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1. Inledning

Arets ligesrapport ir skriven mot bakgrund av den pandemi som priglat
samhillet sedan varen 2020. Mot denna bakgrund blir analyserna fran 2020 mer
svarbedomda. Det giller exempelvis befolkningsutvecklingen som patagligt
paverkats av dels hogre dodlighet an normalt, dels flyttmonster som skiljer sig
fran normalar, bade kopplat till utrikes in- och utflytt, men dven regionala och
lokala férandringar i flyttstrommar kan noteras under coronapandemin. Det
ekonomiska liget orsakat av pandemin 4r en annan faktor som paverkat samhillet
i stort och liget pa bostadsmarknaden. Arets rapport behéver darfor lisas med
forsiktighet och med vetskap om att det kan finnas antaganden och prognoser
som i efterhand visar sig vara felaktiga.

1.1 Syfte

Enligt bostadsférsorjningslagen dr det kommunernas ansvar att skapa
férutsittningar for alla kommunmedborgare att leva 1 goda bostider. En
grundforutsattning for att klara det uppdraget ar att det finns en god kinnedom
om befolkningens demografiska och geografiska struktur och férvintade
utveckling samt bostadsbestindets sammansittning och vilka férandringar som
bedéms behovas for att mota befolkningsforindringar. Det giller att matcha
efterfragan och utbud sett bade utifran att olika hushallssammansittningar
efterfragar bostader av olika storlek, upplatelseform, prisbild och geografiskt lige.
Bostadsbehoven och -efterfragan kan dessutom se olika ut 6ver tid.

I denna ligesrapport beskrivs befolkningsutvecklingen och bostadsbyggandet i
Orebro kommun i dagsliget, men innehaller ocksa en tillbakablick éver
befolknings- och bostadsutvecklingen, samt prognos fér befolkningsutveckling
och bedémning av bostadsbehov. Kommunen tar arligen fram en ligesrapport
for bostadsforsorjningen 1 syfte att kontinuerligt f6lja bostadsmarknadens
utveckling och analysera bostadsbehoven som ges av befolkningsforindringar.
Detta ger en bild 6ver hur kommunen lever upp till bostadsforsérjningsansvaret
och ger dven mojlighet att sitta in insatser i ritt tid. Denna ldgesrapport ar ett
komplement till dokumentet ”Bostadsférsérjning — Riktlinjer f6r Orebro
kommun” (Link), som antogs av Kommunfullmiktige 2018 och utgar ifran lagen
om kommunernas bostadsférsétjningsansvar. Aven kommunens 6versiktsplan
innehaller strategier och stillningstaganden f6r kommunens bostadsutveckling
som Overensstimmer med kommunens riktlinjer f6r bostadsférsorjningen. Varje
ar sker en uppfoljning av 6versiktsplanen utifran nigra utvalda indikationer, varav
vissa har direkt biring pa bostadsforsorjningsarbetet. Hir kan du ldsa
oversiktsplanen (Link) och ta del av 6versiktsplanens uppfoljningar (Lank).

Ligesrapporten ger uppdaterad information om kommunens bostadsf6rsorjning
till politiska beslutsfattare, kommunala tjinstemin, fastighetsigare och foretag
inom bostadssektorn samt till medborgare.


https://www.orebro.se/download/18.3d631c4f165eb81daf42b89/1539179259845/Bostadsf%C3%B6rs%C3%B6rjning,%20riktlinjer%20f%C3%B6r%20%C3%96rebro%20kommun%202018.pdf
http://www.orebro.se/oversiktsplan
https://extra.orebro.se/oversiktsplan/funktioner/dokumentioversiktsplanenochfordjupningar.4.1d2d456616232df3d603051.html

@ BOSTADSFORSORINING - LAGESRAPPORT FOR OREBRO KOMMUN 2021-2030

2. Demografi och befolkning
2.1 Befolkningsutveckling

Orebro kommun hade den sista december 2020 ett invinarantal pa 156 381
personer dir befolkningsékningen f6r aret blev 685 personer. Isoleras ar 2020
hade kommunen en blygsam befolkningsokning i férhallande till tidigare 10-
arsperiod. Forsta halvaret 2021 har befolkningen i kommunen minskat med drygt
200 personer. Mycket tyder pa att befolkningsutvecklingen for helaret 2021
kommer stanna pa laga nivaer. Tabell 1 nedan visar folkmingden och
folkokningen pa arsbasis de senaste 10 dren, vilket ger Orebro kommun en
genomsnittlig befolkningstillvaxt pa 2 092 personer per ar under perioden.

ARTAL FOLKMANGD BEFOLKNINGSOKNING
2021 (FORSTA 156 170 211
HALVARET)

2020 156 381 685
2019 155 696 2329
2018 153 367 3076
2017 150 291 3660
2016 146 631 2431
2015 144 200 1582
2014 142 618 2019
2013 140 599 1647
2012 138 952 1831
2011 137 121 1661

Tabel] 1. Killa: SCB

Mellan aren 2016-2019 var befolkningstillvixten mycket hég i kommunen. Med
anledning av den kraftiga befolkningsékningen under dessa ar har Orebro hort till
en av de antalsmissigt kraftigast vixande kommunerna i landet. Endast
Stockholm, Malmé, Goteborg och Uppsala har haft en hogre genomsnittlig
befolkningstillvixt under perioden. I december 2017 passerade Orebro Visteras
kommun som Sveriges sjitte folkrikaste kommun. De senaste tvd aren har
tillvaxten avtagit och under forsta halvaret 2021 har befolkningen till och med
minskat med 211 personer, vilket medfort att Visterds under juni 2021 aterigen ar
landets sjitte folkrikaste kommun. Under ar 2020 har Orebro kommun halkat ner
till en 28:e plats sett till befolkningstillvixten 1 landets kommuner. Vid en
sammanvagning av aren 2011-2020 hamnar kommunen pa 5:e plats.

Orebro kommun har haft stabilt hoga fédelsedverskott som ligger bland de
hogsta i Sverige flera ér tillbaka i tiden och som star for en betydande del av
befolkningstillvixten. For forsta halvaret 2021 tycks foédelsedverskottet motsvara
tidigare trend med fortsatt hoga siffror, se tabell 2.
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AR FODELSEOVERSKOTT PLACERING RIKET
2021 (FORSTA 367 Ingen uppgift
HALVARET)

2020 529 8
2019 656 7
2018 634 7
2017 658 6
2016 557 11
2015 674 5

Tabell 2. Tabellen anger det drliga fodelseiverskottet i Orebro kommmun i antal och hur det forhdller sig
til] fodelsedverskotten i andra kommuner. Killa SCB.

Genom att studera dldersstrukturen ar 2020 jamfért med dr 2010, se figur 1, blir
det tydligt att den kraftiga befolkningstillvixt som kommunen haft under det
senaste decenniet har skett i sa gott som alla aldrar, bortsett fran gruppen mellan
60-70 ar. Ett hégt barnafédande och inflyttning fran flera aldersgrupper ar
tillsammans med en naturlig demografisk aldersférindring forklaringar till den
indrade befolkningsstrukturen.

Befolkningsstruktur 2010 och 2020
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Figur 1. Jamforelse mellan dldersstruktnren i Orebro kommun 2010 och 2020. Kélla SCB.

2.1.1 Flyitmonster

Flyttningar till, frin och inom en kommun skapar férutsittningar for dess
utveckling och ger upphov till olika geografiska behov av bostider beroende pa
vilka som flyttar. Det har det under lang tid funnits en urbaniseringstrend 1
kommunen dir Orebro stad har vuxit pa bekostnad av de mindre titorter och
landsbygden. Denna trend har till viss del sin forklaring i att flyttstrémmar har
gatt fran mindre orter och landsbygd till stad (se dven avsnitt 2.2 Befolkningens
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geografiska férdelning). Under 2020 syns dock en foérindring i flyttstromningar
jamfort med genomsnittet for foregaende 5-drsperiod, se tabell 3.

FLYTTNETTO 2020 2015-2019
Linet -115 561
Ovriga Sverige -64 772
Utlandet 320 868
Totalt 141 2201

Tabell 3. Tabellen illustrerar Orebros flyttnetto mot sitt omland dr 2020 jiimfort med ett genomsnitt av
[foregdende 5-arsperiod. Negativa siffror innebar att fler har flyttat fran Orebro kommun dn till
kommunen. Positiva siffror indikerar omvént forballande.

Flyttstrommarna under 2020 jimfért med under perioden 2015-2019 visar att
Orebro kommun har haft ett betydligt svagare totalt flyttnetto under 2020
jamfort med perioden innan. Tydligast ar férindringarna i flyttarna ut fran
kommunen till linet och 6vriga Sverige, men ocksa en betydligt mindre
inflyttning frin utlandet till Orebro har skett in genomsnittligt under féregdende
5-arsperiod.

Figurerna 2-4 nedan illustrerar hur inrikes flyttningsménstren har sett ut under ar
2020 jamfort med aren 2015-2019, dels f6r hela befolkningen, dels uppdelat pa
unga vuxna (19-29 ar) och barnfamiljer (0-18 och 29-39 ar). Fyra geografiska
avstimningspunkter har valts ut:

e  Orebro kommun mot Sveriges Ovriga tio storsta stider,

e Orebro kommun mot sitt regionala sammanhang (linet)

¢  Orebro kommun mot sitt storregionala sammanhang (angrinsande lin)

e Orebro titort mot Gvriga kommunen (6vriga titorter och landsbygden

utanfor)
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Figur 2. Under 2020 har Orebro kommun néistan uteslitande haft stirre utflyttning till ivriga stirre
stéder i landet och dvriga kommuner i lanet, jamfort med under perioden 2015-2019. Det dr ocksd
tydligt att utflyttningen frin Orebro titort till dvriga delar av kommunen har ikat under 2020 jimfirt
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med perioden innan.

Betriffande inrikes flyttménster framgir att fler 4n tidigare flyttar fran Orebro till
storre stider in omvint. Vidare ir flyttnettot negativt for Orebro kommun mot
évriga linskommuner och f6r Orebro titort mot kommunens mindre titorter
och landsbygd, vilket innebar en regional omférdelning, dir orter i stadens narhet
gynnas mer an perifera orter. Trenden med ett uppsving i intresset for
boendemiljéer som dessa platser erbjuder (den mindre staden, orten eller
landsbygden nira staden) eller av andra orsaker kopplade till det som erbjuds
inom Orebro titorts lokala bostadsmarknad (brist pa efterfrigade boendetyper,
hoéga bostadspriser, boendemiljéer som inte svarar mot behov), har funnits
tidigare men har forstirkts under 2020, moéjligen som en Coronaeffekt, men
pandemin i sig har inte férorsakat flyttmonstret. Hur utvecklingen framat blir ar
svar att fOrutse nir vi nu langsamt ser en atergang till ”det normala” i takt med att
myndigheternas rekommendationer om hemarbete och distansering littar. Dock
tycks kommunens planberedskap behéva anpassas for att 1 hogre grad mote
efterfrigan av bostider i mindre orter och pa landsbygden, men dven anpassa
bostadstyper och -storlekar till efterfragade behov.

Barnfamiljer (0-18, 29-39 )
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Figur 3. Flyttstrimmarna fran Orebro kommnn/ titort drivs framfor allt av gruppen i barnfamiljsilder
som under 2020 sokt sig till Kumla, Lekeberg, Hallsberg, Nora och Laxa samt ett flertal av
kommunens mindre tatorter samt dess landsbygd, i hogre utstrdckning an under perioden 2015—2019.

Gruppen i barnfamiljsalder bestar av cirka 78 000 personer ar 2020, och utgdr
saledes ungefir 50 % av kommunens totala befolkning. De flyttmonster som
gruppen uppvisar ar 2020 jamfort med 2015-2019 innebar ett negativt flyttnetto
mot flera av de mindre kommunerna 1 linet, vilket antyder att det framforallt ar
denna grupp som orsakerna ovan kan kopplas till (boendemiljéer, bostadstyp och
boendeekonomi). Troliga orsaker till dessa flyttménster 4r Orebro titorts hogre
smahuspriser och bristande marknadsutbud av bostadstyper, -storlekar och -
miljéer. Minskade pendlingsbehov pga. distansarbete under pandemin har 6ppnat
mojligheter f6r passande bostadsalternativ 1 ett vidare geografiskt omrade.
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Unga vuxna (19-29 ar)

600
406 382
400 299
200 132 4
] 0
0 | |
Storregionalt Regionalt Inomkommunalt
-200
-400 2319
-600
-800
-1000
-967
-1200

m 2020 m2015-2019

Figur 4. Nar det galler de unga vuxnas flyttmonster gar det att se tva trender i jamforelsen mellan 2020
och 2015—19. Betydligt firre nnga vuxcna har flyttat frin Orebro till stirre stider (Géteborg och
Stockholm), samtidigt som firre unga vuxna har flyttat till Orebro frin andra likstora eller mindre
stéder i landet och regionen, samt fran mindre orter och landsbygd. En forklaring kan vara att Corona
pandemin inneburit hig grad av distansundervisning, samt begransat utbudet av jobbmdjligheter i storre
stéder.

Den yngre befolkningen, som flyttar pga. studier eller arbete till stérre stider och
universitets- och hégskolestider, brukar gora ett tydligt avtryck i Orebros
flyttmonster, men ar 2020 syns starkt avvikande trend som sannolikt har en
omedelbar koppling till effekter paverkade av pandemin, sa som
distansundervisning pa universitet och hogskolor, samt minskade jobbméjligheter
inom ménga branscher med hég andel unga anstillda. Hur lingtgaende
trendbrottet blir dterstir att se, men i takt med littade Coronarestriktioner talar
mycket for att gruppens flyttmonster bor dterga mot tidigare ars trend.

2.2 Befolkningens geografiska fordelning

Orebro kommun har sedan tidigt 1980-tal varit en vixande kommun.
Fordelningen av befolkningen i staden, de mindre titorterna och pa landsbygden
har sedan dess varit nigorlunda konstant med cirka 80 procent av befolkningen
bosatt i staden och resterande 20 procent i de mindre titorterna och pa
landsbygden. Befolkningen i savil Orebro titort som i de mindre titorterna har
aldrig varit sa stor som den dr 2020 och det gar att skdnja en tendens till att
befolkningen koncentreras i/till Orebro titort sedan 2005. Tidigare ar tycks detta
ha skett pa landsbygdens bekostnad, med relativt konstant befolkningsandel 1 de
mindre titorterna. Att fler av de mindre titorterna historiskt har haft en
minskande eller konstant befolkningsutveckling ir delvis demografisk dir barnen
som féddes i samband med den stora utflyttningsviagen under 1970- och tidiga
80-talen uppniadde vuxen dlder under 1990-talet och flyttade in till Orebro eller
andra platser.
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Fordelning i procent av befolkningen i Orebro
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Figur 5. Frian och med 2016 anvinder SCB en ny avgransningsmetod for titorter vilket innebar att
Vintrosa och Lanna dr sammanslagen i SCB:s statistik. I denna statistik har antalet personer skrivna
pd en adress i Vintrosa adderats. 1iss paverkan kan dirmed finnas pa 2020 drs resultat i forhallande
til] tidigare ar.

De senaste siffrorna visar att alla delar av Orebro kommun vixer, dven
landsbygden. Férutom Orebro titort har 7 av de 13 mindre titorterna i Orebro
kommun 6kat sin befolkning. Det gar dven att skonja ett ménster dir merparten
av de mindre titorter som ingar i 6versiktsplanens utvecklingsstrak har vuxit.
Trots det dr trenden fortsatt urbanisering dar 9 av 10 6rebroare bor 1 en titort.

Folkmingd i kommunala kidrnor med omland
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Figur 6. Figuren visar foréndringen i folkméingd i Orebro kommuns kommunala kirnor med omland
pd landsbygden. De kommunala kdrnorna bedoms som tatorter med stor betydelse for kommunen och
tiinar ett stirre omland. Killa SCB och Orebro statistikdatabas.
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2.3 Demografi och socioekonomi

Mojligheten att efterfraga en bostad paverkas av hushallets betalningsférmaga,
som i sin tur paverkas av bland annat inkomst, sysselsittning och utbildningsniva.
P4 en évergripande niva har utvecklingen 6ver tid i Orebro kommun varit positiv
sett till dessa indikatorer. I tabell 4 nedan framgar att inkomsterna, sa vil som
utbildningsnivaerna och férvirvsfrekvensen har 6kat hos befolkningen sedan ar
2005.

AR MEDEL- UTVECKLING FORVARVS- UTB UTB
INKOMST FOREGAENDE FREKVENS NIVA NIVA

(TKR) AR (%) (%) >3AR  <9AR

HSK GSK

(%) (%)
2019 3194 11,6 78,2 29,7 3,7
2015 286,3 15,9 77,0 28,0 3,6
2010 2470 12,3 74.8 25,5 4.6
2005 | 219,9 - 74,0 22,0 6,4

Tabell 4. Tabellen visar genomsnittlig medelinkomst, forvirvsfrekvens och utbildningsnivi hos Orebro
kommuns befolkning sedan 2005 och framt. Killa: SCB.

Den disponibla inkomsten (kvarvarande summa av inkomsten efter att skatter
och avgifter dr bortriknat) har stor betydelse for individers mojlighet till
konsumtion och sparande och for individens maojlighet till bosattningsval, bade
betriffande val av hustyp och upplatelseform men dven geografisk dd prisbilden
varierar mellan landsbygd, titorter och stadsdelar. Inkomsten paverkar ocksa
individens mojligheter att kunna hyra ligenheter och beviljas bostadslan. I figur 7
framgar skillnader i disponibel inkomst for olika aldersgrupper. Att inkomsterna
varierar fOr olika aldersgrupper ar inte sa forvanande. Unga, som ér nya pa
arbetsmarknaden, och éldre personer i pensionsaldern, har ligre inkomster dn
aldersgrupper som dr etablerade pa arbetsmarknaden.

Disponibel medianinkomst for olika aldergrupper i

Orebro kommun 2019
3500
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150,0
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20-29 4 30-49 4r 50-64 4r 65+ ar 65-79 ar 80+ ar

Figur 7, Kélla SCB. Hushdllens disponibla medianinkomst firdelat pai dldersgrupper i Orebro
kommnn mellan dren 2016—2019.

Precis som den disponibla inkomsten varierar mellan dldersgrupper, finns ocksa
variationer geografiskt i den socioekonomiska utvecklingen. Tabell 4 ovan visar
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hur kommunen som helhet visar pa positiv utveckling utifrin nagra
socioekonomiska indikatorer, men om informationen brytas ner pa mindre
geografiska ytor tydliggors att det finns stora geografiska skillnader 1 var
minniskor med olika socioekonomiska férutsittningar ar bosatta 1 kommunen.
Skillnaderna mellan omradena ar ibland mycket stora vilket ger
kommunmedborgare i olika delar av kommunen ojdmlika férutsittningar.
Boendesegregationens negativa konsekvenser skapar alltfér ojamlika uppvixt-
och levnadsvillkor, vilket bland annat innebir att boende i omraden med
socioekonomiska utmaningar har svarare att hitta arbete, att elevers studieresultat
och studieutfall blir simre eller att tryggheten i omradet férsimras. Detta ar
konsekvenser som medfér att boende i andra omraden paverkas, eftersom
kommunen i stort behover ligga mer resurser pa kompensatoriska dtgirder.

I samband med uppfoljningen av kommunens 6versiktsplan ar 2020, gjordes en
analys av boendesegregationen utifran ett litet urval av relevanta indikatorer
niamligen utbildningsniva, andel forvarvsarbetande, samt manader med
ekonomiskt bistand. I analysen framgick att vissa stadsdelar/omriden i
kommunen aterkom pa nagon av skalans ytterkanter. Analysen visade pa
samband mellan utbildningsniva och skillnader i socioekonomi och boende.
Stadsdelar med lig andel befolkning med eftergymnasial utbildning dterfanns i
omraden som ar helt eller starkt dominerade av hyresritter. I samma stadsdelar
var andelen forvirvsarbetade ligre och tiden med ekonomiskt bistind lingre.
Situationen var omvind 1 flera av kommunens smahusdominerade omraden dir
utbildningsnivin och andelen férvarvsarbetande var hogre och behovet av
bistand ldgre. Ta del av informationen 1 uppféljningen av 6versiktsplanen ar 2020

(Lank).

Delegationen mot segregation (Delmos) presenterade i juli 2021 rapporten
Segregation i Sverige - arsrapport 2021 om den socioekonomiska boendesegregationens
utveckling som beskriver en generell 6kning av boendesegregationen i Sverige fran
1990-talet. Hog- och liginkomsttagare lever mest segregerat. Andelen av den
svenska befolkningen som bor 1 medelinkomstomraden har minskat. Segregation
ar inte enbart ett storstadsfenomen utan omfattar manga kommuner och stider 1
Sverige. Aven om graden av segregation varierar, bor stora delar av den svenska
befolkningen 1 kommuner som ir segregerade. Segregationen ar till exempel
omfattande i Sveriges 10 storsta kommuner och nistan 60 procent av Sveriges
befolkning bodde ar 2018 i en kommun som var mer segregerad dn vad den
genomsnittliga nivan i riket var ar 1990.

Under hosten 2021 lanserades Segregationsbarometern som ar ett webbaserat
uppfoljningssystem som mojligeor sektorsévergripande mitning och uppféljning
av segregation pa olika geografiska nivaer. Systemet innehéller bland annat
ojamlikhetsindex och viktiga indikatorer inom socioekonomi, boende och
sambhillsservice, utbildning, arbetsmarknad, demokrati och civilsamhille samt
hilsa. Underlaget blir viktigt f6r att pa ett systematiskt satt kunna analysera och
dra slutsatser om nédvindiga atgarder for att minska och motverka
boendesegregation 1 kommunen.


https://extra.orebro.se/oversiktsplan/funktioner/dokumentioversiktsplanenochfordjupningar.4.1d2d456616232df3d603051.html
https://www.delmos.se/wp-content/uploads/2021/07/Segregation-i-Sverige.pdf
https://www.delmos.se/wp-content/uploads/2021/07/Segregation-i-Sverige.pdf

@ BOSTADSFORSORINING - LAGESRAPPORT FOR OREBRO KOMMUN 2021-2030

2.4 Befolkningsprognos

Som konstaterats i tidigare avsnitt var ar 2020 pa manga sitt ett speciellt ar da
coronapandemin paverkade virlden pa manga satt. Befolkningsférandringarna i
kommunen visar att pandemin och dess efterverkningar har haft en tydlig
paverkan genom en betydligt ligre befolkningstillvixt an trenden tillbaka i tiden.
Faktorer som har paverkat ir bland annat ligre inflyttning och 6kad utflyttning i
kombination med viss 6verdodlighet.

Vid utgingen av 2020 hade Orebro kommun 156 381 invinare, vilket innebar en
blygsam folkékning med endast 685 personer i kommunen pa ett ar. Siffran kan
jamforas med en genomsnittlig befolkningsékning pa ca 2200/4r den senaste 10-
arsperioden.

Mot bakgrund av den pagaende pandemin ir osakerheten stor kring
befolkningsutvecklingen. Osikerheterna ligger dels 1 hur effektivt
vaccinationsprogrammet ar 6ver tid, hur dédligheten utvecklas och hur
flyttmonstren pé savil global som lokal niva forindras 6ver tid. Coronapandemin
har i hog utstrickning paverkat utrikes flyttnettot da migrationsstrémmarna avtog
nir landsgrinser stingdes for att stoppa smittspridningen. Aven inrikes
flyttmonster har paverkats mycket under ar 2020, se avsnittet 2.7.7 Fhyttmonster
ovan, som till vissa delar kan hirledas till coronapandemin.

Sett till ovan nimnda osikerheter anger befolkningsprognosen fér de kommande
tio aren en beriknad befolkningsékning med ca 20 000 invanare till omkring

177 600 invénare. Lis mer i befolkningsprognosen fér Orebro kommun 2021
2030 (Lank). Folkokningen i prognosen bestar till storsta delen av ett
inflyttningséverskott (invandring samt att fler personer inom Sverige flyttar till
Orebro in frin) men dven fodelsedverskottet dr betydande (antalet fodda
overstiger antalet déda). Det dr av storsta vikt att tabeller och figurer 6ver
kommunens befolkningsprognos betraktas med forsiktighet utifran det osikra
utgangslaget.

Nedan presenteras befolkningsprognosen i tabell 5, uppdelad i aldersgrupper.
Enligt prognosen 6kar alla aldersgrupper under perioden, sarskilt stor ar
forindringen i den allra dldsta dldersgruppen, men dven ungdomsgruppen spas en
betydande 6kning.


https://www.orebro.se/download/18.4829a209177db4e31aa55e40/1615974899357/Befolkningsprognos%20f%C3%B6r%20%C3%96rebro%20kommun%202021-2030.pdf
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Folkmd&ngd i Orebro kommun efter &ldersklass
Fordndring Fordndring
2020 - 2030 2020 -2030

antal procent

Alder / Ar 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

0-5 11097 11009 11031 11097 11164 11332 11554 11816 12119 12434 12694 1597 14
6-9 7824 7830 7757 7721 7690 7651 7623 7659 7677 7759 7903 79 1
10-12 5812 5889 6001 6031 6086 6063 6043 5982 6000 6017 6018 206 4
13-15 5353 5601 5826 5955 6042 6153 6183 6248 6241 6241 6188 835 16
16-18 5073 5237 5381 5621 5864 6081 6200 6305 6433 6480 6539 1466 29
19-24 14106 13836 14080 14250 14420 14687 15035 15530 16026 16460 16740 2634 19
25-44 43167 43553 44008 44649 45100 45499 46021 46684 47482 48270 48892 5725 13
45-64 35546 35796 36146 36561 37019 37595 37914 38304 38795 39085 39485 3939 11
65-79 21248 21482 21599 21518 21425 21345 21264 21312 21331 21660 21896 648 3
80-100 7155 7401 7767 8191 8697 9213 9720 10170 10600 10926 11271 4116 58
Totalt 156381 157634 159597 161593 163506 165618 167557 170010 172704 175332 177626 21245 14

Tabell 5. De exakta talen i tabellen ger en illusion av noggrannhet som inte finns. Prognosen bygger pa en
demografisk framskrivning av tidigare ars trender for flyttningar, nativitet och didlighet. Prognosen dr osdker i
ldgre daldrar och ju langre fram i perioden man kommer, eftersom den kan innebdlla slumpfel, fel i antaganden, fel
beroende pa avvikelser fran planerat bostadsbyggande samt modellfel. Politiska viljeinrikiningar pa internationell,
nationell och regional nivi paverkar ocksd ntvecklingen. Kommunen kan dock se till att skapa bandlingsberedskap
utifran prognoserna.

Ett annat sitt att illustrera férandringarna som befolkningsprognosen férutser
presenteras 1 figur 8 nedan, som visar en jamforelse mellan 2020 ars
aldersfordelning och den prognostiserade aldersférdelningen i kommunen om 10
ar. Har illustreras hur i princip alla dlderskategorier 6kar i antal sett Gver
tioarsperioden. Undantagen utgors primirt av den del av befolkningen som ar
mellan ca 71-77 ar, som forvintas blir ndgot mindre.

Aldersférdelnjngi Orebro kommun 2020 och enligt
prognos 2030
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Figur 8. Staplarna visar 2020 drs folfmaingd fordelad efter 1-drsklasser. Linjen visar prognosen for
aldersfordelningen ar 2030. Ultifran fignren dr det tydligt att flera aldersgrupper prognostiseras en
tillvéixt. Underlaget dr tif] stid for att bedoma vilka bostadsbebov som befolkningsutvecklingen kan
generera. En forvintat stor andel barn och vuxna i familjebildande alder indikerar ett behov av bostider
for barnfamiljer. En viixande grupp dldre dver 80 ar kriver beredskap for anpassade boendeformer for
dldre.
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2.5 Sammanfattning

e Befolkningsokningen ar 2020 var betydligt mer blygsam dn genomsnittet for
de tio senaste aren, perioden 2011-2020. Ar 2020 6kade befolkningen med
685 personer jamfort med 2092 personer i genomsnitt under den senaste tio
aren. Forsta halvaret 2021 visar pd negativ befolkningsutveckling med ca 200
personet.

e Fddelse6verskottet i kommunen har linge varit hdgt och fortsitter vara sa.
De drastiska forindringarna i befolkningstillviaxten under 2020 kan siledes
inte hirledas till f6delsetalen.

e Stora skillnader har noterats 1 flyttmonster under 2020. Flyttnettot till
kommunen ir negativt, dvs fler har flyttat frin ir till Orebro kommun ar
2020. Flyttstrommarna gar i hogre utstrickning till storre stider 1 landet, men
aven till mindre kommuner i linet samt till mindre titorter och landsbygd
inom kommunen. Barnfamiljerna dr den grupp som star for de storsta
forandringarna i flyttstrommar under 2020, och har i hégre grad dn tidigare
limnat Orebro stad till forman fér mindre titorter eller landsbygd inom
kommunen, alternativt mindre kommuner i regionen med goda
pendlingsmoijligheter. En annan grupp dar flyttmonstren skiljer sig under
2020 jamfort med tidigare dr unga vuxna. Firre unga vuxna flyttar till
kommunen fran likstora eller mindre stider i landet och regionen, men det ar
ocksa firre i gruppen som flyttar ifrin Orebro till stérre stider. Aven utrikes
flyttnetto visar markbara forindringar, vilket till stor del kan forklaras av
stingda landsgrinser under coronapandemin. Coronapandemin kan ocksa
forklara en del av gruppen unga vuxnas dndrade flyttmonster som paverkats
av distansundervisning och tuffa arbetsférhallanden.

e  Geografiskt ir befolkningen starkt koncentrerad till Orebro titort, och har sa
varit under 6verskadlig tid. Aven om urbaniseringen fortgir, finns tendenser
som tyder pa en avmattning. Flera mindre titorter i kommunen, men dven
delar av landsbygden har okat sin befolkning under aret, vilket till stor del kan
forklaras av dndrade flyttmonster under 2020.

e Orebro ir en boendesegregerad stad och insatser behovs pa olika platser i
staden och kommunen f6r att minska och férebygga boendesegregation. Vi
behé6ver fortsitta att jobba aktivt med att luckra upp stadsdelar och orter med
ensidiga bostadsbestand, eftersom ensidiga bostadsomraden ar en bidragande
orsak till att den socioekonomiska boendesegregationen har okat i takt med
att inkomstskillnaderna 6kat. Hur de olika upplatelseformerna ér férdelade
over kommunens olika bostadsomraden kan alltsa paverka den
socioekonomiska boendesegregationen.

e Befolkningsprognosen som togs fram i borjan av 2020 édr priglad av
coronapandemins tydliga paverkan pa befolkningsutvecklingen sedan
pandemins start ca ett ar tidigare. Detta ger ett osdkert utgangslige vilket har
paverkat prognosen som visar pa en betydligt mer blygsam befolkningstillvixt
an tidigare, ca 20 000 fler invanare pa tio ars sikt. Enligt prognosen 6kar alla
aldersgrupper med fa undantag. Storst 6kning syns 1 dldersgrupperna barn 0—
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5 dr, unga ca 15-20 ar, vuxna mellan ca 30—45 dr och 55-65, samt édldre
omkring 80-90 ar. Det ir sdledes en bred malgrupp som beriknas vixa och
som kan foérvintas efterfraga bostider.

e Sammanfattningsvis ger den prognostiserade befolkningsutvecklingen 6ver
perioden ett ytterligare behov av ca 10 000 bostider i kommunen (utifran ett
antagande om att befolkningen 6kar med drygt 21 000 invanare det nirmsta
tio aren och att det 1 genomsnitt bor 2,0 personer per ligenhet).
Tillkommande bostider behover fordelas dels geografiskt 6ver kommunens
stadsdelar, mindre titorter och landsbygd, dels i olika upplatelseformer och
bostadsstorlekar. I 6versiktsplanens karta framgar utbyggnadsomraden foér
bostader. (Link). Det finns behov av en mer djupgaende analys av
bostadsbehov i olika stadsdelar och tatorter for att komplettera befintligt
bestind pa ett bra sitt.


https://karta.orebro.se/#i=op2017,z=2,c=59.27490427681411;15.206642154294671,b=-1,l=A11B2;A112
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3. Bostadsmarknaden och dess strukturer
3.1 Bostadsbestandet, behov och efterfragan

I féregaende avsnitt presenterades befolkningsférindringarna som prognostiseras
1 kommunen under kommande 10-arsperiod och vilka bostadsbehov det kan
forvintas generera och som kommunen behéver ha beredskap for i
bostadsférsorjningsarbetet. Detta avsnitt fokuserar pa bostadsbestindet och vilka
férutsittningar och utmaningar som behover tas om hand i
bostadstorsorjningsarbetet for att mota bostadsbehov och bostadsefterfragan pa
bostadsmarknaden. I handboken Planering for bostadsforsiryning har Boverket
definierat begreppen Bostadsbehov och Bostadsefterfrigan enligt nedan:

Bostadsbehovet handlar om hur manga bostider som skulle bebivas for att nppnd
behovstdckning. Behovet av bostéider beror pa befolkningsutveckling och andra demografiska
Jfaktorer och tar inte hansyn till i vilken utstrickning nytillkonmmande hushdll har rad att
efterfraga bostider till gillande marknadspriser och hyresnivaer. Behovet av bostider kan ocksa
bedimas i relation till nagot kvalitetsbaserat matt, som beskriver ndr mdlet om goda, limpliga
eller rimliga bostider for alla dr natt.

Bostadsefterfrigan, ddremot, dr beroende av hushallens ekonomiska forutsdttningar att hyra
eller kipa de bostider som kan erbjudas pa bostadsmarknaden. Efterfragan pa bostider mits i
béista fall successivt pa den lokala bostadsmarknaden genom att det byggs och bjuds ut bostider
till priser och hyror som hushallen dr beredda att betala. Man talar ibland om kipkraftig

efterfragan.

3.1.1.Upplatelseformer och bostadstyper

Vid utgangen av ar 2020 fanns det 77 750 ligenheter (=bostider) i kommunen. I
genomsnitt innebir det att det bor tva personer per ligenhet i Orebro kommun,
vilket 6verensstimmer med motsvarande siffra for riket. I tabell 6 nedan
presenteras det befintliga bostadsbestindet uppdelat pa hustyp och
upplitelseform’, vilket procentuellt varit relativt konstant ver flera ars tid.

1 Killa SCB. Smahus avser friliggande en- och tvabostadshus samt pat-, rad- och kedjehus
(exklusive fritidshus). Flerbostadshus avser bostadsbyggnader innehallande tre eller flera
ligenheter. Ovriga hus avser byggnader som i férsta hand inte 4r avsedda for bostadsindamal,
t.ex. byggnader avsedda for verksamhet eller samhallsfunktion. Specialbostider avser bostidder for
ildre/funktionshindrade, studentbostider och évriga specialbostider.
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LAGENHETER | BOSTADSBESTANDET 2020-12-31

SMAHUS

FLERBOSTADSHUS

OVRIGA HUS

SPECIALBOSTADER

hyresratt
bostadsratt
aganderatt
uppgift saknas
hyresratt
bostadsratt
aganderatt
uppgift saknas
hyresratt
bostadsratt
aganderatt
uppgift saknas
hyresratt
bostadsratt
aganderatt

uppgift saknas

ANTAL

PROCENT

77 750
1283
2356

20469

10
35925
10715

0

0
1266
168
0

29
5474
55

0

0

100
31

60

Tabell 6. Tabellen visar hur ligenbeterna i Orebro kommmns bostadsbestind var fordelat mellan
bustyper och upplatelseformer 2020-12-31. Kéilla: SCB.

I tabell 7 nedan presenteras hur samtliga ligenheter i bostadsbestandet ar
férdelade efter upplatelseform oavsett hustyp.

LAGENHETERNAS FORDELNING ANTAL PROCENT
MELLAN UPPLATELSEFORMER

HYRESRATT
BOSTADSRATT

AGANDERATT
UPPGIFT SAKNAS

Tabell 7. Bostadsbestandets fordelning mellan upplatelseform, oavsett hustyp. Kéilla: SCB.

\ 43 948
‘ 13294

20 469
39

57
17

26
0

17%

57%

W hyresritt
M bostadsratt

dganderitt

Orebro kommun har sedan tillkomsten av de stora bostadsomradena frin 1950-
talet och framat haft en hog andel hyresritter. Kommunen sarskiljer sig i det
avseendet jamfort med de tio storsta kommunerna i landet. I figur 9 nedan
framgar hur upplatelseformerna i dessa kommuners bostadsbestand ér fordelade.
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Procentuell férdelning mellan upplatelseformer
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Figur 9. Jamforelse av den procentuella fordelningen av upplatelseformer i de tio storsta kommunerna i

Swverige. Kdlla: SCB.

Av figur 9 framgir att Orebro sticker ut bland Sveriges 10 storsta kommuner nit
det giller férdelningen av upplatelseformer med storst andel hyresritter och
minst andel bostadsritter. Norrképing och Linképing har snarlik férdelning som
Orebro. Stockholm sticker ut som den kommun med stérst andel bostadsritter
och minst andel dganderitter. Visteras dr den kommun som har jimnast
férdelning mellan upplaitelseformerna. Det kan finna manga forklaringar till
varfor bostadsbestandet ser ut som det gor i olika kommuner. Regionala,
historiska, politiska och arbetsmarknadsmissiga faktorer paverkar hur olika
kommuners bostadsmarknader ser ut och har utvecklats 6ver tid. Varje kommun
och region har sina specifika forutsittningar som behover analyseras utifran sitt
specifika sammanhang. Det dr dock viktigt att det finns en variation av
bostadstyper, bostadsstorlekar och upplitelseformer for att mota efterfragan pa
bostadsmarknaden. Efterfragan, som dr beroende av hushallets ekonomiska
forutsittningar, kan se olika ut 6ver tid da boendepreferensser vanligtvis varierar i
olika delar av livet.

3.1.2 Geogrdfisk fordelning

I kommunens riktlinjer £f6r bostadsférsérining, liksom i kommunens
éversiktsplan, anges en malsittning om att Orebro stad och de storre titorterna
ska priglas av en blandad bostadsstruktur for att tillgodose olika gruppers
efterfragan utifran hushéllens familjesammansittning, alder, ekonomi, behov av
stéd med mera. Med en blandning av bostadstyper och upplatelseformer i alla
stadsdelar och titorter kan Orebro bli en mindre boendesegregerad stad,
samtidigt som manniskor far mojlighet att bo kvar 1 sitt niromrade i livets olika
skeden. I bilaga 1-3 askadliggérs andelen av befolkningen som bor i olika
upplatelseformer och hur de ir férdelade geografiskt i staden och de mindre
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tatorterna. Det framgar tydligt att befolkningen 1 vissa stadsdelar och orter bor i
en helt, eller mycket starkt dominerande upplatelseform, medan befolkningen i
andra omraden bor med en storre blandning mellan upplatelseformerna. For att
bryta den tydliga geografiska uppdelningen mellan upplatelseformer ar det viktigt
att nya bostader uppfors i olika hustyper och andra upplatelseformer dn den
dominerande inom samma omrade. Nir det giller hyresritter sa finns ett generellt
underskott i de mindre titorterna och i flera omraden som domineras av smahus.
Hyresritten ar mycket strakt dominerande i kommunens stora
flerfamiljshusomraden uppférda under 50—70-talet. Bostadsbebyggelse fran 90-
talet och framat 4r generellt mer blandade i hustyp och upplatelseformer. I figur
10 nedan askadliggérs den procentuella fordelningen av upplatelseformerna i
olika delar av kommunen.
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Fordelning av bostidders upplatelseform per omrade, 2019.
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Figur 10. Upplatelseformernas procentuella fordelning i olika omraden i kommunen (betjaningsomraden) dar 2079.
Det dr tydligt att det finns flera omraden med en helt eller starkt dominerande upplatelseforns, medan fordelningen i
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3.2 Bostadsbyggande over tid

3.2.1 Bostadsbyggande i férhallande till IGnet och riket

I nedanstaende diagram, figur 11, kan man se att trenderna i bostadsbyggandet i
Orebro lin har f5ljt trenderna i riket ganska vil. Under de senaste aren har dock
byggnationstakten i Orebro kommun 6kat i en markant hogre takt 4n i riket.
Nivaerna frain 201618 har ingen motsvarighet sedan Miljonprogrammet
slutférdes 1974. Vissa toppar i byggandet kan ses i bérjan av 1980- respektive
1990-talet.

Vil synligt blir 4ven trenderna i bostadsbyggandet i Orebro lin som har foljt
trenderna 1 riket ganska vil. Under de senaste aren har dock byggnationstakten 1
Orebro kommun &kat i en markant hogre takt 4n i riket. Fran slutet av 1970-talet
och fram till idag har det nistan uteslutande byggts mer 1 kommunen dn 1 riket
och linet. Sérskilt utmirkande 4r de senaste arens kraftiga byggnation samt under
1990- och 1980-talens bérjan. Vid nagra enstaka ar har byggvolymen legat pa
samma niva eller strax under rikets.

Firdigstillda bostider i Orebro kommun, Orebro lin och
riket (index ar 1976)
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Figur 11. Firdjgstillda liigenbeter i Orebro kommun i firhdllande till Orebro lin och riket utifiin
indexc ar 1976. Kélla: SCB

I figur 11 framgir ocksa att byggandet i Orebro lin till stor del paverkas av
byggandet i Orebro kommun som stod f6r 61% av bostadsbyggandet i linet
under 2020. Den 6vervigande storsta andelen har varit flerbostadshus som
utgjort 49,5% av linets nyproduktion medan smahusproduktionen i Orebro
kommun utgjorde 11,5% av linets bostadsbyggande. Att Orebro kommun har



@ BOSTADSFORSORINING - LAGESRAPPORT FOR OREBRO KOMMUN 2021-2030

den 6verviagande nyproduktionen ar inte sarskilt forvanande sett 1 ljuset av
kommunen som linets nod och absolut stérsta kommun.

3.2.2 Bostadsbyggande i kommunen

Diagrammet nedan, figur 12, visar antalet pabérjade och firdigstillda ligenheter
per kvartal fran ar 2005 och framat och ger en bild av hur bostadsbyggande
varierar 6ver aren. Den ger ocksi en indikation pa nuliget pa bostadsmarknaden
och vad som skulle vara en trendmissig utveckling eftersom antalet fardigstallda
ligenheter f6ljer antalet paborjade ligenheter med en viss tidsforskjutning.
Forsta halvaret 2020 inleddes med ett 6kat antal pabérjade bostider jimfort med
foregaende ar. Efter halvarsskiftet avtog antalet paborjade bostider. Huruvida
siffrorna 6ver paborjade bostider avspeglar osiakerheter pa bostadsmarknaden
kopplat till Corona pandemin eller ej dr svart att uttala sig om. Det férefaller dock
som att den langsiktiga produktionstaken av pabérjade och firdigstillda bostider
motsvarar de numerira behov som befolkningstillvixten langsiktigt genererar,
dvs. ca 900-1000 ligenheter per ar 1 genomsnitt.

Pibérjade och firdigstillda ligenheter i Orebro kommun
4000
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e Piborjade ligenheter e Firdigstillda ligenheter

Figur 12. Pibérjade och fardigstillda bostider i Orebro kommun redovisat per kvartal. Kélla SCB.

Den allra st6rsta mingden nybyggda bostider under ar 2020 har tillkommit i
Orebro titort, frimst i form av ligenheter i flerbostadshus. Av dessa har en stor
andel varit hyresritter vilket till viss del kan forklaras av investeringsstodet for
byggnation av hyresritter. I figur 13 tydliggbrs var slutbesked for ligenheter 1
flerbostadshus har skett i kommunen under ar 2020. Totalt gavs slutbesked for
844 lagenheter 1 kommunen. Av dessa var 769 lagenheter 1 flerfamiljshus och 75
ligenheter i villor. Observera att kartan inte tydliggor ligenheternas férdelning
mellan hyresritter och bostadsritter. Kartan innehaller heller inga smahus.
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Figur 13. Kartan illustrerar var i kommunen ligenbeter i flerfamiljshus bar fatt slutbesked under ar
2020. Férgmartkeringarna indikerar bur stort antal ligenbeter som uppforts i pa respektive lokalisering.
Det dr tydligt att de allra flera ligenheterna uppfirts i centrala delar av Orebro, men dven ett mindre
antal ligenheter i flerfamiljshus har uppforts i omriden utanfor Orebro titort. Kéilla: Stadsbygenads
bygglovarendesystem ByggR.

Nir det kommer till villor har det byggts férhallandevis liten mingd de senaste
aren. Ar 2020 har 75 st smahus fatt slutbesked pa olika platser i kommunen.
Villabebyggelsen ir till allra storsta delen initierat av privata aktOrer pa privat
mark. Den férhallandevis ringa mingden nybyggda villor under senaste ar
avspeglar sig 1 bland annat en vixande kommunal tomtké. I september 2021 finns
det drygt 1700 personer som star i den kommunala tomtkon f6r att fa kopa en
villatomt. Fér fem ar sedan var det ca 1200 personer 1 tomtkén. Under 2020
saldes 18 kommunala villatomter. Under 2021 har det till och med september
salts 22 kommunala villatomter och ytterligare 7 tomter planeras att siljas inom
nagra manader. Vid sidan av den kommunala tomtkon finns flera privata aktorer
som bygger och siljer villor. Att férhallandevis fa kommunala smahustomter har
salts samtidigt som tomtkon Okar dr inte sa férvanande, eftersom kommunen inte
har planlagt for sa stora volymer smahus de senaste aren. Det finns olika
torklaringar till detta, en ar att detaljplaner med villatomter har 6verklagats,
upphivts eller dannu inte har hunnit vinna laga kraft.

Under 2021 har ovanligt manga forhandsbesked om bygglov pa landsbygden
inkommit i kommunen. I tabell 8 nedan framkommer antalet inkomna
férhandsbeskedsansékningar per ar fran 2017 och framat. Antalet ansokningar
sager dock inget om hur manga bostider det ror sig om, men vanligtvis galler
ansokan ett eller tvd hus, 1 undantagsfall fler. Exakt vad det 6kade trycket under
2021 pa beror pa ar svart att siga, men bristen pa smahustomter i centrala
Orebro och i de mindre titorterna kan vara en férklaring. Prisutvecklingen pa
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bostadsmarknaden kan vara en annan forklaring till 6kat intresse f6r bygenation
pa landsbygden.

FORHANDSBESKED ANSOKNINGAR
2021 (TILL OCH MED AUGUSTI) \ 66
2020 | 57
2019 55
2018 71
2017 61

Tabell 8. Antal inkomna forbandsbeskedsansikningar per ar. Killa: Stadsbyggnads
bygglovarendesystem ByggR.

3.3 Befolkningens bostadsefterfragan

3.3.1 Bostadsefterfragan och generella boendepreferenser

Minniskors bostadsefterfragan ser olika ut i olika skeden i livet och utifran vilken
boendemilj6 man vill leva i. Flytten fran férildrahemmet sker ofta till mindre och
billigare bostader, 1 centrala ligen, intill skolor och god kollektivtrafik. I
familjebildande skeden i livet, efter avslutande studier och/eller pabotjad
forankring pa arbetsmarknaden, skiftar efterfrigan nagot mot stérre bostider,
fortfarande mest i centrala eller kollektivtrafiknira lagen, men i viss utstrickning
till villor och radhus runt om i kommunen. Med tillkommande barn kan
efterfragan skifta mot dnnu storre bostider och omraden med hog upplevd
trygghet och barnsikerhet, som ofta finns i stadens villa- och radhusstadsdelar, i
de mindre orterna eller fritt i landskapet. Med dldre hemmaboende eller utflyttade
barn kan efterfragan aterigen skifta till mindre bostider i niromradet eller i mer
servicenira ligen i staden eller pa landsbygden. I en sista fas pa alderns host, 6kar
efterfrigan av mindre, ekonomiskt 6verkomliga bostider i servicendra ligen, som
kan finnas bade 1 staden och pa landsbygden. Dessa generella boendepreferenser
paverkas samtidigt av bostadspriser, tillgangligt utbud av bostéider, hur stadsdelar
och bostadsomraden ir utformade och lokaliserade.

Det generella flyttmonster som beskrivs ovan illustrerar ocksa hur stad och
ombkringliggande mindre orter och landsbygder vivs samman genom att minga
minniskor ror sig mellan olika miljéer och platser genom livet, mellan stad och
land 1 ett regionalt sammanhang. Den efterfragan som finns behéver dirfér
tillgodoses bade i staden och pa landsbygden. Men méanga manniskor bor ocksa
kvar pa en viss plats under stor del av livet fOr att man trivs och har en stor del av
sitt sociala liv dr, eller pa annat sitt dr till freds med att leva pa platsen, och
darfor vill kunna hitta olika boendealternativ inom samma omrade. Manga flyttar,
sarskilt hos manniskor i unga aldrar, sker ocksa 6ver stora avstand, oftast fran
mindre stider och orter till storre stider eller universitets- och hogskolestider.

3.3.2 Sarskilda gruppers efterfragan

Utover de generella bosittningsmoénster och bostadsefterfrigan som namns ovan,
tinns det specifika grupper som kommunen har ett sarskilt ansvar att
tillhandahalla bostider f6r. Det handlar om vissa dldre personer, vissa personer
med funktionsnedsittning och personer med missbruksproblematik som genom
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bistandsbeslut kan fa hjalp med bostad. Det kan till exempel handla om plats pa
vard- och omsorgsboende, grupp- och servicebostad eller andrahandsuthyrning
av enskilda bostider utspridda i kommunen. Genom bosittningslagen har
kommunen dven ansvar att hantera bostider till kommunanvisade nyanlinda.
Lokalférsorjningsenheten sammanstiller arligen en lokal- och
bostadsférsorjningsplan dir dessa sirskilda gruppers efterfragan av bostider
definieras, analyseras och planeras.

Det finns ocksa grupper som inte kvalificerar f6r bostadsstod genom
bistindsbedémning men av andra anledningar har svart att klara bosittning, till
exempel betalningssvaga hushéll som inte har mojlighet att efterfraga en bostad
som motsvarar betalningsférmagan och/eller en tillrickligt stor bostads for att
slippa trangboddhet.

Under 2021 tas en strategi mot hemléshet fram inom Orebro kommun. Syftet 4r
att pa ett strukturerat sitt arbeta férebyggande och férhindra att manniskor
hamnar 1 heml6shet, oavsett om det handlar om strukturell hemléshet (orsakad
av brist pa ekonomiska férutsittningar och nitverk for att ta sig in pa ordinarie
bostadsmarknad) eller social hemléshet (orsakad av social problematik). Det ér
kommunens ansvar att se till att heml6sa fir det stod och den hjilp de behover.
Det ir inte ovanligt att heml6sa beh6ver socialtjanstens stod utifran social
problematik, men ett stort ansvar vilar ocksa pa kommunens planering fér
bostadsférsorjning i och med att den strukturella betingade hemldsheten kar. 1
denna grupp finns till exempel manga barnfamiljer, nyanlinda, utrikes fédda och
unga som har svart att ordna ett boende som ryms inom de ekonomiska ramarna
och i storlek motsvarar hushallens behov.

3.4 Prisutveckling

I féregaende avsnitt presenterades bostadsefterfrigan utifran dels generella
boendepreferenser kopplat till olika aldersgrupper, dels specifika grupper i
befolkningen som kommunen har ansvar att f6rse med bostider. Férhallandet
mellan minniskors bostadsefterfragan och bostadsmarknadens prisutveckling
f6ljs 1 basta fall at sa att de bostider som finns tillgéngliga motsvarar képkraften
hos befolkningen. Prisutvecklingen pa bostadsmarknaden har under flera ar 6kat
markant i stora delar av landet och Orebro kommun ir inget undantag.

3.4.1 Prisutveckling smahus

Genomsnittspriset for ett smahus i Orebro kommun éversteg ar 2020
genomsnittspriset for smahus i riket, vilket 4r en trend som syns sedan ar 2010 da
prisutvecklingen tycks ha tagit fart. Mellan 2005—2010 hade kommunen en nagot
ligre prisutveckling d4n genomsnittet f6r riket och priset lag 2010 strax under
genomsnittet.
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AR  SNITTPRIS UTVECKLING ANDEL UTVECKLING
SMAHUS  FOREGAENDE RIKSSNITT RIKSSNITT
OREBRO AR (%) SMAHUS (%)

(TKR) (7o)

2020 | 3518 29,1 107,7 27,3

2015 2724 35,1 106,1 27,0

2010 2017 37,0 99,8 39,0

2005 1455 - 101,2 -

Tabell 9. Prisutvecklingen for smébus i Orebro kommun jimfirt med genomsnittet i riket, mellan dren
2005-2020. Killa SCB.

Region Orebro lin tog 4r 2010 fram en analys Gver 16nsamheten for att bygga
smahus inom regionen genom en ekonomisk indikator som benamns Tobins q.
Under 2019 gjordes en uppfoljning av Tobins q inom regionen (baserad pa data
fran 2017). Tobins q dr kvoten mellan investeringskostnaden och
forsaljningspriset. En kvot som Overstiger vardet 1 indikerar att nybyggnation av
smahus dr ekonomiskt l6nsamt.

Vid en jaimforelse mellan studierna framgar att ar 2010 hade i princip endast
Orebro titort en kvot ver 1 medan ar 2017 pavisade Orebro titort virden éver
1,5. Ar 2017 visade dven stora delar av landsbygden fran Orebro titort mot
Glanshammar, Ekeby-Almby, Garphyttan, Vintrosa och Hovsta samt omraden
lingsmed Hjilmaren i Osternirke virden pa mellan 1,1-1,5. Endast vissa delar av
norra kommundelen och stora delar av 6sternirke hade kvoter lagre dn 1.

For Orebro kommun som helhet har Tobins q 6kat fran 1,11 ar 2010 till 1,63 ar
2017. Mitningen indikerar att det skett en utveckling pa bostadsmarknaden
mellan mittillfillena som gjort det lonsamt att bygga smahus 1 stora delar av
kommunen, i Orebro titort samt de mindre titorterna Glanshammar,
Garphyttan, Vintrosa, Latorp, Ekeby-Almby och Hovsta, samt i de
landsbygdsomraden och mindre byar och orter som omger dem. I figur 14
framgiar vilka omraden i regionen som har Tobins g-virden 6ver respektive under

1.
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3.4.2 Prisutveckling bostadsratter

Prisutvecklingen pa bostadsritter inom det befintliga bostadsbestandet i Orebro
kommun har 6ver tid bibehallit en ligre utvecklingsniva 1 férhallande till linet
och riket, se figur 15. M6jlig forklaring kan vara att utbudet och efterfragan har
foljts at Gver tid och dirfor inte triggat prisutvecklingen nimnvirt.
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Figur 15. Insatsvirde per kvadratmeter for bostadsritter. Kalla Maklarstatistik.

I tabell 9 framgir hur Orebro lin under en 5 rs-period haft en procentuellt
kraftigare prisokning in riket vilket indikerar att fler kommuner i linet in Orebro
har haft en 6kad prisutveckling.

Forséljningspris (tkr/kvm) fér respektive ar 2015 2020 Okning i procent
Riket 2021 2516 24,5%
Orebro lin 968 1337 38,1%

Tabell 9. Tabellen anger forsaljningspris angivet i thr/ kvm pa begagnatmarknaden, ¢f nyproduktion.
Killa SCB.

Tobins q-virdena for bostadsritter i Orebro lin dskadliggérs i figur 16 nedan.
Dir framgér att Orebro titort och orter i dess direkta nirheten visar pa kvoter
6ver 1,1 vilket indikerar goda ekonomiska férutsittningar for fortsatt byggnation
av bostadsritter. Det finns dven omraden utanfér Orebro titort som pavisar goda
forutsattningar for byggnation av bostadsritter, exempelvis 1 omradet kring
Odensbacken och Stora Mell6sa. For att inte dra fOr stora slutsatser av
kartmaterialet 4r det viktigt att komma ihdg att analysen bygger pa forsiljningar av
bostadsritter inom stora geografiska omraden. Ett litet antal forsiljningar med
hoga slutpriser kan saledes ge en missvisande bild. Omraden pa landsbygden dir
inga kvoter uppges ar antalet bostadsratter for litet f6r att kunna ge en statistiskt
siakerstalld lagesbild, se figur 10.
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Figur 16. Kartan visar Tobins q for bostadsritter i olika delar av linet ar 2017. Killa: Region Orebro

lan.

3.4.3 Prisutveckling hyresratter

Mellan 2018-2020 byggdes det ett stort antal hyresritter i Orebro kommun.
Prissittningen pa nybyggda hyresritter tenderar att 6verstiga det befintliga
bestandets hyresnivéer. Det stora tillskottet i nybyggda hyresritter har dirmed
bidragit till att medelhyran har 6kat till en niva som Gverstiger rikssnittet. Det
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finns dock stora variationer i hyresnivderna, dir OrebroBostider (som ir den
aktér med flest hyresritter i kommunen) har en ligre medelhyra dn genomsnittet i
savil kommunen som i riket, men nagot hégre dn linet.

Medelhyra 1 hyreslagenheter, arshyra per kvm

1200
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Figur 17. Prisutvecklingen av medelbyran over tid och jamforelse mellan kommunen, linet och riket.
Figuren visar ocksa hur OrebroBostiders hyresnivder stir sig i forhdllande till hela hyresbestindet i
kommumnen. Killa: SCB och Obos drsredovisning.

3.4 4 Har alla rad att bo dar de vill?

Prisutvecklingen f6r boendekostnaderna 6kar 6ver tid, oavsett vilken
boendeform det rér sig om. Dock 6kar dven inkomsterna hos befolkningen, dven
om resurserna dr ojaimnt fordelat.

Sedan ett antal ar tillbaka har kommunen i sina svar till bostadsmarknadsenkiten
angett att allt fler manniskor i kommunen upplever svarigheter att hitta en bostad
som motsvarar efterfragan. Kostnaderna f6r nyproduktionen bedéms vara fér
héga for att fullt ut motsvara efterfragan. I kommunen som helhet, men dven pa
centralorten, finns brist pd ligenheter till rimlig hyra som samtidigt kan férmedlas
till personer som har fa képoing hos det allmidnnyttiga bostadsbolaget. Det ér
framforallt grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden som har svart att
hitta bostad, men dven en stor och vixande grupp av barnfamiljer efterfragar
smahus eller stora ligenheter. Manga av dem har svart att klara kostandena i
nyproduktionen.

Det statliga investeringsstodet ér ett stod som kan ges f6r nybyggnad, tillbyggnad
och ombyggnad av bostidder i hyresritt. Syftet 4r bland annat att bostider som
beviljas stod ska hilla en relativt ligre boendekostnad/hyresniva. Orebro
kommun har ocksa arbetet for att pa olika sitt sinka boendekostnaderna f6r
delar av det nybyggda bostadsbestandet. Dels har det skett via det kommunala
bostadsbolaget Obo som har arbetat fram en modell med hyresrabatter som drar
nytta av det laga rinteldget. Dels har Satsbyggnad i samband med
markanvisningsskedet villkorat vissa tomter f6r hus med ldgre hyror inom ramen
tor projektet Bostdder for fler. Detta dr exempel pa kreativa l0sningar fran
kommunen i syfte att tillmétesga efterfragan pa bostider med ligre
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boendekostnad, men storre grepp behovs for att fullt ut tillgodose den vixande
efterfragan.

3.5 Planreserv, markanvisning och byggplaner

For att mojliggora det langsiktiga malet om att det i genomsnitt ska kunna byggas
ca 1000 ligenheter/ar i kommunen, giller det att det finns ett fungerande flode
fran kommunens Overgripande och langsiktiga planeringsskede, vidare till
detaljplanering, markanvisning och lovgivning for att fardigstillas 1 byggskedet.
Dessa steg behover ske i1 en kontinuerlig process dir varje steg i kedjan behover
mojliggora for tillrdckliga bostadsvolymer for att inte flaskhalsar ska uppsta over
tid. I Orebro kommun finns goda forutsittningar for detta tack vare att
kommunen kontinuerligt har jobbat med strategiska markférvarv och skapat ett
stort markinnehav, vilket ir grunden for den sa kallade Orebromodellen.
Modellen innebir att den kommunala marken detaljplaneliggs innan den
markanvisas. Under markanvisningsprocessen sker en dialog mellan kommun,
byggaktorer och arkitekter om projektens utformning och gestaltning. Inte f6rrin
det finns en 6verenskommelse om projektet och byggaktoren pabérjat
byggnation siljs marken. Detta motverkar spekulation pa kommunalidgd mark
och sakrar att markens om siljs blir bebyggd. Det innebir att kommunen pa den
egna marken har mojlighet att paverka kvalitet och gestaltning, och dven i viss
man bostadstyper och upplatelseformer vilket kan ha stor paverkan i stadsdelar
med stor obalans i hustyper och upplatelseformer. En faktor som kommunen
dock har svirt att paverka ar boendekostnaden.

ELANFéRUTSA'ITNINGAR MARKANVISNING
Oversikisplan, Planprogram, Féretagets tid till byggstart 8 méan - 2 ar
Utvecklingsforslag, Detaljplan Aktoren dager tidsplanen!

r — - — - L _____ 1

Strategiska Planléggning Forstudie Reservation 4-12mén  gygg-
forvarv 1-2 ar 4-12 man Bygglov 3-10 veckor  start |
_J

Dialog om
utformning

Genomférandeambitioner
Inbjudan till markanvisning

Figur 18. Illustration dver kommunens plan- och markanvisningsprocess.

Stadsbyggnad gjorde i borjan av 2021 bedémningen att ca 850 nya ligenheter
skulle byggstarts under aret. Med anledning av Coronapandemin och dess
efterverkningar pa samhaillsekonomin ar bedémningen f6r 2021 nagot ligre dn
malet pa 900—1000 nya ligenheter per ar. Den fortsatta utvecklingen av
byggstarter ar svarbedémd 1 och med att pandemins effekter fortfarande paverkar
sambhillet, men utifran bygglovstatistik 6ver paborjade bostider ser bedomningen
fran tidigare ut att vara realistisk, méjligen lite i underkant. Under perioden
januari-augusti 2021 har kommunen beviljat bygglov f6r 645 ligenheter,
startbesked f6r 691 ligenheter och slutbesked for 464 ligenheter enligt
bygelovenhetens statistik.
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Orebro kommun strivar efter att ha en god planreserv av detaljplanelagd mark
for att snabbt kunna méta behov som uppstar pa bostadsmarknaden. For att
hélla jimna steg med den starka befolkningstillvixten som kommunen haft under
senare ar har kommunen prioriterat detaljplaneuppdrag som méjliggor en stor
mingd bostider, frimst i flerfamiljshus. Framat behover mangden bostider
kompletteras med ett storre fokus pa geografisk spridning, bostadstyper och
upplatelseformer fOr att bittre tillmétesgar behov och efterfrigan pa
bostadsmarknaden.

Inriknat antalet nya bostéider i detaljplaner som antogs under 2020 och férsta
hilften av 2021 har kommunen omkring 6 600 bostider i planreserv (58 % pa
kommunal mark, 42 % privat mark). Av dessa bostider bedoms ca 500 (knappt 8
%) vara avsedda f6r smahus och/eller parhus. I tabell 10 och figur 19 nedan
framgar de storre detaljplanerna som ingar i planreserven:

STADSDEL ANTAL ANTALLGHI ANTALLGHI
LGH FLERBOSADS- SMAHUS/
HUS RADHUS

S. LADUGARDS- Ca 1500 Ca 1500 0

ANGEN

MARIEBERG ‘ Ca 1200 Ca 1165 Ca 35

TAMARINDEN Ca 800 Ca 800 0

HEDEN Ca 500 Ca 480 Ca 20
Tabell 10. Ungefarligt antal bostider som nyligen antagna detaljplaner forvintas generera inom nagra
ar.

Heden

Ca 500 bostader,
(20 smahus, resten
flerbostadshus)

S:ladugdrdsdngen
Ca1500 bostaderi

flerbostadshus =
Marieberg Tamarinden
Ca 1200 bostader, i Ca BOO bostaderi
(35.smahus, resten flerbostadshus

flerbostadshus) —oooe

Figur 19. Kartan visar ungefirligt antal bostadsligenbeter som mdjliggdrs i nagra av de stirre
Jardigstillda detaljplanerna i Orebro stad.
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Pa kommunens detaljplanelagda bostadsmark pagar i nulaget markanvisning f6r
omkring 1200 bostider som kan beriknas var fardigstillda inom 1-ca 5 ar.

Under innevarande ar och ett par ar framat i tid prioriteras detaljplanarbete 1
bland annat Bettorp, Norra Lilldn, Vistra Lillin, Brunnsparken, Osterplan,
Bjorklunda, CV och Sédra Ladugiardsskogen, Pappersbruket och Odensbacken.
Dessa detaljplaner kommer ackumulera ytterligare bostader till planreserven, se
tigur 20 nedan.

Pa lingre sikt, upp till 10 ars period, planeras for ytterligare bostader fordelat 6ver
hela kommunen. I kartorna i bilaga 4-5 askadliggors pagaende och potentiella
bostadsprojekt som Stadsbyggnad bedémer vara méjliga att genomfoéra inom ca
10 ars tid. Observera att vi inte med sikerhet vet vilka projekt som kommer att
genomforas och ej, inte heller exakt nir 1 tid projekten beridknas vara fardigstallda,
eftersom det finns manga faktorer som paverkar planliggning och byggnation.

3.6 Sammanfattning

e Kapitlet fokuserar pa bostadsbestandet och vilka férutsittningar och
utmaningar som behéver tas om hand i bostadsforsorjningsarbetet for att
mota bostadsbehov och bostadsefterfrigan pa bostadsmarknaden.
Bostadsbehov speglar antalet bostider som behovs for att motsvara
befolkningsforindringar utan att ta hiansyn till hushallens betalningsférmaga.
Bostadsefterfrigan utgar fran hushallens ekonomiska forutsittningar att kopa
eller hyra de bostider som erbjuds pa marknaden.

e Kommunens bostadsbestind bestir till 60% av flerbostadshus, 31% smahus,
9 % specialbostider och 6vriga hus. Den i sirklass dominerande
upplatelseformen ar hyresritt, 57 % av hela bestandet, f6ljt av 26 %
dganderitter och 17 % bostadsritter. I en jaimforelse mellan landets tio storsta
stider sticker Orebro kommun ut med hég andel hyresritter och lig andel
bostadsritter.

e Den geografiska férdelningen av hustyper och upplatelseformer ar 1 hég
utstrackning uppdelad i olika delar av staden och kommunen. Flera stadsdelar
har en helt eller starkt dominerande hustyp och/eller upplitelseform.
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Bostadsbyggnationen i Orebro har 6ver ling tid legat pa nivier strax éver
byggtakten i riket (byggnation i férhallande till befolkningsmingd). Vid nagra
perioder har bygatakten i Orebro kraftigt éverskridit rikets nivéer, senast
under perioden fran 2015-2018. Direfter har byggtakten i kommunen
stabiliserats pa mer normala nivder, motsvarande bostadsbehovet genererat av
befolkningsutvecklingen, dvs ca 1000 lgh/ar.

Det som byggts i kommunen under de senaste aren har mestadels varit
flerfamiljshus. Det har varit stor 6vervikt av bostadsbygganden 1 de s6dra och
ostra delarna av centrala Orebro. Under 2021 har séktrycket pa
férhandsbesked f6r boende pé landsbygden Okat.

Bostadsefterfragan ser olika ut f6r olika hushall och dldersgrupper och
varierar normalt 1 olika skeden av livet. For att tillgodose olika gruppers
bostadsefterfragan och individens specifika boendepreferenser, behéver det
finnas ett varierat bostadsutbud sett till bostadstyper, upplitelseformer,
bostadsstorlekar och prisklasser, 1 olika delar av staden och kommunen.
Precis som att den demografiska aldersstrukturen i kommunen varierar i tid
och rum, varierar ocksa bostadsutbudet i tid och rum. I det befintliga
bostadsbestindet sker kontinuerliga forindringar nir méinniskor flyttar,
samtidigt som nybyggnation tillfér nya bostider till bestandet. Vid
nybyggnation av bostider finns mojligheter att paverka bostadsbestandet sa
att det blir mer varierat, vilket dr sirskilt viktigt i omraden eller stadsdelar med
ensidigt bostadsbestand.

Prisutvecklingen i Orebro kommun indikerar att bide prisnivan for
bostadsritter och hyresnivan pa hyresritter har en relativt sund utveckling dir
efterfragan till stora delar kan tillgodoses. Aganderitter har haft en
prisutveckling 6ver genomsnittet vilket mojligtvis kan forklaras med att
tillgangen pa dganderitter inte varit tillrdckligt stor for att mota efterfragan.
Bostadsmarknadens prisutveckling ér fortsatt stadig och innebar mojligheter
att satsa pa byggnation i de mindre titorterna. Tobins q-kvoterna har okat pa
flera hall i linen och i flertalet av de mindre titorterna i Orebro kommun
overstiger kvoten 1, vilket indikerar att det finns en ekonomisk l6nsamhet f6r
att bygga smahus och bostadsritter.

Ett viktigt verktyg for att kunna tillgodose bostadsbehov och
bostadsefterfragan dr att kommunen har en tillrickligt stor planreserv av
detaljplanelagd mark f6r bostadsindamal. I takt med att planlagd mark
bebyggs behéver ny planlagd mark tillkomma. Malet dr att planreserven ska
vara god for att snabbt kunna méta behov som uppstar pa
bostadsmarknaden. I nuliget finns en planberedskap som mojliggér ca 6 600
ligenheter 1 olika hustyper och med olika geografiska ligen pa bade
kommunal och privat mark, vilket med rage tillmotesgar det langsiktiga
bostadsbehovet av i genomsnitt 1000 ligenheter per ar, som dr genererat av
den prognostiserade befolkningstillvixten.
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4. Avslutande analys

Kommunen har ett ansvar utifran bostadstorsorjningslagen att skapa
férutsittningar for alla kommunmedborgare att leva 1 goda bostider och att
frimja att indamalsenliga atgirder for bostadsférsorjningen forbereds och
genomfors. Kommunens bostadsforsorjningsarbete behover grunda sig pa
analyser av befolkningens demografiska och geografiska struktur och foérvintade
utveckling samt bostadsbestindets sammansittning och bostadsmarknaders
forutsittningar. Tillsammans utg6r det underlag f6r att bedoma hur saval
bostadsbehovet som bostadsefterfragan kan tillgodoses bade i tid och rum, samt
anpassas for olika gruppers varierade forutsittningar.

4.1 Tillgodoses bostadsbehovet i Orebro kommun?

Den definition av begreppet bostadsbehov som Boverket anvinder sig av i sin
handbok Planering for bostadsforsirning lyder:

Bostadsbehovet handlar om hur manga bostider som skulle bebivas for att nppnd
behovstdckning. Behovet av bostéider beror pa befolkningsutveckling och andra demografiska
faktorer och tar inte hansyn till i vilken utstrickning nytillkonmande bushdll har rad att
efterfraga bostider till gillande marknadspriser och hyresnivaer. Behovet av bostider kan ocksa
bedimas i relation till nagot kvalitetsbaserat matt, som beskriver nér mdilet om goda, limpliga
eller rimliga bostider for alla dr natt.

Orebro kommun har under flera ar noterat att nyproduktionen av bostider sker i
tillricklig omfattning for att volymmissigt ticka den befolkningsutveckling som
skett, baserat pa ett antagande om att den genomsnittliga boendetitheten pa 2,0
personer per ligenhet uppnas, vilket illustreras av figur 21 nedan. Vissa ar ar
befolkningstillvixten nagot hogre dn antalet firdiga bostider och andra ar ar
forhallandet det omvanda. Pa det stora hela ser dock forhallandet ut att vara
tillrackligt balanserat 6ver tid.

Befolkningsokning i relation till fardigstalla lagenheter
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Figur 21. 1 en genomsnittlig ligenhet bor det 2,0 personer. Over tid behiver bostadsproduktionen och
befolkningsutvecklingen foljas dt for att volymmidissigt motsvara bostadsbebovet genererat av
befolkningstillvaxten. Kalla: SCB.
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Orebro kommun bedéms siledes kunna matcha bostadsbyggnationen s att den
star i relation till befolkningens volymmissiga utveckling 6ver tid pa ett bra siitt,
atminstone ndr det giller kommunovergripande nivaer. En stor del av
forklaringen ir kommunens planeringsmodell, Orebromodellen, som utgar frin
ett stort kommunalt markigande, en 6versiktlig planering som langsiktigt pekar ut
riktningen f6r kommunens utveckling, en stor reserv av detaljplanelagd mark (pa
savil kommunal som privat mark), markanvisning av kommunal mark som
sakerstiller kvalitet och att projektet 6verensstimmer med 6vergripande visioner
innan byggnation pabérjas och marken siljs.

Det finns dock utvecklingsbehov som kommunen behoéver jobba vidare med for
att annu battre tillgodose bostadsbehovet genom att battre anpassa byggnationen
utifrin geografiska analyser av savil bostadsbestaind som demografi och
socioekonomi, sirskilt anpassat till vissa specifika grupper. For att fullt ut
tillgodose bostadsbehovet behéver dock daven bostadsefterfragan tillgodoses da
behov och efterfragan ar tva delar 1 en helhet.

4.2 Hur klarar Orebro kommun att tillgodose
bostadsefterfragan?

Aven om bostadsbehovet i kommunen under ling tid har kunnat tillgodoses pa
en volymmassig, kommunodvergripande niva, gar det anda att vissa
bostadsforsorjningsarbetet ytterligare for att skapa bittre balans pa Orebros
bostadsmarknad. Bostadsefterfragan, utifrain den definition som anvinds 1
Boverkets handbok Planering for bostadsforsiryning lyder:

Bostadsefterfragan dr beroende av hushallens ekonomiska forutsittningar att hyra eller kipa de
bostéider som kan erbjudas pa bostadsmarknaden. Efterfragan pa bostider mits i bésta fall
Successivt pa den lokala bostadsmarknaden genom att det byggs och bjuds ut bostéider till priser
och hyror som hushallen dr beredda att betala. Man talar ibland om kipkraftig efterfragan.

Orebro ir en boendesegregerad kommun och det finns stora skillnader i vilka
livsvillkor olika minniskor i kommunen har sett till bland annat inkomst,
utbildningsniva och boendeforutsittningar. I de geografiska analyserna 6ver olika
stadsdelar och mindre titorter i kommunen som presenteras pa olika stillen 1
rapporten framtrider skillnaderna. Sarskilt tydligt framtrider skillnader
betriffande bostadsbestindet och befolkningens geografiska férdelning utifran
aldersgrupper och socioekonomiska faktorer.

For att Orebro kommun ska kunna tillgodose bostadsbehov och -efterfrigan
behover ett antal insatsomraden utvecklas. Nagra av dem presenteras nedan.

4.3. Nodvandiga insatser

4.3.1 Motverka boendesegregationen

Bostadsbestindet i vissa av kommunens stadsdelar och titorter ar skevt fordelat
med 6ver/underskott av vissa hustyper, upplitelseformer och bostadsstotlekar.
Forskningen visar att hushall vars inkomster 6kar har en bendgenhet att flytta
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fran resurssvaga bostadsomriden, varpa den laimnade bostaden ersitts av hushall
med lidgre inkomster. Dessa flyttmonster uppritthaller och ibland forstirker
boendesegregationen. Eftersom bosittningsmonster hos befolkningen paverkas
av hur bostadsutbudet ser ut innebdr det att stadsdelar med ensidiga
bostadsutbud bidrar till och uppritthaller boendesegregation. Pa grund av de
starka sambanden mellan bostadsbestandet och boendesegregation dr det darfér
av allra storsta vikt att kommunens fortsatta planering och markanvisning av
bostader, 1 savil befintliga som i tillkommande bostadsomraden, 1 annu hogre
grad dn tidigare utgar ifrdn analyser av segregationsmonster och obalanser i
bostadsbestindet, i den fortsatta strivan att utjamna kraftiga skillnader i
upplitelseformer och hustyper.”

Kommunen har 1 sitt arbete med bostadsférsorjning ett ansvar att tillsammans
med socialtjdnsten férebygga och undanréja de 6kade problemen med att allt fler
minniskor upplever svarigheter att ordna boende som ryms inom de ekonomiska
ramarna och 1 storlek motsvarar hushéllens behov. Idag dr kommunens
organisation for bostadsférsorjningsarbetet inte tillrickligt sammankopplad fo6r
att fullt ut omfatta uppdragets helhet pa ett fullgott sitt.

4.3.2 Demografisk struktur och bostadsbestand behéver analyseras
tillsammans

Det ir inte bara den socioekonomiska befolkningsstrukturen som paverkas av
bostadsbestinden. Aven den demografiska aldersstrukturen varierar i olika delar
av kommunen och beror delvis pa hur bostadsbestandet ser ut. Omraden med en
stor dominans av stora bostider med exempelvis villor har en annan alders- och
hushallsstruktur 4n omraden med stor majoritet av sma ligenheter.

Att kunna bo och leva i alla delar av staden och kommunen under olika skeden 1
livet dr ett stallningstagande i kommunens 6versiktsplan och ett mal 1
kommunens riktlinjer f6r bostadsforsorjning. Ojimnt geografiskt utbud i
bostadsbestindet riskerar ge en skev befolkningssammansattning som riskerar att
uppratthalla eller i virsta fall forstirka boendesegregation. Hushall som inte kan
hitta en bostad som motsvarar bostadsbehovet i den stadsdel eller titort som
onskas, genererar det vanligtvis en flytt. Tillsammans ger dessa flyttningar upphov
till flyttmonster som kan férdjupa boendesegregationen, men det kan ocksa
medfora att det blir oméjligt f6r manniskor att bo kvar 1 den stadsdel eller det
omride de vill bo, som de trivs i.

Under 2020 noterades avvikelser i flyttmonstren inom kommunen, som till viss
del kan ha sin forklaring i att utbud och efterfragan inte matchar.
Befolkningsutvecklingen i Orebro under ar 2020 skiljde sig kraftigt frin tidigare
trend, sarskilt nir det kommer till flyttmonstren, vilket till viss del kan ha sin
forklaring i dalig matchning mellan utbud och efterfragan i olika omraden och f6r
specifika befolkningsgrupper. Gruppen unga vuxna har visat avvikelser fran
flyttmonstren under ar 2020 med anledning av bland annat distansundervisning
pa universitetet och minskade jobbmdijligheter inom manga branscher med hog

2 Segregation i Sverige, arsrapport 2021 om den sociockonomiska boendesegregationens
utveckling. Delegationen mot segregation. https://www.delmos.se/wp-
content/uploads/2021/07/Segregation-i-Sverige.pdf.
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andel unga personer under pandemin. Under hosten 2021 sker en succesiv
atergang till ett lige liknande det innan pandemin, vilket innebir att det behévs en
beredskap for bostider anpassade f6r malgruppen, till exempel studentbostider.
Det ir dock gruppen i barnfamiljsdldrarna som star f6r de storsta forandringarna
i flyttstrommar. Gruppen har i hégre grad 4n tidigare limnat Orebro stad till
férman f6r mindre titorter eller landsbygd inom kommunen, alternativt mindre
kommuner i regionen med goda pendlingsméjligheter. Skulle utvecklingen
fortsitta skulle Orebro titort som helhet kunna tappa uppat 500 personer i dessa
aldersgrupper arligen. 500 personer i barnfamiljsaldrarna motsvarar ungefar 125
sméihus (med antagandet att de bor 4 personer/bostad i genomsnitt och vill bo i
ett smihus/villa). P4 sikt kan det innebira stora konsekvenser, varfor det ar
viktigt att fortsitta analysera denna och andra gruppers flyttmonster, men
framforallt undersoka orsakerna till de forindrade flyttmonstret. Mojliga
forklaringar kan vara att planeringen f6r och utbudet av bostider f6r barnfamiljer
har varit begrinsat under en tid i kommunen, bade i staden och 1 de mindre
tatorterna, samtidigt som kostnaderna f6r boendet har 6kat. Det vittnar de
senaste arens vaxande tomtko 1 kommunen om. Tillsamman kan det ha lett till att
fler soker sig till stadens och kommunens omland som kan erbjuda ett
bostadsutbud som passar familjens storlek och ekonomi. Det giller sirskilt orter
med geografisk nirhet och/eller god tillginglighet till Orebro. Det kan ocksa
finnas andra forklaringar i att staden upplevs som mindre attraktiv bostadsort
eller boendemilj6 f6r barnfamiljsaldrarna.

Oavsett vilka orsakerna till de dndrade flyttmonstren 2020 édr, kan kommunen
inte undanréja alla hinder pa bostadsmarknaden. Dock behéver inriktningen for
bostadsplaneringen analyseras noggrant bade utifran ett geografiskt och
innehallsligt perspektiv. Det kommunala markdgandet pa landsbygden ér
begrinsat, likasa planberedskapen. Det dr i huvudsak privata aktorer som star for
bostadsbyggnationen pa landsbygden, vilket inte minst syns 1 det hoga trycket pa
forhandsbeskedsansékningar under 2021. Aven kommunens vixande tomtké
visar att efterfragan pa villatomter ér stor och att utbudet under flera ar varit lagt.

4.3.3 Prisutvecklingen begrdansar en vaxande grupp men mojliggor utveckling
av mindre orter.

Bostadskostnaderna skiljer sig 4t 1 olika delar av staden och kommunen.
Nyproduktion ir dyr, men priserna pa bostadsritter och villor pa
andrahandsmarknaden dr ocksa héga, samtidigt som utbudet ar forhallandevis
litet. Stora grupper av befolkningen i kommunen tycks ha svart eller helt sakna
mojlighet att kopa sitt boende, vilket kan vara en anledning till att efterfrigan pa
hyresritter fortsatt ar hog. Hyrorna i nyproduktion dr dock ocksa hoga, vilket
riskerar medféra hog omflyttning i omraden med nyproducerade hyresritter.
Rotation 1 det befintliga bostadsbestandet nimns ofta som en nédvandighet for
att battre matcha utbud och efterfragan. Det giller att hitta incitament fOr att fa
igang flyttkedjor dar exempelvis det dldre paret med utflugna barn kan limna
villan eller den storre ligenheten och mojliggéra f6r barnfamiljen att fa ett mer
anpassat boende. Barnfamiljen i sin tur kan limna hyresritten till ett mindre
bemedlat hushall i bérjan av sin boendekarriar.
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Ovan beskrivning av trendbrott i flyttstrémma 1 kombination med en vixande
kommunal villatomtké och en utveckling av Tobins q i stora delar av Orebro
kommun, inklusive de mindre titorterna, ger kommunen starka argument fOr att
satsa pa ny bostadsbebyggelse pa orter dar det tidigare varit svart att fa
ekonomisk 16nsamhet i produktionen. I detta sammanhang ar det viktigt att
pagaende och kommande detaljplaner anpassas 1 innehéll f6r att komplettera
befintligt bestand sett till bostadstyper, bostadsstorlekar och upplitelseformer f6r
att verka i riktning med strategier och stallningstaganden i bland annat riktlinjer
for bostadsforsorjningen, 6versiktsplanen och strategi for arkitektur och
byggande.

Det ir dock viktigt att papeka att kommunen genom sitt
bostadstorsorjningsarbete har svirt att paverka boendekostnader pa ett tydligt
sitt. De utvecklingsarbeten som bland annat Stadsbyggnad och Obo har initierat
for att skapa bostider med rimliga boendekostnader ar viktiga insatser, men
kommer inte 16sa den overgripande problematiken med stora inkomstskillnader
mellan olika grupper i befolkningen.

4.3 Framatblick

Kommunen behéver alltsa férdjupa sin geografiska analys av demografi och
bostadsbestind for att battre utjamna skillnader och méta framtida bostadsbehov
och -efterfragan. Genom att analysera befolkningsprognosen och den foérindrade
befolkningsstruktur som foérutspas pa ca tio ars sikt, framtrader en indikation pa
de behov och den efterfrigan pa bostider som kommunen behéver ha en
beredskap for. Ett antal antaganden om ungefirligt bostadsbehov f6r respektive
aldersgrupp kan saledes goras. Det dr viktigt att podngtera att det finns flera
variationer inom respektive aldersgrupp och att befolkningsprognosen i sig
innehaller flera osakerheter och antaganden, varfor detta rikneexempel inte ska
ses som nagon sanning, utan en grov uppskattning, se figur 21 nedan.

Givet dessa forutsittningar kan ett antal antaganden goras utifrin ett
bostadstorsorjningsperspektiv. Eftersom sa gott som alla dldersgrupper 6kar
antalsmissigt behovs en bostadsférsérjning som tillgodoser de olika behov som
ar (generellt) kinnetecknande for respektive alderskategori (for livets alla skeden
och livssituationer); det behovs kort sagt fortsatt differentierad
bostadsproduktion for att direkt ge nya bostider men ocksa for att skapa
forutsittningar for rotation 1 bostadsbestandet. framgar att grupperna barn och
unga (0—18 ér) och grupperna vuxna (25-55 ar) som ér i familjebildande eller 1
familjeetablerad alder forvintas vixa med sammantaget drygt 12 600 personer
under kommande tio ar. Manga av dem kommer sannolikt efterfriga storre
bostider savil i staden, primirt i omraden som upplevs som familjevinliga, som i
de mindre titorterna och pa landsbygden. Om de bor i snitt 3—4 personer per
ligenhet i dessa motsvarar det ett nybyggnadsbehov pa drygt 3100—4200 bostider
1 form av smahus (villor, radhus, parhus, kedjehus) och storre ligenheter i
flerbostadshus. Manga av dem kommer inte att ha méjlighet att kopa sitt boende.

Gruppen unga vuxna i aldern 19-24 ar, som ar pa vig mot sitt forsta egna
boende, kommer enligt prognosen 6ka med drygt 2 600 personer och diarmed ge
upphov till en 6kad efterfrigan pa mindre ligenheter/studentbostider pa
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motsvarande antal. Dessa kan 1 stor utstrickning tinkas efterfraga centrala eller
kollektivtrafiknira bostadsligen primart i staden.

Gruppen 55-70 dr 6kar med knappt 3500 personer. Det ir en vildigt heterogen
grupp som efterfragar en variation av bostider varfor det dr svirt att pd ett bra
sitt ssmmanfatta gruppens boendepreferenser. I gruppen finns bade personer i
arbetsfor alder och i pensionsalder vilket kan inverka pa bostadspreferenserna.
Manga i gruppen har fortfarande hemmaboende barn och har behov av stort
utrymme, medan andra har barn som nyligen flyttat hemifrin vilket gjort att
hushallet krympt och tankar pa att byta en stor bostad mot en mindre kan ha
vickts. Det finns sdledes en potential till flyttkedjor frin denna aldersgrupp till
den vixande gruppen i barnfamiljsaldrar. En f6rdjupad analys finns att tillga i
rapporten Bostadsmarknaden for dldre - rorlighet, preferenser och betalningsvilja, som togs
fram av Evidens under 2021.

Gruppen dldre, fran 80 4r och uppat, kommer med st6d i prognosen att bli cirka
4100 personer fler. Aven om manga i 4ldersgruppen kan bo kvar i sina nuvarande
bostider langt upp 1 aldrarna, innebér den demografiska férindringen att en stor
grupp kan komma att efterfragandra boendel6sningar som tillhandahaller st6d
och service. Behoven kommer finnas bade i staden och kommunens stérre
tatorter.

Dessa aldersgrupper

(barnfamiljsaldrama) berdknas f\!dersgruppen unga vuxna b-er&kn::ls f\!dersgruppen 55-70 berdknas
viwma med ca 12 600 personer wvixa med ca ? A00 personer frc:rl'n fill waxa |IT|ed knappt 3500 personer
fram till 2030, Efferfragar stora 2030, Studentlagenheter och sma fram fill 2030, Heterogen grupp,

- - Iagenheter. Ca 2000 — 2400 bostader. kan ge vpphow till vissa flyttkedjor

bostadler, dryal 31004200 fill fsrmén far barnfamiljséldrarma.
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Figur 21. Jamforelsen mellan den faktiska aldersfordelningen 2020 och den prognostiserade
aldersfordelningen ar 2030 indikerar vilka dldersgrupper som forvanskas vixa. Utifran prognosen kan
ett antal antaganden goras om hur mycket grupperna forvintas vixa och vilka bostadsbehov olika
aldersgrupper kan generera. Det ger en forsiktig indikation pa vilket bostadsbyggnadsbebhov som
kommunen bebiver hantera inom den narmsta 10-drsperioden.

Den demografiska utvecklingen i kommunens tyder pa att stora grupper i
befolkningen efterfragar bostider till 6verkomliga priser. Dock adr
boendekostnaden en faktor som kommunen har svart att paverka fullt ut. Oavsett
skillnader i olika gruppers inkomstniva tenderar stora delar av befolkningen att


https://www.evidensgruppen.se/sites/default/files/Slutrapport%20Bomarknaden%20f%C3%B6r%20%C3%A4ldre%20juni%202021.pdf
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konkurrera om bostider till 6verkomliga priser, vilket skapar 6kade svarigheter
f6r de mindre bemedlade.

4.4 Slutsatser

For att pa ett bra satt lyckas med bostadforsorjningsuppdraget giller det att
matcha efterfraigan och utbud utifran att olika hushallssammansittningar
efterfragar bostider av olika storlek, upplatelseform, prisbild och geografiskt lige.
Bostadsbehoven och -efterfragan kan dessutom se olika ut 6ver tid. Detta ar ett
uppdrag som dr mycket sviart att fullt ut tillgodose i och med att
befolkningssammansattningen dr rorlig over tid vilket ger skiftande
bostadsbehov. Bostadsbestandet dr dock mer trogrorligt, det dr frimst genom
nybyggnation, tilligg och dndringar i befintliga bostider som bostadsbestindet
kan paverkas. Dirfor ar det mycket viktigt att nybyggnationen féregés av analys
av bostadsbehov i olika stadsdelar och titorter och noga anpassas for att mota
behov 1 bade det korta perspektivet och i framtiden. Det bista sittet att mota
varierade behov genererade av demografiska och socioekonomiska forindringar
hos befolkningen ir genom att striva efter ett bostadsbestaind som erbjuder en
god blandning av bostadsstorlekar, upplatelseformer och hustyper i alla stadsdelar
och 1 kommunens titorter pa landsbygden.

Kommunens planberedskap dr god. I nuldget finns firdiga detaljplaner som
mojliggor ca 6 600 ligenheter 1 olika hustyper och med olika geografiska ligen pa
bade kommunal och privat mark, vilket med rage tillmotesgar det langsiktiga
bostadsbehovet av i genomsnitt 1000 ligenheter per ar. Det ar dock viktigt att
kommunen férvaltar planreserven klokt genom att tidsmissigt anpassa
markanvisningar for att tillmotesga de behov och den efterfragan som finns f6r
stunden, sett till geografi, hustyper och upplatelseformer. For att langsiktigt skapa
goda forutsittningar f6r kommunen att paverka planeringsinriktningen och vara
en aktiv aktér pa bostadsmarknaden dr det viktigt att kommunen fortsitter striva
efter strategiska markinkop for bostadsiandamal.

4.5 Utvecklingsarbete

Orebro kommuns bostadsférsoriningsarbete fungerar i hog utstrickning mycket
bra och har 1 olika sammanhang uppmirksammats, bland annat f6r en snabba
och flexibel planerings- och maranvisningsprocess som mojliggér hog
triffsikerhet nir det kommer till nyproducerade bostider 1 forhallande till
befolkningstillvixt. Oavsett hur bra processen fungerar finns dock alltid delar
som kan forbittras och utvecklas.

Organisationen och arbetssitten som kommunen bedriver sitt
bostadstorsorjningsarbete pa behéver formaliseras. Det handlar till exempel om
att bittre viva samman och dra nytta av den samlande kompetensen som finns
inom kommunen, p4 till exempel Stadsbyggnad, Social vilfird och Obo. En
organisation som sikerstiller tillrickliga resurser och kompetensbredd kan ge
goda forutsittningar for ett utvecklat bostadsforsorjningsarbete.
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Det finns en del nya metoder, verktyg och kunskapsunderlag som nyligen har
tagits fram eller planeras for i nirtid som kommunen behéver integrera 1 arbetet.
Det handlar bland annat om Delmos nya verktyg Segregationsbarometern,
Boverkets modeller for berikning av bostadsbyggnadsbehov och underlag for
mitning av trangboddhet. Med stod av bl.a. dessa underlag och metoder finns
goda forutsittningar for mer djupgaende geografiska analyser av
bostadsbestindet som kan tas tillvara i detaljplanering, markanvisningar och
beslut om bostadsbyggnation.

Kommunen kan och boér ocksa jobba vidare med olika kreativa I6sningar for att
tillmotesga olika gruppers behov och efterfrigan Det handlar om bostider med
rimliga hyror, men aven flexibla boendel6sningar sa som bygemenskaper,
generationsboenden och kollektivboenden med olika grad av gemensamma ytor.
Denna typ av bostider kan bli mer konstandseffektiva, tillmétesga hushallens
skiftande bostadsbehov 6ver tid, samtidigt som de kan tillféra positiva sociala
varden.

Ovan nimnda utvecklingsarbete kan tillsammans skapa goda forutsittningar for
att kommunens bostadsférsorjningsarbete kan méta de forandringar i
bostadstorsorjningslagen som vintas i nartid.



BOSTADSFORSORINING - LAGESRAPPORT FOR OREBRO KOMMUN 2021-2030

Lankar

Riktlinjer for bostadsférsorjningen Liank

Orebro kommuns oversiktsplan Link

Utbyggnadsomraden for bostider i 6versiktsplanen Link

Strategi for arkitektur och byggande Link

Befolkningsprognos Link

Kommunala tomter f6r bostader till salu Lank

Kommunens markanvisningsprocess Link

Lag om kommunens bostadsforsérjningsansvar Liank

Uppftoljning av oversiktsplanen, 2020 Lank

Bostadsmarknaden for édldre — rorlighet, preferenser och betalningsvilja. Lank.
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https://extra.orebro.se/oversiktsplan/funktioner/dokumentioversiktsplanenochfordjupningar.4.1d2d456616232df3d603051.html
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Kartan visar hur stor andel av befolkningen som bor i hyresritt, ju mirkare rod farg desto higre
andel av befolkeningen bor i hyresritt. De geografiska skillnaderna dr tydliga.
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Bilaga 2, Andel av befolkningen som bor i
upplatelseformen dganderatt
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Kartan visar hur stor andel av befolkeningen som bor i dganderitt, ju méirkare gron frg desto
hagre andel av befolkningen bor i dganderdtt. De geografiska skillnaderna dr tydliga.
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Bilaga 3, Andel av befolkningen som bor i
upplatelseformen bostadsratt
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Kartan visar hur stor andel av befolkningen som bor i bostadsrétt, ju morkare bla firg desto
hagre andel av befolkningen bor i bostadsritt. De geografiska skillnaderna dr tydliga.
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Bilaga 4, Uppskattning av mojliga bostadsprojekt inom
Orebro tatort de ndrmsta 10 aren
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Bilaga 5, Uppskattning av mojliga bostadsprojekt inom
Orebro kommun de ndrmsta 10 aren
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