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Forord

For att belysa Gavles marknadsforutsattningar har Evidens fatt i uppdrag av Gavle kommun att
genomfora en analys av Gavle kommuns och férdjupningsomradet Naringens tillvaxtvillkor,
bostadsmarknadens efterfragan, prisutveckling och byggande, samt behov av verksamhetsmark.

Bakgrunden ar Gavle kommuns offensiva planer pa bostadsbyggande och verksamhetsmark, som
till stor del bygger pa ett avtal med staten fran 2017. Enligt avtalet ska Gavle kommun planera en
stadsomvandling av Naringen till en hallbar stadsdel med 6 000 bostader till ar 2040, och planera
ett stort logistik- och verksamhetsomrade i Tolvforsskogen. | gengald investerar staten i
dubbelspér och nya dragningar av jarnvagarna genom staden, ny regional tagstation och flytt av
godsbangarden.

Gavle kommun har hogt uppsatta tillvaxtmal och satsar medvetet pa en storre planeringskostym pa
langre sikt. Gavles attraktionskraft 6kar snabbt och utbyggnaden av Naringen ar beroende av en
god tillvaxt i staden. For att kunna mota marknaden i ratt takt behdver Gavle kommun sta redo
med tillganglig mark for verksamheter och bostader nar efterfragan finns dar.

Aven om det ar svart att gora traffsakra forutsagelser och prognoser om framtiden sa bildar
marknadsanalysen ett vardefullt underlag att utga fran i kommunens fortsatta planeringsarbete.

Daniel Andersson
Exploateringsstrateg
Overgripande planering, Styrning och stdd

Géavle kommun
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Sammanfattning

For att fa storre kunskap om hur efterfrdgan pa nyproduktion av bade bostader och
verksamhetslokaler kan antas utvecklas det ndrmaste decenniet &r Gavle kommun i behov av ett
kunskapsunderlag. Syftet med denna rapport ar att den, genom att klarlagga fakta och diskutera
orsak- och verkanssamband mellan tillvaxtvillkor och efterfragan pa saval bostadsmarknaden som
pa verksamhetsmark, ska kunna utgora ett kunskapsunderlag. Fragestallningarna ar dock bade
omfattande och komplexa och rapporten utgor darfor inte nagot heltackande kunskapsunderlag.
Traffsakra forutsagelser om framtiden &ar dessutom notoriskt svara att géra och prognoser ar alltid
mer eller mindre osékra. Inom flera av rapportens omraden och fragestallningar kravs darfor
fordjupad analys for fortsatt strategiarbete och beslutsfattande. Men férhoppningen &ar att
rapporten, trots osdkerhet och langa tidsperspektiv, kan bidra till en mer fokuserad diskussion och
debatt genom att férmedla en faktabaserad bild av nagra av de mer centrala nuvarande och
framtida tillvaxtvillkoren och av forutsattningarna pa bostadsmarknaden i Gavle. Rapporten har
utarbetats av Evidens pa uppdrag av Gavle kommun.

Tillvaxtvillkor och tillvaxtpotentialer

Rapporten inleds med analyser av Gavles tillvaxtvillkor. Gavle kommun utgor lokalt centrum for
Gavles lokala arbetsmarknad (Gavle LA) som omfattar 167 000 invanare och darmed &r den
fiortonde storsta i landet av totalt 60. Gavle LA:s invanarantal har vuxit med 9 procent sedan
millennieskiftet, vilket ligger under héalften av tillvaxten i storstadsregionerna men hégre an for
nordliga LA-regioner som Luled och Ostersund. Jamfort med ett urval av andra
arbetsmarknadsregioner har Gavle LA haft en svagare arbetsmarknadsutveckling under det
senaste artiondet.

Den svagare utvecklingen i Gavle an i ett antal andra nagorlunda jamférbara kommuner kan
forklaras med ett stort tapp inom industrisektorn dar sysselsattningen inom branschen Tillverkning
och utvinning har minskat med 30 procent pa tio ar, vilket innebéar att Gavle drabbats hardare av
industrins rationalisering &n genomsnittet for riket. Med undantag for Vard och omsorg har inte
dvriga branscher kunnat uppvisa nagon exceptionellt positiv utveckling utéver riksgenomsnittet.

Sambandet mellan sysselsattningstillvaxt och befolkningstillvaxt ar starkt i Gavle och av
befolkningstillvaxtens komponenter ar det i huvudsak det inrikes flyttnettot som kan knytas till
utvecklingen pa arbetsmarknaden. Utan storre foretagsetableringar, indikerar historiska samband
och forvantade monster for mortalitet och fertilitet en 6kning av befolkningen enligt Evidens
befolkningsprognos fran dagens 103 000 till 113 000 invanare ar 2040 i ett grundscenario.
Prognosen visar en lagre tillvaxttakt jamfort med kommunens egen prognos, framst beroende pa
mer konservativa antaganden om framtida flyttnetton. Tas dessutom hansyn till beraknade effekter
av Microsofts pagaende etablering i Gavle kan prognosen revideras upp till 116 000 personer ar
2040. Evidens grundscenario och det reviderade scenariot kan utgtra avstamp for att analysera
potentiella effekter av framgangsrikt arbete med Gavles tillvaxt, exempelvis med hjalp av olika
typer av foretagsetableringar. | rapporten studeras effekter av tre olika scenarier fér
foretagsetablering, baserade pa fallstudier fran tidigare etableringar. Sambandsanalyserna
indikerar foljande effekter for Gavle kommun, utéver ovanstaende grundscenario, for respektive
scenario:

1. En langsiktig organisk utveckling av storre verksamhetsomrade (benchmark: Torsvik i
Jonkoping) — kan innebara 115 800 invanare ar 2040 i stallet for basscenariots 113 200.



2. En omedelbar etablering av en mycket stor industri (benchmark: Northvolt i Skellefted) kan
innebéra att befolkningen 2040 skattas uppga till 124 200 personer jamfort med Evidens
grundscenario om en total befolkning pa ca 113 200.

3. Slutligen en ytterligare omedelbar etablering av stor aktor inom tech (benchmark: Facebook
i Luled och Microsoft i Gavle), dar befolkningen kan véaxa till mellan 114 000 och 118 000 ar
2040, jamfort med grundscenariots drygt 113 000, beroende var i regionen nya sysselsatta
bosatter sig.

Den planerade dubbelsparsutbyggnaden ger ocksa positiva effekter pa Gavles befolkningstillvaxt.
Men huvuddelen av sysselsattningen blir tillfallig d& en stor andel av arbetskraften pendlar i stallet
for att flytta mer permanent. Men pa sikt kan de bestaende effekterna av den sysselsattning som
kan forvantas genereras vara svagt positiva och innebara en befolkningstillvaxt pa uppemot
ytterligare 500 personer jamfort med Evidens basscenario.

De kommunalekonomiska effekterna av de olika tillvaxtscenariernas befolkningstillvéxt om ca
2 000 till 11 000 personer, utdver ett basscenario, har ocksa studerats. Effekterna har skattats
oversiktligt utifran principer for det kommunala intékts- och kostnadsutjamningssystemet.
Resultaten visar forsiktigt positiva kommunalekonomiska effekter av befolkningstillvéxten i
scenarierna. | kalkylen har dock vissa storre infrastruktursatsningar utelamnats, sasom
platsspecifika utgifter/inkomster (exploateringsvinster), dynamiska effekter pa langre sikt och
intakter/vinster fran kommunala bolag.

Bostadsmarknad och mdjlig byggtakt pa Naringen

Tillvéxtvillkoren satter ramarna for bostadsmarknaden i Gavle. Mgjligheter till sysselsattning nu och
i framtiden skapar attraktivitet och efterfragan pa bostader. En stark utveckling pa
arbetsmarknaden med 6kande lI6nesumma driver tilsammans med andra faktorer fram en 6kad
betalningsvilja, speglad i hogre bostadspriser. Okande priser indikerar en 6kad bostadsefterfragan.
Och i de miljoer prisutvecklingen ger en prisniva som overtraffar produktionskostnaderna uppstar
mojligheter for Ibnsamt bostadsbyggande.

Bostadsrattspriserna pa andrahandsmarknaden ar en god indikator pa efterfragan for bade
bostadsratter och hyresratter. Fran ar 2014 borjade priserna stiga brantare i Gavle och gjorde sa
fram till kreditrestriktionerna 2017 da priserna sjonk nagot. | dagslaget har bostadspriserna
emellertid passerat nivaerna fran 2017 och genomsnittspriset for bostadsratter i Gavle var under
hdsten 2021 ca 25 500 kronor per kvadratmeter, vilket motsvarar en betalningsvilja for hyresrétt
om cirka 1500 kronor per kvadratmeter och ar.

Men priser och efterfragan skiljer sig at mellan olika omraden. Priserna i omradet med hdgst
prisnivd, Oster-Alderholmen ligger med 33 000 kr/kvm uppét 10 000 kronor hogre &n
kommunsnittet. En 6verslagskalkyl ger att intakterna fran ett investerarperspektiv har skulle uppgar
till &ver 50 000 kronor per kvadratmeter, vilket dverstiger produktionskostnaderna som i genomsnitt
ar 45 000 kronor enligt SCB:s statistik. For ett omrade som Satra NO ger samma 6verslag en
potentiell intakt for bostadsutvecklaren pa endast 36 000 kronor per kvadratmeter och
forutsattningarna for Ionsam bostadsutveckling ar saledes svarare dar.

| rapporten analyseras villkoren for nyproduktion sarskilt utforligt for omradet Naringen. For att
forsta den potentiella prisnivan dar har priser i successionsbestandet i narmiljon studerats for
bostadsratter i Gavle strand och Norr. | Gavle strand ligger priserna for mindre lagenheter (2 RoK
pa 60 kvm) i genomsnitt pa 38 000 kr/kvm nér priset normerats for 650 kr/kvm och ar, medan de
storsta lagenheterna (5 RoK pa 126 kvm) kostar 29 000 kr/kvm, vilket svarar mot en boendeutgift
och jamviktshyra pa 2 100 kr/kvm och ar respektive 1 800 kr/kvm och ar. Genomsnittet for Gavle
strand hamnar pa 33 000 kr/kvm, motsvarande en boendeutgift pa 1 900 kr/kvm och ar.



Bostaderna ar relativt moderna fran aren 2006 till 2018, varfor de ligger narmre prisnivaerna vid
nyproduktion idag och den extra betalningsviljan uppskattas till 3 000 kr/kvm.

Utifran observationerna i Gavle strand, skattas prisnivan for nyproduktion pa Néaringen, inklusive
tillagget pa 3 000 kr/kvm, till 41 000 kr/kvm for sma bostader och 32 000 kr/kvm for de storsta.

Observationerna fran Norr, dar bestandet ar aldre, bekréaftar prisbilden — med ett storre tillagg for
modern produkt uppskattas potentiella nyproduktionspriser till 32 000 kr/kvm for stora lagenheter
(4 RoK) upp till 43 000 kr/kvm for de mindre (1 RoK), motsvarande en boendeutgift eller
jamviktshyra pa mellan 1 850 och 2 300 kr/kvm/ar.

Med ett 1an pa 12 000 kr/kvm till bostadsrattsforeningarna medtaget i kalkylen innebar det en
potentiell projektintakt for en bostadsutvecklare pa 44 000 till 55 000 kr/kvm beroende pa
lagenhetsstorlek och antal rum.

Med dessa potentiella priser och hyresnivaer for nyproduktion har markvarden skattats. Resultatet
av kalkylerna visar att det finns positiva markvarden pa Naringen. For bostadsratter visar
berékningen med gjorda antaganden att markpriserna kan vara mellan 2 000 och 3 000 kronor per
kvadratmeter BTA. For hyresratter ar vardet i kalkylen lagre, under 1 000 kronor per kvadratmeter
bruttoarea. Till dessa varden tillkommer ytterligare varden av hoga hallbarhetskvaliteter, vilket
utvecklas ytterligare nedan. En viktig skillnad mellan bostadsrétts- och hyresrattskalkylen ar att
hela investeringen vid hyresrattsproduktion belastas med ett avkastningskrav pa totalt investerat
kapital. For bostadsratter tillfors riskkapitalet av hushallen sjalva varfor denna kostnad inte finns
med i byggherrekalkylen. Mer precisa berakningar av potentiella markvérden kraver ytterligare
fordjupad analys av exploateringens utformning, omfattning och vilka sarskilda kvaliteter i
stadsmiljon och i de enskilda bostadskvarteren som kan tillskapas.

Det tycks finnas ett betydande intresse for den nya stadsdelen pa Naringen. | arbetet med
rapporten har ocksa en enkat bland Gavlebor genomforts. Enligt enkatsvaren fran 500 svarande i
Gavle, svarar 20 procent av dem som avser flytta inom tva ar att de ar intresserade av att flytta till
Naringen. Ytterligare 31 procent svarar att de "kanske” ar intresserade. Sorterar man dessutom ut
dem som vill bo i flerbostadshus 6kar andelen till 30 procent ja och 40 procent kanske.

Bland de respondenter som kan tanka sig att flytta till Naringen, efterfrdgade drygt 30 procent en
bostadsratt, knappt 30 procent hyresratt och knappt 40 procent ett smahus. For bostadsratterna
efterfragas i forsta hand 2 eller 3 rum och kok, bland dem som letar hyresratt aven en mindre
grupp som vill ha ett rum och kok.

En av forutsattningarna for den nya stadsdelen pa Naringen ar hoga hallbarhetskvaliteter. Enkéaten
indikerar en extra betalningsvilja for hallbarhetskvaliteter pa i genomsnitt 3 500 kr/kvm, for
bostadsratterna, medan tendensen till extra betalningsvilja var betydligt svagare bland dem som
efterfrdgade hyresratt. En 6verslagsberéakning ger att de extra 3 500 kr/kvm boarea ger ett extra
byggrattsvarde pa 2 700 kr/kvm bruttoarea. For en exploatering om 600 000 kvm innebér detta en
extra intakt om ca 1,6 miljarder kronor. Givet att en viss andel ar hyresratter som saknar extra
betalningsvilja for hallbarhetskvaliteter, kan beloppet reduceras med andelen hyresratter i
stadsdelen. Sammantaget indikerar analys och kalkyler ett totalt 6kat markvarde pa mellan 800
och 900 miljoner kronor med halften hyresratter, halften bostadsratter. Med 70 procent
bostadsratter blir vardet ca 1 miljard kronor. Laggs dessutom extra hallbarhetskvaliteter till 6kar
byggrattsvardet till drygt 2 miljarder med samma fordelning. Kalkylerna ar dock kansliga for
ingadende varden péa bland annat byggkostnader, avkastningskrav, risktillagg och
exploateringsgrad.

| arbetet har ocksa det sa kallade marknadsdjupet skattats. Med marknadsdjup menas hur manga
nya bostader hushallen kan absorbera varje ar, givet hushallens inkomster och accepterade
boendeutgiftsandelar. Givet skattade prisnivaer, observerade flyttmonster och preferenser,
beréknas det totala marknadsdjupet for Naringen, inklusive inflyttning, vara 230 nyproducerade



bostadsratter, 45 nya smahus samt 145 nya hyresratter, per ar. Marknadsdjupet for hyresratterna
ar mycket kansligt for hyresnivaer i kalkylerna. Marknadsdjupet for hyresratter okar till 350
lagenheter om investeringsstodshyror tillampas i hela nyproduktionen.

Det totala marknadsdjupet for Gavle kommun, givet att huvuddelen av all nyproduktion i Gavle sker
pa Naringen, uppskattas saledes till mellan 420 och 600 nya bostader arligen, beroende pa
mojligheterna till investeringsstdd. Detta innebér bland annat att Naringen kan rymma huvuddelen
av bostadsrattsproduktionen i kommunen. Om smahusproduktionen forlaggs till mindre centrala
lagen och med péafdljande lagre priser kan marknadsdjupet 6ka fran 45 till 100 i hela kommunen.

Pa langre sikt, 20 ar, skattar berakningsmodellen att den totala produktionsvolymen kan uppga till
drygt 8 000 nya bostader, givet att relationerna mellan priser, hyror och inkomster bestar och att
hyresnivaerna inte subventioneras med hjalp av statliga stod. Aterinférs de avskaffade
subventionerna blir motsvarande siffra 12 000 nya bostader. Med den ambitiosa malsattning Gavle
kommun har vad géller antalet nya bostader pa Néaringen, 6 000 till ar 2040, kravs saledes att
huvuddelen av all nyproduktion koncentreras dit for att malet ska kunna nas.

Efterfragan pa verksamhetsmark

| det avslutande kapitlet analyseras efterfragan pa verksamhetsmark. Analyser av insamlade data,
kompletterat med intervjuer, indikerar en reell brist pa séljbar verksamhetsmark under senare ar.
Behovet uppskattas till minst fem till tio hektar verksamhetsmark per ar kontinuerligt.

For att klara att tillgodose de allra storsta etableringarna, dar behovet kan vara 50 tillL00 hektar
mark eller mer for ett enskilt foretag, bor en sadan ytterligare beredskap ocksa finnas. Over den
l6pande forsaljningen om uppemot 10 hektar arligen bor aven ytterligare en planreserv
uppratthallas. Totalt bor minst 100 till 200 hektar finnas tillganglig, givet att kommunen av
tillvaxtskal ska kunna agera snabbt och attrahera nya foretag. Utover tillganglig mark kravs ocksa
en genomtankt lokalisering och att det finns kapacitet att snabbt ansluta infrastruktur for VA, energi
och trafik.

Bristen pa verksamhetsmark bedéms besta under ytterligare en tid framover, bland annat
beroende pa ledtider for markpolitik och planering. Men en successivt 6kande planberedskap
innebar att behoven kommer att kunna moétas ett antal ar framat i tiden i takt med att de stora
planerade verksamhetsomradena blir séljbara. Det bristande utbudet kommer saledes inte att
kunna motas pa kort sikt, utan kommer fram till 2024/2025 att behdva hanteras med tydlig
kommunikation och samverkan.

En fortsatt positiv ekonomisk utveckling och fortsatt laga rantor gor att fastighetsvardena stiger och
gOr det mer attraktivt for foretag att &ga och utveckla mark i egen regi. Sammantaget medfér detta
sannolikt en fortsatt hog efterfragan pa verksamhetsmark framover.



1. Inledning

Géavle kommun arbetar med att planera for nya bostader och verksamhetslokaler. Inte minst
bostadsbyggandet planeras 6ka i Gavle nar det gamla verksamhetsomradet Naringen i centrala
Gavle successivt utvecklas till en ny modern stadsdel med hallbarhetskvaliteter i toppklass. En hog
bostadsbyggnadstakt ar ocksa ett villkor i det avtal kommunen traffat med staten om finansiering
av infrastruktur.

For att fa storre kunskap om hur efterfrdgan pa nyproduktion av bade bostader och
verksamhetslokaler kan antas utvecklas det ndrmaste decenniet &r kommunen i behov av ett
kunskapsunderlag. Syftet med denna rapport &r darfér att den ska kunna utgora ett
kunskapsunderlag genom att klarlagga fakta och diskutera orsak- och verkanssamband mellan
tillvaxtvillkor och bland annat efterfragan pa bostadsmarknaden. Rapporten innehaller analyser av
Gaévles historiska tillvaxt, nuvarande tillvaxtvillkor och beskriver villkoren for nyproduktion av
bostader i kommunen generellt och i synnerhet for utvecklingsomradet Naringen. Dessutom
diskuterar rapporten behoven av planering for ny verksamhetsmark.

Rapporten riktar sig framst till ansvariga tjansteman och politiker inom Gavle kommun med ansvar
eller intresse for dessa fragor. Fragestéallningarna ar dock bade omfattande och komplexa och
rapporten utgor darfor inte nagot heltackande kunskapsunderlag. Traffsakra forutsagelser om
framtiden &r dessutom notoriskt svara att géra och prognoser &r alltid mer eller mindre osakra.
Inom flera av rapportens omraden och fragestallningar kravs darfor fordjupad analys for fortsatt
strategiarbete och beslutsfattande. Men férhoppningen ar att rapporten, trots osékerhet och langa
tidsperspektiv, kan bidra till en mer fokuserad diskussion och debatt genom att férmedla en
faktabaserad bild av nagra av de mer centrala nuvarande och framtida tillvaxtvillkoren och av
forutsattningarna pa bostadsmarknaden i Gavle. Med en gemensam bild av historia, nulage och
orsakssamband kan osédkerheter ringas in, risker bedémas och varderas, vilket underlattar
strategiutveckling och framtida beslutsfattande.

Rapporten har utarbetats av Evidens pa uppdrag av Gavle kommun. Kommunen har formulerat
rapportens fragestallningar. Foretradare for kommunen har dessutom foljt arbetet, diskuterat
innehallet och lamnat manga vardefulla bidrag och synpunkter. Evidens svarar dock sjalvstandigt
for genomfdrda analyser och rapportens innehall i 6vrigt.

Lasanvisning

Rapporten ar uppdelad i ett antal kapitel.

| kapitel tva, Gavles tillvaxtvillkor, analyseras Gavle kommuns tillvaxtvillkor i form av
befolkningstillvaxt, arbetsmarknadens utveckling och den ekonomiska tillvéxten. Dessutom
analyseras olika branschers utveckling de senaste aren. Detta inledande innehaller alternativa
scenarier for Gavles utveckling baserade bade pa demografiska forutsattningar, nuvarande
naringsstruktur och utfall vid stérre framtida etableringar av nya foretag. Kapitlet avslutas med en
diskussion om kommunalekonomiska effekter av en snabbare befolkningstillvaxt.

| det tredje kapitlet, Bostadsmarknaden i Gavle — bostadsutbud, prisutveckling och byggande,
sammanfattas en generell analys av villkoren pa bostadsmarknaden i Gavle vad avser utbud och
efterfragan, bostadsbyggande, prisutveckling med prognoser samt nyproduktionshyror och
skillnader i betalningsvilja och skillnader i forutsattningar for bostadsbyggande mellan olika
omraden i Gavle.

Kapitel fyra, Bostadsefterfrdgan och majlig byggtakt pa Naringen, fordjupas bilden av villkoren pa
bostadsmarknaden och forutsattningarna for nyproduktion av bostader pa Naringen. Hit hor



exempelvis pris- och hyresnivaer och hushallens intresse for att flytta till Naringen. Dessutom
analyseras betalningsvilja for de hoga hallbarhetsambitioner som utvecklingen av den nya
stadsdelen praglas av och vilka markvarden som kan uppsta pa Naringen. En ytterligare central
fraga handlar om i vilken takt utbyggnaden kan ske genom att det arliga sa kallade
marknadsdijupet, det vill sdga hur manga bostader hushallen arligen kan efterfraga, beréaknas.

| rapportens avslutande och femte kapitel, Behovet av verksamhetsmark, diskuteras behovet av
planlagd mark for olika verksamheter. Den grundlaggande fragan handlar om vilken planberedskap
kommunen bor ha for olika verksamheter, inte minst skrymmande verksamheter som exempelvis
lager och logistiklokaler.



2. Gavles tillvaxtvillkor

Modern ekonomisk geografi (NEG) pekar pa betydelsen av geografisk koncentration av boende
och arbetsplatser och de dynamiska effekter som foljer pa denna koncentration. Stora
arbetsmarknadsregioner vaxer snabbare procentuellt an sma. Analysen av Gavles tillvaxtvillkor
inleds darfér med en beskrivning av Gavles lokala arbetsmarknad (Gavle LA). Med 167 000
invanare ar arbetsmarknadsregionen den fjortonde stérsta i landet av totalt 60. Tillvaxten i
invanarantal pa 9 procent sedan millennieskiftet ligger under hélften av tillvaxten i
storstadsregionerna och lagre an exempelvis Vaxjo och Eskilstuna, men hogre an for nordliga LA-
regioner som Luled och Ostersund.

Analysen fortsatter med mer ingdende jamforelser mellan Gavle LA och sex andra LA-regioner
under det senaste artiondet. Analysen indikerar ett tydligt samband mellan befolkningstillvaxt och
sysselsattningstillvaxt, dar Gavle visar en svagare arbetsmarknadsutveckling &n flera andra LA-
regioner. | nasta steg studeras darfor Gavles arbetsmarknad mer ingdende pa sektor- och
branschniva. Slutsatsen blir att &ven om tillvaxten i de flesta branscher har varit positiv ar tappet
inom Tillverkning och utvinning pa -30 procent under tio ar markant stérre an genomsnittet for riket.
Med undantag for Vard och omsorg har inte 6vriga branscher kunnat uppvisa nagon exceptionellt
positiv utveckling 6ver riksgenomsnittet och detta forklarar sammantaget Gavles nagot svagare
utveckling jamfort men jamnstora arbetsmarknadsregioner.

| nasta steg analyseras sambandet mellan sysselsattningstillvéxt och befolkningstillvaxt och
befolkningstillvaxten studeras i sina delkomponenter.

Med slutsatsen att utvecklingen av sysselsattningen i kommunen ar central for befolkningstillvaxten
analyseras darefter tre scenarier for foretagsetablering och deras potentiella effekter pa
arbetsmarknaden och invanarantalet. Utifran de uppskattade befolkningsdkningarna i scenarierna
pa mellan 2000 och 11 000 invanare (utéver grundscenariot) gérs en genomgang av plus- och
minusposter fér den kommunala ekonomin. Analysen indikerar forsiktigt positiva
kommunalekonomiska effekter av befolkningstillvaxten men noteras bor att vissa storre
infrastruktursatsningar inte belastar kalkylerna utan har utelamnats, liksom dynamiska effekter pa
langre sikt.

Tillvaxt i Gavles lokala arbetsmarknadsregion

Gavle kommun utgdr lokalt centrum i Gavle lokala arbetsmarknad (LA) dar &ven Ockelbo,
Sandviken, Hofors och Alvkarleby ingér, se figur 1 och tabell 1. Gavle kommun utgér 62 procent av
den lokala arbetsmarknaden sett till invanarantal. Den lokala arbetsmarknadens geografiska
omfattning definieras av pendlingsmonster, det vill saga var hushallen bor och arbetar. Gavle har
en omfattande in- och utpendling dar det storsta utbytet matt i antal in- och utpendlare sker med
kommunerna Sandviken och Alvkarleby. Det &r ca 3 200 personer som pendlar fran Gavle till
Sandviken och marginellt fler, ca 3 250 som pendlar fran Sandviken till Gavle. Den storsta positiva
nettopendlingen sker fran Alvkarleby, dar ca 1 560 pendlar i till Gavle och ca 800 pendlar fran
Gavle till Alvkarleby.
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Figur 1. Karta 6ver Gavle LA samt angransande lokala Tabell 1. Befolkningsstorlek i
arbetsmarknader. kommuner i Gavle LA. Kélla: SCB.

Gavles lokala arbetsmarknadsregion (LA-region) hade ar 2020 en befolkningsmangd om ca

167 000 personer och tillhdr en av de storre lokala arbetsmarknadsregionerna i Sverige med en
fiortondeplats matt i befolkningsstorlek, se tabell 2. Sedan millennieskiftet har befolkningen i Gavle
LA vuxit med 8,9 procent, dar tillvaxten varit 13,4 procent i Gavle kommun och 2,3 procent i
omlandet. Jamfort med de stdrsta lokala arbetsmarknadsregionerna i Sverige ar det en relativt
begransad tillvaxttakt, storstaderna har under samma period vuxit med mellan 20 och 30 procent.
Det ar ocksa en nagot langsammare tillvaxttakt an exempelvis Vaxjo, Halmstad, Kalmar och
Eskilstuna, trots att dessa har en mindre befolkning. Daremot har Gavles LA vuxit snabbare &n
Luled, Sundsvall och Ostersund. Jamférelser mellan Gavles tillvaxt och tillvaxten i ett urval av
andra lokala arbetsmarknadsregioner utvecklas i kommande avsnitt.

De storsta LA-regionerna i Sverige har 6ver lag redovisat den snabbaste tillvaxttakten i befolkning
de senaste decennierna. Modern teori talar for fortsatt geografisk koncentration av boende, féretag
och arbetsplatser till stérre arbetsmarknadsregioner. Teorin brukar benamnas Den nya
ekonomiska geografin (NEG). NEG:s huvudbudskap &r att stora stadsregioner blir strre och
global konkurrens i vaxande utstréackning handlar om konkurrens mellan stora och allt storre
stadsregioner. Fenomenet ar inte unikt svenskt utan tydligt i hela Vasteuropa. Foretag attraheras i
forsta hand till stora marknadsplatser, vilket ar liktydigt med stadsregioner med stor och tat
efterfragan, och da foretag soker sig dit vaxer den lokala marknaden och ger en annu stdrre
potential for fornyelse och tillvaxt. Samma forhallande galler ocksa hushall, som attraheras till stora
lokala marknader for arbete, utbildning, vard och omsorg, kommersiell service och kultur. Och da
hushallen attraheras till sddana marknader vaxer marknaderna ytterligare. Den avgtrande
forklaringen till att bade hushallen och foretagen attraheras till stérre geografiska marknader ar
mangfalden i tillgang pa resurser, utbildning och tjanster.

NEG har flera avgorande budskap, varav tva ar sarskilt grundlaggande for forstaelsen av den
ekonomiska utvecklingen. Det ena ar att ekonomisk tillvaxt och fornyelse inte enbart kan forstas
som en nationell process. Huvudrollen spelas i stallet av urbana ekonomier, som skapar lokala
marknader (pendlingsregioner) for hushall, foretag, boende och arbete. Det andra huvudbudskapet
ar att de lokala marknadernas storlek och tathet spelar en helt annan roll for konkurrensformagan
och tillvaxten &n vad som tidigare var den dominerande forestéliningen. Det innebar att ju stbrre
regioner desto stérre lokala hemmamarknader. Storre regioner kan hysa séarskilda lokala resurser
och en mangfald av specialiserade verksamheter, som ger konkurrensférdelar och ekonomisk
valfard. Forklaringen ar att fasta kostnader for specialiserade resurser och verksamheter kan
fordelas pa fler. Storlek och mangfald 6kar i vaxelverkan vilket gor att tillvaxten i befolkning och
sysselséattning i storre regioner till stor del blir sjalvgenererad.



LA-region Antal invanare i LA- Tillvéxt i karnkommunen Tillvaxt i kranskommunerna Tillvéxt i LA-regionen

regionen 2020 2000 till 2020 (%) 2000 till 2020 (%) 2000 till 2020 (%)
Stockholm 2833893 30,0 30,7 30,5
Goteborg 1409 208 24,9 18,2 20,8
Malmo 1202 659 34,0 21,9 25,2
Orebro 298 063 25,9 0,9 12,6
Linkdping 275 836 23,6 2,9 14,3
Jonkaping 255 734 21,6 8,7 15,5
Vasteras 253 779 23,1 4,8 15,3
Karlstad 210 457 18,1 -1,0 6,8
Boras 205 394 17,4 5,0 11,5
Kristianstad 190 935 16,3 6,8 10,9
Skévde 187 965 15,2 2,6 6,1
Norrkoping 187 596 17,4 0,8 13,0
Lulea 175 990 9,6 -2,7 2,4
Gavle 167 159 13,4 23 8,9
Umea 160 949 24,6 -4,8 17,7
Falun-Borlange 160 309 9,4 6,5 7,6
Sundsvall 151 742 6,8 -4,4 2,6
Vaxjo 145 605 28,4 0,6 17,1
Halmstad 140 370 21,8 10,2 18,5
Kalmar 133 434 18,6 2,2 10,2
Ostersund 109 597 9,8 -0,8 52
Eskilstuna 106 975 21,0 - 21,0

Tabell 2. Sveriges storsta lokala arbetsmarknadsregioner ordnade efter befolkningsstorlek. Kélla: SCB.

Industrins kunder finns i hela varlden och industriféretagen ar darfor inte beroende av en lokal
hemmamarknad pa samma satt som tjansteforetag. For industrin ar det framfor allt viktigt att kunna
transportera sina varor till kunder globalt vilket betyder ett stérre beroende av lokal infrastruktur
sasom industrispar, hamnar och flygplatser et cetera. Industrins exponering for global konkurrens
har tvingat foretagen att effektivisera sin verksamhet, framfér allt genom 6kat automation, vilket i
praktiken inneburit farre anstallda, trots 6kad omsattning.

Tjansteféretag daremot, hittar normalt en stor andel av sina kunder lokalt pa sina
hemmamarknader och for tjansteforetag skapas darfor positiva skalférdelar pa stora
hemmamarknader. Nar foretagens fasta kostnader kan slas ut pa manga kunder faller kostnaden
per producerad tjanst och vid en viss volym uppstar [d6nsamhet. Det betyder ocksa att mangfalden
av olika specialiserade tjanster 6kar med storlek pa hemmamarknaden. Eftersom manga
tjansteverksamheter har svarare an industrin att rationalisera bort arbetskraft sker den storsta
sysselsattningstillvaxten i tjanstesektorer. Och med en stor hemmamarknad bor tillvaxten i
tjanstesysselsattning ocksa véaxa snabbare i de storsta regionala marknaderna.

Nar en region vaxer i storlek vaxer ocksa dess mangfald — vilket innebér fler naringar och storre
variation i konsumtion, fritid och arbete. Det finns helt enkelt mycket att vélja pa. | takt med
avregleringar, sankt skattetryck och minskade statliga utgifter sedan mitten av 1990-talet har
utrymmet for NEG:s drivkrafter Okat. Tidigare motverkades de bland annat av inkomstutjamning,
regionalpolitik och offentlig omférdelning. Inte minst det tidigare systemet fér bostadsfinansiering
omfdrdelade stora ekonomiska resurser till mindre regioner.



Gaéller fortsatt teorier om en ny ekonomisk geografi?

En intressant fraga ar om teorin bakom NEG fortsatt ar giltig. Battre infrastruktur, digitalisering och
inte minst effekter av pandemin har lett till en diskussion om den historiska tillvaxten i stora
regioner avstannar, till mindre regioners och orters fordel. Med exempelvis 6kad digitalisering
kanske tjansteforetagens beroenden av narmarknader minskar och hushall som uppskattar storre
och billigare bostader skulle kunna bosatta sig langre bort fran tillvaxtregionernas ofta dyra
bostadsmarknader.

Det &r av naturliga skal inte mgjligt att utvardera akademiskt etablerade teorier som vaxt fram
under decennier inom ramen for denna rapport. Men en 6gonblicksbild av for&ndringen av inrikes
flyttnetto, det vill saga hur manga personer som flyttar till och fran en region inom Sverige, kan ge
viss information om Kortsiktiga férandringar i hushallens flyttmonster. Data avser de tre forsta
kvartalen under 2021, se tabell 3.

Inrikes flyttnetto 2021:1-3

Lan | Exklusive storsta kommun Hela lanet Storsta kommun
Skane 3335 2 366 -969 Malmo
Stockholm 2777 -6 437 -9 214 Stockholm
Uppsala 1576 2311 735 Uppsala
Halland 1206 1260 54 Halmstad
Vastra Gotaland 1167 -1 640 -2 807 Goteborg
Sddermanland 1069 1303 234 Eskilstuna
Ostergétland 557 441 -116 Link6ping
Véastmanland 388 606 218 Vasteras
Orebro 277 5 -272 Orebro
Jamtland 264 358 94 Ostersund
Dalarna 216 -57 -273 Borlange
Gavleborg 103 -80 -183 Gavle
Jonkdping -21 133 154 Jonkdping
Vasterbotten -40 -225 -185 Umed
Véarmland -81 73 154 Karlstad
Kalmar -129 280 409 Kalmar
Vésternorrland -141 -349 -208 Sundsvall
Blekinge -200 -209 -9 Karlskrona
Norrbotten -406 -549 -143 Luled
Kronoberg -473 -313 160 Vaxjo
Gotland | - 723 723 Gotland

Tabell 3. Inrikes flyttnetto per lan exklusive stérsta kommun, hela lanet respektive stérsta kommun. Kélla:
SCB.

Data visar att inrikes flyttnetto ar kraftigt negativt i de tre storstadskommunerna. Stockholm tappar
mer an 9 000 personer gentemot dvriga Sverige, Goteborg 2 800 och Malmd nastan 1 000. Men
betyder det att flyttarna gar till mindre regioner? Svaret tycks i huvudsak vara nej. Studeras de tre
storstadslanen framgar att kommunerna i lanen, exklusive centralorterna, vaxer patagligt.
Stockholms lan exklusive Stockholms kommun, redovisade ett flyttnetto pa plus 2 800 personer,
Vastra Gotaland plus 1 200 och Skane plus hela 3 300 personer. Stora delar av utflyttningen fran
centralorten gar darmed till grannkommunerna i lanet som fortsatt véaxer. Det positiva flyttnettot
frAn det egna lanet var exempelvis ca 1 000 personer for Haninge, Norrtélje och Osterdker, totalt
mer &n 3 000 personer enbart for dessa tre kommuner. Gemensamt for dessa kommuner &r att de
erbjuder storre bostader och lagre priser &n andra delar av regionen.



Ocksa de 1an som har kommuner som direkt angransar till Stockholms- och Vastra Gétalands lan
har stora positiva flyttnetton, sdsom Uppsala, Sédermanlands och Hallands lan. Flera kommuner i
bade Uppsala- och Sodermanlands lan utgor delar av Stockholms lokala arbetsmarknadsregion. |
Uppsala galler det exempelvis Knivsta, Habo, och Enkoping. | dessa tre kommuner var flyttnettot
nastan plus 1 100 personer. Och i Gnesta, Strdngnés och Trosa mer an 900. Bara dessa
kommuner redovisar sammanlagt ett positivt inrikes flyttnetto om 2 000 personer, varav en stor del
flyttat fran Stockholms lan samtidigt som hushallen fortsatt bor i Stockholmsregionen. Att dessa
personer valt att flytta fran lanet kan ha flera orsaker, exempelvis bra infrastruktur som medger
pendling samtidigt som bostadsmarknaden erbjuder stdrre och inte minst billigare bostader &n mer
centrala delar av regionen. P& motsvarande satt redovisar exempelvis Kungsbacka och Varberg,
som bada ligger i Hallands lan men i G6teborgs arbetsmarknadsregion, ett positivt flyttnetto om
drygt 800 personer, sannolikt beroende pa utflyttning fran bland annat centrala Géteborg. Och
Goteborgs grannkommuner Harryda och Kungélv redovisar sammanlagt ett positivt flyttnetto fran
det egna lanet om mer &n 1 000 personer. Ocksa i Goteborg gar flyttlassen till grannkommuner i
och strax utanfor l[anet, men inom samma pendlingsregion.

Studier av den demografiska utveckling i Sverige visar samtidigt att antalet personer i
familjebildande aldrar 6kar patagligt for narvarande, till foljd av att stora barnkullar fran slutet av
1980- och borjan av 1990-talet gar in i familjebildande aldrar. Detta bidrar troligen till utflyttning fran
storstadernas centrala delar, nar dessa hushall soker storre bostader och inte sallan
markbostader. Utbudet av exempelvis smahus och radhus i de centrala delarna av storstaderna ar
litet och praglas av hoga priser. Med begransade lanemojligheter till féljd av kreditrestriktioner
soker sig darmed hushall till bostadsmarknader med lagre priser och ett stérre smahusutbud, men
data indikerar att det uppenbarligen i hog utstrackning sker inom den egna
arbetsmarknadsregionen, aven om flytten gar éver lansgransen.

| 6vrigt redovisar flera Ian med sma funktionella arbetsmarknadsregioner en svag utveckling med
fortsatta negativa flyttnetton, trots pandemi och digitalisering.

Det ar naturligtvis inte mojligt att dra alltfor langtgaende slutsatser pa kortsiktiga data som
forandringar under ett knappt ar. Men sammanfattningsvis tycks negativa flyttnetton i
storstadskommunerna bero pa att hushall valjer att flytta till kommuner med en mer tillganglig
bostadsmarknad, men med fortsatt god tillganglighet till storstddernas arbetsmarknad. Detta ger
tillvaxtférdelar for kommuner i arbetsmarknadsregionernas yttre delar och darmed i de direkt
angransande lanen. Men det betyder knappast att NEG:s forklaringsmodell inte langre an giltig.

Nagra centralkommuner i de storre tillvaxtregionerna redovisar dock negativa flyttnetton for de tre
forsta kvartalen 2021, exempelvis Linkoping, Orebro, Gavle och Ume3, trots att de utgdr karnor i
relativt stora arbetsmarknadsregioner. Detta &r troligen inte ett uttryck fér minskad attraktivitet utan
sannolikt en effekt av pandemin. | samtliga fall finns exempelvis storre universitet eller hdgskolor
pa orten. Med distansundervisning kan det inneburit att studenter som normalt flyttat och
folkbokfort sig pa den nya studieorten inte annu gjort det. Nar pandemin klingar av minskar troligen
distansundervisningen och fler valjer da rimligen att flytta fysiskt till studieorten.

Jamforelser med andra regioner

Hur har Sverige konkret paverkats av NEGs krafter sedan mitten av 1990-talet? Vidstaende figurer
2, 3 och 4 redovisar utvecklingen for lokala arbets- och bostadsmarknader i olika storleksgrupper.
Resultatet ar entydigt: bade befolkningstillvaxten, den regionala ekonomiska tillvaxten och
tillvaxten i hushallens disponibla inkomster, ar storst i de stora regionerna medan utvecklingen i de
sma regionerna ar betydligt svagare. Sveriges samlade ekonomiska tillvaxt blir darfor alltmer
beroende av tillvaxtvillkoren i de storsta tillvéxtregionerna. | de minsta regionerna minskar
befolkningen och tillvaxten i Ibnesumma (och darmed disponibla inkomster) halkar efter.
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Stockholms, Géteborgs och Malmds lokala arbetsmarknadsregioner tillhér gruppen av marknader
med fler &n 500 000 invanare, med landets snabbaste tillvaxt av befolkning, sysselsattning och
[6bnesumma.

| Gavle LA:s storleksklass, lokala arbetsmarknadsregioner med 100 000 till 500 000 invanare, har
den genomsnittliga arliga befolkningstillvéxten varit drygt 0,5 procent sedan ar 2000. Motsvarande
befolkningstillvaxt i Gavle LA har varit drygt 0,4 procent per ar, alltsad nagot lagre &n genomsnittet i
storleksgruppen. Den arliga sysselsattningstillvaxten redovisar ett liknande monster —
sysselsattningstillvaxten i Gavle har i genomsnitt varit 0,5 procent per ar under perioden 2000 —
2019 medan genomsnittet for storleksgruppen har legat pa 0,6 procent per ar. Ocksa tillvaxten i
den totala Io6nesumman har varit ndgot svagare i Gavle an for genomsnittet i hela storleksgruppen.

Vid en jamforelse med ett urval andra lokala arbetsmarknadsregioner framgar att tillvaxten i bade
befolkning och sysselséttning varit jamforelsevis l1ag i Gavle LA. Jamforelsen gérs med andra
storre arbetsmarknadsregioner i form av Eskilstuna, Linkoping, Norrkdping, Vasteras, Sundsvall
och Orebro, se figurer 5 och 6.

Utvecklingen pa arbetsmarknaden ar en av de viktigaste faktorerna fér en regions tillvaxt. Nar
sysselsattningen vaxer kravs normalt att arbetskraft attraheras fran andra delar av landet vilket i
sin tur bidrar till att ocksa befolkningen vaxer.

Jamfdrs sysselsattningstillvaxten i urvalet av LA-regioner visar data att sysselsattningstillvaxten i
Gavle LA varit 12 procent det senaste decenniet (2009 - 2019, utfall fér 2020 finns annu inte). Men
i de dvriga regionerna har sysselsattningen vuxit med 18 - 19 procent undantaget Sundsvall, dar
tillvaxten endast varit 8 procent.

Befolkningsutveckling foljer som forvantat ungefar samma maonster. Befolkningen i Gavle LA-
region har vuxit med 7 procent, se figur 6. Under samma period vaxte de andra studerade
arbetsmarknadsregionerna med 9 till 11 procent, med Sundsvall som enda undantag. | Sundsvall
begransades befolkningstillvaxten till tva procent under samma period.
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Slutsatsen ar att Gavle vaxer nagot langsammare an flera andra regioner men snabbare &an
exempelvis Sundsvall. Det tycks ocksa finnas ett tydligt samband mellan sysselsattnings- och
befolkningstillvaxt, ju starkare arbetsmarknad desto starkare befolkningstillvéxt.

Vilka bakomliggande faktorer bidrar till utfallet? Bade Véasteras och Eskilstuna har exempelvis
kunnat dra fordel av geografisk narhet till Stockholm. Linkdping och Norrkdping utgoér stérre
arbetsmarknadsregioner an Gavle vilket ger tjanstesektorn stdrre skalfordelar. Att Gavle LA inte
redovisar samma tillvaxttakt som storstdderna och nagra av de andra "medtavlarna” ar darfor inte
markligt sett utifran modern teori, men en djupare forstaelse for den svagare tillvaxten an évriga
LA-regioner i samma storleksklass kraver fordjupad analys.

Tillvaxt i olika sektorer och branscher i Gavle LA och kommun

For att narmare forsta varfor Gavles tillvaxt varit svagare an i flera andra jamforbara regioner kan
tillvaxten i olika branscher analyseras. Den Gvergripande fragan ar hur branschstrukturen ser ut
och vilka branscher som véaxer respektive krymper. Analysen tar sikte pa en utvardering pa basis
av bade lonesumma och sysselsattning och sker pd kommunniva.

De tre storsta sektorerna i Gavle kommun &r Kommunala myndigheter med en I6nesumma om ca
8,6 miljarder kronor ar 2020, Industri med 7,1 miljarder och Tjanster pa 6,1. Darefter foljer Statliga
myndigheter (2,0), Byggnad (1,8), Ovriga privata sektorer (0,7) och Ovriga sektorer (0,5), se figur
7.

Studeras den ekonomiska tillvéxten i form av I6nesumman, det vill saga de totala utbetalade
I6nerna i kommunen, uppdelat pa olika sektorer framgar att det framfor allt ar tva sektorer i den
regionala ekonomin som vuxit patagligt i Gavle de senaste 10 aren. Det &r sektorerna Kommunala
myndigheter och Tjanstesektorn, se figur 8. Bada dessa sektorer ar stora méatt i total lIbnesumma
och har samtidigt vuxit kraftigt det senaste decenniet. Tillvéxten i TjAnstesektor har varit sarskilt
stark under perioden, fran ar 2010 till ar 2019 var tillvaxten 46 procent. Under pandemiaret 2020
foll dock I6nesumman, varfor tillvaxten fran 2010 till 2020 begransades till totalt 35 procent.
Lonesumman for Kommunala myndigheter vaxte under samma period med 27 procent och
Industrins l6nesumma vaxte med 11 procent. Av évriga sektorer vaxte framfor allt Statliga
myndigheter (+52%) och 6vriga privata sektorer (+39%), men fran laga nivaer.
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Av néringslivssektorerna ar det sammanfattningsvis Tjanstesektorn som vuxit kraftigast i absoluta
tal. Den totala Ionesumman 6kade med mer an tva miljarder kronor mellan aren 2010 och 2019.
Industrins I6nesumma O6kade under samma period med 300 miljoner kronor.

Eftersom bade den ekonomiska tillvaxten och tillvaxten i befolkning pa langre sikt hanger samman
med sysselsattningsutvecklingen ar det ocksa intressant att studera hur antalet sysselsatta har
forandrats, bade totalt och i olika branscher 6ver tid.

Totalt var 49 319 personer sysselsatta i Gavle kommun ar 20109.

Precis som for data 6ver ldonesumma visar data dver antalet sysselsatta att branscher inom sektorn
Kommunala myndigheter sammantaget omfattar nagra av de storsta branscherna i Gavle. Vard
och omsorg sysselsatte under 2019 nastan 10 000 personer och Utbildning nara 5 400, figur 9.

Inom Tjanstesektor sysselsatte branschen Foretagstjanster knappt 6 000 personer och var darmed
kommunens stérsta naringslivsbransch och nast storsta bransch efter Vard och omsorg. | denna
sektor sysselsattes ocksa 5 000 personer inom Handel.

Branschen Byggverksamhet sysselsatte drygt 4 000 personer.

Sektorn Industri med branschen Tillverkning och utvinning sysselsatte ar 2019 omkring 3 400
personer i Gavle kommun och ar darmed den sjunde stbrsta branschen i kommunen.
Industrisektorn och branschen Tillverkning och utvinning &r dock mer dominerande i hela
arbetsmarknadsregionen dar den utgor den nast stoérsta branschen med totalt nastan 12 000
sysselsatta. Vard och omsorg &r den storsta branschen ocksa i hela arbetsmarknadsregionen med
14 300 sysselsatta. Den storsta branschen i Gavle kommun, Foretagstjanster, sysselsatte 7 600
personer i hela regionen. Med néstan 6 000 sysselsatta inom Fdretagstjanster i Gavle kommun ar
det tydligt att denna privata och snabbvaxande tjanstebransch, men som enligt tidigare ar
beroende av en stor hemmamarknad, framfér allt lokaliseras till regioncentrum, det vill saga Gavle
kommun.
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Figur 9. Kalla: SCB och Evidens.
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Figur 10. Kalla: SCB och Evidens.

Studeras antalet sysselsatta i olika branscher de senaste tio aren framtrader av naturliga skal ett
liknande tillvaxtmonster som for tillvéxten i Ionesumma. Av de stora branscherna ar det antalet
sysselsatta i Vard och omsorg, Foretagstjanster och Utbildning som vuxit kraftigast. Antalet
sysselsatta inom Vard och omsorg har vuxit med 36 procent, inom Foretagstjanster med 34

procent och inom Utbildning med 26 procent under perioden, figur 10.

Industrin i form av Tillverkning och utvinning redovisar daremot en minskande sysselsattning. Pa
bara tio ar har antalet sysselsatta i industrin minskat med 30 procent i Gavle kommun. | hela
arbetsmarknadsregionen @r minskningen 17 procent. | Sandviken med sin stora industriandel av all
sysselsattning i kommunen, minskade antalet sysselsatta i Tillverkning och utvinning med nio

procent under samma period.

Trenden for antalet sysselsatta inom industrin &r saledes tydlig i bade Gavle, den lokala
arbetsmarknadsregionen, i Sandvikens kommun och i riket som helhet. Stora framgangsrika
industriféretag har farre anstéllda an tidigare. Automation och digitalisering innebar méjligheter att

vaxa for foretag men med begransad effekt pa sysselsattningen. | sammanhanget kan namnas att
aven stora framgangsrika tech-foretag har fa anstéllda. Bade Spotify och Klarna har farre an 2 000
anstallda i Sverige.

Den snabba tillvéxten inom Fdretagstjdnster motiverar en vidare analys av vilken typ av
tjansteforetag som vaxer. Den i sarklass storsta delbranschen bland Foretagstjanster ar Arkitekt-
och teknisk konsultverksamhet; teknisk provning och analys, se tabell 4 och figur 11, som
sysselsatte nastan 1 400 personer i Gavle kommun 2019. Denna delbransch har vuxit med 36
procent, eller mer an 300 nya sysselsatta sedan 2010. Juridisk och ekonomisk konsultverksamhet
har vuxit med 25 procent eller ca 100 personer under samma period. Delbranschen Vetenskaplig
forskning och utveckling, sannolikt starkt kopplat till efterfragan fran avancerad industriell
verksamhet, har nastan fyrdubblats, men redovisar bara 129 anstallda i Gavle kommun. (")vriga
delbranscher har ocksa vuxit patagligt, men precis som for Vetenskaplig forskning och utveckling
har antalet sysselsatta vuxit fran laga nivaer vilket innebar relativt fA nya sysselsatta i absoluta tal.



Antal sysselsatta (dagbefolkning) per Antal sysselsatta per bransch inom foretagstjanster
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Figur 11. Kalla: SCB och Evidens. Tabell 4. Kalla: SCB.

Sammantaget vaxer sysselsattningen i Gavle, men tillvaxten sker, férutom inom offentliga vard-
och utbildningstjanster, frimst i den privata tjanstesektorn dér branschen Foretagstjanster vuxit
kraftigt de senaste tio aren. Den totala sysselsattningsokningen inom Foretagstjanster motsvarar i
stort minskningen i antal sysselsatta inom industrin. En trendframskrivning av sysselsattningen i
olika branscher visar att sysselsattningen fortsatter att 6ka i flera av de olika offentliga och privata
tjanstebranscherna men att industrisysselsattningen fortsatter att minska de narmaste
decennierna, se figur 12. Totalt innebar trendframskrivningen att sysselséttningen vaxer med 32
procent de narmaste 20 aren.

Sysselsatta ar 2019 och férandring ar Antal anstéllda per storleksklass
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Figur 12. Kélla: SCB och Evidens Figur 13. Kélla: SCB.

Tillvéxten av antalet sysselsatta ar darmed beroende av den stora dynamik som finns i
tjanstesektorn, inte minst bland sma och medelstora entreprenérsdrivna féretag. Har spelar dock
industrin fortsatt sannolikt en stor roll for efterfragan pa foretagstjanster, dar industriforetag kan ses
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som ett av naven i ett slags "ekosystem” dar de ger upphov till spridningseffekter i tjanstesektorn.
Att mindre och medelstora foretag ar viktiga for tillvéxt i antal sysselsatta oavsett
branschtillhérighet framgar av en analys av sysselsattningstillvaxten i foretag i olika
storleksklasser, se figur 13. De mindre och medelstora foretagen i Gavle vaxte fran 2010 till 2020
med 5 900 fler sysselsatta. | gruppen foretag med 10 till 49 anstallda vaxte antalet sysselsatta med
2 000 personer och i nasta storleksgrupp, 50 till 249 anstéllda, véaxte antalet med 2 900 personer.
Bland storféretagen med mer &n 250 anstallda var 6kningen i antal anstéllda mer begrénsad och
O0kningen uppgick till 2 200 nya sysselsatta. Sysselsattningen bland mindre och medelstora féretag
var saledes mer an dubbelt s& snabb som bland de stora foretagen.

Data visar vidare att Gavle kommun redovisar en snabbare minskning av industrisysselsattningen
an ovriga landet. | hela landet foll sysselsattningen inom industrin under den studerade perioden
med atta procent jamfort med minus 30 procent i Gavle kommun och 17 procent i hela LA-
regionen. Samtidigt har sysselsattningen inom den véaxande sektorn foretagstjanster inte formatt
vaxa snabbare an i dvriga riket. Den relativt sett snabbare minskningen i industrisysselséttning och
den mer mattliga tillvaxten av féretagstjanster ar sammantaget viktiga bidragande orsaker till att
Gavle vuxit ndgot langsammare an andra jamfoérbara regioner. Andra storre branscher som visar
en svagare utveckling &n riket som helhet &r framst Offentlig forvaltning och forsvar,
Byggverksamhet och Handel. Den svagare utvecklingen inom dessa branscher har sannolikt ocksa
bidragit till Gavles langsammare tillvaxttakt, men kan ocksa delvis ses som en foljd av svagare
tillvéxt i dvriga branscher.

Sysselséttningstillvaxt och demografi

Data har sammanfattningsvis visat att sysselsattningstillvaxten i stor utstrackning ar beroende av
utvecklingen i tjanstesektorn. | industrin innebér global konkurrens och 6kad automation att
industrins foradlingsvarde kan fortsatta att vaxa samtidigt som antalet sysselsatta minskar. En
intressant fraga ar i vilken utstrackning ocksa befolkningstillvaxten beror av tillvaxt i sysselsattning.
Vaxer befolkningen autonomt, oberoende av férandringen av antalet sysselsatta, eller finns ett
starkt samband mellan sysselsattningsutvecklingen och tillvaxten i befolkning?

BNP och sysselsattning, procentuell Befolkning och antal sysselsatta
forandring foregaende ar 1995-2019
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Figur 14. Kalla: SCB. Figur 15. Kélla: SCB och Evidens.

En forsta observation ar att sysselsattningen i Gavle ar starkt korrelerad med
konjunkturforandringarna. Nar Sveriges BNP véaxer 6kar foljaktligen sysselsattningen i Gavle, se



figur 14. Sysselsattningstillvéxten i Gavle ar tydligt omvarldsberoende. Studeras i nasta steg
sambandet mellan antalet sysselsatta och befolkningens storlek framgar ocksa ett relativt starkt
samband, figur 15. En rimlig slutsats &r att en snabb befolkningstillvéxt de ndrmaste decennierna
kraver att arbetsmarknadens tillvaxt samtidigt ar pataglig.

Demografi och befolkningsprognos till ar 2035

Den arliga befolkningstillvaxten ar resultatet av hur flyttnetto och fodelsenetto forandras Gver tid.
Flyttnettot utgor skillnaden mellan det arliga antalet personer som flyttat till Gavle och antalet
personer som lamnat Gavle. Fodelsenettot ar skillnaden mellan antalet fédda och déda under ett
ar, vilket beror p& hur mortalitet och fertilitet utvecklas men ocksa pa antalet personer i olika
aldersgrupper idag och i framtiden.

For att skapa ytterligare forstaelse for tillvaxtmonster kan flyttnettot dessutom delas upp i tva delar:
inrikes och utrikes flyttnetto. Utrikes flyttnetto omfattar skillnaden i antalet personer som arligen
flyttat till Gavle fran ett annat land och antalet personer som lamnat Gavle och flyttat utomlands.
Inrikes flyttnetto ar skillnaden mellan antalet personer som flyttat till Gavle fran ndgon annan
kommun i Sverige och antalet personer som flyttat fran Gavle till en annan svenska kommun. Det
ar framfor allt flyttnettot som paverkas av forandringar i sysselsattningen, och i forsta hand det
inrikes flyttnettot. Det utrikes flyttnettot drivs i regel mindre av den lokala arbetsmarknadens
utveckling, och mer av omvarldsfaktorer och nationell politik, givet att flyttstrommarna delvis utgérs
av flykting- och anhériginvandring. En svag arbetsmarknad innebar sammanfattningsvis att farre
flyttar in till Gavle och att fler samtidigt flyttar fran Gavle. En stark arbetsmarknad kan omvant
forvantas ge ett starkt flyttnetto.

Bidrag till befolkningstillvaxt per komponent Gavle kommun
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Figur 16. Kélla: SCB.

Studeras utvecklingen for dessa komponenter i Gavle kommun sedan ar 2001 framgar att
befolkningstillvaxten sedan 2008 paverkats positivt av bade utrikes och inrikes flyttnetto och av
fodelsenettot. Fore 2008 var daremot bade inrikes flyttnetto och fodelsenettot negativt under ett
antal ar, se figur 16. Vidare visar data i figur 16 att befolkningstillvaxten drivits upp av ett relativt
stort utrikes flyttnetto. Under flera ar, exempelvis 2013, 2014, 2016 och 2017 var det utrikes
flyttnettot kraftigt positivt med en tillvaxt om mellan 500 och 700 personer arligen. Fodelsenettot
har varierat fran ca 200 till 300 personer per ar. Inrikes flyttnetto redovisar stor variation éver tid.
Aren 2019 och 2020 uppgick inrikes flyttnetto till mellan plus 200 och 300 personer men ar 2017
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var det exempelvis endast 50 och 2016 endast 12 personer. Totalt har befolkningen Okat de
senaste aren med ca 800 till 1 000 personer arligen, aven om befolkningsokningen under 2015 och
2020 var betydligt lage. Under 2020 paverkades befolkningstillvaxten sannolikt av Corona-
pandemin.

Né&r det galler den framtida befolkningsutvecklingen har Gavle kommun gjort befolkningsprognoser
till och med ar 2035 och Statistiska centralbyran (SCB) och Evidens till 2040. For att gora
befolkningsprognoser kravs bland annat kéns- och aldersspecifika antaganden om bland annat
ddodlighet (6verlevnadsrisk), fruktsamhet och migration. Inte minst migration och utrikes flyttnetto ar
erkant svart att forutsaga eftersom omfattningen beror pa en rad olika faktorer, internationella
kriser och omvarldshandelser och dartill politiska beslut om regler for flykting-, anhodrig- samt
arbetskraftsinvandring. Syftet med att redovisa alla tre prognoserna ar inte att utvardera
prognoserna som sadana utan att ge en bild av hur olika antaganden och samband paverkar
utfallen.

Befolkningstillvaxt inkl. prognos t.0.m 2040. Gavle kommun

125 000
120 000
120 000
115 000 _. 113000
- - =
110 000 emm————"
cee==" 108 000
< 105000 s BT
<
< 100 000
95 000
90 000
85 000
80 000
LLOMN~NOVDO A NMNMITOHOMNMNODOODOATNNITIOHLONNODDOANMITL OO O
OO0 000 dHddddddddd AN AN AN NN ANANNANNODOODOOOOOOOM S
SO0 O0O000000000000O0O0O0O0O0O0O00O0O0OOOOOOOOOO O
N AN AN NN AN AN AN NN NN AN AN AN AN AN AN AN AN NN AN AT NN AN AN NN NN NN
Befolkning = = = Evidens prognos
Géavle kommuns prognos (inkl byggnationseffekt) SCB:s framskrivning

Figur 17. Kélla: SCB och Evidens.

Med avvagda antaganden om framtida fodelse- och flyttnetton samt ett sarskilt antagande om
avsevart minskad invandring redovisar SCB en befolkningstillvéxt dar Gavle kommuns befolkning
okar med ca 5 400 personer, eller ca 270 personer per ar och uppgar till ca 108 000 personer ar
2040. Det betyder i praktiken att tillvaxttakten mer &n halveras jamfort med de senaste 10 aren, till
stor del beroende pa att SCB antar att utrikes flyttnetto blir betydligt lagre an de senaste aren.

| Gavle kommuns prognos antas en mer positiv utveckling vad géaller framst utrikes flyttnetto an i
SCB:s prognos samtidigt som ett 6kat bostadsbyggande antas bidra till att ocksa inrikes flyttnetto
vaxer i snabbare takt. Sammantaget innebar det att kommunens prognos redovisar en
accelererande tillvaxttakt de narmaste 15 aren och befolkningen férvantas véaxa med drygt 1 100
personer per ar till drygt 120 000 personer ar 2035.

Evidens prognos liknar SCB:s prognos satillvida att ingen sarskild hansyn tagits till kommunens
planer for ett 6kat bostadsbyggande. Daremot beddmer Evidens att SCB:s antaganden om en
radikalt minskande migration och darmed mycket Iagt utrikes flyttnetto inte kommer att infrias.
Evidens prognos baseras i stéllet pa att utrikes flyttnetto de narmaste femton aren narmar sig en
nivd som motsvarar ett historiskt genomsnitt, men dar aren fére och efter 2015, med historiskt
mycket hdga tal for utrikes flyttnetto, raknats bort. Det ger en befolkningsprognos dér befolkningen
ar 2040 beraknas uppga till ca 113 000 personer, vilket motsvarar en 6kningstakt pa mellan 500



och 600 personer per ar, vilket ar lagre &n kommunens prognos men dubbelt sa snabb
befolkningstillvaxt som i SCB:s prognos.

Befolkning efter alder, nulage och Sysselsattning och flyttnetton
prognos 2030 och 2035 Géavle kommun
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Figur 18. Kalla: SCB och Evidens. Figur 19. Kalla: SCB.

Av Evidens prognos framgar ocksa hur de olika alderskohorterna kan forvantas forandras, i ett
forsta steg till &r 2030 och sedan till &r 2035. Prognosen visar att antalet aldre personer 6ver 75 ar
okar. Men den storsta forandringen jamfort med aldersstrukturen ar 2020 ar den snabba 6kningen
av antalet personer i aldrarna 35 till 45 ar. Den &r den stora generation som foddes i slutet av
1980- och bérjan av 1990-talet som successivt blir medelalders och dar manga kommer att bilda
familj de narmaste 10 aren. Darav 6kar ocksa antalet barn i tio-arsaldern och uppat det narmaste
decenniet. En vaxande grupp barnfamiljer betyder troligen ocksa en vaxande efterfragan pa storre
bostader, som exempelvis smahus.

Befolkningstillvaxt med hansyn till skattade effekter av Microsofts etablering
inkl. prognos t.0.m 2040. Gavle kommun
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Figur 20. Kélla: Gavle kommun, SCB och Evidens.
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Evidens prognos indikerar som beskrivits tidigare en befolkningstillvaxt som ger ca 113 000
invanare ar 2040. Prognosen baseras pa historiska nivaer for flyttnetton och antaganden om
framtida fertilitet och mortalitet. Men mot bakgrund av att Microsoft nyligen etablerat sig i Gavle kan
sysselsattningstillvaxten komma att bli nagot snabbare &n vad den varit historiskt, vilket kan
komma att innebéara hogre flyttnetton an vad Evidens prognos baseras pa.

Givet att de historiska sambanden i Gavle mellan sysselsattningstillvaxt och befolkningstillvaxt
tillampas och antaganden gors om framtida sysselsattningseffekter av Microsoftetableringen, kan
Evidens prognos revideras. Berdkningsantaganden fér dessa positiva sysselsattnings- och
befolkningseffekter redovisas mer utforligt i nasta avsnitt. Med Microsoftetableringen revideras
Evidens befolkningsprognos upp nagot och prognosen visar att befolkningstillvaxten dkar och ger
en befolkning om ca 116 000 personer ar 2040, det vill sdga ytterligare ca 3 000 personer.

Effekter av utbyggnaden av dubbelspar

Evidens befolkningsprognos tar inte explicit hansyn till den stora investering som gors i dubbelspar
utmed den sa kallade Ostkustbanan mellan Gavle och Sundsvall. Prognosen bygger pa historiska
samband mellan tillvaxt och befolkningsutveckling och den dynamik som foljer av att sysselsattning
bade tillkommer och forsvinner pa den lokala marknaden.

Men det ar anda vart att stalla fragan om eventuella ytterligare tillvaxteffekter av den omfattande
investeringen i ny jarnvag eftersom utbyggnaden kommer att attrahera en stor arbetskraftsstyrka
inte minst under utbyggnadstiden.

Det har inte varit mdjligt att gora en sjalvstandig tillvaxtanalys av jarnvagsinvesteringen inom
ramen for arbetet med denna rapport. Men for att dversiktligt bedoma tillvaxteffekterna tas
utgangspunkt i en rapport som utarbetats av WSP for ett antal kommuner, Regionférbundet
Ostergotland och Handelskammaren i Ostergotland?. Rapporten diskuterar och analyserar
tillvaxteffekter som forvantas uppsta till foljd av en 6kad ekonomisk aktivitet under Ostléankens
byggtid under aren 2017-2028. | analyserna anvander WSP den sa kallade Raps-modellen?.

Den totala investeringen i ny jarnvag med effekter for berérda kommuner var ca 50 miljarder
kronor. Givet att Ostkustbanans investering potentiellt omfattar totalt ca 10 miljarder kronor kan
tillvéxteffekter under byggtiden forenklat antas vara ca en femtedel av de skattade effekterna av
Ostlanken.

WSP konstaterar att under byggperiodens forsta ar, nar antalet sysselsatta arligen antas 6ka,
uppstar en positiv nettoinflyttning. Okningen av nettoinflyttningen avtar dock redan efter ar tva till
tre ar efter byggstart nar antalet sysselsatta antas na sin kulmen och darefter beraknas
nettoflyttningen bli negativ. Sysselsatta som i detta fall tidigare flyttat in till Ostkustbanans
kommuner, priméart Gavle, for att jobba antas da borja flytta ut igen.

For stora byggprojekt tillgodoses arbetskraftsbehoven i stor utstrackning av pendlare.
Tillvaxteffekterna blir darfor beroende av i vilken utstréckning arbetskraften flyttar eller pendlar. |
WSP:s scenario "Lag”, dar pendlingen antas vara hdg och fa flyttar in till kommunerna for att jobba,
ar nettoflyttningarna till féljd av byggandet marginella. De varierar mellan som mest +40 personer
ar initialt till -30 fyra till sju ar efter byggstart. Hogscenariot beraknas ge upphov till nagot storre

nettoflyttningar; mellan +140 under de initiala aren och -90 personer efter ca fyra till sju ar.

Genom de dynamiska effekterna pa befolkningsutvecklingen beraknar WSP dock att ett visst
befolkningstillskott kvarsta aven efter byggperioden. En befolkningsokning pa mellan 300 och 350

1 Ostlankens tillvaxteffekter — rapport om ostlankens forvantade tillvaxteffekter under byggtiden, WSP, 2016.
2 Regionalt analys- och prognossystem (Raps) tillhandahalls av Tillvaxtverket och &r ett verktyg for regional
planering. Raps utgar fran en databas med regional statistik som tacker ett flertal omraden som &r viktiga for
regional utveckling.



personer kan kvarstd som permanent effekt i hela lanet, utdver den ordinarie
befolkningsutvecklingen.

Givet att effekterna pa befolkningstillvaxten av investeringen i Ostkustbanan ar proportionellt
likvardiga de skattade effekterna av Ostlanken, begransas befolkningstillvaxten till ett trettiotal
personer per ar under byggtiden for att sedan bidra till ett negativt flyttnetto nagra ar senare. De
bestadende positiva befolkningseffekterna i lanet kan med referens till berakningarna for Ostlanken
skattas till kanske mellan 50 och uppemot 100 personer per ar. Om exempelvis halften av dessa
effekter uppstar i Gavle kommun och bestar de narmaste 10 aren efter ar 2030 betyder det att
befolkningen kan vara ca 250 till 500 personer storre ar 2040 an i Evidens basscenario.

Tre olika tillvaxtscenarier

Med utgangspunkt i de tre olika befolkningsprognoserna vaxer Gavles befolkning till mellan

107 000 och 120 000 invanare fram till och med ar 2035. Av olika skal, exempelvis
arbetsmarknadens utveckling eller styrkan i framtida utrikes flyttnetton, finns en genuin osakerhet
om den framtida tillvéxttakten i befolkning. Ska kommunens prognos bli verklighet talar analyserna
i detta kapitel for att framfor allt arbetsmarknaden maste utvecklas positivt i Gavle de narmaste
decennierna.

For att narmare forsta hur olika typer av foretagsetableringar som starker arbetsmarknaden kan
bidra till befolkningstillvaxten har tre olika mdjliga scenarier for foretagsetableringar studerats. |
samtliga fall bygger scenarierna pa att Gavle kommun bidrar med aktiv planering och rekrytering
av foretag som soker etablering nagonstans i Sverige. Detta arbete tillsammans med de
lokaliseringsfordelar i Ovrigt som foretag kan bedéma att Gavle besitter leder forutsatts i de tre
scenarierna leda till beslut om etablering i Gavle.

De tre scenarierna innehaller olika profiler pa etableringarna och data och samband vad galler
effekter pa den kommunala tillvaxten for respektive scenario och profil hamtas fran ett antal
faktiska utfall fran olika kommuner:

e Scenario ett innebar en langsiktig och organisk etablering av ett stort logistikomrade som
i omfattning motsvarar logistikcentret i Torsvik i J6nkdpings kommun.

e Scenario tva omfattar en snabb etablering av en mycket stor industriverksamhet med
inspiration fran Northvolts etablering i Skelleftead kommun

e Scenario tre omfattar en omedelbar och snabb etablering av ytterligare en stor aktor
inom tech, motsvarande Microsofts etablering.

For samtliga tre scenarier bedoms effekter pa sysselsattning och hur sysselsattningseffekten bidrar
till befolkningstillvaxten.

Scenario 1. Langsiktig organisk utveckling av stérre verksamhetsomrade. Benchmark:
Torsvik-omradet i Jonkoping

| det forsta scenariot studeras effekterna av att ett stort lager- och logistikomrade utvecklas i Gavle
Over tid. Referensen utgdrs av Torsvik sdder om Jonkdping som ar ett av Nordens stdrsta och
aldsta logistikcentrum. | Torsvik finns cirka 120 verksamma foretag. Att Torsvik utvecklats till ett
stort logistikcentrum beror pa narhet till stora importhamnar som exempelvis Goteborg och framfor
allt att en mycket stor andel av Sveriges befolkning, och darmed efterfrdgan pa varor fran foretag
och hushall, kan nas inom de tidsspann som galler for yrkeschaufférers arbets- och kortider. Fran
Jonkoping tacks med dessa forutsattningar marknaden i hela Sydsverige och langt upp i Svealand.

Ar 2019 sysselsattes i Torsvik och direkt angransande miljder 5 319 personer, eller cirka 7 procent
av antalet sysselsatta i Jonkdpings kommun. Ar 2001 var motsvarande siffra 2 027 personer.



Under en knapp 20-arsperiod har antalet sysselsatta i omradet saledes dkat med cirka 3 300
personer.

Antalet sysselsatta i Jonkopings kommun som helhet 6kade under samma period fréan 56 087 till
72 216, dvs en 6kning om cirka 16 000 personer. Perioden fran 2008 till 2019 6kade antalet
sysselsatta inom branschen Transport och magasinering (logistiktjanster) med 2,9 procent per ar i
Jonkopings kommun. Motsvarande siffra for Gavle kommun var 0,9 procent per ar.

Sysselsattningsutveckling i Gavle
kommun 2008-2019 och framskrivning
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e Transport och magasinering basscenario == Befolkning

e Fvidens - huvudscenario

Transport och magasinering framskrivning Evidens - Torsvik scenario

logistikutveckling

Figur 21. Kalla: SCB och Evidens. Figur 22. Kalla: SCB och Evidens.

| figur 21 simuleras att Gavle lyckas forverkliga en satsning inom logistikomradet vilket resulterar i
en sysselsattningsutveckling likt den i Jonkdping, det vill sdga en tillvaxttakt i antal anstéllda inom
logistiktjanster pa 2,9 procent per ar. Detta skulle saledes innebéara att sysselsattningen inom
logistiktjanster vaxer fran ca 2 950 personer till 4 350 personer. Jamfort med ett basscenario, dar
sysselsattningen inom logistiktjanster fortsatter vaxa i linje med tillvaxten sedan 2008, innebar det
en ytterligare sysselsattning om drygt 800 personer vilket motsvarar 1,2 procents hdgre total
sysselsattning for kommunen.

Tillampas i nasta steg sambandet mellan den historiska tillvaxten i sysselsattning och
befolkningstillvaxt (se figur 15) innebar det att befolkningstillvaxten blir ndgot snabbare an i
Evidens basscenario enligt beskrivningen ovan, se figur 22. Befolkningen vaxer da till ca 116 000
invanare ar 2035 i stallet for basscenariots 113 000. En successiv och langsiktig utveckling av en
ur nationellt perspektiv mycket stor logistikpark har sammanfattningsvis potentialen att ge Gavle en
befolkningsokning om ytterligare ca 3 000 personer under en 20-arsperiod.

Scenario 2. Omedelbar etablering av mycket stor industri. Benchmark: Northvolt i Skelleftea

Det andra scenariot omfattar en etablering av en mycket stor industriell verksamhet. En sadan
etablering sker mer omedelbart &n den organiska utvecklingen av en stor logistikpark.

For att skatta effekter av en sadan stor industriell etablering i Gavle anvands analyser av effekter i
Skellefted som konsultforetaget Ramboll analyserat pa uppdrag av Skellefted kommun.
Byggstarten dgde rum ar 2019 och fabriken beraknas sta helt fardig ar 2023, aven om delar
fardigstalls tidigare. | Rambolls mest offensiva tillvaxtscenarier for Skellefted 6kar antalet
sysselsatta i kommunen med 14 000 fram till ar 2030 till foljd av Northvoltetableringen. Av dessa
14 000 nya sysselsatta utgdor antalet direkt anstallda i batterifabriken 3 000 personer. Totalt antas



6 900 anstallas inom industrisektorn, 4 300 inom tjansteforetag, 690 inom privat serviceverksamhet
och 2 300 i offentliga verksamheter. Ramboll gor vidare bedémningen att ovanstaende
sysselsattningsokning kommer att innebéra en befolkningsdkning om 16 000 personer, utdver den
tidigare langsiktiga befolkningstillvaxten, under en tidsperiod om atta ar.

Sysselsattningsutveckling i Gavle
kommun 2008-2019 och framskrivning
2019-2040

Befolkningsprognos, total befolkning
Géavle kommun

90 000 140 000
80 000 120 000
100000 ___—""
%60000
[2]
9 50 000 ?580000
(g\ c
@ 40 000 <60 000
o]
£ 30000 40 000
20 000
20 000
10 000
0 0
LN~ MUONOOOATAMWOND MW NO
N NN DNNDDNDDNDDNDDNDDNDNDNDDNDNDDNDDNDDND OO O dAdd AN AN ANANANMMMOMONOM
eNeoNoNeoNeoNoNoNeolNoNolNolNolelNoellolNolNoe eNeoNololoNoNoNoNoNololNololNolNoNoNoNe)
OFRP FPERPEPEDNNNDNDNOWWWWWD ANANANANANANNANANANANANNANNNANN
DO NPMOOOONMNOOGOOWMONPMOOO OO

e Befolkning
e Evidens - huvudscenario
Evidens - Batterifabrik scenario
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Figur 23. Kalla: SCB och Evidens. Figur 24. Kalla: SCB och Evidens.

Givet att en motsvarande stor och omedelbar etablering sker i Gavle far det stora effekter pa bade
sysselsattningen och befolkningstillvéxten i Gavle, se figur 23 och 24. | stallet fér grundscenariots
knappa 67 000 sysselsatta ar 2038 skattas antalet sysselsatta uppga till knappt 80 000.
Befolkningen i Gavle ar 2040 skattas uppga till 124 000 personer jamfért med Evidens
grundscenario om en total befolkning pa ca 113 000 invanare samma ar. Med antagandet om att
en etablering av en stor industri skulle innebéara motsvarande foérandrade tillvaxtvillkor for Gavle
som Ramboll bedomt for Skellefted, skulle antalet invanare sammanfattningsvis vara cirka 10
procent hégre an i huvudscenariot om 20 ar.

Scenario 3. Omedelbar etablering av stor aktér inom tech. Benchmark: Facebook i Lulea
och Microsoft i Gavle

Det tredje scenariot omfattar effekter av etablering av sa kallade tech-verksamheter. Tidigare
erfarenheter visar hér att effekterna kan variera. Ar 2011 beslutade exempelvis Facebook att
etablera sig i Sverige genom en storre byggnation av datahallar i Luled. Under byggnationen av
Facebooks datacenter i Luled aren 2012 till 2016, da merparten av byggnadsarbetet agde rum,
beraknas den samlade effekten av etableringen vara nara 4 700 arsarbetskrafter totalt. Det
motsvarar drygt 900 sysselsatta per ar. Anlaggningens drift efter fardigstallandet sysselsatte under
2017 direkt och indirekt nara 400 heltider varav knappt 250 var bosatta i regionen. En langsiktig
sysselsattningseffekt om ca 250 personer ar forhallandevis liten jamfort med den arliga
sysselsattningstillvaxt som successivt sker i alla branscher. Av samma skal ger det marginella
effekter pa den langsiktiga befolkningsutvecklingen. De narmaste 20 aren skulle motsvarande
effekt pa befolkningstillvaxten i Gavle kommun endast innebara ytterligare 300 till 400 personer av
en sadan etablering, aven om effekten pa kort sikt under sjalva utbyggnadsfasen sannolikt &r
storre.

Eftersom Gavle kommun har egen erfarenhet av initiala effekter av en storre tech-etablering i form
av Microsoft, anvands den information Evidens har tillhandahéllits av Gavle kommun i scenario 3.



Indirekta och inducerade effekter av Microsofts etablering pa sysselsattning och befolkning
baseras dock pa berékningar som gjorts i samband med Facebooks etablering i Luled. Inducerade
effekter ar sysselsattningseffekter av extra konsumtion. Utgadngspunkten ar bland annat att 15
datahallar uppférs under 10 ar med 60 anstallda per hall, vilket ger 900 anstéllda i hallarna om 10
ar. Idag finns 170 personer anstéllda i hallarna.

Befolkningsprognos
Gavle kommun, 100 % av tillvaxt i Gavle

Befolkningsprognos
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Figur 25. Kalla: SCB och Evidens. Figur 26. Kalla: SCB och Evidens.

Tva olika potentiella utfall for sysselsattningen tas fram, baserat pa alternativa antaganden om

antal kontraktsanstéallda hos tech-bolaget, det vill sdga hur manga av de anstéllda som arbetar

direkt inom foretaget respektive hur manga som arbetar hos olika underleverantorer, sa kallade
kontraktsanstallda.

Utfall 1 innebér att inga ytterligare (kontrakts-)anstallda tillfors i kalkylen. | utfall 2 adderas externa
kontraktsanstallda till kalkylen och tech-aktéren antas ha lika manga kontraktsanstéllda som
Facebook hade i Luled. Nar forhallanden mellan direkta, indirekta och inducerade effekter ska
beraknas och appliceras pa tech-verksamheten antas de kontraktsanstallda samtidigt ha en direkt
effekt pa befolkningsutvecklingen.

Enligt det historiska sambandet mellan sysselsattningstillivaxt och befolkningsutveckling i Gavle,
forvantas varje ny sysselsatt 6ka befolkningen med 1,13 personer. Tva olika utfall presenteras, ett
dar samtliga sysselsatta och all befolkningsékning hamnar i Gavle kommun och ett dar 50 procent
hamnar i Gavle kommun.

Med antagandet om att en ytterligare etablering av en stor tech-aktor skulle innebara motsvarande
tillvaxt som Microsofts etablering bedomts ha, skulle antalet invanare sammanfattningsvis vara
drygt 2 till 6 procent hogre &n i huvudscenariot 2040, beroende pa om befolkningstillvaxten sker i
Gavle kommun eller i grannkommuner samt beroende pa omfattningen av anvandningen av
kontraktsanstallda, se figurerna 25 och 26.

Kommentar till scenariernas effekt

Scenarierna visar att effekterna pa sysselsattning och befolkning varierar patagligt mellan olika
scenarier och ar ocksa starkt beroende av vilka antaganden som gjorts inom scenarierna.
Skattningarna av effekter ar darfor av naturliga skal behéftade med osékerhet.



Det scenario som redovisar de storsta positiva effekterna ar en etablering av en stérre industriell
verksamhet, av typ Northvolt i Skellefted. Med en sadan etablering kan befolkningstillvaxten
forvantas Oka kraftigt jamfort med Evidens basscenario for befolkningstillvéxten. | scenariot vaxer
befolkningen med gjorda antaganden till ca 123 000 personer i slutet av prognosperioden vilket
Overtraffar kommunens egen befolkningsprognos.

Men ocksa ytterligare etablering av stora tech-aktorer kan fa patagliga positiva effekter. Med de
antaganden som gjorts, i huvudsak vad galler effekter pa sysselséttning bland underleverantdrer
respektive i vilken utstrackning sysselsattnings- och befolkningseffekter uppstar i Gavle respektive
i grannkommunerna, kan befolkningen 6ka med mellan tva och sex procent jamfort med Evidens
grundscenario. Antal invanare 2040 givet tva procents ytterligare befolkningstillvaxt innebar ca

1 500 fler invanare och sex procent drygt 2 500 fler sysselsatta om halften av befolkningsékningen
sker i Gavle kommun.

Ocksa en mer langsiktig etablering av en logistikverksamhet har positiva effekter, men en
etablering av ett organiskt vaxande stort logistikcentrum enligt Scenario ett bedéms fa mindre
effekter an etableringarna i de tva andra scenarierna. Effekten pa befolkningstillvaxten fram till ar
2038 skattas till ca 2 000 personer.

Aven om de olika scenariernas utfall i form av sysselsattnings- och befolkningstillvaxt ar osékra,
visar de att storre foretagsetableringar har positiva effekter for arbetsmarknaden och
befolkningstillvaxten. | de olika scenarierna varierar effekterna pa befolkningen med en mellan ca
2 000 till 11 000 personer storre befolkning om ett par decennier jamfort med en situation som i
stallet bygger enbart pa historiska samband och forvantade monster for mortalitet och fertilitet.
Med en snabbt vaxande befolkning foljer samtidigt krav pa utbyggnad av bland annat kommunala
tjanster sdsom barnomsorg, skola, lokal infrastruktur och annan offentlig service. Fragan ar i vilken
utstrackning en snabb befolkningstillvaxt ocksa ar kommunalekonomiskt I6nsam?

Kommunalekonomiskt perspektiv pa befolkningstillvaxt

| detta avsnitt behandlas de effekter pa kommunens ekonomi som kan forvantas utifran
befolkningsokningen i de olika etableringsscenarierna. Effekterna pa intakter och kostnader
beréknas for de tva scenarier som har mer betydande befolkningsokning.

Kommunalekonomiska effekter

Med kommunens stora inflytande 6ver att attrahera, mojliggora och i praktiken godkénna
etableringen av olika typer av verksamheter ligger fragan nara tillhands hur en resulterande
befolkningsforandring paverkar kommunens férmaga att finansiera sin verksamhet. Vad blir
effekten av en foretagsetablering pA kommunens intakter och kostnader och vilken paverkan kan
man vanta sig fran det kommunala utjamningssystemet? Gar det att relatera dessa effekter till de
kommunala investeringar som kan bli nédvéndiga nar befolkningsokningen gor att befintlig
kapacitet for lokaler och infrastruktur dverskrids? Berakningarna i detta avsnitt utgar ifran de
scenarier for befolkningstillvaxt som modellerats i foregaende avsnitt.

Att berdkna hela den samlade effekten av en befolkningsokning pa sikt later sig inte géras med
nagon storre precision, da osakerheterna ar manga och dynamiska effekter ar svarforutsagbara.
For ett antal intakts- och kostnadsposter gar det emellertid att med antaganden uppskatta
effekterna pa kommunekonomin i kronor och 6ren. Syftet med detta avsnitt &r att ge en principiell
bild av hur olika kostnader och intakter balanserar varandra, snarare &n en total kalkyl.

Det kommunala utjdmningssystemet

Den kommunala utjamningen ar utformad for att skapa likvardiga ekonomiska férutséattningar for
alla kommuner och regioner att tillhandahalla service oberoende av skattekraft och kostnader 'som



inte gar att paverka’. Utjamningen baseras pa bland annat demografi, inkomstnivaer och geografi.
Det innebar att alla uppskattningar av férandrade kommunala skatteintékter behéver kompletteras
med utjamningssystemets effekt. Utjamningssystemet har fem delar:

e Inkomstutjamning (70 procent)
e Kostnadsutjamning

e Strukturbidrag

¢ Inférandebidrag

¢ Regleringsbidrag/avgift

Om kommunen fér ett tillskott av htgavionade invanare kommer inkomstutjamningen att
neutralisera den storsta delen, men inte hela, av detta tillskott genom sénkta bidrag. Om
befolkningsforandringen i stallet 6kar andelen barn i skoldldern kompenseras de forvantade
kostnadsokningarna for barnens skolgdng av kostnadsutjamningen. Struktur- och
inforandebidragen kompenserar for dvergangseffekter nar utjamningssystemet infordes/andrades
medan regleringsbidraget justerar skillnader mellan den "automatiska” beraknade
utjamningseffekten och de anslagna medlen varje ar.

Det som bestammer kommunens/regionens avgift respektive bidrag ar dess relativa struktur
jamfort med genomsnittet i landet. Om andelen elever 6kar lika mycket i hela landet far de enskilda
kommunerna inget okat bidrag/minskad avgift. Att forutse effekterna ett antal ar framat i kronor och
oren ar en komplex uppgift da utfallet inte bara beror pa den egna kommunen utan ocksa pa
utvecklingen i alla andra kommuner. | denna rapport har darfér de senast kanda data for
utjamningseffekterna tillampats, i detta fall 2020 ars nivaer. Med utgangspunkt i ar 2020 gar det att
rakna ut marginaleffekten per tillkommen invanare med olika alder och inkomst. Detta
tillhandahaller SKR pa sin hemsida www.skr.se och det ar dessa schabloner som tillampats i
nedanstaende berékningar.

Effekter pa lopande intakter, kostnader och kommunala investeringar

Effekterna av en befolkningsokning i de olika scenarierna kan oversiktligt uppskattats utifran
féljande intakts- och kostnadsposter:

e Okade skatteintakter for kommunen (+)
o Effekt av det kommunala utjamningssystemet (+/-)
e Okade rorliga kostnader for kommunal service (-)

o Eventuella troskeleffekter dar befintlig kapacitet inte racker till och dar det kravs
utbyggnad/investering

o Nya verksamhetslokaler (for bland annat skola) (-)

o Utbyggnad av vag/gata, hardgjord yta/gronyta och park kopplat till nya
bostadsomraden (-)

o (Utbyggnad av motorvag och jarnvag) (-)

o (Utbyggnad av vatten- och avloppssystemets totala kapacitet) (-)

De tva nedersta troskeleffekterna som listas ovan (storre vagar, jarnvag och VA-system) har har
exkluderats fran kalkylerna och belastar saledes inte de studerade scenarierna. Motiven till detta ar
att beslut kring denna typ av investeringar i regel fattas oberoende av enskilda etableringar eller
utbyggnadsprojekt (investeringarna hade tagits i alla fall’) samt att nyttan av den utbyggda
infrastrukturen tillfaller 1angt fler an bara de invanare som tillkommer i ett enskilt scenario.


http://www.skr.se/

Foljande potentiella intékter och kostnader/utgifter &r inte heller inkluderade eftersom de bland
annat forutséatter information om var de nya invanarna bosétter sig:

e Okade intakter/vinster frAn de kommunala bolagen (+) och andra dynamiska effekter i
kommunen (+)

e Intakter fran forsaljning av byggréatter/mark (+), saneringskostnader (-) och andra poster for
exploatering som &r sarskilt projektspecifika och platsberoende

For att kunna uppskatta tillkommande kommunalskatt och utjamningseffekter kréavs antaganden
om fordelning mellan olika aldersgrupper och inkomstnivaer. Som utgangspunkt har héar valts
aldersfordelningen for riket exkluderat aldrar 65 ar och uppat, se tabell 5. Fordelningen pa olika
inkomstgrupper for personer mellan 19 och 64 ar har valts baserat pa antagande om full
sysselsattning och sa att den ligger i nivd med median- och genomsnittsloner for Gavle.

Alder Andel
1-5ar 9%
6 ar 2%
7-12 ar 9%
13-15 &r 4%
16-18 ar 4%
19-64 ar 2%
65+ ar 0%

Tabell 5. Aldersférdelningen i riket om personer éver 64 &r exkluderas. Kélla:SCB

De rorliga kostnaderna for kommunal service har uppskattats med schabloner fran kommunen och
baseras pa budgetutfall. Behovet av nya verksamhetslokaler har uppskattats och beréknats utifran
schabloner fran skolverksamheten och har reducerats med avseende pa dkade intakter fran taxor
och avgifter.

Ex. 19-64 ar inkomst

Scenario 1 Scenario 2 200 000 Kkr*
Okning invanarantal 2 000 11 000 1
Kommunalskatt (per ar) 126 999 953 698 499 742 44 520
Utjamningseffekter (per ar) -19 098 640 -105 042 522 -23 099
Rt‘)rllga kostnader fér kommunal service -97 789 007 537 839 540
(per ar)
Nya lokaler reducerat for taxor/avgifter, -9 778 901 53 783 954
(per ar)
Summa arlig effekt 333 405 1833725
Utbyggnad anlaggningar -130834000  -719 587 000 65 417

(t ex lokal vag/gata)

*Skatt och utjamningseffekter enligt https://skr.se Marginaleffekter-2020-kommuner.xls
Tabell 6. Intakter och utgifter vid befolkningstkning. Kélla: SKR, SCB, Gavle kommun, Evidens.

Den uppskattade kommunala investeringen for utbyggnad av vag/gata, hardgjord yta/gronyta och
park kopplat till nya bostadsomraden baseras pa kommunens berakningar for utvecklingen av
Naringen da dessa utgifter kan anses vara generellt tillampbara givet samma exploateringstal.
Sanering av mark (-) och intakter fran mark/byggrattsforsaljning (+) ar daremot exkluderade med
motiveringen att de ar plats- och projektspecifika. Resultatet presenteras i tabell 6.


https://skr.se/

Sammanfattning

Gavle kommun utgor lokalt centrum fér Gavles lokala arbetsmarknad (Gavle LA) som
omfattar 167 000 invanare och darmed &r den fjortonde storsta i landet av totalt 60.

Gavle LA invanarantal har vuxit med 9 procent sedan millennieskiftet, vilket ligger under
halften av tillvaxten i storstadsregionerna men hégre an for nordliga LA-regioner som
Luled och Ostersund.

Jamfort med ett urval andra arbetsmarknadsregioner har Gavle LA haft en svagare
arbetsmarknadsutveckling under det senaste artiondet.

Denna svagare utveckling kan forklaras med ett stort tapp inom industrisektorn dar
sysselsattningen inom branschen Tillverkning och utvinning har minskat med 30
procent pa tio ar, vilket innebar att Gavle drabbats hardare an genomsnittet for riket.

Med undantag for Vard och omsorg har inte évriga branscher kunnat uppvisa nagon
exceptionellt positiv utveckling éver riksgenomsnittet.

Sambandet mellan sysselsattningstillvaxt och befolkningstillvéxt ar starkt och av
befolkningstillvaxtens komponenter ar det i huvudsak det inrikes flyttnettot som kan
knytas till utvecklingen pa arbetsmarknaden.

Utan stdrre foretagsetableringar, indikerar historiska samband och férvantade monster
for mortalitet och fertilitet en 6kning av befolkningen fran dagens 103 000 till 113 000
invanare ar 2040 i ett grundscenario.

Tre scenarier for foretagsetablering baserade pa fallstudier fran tidigare etableringar
indikerar foljande effekter for Gavle kommun, utéver ovanstaende grundscenario:

1. Langsiktig organisk utveckling av stérre verksamhetsomrade (benchmark: Torsvik i
Jonkoping) — 115 800 invanare ar 2040 i stallet for basscenariots 113 200.

2. Omedelbar etablering av mycket stor industri (benchmark: Northvolt i Skellefted)
2040 skattas uppga till 124 200 personer jamfort med Evidens grundscenario om en
total befolkning pa ca 113 200.

3. Omedelbar etablering av stor aktér inom tech (benchmark: Facebook i Luleéd och
Microsoft i Gavle)

o 118 000 invanare till 2040 med 100 procent av tillvaxten i Gavle kommun
o 114 000 invanare till 2040 med 50 procent av tillvaxten i Gavle kommun

Forsiktigt positiva kommunalekonomiska effekter av befolkningstillvaxten i scenarierna
dock har i kalkylen utelamnats vissa storre infrastruktursatsningar, platsspecifika
utgifter/inkomster, dynamiska effekter pa langre sikt och intakter/vinster fran
kommunala bolag.



3. Bostadsmarknaden i Gavle — bostadsutbud, prisutveckling och
byggande

Tillvaxtvillkoren som beskrivits i foregaende kapitel satter ramarna for bostadsmarknaden i
kommunen. Majligheter till sysselsattning nu och i framtiden skapar attraktivitet och efterfragan pa
bostader. En stark utveckling pa arbetsmarknaden med 6kande I6nesumma driver tillsammans
med andra faktorer fram en 6kad betalningsvilja, speglad i hogre bostadspriser.

Hur kan bostadsmarknaden i Gavle mota en 6kad efterfragan? Beskrivningen av
bostadsmarknaden inleds med en kortare analys av dagens bostadsbestand som visar att
boendeformen smahus idag hyser flest invanare (pa grund av stora hushall), medan hyresratten ar
storst matt i antal bostader eller hushall med 46 procent av bestandet.

| nasta steg i analysen studeras prisutvecklingen for bostadsratter och smahus. Okande priser
indikerar en tkad bostadsefterfragan som kopplar bakat till tillvaxtvillkoren. | nasta steg kan
utvecklingen av prisnivaerna stallas mot nyproduktionskostnaderna. Dar prisutvecklingen
overtraffar produktionskostnaderna uppstar mojligheter for Ionsamt bostadsbyggande.

De totala produktionskostnaderna i lansregion Ill, dit Gavle hor var ar 2020 i genomsnitt 35 000
kronor per kvadratmeter for hyresratter, 45 000 kronor for bostadsratter och 30 000 kronor for
gruppbyggda smahus. Skillnaden i produktionskostnader mellan boendeformerna kan forklaras
med exempelvis hdgre genomsnittlig standard for bostadsratter an for hyresratter och lagre
produktionskostnader for markboende.

Bostadsrattspriserna pa andrahandsmarknaden &r en god indikator pa efterfragan bade for
bostadsratter och hyresratter. Fran ar 2014 borjade priserna stiga brantare och gjorde sa fram till
kreditrestriktionerna 2017 da priserna sjonk nagot. | dagslaget har bostadspriserna emellertid
passerat nivaerna fran 2017 och genomsnittspriset for bostadsratter i Gavle var under hosten 2021
ca 25 500 kronor per kvadratmeter, vilket motsvarar en betalningsvilja for hyresratt om cirka 1500
kronor per kvadratmeter och ar.

I en fordjupning forklarar statistisk analys vilka specifika faktorer som paverkar prisutvecklingen
och utifran prognoser for dessa faktorer kan prisprognoser goras, vilka visar tydligt stigande priser
de kommande tre aren. En viktig faktor ar ldnesumman i kommunen, vilket knyter an till tidigare
diskussion om arbetsmarknadens utveckling och etableringsscenarierna.

| nasta steg studeras utvecklingen av bostadsbyggandet bakat i tiden och den tycks bekréafta att
den okade efterfragan som slagit igenom pa priserna haft effekt dar bostadsbyggandet fran 2016
och framat legat pa en betydligt hogre niva an dessforinnan.

For att i hogre grad forsta vad som driver bostadsbyggandet behéver man dven studera effekten
av investeringsstod for hyresratter som for Gavles del varit stor, samt till successionspriserna pa
bostadsratter lagga dels en 6kad betalningsvilja for nyproduktion, dels lanet i
bostadsrattsforeningen pa omkring 12 000 kronor per kvadratmeter som ocksa far adderas till
byggherrens intékter.

Nar dessa samband klarlagts kan man i nasta steg ga vidare till att studera priser och
betalningsvilja i olika miljoer som inom Géavles kommun kan skilja sig &t med minst en faktor 2.
Priserna i Oster-Alderholmen ligger med 33 000 kr/kvm uppét 10 000 kronor hégre &n
kommunsnittet. En 6verslagskalkyl ger att intéakterna fran ett investerarperspektiv har skulle uppgar
till éver 50 000 kronor per kvadratmeter, vilket dverstiger produktionskostnaderna fér lansregionen
pa 45 000 kronor. For ett omrade som Satra NO ger samma Gverslag en potentiell intakt for



bostadsutvecklaren pa endast 36 000 kronor per kvadratmeter och forutsattningarna for Isnsamhet
saledes svara.

Bostadsutbud, prisutveckling och bostadsbyggande

| Gavle har hyresratten en dominerande stallning pa bostadsmarknaden. Nastan halften, 46
procent, av alla bostader i Gavle kommun upplats med hyresréatt. Darefter ar smahus med
aganderatt den nast vanligaste boendeformen och omfattar néra en tredjedel av alla bostader i
kommunen. Bostadsratterna utgér endast en knapp fjardedel av bostadsutbudet med 23 procent
av alla bostader, se figur 27.

En forhallandevis stor andel av alla hyresbostader ar relativt sma, drygt 65 procent av alla hushall
bor i hyresbostader som &r hogst 69 kvadratmeter. Bade bostadsréatts- och smahusmarknaderna
med aganderatt bestar i genomsnitt av storre bostader, figur 28.
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Figur 27. Kélla: SCB. Figur 28. Kélla: SCB. Figur 29. Kélla: SCB.

Hushallens boende i Gavle praglas tydligt, precis som i manga andra kommuner, av hushallens
livscykel, se figur 29. Ett stort antal av barnen vaxer upp i ett smahus med aganderétt for att sedan
i jugoarsaldern flytta till i forsta hand en hyresbostad och i mindre utstrackning till en bostadsrétt. |
trettio- till fyrtioarsaldern lamnar sedan manga hyres- och bostadsrattsboendet for att flytta till ett
smahus med aganderatt. En viktig forklaring ar att barnfamiljer efterfragar storre bostader. Antalet
hushall i bostadsratter 6kar sedan ater i Gavle fran och med 50-arsaldern nar manga flyttar fran
smahuset till en bostadsratt medan hushallen kontinuerligt minskar sitt hyresrattsboende med
stigande alder. Bland 70 till 80-aringar ligger antalet boende i bostads- och hyresratt pa ungefar
samma niva.

Prisutvecklingen pa bostadsmarknaden

Ur ett tillvaxtperspektiv ar sarskilt prisutvecklingen pa bostader intressant att studera.
Prisutvecklingen och prisnivan ar en god indikator pa hur starkt bostadsefterfrdgan utvecklas
eftersom bostadsratts- och dganderéttspriserna till skillnad fran hyrorna inte &r reglerade. Prisnivan
avgor samtidigt i vilken utstrackning det ar majligt att nyproducera bostader. Nyproduktion kréaver
att hushallens betalningsvilja uttryckt som bostadspriser ar tillrackligt stor for att férranta de totala
produktionskostnaderna for nya bostader. Utan en tillrackligt hog prisniva som oéverstiger aktuella
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mark-, bygg- och byggherrekostnader (finansiering, projektering mm) ar det inte mojligt att
uppratthalla en hog nyproduktion av bostader. Det finns inga officiella data 6ver bygg- och
produktionskostnader for just Gavle kommun. Som referens kan namnas att de genomsnittliga
byggkostnaderna i lansregion Ill, dit Gavle hor, enligt SCB ar 2020 uppgick till i genomsnitt 32 000
kronor per kvadratmeter for hyresbostéder i flerbostadshus och knappt 36 000 kronor per
kvadratmeter for motsvarande bostadsratter. Den totala produktionskostnaden, det vill sdga
summan av bygg-, mark- och byggherrekostnader, var samtidigt 35 000 respektive 45 000 kronor
per kvadratmeter. Byggkostnaden for gruppbyggda smahus var samma ar 23 000 kronor per
kvadratmeter och den totala produktionskostnaden 30 000 kronor per kvadratmeter.

Pris for BR och smahus i Gavle, fasta Prispaverkande faktorer 2006:1 - 2021:2, samt
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Figur 31. Kélla: SCB och Evidens. Ovre grafen
illustrerar prisutveckling och olika faktorers bidrag
for bostadsratter, undre grafen for smahus.

Figur 30. Kélla: SCB och Evidens.

Bostadsrattspriserna i successionsbestandet, det vill sdga exklusive nyproduktion, ar en god
indikator pa efterfragan pa bade bostadsréatter och hyresratter. Under hosten 2021 uppgick
genomsnittspriset pa successionsmarknaden for bostadsratter i Gavle till ca 25 500 kronor per
kvadratmeter, se figur 30. Historiska priser ar kvalitetsjusterade (bostaderna har jamférbara
kvaliteter 6ver tiden). Priserna ar fasta per det andra kvartalet 2021. Omréaknat till en sa kallad
jamviktshyra indikerar det en betalningsvilja for hyresratter om ca 1 500 kronor per kvadratmeter
och ar. Med jamviktshyra menas den hyra som hushallen skulle vara beredda att betala om inte
hyrorna modereras av bruksvardesreglerna.

Smahuspriserna var samtidigt ca 29 000 kronor per kvadratmeter. Priserna per kvadratmeter pa
smahus ar i genomsnitt htgre an motsvarande priser for bostadsratter i flerfamiljshus, vilket
indikerar att manga hushall i Gavle riktar sin bostadsefterfragan mot smahusmarknaden.

Med hjalp av statistisk analys kan de faktorer som paverkar prisutvecklingen i Gavle identifieras.
Det ar ocksa mojligt att analysera vilken roll respektive faktor spelar for prisutvecklingen éver tid.
Den statistiska analysen visar att priserna paverkas bade av hur sysselsattning och inkomster
forandras och av hur hushallens sparkapital utvecklas. Nar arbetsmarknaden starks och
lbnesumman vaxer stiger priserna. Priserna far dessutom en extra skjuts av stigande bérser som



paverkar hushallens finansiella sparkapital positivt. Med ett storre sparkapital far fler hushall
tillgang till kapital som mojliggor en storre kontantinsats, vilket i sin tur okar efterfragan och trycker
upp priset. Dessutom spelar rantenivan en viktig roll, liksom mangden nyproduktion som 6kar
bostadsutbudet. Oforandrat laga rantor bidrar till att prisnivan halls uppe och ett dkande
bostadsbyggande verkar prisdampande i den statistiska modellen. Dessutom har de
kreditrestriktioner i form av amorteringskrav, skarpta KALP-kalkyler och skuldkvotstak som inforts
fatt effekter pa prisbildningen. De bidrog framst till att priserna justerades ner under ar 2017.

Sammanfattningsvis paverkas prisutvecklingen for bostadsratter i Gavle vid forandring av:
e Lonesumma (den totala utbetalade IdGnesumman i kommunen)
e Hushallens finansiella netto (hushallens finansiella tillgangar minus skulder i riket)
e Reporanta (Riksbankens styrranta som ar hogt korrelerad med bolanerantorna).
o Fardigstéllda bostader i flerbostadshus i kommunen

o Kreditrestriktioner, har en s k dummyvariabel som beskriver priseffekter for
kreditatstramningen under 2017

For smahus aterkommer samma variabler som i den statistiska bostadsrattsmodellen, med
skillnaden att fardigstallda bostader raknar fardigstallda smahus. Smahuspriserna tycks ocksa
kunna forklaras med demografiska forandringar uttryckt som befolkningsforandringar i aldern 35 till
44 ar i Gavle LA.

Med den statistiska forklaringsmodellen for bostadsprisutvecklingen i Gavle ar det majligt att
utveckla prognoser for prisutvecklingen de narmaste aren framover. Givet ett konjunkturscenario
dar BNP-tillvaxten i Sverige fortséatter att vara stark under en aterhamtningsperiod efter Corona-
pandemin, finns skal att anta att arbetsmarknaden och darmed lIénesumman utvecklas positivt.
Riksbanken har samtidigt meddelat att styrrantan och indirekt darmed bolanerantorna, kommer
vara fortsatt Iag de narmaste aren. Om dessutom inga storre borsfall intraffar som minskar
hushallens finansiella tillgangar kommer bostadspriserna enligt modellen fortsatta 6ka de narmaste
aren. Med dessa antaganden kommer genomsnittspriserna pa successionsmarknaden i
kommunen ligga pa éver 30 000 kronor per kvadratmeter under ar 2024, se figur 31.

Ocksa smahuspriserna forvantas fortsatta 6ka med givna antaganden om konjunkturen. For
smahuspriserna har tva olika statistiska modeller anvants i prognosarbetet, bada ger ungefar
samma forklaringsgrad, men prognosen som innehaller en demografisk variabel 6ver antalet 35 till
44-aringar ger en nagot hogre tillvaxttakt for bostadspriserna.

Med den statistiska modellen &r det &ven mdjligt att analysera vilka effekter alternativa
konjunkturscenarier far for prisutvecklingen. Detta utvecklas dock inte ytterligare har.

En positiv prisutveckling ar gynnsam sett ur ett nyproduktionsperspektiv. Med en stabil och positiv
prisutveckling (eller annorlunda uttryckt: betalningsvilja for boende), som innebér att priserna
matchar eller dvertraffar stigande produktionskostnader, sjunker riskerna for de aktérer som
investerar i nyproduktion och nyproduktionstakten kan hallas uppe. Vid ett prisfall blir riskerna
hdgre och incitamentet att bygga nya bostader svagare, sarskilt om priserna faller i snabbare takt
an mojligheterna att minska produktionskostnaderna. Med stigande priser blir det ocksa majligt att
nyproducera bostader i omraden dar priserna i dagslaget ar for laga i forhallande till
produktionskostnaderna.

Eftersom arbetsmarknaden enligt den statistiska modellen far betydelse for prisutvecklingen, blir
den framtida bostadsefterfragan och prisutvecklingen beroende av hur sysselsattningen och
darmed lonesummorna vaxer i Gavle. Utifran skattningarna av effekter av de alternativa
tillvaxtscenarierna i foregdende kapitel har scenario 2, "Northvoltscenariot”, de storsta positiva



effekterna pa bostadsefterfragan och prisutvecklingen av de tre scenarierna. Ett sadant scenario
ger darfor samtidigt forutsattningar for en langsiktigt hog takt i bostadsbyggandet.

Bostadsbyggande

Studeras utvecklingen av bostadsbyggandet i Gavle tycks den dkande bostadsefterfragan som
syns i de stigande bostadspriserna, haft effekt. Fram till och med &r 2015 var antalet pabérjade
bostader vasentligt lagre, for att sedan oka patagligt fran och med ar 2016, se figur 32. En
uppgang i antal paborjande nya bostader foljs med ca sex till atta kvartals fordrojning av
motsvarande 6kning i antalet fardigstallda bostader. Antalet fardigstallda bostader har foljaktligen
varit historiskt hdgt sedan ar 2017, figur 33.

Investeringsstod reguljara
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Figur 32. Kélla: SCB och Figur 33. Kélla: SCB och Figur 34. Kélla: Boverket och
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Det ar hyresratter som dominerat nyproduktionen i Gavle de senaste aren. Det genomsnittliga
antalet paborjade hyresbostader under aren 2017 till och med 2020 uppgick till nastan 300 om
aret. Sarskilt hdga tal nadde hyresratterna under 2018 (och 2016). Motsvarande antal pabérjade
bostadsratter under perioden fran 2017 till och med 2020 var knappt 150, ungefar hélften av
byggtakten for nyproduktionen av hyresbostader. Antalet fardigstallda bostadsratter har under
samma period begransats till drygt 60. Skillnaden i antal pabdrjade och fardigstallda bostadsratter
beror pa att antalet paborjade var mycket hogt under &r 2020 men att dessa inte fardigstallts under
matperioden. Bade antalet paborjade och fardigstallda nya smahus var under samma period drygt
60 per ar. Sammantaget paborjades i genomsnitt knappt 500 bostader under aren 2017 till 2020
och antalet fardigstéllda bostader uppgick i genomsnitt till ca 420 under samma period.

Att hyresrattsproduktionen de senaste aren varit relativt hdg och vasentligt hogre an under aren
fore 2017 kan delvis bero pa det statliga investeringsstodet. Med investeringsstodet kan fler projekt
bli lonsamma, sarskilt pA marknader dar investeringsstodets tillatna hyresnivaer rimmar val med
hushallens betalningsvilja. Enligt statistik frAn Boverket ar Gavle en av de kommuner i landet som
redovisar en relativt omfattande anvandning av investeringssttdet, se figur 34. Enligt Boverket har
stod for nyproduktion av uppat 700 reguljara hyresbostader till ett stodbelopp om totalt 193 miljoner
kronor sokts och beviljats for projekt i Gavle kommun sedan 2017. Det ar stod for i genomsnitt 175
bostader per ar under aren 2017 till 2020, vilket utgor lite drygt halften av allt hyresrattsbyggande.
Om dessa 175 nya hyresratter hade tillkommit varje ar utan investeringsstod har inte varit mojligt



att bedoma. Sannolikt hade ett antal av dessa byggts andd, men med hogre hyra medan andra av
dessa projekt troligen inte startats. Fran och med den 1 januari 2021 ar det inte langre mojligt att
soka nya investeringsstod. Om stédet kommer att aterinféras fran och med ar 2023 eller senare ar
inte avgjort i dagslaget.

Sammanfattningsvis visar data dver bostadsbyggandet att antalet fardigstallda nybyggda bostader
legat pa drygt 400 till knappt 500 per ar under den senaste fyraarsperioden fran och med 2017 till
och med 2020. Nyproduktionen har dominerats av nya hyresratter, vilket delvis kan ha varit féliden
av tillgang till statliga investeringsstod. Bedémningar av den arliga teoretiskt beraknade efterfragan
pa nyproducerade bostader, behandlas i kommande avsnitt.

Priser och betalningsvilja i olika miljéer

Det kvalitetsjusterade medelpriset pa successionsmarknaden for bostadsratter var under kvartal
tva (2021) ca 25 000 kronor per kvadratmeter. Givet att bostadspriserna inte kvalitetsjusteras, det
vill sdgas normeras sa att antal rum, antal kvadratmeter, vaningsplan med mera halls konstant,
uppgar ett rakt medelvarde av faktiska transaktioner under hosten 2021 till ca 23 000 kronor per
kvadratmeter, se tabell 7. Det motsvarar en boendeutgift, eller betalningsvilja uttryckt som en
hyresniva®, om 1 455 kronor per kvadratmeter och ar for en genomsnittsbostad om 77
kvadratmeter.

Kr/kvm, B deutqift
; ; oendeutgi 2
RoK  Kvm Kr/Kvm Avgift o avgift Byggar, ... Antal
kr/kvm/ar 650 Kkr/kvm/ar genomsnitt

kr/kvm/ar
1 35 694 28 528 29771 1691 1957 895
2 58 680 25219 26 079 1562 1961 2167
3 80 643 23 442 23 244 1463 1968 1716
4 99 613 21 658 20 602 1371 1971 968
5 120 574 20 462 18 295 1290 1978 220
Totalt 77 646 23129 23003 1455 1967 5966

Tabell 7. Kéalla: Svensk Méklarstatistik och Evidens.

For sma bostader om ett rum och kok var bostadsrattspriset knappt 30 000 kronor per
kvadratmeter, motsvarande en hyra pa knappt 1 700 kronor per kvadratmeter och ar. | takt med att
bostaderna storlek och antal rum okar, faller bade kvadratmeterpriset och hyresnivan uttryckt som
kronor per kvadratmeter och ar. For bostader med fyra rum och kdk och en genomsnittlig storlek
om 99 kvadratmeter &r motsvarande pris och hyresniva 20 600 kronor per kvadratmeter respektive
1 370 kronor per kvadratmeter och ar.

3 Omrakningen utgar fran sa kallad brukarkostnadsteori dar jamviktshyresnivan ar lika med boendeutgiften
for bostadsréatter med motsvarande lage, storlek och identiska egenskaper i dvrigt. Jamviktshyran ar den
hyra som skulle innebéra att bostaden kan hyras ut utan vakanser. Vilken hyra som satts i praktiken kan
dock avvika fran berakningen efter férhandlingar mellan fastighetsagare och Hyresgastforeningen. Har kan
fastighetsagaren vélja mellan en egensatt hyra, forhandlad bruksvardeshyra eller presumtionshyra.
Jamviktshyran berdknas genom att bostadspriset multipliceras med hushallens sa kallade avkastningskrav
plus avgift till féreningen. Hushallens avkastningskrav innehaller bade rantekostnader for bolan, ett rantekrav
pa eget kapital och hushallens prisforvantningar. Avkastningskravet for Gavle har skattats i enlighet med
beskrivningen i Evidens (2021).



Av prisdata framgar ocksa att priser och betalningsvilja varierar kraftigt beroende pa lage. Tidigare
analyser av bostadsmarknaden i storre stader har visat att prisnivderna mellan olika geografiska
miljoer skiljer sig at beroende pa vilka egenskaper de olika miljderna har. Omraden med god
tillganglighet till arbetsmarknaden, det vill sédga korta restider till och fran bostaden och
arbetsplatser via kollektivtrafik bil, god tillgang till restauranger, caféer och kommersiell service i
narmiljon, narhet till stora parker och vatten och hogre socioekonomisk niva bland hushallen, har
hogre priser. Omraden med liten eller ingen tillgang till en eller flera av dessa stadskvaliteter
redovisar en lagre bostadsefterfrdgan och darmed lagre priser och lagre betalningsvilja ocksa pa
hyresmarknaden.

Genomsittlig betalningsvilja per DeSO i Gavle kommun
Oktober 2021
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Figur 35. Kélla: Svensk Méklarstatistik och Evidens.

| Gavle, som i alla andra storre stader, ger de olika nivaerna for dessa spatiala kvaliteter en relativt
stor prisspridning inom kommunen, se figur 35. De hogsta priserna och darmed betalningsviljan for
bostader, finns i omrddena Oster-Alderholmen, Villastaden, Norrtull, Sédertull samt Vaster S och
N. | Oster-Alderholmen &r genomsnittspriserna for successionsbostader nastan 33 000 kronor per
kvadratmeter, vilket & 10 000 kronor hégre &n genomsnittspriset i kommunen.

Beroende pa vilken standard som bostader i det befintliga bostadsbestandet har ar hushallens
betalningsvilja for nyproduktion hogre an fér successionsbostader.

Pa bostadsrattsmarknaden finns vad som brukar kallas en "nyproduktionsfaktor”, som utgoér en
premie for att hushallen ar forst in i den nya bostaden. Premien uppstar till foljd av att hushallen far
gora olika typer av val vad géller inredning, ytskikt, standard och i vissa fall planlésning och att det
under 6verskadlig tid inte kravs ytterligare omfattande underhall eller investeringar som ofta ar
fallet vid kép av en successionsbostad. Nyproduktionsfaktorns storlek kan skattas med
enkatundersokningar och uppgar normalt till minst ca 3 000 kronor per kvadratmeter.

Till nyproduktionsfaktorn ska dessutom skillnader i bostadskvaliteter och standard mellan
succession och nyproduktion laggas. Dessa kvalitetsskillnader utgérs ofta av att nyproduktionen
har hogre standard pa exempelvis kok och badrum, storre balkonger och effektivare planlésningar
och darmed hogre yteffektivitet an de aldre bostaderna i narmiljon. | normalfallet uppgar den extra



betalningsviljan for sddana hogre kvaliteter till mellan 3 000 och uppemot 6 000 kronor per
kvadratmeter.

Sammantaget innebar det att priser for nyproduktion kan skattas till ca 6 000 till 9 000 kronor hdgre
per kvadratmeter &n successionsbostader med i 6vrigt liknande lagesegenskaper. For
hyresbostader motsvarar det ca 200 till 300 kronor per kvadratmeter och ar.

| exempelvis Oster-Alderholmen, med en prisnivd om i genomsnitt ca 33 000 kronor per
kvadratmeter innebéar hushallens betalningsvilja och preferenser att nyproduktionspriserna kan
uppga till drygt 40 000 kronor, givet att successionen skulle besta av aldre bostader med lagre
boendekvaliteter &n hos nyproduktionen. Sett ur en investerares perspektiv betyder det en
projektintakt pa minst 40 000 kronor plus lanet i bostadsréattsféreningen som kan skattas till ca

12 000 kronor vid en avgiftsniva pa 650 kronor per kvadratmeter och ar. Totalt blir det en intakt pa
mer &n 50 000 kronor per kvadratmeter. Om produktionskostnaderna for nya bostadsratter
samtidigt skulle vara i linje med SCB:s genomsnitt for Lansregion Il — runt 45 000 kronor per
kvadratmeter — visar denna Overslagskalkyl att nyproduktion torde vara féretagsekonomiskt majlig.
For hyresratter ar kalkylen mer komplicerad eftersom kalkylen bland annat belastas av ett
avkastningskrav hos investeraren. Hyresrattskalkylen diskuteras i kommande avsnitt.

I miljoer med laga priser ar det daremot betydligt svarare att forverkliga nyproduktion till
foretagsekonomiskt rimliga villkor.

| exempelvis Satra NO ar motsvarande bostadsrattspris i successionen 15 900 kronor per
kvadratmeter i genomsnitt. Med ytterligare 9 000 kronor (nyproduktionsfaktor 3 000 kr/kvm plus
kvalitetsskillnader 6 000 kr/kvm) kan betalningsviljan for nyproduktion bedémas uppga till knappt
25 000 kronor per kvadratmeter. Till detta kan ett 1an i féreningen om ca 12 000 kronor laggas
vilket ger en total intakt for bostadsutvecklaren om 36 000 kronor per kvadratmeter. Med
produktionskostnader som enligt SCB tydligt 6verstiger denna intaktsniva ar forutsattningarna for
nyproduktion mycket svara med avsevarda finansiella risker. Produktionen uteblir eller blir ytterst
begransad.

Sammanfattning

Kapitlet kan sammanfattas i ett antal huvudsakliga observationer.

e Hyresratten star for 46 procent av antalet bostader i Gavle kommun, foljt av 31 procent
aganderatt och knappt en fjardedel bostadsratter.

e Eftersom hushallen som bor i smahus ofta ar storre, t ex en stor andel barnfamiljer, ar
samtidigt smahus med aganderatt den boendeform med flest Gavlebor. Detta galler for alla
aldersgrupper utom for aldrarna 20 till 39 ar dar hyresratten ar storst.

e Tillvaxt pa arbetsmarknaden ger tkad attraktivitet och efterfrdgan pa bostadsmarknaden.
Detta kan lasas av i 6kad betalningsvilja och héar tjanar bostadsrattspriserna pa
andrahandsmarknaden som en indikator pa efterfrigan bade pa bostadsratter och
hyresratter.

e Prisnivaerna kan i nasta led stallas mot kostnaderna for att bygga nytt, vilket indikerar var
nybyggnation kan komma att ske. Statistisk analys visar vilka faktorer som paverkar
prisutvecklingen och prognoser for prisutvecklingen framat kan goras.

e De totala produktionskostnaderna i lansregion Ill, dit Gavle hor, var ar 2020 i genomsnitt 35
000 kronor per kvadratmeter fér hyresratter, 45 000 kronor for bostadsratter och 30 000
kronor fér gruppbyggda smahus.

e Priserna steg kraftigt fran 2014 och framat for att mattas av i samband med
kreditrestriktionerna 2017. Hosten 2021 lag genomsnittspriset for bostadsratter i Gavle pa



25 500 kronor per kvadratmeter, vilket innebar att den tidigare toppen 2017 passerats.
Nivan kan dversattas till en betalningsvilja for hyresratt pa cirka 1500 kronor per
kvadratmeter och ar.

e Bostadsbyggandet drivs upp av 6kande priser och efterfragan, tog fart 2016 och antalet
paborjade bostader per ar lag under aren 2017 till och med 2020 p& nastan 500 stycken,
varav 300 hyresratter, knappt 150 bostadsratter och drygt 60 smahus.

e Den hoga produktionen av hyresratter kan sannolikt paverkats av investeringsstodet dar
Boverkets statistik visar att det i Gavle kommun beviljades stdd till i genomsnitt 175
hyresratter per ar, dvs 6ver halften av alla nyproducerade hyresratter.

e De ekonomiska forutsattningarna for nyproduktion behéver undersokas per miljo da
efterfragan och darmed priserna skiljer sig at kraftigt mellan olika delar av kommunen.
Bostadsrattspriserna i Oster-Alderholmen ligger med 33 000 kr/kvm uppét 10 000 kronor
hogre an kommunsnittet, medan Satra NO med 16 000 kr/kvm saledes &r halften sa dyrt.

e Med en uppskattad 6kad betalningsvilja for nyproduktion pa + 6 000 till +9 000 kr/kvm och
ett 1an i bostadsrattsforeningen pa 12 000 kr/kvm skulle bostadsutvecklarens intakt kunna
na drygt 50 000 kr/kvm i Oster-Alderholmen och darmed passera genomsnittskostnaden for
nyproduktion i lansregionen pa 45 000 kr/kvm for bostadsratter. Motsvarande grovt
skisserade kalkyl for Satra ger intakter pa cirka 36 000 kronor och forutsattningarna for
lbnsamhet och nyproduktion ser darmed ytterst svara ut i genomsnitt.

Mot denna bakgrund av prisutveckling, byggande och prisnivaer i olika delar av Gavle diskuteras
forutsattningarna for bostadsbyggande pa Naringen mer ingdende i nasta kapitel.



4. Bostadsefterfragan och maojlig byggtakt pa Naringen

Marknadsvillkoren for utvecklingen av omradet Naringen ar sarskilt intressant att studera eftersom
kommunen planerar for en ny stor stadsdel i omradet. Stadsdelen planeras for mycket hoga
hallbarhetskvaliteter.

| detta kapitels forsta del analyseras hushallens betalningsvilja for att bo i den nya stadsdelen i
form av bostadspriser och nyproduktionshyror. Med kunskap om potentiella intékter for
bostadsutvecklare ar det mgjligt att 6versiktligt bedéma vilka markvarden som kan forvantas vid
exploateringen. Eftersom det troligen &r forenat med kostnader for kommunen att tillféra stora
hallbarhetskvaliteter diskuteras ocksa vilken extra betalningsvilja som sadana kvaliteter inom den
nya stadsdelen kan medfora och hur det paverkar potentiella markvarden.

| den andra delen diskuteras hur stora volymer nya bostader som arligen kan efterfragas i den nya
stadsdelen och i hela kommunen. Med efterfrdgan menas har hur manga nya bostader som kan
tillforas givet hushallens kopkraft. Hushallens efterfragan, det sa kallade marknadsdjupet,
begransas av ett flertal faktorer. De viktigaste ar vilka pris- och hyresnivaer bostaderna har och
vilka boendeutgifter och boendeutgiftsandelar hushallen accepterar, samt vilka flyttfrekvenser och
boendepreferenser har. Med boendepreferenser menas bland annat i vilken utstrackning hushallen
foredrar nyproduktion framfor aldre bostader.

Betalningsvilja och nyproduktionspriser pa Naringen

| detta kapitel diskuteras forutsattningarna for en omfattande bostadsproduktion pa Naringen i
centrala Gavle. Som framgatt av tidigare kapitel ar stérre nyproduktionsvolymer beroende av en
hog bostadsefterfragan matt som prisniva. Om bostadspriserna i Naringens narmiljé ar pa en niva
som minst motsvarar produktionskostnaderna finns forutsattningar for nyproduktion av bostader.
Om prisnivan ar lag i forhallande till produktionskostnader blir ocksa nyproduktionsvolymerna laga
— det |6nar sig helt enkelt inte att bygga en stérre volym nya bostader.

For att reda ut hur stora nyproduktionsvolymer som ar mdjliga att tillféra ar det darfor viktigt att i ett
forsta steg analysera en mest trolig pris- och hyresniva for nya bostader inom omradet Naringen.
Enklast ar att utga fran observerade priser i narmiljon. De omraden med ett tillrackligt antal
transaktioner pa bostadsrattsmarknaden i direkt anslutning till Naringen ar omradena "Gavle
strand” och "Norr”.

For Gavle strand framgar observerade priser pa successionsmarknaden av tabell 8 och figur 36.
Genomshnittspriset for successionsbestandet ar knappt 33 000 kronor per kvadratmeter vid en
avgiftsnivd om 650 kronor per kvadratmeter och ar. Fér de minsta bostaderna (tva rum och kok om
drygt 60 kvm) ar priserna ca 38 000 och for de stdrsta 29 000 kronor per kvadratmeter (fem rum
och kdék om 126 kvm). Uttrycks priserna i stéllet i en boendeutgift eller som en jamviktshyra ar
hushallens betalningsvilja for hyresratt ca 2 100 kronor per kvadratmeter och ar for tva rum och
kok och knappt 1 800 fér fem rum och kok. Transaktioner for ett rum och kok saknas i underlaget
och underlaget innehaller fa bostader storre an fyra rum och kok, vilket ger viss osakerhet om pris-
och hyresnivan for de storsta bostaderna.



Kr/ka, Boende-

Avgift avgift utgift Bygagar,
RoK  Kvm Kr/Kvm kr/kvm/ar 650 . genomsnitt Antal
kr/kvm/ar Kr/kvm/ar NARINGEN

1 - - - - - - -

2 61 760 35 186 38 333 2139 2012 63

3 90 682 30 068 30980 1860 2014 88

4 100 662 30 878 31215 1872 2012 39

2]
5 126 671 28 463 29 058 1786 2011 8
Totalt 86 701 31 286 32730 1926 2012 198
Tabell 8. Kalla: Svensk Maklarstatistik och Evidens. Figur 36.

De férmedlade bostaderna i successionen i Gavle Strand ar relativt moderna och byggda under
perioden 2006 till 2018. Eftersom merparten av transaktionerna géller bostader som byggts de
senaste 10 aren antas de ha en relativt modern standard. Det betyder att pristillagget for
nyproduktion begransas till en extra betalningsvilia om 3 000 kr/kvm for nybyggda bostader, den s&
kallade nyproduktionsfaktorn. Ytterligare extra betalningsvilja kan finnas fér enskilda bostader till
foljd av bostadskvaliteter som exempelvis direkt park- eller storslagen vattenutsikt och som inte
fangas i de redovisade genomsnittspriserna.

Med dessa utgangspunkter kan prisnivan for nyproduktion pa Naringen skattas till ca 41 000
kronor per kvadratmeter for sma bostader och till ca 32 000 kronor per kvadratmeter for stora.

En annan miljo som ocksa angransar till Naringen ar stadsdelen Norr. | detta omrade utgors
successionsmarknaden for bostadsratter av aldre bostader an pa Gavle strand. For Norr redovisas
omradets lage och priser for olika storlekar i tabell 9 och i figur 37.

Avgift Kr/kvm, Bognde- Byggar
RoK  Kvm Kr/Kvm 9" avgift 650  Utdift yogar, - antal

kr/kvm/ar o genomsnitt

kr/kvm/ar kr/kvm/ar
1 32 674 33555 34 232 1982 1961 36 NARINGEN
2 54 669 29 482 30 031 1819 1986 102
dB

3 83 607 25429 24 211 1599 1961 55
4 111 576 24 983 22 864 1550 1952 15
5 124 562 21775 19 270 1412 1952 4
Totalt 67 637 26 915 26 541 1687 1961 212
Tabell 9. Kalla: Svensk Maklarstatistik och Evidens. Figur 37.

| Norr &r prisnivan i genomsnitt lagre an pa Gavle strand. Genomsnittspriset ar ca 26 500 kronor
per kvadratmeter jamfort med Gavle Strands 33 000. Jamfors ungefar lika stora bostader i de tva
omradena redovisar Norr en prisniva for tre rum och kok om 83 kvadratmeter ett pris om 24 200
kronor per kvadratmeter. For tre rum och kok pa Gavle strand om 90 kvadratmeter var priset

31 000 kronor per kvadratmeter. Precis som pa Gavle strand ar priserna per kvadratmeter hogre
for mindre bostéder, 34 200 for ett rum och kok och lagre for de stérsta, 19 300 kronor per
kvadratmeter for fem rum och kok.



Bedomd

betalningsvilja Beddmd betalningsvilja

nyproducerade nyproducerade bostader HR
RoK Kvm bostéder BR Norr

Kr/kvm  Totalpris Kr/kvm/ar kMoésrli(;Z- Normhyra
1 32 43 232 1383424 2282 6 085 1810
2 54 39031 2107674 2119 9 536 1942
3 83 33211 2756513 1899 13135 1942
4 111 31864 3536 904 1850 17 113 1990

Tabell 10. Kalla: Svensk Maklarstatistik och Evidens.

Eftersom underlaget pa Norr bestar av ett aldre bestand behovs ett extra prispaslag goras for att
priserna ska spegla en modern produkt, och betalningsviljan for nyproduktion. Skillnaden i
standard kan exempelvis innebéara helkalklat badrum, nya vitvaror och modern planlésning. Den
extra betalningsviljan for en "modern bostadsprodukt” bedéms i genomsnitt vara cirka 3 000 —

6 000 kr/kvm/ar beroende pa byggar for de observerade transaktionerna. Precis som for Gavle
Strand gors aven ett extra tillagg pa betalningsvilian som motsvarar vardet av att vara forst in i
bostaden. Sammanfattningsvis bedéms det generellt sett finnas en extra betalningsvilja om ca 9
000 kronor per kvadratmeter for nybyggda bostader jamfort med successionen pa Norr, inklusive
nyproduktionsfaktorn. En sammanstalining av skattade nyproduktionspriser och hyresnivaer med
utgangspunkt fran successionsmarknaden pa Norr finns i tabell 10.

Oavsett om analysen av potentiella nyproduktionspriser och hyror tar sin utgangspunkt i
transaktioner pa successionsmarknaden pa Gavle strand eller pa Norr, visar analysen att
betalningsviljan for nyproduktion pa Néaringen varierar mellan ungefar 32 000 och 43 000 kronor
per kvadratmeter, eller fran 1 850 till 2 300 kr/kvm/ar, beroende pa storlek och antal rum.
Ytterligare extra betalningsvilja kan finnas om exempelvis direkt parkutsikt eller mer omfattande
vattenutsikt kan tillskapas for en andel av de nya bostaderna. Den totala intakten for en
bostadsutvecklare som bygger nya bostadsratter kan darmed skattas ca 44 000 till 55 000 kronor
per kvadratmeter beroende pa bostadsstorlekar, nar ocksa lanet i bostadsrattsforeningarna
adderas till projektintakten.

Efterfragan och betalningsvilja for kvaliteter pa Naringen

Eftersom det ar férenat med betydande kostnader for kommunen att exploatera Naringen samtidigt
som kommunen har ambitiosa mal for hallbarhet i den nya stadsdelen p& Naringen, ar det
intressant att mer ingaende studera hushallens betalningsvilja for sddana kvaliteter. Den
dvergripande fragan ar om det finns ytterligare betalningsvilja for nya bostader pa Naringen om
bostaderna byggs med sarskilda hallbarhetskvaliteter. For att svara pa denna fraga har en
enkatundersokning genomforts med svar fran 500 hushall i Gavle. En inledande fraga handlade
om intresset for att flytta till Naringen.



Ar du intresserad av att bo pa Ar du intresserad av att bo pa

Naringen? Alla respondenter Naringen? Flytta inom tva ar
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Figur 38. Kélla: Evidens. Figur 39. Kélla: Evidens.
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Figur 40. Kélla: Evidens. Figur 41. Kélla: Evidens.

Resultatet visar att av alla hushall med flyttplaner, vilka kan antas vara de som mest tankt i genom
fragan om till vilket omrade de vill flytta till, ar det ca en femtedel eller 20 procent, som svarar ja pa
fragan om de kan tanka sig att flytta till just Naringen, figur 39. Dessutom ar det ytterligare 31
procent som kanske skulle kunna tanka sig att gora det. Det betyder att ungefar var annat hushall
med flyttplaner i Gavle mojligen kan téanka sig att bo i den nya stadsdelen pa Naringen. Bland de
hushall som har flyttplaner och 6nskar bo i flerbostadshus, skulle ca 30 procent vilja flytta till
Naringen och det ar ytterligare ca 40 till 44 procent som kanske skulle kunna ténka sig att gora det,
beroende pa alder, figurerna 40 och 41. For dessa grupper blir darfér andelen som kan tanka sig
att bo pa naringen annu storre, uppemot tre fiardedelar av hushallen. En forsta slutsats ar att
Naringen uppenbarligen utgor ett reellt boendealternativ bland hushall med flyttplaner i Gavle.

| enkatundersokningen tillfragades ocksa hushallen med flyttplaner vilken typ av bostad de
efterfragade vid en flytt, se figurerna 42 och 43. Bland alla respondenter efterfragade ca 30 procent
en bostadsratt, drygt 20 procent en hyresratt och nastan hélften ett smahus. Bland de
respondenter som kan tanka sig att flytta till Naringen dnskade drygt 30 procent en bostadsratt,
medan knappt 30 procent efterfragade en hyresratt och knappt 40 procent ett smahus. Nar det
galler bostadsstorlekar efterfragas framst tva och tre rum och kok i bostadsratterna. Hyresréatterna
redovisar ungefar samma férdelning av efterfragade storlekar men bland hushall som efterfragar
hyresratt finns ocksa en mindre grupp som vill ha ett rum och kok. F& hushall efterfragar bostader
som ar fem rum och kok eller storre. Efterfragan pa storre bostader koncentreras till
smahusmarknaden.
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Efterfragan pa olika bostradsstorlekar Efterfragan pa olika bostradsstorlekar

och upplatelseformer i Gavle och upplatelseformer pa Naringen
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Figur 42. Kalla: Evidens. Figur 43. Kalla: Evidens.

Fragan ar om hushallen ocksa har en extra betalningsvilja, utéver de priser och hyror som skattats
i foregdende avsnitt, for de sarskilda hallbarhetskvaliteter som planeras finnas i den nya
stadsdelen. For att f svar pa fragan stalldes i enkaten fragor om hushallens betalningsvilja for
olika kvaliteter. Fragorna stélldes med en sa kallad "stated preference”-teknik, vilket innebar att
hushallen forst fick ta stallning till vilket pris de var beredda att betala fér en bostad med normala
nyproduktionskvaliteter med hjalp av ett auktionsforfarande. Utgangspriset sattes till den niva som
diskuterats i foregaende avsnitt. Sedan hojs priset eller hyran sa lange hushallet accepterar en allt
hogre pris- eller hyresniva. Nar priset eller hyran hojts till en niva dar hushallen sager nej, avbryts
auktionen. Darefter bjuds ater bostaden ut till hushallet men nu med extra kvaliteter, som i detta falll
extra hallbarhetskvaliteter och auktionen gors om. Accepterar hushallet nu en hogre pris- eller
hyresniva an tidigare?

Betalningsvilja hallbar stadsdel, Betalningsvilja hél'l'bar stadsdel,
bostadsratt hyresratt
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4 RoK 4 RoK Hallbar stadsdel 3RoOK = eee-- 3 RoK Hallbar stadsdel
Figur 44. Kélla: Evidens. Figur 45. Kélla: Evidens.
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De potentiella hallbarhetskvaliteterna beskrevs for respondenterna pa foljande satt:

"Den nya stadsdelen pa Naringen kommer att utvecklas till en av Europas mest hallbara
stadsdelar. Detta innebar att husen kommer att vara mycket energieffektiva och byggda pa ett
miljovanligt satt. Boende i omradet kommer att ha tillgang till den senaste miljtekniken och
miljovanliga transportalternativ mm. Stadsdelen kommer att besta av olika typer av bostadsformer
vilket skapar en blandad social miljo.

Hur sannolikt &r det att du skulle vara villig att betala foljande pris for den bostad du valt
[respondenten tidigare valt dvs BR eller HR samt antal rum och kvm] om bostaden nu &r belagen i
den hallbara stadsdelen pa Ndringen med nédmnda héllbarhetskvaliteter?”

Resultatet av auktionsforfarandet visar att det finns en extra betalningsvilja fér de aktuella
hallbarhetskvaliteterna, men den extra betalningsviljan tycks koncentrerad till bostadsratterna.

Skillnaden i betalningsvilja mellan den beskrivna bostaden med normala nyproduktionskvaliteter
och bostaden med extra hallbarhetskvaliteter &ar i genomsnitt for de olika bostadsstorlekarna ca
3 500 kronor per kvadratmeter?, se figur 44.

De hushall som valt hyresratt har inte uttryck lika stor extra betalningsvilja, figur 45. En mojlig orsak
ar att hyresratterna efterfragas av hushallsgrupper med i genomsnitt lagre inkomster an hushall
som efterfragar de Ovriga upplatelseformerna och att boendeutgiften for nyproduktion redan blir
hog i forhallande till inkomsterna utan extra kvaliteter.

| enkéten stalldes samtidigt fragor till hushallen med flyttplaner hur viktiga olika kvaliteter i
stadsmiljon ar for deras flyttbeslut, se figurerna 46 och 47.

Hur viktigt ar det pd en skala Hur viktigt &r det pa en skala mellan 1-9 dar 1
mellan 1-9 dar 1 ar "inte alls” och 9 ar ”inte alls” och 9 ar "mycket” att du bor i ett
ar mycket” att du har narhet till bostadsomrade eller i ett bostadshus med
foljande: foljande kvaliteter:
centralstation 1 _ En stadsmiljé med olika typer av
bostadsformer som bidrar till en blandad social ] ._
miljo
havet eller vatten _ Energieffektiv fastighet som ar byggt pa ett I_
miljévanligt satt
arenaomrédet Gavlehov - Bilpool i bostadsomradet _
Goda parkeringsmojligheter i bostadsomréadet I_
Goda géang- och cykelvédgar i bostadsomradet _
Goda bussférbindelser i bostadsomradet _
bétpl
s n Bilfitt bostadsomrade s
service (dagligvaruhandel,
trsiol,skola, centumande, | Gronytor och prker  bostadsormracr NN
vard etc)
0% 20% 40% 60% 80%100% 0% 20% 40% 60% 80%100%
Figur 46. Kélla: Evidens. Figur 47. Kélla: Evidens.

4 Efterfragekurvor lutar, dvs olika hushall ar beredda att betala olika mycket for en bostad bade med och utan
extra kvaliteter. Jamforelser i tidigare undersdékningar mellan enkétsvar och faktiska marknadspriser visar att
marknadspriser tenderar att skapas runt en niva dar ca 20 till 25 procent av hushallen i enkater uttalat att de
accepterar priset. Betalningsviljan for extra kvaliteter lases darfor av vid denna niva. Satts faktiska priser pa
toppen av kurvan blir priserna for l1aga vilket innebar en kapitaloverforing fran bostadsutvecklaren till
hushallet, satts priserna langre ner pa kurvan blir den potentiella marknaden for liten och marknadsriskerna
for stora.



Resultatet visade att det ar flera faktorer som spelar in. Men narhet till bAde kommersiell och
offentlig service ar viktigt for manga hushall liksom nérhet till centrum, centralstationen och
havet/vatten. Vidare vardesatter hushallen goda parkeringsmajligheter, bra gang- och cykelvagar
samt tillgang till grénytor och parker hogt.

Slutsatsen fran enkatsvaren ar att det finns betalningsvilja bland hushallen for hoga
hallbarhetsambitioner vid stadsutveckling pa Naringen. Den kan skattas till ca 3 500 kronor per
kvadratmeter bostadsarea (BOA) for nya bostadsratter. For nya hyresratter tycks den att doma av
enkéatsvaren vara mer begransad. Med denna kunskap kan en enkel 6verslagsberékning upprattas
for att beddma de totala exploateringsintakterna vid en markférséljning med de
hallbarhetskvaliteter som tillférs. Kalkylen antar i ett forsta steg forenklat att all nyproduktion
upplats med bostadsratt.

En extra intékt om 3 500 kronor per kvadratmeter BOA ger enligt kalkylen ett extra byggrattsvarde
om drygt 2 700 kronor per kvadratmeter bruttoarea (BTA), nar hansyn tagits till relationen mellan
BOA och BTA, samt byggherrens kostnader for skatt och schabloniserade kostnader for
finansiering med mera. Med en exploatering om 600 000 kvadratmeter innebar det en total extra
intakt i kalkylen om ca 1,6 miljarder kronor. Med en sadan extra intakt blir markpriserna hogre an
om hallbarhetskvaliteter inte tillskapats och bidrar till att finansiera extra kostnader for att tillskapa
hallbarhetskvaliteter, for berakningsprinciper se avsnitt Potentiella byggrattsvarden. Hur stora
exploateringskostnaderna ar for tillskapande av ambitidsa hallbarhetskvaliteter har inte varit mojligt
att studera i arbetet med denna rapport.

Samtidigt planeras en andel av bostaderna upplatas med hyresratt, dar den extra betalningsviljan
for hallbarhetskvaliteter bedoms vara lag. Satt den till noll och andelen hyresratter exempelvis &r
30 procent, maste den kalkylerade intakten reduceras med motsvarande belopp.

| enkéaten stalldes ocksa nagra fragor om i vilken utstrackning Corona-pandemin har paverkat eller
forandrat hushallens bostadsefterfragan. 94 procent varar "Nej” pa fragan om pandemin paverkat
bostadsefterfragan, figur 48. For den stora majoriteten hushall har uppenbarligen Corona-
pandemin inte haft nagon betydelse for hushallens bostadsefterfragan.

Har Corona-pandemin paverkat din Antal respondenter som svarat Ja

bostadsefterfragan?
En bostad med egen

100% 94% tradgard/uteplats/altan _ 17

90%

En storre bostad med fler rum

som underlattar arbete hemifran _ 14
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andrade familjeforhallanden _ 7

En bostad som ligger narmre min

arbetsplats sa att jag kan ga eller 5
cykla dit -

80%
70%
60%
50%

En storre bostad pa grund av

forandrade ekonomiska [l 5

omstandigheter

40%
30%

Annat
20%

En mindre bostad pa grund av
forandrade ekonomiska 4
omstandigheter -

10% 6%
0 |
0% En bostad som ligger langre ifran

Ja Nej, jag efterfragar min arbetsplats pa grund av 6kat I 1
samma typ av bostad arbete hemifran

idag som innan pandemin

Figur 48. Kélla: Evidens. Figur 49. Kélla: Evidens.

Men for de sex procent som andrat sin efterfragan har férandringen framfor allt inneburit en storre
efterfragan pa en egen bostad med uteplats eller tradgard samt storre bostader som mojliggor
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hemarbete. Av alla hushall ar det dock en liten grupp som uttrycker en sadan andrad efterfragan.
En storre bostad som underlattar hemarbete efterfrdgas exempelvis av 17 av totalt 57 hushall som
svarat ja pa fragan om pandemin paverkat bostadsefterfragan, vilket innebar ungefar en till tva
procent av alla hushall (0,06*17/57=0,015), figur 49.

Potentiella byggrattsvarden

Med kunskaper om vilka pris- och hyresnivaer som ar aktuella for bostadsutveckling pa Naringen
kan ocksa potentiella markpriser skattas. Fragan ar hur stora markvarden som kan antas uppsta
vid en exploatering av Naringen. Markpriserna utgor lite forenklat skillnaden mellan
forsaljningsintakter och totala produktionskostnader. Det betyder att marknadsaktorer kan betala
de markpriser som gor att de nar sina lonsamhetskrav vid nyproduktion. Markpriserna blir inte
minst viktiga om kommunens kostnader for exploatering av Naringen forutsatts balanseras av
intakter fran markforsaljning.

For att 6versiktligt ringa in potentiella markvarden har en enkel sa kallad byggrattsvardeskalkyl
upprattats. | kalkylen anvands schabloniserade uppgifter om kostnader, risker och avkastningskrav
mm. Uppgifterna ar dock avstamda med aktorer i marknaden. Kalkylen utgor inte nagon formell
vardering av marken eller berakning av markpriser for enskilda projekt utan ska ses om ett
ungefarligt riktmarke fér potentiella varden.

Det finns ett flertal faktorer som paverkar utfallet av berakningar av markvarden i kalkylen. Andras
indata vid berakningar av markvarden fér enskilda projekt kommer dessa av naturliga skél avvika
fran vidstdende beréakningar. Olika projekt har dessutom skilda kvaliteteter, standard och
prisnivaer. Varierande konjunkturlagen och olika aktorers forutsattningar att hantera risker uttryckta
som avkastningskrav och riskpaslag paverkar ocksa prisbilden. Dessutom kommer markaffarer ske
langre fram i tiden nar olika indata sannolikt forandrats. Exempelvis forandras inte séllan bade
pris-, hyres- och kostnadsnivaer relativt snabbt over tid, vilket gor att ocksa markvarden forandras.

| berdakningen ar utgangspunkten de identifierade pris- och hyresnivaerna hosten 2021. Eftersom
priser och hyresnivaer uttrycks i kronor per bostadsarea (BOA), maste dessa i ett forsta steg till
raknas om till priser och hyresnivaer per bruttoarea (BTA), som &r mattet pa byggnadens totala
volym och som déarmed produktionskostnader relateras till. Normalt utgdr andelen BOA ca 75 till 80
procent av andelen BTA.

Resultatet av kalkylerna visar att det finns positiva markvarden pa Naringen, se tabell 11. For
bostadsréatter visar berdkningen med gjorda antaganden att markpriserna kan vara mellan 2 000
och 3 000 kronor per kvadratmeter BTA. For hyresratter ar vardet i kalkylen lagre, under 1 000
kronor per kvadratmeter bruttoarea. Till dessa varden tillkommer ytterligare varden av héga
hallbarhetskvaliteter, vilket utvecklas ytterligare nedan. En viktig skillnad mellan bostadsratts- och
hyresrattskalkylen &r att hela investeringen vid hyresrattsproduktion belastas med ett
avkastningskrav pa totalt investerat kapital. For bostadsratter tillfors riskkapitalet av hushallen
sjalva varfor denna kostnad inte finns med i byggherrekalkylen.

Kan stadsutvecklingen skapa hogre attraktivitet genom exempelvis hoga hallbarhetskvaliteter, som
okar hushallens betalningsvilja utéver de priser som anvants i kalkylen, blir markvardet hogre.
Skattningar av sddana varden med hjalp av en enkatundersokning till hushall i Gavle visar enligt
redovisningen ovan att betalningsviljan kan 6ka med ca 3 500 kronor per kvadratmeter BOA, vilket
i en byggrattsvardeskalkyl 6kar markvéardet med ca 2 700 kronor per kvadratmeter BTA.

Som framgatt varierar de totala markintakterna vid en fullstandig exploatering pa Naringen bade
beroende pa vilka volymer som byggs med olika upplatelseformer och vilka kvaliteter som tillférs i
omradet. Totalt forvantas exploateringen omfatta ca 600 000 kvadratmeter BTA. Givet att halften
av volymen utgdrs av bostadsratter och den andra héalften av hyresratter ger kalkylen ett totalt
markvarde om mellan 800 miljoner och 900 miljoner kronor. Om bostadsratterna i stallet utgér 70
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Mer precisa berakningar av potentiella markvarden kraver ytterligare fordjupad analys av
exploateringens utformning, omfattning och vilka sarskilda kvaliteter i stadsmiljén och i de enskilda
bostadskvarteren som kan tillskapas.

Marknadsdjup

Analyserna i kapitlet visar att det ar mojligt att nyproducera bade bostadsratter och hyresratter pa
Naringen. Hushallens betalningsvilja ar tillrackligt hog for att motivera nyproduktion. De hoga
hallbarhetsambitionerna i stadsutvecklingen pa Néaringen innebar dessutom att betalningsviljan
okar ytterligare nagot for framfor allt bostadsratterna. Men aven om hushallens betalningsvilja
uttryckt som bostadspriser eller hyresnivaer ar tillrackliga ar fragan vilken byggtakt som ar majlig,
det vill saga hur manga nya bostader som kan tillféras varje ar? Eftersom nyproducerade bostader
relativt sett ar dyrare an successionsbostader ar det inte alla hushall som har mgjlighet att
efterfrdga nyproduktion.

Det grundlaggande syftet med analysen i detta avsnitt ar att forsta och forklara hur manga
bostader per ar, bostadsratter och hyresratter i flerfamiljshus samt smahus, som hushallen utifran
sin betalningsformaga kan och vill efterfraga, dvs hur stor den arliga efterfragan pa nya bostader i
Gavle ar. Med kunskap om hur manga bostader som kan absorberas av hushallen varje ar ar det
ocksa mojligt att bedoma hur stora arliga intakterna fran markforsaljning kan vara.

Med efterfrdgan pa bostader avses de volymer bostader som kan nyproduceras till marknadspriser
eller nyproduktionshyror givet hushallens betalningsformaga. Med behov av bostader avses de
volymer bostader som behover produceras givet att befolkningen och darmed antalet hushall
vaxer. Skillnaden mellan efterfrdgan och behov ar att efterfragan tar hansyn till pris- och
hyresnivaer, inkomster och betalningsférmaga samt preferenser, behovet tar hansyn till den
beréknande befolkningsdkningen och att varje hushall behtver en bostad.

Antalet nya bostader som efterfragas pa en marknad beror pa ett stort antal faktorer. De mest
centrala handlar om hushallens ekonomiska styrka och preferenser for olika typer av boende samt
pris- eller hyresniva pa den aktuella marknaden. Varje marknad har sina egenskaper, som ger
olika forutsattningar for hushallen att efterfradga nya bostader med olika upplatelseformer.

Vissa faktorer varierar med konjunkturen, andra styrs av hur hushallens varderingar svanger 6ver
tiden, vilket i hog grad kan paverkas av exempelvis forandringar av till exempel skatter eller regler
for kreditgivning. En skattning av efterfragan kan alltsa bara galla for ett givet scenario som
definieras av egenskaper for en geografisk marknad och ekonomiska forutsattningar som ges av
konjunktur och institutionella villkor.

Vidare galler skattningen bostader som hushallen efterfragar av egen kraft. Specialbostader i form
av aldrebostader, studentbostader eller bostader for funktionshindrade som tilldelas till féljd av
exempelvis bistandsbeslut eller kraver att boende tar visst antal htégskolepoang et cetera, omfattas
inte av modellberakningarna.

Analysen av marknadsdjupet sker i ett antal steg i form av analys av:
e Priser for nya bostadsratter och smahus samt hyresnivaer i nyproduktionen
e Boendeutgiftsandelar och inkomstkrav
e Flyttmdnster, rekryteringsomland och potentiell bruttomarknad
e Flyttfrekvenser och hushallens boendepreferenser

Med dessa analyser kan avslutningsvis det arliga marknadsdjupet beraknas och olika
kanslighetsanalyser genomfoéras.



Det forsta steget omfattar en analys och kartlaggning av hyresnivaer och bostadsstorlekar. | detta
steg anvands indata om bostadspriser och skattade nyproduktionshyror for hyresbostader pa
Naringen fran foregaende kapitel. Syftet ar att skapa en grund for att kunna berékna hushallens
boendeutgifter vid forvéarv eller forhyrning av nyproduktion.

| det andra steget gors antaganden om vilka boendeutgiftsandelar av disponibel inkomst hushallen
accepterar. Med disponibel inkomst avses inkomst efter skatt och transfereringar. Dessa
antaganden utgar fran SCB-data 6ver genomsnittliga boendeutgiftsandelar for olika
hushallskategorier i bostads-, hyres- och dganderatt, uppdelat pa ensam- och sammanboende
hushall. Med en stor volym nya bostader kan boendeutgiftsandelar fér hushall som flyttar in i de
nya bostaderna knappast avvika fran observerade medelvarden for alla hushall. Inflyttare till de
nya bostaderna accepterar knappast en sémre ekonomi i form av mdjligheter till konsumtion och
sparande ar vad andra hushall gor.

SCB:s data for kommuner med mer an 75 000 invanare visar att ensamboende hushall i hyresratt i
genomsnitt har en boendeutgiftsandel pa 33 procent av disponibel inkomst och sammanboende
har 21 procent, se tabell 12. Fér bostadsratt redovisar SCB en boendeutgiftsandel av disponibel
inkomst om 24 procent for ensamboende och 17 procent for sammanboende. For smahus ar
motsvarande andelar 26 respektive 16 procent.

Ensam- Samman-

Region Upplatelseform " Loende Preferens for nyproducerad bostad
och upplatelseform
bostadsratt 26% 17% 140
Kommuner med
3 0, 0,
< 75 000 invinare hyresratt 32% 21% 120
aganderatt 23% 15% 100
S
bostadsratt 24% 17% c
Kommuner med < 80
o hyresréatt 32% 21%
> 75 000 invanare 60
aganderatt 26% 16%
40
bostadsratt 24% 19%
20
Stor-Goteborg hyresratt 33% 18% i
0 = - I- A B s
N i o
aganderatt 15% ;\\& a o N 5 o A ® ;\\q\
bostadsratt 21%  15% \%A* 5\*
A
> &
: x P
Stor-Stockholm hyresratt 33% 21% \\(\\ m Bostadsratt som jag sjalv ager 0)®
aganderatt 14% m Hyresratt i forsta hand
. Smahus, d.v.s. rad-/par-/kedjehus eller villa
bostadsratt 24% 16%
Riket hyresratt 0% 21% Figur 50. Kalla: Evidens.
aganderatt 23% 15%

Tabell 12. Kalla: SCB.

Med kunskap om priser, hyresnivaer och storlekar samt antaganden om genomsnittliga
boendeutgiftsandelar kan den minsta méjliga disponibla inkomsten for att kunna efterfraga en
nyproducerad bostad beraknas. For berékning av boendeutgifter vid forvarv av bostadsratter och
smahus maste antaganden géras om genomsnittliga belaningsgrader samt rantekostnader och
amorteringstakt. Indata for dessa antaganden hamtas fran Finansinspektionens arliga statistik for
storre stdder samt SCB:s finansmarknadsstatistik. Berédkningarna redovisas i tabellerna 12 till 15
och kommenteras mer utférligt langre fram i detta avsnitt.

N&sta moment i analysen omfattar en analys av flyttmonster till nyproduktion i framst Naringens
narmiljo. Analysen baseras pa data fran SCB rérande inflyttare till nyproducerade bostader i form
av faktiska projekt. Inflyttare till bostadsrétter representeras av 263 inflyttare till fem nyproducerade
hyresfastigheter ar 2018, figur 51 och 234 inflyttare till bostadsrattsforeningarna Strandkanalen och



Stuveriet under aren 2018 och 2019, figur 52. Syftet ar att faststélla vilket huvudsakligt geografiskt
upptagningsomrade som nyproduktionen rekryterar inflyttande hushall ifran. Det ar inom detta
omrade antalet hushall med tillrackliga inkomster for att kunna kopa eller hyra nyproduktion, utan
att fa boendeutgiftsandelar som avviker namnvart fran de redovisade genomsnittstalen ovan,

maste sokas.
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Figur 53. Kélla SCB och Evidens. Figur 54. Kélla SCB och Evidens.

SCB-statistiken Over inflyttare visar att huvuddelen av inflyttarna till de studerade
nyproduktionsprojekten rekryteras fran Gavle kommun. Av inflyttarna till bostadsratterna kom 79
procent fran Gavle kommun och 89 procent fran Gavleborgs lan, medan motsvarande siffra for
hyresratterna var 77 respektive 84 procent, se figurerna 53 och 54. Detta relativt starka lokala
inflyttningsmonster 6éverensstammer med analyserade flyttmonster i andra kommuner, bade i
regionstader och inom storstadsregionerna.

Med information om de huvudsakliga geografiska rekryteringsomradena for nyproduktion, i
kombination med SCB-data om hushéllens inkomster, kan antalet ensamboende och
sammanboende hushall med olika inkomster i rekryteringsomradet kartlaggas. Med hjalp av den
tidigare beraknade minsta mdjliga disponibla inkomsten kan sedan antalet hushall med tillrackliga
inkomster for forvarv eller férhyrning av nya bostader identifieras. Ddrmed har ett bruttourval av
potentiella hushall for inflyttning till nyproduktion identifierats.

Men det &r bara de som flyttar som kan rekryteras till nyproduktion. Alla hushall med ekonomiska
mojligheter att efterfrdga nya hyresbostader avser dock inte att flytta. | nasta steg kartlaggs darfor
genomshnittliga flyttfrekvenser for hushall i de olika upplatelseformerna, det vill séga hur stor andel
av hushallen som flyttar varje ar. Det racker inte heller med ett bruttourval av hushall med



tillrackliga inkomster och flyttfrekvenser for att beréakna den slutliga efterfragan pa nya bostader.
Hushallens preferenser rérande val av bostad spelar stor roll for vilken typ av bostadsefterfragan
hushallen har. | detta steg anvands enkatresultaten fran enkaten som refererats i foregdende
avsnitt, dar hushallen ocksa tillfragats om vilket typ av boende i de i férsta hand soker nar de ska
flytta och om de i forsta hand dnskar nyproduktion eller en successionsbostad.

Enkéatresultaten visade att 31 procent av respondenterna med flyttplaner féredrar nyproducerade
bostéader. Resterande 69 procent foredrar att kopa en begagnad bostad bland utbudet av de aldre
och ofta, sarskilt pa hyresmarknaden, billigare successionsbostaderna. Av de 31 procent som har
preferenser for nyproduktion, féredrar 10,9 procent nya bostadsratter, 8,5 procent nya hyresratter
och 11,5 procent ett nytt smahus. Berakningen av preferenstalen baseras pa hur stor andel av alla
respondenter som angivit en vikt om minst 5 pa en nio gradig skala pa fragan hur viktigt det ar att
bostaden de flyttar till & nyproducerad, se figur 50.

Med den kunskap som sammantaget skapas i de olika stegen kan det sa kallade marknadsdjupet
slutligen beréknas, dvs hur manga nya dgande-, bostads- och hyresratter med olika storlekar, som
arligen kan produceras till aktuell pris- och hyresniva. Det skattade marknadsdjupet kan sedan
utvarderas mot pabdrjat och planerat byggande. Den 6vergripande fragan &r i vilket utstrackning
marknadsdjupet relaterar till aktuell och planerad nyproduktionsvolym.

BASKALKYL Bostadsratt EQZ?QZ E?Znnrﬁin' BASKALKYL Smahus EQZ?]Z]e S?QEZ‘”'

T T 1 I I T 1
Bostadsstorlek 2 RoK, 54 kvm 3 RoK, 83 kvm Bostadsstorlek 120 kvm 120 kvm
Pris kr/kvm 39 000 33000 Pris kr/kvm 46 000 46 000
Totalpris 2 106 000 2 739 000 Totalpris 5520 000 5520 000
Lan, kr 1495 260 1944 690 Lan, kr 3588000 3588000
Boendeutgift, kr/ar 82 874 116 083 Boendeutgift, kr/ar 161660 161 660
Amortering, kr 29 457 38 310 Amortering, kr 75 707 75 707
Rénta efter avdrag, kr 18 317 23 822 Réanta efter avdrag, kr 43 953 43 953
Avgift till forening per ar 35100 53 950 Driftkostnad per &r 42 000 42 000
Krav pa disponibel inkomst 345 306 682 840 Krav pa disponibel inkomst 621 768 1010374
Marknadsdjup exkl. inflyttning 87 97 Marknadsdjup exKl. inflyttning 12 24
Marknadsdjup inkl. inflyttning 109 121 Marknadsdjup inkl. inflyttning 15 30
Totalt marknadsdjup inkl. 230 Totalt marknadsdjup inkl. 45

inflyttning bostadsratt

Tabell 13. Kalla:
Evidens.

inflyttning sméhus

Tabell 14. Kalla:
Evidens.

Berakningarna genomfors for respektive upplatelseform. For bostadsratter baseras berakningarna
pa tva typhushall, ensamboende och sammanboende. Ensamboende forutsétts efterfraga en i
genomsnitt mindre bostad (tva rum och kék 54 kvm) och sammanboende en i genomsnitt lite storre
bostad (tre rum och kdk 83 kvm).



FoOr bostadsratterna blir boendeutgifterna forenade med forvarv av en mindre bostad ca 83 000
kronor per ar for ensamboende. For att boendeutgiften inte ska dverstiga den genomsnittliga
boendeutgiftsandelen enligt tidigare, kravs en disponibel inkomst om ca 345 000 kronor per ar. |
hela upptagningsomradet finns 4 700 hushall med tillrackliga inkomster. Tillampas i nasta steg
aktuella arliga flyttfrekvenser och preferenstalet for nya bostadsréatter som var ca 11 procent av alla
som flyttar under ett ar, blir det berdknade marknadsdjupet bland de ensamboende Gavleborna 87
nya bostadsratter per ar. Tas ocksa hansyn till efterfragan fran ensamboende hushall som flyttar in
till Gavle kommun frdn andra kommuner 6kar det berdknade marknadsdijupet fran ensamboende
till 109 nya bostadsratter arligen. Gors motsvarande berakningar for sammanboende hushall
tillkommer ett marknadsdjup om 121 nya bostadsratter nar hansyn tas till efterfragan fran bade
Gavlehushallen och fran inflyttare fram andra kommuner. Det totala arliga marknadsdjupet blir
darmed 230 nyproducerade bostadsratter, se tabell 13.

For smahus gors motsvarande kalkyler. Den bedémda prisnivan for smahus om ca 120
kvadratmeter i centrala Gavle beddms vara ca 46 000 kronor per kvadratmeter eller runt 5,5
miljoner kronor. FGr ensamboende, som accepterar hogre boendeutgiftsandelar krévs en inkomst
om ca 620 000 kronor om aret och motsvarande krav for sammanboende &r ca 1 miljon kronor om
aret. Stora nya smahus centralt i Gavle kraver saledes att hushallen har goda inkomster. Med
dessa forutsattningar finns drygt 600 ensamboende hushall och knappt 1 600 sammanboende
hushall som méter inkomstkravet. Tillampas sedan aktuella flyttfrekvenser och preferenstal blir
marknadsdjupet ca 45 nya smahus arligen, se tabell 14.

BASKALKYL, Ensamboende Sammanboende INV..ESTERINGS- Ensamboende Sammanboende
normhyra STOD
I I I 1 I I I 1
Bostadsstorlek 2 RoK, 54 kvm 3 RoK, 83 kvm Bostadsstorlek 2 RoK, 50 kvm 3 RoK, 70 kvm
Hyra kr/kvm/ar 2120 1900 Hyra kr/kvm/ar 1660 1500
Boendeutgift, kr/ar 114 480 157 700 Boendeutgift, kr/ar 83 000 105 000
Krav pa disponibel 357 750 750 952 Krav pa disponibel 259 375 500 000
inkomst inkomst
Ar?.tal hushall som 4210 5014 Ar.l.tal hushall som 9270 13 887
moter inkomst kravet moter inkomst kravet
Markngdsdjup exkl. 61 55 !\/Iarkngdsdjup exkl. 134 153
inflyttning inflyttning
Markngdsdjup inkl. 76 69 Markngdsdjup inkl. 168 191
inflyttning inflyttning
.Total.t markpadsdjup 145 jl'otal.t markr)adsdjup 359
inkl. inflyttning inkl. inflyttning
Tabell 15. Kalla: Tabell 16. Kalla:
Evidens. Evidens.

For nya hyresrétter skattas pa motsvarande satt marknadsdjupet till totalt 145 nya hyresréatter
arligen, se tabell 15. Med den utvecklade analysmodellen kan olika antaganden och genuint
oséakra variabler varieras i syfte att utveckla k&nslighetsanalyser och alternativa scenarier. Det
finns exempelvis ingen aktuell, tillganglig och heltdckande statistik dver nyproduktionshyror i
Sverige eller i Gavle. Berakningen ar baserad pa en hyresniva som éverensstammer med
hushallens betalningsvilja harledd fran bostadsrattsmarknaden. Marknadsdjupet ar dock mycket
ké&nsligt for vilka antaganden om nyproduktionshyror som gors. Tillampas i stéllet den lagre
hyresniva som galler for projekt som beviljas investeringsstod 6kar marknadsdjupet patagligt. |



stallet for en nyproduktionshyra om ca 9 500 i manaden for tva rum och kok i enligt med den
berédknade betalningsviljan, minskar hyran i ett investeringsstodsprojekt till ca 6 900 kronor i
manaden. Med investeringsstodshyror i alla nyproduktion kar marknadsdjupet till ca 350 nya
hyresbostader arligen, se tabell 16.

Upplatelseform Marknadsdjup/ar 10 ar 20 ar

BR 230 2 300 4 600
AR 40 400 800
HR 150 - 350 1500 - 3500 3000 -7 000
Totalt 420 - 620 4200 - 6 200 8 400 - 12 400

Tabell 17. Kalla: Evidens.

Sammanfattningsvis visar skattningarna av marknadsdjupet for nya bostader att nyproduktionen
har forutsattningar att uppga till 420 nyproducerade bostader per ar. Kan lagre hyresnivaer
tilampas Okar det totala marknadsdjupet till drygt 600 nya bostader arligen, se sammanstéallningen
i tabell 17. P& tio ars sikt betyder det en potentiell produktionsvolym om ca 4 200 till 6 200 nya
bostéder, givet att nuvarande antaganden om relationer mellan priser, hyror, boendeutgifter och
inkomster ar nagorlunda stabila 6ver tid. Till detta antal ska sedan de bostader som byggs pa
andra grunder an hushallens reguljara bostadsefterfragan laggas, exempelvis bostader for
funktionshindrade och séarskilda bostader for aldre som kraver bistandsbeslut. Dessa volymer
skattas inte har.

Berakningen forutsatter vidare att nyproduktionen har prisnivaer och hyresnivaer som &r relevanta
for Naringens centrala lage. Med nyproduktion i lagen dar betalningsviljan ar lagre an pa Naringen
blir principiellt ett skattat marknadsdjup storre - fler har helt enkelt rad. Men nér det galler
bostadsrattsproduktionen i flerfamiljshus lar den vara koncentrerad till centrala Gavle och Naringen
pa grund av att betalningsviljan ar begransad i andra miljéer i relation till produktionskostnader.
Naringen kan darmed rymma huvuddelen av bostadsrattsproduktionen i kommunen. Men
exempelvis nyproduktion av smahus ar majligt att genomfora i mer perifera lagen. Med ett
nyproduktionspris pa 36 000 kronor per kvadratmeter, eller ca 4,3 miljoner kronor, vilket &r en
relevant prisniva for mindre centrala omraden i Gavle, 6kar exempelvis marknadsdjupet till nastan
100 nya smahus per ar.

Pa langre sikt, 20 ar, skattar berakningsmodellen att den totala produktionsvolymen kan uppga till
drygt 8 000 nya bostader, givet att relationerna mellan priser, hyror och inkomster bestar och att
hyresnivéerna inte subventioneras med hjalp av statliga stod. Aterinférs de avskaffade
subventionerna blir motsvarande siffra 12 000 nya bostader. Med den ambitiosa malséattning Gavle
kommun har vad géller antalet nya bostader pa Naringen, 8 000 till ar 2040, kravs saledes att
huvuddelen av all nyproduktion koncentreras dit for att malet ska kunna nas. | takt med att
stadsmiljon successivt fardigstalls pa Naringen kan marknadsdjupet antas 6ka nagot over tid,
utover de volymer som skattats i berakningen. Forklaringen ar att hushall som tidigare flyttat dit
successivt flyttar inom omradet och att hushall i andra delar av Gavle attraheras senare i
utbyggnadsprocessen nar kannedomen om den nya attraktiva stadsdelen 6kar i takt med 6kat
fardigstallande. Det &r dock inte mdjligt att i nulaget berakna effekterna av dessa successiva
forandringar.

Jamfors det beraknade marknadsdjupet med det faktiska antalet paborjade och fardigstallda
bostader de senaste aren, indikerar kalkylerna att det finns potential for att 6ka nyproduktionen av
bostadsratter och smahus. Antalet pabdrjade bostadsratter var de senaste aren ca knappt 150 per
ar och antalet smahus runt 70 per ar. Potentialen for fler hyresratter blir beroende av vilka
hyresnivaer aktérerna pa denna marknad kan hantera i sina nyproduktionskalkyler givet
produktionskostnader och kriterier for investeringsbeslut. Kan hyresnivaerna hallas lagre an
tilampade nivaer i kalkylerna och ungefar motsvara de nivaer som gallt fér det statliga



investeringsstddet, kan nyproduktionsvolymerna sannolikt hallas uppe runt de senaste arens niva
om ca 300 nya bostader arligen. Med hogre hyresnivaer, exempelvis till foljd av att
investeringsstodet atminstone tillfalligt avvecklats, indikerar kalkylerna att produktionsvolymen
riskerar bli lagre.

Sammanfattning

Kapitel fyra kan sammanfattningsvis redovisa foljande observationer och resultat:

Priser i successionsbestandet i narmiljon har studerats for bostadsratter i Gavle strand och
Norr.

| Gavle strand ligger priserna for mindre lagenheter (2 RoK pa 60 kvm) i genomsnitt pa
38 000 kr/kvm nar priset normerats for 650 kr/kvm och ar, medan de storsta lagenheterna
(5 RoK pa 126 kvm) kostar 29 000 kr/kvm, vilket svarar mot en boendeutgift och
jamviktshyra pa 2 100 kr/lkvm och ar respektive 1 800 kr/kvm och ar.

Genomshnittet for Gavle strand hamnar pa 33 000 kr/kvm, motsvarande en boendeutgift pa
1 900 kr/kvm och ar. Bostaderna ar relativt moderna fran aren 2006 till 2018, varfor de
ligger narmre prisnivaerna vid nyproduktion idag och den extra betalningsviljan uppskattas
till 3 000 kr/kvm.

Utifran observationerna i Gavle strand, skattas prisnivan for nyproduktion pa Naringen till
41 000 kr/kvm for sma bostader och 32 000 kr/kvm for de storsta.

Observationerna fran Norr, dar bestandet ar aldre, bekraftar prisbilden — med ett storre
tillagg for modern produkt uppskattas potentiella nyproduktionspriser till 32 000 kr/kvm for
stora lagenheter (4 RoK) upp till 43 000 kr/kvm fér de mindre (1 RoK), motsvarande en
boendeutgift pa mellan 1 850 och 2 300 kr/kvm/ar.

Med ett 1an pa 12 000 kr/kvm till bostadsrattsforeningarna med i kalkylen innebar det en
potentiell projektintakt for en bostadsutvecklare pa 44 000 till 55 000 kr/kvm beroende péa
lagenhetsstorlek och antal rum.

Enligt enkatsvaren fran 500 svarande i Gavle, svarar 20 procent avdem som avser flytta
inom tva ar att de ar intresserade av att flytta till Naringen. Ytterligare 31 procent svarar att
de "kanske” ar intresserade. Sorterar man dessutom ut dem som vill bo i flerbostadshus
Okar andelen till 30 procent ja och 40 procent kanske.

Bland de respondenter som kan tanka sig att flytta till Naringen, efterfragade drygt 30
procent en bostadsratt, knappt 30 procent hyresratt och knappt 40 procent ett smahus. For
bostadsratterna efterfragas i forsta hand 2 eller 3 rum och kok, bland dem som letar
hyresratt aven en mindre grupp som vill ha ett rum och kok.

Enkaten indikerar en extra betalningsvilja for hallbarhetskvaliteter pa i genomsnitt 3 500
kr/kvm, for bostadsratterna, medan tendensen till extra betalningsvilja var betydligt svagare
bland dem som efterfragade hyresratt.

En 6verslagsberakning ger att de extra 3 500 kr/kvm boarea ger ett extra byggrattsvarde pa
2 700 kr/kvm bruttoarea. For en exploatering om 600 000 kvm innebér detta en extra intakt
om ca 1,6 miljarder kronor. Givet att en viss andel ar hyresrétter som saknar extra
betalningsvilja for hallbarhetskvaliteter, kan beloppet reduceras med andelen hyresratter i
stadsdelen.

94 procent av respondenterna svarar Nej pa fragan om pandemin har paverkat deras
efterfragan pa bostader.



Byggrattsvardekalkyler med utgdngspunkt i de identifierade pris- och hyresnivaerna for
hdsten 2021 indikerar mojliga markpriser for bostadsratter till mellan 2 000 och 3 000
krlkvm BTA, for hyresratterna blir vardet lagre, under 1 000 kr/kvm BTA.

Om stadsutvecklingen kan skapa hdgre attraktivitet genom hogre hallbarhetskvaliteter, ger
detta 6kat markvarde med ca 2 700 kr/kvm BTA, det vill séga totalt 4 700 till 5 700 kr/kvm
BTA.

Sammantaget indikerar analys och kalkyler ett totalt okat markvarde pa mellan 800 och 900
miljoner kronor med hélften hyresrétter, halften bostadsratter. Med 70 procent bostadsratter
blir vardet ca 1 miljard kronor, och drygt 2 miljarder med samma férdelning och hégre
hallbarhetskvaliteter.

Kalkylerna ar kansliga for ingaende varden péa bland annat byggkostnader,
avkastningskrav, risktillagg och exploateringsgrad.

Givet skattade prisnivaer, observerade flyttmonster och preferenser, beraknas
marknadsdjupet for Naringen vara 230 nyproducerade bostadsrétter, 45 nya smahus samt
145 nya hyresratter, per ar. Siffran for hyresratterna okar till 350 lagenheter om
investeringsstddshyror tillampas i hela nyproduktionen.

Det totala marknadsdjupet fér Gavle kommun, givet att huvuddelen av all nyproduktion i
Gavle sker pa Naringen, uppskattas saledes till mellan 420 och 600 nya bostader arligen,
beroende pa mdjligheterna till investeringsstod. Detta innebar bland annat att Naringen kan
rymma huvuddelen av bostadsrattsproduktionen i kommunen. Om smahusproduktionen
forlaggs till mindre centrala lagen och med paféljande lagre priser kan marknadsdjupet 6ka
fran 45 till 100 i hela kommunen.

Sammantaget indikerar kalkylerna att det finns en tydlig potential att 6ka nyproduktionen
sarskilt av bostadsratter och smahus.



5. Behovet av verksamhetsmark

| detta avslutande kapitel analyseras behovet av ny planlagd och saljbar mark for olika typer av
verksamheter som lager, logistik och partihandel med mera.

| motsats till exempelvis bostadsmarknaden finns inga kénda modeller eller etablerade
berakningsmetoder for hur efterfragan pa verksamhetsmark kan forvantas utvecklas. For att forsta
behoven av ny verksamhetsmark under 6verskadlig tid har den historiska utvecklingen av sald
verksamhetsmark studerats och intervjuer med foretradare for bade naringslivet och Gavle
kommun har genomforts. Dessutom har nya logiker pa marknaden for verksamhetslokaler och
verksamhetsmark, som uppstatt till foljd av utvecklingen pa de finansiella marknaderna, studerats.
Nuvarande planering och bedémda volymer av ny mark till forsaljning har kartlagts. Slutsatser om
behov av planering och planberedskap har darefter byggts mot bakgrund av bade data, intervjuer,
ny marknadslogik och planberedskap.

Efterfragan pa planlagd verksamhetsmark

| arbetet med analyser av tillvaxtvillkor och samhallsbyggande har ocksa efterfragan pa planlagd
mark studerats for olika typer av verksamheter som exempelvis latt industri-, lager och logistik
samt partihandel med mera. Fokus har varit fragan om vilken beredskap kommunen bér ha i sin
planering for ny verksamhetsmark. Analysen har fokuserat pa hur den historiska efterfragan pa
verksamhetsmark har utvecklats, hur bade foretradare for naringslivet anser att efterfragan
tillgodoses och vilken framtida planberedskap for ny verksamhetsmark som kommunen har. Den
overgripande fragan ar om nuvarande planberedskap ar tillracklig?
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Figur 55. Kalla: SCB, Géavle kommun och Evidens.



Studeras den historiska utvecklingen kan tva centrala observationer goras.

For det forsta kravs en kontinuerlig planering som omfattar minst mellan fyra och fem hektar
verksamhetsmark arligen, se graf och tabell i figur 55. Oavsett om den planlagda marken de
senaste fem eller tio aren studeras, framgar att kommunen salt mellan fyra och fem hektar
verksamhetsmark arligen nar den omfattande forsaljningen till Microsoft det senaste aret raknas
bort. Den salda marknaden har helt dominerats av mark som ska anvandas till logistik och
lagerverksamhet, aven om det ocksa finns ett mindre inslag av handel och restaurangverksamhet.

Uppforda byggnadsvolymer pa den salda marken illustreras i figur 56. De héga staplarna under ar
2001 forklaras av att Norrsundets Hamn AB uppférde 78 000 kvadratmeter lager- och
logistiklokaler, 2010 pa att Billerud Korsnas AB uppforde 182 000 kvadratmeter och under 2020 pa
att Gavle hamn byggde 124 000 kvadratmeter lager- och logistiklokaler under ar 2020.

Nyproducerade byggnader i Gavle kommun per ar och fastighetslag 2000-2020
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Figur 56. Kélla SCB och Evidens.

FoOr det andra kravs en mark- och planberedskap for stora nyetableringar som i ett slag kraver
stora markarealer. Historiskt har det exempelvis gallt markbehov for verksamheten i Gavle hamn,
men i nartid illustreras ett sddant behov av etableringen av Microsofts verksamhet med behov av
mark for flera storre datahallar. Microsofts kop av mark fran kommunen omfattade 69 hektar och
uppforande av datahallar har paborjats.

Att kunna mota en stor etablering, med positiva effekter pa sysselsattning och tillvaxt enligt tidigare
kapitel, med planlagd mark inom en kort planeringstid &r nédvéandigt for att attrahera den typen av
stdrre foretagsetableringar. Givet att sysselsattningen i Gavles relativt sett stora industrisektor
krymper av strukturella skal, torde den typen av etableringar vara betydelsefulla fér en positiv
utveckling i Gavle. Det ar av naturliga skal svart att uttala sig om hur stor denna planberedskap ska
vara, men historiska data ¢ver sald verksamhetsmark visar att enskilda stora etableringar kan
omfatta fran ca 50 till uppemot 100 hektar.

For att fordjupa bilden av efterfragan pa verksamhetsmark och komplettera data éver utfallet av
sald mark de senaste aren har ocksa foretradare for bade naringslivet och Gavle kommun
intervjuats.

Foretradare for naringslivet menar att det for narvarande rader brist pa verksamhetsmark for att
mota bade de lokala foretagens efterfragan och efterfragan fran foretag som vill nyetablera sig i
Gavle. Forfragningarna fordelar sig relativt jamt mellan befintliga foretag och forfragningar fran



foretag som annu inte finns i Gavle. Exempel pa branscher med ett aktuellt behov av mark ar
logistikforetag och bygghandeln. Foretradare for naringslivet menar vidare att det gar att urskilja ett
visst skifte i efterfragan fran lokaler till mark. Manga foretag som tidigare sokte lokaler valjer nu att
soka mark for att sjalva uppfora lokalerna. Detta har i sig inneburit en hogre efterfragan pa
verksamhetsmark an tidigare. Tidigare bedémer naringslivsforetradarna att foretagen efterfragade
fran ca tva till ca fem hektar arligen (vilket rimmar nagorlunda med faktiska historiska data enligt
ovan), en efterfragan som de bedomer okat till uppemot tio hektar arligen. En effekt av den 6kande
efterfragan ar enligt foretradarna for naringslivet att ocksa markpriserna stigit med mellan 50 och
100 procent de senaste aren och de beddémer att prisnivan ligger runt 400 kronor per kvadratmeter
tomtarea.

Vid intervjuerna ar det tydligt att fragan om majligheter att fa fram ny verksamhetsmark ar
angelagen. Uppmaningen ar avslutningsvis att kommunen bor fokusera pa och uttémma alla
mojligheter att fa fram verksamhetsmark snabbare an planerat. Om det trots anstrangningar inte
gar, forordar naringslivsforetradarna att kommunen inleder en dialog med foretagen i Gavle och
skapar en tydlighet i kommunikationen om nar mark blir tillganglig for att om mgjligt motverka att
foretag lamnar Gavle och etablerar sig i andra kommuner.

Vid intervjuer med foretradare for kommunen framgar att kommunens mal ar att ha ca 60 hektar
verksamhetsmark i buffert. Med de senaste arens fokus pa andra anvandningsomraden som
exempelvis bostader, har bufferten krympt. Nar efterfrdgan pa verksamhetsmark samtidigt har 6kat
markant, har den bristsituation som naringslivsforetradarna hanvisar till uppstatt. Ocksa
kommunen, inte minst foretradare for Gavle hamn, ser sammanfattningsvis en 6kad efterfragan pa
planlagd verksamhetsmark som ar Klar till férsaljning.

Med ett successivt Okat fokus pa planering av ny verksamhetsmark bér kommunen enligt
intervjuerna med kommunala foretradare ta fram en tydlig plan med strategier, vision och mal for
de olika verksamhetsomradena. Arbetet bor bland annat svara pa fragor om vilken typ av
verksamheter som skall finnas i respektive omrade och hur respektive omrade bor utvecklas. | det
arbetet bor prioritering av branscher och definitioner av vilken slags platser och mark som lampar
sig for olika verksamheter samt vilken mark som bor tillkomma respektive omvandlas identifieras.

Ytterligare utgadngspunkter for ett sddant strategiarbete ar att olika verksamhetsomraden kan ges
olika inriktning och olika kvaliteter/standard. Det mdjliggor en viss differentiering med olika
alternativ for foretag inom naringslivet med olika forutsattningar. Differentiering kan ske utifran
exempelvis geografi (sédra/norra), markpriser (dyrare/billigare) och tillgang till transportinfrastruktur
och energiinfrastruktur. | arbetet bor enligt intervjuerna synpunkter fran naringslivet integreras. En
dialog med naringslivet kan rora fragor om vilka egenskaper verksamhetsomraden bor ha och
vilket annat utbud som efterfragas for att stodja tillgang till lokal service och goda arbetsmiljoer. Det
finns ocksa ett behov av att utreda och utvardera i vilken utstrackning kommunen bor forbereda
omraden med markberedning och infrastruktur med mera och salja byggklar mark. Det kan ocksa
vara intressant att vardera majligheterna att sélja nagra omraden i form av ramark for att
mojliggora for aktdrer som foredrar att utveckla marken mer sjalvstandigt.

En central fraga ar i vilken utstrackning kommunen har, eller kan forvantas ha, tillracklig
planberedskap bade for det mer organiska och smaskaliga behovet av ny verksamhetsmark och
samtidigt dessutom har beredskap for stora etableringar som kan skapa ett stérre markbehov
relativt snabbt. Den planerade exploateringen av Naringen komplicerar bilden nar foretag som
redan finns i kommunen inte ser samma mdgjligheter att investera i nuvarande lokaler som tidigare,
utan vantar pa successiv omlokalisering i takt med att omradet omvandlas.

Studeras den nuvarande planberedskapen har det inte funnits tillréackligt mycket planlagd
kommunal mark till férsaljning under 2021 och det kommer inte heller savitt kan bedémas under
2022 finnas sadan mark till forsaljning. Kommunens markstrategier och planresurser har tidigare
fokuserat p& andra verksamheter, framst bostader. Samtidigt har exempelvis l6sningar pa



trafikfragor som kraver samverkan med statliga myndigheter forsenat utvecklingen av nya omraden
och pa sa satt bidragit till att planberedskapen inte varit tillracklig. Bristen pa planlagt
verksamhetsmark & sammanfattningsvis ett problem pa kortare sikt, givet att det arligen finns en
efterfragan pa mellan fyra och fem hektar planlagt mark.

Daremot kommer det enligt kommunens planer finnas planlagd mark till férsaljning fran och med ar
2023 for mer stadsnara verksamheter och fran och med ar 2023 och 2024 ocksa for mer
skrymmande logistikverksamheter, nar forst mark i Kungsback och sedan i Ersbos fjarde etapp kan
komma ut till forsaljning, se tabell 18.

I Kungsbéck ror det sig om ca fem till sex hektar ledig mark, det vill séga endast i genomsnitt hogst
ett arsbehov, men i Ersho planeras for att tillgangliggora 90 hektar. Ett ar senare planeras ca 65
hektar planlagd mark vara saljbar under aren 2024 och 2025 i Gavle hamn for logistik och
lagerverksamheter med koppling till hamnverksamheten. | Forsbacka planeras for totalt 80 till 100
hektar med planerad forséljning under aren 2024 till 2025, varav det for narvarande finns tre hektar
till forsaljning. Med dessa projekt finns en avsevard volym saljbar verksamhetsmark successivt fran
och med ar 2023 med allt stérre volymer under 2024 och 2025.

Omrade Inriktning Planlagd ledig  Planlaggning  Saljbar (ar) Kommentar
(Ha) pagar (Ha)
Hemlingby Handel 0 9 2023 pagaende
N Stadsnéra 2 g

Kungsback verksamheter 5-6 10 2023 pagaende

Ersbo Syd etapp Delvis logistik 0 90 2023-2024 pagaende

Gavle hamn Logistik, hamnkoppling 0 65 2024-2025 pagaende

Forsbacka 3 80-100 2024-2025 startas inom kort

200 Totalt finns méjlighet for

Tolvforsskogen 0 2028 ~1200 ha

Tabell 18.

Pa langre sikt, under 2028, beddms kommunens storsta verksamhetsomrade, Tolvforsskogen,
borja bidra med séljbar verksamhetsmark. | detta omrade planeras for narvarande 200 hektar
verksamhetsmark. Utdver dessa 200 hektar mark finns dessutom mdjligheter att planlagga
ytterligare mycket stora volymer i Tolvforsskogen. Inom ca 3 ar kommer 6ver 250 hektar
verksamhetsmark att vara séljbar. Detta & mer mark an vad som salts under de senaste 20 aren
totalt.

Med den mycket stora mdjliga volymen stélls som diskuterats ovan krav pa en strategi for hur
omradet bor disponeras for att kunna attrahera olika typer av verksamheter. Insikter om behovet av
sadant strategiarbete finns redan enligt intervjuerna med kommunala foretradare. En sadan
strategi skulle kunna baseras pa en idé om att likande verksamheter samlokaliseras i olika delar av
omradet och drar fordelar av hur olika delomraden relaterar till annan infrastruktur, devis utifran
behov av ytor och tillganglighet med olika transportmedel. Ett sadant strategiarbete har paborjats
dar den sddra delen kan komma att reserveras for exempelvis verksamheter som forutsatter
allméanhetens tillgang i form av service, atervinning och snédeponi mm, den ¢stra for lager och
logistik och den vastra for sarskild logistik med eventuella behov av kombiterminaler for koppling
mot jarnvagsnatet.

Faktorer som paverkar markpriser

Intervjuerna med bade kommun- och naringslivsforetradare visar att behovet av verksamhetsmark
har okat. Till en del beror ett 6kande behov pa att den svenska ekonomin och att Gavle vaxer. Med
okande efterfragan fran hushall och foretag okar ocksa behovet av mark. Dessutom har antalet



transporter och volymerna transporterade varor 6kat till foljd av bland annat 0kad e-handel, vilket
ytterligare Okat efterfragan pa framst lager- och logistikfastigheter.

Men en del av den 6kande efterfrdgan har uppstatt till féljd av penningpolitiken och atféljande
forandrad logik pa fastighetsmarknaden bland foretag som bedriver verksamhet i lokaler for latt
industri-, lager och logistik. Vastvarldens centralbanker har sedan finanskrisen for ett decennium
sedan tagit en aktiv roll i ekonomin. Syftet ar att lagre rantor ska stimulera investeringar, vilket ger
fler sysselsatta i ekonomierna. Eftersom rantorna for de riskfria tillgangsslagen i ekonomin,
exempelvis statsobligationer, da faller, 6kar intresset bland investerare for andra typer av
tillgdngar. Statistik 6ver hyresnivaer och vakanser visar att bade hyror och vakansnivaer fér bland
annat lokaler for latt industri, lager- och logistikanlaggningar uppvisar liten volatilitet 6ver tid. Med
andra ord, denna typ av fastigheter redovisar 1ag risk, vilket ger en jamn och positiv avkastning
over tid. Nar rantenivaerna pa obligationsmarknaden blivit mycket Iaga, i vissa fall och under vissa
perioder till och med negativa, blir sddana fastigheter intressanta investeringsobjekt for
kapitalforvaltare. Av dessa skal har efterfragan pa sadana fastigheter okat (liksom for
bostadshyresfastigheter). Den tkande efterfragan har pressat ner investerarnas avkastningskrav
vilket i sin tur innebér att fastigheterna allt annat lika 6kar i varde.

Direktavkastningskrav for fastigheter for Direktavkastningskrav for lokaler for
lager, logistik och latt industri i Gavle lager, logistik och Iattt_mdustn Sérby
kommun Urfjall och svensk 10-arig statsobligation
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Effekterna av ett fallande direktavkastningskrav kan illustreras med en enkel byggrattsvardeskalkyl
for utveckling av exempelvis mark till lokaler for latt industri och lager. Givet att marknadens
direktavkastningskrav ar 9,0 procent blir med tillampade kalkylantaganden markvardet ca 900
kronor per kvadratmeter BTA. Med samma antaganden i 6vrigt men med ett andrat
direktavkastningskrav (till féljd av fallande réantor) till 7,25 procent, tkar fastighetsvardet till nastan
3 500 kronor per kvadratmeter, se tabell 19. Givet att vardet pa nya lokaler foér exempelvis lager
och latt industri 6kat s& markant endast till foljd av fallande avkastningskrav de senaste aren har
intresset for att utveckla bade forvarva och utveckla saddana fastigheter kat.



Sorby Urfjall: Lokaler for latt industri (&r 2015:1) Sorby Urfjall: Lokaler for latt industri (&r 2021:2)

Ljus BTA 1 Ljus BTA 1
Yteffektivitet 90% Yteffektivitet 90%
LOA 0,9 LOA 0,9
Hyra Kr/kvm/ar BOA 1200 Hyra Kr/kvm/ar BOA 1200
DoUhkostnad Kr/kvm/ar BOA 150 DoUhkostnad Kr/kvm/ar BOA 150
Vakans (%) 0,00% Vakans (%) 0,00%
Driftnetto Kr/kvm/ar BOA 1050 Driftnetto Kr/kvm/ar BOA 1050
Driftnetto Kr/kvm/ar BTA 945 Driftnetto Kr/kvm/ar BTA 945
Avkastningskrav 9,00% Avkastningskrav 7,25%
Vérde Kr/kvm BTA 10 500 Véarde Kr/kvm BTA 13 034
Kostnader Kostnader

Byggkostnad Kr/kvm BTA 8000 Byggkostnad Kr/kvm BTA 8000
Moms 0% 0 Moms 0% 0
Finansiering 4% 320 Finansiering 4% 320
Risk/ byggherrekostnad 15% 1248 Risk/ byggherrekostnad 15% 1248
Totalt Kr/kvm BOA 10 631 Totalt Kr/kvm BOA 10 631
Totalt Kr/kvm BTA 9 568 Totalt Kr/kvm BTA 9568
Byggrattsvarde Kr/kvm BTA 932 Byggrattsvarde Kr/kvm BTA 3466

Tabell 19. Kalla: Evidens och Datscha.

De okande fastighetsvardena har inte bara observerats av fastighetsbolag, de har ocksa noterats
av foretag som sjalva bedriver verksamhet i sddana lokaler. Givet att det uppstar ett nytt
lokalbehov, exempelvis till foljd av andrad verksamhet eller expansion, kan det vara mycket
l6nsamt for ett sadant foretag att kopa mark och i egen regi uppfora lokaler i stallet for att hyra
lokaler. Pa sa satt kan foretaget tillgodogora sig vardestegringen fran planlagd mark till
uthyrningsbar fastighet, genom att sélja den fardigbyggda fastigheten till ett fastighetsbolag eller en
annan kapitalférvaltare, for att sedan hyra tillbaka den. | vissa fall kan en sadan
fastighetsutveckling med tillhérande forséljning av fastigheten vara vasentligt mer ldnsam &n
foretagets huvudsakliga verksamhet. Denna delvis nya logik har sannolikt bidragit till den 6kande
efterfrdgan pa verksamhetsmark och inriktningen mot markefterfrdgan snarare &n mot nya lokaler.

Givet en fortsatt positiv ekonomisk utveckling och fortsatt laga rantor ar det inte osannolikt att
fastighetsvardena stiger ytterligare och att den nya logik som beskrivits bestar ytterligare en tid.
Detta medfor ocksa att efterfragan pa verksamhetsmark for lokaler for latt industri-, lager och
logistik troligen kommer att fortsatta vara pa en hog niva.

Slutsatser om behov av planering for verksamhetsmark

Slutsatsen ar sammanfattningsvis att det under en tidsperiod funnits en brist pa saljbar
verksamhetsmark och att den bristen bestar under ytterligare en tid. Med de ledtider som galler for
strategisk markpolitik och planering finns knappast maojligheter att avhjalpa bristen under de
narmaste ett till tva aren.

Daremot ar planberedskapen 6kande och bedoms vara mycket god pa sikt. Med den efterfragan
som kan harledas utifran historiska behov av verksamhetsmark och den beredskap som bor finnas
for att attrahera storre nyetableringar, bedoms tillgang pa planlagd mark successivt i allt hogre
grad kunna moéta efterfragan. Med den bedémning som kan goras pa basis av historisk
markforsaljning och den 6kande efterfragan pa verksamhetsmark som bade naringslivs- och



kommunféretréadare identifierat, ar det rimligt att planera for en |6pande forsaljning av mellan fem
och tio hektar mark arligen.

For att klara att tillgodose de allra storsta etableringarna, déar behovet kan vara 50 tillL00 hektar
mark eller mer for ett enskilt foretag, bor en sadan ytterligare beredskap ocksa finnas. Over den
I6pande forsaljningen om uppemot 10 hektar arligen bor aven ytterligare en planreserv
uppratthallas. Totalt bor minst 100 till 200 hektar finnas tillganglig, givet att kommunen av
tillvaxtskal ska kunna agera snabbt och attrahera nya foretag. Utover tillganglig mark kravs ocksa
en genomtankt lokalisering och att det finns kapacitet att snabbt ansluta infrastruktur for VA, energi
och trafik.

Med de 250 till 270 hektar mark som beddms kunna planlaggas och séljas 2023 till 2025, finns
med dessa utgangspunkter rimligen tillrackliga volymer for bade den mer I6pande efterfragan och
nagra storre etableringar. Problemet med bristande utbud pa kort sikt gar sannolikt inte att I6sa
men kan fram till 2024/2025 hanteras med tydlig kommunikation till naringslivet om vilka
mojligheter som skapas pa sikt, aven om bristen forvantas besta ytterligare en tid.

Sammanfattning

De huvudsakliga observationerna rérande efterfragan pa verksamhetsmark kan avslutningsvis
sammanfattas i foljande punkter:

e Analyser av insamlade data, kompletterat med intervjuer, indikerar en reell brist pa saljbar
verksamhetsmark under senare ar.

e Behovet uppskattas till minst fem till tio hektar verksamhetsmark per ar kontinuerligt

e Darutover krdvs en mark- och planberedskap for att kunna méjliggora stora nyetableringar
av foretag, vilka behovs for att uppna efterfragade effekter pa sysselséattning och tillvaxt.
Denna beredskap bor omfatta ca minst 200 hektar mark i en buffert.

e Bristen pa verksamhetsmark bedoms besta under ytterligare en tid framover, bland annat
beroende pa ledtider for markpolitik och planering.

o Okande planberedskap innebér att behoven successivt kommer att kunna métas ett antal
ar framat i tiden i takt med att de stora planerade verksamhetsomradena blir séljbara.

e Det bristande utbudet kommer sdledes inte att kunna métas pa kort sikt, utan kommer fram
till 2024/2025 att behdva hanteras med tydlig kommunikation och samverkan

e Fortsatt positiv ekonomisk utveckling och fortsatt Iaga rantor gor att fastighetsvardena
stiger och gor det mer attraktivt for foretag att &ga och utveckla mark i egen regi.
Sammantaget medfor detta en fortsatt hog efterfrdgan pa verksamhetsmark framover.



