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Program

13.30 Reflektion 10 &r av samverkan
— och nulage!

Helen Nilsson, Christer Johansson,
Christina Friberg

13.35 Umeas tillvaxtstrategier
Elin Pietroni, stadsdirektor, Umea kommun

13.45 Statistik och prognoser

- Sverige, Vasterbotten och Umea

Johan Deremar, nationalekonom, Byggforetagen
Emil Flodin, analytiker, Byggforetagen

14.05 Bostadsbyggande och befolkning
- prognoserna framat?
Daniel Levisson, statistiker, Umea kommun

14.30 Afternoon Tea och mingel
15.00 Diskussion, reflektion och MENTI

15.15 Presumtionshyror

— nya regelverk som kan stimulera nyproduktion
Philip Dellstrom Gidmark, fastighetskonsult,
Fastighetsagarna

15.35 Hur kan vi samarbeta battre - kort och langsiktigt?

Janet Agren, kommunalrad (S), Umed kommun

16.00 Tack for oss!



Reflektion - 10 ar av samverkan

Christer Johansson, bransch-och foreningsansvarig, Byggforetagen
Christina Friberg, expert stadsutveckling, Fastighetsagarna
Helen Nilsson, exploateringsdirektor, Umea kommun
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Umeas tillvaxtstrategier
och vag framat

Elin Pietroni | stadsdirektor | Umea kommun




INRIKTNINGSMAL

Mal 1: Umeas tillvaxt ska klaras med social,
ekologisk, kulturell och ekonomisk hallbarhet
med visionen om 200 000 medborgare ar
2050.

Mal 2: Umea ska vaxa hallbart utan nagra
utsatta omraden.

Mal 3: Umed kommun ska skapa
forutsattningar for kvinnor och man att ha
samma makt att forma samhallet saval som
sina egna liv.

UMEA.

MaAl 4: Umea ska vara klimatneutralt till 2040 VILLMER. ™
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UMEA VAXER
MED OMTANKE

Umea tillvaxtstrategier

* Mer stad

« 5-kilometersstaden

 Hog tathet i nya stadsdelar

« Tillvaxt langs kollektivtrafikstrak
« Starka offentliga rum

« Alla ska vara med
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Umeas vag framat — hallbara bebyggelsescenarier

Anslutande Nya
stadsdelar stadsdelar
20 000 15 000
Byar i strak
3000

Holmsund
2 000

Hornefors

6 000

Kust och alv
2 000




Statistik och prognoser for Sverige,
Vasterbotten och Umea

Johan Deremar | nationalekonom | Byggforetagen
Emil Flodin | analytiker | Byggforetagen
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Makroekonomiska
forutsattningar

® Trump och USA hotar den regelbaserade
varldsordningen

® Storre press pa FED och dess oberoende
position

® Geopolitisk och politisk instabilitet ger fortsatt
osakerhet (Mellandstern, Ukraina,
Latinamerika m.m.)

® Europas ekonomi "hankar” fram, men Okade
finanspolitiska stimulanser ger en injektion

® Kinas ekonomi gar svagt, men exporten
okade under 2025

— GREENLAND

= - US TER
FOEST 5

-4
A

2GR BETAGEN

[



Svensk ekonomi pa vag att vaxla upp
- arbetslosheten ar dock pa fortsatt hog niva och sysselsattningstillvaxten ar svag

Procent Index
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Kélla: Macrobond, Byggféretagen



++ Mycket starkare &4n normalt
"Normallage”
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Konfidensindikatorn, Bygg och Anliagg (SNI1 41-42)  Utsikterna pa byggmarknaden pa ett ars sikt
(data t.o.m. jan 2026) (data t.o.m. kv4 2025 )

Index, medelvarde= 100 Nettotal
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Konfidensindikatorn, Byggindustrin i Ovre Norrland

Byggmarknaden om 1 ar
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Kaélla: Konjunkturinstitutet, Byggféretagen
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Antal beviljade bygglov och antal paborjade lagenheter

6 manaders glidande medelvarde

Antal lagenheter
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. * Bostadsrétter gar fran 5700 till 7 400 Ig

® Smahus gar fran 5 600 till 7 500 Igh nasta ar

2021 2022 2023 2024 2025 2026
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Bostadsinvesteringar

*2024 ars prisniva, procentuell forandring jamfort med foregaende ar

Investeringar Procentuell Prognos Prognos
Mdkr forandring 2025 2026
2024* 2024
Nybyggnad 72,3 -25 -1 11
Flerbostadshus 50,7 -23
Smahus 21,6 -29
Ombyggnad 107,4 -5 2 1
Flerbostadshus 43,2 -3
Smahus 64,2 -7
Fritidshus 4,7 -50 -3 10
Transaktionskostnad 9,7 17 10 7
Bostad totalt 194,0 -15 1 5

Kalla: SCB, Byggforetagen



Inv. 2024 (Mdkr) Utfall2024 Prognos 2025 Prognos 2026

Totalt 659,0 -1% -2% 4%
Bostider 194,0 15% 5%
Lokaler 311,8 4% 1%

«#  Anliggning 153,2 8%

BYCGFORETAGEN
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Aterhamtningen for bostadsbyggandet i
Vasterbotten kom av sig?

o [ -
Smahus och fritidshus Flerbostadshus
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Norrbottens bostadsbyggande pa vag upp?

[} ] ]
Smahus och fritidshus Flerbostadshus
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Byggloven for lokaler blir battre i Norrbotten

Beviljade bygglov for lokaler (kvm)
4-kv glidande medelvarde
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450 000 ~ —~— m 5500 000
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Bygginvesteringar
Prognos 2025 och 2026

Uppsala, Sodermanland,
Ostergétland, Varmland,
Orebro, Vastmanland

Mellan

Tot. Invest. 2024
106,4 Mdkr (-5 %)

Prognos
2025

[ X ]
va St Vastra Gotaland

Tot. Invest. 2024
19,9 Mdkr (-3 %)

Prognos
2025

Prognos 2026

Dalarna, Gavleborg,
Vasternorrland, Jamtland,

' . N o r Vasterbotten, Norrbotten
Prognos
2025

°
. OSt Stockholm, Gotland

Tot. Invest. 2024
P 190,7 Mdkr (3 %)

Tot. Invest. 2024
100,7 Mdkr (1%)

Prognos 2026

Prognos 2026

Prognos
2025

Prognos 2026

N
Prognos 2026

/ Jonkoping,

Kronoberg, Kalmar,

Blekinge, Skéne, Halland

I
{ ‘
/ : )4
B
Tot. Invest. 2024
141,3 Mdkr (-2 %)

Prognos
2025

BYCGFORETAGEN



Bygginvesteringar for Vasterbottens lan
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Mdkr
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—Bostader —Lokaler ——Anlaggning

Viasterbotten
Bostader
Lokaler
Anlaggning

- Totalt

Investeringsvolym
Mdkr

2024
21,7
5,9
10,3
5,6

Procentuell férandring
i fasta priser

Utfall Prognos Prognos
2024 2025 2026

-6% 1% 3%
-20% 1% 4%

2% -2% -3%

-1% 5% 14%



Bygginvesteringar for Norrbottens lan
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——Anlaggning

Norrbotten - Totalt
Bostader

Lokaler

Anlaggning

Investeringsvolym
Mdkr

2024
26,0
5,6
11,3
9,1

Procentuell férdandring
i fasta priser

Utfall Prognos Prognos
2024 2025 2026

16% 1% 2%
3% -3% -2%
16% 0% 4%
27% 4% 2%
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Antal varsel och nyanmalda platser samt

arbetsloshet inom byggindustrin i Vaster- och

Norrbottens lan
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Anstallningsplanerna signalerar om en forbattrad
arbetsmarknad framgent

Nettotal, sasongsrensat och utjamnat, data t.o.m. jan 2026




Antal sysselsatta* inom byggindustrin i riket och
| norra Sverige

386 000 12 600
384 000 12 400
382 000 12 200
380 000 12 000 —Norrbotten
378 000 11 800
376 000 11 600
374 000 11400
372 000 11200 —\/asterbotten
370 000 11000
368 000 18 288
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364 000 Utfall === Prognos ::8 ;gg
362 000 10 000
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*Sysselsattningsnivan bygger pa definitiva BAS-siffror dar 2025 ars niva ar Procentuell férandring
uppraknad med den preliminara statistikens utveckling. Utfall 2024 2025p 2026p
Sysselsatta inom 368 300 4.0 -1,3 1,6
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Bostadsbyggande och befolkning
— vad sager prognoserna framat?

Daniel Levisson | statistiker | Umea kommun
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 Befolkningens utveckling och

prognos i Sverige, Umea och vara

Ove r b I i C k jamforelsekommuner

Det realiserade och prognostiserade

bostadsbyggandet i Sverige

Umea kommuns befolkningsprognos

och bostadsprognos

UMEA
IKOMMUN




Varfor saktar Sveriges

befolkning in?

Fodelseoverskottet minskar

2.  Nettomigrationen minskar

3.  Sveriges tillvaxt framgent ar beroende av migration, den
aldrande befolkningen i kombination med lagt antal fédda

medfor att Sverige inte langre vaxer “av sig sjalv”

UMEA
IKOMMUN



Vart tog barnen vagen? UMEA

KOMMUN

Summerat fruktsamhetstal, 1960-2024 Alder forstféderska
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Vart tog barnen vagen?

UMEA
IKOMMUN

Varfor sjunker antalet fodda?
- Osdkerhet!

- Ekonomisk oro

- Rysslands anfallskrig i Ukraina

- Klimatférandringar

- Tillgang pa bostader

- Vifdder barn senare i livet

- Varldslaget?

Lagsta antalet fodda sedan 2002

Det foddes 98 500 barn i Sverige under 2024, av dessa var 51,4 procent
pojkar och 48,6 procent flickor. Jamfart med foregaende ar var det en
minskning med 1 600 fédda barn, vilket motsvarar 1,6 procent.

- Inte sedan 2002 har det fotts farre barn i Sverige, sager Guadalupe
Andersson, befolkningsstatistiker p& SCB.

Antal fodda i Sverige per kén, 2000-2024

70000
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Nettomigrationen minskar UMEA

KOMMUN

Antal
180 000 A
160 000 o
Flyktingkrisen 2015 —
Ly Massflyktsdirektivet
. / |6per ut
100 000 g
80 000 o
S N . S . . RS i
40000 o
20000 - Skatteverkets
registerrensning
D T T T T T T T T T T T
1970 1980 1980 2000 2010 2020 2030 2040 2050 2060 2070
Ar
=orklaring

= Invandringar - historik = - Invandringar - framskrivning — Utvandringar - historik = - Utvandringar - framskrivning



Befolkningsutvecklingen saktar in UMES N

Befolkning i Sverige, faktisk och SCB:s prognos (2009-2040)

11500 000 300 000

250 000
rmm=— - Befolkningsutveckling, Sverige

-
- e = = 200 000

11000 000

10500 000

2015-2024 > +840 000 inv

144 136 150 000

10000 000

2025-2034 > +200 000 inv

100 000
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De flesta stora kommuner vaxer, men universitetsstaderna

vaxer snabbast!
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IKOMMUN
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Bostadsbyggande och Boverkets bostadsprognos

80000 1

70000 A

60000

50000 4

40000 A

30000 4

20000 4

10000 4

Nybyggnation bostider

UMEA
IKOMMUN

faktiskt utfall prognos prognos Prognos

2024

2025

2026 2027

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024  2025p 2026p 2027p

m Pabérjade bostader  mFardigstéllda bostader

Nybyggnad flerbostadshus 21400( 24000 24300( 25900
varav hyresritt 15600, 16800( 16100, 15700
varav bostadsratt 5700 7100/ 8100/ 10100
varav aganderatt 200 100 100 100

Nybyggnad smahus 5500 5900/ 8500 8500

Total nybyggnad 26900| 29900 32800 34400

Nettotillskott genom 2200 2100, 2200 2100

Totalt paborjade bostider 29100/ 32000, 35000 36500

alBp~-
Boverket
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Studentstaderna har haft ett hogt bostadsbyggande under

manga ar

Arligt bostadsbyggande per 1000 invanare

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Lund

Uppsala

UMEA
IKOMMUN

Fardigstallda bostader, 2010-2024

Orebro 15312
Lund 13 642
Linkoping 13 535
Vasteras 12 319
Umed 11917
Helsingborg 11 106
Vaxjo 9391
Jonkoping 9 280
Norrkoping 8 154
Halmstad 6 161

Lulea 4814

5000 10 000 15 000 20000

Uppsala 26 620

25000 30000



Umea kommuns
befolkningsprognos

Befolkningsprognos
Umea kommun ar 2025-2036

Tillvaxttakt = 0,68 % per ar

 Genomsnittliga arliga véiirden:

* Fddelsedverskott 261
* Flyttnetto 682
 Befolkningstillvaxt 943
:égi Sléﬁ UN s s
UMEA

KOMMUN



Befolkningsprognos Varfor hackar tillvaxten 20257

Umea kommun ar 2025-2036

- SCBs antagande om lagre tillvaxt i Sverige
paverkar Umeas andelar av rikets
flyttningar.

- Invandringen till Sverige antas vara lagre.
- Lagre summerat fruktsamhetstal — det
fods farre

- Vasterbottens tillvaxttakt framat har
dragits ned.

UMEA
KOMMUN

UMEA
IKOMMUN



Varfor hackar tillvaxten 20257 UMEA

KOMMUN

- p: = n S Skellefted kommun
-3 108 invanare pa 14 manader i Skelleftea kommun

(september 2024 — november 2025)
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Effekten blir en langsammare befolkningstillvaxt UMEA

. ! KOMMUN
i Umea kommun

Faktiskt och prognosticerad befolkning Resultatet av.

150 000 145566 . . . . . . .
\ * Enlagre befolkningsbefolkningstillvaxt i riket
145 000 140 400 T e
o000 o /,\f’ * Enlagre invandring till och en hogre
155 000 i utvandring fran Sverige
130,000  En fortsatt 13g bendgenhet att foda barn
125000
120 000
115000 Blir:
117 294
110 000 . En Iéigre érllg bEfOIkningStiIIVéXt i Umea

105 000

e Lagre overskott fran Utlandet och lagre

100 000
R flyttoverskott fran Sverige
emmmm Befolkning = e= o Prognos

* Fortsatt I13ga barnkullar



UMEA

En vaxande befolkning behover bostader IKOMMUN

Bostadsbehov * Den tillvaxt som vi ser i befolkningsprognosen
. genererar ett arligt behov pa cirka 800 nya

1000
bostader.
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Nulagesbild bostadsbyggande i Umea kommun
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Figur 6. Bostadsbyggande i Umea kommun ar 2010-2024, efter hustyp.
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W Lagenheter i flerbostadshus Smahus

Nar fardigstallda bostader
summerades for ar 2024
redovisades 1 100 nya
bostader.

Preliminara siffror!
Fardigstallda bostader ar
2025 summeras till 683
nya bostader.
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Nulagesbild bostadsbyggande i Umea kommun KKOMMUN

Hur manga bostader medger de beviljade byggloven?

Av de beviljade byggloven ar 2024 sa medger de cirka 417 bostader och ger i ungefarliga tal plats for
800 personer.

Beviljade bygglov for bostader
Ar 2024 beviljades 48 bygglov for bostader. Ar 2023 beviljades det nagot fler, 58 stycken.

Figur 3. Beviljade bygglov for bostader 202
gur3 ! vee 4 Figur 4. Antal bostdder som de beviljade byggloven medger respektive ar.
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Vasterteg 2:63 mfl.

Vipan 21 och 25

Toreln 6 och del av Ersmark 22:2
Toreln 6

Tomtebo 2:1 (Tomtebo strand)
Tavelsjo 41:1 med flera

Syrenen 7 med flera

Stacke 24:5

Strompilen 1

Stadsliden 6:6 - campus
Stadsliden 6:2 med flera (Olofsdal)
Smedjan 1 mfl.

Skruven 1 och 2

Saga 3

Glimmern 2 och del av Sofihem 2:4
Fjéliripan 3 och del av Teg S:1

Projekt

Fjallnpan 3

Del av Skravelsjo 2:15 och Skravelsjo 12:1
Del av Obbola 22:60 med flera

Del av Obbola 22:60 mfl.

Del av Hornea 8:3 mfl.

Del av Guldskrinet 1 och del av Stadsliden 2:1
Del av Bolea 12:2

Bolea 12:2

Bytesgardet 9

Brage 8

Backen 6:1

Samrad

Granskning

Projekt (2024)

Godkanda
Planskede

Antagna

Lagakraft

Processens steg

* Samrad
» Granskning
* Godkanda

Antagna

Overklagat
A l'a

* ngj

Under 2024
mojliggjordes
byggnation av 4449
nya bostader i
lagakraftvunna
planer.

Tomtebo strand
utgor en stor del av
dessa bostader.

33 procent av
antagna planer
overklagas.



Hur ser det framtida bostadsbyggandet UMEA

. . KOMMUN
i Umea kommun ut?

Forvantat bostadsbyggande, 2025-2028

1600 Prognos for bostadsbyggandet
Prognos Ar 2025 och framat
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Hur ser det framtida bostadsbyggandet i Umea kommun  uMEA
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Byggnation per tidsperiod
@ Tidsperiod 1
@ Tidsperiod 2
@ Tidsperiod 3

Byggnation per tidsperiod
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Umea kommun ut?
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I:-’rognos f§r bostadsbyggandet H ur ser d et f ra mtld 3
bostadsbyggandet ut?

* | period 1 forvantas det fardigstallas ca 2 900 bostader,
i period 2 ca 5 700 bostader och i period 3, dvs 2033 och
framat, har vi en volym pa 23 500 bostader.

* Planeringen av kommande bostader ar baktung, flera stérre
projekt ligger langre bort i tid att realiseras.

* Volymen bostader ar i underkant for att mota behovet av
bostdader som kravs for att hantera 200 000 invanare till och
med 2050.

A Utredningar och rapporter fran g
I(OM %’i i 1,»" N Strategisk utveckling, nr 5, 2025 U M E




» Vad behover vi jobba med for att halla
tillvaxttakten uppe i Umea?

* Vad kan du och din organisation bidra med?



Diskussion, reflektioner
och MENTI

Mentikod: 6896 415/
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Diskussion, reflektioner
och MENTI
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Presumtionshyror - nya regelverk som kan
stimulera nyproduktion

Philip Dellstrom Gidmark| fastighetskonsult | Fastighetsagarna
J—
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Presumtionshyra

* Bakgrund
* Ny lag 1 januari 2026




Bruksvardeshyra: 55 §
hyreslagen

Bruksvardeshyra = skalig hyra = inte patagligt hogre
an hyran for likvardiga lagenheter pa orten

Bruksvardet = hur hyresgaster i allmanhet varderar
lagenhetens egenskaper och dess praktiska varde

Bruksvardeshyran foremal for arlig justering

Ny lag 1 jan 2023 - Skiljeman for arlig forhandling (ej
presumtionshyra)




Presumtionshyra:
55 ¢ 8 Hyreslagen

Syftet ar att forbattra forutsattningarna for
nybyggnation

Projektkostnaden styr dvs presumtionshyran kan
overstiga bruksvardet pa orten

Presumtionshyran galleri 15 ar

Kan inte anvandas vid bruksvardesprovningar
och kan inte hojas for standardhojningar under
presumtionstiden

Kan hdjas utifran allmanna hyresutvecklingen pa
orten




Presumtionshyra:
Ny lag 1 januari 2026

Kan nu fa samma procentuella hyreshdjning som (
det 6vriga bestandet och arlig hojning kan provas
av skiljeman

Den inledande hyresnivan ska kunna avgoras av v
en skiljeman

Hyresgaster far gora tillval/franval under
presumtionstiden

Det blir ocksa moijligt att komma 6verens om att
andra hyran med hansyn till ett vasentligt
intresse. Exempelvis installation av solceller.
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Hur kan vi samarbeta battre
- kort och langsiktigt?

Janet Agren| kommunalrad (S) | Ume8d kommun
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VILL DU FA INBJUDNINGAR TILL
KOMMANDE AFTERNOON TEA?
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