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Forord

Den grona omstallningen innebar stora mojligheter. Sverige ligger langt fram i
hallbarhetsarbetet och vi har en stor fordel i vart fossilfria energisystem. Goda
forutsattningar for produktionen av stdl, batterier och tillgang till kritiska mineraler
har gjort att flera industrietableringar har paborjats eller planeras i norra Sverige.
For att genomfora alla investeringar kravs mer arbetskraft, vilket i sin tur innebar
att efterfrdgan pa andra typer av arbetskraft kommer att 6ka. Den investerings-
drivna tillvixten kopplad till den grona omstillningen kan darmed fa stider som
Kiruna, Gallivare, Boden, Luled och Skelleftea att vixa och oka sin attraktions-
kraft. En forutsittning for detta ska ske ar att det finns nagonstans att bo for den
tillkommande befolkningen.

Foreliggande rapport, som ar forfattad av Fredrik Bergstrom (Ek.Dr) och Tore Englén,
analyserar det aktuella bostadsldget i olika berorda delar av Norrland, kartlagger
olika utmaningar, samt foreslar atgirder for att stirka marknadens mojligheter att
erbjuda de bostidder som behovs i regionen. Slutsatsen ar att det kommer att kravas
ett medvetet och ladngsiktigt reformarbete kring bostadsmarknadens funktionssitt.

Det handlar inte bara om att nya bostdder maste byggas, utan dven om att det befintliga
bestdndet behover utnyttjas battre. Vigen till en battre fungerande marknad for bostader
kommer delvis att handla om att minska regelkranglet och de kostnader och risker
som det medfor. Friare hyressittning kommer vara en avgorande pusselbit for att
sakerstilla att det blir [onsamt att bygga de hyresratter som behovs.

Utan en ambitios reformagenda, dar bostadsforsorjningen far viaga tyngre gentemot
andra samhallsintressen, riskerar utvecklingen att hammas, alternativt att arbetskraften
har sitt huvudsakliga boende pd annan ort. Den senare utvecklingen med sa kallad
“fly-in, fly-out” personal har visat sig medfora pafrestningar for det lokala samhallet,
samtidigt som kommunen gdr miste om skatteintakter. Med tanke pa tiden det tar

att bygga bostader och attraktiva samhaillen ar det av yttersta vikt att detta arbete
borjar sa tidigt som mojligt. En betydande andel av arbetskraften kommer att behova
attraheras fradn andra lander, vilket ocksd understryker vikten av goda forutsattningar
for arbetskraftsinvandring.

Situationen i Norrland aktualiserar en betydligt bredare friga om hur den svenska
bostadsmarknaden fungerar och vilka konsekvenser det far for tillvaxtregioner och
deras mojligheter att bidra till en starkare svensk ekonomi och arbetsmarknad. Utan
en ambitios reformagenda for bostadsforsorjningen kommer Sverige att gd miste om
okat valstdnd, framgdngsrika foretag och nya jobb. Laget dr redan svart i delar av
landet och problemen ar vilkinda sedan lange. I boken Ekonomi dr att vilja beskriver
professor Assar Lindbeck den svenska bostadsmarknaden som en 70 ar ldng katastrof.
Det borde mana till handling.
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Det adr hog tid att reformera den svenska bostadsmarknaden. Borja med de manga bra
forslag som lanseras i denna rapport — annars ar risken stor att bostadsforsorjningen
i Sverige blir en 100 ar lang katastrof.

Stockholm, juni 2024
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Sammanfattning

Den grona omstallningen (fossilfritt stal, batterifabriker, strategiskt viktiga mineraler,
med mera) har skapat en okad efterfrdgan i norra Sverige. Det talas om att regionen
héller pa att aterindustrialiseras. For att mota den stigande efterfrigan pa industriernas
produkter krivs stora kapitalinvesteringar i bade produktionsanlaggningar och i infra-
strukturen (till exempel jarnvig, energi). Det behovs dven arbetskraft till de foretag som
gOr stora investeringar, bade for att bygga upp nya anliaggningar och for den langsiktiga
driften. Det kommer dven behovas arbetskraft kopplat till ”indirekta” effekter av
satsningarna, till exempel hos underleverantorer och hos kommunerna som behover
bygga ut sin samhallsservice.

Arbetskraften kommer behova vara hogutbildad men ocksd mycket annan kompetens
kommer att behovas. I de satsningar som gor kommer det att behovas annan kvalificerad
industriarbetskraft. Nar platser vixer okar aven efterfragan pa exempelvis serviceyrken
inom privat och offentlig sektor, pd underleverantorer till de stora satsningarna med mera.
Den arbetskraft som efterfragas i norra Sverige finns inte i tillrdcklig utstrickning i
naromradet, utan mdste flytta dit frdn andra delar av Sverige och frdn andra lander.
Aven om viss kompetens kommer att finnas regionalt kommer 10 000-tals personer
behova flytta till norra Sverige under de kommande 10. Utvecklingen liknande den som
kannetecknade norra Sverige for over 100 ar sedan. En period da regionen industria-
liserades forsta gangen och dd kapital och kompetens lockades fran hela Sverige och
aven fran andra linder. En utveckling som ocksa kom att gynna svensk ekonomi under
lang tid.

En forutsittning for att realisera de tillvixtmojligheter som har uppstatt dr att fler flyttar
till norra Sverige, vilket forutsitter att det ocksa finns bostader for de som flyttar dit. Det
finns tva stora utmaningar med detta som behover hanteras. For det forsta dr beslutet att
flytta ett stort beslut och tillgdngen till en bostad ar en av flera faktorer som maste vara
pa plats. Det ar inte heller givet att flyttbenagenheten inom Sverige, givet tillampningen
av nuvarande regelverk, ar tillrackligt omfattande for att detta ska. For det andra finns
ett antal utmaningar kopplat till mojligheten att bygga de bostader som kommer att
behovas for den arbetskraft som flyttar till norra Sverige. Det ar inte givet att det ar ur
ett affarsmassigt perspektiv ar tillrackligt intressant for bostadsutvecklare att gora de
storskaliga investeringar i nya bostider som behovs i norra Sverige.

Syftet med rapporten dr att analysera dessa tvd utmaningar och peka ut vad som behovs
for att skapa strukturellt bittre forutsittningar for bostadsmarknaden for att utvecklingen
i norra Sverige ska kunna ta fart.
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Utmaningar — Inrikes migration och arbetsmarknad

Naégra centrala utmaningar som behover hanteras for att fler ska flytta till jobben
1 norra Sverige ar:

o Smd lokala arbetsmarknader utan storstadens attraktionskraft. Storstidernas
och de storre stidernas arbetsmarknadsregioner lockar mer an mindre arbets-
marknadsregioner. Detta dr en utmaning for mindre regioner. Sma regioner
kan dock uppvisa ett betydande overskott i flyttningsutbytet, bara den lokala
efterfragan pa arbetskraft ar tillrackligt stark. Detta tycks gilla for Skelleftea.

o Ldg bendgenbet att flytta lingt. Norrlandsldanens avstand till befolknings-
koncentrationerna i sodra Sverige dr ytterligare ett forhdllande som gor det
utmanande att snabbt vinda de negativa inrikes flyttunderskotten till ett
betydande och varaktigt 6verskott i flyttutbytet med 6vriga landet. Av de
narmare 1,5 miljoner flyttningar som skedde ar 2023 gjordes 64 procent
inom samma kommun, 21 procent mellan kommuner inom samma lin och
16 procent over lansgrans. Bendgenheten att flytta avtar relativt brant med
det geografiska avstandet.

o Sveriges befolkning stagnerar och arbetskraftsinvandringen minskar, vilket
innebir att ’kampen om arbetskraften” kommer att bli allt intensivare. Vad
talar for att man vill flytta till norra Sverige nir det finns manga andra mojliga
platser att flytta till? En minskad arbetskraftsinvandring minskar ocksd gruppen
personer som inte har ndgon sarskild bindning till andra delar av Sverige. Det
innebdr att gruppen personer som troligtvis d4r mer bendgna att flytta till norra
Sverige kommer att minska over tid.

® Hogutbildad arbetskraft soker kompetenskluster. For att utvecklingen ska
vara langsiktigt robust kravs att, utover relevant yrkeskompetens, hogutbildade
ocksa soker sig till norra Sverige. Denna grupp soker sig dock girna till regioner
didr det redan finns manga kunskapsintensiva foretag, det vill siga storstads-
regionerna idag. Vad krivs for att locka fler hogutbildade norrover?

® Det dr primdrt unga som vill flytta, vilket innebar att det dr sarskilt viktigt
att locka denna grupp. Unga dr ocksd mer bendgna att flytta till storstads-
regionerna dadr de kan hitta bdde arbete och annat som lockar. Vad kravs for
att locka denna grupp?

e Andra grupper som kommer att bli viktiga att locka till de satsningar som
gors dr bland andra potentiella datervindare, detta dr en grupp som har en
mer naturlig koppling till orterna i norra Sverige. Vil sa viktigt kommer det
aven att vara att de som redan bor i norra Sverige inte viljer att flytta soderover.

Utover att det méaste vara extra attraktivt att flytta norrover for olika grupper finns
det dven en rad utmaningar nar det galler att bygga bostader och samhille.
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Utmaningar — Bostadsutveckling

® Det tar tid att bygga bostdider och stadskdnsla. En generell utmaning pad manga
stillen i Sverige ar att det tar lang tid att bygga nya bostader. Det tar dven ladng
tid att fardigstilla hela omrdden och skapa en ”stadskinsla”, vilket dr en del av
en plats attraktivitet. Exempelvis borjade Hammarby Sjostad i Stockholm, som
ar ett av Sveriges mest attraktiva omraden, planeras redan i borjan pa 1990-talet.
Idag, tre decennier senare, kan omradet beskrivas som en attraktiv och val
fungerande stadsdel. De som flyttar till norra Sverige kommer inte att vilja bo
pa byggarbetsplatser under for lang tid. En utmaning ar siledes att lyckas bygga
snabbare dn vad som ofta ar fallet.

o Det dr krangligt att bygga. En anledning till att det tar tid att bygga ar for att
det dr krangligt. Den svenska plan- och bygglovsprocessen dar komplicerad, dyr
och tidskriavande. Det finns en stor risk for overklaganden och forseningar, vilket
skapar stor osdkerhet for investeringar i nya bostiader. De som ska utveckla nya
bostdder i norra Sverige behover forhalla sig till detta och det hammar viljan att
satsa. Vad kravs for att gora det enkelt att bygga och forknippat med mindre
osakerheter an vad som ar fallet idag?

® Marknadspriserna pd bostdder dr ldga i forbdllande till produktionskostnaderna.
Det dr av manga skal dyrt att bygga bostdder i Sverige och det kriavs hoga marknads-
priser for att det ska Iona sig att bygga nytt. I stora delar av norra Sverige star
marknadspriserna inte i proportion till produktionskostnaderna, vilket riskerar
att fordroja den onskvirda utbyggnadstakten. Forutsattningarna ser ndgot battre
ut i tillvixtkommunerna. Ska utvecklingen vara langsiktigt hallbar kommer dock
antingen marknadspriserna behova ga upp eller kostnaderna ner, eller bade och.
Vad behover goras for att detta ska handa?

Ovan utmaningar ir kopplade till viljan/efterfragan att flytta norrover och viljan/
mojligheten att mota det bostadsbehov som uppstar. Det kommer att behévas ett battre
utnyttjande av det existerande bostadsbestidndet och en hel del nya bostader. Om det
inte loser sig finns en risk att flera av de satsningar som ar pa gdng kommer av sig, vilket
innebira att den tillvixtpotential som finns i norra Sverige inte fullt ut realiseras.

Det kravs extraordinara atgarder

Givet mojligheterna och utmaningarna som diskuteras ovan dr fragan vad som krivs
for en snabb och ldngsiktigt hallbar bostadsutveckling som bidrar till att det finns
tillrackligt med bostidder for att mota efterfrigan i norra Sverige?

Var samlade bedomning 4r att de utmaningar som norra Sverige star infor nar det
bade giller att locka arbetskraft till norra Sverige och fa till 6kat bostadsbyggande
sa racker det inte med nagon kortsiktig engangsinsats, eller nigon subvention eller
statlig garanti som exempelvis den statliga utredaren Peter Larsson har foreslagit

i den delrapport som presenterades i borjan pa 2024.!

For att utvecklingen ska ta fart pa riktigt kravs storre insatser. Det behovs ett paket
av atgarder som slapper loss den kraft som finns i en snabb marknadsdriven utveckling.

' Se Regeringen (2024).
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Offentliga stodinsatser ska inte uteslutas, men den stora kraften méaste bygga pa att
manniskor vill flytta till mojligheterna i norra Sverige och foretag som vill vara med och
utveckla bostiader och samhillen i norra Sverige ser goda affirsmojligheter i att gora det.

Vira forslag dr pa en overgripande niva och har lite olika karaktir. Det handlar om for-
slag som bidrar till att fler temporara respektive permanenta bostiader byggs. Det handlar
aven om att bygga nytt, men ocksd om att dra nytta av det existerande bostadsbestandet.

Nir det giller forslagens karaktar kan de delas i foljande undergrupper:

o Skapa fler mijligheter. Till exempel enklare att bygga strandnira samt god tillgang
till byggbar mark.

o Oka intikterna och efterfrigan. Exempelvis friare hyressittning samt gor det mer
lonsamt att hyra ut i andra hand.

e Minska kostnaderna. Till exempel sink priset pd kommunal byggbar mark.
Gor det enklare/billigare att bygga genom dndrade/forenklade byggregler. Bejaka
konkurrens bland byggforetagen

o Trimma processerna, minska administrativa kostnader och osikerbeter. Till
exempel dtgirder som kortare ledtider, flexiblare plan- och bygglag och atgarder
som forsvirar mojligheten att 6verklaga detaljplaner.

® Glém inte Plan B. Det finns en viss risk att bendgenheten att flytta till norra
Sverige inte 0kar och att det inte finns tillrackligt med bostdder. For att trots
denna risk delvis kunna realisera mojligheterna behover atgarder vidtas som
underlittar fly-in-fly-out och distansarbete. Det dr dven av vikt att kompetens-
utveckla den arbetskraft som redan ar bosatta i norra Sverige sa att de viljer
att stanna kvar i stillet for att soka andra jobb soderdver. Det kan dven finnas
anledning att i hogre utstrackning kravstilla pa och folja upp att langsiktigt
arbetslosa utokar sitt geografiska sokomrade. Eventuellt behover aven incitamenten
for denna grupp att soka jobb i hela Sverige stirkas.

Helhetsgrepp behbvs

Utvecklingen i norra Sverige illustrerar hur regelverk, som kan ha ett gott syfte, kan
himma utvecklingsmojligheterna och den ekonomiska tillvaxten. I norra Sverige

dar det ar moijligheternas tid blir detta extra tydligt. Det som behovs ar strukturella
langsiktiga atgarder som skapar goda forutsattningar nir det giller bostadsutveckling,
men ocksad andra omraden behover utvecklas for att bygga attraktiva samhallen som
lockar arbetskraft norrover.

Det senare handlar inte minst om regelverket for arbetskraftsinvandring. Arbetskrafts-
invandring kan komma att spela en nyckelroll for att hantera kompetensférsorjningen
pa de orter som nu 6verskoljs av den grona industriella vagen, men da kravs det att
regelverket kring arbetskraftsinvandring fran tredje land underlittas.

Alternativet till denna utveckling ar risk for en fly-in-fly-out utveckling och att det
kommer att kridvas hoga lonepremier for att locka arbetskraft norréver. Det dr var
bedomning att det ocksa ligger ett viarde i att genomfora flera forslag samtidigt. Att
genomfora enstaka atgarder riskerar att leda till att den onskade totaleffekten uteblir
eftersom de kommer att ha en begriansad effekt pa utvecklingen.
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1. Inledning

Den grona omstallningen, kombinerat med en stravan att Europa ska bli mindre
beroende av Kina, har pa kort tid skapat visentligt ljusare framtidsutsikter for norra
Sverige. En kraftigt 6kad virldsmarknadsefterfrigan pa bland annat fossilfritt stdl,
fordonsbatterier och en rad strategiska mineraler innebar att investeringarna okat
kraftigt i de nordligaste ldnen.

For att fa de planerade produktionsanlaggningarna pa plats kommer det i vissa
kommuner kriavas en omfattande samhillsomdaning, en samhillelig kraftsamling
som stracker sig ldngt utanfor fabriksgrindarna och som innefattar omfattande
satsningar pa ny och upprustad transportinfrastruktur liksom en mycket stor
utbyggnad av infrastruktur for produktion och distribution av energi.

Men alla dessa anstrangningar ar i nigon mening forgaves om det inte gar att
tillgodose behovet av arbetskraft och utgangsliget ar i detta avseende problematiskt.
Under perioden 2006-2020, innan den grona industriella boomen hunnit sitta nagra
egentliga avtryck pad arbetsmarknaden, uppvisade Norrbotten, Visterbotten och
Visternorrland en trendmassig nedgdng i arbetslosheten. Samtidigt okade vakans-
graden, det vill sdga antalet lediga jobb i forhdllande till arbetskraften. Norrbotten
och Visterbotten hade landets lagsta respektive fjarde lagsta arbetsloshet 2020,
medan Visternorrland placerade sig strax under genomsnittet for riket.

Ett motsvarande monster gdr inte att urskilja for den svenska arbetsmarknaden
som helhet. Visserligen kan man dven hir notera en 6ver tid stigande vakansgrad,
men utan att arbetslosheten pressats tillbaka lika tydligt. En tolkning av detta ar att
arbetsmarknaden fungerat bittre i de norra delarna av landet, det vill saga att det av
olika skil varit enklare att matcha in arbetslosa mot de lediga jobben. En annan och
mer trolig forklaring dr att den svaga befolkningstillvaxten i de nordligaste linen
inte ens i ett “normalldge” héaller jimna steg med den underliggande arbetskrafts-
efterfragan. Under perioden 2006-2020 minskade antalet personer i dldern 20-64 ar
med sammantaget 3 procent i Norrbottens, Visterbottens och Visternorrlands lin

— medan den arbetsfora befolkningen i riket som helhet 6kade med 10 procent.

Den svaga demografiska utvecklingen i norra Sverige ar ingen ny historia. Faktum
ar att den samlade befolkningen i Norrbottens, Visterbottens och Visternorrlands
lan sttt och stampat pd samma niva sedan skiftet 1950/60-tal, i ett Sverige som da
hade 4 miljoner firre invinare dn idag (se figur 1 nedan).
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Figur 1. Befolkning i Vasterbottens, Norrbottens och Véasternorrlands lan 1810—-2020.
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For att fullt ut tillvarata de mojligheter som ligger i den grona omstillningen méste en
over halvsekelling demografisk stagnation snabbt brytas, annars 4r risken uppenbar
att lovande industrisatsningar kvivs av en skenande arbetskraftsbrist.

En nyckel for att lyckas med detta dr att tillgodose behovet av bostdder for de som
kan tdnks sig att flytta till den nya jobben i norr, men det finns tyvirr mycket som
talar for att bostadsmarknaden kommer att bli en himsko snarare dn en katalysator
for befolkningsutvecklingen.

Svensk bostadsmarknad dr kraftigt reglerad och kdnnetecknas av trogheter, vilket
riskerar att leda till en situation dar utbudet av bostader i norra Sverige utvecklas
betydligt svagare dn efterfrigan. Dessa overgripande strukturella problem forstirks
dessutom av det rddande konjunkturliget, dir stigande riantor och kraftigt 6kade
priser pa byggmaterial skapat en betydande forsiktighet bland bostadsutvecklare

i hela landet.

Till dessa generella hinder for bostadsbyggandet kan man dessutom addera ett
antal utmaningar som ir specifika for norra Sverige. En sddan dr den 6ver tid svaga
befolkningsutvecklingen och att bostadsbyggandet historiskt varit lagt, vilket innebar
att det idag saknas kapacitet i den samlade planerings- och genomfoérandeapparaten
for att snabbt vixla upp byggandet. Det handlar om betydande flaskhalsar i allt
frdn kommunernas forméga att ta fram byggbar mark, uppritta detaljplaner och
hantera bygglov till den regionala produktionsformdgan i byggindustrin, inklusive
dess underleverantorer.

Som vi dterkommer till langre fram i rapporten finns det exempel pd kommuner

i norra Sverige som pd kort tid gatt frdn att utgora en mycket svag marknad for
nyproduktion till att idag ha i det narmaste samma forutsdttningar for bostads-
byggande som den typiska kranskommunen kring vara storstader. Men det stora
flertalet av kommunerna i norra Sverige utgor, med de forutsittningar som nu rader,
i bista fall en nyproduktionsmarknad som dallrar kring 16nsamhetens grins. P4
sddana marknader dar utrymmet minimalt for riskpremier kopplade till exempelvis
en nyckfull kommunal planeringsprocess eller osidkerheter kopplade till framtida
hyresnivéer.
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Vidare vet vi idag ganska lite om hur en regional ekonomi i praktiken reagerar pa
den typen positiva "exogena” chocker som nu norra Sverige utsitts for. 1970-talets
strukturkris har gett oss gott om empiriskt material for att analysera de regional-
ekonomiska effekterna av omfattande och geografiskt koncentrerade industri-
nedliggningar, men konsekvenserna av ett motsatt handelseforlopp ar betydligt
svarare att sia kring. En av de mest komplexa fragorna ar hur befolkningsutvecklingen
i norra Sverige kommer att paverkas av den grona omstallningen. Kommer de nya
jobben att fora med sig en vag av inflyttare fran sodra och mellersta Sverige eller maste
behovet av arbetskraft losas med omfattande veckopendling frdn samma omraden?
Och hur uthdllig kommer den inflyttning som sker att bli? Kommer inflyttarna att sld
sig ned permanent i Norr- och Visterbotten eller far vi efter en tid se en betydande
aterflyttning, enligt samma monster som man exempelvis har kunnat observera efter
den stora initiala inflyttningsvag av danskar till Skine som Oresundsbron genererade?

For att undanroja den hotande arbetskraftsbristen och dirmed bana vig for den
grona dterindustrialiseringen behovs ett storre och 6ppnare utbud av bostider, men
som vi beskriver kortfattat ovan s dr utmaningarna betydande.

I denna rapport analyseras dessa utmaningar mer i detalj. Ar det éverhuvudtaget
mojligt att skapa det bostadsutbud som kravs, vilken typ av dtgarder behover vidtas
for att nd dithdn och vilka blir konsekvenserna om bostadsforsorjningen havererar?

Rapportens évergripande slutsats dr att situationen kraver ett brett och djarvt grepp.
Extraordindra utmaningar kraver extraordinira atgirder, men det finns ingen enskild
mirakelkur att tillgd. Darfor behovs en mangfacetterad katalog av atgarder som tar
sikte pd saval att underldtta nyproduktion som att nyttja det befintliga bestdndet av
bostider effektivare.

Rapporten fokuserar framfor allt pd utvecklingen i norra Sverige och de fem
kommuner — Boden, Skellefted, Luled, Kiruna och Gillivare — som utgor
kraftcentrum for den grona industriella omstallningen.
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2. Den grona industriella
omstaliningen i norr
ger unika mojligheter

Den grona industriella omstallningen har skapat nya och vasentlig battre forutsittningar
for norra Sverige. Den goda tillgangen till gron energi och en rad kritiska naturtillgdngar
har pa kort tid gett Sverige nya komparativa fordelar. Ett fonster har 6ppnats som ger
Sverige en mojlighet till starkt konkurrenskraft och okat valstand.

Flera mycket stora investeringar ar under genomforande eller planeras. Det dr idag
svart att fa en exakt bild av volymen investeringar, men enligt regeringens sirskilde
samordnare for den grona omstillningen i norr kan det sammantaget rora sig om
satsningar pa hisnande 1 000 miljarder under de kommande decennierna.

Dessa satsningar kommer ge upphov till ett betydande regionalekonomiskt uppsving,
savil pa kort som ldng sikt. Det kommer att ge en direkt effekt for de berorda foretagen,
men ocksd indirekt oka efterfrigan hos underleverantorer, stimulera privat och offentlig
konsumtion, samt leda till foljdinvesteringar i bland annat transportinfrastruktur,
bostdder och anldggningar for produktion och distribution av el.

P4 kort sikt behover nya anlaggningar byggas upp och pa lang sikt behéver de bemannas
for den langsiktiga driften. De investeringar som redan nu genomfors eller planeras
bidrar aven till indirekta effekter som gynnar underleverantorer, badde pa kort sikt

i samband med utvecklingen av nya anlaggningar (till exempel byggforetag) och pa
lang sikt (till exempel olika tjansteleverantorer inom allt fran IT till drift och underhall).
Till dessa effekter ska laggas behoven av att utveckla manga andra samhallsfunktioner
for att mota de behov som uppstdr i kolvattnet av de satsningar som gors (till exempel
skolor, bostadsutveckling mm).

I en rapport frin Tillvaxtverket (2022) bedoms de direkta sysselsdttningseffekterna i de
foretag som gor de storre satsningarna i norra Sverige uppga till cirka 17 000 anstillda
fram till 2026.% Dessa bedomningar inkluderar inte de kortsiktiga sysselsittnings-
effekterna som dr kopplade till att bygga upp de olika anldggningarna, utan aterspeglar
den forvintade langsiktiga sysselsdttningsokningen. Utover dessa direkta effekter
gors bedomningen att ytterligare 23 000 arbetstillfallen kan skapas hos olika under-
leverantorer, det vill siga langsiktiga indirekta effekter. Om foretagens planer realiseras
kommer det med all sannolikhet uppstd en okad efterfrdgan pa andra typer av jobb,
exempelvis inom offentlig service men ocksa jobb kopplade till privat konsumtion av
varor och tjinster.

2 Se Tillvaxtverket (2022).



12

Svenskt Naringsliv

Juni 2024

En stor del av utvecklingen forvintas ske i expansionskommunerna Boden, Lulea,
Skellefted, Gallivare och Kiruna.® Med all sannolikhet kommer det dven att uppsta
spridningseffekter i narliggande kommuner, inte minst 6kad efterfrigan pa bostdder
och samhillsservice samt okad efterfrdgan hos underleverantorer till industrin och
hos andra verksamheter som paverkas positivt av utvecklingen.

Tabell 1. Uppskattning av antalet nyanstillda i ndgra av de storre industrisatsningarna fram
till 2026.

Industrisatsning Lan 2022 2023 2024 2025 2026 Totalt
Boliden Vasterbotten 400 400 400 450 500 2150
SSAB Norrbotten 50 60 80 80 80 350
LKAB Norrbotten 400 400 400 400 600 2200
LKAB Construction Norrbotten 1100 1300 1300 1200 3100 8 000
Northvolt Vésterbotten 600 600 500 700 300 2700
Skellefted Kraft Vasterbotten 30 30 30 40 40 170
H2 Green Steel Norrbotten 50 200 500 450 500 1700
Totalt 2 630 2990 3210 3320 5120 17 270

Kalla: Tillvaxtverket (2022), Gréna industrisatsningar i norra Sverige — Sma och medelstora féretags méjligheter.

Utover ovan satsningar pagar en rad andra projekt. Ndgra som kan namnas ar

e Norrbotniabanan, Malmbanan och annan infrastruktur

¢ Bostadsutveckling i tillvixtorterna

o Stadsflytt i Gallivare och Kiruna

¢ Malmporten, muddringsprojekt i Luled

¢ Godselfabrik i Norrbotten

¢ Flera gruvprojekt

¢ Investeringar kopplade till forsvaret och Sveriges NATO-medlemskap
Sammantaget kommer efterfrdgan med all sannolikhet att 6ka och ny arbetskraft
behover lockas att flytta till norra Sverige. Det har talats om att de kommande
decennierna kommer det att skapas uppemot 100 000 nya jobb.* Om detta fullt
ut kommer att realiseras ar fortfarande oklart. Det finns en hel del utmaningar

for att det ska lyckas, inte minst nar det galler mojligheten att skaffa sig en bostad
for de som vill flytta till tillvixtorterna norrover.

3 Regeringen (2024)
“ Enligt den statlige utredaren Peter Larsson, se till exempel https://www.svt.se/nyheter/lokalt/norrbotten/historisk-
satsning-i-norr-kraver-100-000-inflyttare.


https://www.svt.se/nyheter/lokalt/norrbotten/historisk-satsning-i-norr-kraver-100-000-inflyttare
https://www.svt.se/nyheter/lokalt/norrbotten/historisk-satsning-i-norr-kraver-100-000-inflyttare
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3. Flyttningar och

bostadsmarknad
— nagra teoretiska
utgangspunkter

For att den grona industriella revolutionen i norra Sverige ska kunna realiseras
fullt ut kravs att 60-70 ar befolkningsmassig stagnation snabbt forbyts i en helt
annan demografisk utvecklingsbana. Hur sannolikt dr det att detta kommer att
ske och vad kravs for att sa ska bli fallet? Och vilken betydelse spelar egentligen
bostadsmarknaden i sammanhanget? Lat oss i ett forsta steg soka svar pa dessa
fragor i forskningen. Vad siager egentligen ekonomisk teori om drivkrafterna
bakom interregionala flyttningar?

For att besvara denna friga behover man ga tillbaka till det sena 1800-talet — till
geografen och statsvetaren C.G Ravensteins klassiska verk ”The Laws on Migration”.
Detta verk dr rotterna till den moderna nationalekonomiska teoribildningen kring
migration (Ravenstein,1895). Ravensteins teser dr visserligen byggda p4 intuitiv grund,
utan matematiska harledningar och empiriska belagg, men de har visat sig hogst seg-
livade. Ravensteins forestdllning om att det bakom varje flyttbeslut finns en rationell,
nyttomaximerande individ dr en hornsten i den sd kallade neoklassiska migrationsteori
som vaxte fram under 1940- och 50-talen. Det gar dven att spara ett sliktskap mellan
Ravensteins lagar och de teorier som de senaste tvd—tre decennierna vuxit fram i
skarningslinjen mellan geografi och nationalekonomi, teorier som fitt samlingsnamnet
Ny ekonomisk geografi (NEG). I analogi med NEG menade Ravenstein att koncentra-
tioner av befolkning och ekonomisk aktivitet i rummet, det vill siga stader, verkar
attraherande pd minniskor i den omgivande geografin, ett forhdllande som ger upphov
till en sjalvforstairkande urbaniseringsprocess.

Det skulle dréja gott och vil ett halvsekel efter Ravensteins pionjarverk innan den
nationalekonomiska teoribildningen kring migration tog fart pa allvar. Forst ut var
migrationsteorier sprungna ur den neoklassiska idétraditionen. Enligt dessa teorier
ar den grundliggande drivkraften bakom migration att det pa kort sikt kan finnas
skillnader i kapitalintensitet mellan regioner, vilket i sin tur ger upphov till divergerande
lonenivaer. Eftersom individen antas vara rationell och maximera sin nytta kommer
de att rora sig fran regioner med ldg kapitalintensitet och laga loner till regioner
med hog kapitalintensitet och hoga loner. Eftersom de produktionsfaktorer som
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reproduceras genom sparande investeringar antas uppvisa avtagande marginal-
avkastning kommer samtidigt kapitalet att rora sig at motsatt hall i forhallande till
arbetskraften. Omflyttningen av kapital och arbetskraft kommer att fortsitta tills
dess att faktorpriserna utjamnats, det vill siga tills dess att kapitalavkastningen
och lonenivdn ar desamma i alla regioner.

De ir ganska uppenbart att den neoklassiska i migrationsteorin i dess mer renodlade
form i mangt och mycket gar stick i stiv med den faktiska utvecklingen. Ett kdnne-
tecken for den moderna ekonomin dr tvartom att bdde kapital och arbetskraft tenderar
att koncentreras alltmer till stora och tita stadsregioner. Det generella monstret ar
saledes att regionernas ekonomiska utveckling snarare divergerar an konvergerar.

Den fortsatta utvecklingen av de tidiga neoklassiska migrationsmodellerna har naturligt
nog just handlat om hur teorin kan anpassas for att forklara den fortsatt starka
urbaniseringen. Todaro (1969) och Harris & Todaro (1970) noterar att stidernas
befolkningstillvaxt tenderar att 6verstiga tillskottet av vilbetalda urbana jobb,
vilket ger upphov till stigande arbetsloshet och en framvixande ldglonesektor. Att
manniskor dnda viljer att limna den trygga tillvaron pa landsbygden for ett nytt liv
i staden, trots risken for arbetsloshet och lagre 1on, forklarar de med att individen
bygger sitt flyttbeslut pa en riskavert kostnads-nyttokalkyl dar den forvantade lonen
i staden vigs mot den faktiska lonen pd landsbygden. Trots hogre risk for arbetsloshet
och/eller lagre 16n kan kalkylen dnda viga over for en flytt till staden, givet att sanno-
likheten for att f3 ett kvalificerat, valavlonat jobb ar tillrackligt stor.

En liknande paradox identifieras och ges en teoretisk forklaring i Glaeser, Kolk och Saiz
(2000). De konstaterar att bostadspriserna i de amerikanska storstiderna tenderar att
Oka snabbare dn I6nerna samtidigt som det blir allt vanligare med “reverse commuting”,
det vill sdga att manniskor bor i stadskdarnan och arbetar i fororten. Detta till synes
ologiska monster forklaras med att manniskor med tiden kommit att vdardera andra,
ej marknadsprissatta faktorer allt hogre och att dessa maste adderas till storstadens
lonepremie for att urbaniseringen ska framsta som ett resultat av rationella individuella
beslut. Forfattarna lyfter hiarvidlag fram bland annat fram ett stort, diversifierat och
hogkvalitativt utbud av privata sdvil som offentliga tjanster, urbana plastkvaliteter
av olika slag samt den stora marknadens skalfordelar i utvecklingen av effektiva,
vittforgrenade transportsystem.

Ett annat viktigt bidrag till utvecklingen av migrationsteorin dr arbetet av Sjaastad
(1962) dar individens humankapital introduceras som en nyckelfaktor for att forklara
flyttbeslut. Humankapital 4r den samlande beteckningen for alla de kunskaper och
fardigheter som individen kan erbjuda pé arbetsmarknaden. Ett grundlidggande
antagande ar att den forvintade avkastningen pa individens humankapital skiljer sig
at beroende pa vilken region denne bositter sig i. Individen beriknar diskonterad
forvintad avkastning pa humankapitalet for varje region. Om nuvirdet pd human-
kapitalet 4r hogre i ndgon annan region 4n den som individen for tillfillet bor i och
differensen i avkastning inte uppvigs av till exempel hogre levnadsomkostnader

och flyttkostnader, s kommer det att resultatera i ett beslut om att flytta.
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Flyttningar ar alltsd utifrdn detta perspektiv i grunden ett verktyg for att 6ka vardet
pa sitt humankapital. Det kan dels handla om flyttningar till en storre lokal arbets-
marknad som i allmanhet erbjuder hogre 16n och/eller storre mojlighet att finna ett
passande jobb, dels flyttningar for att pdborja en hogre utbildning.

En intressant konsekvens av humankapitalteorin ar att benidgenheten att flytta bor
minska med stigande dlder. For unga individer med manga ar kvar pa arbetsmarknaden
kan den samlade effekten pa livsinkomsten av en flytt i manga fall bli relativt hog.
Samtidigt gor unga minniskors familjesituation att flyttkostnaderna kan uppfattas
som ldga. Humankapitalteorin forutspar dven att flyttfrekvensen, allt annat lika,
torde oka med individens utbildningsniva. Ju mer man investerat i sitt humankapital,
desto starkare dr de ekonomiska incitamenten for att genom flyttning optimera
avkastningen pa investeringen.

Som redan nimnts dr en central implikation av den neoklassiska tillvixtteorin att
den ekonomiska valstandsnivan mellan linder och regioner med tiden kommer att
jimnas ut. Aven om globaliseringen, som inneburit en snabb industriell utveckling
i Kina, Indien och delar av Sydamerika till viss del ger stod for detta, sd visar dven
utvecklingen under efterkrigstiden otaliga exempel pa motsatsen, det vill saga
vidgade valstandsklyftor mellan linder och regioner.

Denna diskrepans mellan den neoklassiska teorin och det faktiska ekonomiska
utvecklingsmonstret gav sd smaningom naring at en ny typ av tillvixtteorier. Fran
mitten av 1980-talet utvecklades teoretiska modeller diar hypotesen om avtagande
marginalavkastning pa kapital tonades ner. Istillet gjordes det motsatta antagandet,
framfor allt nar det galler investeringar i FoU, utbildning och grundliggande
samhillelig infrastruktur. En viktig konsekvens blir dd att tillvixt foder tillvixt,
det vill sdga att linder och regioner som redan i utgangslaget ar vil utvecklade
(kapitalintensiva) aven ldngsiktigt kommer att vixa fortare an andra linder/regioner.
Dirmed ges en forklaring till varfor vissa linder/regioner dven ladngsiktigt slapar
efter valstindsmassigt.

Parallellt, och med tydlig inspiration frin den nya tillvixteorin, har det utvecklats
ett forskningsfilt som ar en mix av nationalekonomi och geografi. Under samlings-
namnet "Ny ekonomisk geografi” (NEG) aterfinns teorier med den gemensamma
utgdngspunkten att moderna ekonomier dr mer regionala dn nationella. Skillnader
i ekonomisk utveckling forklaras i hog grad av forutsdttningarna pa den lokala
marknaden. Sarskilt storleken pd den lokala marknaden ges en avgorande roll;

ju storre en region, desto starkare ekonomisk utveckling kan man langsiktigt
forvanta sig.’

5 Se till exempel Englund m fl, 2008 och Vastra Gétalandsregionen, 2005 for en 6versikt av teorier och empirisk forskning
inom Ny ekonomisk geografi.
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Inom NEG-paradigmet lyfts det fram en rad argument {or varfor stora och tita
stadsregioner tenderar att vixa snabbare dn mindre regioner, bland annat att:

* Mojligheten for foretagen att dela pa en stor och diversifierad regional pool av
specialiserade stodtjanster och kvalificerad arbetskraft.

* Matchningseffektiviteten pa arbetsmarknaden forbattras ju fler potentiella
arbetsgivare som finns lokaliserade pa den lokala arbetsmarknaden.

¢ Snabbare kunskapsackumulation tack vare en intensiv interaktion mellan den
regionala ekonomins aktorer.

Dessa faktorer bakom regional tillvixt kallas sammantaget for agglomerations-
fordelar. Teoretiskt bor en okad agglomeration paverka produktiviteten positivt
och leda till kortare arbetsloshetstider via en effektivare matchning pa den lokala
arbetsmarknaden. Forekomsten av agglomerationsfordelar bor vidare ge upphov
till en kumulativ process dar tillvaxt foder tillvaxt. En i utgidngsliget stor lokal
marknad lockar till sig hushéll och foretag som vill dra nytta agglomerations-
fordelarna, vilket far regionen att vixa och bli an mer attraktiv.

Sa langt har vi alltsd skapat oss teoretisk bakgrund till vad som driver langviga
flyttningar. Individen antas gora en kalkyl avseende fordelar (intakter) och nackdelar
(kostnader) med att flytta jamfort med att stanna. P4 kalkylens intiaktssida dterfinns
i forsta hand skillnaden i forviantad framtida arbetsinkomst, men dven virden som
inte prissitts pa en marknad ingar. Forst nar dessa forviantade intakter Gverstiger
flyttkostnaderna kommer individen vilja att byta bostadsort.

Darmed har vi implicit aven gett ett svar pa frigan om pa vilket satt bostadsmarknadens
funktionssitt paverkar benidgenheten att flytta. En av de storsta posterna pa kostnads-
sidan av individens flyttkalkyl ar de utgifter som dr forknippade med att byta bostad.
Sddana kostnader uppstér inte minst om bostadspriserna och/eller hyrorna ar hogre
pd den tilltankta nya bostadsorten dn i den stad ddr man for tillfillet bor. Men det
handlar ocksd om de kostnader, bade i tid och pengar, som ar forknippade med att
sOka efter en ny bostad.

P4 en illa fungerande bostadsmarknad tenderar bade den regionala spridningen i
boendekostnader och sokkostnaderna vara hoga. En dysfunktionell bostadsmarknad
kannetecknas av att utbudet av bostider ar relativt okénsligt for forandringar i
efterfragan. En konsekvens av detta blir att boendekostnaden i de expanderande
regionerna kommer att 0ka snabbare dn i ovriga regioner. Ett 1dgt bostadsutbud
Okar ocksa pa olika sitt sokkostnaderna, inte minst genom att man mdste dgna ling
tid for att leta information och knyta kontakter kring mojliga bostadsarbetsalternativ.
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4. Utmaningar
— Inrikes migration
och arbetsmarknad

S4 langt har vi fatt en overgripande teoretisk bild av vad som driver interregionala
flyttningar och vi har ocksd kunnat konstatera att det finns goda teoretiska argument
for att en illa fungerande bostadsmarknad himmar de langviga flyttningarna. Men
vad innebar dessa insikter om vi sdtter in dem i en specifik norrlandsk kontext? Lat
oss borra djupare i detta.

41 Smalokala arbetsmarknader utan storstadens
attraktionskraft

Savil humankapitalteorin som migrationsteorier kopplade till ny ekonomisk geografi
framhaller den attraktionskraft som ligger i en stor och diversifierad lokal marknad.
P4 sidana marknader kan man langsiktigt forvinta sig en allmant mer gynnsam
l6neutveckling, for individen battre karriarmojligheter och en rad andra kvaliteter
som tenderar att varderas hogt av den moderna manniskan. Till det sistnimnda hor
exempelvis ett brett lokalt utbud av privata tjanster och konsumtionsvaror, olika
urbana platsegenskaper, tillgang till offentliga tjanster av hog kvalitet (inte minst
skolor), samt en val utbyggd transportinfrastruktur.

Mot den bakgrunden adr den tydliga tendens som illustreras i figur 2 forvintas, det vill
sdga en stark samvariation mellan regionstorlek och inrikes nettoinflyttning. Flyttnettot
(inflyttning minus utflyttning) tenderar att stiga stadigt med regionstorleken, med en
relativ tydlig brytpunkt kring 100 000 invdnare. Ett ldgre invinarantal 4n sa tycks vara
svart att forena med ett positivt befolkningstillskott fran inrikes flyttningar. Endast
fyra av landets totalt 47 sd kallade LA-regioner med mindre an 100 000 invdnare
trotsade detta monster, sett over perioden 2013-2023. Det handlar om Nykoping/
Oxelosund, Gotland, Nykoping/Oxelosund, Stromstad samt Lidkoping/Gotene.

Nykoping/Oxelosund har starka funktionella band till Stockholmsregionen, vilket
forklarar dess avvikande flyttsiffror. Gotland har unika platsegenskaper kopplat till
natur, historia och arkitektur, men drar sannolikt ocksa nytta av den relativa narheten
till huvudstadsregionen och att s ménga stockholmare har en stark relation till 6n,
inte minst som fritidshusagare. I fallet Stromstad ligger troligen forklaringen i en stark
arbetskraftsefterfragan kopplad till grinshandeln mot Norge, i kombination med den
storslagna skargdrdsmiljon och narheten till storstiderna Oslo och Goteborg. Mer
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svarforklarad dr Lidkoping/Gotenes positiva inrikes flyttnetto. En bidragande faktor
skulle kunna vara en pa senare ar snabbt expanderande militar verksamhet (F7 Satenis),
tillsammans med Lidkopings attraktiva lage vid Vanerns strand.

Om vi utgar fran de fyra regioner som utgor kraftcentrum for den grona industriella
omstallningen i norr — Luled, Skellefted, Kiruna och Gallivare — sd kan vi konstatera
att ingen av dessa uppvisade samlat positivt flyttnetto under perioden 2013-2023
och att endast Luledregionen har den kritiska massa som i allmanhet kravs for att
langsiktigt nd dithin.

Det dr en betydande uppforsbacke, sett mot bakgrund av det befolkningstillskott som
omstallningen kraver. Regeringens siarskilde samordnare for samhillsomvandlingen
i norra Sverige har gjort bedémningen att det kan komma att behévas 100 000 nya
invinare i Norr- och Visterbotten fram till 4&r 2035. Aven om vi gor antagandet att
endast hilften av detta befolkningstillskott kommer inrikes omflyttning (och resten
fran utrikes invandring), sa skulle det kravas ett arligt flyttnetto i dessa tva lan mot-
svarande ndrmare 1 procent av befolkningen. Som jamforelse kan nimnas att Uppsala,
det av linen som under det senaste decenniet haft det 6verldgset storsta bidraget till
befolkningstillvixten fran inrikes flyttningar, under perioden 2013-2023 uppvisade
ett genomsnittligt drligt inrikes flyttnetto pa 0,6 procent. Till saken hor daven att
inflyttningen till Uppsala lin huvudsakligen dr inomregional, det vill siga till stor
del utgors av stockholmare som viljer langre arbetspendling i utbyte mot en battre
och billigare bostad.

Figur 2. Sambandet mellan regionstorlek (antal invanare) och nettoinflyttning (andel av
befolkningen), arligt genomsnitt fér perioden 2013—2023.
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Anm: Bodens kommun ingar i Luleas lokala arbetsmarknad.
Kalla: Bearbetning av data fran SCB

Men, och det dr ett viktigt men, fallet Stromstad visar att dven forhillandevis sma
regioner kan uppvisa ett betydande 6verskott i flyttningsutbytet, bara den lokala
efterfragan pa arbetskraft ar tillrackligt stark. Samma sak tycks gilla Skellefted, som
genom etableringen av Northvolts batterifabrik, nu skordar frukterna av den grona
omstallningens forsta vag, se figur 3. Fran att historiskt haft stabila negativa inrikes
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flyttnetton, sa vinde utvecklingen tvirt och sedan 2021 ar det inrikes flyttnings-
overskottet positivt och snabbt vixande. Ar 2023 uppgick det inrikes flyttnettot till
1 000 personer, motsvarande 1,3 procent av befolkningen. Parallellt kan man notera
en stark 6kning av den utrikes nettoinvandringen, trots att den samlade migrationen
till Sverige under samma period i stort sett var oforandrad. Detta forklaras forstas
av en Okad arbetskraftsinvandring till Skellefted och dven om tillganglig statistik inte
medger en exakt bedomning s torde bidraget fran invandrad arbetskraft till regionens
befolkningsokning ar 2023 vara ungefar lika stort som fran inrikes inflyttning.

Ett motsvarande utveckling gar dnnu inte att skonja for de 6vriga fyra kommunerna
som utgor kraftcentrum for den grona industriella omstallningen. For tre av dem

- Boden, Kiruna och Gillivare — fortsitter det inrikes flyttnettot att tydligt samvariera
med invandringsoverskottet, enligt samma monster som i Skellefted under dren
innan Northvolts etablering dair. Tolkningen av denna samvariation ar att personer
som invandrar till dessa kommuner har en mycket hog bendgenhet att flytta darifréan.
Om invandringen okar, kommer detta en kort tid direfter utlosa fler inrikes utflytt-
ningar (se appendix A for mer detaljerad kommunstatistik kring inrikes flyttningar

och invandringséverskott).

Figur 3. Inrikes flyttdverskott och invandringsdverskott fér Skellefted kommun 2013—2023.
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Kalla: Bearbetning av data fran SCB

4.2 Lagbenagenhet att flytta langt

Norrlandslanens stora geografiska avstand till befolkningskoncentrationerna i sddra
Sverige ar ytterligare ett forhallande som gor det utmanande att snabbt vinda de
negativa inrikes flyttunderskotten till ett betydande och varaktigt overskott i flytt-
utbytet med 6vriga landet.

Av de ndarmare 1,5 miljoner flyttningar som skedde ar 2023 gjordes 64 procent inom
samma kommun, 21 procent mellan kommuner inom samma lan och 16 procent 6ver
lansgrians. Bendgenheten att flytta avtar saledes relativt brant med det geografiska

avstindet (se figur 4 nedan).
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Figur 4. Flyttningar fordelat pa olika kategorier ar 2023
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Kalla: Bearbetning av data fran SCB

Aven flyttstrémmarna éver linsgrins tunnar foga férvinande ut med avstindet. 1
appendix B redogors mer i detalj for en statistisk regressionsanalys, dar vi studerar
vilka faktorer som kan forklara flyttutbytet mellan lanen. Analysen ger bland annat
vid handen att flyttutbytet, allt annat lika, tenderar att avta med 12 procent for varje
timme bilrestiden mellan linen 6kar. Det innebidr exempelvis att Visterbotten skulle
haft cirka 3,5 ganger storre flyttutbyte med Stockholms ldn, givet att avstandet var
detsamma som mellan Stockholms lan och Uppsala lan.

Den teoretiska forklaringen bakom detta monster ar att den samlade flyttkostnaden
okar med det geografiska avstandet. Det kan forstds handla om kostnaden for att
genomfora en fysisk forflyttning, men denna kostnad ar i de flesta forhallandevis
liten jamfort med de sokkostnader som uppstdr nar man letar en efter bostad och/
eller arbete pa en potentiell inflyttningsort. Dessa kostnader kan antas 6ka med
det geografiska avstandet eftersom bdde tillgdngen pa information och kontaktnit
kan antas minska med det geografiska avstindet mellan in- och utflyttningsorten.
Vidare okar dven de negativa sociala konsekvenserna med avstdndet. Man kommer
i manga fall lingre bort fran slikt och vinner. Dartill dr det vid langa avstand
mellan inflyttnings- och utflyttningsregion svart att behalla sitt arbete i utflyttnings-
regionen. Mojligheten att dtminstone under en viss tid pendla tillbaka till arbete

pa utflyttningsorten kan i manga fall vara ett praktiskt alternativ, i synnerhet for
hushall med tva forvarvsarbetande som ju annars bada maste hitta ett [ampligt
arbete pd inflyttningsorten for att flyttningen ska gd i 1as.
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4.3 Kampen om arbetskraften 6kar nar Sveriges
befolkningen stagnerar och invandringen
minskar

Under de senaste aren har befolkningsutvecklingen i Sverige, efter en period av
historiskt hog tillvixt, avtagit (figur 5). Det innebar att den mellanregionala
kampen om arbetskraften hardnar, vilket adderar ytterligare en utmaning till
anstrangningarna att f3 fler att flytta norrover.

Den avtagande befolkningstillvixten i riket drivs i huvudsak av minskad netto-
invandring (se figur 5), vilket i sin tur forklaras av en uppstramad migrationspolitik.
Enligt aktuella befolkningsprognoser forviantas dessutom nettoinvandringen och
befolkningstillvixten under de kommande decennierna ligga kvar pa dagens i ett
historiskt perspektiv timligen mattliga niva.

Figur 5. Nettoinvandring och befolkningstillvéxt, faktisk utveckling 1945—2023 samt prognos
for perioden 2024—2050.
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Kalla: Bearbetning av data fran SCB

Ur kompetensforsorjningsperspektiv ar den avmattade invandringen sirskilt proble-
matisk for norra Sverige. Personer som kommer fran andra lander ar mindre rotade
till andra delar av Sverige och dr sannolikt mer benidgna dn infodda svenskar att
bositta sig i norr — och det giller egentligen oavsett grund for bosittning (skal till
uppehallstillstand).

En central del i den allmant skdrpta migrationspolitiken ar de senaste arens regel-
forandringar som sammantaget kommer att gora det vasentligt svarare att som icke
EU-medborgare komma till Sverige som arbetskraftsinvandrare. Den tidigare social-
demokratiskt ledda regeringen inforde bland annat ett forsorjningskrav vid anhorig-
invandring kopplad till utlindsk arbetskraft och den nuvarande borgerliga regeringen
har nyligen drivit igenom en betydande hojning av den 16n som fordras for att beviljas
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arbetstillstand. Numera kravs en 16n motsvarande minst 80 procent av medianlonen
pa svensk arbetsmarknad och i en utredning som nyligen ¢verlimnades till regeringen
foreslds ett Ionegolv pd 100 procent av medianlonen fran och med den 1 juni 4r 2025.
Det senare skulle gora det vasentligt svarare att fa till stdnd arbetskraftsinvandring
till lag- och medelkvalificerade yrken.

Som vi redan visat har arbetskraftsinvandring stitt for omkring hilften av den netto-
inflyttning som foljt i sparen av Northvolts etablering i Skellefted och mycket talar for
att arbetskraftsinvandring over lag skulle kunna vara ett kraftfullt verktyg for att klara
ut det kompetensbehov som uppstér, direkt och indirekt, som en foljd av den grona
industriella omstallningen i norr.

Mot den bakgrunden forefaller de senaste drens uppstramning av regelverket for arbets-
kraftsinvandring haft en osedvanligt dilig tajming. Det ar ladngt ifrdn bara efterfragan
pa hogkvalificerad arbetskraft som kommer att 6ka i norra Sverige, snarare ar det efter-
fragan pa arbetskraft med tydlig yrkeskompetens som efterfragas. I Region Visterbottens
senaste regionala kompetensforsorjningsanalys gors exempelvis bedomningen att det
ar 2035 finns risk for mycket stor brist pa arbetskraft med gymnasial utbildning inom
industriteknik, vard- och omsorg samt fordonsteknik (Region Visterbotten, 2022).

En okad inflyttning kommer ocksa generera efterfrigan pa arbetskraft utan krav pa
formell utbildning, exempelvis inom hotell- och restaurangsektorn.

For den sistnimnda typen av anstillningar ligger lIonerna i allmanhet visentligt under
den nivd som redan fran dr 2025 kan komma att kravas for att bli beviljad arbets-
tillstdnd i Sverige. Arbetskraftsinvandrares loner tenderar dessutom att ligga i de nedre
inkomstintervallen for respektive yrke, varfor lonegolvet aven kan paverka kompetens-
forsorjningen inom nagot mer kvalificerade yrken.

I Riksrevisionen (2016) redovisas genomsnittlig manadslon for arbetskraftsinvandrare
fran linder utanfér EU/EES. Redovisningen avser dren 2012-2014, med data for ett
drygt tjugotal olika yrken. I tabell 2 nedan har vi med ledning av dessa uppgifter gjort
en indikativ berdkning av hur lonerna hos arbetskraftsinvandrare forhaller sig till

de genomsnittliga lonerna pa arbetsmarknaden. Vi redovisar resultatet for tre olika
huvudkategorier av arbetskraft; hog-, medel- och lagkvalificerad.

Tabell 2. Bedémt I6nelége for arbetskraftsinvandrare fran lander utanfér EU/EES

Arbetskraftsinvandrares I6ner som andel av ”inhemska” I6ner

Hogkvalificerade yrken 96
Medelkvalificerade yrken 71
Lagkvalificerade yrken 76
Totalt 85

Kalla: Bearbetning av data frén Riksrevisionen (2016)
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Sett over alla yrken, oavsett kvalifikationsnivd, bedoms arbetskraftsinvandrare fran
tredje land ha en l6nenivd som motsvarar 85 procent av snittlonen pd svensk arbets-
marknad. Det som driver denna ritt betydande inkomstklyfta ar patagligt lagre
loner bland arbetskraftsinvandrare i medel- och ldgkvalificerade yrken. Daremot
forefaller hogkvalificerade arbetskraftsinvandrare i genomsnitt vara nira noga lika
vilavlonade som sina svenska kollegor.

Arbetskraftsinvandring fran tredje land skulle kunna ha en central roll att spela
i den grona industriella omstallningen i norra Sverige, men med det nya lonegolv
som nu diskuteras riskerar bidraget darifran att bli viasentligt mindre.

4.4 Hoégutbildad arbetskraft sé6ker
kompetenskluster

Sverige ar en kunskapsekonomi, vilket innebidr att manga verksamheter har en hog
andel vilutbildad personal. De satsningar som gors i norra Sverige kommer ocksa
behova ett stort inslag av valutbildad personal for att siakerstilla hog kompetens och
langsiktig konkurrenskraft. Som framgar av figur 6 finns det ndgra kommuner med
en relativt hoga andel personer med eftergymnasial utbildning.

I topp ligger Umea, Lulea, Sundsvall, Skelleftea, Ornskoldsvik och Boden, dir mellan
23-37 procent har en hogre utbildning. Andelen med hogre utbildning faller darefter
snabbt till nationellt sett 1dga nivder. Detta ska jaimforas med ovriga Sverige dar det
finns en mycket hog andel vilutbildade i storstadsregionerna och dir 6ver 40 procent
har en eftergymnasial utbildning. Det kommer saledes att finnas behov av att vil-
utbildade flyttar frdn andra delar av Sverige eller fran andra delar av virlden till
norra Sverige.

Figur 6. Andel med eftergymnasial utbildning 2021
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En utmaning for norra Sverige ar att personer med hog utbildning ofta soker sig till
orter dir det finns andra hogutbildade och inte minst dar det finns manga potentiella
arbetsgivare. Detta samband fangas i figur 7 som illustrerar sambandet mellan andelen
med eftergymnasial utbildning och andelen som jobbar kunskapsintensiva branscher.
I de storre staderna i de norra lanen (Sundsvall, Luled, Umea) arbetar cirka 20 procent
i kunskapsintensiva branscher. I de ndgot mindre stiderna (Pited, Kiruna, Skelleftea,
Hirnoésand, Ornskoldsvik) dr det cirka 13 procent.

Jamfor man med liknande stader i andra delar av Sverige star sig norra Sverige relativt
vil. Utmaningen ligger primirt att alternativet for hogutbildade inte dr en liknande
stad ndgon annanstans i Sverige, utan alternativet dr ofta vdra tre storstadsregioner
som dar det finns betydligt fler potentiella arbetsgivare.

Norra Sverige behover vara tillrackligt attraktivt for att locka till sig hogutbildade
som viljer mellan nigon av storstiderna eller att arbeta i norra Sverige. Aven detta
krdver “extra attraktivitet”.

Figur 7. Andel med eftergymnasial utbildning och andel som arbetar i kunskapsintensiva
branscher, 2021 och 2022.

N
(6]

35

30

25

20

15

10

Andel som arbetar i kunskapsintensiva branscher (procent)

Andel med eftergymnasial utbildning (procent)

Anm. Réda cirklar ar kommuner i norra Sverige. Tillvaxtkommunerna &r sarskilt markerade
Kalla: SCB



Aterindustrialisering av norra Sverige — Om kompetensbehov och bostadsbrist och behovet av extraordinara atgarder

25

4.5 Det ar primart unga och valutbildade som
vill flytta

For att realisera den fulla potentialen i den grona industriella omstdllningen kommer
det behovas till brett tillskott av arbetskraft till norra Sverige. Efterfragan pd savil
hogutbildade som personer med kortare utbildning kommer att 6ka vasentligt. Och
det kommer att efterfragas savil personer med betydande arbetslivserfarenhet som
yngre arbetskraft.

Men i ljuset av strukturen pa de langviga flyttarna ar det troligen svart att 4stadkomma
en sadan allsidig mix i tillskottet av arbetskraft, atminstone via inrikes migration. Ar
2023 svarade aldersgruppen 19-28 ar for omkring halften av alla inrikes flyttar 6ver
lansgrans. Detta kan bland annat forklaras av upplevt ldga flyttkostnader eftersom
aldersgruppen domineras av personer som dnnu inte bildat familj och darfor inte rotat
sig pd samma satt som de ildre. I sammanhanget bor det ocksa noteras att flyttningarna
over lansgrans till stor del sker i anslutning till att man pdborjar eller avslutar hogre
studier, oftast studier pa hogskola eller universitet.

Att den nodvindiga ldngviga inflyttningen till norra Sverige dr sa direkt arbets-
marknadsdriven skulle dock kunna tala for att strukturen pa inflyttarna, savil vad
giller dlder som utbildning, kommer att avvika nagot fran det allmanna monstret. Om
vi dterigen tar var utgdngspunkt i Skellefted, som ju redan paverkats starkt av den grona
omstallningen, kan vi konstatera att sa verkar vara fallet. Jamfor vi inflyttarnas alders-
fordelning under perioden 2018-2020 med motsvarande fordelning for perioden
2021-2023 kan vi notera en viss forskjutning, dar andelen inflyttare i dldern 26—45 ar
blivit storre samtidigt som andelen i dldern 19-235 blivit mindre (figur 8).

Men betydelsen av denna forandring ska inte 6verdrivas. Den genomsnittliga inflyttaren
till Skellefted var ar 2023 29,2 ar. Trots forskjutningen i dldersstrukturen ar den
typiske inflyttaren till Skellefted alltsa fortfarande patagligt ung.

Figur 8. Aldersférdelning av inflyttningen till Skellefted kommun, genomshnitt for perioden
2018—-2020 respektive 2021-2023.
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4.6 Flyttbeslut och bostadsbyggande under
genuin osdkerhet

Hushéll som star i valet och kvalet mellan att stanna kvar eller prova vingarna pa en
ny bostadsort har alltid att hantera betydande osidkerheter. Kommer barnen hamna

i en bra skola och hitta nya kompisar? Kommer vi trivas pd vdra nya jobb och kommer
vi att finnas oss till ratta i det nya huset? Kommer vi kunna etablera en ny bekantskaps-
krets eller kommer vi kdnna oss socialt isolerade?

Fragorna infor en flytt &r manga och svaren ar sillan givna pd forhand. For de som
Overviger att ta rygg pa den grona industrialiseringen och flytta till Norrland 4r detta
sarskilt tydligt och den forhojda osakerheten ligger i den framtida regionalekonomiska
miljon man ska leva och verka i. Den internationellt konkurrensutsatta industrin ar
utsatt for stindiga impulser fran en volatil varldsmarknad och de investeringar vi idag
kanner till kan mycket snabbt skalas upp och bli fler, men projekt kan ocksa pa kort
varsel skrinldggas helt eller skjutas pa framtiden.

Det dr hogst troligt att manga av de potentiella inflyttarna till de nordligaste linen
har en hog grad av medvetenhet kring dessa osidkerheter. Far jag behélla min anstall-
ning om den grona omstadllningen borjar att hacka? Om inte, kommer jag dd kunna
hitta ett nytt jobb i regionen eller maste jag flytta pa nytt och gar det i sd fall att silja
bostaden utan att gora forlust?

Nir man diskuterar flyttbeslut under stor osikerhet kan det finnas anledning att

i enlighet med Frank Knights klassiska verk fran ar 1921 gora en distinktion mellan
?verklig osdkerhet” (”true uncertainty”) och ”risk” (Knight, 1921). I bagge fallen
har aktoren att hantera ofullstindig information om framtiden, men skillnaden dem
emellan ligger i att risk gar att kalkylera/sitta odds pa.

En typisk situation nir det rdder risk men inte verklig osikerhet ir nir ett forsakrings-
bolag ska utfirda en ny villaférsikring. Bolaget kan inte med sakerhet veta om villan
kommer att brinna ned eller utsittas for annan typ av skada, men man har tillrackligt
med historisk skadestatistik for att med god precision bedéma sannolikheten for att
sd kommer att ske. Men om samma forsiakringsbolag ska bedoma hur marknaden for
villaforsakringar, i termer av produktutveckling och konkurrenter, ter sig om lt oss
sdga trettio ar, sd ar det snarare frigan om verklig osakerhet.

Av detta foljer att risk, till skillnad fran verklig osikerhet, ar ndgot som ar relativt
enkelt att hantera med gangse metoder, dd primart genom diversifiering och risk-
omfordelning. Att flyttlassen i sd stor utstrackning gar fran mindre till storre lokala
arbets- och bostadsmarknader kan sannolikt — dtminstone till en del - ses som ett
uttryck for hushdllens stravan efter att hantera risk. En stor arbetsmarknad och

ett diversifierat niringsliv som inte star och faller med ett fital stora arbetsgivare
minskar risken for att hamna i arbetsloshet eller att man nodgas ta ett jobb som
korresponderar déligt mot utbildning och arbetslivserfarenhet. Priset man i regel
far betala, ”forsdkringspremien”, dr de hogre levnadsomkostnaderna i storstaden —

i synnerhet kostnader kopplade till boendet.
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De relativt sma lokala marknaderna tillsammans med en svarprognostiserad regional-
ekonomisk framtid gor att en flytt till norra Sverige snarare gors under genuin osakerhet
in risk. Aven om utmaningen ir storre si innebér det inte att man ir hinvisad till ren
intuition for att hantera verklig osdkerhet och tvd huvudstrategier som ofta lyfts fram
i litteraturen ar “operational hedging strategy” samt “flexible strategy”. Bagge dessa
strategier handlar i grunden om att hantera osikerheter genom att pa olika satt skapa
flexibilitet och handlingsfrihet.

Som vi aterkommer till i rapportens mer policyinriktade del sd skulle detta bland
annat kunna handla om att pa olika sitt underlitta for inflyttare att behélla en fot
pa utflyttningsorten och/eller minska de ekonomiska bindningarna till inflyttnings-
orten, exempelvis genom goda forutsattningar for veckopendling och hybridarbete,
ett brett utbud av hyresbostiader samt goda villkor om man hyr ut sin befintliga bostad
pa utflyttningsorten.

Det stora osdkerheterna kopplade till den regionalekonomiska miljon paverkar forstds
aven bostadsutvecklarna. Ytterst onskar bostadsutvecklare att den riskjusterade
avkastningen pd bostadsinvesteringar i en region ska vara minst lika hog som pa
andra alternativa regionala bostadsmarknader.
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5. Utmaningar
— Bostadsutveckling

En utmaning som har mindre med demografiska utmaningar att gora ar att det tar
tid att bygga nytt. Detta dr en utmaning som kommer att vara en realitet for norra
Sveriges tillvixtkommuner ocksa. Ett elastiskt bostadsutbud, det vill sidga ett utbud
som svarar snabbt och fullt ut pa forandringar i efterfragan, ar siledes en nyckel for
att klara den kompetensforsorjningsproblematik som foljer i sparen av den grona
omstdllningen. Snabb bostadsutveckling ar dock littare sagt an gjort i Sverige.

51 Det tar tid att bygga

Att bygga bostider tar tid. Investerarna ska fatta beslut, planer ska beviljas och fastig-
heterna ska byggas. Alvendal (2024) har i sin utredning it Regeringens produktivitets-
kommission lyft fram ett antal exempel dir det har tagit dtskilliga ar, vilket ocksa
lyfts fram i Produktivitetskommissionens delbetinkande, SOU 2024:29. En rapport
fran Evidens mfl (2023) pekar ocksa pa att det kan ta mycket lang tid fran det att en
byggare visar intresse tills att startbesked ges

En kompletterande utmaning ar att det rent byggtekniskt tar tid att bygga nya bostader
och samhaille. Ett exempel pad detta 4r Hammarby Sjostad i Stockholm. Stadsdelen ar
ur ett marknadsperspektiv ett av landets hetaste lagen.

Ar 1991 lade stadsbyggnadskontoret fram en férdjupad éversiktsplan som syftade till
att bebygga omradet kring Hammarby sj6 med bostader. De forsta bostaderna var

klara i mitten pa 1990-talet. Ar 2023, det vill siga cirka 30 &r senare, borjar omradet
fardigstallas. Idag bor det cirka 25 000 invdnare och det finns cirka 11 000 bostader.

Den som idag besoker stadsdelen sldss av att mycket ar pa plats. Det finns butiker,
restauranger, kollektivtrafik, arbetsplatser och de flesta projekt ar avslutade. Stadsdelen
uppfattas troligtvis av manga som “klar och med en positiv stadsdelskansla”.

Flera av stdderna i norra Sverige har som ambition att vixa med 1 000-tals personer
och behover gora det betydligt snabbare dn vad som var fallet i Hammarby Sjostad.
For att locka personer att flytta kravs mer dn bostader det behovs dven en kinsla av val
fungerande samhillen. Finns inte det dr det inte lika attraktivt som andra alternativa
platser att flytta till. Detta dr ocksd en utmaning som tillvixtkommunerna i norra
Sverige behover forhalla sig till.
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5.2 Det ar krangligt att bygga nytt

En problematik nar det giller att bygga ar att bygg- och fastighetsbranschen ger
uttryck for att det ar “krangligt att bygga nytt” och det tar tid att fa bygglov och
startbesked. Detta leder sammantaget till att det dr kostsamt att fa i gang bygg-
projekt och ocksa forknippat med en hel del osikerhet om man kommer att kunna
sdtta igdng Overhuvudtaget.

Kristina Alvendal har varit Regeringens utredare och tagit fram en expertrapport
till Produktivitetskommissionen om ”Ineffektivt stadsbyggande — erfarenheter av
nuvarande lagar, regler och arbetssitt i praktiken”, Alvendal (2024). Hon pekar
pa en mingd problem nir det giller stadsutveckling. De som lyfts fram ar att
stadsbyggnadsprocessen kannetecknas av:

¢ Langa ledtider som driver kostnader for foretagen och i forlangningen for
sambhdllet i stort.

e Overbyrikratisering, det vill siga éveranvindning av manga regelverk.

¢ Handlaggarlotteri, det vill siga olika utfall beroende pa vem som handlagger
ett drende.

e Mailkonflikter som &dr svara att forutse. Till exempel krockar mellan plan- och
bygglagen och Miljobalken.

¢ Kommunalt planmonopol som gor det svart for fastighetsutvecklare att protestera
mot beslut.

o Allt for detaljerade detaljplaner som inte lever upp till en av grundpelarna
i PBL ”Detaljplanen fér inte vara mer detaljerad an som behovs med hansyn
till planens syfte”.

¢ Lianga plankoer dd manga detaljarenden maste hanteras.

e Det gdr att 6verklaga i flera instanser vilket leder till att det tar lang tid att och
ar hogst osikert om man far startbesked.

e Statliga myndigheter kan kora 6ver kommunerna och dndra beslut som har
tagits. Detta kan dven hianda sent i processen.

¢ Lagstiftning dndras kontinuerligt, vilket skapar osikerhet om vad som galler
och kommer att gilla.

En rapport som ocksd har lyft fram att det ar krangligt och tidskravande att bygga
nytt ar Evidens (2023). Rapporten dr framtagen at Byggforetagen i samarbete med
Sveriges Kommuner och Regioner och Fastighetsigarna. Fakta om 6verklagande av
detaljplaner har inhamtats fran Sveriges Kommuner och Regioner, Domstolsverket
och SCB for att beskriva frekvenser och ledtider for 6verklagande i olika kommuner
och vid olika domstolar.
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Overklagandefrekvensen for detaljplaner skiljer sig avsevirt 4t mellan olika kommuner.
I mindre befolkade kommuner ar det mindre vanligt, medan Goéteborg och Stockholm

uppvisar frekvenser pa over 40 procent. Detta géller for samtliga detaljplaner oavsett
vad som planeras, bostadsplaner har generellt hogre 6verklagandefrekvens.

I rapporten konstateras ocksa att det inte pd forhand gar att veta vilka detaljplaner
som kommer att 6verklagas, vilket innebar att de som har for avsikt att bygga maste
ta hojd for en 6verklagandeeffekt” som ar svirbedomd, men bedoms ligga pd minst
ett ar, vilket bdde innebar forseningar och kostnader.

Ur ett norra Sverige perspektiv dr de problem som har lyfts ovan relevanta. Det tar tid
och forenat med stor administrativ osikerhet att bygga i Sverige. Mdnga av kommunerna
i norr arbetar proaktivt for att underlitta for nyetableringar och nybyggnation, men
faktum kvarstar att processen ar tidskravande. Det finns ocksa en risk att 6verklaganden
kan komma att bli ett storre problem 6ver tiden nir fler och fler bostads- och industri-
projekt aviseras.

5.3 Relativt svag lonsamhet i nyproduktionen
- trots upplevd bostadsbrist

Boverket genomfor varje ar en bostadsmarknadsenkait riktad mot Sveriges 290 kommuner.
I den senaste enkiten, vars resultat publicerades i maj 2024, framtonar bilden av ett
tamligen karvt lage pa bostadsmarknaden i de fem kommuner som ar primart berorda
av den grona industriella omstallningen i norr.

Nir kommunerna ombeds att via femgradig skala bedoma det generella bostads-
marknadslaget dr det genomsnittliga omdomet fran de fem aktuella kommunerna 2,
vilket indikerar en ndgot svérare situation pa bostadsmarknaden dn i den typiska
svenska kommunen (se tabell 3 nedan). Den genomsnittliga svarspoingen for samtliga
290 kommuner ar 3. Notabelt dr dven att endast 11 av 26 kommuner i Stockholms
lin uppgav en lagre siffra an 3.

Tabell 3. Hur bedémer kommunen det generella bostadsmarknadsléget sett till behovsuppfyllelse
av bostadssituationen fér invdnarna i kommunen? (1 =i lg grad tillfredsstillt, 5 =i hdg grad
tillfredsstillt)

Skellefted = Gallivare Luled Boden Kiruna Samtliga kommuner i riket,

procentuell férdelning av svar

1 X 2
2 X X X 20
3 X 47
4 27
5 2
Inget svar 2

Kalla: Bearbetning av data fran Boverkets bostadsmarknadsenkat 2024.
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Ett liknande monster framtrader dd kommunerna ombeds att beskriva bostadsmarknads-
laget i kommunen utifrdn de tva svarsalternativen “underskott” eller ”balans”. Fyra av
fem aktuella norrlandskommuner svarar har att det sdvil i nuldget som i ett tredrigt
perspektiv bedoms rada underskott pa bostider. Det kan jimforas svaren fran kommun-
sverige i sin helhet dar 51 procent svarar att det i nulaget rdder underskott, en andel som
okar till 60 procent nir fridgan avser bedomd situation om tre ar (se tabell 4 nedan).

Tabell 4. Hur bedémer ni kommunens bostadsmarknadslége, i ett nulége respektive om tre ar?

Nulsge Om 3 ar

Underskott Balans Inget svar Underskott = Balans Inget svar

Skelleftea

X

X

Gallivare

X

X

Lulea

X

X

Boden

Kiruna

X

Samtliga kommuner i riket,

51

41

60

31

procentuell férdelning av svar

Kalla: Bearbetning av data fran Boverkets bostadsmarknadsenkat 2024.

Utifrdn svaren i Bostadsmarknadsenkiten kan man fa intrycket att den grona industriella
omstallningen har sin tyngdpunkt pd lokala bostadsmarknader som praglas av trang-
boddhet och starkt upptrissade prisnivder. Andra data ger emellertid en annan och
mojligen mer nyanserad bild av situationen.

Vanligt forekommande indikatorer pd bostadsmarknadens funktionssatt ar boende-
tathetens niva och utveckling 6ver tid. Om boendetitheten, hiar matt som antalet
invdnare per kvadratmeter boyta, okar dr det en indikation pa att det foreligger
trogheter pd bostadsmarknadens utbudssida.

Nir vi studerar boendetithetens utveckling i den fem aktuella kommunerna framtrader
en ndgot splittrad bild (figur 9). Fran 2018, som med Northvolts etablering i Skelleftea
markerar inledningen pa den grona industriella vagen i Norrland, till 4r 2023 har
faktiskt boendetatheten fallit i tre av fem kommuner. Skellefted och Gallivare har gatt
at motsatt hall och i det forstnamnda fallet kan detta kopplas till den snabba befolknings-
tillvaxt som skett i sparen av Northvolts etablering i kommunen. Den snabbt 6kande
boendetitheten i Gillivare, en kommun dir invanarantalet tvirtom fortsatt att minska
under de senaste aren, ar mer svarforklarlig men skulle kunna ha att géra med den
storskaliga stadsflytten i Malmberget och att de ersiattningsbostader som byggts i
genomsnitt varit nigot mindre dan de som rivits for att mojliggora fortsatt gruvdrift.
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I endast en av de fem studerade kommunerna, det vill siga Skellefted, kan vi alltsd notera
en utveckling av boendetitheten som indikerar att utbudet pa bostadsbyggandet inte
hallit jamna steg med efterfrigan. Mellan 2020 och 2023 6kade antalet invdnare per
kvadratmeter boyta i kommunen med cirka 4 procent. Det dr betydande 6kning pd sd
kort tid, men forandringen sker fran en tamligen 1ag nivd. Faktum 4r att Skellefted —
utan en enda ny bostad - skulle kunna vixa med ytterligare cirka 4 000 invinare utan
att passera den genomsnittliga boendetitheten i riket och med niarmare 16 000 invanare
utan att overskrida den boendetithet som rdder i Stockholms lan.

For samtliga fem studerade norrlandskommuner giller att dessa sammantaget och med
befintlig bostadsstock skulle kunna harbargera ytterligare 13 000 invanare, givet
att boendetitheten i var och en av kommunerna pressades upp till genomsnittet for
riket. Om riktmarket i stallet 4r den genomsnittliga boendetdtheten i huvudstadslanet
skulle de aktuella kommunerna kunna vixa med narmare 50 000 invdnare, utan
ndgot tillskott av bostdder. Detta vittnar om det stora potential som ligger i att pd
olika sitt 4stadkomma en mer intensiv anviandning av det befintliga bostadsbestandet,
exempelvis genom en friare hyressattning och/eller att gora det mer lonsamt att hyra
ut privatbostdder i andra hand.

Figur 9. Boendetithet, antalet invanare per kvadratmeter boyta, 2013—2023
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Kalla: Bearbetning av data fran SCB.

En annan indikator pd om det finns trogheter pa bostadsmarknadens utbudssida,

vid sidan av boendetithetens utveckling, ar prisutvecklingen pa bostider — narmare
bestimt den prisférindring som inte kan forklaras av andra fundamentala faktorer
sdsom inkomster, rantor och ovriga finansieringsvillkor (till exempel amorteringskrav).
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De tva sistnimnda faktorerna, det vill siga rdntor och 6vriga finansieringsvillkor
torde uppvisa en marginell regional spridning. En grov indikator pa om prisokningen
pa bostader ar utbudsdriven ges darfor av att relatera bostadspriserna i de aktuella
norrlandskommunerna till de genomsnittliga forvirvsinkomsterna och stilla utveck-
lingen av detta matt mot motsvarande matt for riket som helhet.

Vad giller de inkomstjusterade villapriserna s kan vi notera att dessa i samtliga fem
kommuner och sett over perioden 2021-2023 utvecklats ndgot starkare an i riket,
ett monster som forefaller annu nagot tydligare om man i stillet studerar de inkomst-
justerade bostadsrittspriserna. Vad giller det senare kan vi notera att uppgéngen for
Skellefteds del inleddes redan 2017/2018, att den varit markant men pa senare ar till
synes utplanande (se figur 10 och 11 nedan).

Figur 10. Inkomstjusterade villapriser, riket=index 100.
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Kalla: Bearbetning av data fran SCB och bostadspriserna.nu
Figur 11. Inkomstjusterade bostadsrattspriser, riket=index 100.
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Kalla: Bearbetning av data fran SCB och bostadspriserna.nu
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Men, bortsett fradn Luled kan vi dock konsterara att de senaste drens (relativa) pris-
uppgang pa de fem aktuella kommunernas bostadsmarknader skett fran timligen liga
nivder. Det innebar att marknadspriserna 6ver lag ligger en bit under den niva som
kravs for en ladngsiktigt hog niva pd bostadsbyggandet, ett férhallande som illustreras
i figur 12 nedan. Har kan noteras att ingen av de fem studerade kommunerna ar 2022
uppvisade bostadspriser i paritet med bedomt genomsnittligt produktionspris for lans-
region 1 (norr), en region som omsluter Visternorrlands, Jimtlands, Visterbottens och
Norrbottens lian, och att det galler sdvidl smahus som bostadsratter. Tyvirr finns dnnu
ingen data over produktionskostnader for dr 2023, men fallande priser pa de aktuella
kommunernas bostadsmarknader i kombination med en kraftig prisuppgdng pa bygg-
material talar for att gapet mellan priset pd befintliga bostader och nyproduktions-
kostnaden okat ndgot mellan 2022 och 2023.

Figur 12. Bostadspriser och bedomd genomsnittlig produktionskostnad for Iansregion 1 (norr)
ar 2022, kronor per kvadratmeter.
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Kalla: Bearbetning av data fran SCB och bostadspriserna.nu

Figur 12 tar dock inte hansyn till att det finns en viss spridning i produktionskostnaderna
mellan kommunerna inom en linsregion, primirt som en effekt av att markpriserna
varierar. Det ska ocksd understrykas att [lonsamhet i bostadsbyggandet inte pd nagot
vis forutsitter att de genomsnittliga nyproduktionskostnaderna i en kommun ligger
helt i nivd med de genomsnittliga priserna pa andrahandsmarknaden. Ett skil till detta
ar att det kan forekomma en prispremie kopplat till nyproduktion, det vill siga att
bostadskonsumenterna ar villiga att betala lite extra for att flytta in i en helt ny bostad.
Det kan ocksd vara sa att andrahandsmarknaden ar mer geografiskt utspridd, medan
nyproduktionsmarknaden i hogre utstrackning ar koncentrerad till kommunens centrala
delar dar prislaget i allmanhet ar hogre.
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En vanlig indikator pa l16nsamheten i nyproduktionen dr Tobins Q, det vill siga
kvoten mellan priset pd andrahandsmarknaden och kostnaden for att nyproducera
en motsvarande bostad. I figur 13 nedan redovisas berdikningar av Tobins Q for
sméahus i Sveriges kommuner, dar vi tagit hinsyn till att markpriserna varierar mellan
kommunerna.® Som framgar av figur 13 nedan foreligger det p4 kommunniva och
over tid en mycket stark korrelation mellan Tobins Q och tillskottet av bostader. Vad
som ocksa illustreras med tydlighet i figuren dr att de aktuella norrlandskommunerna
under den studerade perioden har utgjort timligen svaga nyproduktionsmarknader,
med Umed som det klart lysande undantaget.

Figur 13. Samband mellan Tobins Q fér sméhus och arligt bostadstillskott per 1000 invanare.
Genomsnitt fér perioden 2003—-2022.
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Kalla: Egna berékningar baserade pa data fran SCB.

De senaste drens utveckling pa de orter som utgor kraftcentrum for den grona omstill-
ningen visar dock att marknadsforutsittningarna nu snabbt héller pa att forbattras
(se figur 14). Sett over perioden 2015-2022 kan man notera en 6kning av Tobins Q
i riket som helhet, framdrivet av sjunkande riantor och den okande aptit pa bostads-
konsumtion som foljde i pandemins fotspar. Men, fram till 4r 2020 avviker de
aktuella norrlandskommunerna fran den generella utvecklingen och uppvisar i allt
visentligt oforandrad lIonsamhet i nyproduktionen. Mellan 2020 och 2022 sker
dock en ordentlig uppryckning och sirskild anmarkningsvird dr forandringen for
Skellefted dar Tobins Q pd tva ar okade fran laga 0,5 till 0,75. Det innebar exempelvis
att Skellefted numera torde ha ungefir samma lonsamhet i nyproduktionen som en
rad kommuner i de yttre delarna av Stockholms ldn, sdsom Norrtilje, Nyndshamn,
Sodertilje, Nykvarn och Botkyrka.

¢ Markpriserna har uppskattats med ledning av data fran fastighetstaxeringen.
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Figur 14. Tobins Q fér smahus 2015—2022 i fem norrlandskommuner samt for riket som helhet
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Kalla: Egna berékningar baserade pa data fran SCB.

De senaste drens bostadsprisutveckling pa de aktuella norrlandska expansionsorterna
ar onekligen hoppingivande och mycket talar for att den positiva trenden kommer att
hélla i sig. Men dven pd ndgra drs sikt kommer det sannolikt inte hinna skapas nigra
mer betydande marginaler till lonsamhetens grins, sdrskilt mot bakgrund av alla de
osakerheter som omgadrdar de framtida industrietableringarna, vilka potentiellt kan
ha en hammande effekt pa savil hushallens som de kommersiella fastighetsdgarnas
investeringsvilja. Sammantaget pekar detta pa vikten av att pa olika sitt minska
riskpremierna i byggandet och darigenom sianka avkastningskraven i projekten samt
bereda plats for fler invinare genom att pa olika satt nyttja det befintliga bostads-
bestdndet mer intensivt.
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6. Konsekvenser

av en havererad
bostadsforsorjning
— ett rakneexempel

Bostadsmarknadens funktionssitt har betydande aterverkningar pa mojligheterna
att hantera den 6kade arbetskraftsefterfrigan i norra Sverige. Men hur stora kan
konsekvenserna tiankas bli vid en havererad bostadsforsorjning?

Vi kan ge ett indikativt svar pd denna fraga genom att ta avstamp i en statistisk
regressionsmodell som beskriver vilka faktorer som styr flyttningarna mellan linen,
ddribland situationen pd bostadsmarknaden (se appendix B for en mer detaljerad
beskrivning av regressionsmodellen).

I denna kalkyl, som inte gor ansprak pa att leverera facit utan mer ar att betrakta som
ett rakneexempel, utgdr vi ett jamforelsescenario fran att den grona industriella
omstéllningen sammantaget — i Visterbottens och Norrbottens tillsammans —
genererar en befolkningsokning fram till 4r 2035 pa cirka 100 000 personer, det
vill sdga i linje med de bedomningar som tidigare gjorts av regeringens sirskilde
samordnare Peter Larsson.

Vidare antas att detta befolkningstillskott till ungefar hilften harror fran ett forbattrat
inrikes flyttnetto, medan den andra halften kommer fran arbetskraftsinvandring.
Som vi diskuterar ovan ar detta en fordelning av befolkningsokningen som man
under senare dr kunnat observera i Skellefted.

I jamforelsescenariot forutsitts bostadsutbudet vara helt elastiskt. Mer precist innebar
att bostadspriserna utvecklas i linje med 6vriga delar av landet, vilket 4r synonymt med
att bostadsbyggandet i allt vasentligt haller jimna steg med befolkningsutvecklingen.
Det senare innebar att den sd kallade boendetitheten, det vill siga antalet invdnare
per bostad, forblir oforandrad.

Mot jamforelsescenariot stiller vi ett scenario dar bostadsutbudet i stallet antas vara
helt oelastiskt. Det innebar att bostadsstocken i de tva nordligaste lanen ligger kvar
pa dagens niva och att prisutvecklingen darav avviker kraftigt mot 6vriga delar av
landet. Ar 2035 beriknas bostadspriserna i detta alternativa scenario ligga 55 procent
over den niva som galler i jimforelsealternativet.
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Resultatet av detta hogst stiliserade rikneexempel illustreras i figur 15 nedan. Som
framgdr okar det inrikes flyttnettot kraftigt i bagge scenarierna, men i takt med
att bostadspriserna pressas upp vaxer gapet mellan dem. Sammantaget, sett over
perioden 2024-2035, reduceras befolkningsokningen med cirka 12 000 personer
eller omkring 25 procent i scenariot med ett helt oelastiskt bostadsutbud.

Sannolikt skulle dven arbetskraftsinvandringen paverkas av en havererad bostads-
forsorjning, men tyvarr finns inget empiriskt underlag for att gora en mer kvalificerad
bedomning av hur flyttstrommar 6ver landsgrans paverkas av bostadsmarknadens
funktionssitt.

Kontentan av detta rikneexempel ar att bostadsmarknadens funktionssatt potentiellt
har betydande effekter pd mojligheterna att skapa det befolkningsunderlag som kravs
for att fullt ut tillvarata de mojligheter som ligger i den grona industriella omstallningen
i norra Sverige. En annan slutsats ir att om bostadsmarknaden fungerar illa, sd maste
andra faktorer trada in for att kompensera for denna nackdel. Det skulle exempelvis
kunna handla om att ”sockra” anstillningsvillkoren eller infora en mer gynnsam
beskattning fér dem som viljer att flytta norrover.

Figur 15. Rikneexempel: Bostadsmarknadens effekter pa det inrikes flyttnettot till
Norr- och Véasterbotten
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Kalla: Egna berédkningar
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Extraordinara mojligheter

och utmaningar kraver
extraordinara atgarder
och helhetsgrepp

Av tidigare avsnitt har det framgatt att det finns stora, for att inte sdga extra-
ordindra, mojligheter kopplat till den nya industrialisering av norra Sverige som
drivs av den grona omstéllningen och tillgdngen till energi och naturresurser.
Samtidigt finns det stora utmaningar som handlar om att det behover vara
“extra attraktivt” att flytta till norra Sverige i och med att det finns manga
andra alternativ for de som kan tankas sig att flytta for att fa sitt forsta jobb
eller ett battre jobb.

Utover att det méste vara extra attraktivt att flytta norrover for olika grupper
finns det dven en rad utmaningar nar det giller att bygga bostader och samhalle.
Tvéa viktiga ar att det ar dels ar krangligt, dyrt och forknippat med en hel del
osakerhet att bostadsutveckla i Sverige. Dels stir marknadspriserna i stora
delar av norra Sverige inte i proportion till produktionskostnaderna, vilket
riskerar att fordroja den 6nskvirda utbyggnadstakten.

Ovan utmaningar ar kopplade till viljan/efterfrigan att flytta norrover och
viljan/mojligheten att mota det behov som kan uppstd. Det kommer att behovas
ett battre utnyttjande av det existerande bostadsbestdndet och en hel del nya
bostader. Om det inte l0ser sig finns en risk att flera av de satsningar som ar
pd gdng inte ndr sin fulla potential, vilket i sig kommer att innebara utebliven
utveckling i norra Sverige. For att detta scenario inte ska realiseras kravs
extraordinira dtgarder.

71  Det kravs extraordinidra atgarder

Givet mojligheterna och utmaningarna ar frdgan vad som kravs for att skapa
goda forutsattningar for en snabb och langsiktigt hillbar bostadsutveckling
som bidrar till att det kommer att finnas tillrackligt med bostader for att mota
den okade efterfragan.
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Var samlade bedomning ar att det inte racker med ndgon “engangsinsats” eller ndgon

» »

”subvention”, statliga garantier” eller “hyresforlustgarantier” som den statliga
utredaren har foreslagit.” Det har dven lyfts fram forslag pa storre ranteavdrag for
nya energieffektiva smahus/bostadsritter som kan bidrar till att det byggs energi-

effektiva bostader.® For att utvecklingen ska ta fart kravs dock betydligt storre insatser.

Det behovs ett paket av dtgarder. Offentliga stodinsatser ska inte uteslutas, men den
stora kraften maste bygga pa att manniskor vill flytta till mojligheterna i norra Sverige
och foretag som vill vara med och utveckla bostider och samhillen i norra Sverige
ser goda affarsmojligheter att gora det. Det behovs sdledes primart strukturella
tillvaxtunderlattande dtgarder och inte temporira insatser.

Vara forslag dr pa en 6vergripande niva och har lite olika karaktar. Det handlar
om forslag som bidrar till att fler temporara respektive permanenta bostader byggs.
Det handlar d4ven om att bygga nytt, men ocksd om att dra nytta av det existerande
bostadsbestdndet. Vi har inte utvirderat konsekvenserna av varje enskilt forslag, utan
var huvudpodng ar att det behovs en hel rad av insatser for att hantera utmaningarna
och realisera mojligheterna.

Nir det galler forslagens karaktidr kan de delas i foljande undergrupper:
e Skapa fler mojligheter.

¢ Gor det mer Ionsamt att bygga nytt och anvianda bostadsbestandet bittre.

Sank kostnaderna.

e Trimma processerna, minska administrativa kostnader och osdkerheter.

Glom inte Plan B.
Skapa fler méjligheter

Det finns anledning att tillse att det finns god tillgdng pa byggbar mark och att det
ar enkelt att bade bygga nytt samt att nyttja bostadsbestdndet bittre. Exempel pa
atgarder som kan bidra till att skapa fler mojligheter ar:

¢ Underlitta for omvandling av fastigheter, till exempel fran kontor till bostader.

* Mojliggor bostadsutveckling i attraktiva lagen, till exempel strandnaira eller
mycket centralt.

o Sakerstall att det finns god tillgang pd byggbar mark i kommunernas detaljplaner.
* Ge storre mojligheter att bygga komplementbyggnader pd villatomter.

¢ Underlitta att omvandla sommarstugeomraden till permanenta bostadsomraden.

7 Forslagen ar i korthet: (1) Lat Norrlandsfonden ta risk och lana ut till bostadsprojekt. Detta forslag kommer att géra
det mer attraktivt for andra finansiarer (till exempel bankerna) att lana ut till olika projekt d& "topprisken” blir Iagre.
(2) Statliga garantier som sanker finansieringskostnaderna fér bostadsutvecklarna. Genom att garantera att de som
lanar ut till olika bostadsprojekt kommer att fa betalt kommer de att bli mer riskbenagna och darmed beredda att

ge lan till 1agre réantor. (3) Staten bor erbjuda hyresférlustgarantier. Ett forslag som bade gér det mer intressant for
bostadsutvecklare och for finansiarer att investera i nya bostéder. Se Regeringen (2024)

8 Ett av flera forslag i samband med presentation pa bostadsfrukost arrangerad av Byggféretagen, se "Den nya
demografin i norra Norrland”
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Gor det enkelt att konvertera bostdder med temporira bygglov till permanenta
bostédder.

Bejaka flyttkedjor genom till exempel lagre reavinstskatt och lagre stimpelavgifter.
Flyttkedjor kan ocksé bejakas genom att bygga attraktiva storre lagenheter i
centrala ligen som ildre personer kan flytta till och dirmed frigors exempelvis
storre villor for yngre hushall.

Gor det mer Ibnsamt att bygga nytt och anvinda bostadsbestandet battre

Ska utvecklingen bli marknadsdriven behover det lona sig battre att bygga nytt och

enklare att hyra ut bostader som redan dr byggda. Ndgra exempel pa atgdarder som

kan gora det mer 16nsamt att bygga nytt och nyttja bostadsbestandet ar:

Friare hyresmarknad. I ett forsta steg behovs fria nyproduktions- och inflyttnings-
hyror som kommer att gora det mer [6nsamt att bygga hyresritter. P4 lang sikt
behovs fri hyressittning i hela bestandet.

Bejaka dganderitter med mix av hyra, kopa och hyrkopa. Detta kommer att gora
det enklare for till exempel unga hushall att finansiera sitt boende.

Skattefri 2:a-handsuthyrning kommer att gora det mer lonsamt att hyra ut extrarum,
komplementbostider och sommarstugor.

Sankning av amorteringskrav gor det enklare for hushall med begransat eget
kapital att kopa sina bostider.

Ta fram modell for startlan for forstagdngskopare. Detta kommer att bidra till
unga hushall far battre mojligheter att 1dna till sin forsta bostad.

Sank kostnaderna

D4 marknadspriserna for nybyggda bostidder inte alltid ar tillrackligt hoga behover

kostnader for att bygga nya bostdder sinkas. Exempel pa atgarder som kan bidra till

lagre kostnader ir:

Sank priset pA kommunal byggbar mark. Kommunerna har ett ansvar att inte ta
ut for hoga priser nar de siljer mark. Forslagsvis bor byggbar mark auktioneras
ut sd att det blir marknadsprissattning.

Det gar att bygga bostader betydligt billigare 4n vad som idag ar fallet. Lat
marknaden styra vilken typ av bostider som erbjuds. Det kommer att leda fler
innovativa losningar och bidra till sinkta kostnader. For att skapa forutsittningar
for detta kravs andrade/forenklade byggregler.

Bejaka konkurrens genom att exempelvis underldtta for sma och lokala bygg-
foretag att vinna projekt. Enklare, snabbare och mer forutsigbara planprocesser
samt ett okat inslag av mindre byggratter ar tvd metoder som kan tillimpas.
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Trimma processerna, minska administrativa kostnader och osdkerheter

Idag ar plan- och bygglovsprocessen tidskravande, kostsam och inte minst forknippad
med stor osikerhet bade vad giller mojligheten att fa bygglov och hur lang tid det tar
innan man eventuellt far ett bygglov. Det finns dven stor risk for tids- och kostnads-
drivande 6verklaganden fran bade privatpersoner och myndigheter. Denna typ av
administrativa kostnader och osikerheter behdver minskas om man vill underlitta
for bostadsutvecklare i hela Sverige, och inte minst i tillvixtorterna norrover. De
atgarder som krivs handlar om en storre 6versyn hela plan- och bygglovsprocessen.
Detta kan dock ta tid sd kommuner och berorda myndigheter behover dven ”ga fore”
genom att forenkla inom ramen for existerande regelverk.

Inom ramen for regeringens arbete for att 6ka effektiviteten inom fastighetssektorn
har utredaren Kristina Alvendal presenterat 113 forslag.” Alvendal pekar pa flera
problem med den nuvarande plan- och bygglovsprocessen som bidrar till hogre
kostnader, langa ledtider och 6kad osikerhet. Hon ser ett behov av att en storre
reform genomfors, men pekar ocksa pd manga separata atgarder. Flera av forslagen
ar relevanta for att snabba pa utvecklingen i norra Sverige:

Kortare ledtider
® En ”planko” fir aldrig var lingre dn fyra manader.

¢ Infor en kommunal serviceplikt. Vid negativa beslut om bygglov och planbesked
skall kommunen erbjuda rdd kring hur ansokan skall kunna beviljas.

¢ Detaljplan och bygglov skall kunna sokas parallellt.
¢ Infor en “akutmottagning” for snabba avgoranden hos lansstyrelsen.
¢ Infor maxtider for handliaggning av arenden hos lansstyrelsen

* Minska detaljstyrning och siarkrav i detaljplanerna.

Flexiblare plan- och bygglag
* Mojliggor tillfilliga bygglov dven om varken karaktiren eller behovet ar tillfalligt.

e Mojliggor avvikelse fran planbestaimmelser vid konverteringar, till exempel frén
kontor till bostad

e Avskaffa mojligheten att utesluta handel med livsmedel nar detaljhandel tillats.

Minska méjligheten att 6verklaga

¢ En detaljplan som ligger i linje med oversiktsplanen skall endast kunna 6verklagas
1 en instans.

e Person eller organisation som inte har talerdtt men dnda 6verklagar skall betala
en administrativ avgift.

? Se Kristina Alvendals rapport: Expertrapport till Produktivitetskommissionen: Ineffektivt stadsbyggande — erfarenheter
av nuvarande lagar, regler och arbetssatt i praktiken, 2024.
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¢ Bygglov som ryms inom detaljplanen skall ¢j kunna 6verklagas.

¢ Riksintressemyndigheter skall ej kunna 6verklaga andra riksintressemyndigheters
beslut.

Det finns dven andra initiativ som har pekat pa behovet av att utveckla processer
som paverkar bostads- och stadsutveckling. Ett sddant dr Bygg i tid som syftar till
att den ”stadiga utveckling mot stindigt laingre ledtider i handliggningen av nya

» 10

bostadsutvecklingsprojekt vinds”.'? Initiativet har tagit fram 16 forslag som syftar

till att underlatta tiatortsutveckling. Bland annat betonar man att

¢ Bostadsbyggande behover betraktas som ett angelaget samhaillsintresse och
ddrfor ges en storre tyngd i avviagningar mot andra samhallsintressen som
exempelvis strandskydd, riksintresse och artskydd. Det handlar frimst om att
astadkomma en bittre samordning mellan plan- och bygglagen och miljobalken.

¢ Det behover ocksa skapas vidareutbildningar med inriktning pa stadsbyggande
och myndighetsutévning — riktat till kommunala detaljplanehandlidggare, men
ocksi till tjansteman pa lansstyrelserna och branschens projektledare.

¢ Reformagendan innehaller dven forslag kring omraden som inforande av ett
nationellt drendehanteringssystem, effektivisering av lantmdteriforrattningar,
fortydligande av Lansstyrelsens ansvar for bostadsforsorjningen samt
kommunernas debitering av plankostnader.

Glom inte Plan B

For att hantera den efterfrigan pa arbetskraft som kommer att behévas och for

att lyckas fa fram tillrackligt med bostider kommer det att kravas extraordinira
insatser. Det finns en risk att detta inte kommer att hianda i den omfattning och med
det tempo som behovs. Det kan darfor ocksd vara motiverat med “plan b atgarder”.

Niégra exempel dr skapa goda forutsattningar for fly-in-fly-out, det vill siga mojlig-
heten att bo och jobba péa olika stillen behover underlittas. Sakerstall att regional-
flyget ar tillforlitligt och prisvart och att tagen gar ofta och haller tiden. Sakerstall

aven att det finns 6vernattningsmojligheter.

Distansarbete dr ocksd ndgot som behover bejakas. Detta bor drivas av de foretag
som gor investeringar i norr.

Det kan dven finnas anledning att stilla krav pa och folja upp att arbetssokande ska
utoka sitt geografiska sokomrade vid langre arbetsloshetstid. Eventuellt bor aven
incitament for arbetssokande att flytta inom hela Sverige forstarkas.

Det finns dven anledning att bejaka regional kompetensutveckling sd att s manga
som mojligt av de som redan bor i norra Sverige har ratt kompetens for att svara
upp mot den efterfragan pa arbetskraft som finns.

'© Bakom initiativet star féretagen Aros Bostad, JM, K-Fastigheter, Riksbyggen och Skanska.
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7.2 Helhetsgrepp behoévs

Utvecklingen i norra Sverige illustrerar hur regelverk, som kan ha ett gott syfte, kan
himma utvecklingsmojligheterna och den ekonomiska tillvaxten. I norra Sverige
didr det 4r mojligheternas tid blir detta extra tydligt. Det som behovs dr strukturella
langsiktiga atgarder som skapar goda forutsattningar nir det giller bostadsutveckling
men ocksd inom manga andra omrdden som behover utvecklas for att bygga attraktiva
samhillen som lockar arbetskraft norrover.

Det senare handlar inte minst om regelverket for arbetskraftsinvandring. Som fallet
Skellefted tydligt visar skulle arbetskraftsinvandring kunna spela en nyckelroll for
att hantera kompetensforsorjningen pa de orter som nu overskoljs av den grona
industriella vigen, men dd kravs sannolikt regelverket kring arbetskraftsinvandring
fran tredje land modifieras i férhéllande till det utredningsforslag som nu ligger

pa bordet, exempelvis genom att gora det mojligt undanta ett antal lokala arbets-
marknader med sarskilt stor arbetskraftsbrist. En annan atgird, som torde vara fullt
forenlig med utredningens forslag, vore undanta ett storre antal yrkesgrupper dir
arbetskraftsbristen i norr bedoms bli sarskilt kinnbar. Ett tredje alternativ ar helt
enkelt tilldta arbetskraftsinvandring.

Alternativet till ett djarvt och brett grepp kring arbetskrafts- och bostadsutmaningen
i norra Sverige ar en betydande risk for en fly-in-fly-out utveckling och att det kommer
att kravas hoga lonepremier for att locka arbetskraft norréver. En utveckling som
inte kommer att bidra till att stirka regionen.

Det dr var bedomning att det ocksa ligger ett virde i att genomfora flera forslag
samtidigt. Att genomfora enstaka atgarder riskerar att leda till att den 6nskade
totaleffekten uteblir i och med att enstaka mindre atgarder kommer att ha en
begrinsad effekt pa utvecklingen.

En annan fordel med ett storre reformpaket dr att man undviker utdragna besluts-
processer dir olika intressen kommer att forsoka motverka dtgarder som de uppfattar
som negativa for dem. Med ett storre reformpaket blir alla vinnare netto (Iangsiktigt
positiv ekonomisk utveckling) samtidigt som det blir otydligare vilka som ar vinnare
och forlorare.
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Appendix A.

Invandringsoverskott
och inrikes flyttnetto for

Lulea, Boden, Skelleftea,
Gallivare och Kiruna

Inrikes flyttéverskott och invandringséverskott fér Luled kommun 2013—2023 som andel
av befolkningen, procent.
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Kalla: Bearbetning av data fran SCB

Inrikes flyttoverskott och invandringséverskott for Bodens kommun 2013—2023 som andel
av befolkningen, procent.
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Kalla: Bearbetning av data fran SCB
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Inrikes flyttéverskott och invandringséverskott fér Skellefted kommun 2013—2023 som
andel av befolkningen, procent.
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Kalla: Bearbetning av data fran SCB

Inrikes flyttéverskott och invandringséverskott for Gallivare kommun 2013—2023 som andel
av befolkningen, procent.
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Inrikes flyttéverskott och invandringséverskott for Kiruna kommun 2013—-2023 som andel
av befolkningen, procent.
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Appendix B. Skattad
modell fér langvéaga
flyttningar

Till grund for rikneexemplet som belyser bostadsmarknadens betydelse for inflyttningen
till norra Sverige ligger en statistisk regressionsanalys av de ldngviga flyttningarnas
bestimningsfaktorer. I regressionsmodellen bestims de riktade flyttningarna under
perioden 2000-2015 mellan ldnen av foljande faktorer, dar respektive variabels
skattade effekt (plus eller minus) pa flyttningarna anges inom parentes:

e Befolkning i inflyttningslanet (+)

¢ Befolkning i utflyttningslanet (+)

¢ Restid mellan de storsta orterna i in- och utflyttningslanet (-)

e Den procentuella fordndringen (%) i invandringen till riket (+)

¢ Den 4rliga procentuella forandringen (%) i rikets sysselsattning (+)

¢ Den érliga forandringen (%) i den relativa sysselsittningen mellan in- och
utflyttningslanet (+)

¢ Den arliga forandringen (%) i den relativa arbetslosheten mellan in- och
utflyttningslanet (-)

® Den arliga forandringen (%) i de relativa forvirvsinkomsterna mellan in- och
utflyttningslanet (+)

¢ Relativa huspriser mellan in- och utflyttningslanet (-)

Variabeln ”Relativa smahuspriser” som ar inkluderad for att spegla hur bostads-
marknadens funktionssitt paverkar flyttningsutbytet mellan lanen. Den skattade
elasticiteten uppgar till =0,14, det vill saga om de relativa huspriserna kar 1 procent
sa berdknas flyttningarna minska med 0,14 procent.

For att tillimpa den skattade flyttmodellen och dirmed kunna berdkna hur de tva olika
scenarierna for bostadsutbudets utveckling paverkar de interregionala flyttningarna,
madste man forst skapa en koppling mellan bostadsbyggandet i respektive scenario
och de regionala smahuspriserna.

Denna har gjorts med ledning av en skattad prisekvation for smahusprisernas utveckling
i de svenska lanen. Skattningen dr gjord av Boverket och finns publicerad i en av verkets
rapporter fran ar 2013 (Boverket, 2013).

I skattningen har boendetitheten, det vill siga antalet invdnare per bostad, anvints som
en variabel for att spegla bostadsmarknadens utbudssida. Analysen ger vid handen att
en Okning av boendetitheten med 1 procent, allt annat lika, driver upp linets smahus-
priser med ndrmare 3 procent.
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