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Sammanfattning

Under 2010 fortsatte befolkningen i Sodermanland att 6ka, men fortfarande
praglades lanet av ett lagt bostadsbyggande. Bostadsbyggandet mdste 6ka
betydligt for att inte utgora ett hinder for den positiva befolkningsutveck-
lingen. Ett 6kat bostadsbyggande har ocksd en koppling till befolkningens

vilfardsniva.

Sodermanland préglas av en stark utveckling. Det galler befolkningsmassigt sévél som eko-
nomiskt. En val fungerande bostadsmarknad 4r av avgorande betydelse for lanets fortsatta
tillvaxt. De fem senaste dren har befolkningen 6kat med 6ver 9 000 personer samtidigt som
enbart 3 600 nya bostider har tillkommit. Fér Sodermanlands lan galler det att forbereda
for en befolkningsokning pa narmare 100 000 personer fram till &r 2040. Det staller krav
pé omkring 60 000 nya bostider. De senaste 15 dren har nastan ingen nyproduktion av
hyresbostader skett forutom for sarskilda grupper. Detta har lett till en omfattande trang-

boddhet i bostadsomrdden dominerade av hyresbostader sarskilt i tre av lanets kommuner.

Bostadsbyggandet i Sodermanland har varit mycket lagt i mer an 15 ar. Trots det ar rorlig-
heten pd den sormlandska bostadsmarknaden mycket omfattande. Enbart under de senaste
sex dren har drygt 110 000 personer flyttat in eller ut fran lanet vilket motsvarar 40 procent

av befolkningen.

Sodermanland behover bygga mellan 1 000 och 2 000 nya bostader varje ar for att till-
godose behoven om lanet skall kunna rakna med samma befolkningstillvaxt som under de
senaste dren. Det &r mer dn dubbelt s& mycket som faktiskt byggts under 2000-talet. Det
ar kommunernas och Lansstyrelsens bedomning att bostadsbyggandet okar en aning de
ndrmaste tv4 dren till sammanlagt 1 500 p&borjade bostédder, men detta ar fortfarande langt

under det reella behovet.

* Sodermanland ar ett av landets mest attraktiva ldn for nyanlanda invandrare. Detta skall
ses i samband med att denna grupp ar betydligt yngre an befolkningen i dvrigt med en
av landets hogsta pensionsavgangar. Invandrarna kan losa en stor del av det framtida be-
hovet pa den sormlandska arbetsmarknaden. Men for att detta skall ske fordras hyresbo-

stader i en allt storre omfattning.

* Dagens ungdomar har svarare att f4 bostad 4n sina foraldrar, samtidigt som deras in-

komster ar relativt begransade. Detta innebar krav pa fler hyresbostader.

o Lanets allt aldre befolkning maste f4 &ndamalsenliga bostader genom att det byggs trygga
och tillgangliga lagenheter for aldre och funktionshindrade.



e Trdngboddheten okar nu i lanet. Akut finns det ett behov om cirka 700 nya hyresbostader
men forutsattningarna for nyproduktion av hyresbostader ar mycket ogynnsamma. Lanet

maste gora en kraftansamling for att finna former for att fa igéng fler nya hyresbostader.

o Antalet foretag som arbetar med bostadsproduktion och fastighetsférvaltning har minskat
i lanet och majoriteten av den begransade bostadsproduktion som sker bestar framst av
agandeldgenheter. Kommunerna bor aktivt soka upp andra aktorer och skapa forutsatt-

ningar for att dessa kan pabérja bostadsproduktion i lanet.

* Nastan alla kommunerna i lanet 6kar sin befolkning. Trots detta bedoms efterfragan p4
bostader vara osaker. Ett alternativ ar att kommunerna samverkar om en gemensam upp-
handling av till exempel 500 nya hyresbostader per &r under tio 4r fordelat pa flera objekt

1 de olika kommunerna for att oka intresset och f& ner kostnaderna.

Rapporten ”Bygg nu. Fran planer till forverkligandet av fler bostiader”, vander sig till
aktorer, sisom kommuner, byggforetag och andra som intresserar sig for bostadsbyggandets
utveckling i ett regionalt perspektiv. Rapporten utgor aven den érliga redovisningen till

Boverket i enlighet med uppdraget i drets regleringsbrev.

Enkaten har genomforts i samarbete med kommunernas bostadsforsorjningsansvariga och
Lansstyrelsen vill sarskilt tacka uppgiftslamnare samt ¢vriga som bidragit med information.

Arets analys ska ses som en uppfoljning och fordjupning av foregiende érs analys.

Rapporten inleds med tre utmaningar for bostadsbyggandet som Lansstyrelsen bedomer

som viktiga for lanets tillvaxt och for en god livsmiljo.

Ovriga kapitel inleds med en kort inledning. 1 arets rapport fordjupas en diskussion om
flyttningen och elasticiteten pa den sormlandska bostadsmarknaden. Likasd uppmark-
sammas prisbilden och den sormlandska betalningsviljan for bostader. I sista kapitlet in-
leds en diskussion om behovet av en forstarkt langsiktig overgripande planering kopplad

till attraktivitet i kombination med kortsiktig detaljplanering.
Rapporten har arbetets fram av Peter Eklund och Bengt Nordstrom.

Det dr Lansstyrelsens forhoppning att rapporten ska utgora ett konstruktivt underlag for
ett samtal om vilka krav lanets fortsatta tillvaxt staller pa nyproduktion och fornyelse av
bostadsbestandet. Under hosten 2011 kommer Lansstyrelsen att fordjupa forslagen i denna

rapport i anslutning till en planerad bostadskonferens.

Nykoping den 15 juni 2011

Kurt Ekelund

Lansrad



Framtidens
utmaningar



Brist pd bostader och en alltmer 6kande befolkning dr vanligtvis kdannetecken
for regioner med en hog attraktionskraft. I ar passerar lanet 271 000 invd-
nare och i nio decennier har vi konstant okat var befolkning. Detta stdller
stora krav pa ldanets kommuner att arbeta tillsammans for att forverkliga en
gemensam hdllbar boendeutveckling. For att Sodermanland ska fortsdtta att

vara en attraktiv region finns ett antal utmaningar att hantera.

Sodermanland ér en del av Stockholm Malarregionen — den utvidgade huvudstadsregionen
i Sverige. Inflyttningen till stadsregioner p4gér i hela vérlden och orsakas av specialisering
och stark koncentration av kunskapsintensiva tjanster. Sodermanland i en yttre ring kring
denna storstadskarna har en miljo som appellerar {or sin goda livskvalitet, betydligt lagre
boendekostnader och ett tryggare och lugnare tempo an i storstadens karna. Soderman-
lands smé stader har hittills klarat sig relativt val genom sin positiva befolkningstillvéxt,
men mindre val sett till volymen av bostadsbyggandet. For att oka volymen 1 bostads-
byggandet bor tillvaxten i ldnet forstarkas i de mer urbana stadsregionerna i lanet som

landskapsstrategin signalerar. Att bygga tata och koncentrerade stader ger flera fordelar.

Det ar ekologiskt hallbart med ett battre markutnyttjande och minskat transportbehov.
Det ar socialt hallbart med narhet till service, kultur och platser for manniskor att motas pa.
Det ar ekonomiskt héllbart d& det underléttar investeringar 1 infrastruktur och foretagande
som kan skapa arbetstillfdllen. Battre kommunikationer ger storre mojligheter att bo i delar
av Milardalen och arbeta i Stockholmsregionen eller vice versa. Helt enkelt utnyttja den

stora regionens resurser och mangfald effektivare.

I ett globalt perspektiv ar Stockholm-Mélarregionen en av OECD-varldens minsta stor-
stadsregioner och Sveriges enda storstadsregion. Det ar viktigt for lanet att bibehalla sin
attraktionskraft s att investerare och manniskor vill soka sig hit och bidra med sin
kompetens och kreativitet. Brist pa bostader far dé inte vara ett hinder. Sodermanland,
som en del av denna storstadsregion, har i sitt fortsatta arbete med vara en attraktiv region

ett antal utmaningar att hantera.

Att planera och bygga bra bostéder for narmare 100 000 nya invanare

Enligt prognoserna for befolkningsokningen som léansstyrelsen i Sodermanland har gjort,
liksom Regionplanekontoret vid Stockholms landsting har gjort for RUFS, kommer Malar-
regionen att oka med upp till en miljon invénare till &r 2040, varav Sodermanland med nar-
mare 100 000 nya invanare. Enbart under de tre senaste &ren 6kade befolkningen med 6 500

invanare i vart lan och i Stockholms lan med ¢ver 100 000 personer. Under samma period
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péborjades endast 1 900 bostader i vért lan, men for att svara mot befolkningsokningen borde
det ha paborjats drygt dubbelt s manga bostader. Att bygga upp till 60 000 nya bostader

fram till & 2040 &r en stor utmaning for lanets alla aktorer.

Att 6ka integrationen

Vi lever 1 en vérld med okad rorlighet och snabba forandringar dar det lokala hor samman
med det globala. Sodermanland ar sedan flera ar tillbaka ett av de lan i Sverige som tar emot
den storsta andelen nyanlanda flyktingar i forhallande till sin befolkning. Sodermanland har
i over hundra ar varit ett inflyttarlan. Majoriteten av befolkningen ar fodd ndgon annan-
stans. Men de senaste 20 dren har ldnet haft en ekonomisk omvandling dar nedgéngen av
arbetstillfallen inte helt har klarats med en fornyelse av naringslivet och medfort storre
ekonomiska skillnader och segregation. Segregation 4r hdmmande for regionens tillvaxt

och kan leda till att manniskors utveckling begransas. Ett verktyg i detta sammanhang ar
bostadsproduktion i hela ldnet. De stora socioekonomiska skillnaderna mellan olika delar

i lanet sammanfaller ofta med en etnisk segregation, d till exempel etniska svenskar oftare
an andra etniciteter bor i stadsdelar med en stor andel smahus och bostadsritter. En ¢kad

bostadsproduktion med blandade upplatelseformer ar en utmaning for lanets alla aktorer.

Att bygga tata och klimatsmarta stadsdelar

For att lanet ska ha samma befolkningstillvaxt som de senaste &ren behover mellan 1 000
och 1 500 nya bostiader byggas varje dr. De kommande tio dren kommer stora vig- och
sparinvesteringar att goras i lanet. For att minska transportbehovet bor nya bostader
tillkomma i form av fértatning av vara redan glest bebyggda stédder och orter. Det kan ge
battre underlag for lanets idag relativt begransade kollektivtrafik och undvika att nya
bostader 1 huvudsak blir biltrafikforsorjda. En mer sammanhaéllen bebyggelse ger ocksé

underlag for utbyggnad av fjarr- och narvarme.

Goda kommunikationer spelar ocksé en avgorande roll for lanets néringsliv, kompetensforsorj-
ning och for var manniskor bositter sig. Om samhallet lyckas med att samlokalisera bostader

och infrastruktur fas bade miljomassiga fordelar och tidsvinster for den enskilda pendlaren.

Kraven pd energieffektivitet i nyproducerade bostader har hojts. EU har beslutat att alla ny-
byggda bostader fran ar 2020 ska var betydligt energisnalare. Eftersom bebyggelsen star for
cirka 40 procent av energianvandningen, varav en stor del gér at till uppvarmning, ar dtgarder
i séval det befintliga bestdndet som nyproduktionen viktiga. Byggnader ska halla lange. For
att na de nationella malen om att minska energianvandningen med 50 procent till 4r 2050
behover nya bostader redan idag byggas energisnélt. En medveten 6kad bostadsproduktion
kan forstarka omstallningen till tdta och klimatsmarta stader i hela ldnet och ar en utmaning

for lanets alla aktorer.
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Bostadsmarknaden i S6dermanland 2011

683 nya bostdder fardigstalldes i Sodermanland under dr 2010. Samtidigt
okade befolkningen med 1 685 invdnare. Minst 1 500 nya bostdder borde ha
byggts for att mota lanets befolkningsokning och trangboddhet.

Nya bostéader i S6dermanland

Bostadsbyggandet i Sodermanland har de senaste dren sjunkit rejalt. Under de tva senaste
dren har det byggts 400 respektive 683 nya bostader, Utvecklingen beror till stor del fort-
farande pa de forandringar som gjorts inom bostadspolitiken med avtrappning av bostads-
subventionerna och ¢vergdngen till en l4ginflationspolitik. Dértill begransas hushéllens
bostadsefterfrdgan av bade finans- och penningpolitisk atstramning som under 90-talet
motverkade hushéllens disponibla inkomster. Forst under 2000-talet har hushallens in-
komster forbattrats. Utvecklingen medfor betydande osakerheter om bostadsefterfragan i
Sodermanland, liksom i ovriga landet och i synnerhet i Stockholmsomradet. Villkoren for
nyproduktion av bostader handlar inte bara om hyresutvecklingen som péverkar relationen
mellan hushéllens kostnader fér nya och befintlig bostader. Det galler ocksd utvecklingens

av hushéllens disponibla inkomster och betalningsviljan for nyproducerade bostader.

Osakerheten finns hos bade bostadsforetag och kreditinstitut. Bland politiker finns samtidigt
en oro for en snabbt vaxande bostadsbrist i Sodermanland. Under de senaste dren har antalet
bostadsaktorer kraftigt minskat i lanet. Det finns ytterst fa lokala byggforetag kvar och allmén-
nyttan bygger med fa undantag inga nya bostader. Bostadsbrist kan definieras pa flera olika
satt. I politiska handlingsprogram syftar man oftast pa skillnaden mellan konkreta mal for
bostadsstandarden och olika gruppers verkliga bostadsstandard. I samhallsekonomiska sam-

manhang dr bostadsbrist framfor allt en friga om férekomsten av efterfragedverskott.

Mojligheterna att realisera ett storre bostadsbyggande i Sodermanland under de narmaste
aren forutsatter inte bara en minskad osikerhet bland marknadens aktorer om de nodvan-
diga ekonomiska villkoren for bostadsbyggande. Med ett gemensamt kunskapsunderlag
bland marknadens aktorer kan man komma ur en del osakerheter och forhoppningsvis na
samforstdnd med kommunernas ansvariga politiker och planeringsorgan. Ett sédant under-
lag kan naturligtvis inte ersétta enskilda aktorers analyser och bedomningar av forutsatt-

ningarna for specifika objekt.

Det ar inte tillréackligt med enbart befolkningsprognoser och traditionellt utformade bo-
stadsforsorjningsprogram. Det behovs djupare analyser av befolkningsutvecklingen, mojlig-
heter p4 arbetsmarknaden och framfor allt utvecklingen av hushallens disponibla inkoms-
ter. Vidare bor man ha kunskaper om hushéllens varderingar i form av betalningsvilja for
nyproducerade bostader. Betalningsviljan for nyproducerade bostader méste ocksa stallas

mot betalningsviljan och hyresutvecklingen for befintliga bostader.
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Bostadsefterfragan p4 Sodermanlands bostadsmarknad beror framfor allt pa fem forhallanden:

1. Hur ménga hushall — kunder pa bostadsmarknaden — kommer det att

finnas och hur stor del av dessa kan forvantas flytta och soka ny bostad?

2. Hur kommer hushéllens disponibla inkomster att utvecklas?

3. Vad ar betalningsviljan for olika boendekvaliteter i nyproducerade bostader —
standard, lage, upplatelseform, service- relativt hushallens varderingar och
kostnader for befintliga bostader?

4. Produktionskostnader och finansieringsvillkor

5. Planer och andra villkor fér genomforande

Bostadsbyggandet for 1agt men 6kade 2010

Ett okat bostadsbyggande har under ldng tid varit ett av de strategiskt viktiga malen i Soder-
manlands utveckling. Ett kvantitativt méal omfattande minst 1 000 fardigstallda nya bostader
per ér har varit planeringsmélet for lanet sedan 2003, nagot som enbart uppnaddes ar 2007
med 998 fardigstallda bostader. Byggtakten avtog under hosten 2008. Ar 2009 blev endast
400 nya bostader klara i ldnet. Byggtakten ¢kade sedan nagot och 683 bostader fardigstall-
des under ar 2010. En viss avmattning kan forvantas under narmaste &ret med anledning av

kreditrestriktioner, boldnetaket, hojda rantor och brist pa byggarbetskraft.

Ett skal till att forsaljningen av nya smahus minskat kan vara att ROT-stodet nu har en
dampande effekt, ett par som renoverar sitt nuvarande hus over ett arsskifte kan f&4 200 000

kronor i ROT-stod och kanske anser att det ér att foredra framfor att bygga nytt.

Figur 1 — Antal fardigstallda hus i Sédermanland 1997-2010

523
416
358
274 288
147
87 106 11 119 113 118
24 47

1997 1998 1999 2000 2001 2002 20038 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

[ smahus @ Flerbostadshus

Kalla: Lansstyrelsen i S6dermanland
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Bostadsmarknaden i S6dermanland 2011

I tabellen nedan redovisas det totala bostadsbyggandet i Sodermanland per kommun for
tre olika tidsperioder 2002-2010. Den andra trearsperioden mer dn dubblerades antalet
fardigstdllda bostader i lanet. Okningen skedde framst i Eskilstuna, Nykoping Trosa och
Strangnas. Den sista tredrsperioden, 2008-2010, minskade antalet nyproducerade bostader

med drygt 20 procent.

Tabell 1 — Totalt bostadsbyggande efter hustyp i Sédermanland for tre tidsperioder 2002-2010

Kommun 2002-2004 2005-2007 2008-2010

Fler- Sméhus Totalt Fler- Sméhus Totalt  Fler- Sméhus Totalt

bostads- bostads- bostads-

hus hus hus
Eskilstuna 60 264 324 391 382 773 408 358 766
Nykdping 44 142 186 304 390 694 231 270 501
Strangnds 167 140 307 199 216 415 0 176 176
Trosa 12 110 122 143 136 279 |65 116 171
Gnesta 96 63 159 24 64 88 80 100 180
Katrineholm O 37 37 35 45 80 48 14 62
Oxeloésund 0 18 18 55 24 79 0 7 7
Flen 0 29 29 4 46 50 0 33 33
Vingaker 0 6 6 0 4 4 0 7 7
Soderman- 379 809 1188 1155 1307 2462 822 1081 1903
lands l&an

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland

Bostadsbyggandet i lanet koncentreras framforallt till egnahem och bostadsratter, en ten-
dens som har varit tydlig under hela 2000-talet. Nyproduktionen av hyresratter ar alldeles
for lag.

Det strandnara, pakostade bostadsbyggandet som forekommer frekvent maste i hogre ut-
strackning kombineras med bostidder som tillgodoser behovet for alla hushall med laga eller

medelhoga inkomster. Alla kommuner i Sodermanland har brist pa hyresbostader.

De hyresratter som har byggts de senaste aren har framst avsett sarskilt boende. Ar 2010
fardigstélldes aldreboenden med sammanlagt 160 hyreslagenheter, det var merparten av
hyresrattsproduktionen detta ar. De privata aktorer som bedrivit ndgon nyproduktion av

hyreslagenheter i lanet under 2000-talet ar Nokon Invest AB och Tegelstaden Bygg AB.
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Fler hyresratter maste byggas

Regeringen vill starka hyresratten

Varen 2011 tillsattes en utredning for att se Gver hur regeringen pa basta sétt ska kunna
stéarka hyresratten som upplatelseform. Forslag som strukturellt och langsiktigt forbattrar
majligheterna att investera i och forvalta hyresratter ska tas fram. Bland annat ska skattefria
avséttningar till underhallsfonder och avskaffad fastighetsskatt studeras.

De senaste 13 aren har nastan inga hyresbostader byggts for den 6ppna marknaden.
De nyproducerade bostader som har byggts har baserats pa viss subvention fran staten,
och ar framst bostader for sarskilda grupper, seniorer, aldre etc. Den kommun som &r ett
undantag ar Trosa dar deras kommunala bolag har byggt for alla aldrar.

Figur 2 — Antal fardigstéllda bostader i Sddermanland efter upplatelseform ar 1997-2010
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland

Den geografiska spridningen av bostadsbyggandet i lanet ér till stor del en spegelbild av
befolkningsutvecklingens geografi, i de regioner dar befolkningen okar byggs det ocksa
flest bostader. Bostadsbyggandet koncentreras de delar av lanet som karaktéariseras av
befolkningstillvaxt.

Trosa kommun har under den senaste tredrsperioden haft ett i forhallande till sin storlek

hogt bostadsbyggande och under 2000-talet 1atit sitt bostadsbolag fortsatta att bygga hyres-
bostader. I absoluta tal byggs dock flest bostader i lanets storsta kommun, Eskilstuna.
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Bostadsmarknaden i S6dermanland 2011

Fakta
| centrala Eskilstuna bygger det allmannyttiga bostadsbolaget 45 hyresratter som blir
inflyttningsklara hosten 2011.

Lokala byggféretaget Tegelstaden Bygg AB blir i &r klara med 46 hyreslagenheter for
seniorboende (55+) i centrala Katrineholm och péboriar troligen ytterligare 50 nya hyres-
lagenheter under 2012 i centrala Katrineholm.

Nokon Invest AB fardigstallde 26 hyreslagenheter ar 2010 vid Brandholmen i Nykoping
och fortsatter dar med paborjande i ar av 35 nya hyreslagenheter. Under varen 2011
fardigstallde Nykopingshem AB 34 nya hyreslagenheter for seniorboende (65+) i cen-
trala Nykoping.

Foretaget Kilenkrysset planerar att pabodrja 15 hyreslagenheter vid Farhushagen i Stréang-
nas under ar 2011.

| hést paborjar Torshélla Fastighets AB byggande av hyreslagenheter. Under ar 2012
forvantas cirka 20 lagenheter bli klara och aret efter ungefar lika manga till. Del av tomt-
marken séljs till privat bolag som ska bygga bostadsratter i omradet.

Torshélla Fastighets AB fullfdlier i och med detta sin del av &gardirektiv fran ar 2010 som
sager att bolaget ska spela en aktiv roll i skapandet av ett nytt kvarter med blandade upp-
latelseformer i Holmenomradet.

Allmannyttiga bostadsbolaget i Trosa, TROBO (Trosabygdens Bostader AB), kommer tro-
ligtvis att borja bygga 24 kooperativa hyresratter vid Vagnharads torg under 2012.

| Gnesta planerar allmannyttan, Gnestahem AB, att bygga 38 kooperativa hyresratter vid
Frosjostrand med borjan &r 2012.
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Fortfarande héga forvantningar pa hég nybyggnation hos kommunerna men...

Kommunernas bedémningar om det forvintade antalet paborjade bostader under kom-
mande r brukar 6verstiga det faktiska antalet paborjade bostader. Forvantningarna ar 2009
jamfort med tidigare ar paverkades av finanskrisen och lidgkonjunkturen som foljde. Av
tabellen nedan framgér vad som forvantats borja och vad som faktiskt paborjades. Ar 2011

forvantas 1 090 nya bostéder péborjas och dr 2012 nédrmare 1 400 stycken.

Tabell 2 — Nyproduktion bostader, forvantat paborjande och faktiskt fardigstallt i Sédermanland
ar 2004-2010

Ar Forvantat paborjande- Faktiskt pabdrjat Faktiskt pabdrjat /
enligt lanets kommuner  enligt SCB Forvantat paborjat

2007 1243 712 57 %

2008 1320 727 55 %

2009 900 465 52 %

2010 1213 644 53 %

2011 1090

2012 1381

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands 1&n, BME och SCB

De senaste fyra dren har mellan 52 och 57 procent blivit verklighet av de forvantningar som
kommunerna haft pd nybyggnation av bostader. De kommuner som har forvantat hogst

antal pdborjade bostdder har i regel haft en lagre verkstallighet &n 50 procent.

Ligkonjunkturen innebar att bostadsbyggandet under 2008 var det lagsta pa sex ar. Fran
och med véren 2009 har det laga réantelaget bidragit till ett okat intresse for byggande.
Okningstakten forvantas sedan dampas under 2012 enligt Boverket. Framsta skalen anses

vara kreditrestriktioner, bolénetak, hojda rantor och brist pa byggarbetskraft.

Under 2011 utgor bostadsratter ungefar halften av det som forvintas byggas och egnahem
drygt en tredjedel. Hyresbostader utgor det storsta behovet pa bostadsmarknaden, samtliga
kommuner uppger att de har brist pa hyresbostader. Sammantaget uppger kommunerna
att det skulle behova byggas atminstone 300-500 nya hyresbostader i ar for att tillgodose
efterfrigan. Behovet ar storst i Nykoping dér 6ver 100 hyresrétter skulle behova byggas nu.

Enligt kommunernas projektlistor forvantas endast 120 hyresratter paborjas i lanet under

2011. Av dessa avser 70 lagenheter specialbostader, aldreboende och trygghetsbostader i
Oxelosund. Resterande 50 avser traditionella hyresratter. I Nykoping pdborjas 35 hyres-
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lagenheter av foretaget Nokon och i Strangnas forvantas foretaget Kilenkrysset paborja
15 hyresratter.

112 hyresratter har forvantad byggstart 4r 2012 enligt projektlistorna. Av dessa avser 62
lagenheter kooperativa hyresratter.
Bostadsbyggandet bedéms 6ka 2011-2012 men...

Kommunerna bedémer att ndrmare 2 500 bostader paborjas under 2011-2012,

se tabell nedan.

Tabell 3 — Kommunernas uppskattning av pabdrjande och Lansstyrelsens bedémning av behov av
nybyggda lagenheter &r 2011-2012

Lokal arbetsmarknad Kommun Kommunens bedém- Lansstyrelsen
ning av paborjat beddmning av behovet
bostadsbyggande 2011-2012
2011-2012
Eskilstuna Eskilstuna 800 650-850
Katrineholm 145 50-150
Flen 45 5-40
Vingaker 12 0-10
Nykdping Nykdping 600 600-700
Oxeldsund 119 100-120
Stockholm Strangnas 360 350-450
Trosa 200 200-300
Gnesta 190 100-200
Sédermanland totalt 2471 2 055-2 820

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands 1&n och BME 2011

I drygt tio dr har lansstyrelsen gjort egna bedomningar av bostadsmarknadsbehovet. Skillna-
derna mellan lansstyrelsen och kommunerna ar nu mindre an nagonsin. Lansstyrelsen bedo-
mer att saval behovet som efterfrégetrycket ar starkare i de delar som ligger narmare Stock-
holm och tvirtom i de delar som ligger ldngt fran Stockholm. Men den stora frigan ar nu
hur kommunerna kan se till att forverkligandet av uppskattat bostadsbyggande faktiskt sker.
I snitt ar det ungefar 40-60 procent av bedémt byggande som faktiskt kommer till stand.

Kommunerna Vingdker, Gnesta, Oxeldsund och Flen anser att deras bedomda byggande
ar tillrackligt medan man i kommunerna Nykoping, Flen, Katrineholm, Eskilstuna och

Strangnas helst ser en hogre utbyggnadstakt an den bedomda.
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Hinder for bostadsproduktion enligt kommunerna i Sédermanland

Enligt kommunernas svar i Bostadsmarknadsenkéten ar ekonomiska faktorer de huvud-
sakliga hindren for byggande. Hoga produktionskostnader ar framsta hindret foljt av svérig-

heter att fa langivare och svag inkomstutveckling for hushéllen.

Figur 3 — Hinder f6r bostadsproduktion enligt S6dermanlands kommuner 2011
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands lan BME 2011

Bristande planberedskap utgér numera ett problem endast i en kommun, Oxelosund. Samt-

liga kommuner pekar, precis som tidigare ar, pd hoga produktionskostnader.

Brist p& byggarbetskraft tas ocks& upp och Konjunkturinstitutets barometer (mars 2011)
visar att nastan hélften av byggforetagen anser att bristen pd arbetskraft ar stérsta hindret

for okat byggande.

Smé byggherrar bygger ofta till konkurrenskraftiga kostnader och hyresbostider for egen
forvaltning. Ett fundamentalt problem for de sma byggherrarna ar svarigheter att f4 tag i
planlagd mark med bra lige. Kommunerna ér ofta stora markagare och valjer ofta stora
byggherrar. Redan vid posten tomtkostnad avgors mycket av projektets mojligheter att
lyckas som hyresrattsprojekt och kommunerna kan har ha en avgorande roll.

Té&tt och klimatsmart byggande

Inom samhallsplaneringen diskuteras fragan om stadsutglesning (urban sprawl) som
innebar att avstdndet mellan olika funktioner sdsom boende, arbete, handel med mera okar

pé grund av ett utspritt byggande. Sodermanland ar ett inflyttningslan och det finns en
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efterfragan pd nya bostader i naturskona lagen pa landsbygden. Lanet har sedan tidigare
en bebyggelsestruktur med manga sm4 orter, fa storre orter och ett antal kommuncentra
daremellan. Lanet ar starkt paverkat av narheten till Stockholms arbetsmarknad och flera
av orterna i de ostra ldnsdelarna (Strangnas, Gnesta, Trosa) far mer och mer karaktéren

av pendlingsorter kopplade till Storstockholms arbetsmarknad. Kommunikationerna till
Stockholm 4r goda, bade vad galler kollektivtrafik och végar. Att med kollektivtrafik ta sig
mellan olika orter inom lanet eller pa landsbygden inom lanet 4r dock inte lika smidigt.
En transportsndl bebyggelsestruktur innebar att man pa lokal och regional nivé planerar
korta avstdnd mellan exempelvis bostader och matvaruaffarer och annan kommersiell och

offentlig service.

For att lanet ska ha samma befolkningstillvaxt som de senaste &ren behover mellan 1 000
och 1 500 nya bostader byggas varje ar. Det dr en stor utmaning for ldnet att planera dessa
pé ett sddant satt att de bidrar till att manniskor behover gora farre resor i vardagen och/
eller att underlaget for kollektivtrafiken ¢kar. En mer sammanhéllen bebyggelse ger ocksa

underlag for utbyggnad av fjarr- och narvirme.

Byggnader star for cirka 40 procent av energianvandningen i samhallet och merparten
anvands under driftsfasen. Ett viktigt steg for att minska klimatpaverkan ar att utveckla
och bygga energieffektiva byggnader. Ett aktuellt exempel pa passivhus i Sodermanland ar
NCC’s nya projekt Fullriggaren, ett projekt med 38 bostadsratter i Nykoping. Passivhus
klarar sig p4 en minimal varmetillforsel, energibehovet kan halveras och koldioxidut-
slappen reduceras. Med extraisolerade vaggar, golv, fonster etc. och effektiv varmeater-
vinning ur ventilationsluften skapas forutsattningar for att nd 50 procent lagre energibehov
an 1 traditionella flerbostadshus. Passivhusen ér sa vilisolerade att de i princip varms upp
av kroppsvarme, elektriska apparater och belysning. Under de kallaste vinterdagarna tillfor
ett litet element kompletterande virme genom ventilationsluften. Via en termostat be-
stammer de boende den lagsta innetemperatur de vill ha. Enligt NCC sa vittnar boende i
tidigare byggda passivhus om okad komfort tack vare okad tathet, forvarmd tilluft och inget
drag fran varken tilluftsventiler eller fonster. Samtidigt ar luftvaxlingen och filtreringen i
passivhus battre an i de flesta traditionella hus vilket ger bra kvalitet pa inomhusluften.
Andpra fordelar NCC lyfter fram ar till exempel att vackra, djupa fonsternischer fas och att
man helt slipper varmeelement. Det blir med andra ord bade snyggt, lattare att moblera
och hélla rent. Dessutom leder den valisolerade konstruktionen till att det blir mycket

tyst inomhus. Tekniken ar vl etablerad och utvecklas fortlopande. I exempelvis Tyskland,
Schweiz och Osterrike har man redan byggt bade étskilliga bostader, kontor och dldrebo-

enden som passivhus.
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Okande befolkning och snabba fordndringar pd marknaden stdller omfat-

tande krav pd en god, langsiktig och situationsanpassad planering.

Befolkningsférandringar och hushall

Vid &rsskiftet 2010/2011 bodde 270 738 invanare i Sodermanland. Befolkningens ut-
veckling ar grundlaggande for bostadsefterfrdgans utveckling. Vaxer befolkningen och
allt annat ar givet okar bostadsefterfrdgan. I en fungerande marknadsekonomi med val
fungerande bostadsmarknader avgors befolkningsutvecklingen i olika stader och regioner

av var manniskor vill leva.

Om vi ser pa befolkningsutvecklingen i ett 40 ars-perspektiv har lanet haft bade upp-
géngar och minskningar i befolkningsutvecklingen. Nagra ér varje decennium minskade
befolkningen men under de senaste tta decennierna har Sédermanlands befolkning hela
tiden okat.

Generellt har befolkningen okat varje artionde sedan 1930-talet. Dock var det enbart en min-
dre okning under 80- och 90-talet pa ndgra tusen invanare. Sedan slutet av 90-talet har lanet
haft en konstant befolkningsokning och under 2000-talet 6kat sin befolkning med nastan

15 000 invénare (14 874 inv). Man kan havda att uppgéng i hogre grad édn nedgéng ar Soder-
manlands naturliga utveckling. Tror man pé langa cykliska regelbundenheter i lans utveckling

kommer Sodermanlands befolkning att fortsitta att vixa de narmaste fyra decennierna.

Figur 4 — Befolkningsférandring per decennium i Sédermanland 1970-2010
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands I&an
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Tillvaxten av Soédermanlands befolkning sedan léng tid tillbaka beror framfor allt p4 okade
inflyttningsoverskott. Under 2000-talets forsta decennium star inflyttningen for mer dn
hela befolkningsokningen. Mer an 16 700 invanare har flyttat in till lanet, varav 72 procent
ar inflyttning fran utlandet. Detta varde motsvarar det absolut storsta inflyttningsoverskott

som Sodermanland nagonsin kommit upp till under ett decennium de senaste 100 aren.

Samtidigt har lanet haft en minskande naturlig folkokning under de flesta &ren av 2000-

talet hitttills. Det ar forst under det senaste dret som fler har fotts &n som har gétt bort.

Figur 5 — Befolkningsutvecklingens olika bestanddelar i Sédermanlands 1&an 2000-2010
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands l&an

En forklaring till detta ar att Sédermanland 4r en av Sveriges mest internationella miljoer.
Under de senaste 10 aren har lanet haft en av landets hogsta relativa inflyttningar av nyan-
ldnda flyktingar i landet. Lanet har tagit emot mer &n dubbelt sd ménga nyanlidnda relativt

sett som saval riket som Stockholm och Skéne.

Ser vi pd inrikes inflyttning 4r Sodermanland enda lanet som har ett flyttningsoverskott fran
Stockholms ldn. Sedan 2005 har néstan 21 500 stockholmare flyttat till lanet och nastan

17 800 sormlanningar flyttat till Stockholm. De totala flyttstrommarna fran och till Soder-
manland har sedan 2005 varit mycket omfattande. Under perioden 2005-2010 har mer 4n
62 000 invanare flyttat in till lanet och cirka 50 000 flyttat ut fran lanet. Pa sex &r har en

tredjedel av linets totala befolkningsvolym forandrats.
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Figur 6 — Total antal in- och utflyttare i Sédermanlands 1an 2005-2010 — i de atta framsta relationerna
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands l&an

Lanet har ett positivt flyttningsdverskott i stora delar av lanet i alla aldersklasser utom
intervallet 19-29 ar. Efter slutforandet av gymnasiet ar det manga ungdomar som flyttar for
att bedriva hogre studier eller borja arbeta i enkla jobb som inte Sodermanlands arbets-
marknad kan erbjuda. Enbart Eskilstuna har ett postivt ¢verskott eftersom de har Malar-

dalens hogskola som kan erbjuda cirka 1 500 nya studieplatser varje ar.

Inflyttningen bestar framst av barnfamiljer och alltfler 55+. Det finns en relativt tydlig ten-
dens att barnfamiljerna i forsta hand flyttar till de ¢stra delarna av lanet (Strangnas, Gnesta
och Trosa) och Eskilstuna medan 55+ har en viss dominans i Nykoping/Oxelosund. De
stora grupperna av invandrare har hittills flyttat i férsta hand till Eskilstuna, Katrineholm
och Flen. Under 2010 okade ldnets befolkning med 1 685 invanare. Sju av lanets kommu-

ner ¢kade sin befolkning och tv4 kommuner minskade.

2010 var ett relativt typiskt &r for befolkningsutvecklingen, med ett undantag. Trosa hade
en betydligt lagre befolkningsutveckling an de haft de senaste 15 dren dé befolkningen har

okat med i snitt cirka 100-150 invanare per ar.

Vid 4rsskiftet 2010/2011 uppgick Sodermanlands befolkning till 270 738 invénare. Eskil-
stunas befolkning har okat mest i faktiska tal med +734 invdnare under 2010 och Strangnas
i relativa tal med +1,23 procent under samma period. Den relativa befolkningstillvaxten var
for 2010 0,63 procent mot for riket 0,65 procent. Sju av lanets kommuner hade en positiv
befolkningstillvaxt.
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Figur 7 — Befolkningsutvecklingen i Sédermanlands kommuner 2010
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands l&an

Figur 8 — Den relativa befolkningsutvecklingen i S6dermanlands kommuner 2010 (%)
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands l&an

Endast Flen och Vingéker minskade sin befolkning. Minskningen i saval Vingéker som Flen
beror pd den hoga andelen aldre befolkning och att det darmed avlider fler personer dn det

fods barn samt att utflyttningen ar hogre 4n inflyttingen.

Sodermanlands befolkningsutveckling ar starkt kopplad och integrerad med Mélarreg-
ionens utveckling och i synnerhet Stockholms l4n. Under de senaste dren har befolknings-

utvecklingen i Stockholms lan varit den storsta i modern tid. Stockholm véxer just nu med
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mellan 35 000 och 40 000 invanare per ar. Stockholm-Malardalsregionen beréknas oka
med minst en miljon invanare fram till & 2040 och med 6ver 300 000 invénare under de

tio narmaste dren samtidigt som arbetstillfllena okar med mer dn 200 000.

[ lansstyrelsen i Sodermanlands befolkningsprognos for 2010 rdknas med att befolkningen
okar med 23 000-35 000 invénare fram till a&r 2020. Fram till ar 2040 pekar prognoserna
pé att lanets befolkning okar med mellan 85 000-150 000 invanare baserat pd 2009 ars
befolkning.

Figur 9 — Befolkningsutvecklingen i Sédermanlands 1an 2009 — 2020, huvud- och hdgalternativ
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands l&an

Prognosen grundas dels pa att befolkningsutvecklingen fortsatter som de senaste fem aren,
alternativ hog, eller som de senaste tio aren, alternativ huvud, dels att det byggs mellan

1 000 nya bostader per ar i huvudalternativet och cirka 1 400 nya bostader per ar under
hogalternativet, baserad pa en bostad pd knappt tva nya invanare. Stockholm gor bedom-
ningen att det behdvs en ny bostad per 1,8 nya invénare eftersom allt fler singelhushall

tillkommer framst bland aldre.

Prognosen grundas pa att det tillkommer minst 350 nya bostader i snitt per 4r i Eskilstuna,
275 nya bostader per ar i Nykoping/Oxelosund och minst 300 nya bostader per dr i Strang-

nas/Gnesta och Trosa samt cirka 25 nya bostader/ar i Katrineholm/Vingéker och Flen.

Under det forsta decenniet pa 2000-talet byggdes 5 900 nya bostédder i lanet. Det innebér att
for varje ny bostad har det faktiskt tillkommit 2,5 nya invanare. Risken ar att befolkningsut-

veckligen kommer att minska eftersom lanet inte kan erbjuda tillréckligt med bostader.
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Tabell 4 — Befolkningstkningen och bostadsbyggandet /ar fram till & 2020 i Sédermanland och lanets

lokala arbetsmarknader

Befolkningsokning i snitt per ar Behov av bostéder i snitt/ar fram

fram till &r 2020 till 2020
Sodermanland huvud 1895 1000
Sddermanland hég 2 600 1400
Eskilstuna huvud 700 350
Eskilstuna hog 900 450
Stréngnas/Gnesta/Trosa huvud 595 300
Strangnas/Gnesta/Trosa hdg 900 450
Nykoping/Oxelésund huvud 550 275
Nykoping/Oxelésund hdg 750 &3
Katrineholm/Flen/Vingaker huvud 50 25
Katrineholm/Flen/Vingaker hog 150 75

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands l&an

De viktigaste slutsatserna av denna oversikt ar:

Sodermanlands befolkningsutveckling befinner sig i en langsiktigt mycket stark upp-
géngsfas. Utvecklingen ar ett uttryck for positiva varderingar av Sodermanland. Soder-
manland dr det enda ldn som har nettoinflyttning fran Stockholm av rikets lan. Allt mer

av landets befolkningutveckling sker just i Malarregionen.

Lanets befolkningsutveckling 4r unik genom att den sker i storre del av lanet. Detta ar
béde en tillgdng men ocksa en begransande faktor eftersom bostadsefterfragan, genom

sin utspriddhet, blir relativt marknadskanslig och sméskalig.

Lanets mojligheter att mota en kraftig befolkningsutveckling kréver en bostadsstrategi
baserad p4 en langsiktig hallbar samhallsplanering i stallet for frimarksplanering for att

tillgodose kortsiktiga intressen. Det kan inte heller baseras pa omfattande subventioner.

Senaste befolkningsprognoserna fran bide lansstyrelsen i Sodermanland och Region-
planekontoret fram till savél ar 2020 som i synnerhet ar 2040 kan vara en underskattning
av den framtida tillvaxten. Under de narmaste tio aren kommer befolkningen att oka med
minst 1 500-2 000 invénare per ar, kanske &nnu mer per ar. En vaxande befolkning talar

for ett okat bostadsbyggande.
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* Kansligheten i prognoserna baseras pa ett antal osikerheter:

- hushallens betalningsvilja eftersom nyproduktionspriserna troligen kommer att g& upp

mer an loneutvecklingen ser ut att gora pa lanets lokala arbetsmarknad

- individernas mojlighet att kollektivt pendla till arbete utanfor ldnet, de senaste &ren har

kollektivtrafiken haft orimligt mycket storningar, kapacitets- och turtahetsbrist

- bostadsproducenterna och kreditinstitutens vilja att investera i Sédermanland nar i
synnerhet Stockholmsomradets byggaktiviteter okat kraftigt och bristen pa arbetskraft

inom byggnadssektorn tilltar

- snabb ¢kning av rantenivén som skapar osakerhet p4 fastighetsmarknaden

Sambandet mellan flyttning och bostadsbyggande

Vad finns det for forklaringar till folkmangdens forandringar i Sodermanland? Bortser man
fran fodelsenettot, som framfor allt beror pa lanets befolkningsstruktur, géller fragan flytt-
nettots utveckling. Eftersom flyttningsnettot ar storre dn befolkningstillvaxten ar detta det
mest centrala for att forsta drivkrafterna i lanet. Generellt 4r flyttningarna inom den egna
kommunen av en betydligt storre omfattning an flyttningen till respektive fran respektive
kommun berittar vi om dem sist. Vi borja i denna rapport med de inrikes inflyttningarna
dels lanets flyttningsnetto frén utlandet forst. Darefter lyfter vi fram den inomkommunala

och regional flyttningen.

En vanlig uppfattning — hypotes — ér att flyttningen/befolkningsutvecklingen till Soderman-
land beror p4 bostadsbyggandets omfattning eller snarare nettotillskottet av bostader — det
vill saga nyproduktion plus nettoeffekten i antal ligenheter av ombyggnadsétgérder minus

rivningar och andra omstallningar.

Hypotesen ar att ett okat nettotillskott av bostdder kar inflyttningen (netto) och att ett
minskat tillskott drar ner inflyttningen. Denna hypotes vilar framforallt p forestallningen
att det finns ett allmant och permanent efterfrigedverskott pa ldgenheter i allt storre del
av Sodermanland. Byggs det sa flyttar folk in och lanets och dess kommuner véixer. Denna
hypotes eller myt gdr relativt latt att prova och utvardera statistiskt. I diagrammet pd nast-
kommande sida visas befolkningsutvecklingen i Sodermanland tillsammans med nettotill-
skottet av bostader under perioden forsta decenniet pa 2000-talet. Under de senaste tio
dren har befolkningsokningen varit drygt 14 800 invénare och nettoinflyttningen varit

16 700 invénare, under samma period har det byggt 5 900 bostader. Glappet mellan be-

folkningsutvecklingen och nyproduktionen av bostader har okat.
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Figur 10 — Befolkningstillvéxt och fardigstallda bostader i Sédermanland samt tomma lagenheter
2000-2010
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands I&an

Som framgar ar det inte uppenbart att nettoinflyttningen och bostadstillvixten samvarierar
med tillskottet av bostéder. Variationen i tillskottet forklarar enbart en mycket liten del av
variationen i befolkningstillvixten. Befolkningstillvaxten kan, vilket framgér ovan, variera
kraftigt utan att det motsvarar forandring av bostadsbestdndet. De senaste fyra &ren har
glappet mellan befolkningsutvecklingen och bostadsbyggandet okat. Hypotesen kan darfor
starkt ifrdgasattas. Folk flyttar alltmer till lanet utan att det byggs nya bostader.

Det normala arliga nettotillskottet av bostader under senaste tio dren uppgdr inte till mer an
0,45 procent av det befintliga bestandet. Inom det befintliga bestandet som omfattar cirka
130 000 bostader finns det uppenbarligen en slags elasticitet som medfor att relativt stora

uppgéngar av befolkningen och flyttningen kan tas upp utan négot nytillskott av bostader.

[ stéllet okar boendetatheten. Flyttar 1 500 (netto) in till linet och bostadsutbudet okar
med 500 innebér det en marginell 6kning av boendetétheten, endast 0,19 procent.

Det motsvarar fyra fler boende per 1 000 lagenheter. Det betyder naturligtvis inte att Soder-
manland kan ha ett stort inflyttningsoverskott under manga ar utan att boendetatheten okar
pé ett politiskt icke onskvart satt. Redan idag har boendetétheten i vissa miljonprograms-

omraden blivit alltfor omfattande.
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Nagra kompletterande hypoteser ar att nettoinflyttningen till Sodermanland drivs av flera
olika orsaker. En 6kad andel nyinflyttade, stora familjer frén andra lander flyttar in i alltfor
sma lagenheter. Vi ser en 0kad tréngboddhet i fréamst miljonprogramsomrédena som borjar
ge mindre gynnsamma effekter. Liksd ser vi i vissa delar av ldnet en permanentning av som-
marstugor som kan rora sig om relativt stora tal men samtidigt omvandlas permanentbo-
ende till sommarbostader i vissa omrdden pa landsbygden, langs kust och sjoar samt i véra
profilerade smé orter. En annan forklaring ar att den alltmer omfattande ungdomsarbetslos-

heten och diarmed smd inkomster gor att ungdomarna tvingas bo kvar hemma.

Vem flyttar in och ut i S6dermanland

I Soédermanland &r det huvudsakligen tva grupper som ger nettoflyttingstillskott. Inflytt-

ningen bestar av framst barnfamiljer och alltfler 55+. (se figur 11)

Den storsta gruppen nettoinflyttare ar barnfamiljer med vuxna i dldern 30-40 dr med barn
mellan 0-15 ar som flyttar in i alla ldnets kommuner daven om det finns en relativt tydlig
tendens att barnfamiljerna i forsta hand flyttar till 6stra Sodermanland (Strangnas, Gnesta

och Trosa) och Eskilstuna.

Figur 11 — Genomsnittligt flyttningséverskott per &r 2004-2009 fordelar efter aldersklasser i Sddermanlands
arbetsmarknadsregioner
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Likasa finns det bland gruppen 55+ en ny uppgang som blivit allt mer markera ar frén ar.
Allt fler manniskor 1 dlderna over 55 ar véljer att flytta. 55+ har en viss dominans i Ny-
koping/Oxelosund och Strangnas, Gnesta och Trosa. Den stora inflyttningen av nyanldnda
fran andra lander har en stark dominans av barn och vuxna mellan 20-40 ar dar det i forsta
hand ar Eskilstuna, Katrineholm och Flen som far ta emot dessa nyinflyttade. Aven till

Nykoping okar antalet nyanlanda stadigt de senaste aren

Lanet har ett positivt flyttningsoverskott i stora delar av lanet i alla aldersklasser utom
mellan 19-29 4r. Efter slutforandet av gymnasiet ar det médnga ungdomar som flyttar for
att bedriva hogre studier eller borja arbeta i enkla jobb, som inte Sodermanlands arbets-
marknad kan erbjuda. Enbart Eskilstuna har ett postivt overskott, eftersom de har Malar-

dalens hogskola som kan erbjuda cirka 1 500 nya studieplatser varje ar.

Den interna flytten i kommunerna och lanet

Majoriteten av alla flyttningar sker inom kommunerna och det ger upphov till flyttkedjor.

Det finns ett antal intressanta studier av flyttningskedjor de senaste dren som har pévisat att:

 Nyproduktion av storre lagenheter som regel ger langre flyttkedjor &n tillkomst

av smé lagenheter.

 Nyproduktion av bostadsratter och egna hem ger i allmanhet langre flyttkedjor

an hyresrtter.

Huvudsakligen 4r det framst tre grupper som ror sig relativt mycket. Det ar ungdomar, ny-
anldnda och 55+ och aldre. Just nu ar det médnga unga manniskor som ar pd vég att lamna
gymnasieskolan och ldmna hemmet. Det kommer att se ut s de narmaste 5-10 aren for att
sedan gé ner ett antal ar. Sodermanland har en hog ungdomsarbetsloshet. I snitt var over 15
procent éppet arbetslosa i jamforelse med rikets elva procent och Stockholms fem procent.

[ tabellen nedan visar vi sambandet mellan att genomga gymnasieutbildning och oppet ar-
betslosa. Har ser vi att trots battre genomgang av gymnasieskolan 4r ungdomsarbetslosheten
tre ginger sd hog i Sodermanland jamfort med i Stockholms lan. Det beror pa naringslivets
forandrade kompetenskrav och arbetsmarknad. I Sodermanland ar det enbart fem procent
av arbetena som ar sa enkla att de inte behover ndgon formell utbildning medan det ar

12-14 procent i Stockholms lan.

Ett tjugotal dr har Sodermanland hamnat i botten av rikets lan avseende grundlaggande ut-
bildning for behorighet till ggmnasieskola, hogskola och genomgéng av hogskola. Lanets ung-

domar méste klara saval grundskolan som gymnasieskolan for att arbetslosheten ska minska.
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Figur 12 — Koppling mellan studieresultat i gymnasieskolan och arbetsléshet Sédermanlands 1an
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Detta har inneburit att den genomsnittliga medelinkomsten i lanet bland unga méanniskor
de senaste tio dren okat i snitt med enbart 14 procent medan det for mén mellan 20-64

ar okat med 36 procent och fér kvinnor med 46 procent. Detta ar for vuxna i paritet med
riket totalt, men utvecklingen for kvinnor har varit ndgon procent batttre an riket. Den
totala medelinkomsten ér fortfarande hogre for riket an Sodermanland. Men for ungdomar
har medelinkomsten enbart 6kat med 14 procent. I Flen har medellonen bland ungdomar
sjunkit med 15 procent under perioden 1999-2009. Denna inkomstutveckling medfor att
det blir véldigt svért att skaffa sig en egen bostad i synnerhet dd nyproduktionskostnaderna
har ¢kat med 72 procent denna period.

Den sociala segregeringen har forstarkts i lanet de senaste tio aren. De stora grupperna som
har fatt det svarare dr unga och 4ldre ménniskor som stér ldngt fran arbetsmarknaden Dessa
har okat rejalt i ldnet, framst ar det unga lagutbildade man och ménniskor med utldndsk

bakgrund som inte varit i landet mer an tio 4r.
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Figur 13 — Medelinkomstutvecklingen (t kr) for kvinnor, man och ungdomar i Sédermanland jamfort
med riket.
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Lanets skiftande aldersstruktur och inkomstférandringar

Lanets kommuner har en skiftande &lderstruktur. Generellt har kommunerna en aldre
befolkning an riket i snitt. Alderstrukturen i kommunerna ar relativt hog vilket medfor att
ldnet ar ett av de fem ldn som har hogst pensionsavgangar fram till 2013. Kommunerna i de
ostra delarna av lanet har en yngre befolkning. Enbart fem kommuner har fodelsedverskott,
Eskilstuna, Strangnés Trosa, Katrineholm och Gnesta. For forsta gdngen pd ménga &r hade

lanet ett positivt fodelsedverskott.

Sodermanlands lan stir under de narmaste aren infor omfattande demografiska utmaningar
och dessa kan 1 hog grad paverka bostadsplaneringen. En av landets mest omfattande
mottagning av nyanlidnda flyktingar med i regel stora barnkullar (cirka 50 procent av alla
nyanlédnda ar under 18 4r) och ett 6kat barnafodande stéller krav pé relativt ménga stora
bostader i omraden med god barnomsorg. Babyboomen i slutet av forsta decenniet pa
2000-talet kommer att oka trycket pé skolorna efter négra dr med laga tal i skolorna. Den
tidigare babyboomen under slutet av 1980-talet och borjan av 1990-talet gor att ménga
ungdomar just nu ldmnar gymnasiet och haller pa efterfriga en egen lagenhet. Dessa ung-
domar utgor en stor grupp som kommer att efterfraga sma och billiga hyreslagenheter vilket

ar nagot som den okade andelen aldre ocksd kommer att efterfriga.
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Figur 14 — Andel av befolkningen i olika aldrar i Sédermanland och dess kommuner 2009
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Arbetsmarknad och pendling

Sodermanland har de senaste tio dren haft en sysselsattningsokning bland dagbefolkning pa
5,7 procent och bland nattbefolkning pa 7,5 procent. Fler sormlanningar pendlar till sina
jobb utanfor lanet. Traditionellt har forvarvsfrekvensen hos man varit hogre an riket och hos
kvinnor i paritet med riket. Monstret gar igen for de som bor i ldnet och arbetar utanfor lanet.
De senaste dren har kvinnors arbetstillfallen 6kat mer &n for ménnen. Trots detta ér det fort-
farande fler mén som arbetar bade i och utanfor ldnet aven om skillnaderna minskat nagot.
Nar sysselsattningen inte okar i samma takt i lanet pa grund av omstruktureringen av nirings-
livet och allt fler flyttar in och bosatter sig i lanet loser man det genom pendling. Pendlingen

okar ar fran ar och lanet har mer &n fordubblat sin pendling under de senaste 25 dren.

Det enda undantaget ar mellan ar 2008-2009 déd pendlingen minskade, detta ar starkt
kopplat till den strukturkris som gjorde att sysselsattningen pé ett ar minskade med drygt

fyra procent.

Under 90-talet forbattrades kommunikationerna avsevart genom Svealandsbanans tillkomst
och tre av kommunerna, Strangnas, Trosa och Gnesta, tillhor nu Stockholms arbetsmark-
nadsregion. I dessa kommuner pendlar mer 4n 50 procent av den arbetsféra befolkningen.
Nar det galler mer kvalificerade hogskolearbeten tillhor hela lanet en del av Storstockholms
lokala arbetsmarknad for akademiker. Ett annat skl till att pendlingen ¢kat markant ar att
manga sokt sig till lanet utifran boende- och livskvalitetspreferenser vilket forstarkt resande-
strommarna dnnu mer. Under de senaste aren ser vi ocksa att inpendlingen 6kar markant

vilket kan ses som att Sodermanland och omgivande lan integreras mer och mer.
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Ar 2009 pendlade 21 587 personer ut frin lanet for att arbeta nagon annanstans. Av ut-
pendlarna pendlade drygt 72 procent till Stockholms lan och 9,5 procent till Vastmanland
samt 6 procent till Ostergotland.

Bland de 9 799 som ar 2009 pendlar in till Sodermanland kom 33 procent frén Stockholms
lan och 22 procent fran Vastmanland samt 17 procent fran Ostergotland. Om vi ser pa de
faktiska siffrorna s ar det fler som pendlar in till arbete frén Ostergotland och Vastmanland
an sormlanningar som pendlar ut till dessa lan. Mot Stockholms lan 4r det fem génger sé
manga som pendlar till arbete i Stockholm an som gor tvartom. Nedanstédende kartor visar
offentliga statistik. Forbattrade kommunikationer har de senaste dren underlattat att fler
kan pendla till utbildning, eller att nyttja det stora utbudet av kultur som finns i Stock-
holmsregionen. Det har ocksa skapat tillfallen att ta tillvara de stora mojligheter som denna
region ger, oberoende om man ska ta sig till hogskola, YH-utbildning, teater, shopping eller

langfardsskridskor i skargarden.

Figur 15a — Pendlingen totalt i Sédermanlands 1an 2008
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Figur 15b — Pendling man 2008

Figur 15¢ — Pendling kvinnor 2008

Kélla: WSP och En battre sits, Mélardalsradet
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Bostadsmarknadsldget i kommunerna prdaglas av stor bostadsbrist. Lins-
styrelsens bedomning ar att situationen ytterligare har forvdrrats. Trots ett
okat bostadsbyggande under 2010 har utvecklingen inte forbdttrats. Skalet
till detta ar befolkningsokningen, hog flyktingmottagning, stora ungdomskul-
lar som behéover bostader samt att flera av de lagenheter i flerbostadshus som

blev fardiga dar 2010 avsag dldreboende.

Situationen pé bostadsmarknaden i Sodermanland blir allt mer anstrangd. I drets bostads-
marknadsanalys uppger sju kommuner att det rader brist pa bostader jamfort med sex
kommuner 2010 och fyra kommuner 2009. Lansstyrelsens bedomning r att situationen
fortsatter att vara besvarlig. Aven om bostadsproduktionen forbattrats jamfort med 2009
ars produktion s har bristen forstarks ytterligare. Under storre delen av 2000-talet har

bostadsbyggandet varit betydligt lagre an det énskvarda.

Samtliga kommuner uppger att de har brist pa hyresbostader, lagenheter med centrala lagen

efterfrigas mest. Pa centralorten har atta av nio kommuner bostadsbrist.

Enligt kommunernas samlade bedémningar saknas nu minst 400 hyresbostéder i lanet.
Lansstyrelsen anser att det behover komma till minst 700 bostader omedelbart. Storsta
bristen enligt kommunerna finns i Nykopings kommun som uppger att mer an 100 hyres-
bostader skulle behova byggas under det narmaste aret. Enligt lansstyrelsen ar det stor brist

pé hyresbostider i Nykoping, Trosa, Gnesta, Strangnas, Katrineholm och Eskilstuna.

Tabell 5 — Bostadsmarknadslage i Sédermanlands kommuner ar 2011

Kommun Totalt sett i kommunen Pa centralorten | 6vriga delar av kom-
Ist/kommun Ist /kommun munen Ist/kommun

Vingaker Balans Balans Balans

Gnesta Brist Brist Balans

Nyképing Brist Brist Balans

Oxel6sund Brist Brist Brist

Flen Balans/6verskott Brist Overskott

Katrineholm Brist Brist Balans

Eskilstuna Brist Brist Balans

Strangnas Brist Brist Brist

Trosa Brist Brist Balans

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland efter bearbetning av BME 2011

Fotnot: 2011 har kommunerna och l&nsstyrelsen i stort samma uppfattning om bostadssituationen, férutom i Flen dar
kommunen anser att kommunen totalt har ett éverskott medan lansstyrelsen anser att den &r i balans.
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Enligt kommunerna ar det brist p& bostadsritter i fem av lanets kommuner, Nykoping,
Oxelosund, Trosa, Vingdker och Flen. Brist pd egnahem galler i Nykoping och Trosa
kommun. Lansstyrelsen gor bedomningen att dessa brister dven galler Gnesta, Strangnas

och Eskilstuna kommuner.

Fem av ldnets nio kommuner spér inga patagliga forandringar av bostadsmarknadslaget ar
2011-2012. I kommunerna Nykoping, Oxelésund och Katrineholm spas dock en minskad
efterfrdgan pé bostader i forhallande till utbudet. T Gnesta kommun forvantas en 6kad efter-

fragan i forhallande till utbudet under denna period.

Det finns ndgra grupper som har sarskilt svért att hitta en passande bostad pa bostads-
marknaden i Sodermanland. Det handlar framst om ungdomar och hushéll med hoga krav
pé attraktivt lage. Behoven varierar mellan kommunerna men den generella bristen p4
hyresbostader 4r en faktor som starkt péverkar situationen for grupper som har fa valmoj-
ligheter pa bostadsmarknaden, till exempal flertalet ensamstidende med barn och flyktingar

med uppehallstillstdnd.

Enligt Boverkets definition anses det rdda brist pa bostader om det hela tiden finns en
efterfrdgan som o6verstiger utbudet. Overskott p4 bostdder innebar att det standigt finns fler
lediga bostader eller bostader till salu &n vad som efterfrigas. Att det ar svért att salja en ny
bostadsratt eller ett nytt egna hem eller att det finns outhyrda lagenheter i nigot enstaka bo-
stadsomrade behover inte innebira att den lokala bostadsmarknaden, som helhet betraktad,
praglas av ett 6verskott. I lanet finns flera fall dér priset pa en bostad ar satt utan att forsta

den lokala bostadsmarknadens priskéanslighet.

Detta satt att definiera begreppet ger visst utrymme for olika tolkningar och bedémningar.
Brist pa bostader kan innebéra olika saker i olika typer av kommuner. P4 mindre orter kan
problemet vara att anpassa bostadsbesténdet till de behov som finns, till exempel {4 fram
billiga hyresratter s4 att ungdomar kan flytta hemifrén. Det kan ocksé i manga fall handla

om att tillganglighetsanpassa bestandet for att mota den aldrande befolkningens behow.

Hur ser bostadsutbudet ut i lanet?

Totalt har lanet drygt 130 000 lagenheter varav cirka 57 500 finns i smé&hus. Det finns nas-
tan 61 500 hyresratter i lanet, av dessa finns drygt 53 000 i flerbostadshus.

Bostadsutbudet varierar lite beroende pa var ndgonstans i lanet man befinner sig. Bostader i
flerbostadshus dominerar bostadsutbudet i Eskilstuna med néstan 65 procent av besténdet.
Denna dominans géller, fast i lagre grad, aven i Nykoping, Katrineholm samt Oxelosund.

I smdkommunerna Trosa, Gnesta och Vingdker ar bebyggelsestrukturen tydligt dominerad

av smahus.
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Figur 16 — Bostadsbestand efter hustyp i Sédermanland 2009
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland efter bearbetning av SCB
Om vi ser pa smahusen fordelat pd upplatelseform skiljer det sig mellan kommunerna.
I Eskilstuna kommun upplats drygt tio procent av sméhusen med hyresratt medan andelen
i Gnesta kommun ar nastan 20 procent. I kommunerna Nykoping, Flen och Katrineholm
ligger andelen pa 16-17 procent vardera. Hogst andel sméahus i bostadsrattsform finns i
Eskilstuna och Oxelosunds kommun, cirka 7,5 procent. [ Gnesta ar endast en procent av

smihusen bostadsratter.

Figur 17 — Bostadsbestand i smahus efter upplatelseform i Sédermanland 2009
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland
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Fordelningen av upplatelseformerna i flerbostadshus skiljer sig mycket mellan kommunerna.
De flesta ldgenheterna i flerbostadshus upplats med hyresratt. Sett till andelen bostads-

ratter ar den hogst i Oxelosunds kommun, drygt 46 procent av ldgenheterna i flerbostadshus
ar har bostadsratter medan andelen bostadsratter i Vingékers kommun &r sex procent. For

kommunerna i 6vrigt varierar andelen mellan 12 till 38 procent.

Figur 18 — Bostadsbestand i flerbostadshus efter upplatelseform Sédermanland 2009
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland efter bearbetning av SCB

Produktionskostnaden for bostader okat 4,5 ganger snabbare an prisutveck-
lingen de senaste tio aren

Jamfort med EU-genomsnittet lagger svenska hushall en allt storre andel av sina samlade
utgifter pd bostader. Tillsammans med danskarna ar svenskarnas andel av utgifterna for
boendet storst av alla lander. Det finns ménga faktorer som paverkar bostadskonsumtionens
storlek i olika lander. Négra av forklaringarna till att Sverige lagger sd mycket pa bostader

ar vi har relativt fa personer per hushall och relativt stor boendeyta per hushéll. Vart rela-
tiva kalla klimat gor ocks4 att ur energiaspekt maste ha en mer omfattande byggkvalitet.
Bland annat genom politiska beslut och hoga ambitioner har vi dessutom en hog bygg-

och utrustningsstandard. Samtidigt sa har produktivitetsutvecklingen inom bostadsproduk-
tionen i Sverige varit mer eller mindre obefintlig samtidigt som produktivitetsutvecklingen i
de flesta andra néringar de senaste tjugo ren varit omfattande. Produktionskostnaderna har

tvartom okat mer 4n fyra gdnger, sedan vi fordndrade statens bostadspolitik. En forklaring

40 | Bygg nu.




Bostadsmarknaden i S6dermanland 2011

till detta ar att lanets aktorer pd byggmarknaden har blivit farre och farre och vi har fatt en

relativt 14g konkurrenssituation.

Bostader &r extremt kapitalkravande. I normalfallet kravs en omfattande upplaning for
att overbrygga tiden mellan stora initiala investeringskostnader och ett ldngsamt osakert
tillflode av ekonomisk nytta. Under tiden blir bostadsinvesteringarna tillgangar i balans-

rakningarna hos dem som fattar investeringsbesluten.

For ekonomiskt forsvarbara beslut om nyproduktion av bostader kravs en hog och stabil

betalningsvilja, annars blir det ekonomiska risktagandet for hogt.

» Under 2000-talet har produktionskostnaderna for nyproducerade bostader i sméhus stigit
mycket snabbt, fran 11 359 kr/kvm &r 1999 till 19 597 kr/kvm ar 2009.* En 6kning med
72 procent samtidigt som konsumentprisutvecklingen varit 16 procent. Produktionskost-
naderna for hyresbostader har okat med 110 procent under de senaste tio &ren i riket
(90 procent utanfor storstaderna) och med 85 procent for bostadsratt. Markkostnaderna

okat med 250 procent och byggkostnaderna med 100 procent.

* Med hushallens betalningsvilja och kostnaderna f6r nya bostader ar mojligheterna starkt
begransade att pé foretagsekonomiskt forsvarbara villkor nyproducera hyresbostader

under de nidrmaste dren.

* P4 en val fungerande bostadsmarknad ska det vara mojligt att snabbt hitta en bostad.
Detta ar inget problem for den som vill kopa — i méklarannonserna finns ett brett utbud

av bostader. Men det ar inte lika latt for den som vill hyra en bostad i Sodermanland.

¢ De mest realistiska villkoren i nuléget galler bostader i form av bostadsratt och egna hem
dar dessa bostader med relativt rimliga kostnader har varit relativt latta att sélja. Det har
varit den dominerande formen av nyproduktion i ldnet de senaste tio dren. Daremot har
betalningsviljan hos lédnets bostadsképare ibland inte ¢verensstamt med utbudet, foljden

blir att bostaden blir svarsald.

* P4 samma satt har kreditfinansidrerna p4 lanets marknad svért att avgora den lokala
marknadens kreditvardighet, dd dessa gor sina bedomningar utifran ett Stockholms-
perspektiv. En realistisk bedomning talar for att bostadsbyggande 1 KFV-regionen och
stor del av landsbygden inte kan ge mer an ett marginellt tillskott till de samlade mojlig-

heterna att nyproducera bostader i Sodermanland under de narmaste dren.

* Under de senaste decennierna har debatten fokuserat pa tvd tdankbara losningar. Den ena
ar en mer marknadsmassig hyressittning och den andra ar en kraftig okning av bostads-
byggandet. Med tanke pa hur lite som hant p& dessa omrdden ar det nog dags att dra

slutsatsen att nagra radikala forandringar pd dessa omrdden inte kommer att ske.

* Den genomsnittliga byggkostnaden per bostadsarea (Kr/kvm) har tkat fran 6 766 ar 1989 till 19 507 ar 2009, en dkning
med 188 % samtidigt som konsumentprisutvecklingen varit 59 procent.
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Prova nya former for att f& igadng en hogre bostadsproduktion

o Antalet foretag som arbetar med bostadsproduktion och fastighetsforvaltning har
minskat i lanet och majoriteten av bostadsproduktionen som nu sker bestéar av

bostdder dar man méste ha kapital

¢ Det finns intressanta exempel pa sma lokala aktorer som bygger hyresbostéder i
Katrineholm och Nykoping till mer an 25 procent lagre kostnader an de riks-

tackande aktorerna och respektive kommun har erhallit rimlig ersattning fér marken

 Halmstad har provat en upphandling dar taket har satts till cirka 15 000 kr/kvm

och vént sig utanfor Sverige

o [ Sodra Stockholmomrddet har ett antal allmannyttiga bolag samarbetat i en storre

volymupphandling fordelad pa flera olika objekt

* Trosabygdens Bostader AB har sélt 40 procent av sitt bestédnd till HSB for att frigora
resurser till att bygga nytt

Rorlighet och flexibilitet ar tvd av vart moderna samhalles honnorsord. Att binda for mycket
i egnahem/ bostadsritt blir dd periodvis begransande for bada dessa delar. Den svenska
modellen med en relativt stor andel som bott i hyresratt har underlattat denna rorlighet.
Under de senaste 20 aren har det i Sodermanland mer eller mindre slutat att bygga
hyresbostader och helt fokuserats pa dgande. I en nyligen publicerad studie av ekonomen
Andrew Osvald* ar arbetslosheten hogre i stader med stor andel bostadsagande. Oswalds
studie visade att en tio-procentig 6kning av bostadségandet ledde till en tva-procentig
okning av arbetslosheten. Liknande tendenser finns i Sverige, rorligheten minskar i Sverige

under déliga tider och 6kar nér det 4r goda tider.

Nya bostadsformer har alltid varit centrala i stora omstallningar. Den era vi just haller pa

att lamna, dess rumsliga 1osning drevs av bilen och det moderna enfamiljshusets starkt
gynnsamma finansiering. Resurserna var billiga och upplevdes som oandliga. Den var i
mycket helt ratt for sin tid och bidrog till ldng period av vélstind och dynamisk utveckling.
I efterhand kan vi se hur samma faktorer ocksé bidrog till mer snedfordelade resurser,
enorm tidsanvandning i den funktionsuppdelade staden — icke hallbara samhallen. Resurser
som borde ha anvants mer ldngsiktigt och hamnat i vaxande naringar och mer produktiva

och gemensamma tillgdngar.

* Andrew Oswald The Housing Market and Europe’s Unemployment” in Homeownership and the labour market in Europe
Oxford university press 2009.
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Bostadsmarknaden i S6dermanland 2011

Bostadspriserna har 6kat med 150 procent p4 tio ar

Bostadspriserna skiljer sig kraftigt mellan kommunerna i Sodermanland. De hogsta bostads-
priserna for sméhus finns i Trosa kommun, genomsnittspriset 2010 var dar cirka 2 300 000
kronor och okat med 150 procent sedan 1999. Lagst ér priserna i Vingékers kommun, nar-
mare 1 000 000 kronor i genomsnitt {or ett smahus, en uppgang med 92 procent. Genom-
snittspriset ar 2010 ar hogre an for riket i kommunerna Trosa och Strangnés. Smahuspris-
erna i Gnesta och Nykoping ligger mycket nara rikets genomsnitt. I lanet har kopeskillingen

isnitt okat med 121 procent sedan 1999.

Figur 19 — Genomesnittlig kdpeskilling for smahus i Sédermanland och dess kommuner 1999-2010
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands l&n

Priserna pa bostadsratter i lanet har ¢kat med i snitt tio procent senaste aret enligt Maklar-
statistik maj 2011. For hela riket var 6kningen sju procent. Storsta 6kningen har skett i
Nykopings kommun med en uppgéng pa 16 procent. Samma monster gar igen pa prisut-
vecklingen bland bostadsratt som for sméhus. Det ar i kommunerna nirmast Stockholm,
det vill saga Trosa och Stréangnas, samt Nykoping som kostnaderna/kvadratmeter ar betyd-

ligt hogre an i 6vriga lanet.
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Bostadsbyggandets omfattning férklaras till stor del av Tobins Q

Nyproduktionen av bostader koncentreras idag till marknadsprissatta bostader, det vill saga
bostadsratter och egnahem. Marknadsforutsattningarna for dessa upplételseformer ar battre
an for hyresratter, dar mojligheterna att ta ut en hyra som mojliggor rimlig avkastning pé en
investering ar ldg. Den geografiska spridningen av bostadsbyggandet ar darfor beroende av
de lokala marknadsforutsattningarna. De lokala marknadsforutsattningarna kan bedomas
utifran forsaljningspriset pa bostader pa en viss plats eller i en region.

Det genomsnittliga forsaljningspriset ger en indikation pa betalningsviljan for bostader i en
region. For att kunna ge en fullstandig bild av forutsittningarna for bostadsbyggande maste

forsaljningspriset p& bostader relateras till produktionskostnaden.

Rent hypotetiskt ar det lonsamt att bygga bostédder pa en lokal bostadsmarknad om priset
for en befintlig bostad dverstiger produktionskostnaden for en jamforbar ny bostad. Ett

etablerat satt att mata detta ar genom att berdkna Tobins Q.

Tobins Q har pa fastighetsmarknaden definierats som kvoten mellan transaktionspriset pd
en befintlig bostad och produktionskostnaden for en jamforbar ny bostad. Overstiger denna
kvot 1 ar det teoretiskt lonsamt att bygga bostader. Figuren nedan visar utvecklingen av
Tobins Q p& smahusmarknaden som ett genomsnitt per kommun i Sodermanland for vissa
ar perioden 2000-2009.

Figur 20 — Tobins Q i S6dermanlands kommuner
1,60
1,40
1,20

1,00

@
o

o]
0

J | N I i | |
W 2000
' B 2002
2007
' W 2008
0,00 2009

@
o

o
o

o]
o]

n
o

Trosa Strangnas Gnesta Nykoping Eskilstuna Oxelésund Flen Katrineholm ~ Vingéker

Kélla: IBF

44 | Bygg nu.




Bostadsmarknaden i S6dermanland 2011

I fem av lanets kommuner, Trosa, Strangnds, Gnesta, Nykoping och Eskilstuna, verstiger

Tobins Q vérdet 1 ar 2009. Tio ar tidigare var det enbart Trosa som hade varde over 1.

I dessa fem kommuner ar marknadsforutsittningarna gynnsamma och det ar teoretiskt sett
lonsamt att bygga nya bostader. Oxelosund ar pa vag att nd ett Tobins Q pa 1. I de ovriga
kommunerna ar marknadsforutsattningarna simre, den genomsnittliga betalningsviljan for
bostader i respektive kommun 6verstiger inte den genomsnittliga produktionskostnaden for
bostéder. Ddaremot kan det finnas lagen med sérskilda kvaliteter dar det ar lénsamt att bygga
bostader ocksé i dessa kommuner. Omvant ar det naturligtvis inte mojligt att bygga vilken

typ av bostader var som helst i de kommuner dar Tobins Q 6verstiger 1.

Laget i de allmannyttiga bostadsbolagen

Allmannyttan stdr for cirka 14 procent av totala bostadsbestandet i lanet och ungefér

30 procent av det totala hyresbestdndet. Allmannyttans betydelse for det totala utbudet
pé bostadsmarknaden ar relativt begransat i de flesta kommuner. Majoriteten av hyresbe-
standet i Sodermanland bestar en privat hyresmarknad. I smdkommunerna Trosa, Gnesta
och Flen har dock allménnyttiga bostadsforetagen en stor andel av hyreslagenheterna i
flerbostadshusen. Aven i Torshalla ar andelen stor dar det allmannyttiga bostadsbolaget
Torshalla Fastighets AB, ett dotterbolag till Eskilstuna Kommunfastigheter AB, har cirka
70 procent av hyreslagenheterna pé orten.
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Figur 21 — Allmannyttans andel av det totala bostadsbestandet i Sédermanland 2010
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Allmannyttans andel av det totala bostadsbestdndet varierar mellan 7 procent i Vingakers
kommun till drygt 20 procent i kommunerna Oxelosund, Flen och Trosa. Generellt har

allmannyttans betydelse i de flesta kommuner minskat under 2000-talet.

Undantaget ar Trosa kommun dar det kommunala bostadsbolaget under perioden 2005-
2008 fardigstallt nastan 150 nya hyresldagenheter. Efter enkaten besvarades i januari har
kommunstyrelsen 1 Trosa beslutats att deras allménnyttiga bostadsforetag ska sélja 400 av
sina 1 000 lagenheter. Kopeskillingen uppges vara 185 miljoner kronor och foretaget far
nu mojligheter att bygga nytt och renovera aldre fastigheter utan att hoja belaningsgraden.
Allmannyttans andel av det totala bostadsbestdndet i Trosa sjunker i och med denna forsalj-

ning till narmare 13 procent.
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Bostadsmarknaden i S6dermanland 2011

Figur 22 — Antal lediga lI&genheter i allmannyttan perioden 2001-2011
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland
Tabell 6 — Bostadsmarknadslage inom allmannyttan ar 2011
Kommun Antal bostader i allman-  Lediga lagenheter i Vakansgrad (%)
nyttan (sept 2009) allmannyttan
Vingaker 306 5 1,6
Gnesta 812 2 0,2
Nykoping 4101 10 0,2
Oxel6sund 1250 9 0,7
Flen 1727 78 4,5
Katrineholm 1661 34 2,0
Eskilstuna 7 035 37 0,5
Strangnas 1162 5 0,4
Trosa 1043 0 0,0
Sodermanland 19 097 180 0,9

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland, BME 2011
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Antalet lediga lagenheter i allmannyttan avser lagenheter som ar lediga for uthyrning direkt
och vakansgraden som redovisas har baseras p& dessa uppgifter. Utover dessa finns lagen-

heter som till exempel byggs om och inte ér tillgangliga pa hyresmarknaden.

Det ar endast i Flen, Katrineholm och Eskilstuna som det finns lediga lagenheter i allméan-

nyttan, i ovriga kommuner finns inga eller valdigt f4 lagenheter lediga for uthyrning.

Hos Eskilstuna Kommunfastigheter AB fanns till exempel den 1 april 2011 totalt 88 tomma
lagenheter varav 36 var lediga [6r uthyrning. Ovriga 52 ldgenheter bearbetades p& nigot
sétt, till exempel ombyggnad eller reparation av vattenskada. Bolaget har sedan hosten 2008
haft omkring 30 lagenheter lediga for uthyrning direkt. Deras dotterbolag, Torshalla Fast-
ighets AB, med drygt 1 200 lagenheter i Torshalla har endast en lagenhet ledig for direkt
uthyrning nu och har under flera ar haft vakansgrad mindre an en procent. De byggde 28
nya lagenheter under 2008. Hos de privata fastighetsagarna finns de lediga hyreslagenhet-
erna i Eskilstuna framst i miljonprogramsomradena, men aven hos de privata fastighets-
dgarna ar antalet outhyrda lagenheter relativt fa. Lansstyrelsen, liksom kommunen, anser att
det rdder bostadsbrist och att det till exempel behovs fler hyreslagenheter for att Eskilstuna

ska kunna utvecklas och expandera.

I Flen fanns 78 ldgenheter lediga for uthyrning den 1 april 2011. Det pagick arbeten i
ytterligare 82 lagenheter varav t ex 40 lagenheter totalrenoveras. Dessa ligger i centrala Flen
och kommer ut pd hyresmarknaden under sommaren 2011. Detta tillsammans med att alla
lokaler nu ar uthyrda gor att laget nu forbattrats for Flens Bostads AB som under flera ar

haft hog vakansgrad.

Tabell 7 — Férsalining av allmannyttiga bostadslagenheter 2010 samt under 2011-2012

Kommun Antal sélda Igh 2010 Aktuellt med forsalining  Planerad forsaljining
2011/2012 antal Igh

Vingaker Nej

Gnesta Nej

Nykoping 11 Nej

Oxeldsund 39 Nej

Flen Nej

Katrineholm Nej

Eskilstuna Nej

Stréangnas Nej

Trosa 10 Ja 400
Sédermanland 60 1 400

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland efter bearbetning av BME 2011
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Fakta
Ar 2010 slde allmannyttiga bostadsbolagen 60 stycken lagenheter i Sédermanland.

39 allmannyttiga radhusléagenheter séldes i Oxelésunds kommun till ett fastighetsbolag.
| Nykodpings kommun séldes elva lagenheter till de boende som bildat en bostadsratts-
forening. | Trosa séldes 10 lagenheter till foretag for fortsatt uthyrning.

Efter att enkaten besvarades i januari har Trosabygdens Bostéder AB sélt 400 hyreslagen-
heter av sina drygt 1000 l&agenheter till HSB.

Rivning kan bli aktuellt i Flens kommun, d& i Halleforsnas dar det planeras for rivning av
25 lagenheter med anledning av uthyrningsproblem efter en kraftig befolkningsminskning.

Torshalla Fastighets AB har uttkat bestandet under de senaste aren, 2009 koptes 26
lagenheter av privat aktor och under ar 2010 koptes ytterligare 14 lagenheter.
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Bostader
fOr alla




Kommunerna har ett bostadsforsorjningsansvar for alla i kommunen. Reger-
ingens mdl for omrdadet Bostadsmarknad dr langsiktigt val fungerande bo-
stadsmarknader ddar konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostdder

som svarar mot behoven.

Stor inflyttning av nyanlanda invandrare — boendesegregationen 6kar

Sodermanland ér sedan flera ar tillbaka ett av de tre ldn i Sverige som tar emot den storsta
andelen nyanlanda flyktingar i forhédllande till sin befolkning. Inflyttningen av flyktingar
som fétt permanent uppehéllstillstdnd var under ar 2010 totalt 683 personer vilket ar en
minskning jamfort med de senaste dren, precis som i 6vriga landet. De senaste fem aren har
ldnet tagit emot mer dn dubbelt s& ménga nyanlidnda relativt satt som saval riket, Stockholm
som Skadne. I kommunerna fanns dven en ratt stor grupp av asylsokande personer i Migra-

tionsverkets regi i vantan pé beslut.

Figur 23 — Flyktingmottagning per invanare 2009
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Kalla: Lansstyrelsen i Stockholms 1an 2010
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Hur tar vi emot nyanlanda invandrare i kommunerna?

Bostadsfragan ar en central del av flyktingmottagandet i Sédermanland. Som pd ménga
andra platser i landet dar flyktingmottagandet ar hogt ar bostadssituationen svar for de
nyanldnda och under 2010 har kommunerna arbetat pé olika satt for att fa fram bostader

till dessa personer.

Tabell 8 - Kommunerna i Sédermanlands forhaliningssétt for att koordinera bostader till

nyanlanda flyktingar 2011

Kommun Regelbundet Regelbundet Tar vid behov Tar vid behov Flyktinghus-
samarbete samarbete kontakt med kontakt med hallen forut-
med allman- med privata allmannyttan privata fastig- satts I6sa sina
nyttan fastighetsagare hetsagare bostadsbehov

sjalva

Vingéker o

Gnesta ()

Nykdping o o o

Oxeldsund .

Flen .

Katrineholm () o ()

Eskilstuna () ()

Strangnas () ()

Trosa ()

Totalt i lanet 6 1 & 2 &

Kalla: Lansstyrelsen i Sddermanland efter bearbetning av BME 2011

Tabellen ovan visar att alla kommuner samarbetar med allménnyttan i forsok att fa fram
bostéder till de nyanlanda, flertalet har en regelbunden kontakt medan négra har en mer
behovsorienterad kontakt. Tre kommuner som har stort flyktingmottagande har svarat att

flyktinghushéllen forutsatts att losa sina bostadsbehov sjalva.

Kommunerna som uppger att flyktinghushallen sjalva forutsatts losa sina bostadsbehov har
storst mottagande av nyanldnda personer som bor kvar i eget boende vid uppehallstillstand.
Alla kommuner i lanet uppger att de har brist p4 hyresbostader vilket ar problematiskt for

denna grupp kommuninvénare som av naturliga orsaker saknar kapital och darmed mojlig-
het att kopa sig en bostad. Aven nybyggda hyreslagenheter 4r ofta for dyra for dessa hushéll
men genom att bygga prisvirda hyreslagenheter for hushall med medelhoga inkomster kan

52 | Bygg nu.




lite billigare hyreslagenheter i det befintliga bestdndet bli lediga. Sddana flyttkedjor kan

aven frigora ldgenheter som efterfragas av t ex ungdomar och ensamstéende.

Vad innebér eget boende?

Boverket publicerade tva storre studier om nyanlidnda flyktingars bostadssituation under
vintern 2008/2009 dar de bland annat kom fram till att nyanlanda flyktingar under det
senaste decenniet pa grund av mojligheten till eget boende under asyltiden samt rddande
bostadsbrist fétt allt svirare att hitta en bostad nar de fatt uppehallstillstand. Detta har inne-
burit att fler nyanlanda flyktingar under den forsta perioden efter uppehallstillstdnd fortsatt
att bo inneboende hos sldktingar och vanner och séledes befunnit sig i samma situation som
under asyltiden. For enskilda individer eller familjer betyder denna situation trdngboddhet
och standiga flyttar for att inte belasta hushéllen man ar inneboende hos. Boverket har visat
att trangboddhet leder till psykisk och fysisk ohalsa samt att det far praktiska konsekvenser
som materiell forslitning av bostader. Den personliga integriteten blir drabbad nar man ar
trdngbodd och innebir en stressfaktor for individen, barn far svart att hitta en plats for lek
och laxlasning och vuxna far svart med sprakinlarning/SFI eller att kunna fokusera och

etablera sig pd orten och arbetsmarknaden.

Forutsattningarna att fa ett arbete ar en stark drivkraft for de nyanlanda vilket innebar att
fa véljer att bosatta sig p4 en mindre avflyttningsort med lediga bostader dd det inte verkar
rationellt. De problem som uppstar i en kommun med manga nyanlanda i EBO gar darmed
inte att sarskilja fran diskussionen om att det finns en bostadsbrist i kommunerna och att

det behovs en bittre bostadsplanering som inkluderar alla invénare i kommunen.

Kommunala bostadsbolagen i de kommuner med lanets storsta inflyttning av nyanlénda i
eget boende bekriftar att en stor del av deras lagenheter bebos av stora, trdngbodda familjer

d4 kommunen har brist pa stora lagenheter.

I Nykoping dit fler hushall i eget boende valde att flytta under 2010 har man svarast att
hitta bostader at de stora barnfamiljerna. Nykopingshem AB har en bostadsko med 4 000
koande dar flyktinghushallen koar pa samma villkor som 6vriga kommuninvénare. I bade
Katrineholm och Nykoping bekraftar allméannyttiga bostadsbolagen Boverkets bild av att
bostadsomraden med stor trédngboddhet far en okad materiell forslitning i den fysiska
miljon men aven en del bostadssociala problem. Nykopingshem AB forsoker darfor att ha
dialog med sina boende om moijligheten att byta bostad for att forhindra att alla trangbodda
stora familjer samlas inom ett och samma bostadsomréde. Katrineholms Fastighets AB har
tagit fram en policy mot trangboddhet som reglerar antalet boende i forhallande till bosta-
dens yta och antal rum, med undantag for familjer med manga barn. Denna policy ska vara
av forebyggande karaktar och utgor ett stod for de boende i situationer da de kan kanna

forvantningar av att dela sin bostad med slaktingar eller vanner som sjalva saknar bostad.
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Tabell 9 — Grupper som har sérskilt svart att f& en bostad enligt lanets kommuner 2011
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Ungdomar . . . . . .
Studenter
Stora barnfamiljer o o O
Ensamstaende med barn o ()
Hushall som kommer inflyttande @ ()
(framforallt arbetskraftsinvandring)
Flyktingar som fatt uppehalistillstand o ()
och ska boséatta sig permanent i
kommunen
Medelélders och aldre som vill flytta o o o

till en mindre bostad

Hushall som stéller krav pa god till-
ganglighet i bostaden och utemiljén

Hushall som har héga krav pé o () o o
attraktivt lage

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanland efter bearbetning av BME 2011

Nar kommunerna gor en bedémning for vem de ska bygga sa varierar bedémningarna pa
svaren och for vem de har behov att bygga. Nykoping och Trosa bedomer att de flesta grupper
har svért p4 bostadsmarknaden. Ytterst f& av de kommuner, som nér ldnsstyrelsen forhandlar
om platser for nyanlanda flyktingar och anger bristen pd bostidder som det viktigaste skalet till
begransat mottagande, tar upp detta i enkaten. Enbart Katrineholm och Nykoping gor detta

trots att det ar samma situation, mer eller mindre, i samtliga Sodermanlands kommuner.

Allt fler unga saknar bostéader

Ungdomar 4r den grupp som kommunerna anser har svarast att f4 en bostad. I sex av lanets
kommuner uppger man att det idag rdder brist p& bostader for ungdomar, bristen p4 sma
ldgenheter ar stor. I Nykoping rédder det samtidigt en brist pd bostader for studenter.

Aven pa mindre orter har behovet av ligenheter for unga okat. Bade ungdomar och vuxna

i till exempel Malmkoping, Flens kommun, har hort av sig till kommunen och efterlyst

lagenheter for ungdomar. I Oxelosund har en privat aktor kopt en fritidsgard som ska
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byggas om till sma lagenheter med ungdomar som mélgrupp. I Eskilstuna kommun har ett
nytt system inforts for att lattare hitta privata uthyrare av studentbostader. Omkring 500
studentbostader finns idag, varav cirka 40 procent finns hos allmannyttiga bostadsforetaget

som ocksa har narmare 200 lagenheter som hyrs ut till ungdomar med rabatterad hyra.
Sarskilda boenden - framst brist pa boende for funktionshindrade

Sarskilt boende for aldre

Fyra kommuner anser sig i nuléget klara behovet av sarskilda bostader for aldre, dessa

kommuner 4r Trosa, Flen, Katrineholm och Gnesta.

I Nykoping, Vingaker och Strangnas rdknar man med att behovet tacks genom planerad

utbyggnad de narmaste aren.

I Oxelosund och Eskilstuna ar laget varre, de bedomer att bristen kan vara upp till fem ér.

Sarskilt boende for funktionshindrade

Fem kommuner raknar med att behovet ticks genom planerad utbyggnad de narmaste

aren, dessa kommuner ar Vingdker, Gnesta, Flen, Katrineholm och Trosa.

I kommunerna Nykoping, Eskilstuna och Stréangnas gors bedomningen att det blir brist

upp till fem &r och i Oxelésunds kommun bedoms att bristen kvarstar dven pé fem &rs sikt.

Tabell 10 — Kommunens beddmning av behovet av sarskilt boende for aldre och funktionshindrade i
Soédermanland 2011

Kommunens beddémning Antal kommuner
Sérskilt boende for aldre Sérskilt boende for funktions-
hindrade
Overskott pa bostader i sérskilda 1 0
boendeformer
Behovet tackt. Ingen utbyggnad 3 0
behdvs under de narmaste aren
Réknar med att tacka behovet 3 ®
gm planerad utbyggnad de
narmaste aren
Brist - aven efter eventuell plane- 2 &
rad utbyggnad de narmaste aren
Brist - &ven pa 5 ars sikt 0 1

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands 1&n och BME 2011
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Fakta
Nyproduktion av sarskilda éldrebostader pagér eller ska starta under 2011
i féliande kommuner:

Flen -Slottsskogen, 35 Igh
Oxelésund -Bjérntorp, 18 Igh

Eskilstuna -Lagersbergsgéarden, 57 Igh
-Turturduvan och Tuppen, 66 Igh (ev start 2012)

Katrineholm  -L6véasen, 18 Igh

I Nykodpings kommun férdigstélldes ett &ldreboende vid Brandholmen under 2010 med
48 Igh och det planeras nu for ett sarskilt aldreboende med Gver 100 lagenheter pa Arno.

| Strangnas kommun planeras fér nya aldreboenden i Mariefred och Stallarholmen.

Seniorboende - flera pa gang

Det finns ingen entydig definition till begreppet seniorboende. I flera fall menas att de bo-
ende ska ha fyllt 55 ar men andra &ldersgrénser finns. Nya seniorboenden, i olika former, ar

pé ging i sex av lanets kommuner nu.

Stodformen avseende sd kallade trygghetsbostader har bland annat krav p4 att de boende
ska ha fyllt 70 &r och att det finns personal dagligen som kan stodja de boende vissa an-
givna tider. Trygghetsboenden overbryggar glappet mellan vanligt boende och det sarskilda
boendet med heldygnsomsorg. Behovet av sarskilt boende skjuts dd upp. I Nykopings kom-
mun pagar nu ombyggnation till ett sddant trygghetsboende med 18 lagenheter. Ett nybygg-
nadsprojekt avseende trygghetsboende med 40 ligenheter i Oxelosund kommun éar pd gang
och i Katrineholm planeras for ett trygghetsboende med 18 lagenheter.

Den sekundara bostadsmarknaden — antalet akut hemldsa 6kar

I sju av lanets nio kommuner finns regelbundet samarbete med allmannyttan for att forsoka
ordna fram bostader at hushall som har svért att sjalva 4 ett forstahandskontrakt. Det kan
till exempel galla hushéll dar det forekommer betalningsanmérkningar eller hyresskulder,
arbetsloshet, missbruksproblem eller tidigare storningar i boendet. Fyra av dessa kom-
muner samarbetar aven med privata hyresvardar. Gnesta och Trosa kommun har inte detta

regelbundna samarbete.
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I borjan av ar 2011 hyrde lanets kommuner over 600 lagenheter som sedan hyrdes ut i

andra hand till hemlosa personer. Antalet lagenheter har 6kat de senaste &ren, for ett ar sedan
hyrdes drygt 540 lagenheter, for tva ar sedan nastan 450 och for tre 4r sedan drygt 330. Mer-
parten av lagenheterna ar utspridda i bostadsbestdndet. Boendet ar forenat med tillsyn eller

sarskilda regler men avsikten 4r i de flesta fall att det ska kunna overga till ordinért boende.

Tabell 11 — Kommunernas andrahandsuthyrning 2011

Kommun Antal lagenheter som hyrs ut i andra hand
(januari 2011)
Vingaker 0
Gnesta 0
Nyképing 115
Flen 29
Oxelésund 60
Katrineholm 56
Eskilstuna 325
Strangnas 10
Trosa 7
Sodermanland 602

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands lan och BME 2011
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Kommunal och regional
boendeplanering



Fran frimarksplaner till strategisk oversiktlig planering

Valmojligheterna har okat for hushéllen och individen, liksom rorligheten. Vi flyttar allt mer
och bor kortare tid i vdra bostdder. Detta i sin tur har lett till att manniskors varderingar

nar det galler attraktivitet har fordndrats. Genom forandringen fran industrisamhallet till ett
mer tjanstebaserat samhélle har kompetenskraven okat. En mer utbildad befolkning leder
till en okad specialisering, vilket leder till ett krav pa en mer urbaniserad och tat livsstil.

[ lansstyrelsens varderingsstudie® liksom i andra studier ser vi att allt fler efterfragar mer
urbana stadsmiljoer. Det ar tydligt att manniskor ar mer rorliga nu an tidigare och i storre
utstrackning véljer var de vill bo. Den 6kade tillgangligheten innebar att ménniskor staller
storre krav pa sitt boende, sin livsmiljo och fritt véljer den miljo som passar deras krav och

onskemal bést.

Sodermanlands sma stader och byar fordrar en medveten planering for att tillgodose den
moderna manniskans krav pa en hogklassig stadsmiljo. Manniskor idag nojer sig inte med
en bostad utan vill leva i fungerande sammanhang och miljoer. Det marks tydligt nar det
géller val av plats och boendemiljo dd det ar kvinnor mer an man idag som gor valet till var
hushéll och familjer flyttar. Tidigare under industrisamhallet var det oftast mannens arbete
som styrde bostadsort — man bosétter sig i anslutning till arbetet. Idag bosétter man sig i

anslutning till en livsmiljo och boende och kan ha langre till arbetet.

I s4 gott som samtliga kommuner var inte bristen pa detaljplaner nagot hinder for bostads-
byggande, forutom i de fall en plan overklagas. I ndgra kommuner kan finnas tendenser
till en omfattande produktion av sma planer pa bekostnad av en mer strategisk planering.
Enligt studier** finns det en méngd ingdngar en kommun eller ort kan ha for att fokusera
pé att bli en mer attraktiv plats. En framgangsfaktor kan vara att utgé fran det utbud som
finns. Mest attraktiv ar platsen om utbudet av varor och tjanster ar brett och kvalitativt bra,
eftersom tjanster ar platsbundna. Andra vésentliga faktorer ar mangfalden av manniskor,
att det finns en variation av ménniskor, att platsen 4r estetiskt tilltalande och erbjuder god
offentlig service. Staderna behover ha en hog tathet som gor det mojligt for invénarna att
delta i en stor del av utbudet utan att ldgga mycket tid pd transporter. Transportsystemen
bor ocksi vara effektiva med hog tillganglighet och leverenssikerhet. En bred arbetsmarknad
med stort utbud av arbetsplatser ar inte fel men betydligt viktigare roll spelar livsstilsmojlig-
heterna. Aven om skalan har betydelse s ar Trosa kommun med sina 11 000 invénare ett
relativt gott exempel pé detta perspektiv. Har finns en val fungerande oversiktsplaneprocess

som fornyas varje mandatperiod med en tydlig gemensam strategi vart kommunen ar pa vag.

*Négot haller pa att handa — Sérmlandsbilder
**Det ar mojligt, Nagot héller p& att handa, Mangfald mod marknad
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Det strategiska arbetet med bostadsférsérining

Idag stalls stora krav p4 kommunernas planering. Kommunen har ansvar for att alla med-
borgare har bostader av rimlig kvalitet i ett rimligt sammanhang i form av livsmiljo och
service. Samtidigt har marknadskrafterna fatt ett allt starkare inflytande for vem och vilka
bostader som byggs. Bostadsfragan ar komplex och paverkar flera andra fragor av kom-
munalt intresse och ar en viktig del i kommunens strategiska utvecklingsplanering. En
medveten boendeplanering ar ett viktigt instrument f6r kommunen d4 det galler att mota

medborgarnas behov och efterfrigan pé bostéider i livets olika livsskeden.

Kommunerna har under flera ar bedomt att det behover byggas betydligt fler hyresratter.
Anda har det framst byggts marknadsanpassade bostader i form av egnahem eller bostads-
ratter. Att finna former for att fler hyresratter kommer till for olika mélgrupper ar den stora
utmaningen for de flesta kommunerna. Det finns runt om i landet en méngd exempel pa
hur kommuner sjalva eller ofta i samspel med andra aktorer har kommit igdng med en viss

produktion av hyresratter.

Ett led i det strategiska arbetet med kommunens utveckling ar att skapa riktlinjer for bo-
stadsforsorjningen. Lagen om bostadsforsorjning (2000:1383) som tradde 1 kraft &r 2001
innebar att kommunerna ska skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda
bostader. Enligt lagen ska riktlinjer for bostadsforsorjningen antas av kommunfullméktige
minst en gang per mandatperiod. Figuren nedan illustrerar hur de olika stegen i att ta fram

bostadsforsorjningsriktlinjer kan hénga samman.
Figur 24 — Modell for bostadsférsdrjningsplanering
Behov och

/ marknadsanalys

Bostads- Riktlinjer for
forsorjnings- E— bostadsforsorjning
program SFS 2000:1383

Genomférande-
strategi +

uppfolining

Behov och
marknadsanalys

Kalla: Lansstyrelserna Riktlinjer for bostadsforsérining med koppling till rullande dversiktsplanering:2011.
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Bakgrunden till inférande av kravet att kommunerna ska anta riktlinjer for bostadsforsor;j-
ningen 4r att initiera processer som leder till en strategisk boendeplanering for att skapa
goda boendemiljoer till alla grupper i kommunen. Forutom det formella antagandet av

fullmaktige 4r sjalva processen att ta fram underlag och genomfora analyser viktiga led.

Processen* kring att arbeta fram riktlinjer fér bostadsforsorjning innefattar p4 ett eller annat
satt tre olika bestandsdelar. For att kunna arbeta fram och anta riktlinjer kravs nagon form av
kunskapsunderlag som analyserar situationen i kommunen insatt i ett mer regionalt samman-
hang, som vi ovan kallar behovs- och marknadsanalys. Sjalva riktlinjerna ar det dokument
som enligt lag ska antas i kommunfullmaktige. For att riktlinjerna sedan ska kunna f& genom-

slag i kommunernas planering fordras ndgon av genomforandestrategi och uppfoljning.

Boendeplanering handlar om att analysera och bedoma vilka forandringar som behovs i
bostadsbesténdet till {6ljd av hur kraven och onskemaélen fran befolkningen forvantas ut-

vecklas. Ett bra underlag ar avgorande for kvaliteten i planeringen.

Det finns goda exempel pa saval bostadsforsorjningsprogram, riktlinjer i eget dokument

samt riktlinjer redovisade i oversiktsplanen.

Ett bostadsforsoérjningsprogram kan visa kommunens intentioner och fungera som styrin-
strument for tjansteman och politiker. Programmet kan ocksa fungera som informations-
material till, och stod i dialog med, de olika intressenterna pa bostadsmarknaden. Men
det kraver omviérldskunskap och omvarldsbevakning. En viktig utgangspunkt i arbetet
med bostadsforsorjningsriktlinjerna &r statistik kring befolkningssammansattningen samt
befolkningsprognoser. Det ar ocksé viktigt att kommunen har kunskap om det befintliga

bostadsbestandet.

Andra viktiga underlag ar sysselsattningsprognoser, pendlingsstudier, studier av flytt-
monster och efterfrageanalyser. Det dr 4dven viktigt att underlaget visar pa utvecklingen

i kommunen men ocksé pa utvecklingen i delregionen och regionen som helhet. Den
kommunala oversiktsplanen ar ocks4 ett viktigt underlag for arbetet med riktlinjer till
bostadsforsorjningen. Oversiktsplaner och fordjupningar av 6versiktsplanen kan vara en
bra utgdngspunkt i arbetet med riktlinjerna och riktlinjerna kan i sin tur tillfora fakta och

underlag till arbetet med oversiktsplaneringen.

Aven overskott av bostader och atgirder i bostadsbestdnd som har till exempel med till-
ganglighet att gora ska hanteras av kommunerna. Om de dldre kan bo kvar i sina lagenheter
langre, till exempel med hjalp av hissar i allménnyttans bostader, kan oftast tidpunkten for

behov av flytt till sarskilt dldreboende skjutas framét i tiden.

*Lansstyrelserna Riktlinjer for bostadsforsorining med koppling till rullande dversiktsplanering:2011
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Sju kommuner har riktlinjer fér bostadsférsdrjning

Riktlinjer for bostadsforsorjning har beslutats av kommunfullmaktige i sju av lanets kom-
muner. Flens kommun har ambitionen att ta fram riktlinjer under mandatperioden men
har inte paborjat detta arbete. I Katrineholms kommun anger kommunen och byggnads-
ndmnden i budgetarbetet sina 6vergripande mal for ortsutveckling deras ovriga riktlinjer for

bostadsforsorjning finns i férdjupningar av OP,
Aven i Vingdkers kommun finns riktlinjer {6r bostadsforsorjning i Vingdkers kommun upp-
tagna i fordjupningar av OP.

Figur 25 — Bostadsforsdrjningsprogram i Sédermanlands 1&an 2011. Karta dver nar kommunfullmaktige
antagit riktlinjer fér bostadsforsérjningen

Antagna riktlinjer f6r bostadsférsorining
W 2010-2009 Eskilstuna Strangnas

M 2008

2000-2006

Ingen
Flen

Gnesta

Katrineholm

. Oxelésund

Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands &n och BME 2011

Lansstyrelsen anser att bostadsforsorjningsprogrammet ska ses som en strategi innehéllande
bade volym och sociala ambitioner avseende bostadstorsorjningen for alla kommunens

medborgare. Denna ambition bor aterspeglas i samtliga kommuners program.

Lansstyrelsen anser ocksa att flera av programmen behover utvecklas for att utgora det stod
och underlag som behovs till beslut kring kommunens strategiska boendeplanering. Minst
var tredje-fjarde &r bor programmen uppdateras av kommunerna. Fem kommuner har ett

bostadsforsorjningsprogram som édr yngre dn fyra 4r.

62 | Bygg nu.




Lansstyrelsen tar fram kunskapsunderlag, ger rad och information

Lansstyrelsen ska ge kommunerna rdd, information och underlag for deras planering och
verka for att kommunerna antar riktlinjer for bostadsforsorjning. Denna rapport om laget
pa bostadsmarknaden i lanet ar ett exempel pa information till kommuner, byggforetag och
andra aktorer om hur bostadsmarknaden ser ut och utvecklas. Den arliga bostadsmarknads-
analysen har en omfattande spridning och leder oftast till i en debatt lokalt eller regionalt.
Andra exempel ar Lansstyrelsens kartldggning genom Boverkets 4rliga Bostadsmarknads-
enkat. I samband med de kommunbesok som genomférs kring bostadsmarknadsenkaten
och diskussionerna kring sammanstéllningen av uppgifterna kan kommunerna se sitt arbete

i relation till 6vriga kommuner i lanet.

Nér lansstyrelsen yttrar sig over kommunernas forslag till oversiktsplaner, fordjupning av
oversiktsplaner och program for detaljplaner ges synpunkter pa kopplingen till bostads-
planeringen. Det kan handla om att pavisa vikten av att analysera befolkningsutvecklingen
pé ldng sikt for att kunna bedéma hur denna péverkar behovet av olika hustyper och
upplételseformer. Lansstyrelsen ger aven radet att uppmérksamma behovet av sarskilda bo-
stader for aldre och for personer med funktionshinder. Yttrandena syftar ocksa till att stodja
kommunerna att se sin roll i det regionala perspektivet. Enligt den nya plan- och bygg-
lagen som giller fran 2 maj 2011 ska lansstyrelsen pa eget initiativ minst en gang under
mandatperioden ta fram en samlad redogorelse infor kommunernas aktualitetsprovning av
oversiktsplanen. Lansstyrelsen presenterade en gemensam sadan forsta gdngen mars 2009.
Aktuella samhallsplaneringsfragor diskuteras pa en samhallsplaneringskonferens for kom-
munledningarna som Lansstyrelsen bjuder in till vartannat ar, och ldnets planerare samlas
arligen, flera ganger for genomgéng av gemensamma fragor.

Under hosten 2011 ska en bostadskonferens anordnas med temat "Bygg nu — hur okar vi

bostadsbyggandet i allmanhet och fler hyresratter i synnerhet”.
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Omedelbart behov av fler bostader i lanet

Bostadsbyggandet 6kar i Sodermanland, men det gir for ldngsamt. Byggtakten
behover fordubblas. Knappt 750 nya bostader kommer troligen att paborjas i
ar och lika manga nasta ar. Men det behovs minst 1 500 nya bostader per &r for
att inte bostadsbristen ska forvarras. Traingboddheten ¢kar i lanet och priserna
stiger kraftigt. For fyra ar sedan hade fyra kommuner bostadsbrist, 2011 har sju
av nio kommuner bostadsbrist.

Det ar akut brist pa cirka 700 hyresbostader, vilket gor att rorligheten pa bo-
stadsmarknaden forhindras i stora delar av lanet samtidigt som andelen tomma

lagenheter ar i princip forsumbar i de kommuner som vaxer.

Analysen "Bygg nu. Fran planer till forverkligandet av fler bostader”, ar Lans-

styrelsens redovisning 6ver bostadsmarknadssituationen 2011.

LANSSTYRELSEN
Sodermanlands lan

www.lansstyrelsen.se/sodermanland



