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FORORD

Sodermanland dr ett ldn med stark utveckling, attraktiva
livsmiljoer, fantastisk och omvixlande natur. Hdr finns
150 naturreservat och unika slotts- och herrgdrdsmiljoer.
Hdr finns nav for transporter, bland annat Sveriges femte
storsta flygplats, Stockholm Skavsta flygplats. Tillsammans
med motorvdgen och Ostlinken dr Skavsta en viktig
komponent i framtida infrastruktur for Stockholm och
ostra Mellansverige.

For andra éret i rad 6kade S6dermanlands befolkning &r 2015 med 6ver 3 000
personer. Det dr viktigt for ldnets utveckling att manniskor och foretag véljer att
flytta till S6dermanlands lan. Ett 6kat bostadsbyggande ar en forutséttning for detta.
Forbattrade kommunikationer ar ocksa en viktig forutsittning.

Det behovs fler bostéder i lidnet. Det dr underskott pa bostéder i lénets alla
kommuner. Bristen pa hyresritter ar storst. Detta innebdr begransad rorlighet pa
bostadsmarknaden. Det drabbar till exempel ekonomiskt svaga grupper och foretag
som far svart att rekrytera personal.

Denna rapport ger en aktuell bild av ldget pa lanets bostadsmarknad och belyser
hur komplex bostadsfrdgan ar. Den paverkar och paverkas av méinga faktorer.

Lansstyrelsen hoppas att rapporten ska bidra till bade inspiration och dkad
medvetenhet om ldnets bostadsmarknad hos flera aktorer.

Lénsstyrelsen tackar alla kommuner i ldnet for deras arbete med arets bostads-
marknadsenkét och hoppas pa fortsatt konstruktivt samarbete for att frimja en béttre
fungerande bostadsmarknad i S6dermanlands lén.

Nykoping i juni 2016

@Lﬁf{)ﬁm& 8%\0%

LISELOTT HAGBERG
LANDSHOVDING I SODERMANLANDS LAN



"‘:]“ BYGG MER, HAR OCH NU | EN RAPPORT OM BOSTADSMARKNADEN | SODERMANLANDS LAN 2016

INNEHALL
Sammanfattning..............ccccccii 5
1 Bostadsmarknaden i lanet
1.1 Fortsatt befolkningsOKNING ........cooooviiiiiiiiiii 8
1.2 Bostadsbestandet ... 10
1.3 Underskott pa boStader..........oooeiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeee e 14
1.4 Hur mycket behGver byggas? .......coooeviiiiiiiiiiiiieiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 15
1.5  Allmannyttan bYgger ... 20
1.6 PriSer P& SMANUS ........ooviiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee e e eeeeeeeees 25
1.7 Utvecklingstendenser i Sédermanland ...........ccccccvvevveviiiviieeinennen. 31
2 Byggandet i lanet
2.1 Vad harbyggts? ... 40
2.2 Vad forvantas byggas? ... 43
2.3 Vad begransar byggandet?.................. 46
3  Grupper som har det svart pa bostadsmarknaden
1 T I ] o T T [ 1 4 = P 50
3.2 StUAErande ...........ooeiiiieiiiiiie e 50
3.3 Nyanlandas boende............ccooeiiiiiiii 51
3.4 Aldre och funktionshindrade ..............ccccceeveurieeeeeeceeee e 58
3.5 De som inte blir godkanda som hyresgaster
pa ordinarie bostadsmarknaden .......................l 65
4 Kommunernas arbete med bostadsforsorjningen
4.1 Riktlinjer for bostadsfOrsornNing.........ccceeeeeeeciiiiiiiee e 70
B KAHOK ... 74



LANSSTYRELSEN.SE/SODERMANLAND

SAMMANFATTNING

Antalet invanare i Sodermanland okade med

drygt 3 000 under dr 2015. Sodermanland har
sedan millennieskiftet haft en kraftig befolknings-
tillvdxt. Det behovs en vl fungerande bostads-
marknad for att gynna ldnets fortsatta utveckling
och tillvixt.

Regeringens bostadspolitiska mél dr langsiktigt vél fungerande
bostadsmarknader dir konsumenternas efterfragan moter ett
utbud av bostéder som svarar mot behoven.

Det finns for fa bostdder 1 Sverige 1 forhallande till efterfragan
vilket lett till stigande bostadspriser. Ur ett samhéllsekonomiskt
perspektiv dr det viktigt att utbudet pa bostadsmarknaden
matchar efterfrigan. Om inte kan bostadsbristen leda till
att tillvéxten i den svenska ekonomin hdmmas och att den
ekonomiska stabiliteten dventyras.

Enligt bostadsforsorjningslagen ska varje kommun planera
for sin bostadsforsorjning. Syftet med planeringen ska vara
att skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda
bostédder. Bra bostdder och goda boendemiljéer bidrar till
hela kommunens utveckling.

Bostadsbrist i ldnet

Det ér obalans pa linets bostadsmarknad och ett underskott
av bostider i alla kommuner. Det géller béde totalt sett och
alla centralorter. Ar 2000 var det bostadsbrist i tva av linets
kommuner, Trosa och Strangnis. Underskottet géller alla
upplatelseformer — hyresritter, bostadsratter och dganderitter.

Behovet av hyresrétter r stort i lanets alla kommuner. Det finns en
ackumulerad bostadsbrist och det dr stor konkurrens om de hyreslédgenheter
som blir lediga. Det ar viktigt att skilja pa behov och efterfragan. Flera
grupper har inte rad att bositta sig i nyproducerade ligenheter. Arliga
nybyggnationen dr mindre dn en procent av bostadsbestandet men det talas
mest om nybyggnadsbehovet. Utbudet av bostidder dr de som blir lediga
genom flytt inom befintligt bestand samt det som byggs nytt. Det finns ett
behov av storre rorlighet pa bostadsmarknaden. Inldsningseftekterna i det
befintliga bestdndet innebér ett storre tryck pa att de nybyggda bostdderna
ska mota den allt 6kande efterfragan.

Fler hyresritter behovs for att underlitta intrddet for flera pa bostads-
marknaden. Fler hyresrétter kan locka dldre att flytta frén sina villor till
bekvidmare boenden. Fler hyresritter underlattar for foretag att rekrytera
personal.
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Byggtakten har 6kat men inte tillrackligt
Byggtakten har 6kat i linet. Ar 2015 firdigstilldes 854
nya bostéder, en 6kning med néstan 40 procent jAmfort
med &r 2014. Glappet mellan befolkningsutvecklingen
och bostadsbyggandet minskade nagot under 2015 men
det finns fortfarande ett stort behov av dkat bostads-
byggande. Léansstyrelsen bedomer att minst 1 300 nya
bostider per ar behdver byggas under de ndrmaste aren.

Vad hindrar byggandet? De framsta faktorerna som
begriansar byggandet enligt ldnets kommuner dr hoga
produktionskostnader, svart att f 1an samt brist pa
detaljplaner pa attraktiv mark. Lénsstyrelsen vill hér
ocksa lyfta kapacitetsbristen inom byggbranschen. Det ar
idag svart att rekrytera personal och det kan vara l&nga
leveranstider pa material.

Det faktum att l4nets befolkningsutveckling sker i
storre delen av lénet, inte bara pa centralorterna, utgor en
begransande faktor. Bostadsefterfragan blir da utspridd,
relativt marknadskénslig och smaskalig vilket kan
paverka priserna uppét.

Ungdomar och nyanldnda har svarast att fa bostad
Det ar underskott pa bostiader for ungdomar (19-25 ar)
och nyanlédnda i lanets alla kommuner. I tvd kommuner
saknas bostdder for dldre personer med behov av sarskilt
boende och i sex kommuner saknas bostdder med sarskild
service for funktionshindrade. Den 6kande och allt
aldrande befolkningen stéller omfattande krav pa en god,
langsiktig och situationsanpassad planering. Att mota
medborgarnas behov och efterfragan pa bostider i livets
olika skeden &r en stor utmaning fér kommunerna.

Allmannyttorna har en nyckelroll
Allménnyttorna, som &r ett av kommunernas verktyg
inom bostadsforsorjningen, har en nyckelroll. De kan
forhoppningsvis fa igang storre volymer av bostider som
efterfragas och till lagre priser. Under ar 2013 och 2014
var ndstan hilften av alla nya bostédder i ldnet hyresritter.
Av 2015 érs nyproduktion av bostéder var andelen 40
procent hyresritter. Av dessa totalt 343 nya hyresritter ar
2015 stod allménnyttorna for 78 procent.
Bostadspolitikens utmaningar handlar framfor allt om
att skapa forutsittningar for att 6ka byggandet och rorlig-
heten samt att underlétta for kapitalsvaga hushall att ta
sig in pé bostadsmarknaden. Detta géller bade nationellt
och lokalt.
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Sodermanlands befolkning 6kade med drygt 3 000
invdanare under ar 2015. Det fanns 283 712 invdnare
och lite over 135 000 bostdder i linet den sista
december 2015. Befolkningen okade i ldnets alla
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1.1 FORTSATT BEFOLKNINGSOKNING

Sedan millennieskiftet har befolkningen i Sodermanlands lin
okat stadigt. Under dr 2015 6kade befolkningen med drygt
3000 invanare. Det fanns 283 712 invdanare i ldnet den sista

december 2015.

Befolkningen 6kade i ldnets alla kommuner under 2015. Framsta skélet till okningen
ar stor inflyttning.

I Eskilstuna 6kade befolkningen med 1 142 invénare till 102 065 invénare. Eskilstuna,
som dr lénets storsta kommun, stod 2015 for 38 procent av ldnets befolkningstillskott.

Invanarantal kommunvis i Sodermanland den 31 december ar 2015
och forandring under senaste aret

Kommun :Antal invanare, Foérandring Foérandring
ar 2015 2014-2015, antal 2014-2015, procent

Vingaker 8 953 34 0,4
Gnesta 10 649 136 1,3
Nykoping 54 262 754 1,4
Oxel6ésund 11 701 150 1,3
Flen 16 440 198 1,2
Katrineholm 33 462 194 0,6
Eskilstuna 102 065 1142 1,1
Strangnas 34 102 224 0,7
Trosa 12 078 214 1,8
Sdédermanland 283712 3 046

I T BT B

KALLA: SCB

Fodelseoverskott och flyttningsnetto

Sédermanlands 1dn har for sjétte aret 1 f6ljd ett positivt fodelsedverskott, 3 161 fodda
och 2 922 doda ger ett fodelsedverskott pa 239. Det blev ett fodelsedverskott i alla
kommuner utom tre — Flen, Oxel6sund och Vingaker.

Aven ldnets flyttningsnetto ir positivt, 2 772. Totalt har 12 829 flyttat in i linet och
10 057 flyttat ut under 2015.

27 procent av de inflyttade till S6dermanland kom frén andra ldnder. I Flen var andelen
nérmare 35 procent. En hdg andel av yngre personer bland de inflyttade frén andra ldnder
ddmpar effekten av en i 6vrigt dldrande befolkning i ldnet.

Sodermanland har ett positivt flyttnetto &ven mot andra l4n i Sverige.
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Befolkningsfoérandringar i Sédermanland ar 2015

Fodda + 3161
Doda -2922
Fodelsenetto + 239
Inflyttade +12 829
Darav fran andra lan 9 309
Darav fran utlandet 3520
Utflyttade -10 057
Darav till andra lan 9 036
Darav till utlandet 1021
Flyttningsnetto +2772
Folkokning + 3 046
Antal invanare 283712

KALLA: SCB

Befolkningsdkningen i Sverige
Sveriges befolkning 6kade med 103 662 personer under 2015 och vid arets slut uppgick
den till 9 851 017 personer. Det dr den hittills hogsta 6kningen under ett ar.

Folkokningen for ménnen varit hdgre dn for kvinnorna under de senaste 20 dren. Enligt
SCB blev nu for forsta gdngen i den svenska befolkningsstatistikens historia antalet mén
i befolkningen fler &n antalet kvinnor.

Under 2015 6kade befolkningen med 44 936 kvinnor och 58 726 mén. Det ar 1 171
personer fler &n 2014 ars folkdkning som dé var den storsta ndgonsin.

Folkokningen under 2015 berodde bade pa fodelsedverskott och invandringséverskott.
Fodelseoverskottet var 23 963 personer, 8 946 kvinnor och 15 017 mén.

Invandringsoéverskottet blev 78 410 personer, 35 284 kvinnor och 43 126 mén, och
utgjorde 77 procent av folkokningen.

Under de senaste fem aren har fodelsedverskottet varierat mellan 21 000 och 26 000
personer per ar. Under samma period har invandringsdverskottet stigit frén 45 000 till
78 000 personer per r.

Den stora flyktingstrémmen under 2015, frimst under sensommaren och hdsten, gav
cirka 163 000 nya asylsokande enligt statistik frdn Migrationsverket. Handldggningstiden
for att bevilja uppehallstillstand Gverstiger ofta ett ar sé flera av de som féar uppehalls-
tillstind kommer att riknas som invandrade och folkbokforda forst under 2016 eller
kanske till och med under 2017.

Under 2015 invandrade 134 240 personer, fordelat pa 60 641 kvinnor och 73 599 mén.
Det ér en 6kning med 7 274 personer jamfort med 2014. Méannen ar fler 4n kvinnorna i
majoriteten av aldersklasserna.

For andra éret i rad utgor personer fodda i Syrien den enskilt storsta invandrings-
gruppen. 30 590 personer, knappt var fjarde invandrare, var Syrienfédd. 37 procent av
dessa var barn mellan 0 och 17 ar.

Den mycket snabba befolkningsdkningen utgdr en stor utmaning. I SCB:s prognos fran
maj 2016 beriknas Sveriges befolkning 6ka med drygt 1,1 miljoner under den kommande
tiodrsperioden fram till 2025.
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1.2 BOSTADSBESTANDET

Det fanns totalt drygt 135 000 bostéder i l&net den 31 december 2015. Antalet bostéder
varierar stort mellan ldnets kommuner, fran drygt 4 200 i Vingéker till ndstan 48 700

i Eskilstuna. Vid arsskiftet uppgick antalet bostadsldgenheter i Sverige till drygt 4,7
miljoner. Dessa fordelas pa 51 procent i flerbostadshus och 43 procent i smahus. Denna
fordelning av hustyper dr ungefar densamma som i S6dermanlands l&n. Daremot &r
variationen stor mellan kommunerna.

Hustyper

Om uppdelning i S6dermanland gors utifrén hustyper ar drygt 59 600 av bostdderna

(44 procent) i smahus och néstan 68 500 bostdder (51 procent) i flerbostadshus. Det finns
dessutom drygt 4 300 specialbostidder och 2 600 bostédder i dvriga hus.

Antal bostader kommunvis i lanet — uppdelat efter hustyper
smahus, flerbostadshus, 6vriga hus och specialbostider’
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KALLA: sCB

" Forklaringar:

- Sméhus avser friliggande en- och tvabostadshus samt par-, rad- och kedjehus (exklusive fritidshus).

- Flerbostadshus avser bostadsbyggnader innehallande tre eller flera bostédder inklusive loftgangshus.

- Ovriga hus avser byggnader som inte &r avsedda fér bostadséndamal, till exempel byggnader avsedda fér verksamhet
eller samhaéllsfunktion.

- Specialbostédder avser bostader fér dldre/funktionshindrade, studentbostéder och 6vriga specialbostéader.

Observera att SCB:s metodférandringar vid framtagning av statistik innebér svarigheter att géra direkta jamférelser med
tidigare statistik.

10
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I Eskilstuna kommun utgor flerbostadshus 59 procent av bostadsbestandet. Detta
forhallande géller ocksa, fast med mindre dominans, i Nykoping, Katrineholm och
Oxelosunds kommun. I Trosa, Gnesta och Vingékers kommun &r bebyggelsen dominerad
av smahus, omkring 65 procent har dr smahus.

Totala bostadsbestandet i lanet — uppdelat efter upplatelseform kommunvis,
antal hyresratter, bostadsratter och dganderatter
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KALLA: SCB

Upplatelseformer
Det finns stora skillnader mellan lanets kommuner nér det géller upplatelseformer ocksa.
Av diagrammet framgér andelen av respektive upplatelseform i ldnets kommuner.
Aganderitt avser eget igda sméhus.
Sett till andelen eget 4gda smahus av totala bostadsbestandet har Vingékers kommun
hogst andel, 65 procent, medan Eskilstuna har ldgst, 36 procent.
Det kan ocksa vara intressant att se pa hur upplatelseformerna férdelar sig kommunvis
i smahus respektive flerbostadshus.

11
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Smahusbestandet
Merparten av lanets sméhus, 92 procent, dr eget dgda smahus, sa kallade egnahem.
Niéstan 4 procent ér hyresritter och néstan 5 procent utgdrs av bostadsrétter.

Andelen eget dgda smahus i respektive kommuns smahusbestand &r storst i Stréngnés
och Vingaker, 95 procent, och ldgst i Nykoping och Oxeldsund, 88 procent.

Smahusbestandet i lanet — uppdelat efter upplatelseform kommunvis,
antal hyresratter, bostadsratter och dganderatter
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KALLA: SCB

Nykopings, Oxelosunds och Eskilstuna kommun har hdgst procentuell andel bostads-
ratter, 6—7 procent, i sméhusen. I de 6vriga kommunerna ligger andelen mellan 2 och 4
procent.

I Nykdpings och Trosa kommun ér andelen hyresritter bland sméhusen hogst,
5 procent. Andelen i ldnets 6vriga kommuner mellan 2 och 4 procent.
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Flerbostadshusbestandet
I Sédermanlands lan &r 69 procent av bostéderna i flerbostadshusen hyresrétter och
31 procent &r bostadsrétter.
Vingakers kommun har storst andel hyresritter i flerbostadshus, 91 procent.
I Oxeldsunds kommun utgor bostadsritterna 55 procent i flerbostadshusen, i lénets dvriga
kommuner dominerar andelen hyresritter i flerbostadshusen.

Flerbostadshusbestandet i lanet — uppdelat efter upplatelseform kommunvis,
antal hyresratter och bostadsratter
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1.3 UNDERSKOTT PA BOSTADER

Brist i stora delar av landet
240 av landets 290 kommuner bedomer i ar att det 4r underskott pa bostider. Det ar
omkring 30 procent fler 4n forra éret.

Underskott pa bostader i S6dermanlands alla kommuner

Ar 2000 var det bostadsbrist i tvé av linets kommuner, Trosa och Striingnis. Sedan dess
har behovet av bostdder har 6kat konstant. Samtliga kommuner i l&net anser nu att det ar

underskott pa bostidder, bdde pa deras centralorter och totalt sett.

Bostadsmarknadslaget i S6dermanlands kommuner ar 2016

enligt kommunerna

Kommun
Vingaker
Gnesta
Nykoping
Oxelésund
Flen
Katrineholm
Eskilstuna
Strangnas

Trosa

KALLA: BME 2016

Totalt sett

© UNDERSKOTT
© UNDERSKOTT
© UNDERSKOTT
© UNDERSKOTT
© UNDERSKOTT
© UNDERSKOTT
© UNDERSKOTT
© UNDERSKOTT

© UNDERSKOTT

Pa centralorten

© UNDERSKOTT
© UNDERSKOTT
© UNDERSKOTT
© UNDERSKOTT
© UNDERSKOTT
© UNDERSKOTT
© UNDERSKOTT
@ UNDERSKOTT

© UNDERSKOTT

| 6vriga kommundelar

© UNDERSKOTT
@ BALANS
@ BALANS
@ BALANS
© UNDERSKOTT
@ BALANS
© UNDERSKOTT
@ UNDERSKOTT

@ BALANS

I Nykdoping, Oxeldsund och Katrineholm bedémer kommunerna att bostadsmarknadslaget

pa centralorten och i kommunen som helhet kommer att vara i balans om fem ér.
Lénets 6vriga kommuner bedomer att det fortfarande &r underskott pé bostider pa

centralorterna om fem 4&r.

@ Fakta/Definitioner

A

Definitionen pa "Balans” enligt Boverket i detta enkdtsammanhang ar nar utbudet av

bostader motsvarar konsumenternas behov och efterfragan.
Underskott pa bostader innebar att behov och efterfragan ar stérre an utbudet.

Har kommunen underskott pa bostader ar det till exempel svart att flytta till eller inom

kommunen.

Overskott p& bostader innebdr att det standigt finns fler lediga hyresbostéder eller
bostader till salu an vad som efterfragas. Att det finns outhyrda bostader i nagot enstaka
bostadsomrade behdver inte innebara att den lokala bostadsmarknaden som helhet har

overskott.
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1.4 HUR MYCKET BEHOVER BYGGAS?

Boverkets aktuella byggbehovsanalys fran oktober

2015 indikerade att det behover fardigstillas fler dn

75 000 bostéder arligen i Sverige under aren 2015—2020.
Detta ér behovet for att svara mot befolkningsokningen.
Bostadsbyggandet kommer inte att na dessa volymer
inom overskadlig tid.

Lansstyrelsens bedémning

— minst 1 300 nya bostader per ar
Befolkningsprognosen for en utvidgad Milarregion togs
fram 2012. Enligt den berdknas S6dermanlands l&dn 6ka
sin befolkning med 25 000 —60 000 invanare fram till
ar 2030. Det innebér mellan 1400 —3 300 nya invanare
varje ar. Sddermanland 6kade med drygt 3 000 nya
invanare bade under ar 2014 och 2015.

De senaste fem aren har 3 185 nya bostider byggts i
lanet, ndrmare 640 per ar i snitt. Under denna period har
befolkningen dkat med 12 974 invénare, néstan 2 600 nya
invanare per ar. Det innebdr att for varje ny bostad har det
tillkommit 4 nya invénare under senaste femarsperioden.

Under ar 2015 6kade befolkningen i linet med 3 046
invanare och det fardigstidlldes 854 nya bostider, en ny
bostad per 3,6 nya invanare. Glappet mellan befolknings-
utvecklingen och bostadsbyggandet minskade négot
under 2015.

De senaste
fem dren har
3 185 nya
bostdder byggts
[ ldnet, narmare
640 per dar
[ snitt.

FOTO: MOSTPHOTOS
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Den finns ingen elasticitet i det befintliga bostadsbestandet nu. De allmidnnyttiga
bostadsbolagen har i princip inga lediga ldgenheter och omséttningen har minskat.

Lanets befolkningsutveckling sker i storre delen av lénet, i flera andra ldn sker
befolkningsokningen huvudsakligen pa en centralort. Bostadsefterfragan i S6dermanland
blir d& utspridd, relativt marknadskénslig och sméskalig. Detta kan driva upp priserna.

En begransande faktor dr invanarnas ldga betalningsforméga. Det finns ett stort behov
av bostidder men de bostdder som byggs maste kunna efterfragas. Det &r inte sé att alla
som behover bostad kan efterfraga nyproduktion. D& uppstar behov av en 6kad rorlighet,
flyttkedjor.

Enligt till exempel Bokriskommittén hindrar reavinstskatten ménniskor fran att flytta och
byta boende. Det resulterar i att ménniskor bor kvar i bostider som inte ldngre passar dem.
Reavinstskatt, fastighetsskatt och ranteavdrag ar nationella frdgor. Vad kan goras lokalt och
regionalt for att mildra inl&sningseffekten och skapa flyttkedjor? For att underldtta en 6kad
rorlighet pd bostadsmarknaden och en 6kad efterfragan ser lansstyrelsen det som viktigt att
fler billiga hyresritter byggs. Det ger fler mojlighet till intrdde p& bostadsmarknaden.

Léansstyrelsen anser att det behover byggas minst 1 300 nya bostdder per ar i lanet
under de ndrmaste aren for att inte boendetitheten ska dka. Vi har dé beaktat att det
dven tillkommer ldgenheter i flerbostadshus genom ombyggnad eller 4ndrad anvéndning.
Sédermanlands 14n fick ett tillskott pa 134 ldgenheter genom ombyggnad under 2015.
Aven en viss permanentbosittning i fritidshus férekommer.

Stimulanser for byggande

Regeringen har som malséttning att 6ka byggandet i Sverige till 250 000 bostidder under
perioden 2015-2020. Regeringen ser bostadsbristen som det storsta hotet mot hallbar
tillvéxt.

En stimulans till kommuner for 6kat byggande, den sa kallade kommunbonusen,
ar redan beslutad. Detta statsbidrag till kommuner for 6kat bostadsbyggande (SFS
2016:364) trader i kraft den 15 juni 2016 och stodet hanteras av Boverket. For ar 2016
har det avsatts 1,85 miljarder kronor.

Niér denna rapport skrivs har fo6ljande tre stddformer aviserats men &nnu inte beslutats:
Stod till byggande av hyresritter, till energieffektivisering av miljonprogrammet och till
byggande av dldrebostéder.

Nar det géller social hallbarhet ser regeringen det som viktigt att rusta miljonprograms-
omraden. Regeringen har nyligen fattat beslut om stod till utemiljéer i socioekonomiskt
utsatta omraden. Totalt har 200 miljoner kronor avsatts till detta.

Vilka bostader behoéver byggas?

Nérmare 30 procent av dem som flyttade till lanet under 2015 kom frén andra ldnder.
Dessa nyanlédnda har behov av bdde sma och stora bostdder. Det 4&r ménga ensam-
kommande men ocksa ménga stora familjer med behov av storre ldgenheter.

Ungdomar som inte far tag i egen bostad tvingas bo kvar hemma. De stora barnkullarna
som foddes under slutet av 1980-talet och borjan av 1990-talet utgor idag en stor grupp
som efterfrdgar sma och billiga hyresrétter i ldnet. Sddana bostéder efterfrdgas ocksa av
fler grupper, konkurrensen om dessa ldgenheter ér stor.

I Trosa, Strangnis, Katrineholm, Flen och Nykdping behover det byggas hyresbostader
i alla storlekar. Behovet av hyresritter har 6kat under senaste aret, till exempel behovs det
nya hyresldgenheter med tre rum och kdk i alla lanets kommuner. Det finns behov av nya
bostadsritter i alla kommuner utom Flen. Behovet av nya egnahem har 6kat i linet.
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Vilka typer av bostader anser kommunen att det ar stérst behov av?
Hur manga rum och kok (rok) i olika upplatelseformerna anges

Hyresratter Bostadsratter Aganderitter

1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5

rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok

sttrre stbrre stérre
Vingaker o O © (>} © O Qo O
Gnesta O 0 © O 0 © O O ©
Nykoping O 06 6 6 6 06 6 ©6 © © © © © © o
Oxeldsund O O Qo O 0O O
Flen O 06 06 © © QO ©
Katrineholm 0O 0 0 0 © 0O 0 © 0 O
Eskilstuna () O O O o © O 0 ©
Strangnas O 0 06 © © O 0 © © O
Trosa O 06 06 © © O 0 © 0O O ©

KALLA: BME 2016

Det dr dock sa att &ven om bade behov och efterfragan finns kan det bli svért att silja
nya bostadsrétter eller egnahem om priset sitts utan att hiansyn tas till den lokala bostads-
marknadens priskénslighet.

Att bygga pa den Sérmlandska landsbygden
”Nagot haller pa att hinda — Varfor behover vi Bo & bygga pa Sérmlands landsbygd”
fran 2015 &r en forstudie inom det Regionala Serviceprogrammet 2014 —2018. Detta
arbete finansierades av 1:1-medel som avser regionala tillvaxtatgdrder och genom-
fordes av Lansbygderddet i Sormland. Bristen pa bostidder pa landsbygden ér ett dolt
utvecklingsproblem i flera mindre tétorter. Projektet gick ut pa att minimera risktagandet
for aktorerna och gemensamt hitta nya modeller for att fa igdng en nyproduktion for grup-
per som har akuta bostadsbehov. Det finns for f4 andamélsenliga bostidder pa landsbyg-
den att erbjuda dldre som vill ldmna sin gard eller villa. Det innebér att de bor kvar i sin
befintliga bostad ldngre én de vill och det hindrar i sin tur flyttkedjan att ga vidare sa att
unga familjer i sin tur kan hitta en ldmplig bostad. Detta &r ett monster som finns pa hela
bostadsmarknaden, men &r sérskilt problematiskt pé landsbygden. Bristen pa bostéder for
unga forsvarar rekryteringen till det lokala néringslivet och till den offentliga sektorns
verksamhet pé landsbygden. Antalet och andelen dldre 6kar pa landsbygden medan de
yngre blir allt farre. Totalt sett 6kar befolkningen pé landsbygden i ldnet. Det beror till
stor del pa att dldre flyttar ut och permanentar sina fritidshus.

De befintliga bostdderna i sméorterna &r ofta i villor eller flerfamiljshus byggda pa
1950- och 60-talen, utan hiss och med tranga badrum som inte passar for dldre. De vill bo
centralt, men med god tillgénglighet.

17



ik BYGG MER, HAR OCH NU | EN RAPPORT OM BOSTADSMARKNADEN | SODERMANLANDS LAN 2016

18

Den lokala
befolkningen
vill oftast ha
ldgenheter i
centrala delar
av smdorterna
men hittills har
mojligheterna
att forverkliga
detta varit
begrdnsad.

Projektet har genom en enkét inventerat var man vill bo
pa landsbygden i S6dermanland, och resultatet visar att
det huvudsakligen &r i samhéllen med tillgéng till service.
I enkéten stilldes fragor om hur man vill bo och om man
skulle vilja byta bostad. Bade unga, dldre och foretagare
fick enkéten, med lite olika utformning av fragor.

Enligt forstudien hade ett 40-tal mindre orter i
Sodermanland i borjan av 2015 ett behov av cirka 2 000
nya bostédder. Studien visade pa att behov av en ny bostad
i forsta hand fanns hos de som redan bodde pa orten
och deras dnskemal var ldgenheter centralt i orten, nédra
servicefunktioner. Den lokala befolkningen vill oftast ha
lagenheter i centrala delar av smaorterna men hittills har
mojligheterna att forverkliga detta varit begransad. Nu
pagar en méngd lokala processer for att i studiens anda fa
igang ett bostadsbyggande.

Léangst har Stavsjé kommit. Dér har man nu fatt
bygglov for att komma igdng med forsta etappen av
produktion av mindre hyresbostider (nio ldgenheter)
med Kiladalens utvecklingsbolag som fastighetsdgare
i anslutning till deras servicepunkt. Tvé etapper till
planeras.

De preliminidra kostnaderna berdknas till 19 700 kronor
per kvadratmeter bostadsarea. Denna "Bymodul” ér
ett koncept som tagits fram av Svenska Framtidsradet
AB tillsammans med Mockfjardshus AB och speciellt
utformats for bostadsbyggande i smaorter och pa
landsbygden. Bymodulen 4r en enhet som bestér av i
forsta hand tre bostadshus. Det gér att utvidga at flera hall
till en hel by, eller for komplettering i befintlig bymiljo.

A

O Fakta/Regionala Serviceprogrammet 2014-2018

Regeringen, Naringsdepartementet, gav under hosten 2013 lansstyrelserna i uppdrag
att utarbeta ett Regionalt Service-program (RSP 2014—2018) fér perioden 2014—-2018.
Programmet ska utarbetas och genomféras i enlighet med Tillvaxtverkets riktlinjer for
framtagande och genomfdrande av regionala serviceprogram. | framtagandet av lanets
regionala serviceprogram RSP 2014—-2018 har manga aktorer samverkat. Programmet
galler i fem ar och har fyra prioriterade omraden. For varje ar kommer en handlingsplan

tas fram.

De fyra prioriterade omradena ar:
A Kommersiell och offentlig service

B IT-infrastuktur
C Bygga och bo

D Jobb och entreprendrskap

| och med detta program fortsatter Lansstyrelsen att framja lanets utveckling for en

hallbar framtid.
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BILD: SVENSKA FRAMTIDSRADET AB

Bymodulen bestar av tva parhus i en vaning samt ett radhus med fyra lagenheter i tva
vaningar. Parhusen dr i forsta hand ténka for en dldre generation som lamnar villan for
ett mer anpassat boende. Radhusen ér tinkta for unga barnfamiljer, for nyskilda som vill
bo kvar i bygden och for att tillgodose behovet av bostider for det lokala néringslivet. P&
bilden pé hoger sida syns ett exempel pa utformning av Bymodulen.

Liknande diskussioner pagar i drygt tio orter i ldnet, bland annat Bjorkvik, Sparreholm
och Stjarnhov.

Négra av slutsatserna i forstudien ar att det dr viktigt att utgé fran de lokala behoven
som finns i bygden, till exempel. bland de dldre, nir nya bostdder planeras, likasa att
involvera lokala byggare och banker. Ett forslag &r att bilda speciella allménnyttiga bolag
gemensamt mellan flera kommuner som har fokus pa bostidder utanfor centralorten och
pa de sma tétorternas problematik.
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1.5 ALLMANNYTTAN BYGGER

Totalt finns det 135 000 bostdder i ldnet. Lanets allmdnnyttiga kommunala bostads-
foretag har drygt 18 100 lagenheter. Det dr 32 procent av alla hyresldgenheter i linet och
13 procent av det totala bostadsutbudet i l4net.

Allménnyttans betydelse for det totala utbudet pa bostadsmarknaden é&r relativt
begrénsat i linets kommuner. Lénsstyrelsen anser att de allménnyttiga bostadsforetagen
har en nyckelroll nér det géller att {4 fart pa hyresrittsbyggandet i ldnet. De kan
forhoppningsvis fé igéng stdrre volymer av bostdder som efterfragas och till lédgre priser.
De har till exempel byggt en del med SABO:s Kombohus. En 6kad samordning mellan de
allménnyttiga bostadsforetagen vid upphandling av byggprojekten kan pressa priserna. Det
finns ocksé mojligheter att till exempel via partneringavtal kunna f& ner priserna nigot.

Ldnsstyrelsen anser att de allmdnnyttiga
bostadsforetagen har en nyckelroll ndr det gdller
att fa fart pa hyresrdttsbyggandet i ldnet.

Antal lagenheter som allmannyttiga bostadsforetag agde
den 1 januari 2016 kommunvis

Kommun Antal lagenheter dgda av allménnyttiga bostadsforetag
Vingaker 339

Gnesta 860

Nykoping 3312

Oxelésund 1250

Flen 1736

Katrineholm 1 561

Eskilstuna 7 255

Strangnas 1243

Trosa 602

Totalt i lanet 18 158

KALLA: BME 2015, BME 2016 SAMT KONTAKT MED LANETS ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG
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Andel av alla bostader i kommunen
Hur stor andel av alla bostdder har de allmédnnyttiga bostadsforetagen i S6dermanlands
kommuner? Det varierar mellan 8 procent i Vingaker till 21 procent i Flen.

Allmannyttans andel i procent av alla bostéader i respektive kommun
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KALLA: SCB, BME 2015 OCH 2016 SAMT KONTAKT MED LANETS ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG

Andel av hyreslagenheterna i kommunen

Hur stor andel av hyresldgenheterna har de allménnyttiga bostadsforetagen i Soder-
manlands kommuner? Det varierar mellan 20 procent i Katrineholm till 66 procent i
Oxelosund.

Allmannyttornas andel i procent av alla hyresldagenheter i respektive kommun
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KALLA: SCB, BME 2015 OCH 2016 SAMT KONTAKT MED LANETS ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG
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Inga lediga lagenheter i allmannyttan
Det fanns 75 outhyrda ldgenheter i l4net hos de allménnyttiga bostadsforetagen den
1 januari 2016.

Outhyrda lagenheter i ldnets allmannyttiga bostadsforetag den 1 januari 2016
(kommunvis)

Kommun Outhyrda lagenheter i allménnyttiga bostadsforetag
Vingaker 0

Gnesta 0

Nykdping 12

Oxelésund 0

Flen 20

Katrineholm 0

Eskilstuna 32

Strangnas 11

Trosa 0

KALLA: BME 2016

I princip finns det inga lediga ldgenheter hos allminnyttorna. I fem av lanets kommuner
fanns inte en enda ledig ldgenhet den 1 januari 2016. I de flesta av de 75 ldgenheter som
togs upp i enkétsvaren pagick till exempel renovering eller stambyte.

De fa lagenheter som vid arsskiftet faktiskt fanns lediga i Flen har 1ag standard och ska
byggas om under hand.

En vakansgrad pa 1-2 procent kan vara lampligt for att fa viss effektivitet och flexi-
bilitet pa bostadsmarknaden. Vakansgraden ar i nuldget obefintlig.

Nér bostadsbristen 6kar sa minskar omséttningen i bestdndet. Minskad omséttning pé
lagenheter paverkar mojligheterna att fa tag i ny bostad och 6nskvérda flyttkedjor.

Senaste arens forandringar i allmannyttans lagenhetsbestand
Under perioden 2011-2013 séldes drygt 1 500 av allménnyttans bostdder i linet, cirka
8 procent. Det handlar framst om tre stora forséljningar i Nykoping, Trosa och Katrine-
holm.

2011 saldes 400 ldgenheter i Trosa kommun till HSB for fortsatt uthyrning. Tva mindre
forsdljningar gjordes i Oxelosund och Stringnés, 12 och 8 ldgenheter.

2012 genomfordes den enskilt storsta fastighetsaffaren i Nykopingshems historia, 895
lagenheter saldes till Rikshem och Dalhills fastigheter.

2013 salde KFAB, Katrineholms Fastighets AB, 223 lagenheter till en privat fastighets-
dgare for fortsatt uthyrning. Foretagen fick genom dessa forsdljningar loss kapital till bade
utokad nyproduktion av hyresritter och ett utdkat underhall.
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FOTO: MOSTPHOTOS

Ar 2014 6kade det allmidnnyttiga bestindet nigot i tre kommuner. 5 ldgenheter har till-
kommit genom &ndring av byggnad i Vingéker, 13 ldgenheter har tillkommit genom inkdp
i Katrineholm och 9 ldgenheter genom adndring av byggnad i Eskilstuna. Inga forsiljning-
ar eller rivningar gjordes.

Under ar 2015 6kade allménnyttans bestand i lanet med totalt 316 lagenheter.

Det har fardigstallts: © 42 nya hyreslagenheter i Gnesta
© 12 nya hyreslagenheter i Nykoping
© 36 nya hyreslagenheter i Katrineholm
© 40 nya hyreslagenheter i Eskilstuna
© 48 nya hyreslagenheter i Strangnas
© 28 nya hyreslagenheter i Trosa

Dessutom har allménnyttans bestdnd 6kat genom kop av tre ldgenheter i Katrineholm och
med 17 lagenheter genom dndring av byggnad i Eskilstuna. Det har rivits 10 ldgenheter i
Trosa i samband med nyproduktion.
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Ar 2017
forvdntas totalt
ndstan 2 400
nya bostdder

paborjas i ldnet.

Av dem ar
nastan 1 000
hyresriditter.

Andelen nyproducerade hyresratter

Fran 90-talet till och med &r 2011 var hyresrittsbyggandet
lagt 1 lanet och avsag ofta kategoriboende, till exempel
dldreboende.

Ar 2012 var andelen hyresritter av alla nybyggda
bostider i ldnet 17 procent. Ar 2013 och 2014 var nistan
halften hyresritter. Av 2015 ars alla nyproducerade
bostider var andelen hyresrétter 40 procent. Av dessa
totalt 343 nya hyresrétter stod allmédnnyttorna for 78
procent.

Ar 2016 forvintas totalt drygt 1 800 nya bostéider
paborjas. 811 av dessa r hyresritter, en andel pé 45
procent. Allmédnnyttorna férvantas paborja 407 nya hyres-
lagenheter i &r, hélften av alla nya hyreslédgenheter ar
2016.

Ar 2017 forvintas totalt nistan 2 400 nya bostider
paborjas i lanet. Av dem &r néstan 1 000 hyresritter och
allménnyttorna forvéntas sta for drygt 600 av dessa,

62 procent.

Nykopings kommun har i kompletterande dgardirektiv
till sitt bolag Nykopingshem AB beslutat att bolaget
ska bygga 100 nya ldgenheter i genomsnitt per ar under
perioden 2016—2026.

Eskilstuna kommun har i dgardirektiv till sitt bolag,
Eskilstuna Kommunfastigheter AB, gett i uppdrag att
bygga 150 nya hyresldgenheter per ar. For att motsvara
en del av efterfrdgan pa hyresrétter kommer bolaget att
bygga 200 nya ldgenheter i Eskilstuna kommun varje ar.

Det byggs dven av allménnyttorna i Flen och Vingéker
nu. Flens Bostads AB har byggt 16 lagenheter i centrala
Flen och AB Vingéakershem bygger 14 ldgenheter i
centralt i Vingéker.
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1.6 PRISER PA SMAHUS

Utvecklingen av sm&huspriserna i Sverige har varierat. 1980-talets senare del var en
period med stora prisokningar. Den ekonomiska krisen i borjan av 1990-talet satte stopp
for denna utveckling och prisnivan sjonk de ndarmast foljande aren. Fran och med den
senare delen av 1990-talet steg priserna aterigen i rask takt och fortsatte sé ldngt in pé
2000-talet.

Under hosten 2008 intréffade finanskrisen, vilket bidrog till att prisutvecklingen pa
sméhus generellt avstannade. Efter att f6ljderna frén finanskrisen avtagit steg priserna
aterigen.

Arsvis for perioden 2010—2015 har priserna stigit i de flesta kommuner. Den 1 juni
2016 tradde nya amorteringskravet ikraft. Det forvéntas ha en viss nedkylande effekt pa
bostadspriserna.

FOTO: MOSTPHOTOS

A

O Fakta/Finansinspektionens amorteringskrav

Nya bolan, om lanet ar stérre &n 70 procent av bostadens varde, ska amorteras ned
med minst 2 procent av det ursprungliga lanebeloppet varje ar. Om belaningsgraden
understiger 70 procent ska lanet amorteras ned med minst 1 procent per ar till dess att
belaningsgraden ar 50 procent. Amortering ska bara ske av nya bolan, det vill sdga lan
som tas efter att reglerna borjat gélla. Ett befintligt [an behdver inte amorteras.

25



a5

BYGG MER, HAR OCH NU | EN RAPPORT OM BOSTADSMARKNADEN | SODERMANLANDS LAN 2016

Nedan framgar medelpriserna pa begagnade sméhus i respektive 1dn sedan 2005 med fem-
arsintervall. Det &r en tydlig 6kning i alla 1dn. Det var hogst medelpris i Stockholms 14n ar

2015, drygt 5,15 miljoner kronor. Lagst medelpris aterfanns i Vésternorrlands 14n, nirmare

1,2 miljoner kronor. I S6dermanlands 1&n var medelpriset ndstan 2,2 miljoner kronor.

Kopeskilling for permanenta smahus lansvis, medelvarde i tkr,

ar 2005, 2010 och 2015

25 Norrbottens lan

24 Vasterbottens lan

23 Jamtlands lan

22 Vasternorrlands lan

21 Gavleborgs lan

20 Dalarnas lan

19 Vastmanlands lan

18 Orebro lan

17 Varmlands lan

14 Vastra Gotalands lan

13 Hallands lan

12 Skane lan

10 Blekinge 1an

09 Gotlands lan

08 Kalmar lan

07 Kronobergs lan

06 Jonkopings lan

05 Ostergétlands 1&n

04 Sédermanlands lan

03 Uppsala lan

01 Stockholms lan

KALLA: SCB
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Sméhuspriserna, liksom bostadsrittspriserna, har fortsatt att stiga. Svensk Méklarstatistik
skrev under maj 2016 om att arstakten ar pa en fortsatt hog niva i landet, for villor +11
procent och for bostadsritter +13 procent. Priset pa en svensk genomsnittsvilla har dkat
med nédstan 300 000 kronor de senaste 12 méanaderna.

Fa objekt har funnits ute for forsiljning. Anda har bostadsforsiljningen 6kat under véren
2016 jamfort med samma period forra éret. Det har salts bade fler villor och bostadsrétter
samma period jamfort med i fjol. Forklaringen é&r, enligt Tanja Ilic, vd pa Svensk Fastig-
hetsformedling, att tempot pa marknaden 6kat rejélt och antalet bostidder som séljs innan
visning har stigit. Hon menar att bade kopare och méklare nu har vant sig vid dessa nya
spelregler.

Smahuspriserna i S6dermanland
Medelpriset pa ett sméhus, inte nybyggt, i Sddermanland var drygt 1,9 miljoner kronor ar
2014. Ar 2015 var medelpriset nistan 2,2 miljoner kronor.

Enligt Svensk Méklarstatistik har smahuspriserna i lanet stigit med 10 procent under
senaste tolvmanadersperioden, och bostadsrittspriserna med 21 procent. Bostadspriserna
varierar kraftigt mellan kommunerna i S6dermanland.

Utvecklingen av sm&huspriserna kommunvis framgar nedan. Senaste tillgénglig
statistik fran SCB for detta pd kommunniva striacker sig till 2014. I f6ljande diagram visas
genomsnittspriserna i respektive kommun under ar 2004, 2009 och 2014.

Kopeskilling for permanenta smahus kommunvis, medelvarde i tkr,
ar 2004, 2009 och 2014
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KALLA: SCB

De hogsta bostadspriserna for smahus finns i Strdngnds kommun. Genomsnittspriset var
dér ar 2014 6ver 2,4 miljoner kronor vilket innebdr en 6kning med 57 procent pa 10 ar.

Vingékers kommun har ldgst huspriser i ldnet, priset dr drygt en miljon kronor i genom-
snitt for ett smahus. Priserna har stigit med drygt 70 procent dér pé 10 ar.
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Sett Gver en 20-arsperiod, mellan 1994 och 2014, har sméhuspriserna stigit mest i Trosa,
med 241 procent. Aven mellan 2013 och 2014 steg priserna mest i Trosa.

Medelpriser for smahus 2014 i linets kommuner med prisférandringar

under 1 och 20 ar

Prisforandring

‘}(’g:' Me?fli'r’”s i % mellan 2013

och 2014 (1 ar)

Vingaker 76 1014 5
Gnesta 93 2101 1
Nykoping 292 2024 7
Oxel6ésund 112 1437 6
Flen 139 1182 3
Katrineholm 200 1490 7
Eskilstuna 421 2 045 8
Strangnas 273 2408 4
Trosa 96 2 357 10

KALLA: SCB

Priserna pa bostadsratter

Prisforandring
i % mellan 1994
och 2014 (20 ar)

105
204
192
158
112
140
172
198

241

Bostadsrittspriserna, liksom smahuspriserna, fortsétter att stiga. Enligt Svensk Maklar-
statistik (maj 2016) har priset for bostadsrétter i hela landet 6kat med 13 procent under
de senaste 12 manaderna. I S6dermanland har bostadsréttspriserna 6kat med 21 procent

under denna period.

FOTO: BENGT NORDSTROM
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Genomsnittspriser for nyproducerade bostéader

Priset for nyproducerade bostdder var hogre 2014 jamfort med 2013. Enligt Byggnads-
prisindex (BPI) var uppgangen for flerbostadshus cirka 5 procent och for gruppbyggda
sméhus var uppgangen cirka 8 procent.

I nybyggnadskostnadsstatistiken redovisas priset for nyproducerade bostédder, det vill
sdga den kostnad som byggherren betalar for ett nybyggnadsprojekt. Ett projekt kan
innehalla en eller flera byggnader och da inte bara bostéder utan det kan ocksa innehélla
till exempel garage, soprum med mera. Genomsnittskostnaden, definitiva siffror for
ar 2014 enligt SCB, for riket i snitt och flerbostadshus &r drygt 37 800 kronor per
kvadratmeter. I storstadsomraden &r snittkostnaden 42 675 kronor per kvadratmeter och
for riket 1 6vrigt ndstan 30 000 kronor per kvadratmeter.

Total produktionskostnad i kronor per kvm ldagenhetsarea for flerbostadshus
och bostadsarea for gruppbyggda smahus, definitiva siffror ar 2014
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KALLA: SCB

Produktionskostnaden per kvadratmeter for flerbostadshus &r hogst 1 Storstockholm.
Dér var produktionskostnaden 43 793 kronor per kvadratmeter ligenhetsarea. Lagsta
produktionskostnaden per kvadratmeter dterfanns i Lansregion III, S6dra Sverige,
dér kostnaden per kvadratmeter i flerbostadshus uppgick till 26 895 kronor. ”Riket i
ovrigt” i diagram ovan innefattar Lansregion I-1II. S6dermanland ingar i Lansregion II.
Det ar stor skillnad mellan de totala produktionskostnaderna for upplatelseformerna
hyresratt och bostadsriatt i flerbostadshusen, se diagram nésta sida. I Sveriges storstads-
omréden &dr genomsnittliga produktionskostnaden for hyresriétt néstan 31 200 kronor per
kvadratmeter och for bostadsritt 47 600 kronor per kvadratmeter. Sett till ”Riket i Gvrigt”
ar snittkostnaden drygt 26 200 kronor per kvadratmeter for hyresrétt och nédstan 32 800
kronor per kvadratmeter for bostadsratt.
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Total produktionskostnad i kronor per lagenhetsarea for nybyggda ordinara fler-
bostadshus, uppdelat pa region och upplatelseform, definitiva siffror ar 2014
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Totala produktionskostnaden kan uppdelas i markkostnad samt byggnadskostnad i SCB:s
statistik. I gruppen ”Riket i 6vrigt” har markkostnaden under de senaste tio aren 6kat med
137 procent for hyresritter och 59 procent for bostadsratter, se nedan.

Markkostnad i kronor per lagenhetsarea for nybyggda ordinéra flerbostadshus,
uppdelat pa upplatelseform for ”Riket i 6vrigt” for ar 2005 och ar 2014
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1.7 UTVECKLINGSTENDENSER |
SODERMANLAND

Befolkningsutveckling

Under ar 2015 fortsatte den positiva befolkningstrenden i S6dermanland och
befolkningen 6kade med lite drygt 3 000 personer. I relativa tal motsvarar det en 6kning
med 1,1 procent.

Skillnaden i befolkningsutveckling mellan l&nets kommuner har dock varit stora under
den senaste tjugoarsperioden, dir antalet invanare i framfor allt Oxelosund, Vingaker
och Flen stadigt minskat, se diagram nedan. Under de senaste tva &ren har emellertid
samtliga kommuner 6kat sin befolkning. Sett Gver hela tjugoarsperioden &r det i forsta
hand i kommunerna i 6stra S6dermanland (Strangnés, Gnesta och Trosa) som antalet
invénare 0kat snabbast. I funktionell mening ar ocksé dessa kommuner integrerade
delar av Stockholms arbets- och bostadsmarknad, vilket varit gynnsamt for befolknings-
utvecklingen.

Antal invanare i S6dermanlands kommuner ar 1991-2015, index:1991=100
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KALLA: REGIONFORBUNDET SORMLAND, SCB

Orsaken till befolkningstillvixten i S6dermanland ar de betydande flyttningsdverskott
som ldnet haft sedan millennieskiftet, se diagram nésta sida. Under stora delar av 1990-
talet minskade istéllet befolkningen som en foljd av savil fodelse- som flyttunderskott.
Sammanlagt under perioden har antalet doda Gverstigit antalet fodda med 763 personer,
medan flyttoverskottet uppgar till 28 108.
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Fodelse- och flyttoverskott i Sodermanland ar 1991-2015
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KALLA: REGIONFORBUNDET SORMLAND, SCB

Den 6kning av antalet invanare som skett, till f6ljd av
F]ytta re ar betydande flyttningsdverskott, under den senaste fem-
tonarsperioden ar i forsta hand resultatet av den invand-
ring som skett till Sédermanland och Sverige. Aven om
unga. invandringen sker till méanga platser i landet, pdverkas
dven den omflyttning som sker inrikes. Summa summarum
innebar det for perioden att antalet utrikes fodda dkade
med 23 655 personer och antalet inrikes fodda med 3 241.
Forutom att flyttningsoverskotten inneburit att antalet
invanare i ldnet dkat har det ocksé bidragit till att minska
en tilltagande skevhet i dldersstrukturen. Flyttare &r i
huvudsak unga. Sett 6ver hela perioden mellan ar 1991
till 2015 har antalet inrikes fodda endast okat i dlders-
gruppen 65 ar och éldre, se diagram nésta sida. Den
okning som skett av antalet invénare i yngre aldrar &r
helt och hallet resultatet av ett 6kat antal utrikes fodda.

I huvudsak
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Forandring av antalet invanare i S6dermanland fédda in- och utrikes

ar 1991-2015
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KALLA: REGIONFORBUNDET SORMLAND, SORMLANDSDATABASEN SAMT SCB

Okningen av antalet utrikes fodda har alltsa inneburit
att antalet invanare i arbetsfor alder Okat, istillet for att
minska, vilket dr en viktig grundforutséttning for att
antalet sysselsatta ocksé ska bli fler.

65+ ar

Den okning
som skett av
antalet invanare
i yngre dldrar dr
helt och hallet
resultatet av
ett okat antal

utrikes fodda.
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Sysselsiattning och arbetsmarknad

Antalet sysselsatta har 6kat trendmaéssigt sedan borjan av 2000-talet, med undantag av

ar 2009, dé det skedde en minskning till foljd av finanskrisen, se f6ljande diagram.

Mot slutet av perioden har det skett en uppbromsning och 6kningen av antalet sysselsatta
har inte kunnat hélla jamna steg med 6kningen av antalet invanare i arbetsfor alder.

Antal sysselsatta 20—64 ar med bostad i lanet ar 2000 - 2014
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KALLA: REGIONFORBUNDET SORMLAND, SORMLANDSDATABASEN SAMT SCB

Skillnaderna mellan lanets kommuner i arbetsloshet dr dock stora vilket framgar av
nedanstdende diagram. [ kommunerna i dstra S6dermanland ar arbetslosheten 14g i
jamforelse med Ovriga delar av landet. I Eskilstuna, Flen, Vingaker och Oxeldsund ar
situationen den omvénda.

Andel arbetslosa (6ppet + i program) i genomsnitt av befolkningen 20-64 ar
i Sveriges kommuner de tre forsta kvartalen 2015, kommuner i rangordning
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En viktig orsak till skillnaderna r att de sistndmnda tagit emot manga flyktinginvandrare
under senare ar, vilka inte hunnit etablera sig pa arbetsmarknaden dnnu. Véastra delarna
av lanet har ocksa paverkats mer av den strukturomvandling som skett inom industrin,
samtidigt som sysselsdttningen i de dstra kommunerna gynnats av en hogre tillgénglighet
till Stockholmsregionens arbetsmarknad.

Regionforstoring

Forbattringar av kommunikationsinfrastrukturen har pa ett patagligt sétt bidragit

till den positiva trenden under 2000-talet och den 6kade integreringen med framst
Stockholmsregionen. Savil in- som utpendling till och fran kommunerna i regionen har
Okat trendmassigt under storre delen av 2000-talet. Av antalet sysselsatta med bostad i
ndgon av regionens kommuner pendlar 29 procent (2014) till en arbetsplats i nigon annan
kommun. P4 motsvarande sétt bor 21 procent av samtliga med arbetsplats i Sodermanland
inte 1 samma kommun som man arbetar i. 20 &r dessférinnan var motsvarande andelar 21
respektive 15 procent. Ut- och inpendling har 6kat i ungefér samma takt under perioden
eller med 60 respektive 65 procent. Arbetspendlingens omfattning varierar dock starkt
mellan ldnets kommuner.

Utpendling som andel av sysselsatt nattbefolkning och inpendling som andel
av sysselsatt dagbefolkning i S6dermanlands kommuner ar 1994 och 2014

Kommun Ut 1994 Ut 2014 In 1994 In 2014

Vingaker 36 % 44 % 21 % 29 %
Gnesta 51 % 56 % 19 % 26 %
Nykoping 20 % 25 % 15 % 21 %
Oxelésund 27 % 40 % 27 % 43 %
Flen 24 % 35 % 20 % 26 %
Katrineholm 15 % 24 % 16 % 23 %
Eskilstuna 9% 17 % 10 % 15 %
Strangnas 33 % 44 % 14 % 21 %
Trosa 50 % 52 % 20 % 29 %

KALLA: REGIONFORBUNDET SORMLAND, SCB

Utpendlingen dr mest omfattande i regionens dstra kommuner, vilka i statistisk mening
raknas som delar av Stockholms funktionella arbetsmarknad. Inpendlingen till dessa
kommuner ar av betydligt mindre omfattning och de har darfor i hogre grad 4n i 6vriga
delar linet karaktiren av boendekommuner. Bland S6dermanlands 6vriga kommuner
ar skillnaderna mellan andelen ut- och inpendlare mindre och det géller speciellt de tva
storsta kommunerna Eskilstuna och Nykdping.

Eskilstuna, tillsammans med Katrineholm, Flen och Vingéker, respektive Nykoping,
tillsammans med Oxeldsund, definieras statistiskt idag som tvé separata funktionella
arbetsmarknader. P4 sikt talar dock det mesta for att &ven dessa kommer att integreras
med Stockholms arbetsmarknadsregion.

35



;H BYGG MER, HAR OCH NU | EN RAPPORT OM BOSTADSMARKNADEN | SODERMANLANDS LAN 2016

36

Pendlingen har 6kat mycket starkt under perioden i flertalet kommuner. Det géller
speciellt utpendlingen fran Eskilstuna, som 6kade med hela 128 procent.

Det ar uppenbart att de radikala forbéattringar i restider som skedde i straket Eskilstuna
— Strangnds — Sodertilje — Stockholm bidrog till en snabbare 6kning av séval ut- som
inpendling d4n som annars hade varit fallet.

Forandring av antal ut- och inpendlare fran och till S6dermanlands kommuner
mellan ar 1994 och 2014
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KALLA: REGIONFORBUNDET SORMLAND, TILLVAXTVERKET (rAps) SAMT SCB

Pendlingen har bromsats upp nigot de allra senaste aren. Pa sikt kan vi emellertid
rikna med att de investeringar som nu sker och planeras i en béttre kommunikations-
infrastruktur ska ge radikalt battre forutsittningar for en fortsatt integrering med i forsta
hand Stockholmsregionen, men é&ven med andra delar av dstra Mellansverige.

Strukturomvandling i naringslivet

Sedan finanskrisen &r 2008/2009, som minskade antalet sysselsatta inom industrin,

har industrins andel av det totala antalet sysselsatta i lanet minskat frén 19 till 15 procent,
se diagram nista sida. Aven under det senaste aret (2015) har strukturrationaliseringarna
fortsatt, vilket bland annat inneburit att Ericsson inlett en avveckling av hela sin
verksamhet i Katrineholm.

De snabba fordndringarna inom industrin kan forvéntas fortsitta, inte minst som en
foljd av snabb teknisk utveckling. Det géller savil produkter som produktionsmetoder.
Aven om antalet sysselsatta minskar dkar behovet av mer kvalificerad arbetskraft.

Antalet sysselsatta har istillet 6kat betydligt inom framst vard- och omsorgssektorn
och inom foretagstjinster. Vard och omsorg utgdr den enskilt stdrsta branschen
idag och svarar for nirmare en femtedel av regionens totala sysselsittning. Aven
utbildningssektorn dr en betydande och vixande sektor dir antalet sysselsatta har okat
med 6ver tusen personer under perioden 2008-2014.
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Andel sysselsatta per bransch av det totala antalet sysselsatta

i Sodermanland ar 2014
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Matchning mellan utbildning och arbetsmarknad
Trots en hog arbetsloshet 1 delar av Sodermanland tilltar
samtidigt bristen pa arbetskraft med relevant kompetens.
Bristen pa arbetskraft géller ménga delar av arbetsmarkna-
den, men i synnerhet inom vard- och omsorgssektorn samt
inom skolan. Atskilliga undersokningar av tillvixthinder i
néringslivet pekar ocksa ut brist pd arbetskraft med rele-

vant kompetensbakgrund som det framsta tillvixtproblemet.

Vid sidan om att underlatta rorligheten pé arbetsmark-
naden, inte minst genom att forbéttra forutséttningarna for
arbetspendling, spelar utbildningssystemets anpassning till
arbetsmarknadens behov och en effektivare integration av
nyanlédnda en vésentlig roll for att fa till stand en funge-
rande matchning mellan utbud och efterfrdgan. Bristande
kunskaper om arbetsmarknadsutsikterna for olika yrken
eller 6verhuvudtaget kainnedom om arbetslivet generellt ar
sannolikt starkt bidragande orsaker till den missmatchning
som idag finns mellan manga ungdomars val av utbildning
och hur efterfrdgan pa arbetsmarknaden ser ut.

Trots en hog
arbetsloshet
i delar av
Sodermanland
tilltar samtidigt
bristen pd
arbetskraft
med relevant
kompetens.
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ldag framstar
en fullgjord
gymnasie-
utbildning
som mer eller
mindre en grund-
forutsdttning for
att fa ett jobb.

Idag framstér en fullgjord gymnasieutbildning som mer
eller mindre en grundforutsittning for att fa ett jobb.
Mot denna bakgrund utgdr sjélvklart den stora grupp
ungdomar som idag inte fullgdr sina gymnasiestudier ett
betydande problem.

Andelen ungdomar som inte fullgdr gymnasiet &r
nagot ldagre i S6dermanland &n i riket som helhet, men
skillnaderna &r stora mellan olika delar av regionen.
Orsaken till skillnaderna bestar framst i hur vél ungdomar
med svagare socioekonomiska forutsittningar klarar sina
studier. I detta avseende kan skillnaderna inte bara vara
stora mellan kommuner, utan &ven mellan olika platser
inom dem.

Aven nir det giller den eftergymnasiala utbildningen
ar det uppenbart att det lokala/regionala utbudet av hogre
utbildning i hog grad ar styrande for vilka utbildningar
man véljer. I vilken utstrickning man &r beredd att sdka
sig till utbildningar pa storre avstand fran hemorten
varierar starkt mellan olika grupper.
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Byggandet har okat med ndistan 40 procent senaste
aret. 854 nya bostdder fardigstdlldes 2015 och
under 2014 blev 616 nya bostdder klara. Det finns
i princip inga lediga ldgenheter hos allmdnnyttorna.
Senaste aren har det byggts stor andel hyresritter.
Under 2015 har totalt 343 hyresritter fardigstdllts
i ldnet, det vill sdga 40 procent av ldnets
totala nyproduktion.
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2.1 VAD HAR BYGGTS?

Byggandet har okat med ndistan 40 procent senaste dret i

ldnet. 854 nya bostdder fiardigstdlldes 2015 och under 2014
blev 616 nya bostdder klara.

Det fardigstélldes 34 603 nya bostdder under 2015 i Sverige. Av dessa finns 25 565
lagenheter i flerbostadshus och 9 038 i sméhus. Det &dr jaimnt fordelat mellan hyresrétter
och bostadsritter, 51 procent av nybyggda ldgenheterna i flerbostadshus ar hyresrétter.

Bostadsbyggandet i S6dermanland

Ett av de strategiskt viktiga mélen for Sodermanlands utveckling har under léang tid varit
Okat bostadsbyggande. Ett kvantitativt mal omfattande minst 1 000 fardigstdllda nya
bostédder per ar var planeringsmalet for lanet redan 2003. Malet uppnaddes ar 2007 med
998 fardigstillda bostdder. Byggtakten avtog sedan under hosten 2008.

Ar 2009 blev endast 400 nya bostéider klara i linet. Bostadsproduktionen 6kade sedan
ndgot och 683 bostdder fardigstélldes under &r 2010. En viss avmattning forvéntades
under 2011 med anledning av kreditrestriktioner, bolanetak, hdjda rantor och brist pa
byggarbetskraft. Ar 2011 sjonk antalet firdigstillda till 549 stycken. Det blev en viss
uppgéng igen ar 2012 da 641 nya bostdder blev fardiga. Sedan minskade byggandet under
2013 och 525 bostéader fardigstalldes.

Ar 2014 blev 616 nya bostider klara. 2015 Skade produktionen och 854 nya bostider
blev fardiga. De senaste fem aren fardigstélldes 635 nya bostéder i snitt per ar i lénet.

Bostadsbyggande, befolkningsdkning och tomma lagenheter hos allméannyttan
i Sodermanland under ar 2001-2015
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I princip finns det inga lediga ldgenheter hos allminnyttorna. Den vakansgrad pé 1-2 pro-
cent som kan vara lamplig for att fa viss effektivitet och flexibilitet pd bostadsmarknaden

saknas.

Det har byggts mest bostdder i Nykoping, Eskilstuna och Stréngnés kommun under &r
2015 i S6dermanland. Byggtakten har dkat med cirka 50 procent i bade Nykoping och
Eskilstuna senaste aret. Tabellen nedan visar antalet nybyggda bostédder i lanet per kommun.

Antal fardigstallda nyproducerade bostader i Sodermanland ar 2015,
kommunvis och uppdelat pa antal lagenheter i flerbostadshus och smahus
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Sett till hustyper av 2015 ars nyproducerade bostader
utgdr sméhusen 30 procent (256 bostdder) och 70 procent
(598 bostader) finns i flerbostadshus.

Fordelningen sett till upplételseformer av dessa 854
nybyggda bostdder dr 40 procent hyresrétter, 35 procent
bostadsritter och 25 procent dganderétter i eget dgda
sméhus.

Av de 256 nybyggda sméhusen &r 2015 &r 25 hyres-
ritter och 21 bostadsritter. Resten dr dganderitter.

Under de senaste 20 aren var 2006 ett toppar for sméa-
hus, 501 nya smahus fardigstélldes d&. Nyproduktionen
av sméhus har 6kat under ett par ar. 159 nya sméahus
fardigstilldes 1 Sodermanland 2013. Under ar 2014 blev
174 sméhus klara och &r 2015 byggdes 256 smahus.

De tre senaste aren har det byggts mest i Nykoping,
Eskilstuna och Strangnis.

Under de
senaste
20 aren var
2006 ett toppar
for smdhus,
501 nya
smahus fardig-
stdalldes da.
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Nyproduktion bostdder 2013-2015
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Hyresratterna okar
Fran 1990-talet till &r 2011 var hyresrattsbyggandet relativt 1agt i ldnet och avsag ofta
kategoriboende.

Under 2015 har totalt 343 hyresrétter fardigstéllts i lénet, det utgdr 40 procent av lénets
totala nyproduktion. Under &r 2013 och 2014 var néstan hélften av nyproduktionen hyres-
ratter.

Antalet paborjade bostader 6kar
875 stycken nya bostdder paborjades i Sodermanland ar 2015. Det innebér en 6kning
med niistan 50 procent under senaste &ret i ldnet. Ar 2014 pabdrjades 592 nya bostider
enligt uppdaterad statistik.

Sett till hela landet paborjades 36 045 nya bostiader &r 2014 och 41 908 ar 2015, en
6kning med 16 procent.
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2.2 VAD FORVANTAS BYGGAS?

Boverkets prognos ir att det i Sverige pabérjas cirka 57 000 bostider i ar. Ar 2015
paborjades prelimindrt 48 600 bostdder enligt SCB. Det var en 6kning med 25 procent
jamfort med aret fore. En forutsittning for ett 6kat bostadsbyggande ér att det finns
tillracklig kapacitet inom byggsektorn och hos kommunernas plan- och bygg.

Hur manga bostader forvantas paborjas 2016 i Sodermanland?
Kommunernas bedomningar av forvéntat antal padbdrjade nya bostidder under kommande ar
brukar overstiga faktiska utfallet. Lanets kommuner bedémde att drygt 1350 nya bostidder
skulle paborjas under ar 2015. Faktiskt utfall blev 65 procent av dessa, 875 stycken.
Trenden med stor andel hyresréttsbyggande verkar fortsiatta. Kommunerna forvéntar
sig att det paborjas 1 800 nya bostider i ldnet under 2016. Uppdelningen ar drygt 1 300
bostider i flerfamiljshus och néstan 500 smahus.
Kommunvis uppdelning av forvéntat pdborjande under ar 2016 och 2017 framgér av
foljande diagram.

Forviantat antal bostader som kommer att paborjas i flerbostadshus
under 2016 enligt ldnets kommuner
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KALLA: BME 2016

Av total forvéntad nyproduktion i flerbostadshusen &r 2016 forvintas 6ver 60 procent
utgora hyresriétter. De allménnyttiga bostadsforetagen forvéntas std for merparten av
denna forvéntade totala hyresrattsproduktion i ldnet pa drygt 800 lagenheter ar 2016.
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Forvantat antal bostidder som kommer att paborjas i smahus under 2016
enligt lanets kommuner
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Det forvéntas att paborjas flest sméhus i Strangnés under 2016 enligt enkétsvaren under
januari 2016 och sett per capita dr forvintade smahusbyggandet storst i Trosa.

Forvéntat pdborjande under ar 2017 av bade bostédder i flerbostadshus och sméhus visas
i foljande tva diagram.

Forvantat antal bostiader som kommer att paboérjas i flerbostadshus
under 2017 enligt ldnets kommuner
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Det forvéntas byggas flest hyresritter av allménnyttan under ar 2017, nistan 1 000
stycken. Det finns krav i1 dgardirektiven fran Nykopings och Eskilstuna kommun att
deras allménnyttor ska bygga visst antal nya bostider under viss tid, se mer om detta

i kapitel 1.5 om allménnyttan. P4 smahussidan géller i stort samma forhéllande som
forvintningarna for ar 2016. Det forvéntas pabdrjas flest smahus i Strangnds kommun.

Forvantat antal bostidder som kommer att paboérjas i smahus under 2016
enligt lanets kommuner
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2.3 VAD BEGRANSAR BYGGANDET?

I Bostadsmarknadsenkéten f&r kommunerna uppge det de ser som framsta hindren for
bostadsbyggande.

Framsta faktorerna som for narvarande begransar bostadsbyggandet

i kommunen

Vingaker

Gnesta

Nykdping

Oxelésund

Flen

Katrineholm

Eskilstuna

Strangnas

Trosa

KALLA: BME 2016

Svarigheter for privat-
personer att fa lan/
harda lanevillkor

Svarigheter for privat-
personer att fa lan/
harda lanevillkor

Svarigheter for privat-
personer att fa lan/
harda lanevillkor

Byggherrars brist pa
intresse att bygga

Svarigheter for privat-
personer att fa lan/
harda lanevillkor

Brist pa detaljplan pa
attraktiv mark

Svarigheter for privat-
personer att fa lan/
harda lanevillkor

Byggherrars brist pa
intresse att bygga

Svarigheter for privat-
personer att fa lan/
harda lanevillkor

Brist pa detaljplan pa
attraktiv mark

Hoéga produktions-
kostnader

Hoga produktions-
kostnader

Hoga produktions-
kostnader

Hoga produktions-
kostnader

Konflikter med andra
allmanna intressen
enligt PBL

Svag inkomstutveck-
ling fér hushallen

Hoga produktions-
kostnader

Svarigheter for bygg-
herrar att fa lan/harda
lanevillkor

Hoga anslutningskost-
nader for VA och el

Ofullstdndiga bygg-
lovansdkningar gor att
projekten forsenas

Kommunen och/eller
det allmannyttiga
bostadsbolaget saknar
resurser for bostads-
byggande

Svag andrahands-
marknad for bostéder

Tolkning av strand-
skyddsregler

Orimligt Iang hand-
laggningstid hos lans-
styrelsen for underlag
om lattnader vid sma
vattendrag och diken

Brist pa detaljplan pa
attraktiv mark

Kommunen och/eller
det allmannyttiga
bostadsbolaget saknar
resurser for bostads-
byggande

Hdéga produktions-
kostnader

Kommunerna tar upp olika begrénsande faktorer for byggandet. De flesta tar upp hoga
produktionskostnader samt svarigheterna att fa lan for privatpersoner. Trosa tar dven upp
svarigheterna for byggherrar att fa 1an. Katrineholm ser till exempel konflikter med andra
allménna intressen enligt PBL som ett hinder. Tre av lanets kommuner lyfter bristen pa
detaljplaner pa attraktiv mark som en begrinsande faktor for bostadsbyggandet.
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A

O Fakta/Kreditgaranti

Kreditgaranti beskrivs enklast som en férsakring som kan tecknas for lan till ny- och
ombyggnad av bostader. Garantin ger ett skydd mot kreditforluster och minskar darfor
behovet egen kapitalinsats eller topplan for den som vill bygga. Nagot som gynnar
saval byggherren som banken. Kreditgarantier kan lamnas for lan for upp till 90 procent
av marknadsvardet som Boverket bedoémer utan hansyn till spekulativa eller tillfalliga
forhallanden. Boverkets beslut grundar sig pa en bedémning av ett langsiktigt hallbart
marknadsvarde pa objektet.

For mindre byggherrar, och nystartade verksamheter, kan kreditgarantin ibland
vara en forutsattning for att fa finansiering 6verhuvudtaget. Och i de fall man har ett
par olika projekt igang samtidigt, da bankerna vill kunna téacka av riskerna, underlattar
kreditgarantin mojligheterna till upplaning.

| regioner med laga marknadsvarden far kreditgarantin motsvara ett schablonberaknat
belopp. Boverket gor aven en bedémning av lantagarens betalningsférmaga, projektets
kassaflode, sakerheter och marknadsforutsattningar.

Da Lénsstyrelsen under véren traffade styrelsen och chefen for Mellanregionen, Sveriges
Byggindustrier, lyfte de kompetensbrist som det storsta hindret for bostadsbyggandet.
Det #r idag svart att rekrytera kompetent personal. Aven 1anga leveranstider hos
leverantdrer dr ett problem idag. Finansieringen ses som ett storre problem &n tillgdng
pa mark. [ omradden med ldga marknadsvérden kan till exempel ibland inte Boverkets
kreditgaranti tecknas. Produktionskostnaderna dr hoga oavsett vilken ort det byggs pa
men betalningsviljan och kopkraften varierar mellan ldnets orter. Att stillda miljo- och
energikrav kan skilja sig 4t mellan kommunerna innebér merkostnader. Generellt ses
ocksa de kraftiga svingningarna i byggandet 6ver tiden som ett problem.

Enligt Boverkets prognos kommer byggandet att 6ka men dven de lyfter att det ar
under forutsittning att kapaciteten i byggsektorn ar tillrdcklig. Det finns ocksa en osédker-
het bland byggherrar kring kommunernas kapacitet nér det géller planering och bygglov.

Arliga nybyggnationen &r mindre #in en procent av bostadsbestdndet men det talas
mest om nybyggnadsbehovet. Utbudet av bostider dr de som blir lediga genom flytt inom
befintligt bestand samt det som byggs nytt. Det finns ett behov av stdrre rorlighet pa
bostadsmarknaden. Inlasningseffekterna i det befintliga bestandet innebér ett storre tryck
pa att de nybyggda bostdderna ska méta den allt 6kande efterfragan.

Pé lite langre sikt finns enligt Boverket risken att kraftigt hojda bostadsréntor, kanske
samtidigt med svag utveckling for hushéllens reala disponibla inkomster, kan leda till
prisfall och minskat byggande.

Om byggbar mark
Konkurrensverket har under 2014 initierat flera studier som syftar till att identifiera
existerande och potentiella problem inom bostadsbyggandet.

De tar till exempel upp tillgdngen pa mark. Om bostadsbyggandet ska kunna 6ka
ar det viktigt att det finns tillgéng till byggbar mark i tillricklig omfattning. Vill man
paverka markpriset sé att det minskar behover utbudet av mark dka. Byggbar blir marken
forst nér den detaljplanerats och planen vunnit laga kraft. Det innebér att kommunen,
genom planmonopolet, styr vilken mark som blir tillgénglig och nér den blir mojlig att
bygga. Konkurrensverkets rapport 2015:4 ”Bittre konkurrens i bostadsbyggandet? En
uppfoljning 2009-2012” visar pa kommunernas centrala betydelse.
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Det gar inte att tvinga fram byggande pa annan mark 4n den kommunen sjélv dger.
Kommuner som har tillrdckligt stort eget markinnehav kan styra tillgangen péa byggbar
mark genom forséljning av marken och vilka volymer som slépps ut. Byggbolagen tar
hénsyn till vad de anser att de kan sléppa ut pa marknaden.

De anser, med viss ritt, att om det kommer ut manga bostiader pa en gang i ett omrade
blir de svérare att sélja. Antalet nyproducerade bostédder anpassas darfor till hur manga
som kan férmodas bli sélda. Anpassningen gors inom varje bolag for sig, men ocksé 6v-
riga bolag tar hdnsyn till denna marknadsfaktor innan de boérjar bygga. Detta bidrar till att
halla priset uppe pé slutprodukten bostaden. Sa gott som samtliga kommuner, 90 procent,
ansag dock att priset pd marken inte hade nédgon betydelse for slutpriset pa bostdderna.

En av de kommuner som bedomde att markpriset paverkar slutpriset var dock
Stockholm dir en stor del av nyproduktionen sker. Byggbolag letar ocksa mojliga objekt
att bebygga, sérskilt i attraktiva ldgen. Ofta 4r kommunen &gare till mark som parkerings-
platser, eller andra ytor i det offentliga rummet som dr mojliga att bygga bostéder pa.
Konvertering av industri- och kontorsfastigheter till bostdder sker ocksa frekvent.

Undersokningen visar att kommunerna i de flesta fall 4r den viktigaste markagaren av
exploaterbar mark. Ddrmed dr kommunernas tilldelning och f6rsiljning av mark viktig
for att styra det potentiella byggandet. Att 6ka utbudet av byggbar mark ar ett sétt att
sdnka priset pa den. Konkurrensverket har inte uppfattat att kommunerna reflekterat over
denna mgjlighet och 6ver orsakssambandet mellan kvantitet och pris pé den lokala nivan.
Utbudet av kommunal mark méste 6ka liksom byggtakten om priset pd mark och efter-
hand pé bostider ska kunna péverkas.

Genomgaende framhélls i svaren pa undersokningen att den statliga och delvis dven
regionala infrastrukturen méaste byggas ut for att nybyggnation ska bli méjlig. Detta &r
inte enbart ett storstadsfenomen utan géller i stora delar av Sverige. Utbyggd infrastruktur
ar darfor en nyckelfaktor for 6kat bostadsbyggande.



GRUPPER SOM
HAR DET SVART PA
BOSTADSMARKNADEN

Det dr en utmaning for alla kommuner att mota
olika gruppers behov av bostad. Det saknas
bostdder till ungdomar i ldnets alla kommuner.
Det saknas bostdder till nyanldinda i ldnets alla
kommuner. Den demografiska utvecklingen med en
allt aldrande befolkning paverkar planeringen. Fler
sdarskilda boenden for dldre behovs i Katrineholms
och Eskilstuna kommun. Det behovs fler bostdder
med sdrskild service for funktionshindrade i alla

kommuner utom Flen, Gnesta och Trosa.
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3.1 UNGDOMAR

Det dr underskott pa bostdder for ungdomar (19-25 ar)
i lanets alla kommuner.

Det finns generellt sett for fa lediga bostéder. I Vingaker, Eskilstuna, Stringnés och Trosa
finns for fa sma ldgenheter. Det finns sérskilda ungdomsbostéder i Nykoping
(30 stycken), Katrineholm (25 stycken) och Eskilstuna (42 stycken).

I Katrineholm och Eskilstuna forvéntas paborjande av sérskilda ungdomsbostéder
under 2016.

Sett till hela landet uppger 84 procent av landets kommuner att de har ett underskott
pa bostédder for ungdomar. Det dr en 6kning med 8 procentenheter jamfort med forra
aret da 76 procent av kommunerna uppgav ett underskott. Av de 245 kommuner, som i
arets bostadsmarknadsenkit uppger ett underskott i utbudet pa bostider fér ungdomar,
svarar 205 kommuner att underskottet beror pa att det generellt finns fa lediga bostéder i
kommunen.

FOTO: ISTOCK

3.2 STUDERANDE

Det ar underskott pa bostdder for studenter i alla kommuner utom Eskilstuna och Trosa.
Det finns generellt sett for fa ldgenheter. I Vingéker, Gnesta och Stringnés finns for fa
smé lagenheter for studerande. De mindre bostiderna som blir lediga i Vingéker och Flen
ar for dyra for studenter.

Studentbostéder avsedda for studerande vid universitet eller hogskola i ldnet finns
endast 1 Eskilstuna kommun, som beddomer att nybyggnation av 80 studentbostader
paborjas under ar 2017.
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3.3 NYANLANDAS BOENDE

Detta avsnitt bygger pa specialbestilld registerdata fran SCB och statistik fran SCB:s
webbplats. Statistiken géiller endast de personer som ar folkbokforda pa lagenheter i lanet
och tolkningen far darfoér goras med vetskap om att manniskor kan bo pé platser dér de
inte ar folkbokforda.

Over hilften av alla invanare i S6dermanlands l4n bor i smahus. Det 4r dock vissa
skillnader beroende p&4 om man &r foédd i Sverige eller utomlands. Av de inrikes fodda
bor ndrmare 60 procent i smahus, se foljande figur. Bland utrikes fodda &r det inte lika
vanligt. En tredjedel av de utrikes fédda som har bott i Sverige en ldngre tid (mer dn tva
ar) bor 1 smahus, men bland utrikes fodda som har bott i Sverige en kortare tid (hogst tva
ar) bor endast en tiondel i sméahus.

Fordelning av antal folkbokforda personer i ligenheter i olika hustyper efter
fodelseregion i S6dermanlands lan ar 2014

Inrikes fodda Mer an 2 ar i Sverige Hogst 2 ar i Sverige

. Flerbostadshus . Smahus . Ovrigt

KALLA: SCB

Det kan finnas flera skal till skillnaderna i boendet. Det mest uppenbara ér att man som ny
i Sverige kanske avvaktar en tid innan man bestdmmer sig for att investera i en bostad.

Ett annat skél kan vara att en storre andel inrikes fodda &n utrikes fodda har
ekonomiska mojligheter att kopa sig en bostad. Sarskilt den forsta tiden i det nya landet
kan de ekonomiska mdjligheterna vara begrénsade for utrikes fodda.

En del av de utrikes fodda i ldnet ar flyktingar eller nyanldnda. Under ar 2015 flyttade
2 182 nyanlénda till ldnet. Det &r lika manga som under foregéende &r.

I bostadsmarknadsenkéten som Boverket genomfor arligen forekommer ett par fragor
om just nyanlinda. Arets svar pa dessa fragor visar att det fortfarande #r problem for
nyanldnda att ordna bostad. Samtliga kommuner® uppger i enkéten att ldget for nyanldanda
pa bostadsmarknaden beror pa underskott pad hyresldgenheter. Alla kommuner har
regelbundna samarbeten med det allménnyttiga bostadsforetaget for att sékerstélla att det
finns bostidder for anvisade nyanlédnda personer. Endast tvd kommuner har regelbundna
samarbeten med privata fastighetsiagare.

2 Eskilstuna kommun besvarade inte fragan.

51



"‘:! BYGG MER, HAR OCH NU | EN RAPPORT OM BOSTADSMARKNADEN | SODERMANLANDS LAN 2016

52

Andel (procent) boende i hyresratt i flerbostadshus efter bakgrund
och alder, ar 2014
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Da det giller boende i hyresritt i flerbostadshus skiljer sig monstret 6ver alder mellan
dem med svensk bakgrund och dem med utldndsk bakgrund. For personer med svensk
bakgrund finns en tydlig 6kning av andelen som bor i hyresratt mellan 20 och 30 éar,
medan andelen personer med utlindsk bakgrund som bor i hyresratt minskar konstant
med stigande dlder. Detta monster tyder pa att de med utldndsk bakgrund gor en
bostadskarridr med tiden.

© Fakta/Definitioner

En nyanland ar en fére detta asylsékande som har fatt uppehalistillstdand och har haft det
i hogst tva ar. Asylskalen kan vara att personen ar flykting (enligt FN:s flyktingkonvention,
svensk lag och EU-regler), alternativt skyddsbehdvande (enligt EU-regler), 6vrigt
skyddsbehdvande (enligt svensk lag) eller ha synnerligen eller sarskilt mmande
omstandigheter (enligt svensk lag).

Med anvisade avses de personer som kommunen enligt bosattningslagen (2016:38)
ska ordna en bostad at.

En person med utlandsk bakgrund ar antingen sjalv utrikes fodd eller &r inrikes fédd
med tva utrikes fédda foraldrar.

En person med svensk bakgrund ar inrikes fodd med minst en inrikes foédd foralder.
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Trangboddhet

Eftersom det rader brist pa hyresritter kan man misstinka

att trangboddheten okar i takt med att svarigheterna for En llgt SCB ar
dem som behdver just hyresritter 6kar. Hur vanligt det ar trénoboddhet
att ménniskor ar trangbodda &r svért att uppskatta. Enligt -mng .O €
SCB ir tréngboddhet i Sverige mer dn dubbelt s& vanligt i Sver 1ge mer
bland utrikes som inrikes fodda. Trangboddheten okar an dubbelt sa
dessutom bland utrikes fodda. vanli ot bland

Den vedertagna definitionen for trangboddhet ar att .
den &r trangbodd som inte har ett eget sovrum®. Ddrmed utrikes som
ar inte sagt att personerna alltid upplever sig vara trdng- inrikes f odda.
bodda, det vill sdga har en kénsla av tringsel i hemmet.
Den subjektiva trangboddheten bestér av tva dmsesidigt
beroende faktorer; dels brist pd avskildhet for personlig
utveckling, dels dverskott pa stimulans och interaktion.

Tillforlitliga data om antal rum finns dnnu inte att tillga
frdn SCB, varfor boyta per capita hir anvénds som ett méatt
pa trdngboddhet. Informationen géller endast de personer
som &r folkbokforda pa lagenheter i ldnet. Tolkningen av
informationen far goras med vetskap om att ménniskor kan
bo pa platser dér de inte &r folkbokforda.

Den genomsnittliga boytan har tagits fram pa kom-
munniva for sévil inrikes fodda som utrikes fodda som
vistats i landet i mer &n tva ar och for utrikes fodda som
har vistats i landet 1 hogst tva ar. Skillnader framgér av
tabellerna pa nésta sida.

I flerbostadshus har inrikes fodda en storre boyta &n
utrikes fodda. Det géller bade hyres- och bostadsratter.
De utrikes fodda med kort vistelsetid i landet har den
minsta bostadsytan. Aven de som har bott en lingre tid i
landet har en mindre boyta an inrikes fodda.

Vid en jimforelse mellan boytor i egna smahus &r
skillnaderna i boyta smé& mellan dem som har bott i
Sverige en langre tid och och inrikes fodda. I de flesta
kommuner har de utrikes foddda som har bott i Sverige i
mer &n tvé ar en genomsnittligt négot stérre boyta édn vad
inrikes fodda har.

Det ar alltsd vanligare att utrikes fodda i S6derman-
lands 1én, som har bott i Sverige en kort tid, &r trdng-
bodda én att utrikes fodda, som har bott i Sverige en
langre tid, &r det. De senare dr i sin tur i storre utstrack-
ning trangbodda &n inrikes fodda, men skillnaderna
varierar och 4r generellt sett ndgot mindre. Aven detta
tyder pa att de flesta ménniskor som flyttar till Sverige
och lénet i sinom tid gor en bostadskarriér.

3 Trangboddhet enligt norm 3: Fler &n en boende per rum, kbk och ett rum oréknat. Finns samboende i hushallet reduceras
rumskravet med ett rum, Boverket.

53



"":! BYGG MER, HAR OCH NU | EN RAPPORT OM BOSTADSMARKNADEN | SODERMANLANDS LAN 2016

Genomsnittlig boendeyta (kvadratmeter) i olika boende- och upplatelseformer
efter kommun och fodelseregion ar 2014

Boyta i hyresritt i flerbostadshus
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Hushallsstorlek

Hushéllens storlek paverkar rimligen hur pass trangbodda méanniskorna i hushéllen kan
anses vara. Man kan forestilla sig att personer i stora hushall &r mer trdngbodda én de i
sma hushall, sirskilt om de bor i ldgenheter i flerfamiljshus.

Omkring 83 600 manniskor, motsvarande 30 procent av befolkningen i lénet, bor i
hyresritter i flerfamiljshus. Bland dem é&r det ungefér lika manga inrikes fodda som bor
i enpersonshushall som i tvapersonshushall, se figur nedan. Samma f6érhallanden géller
utrikes fodda. Skillnaderna blir dock patagliga nir det géller storre hushall. Hos utrikes
fodda som har bott en ldngre tid 1 Sverige dr det ungefér lika stora andelar personer i de
olika hushallsstorlekarna. Bland utrikes fodda som har bott i Sverige en kortare tid
ar andelen som bor i stora hushéll betydligt stérre 4n andelen i mindre hushall.

Antal personer i hyresldgenheter i flerbostadshus i S6dermanlands lan efter
fodelseregion, kon och hushallsstorlek ar 2014
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KALLA: SCB

Over 9 400 ménniskor, vilket motsvarar mer én en tiondel av alla som bor i hyresritter
i flerbostadshus, bor i stora hushéll. Det kan rora sig om stora familjer men ocksa om att
flera personer delar lagenhet utan att nodvéandigtvis utgdra ett familjehushall.

Det ar alltsd vanligare att inrikes fodda bor i sma hushéll &n utrikes fodda. Det &r
ocksa vanligare att utrikes fodda som har bott i Sverige en ldngre tid bor i mindre hushall
dn dem som bott i Sverige en kortare tid. Ingen storre skillnad rader mellan méns och
kvinnors boendeforhédllanden i detta avseende.
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Den nya bosattningslagen
Fran och med den 1 mars 2016 &r alla kommuner skyldiga att ta emot nyanlédnda for
bosittning, vilket innebédr att kommunen ordnar med bostad at den nyanlinde.

Syftet med den nya bosittningslagen ar att forbéttra nyanlédndas mojligheter att komma
in i samhéllet och pé arbetsmarknaden. Hur manga nyanlidnda varje kommun ska ta emot
beror pad kommunens storlek, arbetsmarknadsliage, det sammantagna mottagandet av
nyanlédnda och ensamkommande barn samt hur manga asylsokande som redan vistas i
kommunen, se tabell nedan.

Fordelningsnycklar

Arbetsmarknad 34 %
Arbetslosa 34 %
Omsattning 33 %
Yrkesbredd 33 %
Befolkningsmangd 33 %
Sammantaget mottagande 33 %
Boendedygn i Migrationsverkets mottagningssystem 85 %
Mottagande efter anvisning 15 %

KALLA: ARBETSFORMEDLINGEN
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Regeringens avsikt ér att kommuner som har en jamforelsevis god arbetsmarknad, stor
befolkning, lagt mottagande och férhéllandevis fa asylsokande kommer att fa ta emot
fler nyanlénda.

I S6dermanlands lén &r fordelningen for ar 2016 enligt foljande tabell. Anvisningstalet
anger hur ménga nyanlédnda som kommunen maste ordna en bostad at. Planeringstalen
anger det sammanlagda antal nyanlédnda som beréknas flytta till respektive kommun under
aret. De personer som kommunerna forvéntas ordna bostidder at utgor alltsa 17,5 procent
av samtliga nyanlidnda. Den nya lagen leder inte till att fler nyanlidnda blir kommunmot-
tagna, ddremot forkortas véntetiderna for dem som bor i Migrationsverkets boenden och
mottagandet blir ndgot jaimnare fordelat.

Anvisnings- och planeringstal for kommunerna i S6dermanlands lan ar 2016

Kommun Anvisningstal Planeringstal
Eskilstuna 20 934

Flen 0 230
Gnesta 42 7
Katrineholm 40 255
Nykoping 108 190
Oxeldsund 0 190
Strangnas 97 67
Trosa 47 16
Vingaker 0 133

KALLA: ARBETSFORMEDLINGEN

Den nya lagen kommer att krdva att kommunerna beaktar mottagandet av nyanlénda i sin
planering for bostadsforsdrjningen. Intentionen &r att kommunerna i sa stor utstrackning
som mojligt ska erbjuda nyanlénda som omfattas av anvisning permanenta bostéder.

Stort underskott pa bostader for nyanlanda i hela landet

Bostadssituationen for nyanldnda har forvirrats ytterligare sedan forra aret. Manga
kommuner runt om i landet uppger att det ar svért att fa fram bostédder som de kan erbjuda
till nyanlidnda. Enligt Migrationsverkets prognos kommer antalet asylsokande ligga kvar
pa hoga nivaer de kommande aren, inte minst med tanke pé det stora antalet asylsdkande
som kom i slutet av forra aret. Detta innebar att efterfragan pa bostéder for nyanldnda
kommer att fortsétta vara hog.

I arets bostadsmarknadsenkit bedomer 272 kommuner, eller 94 procent, att de har ett
underskott pa bostdder for nyanldnda personer. Det dr en 6kning jamf{ort med forra aret
da 244 kommuner, eller 84 procent, gjorde samma bedémning. De 272 kommunerna
aterfinns i alla kommungrupper.
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3.4 ALDRE OCH FUNKTIONSHINDRADE

Kommunernas planering for bostadsforsorjning paverkas av den aldrande befolkningen.
S6dermanland har hogre andel av befolkningen som &r 65 ér eller dldre 4dn for riket i snitt.

Andel 65 ar och aldre av befolkningen 2015

Kommun Andel 65 ar och dldre i procent
Eskilstuna 19,8
Flen 26,6
Gnesta 22,6
Katrineholm 22,5
Nykdping 23,6
Oxeloésund 27,6
Strangnas 22,1
Trosa 23,7
Vingaker 25,6

KALLA: SCB

Det skiljer det sig en hel del mellan kommunerna i S6dermanland. Andelen som &r 65 ar
eller éldre varierar mellan ndrmare 20 procent i Eskilstuna kommun och néstan 28 procent
i Oxelosunds kommun.

Pajala och Oxelosund dr de kommuner i Sverige som Okat sin andel dldre (65+) mest
sett over hela tidsperioden 1968-2015. I Pajala har andelen 6kat frén 10,2 procent till 32,7
procent och i Oxelosund fran 5,9 procent till 27,6 procent. I tre kommuner, Stockholm,
Hoér och Are, dr andelen dldre faktiskt ligre nu dn 1968.

Enligt SCB kommer antalet personer i dldrarna 30—39 samt 75 och &ldre att 6ka kraftigt
fram till ar 2025. I hela Sverige &r nu 2,7 procent av befolkningen 85 ar eller dldre.

Kommunvis skillnader i S6dermanland framgar av foljande diagram. I Oxeldsund ér
3,6 procent av befolkningen 85 ar eller &dldre.

Andelen som dr 65 ar eller dldre varierar mellan
ndarmare 20 procent i Eskilstuna kommun och ndstan
28 procent i Oxelosunds kommun.
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Andel av invanarantal som ar 85 ar eller dldre — kommunvis
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KALLA: SCB

Aldre personer i behov av sarskilt boende
Det dr balans i utbudet av sirskilt boende for dldre personer i ldnets alla kommuner utom
Katrineholm och Eskilstuna som har underskott pa denna boendeform.

Kommunerna beddmer att arbete med nya sirskilda boenden for dldre kommer att
paborjas under 2016 eller 2017 i Gnesta och Eskilstuna kommun.

Kommunernas beddmning av om behovet av denna boendeform kommer att vara téckt
om tva respektive fem ar framgér av f6ljande diagram.

Kommer behovet av sarskilda boendeformer for dldre att vara tackt...

...om 2 ar ...om 5 ar

Ja Nej Ja Nej
Vingaker (V] o
Gnesta o (V]
Nykoping (V) (>}
Oxelésund (V] (V]
Flen (] (>}
Katrineholm o (V)
Eskilstuna (x) (V]
Strangnas (V] (V]

Trosa (V)

()

KALLA: BME 2016
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FOTO: ISTOCK

En tredjedel av ldnets kommuner anser att de inte kommer att kunna tillgodose behovet
av sirskilda boendeformer for édldre pa tva eller fem ars sikt.

Om vi ser till hela Sverige bedomer 109 kommuner att de har ett underskott pa
sarskilda boendeformer for dldre. Det &r nagot firre &n forra aret da 122 kommuner
uppgav att de hade underskott pa den hér formen av bostader.

Halften av landets kommuner bedomer att de har balans i utbudet av sirskilda
boendeformer for dldre. Det dr en 6kning jamfort med forra aret da 143 kommuner
uppgav att behovet av sérskilda boendeformer for dldre var tickt. 21 kommuner uppger
att de har ett overskott pé sérskilda boendeformer for éldre.

© Fakta/Sarskilt boende for aldre

Séarskilt boende for aldre — en sarskild boendeform som avses i 5 kap 5§ socialtjanstlagen
(2001:453).

Kommunen har ansvar for att inratta sarskilda boendeformer for service och
omvardnad for aldre manniskor som behdver sarskilt stod. For att kunna bo i ett sarskilt
boende kravs en bistandsprévning och ett beslut av kommunen.
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Boende for seniorer

Det finns drygt 1 300 seniorbostidder i Nykoping, Flen, Katrineholm, Eskilstuna och

Stringnéds kommun. Oftast avses bostider som ér avsedda for dem som fyllt 65 &r.
48 nya seniorbostdder forvintas paborjas under 2016 i Strangnds kommun.

Trygghetsbostader

For projekt pdborjade mellan 1 januari 2010 och 31 december 2014 fanns det stod till sa
kallade trygghetsbostdder. De framsta kraven pé dessa trygghetsbostider ar att det ska
finnas personal dagligen som kan stodja de boende under vissa angivna tider. Vidare ska
bostidderna innehas av minst en person som fyllt 70 &r. Sddana bostider finns nu i nistan
hela ldnet. Alla dessa lagenheter var uthyrda den 1 januari 2016 bortsett frén ett fatal i
Flens kommun.

Manga aldre bor kvar
Den demografiska utvecklingen med en allt 4ldrande befolkning péverkar planeringen.
Flera &dldre skulle foredra att flytta till ett lampligare boende men véljer att bo kvar.
For édldre som bor i egnahem och ofta har ldga kostnader for boendet verkar det inte
formanligt att flytta. Manga pensionérer har inte mdjlighet att betala de insatser och
avgifter eller hyror som blir i dagens nyproduktion av bostidder. Andelen ensamstdende
okar med stigande alder och majoriteten ir kvinnor med 1aga pensioner. Ar 2014 hade 57
procent av kvinnorna och 14 procent av ménnen garantipension, en pension som betalas
ut till den som haft 1&g inkomst eller helt saknat arbetsinkomst under livet.
Manga éldre, och i synnerhet kvinnor, har inte ekonomisk mojlighet att flytta till
en nyproducerad ldgenhet. Kvinnorna &r i majoritet bland den dldre befolkningen, se
foljande diagram.

Andel av invanarantal som ar 85 ar eller dldre
— kommunvis och uppdelat pa kvinnor och man

B Andel man 85+ [ Andel kvinnor 85+

KALLA: SCB
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Andelen kvinnor av invanarna som dr 85 ar eller dldre varierar mellan 64 och 67 procent
i vart lans kommuner. Hér &r andelen ungefér som rikets snitt, 65 procent.

Enligt dldreboendedelegationens utredning ar 75 procent av bostdderna i Sverige
otillgéngliga for personer med rullstol. Ofta saknas det hiss. Néstan hélften av alla som
ar 80 &r eller &ldre bor i en bostad med bristande tillgénglighet. Nér personen inte kan bo
kvar pé grund av den bristande tillgéngligheten blir ibland 16sningen ett sérskilt boende.
Detta trots att en vanlig ldgenhet med bittre tillgénglighet skulle riacka.

Anpassning av bostéader for att kunna bo kvar
Det finns mojlighet till ett bostadsanpassningsbidrag for individuella anpassningar av
bostaden och nérmiljon som bostadsinnehavaren behver men som inte har krévts
enligt bygglagstiftningen.

Ofta handlar det om att ta bort trosklar, installera duschplats istéllet for bad, gora en
ramp till entrén, installera automatiska doérroppnare och spisvakter.
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Det finns inget kostnadstak i lagen. Bostadsanpassningar kan innebara omfattande
ombyggnationer till stora kostnader for att mojliggora ett kvarboende. Bidraget ldmnas
med ett belopp som motsvarar skélig kostnad for dtgéirderna. Kommunen &r ansvarig
for bidragsgivningen.

I S6dermanlands ldns nio kommuner var den totala kostnaden for bostadsanpassnings-
bidraget néstan 40 miljoner kronor under ar 2015. Under ar 2014 var kostnaden 33,6
miljoner kronor. Kostnaden har 6kat med néstan 50 procent sedan ar 2010.

I diagram nedan redovisas belopp som lénets kommuner utbetalat i bostadsanpass-
ningsbidrag under ar 2015.

Hur mycket kostade bostadsanpassningsbidragen totalt sett under ar 2015?
Kommunvis och belopp i tkr
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KALLA: BME 2016

Bostader med sarskild service for funktionshindrade
Det ér underskott pa bostdder for personer med funktionsnedséttning som &r i behov av
sarskilt boende i tva tredjedelar av linets kommuner. [ Gnesta, Flen och Trosa kommun
anses det vara balans i nuldget, medan de 6vriga kommunerna har underskott.

I Vingéaker, Gnesta, Katrineholm och Eskilstuna gors bedomningen att nya bostidder
med sérskild service for funktionshindrade kommer att paborjas under ar 2016 eller 2017.

© Fakta/Sarskilda boendeformer for funktionsnedsatta

Med sarskilda boendeformer for funktionsnedsatta avses boende enligt Lag (1993:387)

om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS), eller SoL (5 kap. 7 § Social-
tjanstlagen). 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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Kommunernas bedémning av om behovet av dessa bostdder kommer att vara tickt om tva
respektive fem ar framgér av f6ljande diagram.

Kommer behovet av sarskilda boendeformer for personer med funktions-

nedsittning att vara tackt...

Ja
Vingaker (V]
Gnesta (V)
Nykdping
Oxelésund
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Katrineholm
Eskilstuna (V]
Strangnas

Trosa (V)

...om 2 ar ...om5 ar

Nej Ja Nej
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KALLA: BME 2016

Idag forutses att behovet av dessa boendeformer &dnnu inte kommer att vara tackt om fem
ar i Nykoping, Oxeldsund och Stringnds kommun.

Underskott i hilften av Sveriges kommuner

Sett till hela landet har drygt hélften, 150 kommuner, underskott pa bostdder med sérskild
service for personer med funktionsnedséttning. Totalt 123 kommuner bedomer att utbudet
ar i balans. Endast fyra kommuner redovisar ett dverskott, 13 kommuner har inte besvarat

fragan 1 enkéten.

Underskottet pa bostéder med sérskild service ér mest utbrett pa hogskoleorterna och i

Storstockholm.
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3.5 DE SOM INTE BLIR GODKANDA
SOM HYRESGASTER PA ORDINARIE
BOSTADSMARKNADEN

Socialstyrelsens senaste nationella kartldggning av hemlosheten genomfordes 2011
och presenteras i rapporten "Hemloshet och utestdngning fran bostadsmarknaden 2011
— omfattning och karaktir”.

Hemloshet delas upp i fyra kategorier av Socialstyrelsen.

© Situation 1 handlar om akut hemldshet och avser personer som ér hinvisade till
akutboende, hirbérge, jourboende, skyddat boende eller sover utomhus eller i
offentliga utrymmen.

© Situation 2 giller personer som #r intagna eller inskrivna pa nagon form av institution
(till exempel kriminalvardsanstalt, behandlingsenhet eller stddboende inom
socialtjansten) Dessa personer inte har nagon egen bostad ordnad infor utskrivningen
eller utflyttningen. Hit riknas dven de personer som skulle ha skrivits ut eller flyttat
ut, men som &r kvar pd grund av att de inte har ndgon egen bostad ordnad.

© Situation 3 avser personer boende i en boendeldsning som kommunen har ordnat
(till exempel forsoksldagenhet, socialt kontrakt eller kommunalt kontrakt) pa grund
av att personen inte far tillgang till den ordinarie bostadsmarknaden. Detta dr den
vanligaste formen av hemloshet.

© Situation 4 innefattar personer som varit i kontakt med socialtjinsten men sjilva
ordnat en kortsiktig boendeldsning, till exempel hos slidkt, vinner eller andra privat-
personer.

Vid mattillfallet befann sig 11 700 kvinnor och 21 200 mén, totalt cirka 34 000 personer
i hemldshet sett till hela Sverige. Av dessa befann sig drygt 13 procent eller drygt

4 500 personer i akut hemloshet. Omkring 280 personer av dessa sov ute eller i offentliga
utrymmen. EU-migranter ingick inte i denna métning.

I S6dermanland fanns da 923 personer i nagon form av hemldshet. I gruppen med akut
heml6shet fanns 37 personer i Eskilstuna, 7 1 Nykoping och 4 i Flen.

Generellt kan sdgas att hemldshet och utestingning fran bostadsmarknaden inte 16sas
enbart via insatser fran socialtjénsten, sa som &r fallet i manga kommuner i Sverige idag.
Fragan ar betydligt bredare och berdr 1 hog grad ocksd kommunernas planering av bostads-
forsorjningen. Ansvaret for bostadsforsorjningen ligger pé landets kommunledningar. Nar
det handlar om att motverka hemloshet och utestdngning frén bostadsmarknaden maste
socialtjansten och stadsbyggnadsforvaltningen i kommunerna samverka. Det behdver ocksé
finnas en vil uppbyggd samverkan mellan kommunen och kommunala bostadsbolag och
privata fastighetsdgare, och foretréddesvis ocksd med intresse- och frivilligorganisationer av
olika slag och det 6vriga civila samhallet. Manga grupper konkurrerar om bostdderna. Da
kravs dverblick 6ver den totala bostadssituationen i kommunen och ett samlat grepp om
fragorna.
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Léansstyrelserna har under 2015 haft i uppdrag att stodja kommunerna i arbetet med

att underldtta intridet pa bostadsmarknaden, att motverka hemléshet och att forebygga
avhysningar. [ uppdraget ingick att lansstyrelserna sérskilt skulle fora fram behovet av att
kommunerna i dgardirektiv till sina bostadsforetag betonar just deras allménnyttiga och
sociala roll.

Detta resulterade i en rapport kring kommunernas styrning av sina bostadsforetag,
”Agardirektiv till allmén nytta”. Dir lyfts bostadsforetagets roll, allminnytta kontra
affarsméssighet, social héllbarhet, hyresgésternas inflytande, byggande och renovering,
atgérder for sérskilda grupper, nyanlédnda, uthyringspolicy och samverkan med
socialtjénsten.

dy

Lansstyrelserma

Agardirektiv till allman nytta

BIMUtEmEl Eyiming &y Sosladiakieboiagen

Lénsstyrelserna gav sedan ut slutrapporten ”Bostad at
Behoven av alla” under januari 2016.

bostad dr storst Det frémsta hindret for att alla ska kunna & mojlighet
att bo 1 goda bostader ar att det byggts for lite under
hos grupper med de senaste 20 &ren. P4 manga héll saknas marknads-
svag ekonomi forutsattningar for att bygga nytt i den omfattning som
sam tidigf som skulle behdvas. Behoven av bostad dr storst hos grupper
hé b med svag ekonomi samtidigt som hoga byggkostnader
084 DYgg _ g0r att hyrorna hamnar pé en nivd som dessa hushall
kostnader gor inte kan betala. Detta giller till exempel ungdomar,
att hyl’O ra nyanlidnda och pensiondrer. D kvinnor som grupp har

lagre inkomster &n mén drabbas kvinnor hardare 4n mén.

r o
hamna paen Barnfamiljer drabbas mer dn hushall utan barn. Sarskilt

nivd som dessa utsatta pa grund av svag ekonomi ar ensamstaende
hushall inte kvinnor med barn. Kommunerna kan i sina riktlinjer for
kan betala bostadsforsorjning ha uppgifter om béde det befintliga

bostadsbestandet och de behov hos kommunens invanare
som det behover tas hansyn till.
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Den sekunddra bostadsmarknaden fortsdtter att oka
i omfattning. Mellan dren 2008 och 2013 har antalet
sociala hyreskontrakt okat fran 11 700 till 16 386.

SABO, SKL, Fastighetségarna och Hyresgéstforeningen har i den gemensamma rappor-
ten ”Bostad for alla — vem tar ansvar for att alla fa en bostad?” ocksa lyft att ansvaret for
bostadsforsorjningen ligger pa landets kommunledningar. En viktig slutsats i den rappor-
ten var att det krdvs god organisation och genomtéinkta samarbeten for att bostadsforsorj-
ningen ska fungera. Nér det vél ar pa plats kan 6vriga aktorer bidra till

att svaga hushall f&r mgjlighet till en egen bostad.

Den sekundira bostadsmarknaden i Sverige

Boverket har sedan ar 2008, tillsammans med Socialstyrelsen, haft regeringens uppdrag
att kartldgga den sa kallade sekundéra bostadsmarknaden. Med detta menas kommunens
utbud av boendelosningar for personer som inte sjdlva kan skaffa sig en bostad. Vanligt-
vis r0r det sig om andrahandskontrakt dar boendet dr forenat med tillsyn eller sdrskilda
villkor. I Boverkets senaste rapport kring detta &r tendensen tydlig.

Den sekundéra bostadsmarknaden fortsétter att 6ka i omfattning. Mellan &ren 2008 och
2013 har antalet sociala hyreskontrakt okat fran 11 700 till 16 386. Det &r en 6kning med
cirka 45 procent sedan kartliggningen inleddes for sex ar sedan. Antalet kommuner som
svarar att de anvénder denna typ av bostadssociala insats har 6kat fran 205 till 260.

Hyreskontrakt via kommunen finns 6ver hela landet och dr ungefar lika vanligt
forekommande i samtliga kommuntyper. Allménnyttan dominerar pa den sekundéra
bostadsmarknaden. Det finns ett tydligt samband mellan antalet personer som bor i
kommunen och forekomsten av sociala hyreskontrakt. S& har det inte varit tidigare.

I stéllet for en tydlig inriktning mot hemldshetsarbete framstar kommunernas bostads-
sociala verksamhet mer och mer som en slags bostadsférmedling. Den sekundéra
bostadsmarknaden tycks i allt storre utstrickning anvéndas som kompensatoriskt
instrument for att motverka bostadsbrist och allt hardare krav pa bostadsokande med sma
resurser. Antalet hushéll med barn under 18 ar 6kar vilket tyder pa att mélgruppen haller
pa att dndra karaktir. Den sekundira marknaden &r pé vég att ”integreras” som vedertagen
metod for att hjélpa personer in pa bostadsmarknaden. Atta av tio kommuner pé den
sekundéra bostadsmarknaden svarar att de regelbundet samarbetar med bostadsforetag
och hyresvirdar. Det finns dverenskommelser som reglerar formerna for uthyrning och
tilldelningen av ldgenheter som kan anvéndas till andrahandsuthyrning.

Socialstyrelsen har genomfort uppfoljande intervjuer under maj—oktober 2014 med
29 foretradare for kommunerna. Dar framkom till exempel att det &r viktigt att belysa den
sekundéra bostadsmarknadens utveckling och inriktning. Kunskapen kan sedan bland
annat anvéndas som underlag vid kommunens bostadsplanering. Kraven pa hyresgéster,
béade hos privata fastighetsdgare och allménnyttan, upplevs ha skérpts de senaste aren.
Hyresvérdarnas krav behover belysas och utvérderas i kommunerna. Annars finns det
en risk att den sekundira bostadsmarknaden fortsitter att 6ka och fyllas pa med nya
grupper. Ett s komplext samhéllsproblem som hemldshet kraver samverkan, bade
bostadspolitik och socialpolitik innefattas. Det &r ett utvecklingsomrade att hitta
konstruktiva samverkansmodeller i kommunerna som sikrar bostadsforsoérjningen
for sarbara grupper dér socialtjansten har ett sarskilt ansvar.
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Laget i Sodermanland

Kommunerna i S6dermanland arbetar pé olika sitt for att motverka eller avhjélpa hem-
16shet. Uppsokande verksambhet for att forebygga vrikningar (avhysningar), till exempel
med erbjudande om radgivning eller sirskilda insatser, anvénds i de flesta av

lanets kommuner.

116 personer berordes av verkstillda avhysningar &r 2012 i Sédermanland. Ar 2013 var
91 personer berdrda. Sedan har antalet sjunkit till 88 personer ar 2014 och 83 personer ar
2015. 25 barn var berdrda av verkstillda avhysningar ar 2011 i linet. Aren 2012-2015 har
antalet varierat mellan 15—22. Ar 2015 var 19 barn berdrda av verkstillda avhysningar.

Nykopings kommun édger egna fastigheter med ldgenheter som kan hyras ut lang tid,
med forstahandskontrakt, till personer som inte blir godkidnda som hyresgéster pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

Enligt Bostadsmarknadsenkéten 2016 hyr lanets kommuner ut 727 lagenheter i
andra hand. Det ar en 6kning med 10 procent sedan 2014 och mer dn dubbelt s4 manga
lagenheter jamfort med &r 2008. Detta boende till hemldsa personer ér forenat med tillsyn
och eller speciella regler. Det ar framst i Eskilstuna, Nykdping, Katrineholm och
Strdngnds som dessa ldgenheter finns.

Hur manga lagenheter hyr kommunen ut i andra hand under sarskilda villkor?
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KALLA: BME 2016 SAMT KONTAKT MED LANETS KOMMUNER, LAGET DEN 1 JANUARI 2016 AVSES

Avsikten dr i de flesta fall att den boende sa sméningom ska ta dver hyreskontraktet
och bo kvar utan tillsyn, sérskilda villkor eller regler.



KOMMUNERNAS
' ARBETE MED BOSTADS- !
FORSORJININGEN 'd
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\I Regeringens bostadspolitiska madl dr langsiktigt f r;; ’

vdl fungerande bostadsmarknader ddar
konsumenternas efterfragan moter ett utbud av
bostdider som svarar mot behoven. Den 6kande
\\ befolkningen stdller omfattande krav pd en god,

langsiktig och situationsanpassad planering.
Marknadskrafterna har ett starkt inflytande pa
for vem och vilka bostdder som byggs.
Bostadsfragan dr komplex och paverkar flera andra
frdgor av kommunalt intresse och dr en viktig
del i kommunens strategiska utvecklingsplanering.
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4.1 RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNING

Malet for bostadspolitiken i Sverige dr langsiktigt vdl
fungerande bostadsmarknader ddr konsumenternas efter-
frdgan moter ett utbud av bostdder som svarar mot behoven.

Det finns for fa bostéder i Sverige i forhallande till efterfragan vilket lett till stigande
bostadspriser. Ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv dr det av stor vikt att utbudet pa
bostadsmarknaden matchar efterfragan eftersom bostadsbristen enligt flera utredningar
kan leda till att tillvéxten i den svenska ekonomin hdmmas och att den ekonomiska
stabiliteten dventyras.

Enligt bostadsforsorjningslagen ska varje kommun planera for sin bostadsforsorjning.
Syftet med planeringen ska vara att skapa forutséttningar for alla i kommunen att leva
i goda bostédder. Bra bostdder och goda boendemiljéer bidrar till hela kommunens
utveckling.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullméktige under varje
mandatperiod eller nér nya forutsittningar géller. Riktlinjerna visar vad kommunen vill
med det befintliga bostadsbestidndet och planering av nya bostéder.

FOTO: ISTOCK

I riktlinjer antagna frdn och med 2014 ska kommunen redovisa vilka hédnsyn som tagits
till nationella och regionala mal, och till andra planer och program, som har betydelse
for bostadsforsorjningen. Det regionala perspektivet ska finnas med i riktlinjerna.
Léansstyrelsen och andra regionala organ ska ocksa ha mdjlighet att yttra sig 6ver
kommunens planering av bostadsforsorjningen.
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Om en kommuns riktlinjer inte motsvarar kraven kan regeringen foreligga kommunen
att arbeta fram nya. Detta fortydligades i reglerna om kommunernas ansvar for bostads-
forsorjning (BFL 2000:1383) som édndrades fran den 1 januari 2014 (SFS 2013:866).
Riktlinjerna ska ocksa vara underlag for kommunerna i deras uppgift att frimja
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet i sitt arbete med planldggning.
Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestidndet 4r sedan den 1 januari 2014 ett
sddant allmént intresse som kommunerna ska framja enligt plan- och bygglagen (SFS
2010:900).

Kommunens verktyg for att genomfora riktlinjerna for bostadsforsorjningen ar
framfor allt kommunalt planmonopol genom &versikts- och detaljplanering. Andra
verktyg dr kommunalt markinnehav i kombination med en aktiv markpolitik, mark-
overlatelse- och exploateringsavtal, allminnyttiga bostadsforetag samt kommunala
bostadsormedlingar. Vidare finns regional samverkan och samverkan med bostadsforetag.
Hyresgarantier &r ytterligare ett verktyg.

Aktuella 6versiktsplaner

Léanets kommuner bedriver en aktiv oversiktlig planering. Hur aktuell 6versiktsplan
respektive kommun i ldnet har framgar av f6ljande bild. [ kommunerna Gnesta,
Oxelosund, Katrineholm, Flen och Vingaker pagér arbete med ny dversiktsplan.

Datum da S6dermanlands kommuners oversiktsplaner antagits

® Eskilstuna ® Striangnas

2013-08-29 2014-09-29

Gnesta o
® Vingaker « Flen 2003-12-15
2010-11-22 4 2007-06-14
® Katrineholm Trosa e

Nykoping e
2013-11-12

Oxelésund e
2010-09-22

KALLA: LANSSTYRELSEN
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Bostads-
politikens
utmaningar
handlar framfor
allt om att skapa
forutsdttningar
for att oka
byggandet och
rorligheten. samt
att underldtta
for kapitalsvaga
hushdll att ta sig
in pd bostads-
marknaden.

For att bostadsforetag ska vara intresserade och
bestimma sig for att investera i bostadsbyggande behovs
till exempel kunskap om den lokala marknaden och
hur befolkningsutvecklingen ser ut. Beddmningen av
fastighetsmarknaden péverkar byggherrars intresse att
vilja investera i en kommun. En kommun kan anvidnda
sin bostadsforsorjningsplan for att i olika sammanhang
sprida information om lokala bostadsbehovet, sina
visioner, mél och planer. Néringslivsutveckling liksom
infrastruktur och kollektivtrafikplanering ar faktorer
som ocksé péverkar. Bostadspolitikens utmaningar
handlar framfor allt om att skapa forutsittningar for att
oka byggandet och rorligheten samt att underlétta for
kapitalsvaga hushall att ta sig in p& bostadsmarknaden.
Detta géller bade nationellt och lokalt.

Planering infor Bostadskonferens 2016 pagar. Den
avses héllas i november och utover traditionella fore-
lasningar planeras for att l&nets kommuner ocksé ska fa
mojlighet att dér traffa presumtiva byggherrar. Tanken
ar att kommunerna dé kan visa hur de arbetar med sin
bostadsforsorjning, informera om aktuella projekt, planer,
ledig mark med mera.

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

Har kommunfullméktige Vilket ar | vilket dokument finns de
antagit riktlinjer for antogs rikt- antagna riktlinjerna?
bostadsforsorjning? linjerna?
| ett sarskilt I den Annat
Ja Nej program/ kommun- dokument,
sarskild plan  omfattande namligen:
for bostads- OP:n
fragor
Vingaker ()
Kommunens
Gnesta O 2015 framtidsplan
Nykoping (v} 2011 (V]
Oxelésund (V] 2013 (V) (V)
Flen ) 2015 )
Katrineholm (V) 2014 (V)
Eskilstuna (V] 2013 (V]
Strangnas (V] 2014 (V]
Trosa (V] 2015 (v}

KALLA: BME 2016
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Arbete pagar i Gnesta, Nykoping och Trosa kommun med att ta fram nya bostads-
forsdrjningsprogram da denna rapport skrivs.

Bostadsforsorjning dr en kommunal kérnuppgift. Kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar omfattar alla invanare. Kommunerna maéste se till att alla gruppers behov till-
godoses. Det handlar om att planera for alla grupper i samhdllet, grupper med olika
behov, 6nskemaél och betalningsforméga. Detta dr en utmaning for alla kommuner. Det
saknas bostéder till ungdomar i lénets alla kommuner. Det saknas bostéder till nyanlénda
i lanets alla kommuner. Den demografiska utvecklingen med en allt aldrande befolkning
paverkar planeringen. Fler sirskilda boenden for dldre behdvs i Katrineholms och
Eskilstuna kommun. Det behdvs fler bostdder med sdrskild service for funktionshindrade
i alla kommuner utom Flen, Gnesta och Trosa.

Manga grupper konkurrerar om hyreslédgenheter som blir lediga. Det behovs fler
hyreslédgenheter for till exempel ungdomar, nyanldnda och dem som inte blir godkénda pa
ordinarie bostadsmarknaden. Det handlar bade om att utnyttja det befintliga bestandet och
att planera for nyproduktion.

Ungdomar och nyanldnda har svért att ta sig in pa bostadsmarknaden. Barnfamiljer
med laga inkomster har en svag stillning pa bostadsmarknaden. Det géller i synnerhet
manga ensamstaende kvinnor med barn. Det behdvs fler flyttkedjor som startar med att
de dldre flyttar. Nér de flyttar till modernare bostéder med bittre tillgénglighet frigors ofta
billigare bostidder. Flera éldre idag, i synnerhet kvinnor, har en svag ekonomi och kan inte
flytta till ett boende som motsvarar deras behov. Hér finns en stor utmaning.

Bostadsforsorjningsprogrammet ska ses som en strategi for savil volym som sociala
ambitioner for bostadsforsorjningen. En medveten boendeplanering ér ett viktigt
instrument for kommunen da det géller att mota invanarnas behov och efterfragan pé
bostéder i livets olika skeden. Bostadsfridgan &r komplex och péverkar flera andra fragor
av kommunalt intresse, dr en viktig del i kommunens strategiska utvecklingsplanering
och paverkar kommunens tillvéxt.
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