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Sammanfattning

Aprets bostadsmarknadsanalys understryker dnyo vikten av ett okar bostadsbyggande. For att bostadsbyggande ska vara i nivi med

befolkningsutvecklingen krivs en mycket stark okning motsvarande tvé till tre ginger nuvarande volym per dr fram till 2020. Sker

inte detta finns en uppenbar risk att linets positiva befolkningssiffror stagnerar.

Bostadsbyggandet har i 15 ar legat pa en nivé som inte
tillgodoser de langsiktiga behoven savil i Sédermanland
som i riket. Bostadsanalysen visar att detta férhillande

ar sarskilt tydligt i ldnet.

Bostadsbyggandet i S6dermanland har inte enbart varit
extremtldgtdetsenastearet, detharvaritlagtimerdn 154r.
I riket byggs det relativt sett dubbelt sa manga ligenhe-

ter som i linet.

Eneffekcavdetligabostadsbyggandetarattlinets befolk-
ningstillviixt har minskat de senaste dren. Kontrasten mot
riket och sirskilt Stockholms lin ir tydlig. For tredje
aret i rad har Stockholm vuxit mer 4n nigonsin. Enbart
2009 var befolkningstillvixten i Stockholms ldn lika stor
som hela Trosa, Gnesta och Flens kommuners befolk-
ning tillsammans, det vill siga mer 4n 38 000 invinare.
Prisutvecklingen pa smahus har under de senaste aren
okat kraftigt i linet, betydligt mer 4n riket. De senaste
dren har nistan ingen nyproduktion av hyresbostider
skett forutom for sirskilda grupper. Det enda undan-
taget 4r Trosa kommun, dir det allminnyttiga bostads-

foretaget byggt nya hyresbostider i storre omfattning.

Foljande iakttagelser och synpunkter 4r en sammanfatt-

ning av analysen:

' Det behéver byggas mellan 1 000 och 1 500 nya
bostider varje ar for att linet ska ha fortsatt samma
befolkningstillvixt som de senaste aren. Det dr mer
in dubbelt mot vad som byggts i genomsnitt under
2000-talet da enbart cirka 530 nya bostider per ar

tillkommit.

. Det behévs fler hyresbostider som ir limpliga
for ungdomar. Dagens ungdomsgeneration ir den
forsta i modern tid som har svarare att fa bostad 4n

sina forildrar.

' Det behovs fler andamalsenliga bostidder (trygga
och tillgingliga) for ildre och funktionshindrade.
Det handlar da om 6kat byggande av servicebosti-

der och ligenheter.

. Sodermanland ir ett av landets mest attraktiva lin
for nyanlinda invandrare. Dessa ir betydligt yngre
in genomsnittet och mycket viktiga for linets ut-
veckling eftersom Sodermanland fram dll 2015
beriknas fa en av landets hogsta pensionsavgingar.
For att tillgodose detta behov krivs hyresbostider i

en allt storre omfattning.

. Antalet foretag som arbetar med bostadsproduk-
tion och fastighetsforvaltning har minskatilinet och
majoriteten av den lilla bostadsproduktion som nu
sker bestdr frimst av dgandeligenheter. Det finns
intressanta exempel pd smd lokala aktdrer som
bygger hyresbostider i Katrineholm och Nykoping
till mer 4n 25 procent ligre kostnader 4n de riks-
tickande aktdrerna. Kommunerna foreslas att aktivt
soka upp andra aktdrer och skapa forutsittningar

for dessa att paborja bostadsproduktion i linet.

. Det unika med Sédermanland ir att nistan alla
kommuner 6kar sin befolkning, men bostadsmark-
naden bedéms tydligen inda som osiker. Ett al-
ternativ 4r att kommunerna gemensamt for dialog
med limpliga byggherrar om en gemensam ram in-
for framtiden. Om samarbetet kan utvecklas till ex-
empel i form av en gemensam upphandling borde

osikerheten kunna minskas.

Enkiten har genomférts i samarbete med kommuner-
nas bostadsforsorjningsansvariga och linsstyrelsen vill
sarskilt tacka kommunerna samt Gvriga som bidragit

med information for deras virdefulla insatser.

Rapporten och analysen har utarbetats av planeringsdi-
rektor Peter Eklund och bostadsdirektor Bengt Nord-

strom.

Nyképing juni 2010
. i )
\mw\x Qe\}q- u&n\ﬂ &Qz'_
Kurt Ekelund
Linsrad
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Hur ser laget ut pa
bostadsmarknaden i
Sédermanland?

Sex av kommunerna uppger att det
rider brist pad bostider jimfort med
fyra kommuner ar 2009. Linsstyr-
elsens bedémning 4r att situationen
har forvirrats avsevirt under 2009 ef-
tersom bostadsbyggandet endast blev
400 nya ligenheter, enbart 44 procent
byggdes av det forvintade byggandet.
Linsstyrelsen bedémer nu att det ér bo-
stadsbrist i sju av linets nio kommuner.
Detta har medfort att befolkningsut-
vecklingen under 2009 ddmpats i linet
och priserna pa bostider gitt upp. Ytter-
ligare skal ar Sveriges i sirklass relativt
hégsta flyktingmottagning, en allt
hégre andel seniorboende och just nu
stora ungdomskullar som ir pa vig ut

i vuxenlivet.

Sju av linets nio kommuner uppger nu
att de har bostadsbrist pa centralorten,
jimfort med sex kommuner ir 2008.
Linsstyrelsens bedémning ir dock att
det nu dr brist pd centralorterna i atta
av linets nio kommuner, alla utom

Vingéker.

Gnesta bedémde ar 2009 att en brist-
situation 4r 2008 pé centralorten dver-
gate dill dverskott pd grund av att vissa
bostadsritter har haft en alltfér hog
prisnivd och varit svarsilda. Nu, ar
2010, anser Gnesta kommun att det ir
brist pd centralorten. Eskilstuna anser
nu, liksom 4ar 2009, att det ir balans
bide pa centralort och i évriga delar av
kommunen. Linsstyrelsen gor bedom-
ningen att bristen dr omfattande i bada

dessa centralorter pi frimst hyresbosti-

der.

Enligt Boverkets definition anses det
rida brist pa bostider om det hela ti-
den finns en efterfrigan som overstiger
utbudet. Overskott pa bostider inne-
bir att det stindigt finns fler lediga

Bostadsmarknadslaget i S6dermanlands kommuner 2010

Enligt kommunen

Totalt sett i
kommunen

Vingaker
Gnesta
Nykoping
Oxel6sund
Flen

Katrineholm

Eskilstuna

Strangnds

Trosa

Pa centralorten

Ovriga delar av
kommunen

Enligt lansstyrelsen

Totalt sett i
kommunen

Vingaker
Gnesta
Nykoping
Oxel6sund
Flen
Katrineholm
Eskilstuna
Strangnas

Trosa

|
w
S
a

Balans

Pa centralorten

Ovriga delar av
kommunen

71 Overskott

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland efter bearbetning av BME 2010

bostider eller bostider till salu in vad
som efterfrigas. Att det finns outhyrda
lagenheter i nagot enstaka bostadsom-
ride behéver inte innebira att den lo-
kala bostadsmarknaden, som helhet
betraktad, priglas av ett éverskott. Det-
ta sitt att definiera begreppen ger for-
stds visst utrymme fér olika tolkningar

och bedémningar. Brist pd bostider

kan innebira olika saker i olika typer av
kommuner. P4 mindre orter kan proble-
met vara att anpassa bostadsbestindet
tll de behov som finns, till exempel fi
fram billiga hyresritter s att ungdo-
mar kan flytta hemifrin. Det kan ocksé
i manga fall handla om att tillginglig-
hetsanpassa bestandet for att mota den

ildrande befolkningens behov.
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Brist pa hyresligenheter i
alla kommuner

Samtliga kommuner uppger att det
rader en generell brist pa hyresbostider,
framforallt i centrala ligen. I Katrine-
holm saknas till exempel hyresritter
som ir fyra rum och kok eller storre.
I Vingdker behdvs det fler ettor och
tvdor. I de 6vriga kommunerna skulle
bide smd och storre hyresligenheter
behéva byggas. Enligt kommunernas
bedémningar, som linsstyrelsen delar,
saknas det i linets kommuner just nu
hyresbostider i en omfattning pi 400-
500 stycken.

Alla kommuner utom Vingaker, Gnesta
och Stringnis uppger att det ir brist
pa bostadsritter.

Det behovs fler egnahem i fyra av linets
kommuner — Nykoping, Trosa, Eskil-

stuna och Katrineholm.

Det finns flera grupper som har sirskilt
svart att hitta en passande bostad pa
bostadsmarknaden i linet. Det hand-
lar exempelvis om stora barnfamiljer,
medelalders/ildre, hushall med sirskil-
da krav pd god tillginglighet och hus-
hall med héga krav pd atcraktive lige.
Den generella bristen pa hyresbostider
ir en faktor som starkt kan piverka
situationen fér grupper som har fa val-

mojligheter pé bostadsmarknaden.

Hur tar vi emot nyanlinda
invandrare?

Sédermanland ir det lin som de se-
naste 4ren har tagit emot relativt
mest nyanlinda invandrare i landet.
I Sédermanland har linsstyrelsen sam-
lat alla akedrer i ldnet till en regional
overenskommelse om integration och
Utifran

overenskommelse har det bildats ett

flyktingmottagande. denna
antal plattformar for att bedriva ope-
rativt arbete. Det finns nu plattformar
for entreprendrskap och arbetsmark-
nad, folkhilsa och métesplatser, Sfi och
anstillningsbarhets samt sambhillsori-
entering. Linsstyrelsen overligger med

kommunerna for avtal om mottagande
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avnyanlindainvandrare och limnar ver
dessa avtal till Migrationsverket. Avtalet
innehiller antalet nyanlinda kommu-
nerna har kapacitet att ta emot. Samt-
liga kommuner i linet hade avtal 2009.
Problemet ir att 90 procent av de nyan-
linda som kommer till vart lin kommer
hit av egen 6nskan, s& kallade EBO, och
ordnar ofta sitt eget boende vilket har
medfért att traingboddheten 6kat mar-
kant i synnerhet i Eskilstuna. Dirfor tar
linet emot betydligt fler per 4r dn vad
avtalet stipulerar. 80 procent av dessa
nyanlinda bositter sig i Eskilstuna och
Katrineholm vilket har medfért en
relativt  stark etnisk segregation i
vissa bostadsomriden i fyra tll fem
av linets kommuner. Det ger till
foljd att i fler och fler skolor i linet
borjar antalet elever med utlindsk

bakgrund
Redan nu finns det skolor i Nykoping

overstiga 40  procent.
och Eskilstuna dir mer 4n 70 procent av

eleverna har utlindsk bakgrund.

Manga nyanlinda barn — behovet av
stora hyreslagenheter 6kar

Flertalet kommuner i Sédermanland
skulle ha en negativ befolkningsut-
veckling utan invandringen och den
héga andelen yngre personer dimpar
effekterna av en i 6vrigt dldrande be-
folkning. Sammantaget utgdr barn och
unga under 18 4r nira hilften av flyke-
ingmottagandet vilket 8kar behoven av
storre hyresligenheter pa bide kort och

lang sikt.

Ett okat flyktingmottagande och en
ny integrationspolitik
Migrationsverket har skrivit upp prog-
noserna for mottagandet sivil 2010
som 2011 — frimst mot bakgrund av
den aktuella situationen i Somalia. An-
delen bifallna asylansokningar for so-
malier dr for nirvarande mycket hog.
For Sodermanlands del, dit redan ett
stort antal somalier sokt sig, vintar ett

fortsatt hogt mottagande.

Parallellt genomfors fér nirvarande en
stor politisk reform av flyktingmotta-

gandet dir huvudmannaskapet flyttas

fran kommun till stat. Syftet med refor-
men ir att arbetslinjen ska f& dnnu stérre
genomslag, inte minst i bosittningsar-
betet. Motsittningen — dir kommuner
med god arbetsmarknad i regel har brist
pa bostider — kommer ocksd fortsitt-

ningsvis forsvira denna intention.

Bristen pd hyresbostider ir tydlig i
samtliga linets kommuner — en faktor
som sannolike leder till okad tring-
boddhet i kommuner som Eskilstuna
och Katrineholm, i synnerhet som an-

delen nyanlinda barn ir hog.

Det ir fler personer med utomeuro-
peisk bakgrund som bor i hyresrite i
Sédermanland in i riket. Att invandrare
generellt oftare bor i hyresrite dr foga
forvinande och kan nirmast férklaras av
kortare vistelsetid i Sverige och dirmed
firre mojligheter att paverka boendet.
Mainga invandrare bositter sig initialt
i omraden nira slikt och vinner, ofta i
hyresrittsomrdden dir majoriteten har
invandrarbakgrund. En utmaning ir
ddrfor snarare att mojliggora blandade
boendeformer i olika stadsdelar for att

motverka segregation.

Det héga mottagandet av barn och
unga mirks sirskilt i grundskolan i li-
nets kommuner. Det finns samtidigt
visentliga skillnader inom kommunerna
mellan skolor med hog andel barn med
svensk respektive utlindsk bakgrund.
Exempelvis har Katrineholms kommun
kommit lingst i arbetet med mangfald
i olika skolor di intaget av nyanlinda
barn sprids mellan skolor. Att systema-
tiskt arbeta med skolor och planering av
elevintag kan saledes utgora ett komple-
ment till bostadsplanering i kommuner
med hég andel barn med utlindsk bak-
grund f6r att utjimna skillnader mellan

olika omradden och grundskolor.

Det kan bli svirt att bibehalla en hog
nivd av flyktingmottagande da bristen
pa hyresbostider ir hog i samtliga nio

kommuner i linet.

Kommunerna har olika strategier for
ate i fram bostider till nyanlinda flyke-

ingar. De allra flesta, sju av nio kom-




* Andel (%) boende i hyresritt i S6édermanland och riket, fodelseregion 2007
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muner, har ett regelbundet samarbete
med allminnyttan kring denna friga. I
Katrineholms kommun tas kontakter

med allminnyttan vid behov.

Eskilstuna kommun, den kommun
som tar emot i sirklass flest nyanlinda,
besvarade inte flyktingfrigorna i arets
enkdt men svarade i forra drets enkit
att flyktinghushéllen sjilva forutsites

l6sa sina bostadsbehov. Detta har lett

Kalla: RAJO, Sérmlandsbilder |3, Lansstyrelsen i Sodermanlands lan

till en omfattande tringboddhet och
stort tryck pd kommunal service, frimst
inom skolan dir periodvis flera klasser

har tillkommit per ménad.

Det finns enligt kommunerna ett ge-
nerellt férekommande problem nir det
giller bostider till flyktinghushall, det

ir bristen pé stora hyresligenheter.

Den generella bristen pa hyresligen-
heter ir ett problem, ett annat ir att hy-

resvirdar stiller héga krav nir det giller
inkomst eller anstillning. I Gnesta och
Flen ir det brist pd smé ldgenheter, i
Stringnis och Trosa ir det brist pa 13-

genheter med rimlig hyresniva.
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Hur kommunerna normalt sett far fram bostider till flyktingar

Regelbundet

samarbete
med allman-
Kommun nyttan
Vingaker Ja
Gnesta Ja
Nykoping Ja
Oxel6sund Ja
Flen Ja
Katrineholm
Eskilstuna
Strangnas Ja
Trosa Ja
Totalt i linet 7

Bostdder for ungdomar

Fem av lanets kommuner har brist pa
bostdder fér ungdomar

Fem av linets kommuner uppger att det
dr brist pd bostider for ungdomar, bris-
ten pa sma ldgenheter lyser igenom hir.
Det giller i Nykdping, Katrineholm,
Eskilstuna, Stringnis och Trosa. Linets
tvd storsta kommuner, Nykoping och
Eskilstuna, har dven brist pa bostider
for studenter. I Eskilstuna finns drygt
500 studentbostidder nu, varav drygt
200 hos allminnyttan som ocksi har
nirmare 180 ligenheter som hyrs ut dill
ungdomar under 26 ar, oftast "vanliga”

ligenheter med rabatterad hyra.

Denna situation kommer att forstirkas
de nirmaste dren med tanke pd den tal-
rika generation tidiga 790-talister” som

gér ut gymnasieskolan.

Bostader for ildre

Andelen ildre, 55-80 ar, 6kar kraftigt

i lanet

Andelen 65 ar och ildre respektive 80 ar
och ildre dr hégre i Sédermanland é4n i
riket. Det syns pa flera sitt. Trots en po-
sitiv befolkningsutveckling har vi fodel-
seunderskott genom att det dor fler dn

det fods. Samtliga kommuner férutom

8 | Oka bostadsbyggandet - analys av bostadsmarknaden

Regelbundet
samarbete
med privata
fastighetsagare

Tar vid behov
kontakt med
allmannyttan

Ja Ja
Ja

Ja
Ja
3 2

Tar vid behov

privata fastig-

Flyktinghus-
hallen forutsitts
losa sina bostads-

kontakt med

hetsagare behov sjilva
Ja
Ja
Ja Ja
2 2

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland efter bearbetning av BME 2010

Trosa har betydligt fler ildre 6ver 65 &r
in riket. Andelen ildre 6ver 55 4r ir mer
dn 35 procent i Nykoping, Oxelosund
och Katrineholm. De nirmaste tio aren
kommer antalet pensionirer i de yngre

dldrarna (65-80 &r) att kraftigt oka.

Fram till &r 2013 kommer det att ske
marginella befolkningsférindringar av
antalet 80 ar och ildre i de flesta av linets
kommuner. Diremot kommer andelen
65 &r och ildre att 6ka. De nirmaste tio
dren kommer antalet som ir 80 ir och
ildre endast att oka marginellt. Dire-
mot kommer en mycket kraftig 6kning
att paborjas omkring &r 2020. Fram till
ar 2050 beriknas antalet personer 80 ar
och ildre férdubblas jaimfért med ging-
na sekelskiftet och dirmed volymen av
vardnadskrivande pensionirer som har
ett omfattande behov av hemtjinst och

sirskilt boende.

Seniorbostader

Det finns ingen enhetlig definition pa
seniorbostider, det handlar om vanliga
ligenheter avsedda for personer dver en
viss dlder, 55+ till exempel. Bistdnds-
beslut frin kommunen (enligt Social-
tjanstlagen) behovs inte for act flytea in

i dessa.

Nyproduktion av seniorbostider ir
pa ging i Stringnis, Oxelosund, Flen,
Katrineholm och Nyképing. Detta
kommer sammantaget att innebira ett
nytillskott pid sammanlage 178 ligen-
heter. Genom ombyggnader i Vingéker
och Eskilstuna kommer ytterligare 70
seniorbostider att skapas. Upplatelse-
formerna varierar, byggherrar i dessa
projekt dr allminnyttan, privata hyres-

aktodrer och bostadsrittsféreningar.

Trygghetsbostiader
till

infordes 1 juni 2007 for att stimulera

Investeringsstddet ildrebostider
ny- eller ombyggnad som innebar ett
nytillskott av dldreboenden. Dessa bo-
stider maste riknas som sirskilda bo-
endeformer enligt Socialtjinstlagen.
En indring i denna stodform inférdes
vid 4rsskiftet 2009/2010 och innebar
att dven stdd till trygghetsbostider kan

sokas.

Nagra av kraven for att fa detta stod ar
att de boende fyllt 70 ar, att gemensam-
ma lokaler f6r maltider, samvaro, hobby
och rekreation finns samt att personal

finns dagligen for att stodja de boende.

S&dana trygghetsbostider avses nu att
byggas av de allminnyttiga bostadsfére-




tagen i Oxelosund, Nyképing och
Katrineholm, totalt 71 ligenheter.

Sarskilda boendeformer
for dldre och personer
med funktionsnedsittning

Hittills har investeringsstod beviljats
till sju projeke i linet avseende sirskilda

dldreboenden.

Av linets nio kommuner anser sig en-
dast Gnesta och Stringnis kommun i
nuliget ha ticke behovet av sirskilda bo-
stider for dldre. Ovriga av linets kom-
muner riknar med att ticka behovet
genom planerad utbyggnad under de

narmaste aren.

Nu kidnda projeke ir till exempel 104
ligenheter p4 Arné i Nyképing och
35 ligenheter bortom Hammarvallen i
Flen.

I Oxeldsunds kommun ir behovet tickt
nu nir det giller sirskilc boende for
funktionshindrade. De 6vriga kommu-
nerna i linet riknar med att klara detta

genom utbyggnad de nirmaste dren.

Den sekundira
bostadsmarknaden

Hir avses bostider till hushall som av
olika skil 4r utanfor den ordinarie bo-
stadsmarknaden. Ofta forekommande
boendeldsning da dr att socialtjinsten

hyr ligenheter som sedan hyrs utiandra

hand till de boende.

I itta av linets nio kommuner finns
regelbundet samarbete med allmin-
nyttan for att forsoka ordna fram bosti-
der 4t hushall som har svart att sjilva f3
ett forstahandskontrakt. Det kan till ex-
empel gilla hushall dir det férekommer
betalningsanmirkningar eller hyres-
skulder, arbetsléshet, missbruksproblem
eller tidigare storningar i boendet. I
bérjan av &r 2010 hyrde linets kommu-
ner omkring 540 ligenheter avsedda for
personer med dessa problem. De flesta
av dessa ligenheter i linet finns i Eskils-

tuna (347) och Nykoping (115).
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Vem bor i
Sédermanland nu
och i framtiden?

Vid  arsskifter  2008/2009 uppgick
Sédermanlands befolkning till
269 053 invdnare. Sédermanlands be-
folkning har 8kat kraftigt under de senas-
te fem &ren, mer 4dn Sverige i genomsnitt.
Ar 2009 6kade linets befolkning med
1529 invanare. Tendensen 6ver aret vi-
sar att befolkningstillvixten i linet har
halverats i jaimférelse med 2008. Detta
dr i bjirt kontrast dill sivil riket som
Stockholms lin dir befolkningen okat
mer 2009 in 2008. Eskilstunas befolk-
ning har 6kat mest i faktiska tal med
792 invanare under 2009 och Gnesta i
relativa tal med 1,36 procent under sam-
ma period. Det dr vir hoga invandring
av folk frén andra linder som gor att

befolkningen vixer.

Den relativa befolkningstillvixten var
for 2009 0,57 procent mot for riket
0,91 procent. Sju av linets kommuner

hade en positiv befolkningstillvixt.

Endast Oxelésund och Vingdker min-
skade sin befolkning. Minskningen i
savil Vinggker och Oxeldsund beror pi
den héga andelen ildre befolkning och
att det dirmed avlider fler personer in
det fods barn samt att utflyttningen ir

hégre 4n inflyttningen.

Demografisk utveckling

Linet har en skiftande 3alderstruktur.
Generellt har kommunerna en ildre be-
folkning 4n riket i snitt. Alderstrukeu-
ren i kommunerna ir relativt hog vilket
medf6r att linet ir ett av de fem lin som
har hogst pensionsavgangar fram till
2013. Kommunerna i de 8stra delarna

av linet har en yngre befolkning.

Enbart fyra kommuner har fodelse-
overskott: Eskilstuna, Stringnis, Trosa
och Gnesta. Linet har en relativt be-
grinsad andel av kvinnorna som ir i
barnafédande dlder. Andelen har borjat
oka de senaste aren, mycket pd grund av

en kraftig inflyttning av nyanlinda
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Befolkningsforandring 2009

Eskilstuna
+0,87%

Vingaker
-0,98%

Katrineholm
+0,30%
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+0,46%

Oxeldsund
-0,39%

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland

Andel av befolkning i olika dldrar i S6dermanland och dess

kommuner 2009
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flyktingar. Fruktsamheten ir trots det
mycket hég, en av landets hogsta. I
Sodermanland 6kade andelen nyfédda
med fyra procent jimfort med 4r 2008.

Sédermanlands lin stir under de nir-
maste ren infor omfattande demogra-

fiska utmaningar och dessa kan i hég
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Kalla: Lansstyrelsen i S6dermanland

grad paverka bostadsplaneringen. Lan-
dets mest omfattande mottagning av
nyanlinda flyktingar med i regel stora
barnkullar (cirka 50 procent av alla ny-
anlinda ir under 18 ar) och ett 6kat
barnafédande stiller krav pa relativt
ménga stora bostider i omridden med

god barnomsorg,.




Babyboomen i slutet av forsta decenniet
pa 2000-talet kommer att 6ka trycket
pa skolorna efter ndgra 4r med l3ga tal
i skolorna. Den tidigare babyboomen
under slutet av 1980-talet och bérjan
av 1990-talet gor att manga ungdomar
just nu limnar gymnasiet och efterfra-
gar en egen ligenhet. Dessa ungdomar
utgdr en stor grupp som kommer att ef-
terfriga smé och billiga hyresligenheter
vilket 4r nigot som den ckade andelen

ildre ocksd kommer att efterfraga.

Flyttmonster

Invandringen till Sédermanland harvarit
stor de senaste dren och har legat bakom
cirka 50-75 procent av befolknings-
okningen. For forsta gingen i modern
tid bestir hela S6dermanlands befolk-
ningsutveckling av en inflyttning av

minniskor frin andra linder.

For forsta gingen pa 15 ér har linet en
negativ inrikes flyttning. Det ir fler som
flyttar fran linet dn som flyttar dll 13-
net. Orsakerna till detta ir flera, dels en
relativt hog utflyttning av frimst yngre
minniskor som gar vidare dll studier
samt vért alltmer begrinsade utbud
av bostider di bostadsbyggandet i li-
net mer dn halverades under 2009 och
prisdkningen pa bostider var bland lan-
dets hogsta. Sédermanland har annars

varit ett av fem lin som av tradition har

haft en positiv inrikes nettoflyttning 000

med en stark inflyttning frin frimst

Stockholms lin och angrinsande lin.

Om vi ser inom vilka aldrar som flytt-
rorelserna sker si dr det frimst ung-
domar 18-30 é&r som hela linet tappar
forutom i Eskilstuna kommun som har
ett hogt tillskote. Hir 4r de huvudsak-
liga strommarna till frimst Stockholms
lin men iven till andra universitetsor-
ter. I alla andra dlderskategorier Skar
befolkningen. Tva grupper utmirker
sig, dels barnfamiljer med Stringnis,
Gnesta och Trosa som dominerande in-
flyttningsregion, och dels 55+ med Ny-
képing, Oxeldsund och Katrineholm/

Flen/Vingdker som inflyttningsregion.

-1000

Befolkningsutveckling antal personer i S6dermanland 2000-2009
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland

Totalt antal flyttare till och fran Sodermanland efter lan 2005-
2009
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland
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Pendlingen Genomsnittligt flyttoverskott per ar 2004-2009 férdelat efter
aldersklasser i S6édermanlands arbetsmarknadsregioner

150

Sédermanland har de senaste 25 iren

minskat antalet arbetstillfillen med cir-
ka sex procent trots att befolkningen
under samma period har kat med nio 100
procent. Trots detta dr forvirvsfrekven- \ P
sen hos min hogre dn riket och hos
kvinnor i paritet med riket. Denna ut-
veckling har sérmlinningen l6st genom
pendling. Pendlingen 6kar &r frin droch
linet har mer 4n férdubblat sin pend-
ling under de senaste 25 aren. Under
-50

90-talet forbittrades kommunikatio-

nerna avsevirt genom Svealandsbanans

tillkomst och tre av kommunerna,

Stringnis, Trosa och Gnesta, tillhér nu
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dessa kommuner pendlar mer n 50 pro B Esisana
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markant 4r att manga soke sig till linet

utifrin  boende- och livskvalitetspre-  |n- och utpendling antal personer i Sédermanland 1985-2008

ferenser. Under de senaste aren ser vi
25000

ocksé att inpendlingen 6kar markant vil-

ket kan ses som att Sodermanland och
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omgivande lin integreras mer och mer.

15000

10000

—
5000 /’_/
0
1985 1990 1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2008

Inpendling W Utpendling

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland
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Utbildnings- och
inkomstnivaer

Sédermanlands befolkning 4r en av lan-
dets minst utbildade befolkning. Linet
har en av landets ligsta utbildningsni-
véer och utbildningsgapet mellan riket
och linet 6kar ar frin 4r. Det finns dock
betydande skillnader i linet. De kom-
muner som finns nirmast Stockholm
och residensstad har en hogre utbild-
ningsnivd dn Svriga i linet. Likasd 4r
andelen kvinnor med hégre utbildning
betydligt fler 4n bland minnen. Likasd
har samtliga kommuner i linet en rela-
tivt hogre andel med utlindsk bakgrund
som har akademisk utbildning i jimfo-
relse med svenskar. Det giller bide min
och kvinnor. Den laga utbildningsnivan
i det sormlindska arbetslivet har med-
fort att linet har en medelinkomst som
dr 4r mer dn 20 procent ldgre dn riket

och dven dir dkar glappet.

Utbildningsniva i Sédermanland och riket 2009

Forskarutbildning

gymnasial < 2 ar

Forgymn

asial utbildning

B Dirav kvinnor riket
B Dirav kvinnor lin
Andel i (%) riket

B Andel i (%) lin

ergymnasial >= 2 ar

Gymnasial

20
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Kalla: Lansstyrelsen i S6dermanland

Medelinkomst (tkr) for kvinnor och mian i S6dermanland jamfort

med riket 1999-2008
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland
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Stor inflyttning av nyanlanda
invandrare

Sédermanland har tillsammans med
Kronoberg, Ostergotland och Givle-
borg tillhért de lin som under éren
2007-2009 tagit emot flest nyanlinda
invandrare i landet relativt befolknings-
mingd. Linet tar emot 4,1 nyanlinda
per 1 000 invanare mot 1,8 for Stock-
holm och riket samt 2,1 f6r Skane.

De kommande ren stir Sédermanland
och Sverige infér en historisk genera-
tionsvixling pd arbetsmarknaden och
detta tillskott i befolkningen ir bety-
delsefullt for linets forméga act klara
arbetskraftsforsorjningen di unga in-
vandrare i arbetsfor alder har en positiv

effeke pa den demografiska strukturen.

Denna kraftiga inflyttning har medfort

att tringboddheten har 6kat frimst i

Eskilstuna och Katrineholm.

Andel (%) personer med utlindsk bakgrund per kommun i

Sédermanland 2002 och 2009
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands ldn

Antal mottagna flyktingar per | 000 invanare i S6édermanland 2007-2009

Sédermanland
Kronoberg
Ostergétland
Gavleborg

2007 2008
Bef 1000  Bef 1000 Bef
Inv Inv
265190 39 267524 48 269053
180787 40 182224 3,6 183162
420809 34 423169 36 427108
275556 32 275908 34 | 276220

2009

Medeltal per
1000 invanare

1000 Bef 1000
inv inv
35 267256 4,1
4,1 182058 39
34 423695 3,5
37 275895 34

Befolkningsutvecklingen fram
till 2020 och dess konse-
kvenser for bostads-
byggandet

Fram till r 2020 kommer linets be-
folkning att 6ka med mellan 23 000 in-
vanare och 35 000 invinare beroende
pa befolkningstillvixten i ldnet. Lins-
styrelsen har gjort en befolkningsprog-

nos med tva huvudalternativ.

Ett huvudalternativ som baseras pa den
senaste tiodrsperiodens utveckling och
ett hogalternativ som baseras mer pé de

senaste fem arens utveckling.
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For att dessa prognoser ska kunna upp-
nas fordras ett bostadsbyggande som
ir betydligt hogre 4n vad linet och
dess kommuner hittills levererat. Det
senaste aret ser vi en minskning av be-
folkningsutvecklingen pd grund av att
bostadsbyggandet minskat. Av linets
arbetsmarknadsregioner 4r det enbart
Stringnds/Gnesta/Trosa som nir upp
till dessa tal, iven om det &r 2009 sked

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands ldn

de ett begrinsat tillskott av bostider. 1
linet bér byggas minst 1 000 och helst
1 400 nya bostdder per ar fram «ill ar
2020 for att fortsittningvis méjliggdra
en positiv befolkningsutveckling. Det
ir mer 4n en férdubbling av bostads-
produktionen i linet mot de senaste tio
dren d& cirka 530 nya bostider har ill-

kommit per ar.




Befolkningsprognos for Sédermanland huvud- och hégalternativ
2009-2020
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Kélla: Lansstyrelsen i Sédermanlands lin/Raps

Befolkningsokning och bostadsbehov fram till 2020 i genomnsnitt

Befolkningsokning i Behov av bostader i

snitt/ar snitt/ar fram till 2020
Sédermanland huvud 2100 | 050
Sédermanland hog 2820 | 400
Eskilstuna huvud | 000 500
Striangnas/Gnesta/Trosa huvud 695 350
Striangnas/Gnesta/Trosa hog 900 450
Nykoping/Oxelésund huvud 500 250
Nykoping/Oxelésund hog 700 350
Katrineholm/Flen/Vingaker huvud 110 50
Katrineholm/Flen/Vingaker hog 220 100

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands ldn

Utmaningar for Sodermanland
Demograﬁska utmaningar dC narmaste aren utgé’)rs av:

* En historisk generationsvixling pa arbetsmarknaden. ¢ Ldnet far ar for ar en 6kad andel dldre med férindrade
Unga invandrare i arbetsfor alder har en positiv effeke ~ bostadsbehov och dnskemil for sitt boende. Parallellt
pa den demografiska strukturen och detta tillskott i be- med detta dr en stor grupp av unga vuxna pa vig ut i
folkningen &r betydelsefullt for linets formaga att klara vuxenlivet och kommer at stilla krav p4 att fi en bostad.

arbetskraftsforsdrjningen. * Det dkade barnafédandet kommer att stilla krav pé

e Linet kommer att fortsitea att vara ett av landets storsta ~ Postader, utemiljder och social service som attraherar
inflyttarlin for nyanlinda flyktingar. Hur ser linet till ace ~ barnfamiljer bade i och utanfor stiderna.

tillgodose dem med bostider, skolor och arbetstillféllen?
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Hur ser bostads-
utbudet och
bostadsmarknads-
situationen ut?

Bostadsutbudet varierar beroende pi
var ngonstans i linet man befinner sig.
Bostider i flerbostadshus dominerar
bostadsutbudet i Eskilstuna med 6ver
60 procent av bestindet. Detta giller
till viss del dven i Nyképing, Katrine-
holm samt Oxelésund dir nirmare 60
procent av utbudet bestdr av ligenheter
i flerbostadshus. I framférallt smakom-
munerna Trosa, Gnesta och Vinggker

finns det frimst smahus.

Allminnyttans betydelse for det totala
utbudet pd bostadsmarknaden ir re-
lativt begrinsat i de flesta kommuner.
Majoriteten av hyresbestindet i So-
dermanland bestér av en privat hyres-
marknad. I smakommunerna Trosa,
Gnesta och Flen har dock allminnyt-
tan en mycket stor andel av tillgingliga

bostider i flerbostadshus, medan denna

Bostadsutbudet i respektive kommun 2008 efter hustyp
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ir klare ligre i Stringnis, Katrineholm

och Eskilstuna.

Bostadsrittsmarknaden nir det gil-
ler flerbostadshus #ir mest utvecklad
i Oxelosund och Nyképing, medan
andelen bostadsritter i 6vriga kom-
muner utgdr mindre dn 25 procent

av bostadsutbudet i flerbostadshus.
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" . .
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland/SCB

Det visar sig ocksa i forsiljningsstatisti-
ken dir linet har en relativt lig prisniva
per kvadratmeter. De enda kommu-
nerna som har ett visst utbud ir Linets
stérsta kommuner och prisutveckling-

en hir har varit ligre 4n for riket.

Forsiljningsstatistik av bostadsritter i Sodermanlands kommuner, lan och riket

mars 2009-mars 2010

Prisutveckling (%)
Plats Antal Kr/kvm mars 2009-mars 2010
Riket 17011 20 574 I
Soédermanland 412 8733 8
Eskilstuna 163 9 351 3
Flen I 4415 X
Gnesta I 6 488 X
Katrineholm 30 6 834 51
Nykoping 125 10 496 6
Oxel6sund 26 2260 7
Strangnis 40 9 869 -1
Trosa 6 14 815 X
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Kélla: Lansstyrelsen i Sédermanlands ldn bearbetning av Maklarstatistik.
X=1 Gnesta, Trosa och Flen har foérsdljningarna varit relativt fa, for fa for att kunna géra en bedémning av prisutveckling. | Vingaker har ingen forséljning skett.




Bostadspriserna skiljer sig kraftigt mel-
lan kommunerna i Sédermanland. De
hégsta bostadspriserna for smahus finns
i Stringnis kommun, genomsnittspriset
har nu legat 6ver tvd miljoner kronor
i fyra ar. Ligst dr priserna i Vingdkers
kommun, nirmare 900 000 kronor i
genomsnitt for ett smihus. Genom-
snittspriset ar 2009 ir hogre dn for ri-
ket i kommunerna Trosa, Stringnis och
Gnesta. Sméhuspriserna i Nykoping

ligger mycket nira rikets genomsnitt.

Sédermanlands lin har totalt sett haft
nigot starkare prisutveckling for sma-
husen de senaste sju aren jaimfort med
riket. Den genomsnittliga 4rliga prissk-
ningen i Sédermanland &r 2003-2009
var 9,9 procent jimfért med 9,5 procent
i riket. Linets tvi storsta kommuner
star for den starkaste prisutvecklingen i
linet. I Nykoping har priserna okat arli-
gen med i genomsnitt 12,1 procent och
i Eskilstuna med 10,1 procent sedan
2003. Utéver dessa kommuner i linet
dr det bara Gnesta som har en kraftigare

prisutveckling #n riket.

Genomsnittlig kopeskilling (tkr) fér smahus i S6dermanland
2000-2009
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Kalla: Lansstyrelsen i S6dermanland

Genomsnittlig arlig forandring (%) av smahuspriserna i
Soédermanland 2003-2009

Nyképing Eskilstuna  Gnesta  Oxeldsund ~ Trosa  Stringnis Katrineholm Vingaker Flen  Sédermanland  Riket

Kalla: Lansstyrelsen i S6dermanland
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Tobins Q

Nyproduktionen av bostider, sivil i
Sédermanland som i riket, koncentre-
ras idag till marknadsprissatta bostider,
det vill siga bostadsritter och egnahem.
Detta beror pa att marknadsforutsict-
ningarna for dessa upplatelseformer ir
bittre dn for hyresritter, dir méjlighe-
terna att ta ut en hyra som mojliggdr
rimlig avkastning pé en investering ir
lag, pd grund av bruksvirdessystemet
i kombination med stigande produk-

tionskostnader for bostider.

Den geografiska spridningen av bo-
stadsbyggandet dr dirfor beroende av de
lokala marknadsférutsittningarna. De
lokala marknadsférutsittningarna kan
bedémas utifrin forsiljningspriset pd

bostider pa en viss plats eller i en region.

Det genomsnittliga forsiljningspriset
ger en indikation pa betalningsviljan for
bostider i en region. Fér att kunna ge
en fullstindig bild av férutsittningarna
for bostadsbyggande miéste forsiljnings-
priset pa bostider relateras till produk-

tionskostnaden.

Rent hypotetiskt dr det lonsamt att byg-
ga bostider pa en lokal bostadsmark-
nad, om priset for en befintlig bostad
overstiger produktionskostnaden fér en
jimforbar ny bostad. Ett etablerat sitt
att mita detta dr genom att berikna To-
bins Q.

Tobins Q ir ursprungligen en inves-
teringsteori som, enkelt uttrycke, so-
ker faststilla det marginella virdet pa
nyinvesteringar i férhéllande till in-
vesteringskostnaden. Tobins Q har pi
fastighetsmarknaden definierats som
kvoten mellan transaktionspriset pi
en befintlig bostad och produktions-
kostnaden for en jimforbar ny bostad.
Overstiger denna kvot 1 ir det teore-
tiskt 16nsamt att bygga bostidder. Figu-
ren nedan visar utvecklingen av Tobins
Q pid smahusmarknaden som ett ge-
nomsnitt per kommun i Sédermanland
under perioden 2000-2008.

I fem av linets kommuner, Trosa,
Stringnis, Gnesta, Nykoping och Es-
kilstuna, éverstiger Tobins Q virdet 1
4r 2008. Tio &r tidigare var det enbart

Trosa som hade virde 6ver 1.

Tobins Q i S6dermanlands kommuner 2000-2008

Trosa Strangnds
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Gnesta

I dessa fem kommuner ir marknads-
forutsittningarna gynnsamma och det
ir teoretiske sett ldnsamt att bygga nya
bostider. Oxelosund 4r pa vig att nd ett
Tobins Q pa 1. I de 6vriga kommunerna
ir de generella marknadsférutsittning-
arna simre, det vill siga den genom-
snittliga betalningsviljan for bostider i
respektive kommun Sverstiger inte den
genomsnittliga  produktionskostnaden
for bostider. Diremot kan det finnas
ligen med sirskilda kvaliteter ddr det ir
16nsamt att bygga bostider ocksa i dessa
kommuner. Omvint ir det naturligtvis
inte mojligt att bygga vilken typ av bo-
stider var som helst i de kommuner dir

Tobins Q éverstiger 1.

12
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland/IBF




De allmannyttiga
bostadsféretagen

I Sédermanland star allminnyttan for
cirka 14 procent av bostadsbestindet
och omkring en tredjedel av det totala

hyresbestindet.

Allminnyttans andel av det totala bo-
stadsbestindet varierar mellan kommu-
nerna. I Oxeldsund, Flen, Gnesta och
Trosa har de allminnyttiga bostadsfore-
tagen Gver 20 procent av kommunens
totala uppskattade bostadsbestand. I
Vingaker och Stringnis kommun ir de
allminnyttiga bostadsforetagens andel
under tio procent och i Katrineholms

kommun precis dver tio procent.

Under 2000-talet har allminnyttan i de
flesta av linets kommuner inte byggt
nigra nya bostider, bortsett frin ka-
tegoriboende. Detta har inneburit att
antalet lediga bostider i allminnyttan
kraftigt har minskat. Det 4r i princip
bara de kommuner som haft en befolk-
ningsminskning under 2000-talet som

har lediga ligenheter.

En viss dynamik ir ndédvindig for
effektivitet och flexibilitet pd bostads
marknaden. Hyresritten dr en mycket
viktig del i detta sammanhang, eftersom
den ger mojlighet for minniskor att
snabbt och utan kapitalinsats komma in

pa bostadsmarknaden.

En allmin bedomning 4r att en vakans-
grad pd en till tvd procent av det totala
bostadsbestindet i kommunen ir nod-
vindig for att skapa en viss flexibilitet
pd bostadsmarknaden. Vakansgraden
hos linets allminnyttiga bostadsforetag
varierar mellan noll procent i Trosa och
Gnesta och upp till drygt fyra procent i
Flen. I Eskilstunas bestind finns en stor
del av vakanserna i bostider som inte ir
efterfrigade. En alltfor 1g vakansgrad
himmar effekeivitet och flexibilitet pa

bostadsmarknaden.

De tomma ligenheterna ir till stor del
lokaliserade till mindre attraktiva ligen,
exempelvis smdorter utanfor centralor-
ten eller till specifika ligen i titorterna

och ir i ett mindre bra skick. Vakans-

Allmannyttans andel (%) av det totala bostadsbestandet i

Sédermanland 2009
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Oxelésund Trosa Gnesta Flen Nyképing

Eskilstuna  Katrineholm  Stringnis Vingdker ~ Sédermanland

Kélla: Lansstyrelsen i Sédermanland

Antal lediga lagenheter i allmannyttan i S6dermanland 2001 -

2009

300

M Vingaker

Gnesta

250 \

200

Bl Nykoping
Oxelosund
Flen

Katrineholm

150

100

Eskilstuna
M Stringnis

B Trosa

RN

2001 2002

graden ir nu for ldg for att underlitta
flexibilitet, rorlighet och méjlighet att
tillgodose ett allt hogre tryck av efter-
frigan, inte minst frin vart stora flyk-
tingmottagande. En limplig nivd pi
vakansgrad i bostadsbestdndet bor ligga

pa cirka en till tva procent.

2007 2008 2009

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland

Omkring 250 lagenheter i allmdnnyttan
var lediga i januari 2010. Antalet lediga
lagenheter har okat nigot i flera kom-

muner sedan januari 2009.
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Bostadsmarknadslaget inom

Kommun

allmannyttan 2010

Antal bostiader

i allmannyttan

Lediga ligen-

heter i allméannyttan

Vakans
(%)

Vingaker
Gnesta
Nykéoping
Oxel6ésund
Flen
Katrineholm
Eskilstuna
Strangnas
Trosa

Sodermanland

Den s kallade tillstindsplikten avskaf-
fades 1 juli 2007. Det innebir att kom-
munerna kan silja hela eller stora delar
av sina allminnyttiga bostadsbolag utan

att begira linsstyrelsens tillstand.

Under 2008 sildes 34 allminnyttiga
ligenheter i Sodermanland. Képarna
av de tvd allminnyttiga radhusligen-
heterna i Oxelésunds kommun var de
boende som omvandlat bostiderna till

egnahem medan de 32 ligenheterna i

352 10
922 0

4 141 22
1238 16
1736 75
1 661 60
6 379 57
1156 10
984 0
18 569 250

Flen sildes till kommunen for att rivas.

Under 2009 sildes 136 allminnyttiga
lagenheter i linet. De 40 i Nykoping
sdldes till privat fastighetsigare for fort-
satt uthyrning, detsamma giller sex l4-
genheter i Trosa. Alla 41 ligenheterna i
Flen sildes till kommunen med avsikt

att rivas.

Flen ir enda kommunen som anser sig

ha uthyrningssvirigheter. Under 2009

2,8
0,0
0,5
1,3
43
3,6
0,9
0,9
0,0
1,35

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland/BME 2010

kallstillde de 84 ligenheter och plane-
rar rivning av 25 ligenheter i &r eller

ndsta ar.

Under 4r 2010-2011 planeras forsilj-
ning av de 39 resterande radhusen i
Oxelosund som allminnyttan hyr ut i
kvarteret Krakan. I Nyképing har elva
lagenheter silts i ett centralt beliget hus

for ombildning till bostadsritter.

Forsiljning av allmédnnyttiga bostadsldgenheter 2009 samt planerad forsiljning under 2010-201 |

Kommun

Vingaker
Gnesta
Nyké&ping
Oxel6sund
Flen
Katrineholm
Eskilstuna
Strangnas
Trosa

Sodermanland
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Antal silda

Aktuellt med

Planerad forsilj-

lagenheter 2009 forsiljning 2010/201 | ning antal Igh
Nej
Nej
40 Ja I
49 Ja 39
41 Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
6 2 50

Kélla: Lansstyrelsen i Sédermanland/BME 2010




Bostadsbyggande i lanet
under 2000-talet

Ett 6kat bostadsbyggande var ett av
de strategiskt viktiga malen i Séder-
manlands regionala tillvixtprogram for
perioden 2004-2007. Ett kvantitative
mal omfattande ett minimum av 1 000
firdigstillda nya bostider per ar sattes
upp for perioden. Denna nivd uppnid-
des nistan 4r 2007 med 998 firdig-
stillda bostider. Detta ir det enda ar
som bostadsbyggandet har nirmat sig
malet. Utvecklingen med ett okat bo-
stadsbyggande i linet arligen under hela
2000-talet brots under 2008 da 888
nya bostider firdigstilldes. Under 2009
blev endast 400 bostider klara.

Totalt pabérjades 473 nya bostider
2008 och under 2009 startade byggan-
de av 430 bostider. Dessa dr de ligsta
noteringarna sedan 4r 2002. Av dessa
430 pdborjades merparten av ligenhe-
terna i flerbostadshus under det fjirde
kvartalet 2009. Detta kan uppfattas
som att effekterna av finanskrisen under
andra halvan av aret 2008 bérjat avta
och férsiljningen av bostadsritter kom-
mit igdng s& att byggherrarna nu kan

starta projekt.

Nyproduktionen i linet har under se-

naste tio dren dominerats av smahus.

Bostadsbyggandet i linet koncentreras
framforalle tll dganderitter och bo-
stadsritter, en trend som har varit tydlig
under hela 2000-talet. Nyproduktionen

av hyresritter ir diremot mycket lag.

Under hela 2000-talet har dryge 950
nya hyresritter byggts i linet, det vill
siga 18 procent av nyproduktionen
denna period. Flera av dessa bostider
vinder sig ofta till sirskilda grupper, till

exempel sdrskilt dldreboende.

Trosa kommun hade under den senaste
trearsperioden, 2007-2009, ett i for-
hallande till sin storlek mycket hogt
bostadsbyggande, 7,2 bostider per

1 000 invanare och &r, som framgir av

Antal fardigstallda nybyggda bostider i Sodermanland 2000-2009
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland

Antal fardigstillda bostdder i Sodermanland, upplatelseform,

1997-2009
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tabellen pa nista sida. Det 4r betydligt
mer in i Gnesta och Nyképing (fem
och fyra bostider per 1 000 invénare
och ar) och mer 4n dubbelt s hogt som

for Stringnis under denna period.

Trosa ir den kommun som under
2000-talet latit sitt bostadsbolag fort-
sitta att bygga hyresbostider. Detta
ir yreerligare ett skil till varfor befolk-

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

M Bostadsritt Aganderitt W Hyresritt

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland

ningsutvecklingen kontinuerligt varit
hég. Trosa ger méjligheter for min-
niskor med olika bostadsbehov att soka
sig till kommunen. I absoluta tal bygg-
des &r 2009 flest bostider i Nykopings
kommun, 149 stycken. I linets storsta
kommun, Eskilstuna, blev endast 125

nya bostider firdiga 4r 2009.
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Genomsnittligt antal nyproducerade bostider per ar for tre tidsperioder i Stockholm-

Mailarregionen 2001-2009

Vingaker
Gnesta
Nykoping
Oxel6sund
Flen
Katrineholm
Eskilstuna
Striangnids
Trosa

Sodermanland

Uppsala lan
Stockholms lan
Orebro lin
Vistmanlands lan

Riket

Bostadsbyggandet i Sodermanlands lin
under perioden 2007-2009 ir relativt
sett ldgre 4n i Stockholms och Uppsala
lin, men hogre 4n i Orebro och Vist-

manlands l4dn.

I Orebro och Vistmanlands lin ir dock
nyproduktionen koncentrerad till re-
sidensstiderna. Merparten av bebyg-
gelsen dir sker i anslutning till orterna
Orebro och Visteras. I Sédermanland ir
byggandet mer utspritt och sker frimst
pa fyra orter. Det byggs volymmissigt
mest i Eskilstuna och Nyképing som
vardera stitt f6r omkring 30 procent av
nyproduktionen i linet de senaste tre
aren. Aven de vixande orterna Trosa och
Strdngnis stod for over tio procent var
under de senaste tre drens nyproduktion
i linet. Linet har flera forhallandevis
smi byggmarknader. Den stora sprid-
ningen pa befolkningstillvixten i linet
och att linet har relativt smi kommuner

skapar en osikerhet bland aktsrerna om
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2001-2003 2004-2006 2007-2009

Medeltal Per 1000 Medeltal Per 1000 Medeltal Per 1000
per ar invanare per ar invanare per ar invanare

4 0,4 | 0,1 3 0,3

52 52 24 2,2 50 5,0

35 0,7 165 33 205 4,0

6 0,5 8 0,7 22 2,0

I 0,7 8 0,5 16 1,0

4 0,1 19 0,6 36 11

67 0,7 217 2,4 225 2,4

100 32 128 4,1 95 3,0

35 32 78 7,1 82 72

314 1,2 650 24 734 2,8

| 676 5,0

9228 4,6

689 2,5

419 1,7

28 500 3,5

marknadens omfattning. Gedigen lokal
kunskap om orterna och en etablering
pa respektive ort kan vara svar att upp-
ratthalla pa s smé& marknader. Vidare dr
inkomstnivéerna i vissa kommuner liga
vilket medfor en begrinsad betalnings-
vilja fér nyproducerade bostider. Detta
ir tydligast i linets storsta kommun som
trots en hog befolkningstillvixt inte haft
byggande i den omfattning som den
faktiska befolkningsutvecklingen ge-
nererar. Tringboddheten &kar och det
senaste dret har befolkningstillvixten

didmpats.

P4 foljande sidor kommer fem bilder
som visualiserar kopplingen mellan be-
folkningstillvixt och bostadsbyggande
under de senaste tolv iren, 1998 och
2009. Hir syns tydligt att det i linet un-
der hela 2000-talet varit en otakt mellan
bostadsbyggandet och befolkningsut-
vecklingen. Linet har haft som mal att

bygga minst 1 000 bostider per ar vilket

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland

ger cirka 12 000 bostider. I verkligheten
tillkom nirmare 5 600 nya bostider un-
der dessa tolv ir, en 47-procentig Gver-

ensstimmelse.




Befolkningsutvecklingen  har  varit
+12 304 invénare. Nir befolknings-
tillviixten dr hog ir bostadsbyggandet
relativt begrinsat. Samvariationen med
befolkningsékningen har under hela
2000-talet varit mindre god. Sannolik-
heten for att befolkningsutvecklingen
skulle vara hégre om bostadsbyggandet

varit hogre dr mycket trolig.

Under stérre delen av 2000-talet har
Eskilstuna haft en hég befolkningstill-
vixt medan bostadsbyggandet hela ti-
den har varit pd en relativt lig niva. I
synnerhet syns detta under de senaste
dren dé glappet har forstirkts. Nir en
stor del av nyproduktionen baseras pa
marknadspriser ger det effekter pa Es-
kilstunas relativt lga l6neniva, med en
begrinsad betalningsférmaga vilket le-

der till lig nyproduktion.

De vistra delarna av Sédermanland,
Katrineholm, Flen och Vingiker, har
under stor del av 2000-talet haft en
minskande befolkningsutveckling. Trots
detta har ett visst bostadsbyggande
kommit till stdnd. I synnerhet under de
senaste aren vilket har medfort att det
sker en viss befolkningsokning i frimst

Katrineholm.

Diagram ovan, kélla: Lansstyrelsen i Sédermanland

Befolkningstillvixt och bostadsbyggande i S6dermanland 1998-2009
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I Nyképing och Oxelésund har det va-
rit en bra samvariation mellan bostads-
byggande och befolkningsékning. Hir
har en ambitios och milmedveten bo-
stadsplanering fatt upp befolknings-
tillvixten. Det dr Nyképing som stir
bakom den omfattande bostadsproduk-
tionen. Det har underlittats av att be-
talningsformdagan i denna del av linet ir

hégre.

I Stringnis, Gnesta och Trosa har det
varit en bra samvariation mellan bo-
stadsbyggande och befolkningstillvixt
fram till de senaste tvd dren dd nypro-
duktionen av bostider varit alltfor be-
grinsad. Det ger direkt effekter som
minskad befolkningsékning.

Forvantad nybyggnation
2010-201 1

Kommunernas  bedomningar, eller
kanske snarare forhoppningar, om det
forvintade antalet piborjade bostider
under ett ar, brukar dverstiga det faktis-
ka antalet paborjade bostider. Ar 2010
forvintas drygt 1 200 nya bostider pa-
borjas, det férvintade antalet pibérjade

bostider &r 2011 4r 6ver 1 350 stycken.
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Befolkningstillvixt och bostadsbyggande i Nykoping/Oxel6sund
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Kélla: Lansstyrelsen i Sédermanland

Befolkningstillvaxt och bostadsbyggande i Strangnds/Gnesta/Trosa
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De laga forvintningarna hos kommu-
nerna 4r 2009, 900 nya bostider totalt,
jimfort med tidigare &r speglade av-
mattningen pa bostadsmarknaden som
varit. Ser vi éver en prognoscykel pd de
bedémningar som avser ett ar framat s&
firdigstills faktiskt omkring cirka 60-70

procent av det som forvintats paborjas.

2004 200 2006 200 2008 200
Bostadsb d B Befolkningsskni

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland

Senast blev det endast 44 procent eller
uttrycke i antal bostider 400 stycken.
Under varen 2009 innebar det laga rin-
teldget ett okat intresse for byggande
generellt och under slutet av dret pabér-

jades flera flerbostadshus i linet.




De bostider som forvintas paborjas
under 2010 innebir framforallt ett
nytillskott av bostadsritter pd markna-
den. Egnahemmen blir till antalet un-
gefir hilften av bostadsritterna enligt
projekdlistorna for ar 2010. Ett antal
projekt ir dock osikra i dessa listor.
Detir dock ett nytillskott av hyresbosti-
dersom enligtkommunernaoch lanssty-
relsen utgdr det storsta behover i nuliget
pid bostadsmarknaden. Sammantaget
uppger kommunerna atc det skulle
behéva byggas dtminstone 400-500 nya
hyresbostider i ar for att tillgodose ef-
terfrigan. I Eskilstuna och Nykoping ir
behovet storst, omkring 200 hyresrit-
ter skulle behévas for att tillgodose det
omedelbara behovet pd dessa orter un-
der 2010. I Oxelésund och Stringnis
finns ett direkt behov i ar pd mellan 100

och 200 nya hyresligenheter.

Kommunerna har uppgivit ett forvin-
tat paborjande av nybyggda bostider pa
nirmare 2 600 under dren 2010-2011.

Lansstyrelsens bedémning 4r att det
sammanlagt under 4r 2010-2011 kom-
mer att paborjas mellan 1 200 och 1 500
bostider i linet utifrin den ridande

marknadens intresse, vilket ytterligare

Nyproduktion av bostdder, férviantat byggande och faktiskt
fardigstallda 2000-2009 samt prognos for 2010-201 |
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kommer att forvirra situationen. Lins-
styrelsens bedémning av behovet for
dren 2010-2011 anses ligga pd minst
det dubbla antalet nya bostider, mel-
lan 2 350-3 600 totalt for dessa tv3 ir,
varav hyresritten bor std for ungefir

hilften.
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland

Nirmare 350 hyresritter finns i nu
kinda projekt, av dessa dr 162 ildre-
boende och 34 seniorboende. Linssty-
relsens bedémning utifrdin nu kinda
och planerade projeke ir att det troligt-
vis pibdrjas omkring 400 hyresritter

(inklusive kategoriboende).

Forvintat byggande per kommun ar 2010-2011 enligt kommunen och behov enligt lansstyrelsen

Linsstyrelsens

Antal Igh Antal Igh Totalt antal Igh bedomning av

2010 enligt 2011 enligt 2010-201 1 behovet
Kommun kommunen kommunen enligt kommunen 2010-2011
Vingaker 10 10 20 10-30
Gnesta 33 52 85 100-200
Nykoping 400 400 800 600-800
Oxel6sund 0 35 35 30-70
Flen 55 20 75 40-60
Katrineholm 65 45 110 100-150
Eskilstuna 400 400 800 600-800
Strangnas 200 200 400 500-700
Trosa 50 100 150 200-400
Soédermanland 1213 1362 2575 2 380-3 610

Kélla: Lansstyrelsen i Sédermanland efter bearbetning av BME 2010
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Nagra aktuella
byggnadsprojekt i
lanet

Vi har sett nirmare pa fyra byggprojekt
i linet. Tre av dem far anses som lyck-
ade och ett som mindre lyckat. Skilet
till detta framgar och direfter beskrivs
vad linets kommuner anser vara aktu-
ella hinder for 6kat bostadsbyggande

hos dem.

« Brf A-parken I, Eskilstuna
Peab grundades 1959 av bréderna Erik

och Mats Paulsson, och ir numera ett
av Nordens ledande bygg- och anligg-
ningsféretag. Peab idr borsnoterat pa
NASDAQ OMX Stockholm, finns re-
presenterat pa 6ver 100 orter i Sverige,
samt bedriver verksamhet dven i Norge
och Finland. Omsittningen ir oversti-
gande 35 miljarder kronor och antalet
anstillda cirka 13 000. Peabs Division
Bostad i Solna ansvarar for bland annat

nyproduktion av bostider i Séderman-

land.
Peab har sedan 2003 byggt cirka 600

bostider i Eskilstuna. Under en 15-ars-
period dessforinnan hade vildigt fa nya
bostider byggts. Peab ir den storsta
aktoren inom bostadsbyggande i Eskil-
stuna under 2000-talet.

I Kvarteret Forsen, centralt i Eskilstuna
och nira alla kommunikationer, ligger
Brf A-Parken 1. Under slutet av 2010
blir hir 48 bostadsrittsligenheter klara.
Det blir tvi nya fyravaningshus, ett pa
vardera sidan av befintliga fore detta
Konstmuseét som byggs om dill 16 14-
genheter och utgdr en egen bostads-
ritesforening. Alla ligenheter har stor
balkong eller uteplats som vetter emot

Eskilstunain.

Arbetet med detaljplan startade &r
2006, blev klarc 2008. Di idgde JM
fastigheterna avsedda f6r nybyggnad
och vid Aarsskiftet 2008-2009 kopte
Peab dessa. Peabs mdttstock i Eskil-
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Det befintliga Konstmuseét som byggs om syns till hdger pa bilden. (Foto: Bengt Nordstrom)

stuna pd en acceptabel tomtkostnad
100-120 000 kronor per ligenhet dver-
skreds i detta fall men liget och firdigt
planférfarande forsvarade den hogre

kostnaden.

Detaljplanen var klar vid kipet och rit-
ningar over de 48 ligenheterna fanns.
Peab anség dock att det var for stora l4-
genheter och projekterade om. JM hade
48 ligenheter med cirka 90 kvadratme-
ter i snitt och Peab minskade bostadsa-
rean till cirka 80 kvadratmeter i snitt.
Dessa tio kvadratmeter vid en byggkost-
nad p4 omkring 20 000 kronor per kva-
dratmeter gor ytterligare cirka 200 000
kronor pa insatsen och det var inte Peab

intresserade av.

Det handlar om vad man kan fi ut for
lagenheterna, hellre smd sovrum och
storre balkonger, dven tvarumsligen-
heterna fir 13 kvadratmeter stora bal-

konger hir.

Storleksmissigt anser de att i Eskilstuna
bér en nybyggd bostadsritt med tva
rum inte vara storre in 58 kvadratmeter,
en trea max 77 kvadratmeter och en fyra

max 102 kvadratmeter.

Ny projektering och upphandling gjor-
des véren 2009, bygglov soktes och er-
hélls inom nigra veckor. Markarbetena

pabérjades pi sommaren. Exploate-

ringsavtalet innebar normala utgifter.
Arkeologisk utgrivning gjordes under
juni 2009 efter att anmiles dill lanssty-

relsen tre manader tidigare.

Peab ir noéjda bide med kommunens
och ldnsstyrelsens snabba agerande i
detta projekt. Generalentreprenad an-
vinds, det vill siga arkiteke anlitas och
generalentreprendren tar hand om res-
ten, material och byggarbete. Peab ser
tidsvinster i detta, si fort bygglov finns
till exempel kan forsiljningsmaterial tas
fram och det finns normalt sett stdrre
mojligheter att péverka utformningen

av huset.

Peab bildar bostadsrittstoreningen och
sitter normalt kvar i den under tva ar.
Inga projekt som Peab haft hittills i
Eskilstuna har hindrats pd grund av fi-
nansieringsproblem vid deras kontakter
med kreditinstitut. Forsiljningen av bo-
stadsritterna sker via miklare. Peab tar
fram material och skdter marknadsfo-
ring. Miklarna skéter forsiljningen och
skriver avtalen. Tv4 miklare blir syssel-
satta med detta projeke, varje ligenhet
som siljs medfor ofta ytterligare objekt
for miklaren, bostadsritter eller villor i
flyttkedjor som bildas. Det tar oftast tva
till tre manader innan allt dr klart med

kontrake, tillval och sa vidare.




Peab har kundcenter dir till exempel till-
val kan viljas. K6k och bad dr uppbyggda
skalenligt och tillvalsmajligheter visas.
Diremot visas inte kakel, klinker och
tapeter i dessa kundcenter dé sorti-men-
tet varierar och skiftar fort, detta visas
i separat butik. Stora tillvalsmojlig-

heter finnsoch de flesta kunder gortillval.

Peabs policy i Eskilstuna ir att erbjuda
projekt med skiftande lige i olika om-
gingar, till exempel Kronskogens etapp
tvd som ligger mindre centralt byggdes
under 2007. Nu byggs detta vildigt
centrala objekt som ir inflyttningsklart
oktober i &r och nu i vir pdbérjas Kron-
skogen etapp tre som ska st klart hos-
ten 2011.

Ligenheterna i Brf Parken 1 bérjade
siljas veckan fére midsommar 2009,
veckan efter midsommar fanns det re-
servationsavtal for varje ligenhet. En
massiv marknadsforing gjordes i sam-
band med att ligenheterna slipptes till
forsiljning for att si ménga som moj-
ligt skulle fi del av informationen om
att dessa ligenheter nu fanns att kopa.
Det blir tva-, tre- och fyrarumsligenhe-
ter, 16 av varje. Storlek mellan 55 och
102 kvadratmeter, insats mellan 810
000 och 1 520 000 kronor. Ménadsav-
gift mellan 3 054 och 5 573 kronor per

manad.

* Brf Kryssaren, Nykoping

NCC ir ett av Nordens ledande bygg-
och fastighetsutvecklingsféretag. Om-
sittningen 4r 2009 var 52 miljarder
kronor och antalet anstillda omkring
18 000. NCC Boende i Sverige ir orga-
niserat i fyra regioner med regionkon-
tor i Stockholm, Géteborg, Malmé och
Uppsala. Det finns dven lokalkontor i
Visteras/ Eskilstuna, Linkdping/Norr-
képing och Jénkoping.

NCC har byggt 24 bostadsritter vid
havet, cirka 2,5 kilometer sydost om
Nyképings centrum. Bostadsrittsforen-
ingen heter Brf Kryssaren och husen ir

i fyra vaningar om tv4 till fyra rum och

kok. Projektet hade vissa motgdngar un-
der resan enligt NCC.

Omrédet heter Brandholmen och i det-
ta kustomride togs detaljplaner fram i
bérjan av 2000-talet och exploaterings-
avtal skrevs och mark koptes i takt med
att respektive etapp skulle byggas. Ex-
ploateringsavtalet utformades tydligt,
NCC skulle till exempel st fér marksa-
neringskostnad upp till ett visst belopp,
direfter tog kommunen eventuellt res-
terande kostnad. Tomtgrinsen gir vid
hussockel, allt utanfér huskroppen ir
kommunens mark. Bygglov beviljades
fort, bostadsrittsforeningen bildades
med tva frin NCC med i styrelsen.

NCC gick i borgen f6r foreningens kre-
ditiv. Sex kreditinstitut tillfrigas infor
varje projekt och far limna offert pé ut-
laning till kunder. Tillvalsdelen var yt-
terst liten i detta projeke med anledning
av den valda byggtekniken, till och med
tapeter hade forvalts av NCC. Olika
varianter hade valts av NCC i ligenhe-
terna, vitvaror kunde viljas av kunderna

sjilva.

En totalentreprenad upprittades mel-
lan féreningen och NCC. Forsiljningen
skottes inledningsvis av NCC, for-
handsteckning av ligenheterna gjordes,
sedan fick miklare skdta forsiljningen
med kontraktsskrivning. 17 kontrake
skrevs tidigt.

Det relative nystartade industriella
bostadsbyggandet i fabrik som NCC
satsat stort pd, byggsystemet "NCC
Komplett”, skulle anvindas. Det inne-
bar komponenttillverkning med till
exempel firdigtapetserade viggar som
var forberedda for putsning pa utsidan.
Barnsjukdomar forekom och efter en
kort tid sdg inte NCC:s styrelse ndgon
framtid med denna metod s3 beslut om

nedliggning togs.

En successiv avveckling gjordes fram till
maj 2008 di sista modulen limnade fa-
briken i Hallstahammar. Stor personal-
omsittning férekom och tio minaders
forsening fér denna byggnation blev
foljden. Detta var sista projektet som fa-
briken levererade till. Atta kopare hop-
pade av pd grund av forseningen vilket
innebar extraarbete kring forsiljningen.
Inflytening som var planerad till fe-
bruari 2008 blev senarelagd till decem-
ber 2008. Tva ligenheter fanns osilda
en tid efter att de 6vriga flyttat in. Juli
2009 var alla ligenheter silda.

Ligenheterna, tvd tll fyra rum och
kok, i detta projekt dr mellan 65 och
104 kvadratmeter stora, insatserna mel-
lan 790 000 och 2,2 miljoner kronor.
Genomsnittsinsatsen var strax over 1,5
miljoner kronor. Manadsavgift mellan

4 340 och 6 234 kronor per ménad.

Brf Kryssarens hus sticker upp bakom radhusen (Foto: Bengt Nordstrém)
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* Brf Barken, Nykoping
Riksbyggen finns dver hela landet och

den huvudsakliga verksamheten bestar
av att utveckla och forvalta attraktiva
bostadsmiljoer. Forvaltningsuppdragen
omfattar iven kommersiella och of-
fentliga kunder. Riksbyggen har cirka
2 300 anstillda inom bostad och for-
valtning, varav cirka 1 900 arbetar inom
fastighetsforvaltning. 300 kontor finns
spridda over hela landet. Funktionsom-
radet Bostad med ansvar for bland an-
nat byggande i Sédermanland har site
i Norrképing.

P4 Brandholmen, 2,5 kilometer sydost
om Nyképings centrum, planerades att
uppfora 32 ligenheter under vintern
2008/2008 enligt Riksbyggen i Norr-
képing.

Riksbyggen 4ger marken sedan flera ar
tillbaka. Projekteringen startade un-
der ar 2007. Totalentreprenad gillde,
det vill siga foreningen har kontrake
med ett enda foretag. White arkitekter
i Linkdping ritade ligenheterna och
Byggmistarna skulle bygga. Tillvals-
mojligheterna hann inte bestimmas i
detta projekt, tva linjer finns normalt
sett. Antingen stora tillvalsmojligheter
eller till exempel tre professionella “de-
signvarianter” for kunden att vilja pa.
Utstillning ordnas pd Riksbyggens kon-
tor med mojligheter att titta pa tillval.

Nir bostadsrittsforeningen bildas sam-
mansitts en “byggande styrelse” och
kostnadskalkylen ir i princip upprittad
som en ekonomisk plan. Genom avtal
med Riksbyggen fir foreningen fast
pris pa sitt nybyggnadsprojekt. Det har
inte varit négra problem med finansie-
ring av projekt, egna kravet finns pa 50
procent silda innan byggstart sker och
om nigon ligenhet inte blir sild dtar
sig Riksbyggen att kopa den. Riksbyg-
gen bygger for att forvalta lingsiktigt,
sd linge som foreningen viljer att vara
Riksbyggenférening finns en represen-
tant och en suppleant fran Riksbyggen
med i styrelsen. I princip alla féreningar
koper forvaltningstjinster av Riksbyg-

gen.
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Forsiljningen av ligenheterna i detta
projekt paborjades varen 2008 av Riks-
byggen, det gick trogt under var, som-
mar och host. Endast fem forhandsavtal
tecknades och tvd hoppade av nir det
drog ut pa tiden. D4 internkravet ir att
50 procent av ligenheterna ska vara sal-
da innan byggstart sker hivdes avtalen
hésten 2008.

Riksbyggen kunde konstatera att det,
hir och da, inte fanns efterfrigan pd
dessa stora ligenheter som innebar hoga
insatser. Det fanns ligenheter med w3,
tre och fyra rum. Storlekarna varierade
mellan 71-121 kvadratmeter och insat-
ser upp till 3 050 000 kronor. Nistan
hilften av ligenheterna hade insatser
overstigande tvd miljoner kronor. Nu
har diskussioner aterupptagits och Riks-
byggen ir 6vertygade om att de ska kun-
na skapa en ny produkt som efterfragas
utan att behova dndra i detaljplan. Det
dr rimligt att minska ligenhetsytorna
med 10-20 procent enligt Riksbyggen.
En trerummare bér inte vara stdrre dn
80 kvadratmeter och en fyra kan g& upp
till 100 kvadratmeter. Man ska ocksd
se over de tekniska 18sningarna for act
minska kostnaderna, till exempel place-
ring av fliktrum, firre eller inga terrass-
bjilklag. Eventuellt kan siljstart under
november 2011 vara realistiskt. Detta ir
det projekt som ligger nirmast i tiden
for Riksbyggens del i Nyképing. Deras
markomrdde hir bestdr av fyra fastighe-

ter och om forsta etappen med ny ut-

formning gir bra finns alltsi méjlighet

till tre ill fyra 4rs produktion hir.

* Kvarteret Linnean, Katrineholm

Tegelstaden Bygg AB som funnits i 21
ar har cirka 55 anstillda och omsatte ar
2009 cirka 200 miljoner kronor. Féreta-
get bade bygger och férvaltar bostider.
Fastighetsbestindet bestdr av omkring
600 liagenheter som finns i Katrineholm

och Vingaker.

Vid egen produktion anvinds till stor
del den egna personalen, de utfér dven
manga uppdrag at andra byggherrar och
haller sig d4 inom en radie pa cirka tolv
mil. Hittills under 2000-talet har 48
lagenheter byggts i egen regi. De stod
klara ar 2007 i kvarteret Laken som lig-

ger centralt i Katrineholm.

Di pibérjades ocksi en dialog med
Katrineholms kommun om ett nytt
objekt i kvarteret Linnean, ocksi med
centralt lige. Exploateringsavtal upprit-
tades och fasadutformning med mera
lastes i detaljplanen. Kopebrev skrevs i
februari 2010. Kostnaden f6r tomten
var skilig, tvd miljoner kronor, vilket ar
en av forutsittningarna for att det ska
gé att genomfora byggande av hyresrit-
ter. Tomtkostnaden 4r nirmare 44 000
kronor per ligenhet. Springning har
pabérjats under maj 2010.

Brf Barkens hus skulle byggas till vdnster om den befintliga bebyggelsen pa bilden. (Foto: Bengt Nordstrém)




Det ska byggas 46 hyresligenheter, mest
tvior och treor men dven sex stycken
lagenheter med fyra rum och kék. Ut-
formning och materialval har gjorts
med sikte pd langsiktig forvaltning.
Huset i kvarteret Linnean har manga av
de drag som uppforts i kvarteret Laken.
Huset virms med fjirrvirme och vir-
medtervinning for ate fi ner kostnaden,
ytskike ir till exempel kakel och klinker
i alla badrum. White arkitekter har an-
litats. Finansiering ordnas bland annat
med hjilp av BKN:s kreditgaranti. Allt
byggs pa plats. Tegelstaden Bygg AB
forsoker hélla nere sina kostnader med
bland annat s3 effektiv administration

som mojligt.

Lamplig avvigning i Katrineholm mel-
lan ldgenhetsstorlek kontra kostnader
for att fa gangbara hyresnivaer ligger pa
cirka 65 kvadratmeter fér tvior, cirka
80 kvadratmeter for treor och omkring

100 kvadratmeter fér fyrorna.

Forra objektet, i kvarteret Laken, har
produktionskostnad pa cirka 14 500
kronor per kvadratmeter bostadsarea.
Rintebidrag har betalats ut i nagra
ar for detta objekt men det handlar
om fdrsumbara belopp. Ett gynnsamt
rinteldge innebar att detta objekt gav
avkastning direkt frin start. Driftkost-
naderna ligger pd nirmare 200 kronor
per kvadratmeter och dr, det kommer
att bli samma nivaer i nu aktuella ob-
jektet i kvarteret Linnean. Enligt Tegel-
staden Bygg AB kommer det dock att
bli ndgot 6kad produktionskostnad for
detta projeke dd materialpriserna bérjat
stiga igen, det kan till och med bli le-
veransproblem. Byggstart blir i slutet av
maj 2010 och inflyttning beriknas till

sommaren 2011.

I skrivande stund, bérjan av maj 2010
och 6ver ett ar till inflytening, har redan
39 av de 46 ligenheterna tingats. Hy-
resnivan ligger mellan 1 030 och 1 255
kronor per kvadratmeter och ér. Det 4r
nagot hdgre hyresniva ju hogre upp l4-
genheten ligger. Den minsta tvian har
en mdnadshyra pd 5 900 kronor och
den storsta fyran kostar 9 700 kronor

per manad.

Sprangning pabdrjad i kvarteret Linnean. (Foto: Bengt Nordstrom)

* K2, Nykoping

Ar 2004 bestimde sig tva foretag med
ling erfarenhet inom branschen for att
inleda ett samarbete, som sedan ledde
till det gemensamma bolaget Nokon.
Alla former av entreprenader inom
byggsektorn utférs. De har ett indu-
strielle tillverkat byggsystem, N-tech,
av hogpresterande betong. Bide viggar
och bjilklag tillverkas i fabrik. Ar 2009
valdes att utdka med dnnu ett bolag och
dndra bolagsstrukturen dll att bli tre
fristdende bolag med samma dgare, No-
kon Byggnads AB, Nokon Industri AB
samt det nystartade Nokon Invest AB.
Bolagen har drygt 20 anstillda, ligger i

Del av kvarteret Laken (Foto: Bengt Nordstrom)

Vagnhirad och omsatte cirka 40 miljo-
ner kronor 4r 2009.

Nokon Invest AB ska verka inom en
lokal marknad dir stark tillvixe kan
forvintas under &verskddlig td. Pi
Brandholmen i Nykoping byggs nu 26
hyresligenheter. Dessa bostider byggs i

egen regi och for egen forvaltning.

Viren 2009 startade Nokon samtal med
Nykopings kommun om detta projeke
som kallas K2. Nokon hade redan fact i
uppdrag att bygga forskola i detta om-
ride och ville undersska om det gick att
kopa mark indill. De har intresse av att
bygga hyresritter och kunde da till ex-
empel utnyttja att de redan etablerat sig
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Husen ligger ndra "tornen” vid Rosvalla i Nyképing (Foto: Bengt Nordstrém)

pa plats. Detaljplan fanns for omradet
och bostider skulle byggas dir, bygg-
ritten overstiger det som nu byggs. En
tomt mellan férskola och ildreboende
koptes for 1,15 miljoner kronor, det vill
siga cirka 750 kronor per kvadratmeter
bostadsyta eller drygt 44 000 kronor per
ligenhet.

Nokon upplever kontakterna med
Nyképings kommun som vildigt po-
sitiva. Kdpet gick igenom varen 2009.
Exploateringsavtal upprittades  och
bygglovshanteringen gick smidigt, viss
omprojektering behdvdes och bygget

kunde starta i december 2009.

Hir byggs nu 26 hyresligenheter, 14
tvdor och tolv treor. Ny teknik med
birande stilreglar och hdgpresterande
betong har pressat kostnaden. Till-
verkningskapaciteten dr god i fabriken
i Vagnhirad, tillverkningen gir snabbt
och byggtider kan kortas.

Kristian Lindgren, arkiteke i Stockholm
har ritat dessa hus, liksom forskolan in-
till som vann en plantivling anordnad

av Nyképings kommun.

Limpliga ligenhetsstorlekar i Nykoping
for att fi gingbara hyresnivéer ligger en-
ligt Nokon pa nirmare 50 kvadratmeter
for tvéor och uppemot 70 kvadratmeter

for treor.
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Totalaproduktionskostnadendromkring
28 miljoner kronor, cirka 18 500 kronor
per kvadratmeter bostadsarea. Finansie-
ring ordnas utan att BKN:s kreditgaran-
ti behdver utnyttjas i detta objekt.

Driftkostnaderna sitts i kalkylen till
225 kronor per kvadratmeter och ar.
Objekeet
frin bérjan och byggs for lingsiktig for-

beriknas ge avkastning
valtning. Nokon har som malsittning
att inom fem 4r ha ett 100-tal hyresli-
genheter i sitt bestind. Bolaget kommer
aktivt att leta mark i Nykopings- och

Sodertiljeomradet.

Ligenheterna dr 47 till 68 kvadratmeter
stora och hyresnivierna ligger mellan
5250 och 7 700 kronor per minad. Det
innebir cirka 1 340 kronor per kvadrat-
meter och &r. Inflyttning ska ske okto-
ber 2010.

Projektet K3 4r en tinkt fortsittning pa
Nokons K2. Det ska ligga nira K2 och
vintas fi cirka 45 hyresligenheter i olika
storlekar och kanske fyra till fem butiker
i bottenplan. Forhandlingar pdgir med
kommunen om kép av denna tomt, tro-

ligtvis blir det byggstart varen 2011.

Ett intressant projekt som kallas ”"Leva®
drivs nu av Nokon i samarbete med

Clarus Arkitekter i Orebro. Det handlar

om att skapa “typhus” dven i storre for-

mat. Grundprincipen ir flerbostadshus
i fyra plan med 16 ligenheter. Manga
variationer kommer att finnas. Upp
till sex véningar kan byggas. En intres-
segrupp hir ir allminnyttor som ska
bygga hyresritter. Husen planeras att
innehdlla ganska sma ligenheter och
siljas till ett fast, dverkomligt pris. Aven
loftgangshus, radhus och villor kommer

att tas fram.

Kommentarer och slutsatser
kring projekten

Den omfattande finanskrisen som brot
ut 2008 péverkade givetvis alla aktu-
ella projeke, vissa projekt mer dn andra.
Kinsligheten for héga kostnader, och
indirekt ¢j ytintensiva planldsningar,

okade.

PEAB har dock genomfért projeke i
Eskilstuna under finanskrisen. Utéver
projektet Brf A-parken har till exempel
Brf Stadsparken med 52 bostadsritter
nyligen firdigstilles och forsiljning har
pabérjats for yteerligare ett projeke, Brf
Kronskogen 3. Det blir 63 bostadsritter

i den sista etappen i det omradet.

En planerad byggnation av Anders-
son Company Fastighets AB centralt i
Eskilstuna vid kvarteret Vittnet 1 har
innu inte paborjats, uppforande av 48
lagenheter hir var planerat att goras un-
der 2007-2008. Det finns inte tillrick-
ligt med intresserade képare till dessa
stadsviningar med rejilt tilltagna ytor.
Lingst upp pd den nya planerade bygg-
naden finns sex stycken stadsradhus
gestaltade som indragna véningar, inill

dessa finns tre luftiga takvéningar.

NCC lyckades i Nyképing, trots forse-
ning, att genomfora projektet med Brf
Kryssaren och detta ses till exempel
av kommunen som ett lyckat projekt
medan NCC sjilva inte ser detta som
ett speciellt lyckat projekt med tanke pé

forseningar och merkostnader.

Riksbyggens objekt pd Brandholmen i
Nyképing, nistan granne med NCC:s

Brf Kryssaren, har inte pabérjats dnnu




och ska projekteras om till en produkt
som passar Nykoping och efterfragas i

nuliget.

Generellt sett giller att det som efter-
frigas och ir gingbart i en stad kanske
inte 4r gingbart i en annan stad, i alla
fall inte vid den tidpunkten. Om lokal
forankring och tillricklig kinnedom
saknas om vad som just nu efterfrigas
pa en ort dir bostidder avses byggas ir
det viktigt att géra en grundlig mark-

nadsundersékning.

I Oxel6sund till exempel gick det bra
att bygga flerfamiljshus med bostadsrit-
ter och havsutsikt vid Femére. Radhus
i tvi plan gick dock inte att silja hir,
de som var intresserade av detta lige till
denna kostnad ville ha bostad i ett plan.
I Nykoping och vid Rosvalla byggs nu
tviplans radhus, nira dir Brf Barkens

hus skulle uppforas.

Det dr virt att notera att samtliga f6-

retag varit ndjda med kommunernas

agerande vad giller till exempel mark-
och
bygglovshantering. Det ir ett gynnsamt

anskaffning, exploateringsavtal
klimat som beskrivs i relationerna mel-
lan byggherrarna och kommunerna.
Kommunerna som aktivt arbetar med
att f3 fram ateraktiv, byggbar mark, och
lyckas med det ur till exempel strand-
skyddssynpunke, har mycket goda
forutsiteningar ate tillsammans med ak-
torerna skapa bra bostadsomriden. Som
beskrivs lingre fram ar det till exempel
dverklagandeprocesser som nu hindrar

en snabbare utbyggnadstakt.

Ett okat hyresrittsbyggande har efter-
lysts i flera ar. Tvd av de f3 aktorerna i
linet utdver de allminnyttor som ut-
for detta dr Tegelstaden Bygg AB och
Nokon Invest AB. Det ir glidjande att
hyresrittsbyggandet av privata aktdrer
borjar komma iging. Det gynnsamma
klimat som foretagen beskrivit i sina
kontakter med linets kommuner kan-

ske kan utnyttjas dnnu bittre for att

forsdka né etc okat byggande av hyres-
lagenheter. En del av ett hyresrittspro-
jekes méjligheter att lyckas avgérs redan
i posten “tomtkostnad”. Hir ingdr till
exempel kopeskillingen och kostnader
for gator, vigar, VA med mera utanfor
tomtmark. Sett till enbart kostnaden for
att kopa marken i till exempel kvarteret
Linnean med hyreslidgenheter i Katrine-
holm handlar det om nirmare 44 000
kronor per ligenhet. I Nokons projekt
ir kostnaden for marken dryge 44 000
kronor per ligenhet. I Peabs objekt
Bif A-parken éverskreds deras normala
grins fér markkostnaden vid bostads-
rittsbyggande, vilken dr 120 000 kro-

nor per ligenhet i Eskilstuna.

(Foto: Bengt Nordstrom)
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Hinder for okat
bostadsbyggande

Nyproduktionen av bostider ir idag
koncentrerad  till marknadsprissatta
bostider, det vill siga bostadsritter och
egnahem. Marknadsforutsittningarna
for dessa upplételseformer ir bittre dn
for hyresritter. Méjligheterna att ta ut
en hyra som mojliggér rimlig avkast-
ning pa en investering ir lig pa grund
av bruksvirdessystemet i kombination

med stigande produktionskostnader.

Det genomsnittliga forsiljningspriset
ger en indikation pd betalningsviljan
for bostider i en region. For att kunna
ge en fullstindig bild av férutsittning-
arna for bostadsbyggande, miste for-
siljningspriset pa bostider relateras till

produktionskostnaden.

Linets kommuner har angett vilka hin-
der de ser nu for okat bostadsbyggande.
Dominerande aspekt bland hindren ir
ekonomiska faktorer — héga produk-
tionskostnader, svarighet att fi langivare
och svag inkomstutveckling fér hushil-
len. Ett annat hinder ir brist pd mark
i attraktiva ldgen, dir kommuner oftast
menar sjonira ligen. Aven kommuner-
nas bristande planberedskap och over-

klaganden tas upp.

Respektive hinder som kommunerna ta-
git upp i Bostadsmarknadsenkiten fol-
jer hir punktvis med kommentarer och

ger en bild 6ver delvis lokala bekymmer.

Svarigheter att fa langivare

Problem med att fa 1an tas upp av kom-
munerna Vingiker, Flen och Stringnis.
BKN:s kreditgaranti ir en forsikring
som langivare kan teckna for lin dill
ny- och ombyggnad av bostider och
vid forvirv av fastighet som ombildas
till kooperativ hyresritt. Garantin kan
tecknas bdde fore och efter firdigstillande
och ger lingivaren ett skydd mot kredit-
forluster och minskar behovet av topp-
lan eller egen kapitalinsats f6r den som

bygger bostider.
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Hinder for bostadsproduktion enligt S6dermanlands kommuner
(antal) 2010

Bristande planberedskap
Overklaganden aj

Fororenade omraden

Svarigheter att fJ langivare

Osikerhet om framtida subventionsvillkor

Brist pa detaljplanelagd mark i attraktiva lagen

Konflikter med andra intressen i PBL

detaljplaner

Vikande befolkningsunderlag

Svag inkomstutveckling for hushallen

Hoga produktionskostnader

Kreditgaranti kan limnas till ny- el-
ler ombyggnad av smihus och flerbo-
stadshus som upplats med hyres- eller
bostadsritt, till nybyggnad av egnahem,
till dgarligenheter samt vid ombildning
till kooperativ hyresritt. Kreditgarantier
kan limnas for lin upp tll 90 procent
av ett langsiktige hallbart marknads-
virde, dock hégst tvd miljoner kronor
per ligenhet. For hus som upplats med
kooperativ hyresritt kan garanti limnas
upp till 95 procent av marknadsvirdet.
I regioner med liga marknadsvirden
far kreditgarantins belopp motsvara ett

schablonberiknat belopp.

Garanti kan tecknas pd valfritc belopp.
Det gors nir lantagare och langivare ir
overens om finansieringen och efter att
langivaren slutit avtal med BKN i det
enskilda projektet. For kreditgarantin
utgir en avgift. Avgiftens storlek fér den
enskilda garantin beror p4 riskerna i det
specifika projektet. Det finns tvd typer
av garantier: basgaranti och tidsbestimd
garanti. En basgaranti 16per tillsvidare,
dock lingst under lanets 16ptid. Basga-
rantin kan nirsomhelst minskas eller
sigas upp av langivaren. En tidsbestimd

garanti kan, efter provning forlingas.

Kreditgarantin trider in om lantagaren
inte fullgér sina dtaganden mot langiva-

ren och fastigheten dirfér méste siljas.

4 5 6
Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland

I vissa fall kan ersittning limnas utan
att fastigheten siljs men d krivs BKN:s
godkinnande. I och med att garantin
infrias vertar BKN lingivarens fordran

pa lantagaren.

Det finns dven mojlighet fér langivare
att teckna kreditgaranti vid avlsen av
kommunala borgensitaganden samt for
lan till kommuner. De sistnimnda for-
utsitter att det finns ett avtal om om-
strukturering av kommunens bostads-

bolag mellan BKN och kommunen.

Over 1 000 garantier avseende nybygg-
nad finns nu i stocken gillande hela
Sverige, se tabell pa foregiende sida.
Ingen av dessa utstillda garantier avser
i nuldget (borjan av maj 2010) nigot
objeke i S6dermanland enligt BKN. In-
tresset for dessa kreditgarantier r svagt
i vére ldn. Ett problem ir att vid villa-
byggen i till exempel Flen och Vingaker
kan inte BKN:s kreditgaranti tecknas.
Kostnaden f6r nyproduktion Gverstiger
marknadsvirdena och de tvd miljoner
som utgdr tak for kreditgaranti vid ny-
byggnad av egnahem overstigs oftast.
Det ir for sniva begrinsningar pa upp
till vilken niva kreditgarantin kan gilla
for att den i praktiken ska kunna un-
derlitta denna typ av bostadsbyggande.
Vid byggande av hyresritter diremot ser

linsstyrelsen kreditgarantin som ett sitt




Upplatelseform

Bostadsritt
Hyresritt
Egnahem

Summa nybyggnad

att mojliggéra utlining till privata, min-
dre akedrer. Nir garantier under bygg-
tiden inférdes den 1 juli 2009 kunde
BKN se en okad efterfrigan pa kredit-
garantier. Det hade blivit svarare att fa
finansiering dll nya projekt, framforallt
finansiering under byggtiden var svdrt
och det krivdes en hdgre andel eget ka-
pital for act kunna pabérja ett projeke.
For framforallt mindre eller nyetable-
rade byggherrar finns det ett behov av
kreditgarantier d@ven om alla typer av
bolag och projeket finns representerade
bland BKN:s drenden.

BKN triffar l6pande bade byggherrar
och banker som uppger att kreditgaran-
tin dr en viktig pusselbit for att méjlig-
gora finansiering. Garantin minskar
bankens risk vilket innebir att linefi-
nansieringen kan bli nagot hégre in
vad som annars hade varit méjligt men
ocksd att lanekostnaderna kan sinkas

tack vare kreditgarantin.

Sett ur ett bankperspektiv ir det stora
hindret for bostadsbyggande just nu
finansieringen. Det ir oftast inga pro-
blem fér de stora aktdrerna. Det ir de
sma bolagen som kan ha svart att klara
en balansrikning, speciellt nir det giller
byggande av hyresritter. Det har funnits
tillfillen di eventuellt BKN:s kreditga-
ranti skulle komma ifrdga men di har
andra omstindigheter gjort att det inte
blivit aktuellt. En viktig aspekt vid byg-
gande ir lokal kinnedom. Byggforetag
fran till exempel Stockholm har ofta
helt andra perspektiv in de som kan
vara gangbara i Nykoping. Vid utlining
till bostadsrittsprojekt kriver bankerna
att 75 procent eller mer av ligenheterna
har salts. BKN:s kreditgaranti for ett

Antal Antal Garanti-
garantier lagenheter belopp
177 6 105 760
217 4096 611
642 640 119
I 036 10 841 1 490

projekts byggkreditiv skulle kunna
underlitta finansieringen dven i vissa
Likviditets-pro-
blemet under byggtiden giller ju fler-

bostadsrittsprojekt.

talet av de sma byggherrarna, oavsett om
hyres- eller bostadsritter ska byggas.
Det ir viktigt att méjligheten till kre-
ditgaranti dven fore firdigstillande blir
kind bland smé byggherrar forattunder-
litta deras etablering pd marknaden. Ett

visst informationsbehov verkar finnas.

Osikerhet om framtida
subventionsvillkor

Oxeldsunds kommun ser denna osiker-
het, tillsammans med dagens héga pro-
duktionskostnader, som aktuella hinder

for bostadsbyggande.

Brist pa detaljplanelagd mark i
attraktiva ligen

Vingéker, Katrineholm och Eskilstuna
anser att denna brist hindrar byggande
hos dem.

Attraktiviteten ir hog i samtliga kom-
muner i linet med ett visst undantag
for KFV-regionen enligt en studie bland
2 800 foretag som lansstyrelsen genom-
forde 2007/2008.

I den senaste konjunkturbarometern
bland linets foretag i april 2010 upp-
gav 6ver 50 procent av foretagen att de
tinker nyrekrytera och éver 80 procent
av foretagen uppger att det 4r svart att
rekrytera kompetent personal. Om just
bostadsbristen bidrar till detta dr svart
att pavisa, dock skulle en 6kad dynamik
pa bostadsmarknaden sikert bidra till en
okad dynamik pd arbetsmarknaden lik-
som att kommunerna kan erbjuda sina

medborgare en effektiv och god service.

Kalla: BKN

Konflikter med andra allmianna
intressen enligt Plan- och Bygglagen
Endast Katrineholm tar upp detta som

ett av sina hinder for byggande i 4r.

Bristande planberedskap

Eskilstuna som enda kommun i linet

tar upp detta, nu for andra aret i rad.
pp

Overklaganden av detaljplaner

Nyképing och Trosa tar upp detta som
hinder. I Trosa férlings byggprocesserna
rejile pd grund av linga processer med
overklaganden. I februari 2010 hade
Trosa sju 6verklagade detaljplaner hos
regeringen. D4 ska man komma ihig
att Trosa dr en av ldnets smd kommuner

med omkring 11 500 invinare.

Hoga produktionskostnader

Detta ir den dominerande faktorn som
kommunerna tar upp som hinder for
byggande i nuliget. Gnesta, Nykoping,
Oxeldsund, Katrineholm, = Stringnis

och Trosa har angett det som delfaktor.

Vikande befolkningsunderlag

I Vingiker och Flen ses detta som bi-
dragande fakrtor till deras liga byggande.

Svag inkomstutveckling for hushallen

Gnesta, Flen och Eskilstuna anser att
den svaga inkomstutvecklingen i deras

kommuner péverkar bostadsbyggandet.

Férorenade omraden

Eskilstuna anger detta for andra dret
i rad som ett hinder. De héga kostna-
der som saneringen medfor har stoppat
dven centrala projekt som med sitt att-

raktiva lige kan klara en hégre kostnad.

Oka bostadsbyggandet - analys av bostadsmarknaden | 33



Det strategiska
arbetet med
bostadsforsorjning

Idag stills stora krav pA kommunernas
planering. Den 6kande befolkningen
och de snabba férindringarna pa mark-
naden stiller omfattande krav pd en
god, langsiktig och situationsanpassad
planering. Kommunen har ansvar for att
alla medborgare har bostider av rimlig
kvalitet i ett rimligt sammanhang i form
av livsmiljo och service. Samtidigt har
marknadskrafterna face ect all starkare
inflytande for vem och vilka bostider
som byggs. Bostadsfrigan dr komplex
och paverkar flera andra frigor av kom-
munalt intresse och ir en viktig del i
kommunens strategiska utvecklingspla-
nering. En medveten boendeplanering
ar ett viktigt instrument for kommunen
da det giller att mota medborgarnas be-
hov och efterfrigan pa bostider i livets

olika livsskeden.

Kommunerna har under flera ar be-
démt att det behdver byggas betydligt
fler hyresritter. Anda har det varit sa
act det till avgorande del har byggts
marknadsanpassade bostider i form
av egnahem eller boritter. Att finna
former for att fler hyresritter kommer
till for olika mélgrupper ir den stora
utmaningen for de flesta sérmlandska
kommunerna. Att skjuta undan pro-
blemet till ndgon annan ir inte hall-
bart lingre utan kommunerna méste
finna ndgon form av handlingsvig.
Det finns runt om i landet en mingd
exempel pa hur kommuner sjilva eller
ofta i samspel med andra aktorer har
kommit iging med en viss produk-

tion av hyresritter.

Ett led i det strategiska arbetet med
kommunens utveckling ir atc skapa

riktlinjer  for  bostadsforsorjningen.

34 | Oka bostadsbyggandet - analys av bostadsmarknaden

Boendeplanering — en strategisk fraga for kommunen

Lokala
bostadspolitiska mal

Utgangspunkter
problembild

Underlag:
Utveckling,
nuldge och
prognoser

Lagen om
(2000:1383) som tridde i kraft ar 2001

innebidr att kommunerna ska skapa

bostadsforsorjning

forutsiteningar for alla i kommunen
att leva i goda bostider. Enligt lagen
ska riktlinjer fér bostadsforsorjningen
antas av kommunfullmiktige minst en
ging per mandatperiod. Figuren illus-
trerar hur de olika stegen i att ta fram
bostadsforsorjningsrikdinjer kan hinga

samman.

Bakgrunden till inférande av kravet
att kommunerna ska anta rikdinjer
for bostadsforsdrjningen dr att initiera
processer som leder dill en strategisk
boendeplanering for att skapa goda bo-
endemiljder till alla grupper i kommu-
nen. Férutom det formella antagandet
av fullmiktige 4r sjdlva processen att ta
fram underlag och genomféra analyser

viktiga led.

Boendeplanering handlar om att ana-
lysera och bedéma vilka férindringar
som behovs i bostadsbestindet till f5ljd
av hur kraven och 6nskemailen frin be-
folkningen forvintas utvecklas. Ett bra
underlag dr avgdrande for kvaliteten i

planeringen.

Riktlinjer for
bostads-
forsorjningen

Atgirds-
program

Kalla: Lansstyrelsen i S6dermanland/Boverket

Linsstyrelsen har tagit del av ett antal
kommuners antagna rikedlinjer och fun-
nit att dessa innehiller stor variation
nir det giller omfattningen och hur de
utformats. Nigra givna formkrav finns

inte uppstillda.

Ett sitt att f6lja hur bostadsmarknaden
utvecklas ir att se hur kommunerna
sjalva ser pa sin situation. Enligt kom-
munernas bedomningar i bostadsmark-
nadsenkiten 2010 har sju av linets
kommuner bostadsbrist pa centralorter-
na. Vingiker och Eskilstuna kommun
anser att det rider balans pa savil cen-

tralorten som i évriga kommundelar.

Overskott av bostider uppges finnas
endast hos en kommun och det 4r i om-
radet "6vriga delar av Flens kommun”,

centralorten Flen har bostadsbrist.

Riktlinjer for bostadsforsérjning har be-
slutats av kommunfullmikrige i sex av
linets kommuner, Gnesta, Nykoping,
Oxel6sund, Eskilstuna, Stringnis och
Trosa. I de ovriga tre kommunerna ar
byggaktiviteten s3 ldg act dessa rikdlinjer

inte anses behovas.

Ett  bostadsforsorjningsprogram  kan

visa kommunens intentioner och fung-




era som styrinstrument for tjanstemin
och politiker. Programmet kan ocksid
fungera som informationsmaterial till,
och stéd i dialog med, de olika intres-
senterna pd bostadsmarknaden. Men
det kriver omvirldskunskap och om-

virldsbevakning.

En viktig utgingspunke i arbetet med
riktlinjer for bostadsforsorjning 4r sta-
tistik kring befolkningssammansitt-
ningen samt befolkningsprognoser. Det
ir ocksd viktigt att kommunen har kun-
skap om det befintliga bostadsbestin-
det. Andra viktiga underlag ir sysselsitt-
ningsprognoser, pendlingsstudier, stu-
dier av flyttmonster och efterfrige-
analyser. Det dr dven viktigt att un-
derlaget visar pd utvecklingen i kom-
munen men ocksd pa utvecklingen i

delregionen och regionen som helhet.

Den kommunala &versiktsplanen ir
ocksa ett viktigt underlag for arbetet
med rikdinjer till bostadsférsorjningen.
Oversikesplaner och fordjupningar av
oversiktsplanen kan vara en bra ut-
gingspunket i arbetet med rikdinjerna
och rikdlinjerna kan i sin tur tillfora fak-
ta och underlag till arbetet med 6ver-

siktsplaneringen.

Aven 6verskott av bostider och atgirder
i bostadsbestand som har till exempel
med tillginglighet att gdra ska hanteras
av kommunerna. Om de ildre kan bo

kvar i sina ligenheter lingre, till exem-

Kommuner i S6dermanland dar riktlinjer for bostadsforsorjning
har beslutats av kommunfullmaktige

| n:a

B Utan program
[ Med program

pel med hjilp av hissar i allminnyttans
bostider, kan oftast tidpunkten for
behov av flyte il sirskilt dldreboende
skjutas framit i tiden.

Kommunal eller privat bostadsférmed-
ling finns inte i ndgon av linets kom-
muner. Allminnyttiga bostadsforetag

har egen ké i alla kommuner utom i

Oxelésund

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland bearbetning BME 2010

Flen, Katrineholm och Eskilstuna.

Linsstyrelsen anser att bostadsfor-
sorjningsprogrammet ska ses som en
strategi for sdvil volym som sociala am-
bitioner fér bostadsférsorjningen for
alla kommunens medborgare. Denna
ambition bor &terspeglas i samtliga

kommuners program.
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