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Forord

Lansstyrelsen har i uppdrag att arligen analysera och gora en beddmning av laget pa
bostadsmarknaden i lanet. Syftet &r att bidra till en kontinuerlig uppfoljning av utvecklingen
pa bostadsmarknaden samt att spara trender och tendenser infor den framtida utvecklingen.
Den regionala bostadsmarknadsanalysen ar darmed ett viktigt verktyg i det fortsatta
utvecklingsarbetet.

Sammanstéllningen visar att Kalmar lan inte ar unikt i fraga om sitt lage pa
bostadsmarknaden. Liksom for manga andra lan rader en stor utmaning i att tillgodose allas
mojlighet att kunna bo i en rimlig bostad. De strukturella problem som paverkar
bostadsmarknaden &r oroande och svarigheten att hitta en lamplig bostad paverkar
maénniskors livskvalitet samt ungdomar och barns uppvéxtvillkor. For fyra av lanets
kommuner innebar ocksa socioekonomiska aspekter sarskilda svarigheter. Lanets samlade
forutsattningar kraver en varierad bostadsmarknad med kapacitet att trygga olika hushalls
behov utifran deras respektive forutsattningar.

Det finns en ojamlikhet pa den svenska bostadsmarknaden som exempelvis medfor svarighet
att etablera sig i samhallet, minskade majligheter att ta ett arbete eller studera pa en annan ort
eller till och med hemldshet. For att géra bostadsmarknaden mer jamstalld och jamlik behovs
langsiktiga politiska lésningar som kan gora det lattare for manniskor, oavsett bakgrund och
forutsattningar, att byta bostad efter behov.

Konsekvenserna av det osédkra omvérldslaget, den dkade inflationen, réntehéjningar och en
svagare kronkurs bidrar till att hushallen i Kalmar lan, liksom for landet i stort, har sémre
ekonomiska forutsattningar. Med en svagare privatekonomi riskerar allt fler hushall i lanet
att hamna utanfér bostadsmarknaden och det ar osakert hur hushall och foretag kommer
paverkas av stigande rantor Det staller sarskilt hoga krav pa kommunernas arbete med
bostadsforsorjning.

Lénsstyrelsens forhoppning ar att denna rapport ska ge en aktuell bild av laget pa
bostadsmarknaden i lanet och att den ska inspirera till ett fortsatt arbete for att framja
bostadsforsérjning och bostadsbyggande. Analysen &r &ven en del i L&nsstyrelsens arbete att
lamna rad, information och underlag for kommunernas planering av bostadsforsorjningen.
Det ar en viktig uppgift for lanets kommuner att verka for att méanniskors behov av ett bra
boende kan métas, bade i ett kort och langt perspektiv.

Kalmar, juni 2023

Allan Widman
Landshdvding i Kalmar lan
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Syfte

Léansstyrelserna har genom Férordning om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsforsorjningsansvar (SFS 2011:1160) uppdraget att ta fram en skriftlig
rapport dar bostadsmarknaden i lanet analyseras. | rapporten ska aven en uppféljning goéras
om kommunerna lever upp till sitt lagstadgade bostadsforsorjningsansvar och om
lansstyrelsen har lamnat rad, information och underlag for kommunernas planering av
bostadsforsorjningen. Likasa ska rapporten redovisa och analysera hur samordningen av
bostadsforsorjningsplaneringen hanterats saval inom som mellan kommuner och regionalt.
Rapporten ska lamnas till Boverket senast den 15 juni varje ar (Forordning 2013:868).

Den regionala bostadsmarknadsanalysen baseras pa den bostadsmarknadsenkat (BME) som
skickas ut till Sveriges samtliga 290 kommuner. Enké&tsvaren utgors av kommunernas egna
bedémningar i olika fragor och ger darmed en sammanhallen bild av bostadsmarknaden i
hela landet. FOr enkéten ansvarar Boverket men det ar Lansstyrelsens uppgift att folja upp
och kvalitetssakra enkatsvaren samt att sammanstélla resultatet i en regional
bostadsmarknadsanalys (BMA). Boverket gor sedan en nationell sammanstallning dver laget
pa bostadsmarknaden Sverige vilken rapporteras till regeringen.

Rapporten har tagits fram av samhallsbyggnadsenheten i samverkan med enheten for social
hallbarhet. Kartor har tagits fram av kommunikationsenheten.

Innehall och ldsanvisning

Lansstyrelsens bostadsmarknadsanalys utgor ett regionalt kunskapsunderlag om
bostadssituationen i lanet och hur bostadsmarknaden har utvecklats de senaste aren.
Analysen grundas i savél bostadsmarknadsenkaten som pa erfarenheter fran den
kontinuerliga dialog som lansstyrelsen genomfér med lanets kommuner.
Bostadsmarknadsanalysen bygger dven pa statistik fran statistiska centralbyran kring boende,
byggande och befolkning samt annan regional statistik for bostadsmarknaden.

Genom rapporten redovisas och analyseras tydliga trender, tendenser och problem inom
omradet. Rapporten vander sig till sdval Boverket och regeringen som till olika berorda
aktorer t.ex. kommuner, kommunala bostadsbolag, byggféretag med flera som ar
intresserade av och kan paverka bostadsmarknadens utveckling. Férhoppningen éar att
enkaten och rapporten ska satta fokus pa viktiga fragor inom omradet och utgéra en
inspiration och ett underlag for olika kommunala diskussioner och dokument, exempelvis
riktlinjer for bostadsforsorjningen och dversiktsplaner.




Laget i lanet — sammanfattning och slutsatser

Kalmar lan har haft en positiv befolkningsutveckling sedan 2013. Lénets befolkning
forvéantas dock minska vilket, tillsammans med urbaniseringen och ékningen av andelen
aldre i befolkningen, innebar att lanet star infor en rad utmaningar som riskerar att forstarka
de skillnader i levnadsvillkor och ekonomiska forutsattningar som finns mellan olika delar
av lanet.

Sammanstallningen visar att Kalmar lan inte ar unikt i fraga om sitt lage pa
bostadsmarknaden. Liksom for manga andra lan rader en stor utmaning i att tillgodose allas
mojlighet att kunna bo i en rimlig bostad. De strukturella problem som paverkar
bostadsmarknaden &r oroande och svarigheten att hitta en lamplig bostad paverkar
maénniskors livskvalitet samt ungdomar och barns uppvéxtvillkor. For fyra av lanets
kommuner innebér ocksa socioekonomiska aspekter sarskilda svarigheter som staller krav pa
samverkan saval inom kommunen som mellan kommun, region, byggforetag, hyresvardar
med flera.

Lanets samlade forutsattningar kréver en varierad bostadsmarknad med kapacitet att trygga
olika hushalls behov utifran deras respektive forutsattningar. I detta ingar saval nyproduktion
som aktiv forvaltning av befintligt bestand. Aven behoven av olika typer av specialbostider
behover kontinuerligt utvarderas och utvecklas. En stor utmaning ar att bygga bostader som
haller en rimlig prisniva i relation till hushallens olika behov och forutsattningar. Det &r
ocksa viktigt att kommunen nyttjar de bostadssociala verktyg som inte fullt ut anvands idag,
se vidare avsnitt Kommunernas verktyg for strategisk bostadsforsérjning. Samtidigt kan
verktygen behdva kompletteras for att 16sa de problem som finns pa bostadsmarknaden i
lanet och i landet i stort.

For att gora bostadsmarknaden mer jamstalld och jamlik behdvs ocksa langsiktiga politiska
l6sningar som kan gora det lattare for méanniskor, oavsett bakgrund och férutsattningar, att
byta bostad efter behov. Kommunerna tillsammans med myndigheter och regionala organ
maste arbeta tillsammans for att trygga varje individs ratt till bostad. Aven regeringen har ett
ansvar i att utforma en bostadspolitik som gor det méjligt for alla att ha nadgonstans att bo
genom goda forutséttningar for ett jamnt byggande.

Fragan om att planera och bygga bostader for alla grupper ar ocksa en svar uppgift for den
enskilda kommunen att 16sa. Kommun och bransch har kapacitet att planera och bygga
bostader for hushall med stabila inkomster, men det saknas verktyg for att l6sa allas intrade
pa bostadsmarknaden. De bostadssociala verktygen som bostadsbidrag, bostadstillagg,
bostadsanpassningsbidrag, forsorjningsstdd, sociala kontrakt och sociala forturer &r inte
tillrackligt kraftfulla pa dagens bostadsmarknad vare sig i lanet eller i landet som stort. De
allmannyttiga bolagen tar ett stort bostadsforsorjningsansvar men den generella bristen pa
hyresbostdder medfor att insatserna inte récker till.

For att bostadsbyggandet ska mota den efterfragan som finns &r det dven avgorande att det
finns en gemensam kunskapsgrund att sta pa. Vidare behovs insikt och forstaelse for vilka
roller och férutsattningar de olika aktorerna har. En fordjupad analys och ett battre samarbete
mellan kommunerna ar en forutsattning for 6kad och béttre dialog med aktorerna pa
marknaden vad géller bostadsbyggande.

Lansstyrelsen bedomer ocksa att situationen gar att 16sa, men att satsningarna maste vara
langsiktiga och riktade mot dverkomliga bostader, riktade till hushall med lagre inkomster.






Osakert omvarldslage forvarar prognoser om bostadsmarknaden

Osakerheten i omvarlden innebar svarigheter att bedéma laget pa bostadsmarknaden de
kommande aren.

Lagkonjunktur

Den svenska ekonomin gar 2023 in i en lagkonjunktur. Bade hushall och foretag pressas av
den hoga inflationen och det allt hogre rantelaget. Hushallens reala disponibla inkomster
minskar och hushallen drar darfor ner pa konsumtionen. Samtidigt faller
bostadsinvesteringarna kraftigt som en foljd av lagre bostadspriser och 6kade
produktionskostnader. Dessutom paverkas exportsektorn av en vikande konjunktur i
omvarlden.

Konjunkturléget leder till Iagre byggtakt och far negativa konsekvenser for
bostadsmarknaden. Med svagare privatekonomi riskerar allt fler hushall i lanet att hamna
utanfor bostadsmarknaden och det &ar osakert hur hushall och féretag kommer paverkas av
stigande rantor Det staller sarskilt hoga krav pa kommunernas arbete med
bostadsforsorjning.

Kriget i Ukraina

Det ryska anfallskriget mot Ukraina som inleddes den 24 februari 2022 har under aret
paverkat hela EU/ESS omradet och saledes dven Kalmar lan. Till foljd av kriget har dver 5
miljoner individer registrerats inom EU/ESS omradet enligt Massflyktsdirektivet. Under
2022 tog Sverige emot ca 50 000 ukrainska medborgare och Kalmar lan tog emot cirka 800
personer. Migrationsverkets huvudscenario for 2023 gallande mottagande av
skyddsbehdvande ar att 15 000 skyddssokande fran Ukraina kommer till Sverige.
Myndighetens huvudscenario for 2024 &r 10 000 skyddssokande. Mottagandet av
skyddsbehovande fran Ukraina ser darmed ut att fortsatta under de kommande aren enligt
dagens scenarier.

Massflyktsdirektivet, enligt gallande lagstiftning, berattigar ett tillfalligt skydd i upp till tre
ar. Migrationsverket kan darfor endast bevilja uppehallstillstand som langst till 4 mars 2025
— aven om Kkriget fortsatter. Detta innebér att det idag ar oklart hur Migrationsverket kommer
att hantera de skyddsbehdvande efter att massflyktsdirektivet slutar att galla.

Konsekvenserna av kriget &r manga i var globaliserade varld. Varldsekonomin har paverkats
av forandrade handelsmonster da EUs handel med Ryssland har minskat kraftigt. Under
2022 antog EU 9 (nio) sanktionspaket mot Ryssland. Vilket forandrat handelsmdonstren
mellan EU och Ryssland.

Kriget har dven paverkat EU:s energimarknad och lett till 6kade priser av el i Sverige. | den
initiala fasen av krigen gjorde Ryssland genom sina handlingar klart att naturgas for bland
annat utvinning av energi skulle bli ett utpressningsmedel. Detta da delar av Europa till foljd
av energiomstallning 6vergatt till naturgas som energiutvinning. Ryssland var innan kriget
en stor leverantdr av naturgas genom ledningarna Northstream 1 och 2. Den minskade
tillgdngen pa energi har paverkat hela Europas samt Sveriges elpriser. Da sodra Kalmar lan
tillhor elpriszon 4 (SE4) har denna del paverkats kraftigt av 6kade elpriser.

Den okade inflationen, ranteh6jningar och en svagare svensk krona bidrar till att hushéllen i
Kalmar lan paverkas av konsekvenserna av kriget. Redan under vintern 2021/22 hade var
elpriszon SE4 hoga snittpriser per manad, priser som under vintern 2022/23 har toppats och
natt rekordnivaer. De ckade kostnaderna for hushallen till foljd av forandringar i
varldsmarknaden efter kriget riskerar att paverka oss under en langre tid.



Bostadsforsorjning ar mer an bostadsbyggande

Lansstyrelserna har identifierat en rad forutséattningar som maste vara uppfyllda for att
astadkomma ett s& bra arbete med bostadsforsorjningen som mojligt.

o Politisk vilja

e Forvaltningsovergripande analyser och framtagande av kunskapsunderlag

e Intern samverkan att 16sa HUR-fragorna

e Resurser och kompetens

e Samverkan mellan kommunerna inom bostadsmarknadsregionen/delregionen

Eftersom floran av nationella mal, planer och program &r stor och malen ibland motstridiga
har det varit svart for de som arbetar med bostadsforsorjningsfragorna att fa en dverblick
dver statens prioriteringar och forsta vad som ar viktigast.

En bostadsforsérjning som matchar behoven

En hallbar bostadsforsorjning innebér att bostadsbestandet &r varierat till pris, storlek och
upplatelseform. Alla inkomstgruppers bostadsbehov behover tillgodoses.

Under 2000-talet har manga hushall fatt det battre, men det ar &ven manga hushall som &r
opaverkade eller vars lage forsamrats. For sadana hushall saknas mojlighet att 16sa sin
bostadssituation pa marknadens villkor. Det medfor att kommunerna far ta ett stort ansvar
genom socialtjanst och allmannyttiga bostadsbolag nar effektiva och traffsékra insatser fran
den nationella nivan saknas.

Lansstyrelsens bedomning ar att resurssvagas situation pa bostadsmarknaden blir svar att
I16sa med hjélp av dagens verktyg och arbetsinsatser, bland annat eftersom billiga bostéder &r
fa och dartill blir farre. Dessutom ar bostadsforsorjningsfragan mycket stérre an att
begransas till fattiga och heml6sa. Bristen pa prisrimliga bostader paverkar aven de som
borde kunna l6sa sitt boende sjalva.

Lansstyrelsen bedémer att situationen gar att 16sa men att satsningarna maste vara

langsiktiga och riktade mot verkomliga bostader, riktade till hushall med lagre inkomster.
En sadan modell relaterar till FNs globala mal i Agenda 2030 (delmal 11.1 Sékra bostader
till dverkomlig kostnad) och till EUs sociala pelare om réttigheter for boende och hemlésa.
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Bostadsojamlikhet

Bostadsbristen brukar forklaras av att nyproduktionen av bostéader varit 1ag sedan nittiotalet
varfor det finns ett uppbyggt underskott av bostéder i landet som inte har foérandrats. Det har
ocksa funnits en ratt sa enad syn att vi har en bostadsbrist i Sverige. Utifran nuvarande
bostadsmarknadsléage finns dock skél att nyansera denna bild. Att istallet for bostadsbrist
beakta perspektivet bostadsojamlikhet.

Begreppet bostadsojamlikhet, eller housing inequality, har sedan slutet av nittiotalet anvants
for att beskriva bostadssituationen i utvecklingslander, men bor &ven diskuteras ur
vasterlandska kontexter som ett resultat av den politik som forts och de svangar pa
bostadsmarknaden som vi sett de senaste aren.

Forenklat kan bostadsmarknaden i Sverige beskrivas pa tva helt olika sétt. Den erbjuder &
ena sidan attraktiva boenden dar de som har mojlighet kan valja efter egna 6nskemal och &
andra sidan en verklighet med kortsiktiga hyreskontrakt, andra- och tredjehandsuthyrning
och utestangning fran marknaden.

Det gar darfor inte att konstatera att det rader nagon generell brist pa bostader utan det
handlar istallet om en ojamlik bostadsmarknad som leder till bostadsbrist for vissa grupper.
Ojamlikheten skapar utrymme for handel med bostader, sangar och adresser och en
utestangning av olika grupper. Begreppet strukturell hemlGshet, att nagon helt enkelt inte har
ekonomiska forutsattningar att ta sig in pa den vanliga bostadsmarknaden under en langre
tid, syns ocksa. Det finns ocksa tendenser som visar att det sker en successiv undantrangning
inom sarskilt attraktiva omraden dar kapitalstarka samhéallsgrupper tar 6ver. Detta kan pa sikt
leda till gentrifiering (en social forandringsprocess som bestar i att individer med hdg
socioekonomisk status flyttar till stads- eller kommundelar som traditionellt dominerats av
individer ur lagre sociala klasser eller fran etniska minoriteter) och en socioekonomisk
segregation. Konsekvenserna kan ocksa bli stora for naringslivet och den lokala
kompetensforsorjningen saval som den kommunala servicen.

Bostadsojamlikhetens konsekvenser

Jamlikhet betyder att alla individer ges samma véarde och ska behandlas likvardigt med lika
mojligheter, rattigheter och skyldigheter. Jamlikhet utgor grunden i ett rattvist samhélle. Pa
bostadsmarknaden kan jamlikhet 6verséttas till att alla individer har lika mojlighet att fa en
lamplig bostad samt att alla individer far samma majligheter i livet oavsett i vilket
bostadsomrade man vaxer upp i eller bor i senare i livet. Samhéllets strukturer med ojamlika
inkomster tillsammans med 6vriga faktorer med den medféljande bostadsojamlikheten
innebar dock att olika grupper har olika trygghet och kvalitet i boendet.

Effekter av detta ar att individer far olika uppvéxt- och levnadsvillkor beroende pa var de
bor. Boendesegregationen i Sverige har ocksa 6kat sedan 1990-talet, vilket kan forklaras dels
av okade ekonomiska skillnader, dels av att Sverige under samma period fatt en annan
befolkningsméssig sammanséttning och blivit mer etniskt heterogent.

Den marknadsstyrda bostadsbyggnationen i Sverige innebar ocksa att det &r branschens
intressen som styr huruvida det byggs eller inte. Det innebér att det inte &r de
bostadssokandes behov som ar i fokus, da manga av dem inte har rad att kopa eller hyra det
som byggs i dag och darfor inte kan efterfraga de nya bostaderna. Flyttkedjor sker inte heller
mellan olika inkomstgrupper, varfor nybyggnation generellt inte skapar den rorlighet pa
bostadsmarknaden som efterfragats och i mycket forvéntats, helt enkelt for att de bostader
som byggs inte kan efterfragas av stora grupper i samhallet.



En lamplig bostad — en mansklig rattighet

En lamplig bostad ar en ménsklig rattighet som regleras i FN:s konventioner, formuleras som
mal i Agenda 2030 och ndamns i EU:s sociala pelare. | Sveriges regeringsform uttrycks att det
sarskilt ska aligga det allmanna att trygga ratten till arbete, bostad och utbildning samt att
verka for social omsorg och trygghet och for en god levnadsmiljo.

Kommunernas ansvar regleras i bostadsforsorjningslagen som omfattar alla invanare. For
vissa grupper har kommunen ett sérskilt ansvar enligt socialtjanstlagen och lagen om stéd
och service till vissa funktionshindrade. Lagarna reglerar att kommunen ska tillnandahalla
boende med service och omvardnad for aldre samt bostader med sarskild service till personer
med funktionsnedsattning. Kommunerna ansvarar ocksa for att det finns boende for
nyanlanda med uppehallstillstand som anvisats plats i kommunen.
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Overgripande bild av bostadsmarknadsliget

Svaren fran bostadsmarknadsenkaten ar en lagesbild 6ver kommunernas bedomning av laget
pa bostadsmarknaden i januari 2023. | arets enkat anger fem kommuner att det rader
underskott pa bostader och sex att det rader balans pa bostadsmarknaden som helhet. Detta ar
en omvand bedémning fran foregdende ar. En kommun, Vimmerby, bedémer att det finns ett
dverskott av bostader pa bostadsmarknaden. Detta tyder pa att foregaende ars svar fran
Vimmerby var ett undantag.

Hultsfred

Borgholm

Emmaboda

[ ] Ingen uppgift
I Underskott
[0 Balans

[ Overskott
[ Inte aktuellt

Figur 1 Visar kommunernas bedémning av bostadsmarknadslaget i kommunen som helhet.



Kommunernas svar visar ocksa pa en ojamn fordelning av behov och brister mellan kommunernas
olika delar. Atta kommuner anger underskott p& bostadsmarknaden i centralorten men bara fyra
uppger att det rader underskott i kommunens dvriga delar. Den ojamna fordelningen blir ocksa
uppenbar da tva av kommunerna, Hogshy och Vastervik med respektive vitt skilda forutsattningar,
bedomer att det rader brist pa bostader pa centralorten men samtidigt anger Gverskott av bostéader i
kommunens Ovriga delar.

Svaren pavisar ocksé en generell obalans i lanet som helhet dar Morbylanga, Hultsfred,
Emmaboda, Kalmar och Borgholm 6vergripande anger att det rader underskott pa

bostader i kommunen, Vimmerby anger 6verskott och dvriga sex anger att det rader balans

pa bostadsmarknaden. Variationen i svaren tyder ocksa pa att kommunerna véger in att

efterfrgan pa, och darmed behovet av, bostader ar storst i centralorten men att

bostadsmarknaden som helhet inte mojliggor fri bosattning.
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Figur 2 Visar kommunernas bedémning av bostadsmarknadslaget i kommunens 6vriga delar.
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En bostadsmarknad i balans innebar mer &n att utbud och efterfragan rent numerért ar i jamvikt.
Avgorande faktorer handlar ocksa om lage, storlek, planlGsning, standard och pris. For en fungerande
bostadsmarknad kravs att olika ekonomiska forutsattningar mots av ett varierat bostadsbestand. Har
anger kommunerna exempelvis att det rader underskott pa stora bostéder, underskott pa bostader med
rimliga boendekostnader, underskott pa tillganglighetsanpassade bostader och svarigheter med langa
kotider for forstahandskontrakt.

Lanets kommuner har ocksa olika forutsattningar pa sina respektive bostadsmarknader. For
exempelvis Hogsby lyfts utmaningar kopplat till social segregation dér bostadsbestandet ar

foraldrat eller forfallet och Torsas anger en negativ trend i form av utflyttning med

efterfoljande risker. Samtidigt anger Kalmar, som vuxit kraftigt, att allmannyttan har svart att

folja med utvecklingen och darfor har mycket lag ledighetsgrad i bestandet och Vastervik

anger en historiskt hog efterfragan pa bostader i centralorten och manga exploatérer som vill

bygga bostader. Borgholm har helt andra forutséattningar dar en stor del av bostéderna i

kommunen nyttjas for fritidsboende eller hyrs ut till fritidsboende/turister.

Bostadsmarknadslaget ser inte ut att bli battre de narmaste aren. Antalet kommuner som
bedémer kommunens bostadsmarknadslage i balans om tre ar fortsatter sjunka.
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Figur 3 Visar kommunernas bedomning av bostadsmarknadslaget i kommunerna som helhet om tre ar.



Balans och obalans pa bostadsmarknaden

Begreppen balans och obalans kommer fran den bedémning kommunerna gjort i
bostadsmarknadsenkaten, dar kommunerna varje ar svarar pa hur bostadssituationen ser ut i
helhet, i centralorten och i kommunens 6vriga delar. Vad som &r balans och obalans pa
bostadsmarknaden &r darfor en fraga om tolkningar och bedémningar. For att det ska rada
balans pa en bostadsmarknad ska bostadsbestandet méta efterfragan och behovet inom
kommunen. Obalans pa bostadsmarknaden handlar istallet om ett 6ver- eller underskott av
bostader i forhallande till behov och efterfragan. Nar bostadsmarknaden har ett underskott
slar det hardast mot de grupper som av olika skal har en svag stallning pa bostadsmarknaden.
Det kan handla om att vara ny pa bostadsmarknaden, att sakna kotid eller fast inkomst.

Oavsett om det handlar om obalans mellan antalet bostader pa marknaden och antalet
bostadssokande, eller att utbudet inte motsvarar det som efterfragas, utgor en brist pa
bostader inte alltid samma sak som nybyggnadsbehov. Styrande for hur vél
bostadsmarknaden fungerar ar tillgang och efterfragan pa bostader. Det innebér att &ven om
det finns god tillgdng pa bostader ar det inte sékert att utbudet tillgodoser och matchar de
behov och den efterfrdgan som stalls av kommunens invanare, vilket paverkar balansen pa
bostadsmarknaden. Exempelvis kan det finnas skillnader mellan utbud och efterfragan nar
det géller upplatelseform eller lagenheter av viss storlek. Andra faktorer som inverkar pa
efterfragan ar lage, pris och avgifter for bostaden, tillganglighet, narhet till kollektivtrafik,
barnomsorg, skola och service etcetera.

For att tillgodose hushallens olika behov &r det till exempel viktigt att det finns en blandning
av olika slags bostader. Oavsett orsak till obalansen sa kan det vara nédvandigt med lokala
insatser inom ramen for kommunernas bostadsforsorjningsansvar.







Behov och efterfragan av bostader

For att forsta situationen pa bostadsmarknaden, och darmed hur bostadsbestandet behéver
utvecklas, &r det avgorande att veta vilka som bor i Kalmar lan. Det handlar bade om hur
befolkningen och dess sammanséttning har férandrats éver tid och hur den kan antas
forandras framover.

Befolkningen fortsatter att 6ka — men oklart hur lange

Den sista december 2022 uppgick Sveriges befolkning till 10 521 556 personer, vilket
innebar en 6kning med 69 230 personer jamfort med december 2021. Enligt SCB:s prognos
beréknas det finnas drygt 11 miljoner invanare i Sverige ar 2032.

Aven i Kalmar l4n fortsétter befolkningen att 6ka, dock pa lagre niva an féregdende ar, och
under 2022 6kade befolkningen med 536 personer, till 247 711 invanare.

Liksom foregaende ar var det Morbylanga kommun som hade hogst andel
befolkningsokning. Aven fortsattningsvis ar befolkningsokningen koncentrerad till hélften av
lanets kommuner. Flera av de kommuner som 0kade sin befolkning under 2021 befinner sig
dock i motsatt lage for 2022 och vice versa. Emmaboda, Hultsfred, Kalmar, Monsteras,
Morbylanga och Nybro 6kar i befolkning medan Borgholm, Hogshy, Oskarshamn, Torsas,
Vimmerby och Vastervik minskat. Oskarshamn sticker sarskilt ut i statistiken da kommunen
forlorat 192 invanare under 2022. For samtliga kommuner kravs ett aktivt arbete for att locka
nya invanare och att fa befintliga att stanna kvar. Endast fyra av lanets kommuner har en
storre befolkning idag 4n 1950. Det géller Monsteras, Morbylanga, Oskarshamn och Kalmar.
Samma kommuner har ocksa okat sin andel av lanets befolkning. (SCB, Region Kalmar lan)

Samtidigt framgar av SCB:s framskrivning av befolkningen i Sveriges lan och kommuner att
Kalmar, som ett av sju lan, berdknas ha en minskande folkmangd fram till ar 2040. (SCB) En
minskande befolkning kommer att fa allvarliga konsekvenser for kommunerna och i
forlangningen hela Ian. Minskningen leder i forlangningen till att ge rekryteringsproblem pa
arbetsmarknaden och skapa behov av skattehgéjningar for att uppratthalla den kommunala
verksamheten. Detta kan i forlangningen ocksa leda till 6kad ekonomisk ojamlikhet och cka
de regionala klyftorna.
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Fortsatt negativt fodelsenetto

Kalmar lan har ett negativt fodelsenetto, vilket innebar att det fods farre personer én det dor.
Under 2022 uppstod underskottet till 638 personer. Det gor att lanet &r helt beroende av
inflyttning for att ha en fortsatt 6kande befolkning.

Sju av l&nets tolv kommuner har under hela 2000-talet haft ett negativt fodelsenetto. Endast
Kalmar kommun har haft ett positivt fédelsenetto under hela perioden. Trenden for l&net som
helhet ar sedan bérjan av 2000-talet emellertid positiv, skillnaderna mellan fodelse- och
dddstal minskar.

In- och utflyttning

Under 2022 flyttade 8 550 personer till l&net. Av dessa var 6 818 inrikes flyttningar dar den
storsta inflyttningen sker fran Stockholms lan. Detta innebér ocksa att Kalmar I&n for tredje
aret i rad haft ett positivt inrikes flyttnetto efter det varit negativt sedan 1990-talet. Av
inflyttarna &r 18-30-aringarna den storsta gruppen. Flyttnettot for denna aldersgrupp ar dock
tydligt negativt, vilket innebdr att fler unga flyttar ut ur lanet an flyttar in.

En stor del av de som sokt sig till lanet de senaste aren utgors av asyl- eller skyddssokanden
fran krigsdrabbade regioner runt om i varlden. Kalmar lan har under hela perioden fran 1968
haft en storre invandring ar utvandring. En anledning ar krigen i saval forna Jugoslavien pa
1990-talet och i Syrien pa 2010-talet. Genom invandringen har lanet kunnat bibehalla sin
befolkningstillvéxt.

Under 2022 invandrade totalt drygt 1 732 personer, 887 kvinnor och 845 man, till lanet.
Samtidigt ar flyttnettot negativt for utrikes fodda, sarskilt for de som varit en kort tid i
Sverige. Det vill siga manga nyligen invandrade Iamnar lanet for dvriga riket. (SCB)

Forutsattningarna skapar behov av att kommunerna aktivt arbetar for att locka nya invanare
och att fa befintliga att stanna kvar.




Aldre an riket

Medellivslangden i Sverige har dkat patagligt under de senaste decennierna och darmed
andelen aldre personer i befolkningen. Denna utveckling beréknas fortsétta och i hela riket
berdknas drygt 8 procent av befolkningen vara 80 ar eller aldre ar 2040, jamfort med 5
procent idag. Ar 2040 beraknas Kalmar 14n ha den nast hogsta medelaldern bland lanen och,
tillsammans med Gotland, vara det lan dar andelen 80 ar och &ldre ar hogst ar 2040, 11
procent. (SCB)

Aven idag hor Kalmar l4n till de 1an med hégst andel dldre och befolkningen &r nast aldst i
Sverige med en genomsnittsalder pa 44,5 jamfort med genomsnittsaldern i riket som ar 41,7
ar. Av lanets kommuner har Kalmar den yngsta befolkningen med en medelalder lagre &n
riket, 41,2 ar. Borgholms kommun har aldst befolkning i landet och &r en av endast fem
kommuner med en medelalder éver femtio, 51,8 ar. Bland lanets kommuner har endast fyra,
Nybro, Emmaboda, Hultsfred och Hogshy, en lagre medelalder idag an de hade for tio ar
sedan. Bland 6vriga har medeldldern okat eller varit oférandrat. (SCB)

Hushallens sammansattning

Utveckling av antal hushall och hur hushallen ar sammansatta &r faktorer som paverkar
behov och efterfragan av bostader. Med hushall avses vanligen bostadshushall och ett
hushall bestar da av de personer som &r folkbokforda i samma bostad. Hushallshildningen
beror pa en mangd faktorer, bland annat spelar befolkningens alderssammansattning,
kulturella monster for boende och familjebildning och ekonomiska forutsattningar stor roll
for vilka valmajligheter manniskor i olika aldrar har.

Antalet boende per hushall i Sverige sjonk successivt under storre delen av 1900-talet, delvis
beroende pa en andrad aldersfordelning, med allt fler aldre i befolkningen och andelen
ensamboende 6kade. Sedan 1980 ar enpersonshushall den vanligaste hushallstypen i Sverige.
(Boverket, Boverkets webbplats, 2023)

| Kalmar lan fanns ar 2022 totalt 119 830 hushall enligt SCBs statistik. Antalet hushall samt
det totala antalet invanare innebér att det i genomsnitt bor 2 personer per hushall i lanet.
Liksom for riket i Gvrigt ar andelen ensamhushall storst, 42 procent av den totala andelen
hushall. Nast vanligast ar tvapersonshushall som motsvarar 32,8 procent av lanets hushall.
(SCB)
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Arbetsmarknad

Forandringar pa arbetsmarknaden paverkar och staller krav pa bostadsutbudet i lanet.
Samtidigt ar tillgangen till bostader en forutsattning for att skapa foretagsetableringar,
arbetstillfallen och tillvaxt. Ocksa arbetsmarknadslaget och vilka arbetstillfallen som kan
erbjudas i lanet &r viktiga faktorer som paverkar laget pa bostadsmarknaden. Att ha ett arbete
ar en viktig forutsattning for tilltrade till bostadsmarknaden da majligheten att arbeta styr den
disponibla inkomsten vilket i sin tur paverkar hushallens mojlighet att efterfraga en bostad.
Utan ett fast arbete ar det ocksa svart att godkannas pa hyresmarknaden. Det innebar att
bostadsbrist oavsett var den uppstar, i staden eller pa landsbygden, kan forsvara
arbetskraftsforsorjning till befintliga och nya foretag samt paverka flyttstrommar negativt.

Under 2000-talet har det blivit allt vanligare att flytta. Flyttmonster &r fortfarande i hog grad
lokala eftersom de flesta flyttar sker inom den egna kommunen. Da handlar det ofta om att
forandra sin livssituation genom nytt boende. Utvecklingen pavisar dock tendenser till att
bostadsmarknaden blir alltmer regional vilket 6kar behovet av att kommunerna samarbetar
inom bostadsforsorjningsuppdraget. De enskilda bostadsmarknaderna ar for sma for att
betraktas isolerat och det ar viktigt att se strukturella samband inom den egna
arbetsmarknadsregionen.

Bostadsbrist kan ocksa paverka flyttmonster, eftersom en forutsattning for att tacka ja till ett
arbete kan vara att man hittar en lamplig bostad. Kopplingen mellan arbets- och
bostadsmarknad innebér inte bara att det behdver byggas bostader, utan ocksa om att det som
byggs ar vad som efterfragas. Ett varierat bostadsutbud bor efterstravas. En majlighet i
sammanhanget &r att platser dér det inte rader bostadsbrist far battre forutsattningar att kunna
locka till sig nya invanare med ett béttre boende for pengarna. Ju dyrare det blir att bo pa en
ort, desto stdrre blir incitamenten att flytta till en annan plats och istallet kanske pendla till
arbetet.

Aven kommunikationer, restider och tillgang till kollektivtrafik ar en avgérande faktor for att
befintligt bostadsbestand och nyproduktion ska kunna bli attraktivt for boende. En
valfungerande kollektivtrafik ar &ven betydande for att arbetssdékande ska kunna ta sig till de
platser dér arbete kan erbjudas och pa tider som stammer med arbetets forutsattningar.

Farre i arbetsfor alder

Den demografiska utvecklingen dar allt fler lever allt Iangre, samtidigt som andelen &ldre i
befolkningen okar, innebér att allt farre kommer att behdva forsorja allt fler. Den
demografiska forsorjningskvoten visar hur manga édldre och yngre personer det finns i
forhallande till personer i arbetsfor alder (2064 ar). En hogre kvot innebar ett storre behov
av vélfardstjanster.

Den demografiska forsorjningskvoten i Sverige ligger pa drygt 77 yngre och aldre per 100
personer i arbetsfor alder. Det &r en 6kning med Gver sex personer i den forsorjda gruppen
jamfort med ar 2000. Motsvarande siffror for Kalmar lan ar 90 yngre och aldre per 100
personer i arbetsfor alder.

Kalmar och Dalarnas lan har den hogsta demografiska forsorjningskvoten i landet. | manga
av lanets kommuner kommer mindre &n halften av befolkningen vara i arbetsfor alder inom
nagra ars sikt och ar 2030 bedoms atta av tolv kommuner komma att ha en forsérjningskvot
dar 100 personer i arbetsfor alder ska forsorja fler an 100 yngre och aldre utéver sig sjalva.
Okningen bedéms bli storst i Mérbylanga och Borgholms kommuner. (SCB, Region Kalmar
1an)



Inkomster

Faktorer som ror invanarnas ekonomiska forutsattningar kommer att paverka efterfragan pa
bostader i lanet nu och i framtiden, bade vad galler typ och geografisk placering. Den
ekonomiska utvecklingen har under senare ar medfort att manga manniskor fatt det battre,
samtidigt som inkomstklyftorna i samhéllet vuxit. Over tid har ocksa den relativa
fattigdomen bland alla hushall i Sverige fordubblats sedan borjan av 1990-talet.
Bostadsmarknaden paverkas av en mangd olika ekonomiska faktorer dar betalningsformaga,
betalningsvilja, boendekostnad, mojlighet att fa bolan, amorteringskrav och reavinstskatt &r
nagra som paverkar bostadssokande, bostadsdgare och de som vill byta bostad.

Kalmar lan, tillsammans med Gotland, har pa lansniva den lagsta sasmmanraknade
forvarvsinkomsten i landet. Det innebar att lanets befolkning har generellt sémre ekonomiska
forutsattningar &n landet i ovrigt. Skillnaderna i medelinkomst mellan mén och kvinnor
skiljer sig ocksa markant dar en kvinnas 16n motsvarar drygt 78 procent av en mans. (SCB)

Lag inkomststandard

Lag inkomststandard, som &r ett absolut matt, anvands i Sverige for att klassa hushall med
laga inkomster. Mattet beskriver hur vél hushallets inkomster racker for att betala
nodvandiga omkostnader som boende, hemforsékring, barnomsorg, lokala resor och sa
vidare. Lag inkomststandard innebér att inkomsterna inte racker for att betala for dessa
levnadsomkostnader.

Tre av lanets kommuner har en hog andel av befolkningen som beréknas sakna resurser for
att betala for nddvandiga levnadsomkostnader. (SCB) For dessa kommuner, Hogsby (9,6),
Hultsfred (8,3) och Emmaboda (8,4) innebar det dkade risker for forsamrad livskvalitet och
socialt utanforskap. Aven om fattigdomen méts i ekonomiska termer innefattar den ofta dven
arbetsloshet, ohalsa, trangboddhet, otrygghet, begransade valmojligheter och att man inte
deltar aktivt i samhallslivet.

Forutsattningarna medfér dven begrasningar kopplat till bostadsmarknad beaktat en
begransad betalningsférmaga avseende boendekostnad, méjlighet att fa bolan och majlighet
att efterleva amorteringskrav.

Lag ekonomisk standard

Andelen personer med varaktigt lag ekonomisk standard i lanet var under 2021 16,5 procent.
Detta ar en okning fran tidigare ar och en hagre siffra an riket som helhet dar motsvarande
siffra var 14,7 procent. Andelen barn och unga som lever med lag ekonomisk standard
uppgick ar 2021 till 20,1 procent. Skillnaden &r sarskilt stor mellan barn och unga fodda i
Sverige och barn och unga fodda i utlandet dar andelen for den forsta gruppen var 12,4
procent och for den andra 34,7 procent. Lag ekonomisk standard definieras som att
hushallets disponibla inkomst per konsumtionsenhet &r lagre an 60 procent av medianvardet
for riket. Mattet visar vilka som har Iag inkomst relativt andra och innefattar aven dem som
riskerar fattigdom. Dock skulle alla i denna grupp férmodligen inte rdknas som fattiga i
absoluta termer. (SCB, Folkh&lsomyndigheten, 2023)
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Disponibel inkomst

Hushéllens storsta inkomstkalla ar 16n* och transfereringar vilket innefattar pensioner, a-
kassa, utbildningsbidrag, utbetalningar for foraldraledighet med mera. Fran hushallens totala
inkomster dras sedan skatter och avgifter och kvar blir den sa kallade disponibla inkomsten,
den del av inkomsten som kan anvéndas till konsumtion eller sparande.

Mellan 2011 och 2020 6kade den disponibla inkomsten, medianvérdet, med 21 procent i
Kalmar lan. Under samma period 6kade medianpriset for bostadsrétter med 165 procent. Det
innebar att hushallen far ldgga mer av sin inkomst pa bostadskopet.

Hushall i hyresratt ar de som anvander storst del av den disponibla inkomsten for att betala
for boendet. Att boendeutgiftens andel av den disponibla inkomsten ar stérre for hushall i
hyresratt beror inte pa att de har hdgre boendeutgift utan pa att de i genomsnitt har lagre
disponibel inkomst. (SCB)

Utbildning

Det finns ett tydligt samband mellan utbildning och inkomster da arbetstillfallen som kraver
hogre utbildning generellt sett har hogre timloner &n arbeten med lagre kvalifikationskrav.
Inkomster och utbildningsniva foljer ocksa varandra geografiskt.

Kalmar lan har bland landets lagsta utbildningsniva. Skillnaderna i utbildningsniva mellan
kvinnor och man i l&anet dverensstammer med den bild som géller fér landet som helhet.
Utbildningsnivan skiljer sig dock kraftigt mellan lanets tolv kommuner med en varierande
andel hogutbildade. (SCB)

Andel hégutbildade och medianinkomst per kommun

(sCB)
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! Notera att all ersittning som en arbetsgivare betalar fér den anstéllde, inklusive arbetsgivaravgift och sociala
avgifter, inkluderas i denna post.



Hushallens skuldsattning

De svenska hushallens skuldsattning har okat under 2000-talet. Av jamforda europeiska
lander, dar bland annat Europas storsta ekonomier och nagra grannlander ingar, har svenska
hushall nast hogst skuldséttning per capita. Den storre delen av skulderna &r 1an som har
tagits for att finansiera bostadskop varfor de 6kade bostadspriserna ocksa medfart okning av
hushallens skuldsattning. (SCB)

Aven om en hog skuldnivé inte behover vara ett problem om den matchas med héga
inkomster kan en hdg skuldniva bli problematisk for den enskilde vid forandringar i
samhéllsekonomin. Nar andelen bolanetagare med hoga belaningsgrader och skuldkvoter
okar kan allt fler bolanetagare ocksa bli sarbara fér ekonomiska stérningar

Den radande ekonomiska situationen dar bade rantor och inflation har stigit kraftigt medfor
att manga hushall nu lagger allt storre del av den disponibla inkomsten pa rantebetalningar.
Det innebar ocksa att sarbarheten for inkomstbortfall har dkat. Finansinspektionen beraknar
att mellan 12 och 17 procent av de ensamstaende lantagarna bedéms kunna fa negativa
kassafloéden vid inkomstbortfall, som arbetslshet. Denna andel tredubblades fran 2021 till
2022 och &r sarskilt oroande i ljuset av svagare konjunkturutsikter. (Finansinspektionen,
2023)

Sedan 2010 har atgarder vidtagits - bland annat ett infort bolanetak och amorteringskrav —
for att minska sarbarheter forknippade med hushallens stora lan. Syftet med atgarderna har
framst varit att motverka att bolanetagare tar storre lan an vad deras ekonomiska
forutsattningar medger, och att det i sin tur paverkar utvecklingen for bolane- och
bostadsmarknaden som helhet. Aven om de ekonomiska utsikterna har forsamrats ar det
viktigt att vidta de strukturella tgarder som kravs for att skapa en langsiktigt hallbar
skuldutveckling och en béttre fungerande bostadsmarknad. (Riksbanken, 2023)







Bostadsbyggnation

For att kunna tillgodose hushallens olika behov behdver det finnas en blandning av bostéder.
Det totala bostadsbestandet i Kalmar lan bestar till storsta delen, cirka 57 procent, av
smahus. Den vanligaste upplatelseformen ar eget 4gande som utgor ungefar halften av det
totala bestandet. Fordelningen av 6vriga upplatelseformer &r cirka 38 procent hyresratter
respektive 13 procent bostadsréatter. (SCB)

Bostadsbestandet har tillkommit under lang tid och utifran skiftande forutsattningar avseende
saval tillvaxtvillkor, planeringsideal, planlagstiftning som offentliga stod till byggandet. Det
innebar att utbudet pa bostadsmarknaden varierar och att bostadernas alder och storlek
paverkar hur val bestandet kan mota behov och efterfragan.

Fardigstallda bostader

Bostadsbyggandet har historiskt sett varierat, beroende pa en rad faktorer som exempelvis
politiska satsningar eller marknadsekonomiska forandringar. Historisk utveckling visar,
liksom for Sverige som helhet, ett extensivt byggande i lanet under 60- och 70-talen, de sa
kallade rekordaren. Under 1990-talets ekonomiska nedgang minskade dven byggandet
drastiskt.

Kalmar kommun dominerade fortsatt andelen nyproducerade bostéder under 2022 och var en
av fem kommuner som hade en 6kad andel nyproduktion an féregaende ar. For tva
kommuner, Hégsby och Emmaboda, medférde 2022 ingen nybyggnation. (SCB)

De narmsta aren byggnationstakt ar svar att bedéma beaktat omvarlds- och konjunkturlaget.
En befarad lagre byggtakt riskerar ge negativa konsekvenser for bostadsmarknaden i den del
som avser nybyggnation.

Nybyggnad per ar 1975-2022 i respektive kommun (SCB)
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Nybyggnationen av bostéder &r fortsatt mycket ojamnt fordelad i 1&anet. En tydlig majoritet
byggs i Kalmar kommun. Skillnaden ar aven stor i vad som byggs. Under rekordaren stod
smahus for en klar majoritet av det som byggdes. Idag &r situationen det motsatta och en klar
majoritet av nyproduktionen sker i form av flerbostadshus. (SCB)

Fordelning mellan typ av bostadsbyggande (SCB)
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Ett fortsatt starkt bostadsbyggande ar i grunden positiv samtidigt som nyproduktionen ofta ar
for dyr for lanets invanare. En vaxande grupp har inte rad att bo i nyproduktion varfor de
bostadssociala problemen lamnas oldsta. Den fortsatta utvecklingen forutsétter darfor att det
byggs bostader for hushall med lagre inkomster och sémre mojligheter att tillskjuta eget
kapital. Om bostadsmarknadens blandning inte beaktas uppstar risken att nyproducerade
bostadsratter och hyresratter star tomma eftersom de som behdver en bostad inte har rad att
bo dér. Det &r en icke 6nskvérd utveckling néar bostadsbyggandet varit stort men alltfor
ensidigt for en kapitalstark malgrupp.

Till skillnad fran tidigare ar ar kommunerna relativt samstammiga i fraga om att det finns
behov av forstarkning inom samtliga upplatelseformer och att det alltsa behover tillkomma
ett varierat utbud pa bostadsmarknaden. Nagra kommuner lyfter dock svarigheten att forutse
behoven pa bostadsmarknaden och hanvisar till det radande omvarldslaget. (BME 2023)




Bostadernas kostnader

Bostadspriserna liksom hyreskostnaderna har dkat i Sverige under den senaste 10-
arsperioden vilket lett till att boendeutgifterna ar den enskilt storsta delen av de totala
konsumtionsutgifterna for de svenska hushallen. (Eurostat)

Hyreskostnaderna i Sverige har som helhet stigit med cirka 20 procent under den senaste
tiodrsperioden och manadsmedianhyran i riket 1ag ar 2022 pa 1 182 kr per kvadratmeter
arshyra. (Eurostat, SCB) Motsvarande siffra for Kalmar lan ar 1 039 kr per kvadratmeter
arshyra. (SCB)

Snittpriset pa en bostadsratt i lanet 1&g 2021 pa 21 517 kr per kvadratmeter. Detta &r en for
lanet rekordhdg siffra och de senaste 20 aren har den genomsnittliga kvadratmeterkostnaden
stigit fran 2 435 kr/kvm vilket innebar en kostnadsokning pa 6ver 880 procent. (Svensk
Maklarstatistik) Under &r 2022 1ag daremot snittpriset pa en bostadsratt pa 20 789 kr per
kvadratmeter, vilket innebar att det skett en minskning fran ar 2021. (Svensk Maklarstatistik)
Det ar svart att dra en slutsats om minskningen ar en tillfallig nedgang, men férandringen
kan harledas till omvarldslaget och den inflation som paverkat samhallet det senaste aret.
Bostadspriserna berdknas minska annu mer de kommande aren.

Kommun Antal kop Medelpris i Prisférandring
tkr i%1ar

Hogsby 67 822 +22
Torsas 80 1416 +8

Morbylanga 153 3024 +11
Hultsfred 139 885 +8
Monsteras 149 1469 +1
Emmaboda 100 1058 +6
Kalmar 425 3655 +3

Nybro 195 1513 +10
Oskarshamn 173 2293 +9
Vastervik 229 2 095 +9
Vimmerby 96 1742 +1
Borgholm 111 2908 +6

Tabell 1. Visar antal kdp och medelpriser pd smahus for permanentboende samt prisférandringar i procent per
kommun. Prisforandringarna ar berdknade pa den vagda kopeskillingskoefficienten (kvoten mellan pris och
taxeringsvérde). (SCB)
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Kostnadsutveckling

Bostadsmarknaden har under 2000-talet praglats av kraftigt stigande bostadspriser, &ven om nivaerna
varierar kraftigt mellan lan och kommuner. Bostadsbyggandet har under 2010-talets slut ocksa dkat
men har inte kunnat mota behoven, bland annat pa grund av att byggkostnaderna foljt med
prisutvecklingen pa bostader och gjort att saval hyresratter som bostadsratter blivit dyra.

Boendekostnaderna i det 4gda boendet har dock fortsatt varit 1aga eller legat pa lagre nivaer tack vare
den laga rantan. Samtidigt har nybyggda hyresratter blivit allt dyrare att bo i vilket lett till att de aldre
billigare hyresratterna blivit alltmer eftertraktade. Det har i sin tur lett till langa bostadskéer.
Efterfragan innebar ocksa ett behov av att tillvarata och ateranvanda den aldre bebyggelsen samtidigt
som utmaningar med bland annat lagre tillganglighet samt behov av storre renoveringar ofta
komplicerar forvaltningen av bestandet.

Med stigande bostadspriser foljer 6kad belaning och dven om hushallens tillgadngar matchar den 6kade
belaningen avviker prisutvecklingen pa bostader allt mer fran utvecklingen av hushallens inkomster.
Darmed blir det allt svarare att finansiera ett bostadskop med eget sparkapital och utifran inkomst dven
om boendekostnaderna fortsatter vara laga. Detta galler sarskilt for dem som inte dger en bostad och
som inte kan dra nytta av de stigande priserna.

De senaste arens omvarldskriser har dven medfart ekonomisk paverkan och effekter pa saval lander
som enskilda. Inflationen stiger och priserna pa bland annat el, drivmedel och dagligvaror 6kar vilket
medfor att hushallens ekonomi blir alltmer anstrangd. Aven bolén paverkas av hégre rantor vilket i sin
tur kan fa en dampande effekt pa bostadsmarknaden. Stérre svangningar pa varldens borser kan ocksa
leda till att manga avvaktar med att kdpa och sélja bostéader.

Samtidigt medfor rorligheten pa varldsmarknaden svarigheter att pa lite langre sikt forutspa
bostadsmarknadens utveckling. Trots att bostadspolitiken skiftat, har de bostadspolitiska
utmaningarna, nivan pa hyrorna, bostadsbrist (avseende saval numerar, bostadens geografiska lage,
storlek och standard), hoga byggkostnader, skillnader i boendekostnad mellan bostader i det gamla
bestandet respektive det nya bestandet och det hyrda och dgda boendet samt segregation i olika former
varit relativt aterkommande.




Forvantat paborjat byggande

| bostadsmarknadsenkaten efterfragas kommunernas bedémning kring antalet bostader som
de tror kan pabdrjas? i flerbostadshus respektive smahus genom nybyggnation eller &ndring
av byggnad under ar 2023 och ar 2024. Detta innebar att kommunerna gor prognoser for
saval innevarande som nastkommande &r vilket innebér att en prognos gors tva ganger for
samma ar.

Samtliga kommuner utom Nybro gér en lagre uppskattning av antalet paborjade bostader for
2023 &n de gjorde forra aret. Sammantaget ar kommunernas bedémning att 499 bostéader i
flerbostadshus och 316 bostéader i smahus kommer pabdrjas under aret. Fér 2024 ger
kommunerna aterigen en hogre uppskattning av antalet paborjade bostader i flerbostadshus,
1 423 bostader. For den uppskattade smahusbyggnation &r bedémningen lagre, 289 bostader.

Till detta bedémer kommunen att ytterligare 228 bostader tillkommer under de bada aren
genom byggnation av trygghetsbostéder, seniorbostader, sarskilt boende for dldre och
bostader for personer med funktionsnedséttning.

Sammanlagt innebar det en betydligt lagre forvantad paborjad ny- och ombyggnation &n
tidigare ar. Huvudsakligen kan uppskattningsminskningen knytas till det osékra
omvarldslaget och radande konjunkturlage. (BME 2023)

Liksom tidigare ar ar forvantningarna pa ny- och ombyggnation ojamnt fordelat mellan
kommunerna dar Kalmar kommun star for huvuddelen av den forvéantade byggnationen.
(BME 2023)

Kommunernas forvantningar pa bostadsbyggande under 2022
och 2023 (BME 2022)
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2 Enligt SCB kan ett byggnadsprojekt definieras som paborjat nar de egentliga
byggnadsarbetena pabarjas. Vid nybyggnation avses har grundlaggningsarbetena och for
andring av byggnad nér rivnings- eller réjningsarbetena paborjas.
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Hinder for bostadsbyggandet

Lanets aktorer; kommuner, byggforetag, fastighetsagare och maklare ger en samstdmmig
bild av att det pA manga platser i lanet ar svart att fa till ett bostadsbyggande pa marknadens
villkor. | stora delar av Kalmar lan saknas det marknadsmaéssiga forutsattningar for
bostadsbyggande.

| bostadsmarknadsenkéaten ombeds kommunerna utifran forutbestamda alternativ vélja
faktorer som enligt deras beddmning begrénsar bostadsbyggandet i kommunen.

Liksom tidigare ar framstar de huvudsakliga faktorerna som begransar bostadsbyggandet,
enligt svaren i BME, hoga produktionskostnader samt svarigheter for privatpersoner att fa
Ian/harda lanevillkor. Anmarkningsvart ar att samtliga 12 kommuner angett hdga
produktionskostnader som begrénsande faktor.

Som en f6ljd av omvarldslaget lyfter flera kommuner ocksa svarigheter for byggherrar att fa
langivare/harda lanevillkor och det generellt osdkra laget beaktat krig, inflation och
ranteutveckling. Aven krav pa nedskrivning/direktavskrivning och svag inkomstutveckling
for hushallen namns av flera kommuner som begransningar for bostadsbyggandet.

Kommunerna namner, precis som foregaende ar, dven brist pa detaljplanelagd mark for
bostader som marknaden vill bebygga samt konflikt i relation till allmanna eller nationella
intressen enligt plan och bygglagen som patagliga skal till begransningar for
bostadsbyggandet. Lansstyrelsen konstaterar i sammanhanget att inkomna detaljplaner och
bygglov generellt har blivit mer komplexa och darfor staller 6kade krav pa saval kommunala
resurser i fraga om personal och kompetens. Lansstyrelsen ser ocksa att manga fragor idag
hanteras i varje enskilt bygglov eller enskild detaljplan, nar de skulle kunna losas pa en mer
overgripande niva, till exempel i 6versiktsplaner, strategiska vagledningar och planprogram.




Faktorer som begransar bostadsbyggande i kommunerna
(BME 2023)

M Svarigheter for privatpersoner att fa lan/harda
lanevillkor

W Svarigheter for byggherrar att fa
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B Konflikt i relation till allmanna eller nationella
intressen enligt plan och bygglagen

M Svarigheter i genomférande av detaljplaner i
samband med andra prévningar

m Overklaganden av detaljplaner

M Vikande befolkningsunderlag

B Kommunen och/eller det allmannyttiga
bostadsforetaget saknar ekonomiska resurser
eller mojligheter till bostadsbyggande
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Marknadsforutsattningar

Avgor befolkningstillvaxten behovet av bostader eller &r det ett 6kat utbud av bostader som
skapar forutsattningar for en befolkningstillvéaxt?

Ett okat efterfragetryck pa bostadsmarknaden behover normalt sett motas med ett 6kat
bostadsbyggande. Men for att det ska vara majligt kravs att det finns tillgang till mark i lagen
som ar tillrackligt attraktiva, finansieringsmdjligheter och i évrigt forutsattningar for
byggaktorer att satsa pa nyproduktion av bostader.

Det &r saledes en viktig fraga for kommunerna att bedéma forutsattningarna for
bostadsbyggande i olika delar av kommunen samt vilken typ av bostdder som marknaden
efterfragar och som det darfor kan finnas ett intresse for att bygga. Likasa vilka méjligheter
det kan finnas att fa finansiering for nyproduktion av bostéader i dessa lagen.

Kommunerna behéver ocksa analysera vilken typ av bostader och var i kommunen som det
inte kan forvantas finnas nagot kommersiellt intresse i att bygga. Den analysen behdvs som
underlag for en bedémning av vilka insatser som eventuellt skulle kunna forbattra
marknadsforutsattningarna.

Omvarldslage

Omfattningen och inriktningen pa bostadsefterfragan paverkas av den samlade
samhallsutvecklingen. Planeringen foér bostadsforsorjningen behdver darfor sattas i relation
till handelser i omvarlden.

Sysselsattnings- och naringslivsutvecklingen i regionen kan till exempel paverka
bostadsefterfragan och darmed marknadsforutsattningarna i den enskilda kommunen. Aven
statliga initiativ som infrastruktur- och utbildningssatsningar kan paverka den lokala
bostadsmarknaden. Andra omvérldsfaktorer som har betydelse for forutsattningarna ar
prisutveckling pa smahus och bostadsratter, ranteutveckling och inkomstutvecklingen for
hushallen. Aven den rent geografiska omvarlden, situationen i grannkommuner och -14n
paverkar efterfragan. Exempelvis kan flyttstrommar vara en indikator pa mellankommunala
beroenden. En annan kan vara vilka som flyttar in i nyproduktionsprojekt.

Kalmar lan har ett antal styrkor som bidrar till 1anets samlade attraktivitet. Starka
profilomraden inom bl.a. energi- och miljoteknik, besoksnaring, livsmedelsindustri och delar
av tillverkningsindustrin ger férutsattningar for stora arbetsmarknadsregioner med goda
forutsattningar att bo inom hela lanet. Lanets stora natur- och kulturvédrden ger dven goda
forutsattningar for en levande landsbygd och méjligheten till ett gott vardagsliv.

Lanet paverkas dock, liksom Sverige och varlden i dvrigt, av den omfattande urbaniseringen
som staller krav pa kommuner och regioner for att hantera och anpassa strukturer for
framtida forutsattningar.




Det framtida bostadsbehovet

Aven om bostader produceras utifran rddande marknadsekonomiska forutsattningar snarare
an demografiskt betingade bostadshbehov &r det viktigt att ha en uppfattning om hur behovet
av nya bostéader ser ut pa bade kort och lang sikt. Om den framtida befolkningens behov av
bostader inte tillfredsstélls drabbas inte bara enskilda individer utan &ven samhéllet i stort
riskerar negativa effekter.

Boverket har sedan 1990-talet darfor beraknat behovet av bostdder genom att félja det
demografiskt betingade bostadsbyggnadsbehovet och berdkna detta regionalt. Av Boverkets
senaste analys, for tiodrsperioden 20212030, framgar att Kalmar lan &r en sadan region som
har ett beraknat byggbehov. Detta har analyserats och bedomts utifran den beraknade
befolkningsférandringen 2021-2030, den ingaende balansen (dvs. det initiala
bostadsunderskottet) samt behovet av ett visst 6verskott av bostéder for att
bostadsmarknaden ska fungera tillfredsstéllande.

For tva av lanets kommuner, Vimmerby och Oskarshamn, forvantas dock en minskande eller
liten tillvaxt av befolkningen leda till att ett kvantitativt behov av nya bostader under
perioden inte foreligger.

For att analysera och berékna ett mer detaljerat bostadsbyggnadsbehov kravs en prognos
over forvantat antal hushall och en bedémning av hur det nuvarande bostadsbestandet
kommer att forandras Over tid. For detta krévs en befolkningsprognos samt berdkningar av
hushallskvoter, det vill séga antal hushall per person i olika aldersgrupper. (Boverket
2021:31, 2021)
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Bostadsbehoven kvarstar

En val fungerande bostadsmarknad kannetecknas av att det snabbt gar att hitta en bostad
oavsett vilka ekonomiska forutsattningar som bostadskonsumenten har. Det handlar &ven om
att det ska finnas ett varierat utbud av olika upplatelseformer. De olika upplatelseformerna
har ocksa sarskilda egenskaper som kompletterar varandra pa en valfungerande
bostadsmarknad. Motsatsen — en daligt fungerande bostadsmarknad - kannetecknas av
bostadsbrist: dels faktisk brist pa bostader, dels brist pa ratt sorts bostader. Detta gor att olika
samhallsgrupper far svart att hitta en lamplig bostad och andra helt utesluts fran den
ordinarie bostadsmarknaden.

En viktig aspekt, som stéller krav pa marknadens aktorer, r att befolkningen &r en heterogen
grupp som bestar av personer i olika situationer och som darfor har olika behov.
Forutsattningarna mellan grupper som ungdomar, studenter, nyanlénda, aldre, personer med
funktionsnedséattning och personer som inte har blivit godkanda som hyresgaster pa den
ordinarie bostadsmarknaden varierar och det & nddvéandigt att hansyn tas till alla. Inte heller
inom respektive grupp ar forutsattningarna lika. Forutséttningarna varierar mellan saval
kvinnor och man, flickor och pojkar som mellan preferenser och sociala aspekter. Olika
alderskategorier och malgrupper har ocksa olika behov och efterfragan av bostader, av olika
hustyper, uppehallsformer och storlekar, vilket stéller krav pa ett brett utbud av boendetyper
pa bostadsmarknaden i lanet.

I bostadsmarknadsenkaten far kommunerna svara pa fragor kring boendevillkoren for olika
grupper. Det galler fragor om bostader for ungdomar, studenter, nyanlanda och personer som
inte har blivit godkanda som hyresgaster pa den ordinarie bostadsmarknaden. Det galler
ocksa bostader for aldre och personer med funktionsnedsattning.
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Ungdomar

Avrets analys visar pa en atergdng till en mer stabil situation pd bostadsmarknaden for
ungdomar. Hélften av lanets kommuner anger att bostadsmarknaden &r i balans, Torsas,
Morbylanga, Maénsteras, Kalmar, Nybro och Emmaboda. Borgholm, Vastervik och
Oskarshamn anger brist pa bostader for ungdomar. De framsta anledningarna till
underskottet pa bostader for ungdomar framstar i kommunernas bedémningar som
annorlunda fran foregaende ar. Tidigare hanvisade flera kommuner till den generella bristen
pa bostader tillsammans med att de lediga bostader som finns inte matchar i fraga om
ungdomarnas efterfragan pa lagenhetsstorlek. | arets bedémning hanvisas huvudsakligen till
att det finns for fa sma lediga bostader samt att lediga bostader &r for dyra for ungdomar.
(BME 2023)

Hultsfred anger, precis som foregaende ar, som enda kommun att det finns ett Gverskott av
bostader for ungdomar. (BME 2023) Hogsby samt Emmaboda kommuner har inte svarat pa
fragan.

Den anstrangda situationen pa bostadsmarknaden medfor konsekvenser for ungas
levnadssatt. Under den senaste tiodrsperioden har andelen personer i aldrarna 20-24 ar som
flyttar minskat, samtidigt som andelen i ldrarna 25-34 ar 6kat. (SCB) Skalen till
forskjutningen kan bland annat vara en 6kad akademisering med fler och langre utbildningar
med efterféljande forskjutning av inkomster till senare i livet men potentiella forklaringar ar
aven andrade preferenser, hogre bostadspriser, och svarare att fa tillgang till hyreskontrakt.
Bristen pa hyresratter, sarskilt de med lagre hyror, gor att fler hanvisas till bostader som
kraver en kapitalinsats. Unga har dock ofta litet eller inget sparat kapital, laga inkomster och
i hogre utstrackning osakra anstéllningsformer vilket medfor att etablering pa
bostadsmarknaden ar omajligt for manga. Bristen pa bostader for unga vuxna ar darfor inte
bara ett bostadspolitiskt bekymmer, utan far dven konsekvenser for samhéallsekonomin, nar
rorligheten pa arbetsmarknaden hammas av att unga manniskor inte kan flytta till jobb eller
studieplatser.

Forandrade preferenser och en marknadsméssig oférmaga att tillgodose dessa innebar ocksa
krav pa atgarder for att underlatta for gruppen som helhet. Samtidigt anger endast tre av de
svarande kommunerna att de arbetar for att underlatta ungdomars etablering pa
bostadsmarknaden. Sadana atgarder &r bland annat nyproduktion av bostader med
Overkomliga hyror, bostadsinformation sérskilt till ungdomar, hyresrabatter samt andrade
regler for ksystem hos de kommunala bostadsbolagen. (BME 2023)

Fyra av de svarande kommunerna, Morbylanga, Nybro, Oskarshamn och Vimmerby anger
att man inte bedriver insatser for att underlatta for ungdomar att skaffa en egen bostad.
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Figur 4 Visar kommunernas bedémning av bostadsmarknadslaget fér ungdomar.
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Studenter

Liksom forra aret anger fyra kommuner att det inte &r aktuellt med studentbostader. Fyra
kommuner anger att det rader balans pa bostadsmarknaden for studenter och en,

Morbylanga, att det rader underskott. Den framsta anledningen till att det rader ett underskott
pa bostader for studenter ar enligt kommunen att det generellt finns fa lediga bostader. En
kommun, Hultsfred, anger att det rader dverskott pa bostadsmarknaden for studenter. (BME
2023)

Studentlagenheter ar generellt mindre lagenheter med l&gre hyreskostnader i universitets-
eller hogskolenéra lage. Fyra av de svarande kommunerna, Hultsfred, Kalmar, Vastervik och
Vimmerby anger att de har sérskilda studentbostader. Tre av dessa anger ocksa att det finns
lediga studentboenden under delar av aret. Kalmar anger som enda kommun att det sallan
finns lediga studentboenden under aret. (BME 2023) Aven privata aktorer i lanet har
sarskilda studentlagenheter i sitt bestand. Det samlade bestandet i lanet beddms som varierat
bade vad galler alder pa bostader, typ av bostader samt kostnadsmaéssigt. Manga
studentbostader hyrs dven ut med 10-manadershyra. (SFS Bostadsrapport 2021 —
Bostadssituationen for landets studenter)

Sveriges forenade studentkarer, SFS, granskar varje ar bostadssituationen i landets
studentstader infor hostens terminsstart utifran SFS kriterier for ett tryggt boende samt tiden
det tar for studenter att fa ett boende. Liksom féregaende ar noterades Kalmar vid
hostterminen 2022 som gronlistad med innebdrden att studieorten kan erbjuda studenter ett
tryggt boende inom en manad. Rapporten lyfter ocksa att det finns en bostadsgaranti for nya
studenter som fran och med 2022 dven inkluderar internationella studenter. (SFS
Bostadsrapport 2022 — Bostadssituationen for landets studenter)
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Figur 5 Visar kommunernas bedémning av bostadsmarknadslaget for studenter.
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Nyanlanda

Enligt bosattningslagen ar en kommun skyldig att efter anvisning ta emot personer som ar
nyanlanda for bosattning. Migrationsverket ska berdkna hur manga nyanlanda som har behov
av boséattning i en kommun under det kommande aret och fordelning pa lansniva (lanstal)
faststalls av regeringen. Hur manga personer som varje lan ska ta emot per ar beslutar
regeringen baserat pa kommunens arbetsmarknadsforutsattningar, befolkningsstorlek, det
sammantagna mottagandet av personer som &r nyanlédnda och barn som &r ensamkommande
samt omfattning av asylsokande som vistas i kommunen. Lagstiftningen syftar till att uppna
ett jomlikt mottagande i landet.

Lagstiftningens intentioner om bosattning &r att kommunen i sa stor utstrackning som
mojligt ska erbjuda permanenta bostader till nyanlanda som omfattas av anvisningen.
Samtidigt ar det inte reglerat i bosattningslagen vilken typ av boende som avses eftersom
flexibilitet bedoms vara nodvandig utifran situationen pa bostadsmarknaden. Det ar dock
viktigt att personer som &r nyanlanda som inledningsvis inte far permanenta boenden sa snart
som mojligt kan komma vidare till en permanent bostad Gver tid for att skapa trygghet for
individerna i integrationsprocessen.

Sammanfattningsvis ar det fortsatt av stor vikt att kommunerna fortsétter att arbeta proaktivt
for att kunna tillhandahalla bostader till nyanlanda trots en lagkonjunktur. Det kravs en
Iangsiktig planering for att méta behov Gver tid.

Till foljd av Tido-avtalet har den sittande regeringen valt att ta beslut om ett minskat
kvotmottagande. Fran ett arligt mottagande av kvotflyktingar om 5 000 individer har
Migrationsverket fatt i uppdrag att minska antalet kvotflyktingar till 900 per ar. Ett minskat
mottagande nationellt innebér att antalet nyanlanda som anvisas till Kalmar lan ar 2023
kommer att minska till 106 nyanlanda fordelade éver lanets 12 kommuner. Utver
anvisningar av nyanlanda kommer &ven skyddsbehévande fran Ukraina att anvisas till
Kalmar lan. Lanets totala mottagande av skyddsbehdvande fran Ukraina kommer att bero pa
det totala mottagandet under 2023.

Majoriteten av lanets kommuner uppger att det finns tillrackligt med bostader utifran
personer som ar anvisade till lanet under 2023. Vid en situation da det sker en 6kning av
antal anvisade nyanlanda patalar flera kommuner att det kan bli anstréngt att ordna boenden.

Bostad — en forutsattning for en hallbar integration

Majligheten till egen bostad ar en grundlaggande faktor fér en hallbar integration vilket
uppmarksammas i lanets regionala integrationsstrategi. Integrationsstrategin belyser vikten
av ett langsiktigt och hallbart boende, en balanserad mangfald i bostadsomraden och
forebyggande av utanférskap och boendesegration. Det &r viktigt att kommunerna kan
erbjuda hallbara bostadslésningar for att kunna behalla nya lansinvanare, vilket ocksa
framjar arbetsmarknadens behov och regionens utveckling i stort.

Kommuner behdver i sin langsiktiga planering for bostadsforsorjningen ocksa ta hansyn till
hela gruppen nyanlanda, det vill sdga bade anvisade, sjalvbosatta och ensamkommande barn.
Nar mottagandet successivt minskar sa som det gjort de senaste aren kan det ge nya
mojligheter till langsiktighet i arbetet. Kommunernas bostadsforsorjningsansvar handlar om
att alla ménniskor ska ges forutséttningar att leva i goda bostader. Det &r kommunernas
ansvar att planera for detta i enlighet med riktlinjer for bostadsforsorjningen.



Asylsdkande

Migrationsverket planeringsantagande for 2023 &r att 16 000 asylsdkande kommer att soka
sig till Sverige over helaret. Darutdver tillkommer planeringsantagandet om att 15 000
skyddsbehdvande soker sig till Sverige fran krigets Ukraina. Da Migrationsverket inte langre
har nagra anlaggningsboenden i Kalmar lan bosétter sig de asylsokande i lanet i eget boende.

Situationen i Ukraina tyder pa att kriget riskerar att bli Iangvarigt och det finns risker for
spillover konflikter i ndaromréadet. Exempelvis har Belarus under de senaste aren alltmer
paverkats av Ryssland och landerna genomfor tillsammans militarévningar. Ett dkat ryskt
inflytande i Belarus riskerar att skapa flyktingstrommar till Polen som idag &r Europas
storsta mottagare av ukrainska skyddsbehdvande. Det finns dven risk for spillovereffekter till
Moldavien dér Ryssland har utplacerade militara styrkor.

Ensamkommande asylsokande barn och ungdomar

I enlighet med 2 kap. 1 § Socialtjanstlagen (2001:453) & kommunerna ytterst ansvariga for
att ensamkommande barn far det stod och den hjalp de behdver. | det ansvaret ingar
mottagande, omsorg och boende. Ansvaret galler bade asylsokande barn och barn som har
fatt uppehallstillstand i Sverige. For ensamkommande barn och unga ar skyddande miljoer
och trygga stabila boenden en viktig skyddsfaktor. Ensamkommande barn och unga kan
placeras i hem for vard och boende (HVB), familjehem eller stodboende utifran individuella
behov. Kommunerna planerar for en boendekedja fér de ensamkommande asylsdkande
barnen dér individen trénas for att kunna bo i ett eget boende efter avslutad placering. For
bade kommunen och den unge kan det vara svart att hitta ett sddant boende. Det rader brist
pa lampliga lagenheter for ungdomar i Sverige oavsett om man ar fodd i Sverige eller ar
utrikes fodd. Skillnaden &r att en ungdom som &r ny i landet i princip blir bostadsl6s, medan
man ofta som inrikes fodd ofta har mdéjlighet att bo kvar i foraldrarnas bostad.
Ensamkommande barn och unga saknar dessutom de nétverk som inrikes fodda barn och
unga i hogre grad har tillgang till.

Den sa kallade gymnasielagen innebér att unga asylsokande 6ver 18 ar som kommit till
Sverige som ensamkommande barn kan fa tillfalligt uppehallstillstand for att avsluta sina
gymnasiestudier. Den som far uppehallstillstand med stéd av den tillfalliga lagen omfattas
inte av den sa kallade bosattningslagen (Lagen om mottagande av vissa nyanlidnda
invandrare for bosattning (2016:38)) och anvisas inte till nagon kommun som far ansvar for
att ordna boende. Enligt regeringen har individen som utgangspunkt ett eget ansvar att sjalv
ordna sitt boende. Manga av de unga som beviljats uppehallstillstand for gymnasiestudier har
saknat ett permanent boende vilket paverkar mojligheten att klara skolan, gora léxor,
uppratthalla kamratrelationer och ett socialt aktivt liv. Det innebér ocksa att individers
rattigheter genom de globala malen inte uppnas och det blir det svart att ta hansyn till
barnréttsliga fragor vilket i sig strider mot barnkonventionen.
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Aldre

Kalmar lan har en hog andel aldre och under den kommande tioarsperioden kommer gruppen
65 ar och aldre att 6ka bade i antal och i andel av befolkningen. (SCB) En alltmer aldrande
befolkning staller hogre krav pa forbattrad tillganglighet. Aldre &r en grupp som i storre
utstrackning har behov av anpassade bostader och dar exempelvis bostadens utformning kan
paverka den enskildes livskvalitet samtidigt som det kan medfor stora samhéllskostnader.

Manga éldre som &r vid god halsa 6nskar bo kvar i sitt eget hem sa lange som majligt varfor
kvarboendeprincipen, som grundar sig pa att den enskilde ska fa resurser, till exempel
hemtjanst, for att kunna bo kvar sa lange som moéjligt har varit den officiella inriktningen.
Utvecklingen har under Iang tid darfor gatt mot att allt farre bor i sérskilda boendeformer
samtidigt som det idag saknas bostéder och boendemiljoer som ar val anpassade till den
aldre méanniskans behov.

For de som vill flytta finns ofta hinder. Boendekostnaderna kan exempelvis bli hogre i ett
nytt boende, det kan vara langa kétider till ordinarie hyreshostéader eller stallas sarskilda krav
for att stalla sig i ko till seniorboenden. Det &r ocksa en begransad andel av de dldre som har
mojlighet att ta 1an for att kopa en bostadsratt eller klarar inkomstkraven for en hyresratt da
manga av de aldre som skulle behéva ett boende med storre tillganglighet har laga
inkomster. Dessutom skiljer sig kvinnors totala pension i jamférelse med mannens dar
kvinnors totala pension som andel av mannens ar i genomsnitt 70 procent.
(Pensionsmyndigheten, 2023)

Obalans pa bostadsmarknaden for bostdder for dldre

| rets bostadsmarknadsenkat har elva av lanets tolv kommuner besvarat fragorna géllande
laget pa bostadsmarknaden for dldre. Kommunernas svar pavisar en forsamrad situation pa
bostadsmarknaden for dldre. Nio kommuner att det rader underskott pa bostadsmarknaden
for aldre med ett otillrackligt antal platser i forhallande till behovet. Endast en kommun
anger att det rader balans mellan utbud och efterfragan och en kommun, Hogsby, anger
liksom foregaende ar att man har ett dverskott av platser i forhallande till behovet.

Kommunerna har ett lagstadgat ansvar att tillhandahalla bostader for aldre med behov av
sarskild service och kan bli tvungna att betala sanktionsavgifter om de inte kan tillhandahalla
dessa bostader. Det ar darfor tydligt att flera kommuner riskerar att bryta mot
socialtjénstlagen. Sju kommuner anger att insatser i form av interna utredningar,
planlaggning for ny- eller ombyggnation och pagaende nybyggnation pagar for att motverka
underskottet.

En kommun, Monsteras, har infort boendeformen bistandsbedomt trygghetsboende och
anger att det rader balans mellan utbud och efterfragan pa boendeformen. Denna boendeform
kan beviljas efter en individuell behovsbeddmning och tar vid nér det inte langre fungerar att
bo kvar hemma, men nér ett boende med heldygnsvard inte heller ar nédvandigt. Kommunen
anger ocksa att man har for avsikt att inratta fler alternativ av denna boendeform. (BME,
2023)




Enligt bostadsmarknadsenkaten finns utover sarskilt boende for dldre ocksa seniorbostader
och bostader for medelalders och aldre som inte forutsatter bistandsbeslut enligt 5 kap. 5 §
socialtjanstlagen i lanet. Av de svarande kommunerna &r det endast tva som anger att de helt
saknar alternativa former av sérskilt boende for &ldre, Borgholm och Nybro. | sammanhanget
bor noteras att Borgholm har landets &ldsta befolkning, nagot som talar for ett behov av
sarskilt boende for aldre, och att kommunen anger att det rader brist pa bostader for aldre.

Sju av de svarande kommunerna anger att det finns seniorbostader i kommunen. Av dessa
anger sex att det rader balans mellan utbud och efterfragan samt en, Torsas, att det rader
underskott pa seniorbostader i kommunen.

Atta av de svarande kommunerna, Torsés, Morbylanga, Hultsfred, Ménsterés, Kalmar,
Nybro, Oskarshamn och Vastervik, anger att det finns trygghetsbostéder i kommunen. Sex
av dessa anger att det rader balans mellan utbud och efterfragan och tva att det rader
underskott pa bostadsmarknaden. (BME, 2023)

Framtida behov

Forskning visar att &ldre personers upplevelse av sitt hem har stor betydelse for deras
valmaende och halsa. Flera undersokningar visar ocksa att aldre vill ha en bostad som ar
trygg, tillganglig och ger majlighet till social samvaro i naromradet. (Lansforsakringar,
2022) Till skillnad fran andra aldersgrupper flyttar aldre mer séallan och manga bor kvar i
sina bostéader hela livet. Det kraver att bostadsmarknaden ger forutsattningar anpassade efter
de aldres behov. For att ldres mojligheter pa bostadsmarknaden ska forbattras kravs bland
annat fler tillganglighetsanpassade bostader, tydlig information om vilka boendealternativ
som finns och en storre variation av bostader for dldre.
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Figur 6 Visar kommunernas bedémning av bostadsmarknadslaget fér séarskilt boende for aldre.



Personer med funktionsnedsattning

Kommunerna har ett ansvar att tillhandahélla bostader med sarskild service till personer med
funktionsnedsattning enligt lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS,
1993:387) och 5 kap. 7 § socialtjanstlagen (SoL, 2001:453). Syftet med lagstiftningen &r att
ge personer med funktionsnedsattning mojlighet att leva ett sa gott och sjalvstandigt liv som
mojligt vilket, forutom boende, inkluderar mojlighet att arbeta, studera eller ha ndgon annan
meningsfull sysselséttning. Kommunen har genom lagstiftningen en skyldighet att ta hansyn
till individuella behov, som kan variera genom hela livet, vilket stéller krav pa variation
inom saval boendealternativ som sysselsattning.

Den ekonomiska situationen och sjalvstandigheten for personer med funktionsnedsattning,
oavsett konstillhdrighet, ar generellt saimre jamfért med den évriga befolkningen. Den
ekonomiska standarden &r sarskilt 1ag i grupperna personer med nedsatt rorelseférmaga och
personer med hdg grad av nedsatt aktivitetsformaga. Skillnaderna i inkomst &r betydande,
oavsett kdn, nér personer med funktionsnedséattning och den 6vriga befolkningen jamfors.
Det finns ocksa skillnader i inkomsternas storlek mellan kvinnor med funktionsnedsattning
och mé&n med funktionsnedsattning. Detta innebdr att kvinnor med funktionsnedséttning
generellt ar en Gverrepresenterad grupp under den relativa fattigdomsgransen och saledes en
grupp med sarskilt begransade mojligheter att hitta ett boende utan stod fran samhallet.
(Myndigheten for delaktighet, 2020)

Underlag fran Myndigheten for delaktighet, MFD, visar ocksa pa snabbt okade skillnader i
ekonomisk standard mellan vissa grupper av personer med funktionsnedséttning och den
ovriga befolkningen. Framforallt handlar det om personer med funktionsnedsattning som pa
grund av olika hinder utestangs helt, eller delvis, fran arbetsmarknaden. Underlag visar aven
pa skillnader mellan flickor och pojkar samt mellan kvinnor och méan med
funktionsnedsattning, dar flickor och kvinnor har sdmre forutsattningar till delaktighet an
vad pojkar och man har.

Konjunkturlagets konsekvenser

Personer med funktionsnedsattning lever oftare dn andra i en saimre socioekonomisk
situation vilket i sin tur kopplas till fler negativa konsekvenser. Enligt analys fran SCB
upplever personer med funktionsnedsattning i storre utstrackning att det ar svart eller mycket
svart att fa hushallets ekonomi att ga ihop. Det géller 20 procent av personer med
funktionsnedsattning. | den dvriga befolkningen ar motsvarande andel 7 procent. (SCB)

Privatekonomiska forsamringar har ocksa generellt storre paverkan pa de som redan lever i
en svar ekonomisk situation varfor befintliga socioekonomiska skillnader riskerar att
forstéarkas ytterligare som en effekt av det forsdmrade konjunkturlaget.
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Ratten till sjalvstandighet

Personer med en funktionsnedsattning har ratt att leva sjalvstandigt och att delta i samhallslivet pa
samma villkor som andra ménniskor. (Artikel 19, Funktionsrattskonventionen) Barn med en fysisk
eller psykisk funktionsnedsattning har ratt till ett liv som mojliggér aktivt deltagande i samhéllet.
(Artikel 23, Barnkonventionen)

Bland annat innebar det att:
e personer med funktionsnedséttning har majlighet att vélja var de vill bo och med vem de vill
bo
e personer med funktionsnedséttning inte r tvungna att bo i sarskilda boendeformer
e personer med funktionsnedsattning har tillgang till olika former av samhallsservice bade i
hemmet och inom sérskilt boende, och till annan service.

Awven lagar som lagen (1993:387) om stdd och service till vissa funktionshindrade, LSS, och
socialtjanstlagen (2001:453) anger att personer med funktionsnedséattning har ratt att leva sjalvstandigt
och att delta i samhéllslivet pa samma villkor som andra manniskor. For att manniskor med
funktionsnedséttning ska kunna vélja var och med vem hen vill bo behdver boendet vara tillgéngligt -
bade sjalva bostaden, bostadsomradet och bostadsmiljon.

Trots ett 6kat byggande ser vi att personer med funktionsnedsattningar har svart att hitta bostader och
offentliga motesplatser utformade efter deras behov. (Boverket, 2023)




Fortsatt brist pa bostader for personer med funktionsnedsattning

Bostadssituationen for personer med funktionsnedsattning &r fortsatt anstrangd i lanet dven
om arets svar tyder pa en forbattring fran foregaende ar. | arets bostadsmarknadsenkat anger
sex av lanets kommuner att de har ett underskott pa bostader for personer med
funktionsnedséattning som behover sarskilt boende. Fyra kommuner anger att det rader balans
pa bostadsmarknaden. (BME 2023)

Sex av de svarande kommunerna anger aven att det finns ett underskott av gruppbostéder for
personer med funktionsnedsattning med ett otillrackligt antal bostader i forhallande till
behovet. Tva kommuner anger ocksa att det rader underskott pa servicebostader. Endast fyra
kommuner anger att det rader balans pa bostadsmarknaden for gruppbostader for personer
med funktionsnedséttning. (BME 2023)

En markant skillnad fran foregaende ar &r att atta kommuner anger att det rader balans pa
marknaden for servicebostader. Detta till skillnad fran foregaende ar da tre angav samma

svar. Lansstyrelsen noterar differensen men konstaterar att det saknas forutséttning att dra
nagra slutsatser utifran kommunernas bedémning. (BME 2023)

Av de kommuner som har andra former av sérskilt anpassade bostadsformer anger samtliga
att det rader balans pa bostadsmarknaden. (BME 2023)

Trots att manga av kommunerna anger att det ar brist pa bostader for personer med
funktionsnedséttning bedémer endast en, Kalmar kommun, att det kommer pabdrjas nya
bostéader for personer med funktionsnedsattning under 2023 och tva, Nybro och Mdnsteras
att byggnation kommer ske under 2024. (BME 2023) Det ar darfor tydligt att flera
kommuner riskerar att bryta mot lagen om stéd och service till vissa funktionshindrade och
socialtjanstlagen.

Bostad med sarskild service for vuxna eller annan sarskilt anpassad bostad &r en insats
enligt LSS. Insatsen kan vara utformad pa olika satt som gruppbostad, servicebostad och
annan sarskilt anpassad bostad. Alla typer av bostader ar den enskildes hem.

I en gruppbostad och en servicebostad finns det en fast bemanning och omvardnad. Detta
ingar inte i boendeformen annan sarskilt anpassad bostad. Verksamheter enligt LSS ska
framja jamlikhet i levnadsvillkor och full delaktighet i samhallslivet for de personer som
omfattas av lagen. Personer som bor i bostaderna ska fa mojlighet att leva som andra. Darfor
ar det ocksa viktigt att bostaden ligger i en miljo som ger de boende forutsattningar att delta
aktivt i samhallslivet. (Kunskapsguiden, 2022)
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Konsekvenser av bostadsbristen

Brist pa bostader for personer med funktionsnedséttning skapar ojamlika forutsattningar till
ett eget boende. Vantetiden kan bli lang for de personer som vill flytta till ett eget boende
anpassat efter behoven. Det riskerar att ge negativa konsekvenser for saval de enskilda
individerna och deras anhoriga.

Bland annat pa grund av bristen pa LSS-bostader blir det ocksa i princip omdjligt att tacka
nej vid erbjuden en sddan bostad. LSS ska ge manniskor sjalvbestammande i sina liv, nagot
som ocksa starks av funktionsrattskonventionen. Bristen pa bostader medfor att ratten att
valja blir starkt begransad eller obefintlig. Nagot som alltsa strider mot savél lagar som
konventioner.

Tillgéngliga platser i anpassade bostader &r en forutsattning for att for att unga vuxna med
funktionsnedséttning ska kunna flytta till ett eget boende i hemkommunen. Ett generellt
exempel &r att bristen frammanar byggnation av stdrre enheter an tidigare eller en oldmplig
placering av bostéader vilket medfor svarigheter att integrera boenden i bostadsomraden som
riskerar att skapa en upplevd institutionell boendemiljo, nagot som strider mot
Socialstyrelsens foreskrifter. En annan foljd &r forsémrad hélsa med grund i ett bristande
boende eller en lagre ké&nsla av egenmakt och sjalvbestimmande. Fler personer med
funktionsnedséttning skattar sin héalsa som dalig jamfort med évrig befolkning. Det finns
ocksa skillnader mellan kénen da det ar en lagre andel kvinnor med funktionsnedséttning
som skattar sin hdlsa som bra i jamforelse med man med funktionsnedsattning.
(Folkhalsomyndigheten, 2020)

Universell utformning

Utgangpunkten for universell utformning &r att manniskor ar olika med olika behov och
forutsattningar. Produkter, miljoer och tjanster ska utformas for att fungera for sa manga som
mojligt redan fran borjan dar tillganglighet ar en forutsattning for att alla invanare ska kunna
delta i samhallet pa jamlika villkor. Pa bostadsmarknaden skulle det innebéra att farre
anpassningar eller atgarder av brister i tillgangligheten behovs samtidigt som tillgangen till
tillgdngliga boenden 6kar. Principen om universell utformning anvands till viss del i fysisk
planering i lanet och aterfinns framforallt i dversiktsplaner. Nar principen far genomslag fran
mal till genomforande kan arbetet bidra till att 6ka utbudet av bostader som ér tillgangliga
for alla.

Universell utformning av bostader och bostadsomraden kréver en samskapande process dar
personer med funktionsnedséttning och andra samhéllsgrupper ar med fran borjan. |
Myndigheten for delaktighets uppfdljning av funktionshinderspolitiken framgar att 8 av 9
svarande kommuner i lanet har ett centralt samrad, funktionshinders- eller tillganglighetsrad.
En kommun har dven verksamhetsnéara samrad. Andra sétt att fora dialog och inhamta
kunskap &r genomriktade dialoger/fokusgrupper samt genom intervju -eller
enkatundersokningar. | vilken omfattning dialog och inhdmtande av kunskap fran personer
med funktionsnedsattning anvands i samhéllsplanering framgar inte av svaren men att det
finns samrad skapar mojlighet att lyfta fragor om bland annat samhallsplanering.



Hemloshet

Kommunerna har det lagstadgade ansvaret for planering och genomférande av
bostadsforsorjning med malsattning att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i
andamalsenliga bostader. Tillgangen till bostad &r en mansklig rattighet och Konventionen
for ekonomiska, sociala och kulturella rattigheter anger aven att hemléshet ska motverkas
som en fraga av hogsta prioritet. Utvecklingen med en 6kad bostadsbrist gér dock att allt fler
har svart att komma in pa bostadsmarknaden.

Personer som befinner sig i hemlGshet ar en heterogen grupp som bestar av personer i olika
situationer av hemlshet, kvinnor saval som mén, bade personer som bor i landet och
EU/EES-medborgare som vistas hér tillfalligt, unga vuxna och féraldrar, personer som har
ekonomiskt bistand och personer som inte har behov av ndgot annat an en bostad. Det finns
ocksa personer med missbruk, personer med psykisk ohalsa och personer som inte vet var de
ska sova kommande natt. Det som ar gemensamt for dem &r att de befinner sig i mer eller
mindre osékra boendesituationer och har svart att komma in pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Orsaken till att ett hushall har svart att komma in pa den ordinarie
bostadsmarknaden och inte kan fa ett forstahandskontrakt pa en bostad kan vara laga
inkomster, brist pa referenser, avsaknad av tillsvidareanstallning, betalningsanmarkningar,
hyresskulder, missbruksproblem eller anmarkningar fran tidigare boenden. Eftersom en del
hyresvardar inte godkanner forsorjningsstod som inkomst utestangs manga personer fran den
ordinarie bostadsmarknaden, nagot som visar pa att forankringen pa arbetsmarknaden &r av
central betydelse.

Lansstyrelsen vill ocksa sarskilt lyfta den utsatthet som finns for hemldsa kvinnor och barn.
Hemldsa kvinnor utsatts i hogre grad an mén for 6vergrepp och krankningar kopplat till
hemlGsheten. Kvinnor har aven, i hdgre grad d4n man, ansvar for barn — som da ocksa drabbas
av hemloshet. Barns rattigheter till umgange med foréalder/vardnadshavare som inte medfor
risk att barnet far illa kan ocksa forsvaras vid hemldshet.
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Hemloshet som ett bostadsproblem

Hemldshet behdver hanteras som ett strukturellt bostadsproblem och inte enbart som ett
individuellt problem. Strukturell hemloshet likval som andra former av hemloshet ar ett
nationellt problem och drabbar ménniskor i hela landet. | Kalmar lan forekommer hemldshet
i samtliga 12 kommuner. Det ar darfor en fraga som alla kommuner behover arbeta aktivt
med.

Enligt socialtjanstlagen &r det den kommun som en person bor och vistas i som ansvarar for
att ge personen stdd. Né&r det handlar om en person i hemldshet, som inte &r fast bosatt
nagonstans, kan det ibland uppsta svarigheter kring var personen ska soka stod. Det ar darfor
viktigt att kommuner, bade inom och mellan 1an, samverkar och arbetar tillsammans for att
sakerstalla att personer i hemloshet far det stod de har ratt till.

Eftersom orsakerna till hemldshet varierar behdver arbetet med att motverka hemloshet utga
fran individernas forutsattningar. For att motverka hemldshet behdver kommunerna darfor
arbeta brett och anpassa verktygen utifran behoven. Det gérs genom ett strukturerat arbete
for att forebygga vrakningar i kombination med moderniserade inkomstkrav och ett dkat
utbud av bostader som dven manniskor med lagre inkomster kan efterfraga.

Bostad forst

For personer som varit hemldsa under en langre tid och som star mycket langt fran
bostadsmarknaden finns metoden Bostad forst. Metoden utgar fran en amerikansk modell —
housing first — och bygger pa principen att erbjuda den hemldse en egen bostad i
kombination med anpassade stddinsatser. Bostad forst har lett till att flera personer som levt i
lang hemldshet nu har en egen bostad och erfarenheterna ar goda om arbetet sker
modelltroget. (Stadsmissionen, Socialstyrelsen 2023)

I juli 2022 presenterade regeringen en nationell strategi for hur Sverige ska motverka
hemloshet. Strategin innehaller fyra mal: hemloshet ska forebyggas, ingen ska bo eller leva
pa gatan, "Bostad forst” bor inféras nationellt och det sociala perspektivet i
samhallsplaneringen ska starkas. For att starka strategin har fyra konkreta uppdrag delats ut:
Lansstyrelserna ska stddja kommunerna i deras arbete mot hemltshet, Socialstyrelsen ska
analysera hur kommunernas akuta boendelésningar anvands och dven genomféra en
nationell hemldshetskartldggning. Slutligen ska metoden ”Bostad forst” starkas i arbetet mot
hemldshet.




Vrakningsforebyggande arbete och arbete for att motverka hemléshet

| bostadsmarknadsenkéaten har kommunerna svarat pa hur de arbetar med personer som inte
blir godkanda som hyresgéster pa ordinarie bostadsmarknad. Kommunerna svarar dven pa
hur man arbetar for att motverka eller avhjélpa hemldshet.

Elva av lanets tolv kommuner anger att man aktivt genomfor atgarder for att motverka eller
avhjalpa heml6shet. De vanligaste atgarderna ar dels uppsokande verksamhet for att
forebygga vrakningar, till exempel med radgivning eller sarskilda insatser, dels uthyrning av
andrahandslagenheter till personer enligt SoL 4 kap. 1 § och 2 § som inte blivit godkanda pa
den ordinarie bostadsmarknaden. Nagra fa kommuner anger dven att de arbetar med
agardirektiv eller dverenskommelse med det allménnyttiga bostadsforetaget eller privata
fastighetsdgare att sanka kraven pa de bostadssokande, till exempel genom att godkanna
forsorjningsstdd och etableringsersattning som inkomst. (BME 2023)

Kommunernas vrakningsforebyggande arbete ar en viktig del for att motverka hemléshet da
personer som blir vrakta ofta har mycket svart att komma tillbaka pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Den storsta orsaken till vrakning beror pa utebliven hyra varfor de som
I6per storst risk att vrakas ar personer med sma inkomster, begransat socialt natverk och som
lever i social utsatthet.

Nio av de svarande kommunerna uppger att de arbetar med vrakningsforebyggande atgarder.
Atgarder kan tillexempel omfatta uppfoljning av obetald hyra, uppsékande stéd och hjalp
med exempelvis ekonomisk radgivning och majlighet till att ansoka ekonomiskt bistand samt
kontakt med socialforvaltning och bostadsbolag. Fem av de nio kommunerna anger ocksa att
det finns fastlagda rutiner for det vrakningsférebyggande arbetet och att det finns ansvariga
personer i kommunen som arbetar med vrakningsforebyggande atgarder. (BME 2023)
Lénsstyrelsen har aterkommande konstaterat att en forutsattning for ett effektivt
vrékningsforebyggande arbete &r att det finns tilldelade resurser for att béra det
forebyggande uppdraget langsiktigt. Att flera kommuner har rutiner och ansvariga
tjanstepersoner ar saledes positivt for det langsiktiga arbetet.

Manga kommuner anger ocksa att det vrakningsforebyggande arbetet och stodet gentemot
personer som inte blir godkanda som hyresgéaster pa ordinarie bostadsmarknad bygger pa

samverkan med flera parter. Exempelvis lyfts samverkan med kommunens allmannyttiga

bostadsforetag och viss samverkan med privata fastighetsagare. (BME 2023)

Vrdkningar i lanet

Enligt Kronofogdens statistik gjordes under ar 2022 totalt 128 registrerade ansokningar om
avhysning i lanet. Detta innebar en nedgang fran foregaende ar, som var kraftigt hogre an
tidigare ar, och en fortsattning pa den trend dar antalet ansékningar om avhysning
kontinuerligt minskat under ett par ar.

Under 2022 genomfordes 44 vrakningar vilket ligger i linje med tidigare ar. Enligt
Kronofogdens statistik berdrdes 9 barn av verkstallda avhysningar i lanet ar 2022.
(Kronofogden, 2023)

Eftersom vrakningar, tillsammans med arbetsldshet och separation, &r den vanligaste orsaken
till hemléshet utgér kommunernas och bostadsbolagens vrékningsférebyggande arbete en
viktig del i den langsiktiga bostadsforsérjningen och kommunernas
bostadsforsorjningsansvar. Givet omvarldslaget och den ekonomiska paverkan detta medfort
ser Lansstyrelsen en risk for fler vrakningsansokningar under 2023. Laget kréver att
kommunerna intensifierar det vrakningsforebyggande arbetet.
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Skyddat boende

Skyddat boende ar en omfattande verksamhet dar tusentals kvinnor och barn, men aven ett
antal man, soker en fristad fran vald. Behovet av skyddat boende behdver beaktas i den
kommunala bostadsforsorjningsplaneringen da en bostadsbrist d&ven paverkar méjligheten att
skydda personer som ar utsatta for vald. Lansstyrelsens kartlaggning av kommuners insatser
for att hjalpa valdsutsatta personer med eller utan barn att ordna stadigvarande boende efter
vistelse i skyddat boende eller annat tillfalligt boende visar att tillgangen till skyddat boende
generellt upplevs som god, men att personer vistas langre i skyddat boende an nédvéndigt,
da det ar svart att hitta langsiktiga boendelsningar att ga vidare till. (Lansstyrelsen, 2022)

Lansstyrelsens kartlaggning visar att det finns utmaningar i att hitta lampligt skyddat boende
for vissa grupper av valdsutsatta. Sarskilt lyfts utmaningar géllande valdsutsatta kvinnor med
missbruks- och beroendeproblematik, valdsutsatta kvinnor med funktionsnedsattning, bade
fysisk, psykisk och intellektuell, valdsutsatta &ldre med stora omsorgsbehov, valdsutsatta
man samt valdsutsatta kvinnor med flera barn. Kommunerna har ocksa beskrivit vissa
utmaningar i att hitta skyddsplacering nar det galler valdsutsatta som har husdjur, personer
utsatta for hedersrelaterat vald och fortryck, personer utsatta i prostitution och
manniskohandel, valdsutsatta hbtgi-personer samt valdsutsatta med svarare psykisk ohalsa.

Olika typer av drenden staller olika krav utifran t ex tillganglighetsaspekter som fysisk
och/eller psykisk funktionsnedsattning, men ocksa utifran olika behov av skydd och
sakerhet. Vid exempelvis utsatthet for vald som kan antas motiveras av hedersnormer, ar
kraven pa sakerhet sarskilt hoga. Detta med anledning av valdets kollektiva karaktar. Nar
fordvaren inte utgdrs av en enskild person utan av flera potentiella garningspersoner i ett
natverk behover sakerhetsnivan vara mycket hog for att undvika att personers vistelseplats
rojs. Detta kan i sig gora det mycket svart att hitta en tillrackligt séker placering i
hemkommunen, vilket staller krav pa tillgang till skyddat boende i andra kommuner. Det
innebar dven krav pa mellankommunal samordning i fraga om socialtjénst. Detta &r en
strukturell utmaning som lyfts av manga kommuner i Lansstyrelsens kartlaggning da det ofta
saknas samverkan dver kommungréanserna vid drenden om stadigvarande boende for
valdsutsatta. Framforallt aktualiseras problematiken i sma kommuner samt kommuner i
glesbygd, men det forekommer dven i stoérre kommuner. (Lansstyrelsen, 2022)

Som framgar ovan kravs varierande I6sningar for att tillgodose de behov som foreligger for
skyddat boende. Kommunerna behdver ocksa beakta behovet av bade kortsiktiga och
langsiktiga insatser, kombinerat med stod till boende for att den valdsutsatta ska kunna
bygga upp ett nytt liv. Det ar alltsa inte enbart en fraga om ett tillfalligt boende utan om
Iangsiktiga losningar och kontinuerligt stod. Dessutom behdver barnperspektivet sarskilt
beaktas vid beslut som rér barn. Barns uppvaxtvillkor &r avgérande for den fortsatta
livsutvecklingen vilket gor att mgjligheten for barn att fortsétta leva normalt med skolgang,
vanner och lek dven vid behov av skyddat boende sérskilt behdver beaktas. Vid en avsaknad
av lokala boendealternativ blir det svart for kommunen att ta hansyn till barnrattsliga fragor
vilket i sig strider mot barnkonventionen.

Av alla skyddade boenden i Socialstyrelsens kartlaggning drivs 54 procent ideellt, medan 37
procent drivs i privat regi och 9 procent av kommunerna. En langsiktig och stabil
finansiering av skyddade boendena behdvs for att sakerstalla verksamheternas kvalitet
(Socialstyrelsen 2020). Forutsattningar behover ocksa finnas for en stadigvarande
boendel6sning for valdsutsatta efter vistelse i skyddat boende. (Socialstyrelsen, 2020)



Barnrattsperspektivet

Bostadsforsorjningslagens mal om att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i
goda bostader kraver att kommunala riktlinjer omfattar samtliga grupper i samhéllet. Olika
grupper har olika 6nskemal och behov, vilket stéller krav pa analys av enskilda gruppers
behov och villkor. Barn generellt & en komplex och heterogen grupp vars villkor och
forutsattningar kan variera stort och kréaver darmed sarskild analys. Barns uppvéxtvillkor ar
avgorande for den fortsatta livsutvecklingen vilket gor ratten till en trygg och langsiktig
bostad mycket viktig ur ett barnrattsperspektiv. Artikel 27 i barnkonventionen slar fast
barnets rétt till den levnadsstandard som kravs for barnets fysiska, psykiska, andliga,
moraliska och sociala utveckling. Konventionsstaterna ska vidta lampliga atgarder for att
bista barnets vardnadshavare att sakerstalla barnets ratt till en skalig levnadsstandard samt
vid behov erbjuda materiellt bistdnd och utarbeta stodprogram for att garantera rattigheten
géllande bostad. Ar 1990 ratificerade Sverige barnkonventionen och frén och med den 1
januari 2020 blev konventionen svensk lagstiftning.

Barnkonventionen syftar till att ge barn oavsett bakgrund rétt att behandlas med respekt och
att fa bli lyssnad pa och komma till tals. Det innebér att vid alla beslut som ror barn sa ska
barn goras delaktiga i processen som leder fram till beslut. Det ska ocksa i alla atgarder som
ror barn beaktas vad som beddms vara barnets bésta. Konventionen definierar barn som varje
manniska under 18 ar och innehaller fyra grundlaggande principer som ska vara styrande for
tolkningen av konventionens 6vriga artiklar. Dessa grundprinciper innebér att;

o alla barn har lika vérde och rattigheter (Artikel 2),

e barns bésta ska beaktas i alla beslut som rér dem (Artikel 3),

o alla barn har ratt till liv, 6verlevnad och utveckling (Artikel 6) och

e barn har rétt att utrycka asikter och fa dem beaktade i beslut som ror dem (Artikel 12).

En trygg och séker bostad bidrar till att barn far flera rattigheter tillgodosedda. Till exempel
ska bostaden ocksa skapa forutsattningar for barnet att fa sin ratt till lek, vila och fritid enligt
artikel 31 i barnkonventionen tillgodosedd. Det ska ocksa finnas forutséttningar for barns
studiero for att sakerstélla ratten till utbildning enligt artikel 28 och 29. FN:s
barnrattskommitté har ocksa lyft fram att ratten till bostad ar kopplad till alla andra
rattigheter i barnkonventionen. (FN:s barnrattskommitté, 1996)

| dagsléaget saknas enhetlighet i hur kommuner méter och féljer upp barns boendesituation.
FN:s barnrattskommitté tydliggor att Sverige, som en av konventionsstaterna, ska ha en god
uppfattning om barns levnadssituation. Pa nationell niva har ocksa regeringen
uppmarksammat behovet att starka barnrattsperspektivet inom samtliga processer och ett
antal uppdrag och utredningar finns inom omradet.
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Bostadsforsorjning — uppdrag och verktyg

En val fungerande bostadsmarknad &r en forutséttning for att kunna skapa ett attraktivt och
langsiktigt hallbart 1an — saval ekonomiskt som socialt och miljoméassigt. Bostadsbyggandet
kan dock inte ses isolerat. Hur infrastruktur, bostader, naringsliv och gronomraden
samordnas ar avgorande for att lanet fortsatt ska vara attraktivt och langsiktigt hallbart samt
knyter an till behovet att framja social sammanhalining.

Det &r av vikt att den fysiska planeringen ser till storre strukturer och att satsningar gors dver
lanet som helhet. Det kréavs en dkad forstaelse for nodvandigheten av att se hur en del av
lanet fungerar i samspel med andra delar. Lanets alla kommuner ar del i en sammanhangande
struktur dér olika delar i hog grad ar beroende av och paverkar varandra.

Enligt bostadsforsdrjningslagen ska varje kommun skapa forutsattningar for alla i
kommunen att leva i goda bostéader. Detta stéller krav pa att det i kommunerna finns
kompetens och resurser att arbeta med bostadsforsérjning och att arbetet sker
forvaltningsovergripande och i ndra dialog med den politiska ledningen. For arbetet med den
kommunala bostadsforsorjningen finns olika verktyg som kommunerna kan anvanda for att
paverka och bidra till nybyggnation av bostader och skapa forutsattningar for god
bostadsforsorjning. | detta kapitel gors en beskrivning av nagra av dessa verktyg och hur
lanets kommun anvénder dem.

Kommunernas bostadsforsorjningsansvar

Planeringssystemet i Sverige ar unikt pa sa satt att kommunerna har ett stort ansvar for
bostadsforsérjningen. Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar
ska varje kommun planera for bostadsforsorjningen i syfte att skapa forutséattningar for alla i
kommunen att leva i goda bostader och for att framja att andamalsenliga atgarder for
bostadsforsérjningen forbereds och genomfdrs. Ansvaret innebdr olika insatser for att skapa
balans mellan behov och efterfragan pa bostader och att grupper inte utestangs fran
bostadsmarknaden. Enligt lagen ska riktlinjer for bostadsforsorjningen - vars innehall och
process preciseras i lagstiftningen - antas av kommunfullméktige under varje mandatperiod.
Av lagen framgar dven att kommunerna ska redovisa med vilka insatser malen ska nas.
Bostadsforsorjningsplaneringens primara underlag ar Lansstyrelsens arliga
bostadsmarknadsanalys (denna rapport), statistik fran SCB samt kommunernas
Oversiktsplaner och riktlinjer for bostadsforsorjningen. Darutdver tillkommer de regionala
malen enligt regionala utvecklingsstrategier enligt férordningen (2017:583) om regionalt
tillvaxtarbete samt malen for den nationella bostadspolitiken.

Kommunernas bostadsférsorjningsansvar forstarks aven i plan- och bygglagen (2010:900)
som definierar att bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet ar ett allmant
intresse dar kommunens riktlinjer for bostadsforsérjningen ska vara vagledande i
tillampningen. Riktlinjernas vikt forstarks dven genom att regeringen far forelagga
kommuner att anta riktlinjer om sadana saknas.







Antal kommuner med riktlinjer

Bostadsplaneringen spanner 6ver en mangd kommunala fragor och beror bland annat
sociala-, infrastrukturella- samt arbetsmarknads- och naringslivsfragor. Arbetet med
bostadsplaneringen &r ocksa viktigt for kommunernas utveckling. Strategisk samverkan
kring bostadsforsorjning inom kommunen, mellan kommunens férvaltningar och namnder,
ar i sammanhanget viktigt for att fa kunskap kring hur de bostadsbehov som finns i
kommunen ska kunna métas pa basta satt. Kommunernas bostadsplanering ar aven viktig for
att kunna paverka och méta de framtida forandringar som vantar, oavsett om befolkningen
Okar eller minskar. Genom att ha antagna riktlinjer for bostadsférsérjningen finns darfor
forutsattningar for en battre framforhallning pa bostadsmarknaden i lanet.

For att kommunen ska kunna astadkomma ett bra arbete med bostadsforsorjningsfragorna
kravs att det finns kompetens och resurser att arbeta med bostadsforsérjning. Arbetet maste
ocksa ske forvaltningsovergripande och i nara dialog med den politiska ledningen.

Lanets samtliga tolv kommuner har antagna riktlinjer varav elva har antagit dessa efter 2016.
En kommun har aldre riktlinjer fran 2012. Lansstyrelsen konstaterar att kommunerna fortsatt
har arbete att gora for att uppna gallande krav i bostadsforsérjningslagen. Det ar framforallt
nedanstaende punkter som skulle behdva utvecklas:

e Redovisa med vilka insatser som malen ska nas.
e Beakta bostadsbehovet hos sérskilda grupper fullt ut.
e Visa hur hansyn har tagits till relevanta regionala och nationella mal, planer och program.

En av lanets kommuner har upprattat nya riktlinjer under 2022, Borgholms kommun. Med en
paborjad ny mandatperiod forutsétter Lansstyrelsen att samtliga kommuner initierar arbetet
med nya riktlinjer under de kommande aren. Tre kommuner anger att nya riktlinjer beréknas
bli antagna under 2023.

Elva av lanets tolv kommuner anger att det sker en intern samverkan mellan kommunens
olika forvaltningar, sakomraden och beréra bolag i planeringen for bostadsforsorjningen.
Samverkan forefaller ske i manga olika former och konstellationer men aterkommande ar
kommunernas byggnads- och miljénamnder, det kommunala bostadsbolaget och
socialnamnden. Fem kommuner, Torsas, Hultsfred, Mdnsteras, Oskarshamn och Vimmerby
anger att de aven samverkar dver kommungrénser i planeringen for bostadsférsorjningen.
(BME 2023)




59

Kommunernas verktyg for strategisk bostadsforsorjning

Varje kommun ska skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostéder.
Kommunernas verktyg i bostadsforsdrjningen ar framforallt riktlinjer for
bostadsforsérjningen, kommunalt markinnehav i kombination med en aktiv markpolitik samt
allménnyttiga bostadsforetag.

Allmannyttan

Det allménnyttiga bostadsbolaget ar ett av kommunens mest betydelsefulla verktyg for att
kunna ta det ansvar som regleras i lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar. Allmannyttans viktigaste uppgift ar att bygga och tillhandahalla
hallbara, prisvarda bostader for alla. Ytterligare en av de allmannyttiga bostadsholagens
viktigaste uppgifter &r att erbjuda boendeinflytande och inflytande i bolaget. Det sociala
ansvar som alaggs allméannyttan kan exempelvis vara att ta ett sarskilt ansvar for socialt
utsatta hushall eller insatser for att utveckla hyresgasternas mojligheter till inflytande och
trygghetsskapande atgarder i bostadsomradena. Ett mer 6vergripande samhéllsansvar kan
exempelvis vara insatser for att framja integrationen i samhallet, att se till att det finns
bostader for inflyttande arbetskraft eller att ligga i framkant nar det géller miljofragor.

Ett allmannyttigt bostadsbolag ger kommunen méjlighet att genom &agardirektiv och politisk
styrning paverka produktion och forvaltning av bostaderna pa den lokala bostadsmarknaden.
Genom ett ndra samarbete med bostadsbolaget och andra fastighetsdgare i kommunen, kan
kommunen bland annat paverka boendet for de grupper som kommunen har sérskilt ansvar
for. Olika forturer eller tilldelning av allméannyttans bestand kan ocksa tillampas for att
gynna vissa grupper som har sarskilt svart att komma in pa bostadsmarknaden, exempelvis
studenter eller nyanlénda.

Lanets samtliga tolv kommuner har allmannyttiga kommunala bostadsbolag, detta efter att
Borgholm initierat bolagsbildningen under slutet av 2021 och bolaget blivit verksamt under
2022. Samtliga allménnyttor ar aktiva i sitt arbete och har aktuella agardirektiv varav flera
antagits under 2022. Huvuddelen av dgardirektiven behandlar och preciserar det
allménnyttiga syftet och bolagens ansvar nér det galler bostader avsedda for sarskilda
malgrupper. Sex kommuner uppger aven att bolagens roll i en socialt hallbar
bostadsforsérjning behandlas i &gardirektiven. Av de svarande kommunerna anger nio att
agardirektiven staller krav pa avkastning till varierande grad. (BME 2023)

Allmannyttans bestand

Aven allménnyttans bestand indikerar marknadsléget i den egna kommunen. Fem av
kommunerna, Torsas, Monsteras, Kalmar, Oskarshamn och Vimmerby anger att
allmannyttans bestand 6kat under 2022. For tre av dessa skedde 6kningen genom
nyproduktion och for tva genom ombyggnation. Storleksmassigt skiljer sig 6kningen at.
Genom nyproduktion anger Torsas en 6kning med 15 bostader, Monsteras en kning med 8
bostader och Kalmar en 6kning med 146 bostéder. Oskarshamn och Vimmerby anger en
6kning genom ombyggnation om 3 respektive 5 bostader.

Ingen kommun anger ett minskat allmannyttigt bestand under 2022. Ingen kommun anger
heller att det finns beslut om forsaljning av allmannyttans bestand under 2023. (BME 2023)

Sammantaget finns drygt 20 000 allménnyttiga bostader i Kalmar I&n vilket motsvarar drygt
43 procent av samtliga hyresbostéder i lanet. (SCB) Den relativt stora marknadsandelen
innebar att kommunen har stora maéjligheter att paverka produktion och férvaltning av
bostaderna pa den lokala bostadsmarknaden.



Kommunalt planmonopol och planeringsberedskap

God planeringsberedskap innebar att kommunen har en aktuell éversiktsplan, aktuella
riktlinjer for bostadsforsorjningen och fér markanvisningar samt en resurs- och
organisationsberedskap.

Kommunerna har genom planmonopolet goda férutsattningar att skapa ett 6kat
bostadsbyggande med hjélp av olika styrmedel. En del &r antagna kommunala visioner och
mal satta i relation till tillvaxt- och utvecklingsprognoser vilka styr utvecklingen. Det &r &ven
en kommunal angelégenhet att planldgga mark, vilket skapar skyldigheter och rattigheter for
kommunen. Den évergripande lagstiftningen satter ramen for arbetet, bland annat lagen om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar och plan- och bygglagen, dar bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestandet anges som ett sadant allméanintresse som kommunerna ska
framja vid planlaggning.

Samtliga Sveriges kommuner behdéver en val genomtankt strategi som med utgangspunkt i
de unika forutsattningarna som rader i olika delar av kommunen visar hur bostadsbestandet
ska utvecklas och forbéttras. Det handlar om saval omfattning och inriktning av
nyproduktionen som anpassning av det befintliga bestandet. Ett aktivt och medvetet arbete
med bostadsforsorjning kan bidra till att 6ka kommunens attraktionskraft samt skapa en stark
identitet for dagens och framtida medborgare.

Lansstyrelsernas erfarenheter ar att de kommuner som har varit framgangsrika i att nd malet
om goda bostader for alla ocksa arbetar aktivt med sin planberedskap och tydligt kopplar
samman den till sin dversiktsplanering, riktlinjer for bostadsférsérjningen och
infrastrukturplanering.

Oversiktsplanering

Oversiktsplanen (OP) &r ett viktigt verktyg i det strategiska arbetet med boendefragor for att
forbereda och genomféra kommunens bostadspolitiska ambitioner. Planlaggning ska enligt
plan- och bygglagens (2010:900) andra kapitel framja det allmanna intresset for
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet. Detta innebar att bostadsforsorjning
ska vérnas tillsammans med andra allménna intressen i dversiktsplanerna. Riktlinjer for
bostadsforsorjning ska vara vagledande vid tillampning av detta intresse. Enligt 3 kap. 58
PBL ska det aven av versiktsplanen framga hur kommunen avser att tillgodose det
langsiktiga behovet av bostader.

Huvuddelen av lanets kommuner har forhallandevis gamla kommunomfattande
Oversiktsplaner daterade mellan 2002—2014. Eftersom Oversiktsplanen & kommunens
avsiktsforklaring om hur den fysiska miljon bor anvandas, utvecklas och bevaras och darmed
ett viktigt politiskt maldokument, ar det viktigt att planen ar aktuell. Har har kommunernas
hantering och darmed lanets strategiska planberedskap darfor brister. Flera av l&nets
kommuner arbetar dock for ndrvarande med nya kommunomfattande versiktsplaner och en
kommun, Oskarshamn, har nyligen antagit en ny kommunomfattande 6versiktsplan.
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Markpolitik

Ett viktigt instrument for kommunen i arbetet med att styra bostadsbyggandet &r dess
markinnehav och strategiska kop och forséljningar av byggbar mark. Att 4ga mark som kan
exploateras innebdr att kommunen har mojlighet att paverka tilldelningen och i viss man
prissattningen av mark. Ett markinnehav innebar ocksa att kommunen kan vélja att sélja eller
upplata mark med tomtrétt vid exploatering och genom markanvisningar eller forséljningar
kan arbeta aktivt for att framja den lokala konkurrensen. Kommunen kan dven arrangera
markanvisningstavlingar for att locka nya aktorer samt satta olika priser och skriva olika
avtal for att anpassa omradets upplatelseform.

Markanvisnings- och exploateringsavtal

Kommunernas arbete med markfragor styrs bland annat av lagen om riktlinjer for
kommunala markanvisningar (2014: 899). Med markanvisning avses en dverenskommelse
mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamrétt att under en begransad
tid och under givna villkor forhandla med kommunen om &verlatelse eller upplatelse av
kommunéagd mark for bebyggande. Tydliga riktlinjer 6kar transparensen och bidrar till att
fler aktorer kommer in pa marknaden.

Att 4ga mark i goda lagen dr ett betydelsefullt verktyg for kommunerna nér de vill bedriva en
aktiv bostadspolitik. P4 egen mark kan kommunerna genom markanvisningsavtal stélla
villkor som styr inriktningen pa bostadsbyggandet, exempelvis nar det géller bostadernas
upplatelseform och storlek. Avtal kan dven skrivas pa privatagd mark men bor da ske i
samverkan med markégare. Genom olika avtal kan kommunen i viss man anvanda
mojligheten att styra forutsattningarna och fa sarskilda villkor uppfyllda av byggherren.
Genom markanvisningsavtal kan kommunen ocksa stélla villkor som styr inriktningen pa
bostadshyggandet, exempelvis vad géller upplatelseformer eller storlekar pa bostader, likasa
vad galler genomforandetid.




Hyresgarantier

En kommunal hyresgaranti innebér att kommunen gar i borgen for en hyresgast som har
tillrackligt god ekonomi for att ha ett eget boende, men som anda har svart att fa en hyresratt
med besittningsskydd. Den kommunala hyresgarantin blir en extra sakerhet for hyresvarden
och kan darfor bidra till att den som soker far ett eget hyreskontrakt pa en bostad. Detta kan
till exempel berdra personer utan fast anstalining men med regelbunden inkomst, men dér
hyresvarden kraver en tillsvidareanstéllning for ett eget hyreskontrakt pa en lagenhet. Andra
exempel dar en kommunal hyresgaranti kan vara en hjalp till eget boende &r vid férekomsten
av betalningsanmarkningar och medforande svarighet att fa ett forstahandskontrakt eller om
en hyresvarden anser den s6kandes inkomst som for liten men kommunen bedémer
inkomsten som tillracklig, exempelvis for nyanldnda med statlig etableringsersattning.

Endast en kommun, Torsas, anger att den staller ut hyresgarantier i enlighet med 2 kap. 6 §
lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter men anger att man inte sokt statligt
bidrag for detta. Inte heller har kommunen behévt fullfélja sitt &tagande som borgenér under
2022. (BME 2023)

Statligt bidrag

Kommuner som valjer att stalla ut kommunala hyresgarantier kan fa statligt bidrag for varje
lamnad garanti i enlighet med forordningen (2007:623) om statligt bidrag for kommunala
hyresgarantier. En forutsattning for kommunal hyresgaranti r att garantin innebar att ett
hushall far en hyresbostad med besittningsratt och om garantin ar en férutsattning for att
hyresgasten ska fa hyra bostaden. Det framgar av lagen (2009:47) om vissa kommunala
befogenheter. Den kommunala hyresgarantin maste d&ven omfatta minst sex manaders hyra
och galla under minst tva ar. Kommunen kan saledes lamna en hyresgaranti for en langre tid
an tva ar. Hyresgarantin kan dven omfatta andra kostnader an hyresbetalningar. Kommunen
kan sjélv valja hur kommunens borgensatagande ska vara utformat.

En kommunal hyresgaranti ar ett borgensatagande fran kommunens sida.
Exempelvis kan den sdkande ha en projektanstélining istallet for en
tillsvidareanstallning, men ha en I6pande inkomst och ekonomi att klara en hyra.
Den kommunala hyresgarantin blir en extra sékerhet for hyresvérden och kan
darfor bidra till att den som soker far ett eget hyreskontrakt pa en bostad.
Kommuner som véljer att stalla ut kommunala hyresgarantier har mojlighet att fa
ett statligt bidrag pa 5 000 kr per garanti. Det statliga bidraget administreras av
Boverket.
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Formedling av bostader

I lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar star det att kommunerna ska ordna
bostadsférmedling om det behdvs for att framja bostadsforsorjningen. En bostadsférmedling
erbjuder ett kdsystem och en mgjlighet att prioritera personer som av olika skél har ett
sérskilt stort behov av bostad. Med ett kdsystem dkar transparensen och risken for direkt
eller indirekt diskriminering minskar.

| Kalmar lan finns inte ndgon gemensam bostadsformedling. Tio kommuner uppger i
bostadsmarknadsenkaten att det kommunala bostadsforetaget har en egen bostadsko.
Dérefter &r den vanligaste service som kommunerna erbjuder de bostadssékande att de har en
lista pa hyresvardar pa webbplatsen, vilket sex av kommunerna anger att de har. Tre
kommuner hanvisar bostadssokande till privata, digitala plattformar/annonsplatser for
uthyrning av bostader. En kommun lyfter ocksa att det finns en inflyttarlots som &r behjalplig
vid inflyttning. (BME 2023)

Till skillnad fran foregaende ar anger endast sex kommuner att det gar att ansoka om fortur
till bostad i kommunen och da via det allméannyttiga bostadsbolaget. Samtliga sex anger
ocksa att forturer beviljats under 2022. Det ar framforallt personer som fatt arbete i
kommunen och bor utom pendlingsavstand som fatt fortur. | fyra kommuner har personer
med lattare funktionsnedséttning som behover flytta till en bostad med bittre tillganglighet
fatt fortur och i tre kommuner har hushall som av ekonomiska skal behdver flytta till en
billigare bostad fatt fortur. Andra fortursskal som prévats och beviljats i kommunerna under
2022 ar hushall som pa grund av separation behover ny bostad, kvinnor utsatta for vald av
narstaende, personer/hushall i behov av skyddat boende samt i enstaka fall personer som
behovt ny bostad av medicinska eller sociala skal. Sammantaget anger l&nets kommuner att
185 forturer beviljats under aret. (BME 2023)




Regional samverkan

Aven om bostadsforsorjning ar ett kommunalt ansvar och det finns ett antal mer handfasta
verktyg till kommunens férfogande finns ett stort behov av kommunal, regional och statlig
samverkan i fragan. Samverkan handlar bade om att arbeta mot samma mal mellan
kommunala forvaltningar och namnder samt att arbeta nara andra aktorer pa
bostadsmarknaden. For att analysera bostadsbehovet for olika grupper krévs exempelvis en
forvaltningsovergripande samverkan mellan socialforvaltning, kommunala bostadsbolag,
fastighetskontor och den forvaltning som ansvarar for att ta fram riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Samverkan mellan olika aktorer pa bostadsmarknaden ar viktig for att
skapa forutsattningar for en andamalsenlig tillgang till bostader.

Kommungréanserna ar administrativa granser men exempelvis arbetsmarknad spanner éver
flera kommuner. Alla kommuner gynnas darfor langsiktigt av att samverka med
utgangspunkt fran de olika behov som befolkningen har. I detta ingdr att fran kommunens
sida samverka dven med andra aktorer, intresseorganisationer och idéburen sektor.

Behovet av lanstverskridande generella diskussioner kring bostadsforsorjning ger méjlighet
till kunskaps- och erfarenhetsutbyte mellan 1&n och kommuner.
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Lansstyrelsens roll och uppdrag

Lansstyrelsen har en utpekad roll i bostadsférsorjningslagen och ska ge kommunerna rad,
information och underlag for deras arbete med bostadsforsérjning. Denna rapport om laget
pa bostadsmarknaden &r tillsammans med Bostadsmarknadsenkaten exempel pa information
som vénder sig till kommuner, byggforetag och andra aktorer. For att utveckla arbetet med
bostadsforsérjning pagar ett kontinuerligt arbete mellan lansstyrelserna och Boverket.

Enligt lagen ska lansstyrelserna ges tillfalle att yttra sig 6ver kommunernas planering for
bostadsforsorjningen. Lansstyrelserna ska ocksa uppmarksamma kommunerna péa behov av
samordning mellan kommuner i frdgor om bostadsforsérjning samt se till att en sadan
samordning kommer till stind. Lansstyrelsen yttrar sig ocksa kring boendeplaneringen i
kommunernas forslag till dversiktsplaner och férdjupningar av dversiktsplaner.

Lansstyrelsens arbete med bostadsforsorjning

| Lansstyrelsens instruktion star under myndighetens sektorsovergripande ansvarsomrade att
lansstyrelsen i sin verksamhet ska verka for att behovet av bostader tillgodoses.
Lansstyrelsen ska dven aterrapportera de atgarder och resultat som detta arbete lett till.
Lansstyrelsernas gemensamma arbete med bostadsforsorjning halls ihop av Expertgruppen
for Bostadsforsorjning. | expertgruppen sitter representanter fran flera lansstyrelser.

| lansstyrelsernas regleringsbrev finns vanligen ocksa ett eller ett par uppdrag som ror
bostadsforsorjning. Tyngdpunkten i regleringsbrevet ligger emellertid pa aterkommande
uppdrag. Arligen samlar vi in och kvalitetssakrar bostadsmarknadsenkaten och
sammanstaller en rapport om bostadsmarknaden i lanet. Vi samlar ocksa in de allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolagens vérdedverforingar fran foregaende rakenskapsar dar vi
bedomer om vérdedverféringarna ar i enlighet med vad som regleras i lagen (2010:879) om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Darut6ver pagar ett kontinuerligt arbete med kommunbesok, remisser, natverkstraffar,
seminariearrangemang och externa och interna samverkansprojekt. Lansstyrelserna kan
ocksa fa sarskilda uppdrag direkt fran ansvarigt departement.

Lansstyrelsen har aven ett ansvar inom bostadsforsorjning utifran perspektivet manskliga
rattigheter. Myndigheten har ett sektorsévergripande uppdrag att i den egna verksamheten
belysa, analysera och beakta de manskliga rattigheterna och sarskilt skyddet mot
diskriminering. Skyddet mot diskriminering pa bostadsmarknaden &r en forutsattning for att
sékerstalla efterlevnaden av FN:s allménna forklaring och konventionerna om de manskliga
rattigheterna.
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Arscykel for lansstyrelsernas arbete med bostadsforsérjning
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Statliga stod till bostadsbyggande

Det har under 2022 funnits ett par olika statliga stod for att stimulera byggandet av nya
bostader, varav det ena — stod for hyresbostadder och bostader fér studerande — har varit under
avveckling. De bostadsstod som redovisas nedan administrerades av Lansstyrelsen pa
regional niva.

Stod for hyresbostdader och bostader for studerande (HYS)

I enlighet med regeringsbeslut ar 2021 och 2022 har avvecklingen av stodet for
hyresbostéder och bostader for studerande (HYS) fortsatt. Det har inte varit mojligt att [amna
in nya ansokningar fran och med 1 januari 2022 utan endast handlaggning och beslut i
arenden som lamnats in tidigare har kunnat goras. Sista dag for att bevilja en ansékan om
stod var 2022-12-31.

Syftet med stodet har varit att 0ka byggandet av energieffektiva hyresbostader med rimliga
hyror i omraden med bostadsbrist samt 6ka byggandet av bostader for studerande. | Kalmar
Ian har det sedan stodet infordes ar 2016 hittills betalats ut 810 miljoner kronor till 66 projekt
som sammanlagt tillfort 2 284 nya hyreslagenheter varav 185 bostader for studerande.
Kalmar kommun dominerar med 1 686 av de producerade bostdderna. Bostaderna ska
anvandas for avsett andamal och med de sarskilda villkor som galler for stodet i 15 ar efter
utbetalningsbeslutet. Lansstyrelsen ansvarar for tillsyn éver att villkoren foljs.

Ar 2022 beviljades totalt 80 miljoner kronor i stdd till 8 projekt omfattande 184 nya
bostadslagenheter. Flest projekt fanns i Morbylanga kommun med tre ansokningar och
sammanlagt 88 ldgenheter. 97 miljoner kronor betalades ut till 8 projekt med sammanlagt
234 fardigstallda lagenheter. 204 av dessa lagenheter fanns i Kalmar kommun.

Stod till bostader for dldre

Syftet med stddet ar att stimulera byggandet av nya bostéder for aldre och innefattar
sarskilda boendeformer, bistandsbedomt trygghetsboende och hyresbostader for aldre pa den
ordinarie bostadsmarknaden. Stod kan dven avse anpassningsatgarder for att ka
tillgangligheten i gemensamhetsutrymmen i hus med hyresrétter eller bostadsratter. Syftet ar
da att fler aldre ska kunna bo kvar.

Ar 2022 beviljades totalt 43 miljoner kronor i stéd till fem ansékningar med sammanlagt 215
tillkommande lagenheter genom ny- eller ombyggnation. Tva av de beviljade projekten
fanns i Hultsfreds kommun och ett projekt vardera i kommunerna Borgholm, Morbylanga
och Vastervik.

17,5 miljoner kronor betalades ut till tre projekt i respektive Hultsfred, Hogsby och Kalmar
kommun med sammanlagt 101 fardigstallda lagenheter. Darutdver betalades 3,6 miljoner
kronor ut till 18 projekt som avsag anpassningsatgarder i gemensamhetsutrymmen.
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Kommun Antal hyresbostader Antal bostader for
studerande

Borgholm 27

Emmaboda 33

Hultsfred 5

Hogsby 20

Kalmar 1 686 176

Mansteras 14

Mdrbylanga 132

Nybro 110

Oskarshamn 14 6

Torsas 8

Vimmerby 0

Vastervik 50 3

S:a 2099 185

Tabellen visar statistik 6ver antal hyresbostéder och bostader for studerande som har producerats med hjalp av

stodet sedan det infordes 2016. Utbetalda projekt till och med 2023-04-25.




Redovisning av regleringsbrevsuppdrag 3810 2022

Lansstyrelserna fick i 2022 ars regleringsbrev i uppdrag att stddja kommunerna i deras arbete
med att forebygga och motverka avhysningar utifran de framgangsfaktorer som
Socialstyrelsen identifierat i rapporten Forebygga och motverka hemloshet (2021-9-7582).
Uppnadda resultat ska redovisas i den rapport som enligt forordningen (2011:1160) om
regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsforsérjningsansvar ska lamnas
2023.

Lansstyrelserna har haft varierande resurser att arbeta med uppdraget och Rysslands invasion
av Ukraina har fortsatt medfort att omprioriteringar har varit nddvéandiga for att bemanna de
sakomraden som arbetar med att sakerstalla beredskap for ett bra mottagande av
skyddsbehdvande flyktingar i landets kommuner.

De uppdrag som lansstyrelserna har fatt i regleringsbreven under 2020, 2021 samt 2022 har
baring pa lansstyrelsernas uppdrag i den nationella hemldshetsstrategin. Aktiviteter som har
gjorts i olika lan har bade avslutat arbetet med regleringsbrevsuppdraget 3B10 2022 och
fortsatt vidare i uppdragen inom hemldshetsstrategin.

Kommunernas resurser paverkar arbetet

Det férebyggande arbetet kraver bade resurser och prioriteringar, nagot som flertalet
kommuner uppger att det inte alltid finns utrymme till. Avgorande fér kommunernas
mojlighet att arbeta strukturerat utifran Socialstyrelsens framgangsfaktorer ar att det finns
tilldelade resurser och talamod for att bara det forebyggande uppdraget langsiktigt.

Det ekonomiska laget ar sarskilt oroande for hushall med svagare ekonomi

Det ekonomiska omvarldslaget med stigande livsmedelspriser, rantehdjningar och dkad
inflation paverkar hushallen i hog grad. Sarskilt bekymmersamt &r det for hushall som redan
innan denna situation levde med sma ekonomiska marginaler. Socialstyrelsen redovisar i
”Forebygg och motverka hemloshet” (2021) att den vanligaste orsaken till att hyresvardar
anstker om avhysning &r obetalda hyror och hyresskuld &r grund fér avhysning i ca 85-90
procent av fallen. Utvecklingen under kommande ar blir darfor sarskilt viktigt att folja och
flertalet kommuner lyfter en oro Gver att antalet hushall som riskerar att avhysas okar.

Nationell samverkan

Lansstyrelserna har haft en nationell samverkan och en kontinuerlig dialog om uppdraget vid
handlaggartraffar och seminarium. Samverkan och erfarenhetsutbyte har ocksa skett externt
tillsammans med Kronofogdemyndigheten, Socialstyrelsen, Boverket, Finansdepartementet
och Sveriges Allménnytta samt internt inom lansstyrelserna mellan olika sakomraden.
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Sorteringsmall for att hitta kommuner med liknande férutsattningar

For att mojliggora lansévergripande samverkan och dialogmoten med kommuner fran olika
1an som har liknande forutséttningar har vi tagit fram en mall for att kunna jamfora olika
kommuner. Mallen har spridits till alla lansstyrelser och syftar till att bidra med stod i det
fortsatta arbetet. Underlag i sorteringsmallen ar Socialstyrelsens Sorteringsnyckeln?,
Socialstyrelsens Oppna jamfarelser av socialtjanst och kommunal hélso- och sjukvard 20224
och delar av Boverkets 6ppna data Bedémning av bostadsbrist®.

Seminarium

| samverkan med Kronofogdemyndigheten och Socialstyrelsen har Lansstyrelserna arrangerat ett
nationellt webbinarie med deltagande fran kommuner runt om i landet. Webbinariet lyfte olika
perspektiv pa kommunernas arbete med att forebygga och motverka hemléshet med bade en historisk
tillbakablick, Socialstyrelsens framgangsfaktorer, aktuell forskning samt rad och stod i arbetet framat.

Under saval varen 2022 som varen 2023 har Lansstyrelsen i Kalmar, tillsammans med lansstyrelserna
i Blekinge, Gotland och Kronoberg arrangerat webbinarium pa temat vrakningsforebyggande arbete,
arbete mot hemldshet och nationell hemldshetsstrategi. Malgrupperna var kommunala politiker och
tjanstepersoner inom flera forvaltningar samt privata aktrer. Dessa webbinarium &r férdjupningar och
delar inom Lénsstyrelsens samlade uppdrag inom saval regleringsbrev- som férordningsuppdrag.

3| Socialstyrelsens éppna jamforelser finns det med en socioekonomisk sorteringsnyckel, graderad fran 1-8.
Den socioekonomiska sorteringsnyckeln har tagits fram fran Statistiska centralbyrans, (SCB) register. Nyckeln &r
primart ett matt pa kommuners och stadsdelars relativa socioekonomiska status och mater avstandet till den
kommun som har hégst socioekonomisk status. Nyckeln baseras pa invanarnas arbetsmarknadsanknytning och
inkomst vilka samvarierar med ekonomiskt bistand.

Sorteringsnyckeln kan saledes tolkas som en indikation pa behov av ekonomiskt bistand i en kommun eller
stadsdel jamfort med 6vriga kommuner eller stadsdelar. Socioekonomisk sorteringsnyckel kan anvdndas for att
hitta kommuner med liknande socioekonomiska forutsattningar. De framrdaknade vardena har rangordnats och
delats in i atta grupper (1-8), dar grupp 1 indikerar relativt 1ag risk och grupp 8 indikerar relativ hog risk for
behov av ekonomiskt bistand, jamfért med kommuner och stadsdelar i stort.

4 Oppna jimforelser av att motverka hemldshet och utestidngning frén bostadsmarknaden, hdmtad 2022-12-08.
5 https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/oppna-data/bedomning-av-bostadsbrist/
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