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Forord

Denna rapport vinder sig till alla som har intresse av att folja eller delta i utvecklingen av
bostadsmarknaden i Ostergotland. Rapporten #r Linsstyrelsen Ostergotlands arliga
redovisning enligt Forordning (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsférsérjningsansvar. Bostadsplaneringen och bostadsbyggandet ar en
mycket central fraga for att na en hallbar utveckling i ldnet. Genom en ordnad
bostadsplanering skapar kommunerna férutsattningar for att alla medborgare ska kunna
leva i en god bostad till rimligt pris. I linje med ambitionshgjningar for att tillgodose ett
okande behov av bostider, 6kar ocksé kraven pé koordinering av insatser fran nationella,
regionala och lokala aktorer, bade inom den offentliga sektorn, naringslivet och fran den
enskilde medborgaren. Linsstyrelsens ambition med den regionala
bostadsmarknadsanalysen, forutom att ge en lagesbild av bostadsmarknadssituationen i
lanet, ska fungera som ett dialoginstrument och férankrat kunskapsunderlag till gagn for
fortsatt arbete med bostadsférsérjning och bostadsutvecklingen i Ostergotland.

Arbetet med bostadsmarknadsanalysen har utférts av en arbetsgrupp bestiende av
civilingenjér Maria Larsson och samhillsbyggnadsdirektér Jan Person, Kultur- och
samhillsbyggnadsenheten, integrationsutvecklare Daniel Larsson, Enheten for social
hallbarhet samt ledningsstrateg Sten Olsson och praktikant Karolina Hagstrom, Enheten for
lednings- och verksamhetsstéd. Region Ostergtland har bidragit med avsnitt 3.1 om regional
utvecklingsplanering,.
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Sammanfattning och slutsatser

Lansstyrelsen redovisar varje ar en regional bostadsmarknadsanalys for lanet. Analysen har
en i stort sett likartad struktur for att gora det mojligt att ar for ar folja utvecklingen for
lanets bostadsmarknadssituation. Det viktigaste underlaget till bostadsmarknadsanalysen ar
den arliga bostadsmarknadsenkaten.

Stora underskott p4 bostader

I Ostergotland finns sedan lange ett stort underskott pa bostéder och trenden &r att den
regionala situationen haller pa att forsamras. Svaren i bostadsmarknadsenkéten visar nu for
forst gdngen att alla Osterg6tlands kommuner har underskott p& bostader. Det ar tva
kommuner fler an forra aret. De framsta underskotten galler bostader for sarskilda grupper
och hushall med lag betalningsférmaga som ungdomar och nyanlanda och i manga
kommuner rader ocksa brist pa sarskilt anpassade bostader for aldre.

Hur stort &r d& underskottet pa bostader? Aven om méngden bostader inte fullt ut kan
kvantifieras ar det Lénsstyrelsens bedémning att det sammanlagda bostadsunderskottet for
Ostergotlands 1an omfattar narmare 10 000 bostader. Lansstyrelsen anser att situationen
motiverar en hojd ambitionsniva fran bade nationella, regionala och lokala aktorer for att
inte underskotten pa bostader ska bli en hammande faktor for den regionala och lokala
utvecklingen.

Bostadsbyggandet minskar

Antalet paborjade bostader i Ostergétland minskade med 34% mellan 2017 och 2018. Efter
en stark uppgang i byggandet 2014—2015 har nu antalet arliga byggstarter minskat tre ar i
rad. Att byggtakten dampas eller minskar ar en trend som syns 6éver hela landet men
nedgéngen &r sarskilt tydlig i Ostergotland och ytterligare nagra lan. Det ar framst lagenheter
i flerbostadshus som minskar, vilket sannolikt kan forklaras av stagnerande priser och 6kade
kreditrestriktioner men kanske ocksa 6verutbud pa vissa typer av bostader i de storre
staderna.

Mot bakgrund av de utbredda underskotten och lanets i évrigt gynnsamma utvecklings-
forutsattningar skulle byggtakten behdva hdjas och utbudet av bostéder breddas. For att
mojliggora det behovs okad kunskap om atgarder som begransar kostnaderna for
bostadsbyggandet och insatser som skapar incitament for att skapa storre rorlighet pa
bostadsmarknaden.

Kommunernas bostadsplanering utvecklas

Trots forra arets minskning av antalet byggstarter raknar lanets kommuner med att
bostadsbyggandet kommer att vara fortsatt hogt under de kommande aren. | forra arets
bostadsmarknadsanalys lyftes kapacitetsbrist fram som en viktig férklaringsfaktor till varfor
inte fler bostader byggdes. | ar dominerar, tillsammans med hdga byggkostnader, brist pa
attraktiv detaljplanelagd mark som forklaringsfaktor. Samtidigt syns en tydligt 6kad aktivitet
med bostadsplanering i flertalet av lanets kommuner. Lansstyrelsen ser att fortsatta
anstrangningar behover goras, bade for att tillgangliggora mer mark for bostadsbyggande
och for att effektivisera bade planering och genomférande av de bostadsprojekt som initieras.
Lansstyrelsen har en viktig roll for att, pa olika satt, stodja dessa processer.
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Bostadsbehoven for sarskilda grupper maste losas

En stor del av underskotten pa bostadsmarknaden utgors av brist pa bostader for ungdomar,
nyanlanda, aldre och andra sarskilda grupper. Enkétsvaren visar att det finns fortsatt stora
behov att hitta boendeldsningar for hushall med sarskilda behov eller begransad
betalningsforméaga. Dessa fragor kan inte I6sas enbart genom okat byggande utan en mangd
atgarder behover ocksé ske inom andra samhéllsomraden. Fler initiativ tas nu i lanets
kommuner for att &ndra arbetssatten med 6kad tvarsektoriell och forvaltningsévergripande
samverkan for att motverka segregation for att stodja grupper av hushall som har svart att
etablera sig pa bostadsmarknaden. En vilja finns att gemensamt vidareutveckla dessa
arbetssétt, vilket Lansstyrelsen ser som mycket positivt.
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1. Bakgrund /Inledning

1.1 Syftet med bostadsmarknadsanalysen

Rapportens syfte ar att presentera en dvergripande bild av bostadsmarknaden i lanet,
baserad pa resultatet av bostadsmarknadsenkéaten 2018. Lansstyrelsens uppdrag att arligen
beskriva och analysera bostadsmarknaden i lanet regleras i forordningen (2011:1160) om
regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsforsérjningsansvar.
Bostadsmarknadsanalysen ska spegla hur kommunerna och lansstyrelsen lever upp till
kraven enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar och hur
planeringen av bostadsférsérjningen samordnas inom kommunen, med andra kommuner
och regionalt.

Det ar Lansstyrelsens ambition att rapporten, tillsammans med bilagor, ska fungera som
underlag fér kommuners och andra aktorers bostadsforsorjningsarbete. For att mojliggora
jamforelser mellan olika ar féljer rapporten i huvudsak samma struktur som den har haft
tidigare ar.

1.2 Lansstyrelsens uppdrag och arbete med
bostadsforsdrjning.

Lansstyrelsens roll

Lansstyrelsen har flera utpekade roller i bostadsférsorjningslagen. Lansstyrelsen ska ge
kommunerna rad, information och underlag for deras arbete med bostadsforsérjning. Den
har rapporten om laget pa bostadsmarknaden &r tillsammans med Boverkets
Bostadsmarknadsenkat exempel pa sddan information. Den vander sig till bade kommuner,
byggforetag och andra aktorer. For att utveckla arbetet med bostadsforsorjning pagar ett
kontinuerligt arbete mellan lansstyrelserna och Boverket.

Enligt lagen ska lansstyrelserna ges tillfalle att yttra sig éver kommunernas planering for
bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen ska ocksa uppméarksamma kommunerna pa behov av
samordning mellan kommuner i fragor om bostadsforsorjning samt se till att en sddan
samordning kommer till stand.

Lansstyrelsen yttrar sig ocksa kring boendeplaneringsfragor nar i kommunernas forslag till
Oversiktsplaner och behandlas.

For att underlatta kommunernas arbete med att ta fram riktlinjer for bostadsforsorjning,
byta erfarenheter och diskutera aktuella bostadsfragor bjuder Lansstyrelsen in kommunerna
och Regionen till seminarier eller andra former av dialogmoten. Ett sddant méte har ordnats
senast den 25 april 2019, dar preliminara bedémningar i bostadsmarknadsanalysen har
diskuterats. Aven andra former av méten har genomforts och planeras framéver med syfte
att skapa tillfalle for kunskaps- och erfarenhetsutbyte. Flera kommuner anser att denna
seminarieverksamhet ar ett bra forum for samverkan och ett tillfélle att férankra den egna
kommunens arbete med bostadsforsorjningen med berérda grannkommuner.
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Lansstyrelsen for ocksa en diskussion med byggbolag och andra foretradare for naringslivet i
byggbranschen, bland annat via en arbetsgrupp som bildades 2016 med syfte att framja
Okade kontakter och kunskapsutbyte mellan L&nsstyrelsen, kommuner och néringslivet.
Lansstyrelsen har ocksa ordnat sarskilda informationsméten kring de statliga boendestéden
som riktar sig till alla intresserade byggbolag och fastighetsagare i lanet.

Ar 2017 gjordes en &ndring i lansstyrelsens instruktion. | instruktionen star nu under

myndighetens sektorsovergripande ansvarsomrade att lansstyrelsen i sin verksamhet ska
verka for att behovet av bostéder tillgodoses.

Lansstyrelsernas arbete med bostadsférsdrjning

Arscykel for lansstyrelsernas arbete med bostadsférsérjning

Regleringsbrey
med uppdrag
Y
KNRADSENKATEN

Handliggardagar
tvd dagar samarbete
mellan linsstyrelsema
och Boverket ‘& Lansstyrelsemnas
Tva dagar | november & lvalitetssikring av
Bostadsmarknadsenkiten
klar vecka 8

Kontinuerligt arbete
lopande under hala dret

* Linsstyrelseinstrukthonen §5 I sin verksamhet
werka for att behovet av bostader tillgodoses”
= Rad och stad for kommunermna | deras arbete med
bostadsfarsdgningen och rikifinjer for bostads-
forsdrjningen (tidiga dialoger, seminarier etc)
- * Yttrande Gver kommunernas farslag till riktiinjer
for bostadsforsorjningen

Handliggardagar
tva dagar samarbete
mellan lansstyrel-
serna och Boverket
Twd dagar mars/april

1 oktober
Allmannyttans
vardedverforingar
. fr. B 1T
ISminas till Boverket Remisser frin regeringskansliet, myndigheter m.fl.
* Samverkan med myndigheter, regionala aktorer,
kommuner och byggfaretag

ouulm

-

s
. 50
N‘“ﬂvwmvn“v\"m“

'E_,’ * Intern samverkan, bland annat med social hall

Boverkets dterkoppling barhet, internremisser, Gversiktsplanering m.m.

Bostadsmarknadsenkiten Fé;u@
%

_ ¥ 4
S &

v

*_ Plan-och bostadsdagar
Twd dagar siutet av maj

15 juni
Bostadsmarknadsanalysen
ldminas in till Boverket

Arshjulet beskriver lansstyrelsernas arbete med bostadsférsorjning. | lansstyrelsernas
regleringsbrev finns vanligen en eller ett par uppdrag som rér bostadsforsorjning. |
arsredovisningen for 2019 ska Lansstyrelsen rapportera om hur uppgifterna med att uppfylla

Lansstyrelseinstruktionens krav om att Lansstyrelsen i sin verksamhet ska verka for att
tillgodose behovet av bostader.

Tyngdpunkten ligger emellertid p& &terkommande uppdrag. Arligen samlar vi in och
kvalitetssékrar Bostadsmarknadsenkéten och vi ssammanstéller en rapport om
bostadsmarknaden i lanet. Vi samlar ocksé in uppgifter om de allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolagens vardedverforingar foregaende rakenskapsar dar vi bedomer om
vardedverforingarna ar i enlighet med vad som regleras i lagen (2010:879) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag ("Allbolagen™). Darutover pagar ett standigt arbete med
kommundialoger, remisser, natverkstraffar, seminariearrangemang och externa och interna
samverkansprojekt. Lansstyrelserna kan ibland ocksa fa sarskilda uppdrag direkt fran
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ansvarigt departement. Ett sddant uppdrag var Hemldshetsuppdraget som pagick mellan
2012—2016. Lansstyrelserna fick darefter tva liknande uppdrag, varav det sista
slutrapporterades januari 2018.

1.3 Metod och underlagsmaterial

Det priméara underlaget for analysen utgors av bostadsmarknadsenkédten som besvarades av
kommunerna i december-januari. Enkaten har besvarats av samtliga kommuner i lénet.
Resultatet har kvalitetssdkrats med hjéalp av kontaktpersonerna i respektive kommun samt
genom ett dialogméte med kommunerna som genomférdes den 25 april. Resultaten i
Bostadsmarknadsenkéten finns att tillgé via Boverkets Oppna data. For att underlatta arbetet
har en del av de forklaringar som anvands p& Boverkets Oppna data anvants i rapporten.

For att underlatta lasbarheten i dokumentet har en sammanstéllning av vissa enkatsvar lagts
i en bilaga tillsammans med viss allmén statistik fran Statistiska Centralbyran, SCB, som har
anvants som underlag for analysen. Tabellnummer i texten avser det nummer som finns i
statistikbilagan.
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2. Bostadsmarknaden och
bostadsmarknadsbedomningar

Det nationella malet for bostadspolitiken ar en langsiktigt val fungerande bostadsmarknad
dar konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostader som svarar mot behoven.
Boverkets berdkningar visar pa ett behov av att producera 600 000 bostader 2016-2025.1
Det innebar att det behovs ett tillskott av bostader i landet pa 80 000 om aret. Den
byggbehovsprognos som gjordes 2016 omfattade en storre volym &an sa (710 000 bostader)
men den har nu dndrats beroende pa grund av dels att SCB:s befolkningsprognos har
andrats, dels att det faktiska byggandet inte har fatt den omfattning som forvéntats.
Trenden sedan nagra ar tillbaka har varit att alltfler kommuner i landet rapporterar att de
har brist eller underskott p& bostader. Arets siffror tyder dock pé att denna trend &r pé vag
att vanda. | bostadsmarknadsenkéten 2019 har 239 (82%) av landets kommuner bedémt att
det rader ett underskott p& bostadsmarknaden. Det ar ngot farre an 2018. Det ar ocksa fler
kommuner an forra aret som bedomer att bostadsmarknaden kommer att vara i balans inom
tre ar.

Enkaten bestar av kommunernas bedémningar i olika fragor och ger darmed en
sammanhallen bild av bostadsmarknaden i hela landet.

Begreppen balans och obalans har definierats av Boverket enligt foljande.

Balans pa bostadsmarknaden | Konsumenternas efterfragan moter ett utbud av
bostader som svarar mot behoven.

Obalans pa Innebér inte alltid att det finns bostadssociala
bostadsmarknaden - problem sasom trangboddhet eller omfattande
underskott andrahandsuthyrning som utbrett fenomen.

Underskott pa bostader kan innebéara att det i
kommunen finns en dynamisk ekonomi, dar 6kade
inkomster leder till en 6kad efterfragan pa bostader.
Att en kommun uppger underskott pa bostader
innebar i manga fall att det ar svart att flytta till,
eller inom kommunen.

Obalans pa Innebér att det standigt finns fler lediga bostader,
bostadsmarknaden - dverskott | eller bostader till salu, an vad som efterfragas. Att
det finns outhyrda lagenheter i nagot enstaka
bostadsomrade behover inte innebara att den lokala
bostadsmarknaden préglas av ett dverskott. Ett
overskott pa bostader behdver inte heller innebéra
att det finns lampliga bostader i forhallande till hur
efterfrdgan och/eller behovet ser ut i kommunen.

1 Boverket. Berdkning av behovet av nya bostader till 2025.Rapport 2017:17.
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2.1 Bostadsmarknadslaget i Ostergotland 2019

Kommunerna har i bostadsmarknadsenkaten besvarat fragan hur man bedémer det aktuella
bostadsmarknadsléget i termerna underskott, balans eller dverskott pd bostader.
Kommunernas bedémningar av bostadsmarknadslaget idag och om tre ar ser ut enligt
foljande:

Nuvarande bostadsmarknadslage i centralorten/innerstaden samt i kommunen som
helhet

1. Hur beddmmer ni for narvarande kommunens bostadsmarknadslage?

Kemmunens bedémmning
centralort
Pa centralorten, i innerstan

(O Balans pa bostadsmarknaden
@ Obalans - underskott pa bostader
I kommunen som helhet
Il Obalans - underskott pd bostader

Karta 1. Nuvarande bostadsmarknadslége i centralorten samt i
kommunen som helhet. Kélla: BME 2019

Samtliga kommuner i Ostergotland bedomer att det rader underskott pé bostader sett dver
hela kommunen. Flertalet har underskott bade i kommunen som helhet och i
centralorten/innerstaden. Tre av dem — Boxholm, S6derkdping och Vadstena har dock
balans pa bostadsmarknaden i kommundelarna utanfér centralorten. En av kommunerna,
Kinda, har balans i centralorten Kisa men obalans i kommunen som helhet. Det beror p3 att
underskottet pa bostader framst galler samhaéllet Rimforsa, som ar kommunens nast storsta
tatort. Det utbredda underskottet pa bostader i Ostergdtland &r en trend som inte har synts
tidigare. Ar 2018 hade till exempel tvd kommuner — Kinda och Valdemarsvik — balans pa
bostadsmarknaden och samma antal kommuner hade balans aret innan. Trenden med ett
dkande antal kommuner med underskott pa bostader &r annu tydligare om vi gar langre
tillbaka. 1 2016 ars enkat hade 9 kommuner i Ostergotland balans pa bostadsmarknaden sett
over kommunen som helhet och aren innan dess hade fler kommuner &n sa balans.

11 Regional bostadsmarknadsanalys for Ostergétland 2019



Bostadsmarknadslaget om tre ar

4. Hur bedémmer ni att kommunens bostadsmarknadslage kommer se ut om tre ar?

WVALIDE MARSVIKS

Kommunens bedémmning
Pa centralorten, i innerstan
(0 Balans pé bostadsmarknaden
@ Obalans- underskott pa bostader
| kemmunen som helhet

Balans pd bostadsmarknaden
I Cbalans - underskott pa bostader

Karta 2. Bostadsmarknadslaget om tre ar pa centralorten respektive
kommunen som helhet. Kélla: BME 2019

Kommunernas bedémningar av den framtida bostadsmarknadssituationen om tre ar ger en
nagot annorlunda bild. Tre kommuner i lanet — Mjolby, Soderkoping och Ydre - raknar med
att d& ha uppnatt balans pa bostadsmarknaden. | Mjolby galler bedémningen dock endast for
kommunen som helhet, medan underskott bedéms kvarsta for centralorten/innerstaden. |
2018 ars enkét raknade fem av kommunerna i lanet med att kunna uppna balans pa
bostadsmarknaden om tre &r. Kommunernas bedémningar av laget pa bostadsmarknaden ar
séledes anser att det rdder underskott, bade idag och pa tre ars sikt.

Det nationella bostadsmarknadslaget har madnga gemensamma namnare med Ostergotlands
lan. Majoriteten av kommunerna i Sverige beddomer att det finns ett underskott pa bostader.
Antalet kommuner som rapporterar underskott pa bostader har ékat markant sedan 2013
men nu tycks trenden vara att det planar ut och nationellt har antalet kommuner som
rapporterar underskott pa bostader varit svagt minskande de tva senaste aren. Ostergotland
avviker har fran den trend som rader nationellt, dar alltsd antalet kommuner med underskott
nu ar stérre an nagonsin. Det &r ocksa vanligt att de framsta underskotten galler ungdomar,
nyanlanda och andra grupper med lag betalningsformaga eller av andra skal har en svag
stallning pa bostadsmarknaden. Ostergotlands bostadsmarknadssituation har sdledes manga
likheter med hur det ser ut i 6vriga landet.

Kommunernas har ocksa lamnat kommentarer om vilka typer av bostader som saknas i
forsta hand. En del framhaller behoven av hyreslagenheter med rimliga hyror, andra brist pa
villatomter eller sarskild storlek pa lagenheter. Nagra framhaller att det &ar brist pa de flesta
sorters bostéader.
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2.2 Kommunernas beddmningar av
bostadsbehoven
| Bostadsmarknadsenkaten 2019 har kommunerna besvarat fragan om vilket antal bostader

som skulle behovas for att undanréja det rddande underskottet pa bostader. Resultatet har
sammanstallts i nedanstéende tabell.

Kommun Mindre &n 50-100 101-500 Storre an Kommunen
50 bostader bostader 5000 har ingen

bostader kvantitativ

bedémning

av behovets

storlek

Finspgng | x 4 | |
Linképing | /X |
Motala | X

 Séderképing | x | | |
valdemarsvik . x . | |
 Atvidaberg | /X |

Totalt antal 5 1 3 1 3

Tabell 2: Kommunernas bedémningar av bostadsunderskottets storlek.
Kalla: BME 2019

Den bedémda volymen bostader galler enbart nuvarande underskott och ska inte inkludera
sadana behov av bostadstillskott som beror pa till exempel férvantad eller dnskad framtida
befolkningsokning. Fem av kommunerna beddmer att det skulle det réacka med 50
tillkommande bostéader for att uppna balans pa bostadsmarknaden. Nagra kommuner har
dock storre behov an sa. Finspang, Mjélby och Vadstena behéver minst 100 men inte mer &n
500 tillkommande bostéder. Norrkoéping uppger det storsta behovet. Har skulle
bostadsmarknaden behéva minst 5000 bostéader for att undanréja underskottet. Enligt
kommunens kommentar i enkaten bygger bedomningen enbart behovet pa grund av
nuvarande trangboddhet och hemldshet i Norrkoping. Tre kommuner anser sig inte kunna
gora ndgon kvantitativ bedémning av det nuvarande underskottets storlek. Linkdping, som
ingar bland dessa, uppger i kommentarsfaltet till frdgan att en liknande bedémning finns i
kommunens riktlinjer for bostadsforsérjning fran 2016 och da bedomdes underskottets
storlek vara 2 500 — 4 500 bostéder.

13 Regional bostadsmarknadsanalys for Ostergétland 2019



3. Ostergétlands boendeplanering

3.1 Regional utvecklingsplanering

Region Ostergdtland har det regionala utvecklingsansvaret i Ostergétland, och regional
rumslig planering &r en del av det regionala utvecklingsuppdraget och en av regeringen
prioriterad utvecklingsfraga for regionerna. Ostergotland ar ett 1an med goda férutsattningar
for tillvaxt och positiv befolkningsutveckling. Avstanden mellan orterna ar relativt korta och
kommunikationerna pa de flesta hall valutvecklade. Region Ostergétland arbetar med att
utveckla rumsliga strategier och kunskapsunderlag som ger forutsattningar for kommunerna
i sitt planeringsuppdrag och som hjélper till att skapa stabila planeringsforutsattningar fér
invanare, naringsliv och andra aktorer.

Tillsammans bygger arbetet pa regional och kommunal niva bilden av Ostergotlands
funktionalitet, och beskriver hur exempelvis arbetsmarknad- och bostadsmarknaderna
fungerar och hanger ihop. I en sddan bild ryms flera nivaer av samverkan, allt ifran
storregional samverkan inom Ostra Mellansverige, och olika lokala mellankommunala
samverkansformer som kommunerna driver i natverksform, eller utifran en viss geografi,
som i arbetet med Skargardsprogram (2016).

Rumslighet — funktionalitet ﬁ
B> X,
Sy D

SR : U2, Region
—— - - Ostergétiand

Bilder av funktionalitet i Ostergétland, Region Ostergétland 2019

Regional utvecklingsstrategi, RUP

I det regionala utvecklingsansvaret ingar att ta fram och faststélla en strategi for
utvecklingen i lanet, samt samordna insatser for att genomfora strategin. Region
Ostergotland (davarande Ostsam) har tillsammans med kommunerna i lanet formulerat
strategier for regional utveckling i regionalt utvecklingsprogram for Ostergétland (RUP)
utifran de tre 6vergripande malen

. Goda livsvillkor for regionens invanare
. Ett starkt naringsliv och hog sysselsattning
. Hallbart nyttjande av naturens resurser
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I RUP formuleras ocksa ett antal strategier for att klara malen och utmaningarna. Fyra av
dessa strategier har direkt koppling mot transportsystemet och den rumsliga planeringen i
lanet:

« Utveckla Ostergétlands roll i ett storregionalt ssmmanhang
« Stérka Ostergdtland som en flerkarnig stadsregion

« Arbeta for utveckling av Ostergotlands alla delar

« Stall om Ostergétland till en resurssnal region

For narvarande pagar arbete med en ny utvecklingsstrategi for Ostergotland, RUS.
Utvecklingsstrategin bildar en grund for det utvecklingsarbete som bedrivs av Region
Ostergotland, kommunerna i lanet och ett flertal andra aktérer som arbetar med
utvecklingsfragor i Ostergétland. Den uttrycker regionens samlade vilja och ska fungera som
en gemensam plattform for regionens aktérer och ska skapa basta mojliga forutsattningar for
ett gott samarbete inom Ostergdtland. Under 2019 praglas arbetet med RUS av dialog och
samtal med olika samhallsaktorer och politiska foretradare, ett antagande planeras till 2020.

Regional strukturbild fér Ostergétland

Regional strukturbild for Ostergdtland (2016) &r ett strategidokument som behandlar
regional rumslig planering. Strukturbilden utgar fran det Regionala utvecklingsprogrammet
(RUP) och satter det sociala perspektivet tydligare i centrum. Strukturbilden innehaller
rekommendationer om funktionell region, en &ndamalsenlig infrastruktur och hallbart
resande samt en hallbar bebyggelseutveckling. En integrerad arbetsmarknad med ett
miljomassigt resande ar en barande tanke i Strukturbild Ostergotland.

Lanstransportplan (LTP)

Region Ostergétland ansvarar aven for den regionala planen for infrastruktur,
lanstransportplanen (LTP 2018-2029). Dar beskrivs vilka atgarder som ska prioriteras inom
transportinfrastrukturen i Ostergotland. Arbetet med lanstransportplanen utgér fran det
regionala utvecklingsprogrammet (RUP), Strukturbild for Ostergotland och fran de
nationella transportpolitiska mélen, dar fragor som ska prioriteras for de olika
transportslagen beskrivs. Investeringarna i det regionala natet beslutas av Region
Ostergdétland i lansplanen medan nationella stamvégar, jarnvagar och vidmakthallande av
infrastrukturen hanteras av den nationella transportinfrastrukturplanen. Region
Ostergotland arbetar darfor for att lyfta fram projekt inom infrastruktur som &r viktiga for
lanet, nar nationella prioriteringar ska goras. Ett sddant exempel ar den kommande
hoghastighetsjarnvagen Ostlanken, som stréacker sig fran Linkoping upp mot Stockholm.

Infrastrukturen behdver fornyas i takt med att nya behov och krav uppkommer fér person-
och godstransporter. Trenden for transportsystemet som helhet ar att den integreras alltmer
i samhallsutvecklingen. Fér att mota de stora samhallsutmaningar som omfattar exempelvis
klimatpaverkan, bostadsforsorjning, arbetsmarknad, integration, jamstalldhet, sakerhet och
trygghet kravs samordnade insatser fran manga aktérer. Det blir allt tydligare att
utvecklingen av transportsystemet har en central roll for att méta flera av dessa utmaningar.

Regionalt planeringsunderlag

Regionen har i uppdrag att arbeta med en genomférandeplan for strukturbilden. Fram till
2020 fokuseras det arbetet pa att ta fram kunskaps- och planeringsunderlag for regionalt och
kommunalt utvecklingsarbete och planering. Inom ramen for detta arbete har bland annat en
kartlaggning av de kommunala éversiktsplanerna vad géller bostader och verksamheter
tagits fram. Kartlaggningen visar en helhetsbild av den kommunala planeringen i lanet.

15 Regional bostadsmarknadsanalys for Ostergétland 2019



Lokalisering av bostader i kommunernas éversiktsplaner, WSP p& uppdrag av Region
Ostergotland 2018

Odeshog [l s68
Atvidaberg [ 858
vdre | 214
Valdemarsvik [l 709
Vadstena [l 212
saderkoping [ 1380
Norrkaping | 15626
Motala [ 1043
Mjolby [ 1292
Linkaping |, 17020
Kinda [ 1028
Finspidng [ 364
Boxholm | 221

o 2000 4000 6000 B00O 10000 12000 14000 16000 18000

Bostadsutveckling pa regional niv&, WSP pa uppdrag av Region Ostergétland 2018

Kartlaggningen visar att 80% av regionens bostadsutveckling fram till 2030 beddms ske i
Norrkoping och Linkdping.
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Bostader och boende, att berdkna bostadsbyggnadsbehov

Under de senaste aren har Lansstyrelsen och Region Ostergétland a i olika sammanhang haft
i uppdrag att berédkna bostadsbyggnadsbehovet for lanet. En metod framtagen av Boverket
och baserad p& hushallskvoter har anvénts. Arets berakning visar ett totalt behov av 2125
bostader per ar i Ostergotland. Berakningen stammer vél 6verens med den bild som
kommunerna lamnat i arets BME. Att titta pa hushallskvoter &r en metodik att anvanda for
att berdkna behovet av bostader framgent, men tar inte i beaktande olika aspekter av
prognosstyrd respektive viljestyrd planering, som ar en stor del av den kommunala
planeringens uppdrag att vaga av.

Ortsstruktur och pendling

En viktig del av den funktionella bilden ar hur orterna i lanet fungerar och hénger ihop i ett
system, s& kallad ortsstruktur. Arbetet med att identifiera en ortstruktur behéver genomforas
i samverkan mellan regionen och kommunerna och blir en kommande process inom
genomfdrandet av Strukturbilden. En aspekt i skapandet av en ortstruktur ar hur
kommunerna analyserar orterna i kommunen, vad har de for funktion och roll, ur ett
kommunalt perspektiv, och i ett regionalt perspektiv? En annan viktig aspekt ar hur
rorelsemonstren, arbetspendlingen ser ut. Denna illustreras nedan genom en bild ur en
studie av just arbetspendling pa ortsniva i Ostergétland.
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3.2 Planeringsberedskap

Kommunerna i Ostergotland arbetar aktivt for att upprétthélla en god planberedskap.
Flertalet kommuner har aktuella dversiktsplaner eller &r i ett program- eller samradsskede
for att fornya den nuvarande 6versiktsplanen, vilket nu pagar i bland annat Finspang, Motala
och Odeshdg.

Forutom kommuntackande éversiktsplaner finns ocksa pa manga hall fordjupningar
och/eller tematiska tillagg, som fortydligar kommunernas ambitioner for utvecklingen av
bostader i de viktigaste tillvaxtorterna. Inte minst den fysiska planeringen i Linkdping och
Norrkoping sker med offensiva satsningar pa stads- och ortsutveckling samt stéarkta
kommunikationer, en inriktning som har som antagits av de tvd kommunerna i den
gemensamma oversiktsplanen fran 2010. Byggandet av Ostlanken utgor en central del i
denna planeringsinriktning &ven om konkret planlaggning i direkt narhet till den nya
snabbjarnvagen maéste vanta tills jarnvagsplaneringen har kommit langre. Overgripande
planering for omvandling av stadsdelarna i anslutning Ostlanken pagar dock i bade
Linkdping och Norrkaping. Mjolby har for nagra ar sedan tagit fram strategiskt inriktade
oversiktsplaner for den centralt belagna stadsdelen Svartastrand, liksom fér Skanninge stad,
kopplat till den utvidgade pendeltagssatsningen som sattes i drift 2012. Nu pagéar éversyn av
den férdjupade oversiktsplanen for Mantorp. S6derkdpings kommun har antagit en
oversiktsplan for Soderkdpings stad som knyter an till den planerade ombyggnaden av vag E
22 vid Soderkoping. Kinda har antagit en ny fordjupning av éversiktsplanen for Rimforsa
tatort. | Atvidaberg, som antog en ny kommuntickande 6versiktsplan 2018, pagéar storre
planeringsinitiativ for att stoédja bostadssatsningar i Grebo i samband med att riksvéag 35
forbattras.

I ovan namnda savél som i andra kommuner pagar nu aktivitet med att ta fram detaljplaner
for att mota lanets behov av 6kat bostadsbyggande. Trots att omfattande planeringsinsatser
pagar ar det flera kommuner som har rapporterat att det pa grund av brist pa
kompetensresurser ar svart att hinna fa fram de detaljplaner som behovs just nu.

3.3 Kommunala riktlinjer for bostadsforsdrjning

Det &r kommunerna som ansvarar for bostadsférsorjningen, vilket regleras i lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar. Kommunens roll r att skapa
goda forutsattningar for att alla i kommunen ska fa mojlighet att leva i goda bostader.
Riktlinjerna for bostadsforsérjningen ska tas upp for aktualitetsbedémning och vid behov
fornyas varje mandatperiod. Ar 2014 inférdes kompletterande bestammelser, dar
kommunernas ansvar fortydligas och innehallet i riktlinjerna konkretiseras. Riktlinjerna ska
utformas med beaktande av nationella och regionala utvecklingsperspektiv och samspela
med tillampningen av ett flertal dvriga lagar, bland annat Plan- och bygglagen (2010:900),
Socialtjanstlagen (2001:453), Lagen (1993:387) om stéd och service till vissa
funktionshindrande (LSS) samt lagen (2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda
invandrare for bosattning. Vid framtagandet av riktlinjer for bostadsférsérjningen ska
kommunen samrada med berérda 6vriga kommuner, regionen och lansstyrelsen.
Slutsatserna i de beslutade riktlinjerna ska inarbetas i den kommunala éversiktsplanen.

Av lanets 13 kommuner har 12 stycken antagit riktlinjer for bostadsforsorjningen ar 2014
eller senare, d v s efter det att de nya utforligare bestdmmelserna inférdes i lagstiftningen.
Den kommun som &nnu inte har antagna riktlinjer for bostadsférsdrjningen ar
Valdemarsvik, men arbete pagar har med att fardigstalla riktlinjer. Har finns ocksa riktlinjer
for bostadsforsorjningen inskrivna i kommunens éversiktsplan som antogs 2018.
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Tabell 12: Riktlinjer antagna av kommunfullmaktige

Kommun Har kommunfullméaktige Nar antog
antagit riktlinjer for kommunfullmaktige
bostadsforsorjningen? senast riktlinjer for

bostadsforsorjningen?

2014
2016
2015

2015
Valdemarsvik Nej, riktlinjer saknas -
Atvidaberg 2018

Totalt antal Ja 12 -

Totalt antal Nej 1 -
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4. Bostadsbyggandet i lanet

4.1 Utveckling av bostadsbyggandet

Ostergétland hade en mycket stark uppgéng i bostadsbyggandet med bérjan 2014-2015. Den
kraftiga 6kningen av byggandet, siffran for Linképing 2015 var den hégsta sedan 1991, var
utpréglat koncentrerad till de tva storsta staderna. Da svarade Linkoping och Norrkoping for
95% av allt bostadsbyggande i lanet. Under efterféljande ar har den regionala fordelningen
av bostadsbyggandet jamnats ut ndgot men de storre stadernas dominans ar alltjamt
betydande. Utvecklingen av bostadsbyggandet fordelat efter kommungrupp framgar av
diagrammet nedan. Sammanstallning av byggandet kommun fér kommun mellan 2009 och
2018 aterfinns i statistikbilagan.

Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus i
Ostergotland per kommungrupp

3000
2500
2000
1500
1000

500

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

e Kommuner med farre an 25' invanare
= Higskolekommuner med fler an 75' invanare
Ostergétland

Kommuner med fler &n 25' invanare

Kélla: Bearbetning av data fran SCB. *Lagenheter innefattar har bade flerbostadshus och smahus.

Under de senaste tre aren har byggandet planat ut. Av tabellen pé nasta sida syns det
minskade antalet paborjade bostader som férklarar utplaningen av antalet fardigstallda
bostader fran &r 2016. Mellan &ren 2016 -17 saval som 2017-18 har antalet pabérjade
bostader minskat med ungefar 30%. Merparten av det minskade antalet paborjade bostader
avser lagenheter i flerbostadshus, medan antalet lagenheter i smahus endast hade en liten
minskning.
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Tabell 3: Paborjade lagenheter* per kommun och ar 2012—2018.

Kommun 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Finsping 9 & |6 o |12 |20 |0 |
Moma 2 19 |l |45 |0 s o |

sderkoping 21 6 |; |2 |y 2 |8
Valgemarsik 8 4 |2 |4 |2 13 |5
Awvidabers 122 |6 |7 s |9 |a

Totalt antal 377 295 460 567 619 610 509

Kalla: SCB *Lagenheter innefattar har bade flerbostadshus och smahus

Kommunernas forvantningar p& bostadsbyggandet

I bostadsmarknadsenkaten stalls arligen fragor om kommunernas bedomningar om det
bostadsbyggandet de narmaste aren. Det kan jamforas med det verkliga byggandet
efterféljande ar. | nedanstéende tabeller redovisas dels antalet pabdrjade lagenheter, dels det
antal bostader som kommunerna har bedémt kommer att byggas de féljande tva aren under
perioden 2014 - 2020.

Tabell 4: Kommunernas forvantningar av antal lagenheter* som skulle/ska
komma att paborjas ar 2014—2020.

Kommun 2014 2015 2019 2020
Finspdng 20 - 30 |23 |26 |40 |13
Motala 60 G5 75 |143 |12 |83 |15

 Valdemarsvik - - 0 |0 O |7 110 |

Totalt antal 1836 2162 3566 2674 2136 3019
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Diagrammet nedan sammanfattar de tva tabellerna. Har syns att bedémningar och verkligt
byggande inte sammanfaller utan det ar en forskjutning mellan kurvorna. Under aren
2014-2016 var byggandet stdrre an vad kommunerna forvantade sig medan det 2017-2018
har varit tvartom. Under 2019 férvantar sig kommunerna ett lagre byggande an foregdende
ar for att sedan 2020 vanda till ett 6kat byggande som narmar sig den omfattning som var
under 2016 - 2017.

Diagram 2: Paborjade lagenheter i Ostergodtland (kommunernas forvantning
och faktiskt antal)

4000
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0
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= Kommunernas férvantning Faktiskt antal

Kalla: SCB och BMA 2014, BMA 2015, BMA 2016, 2017, BMA 2018 och BME 2019.

Olika upplatelseformer

| statistikbilagans diagram 6 och 7 redovisas bostadsbyggandets fordelning pa olika
upplatelseformer. Har syns att férdelningen av lagenheter mellan hyresratter, bostadsratter
och dganderétter har varit relativt jAmn sedan 2016. Mellan 2017 och 2018 kan noteras en
svag okning for bostadsratter och dganderatter medan antalet hyresratter minskade nagot.

Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus i
Ostergotland per upplatelseform
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4.2 Faktorer som begransar bostadsbyggandet

Enligt kommunerna i Ostergétland ar det i huvudsak tva faktorer som fér narvarande
begransar bostadsbyggandet och det ar produktionskostnaderna ar for hdga och att det rader
brist pa detaljplanelagd attraktiv mark att bygga pa. Andra faktorer som begransar
bostadsbyggandet ar bland annat 6verklagande av detaljplaner, svéarigheter for byggherrar
att fa langivare, svag andrahandsmarknad och konflikter med andra intressen enligt PBL. |
bade 2018 och 2019 ars bostadsmarknadsenkéater har kommuner angett personalbrist och
svarigheter att fa fram detaljplaner i tid som viktiga forklaringsfaktorer. Det tycks hanga ihop
med arets uppgifter om att kommunerna anser sig ha for lite attraktiv detaljplanelagd mark
att bygga pa.

Enligt redovisningen i BMA 2018 var de fraimsta faktorerna som begransade
bostadsbyggandet 2017 ekonomiska faktorer som hoga byggnadskostnader, brist pa attraktiv
detaljplanelagd mark, brist pa intresse fran byggherrar och svag andrahandsmarknad. BMA
2017 visar i stort sett pad samma faktorer samt att fler har problem med 6verklagade
detaljplaner. Trenden fran 2016 &r att fler kommuner har uppgett hoga
produktionskostnader och det finns en brist pa detaljplan for attraktiv mark. Det bor noteras
att antalet kommuner som anger sistnémnda forklaringsfaktor har 6kat vasentligt sedan
forra aret.

Diagram 7: De tre framsta faktorer som for narvarande begransar
bostadsbyggandet i kommunen.

De framsta faktorer som for narvarande begransar bostadsbyggandet i
kommunen

Annan orsak

Svag andrahandsmarknad for bostader

Byggherrars brist pd intresse att bygga

Bullerproblem

Overklaganden av detaljplaner

Konflikter med allménna intressen enligt PBL

Brist pa detaljplan pa attraktiv mark

Kompetensbrist inom kommunen

Brist pa byggarbetskraft

Hoga produktionskostnader

Harda lanevillkor for byggherrar

Harda lanevillkor for privatpersoner
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Kalla: BME 2019.
Siffrorna 0—10 avser det antal kommuner som valt svarsalternativet, exempelvis har nio kommuner angett hdga

produktionskostnader som en av de tre framsta faktorerna som begransar bostadsbyggandet i kommunen.
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De framsta hinder for bostadsbyggandet som nationellt har angetts i bostads-
marknadsenkaten ar héga produktionskostnader, brist pa detaljplan pa attraktiv mark samt
svarigheter for privatpersoner att fa 1an. Sistnamnda forklaringsfaktor tycks vara nagot
vanligare i évriga landet an i Ostergétland medan éverklagande av detaljplaner oftare har
angetts i vart lan. For dvrigt stammer den nationella bilden ganska bra med Ostergétlands
situation.

4.3 Forandringar i allmannyttans bestand

De allmannyttiga bostadsforetagen ar en av ett av kommunens verktyg i den lokala
bostadspolitiken. Hur allmannyttans bostadsbestand forandras ar darfor av intresse aven i
ett regionalt perspektiv. Det ar ocksd genom sitt allmannyttiga bostadsforetag som
kommunen kan tillskapa olika former av forturssystem for sarskilt behdvande grupper av
hushall. Nedanstaende sammanstallning visar forandringarna i allmannyttans bestand i
form av antal nyproducerade bostéader, forsaljningar samt nettoférandringar genom
andringar av byggnad. Noteras bor att det inte finns négot allmannyttigt bostadsbolag i
Valdemarsviks och Atvidabergs kommuner.

Tabell 11. Forandring i allmannyttans bestand under 2018

Forandring i allmannyttans bestand som under 2018 skedde genom nybyggnad,
andring av byggnad, inkop, forsaljning eller rivning

Kommun Antal nyproducerade Nettoférandring av Antal s&lda bostader
bostader bostader genom
andring av byggnad,

antal
Finsppgng .2 /- -
Linképing 144 /2 0 |
Motga o0 0O 3 |

 Soderképing .0 o0 0 |
valdemarsvik - - - |
 Atvidaberg - - -

Kélla: BME 2019
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4.4 Statliga stod till bostader

Stod till hyres- och studentbostader

Bristen pa bostader fick regeringen att fatta beslut om att aterinfora statliga subventioner for
bostadsbyggande. Redan i mars 2015 gick man ut med information om detta men det kom
att dréja till 15 november 2016 innan forordningen tradde ikraft. Ett omedelbart resultat var
ett antal ansokningar i borjan pa 2017. Byggprojekt har forhallandevis langa ledtider sa var
det forst under hosten 2018 som lansstyrelsen i Ostergotland kunde konstatera ett okat
intresse for att bygga bostader med hjalp av det statliga stodet och antalet ansékningar
Okade. Beslutet att hoja stodet, tillata hogre hyror samt att inféra en pabyggnadsbonus den 1
maj 2018 var nog aven en starkt bidragande faktor till att antalet ansokningar dkade i lanet.

Med denna 6kade satsning pa stodet sa fick den efterféljande budgetprocessen en stor
paverkan ett antal bostadsprojekt som hade skickat in en anstkan under hosten 2018. Da det
till ansdkan ska bifogas ett laga kraftvunnet bygglov innebar att projekten var i stort sett
klara for byggstart nar de ekonomiska forutsattningarna andrades med kort varsel. Genom
att Boverket inte fatt ndgot bemyndigande for 2019 for stodet till hyres- och studentbostader
kunde inga beslut fattas under 2019. Nagot som ytterligare forsvarade situationen var att
taket for 2018 &rs bemyndigande naddes innan aret var slut. Detta fick till foljd att
lansstyrelsen i flera fall inte kunde fatta beslut i &renden trots att dessa uppfyllde alla krav.
Méanga Lansstyrelser, daribland Ostergétland, prioriterade da sin handlaggning till andra
stod dar beslut kunde fattas.

Hoppet for dessa ansékningar star till en &ndring i Boverkets regleringsbrev som i sadant fall
kommer att beslutas i slutet av juni 2019. For Lansstyrelsen i Ostergotland innebar detta att
ett 20-tal ansokningar om stod till hyres- och studentbostader ska handléggas for att
forhoppningsvis kunna beviljas stéd under hdsten 2019.

Antal inkomna ansdkningar
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Stod till bostader for aldre

Med en aldrande befolkning dar vi lever langre rader det aven brist pa bostader for aldre. Ett
stort antal aldre bor i bostader som inte ar anpassade for de forutsattningar som rader for en
aldrande befolkning. Genom att kunna erbjuda alternativ sa kan flyttkedjor skaps dar villor
och lagenheter frigors till andra grupper av bostadsstkande.

Genom att infora ett stod till bostader for dldre som bade riktar in sig p& bostader
bistdndsbedémda enligt socialtjanstlagen och bostader for aldre pa den ordinarie
bostadsmarknaden skapas forutsattningarna for att det finns bostader att tillga och att
erbjuda aldre manniskor en bra bostadssituation pa aldre dar. Stod lamnas aven for
anpassning av gemensamhetsutrymmen for att framja kvarboende, detta stod kan aven
lamnas till bostadsréattsféreningar.

Antal inkomna ansdkningar
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Sarskilt boende Hyresbostader pa ordinarie Anpassning
botadsmarknaden

Stod till renovering och energieffektivisering

Aven for detta stod blev det stopp i handlaggningen under 2019 pa grund av uteblivet
bemyndigande for Boverket. Lansstyrelsen i Ostergotland har endast fatt in fem
ansokningar, alla fran HSB Hyresfastigheter. Samtliga ansokningar inkom under 2018 och
fyra av dem har fatt beslut. For den sista som inkom di december 2018 &r och de fyra. De fyra
forsta ansokningarna har fatt beslut men den sista som inkom i december 2018 ar det
osakert om beslut kommer att kunna beviljas. Ingen information finns om fortsattning pa
detta stod.
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5. Boende for sarskilda grupper

5.1 Ungdomar och studenter

Ungdomar ar en av de grupper som har svarast att hitta bostad. Nedanstaende karta
redovisar situationen pa bostadsmarknaden i Ostergétland. Endast tva av lanets kommuner,
Boxholm och Kinda, bedomer att de inte har underskott pa bostader for ungdomar. Kinda
hade balans for ungdomar dven 2018 tillsammans med Odeshdg.

39. Hur beddmer ni laget for ungdomar pa bostadsmarknaden?

ATV I DABERG

ODESHOG
BOXHOLM ? WVALDEMARSVIK:

Kommunens bedémnin,

Balans pd boswdsm
I Obalans p bostadsr

j&n - Undarskott pi bostider

| statistikbilagan finns sammanstallningar av kommunernas bedémningar av orsakerna till
underskottet pa bostader just for ungdomar. Den vanligaste forklaringen &r att det finns for
fa bostader 6ver huvud taget och da sarskilt sma lagenheter. Nagra uppger ocksa att de
bostader som finns ar for dyra for ungdomar. Bilagan har ocksd sammanstéllning av vad som
gors for att underlatta for ungdomar att skaffa bostad. Endast tre kommuner uppger att de
gor sérskilda satsningar med nyproduktion av bostader for ungdomar - Finspang, Linkoping
och Norrkoping. Nagra uppger att kommunens generella bostadssatsningar aven gynnar
unga. Ovriga arbetar med andra typer av atgarder, som informationsinsatser och
hyresrabatter.

Fyra kommuner i Ostergotland uppger att det rader underskott pa bostader for studenter —
Finspéng, Linkoping, Atvidaberg och Ydre. Resten har balans. Det &r samma antal
kommuner med balans som 2018, dock med skillnaden att Soderképing da hade underskott
pa bostader for studenter men Finspang hade balans.
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5.2 Nyanlanda

Majoriteten av kommunerna i Ostergotland har uppgett att bostadsmarknadslaget for
nyanldanda ar i obalans, att de har ett underskott pa bostader. Kinda och Valdemarsviks ar de
enda kommunerna som har uppgett att de har balans pa bostadsmarknaden just for
nyanlanda, vilket ar samma lage som forra aret. Vad underskottet beror pa askadliggors i
statistikbilagans diagram 9. Majoriteten av kommunerna har uppgett att underskottet beror
pa ett generellt underskott pa hyreslagenheter samt underskott pa bade sma och stora
lagenheter. En del kommuner har dven angett att hyresvardarna stéller fér hdga krav genom
att inte godkénna etableringsersattning eller forsdrjningsstdd som giltig inkomst samt att
hyresnivaerna ar for hoga. Ytterligare en orsak ar att hyresvardar stéller for hoga krav pa
inkomst eller anstallning. Man kan gott saga att den allmanna utvecklingen pa
bostadsmarknaden aterspeglas och forstarks i de nyanlandas boendesituation.

47. Hur beddmer ni laget fér nyanl&nda pa bostadsmarknaden?

DERKGRING

ATVIDABERG

VALDEMARSVIK

Kommunens bedémning

n - Underskott pa bosts der|

Kommunerna arbetar pa olika satt for att det ska finnas bostader for nyanlanda.
Sammanstéllning finns i statistikbilagans, diagram 10. De kommuner som har ett
allméannyttigt bostadsforetag har ett regelbundet samarbete med bolaget. Det finns &ven flera
kommuner som har ett regelbundet samarbete med privata fastighetsagare. Fyra kommuner
i Ostergotland blockhyr fastigheter. Kommunerna har kommenterat hur de arbetar med
bostader for nyanlanda genom att uppratthalla tillfalliga modulbostader, hyra genom
privatpersoner samt inventering av kommunala fastigheter fér méjligheten att bygga om
dessa till bostader.

28 Regional bostadsmarknadsanalys for Ostergétland 2019



Bristande planeringsforutsattningarna ar patagliga for kommunerna i mottagandet av
nyanlanda och de paverkas av flera faktorer sasom lagstiftning, handlaggningstid pa
Migrationsverket och flyktingsituationen i varlden. Situationen i omvarlden kan mycket val
andras drastiskt som den gjorde under flyktingsituationen hésten 2015.
Planeringsforutsattningarna forbéttrades efter att lagen om ett gemensamt mottagande
tradde ikraft den 1 mars 2016 som innebar att alla Sveriges kommuner ska ta emot
nyanlanda. Detta innebér att lanen far ett lanstal som fordelas mellan kommunerna varije ar
och som baseras bland annat pa Migrationsverkets prognoser for hur manga asylsékande
som soker sig till Sverige. Férdelningen grundar sig pa hur arbetsmarknaden ser ut, tidigare
mottagande och befolkningsméngd. Lénsstyrelsen tar sedan, i dialog med kommunerna,
beslut om kommuntal som borjar galla det kommande aret. Darefter sker en arsplanering av
Migrationsverket i dialog med kommunerna.

Kommuntal 2016 - 2019

Mjolby mmm —
Vadstena wm
Motala s
Soderkoping mm--mmm
Norrkoping s

Linkoping n— I
Valdemarsvik
Finspdng ©a
Atvidaberg mm
Boxholm m
Kinda m=m
Ydre m
Odeshég |

0 200 400 600 Soo0 1000 1200 1400 1600

® Kommuntal 2016 Kommuntal 2017 mkommuntal 2018 ® Kommuntal 2019

Den aktuella situationen ser generellt sett annorlunda ut for kommunerna jamfért med
tidigare ar. Antalet asylsékande och mottagandet av nyanlanda har minskat sedan 2017.
Under 2019 beréaknas det finnas ett behov av 29 000 platser i landet vilket motsvarar ca
1180 platser i Ostergotland. De anvisningsbara platserna motsvarar ca 30 % av de 1180,
resterande ca 70 % &r sjalvbosatta eller kommer som anknytning till sin familj. Sverige har
sedan 2016 ocksa successivt 6kat antalet kvotplatser fran 1900 till 5000 platser.

Den stora skillnaden i mottagandet ar att till de anvisningsbara platserna ansvarar
kommunen att anordna boende, vilket inte galler for sjalvbosatta. Daremot ingar de i
kommunens generella bostadsforsérjningsansvar. Kommunerna anger fortfarande att det ar
en betydande brist pa bostéader i lanet och da framforallt for malgrupper som har svag
socioekonomisk stallning, daribland nyanléanda.

Lansstyrelsen har i uppdrag att sammanstélla lagesbilder till Arbetsmarknads-departementet
avseende kommunernas beredskap och kapacitet i mottagandet av nyanléanda,
ensamkommande barn och asylstkande och dess paverkansgrad pa socialtjanst, skola och
bosattning. | redovisningen for det tredje kvartalet 2018 anger flera kommuner att
anvisningar av nyanlanda leder till undantréangningseffekter och att det rader hard
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konkurrens om framférallt &r mindre lagenheter samt att unga generellt sett har svarare att
etablera sig pa bostadsmarknaden. Dock framhaller flera kommuner att personer som
bosatter sig sjalva sallan hamnar i hallbara och langsiktiga Iosningar, dar bostadsbrist ar
problemet och trangboddhet ar en effekt. Det kommunerna ser som de framsta
utmaningarna ar bostadsbristen och tillgang till lampliga lagenheter efter behov samt
spridning i kommunen for att motverka segregation. Segregation problematiseras ytterligare
dé nyanlanda tenderar att koncentreras till vissa stadsdelar. Aven dar det forekommer
tillfalliga bostadsldsningar och bostadslésningar utanfor tatorten bedéms forutsattningarna
for etablering och integration samre, i synnerhet i mindre kommuner dar allmanna
kommunikationer saknas i tillracklig omfattning for att individer ska kunna ta sig till och
fran skola, jobb och aktiviteter.

Ytterligare en utmaning for kommunernas bostadsférsérjning ar den sa kallade
gymnasielagen som tradde ikraft 1 juli 2018. Den innebér att vissa unga vuxna, fore detta
ensamkommande barn, har kunnat anséka om uppehallstillstand for studier. | Ostergotland
ansokte 420 ungdomar om uppehallstillstand och under 2018 hade 210 av dessa fatt beviljat
uppehalistillstand. Vid utgdngen av 2018 vantade drygt 100 ungdomar pa beslut. De
ungdomar som har fatt och far uppehallstillstand har behov av boende och har ansvar att
sjalva ordna sin boendesituation da de jamstalls med 6vriga kommuninvanare. Man har sett
att dessa ungdomar har mycket svart att fa bostad vilket paverkar kommunerna genom bland
annat 6kad hemldshet och de utmaningar som det i sin tur genererar.

Enligt l1ansrapporten for 2018 ser vi att 24 % klarar grundkraven i skolan, vilket &r hogre an
rikssnittet men fortfarande lagt. | Ostergétland &r det totalt 39 % som kommer i arbete 90
dagar efter avslutad etablering vilket ar sémre &n rikssnittet. En stor utmaning ligger i att
framja kvinnors vag till arbete eller studier eftersom det enbart ar 26 % i Osterg6tland som
lyckas med det. Med andra ord s& finns det en stor forbattringspotential i arbete med att
skapa battre forutsattningar for barnen att klara skolgangen och vuxna att etablera sig pa
arbetsmarknaden och déarmed férbattra chanserna till eget boende.

Totalt antal mottagna nyanlandai Ostergdtland 2008-2018

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
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Sedan topparet 2017 da lanet tog emot 2 653 personer har det totala mottagandet minskat
eller varit oféréandrat for lanets kommuner. | faktiska tal sticker Norrkdping ut med en hdg
andel sjalvboséattning av nyanlanda, darefter kommer Linkdping och Motala. Fran 2008 till
2011 tar Norrkdping och Linkoping emot ungefar lika manga men skillnaden sker aren efter
2011 da Norrkoping tar emot betydligt fler an Linkdping. En 6kning i Linkdpings mottagande
sker 2016 med en hogsta notering 2017, vilket troligtvis beror pa den nya lagstiftningen och
flyktingsituationen 2015. Linkdping gick &ven om Norrkoping 2018 i totalt antal mottagna.
Fortfarande ar det de minsta kommunerna som generellt sett har det stérsta mottagande per
1000 invanare med Valdemarsvik i toppen sedan 2014.

5.3 Heml6sa

| bostadsmarknadsanalysen 2018 redovisades resultat fran socialstyrelsens nationella
hemldshetskartering, som genomférdes 2017. Kartlaggningen visade att Ostergétland har en
forhallandevis hog andel hemldsa, vilket inte ar forvdnande med tanke péa lanets allméanna
bostadsmarknadssituation. | Socialstyrelsens kartlaggning beskrivs fyra olika situationer av
hemldshet enligt foljande.

Situation 1: Akut hemldshet

Personen ar hanvisad till akutboende, harbarge, jourboende, skyddade boenden eller
motsvarande. Har ingar ocksa personer som sover i offentliga lokaler, utomhus eller i
trappuppgangar, télt, bilar eller motsvarande.

Situation 2: Institutionsvistelse och stodboende

Personen ar antingen intagen eller inskriven pa en kriminalvardsanstalt, ett hem for vard och
boende (HVB), ett familjehem eller en SiS-institutions, eller bor pa ett stodboende som drivs
av socialtjanst/hélso- och sjukvard. Personen ska flytta darifran inom tre manader efter
matveckan, men har inte nagon egen bostad ordnad infor flytten eller utskrivningen. Hit
raknas aven de personer som skulle ha skrivits ut eller flyttat, men som ar kvar pa grund av
att de inte har ndgon egen bostad ordnad.

Situation 3: Langsiktiga boendelosningar

Personen bor i en av kommunen (socialtjéansten) ordnad boendeldsning sdsom
forsokslagenhet, traningslagenhet, socialt kontrakt, kommunalt kontrakt eller motsvarande pa
grund av att personen inte far tillgang till den ordinarie bostadsmarknaden. Det handlar om
boendeldsningar med ndgon form av hyresavtal (eller kontrakt) dar boendet ar férenat med
tillsyn, sarskilda villkor eller regler.

Situation 4: Eget ordnat kortsiktigt boende

Personen bor tillfalligt och kontraktsldst hos kompisar/bekanta, familj/slaktingar eller har ett
tillfalligt (max tre manader efter matveckan) inneboende- eller andrahandskontrakt hos en
privatperson. Den uppgiftslamnande verksamheten har haft kontakt med personen av detta
skal och kande till att denna hemldshetssituation géllde under den aktuella matveckan.

Ostergdtland har en i nationell jamférelse hog andel personer i situation 4, Eget ordnat
kortsiktigt boende. Fragan om hemloshet ar fortsatt viktig att bearbeta i lanets
bostadsplanering.
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5.4 Aldre

Kommunernas bedémning av utbudet pa sarskilt boende for aldre, Kalla BME 2018

59. Hur bedémer ni fér narvarande utbudet av sérskilt boende for dldre?

Kommunens bedémning
Balans pa bostadsmarknaden
Il Obalans pa bostadsmarknaden - Underskott pd bostader

Obalans pd bostadsmarknaden - Overskott pd bostader

Kartan ovan illustrerar bostadsmarknadslaget av sarskilt boende for dldre i Ostergotland.
Lika manga kommuner, sex stycken vardera, uppger att de har underskott respektive balans.
Kinda kommun har 6verskott pa bostader for dldre. Jamfort med 2018 ars
bostadsmarknadsenkét &r 1aget ungefar detsamma men det finns vissa skillnader. Kinda och
Mijolby hade da balans pa bostadsmarknaden i frdga om bostader for aldre. Vid jamforelse
med 2017 och tidigare ar det nu fler kommuner som uppger att man har balans pa
bostadsmarknaden for &ldre.

Aldre ar en vaxande grupp i de flesta kommuner och dessutom ett sarskilt kommunalt
ansvar. Darfor ar det intressant att se hur kommunerna bedémer méjligheterna att tillgodose
dessa bostadsbehov i framtiden. Nedanstdende diagram visar antalet kommuner som
bedomer att man kommer att kunna ordna tillrackligt med bostader for dldre pa tva
respektive fem ars sikt.

Diagram 11 och 12. Kommunernas beddmning av om behovet av bostéader for
aldre kommer att vara tackt inom 2 respektive fem ar.

Inom 2 ar? Inom 5 ar?

46%

mJa = Nej = Ja = Negj
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Bade Linkoping och Norrkoping, dar de storsta kvantitativa behoven finns, har tidigare haft
underskott pa bostader for aldre men har redovisat balans 2018 och 2019. Norrkdping
forklarar att man nu, efter lang tid av underskott, har lyckats bygga ikapp den k6 som funnits
och planering pagar for ytterligare tillskott som gor att balansen bedéms vara stabil. Av de
sex kommuner som redovisar underskott pa sarskilt boende raknar ingen med att behovet
kommer att vara tackt inom tva ar. Endast en av dem, Soderkoping, bedémer att behovet
kommer att vara tackt inom fem &r. Ovriga raknar med att underskottet kommer att kvarsta.
Vissa av de kommuner som bedémer att man inte kommer att klara balans inom fem ar
uppger forklaringar till detta, bland annat att behoven ar for stora och att det tar for lang tid
mellan beslut och fardigbyggt aldreboende. Flera uppger ocksa att man arbetar efter en
Iangsiktig plan eller haller pa att ta fram en sadan plan.

Trygghetsbostader och seniorboenden

I Ostergétland ar det atta kommuner som har uppgett att de har trygghetsbostader och sex
kommuner som har seniorbostader. Baserat pd kommunernas uppgifter i
bostadsmarknadsenkéten 2018 finns det nu minst 250 trygghetsbostéader i Ostergétland men
det verkliga antalet &r hdgre dé& uppgift om antalet lagenheter saknas for tvd kommuner.
Allra mest trygghetsbostéader finns i Linkdping (109) och Norrképing (43). | Boxholm,
Motala, Vadstena och Valdemarsvik saknas trygghetsbostéader.

Trygghetsbostader &r ett alternativ for att ge aldre personer tillgang till storre gemenskap och
trygghet. Vilken typ av trygghetsboende det handlar om varierar i landet, men boendet &r en
mellanboendeform som dverbryggar glappet mellan vanligt boende och sérskilda boenden
med heldygnsomsorg. Ett trygghetsboende har anknytning till den kommunala hemtjénsten
och kan innehalla gemensamma utrymmen, sarskild personal och olika tillgangligheter.

Seniorbostader ar en mindre reglerad boendeform som tillhér den ordinarie
bostadsmarknaden. Sddana boende finns i bade hyresratt och bostadsratt och kan se lite
olika ut. Gemensamt ar att bostaderna forbehalls enbart personer som har uppnatt en viss
alder, vanligtvis 55 ar och méanga har ocksé en évre aldersgrans for vilka som far flytta in, till
exempel 75 ar. Ofta utmarks seniorboenden ocksa av en god tillganglighet och tillgang till
gemensamhetslokaler. Baserat p& kommunernas uppgifter i bostadsmarknadsenkaten 2019
finns det nu ndrmare 1000 seniorbostader i Ostergdtland. Seniorbostader finns dock inte i
alla kommuner. Allra mest trygghetsbostader finns i Linkdping, 6ver 400.
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5.5 Personer med funktionsnedsattning

Enligt enkatsvaren 2019 har nio av lanets kommuner underskott pa bostader for
funktionshindrade. I alla dessa kommuner saknas gruppbostéder och i fem av dem aven
servicebostader. Arbete pagar i flertalet kommuner for att 16sa dessa behov men enkatsvaren
indikerar att det finns svarigheter att komma till ratta med underskotten i ett kortsiktigt
perspektiv. Ingen av Ostergdtlands kommuner réknar med att behoven kommer att vara
tackta inom tva ar. Inom fem ar raknar daremot halften av dem att ha uppnatt balans.
Knappt hélften av 1anets kommuner arbetar med andra sarskilt anpassade bostader &n
gruppbostader eller servicebostader. Sammantaget speglar enkétsvaren en stor tveksamhet
till hur det har ska lésas. Mjolby och Norrkdping framfor att det ar svart att hitta lamplig
mark for byggande och Vadstena efterlyser initiativ for att séka andra boendeformer én
gruppbostader och servicebostader. Nagra kommuner har en aktiv planering for att hantera
bostadsforsdrjning for personer med funktionshinder medan andra inte tycks ha det.

Nedan redovisas kommunernas bedémningar av hur behoven av bostader for personer med

funktionsnedséattning som behdver sarskilt boende kommer att vara tillgodosedda inom tva
respektive fem ar.

Diagram 14 och 15. Kommer behovet av bostader for personer med
funktionsvariation att vara tackt inom tva repsektive fem ar?

Inom 2 ar? Inom 5 ar?

8;
9: 62%
69%
mJa = Nej = Ja = Negj

Sammanfattningsvis ser Lansstyrelsen att det kvarstar mycket planeringsarbete for lanets
kommuner for att 16sa bostadsbehoven for aldre och for personer med funktionshinder.
Tillgangligheten i det befintliga bostadsbestandet har stor betydelse da en 6kad tillganglighet
kan forlanga kvarboende och begrénsa behoven av att nyproducera specialanpassade
bostader.

Arbetet med tillanglighetsforbattringar ar dock inte sarskilt omfattande i lanets kommuner.
Endast sex, dvs mindre an halften, av kommunerna i lanet har gjort nagon form av
tillganglighetsinventering och i nagra fall da endast i det allmannyttiga bostadsbestandet. |
Finspang, Linkdping, Mjolby och Ydre anvands inventeringen till att ta fram ett
handlingsprogram for 6kad tillganglighet i det allmannyttiga bestandet. | 6vriga kommuner
tycks ingen planering paga alls for att forbattra tillgangligheten i det befintliga
bostadsbestandet. Mot bakgrund av hur manga kommuner som har underskott pa bostader
for grupper dar det ar nédvandigt med god tillganglighet i bostaderna ar detta forvanande.
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6. Diskussion och slutsatser

6.1 Bostadsmarknadssituationen i Ostergotland

Ostergdtlands bostadsbyggande har varit starkt de senaste aren. Antalet pabérjade bostader i
Linkoping ar 2015 var till exempel den hogsta siffran sedan bérjan pa 90-talet och aven
Norrkoping har haft en pataglig uppgang i byggandet under nagra ar. Sedan dess har lanet
arligen fatt ganska stora tillskott av bostader &ven om antalet pabdrjade bostader har
minskat.

PABORJADE LAGENHETER I
OSTERGOTLAND
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Utvecklingen foljer den nationella trenden att bostadsbyggandet minskar eller planar ut.
Minskningen fran 2017 till 2018 var 34% vilket dr nastan dubbelt sa stort som genomsnittet i
Sverige. Lanets tva stora kommuner, Linkoping och Norrkoping, dominerar bostads-
byggandet i lanet och av forklarliga skal ar det ockséa dessa som har haft den storsta
minskningen. Minskningen avser till ungefar lika delar bostadsréatter och hyresratter.
Byggandet av smahus har haft en ganska liten minskning.

Fragan &r da om det innebar nagra problem med att byggandet nu minskar eller planar ut.
Enligt berakningar som Region Ostergétland har gjort dver lanets teoretiska behov av
bostader s& behdver Ostergotland arligen tillforas 2125 nya bostader under en tiorsperiod.
Raknat som antal fardigstallda bostader 6versteg byggandet denna volym 2018, da 2481
lagenheter fardigstalldes. Det minskande antalet paborjade bostader, som 2018 var 1711
lagenheter, indikerar dock att bostadsmarknaden inom nagra ar inte kommer att tillféras
bostader i den omfattning som behovs om inte trenden vander sé att antalet byggstarter 6kar
de kommande aren. Kommunerna i Ostergétland har enligt svaren i bostadsmarknads-
enkaten en forvantan pa att s kommer att ske. Har syns ocksé att antalet bostader som
skulle behdva tillforas for att eliminera nuvarande problem med hemldshet och
trdngboddhet ar betydande.

Samtidigt ar det inget som talar for att de specifika bostadsbehoven skulle tillgodoses oavsett
fortsatt 6kad byggtakt, i vart fall inte om byggandet fortsatter att ha den inriktning som det
har haft de senaste &ren. Det beror till stor del pa att bostadsbyggandet inte riktar sig till de
grupper eller omraden som har de framsta behoven.
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6.2 Viktiga utmaningar for lanet

Ostergdtland har mycket goda utvecklingsforutsattningar med starkt naringsliv, manga
attraktiva livsmiljéer och aktiva kommuner som planerar for en fortsatt utvecklad gemensam
bostads- och arbetsmarknad med hjalp av forbéattrade kommunikationer. Att tillféra
attraktiva bostader som hushallen har rad att betala kommer att vara en mycket viktig faktor
for en fortsatt god tillvaxt och valfard i lanet. Trots stora tillskott de senaste aren har priserna
pa bostadsratter och villor i Ostergotland varit ganska stabila, vilket tyder pa en fortsatt hog
efterfrdgan. Samtidigt vittnar resultatet av bostadsmarknadsenkéten om att det behovs
omfattande insatser for att klara de nuvarande bostadsbehoven pa lokal niva, inte minst nar
det galler att se till att ungdomar, nyanlanda, aldre och funktionshindrade samt andra
sarskilda grupper far tag pa en fungerande bostad. Dagens brist pa bostader for dessa
grupper leder till problem med hemléshet och trangboddhet som far svara konsekvenser for
bade individer och det allmé&nna. For att bygga ett samhalle som motverkar segregation och
okade inkomstklyftor maste losningar pa dessa fragor komma fram.

Alla kommunerna i lanet har underskott pa bostader och mycket fa av dessa kommuner
raknar med att bristen pa bostader kommer att vara avhjalpta inom tre ar. Detta trots att
kommunerna planerar for att stora mangder bostader ska komma till under de narmaste
aren. Kommunernas svar pa fragan om vilket antal bostader som skulle behévas for att
uppna balans pa bostadsmarknaden indikerar omfattningen pa problemet. Oaktat att alla
kommuner inte har kunnat uppge en volym gor Lansstyrelsen den 6vergripande
bedémningen att det saknas ungefar 10 000 bostader i Ostergotland enbart for att undanréja
det nuvarande underskottet. Det &r en ansenlig volym som inte kan tillskapas pa ett fatal ar
men som dnd& maste tas pa allvar. Bristen pa bostader kommer annars att allvarligt hAmma
mojligheten att na en ekonomiskt och socialt god utveckling i lanet.

Byggkostnaderna och bostadspriserna uppfattas enligt kommunerna fortfarande som den
mest begransande faktorn for kat bostadsbyggande. Brist pa detaljplanelagd attraktiv mark
samt overklaganden ar andra vanliga orsak till att farre bostader byggs &n vad som skulle
behovas. Det leder till att planeringen behdver inriktas pa att halla nere kostnaderna for
bostadsbyggandet och att fler detaljplaner behéver komma fram som erbjuder mojlighet att
bygga till lagre kostnader an tidigare. De statliga investeringsstéden till hyres- och
studentldgenheter samt aldrebostéder syftar till att forbattra mojligheten att bygga bostéder
med rimliga hyror. Investeringsstodet har inte kunnat nyttjas sedan arsskiftet 2018/2019.
Darmed har farre bostader med sadan inriktning tillforts marknaden an vad som annars
kunnat ske men det har ocksa inneburit att ungefar ett dussin bostadsprojekt i lanet har
hamnat i ett vantelage dar arbetet fatt stanna av pa grund av osakerheter i de ekonomiska
och administrativa villkoren fér byggandet.

Lansstyrelsen drar slutsatsen att det behdvs omfattande fortsatta initiativ for att komma till
ratta med bostadsférsorjningen i lanet. | omraden med goda marknadsforutsattningar maste
utbudet av tomter och lagenheter vara tillrackligt for att priserna ska hallas pa en rimlig niva.
Kommunerna behdver tillsammans med andra aktorer hitta effektiva arbetssatt for att
snabbare f& fram byggbara tomter for bostader av olika kvalitet. Inte minst Lansstyrelsen har
har ett viktigt ansvar for att bistda kommunerna i arbetet, bade genom rad for sjalva
bostadsplaneringen och att brett verka for bostadsforsorjningen i myndighetens samlade
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verksamhet. En del av detta ar att undvika onddiga fordrdjningar i den fysiska planeringen,
bade vid planlaggning och tillampning av andra regelverk. Detta kan férebyggas genom
forbattrade planeringsunderlag och tidig rddgivning om hur planlaggningen kan samordnas
med andra processer.

Arbetet med kommunala riktlinjer for bostadsférsorjningen har kommit langt i lanet men det
behover vidareutvecklas ytterligare. Bostadsplaneringen behdéver har fa en bredare ansats
och framfor allt &r det planeringen av bostader for sérskilda grupper som behdver stérkas.
Har behovs 6kad kunskap om bade de lokala och regionala forutsattningarna. Tydligare
handlingsprogram och genomforandestrategier behover ocksa tas fram och férankras.
Planeringen behover breddas sa att den omfattar saval riktade satsningar pa nybyggnad som
modifieringar av det befintliga bostadsbestandet genom ombyggnader och
kvalitetsforbattringar. En positiv forandring ar att alltfler kommuner har initierat en intern
forvaltningsovergripande och tvarsektoriell samverkan i bostadsplaneringsfragor.

Det ar ocksa viktigt att starka och fordjupa samarbetet mellan kommunerna i
bostadsplaneringen. Svaren i bostadsmarknadsenkéaten visar att fem (38%) av lanets
kommuner inte samverkar med andra kommuner i sin planering av bostadsforsérjningen.
Det sjalvklara malet ska har vara att alla samverkar. Det faller pa berérda kommuner saval
som pa Lansstyrelsen och Regionen att férbattra detta i den kommande hanteringen.

For att hitta losningar pa bostadsfragan for hemlésa eller andra grupper med behov av
sarskilt stod kréavs insatser av manga olika slag. Flertalet kommuner arbetar har med
vrakningsforebyggande insatser eller andra stodatgarder for att underlatta de berérda
hushallen/individerna intrade pa bostadsmarknaden. Flertalet av dem som har kommunala
bostadsbolag ger fortur till sarskilt benévande hushall. Det &r viktigt att kommunen dven har
arbetar férvaltningsovergripande mellan socialtjanst, boendeplanering och andra berérda
forvaltningar. Sa sker ocksa, i varierande grad, inom lanets kommuner.

Mot bakgrund av de stora underskotten pa bostader ser Lansstyrelsen att fler konkreta
insatser skulle kunna gdras i kommunerna for att tillskapa bostader fér sarskilt behévande
grupper. Tillskotten av bostader genom ombyggnad tycks bland annat vara ganska sma.
Svaren i bostadsmarknadsenkéten visar ocksa pa en 1&g aktivitet nar det galler att utnyttja de
mojligheter att uppféra enkla och tillfalliga bostédder med tidsbegrénsat bygglov som inférdes
i lagstiftningen (9 kap 33a8 plan- och bygglagen) fran och med ar 2018. Tidsbegransat
bygglov for bostader beviljades endast i en kommun 2018 (Mjélby) och infér 2019 ar det
ingen kommun som réknar med eller kanner till att ndgra sddana bostader kommer att
uppforas. Det tyder pa att intresset for namnda lagreform i praktiken saknas helt i
Ostergotland. Bestammelserna, som upphor att galla 2023, infordes med syfte att under en
begréansad tid moéjliggora uppforande av tillfalliga och enkla bostader for att rada bot pa akut
bostadsbrist, Lansstyrelsen har sokt forklaringar pa varfor inte fler projekt med tillfalliga
bostader initieras i lanet, dock utan att fa ndgon heltackande bild. Vissa byggherrar har
uppgett att det ar svart att fa Ionsamhet pa sddant byggande trots att forre krav stalls pa
bostadernas kvalitet. En annan kan vara brist pa mark och planeringsresurser.
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6.3 Sammanfattande slutsatser

Nedan foljer Lansstyrelsens viktigaste slutsatser kring bostadsmarknadssituationen i lanet
2019.

Stora underskott pa bostader

Det ar forsta gangen sedan bostadsmarknadsenkéaten infordes som alla kommuner i lanet
beddmer att man har underskott pa bostader. Tre av kommunerna bedomer att
bostadsmarknaden kommer att vara i balans inom tre ar. Den samlade bilden for lanet ar att
underskotten pa bostader kommer att besta under lang tid framover. Utifran kommunernas
svar pa vilket antal bostader som skulle behdvas for att uppna balans gor Lansstyrelsen
bedémningen att bostadsmarknaden i Ostergétland totalt sett, skulle behéva tillféras ungefar
10 000 bostader for att undanréja de nuvarande underskotten. Mot bakgrund av att farre éan
2 000 bostader paborjades 2018 ar det en hdg volym. Situationen motiverar en hojd
ambitionsniva fran bade nationella, regionala och lokala aktorer for att inte underskotten pa
bostader ska bli en hammande faktor for den regionala och lokala utvecklingen.

Bostadsbyggandet minskar

Antalet paborjade bostader i Ostergétland minskade med 34% mellan 2017 och 2018. Efter
en stark uppgang i byggandet 2014—2015 har nu antalet arliga byggstarter minskat tre ar i
rad. Att byggtakten dampas eller minskar ar en trend som syns 6éver hela landet men
nedgangen ar sarskilt tydlig i Ostergotland och ytterligare nagra lan. Det ar framst lagenheter
i flerbostadshus som minskar, vilket sannolikt kan férklaras av stagnerande priser och dkade
kreditrestriktioner men kanske ocksa 6verutbud pa vissa typer av bostader i de storre
staderna. Mot bakgrund av de utbredda underskotten och lanets i 6vrigt gynnsamma
utvecklingsforutsattningar skulle byggtakten behdva héjas och utbudet av bostader breddas.
For att mojliggora det behovs 6kad kunskap om atgarder som begransar kostnaderna for
bostadsbyggandet och insatser som skapar incitament for att skapa stérre rorlighet pa
bostadsmarknaden.

Kommunernas bostadsplanering utvecklas

Trots forra arets minskning av antalet byggstarter raknar lanets kommuner med att
bostadsbyggandet kommer att vara fortsatt hogt under de kommande aren. | forra arets
bostadsmarknadsanalys lyftes kapacitetsbrist fram som en viktig férklaringsfaktor till varfor
inte fler bostader byggdes. 1 ar dominerar, tillsammans med hdga byggkostnader, brist pa
attraktiv detaljplanelagd mark som férklaringsfaktor. Samtidigt syns en tydligt 6kad aktivitet
med bostadsplanering i flertalet av 1&nets kommuner. Lansstyrelsen ser att fortsatta
anstrangningar behover goras, bade for att tillgangliggora mer mark for bostadsbyggande
och for att effektivisera bade planering och genomférande av de bostadsprojekt som initieras.
Lansstyrelsen har en viktig roll for att, pa olika satt, stodja dessa processer.

Bostadsbehoven for sarskilda grupper maste losas

En stor del av underskotten pa bostadsmarknaden utgors av brist pa bostader for ungdomar,
nyanlanda, aldre och andra sarskilda grupper. Enkétsvaren visar att det finns fortsatt stora
behov att hitta boendeldsningar for hushall med sérskilda behov eller begrénsad
betalningsforméaga. Dessa fragor kan inte I6sas enbart genom dkat byggande utan en mangd
atgarder behdver ocksa ske inom andra samhallsomraden. Fler initiativ tas nu i lanets
kommuner for att &ndra arbetssatten med 6kad tvarsektoriell och férvaltningsévergripande
samverkan for att motverka segregation for att stodja grupper av hushall som har svart att
etablera sig pa bostadsmarknaden. En vilja finns att gemensamt vidareutveckla dessa
arbetssatt, vilket Lansstyrelsen ser som mycket positivt.
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