Bostader behovs

En rapport

om bostads-
marknaden |
Sodermanland
2014

S@% LANSSTYRELSEN

S6dermanlands [an

Rapport 2014:13



BOSTADER BEHOVS - EN RAPPORT OM BOSTADSMARKNADEN
| SODERMANLANDS LAN 2014

Titel: Bostader behdvs - En rapport om bostadsmarknaden
i Sédermanland 2014

Utgiven av: Lansstyrelsen i S6dermanlands lan
Utgivningsar: 2014

Forfattare: Bengt Nordstrom, Lucie Riad, Lina Devgun
Omslagsbild: Johnér Bildbyra AB

Diarienr: 405-6412-2013

Rapportnr: 2014:13

ISSN-nr 1400-0792
Reviderad version 1.1 (sid 28, 2014-09-17)



LANSSTYRELSEN.SE/SODERMANLAND

Forord

S6dermanland som Selma Lagerl6f beskrev under rubriken ”Den skona
lustgdrden” har ett smabrutet landskap med vacker och omvéxlande natur-
och kulturmiljé. Till detta en underbar skirgard. Léanet gransar till Sveriges
starkaste tillvaxtregion, Stockholmsregionen som under 2013 vixte med
36 000 invénare.

Aven i Sédermanland dkar befolkningen. Under forra aret fick lidnet nistan

3 000 nya invdnare. Det dr mycket viktigt for tillvéixten och utvecklingen

1 ldnet att attraktionskraften kan behallas. Den bidrar till att locka investerare
och minniskor som vill bidra med sin kompetens och kreativitet till ldnet.
Ett 6kat bostadsbyggande ar en forutsittning for detta.

Det rader en obalans pa lanets bostadsmarknad pa grund av att det byggts for
lite under flera ar. Bostadsbristen &r ett faktum och minst 1 000 nya bostéder
kommer att behova byggas varje ar, under ett antal ar framaét i tiden. Bristen
pa bostdder drabbar individer och hushéll som inte kan fi bostad men dven
samhillsekonomiskt da foretag far svart att rekrytera.

En bostadsberedning tillsattes varen 2012 for att framja en fungerande
bostadsmarknad i S6dermanland. Beredningen har ldmnat forslag pa atgarder
1 rapporten 728 punkter for en battre bostadsmarknad”. Dessa forslag be-
arbetades ytterligare vid ett mote med ldnets kommuner, finans- och bygg-
branschen under hosten 2013, da det bestimdes att ga vidare med tva
arbetsgrupper, en som arbetar med planfrdgor och en med byggfragor.

Dessa gruppers arbete pagéar och kommer att redovisas senare.

Lanets kommuner stér infor stora utmaningar. Bostadsforsorjning ar

en kommunal kidrnuppgift. Lansstyrelsen hoppas att kommunerna kan
anvinda denna rapport som en del av ett regionalt underlag i sin aktiva
boendeplanering. Lansstyrelsen vill med rapporten tacka ldnets samtliga
kommuner for uppslutningen kring arets bostadsmarknadsenkét och
hoppas pa ett fortsatt konstruktivt samarbete.

Nykoping i juni 2014

Liselott Hagberg
Landshovding
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Sammanfattning

Befolkningstillvaxten okar i lanet samtidigt
som byggtakten avtar. Lanets befolkning
Ookade med 2 846 invanare medan 450
nya lagenheter paborjades under ar 2013.
Det behover byggas minst 1 000 nya
bostader per ar.

Det dr av avgorande betydelse for ldnets fortsatta tillvaxt att ha en vél
fungerande bostadsmarknad. De fem senaste aren har befolkningen dkat
med 9 600 personer samtidigt som enbart 2 800 nya bostdder har byggts.
En befolkningsdkning i Sodermanlands lén fram till &r 2030 pa minst

25 000 personer, kanske det dubbla, stéller stora krav pa ett 6kat bostads-
byggande. Risken ir att befolkningsutvecklingen kommer att minska
framover eftersom ldnet inte kan erbjuda tillrdckligt med bostéder.

Linets befolkningsutveckling sker i storre delen av lidnet, inte bara

pa en centralort. Detta dr bade en tillgdng och en begransande faktor.
Bostadsefterfragan blir genom sin utspriddhet relativt marknadskénslig
och smaskalig.

Det har byggts for fa bostader under flera ar. En ackumulerad bostadsbrist
finns och det &r stor konkurrens om de bostidder som efterfrdgas. Ungdomar
och flyktingar har nu svérast att fa tag i bostad i ldnet. Fler hyresldgenheter
behovs i ldnets alla kommuner. Den demografiska utvecklingen med en

allt aldrande befolkning paverkar planeringen. Lénsstyrelsen anser att det
behover byggas minst 1 000 nya bostéder per ar fram till a&r 2030. Under en
overgangsperiod pa négra ar behdver dnnu fler bostdder byggas for att ticka
det ackumulerade behov som uppstatt.

Varfor byggs det inte mer? Bostadsmarknaden pédverkas av flera faktorer.
Marknadens olika aktdrer anger olika orsaker till den laga byggtakten.
Lénsstyrelsen anser dock att det priméra hindret idag 1 S6dermanland &r
hoga produktionskostnader. Svérigheter att fa lan, boldnetaket och minskad
efterfragan har starka kopplingar till detta. Planberedskapen ses som relativt
god 1 lanet.

Kommunerna ska ha ett bostadsbestand som méter alla gruppers behov, det
ar en stor utmaning. En medveten boendeplanering ar ett viktigt instrument
for kommunen da det géller att méta medborgarnas behov och efterfragan pa
bostider i livets olika skeden.
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1. Bostadsmarknaden i lanet

1.1 Befolkningen Okar

Sédermanlands befolkning dkar mer dn nagonsin. Den sista december
2013 fanns det 277 569 invénare i lédnet. Det blev en befolkningsdkning
pé 2 846 invdnare under 2013.

Den stora inflyttningen till lanet, drygt 12 000 personer, ligger bakom denna
Okning. Drygt en fjardedel av de inflyttade till lanet kom fran andra lander.

I Flen, Vingéker och Eskilstuna var denna andel hogre. Befolkningsut-
vecklingen i l4net skulle troligen gatt annu snabbare om det hade byggts
fler bostéder.

Sveriges befolkning uppgick till 9 644 864 personer den sista december 2013.
Det innebér en 6kning med 88 971 personer jamfort med aret innan. Denna
folkdkning dr den antalsméssigt storsta som uppmaétts mellan tvd enskilda ar
sedan 1946.

Invandringen till Sverige under 2013 var den hogsta ndgonsin. Det &r framst
stor invandring fran lander med oroligheter, bland annat Syrien och Somalia.
Sodermanland &r ett av de 14n som i proportion till befolkningen tar emot flest
nyanlédnda och sd har det varit hela 2000-talet.

Enligt befolkningsprognosen for utvidgad Mélarregion som togs fram 2012
berdknas S6dermanlands ldn 6ka sin befolkning med 51 000-110 000 invénare
fram till &r 2050. Fram till &r 2030 pekar d& prognoserna pa att lénets befolk-
ning 6kar med 25 000-60 000 invénare.

Enligt basalternativet i en befolkningsprognos som TCO latit Statistiska
Centralbyrin (SCB) gora kommer Sodermanlands 14n &r 2030 ha dver
306 000 invanare, vilket innebér en total kning med omkring 28 000
personer de kommande 14 éren.

Okning i atta kommuner

Atta av linets nio kommuner har haft en positiv befolkningstillvixt under
2013. Gnesta minskade med 33 invanare. Som en jamforelse kan ndmnas
att under 2012 minskade antalet invanare i tre av lanets kommuner — Flen,
Vingaker och Oxeldsund.

Befolkningstillvixten fortsitter att vara hog. Lanets folkokning under 2011
var 1 825, under 2013 dkade antalet invanare 1 ldnet med 2 846. I Eskilstuna
okade befolkningen med 964 invanare till 99 729 invanare. Eskilstuna, som
ar lanets storsta stad, stod 2013 for cirka 1/3 av ldnets befolkningstillskott.
Under 2001 svarade Eskilstuna for 70 procent av ldnets befolkningstillskott
och under 2012 for 55 procent.
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Under borjan av mars 2014 fick Eskilstuna sin 100 000:e invanare. Eskilstuna
kommun é&r den enda av linets kommuner som haft stor inflyttning av ung-
domar i dldersgruppen 20-29 ar. Aven Nyk&ping och Katrineholm kunde
glddjas at flyttningsoverskott i denna aldersgrupp. Manga barnfamiljer flyttar
till Strdngnds, Trosa, Gnesta och Eskilstuna. De lite dldre flyttar gérna till
Nykoping, Trosa och Strangnis.

Fodelsedverskott och inflyttning
Sodermanlands 14n har for fjarde aret i f0ljd ett positivt fodelsedverskott.
Totalt har 12 030 flyttat in 1 ldnet och 9 446 flyttat ut under 2013.

Vaxande Stockholm-Malarregion

Sédermanland &r del i den vdxande Stockholms-Mélarregionen. Enbart
Stockholms lén har under 2013 6kat sin befolkning med néstan 89 000
invanare. Sodermanlands ldns Ostra delar blir alltmer sammanlidnkade med
Stockholmsregionen och kan locka med relativt goda pendlingsmdgjligheter
till Stockholm och ldgre bostadspriser.

Liansstyrelsen anser att det behdvs en ny bostad per 1,8 nya invénare eftersom
allt fler singelhushall tillkommer, frimst bland dldre.

Stockholms lén har senaste tiodrsperioden haft stor inflyttning och for-
héllandet mellan befolkningsdkningen och nyproduktion av bostéder blir

3,6 nya invanare per nybyggd ldgenhet. I Uppsala lédn har under denna period
tre nya invanare tillkommit per nybyggd ldgenhet. Motsvarande uppgift for
vart och Ostergdtlands 14n ér 2,4. I Halland, Orebro och Kronobergs lin ligger
nivan mellan 1,7 till 1,9. I Vastmanlands ldn har antalet invanare sjunkit sedan
tio ar tillbaka. Trycket pd bostdder i dessa fyra ldns centralorter dr dock stort.

Antal nya invanare per nybyggd bostad

Lan 2004-2013
Befolknings- Nyproduktion Antal nya
okning antal bostader invanare per

ny bostad

Stockholms 1an 287 068 79 535 3,6

Uppsala lan 42 641 14 128 S

Sodermanlands lan 16 224 6 675 2,4

Ostergétlands l&n 21 505 8 656 2,4

Hallands 1an 22 783 11 664 1,9

Orebro 1an 11 248 6215 1,8

Vastmanlands lan -2205 4 965 -

Kronobergs Ian 8 663 4 989 1,7

Kélla: SCB
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1.2 Bostadsbestandet

Det fanns drygt 132 100 ldgenheter i ldnet den 31 december 2012. Av dessa ar
drygt 71 300 i flerbostadshus och cirka 60 800 i smahus. Andelen hyresrétter
har minskat i lanet da fraimst egnahem och bostadsrétter byggts under de
senaste tio aren.

Bostadsutbudet varierar 1 ldnets kommuner. Bostéder i flerbostadshus domine-
rar utbudet i Eskilstuna med 63 procent av bestdndet. Detta forhallande giller
ocksa, fast i mindre grad, i Nykoping, Katrineholm och Oxeldsunds kommun.
I de mindre kommunerna Trosa, Gnesta och Vingéker édr bebyggelsen domine-
rad av sméhus, mellan 66-68 procent hir dr smahus.

Bostadsbestandet i lanet — uppdelat efter upplatelseform kommunvis,
antal egna smahus, bostadratter och hyresrétter
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Kélla: SCB

De flesta bostadsrétter finns 1 flerbostadshus, cirka 4,5 procent av bostads-
ratterna finns i smahus i ldnet. Oxelosund, Nykoping och Eskilstuna har hogst
procentuell andel bostadsritter i sméhusen. Oxeldsund har 7,4 procent och
Nykoping samt Eskilstuna cirka en procentenhet lagre. Minst andel finns

1 Striangnds, dér 1,9 procent av smahusen dr bostadsritter.

Andelen hyresritter i flerbostadshusen &r 71 procent, resten ér bostadsritter.
Det ér stora variationer i landet. I Stockholms 1dn dr andelen hyreslagenheter
1 flerfamiljshus 49 procent och 1 Kronobergs ldn 85 procent.
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1.3 Underskott pa bostader

Ar 2000 var det bostadsbrist i tvd av linets kommuner, Trosa och Stringnis.
Behovet av bostidder har dkat och sedan flera ar ér det stor bostadsbrist 1 lénet.
Alla centralorter anses ha underskott pd bostader forutom i Vingaker och Flen
dar bostadsmarknadsldget pa centralorten bedoms vara 1 balans. Léansstyrelsen
anser att dock att alla centralorter behover fler bostider.

Endast i Flen finns ett 6verskott pa bostider i de 6vriga kommundelarna.
Det ér dock inte aktuellt att riva under 2014-2015 pa grund av uthyrnings-
svarigheter.

Definitionen pa ”Balans” enligt Boverket i detta enkdtsammanhang &r nar
konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostdder som svarar mot

behoven.

Bostadsmarknadslédget i S6dermanlands kommuner ar 2014 enligt

10

kommunerna
Kommun Totalt sett Pa centralorten | 6vriga kommundelar
Vingaker BALANS BALANS BALANS
Gnesta UNDERSKOTT UNDERSKOTT BALANS
Nykoéping UNDERSKOTT UNDERSKOTT BALANS
Oxelésund UNDERSKOTT UNDERSKOTT UNDERSKOTT
Flen OVERSKOTT BALANS OVERSKOTT
Katrineholm UNDERSKOTT UNDERSKOTT BALANS
Eskilstuna UNDERSKOTT UNDERSKOTT BALANS
Stréngnas UNDERSKOTT UNDERSKOTT UNDERSKOTT
Trosa UNDERSKOTT UNDERSKOTT BALANS

Kélla: BME 2014

I Oxel6sund raknar kommunen med att underskottet 6kar inom fem ar.
Eskilstuna och Nykoping forutspér inte ndgra pétagliga forandringar av
laget pé bostadsmarknaden inom fem 4&r. I Flen och Strdngnis forvintas

balans infinna sig och 1 Gnesta, Katrineholm och Trosa tros underskottet

minska medan det 1 Vingadker formodas uppsta underskott under kommande

femarsperiod.
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1.4 Hur mycket behdver byggas?

Kommunernas bedémning

Under de kommande fem dren anser kommunerna att det behover byggas totalt
cirka 6 200 nya bostédder i ldnet. Storst behov uppges det vara av hyresritter,
nédstan 2 100 stycken. Dértill bedoms behovet av bostadsritter ligga pa cirka

1 950 stycken. Lika manga egna sméhus bedoms behdvas och 1 Nykoping
behovs dessutom 200 ungdomsbostéder.

Kommunernas bedémning av hur manga bostader som behover
tillkomma de kommande fem aren

Hyresratter Bostadsratter Aganderitter ~ Annat ko-ll;?rt:tlltnlen

Vingaker 25 - 100 - 100
Gnesta 50 250 75 - 375
Nykoéping 500 500 500 200 1700
Oxelésund 17 150 70 - 237
Flen - - - - -

Katrineholm 300 300 200 - 800
Eskilstuna 750 300 450 - 1500
Strangnas 300 350 350 - 1000
Trosa 150 100 200 - 450
Totalt i lanet 2092 1950 1945 200 6 187

Kélla: BME 2014

Under de senaste fem aren har det fardigstéllts drygt 2 800 nya bostédder i lénet.

| S6dermanland behovs det
omkring 6 200 nya bostader under
fem ar enligt kommunerna

Boverkets bedomning

Boverket har sett pa bostadsbristen ur ett marknadsperspektiv och redovisade
detta 1 en rapport november 2012. Ett marknadsmaissigt sétt att analysera
bostadsbristen har anvints. Resultaten 1 rapporten ska tolkas som bostads-
bristens storlek for Sveriges befolkning som helhet men utesluter inte att
vissa grupper, till exempel studenter och laginkomsttagare, kan behdva
speciallosningar.

11



BOSTADER BEHOVS - EN RAPPORT OM BOSTADSMARKNADEN
| SODERMANLANDS LAN 2014

De reala huspriserna ligger idag, pé flera héll, pa en historisk toppnivd och
berdkningarna grundar sig pa att bostadsbestandet dnnu inte anpassat sig i
Sveriges olika l&n och kommuner for att eliminera de fordndringar i de reala
huspriserna som beror pa befolkningstillviaxten. Med utgangspunkt i de

hoga bostadspriserna har en ekonometrisk paneldatamodell anvénts for att
berdkna storleken pa det ackumulerade underskottet under 2000-talet. De hoga
huspriserna under 2000-talet beror pa en kombination av 6kade inkomster, 1dga
bolaneréntor, allmin optimism, laga amorteringskrav, hoga byggkostnader,
fordndrade preferenser, befolkningstillvaxt samt ett lagt byggande generellt.
Berdkningsmodell som tar hansyn till alla forklarande variabler till de 6kade
priserna redovisas hér. Den beridknade bostadsbristen/bostadsdverskottet for
Sveriges olika ldn och kommuner sammanstdlldes i tva delar.

En del avser bedomd nddvindig korrigering av bostadsbestdndet sett till
ackumulerat underskott/Gverskott och den andra delen avser berdknad nod-
vandig justering av bostadsbestandet de kommande fem dren med hiansyn
tagen till befolkningstillvéxt.

Sodermanlands 14n har enligt dessa bedomningar och berdkningar ett
ackumulerat underskott av 3 763 bostdder och ett behov av ytterligare

3 476 bostéder sett till befolkningstillvixten. Det innebér ett totalt behov av
drygt 7 200 bostdder under fem éar, 6ver 1 400 bostdder per ar. Da har den
arliga befolkningstillvixten antagits vara 0,44 procent. Under ar 2013 var den
faktiska befolkningstillvéxten i ldnet mer dn det dubbla, strax Gver en procent.

| Sodermanland behovs det
under fem ar enligt Boverket:

- 3 476 nya bostader sett till befolkningstillvaxten
- 3 763 nya bostader pga ackumulerat underskott
- Totalt cirka 7 200 nya bostader

Lansstyrelsens bedémning

Enligt befolkningsprognosen for utvidgad Mélarregion som togs fram 2012
berdknas S6dermanlands 1dn 6ka sin befolkning med 51 000-110 000 invénare
fram till ar 2050.

Fram till ar 2030 pekar da prognoserna pa att lanets befolkning 6kar med

25 000-60 000 invénare. Detta innebar att mellan 15 000-30 000 nya bostéder
behovs i1 Sédermanland under de ndrmaste 16 aren. Antalet bostéder grundar
sig pad bedomningen att det behdvs en ny bostad per 1,8 nya invanare eftersom
allt fler singelhushall tillkommer, framst bland de édldre. Enligt basalternativet
1 en befolkningsprognos som TCO létit Statistiska Centralbyrédn (SCB) gora
kommer S6dermanlands 1dn ar 2030 ha 6ver 306 000 invanare, vilket innebér
en 6kning med omkring 28 000 personer under de kommande 16 &ren.
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Minst 15 000 nya bostéder skulle behovas sett till denna befolkningsékning.

Héansyn har i1 dessa prognoser inte tagits till det ackumulerade behov som
finns.

I tidigare prognoser som lansstyrelsen gjort har huvudalternativet grundat
sig pd att det byggs 1 000 nya bostéder per ar i Sodermanland. Det sa kallade
hogalternativet var grundat pé att det byggs omkring 1 400 nya bostidder
arligen i linet.

Under de senaste 10 aren har ndrmare 670 nya bostéder byggts per ér i lénet,
totalt 6 675 bostidder. Under denna period har befolkningen dkat med 16 224
invanare, drygt 1 600 nya invénare per ar. Det innebér att for varje ny bostad
har det faktiskt tillkommit 2,4 nya invénare. Lansstyrelsens bedomning ar att
det behdvs en ny bostad per 1,8 nya invanare eftersom allt fler singelhushall

tillkommer framst bland dldre.

Under ar 2013 6kade befolkningen i lanet med 2 846 invanare och det
fardigstilldes 542 nya bostéder, det blev en ny bostad per fem nya invanare.
Glappet mellan befolkningsutvecklingen och bostadsbyggandet har okat.
Boendetétheten okar. En orsak dr att en 6kad andel nyinflyttade, stora familjer
frdn andra lander flyttar in 1, sett till deras behov, alltfor smé ldgenheter.

En annan orsak dr ungdomsarbetslosheten som innebir att ungdomar tvingas
bo kvar hemma. Permanentning av fritidshus forekommer ocksa, enligt 1dns-
styrelsens bedomning omkring 150 per ar i ldnet mellan ar 1990 och 2010.

En viss elasticitet finns i det befintliga bostadsbestandet. En relativt stor
befolkningsokning har kunnat tas upp utan 6nskvért nytillskott av bostéder.
Risken dr dock att befolkningsutvecklingen kommer att minska framover
eftersom lanet inte kan erbjuda tillrackligt med bostéder.

Lianets befolkningsutveckling sker dessutom 1 storre delen av ldnet, inte
bara pé en centralort. Detta &r bade en tillgdng och en begransande faktor.
Bostadsefterfragan blir genom sin utspriddhet relativt marknadskanslig och
smaskalig.

Liansstyrelsen anser att det behdver byggas minst 1 000 nya bostdder per ar
fram till ar 2030. Under en 6vergangsperiod pa ndgra ar behdver dnnu fler
bostidder byggas for att ticka det ackumulerade behov som uppstatt.

Lansstyrelsen anser att minst 1 000 nya
bostidder behovs per ar i Sédermanland. Under en
overgangsperiod behovs annu fler byggas.

13
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1.5 Allmannyttan krymper

Av lénets drygt 52 100 hyresrétter finns nu néstan 34 procent hos lénets
allménnyttiga kommunala bostadsforetag. Dessa cirka 17 700 lagenheter
utgér mindre dn 14 procent av totala bostadsutbudet i ldnet. Allmédnnyttans
betydelse for det totala utbudet pé bostadsmarknaden é&r relativt begransat
1 ldnets kommuner.

Antal lagenheter som allmannyttiga bostadsforetag dgde den
1 januari 2014 (kommunvis)

Vingaker 300

Gnesta 818

Nykdping 3200
Oxelésund 1250
Flen 1736
Katrineholm 1514
Eskilstuna 7071
Strangnas 1195
Trosa 578

Totalt i lanet 17 662

Kélla: BME 2014
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Andel av alla bostader i kommunen
Hur stor andel av alla bostdder har de allménnyttiga bostadsforetagen i S6dermanlands
kommuner? Det varierar mellan sju procent i Vingéker till 21 procent i Oxeldsund och Flen.

Allmannyttans andel i procent av alla bostader i respektive kommun
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Kaélla: BME 2014 och SCB
Tva tredjedelar av S6dermanlands kommuner ligger under rikets snitt pa 16,5 procent.
Andel av hyresldagenheterna i kommunen
Hur stor andel av hyresldgenheterna har de allménnyttiga bostadsforetagen i Sodermanlands

kommuner? Det varierar mellan 21 procent i Katrineholm till 74 procent 1 Oxeldsund.

Allmannyttornas andel i procent av alla hyreslagenheter i respektive kommun
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Kalla: BME 2014 och SCB

Tvé tredjedelar av S6dermanlands kommuner ligger under rikets snitt pa 47 procent.
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Nastan inga lediga lagenheter i alilmannyttan
Totalt fanns det 90 outhyrda ldgenheter i ldnet hos de allménnyttiga bostads-
foretagen den 1 januari 2014. I Flen var 66 av dem.

Det finns fa tomma ldgenheter i ldnet. Alla kommuner utom Flen har inga eller
véldigt fa lediga ldgenheter. I Vingéker, Gnesta, Oxelosund och Trosa kommun
fanns inte en enda ledig ldgenhet den 1 januari 2014. De tomma lédgenheterna
ar oftast beldgna utanfér kommunens centralort.

En vakansgrad pa en till tva procent kan vara ldmpligt for att {2 viss effektivi-
tet och flexibilitet pa bostadsmarknaden. I Flens kommun 4r vakansgraden
nistan fyra procent.

Niér bostadsbristen 6kar sa minskar omséttningen i bestandet. I Nykopingshem
t ex har omsittningen nu sjunkit till ungefér 14 procent mot att tidigare varit
omkring 20 procent. Detta innebér att omkring 200 féarre 1dgenheter byter
hyresgést per ar idag &n bara for nagra ar sedan i Nykopingshems bestand.
Minskad omséttning pé ldgenheter paverkar mdjligheterna att fa tag i ny
bostad och 6nskvéarda flyttkedjor.

Forséljningar i allmannyttan

De tre senaste dren har totalt drygt 1 538 av allminnyttans bostider i ldnet
salts, cirka atta procent. Det handlar frimst om tre stora affarer i Nykoping,
Trosa och Katrineholm.

Under 2011 séldes 400 ldgenheter 1 Trosa kommun till HSB {6r fortsatt
uthyrning. Tva mindre forsédljningar gjordes i Oxeldsund och Stréngnis,
tolv och atta lagenheter.

Ar 2012 skedde den enskilt storsta fastighetsaffiren i Nykdpingshems
historia, 895 ldgenheter saldes till Rikshem och Dalhills fastigheter.

2013 sédlde KFAB, Katrineholms Fastighets AB, 223 ldagenheter till en privat
fastighetségare for fortsatt uthyrning.

Foretagen far i och med dessa forsédljningar loss kapital till bade utokad
nyproduktion av hyresritter och ett utokat underhall.

Forandrade forutsattningar

Sedan den 1 januari 2011 géller en ny lag (SFS 2010:879) om allmén-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Avsikten med lagen &r att den

ska fortydliga definitionen av bolagen men ocksé stélla nya krav pé hur
verksamheten bedrivs och vilka dverforingar som kan goras till dgaren,
d.v.s. kommunen. Ett kommunalt bostadsaktiebolags huvudsakliga uppgift
ska vara att i allminnyttigt syfte forvalta fastigheter med hyresritter, frimja
bostadsforsorjningen i kommunen och erbjuda hyresgésterna inflytande.
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Den viktigaste forandringen frdn och med 2011 &r att bolagen ska driva
verksamheten enligt affairsméssiga principer med normala avkastningskrav.
Vidare &r begriansningen av utdelningsbegransningar som fanns i den sa
kallade Allbolagen ersatt av en begransning av vardedverforingar fran
kommunala bostadsaktiebolag.

Ett kommunalt bostadsbolags vinster kan emellertid dverforas fran bolaget

till kommunen om det gors for att finansiera atgérder inom ramen for
kommunens bostadsforsorjningsansvar. Det kan bland annat rora sig om att
frimja integration och social sammanhallning eller atgarder for att tillgodose
behovet av bostdder for personer for vilka kommunen har ett sérskilt ansvar.
Har d4& kommunen dndrat sina krav eller forvantningar eller 1 6vrigt dndrat sina
forhédllningssatt till det kommunala bostadsbolaget efter den 1 januari 20117

Endast i Nykoping och Eskilstuna kommun har det foréndrats pa ett markbart
sétt. I Nykoping har tydligare krav pa nyproduktion av bostader stillts, dock
inte krav pd ett visst antal per ar.

I Eskilstuna har ett 6kat krav pa nybyggande och energieffektivisering mérkts.
Ett krav i1 dgardirektiven dr att 150 nya hyresldgenheter per ar under fem éars tid
ska byggas.

I lanets Ovriga kommuner uppges att ingen eller marginell férdndring av
forhallningssattet skett.
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1.6 Priser pa smahus

Bostadspriserna varierar kraftigt mellan kommunerna i S6dermanland.
I alla kommuner utom Gnesta har sméhuspriserna 6kat under ar 2013 efter
att tillfalligt ha dalat under &r 2012, i nagra fall d&ven under 2011.

Hogsta bostadspriserna for smahus finns 1 Trosa kommun, genomsnittspriset
var dér &r 2013 over 2,5 miljoner kronor vilket innebdr en 6kning med &ver

70 procent pa tio 4r.

I Vingakers kommun &r huspriserna lagst i lénet, priset dr drygt 950 000 kronor
1 genomsnitt for ett smahus. Priserna har stigit med drygt 60 procent dér pa tio ar.

Kopeskilling for permanenta smahus kommunvis i S6dermanlands lan,
medelvarde i tkr, ar 2004-2013
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Kélla: SCB

Boléanetaket, som infordes hosten 2010, stéller hogre krav pa kontantinsats vid nya
boldn, minst 15 procent. Bolanetaket far ses som ett skl till prisutvecklingen de
senaste aren.

Smahuspriserna 2014

Enligt Miklarstatistik har priserna pa sméhus 6kat i l&net med sex procent
senaste aret, da jimfors perioderna februari-april 2013 och februari-april 2014.
Prisdkningen dr densamma som for hela riket denna period.
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1.7 Tobins q och smahus

Rent hypotetiskt ar det lonsamt att bygga bostdder pa en lokal bostadsmarknad
om priset for en befintlig bostad overstiger produktionskostnaden for en jam-
forbar ny bostad. Tobins q visar hdr kvoten mellan priset pa ett begagnat och
produktionspriset pa ett nytt smahus av ungefar samma standard. James Tobin
var en amerikansk nationalekonom som lanserade detta etablerade sitt att mita
och blev nobelpristagare i ekonomi 1981.

Tabellen visar Tobins q ar 2012 och ldget fem och tio ar tidigare kommunvis.
Om t ex priset pa begagnade sméhus varit stabilt och produktionspriserna gatt
upp sa sjunker Tobins q. Tobins q dr kinsligt for variationer i genomsnittliga
produktionspriser for tidvis laga volymer av nybyggda smahus.

Ar 2002 firdigstilldes 129 nya smahus i Sodermanland, ar 2007 blev 475
nya smahus klara och under ar 2012 byggdes 224 nya sméhus. Under 2013
fardigstilldes 160 smahus 1 lanet.

Tobins q ar 2012 &r 1,05 for Trosa kommun och 1,00 fér Gnesta kommun.
Lianets 6vriga kommuner har Tobins q under 1,0 &r 2012. Foér samtliga

kommuner 1 ldnet har Tobins q sjunkit mellan &r 2009 och 2012.

Tobins q i S6dermanland, for smahus och kommunvis
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Kaélla: IBF och Boverket

Sett till hela riket med undantag for storstadsregionerna har Tobins q sjunkit
fran 0,76 ar 2009 till 0,72 ar 2012. Snitt i hela riket under ar 2012 var 0,9.
Endast i 51 kommuner var priset for ett genomsnittligt begagnat smahus
hogre dn eller lika med priset for ett nyproducerat sméhus under 2012.
Detta forhallande géller till exmepel 20 av de 26 kommunerna i Stockholms
lan. 202 av rikets 290 kommuner hade ar 2012 vérden pa Tobins q under
0,8 vilket anses innebéra sdmre forutsittningar for nyproduktion.
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1.8 Produktionskostnader for flerbostadshus

De svenska byggpriserna dr hdgre dn genomsnittet i EU enligt EUs
statistikmyndighet Eurostat, 72 procent hogre. Dock ger olika byggnormer
1 EU-ldnderna olika kostnader sa jimforelsen dr inte helt rittvisande.

Tabellen visar hur produktionskostnaderna stigit jimfort med fem och tio ar
sedan.

Markkostnad och total produktionskostnad per kvm lagenhetsarea

(BRA) for nybyggda ordinara flerbostadshus i riket samt lanen exklusive
storstadsomradena ar 2002, 2007 och 2012
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Kélla: SCB

Prisnivaerna i Sverige dr en begriansande faktor for 6kad bostadsproduktion
och konkurrenstrycket inom byggsektorn ér inte tillrackligt hogt.

23



BOSTADER BEHOVS - EN RAPPORT OM BOSTADSMARKNADEN
| SODERMANLANDS LAN 2014

Markkostnad och total produktionskostnad per kvm lagenhetsarea
(BRA) for hyresratter och bostadsratter i nybyggda ordinara flerbostads-
hus i rikets tre storstadsomraden ar 2002, 2007 och 2012
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Kélla: SCB

Den genomsnittliga totala produktionskostnaden for bostadsrétter i fler-
bostadshus var ndrmare 45 000 kronor per kvadratmeter &r 2012 i landets
storstadsomraden. I landets dvriga ldn ldg den kostnaden pé narmare

32 700 kronor.

Snittkostnaden for mark nér bostadsritter byggts 1 Sveriges storstads-
omraden under 2012 var néstan 12 000 kronor per kvm lagenhetsarea.

Markkostnaderna paverkar mojligheterna att bygga hyresrétter. I Vaxjo
kommun har byggts forhéllandevis manga hyresrétter under flera ar.
Allménnyttan har i upphandling gjord ar 2013 till exempel tva objekt

som byggs 2014 och 2015. Det ena ar kvarteret Minnet som ligger
centralt och dr bullerutsatt. Det andra ar kvarteret Teleborgsskogen, en
tribyggnadssatsning. Dessa objekt har en total produktionskostnad per
kvadratmeter bostadsarea pa 20 160 samt 21 380 kronor. Tomtkostnaderna
ar 1 249 samt 1 196 kronor per kvadratmeter bostadsarea.
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Markkostnad och total produktionskostnad per kvm lagenhetsarea
(BRA) for hyresratter och bostadsratter i nybyggda ordinara flerbostads-
hus i lanen exklusive storstadsomradena ar 2002, 2007 och 2012
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Kélla: SCB

Om man ser till vad ett vanligt hushéll kan efterfraga i bostadsvdg om inte
mer dn 30 procent av inkomsten efter skatt ska ga till boendet blir ekvationen
svér att fa ihop. Det finns ett behov av bostdder men inte alltid tillrackligt med
ménniskor som har mojlighet att efterfraga en ny bostad till de priser som
marknaden har att erbjuda.

Ett normalhushéll med hyreslédgenhet betalar idag runt 40-45 procent av
disponibel inkomst till nybyggnadshyra i en residensstad utanfor landets tre
storstadsomraden.

I S6dermanlands kommuner lyfts de hoga byggkostnaderna som ett stort

hinder. For att fa igdng byggandet behdvs mer dn dndrade regler inom plan-
och byggvisendet eller kommunala processer.
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FOTO: KAJSA GILANDER, STRANGNAS KOMMUN
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2. Byggandet i lanet

2.1 Vad har byggts?

Byggtakten har varit 14g 1 Sverige de senaste 20 dren. Antalet padborjade
bostéder per 1 000 invanare har sedan 1993 varit betydligt hdgre i Finland
och Norge @n i Danmark och 1 synnerhet Sverige.

Niéstan 670 nya bostidder blev fardiga 1 snitt per ar i S6dermanland under de
senaste tio aren. Under 2013 fardigstélldes 542 nya bostdder medan endast
450 nya bostidder paborjades.

Ett 6kat bostadsbyggande har under lang tid varit ett av de strategiskt viktiga
malen i S6dermanlands utveckling. Ett kvantitativt mél omfattande minst

1 000 fardigstdllda nya bostdder per ar har varit planeringsmélet for lanet
sedan 2003, nadgot som enbart uppnaddes ar 2007 med 998 fardigstillda
bostider. Byggtakten avtog under hsten 2008. Ar 2009 blev endast

400 nya bostdder klara i l1dnet. Bostadsproduktionen 6kade sedan nagot

och 683 bostider fardigstilldes under ar 2010.

En viss avmattning forvéntades under 2011 med anledning av kreditrestrik-
tioner, bol4netaket, hdjda riintor och brist pa byggarbetskraft. Ar 2011 sjonk
antalet fardigstéllda till 549 stycken.

Bostadsbyggande, befolkningsokning och tomma lagenheter hos
allmannyttan i Sédermanland under ar 2001-2013
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Det blev en viss uppgang igen ar 2012, da 641 nya bostdder blev fardiga.
Sedan har nyproduktionen sjunkit igen under 2013 da 542 bostéder
fardigstélldes.

Antalet tomma lagenheter hos lanets allménnyttiga bostadsforetag har stadigt
minskat.

Nykoping dr den kommun det byggts mest i under ar 2013 1 S6dermanland.
Darefter foljer Eskilstuna, Trosa och Oxelosund. Tabellen nedan visar
kommunvis uppdelning av antalet nybyggda bostédder i ldnet.

Antal fardigstillda nyproducerade bostader i S6dermanland ar 2013,
kommunvis

180

160

140

120

100

40 Msm
i . o
0 — N

o
‘(\0\"\(\6\\

el 6\'& o O ‘\6 e o vl X
q\(\%b\(\ (‘,(\e N \‘\(\OQ\ O*e\'o‘b\) < o \(;\\6\,\) 6}\{@(\9(\ <0

Kaélla SCB och Lénsstyrelsen. (SCB:s uppgifter avseende Oxelésund har korrigerats av ldnsstyrelsen 2014-09-17)

Fordelningen sett till uppléatelseformer av dessa 542 nybyggda bostiader ar
49 procent hyresritter, 29 procent bostadsritter och 22 procent dganderétter
(eget dgda smahus).

Hyresritter har under 2013 blivit klara i kommunerna Nykoping,
Oxelosund, Eskilstuna och Trosa under 2013. I Oxeldsund har bland annat
ett trygghetsboende fardigstéllts. Det ar ett trendbrott att flera hyresratter nu
fardigstélls och att andelen hyresrétter i forvantad nyproduktion okar.

Nyproduktionen av sméahus har fortsatt att minska i ldnet, 120 nya sméahus
fardigstilldes i S6dermanland forra aret. Under ar 2012 blev 224 smahus klara
och under 2011 blev 272 férdiga.
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Paborjade bostader

453 stycken nya bostdder paborjades i SOdermanland ar 2013, nagot fler &n ir
2012 da 422 startades. Det paborjades 926 stycken ar 2011. Sett till hela landet
sa okade byggstarterna med nistan 50 procent fran 2012 till 2013.

Enligt prelimindr statistik frdn SCB har byggandet 6kat 1 Sverige med 29
procent under forsta kvartalet 2014 jamfort med samma period 2013.

I S6dermanland har ddaremot padborjandet minskat, endast 31 nya bostéder
paborjades januari-mars 2014. Motsvarande period 2013 paborjades 189
nya bostéder i ldnet. P4 grund av eftersldpning i1 rapporteringen dr de senaste
kvartalens siffror underskattade enligt SCB.
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2.2 Vad forvantas byggas?

Hur manga bostader paborjas 21047

Kommunernas beddmningar av forvéntat antal paborjade nya bostdder under
kommande ar brukar 6verstiga faktiska utfallet. Lanets kommuner bedomde att
875 nya bostéder skulle paborjas under ar 2013. Faktiskt utfall blev 450.

Kommunerna forvéntar sig paborjande av éver 1 000 nya bostéder i lanet
under 2014, drygt 770 bostider 1 flerfamiljshus och nidstan 280 smahus.
Kommunvis uppdelning framgér av foljande tva tabeller.

Forvantad paborjad nybyggnation i flerbostadshus under 2014 enligt
lanets kommuner
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Kaélla: BME 2014
Det har under flera ar varit en forhallandevis lag produktion av hyresritter i
lanet. Nu verkar byggandet av hyresritter komma igédng i Gnesta, Nykoping,

Katrineholm och Eskilstuna.

Sméhusbyggandet i ldnet har varit 14gt i flera r, bade i lanet och riket.
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Forvantad paborjad nybyggnation av smahus under 2014 enligt lanets
kommuner

120

100
80
60
40

20 I
0

G(\e%x v\\s‘& Q\(\g

e

(o) QO « 2
Je o° € & R

=)
O“‘e\Q \(\a\‘\(\ ‘(c"’\“\ 5@

Kélla: BME 2014

Enligt ldnsstyrelsens bedomning kommer drygt hilften av alla dessa projekt att
paborjas under 2014.
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2.3 Vad begransar byggandet?

De ekonomiska faktorerna dr sedan flera &r huvudsakliga hindren
for bostadsbyggande enligt kommunernas svar. Hoga boende- och
produktionskostnader samt svart att fa lan uppges som frimsta

hindren idag.

Boverket ville i arets enkit identifiera de framsta hindren. Kommunerna
har fétt ange de tre frimsta hindren som de kan paverka och de tre framsta

hindren som de ej kan paverka.

Vad begransar byggandet enligt kommunerna?

Hinder som kommunen kan paverka

1

Vingaker Gallande planer

Gnesta Kommunikationer

Nykdping Markfororeningar

Oxelésund

Flen

Katrineholm

Eskilstuna Planberedskap
Strangnas

Trosa

Kélla: BME 2014

2 3

Ej tillrackligt attraktiv
kommun med bra

service
Fornldmningar Byggherrar som
skjuter upp sina projekt
Produktionskostnader
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Hinder som kommunen INTE kan paverka

1

Lansstyrelsens
paverkan i plan-
laggningen

Bolaneregler

Bolanetaket

Byggherrens vilja till
risktagande

Svart fa lan, lagt
Tobins q

Strandskydd

Befolkningens
inkomster

Produktions-
kostnader

Nya pa marknaden
har svart fa lan

2

Bygga billigare

Hoga produktions-
kostnader

Viljan flytta till ny-
producerat hus med
hégre boendekostnad
an dagens

Lag betalningsvilja/
férmaga

Hoga kostnader for
byggherrar pga Bover-
kets byggregler

Produktionskostnader

Majlighet att lana
pengar till boende

Byggherrar far inte lan
férran manga bostader
salts

Minskad efterfragan pa
nya bostader

Arkeologiska utred-
ningar som kravs gor
att processen drar
ut pa tiden, samt att
kostnaderna blir stora.
Speciellt i mindre
projekt

Exploatérers héga krav
pa forsaljning innan
byggstart

Faktorerna som uppges begransa byggandet varierar mellan kommunerna.

De flesta kommunerna tar upp héga produktionskostnader och svart att fa 1an.
Svarigheterna att fa 1an avser bade privatpersoner och foretag. For privat-
personer ér sedan en tid bolénetaket och hardare laneregler begransande
faktorer. Byggforetag som till exempel uppfor bostadsritter har svért att fa

lan innan manga bostadsrétter salts.

I Trosa tas bland annat exploatorernas hdga krav pé forsdljning innan byggstart
upp. Detta forekommer i varierande grad i de flesta kommunerna.

I Vingéker lyfts fragan om lansstyrelsens paverkan i planldggningen och hér
avses bebyggelse i strandnira ligen. Aven Katrineholm tar upp strandskydd
som ett hinder. De tar ocksa, liksom Nykoping, upp arkeologiska utgravningar.

Markfororeningar ses som ett hinder for byggande i Nykoping. Endast
Eskilstuna kommun tar upp sin planberedskap som en begriansande faktor
pa bostadsbyggandet.
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Planberedskapen ganska god i lanet

Planberedskapen i ldnet &r i stort sett god. Under januari 2014 ligger den
enligt lanets kommuner pa ndrmare 1 200 lagenheter i flerfamiljshus och drygt
650 smahus. Da avses de bostdder som kommunen beddmer med hénsyn till
planlédge, projektering med mera skulle kunna paborjas under éret.

Antal bostader som med héansyn till planlage m m skulle kunna paboérjas 2014

Samtliga Samtliga Samtliga Samtliga Samtliga Samtliga
planerade planerade planerade planerade planerade planerade
att paborjas att paborjas att paborjas smahus smahus smahus
i flerbo- i flerbo- i flerbo- under under under
stadshus stadshus stadshus 2014 2014 2014
under 2014 under 2014 under 2014
Varav
hyresratter
i allman- Bostads- Eget
Hyresratt nyttan Bostadsritt Hyresritt ratt dgande
Vingaker 4 - - 0 0 0
Gnesta 40 40 75 0 0 40
Nykoping 249 50 233 0 16 46
Oxel6ésund - - - 0 0 34
Flen 120 75 - 0 0 60
Katrineholm 105 70 0 8 0 63
Eskilstuna 108 60 140 0 0 245
Strangnas 24 - 32 0 0 0
Trosa 0 10 48 0 0 152
Totalt i lanet 650 305 528 8 16 640

Kélla: BME 2014

Varfor byggs inte om byggklara planer finns?

Foretaget SWECO har i rapporten "Hénger det ihop?” presenterat en studie av
25 kommuners planlagda mark for bostadsbyggande och mojliga skl till varfor
det inte byggs. Nykoping var en av dessa kommuner.

Slutsatserna av denna studie &r att planberedskapen ér god. Att byggstarterna

inte ligger i fas med byggklara planer kan bero pa att det handlar om storre
utbyggnadsomrdden som av olika skdl kommer att byggas i etapper framdver.
Marknaden och ekonomiska konjunkturen &r den enskilt storsta faktor som, enligt
de intervjuade i kommunerna, paverkar differensen mellan antalet bostéder 1
byggklara planer och de byggstarter som sker. Vissa av de storre bolagen véljer
att omlokalisera resurser frdn bostadsbyggande till infrastrukturbyggande under
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lagkonjunktur for att maximera egen vinst. S& dven om kommunerna
presenterar en langsiktig plan for bostadsbyggande paverkas planernas
forverkligande av globala faktorer som ligger utanfor den enskilda kom-
munens kontroll. Kommunerna anser att de byggklara planer som finns
mojliggor bostadsbyggande i attraktiva ldgen. En fraga som viackts dr om
byggherrarnas samlade marknadsanalys &r kongruent med behoven. De
kanske inte alltid har tillrdckligt god lokalkdnnedom for att forstd den lokala
marknadens forutsdttningar. Kommunernas erfarenheter ér att byggherrar som
kénner den lokala marknaden genom lokal ndrvaro fér oftare sina objekt sélda
eller att det 1 farre fall blir svarsilda projekt.

Bullerlagstiftningen &dr den enskilt mest dterkommande utmaningen bland de
kommuner som intervjuats. De menar ocksa att det dr svart att planera med
alla riksintressen att ta hansyn till.

Byggherrarna ar beredd att betala marknadsmaéssiga priser for innerstadsldagen,
sa kallade A-lagen. For att fa byggherrar intresserade av bostadsproduktion i
ovriga lagen kravs att kommunen tar ut ett lagre pris dn vad marken egentligen
ar vérd till exempel med hénsyn till gjorda markforvirv, investeringar i gator
eller andra exploateringsforberedande insatser.

Fem linsstyrelser, Stockholm, Uppsala, Ostergétland, Vistra Gotaland
och Skéne, har pa regeringens uppdrag inventerat icke ianspraktagen
detaljplanlagd mark for bostadsandamal. De har kommit till likartade
slutsatser varfor inte byggritterna realiseras i fortare takt.

Det handlar i ett flertal fall om att byggherrarnas planerade produkt inte
overensstimmer med det behov av bostider som finns 1 kommunen.

Marknaden for erbjudna produkter finns inte
Kommentar fran en kommun

Detta hanger delvis ihop med att efterfrdgan sjunkit, t ex till f61jd av bristande
betalningsférmaga och krav pa 15 procent kontantinsats. Det har visat sig att
manga detaljplaner dr planerade for bostdder som kriaver kapitalinsats, det vill
sdga bostadsritter eller dganderitter.

Det handlar ocksa om att merparten av de planerade bostdderna finns i storre
utvecklingsomradden som kommer att byggas ut etappvis.

Den allménna konjunkturen och ddrmed minskad efterfragan pa nyproducer-
ade bostéder dr den faktor som samtliga byggherrar nimner som den framsta
anledningen till varfor projekt inte byggstartas.

35



BOSTADER BEHOVS - EN RAPPORT OM BOSTADSMARKNADEN
| SODERMANLANDS LAN 2014

Boverket har i rapporten “Lést ldge pd bostadsmarknaden” lyft det ineffektiva
utnyttjandet av de befintliga bostdderna i Sverige. De ser tvd huvudforklaringar
till det daliga utnyttjandet: Hyresséttningssystemet samt virdestegringen pa
bostadsritter och egnahem i1 kombination med reavinstskatten och borttagen
mojlighet till rantefria uppskov pé vinsten vid bostadsforséljningar.

Regeringen arbetar med en avreglering inom bostadspolitiken. Det handlar
om bland annat forbéttrad plan- och bygglag, enklare byggregler for student-
bostider, lattare att hyra ut, fler bygglovsbefriade atgérder och samordnade
bullerregler. Det finns idag inga forslag pa att dndra regelverk kring reavinst,
hyressittning, bosparande eller bolanetak. Regeringen brukar ocksa lyfta
kommunernas roll. Bostadsforsorjning dr en kommunal kdrnuppgift och en
fraga for kommunledningen.

Sveriges Byggindustrier anser att det behdvs en effektivare och kortare plan-
och bygglovsprocess, en friare hyressattning och investeringar av infrastruktur
pa en langsiktigt hallbar niva. Dessa tre politiska atgirder skulle stirka konkur-
rensen, 6ka byggandet och 6ka rorligheten bland de som redan har bostad.

Fastighetsdgarna, Hyresgéstforeningen och SABO har i rapporten
”Balanserade ekonomiska villkor — En skattereform for hyresréitten”
belyst och analyserat obalansen mellan de olika upplatelseformerna i
regelverken for skatter och subventioner. Deras forslag till skattereform
innehaller lag moms pa bostadshyror, ingen fastighetsskatt pa hyresratter
och skattefria underhallsfonder. Hyresgastforeningen har dven foreslagit
investeringsstimulans for hyresrétter som ett sétt att visentligt forbéttra
forutséttningarna for att bygga hyresritter.

Nybyggarkommissionen har rapporten ”En bostadspolitisk agenda for
Sverige” ldmnat 63 forslag for 6kat byggande. Sex reformomraden ses som
viktigast: Drivkrafterna pa bostadsmarknaden maste foréndras (till exempel
lagre reavinstskatt och slopat bolanetak), beslutsprocesserna i kommuner,
statliga myndigheter och domstolar maste snabbas upp (i nuléget kan det

ta uppemot 10 ar fran markanvisning till fardigt hus), hyresmarknaden i
Stockholm é&r inte fungerande vilket hAimmar tillvéxten i regionen, regionernas
inflytande 6ver planering och genomforande 1 bostadssektorn maste 6ka, staten
maste aterigen ga in och ta ansvar i bostadsfragan (frimst genom investeringar
1 infrastruktur), konkurrensen inom byggsektorn maste stérkas.

En rikstdckande undersokning om den svenska bostadsmarknaden gjord

av Miklarsamfundet stirker kommunernas svar i Bostadsmarknadsenkéten
om svarigheterna att fa lan. Méklarna har angett vilka faktorer som har stor
paverkan pd smahusmarknaden ldnsvis. S6dermanlands 14n hamnade pa
tredje plats 1 landet i listan avseende faktorn ”Restriktiva banker”.



LANSSTYRELSEN.SE/SODERMANLAND

Endast i Blekinge och Gotlands ldan upplever méklarna att den faktorn har
nagot storre paverkan dn i S6dermanland.

Situationen dr komplex och problembilden varierar pa olika orter i landet.

Liansstyrelsen 1 Sodermanland anser att det behover byggas minst 1 000 nya
bostidder per ar i lanet. Byggkostnaden &r ett stort problem. Vi méste ocksa
skilja pa kostnad och pris. Prisséttningen pa atskillig nyproduktion av till
exempel bostadsrétter 4r hog. Ménga av de som dr i behov av en bostad har
svért att betala dagens marknadspriser i nyproduktionen. Aven nybyggda
hyresritter genererar en hog boendekostnad.

Det behover byggas mer, det behdver byggas till ldgre pris och det behovs
flyttkedjor.

Tyvérr saknar manga édldre incitament att flytta. De kan bo 1 dldre hus eller
stora bostadsrétter och skulle vilja flytta till en mindre bostad men viljer att
bo kvar av skatteskél. Problembilden visar pa olika lokala, regionala och
nationella mojligheter att skapa l6sningar.

Kostnader, incitament och regelverk paverkar bostadsmarknaden starkt.
Lansstyrelsen tillsatte varen 2012 en bostadsberedning for att framja

en fungerande bostadsmarknad i S6dermanland. Beredningen var brett
sammansatt av aktorer som pa olika sétt kunde bidra med perspektiv och
erfarenhet kring bostadsfragor. Beredningen skulle klargora forutséttningarna
och diskutera fram forslag till vad som krivs for att fa stabila och langsiktiga
spelregler. De skulle t ex se pa hur aktorer kan samordna sina insatser dér
man har gemensam nytta och detta redovisades pa ldnets bostadskonferens
den 7 september 2012. Dé delades dven bostadsberedningens rapport

28 punkter for en bittre bostadsmarknad” ut. 19 av punkterna innehaller
forslag pa regionala och lokala atgérder for att mota foljande utmaningar:

- Fortydliga S6dermanlands attraktivitet och ta hojd for befolkningstillvéxten
1 Mélardalen

- Mer forutsidgbar planprocess

- Efterstrdva en billigare bostadsproduktion

Resterande nio punkter tar upp de nationella utmaningarna och behandlar
tillimpningen av regelverket samt ekonomiska och skatteméssiga synpunkter.

Linsstyrelsen, Regionforbundet Sérmland och Tillvéxtrddet har en gemensam

ambition att tillsammans med foretrddare f6r branschen och parterna pa
bostadsmarknaden dka antalet nyproducerade ldgenheter.
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Lénsstyrelsens roll i detta &r att genom landshovdingen halla samman
arbetet samt att sérskilt tillsammans med kommunerna utveckla bygg-
och planprocessen.

Hosten 2013 arrangerade lénsstyrelsen ett mote om bostadsmarknaden

1 Sodermanland. Representanter frdn lanets kommuner, finans- och
byggbranschen deltog. Bostadsberedningens punkter behandlades och det
bestdmdes att arbetet skulle ga vidare med tva grupper, en som arbetar med
planfragor och en som arbetar med byggfragor. Arbetet pagar i en grupp med
att se over mojligheter till lagre produktionskostnader. Den andra gruppen
som ska forsoka att effektivisera planprocesserna lokalt och regionalt har
haft ett mote. De har valt att avvakta utvecklingen inom omradet dd manga
regeldndringar &r pd gang. Dessa gruppers arbete kommer att redovisas
framover.

FOTO: JOHNER BILDBYRA AB

38



LANSSTYRELSEN.SE/SODERMANLAND

3. Grupper som har det svart
pa bostadsmarknaden

Det dr en utmaning for alla kommuner att mota olika gruppers behov av
bostad.

Det saknas bostider till ungdomar i ldnets alla kommuner och det behdvs fler
bostéder till studerande pa hogskola i Eskilstuna och Nykoping. Det saknas
bostéder till flyktingar i alla kommuner utom Vingéker.

Det behovs fler sdrskilda boenden for édldre i Flen och Eskilstuna kommun.
Fler bostider med sidrskild service for funktionshindrade behdvs i Nykoping,
Oxeldsund, Eskilstuna och Strangnds kommun.

Den demografiska utvecklingen med en allt dldrande befolkning paverkar
planeringen. 19 procent av Sveriges befolkning var 65 ar eller éldre ar 2012.
I S6dermanland skiljer det sig en del mellan kommunerna, andelen dldre
varierar mellan 19 och 27 procent. I Eskilstuna kommun &r det 19 procent
av invdnarna som utgor denna grupp. Oxeldsunds kommun har 27 procent
av sin befolkning i denna aldersgrupp.

3.1 Ungdomar

Det ér underskott pa bostader for ungdomar (19-25 ar) i lanets alla kom-
muner. [ Flen &r de lediga bostidderna for stora for de flesta ungdomshushall.
I Vingéker, Oxelosund och Eskilstuna finns for fa sma ldgenheter och

i Nykoping och Oxeldsund ér de lediga mindre ldgenheterna for dyra for
ungdomar med forvarvsinkomst. I Eskilstuna och Trosa gors en generell
satsning pa bostadsbyggande som dven skulle gynna ungdomar.

3.2 Studenter

Det édr underskott pé studentbostidder i hogskoleorterna Eskilstuna och
Nykoping. Det finns for fa smé ldgenheter och de lediga mindre bostidderna

ar for dyra for studenter. Omkring 300 studentbostéder finns 1 Eskilstuna idag,
inga i Nykoping. En privat aktor paborjar byggande av 30 nya studentbostider
1 Eskilstuna under 2014 och 60 stycken under 2015.
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3.3 Flyktingar

Till f6ljd av stor invandring fran ldnder med oroligheter var invandringen
till Sverige under ar 2013 den hogsta nagonsin. Sedan statistik over Sveriges
befolkning borjade sammanstéllas har befolkningen endast vid ett tillfélle
okat mer i antal, ndmligen ar 1946. Sedan borjan av 1980-talet har antalet
immigranter 6kat kontinuerligt fran cirka 13 000 ar 1980 till dagens nédrmare
117 000 ar 2013.

Till S6dermanlands lan flyttade &r 2013 cirka 12 000 ménniskor. Av dem

var ndarmare 1 800 flyktingar, vilket motsvarar 15 procent. Mdnga ménniskor
flyttade ocksa ut fran linet, nimligen cirka 9 400. Flyttningsnettot i Soder-
manlands l4n ar 2013 blev ddrmed cirka 2 600 personer. Sedan ar 2005 har
antalet flyktingar som kommit till linet varierat. Ar 2013 var 6kningen mycket
hog och dubbelt s& manga kom som aret innan. Detta leder naturligtvis till en
okad efterfragan pa bostider.

Antal flyktingar i S6dermanlands lan som har fatt permanent
uppehalistillstand. Férklaring av begreppen ges i ndsta tabell

2000

1500

B Anhériga tillflyktingar
Ovriga
M asyls6kande i
. eget boende
M rd asylsokande i

Migrationsverkets
boende boende

[ | Kvotflykting

1000

500

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Kaélla: Lansstyrelsen i S6dermanlands Idn/Migrationsverket

Av alla som bor i S6dermanlands l14n har 79 procent svensk och 21 procent
utlindsk bakgrund. En betydligt storre andel av dem med en utldndsk
bakgrund bor i hyresritter jamfort med andelen med svensk bakgrund

(56 respektive 26 procent). Det omvinda forhéllandet géiller boende 1 villor
dar en stor andel av dem med svensk bakgrund bor jamfort med dem med
utlindsk bakgrund (58 respektive 30 procent). Ungefar lika stora andelar av
dem med svensk som utlindsk bakgrund bor i bostadsrétter (14 respektive
13 procent). Statistiken grundar sig pa var personer ér folkbokforda och inte
var de faktiskt bor.
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Begrepp och forklaringar

Begrepp

PERSON MED SVENSK ELLER UTLANDSK
BAKGRUND

Person med svensk bakgrund
Person med utlandsk bakgrund

FLYKTING

Asylsdkande

Kvotflykting

Fore detta asylsokande i Migrationsverkets
boende

Fore detta asylsdkande i eget boende
Ovriga

Anhorig till flykting

NYANLAND

Nyanland enligt bl a etableringslagen (2010:197)

Kaélla: Migrationsverket och SCB

Forklaring

Person som ar inrikes fodd med tva inrikes fodda
foraldrar eller med en utrikes och en inrikes fodd
féralder

Person som ar utrikes fodd eller inrikes fodd med
tva utrikes fodda foraldrar

Asylsdkande ar den som tar sig till Sverige och
ansoker om skydd (asyl) har, men som annu inte
har fatt sin ansékan avgjord

Personer som har blivit uttagna i utlandet av
Migrationsverket i samarbete med FNs flykting-
organisation UNHCR

Fore detta asylsbkande som har beviljats uppe-
hallstillstand och som efter anvisning har bosatt
sig i en kommun

Fore detta asylsékande som beviljats uppehalls-
tillstand och som ordnat boende pa egen hand

Framst personer som erhallit uppehallstillstand
efter synnerligen dmmande omstandigheter

Anhorig som flyktingen har levt tillsammans med
utanfér Sverige och som ar: make/maka/sambo,
barn (om de &r ogifta och under 20 ar) eller for-

aldrar och syskon (om flyktingen &r under 18 ar)

Person som haft uppehallstillstand i hogst tva ar

Nyanldnda flyktingar bor vanligen i hyresrétter antingen med egna kontrakt

eller inneboende hos vénner, sldktingar eller landsmén. Detta géller &ven dem
som dr asylsokande och inte ingar i statistiken over folkbokforda i lénet.

Enligt kommunernas svar i bostadsmarknadsenkéten réder ett underskott pa

bostiader for flyktingar i alla kommuner utom i Vingaker, som ocksa ar den

kommun i l&net som har den storsta inflyttningen av flyktingar i forhallande till
sin folkmangd. Orsak som anges till underskotten i de 6vriga kommunerna ar

1 forsta hand bristen pa hyresldgenheter, men dven brist pa stora lagenheter
eller att hyresvirdarna stéiller hdga krav pa inkomst eller anstéllning.
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Hur bedomer kommunerna utbudet pa bostader for nyanlanda
personer? Varfor saknas det lagenheter?

Hur bedémer Varfor saknas det
kommunerna lagenheter till
utbudet pa nyanlédnda personer?
bostader for

nyanlanda

personer?
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Vingaker X
Gnesta X X
Nykdping X X
Oxeldésund X X
Flen X X
Katrineholm X X X
Eskilstuna X X X X X X
Strangnas X X X
Trosa X X X X X
Totalt i lanet 8 1 0 6 4 2 1 3 1

Kélla: BME 2014

Bristen pa bostider leder till risk for trangboddhet. Trangboddheten kan
forvéntas vara hogre hos nyanlédnda flyktingar 4n hos andra och ér troligen
sarskilt stor i storre barnfamiljer.

Pé vissa av Migrationsverkets asylboenden lever manniskor mycket trangt.
For ndarvarande bor cirka 1 600 personer i Migrationsverkets permanenta eller
tillfalliga anldggningar i lanet. I framtida upphandlingar kan det komma att

bli ett krav pd att varje person ska ha minst fem kvadratmeter boyta. Tanken

ar att en asylsokande person endast ska bo pa ett asylboende under asyltiden,
men da det rdder stor brist pd bostéder (i ndstan hela Sverige) far det till foljd
att manga personer och familjer blir kvar pa anldggning ldng tid efter det att de
fatt uppehallstillstdnd. Detta innebér bland annat att barn borjar 1 forskola och
skola i samhéllen dér det finns tillfdlliga asylboenden men kanske inte arbeten
eller mojligheter till studier for de vuxna.
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Kommunernas utbud av boendeldsningar for flyktingar utan egen forsorjning
varierar. Sa gott som alla kommuner i ldnet har 6verenskommelser om
mottagande av bade asyls6kande vuxna och ensamkommande barn. Alla
kommuner uppfyller dock inte 6verenskommelserna.

Overenskommelser om mottagande av flyktingar (utom ensam-
kommande barn) och utfall hittills

Antal anvisnings- Antal flyktingar Antal flyktingar For att upp-
bara platser i som anvisats som flyttat till fylla 6verens-
overenskommelse maj 2013-mars respektive kommelsen
maj 2013-dec 2014 2014 kommun maj kravs 2014

2013-mars 2014

Vingaker 15 13 581 2
Gnesta 10 8 130 2
Nykdping 89 6 7 29
Oxel6ésund 2 0 197 2
Flen 20 4 224 16
Katrineholm 20 15 49 5
Eskilstuna 40 6 53 34
Strangnas 30 20 17 10
Trosa 3 2 119 1
Lanet 175 74 1377 101

Kaélla: Lansstyrelsen i S6dermanlands lan

I bostadsmarknadsenkidten uppger sju av ldnets kommuner att det forekommer
ett regelbundet samarbete med det allminnyttiga bostadsforetaget. Nykopings,
Katrineholms och Oxeldsunds kommuner har ocksa regelbundet samarbete
med privata fastighetségare. I Eskilstuna, Nykopings och Katrineholms
kommuner forviantas hushéllen sjdlva 16sa sina bostadsbehov. Framgangs-
faktorer i andra kommuner i1 Sverige nér det giller att finna boenden till
flyktingar har handlat om politisk vilja, genomténkta strategier for flykting-
mottagandet och goda relationer till savél allmdnnyttiga som privata
bostadsforetag.
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Hur arbetar kommunerna for att sakerstalla att det finns bostader

for nyanlanda?
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Vingaker

Gnesta

Nykoping

Oxeldésund

Flen

Katrineholm

Eskilstuna

Stréangnas

Trosa

Totalt i lanet

Kélla: BME 2014
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3.4 Aldre och funktionshindrade

Aldre personer i behov av sirskilt boende (enligt Sol)

Det saknas bostidder for dldre personer 1 behov av sirskilt boende i Flen och
Eskilstuna. Det finns dverskott av sadana bostidder 1 Strangnaés, i ldnets vriga
kommuner rader balans. I Eskilstuna paborjas 66 nya ldgenheter under 2014
och 54 stycken nya under 2015. Ytterligare 46 ska byggas om under 2015.

I Gnesta paborjas 40 nya lagenheter under 2015.

Sarskilt boende for aldre

Sarskild boendeform som avses i 5 kap 5 § socialtjanstlagen
(2001:453). For att kunna bo i ett sarskilt boende kravs en
bistandsprovning och ett beslut av kommunen.
Investeringsstdd finns for sarskilt boende for aldre.
Stodet har forlangts till den 31 december 2014.

Det dr en utmaning for alla kommuner att mota olika gruppers behov av
bostad. Den demografiska utvecklingen med en allt dldrande befolkning
paverkar planeringen. I S6dermanland skiljer det sig en del mellan
kommunerna sett till andelen av befolkningen som &r 65 éar och dldre.

I Eskilstuna kommun dr det 19 procent av invanarna som utgoér denna grupp.
Oxelosunds kommun har 27 procent av sin befolkning i denna aldersgrupp.

Boende for seniorer

Det finns seniorboende i alla kommuner utom Trosa kommun. Kommunerna
bedomer att byggande av seniorbostider kommer igdng i Vingéker, Nykoping,
Oxelosund, Flen, Katrineholm och Strédngnis under 2014. Det finns ingen
entydig definition pa seniorboende, det forekommer t ex aldersgranser pa
bade 55+ eller 65+.

Trygghetsbostader

Det har sedan 1 januari 2010 funnits stod till trygghetsbostdder. Dessa maste
uppfylla vissa krav, se exempel pa dessa i faktaruta intill. Sadana bostéder
finns nu i Nykoping, Oxelosund, Flen, Katrineholm och Trosa. Alla dessa
lagenheter dr uthyrda. Inga nya trygghetsbostdder forvintas byggas under
2014 eller 2015.

Trygghetsbostader

Bostader med personal dagligen som kan stodja
de boende under vissa angivna tider. Bostaderna,
hyresratt eller bostadsratt, ska innehas av minst en person
som fyllt 70 ar. Investeringsstdd finns for trygghetsbostader.
Stodformen har forlangts till den 31 december 2014.
Stod finns inte for seniorbostader.
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Anpassning av bostader for att kunna bo kvar

Idag finns mdjlighet till ett bostadsanpassningsbidrag for individuella anpass-
ningar av bostaden och nérmiljon som bostadsinnehavaren behdver men som
inte har krivts enligt bygglagstiftningen.

Vanliga exempel pa bostadsanpassningar &r att ta bort trosklar, installera
duschplats istdllet for bad, gora en ramp till entrén, installera automatiska
dorréppnare och spisvakter.

Négot kostnadstak finns inte i lagen. Bostadsanpassningar kan innebéra
omfattande ombyggnationer till stora kostnader for att mdjliggora ett
kvarboende. Bidraget 1dmnas med ett belopp som motsvarar skélig kostnad
for dtgirderna. Kommunen dr ansvarig for bidragsgivningen.

I S6dermanlands lédns nio kommuner var den totala kostnaden for
bostadsanpassningsbidraget drygt 32 miljoner kronor under &r 2013.

Hur mycket kostade bostadsanpassningsbidragen totalt sett under

ar 2013? Belopp i tkr
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Kélla: BME 2014

I figuren ovan avses belopp som utbetalats 1 bostadsanpassningsbidrag under
ar 2013.

De beviljade bostadsanpassningsbidragen i lanet har totalt legat pa omkring

30 miljoner per ar de senaste tre dren. Under ar 2010 var det drygt 27 miljoner
kronor. Av de ndrmare 30 miljoner kronor som beviljades i bostadsanpassnings-
bidrag under 2013 1 ldnet gick drygt 42 procent till personer under 70 ar, drygt
42 procent till personer i aldern 70-84 ér och cirka 15 procent till personer som
fyllt 85 ar.
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De vanligaste atgérderna under ar 2013 var dorrbreddning, borttagning av
trosklar, ledsténger, timer till spis/ugn, automatiska dérroppnare, ramper och
duschkabiner.

Bostadssituationen for dldre ses over

En statlig utredning ska se 6ver mojligheterna for dldre personer att anpassa
sitt boende till de behov man har eller att flytta till ett anpassat boende.
Utredningen ska ocksé se 6ver kommunernas mojligheter att leva upp till
bostadsforsorjningslagens krav.

Bakgrunden till utredningen dr den forestdende demografiska utvecklingen
som kommer att stilla bade staten och kommunerna infor stora utmaningar,
inte minst pd bostadsmarknaden. Om bostadsbestandet forbéttras och anpassas
for dldre kvinnor och mén, kan det vara ett stod for bland annat for den
kommunala dldreomsorgen.

Ur de dldres perspektiv innebdr ett mer anpassat, och tekniskt rétt utformat
befintligt eller nytt boende, mindre begransningar och stérre mojligheter till
livskvalitet och sjdlvbestimmande. Fler anpassade bostdder for dldre kan
dessutom oka rorligheten pa bostadsmarknaden och skjuta upp behovet av
sarskilt boende och hemtjénstinsatser.

Uppdraget ska redovisas senast den 1 oktober 2015.

Bostader med sarskild service for funktionshindrade

(enligt SoL eller LSS)

Det saknas bostider for personer med funktionsnedséttning som &r i behov av
sarskilt boende 1 Nykoping, Oxelosund, Eskilstuna och Strangnis kommun.

I 6vriga kommuner uppges det vara balans 1 nulédget.

I Eskilstuna péborjas ny- och ombyggnation av 40 sadana bostdder under
2014 och 2015. I Strangnis bedoms nybyggnad av sex nya lagenheter
paborjas 2015 och i Oxeldsund bedéms fem ldgenheter ordnas genom
ombyggnad under 2015.

Manniskor med omfattande funktionsnedsattningar
kan ha ratt att fa boende som en insats enligt LSS-lagen
om stod och service till viss funktionshindrade.

En sadan bostad kan utformas som gruppbostad,
servicebostad eller annan sarskilt anpassad bostad.
En bostad enligt LSS ska vara personens privata hem.
Den far inte likna en institution. | boendet ska
ocksa inga omvardnad.
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Ovriga grupper som kommunerna anser har det sirskilt svart

att fa bostad

I Nykoping kommun tas dven nyinflyttade som fatt arbete i kommunen upp
som en grupp som har sérskilt svért att fa bostad.

Stringnds kommun vill hir ocksa lyfta gruppen “’Personer med lag eller ingen
inkomst som har forsorjningsstdod”. Denna grupp har svért att fa bostad da
inte forsorjningsstodet accepteras som inkomst och dérfor utestangs fran
bostadsmarknaden.
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3.5 De som inte blir godkanda som hyresgaster
pa ordinarie bostadsmarknaden

Alla ménniskor har ritt till en bostad. Regeringen beslutade om en strategi
for att motverka hemldshet och utestingning fran bostadsmarknaden ar 2007.

Socialstyrelsens senaste nationella kartlaggning av hemldsheten som genomfordes
2011 redovisas i rapporten "Hemldshet och utestédngning frdn bostadsmarknaden
2011 — omfattning och karaktdr”. Enligt denna métning fanns det i S6dermanland
923 personer i ndgon form av hemldshet.

Hemloshet delas upp 1 foljande fyra kategorier av Socialstyrelsen:

Akut hemloshet — Situation 1
Person hédnvisad till akutboende, hirbérge, jourboende, skyddat boende eller
sover utomhus eller i offentliga utrymmen.

Institutionsvistelse och kategoriboende — Situation 2

Person intagen eller inskriven pa antingen kriminalvardsanstalt, behandlings-
enhet eller stoddboende inom socialtjénsten, landstinget eller hos en privat
vardgivare, alternativt pA HVB-hem eller SiS-institution och att planen ar att
personen ska skrivas ut inom tre manader efter métperioden, men att personen
inte har nadgon egen bostad ordnad infor utskrivningen eller utflyttningen.

Hit riknas dven de personer som skulle ha skrivits ut eller flyttat ut, men

som dr kvar pd grund av att de inte har ndgon egen bostad ordnad.

Langsiktiga boendelésningar — Situation 3

Person boende i en boendeldsning som kommunen har ordnat (till exempel
forsoksldgenhet, socialt kontrakt eller kommunalt kontrakt) pa grund

av att personen inte fér tillgang till den ordinarie bostadsmarknaden.
Boendeldsningar med ndgon form av hyresavtal dir boendet ar férenat
med tillsyn eller sdrskilda villkor eller regler.

Eget ordnat kortsiktigt boende — Situation 4

Person boende tillfélligt och kontraktslost hos kompisar, bekanta, familj eller
slaktingar eller har ett tillfalligt (mindre &n tre manader efter métperioden)
inneboende- eller andrahandskontrakt hos slakt, vanner eller andra
privatpersoner.

Kartldggningen av hemldsheten i Sverige genomfordes genom att landets
kommuner fick besvara en enkét om verksamheten/enheten hade kinnedom
om personer som enligt definitionen ovan riknas som hemlosa.
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Mitperioden var under vecka 18 (2-8 maj) 2011. Enligt Socialstyrelsens de-
finition har cirka 34 000 personer inrapporterats som hemldsa eller utestingda
fran den ordinarie bostadsmarknaden under métperioden. Av dessa befann sig
drygt 13 procent eller drygt 4 500 personer i akut hemldshet. Omkring 280
personer av dessa sov ute eller 1 offentliga utrymmen. I gruppen hemlosa finns
personer som inte kan komma in pa den ordinarie bostadsmarknaden, framst
pa grund av att de saknar forankring pa arbetsmarknaden.

Andra kan ha mer omfattande problematik och ér i stort behov av stod och
hjalp fran samhdllet. Socialstyrelsen har i sin senaste kartliggning konstaterat
att hemloshet forekommer 1 alla 14n, men att problemen r av olika stor
omfattning.

Hemlésheten i S6dermanland

I S6dermanland fanns vid kartlaggningen 2011 drygt 900 personer i ndgon
form av hemloshet. I gruppen med akut hemldshet fanns 37 personer

1 Eskilstuna, sju i Nykdping och fyra i Flen.

Enligt Bostadsmarknadsenkéten 2014 hyr ldnets kommuner ut 666 lagenheter
1 andra hand till hemldsa personer vars boende dr forenat med tillsyn och
eller speciella regler. Det dr frimst i Eskilstuna, Nykoping, Strangnis och
Katrineholm som dessa ldgenheter finns.

Avsikten dr 1 de flesta fall att den boende s& sméningom ska ta ver hyres-
kontraktet och bo kvar utan tillsyn, sirskilda villkor eller regler. Under ar
2013 fick 40 andrahandshyresgéster ta 6ver sadana hyreskontrakt i lanet.
35 hushall flyttade till annan bostad med forstahandskontrakt.
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Hur manga lagenheter hyr kommunen ut i andra hand under sarskilda
villkor?
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Kélla: BME 2014, laget den 1 januari 2014 avses

Det finns sammanlagt 428 hemmavarande barn under 18 ar 1 hushéllen som
hyr i andra hand pé detta sitt.

Tas hénsyn till hemldshet och utestingning fran bostadsmarknaden i kom-
munernas riktlinjer for bostadsforsorjning? En frigestillning for alla kom-
muner att reflektera kring hér ar bostader till dem som inte blir godkénda
som hyresgéster pd den ordinarie bostadsmarknaden.

Regeringen utsag 1 december 2011 Michael Anefur till nationell hemloshets-
samordnare for perioden 2012-2013. Han ska ge kommunerna stod i deras
arbete med att skapa langsiktiga och héllbara strukturer och fungerande rutiner
1 arbetet mot hemloshet och utestangning fran bostadsmarknaden. Vriakningar
av barnfamiljer utgdr ett sarskilt fokusomrade 1 uppdraget som ska slutredo-
visas sommaren 2014.

Regeringens initiativ att utse en nationell
hemloshetssamordnare ger kommunerna
signalen att fragan ar prioriterad

Michael Anefur, hemléshetssamordnare
fér perioden 2012-2013
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Linsstyrelserna har ett regeringsuppdrag att stodja kommunerna i arbetet
med att motverka hemloshet, i synnerhet bland barnfamiljer som drabbas

av vriakning. Socialdepartementet har i samverkan med Lénsstyrelserna
arrangerat fyra regionala konferenser 1 landet under 2013. Konferenserna
riktade sig till kommunala politiker och tjinstemin, kommunala och privata
bostadsbolag samt idéburna organisationer. Lansstyrelsen 1 Sodermanlands
lan ordnade en regional konferens i borjan av mars 2014 f6r dem som arbetar
operativt med dessa fragor i kommunerna. Utover dessa storre konferenser
pagér dialogmoten runt om i landet sedan 2012 dér hemldshetssamordnaren
besoker kommuner och stodjer dem i arbetet med att forebygga hemloshet
och vrikningar. I S6dermanlands 1dn har Eskilstuna kommun haft tvd sddana
dialogmoten med hemldshetssamordnaren.

Kommunerna arbetar pa olika sétt for att motverka eller avhjdlpa hemloshet
enligt Bostadsmarknadsenkéten 2014. Vingaker, Katrineholm och Stringnés
kommun arbetar med hyresgarantier.

En kommunal hyresgaranti ar ett borgensatagande
fran kommunens sida som omfattar en hyresgasts
skyldighet att betala hyra.

Kommuner som valjer att stalla ut kommunala
hyresgarantier har mojlighet att fa ett statligt bidrag
pa 5 000 kr per garanti. Detta statliga bidrag
administreras av Boverket.

Uppsokande verksambhet for att forebygga vriakningar, till exempel med
erbjudande om radgivning eller sirskilda insatser, anvénds 1 de flesta av
lanets kommuner.

Overenskommelse med det allménnyttiga bostadsforetaget om att séinka
kraven pa de bostadssdkande finns 1 Oxeldsund och Eskilstuna kommun.
Liknande 6verenskommelse med de privata fastighetségarna finns ocksa
1 Eskilstuna kommun.

I Sédermanland verkstilldes 91 avhysningar (vrikningar) ar 2013. Ar 2012
verkstilldes 116 avhysningar i lénet.

Ansvaret for bostadsforsorjningen ligger pd landets kommunledningar. Men
for att det ska fungera kriavs god organisation och genomtiankta samarbeten.
Nir det &r pa plats kan 6vriga aktorer bidra till att svaga hushall far mdojlighet
till en egen bostad. Det dr en av slutsatserna 1 rapporten ’Bostad for alla — vem
tar ansvar for att alla f4 en bostad?” utgiven av SABO, SKL, Fastighetsdgarna
och Hyresgistforeningen.
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4. Kommunernas arbete med
bostadsforsorjningen

Regeringens bostadspolitiska mal dr langsiktigt val fungerande bostads-
marknader dir konsumenternas efterfragan méter ett utbud av bostédder
som svarar mot behoven.

Enligt bostadsforsorjningslagen ska varje kommun planera bostadsforsorjning
1 syfte att skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva 1 goda bostéder.
Dessutom ska denna planering frimja att indamalsenliga atgéarder for bostads-
forsorjningen forbereds och genomfors. Kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar omfattar alla invanare. Det avser till exempel bade planering av attrak-
tiv nyproduktion av bostdder och att sdkerstilla dldres boende. Kommunerna
maste se till att olika gruppers behov tillgodoses.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullméktige under
varje mandatperiod. I tabellen nedan finns uppgifter om lénets kommuners
riktlinjer.

Vilka kommuner har antagit riktlinjer for bostadsforsorjningen?
Nar? Hur?

Har kommun- Vilket ar | vilket dokument finns de
fullmaktige antogs antagna riktlinjerna?
antagit rikt- riktlinjerna?
linjer for
bostads-
forsorjning? | ett sarskilt |l den Annat
program/ kommun- dokument,
sarskild plan omfattande namligen
for bostads- OP:n
Ja Nej fragor
Vingaker X
Gnesta X 2014 Framtidsplan
som beslutas
varje ar
Nykoping X 2011 X
Oxelésund X 2013 X
Flen X
Katrineholm X 2003 X
Eskilstuna X 2013
Stréangnas X 2008
Trosa X 2010 X
Totalt i lanet 7 2 5 1 1

Kélla: BME 2014
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I Gnesta, Nykoping, Oxeldsund, och Eskilstuna kommun har riktlinjer
antagits av kommunfullméktige under mandatperioden. I Strangnés finns
forslag till nya riktlinjer som avses 0verlamnas till kommunfullmiktige for
stillningstagande den 18 juni 2014.

Planmonopolet ger kommunerna ensamritt pa att planldgga mark i kom-
munerna. Alla kommuner i l4net 4ger mark som dr [dmplig for bostads-
byggnation. Oxelosund kommun har ar 2011 antagit policy fOr prissattning
av mark. Ar 2009 antogs en policy for fordelning av mark i Stréingnés
kommun. Ingen ytterligare kommun i l&net har antagit nagon sadan policy.

Kommunerna kan, om de dger mark, fora en aktiv markpolitik och t ex arbeta
med markanvisningar. De tva senaste aren har direktanvisning varit vanligast
1 ldnet, sex av linets kommuner har anvént sig av det. I Eskilstuna och Trosa
kommun har dven tavlingsforfarande tillampats.

Bostadsforsorjning dr en kommunal kdrnuppgift. Ett hinder for byggandet idag
ar de hoga kostnaderna. En 6kad konkurrens inom byggsektorn som innebar
bostadsproduktion till ldgre kostnader &r 6nskvérd. Kan kommunen agera pa
nagot satt for att bidra till detta? Kan kommunen bidra till att fler sma och
medelstora byggherrar och entreprenorer kan agera pd den lokala marknaden?
Och kan kommunen anvinda sitt allmannyttiga bostadsforetag pa nagot satt

1 detta sammanhang?

Allmannyttan far anvandas och bor anvandas

...sagt om bostadsférsérjning av
bostadsminister Stefan Attefall

Verktygen for att genomfora riktlinjerna for bostadsforsorjningen ar fram-
forallt kommunalt planmonopol genom 6versikts- och detaljplanering. Andra
verktyg dr kommunalt markinnehav i kombination med en aktiv markpolitik,
markoverlatelse och exploateringsavtal, allménnyttiga bostadsforetag samt
kommunala bostadsformedlingar. Hyresgarantier ar ytterligare ett verktyg.

En medveten boendeplanering &r ett viktigt instrument for kommunen dé det
giller att mota medborgarnas behov och efterfragan pa bostéder i livets olika
skeden.
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