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Forord

Arets bostadsmarknadsanalys visar att Kalmar lin inte &r unikt i friga om
sitt 1dge pa bostadsmarknaden. Liksom for ménga andra 1an rader en stor
utmaning i att tillgodose allas mojlighet att kunna bo i en rimlig bostad.
De strukturella problem som paverkar bostadsmarknaden ar oroande
och svarigheten att hitta en lamplig bostad paverkar manniskors
livskvalitet samt ungdomar och barns uppvaxtvillkor. Lanets samlade
forutsattningar kraver en varierad bostadsmarknad med kapacitet att
trygga olika hushdlls behov utifrn deras respektive forutsattningar.

Det finns en ojamlikhet pa den svenska bostadsmarknaden som
exempelvis medfor svarighet att etablera sig i samhéllet, minskade
mojligheter att ta ett arbete eller studera pa en annan ort eller till och
med hemloshet. For att gora bostadsmarknaden mer jamstalld och jamlik
behovs langsiktiga politiska 16sningar som kan gora det lattare for
manniskor, oavsett bakgrund och forutsattningar, att byta bostad efter
behov.

Konsekvenserna av det osakra omvarldslaget, den 6kade inflationen,
rantehojningar och en svagare kronkurs bidrar till att hushéllen i Kalmar
lan, liksom for landet i stort, har samre ekonomiska forutsattningar.

Lansstyrelsen vill tacka lanets kommuner for den tid ni lagger ner pa att
besvara Boverkets bostadsmarknadsenkat. Vi vill ocksa sarskilt tacka
Emmaboda, Hultsfred, Hogsby och Nybro kommuner for att ni tagit emot
oss for dialogmoten om era respektive bostadsmarknader.

Kalmar, juni 2024

Allan Widman
Landshévding i Kalmar lan
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Syfte

Lansstyrelserna har genom Férordning om regionala
bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsforsorjningsansvar
(SFS 2011:1160) uppdraget att ta fram en skriftlig rapport dar
bostadsmarknaden i lanet analyseras. I rapporten ska aven en
uppfoljning géras om kommunerna lever upp till sitt lagstadgade
bostadsforsorjningsansvar och om lansstyrelsen har lamnat rad,
information och underlag f6r 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 (Férordning 2013:868).

Den regionala bostadsmarknadsanalysen baseras pa den
bostadsmarknadsenkat (BME) som skickas ut till Sveriges samtliga 290
kommuner. Enkatsvaren utgors av kommunernas egna beddmningar i
olika fragor och ger dirmed en sammanhaéllen bild av bostadsmarknaden
i hela landet. For enkaten ansvarar Boverket men det ar lansstyrelsens
uppgift att folja upp och kvalitetssakra enkatsvaren samt att
sammanstalla resultatet i en regional bostadsmarknadsanalys (BMA).
Boverket gor sedan en nationell sammanstéllning dver laget pa
bostadsmarknaden Sverige vilken rapporteras till regeringen.

Innehall och lasanvisning

Lansstyrelsens bostadsmarknadsanalys utgor ett regionalt
kunskapsunderlag om bostadssituationen i lanet och hur
bostadsmarknaden har utvecklats de senaste aren. Analysen grundas i
saval bostadsmarknadsenkaiten som pa erfarenheter fran den
kontinuerliga dialog som lansstyrelsen genomfor 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 vinder sig till sdval Boverket och
regeringen som till olika berorda aktorer t.ex. kommuner, kommunala
bostadsbolag, byggforetag med flera som ar intresserade av och kan
paverka bostadsmarknadens utveckling. Forhoppningen ar att enkaten
och rapporten ska sétta fokus pa viktiga fragor inom omradet och utgora
en inspiration och ett underlag for olika kommunala diskussioner och
dokument, exempelvis riktlinjer fér bostadsférsorjningen och
oversiktsplaner.
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Laget i lanet

Arets bostadsmarknadsanalys visar att Kalmar lin inte &r unikt i friga om
sitt 1dge pa bostadsmarknaden. Liksom for ménga andra 1an rader en stor
utmaning i att tillgodose allas mojlighet att kunna bo i en rimlig bostad.
De strukturella problem som paverkar bostadsmarknaden ar oroande
och svarigheten att hitta en lamplig bostad paverkar méanniskors
livskvalitet samt ungdomar och barns uppvaxtvillkor.

Lanets samlade forutsattningar kraver en varierad bostadsmarknad med
kapacitet att trygga olika hushélls behov utifran deras respektive
forutsattningar. I detta ingdr savél nyproduktion som aktiv férvaltning av
befintligt bestdnd. Aven behoven av olika typer av specialbostader
behover kontinuerligt utvarderas och utvecklas. En stor utmaning ar att
bygga bostader som haller en rimlig prisniva i relation till hushéllens
olika behov och forutsattningar. Det ar ocksa viktigt att kommunen
nyttjar de bostadssociala verktyg som inte fullt ut anvands idag, se vidare
avsnitt Kommunernas verktyg for strategisk bostadsférsorjning.
Samtidigt kan verktygen behova kompletteras for att 16sa de problem
som finns pa bostadsmarknaden i linet och i landet i stort.

For att gora bostadsmarknaden mer jamstélld och jamlik behévs ocksa
langsiktiga politiska l6sningar som kan gora det lattare for manniskor,
oavsett bakgrund och férutsattningar, att byta bostad efter behov.
Kommunerna tillsammans med myndigheter och regionala organ méaste
arbeta tillsammans for att trygga varje individs ratt till bostad. Aven
regeringen har ett ansvar i att utforma en bostadspolitik som gor det
mojligt for alla att ha ndgonstans att bo genom goda forutsattningar for
ett jamnt byggande.

Fragan om att planera och bygga bostédder for alla grupper ar ocksé en
svar uppgift for den enskilda kommunen att 16sa. Kommun och bransch
har kapacitet att planera och bygga bostader fér hushdll med stabila
inkomster, men det saknas verktyg for att 10sa allas intrade pa
bostadsmarknaden. De bostadssociala verktygen som bostadsbidrag,
bostadstillagg, bostadsanpassningsbidrag, forsorjningsstod, sociala
kontrakt och sociala forturer ar inte tillrackligt kraftfulla pa dagens
bostadsmarknad vare sig i lanet eller i landet som stort. De allmannyttiga
bolagen tar ett stort bostadsforsoérjningsansvar men insatserna racker
inte till.

Lansstyrelsen valkomnar reformer kopplat till regelverk men saknar
helhetsperspektiv kring aspekter som paverkar den faktiska situationen
pa bostadsmarknaden. Fokus enbart pa nyproduktion ar inte tillrackligt.
Lansstyrelsen bedomer att situationen gar att forbattra men
understryker att satsningarna maste vara langsiktiga och riktade mot
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overkomliga bostader, riktade till hushall med lagre inkomster.
Trosklarna behover sankas till bade det dgda och hyrda bestandet.
Darutoéver pekar det mesta mot att en svensk modell med riktade
bostader behover skapas.

For att bostadsbyggandet ska moéta den efterfragan som finns ar det aven
avgorande att det finns en gemensam kunskapsgrund att sta pa. Vidare
behovs insikt och forstielse for vilka roller och forutsattningar de olika
aktorerna har. En fordjupad analys och ett battre samarbete mellan
kommunerna ar en férutsattning fér 6kad och battre dialog med
aktorerna pa marknaden vad galler bostadsbyggande.

Utvecklingen gar at fel hall

En av grunderna for en hallbar bostadsférsorjning ar ett véalplanerat
byggande som foljer befolkningsutvecklingen, ar jamnt dver tid och som
ar varierat till pris, storlek och upplatelseform.

Sveriges bostadsforsorjning har under senare ar varit generellt inriktad
mot bostadsproduktion. En sddan bostadsférsoérjning ar beroende av
konjunkturlaget som paverkar efterfrigan. Under flera ar har lanet ocksé
haft ett tillskott av nybyggda bostader.

Nar konjunkturen gar ner, faller ocksa bostadsinvesteringarna. Under
2023 sjonk antalet byggstarter, liksom for landet i 6vrigt, kraftigt till foljd
av det ekonomiska laget med hoga rantor och inflation.
Konjunkturnedgangen paverkar bade hushallsekonomin och mojligheten
att investera i nya bostader. Samtidigt fortsatter byggkostnaderna att
Oka. Forutsattningarna for bostadsbyggande ar darfor dystra. Effekterna
riskerar bli 1dngvariga och konsekvenserna for den regionala tillvaxten
kan komma att bli kannbara.

Aven om nyproduktion ar behvlig har den dock en begréinsad effekt som
generell 16sning pa bostadsbehoven. En stor del av lanets befolkning
saknar forutsattningar att kopa nyproducerade bostader till
marknadspriset. En av lanets, och landets, storsta utmaningar ar darfor
hur personer som saknar kotid, stora inkomster, besparingar eller
kontakter ska kunna etablera sig pa bostadsmarknaden. Det ér alltsa
uppenbart att ett byggande enbart pa4 marknadsvillkor inte 16ser
bostadsférsorjningen.

Givet malet om langsiktigt vél fungerande bostadsmarknader dar
konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostader som svarar
mot behoven ar det angeldget att hitta langsiktiga 16sningar.
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Infrastrukturen ar avgorande

I lansstyrelsens samverkan med lanets kommuner framkommer tydligt
bedémningen att ldnets svaga infrastruktur och osdkerheten kring
framtida satsningar hor till de framsta faktorerna som begransar lanets
utveckling och i férlangningen lanets bostadsmarknad.

Ett sammanhallet infrastruktursystem kopplas tydligt samman med
utveckling vad galler lanets naringsliv, arbetsmarknadsforstoring,
attraktivitet samt kompetensforsorjning. En bibehallen och utvecklad
funktionalitet av befintlig infrastruktur ar dessutom av betydelse ur ett
forsvars- och beredskapsperspektiv. Brister i systemet paverkar alltsa
kommunernas och lanets forutsattningar

Ett infrastruktursystem som ar tryggt och palitligt kraver investeringar
och satsningar inom samtliga trafikslag.

Osdkert omvarldslage férvarar
prognoser om bostadsmarknaden

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

Den svenska ekonomin gick 2023 in i en ldgkonjunktur. Bade hushall och
foretag pressas av den hdga inflationen och det allt hogre rantelaget.
Hushallens reala disponibla inkomster minskar och hushallen drar darfér
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.
Konjunkturlaget ar ocksa kopplat till bostadsmarknaden satillvida att en
stor del av den svaga utvecklingen under aret beror pa de kraftigt
minskade bostadsinvesteringarna. (Sveriges ekonomi Statistiskt
perspektiv, nr. 3 2024, SCB)

Konjunkturlaget leder till lagre byggtakt och far negativa konsekvenser
for bostadsmarknaden. Med svagare privatekonomi riskerar allt fler
hushall i ldnet att hamna utanfér bostadsmarknaden och det ar osékert
hur hushéll och féretag kommer paverkas av stigande rantor. Det staller
sarskilt hoga krav pA kommunernas arbete med bostadsforsorjning.
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Bostadsforsorjning ar mer an
bostadsbyggande

En hallbar bostadsforsorjning innebar att bostadsbestandet ar varierat
till pris, storlek och upplatelseform. Alla inkomstgruppers bostadsbehov
behover tillgodoses.

Under 2000-talet har manga hushéll fatt det battre, men det ar dven
manga hushall som ar opaverkade eller vars lage forsamrats. For sddana
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 traffsikra
insatser fran den nationella nivan saknas.

Lansstyrelsens bedomning ar att resurssvagas situation pa
bostadsmarknaden blir svar att 16sa med hjalp av dagens verktyg och
arbetsinsatser, bland annat eftersom billiga bostéder ar f& och dartill blir
farre. Dessutom ar bostadsforsorjningsfradgan mycket storre an att
begransas till fattiga och hemldsa. Bristen pa bostader till rimliga priser
paverkar aven de som borde kunna l9sa sitt boende sjélva.

Lansstyrelsen bedomer att situationen gar att I6sa men att satsningarna
madste vara langsiktiga och riktade mot 6éverkomliga bostéder, riktade till
hushall med lagre inkomster. En sddan modell relaterar till FNs globala
mal i Agenda 2030 (delmal 11.1 Sakra bostader till 6verkomlig kostnad)
och till EUs sociala pelare om rattigheter for boende och hemlosa.

Bostadsojamlikhet

Bostadsbristen brukar forklaras av att nyproduktionen av bostader varit
lag sedan nittiotalet varfor det finns ett uppbyggt underskott av bostader
ilandet som inte har forandrats. Utifran nuvarande
bostadsmarknadslage finns dock skal 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 aven diskuteras ur vasterlandskt
sammanhang 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
satt. Den erbjuder & ena sidan attraktiva boenden déir de som har
mojlighet kan vilja efter egna dnskemal och & andra sidan en verklighet
med kortsiktiga hyreskontrakt, andra- och tredjehandsuthyrning och
utestidngning fran marknaden.

Det gar darfor inte att konstatera att det rader nagon generell brist pa

1
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bostader utan det handlar istallet om en ojamlik bostadsmarknad som
leder till bostadsbrist for vissa grupper. Ojamlikheten skapar utrymme
for handel med bostider, singar och adresser och en utestingning av
olika grupper. Begreppet strukturell hemldshet, att ndgon 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 samhallsgrupper tar dver.
Detta kan pa sikt leda till gentrifiering (en social férandringsprocess som
bestar i att individer med hog 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 séval som den kommunala servicen.

Bostadsojamlikhetens konsekvenser

Jamlikhet betyder att alla individer ges samma varde och ska behandlas
likvardigt med lika mojligheter, rattigheter och skyldigheter. Jamlikhet
utgdr grunden i ett rattvist samhélle. P& bostadsmarknaden kan
jamlikhet 6versattas till att alla individer har lika mdjlighet att fa en
lamplig bostad samt att alla individer far samma mojligheter i livet
oavsett i vilket bostadsomrade man vaxer upp i eller bor i senare i livet.
Samhallets strukturer med ojamlika inkomster tillsammans med 6vriga
faktorer med den medf6ljande 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 ocksé okat
sedan 1990-talet, vilket kan forklaras dels av 6kade ekonomiska
skillnader, dels av att Sverige under samma period fatt en annan
befolkningsmassig sammansattning och blivit mer etniskt heterogent.

Den marknadsstyrda bostadsbyggnationen i Sverige innebar ocksé att
det ar branschens intressen som styr huruvida det byggs eller inte. Det
innebar att det inte ar de bostadssokandes behov som éar 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, varfér nybyggnation generellt inte skapar
den rorlighet pa bostadsmarknaden som efterfragats och i mycket
forvintats, helt enkelt for att de bostdder som byggs inte kan efterfragas
av stora grupper i samhallet.
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En lamplig bostad - en mansklig
rattighet

De manskliga rattigheterna slar fast att alla ar fédda fria och lika i varde
och rattigheter. En lamplig bostad ar en mansklig rattighet som regleras i
FN:s konventioner, formuleras som mal i Agenda 2030 och ndmns i EU:s
sociala pelare. I Sveriges regeringsform uttrycks att det sarskilt ska
aligga det allmédnna att trygga ratten till arbete, bostad och utbildning
samt att verka for social omsorg och trygghet och for en god
levnadsmiljo.

Ratten till en tillfredsstallande levnadsstandard omfattar mat och klader,
en lamplig bostad och stiandigt forbattrade livsvillkor'. Samma rattighet
finns i konventionen om rattigheter for personer med
funktionsnedsattning och i konventionen om barnets rattigheter, den
aterfinns dven i konventionen om avskaffande av rasdiskriminering och
konventionen om avskaffande av diskriminering av kvinnor?.

En lamplig bostad ar ocksa en folkhélsofraga. Tillgang till en god och
ekonomiskt 6verkomlig bostad i ett omrade som ger samhaélleliga
forutsattningar for social gemenskap bidrar till trygghet, tillit och en god
och jamlik halsa®. Inom ramen fér Agenda 2030 lyfts hallbar
stadsutveckling som bland annat omfattar byggande och planering av
bostéder, infrastruktur, offentliga platser och transporter. For att n mal
11, héllbara stader och samhallen, ska vi bland annat sakerstalla tillgang
for alla till fullgoda, sdkra och ekonomiskt 6verkomliga bostader och
grundlaggande tjanster samt forbattra kapaciteten for
deltagandebaserad, integrerad och hallbar planering och forvaltning.

Kommunernas ansvar regleras i bostadsforsorjningslagen som omfattar
alla invanare. For vissa grupper har kommunen ett sarskilt ansvar enligt
socialtjanstlagen och lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade. Lagarna reglerar att kommunen ska tillhandahalla
boende med service och omvardnad for dldre samt bostader med
sarskild service till personer med funktionsnedsattning. Kommunerna
ansvarar ocksa for att det finns boende fér nyanldnda med
uppehallstillstind som anvisats plats i kommunen.

! Artikel 9 och 11, Konventionen om de ekonomiska, sociala och kulturella
rattigheterna (CESCR)

2 Artikel 9, 19, 28, Konventionen om rittigheter for personer med
funktionsnedsattning (CRPD), Artikel 26 och 27, Konventionen om barnets rattigheter
(CRC)

* Se Folkhalsopolitiken malomrade 5 Boende och narmiljo
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Bostadspolitiken formar dérfor inte bara bostadsbestandet, utan aven
sambhallets utveckling pa ett bredare plan och har stor inverkan pa den
sociala rattvisan.
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Nationella minoriteter - likvardig ratt till bostad
som majoritetsbefolkningen

Sedan ar 2000 ar samer, tornedalingar, sverigefinnar, romer och judar erkdnda
som nationella minoriteter i Sverige. Samer ar dessutom erkanda som urfolk.
Riksdagen har aven erkant samiska, meankieli, finska, romani chib och jiddisch
som nationella minoritetssprak. Sveriges nationella minoriteter och
minoritetsspraken har funnits i landet under lang tid och minoriteternas sprak
och kultur ar en del av vart gemensamma kulturarv.

I Sverige och i enlighet med lagen (2009:724) om nationella minoriteter
och minoritetssprak, ar myndigheter, kommuner och regioner skyldiga
att genomfora atgarder inom sina verksamheter for att nationella
minoriteter ska ha samma rattigheter och méjligheter som
majoritetsbefolkningen. Detta omfattar bland annat att nationella
minoriteter i lanet har likvardig tillgang till bostad som 6vriga
befolkningen.

I Kalmar lan har vi representation av samtliga nationella minoriteter.
Daremot har lansstyrelsen ingen mojlighet att jamfora nationella
minoriteters mojligheter till en stadigvarande bostad med
majoritetsbefolkningen maijlighet till bostader. Boverkets rapport "Risk
for diskriminering och hinder for etablering pa bostadsmarknaden”
(2021) uppmarksammar dock bland annat att svenska medborgare med
romskt ursprung ar sarskilt utsatta for diskriminering pa bostads- och
arbetsmarknaden. Det finns dven speciellt indikationer pa diskriminering
av romer hos allmannyttiga och privata bostadsforetag, liksom
diskriminering av romer vid kop av lagenheter. Darfor ar det viktigt med
kunskap om hur aktorer kan motverka diskriminering. Delegationen for
romska fragor lyfter att romers livsvillkor paverkas negativt av 1ag
bostadsstandard, tillfalliga 16sningar, vrakningar samt hemldshet
(Regeringens skrivelse 2011/12:56).

Individers mojligheter till en egen bostad ar en grundlaggande faktor for
ett socialt hdllbart samhélle och aven en mansklig rattighet i enlighet
med FN:s allmanna deklaration. Det ar darfor viktigt att kommuner vidtar
atgarder for att synliggdra och minska de hinder som vissa nationella
minoriteter moter for att vi ska férverkliga samtligas tillgang till de
manskliga rattigheterna och motverka diskriminering.
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Barnratt

Bostadsforsorjningslagens mal om att skapa forutsattningar for alla i
kommunen att leva i goda bostader kraver att kommunala riktlinjer
omfattar samtliga grupper i samhallet. Olika grupper har olika 6nskemal
och behov, vilket staller krav pa analys av enskilda gruppers behov och
villkor. Barn ar en komplex och heterogen grupp vars villkor och
forutsattningar kan variera stort och kraver darmed sarskild analys.
Barns uppvaxtvillkor ar avgorande for den fortsatta livsutvecklingen
vilket gor ratten till en trygg och langsiktig bostad mycket viktig ur ett
barnrattsperspektiv.

Barnkonventionen ar sedan den 1januari 2020 svensk lag. Artikel 27 i
barnkonventionen slar fast barnets ratt till den levnadsstandard som
kravs for barnets fysiska, psykiska, andliga, moraliska och sociala
utveckling. Konventionsstaterna ska vidta lampliga dtgarder for att bisté
barnets vardnadshavare att sakerstalla barnets ratt till en skilig
levnadsstandard samt vid behov erbjuda materiellt bistdnd och utarbeta
stodprogram for att garantera rattigheten gallande bostad.

Barnkonventionen syftar till att ge barn oavsett bakgrund ratt att
behandlas med respekt och att fa bli lyssnad pa och komma till tals.
Konventionen tydliggdr ocksd att barn ar réattighetsbarare och alltsa har
sin egna ratt till bland annat bostad. Det innebar att vid alla beslut som
ror barn sa ska barn goéras delaktiga i processen som leder fram till
beslut. Det ska ocksa i alla dtgarder som ror barn beaktas vad som
beddms vara barnets basta. Konventionen definierar barn som varje
manniska under 18 ar och innehaller fyra grundldggande principer som
ska vara styrande for tolkningen av konventionens Ovriga artiklar.

En trygg och sdker 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 forutsattningar for
barns studiero for att sakerstalla 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)

I dagslaget saknas enhetlighet i hur kommuner mater och féljer upp
barns boendesituation. FN:s barnrattskommitté tydliggor att Sverige,
som en av konventionsstaterna, ska ha en god uppfattning om barns
levnadssituation. P4 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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Funktionsratt

Det nationella malet for funktionshinderspolitiken ar att med FN:s
konvention om rattigheter for personer med funktionsnedsattning som
utgangspunkt, uppna jamlikhet i levnadsvillkor och full delaktighet for
personer med funktionsnedsattning i ett samhélle med mangfald som
grund. For att na det nationella malet ska genomforandet av
funktionshinderspolitiken inriktas mot fyra omraden:

e Principen om universell utformning

o Befintliga brister i tillgdngligheten

e Individuella stdd och losningar

e Forebygga och motverka diskriminering

Personer med funktionsnedsattning har ratt att leva sjalvstandigt och att
delta i samhallslivet pa samma villkor som andra ménniskor.* Barn med
en fysisk eller psykisk funktionsnedsattning har ratt till ett liv som
mojliggor aktivt deltagande i samhaéllet.®

Det innebar bland annat att

o personer med funktionsnedsattning har mojlighet att valja var de
vill bo och med vem de vill bo

o personer med funktionsnedsattning inte ar tvungna att bo i
sarskilda boendeformer

o personer med funktionsnedsattning har tillgang till olika former
av samhaéllsservice bade i hemmet och inom sarskilt boende, och
till annan service.

Aven lagar som lagen (1993:387) om stdd och service till vissa
funktionshindrade, LSS, och socialtjanstlagen (2001:453) anger att
personer med funktionsnedsattning har ratt att leva sjalvstandigt och att
delta i samhéllslivet pa samma villkor som andra manniskor. For att
manniskor med funktionsnedsattning ska kunna valja var och med vem
hen vill bo behéver boendet vara tillgangligt - bade sjilva 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.

4 Artikel 19, Funktionsrittskonventionen
5 Artikel 23, Barnkonventionen
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Nar rattigheten asidosatts

Det ar en mansklig rattighet att inte diskrimineras i atnjutandet av ratten
till bostad®. Det ar dven, enligt diskrimineringslagen, forbjudet med
diskriminering vid tillhandahéallandet av bostader, nar ndgon soker, kdper
eller hyr en bostad.

Samtidigt har diskrimineringen p& bostadsomradet 6kat. Enligt
Diskrimineringsombudsmannen (DO) handlar de flesta anmalningar om
diskriminering som har samband med funktionsnedsattning eller etnisk
tillhorighet. (Diskrimineringsombudsmannen, 2024) Institutet for
manskliga rattigheter lyfter aven att inkomstkrav for hyresbostader och
att sjukersattning och aktivitetsersattning inte godtas som inkomst
drabbar personer med funktionsnedséttning. Aven bristande
tillganglighet vid tillhandahallande av bostader lyfts som ett problem
som inte tacks av diskrimineringslagen. (Institutet for manskliga
rattigheter, 2024)

Barnombudsmannen anser att skyddet for barns ratt till en god och
trygg bostad for svagt i Sverige. Sedan 2018 har antalet barn och vuxna
som drabbas av vrakningar 0kat. Vrakningar, speciellt dar barn berdrs, ar
generellt kopplade till fattigdom, hyresskulder och brister i
kommunernas vrakningsforebyggande arbete. (Institutet for manskliga
rattigheter, 2024) Ridda Barnen lyfter ocksa brister pa stadigvarande
boende vilket resulterar i att barnfamiljer flyttas runt mellan boenden.
(Lansstyrelserna, 2023)

Personer som ar strukturellt hemldsa, personer som av ekonomiska skal
inte kan hitta en bostad, har ocksé 6kat kraftigt. I denna grupp ar
barnfamiljer med utldndsk bakgrund och valdsutsatta kvinnor
overrepresenterade. (Institutet for manskliga rattigheter, 2024)

% Enligt artikel 2 i CESCR
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Social dumpning

Flera av Kalmar lans kommuner uttrycker att det sker en aktiv
medverkan frdn kommuner i och kring storre stader att fa personer i
behov av samhalleliga stodinsatser att flytta till lanet. Med aktiv
medverkan avses nir en kommun genom sitt agerande far en person
med ekonomiskt bistand att flytta till en annan kommun, utan att
personen sjalv har uttryckt en tydlig vilja att flytta. Fenomenet kallas
ocksa for social dumpning.

Generellt sker den aktiva medverkan frdn kommuner dér bostadsbristen
ar stor och drabbar framst lanets mindre kommuner dar det finns lediga
bostader, men som ofta har sdmre forutsattningar gallande exempelvis
narhet till skola, arbetsmojligheter och virdmottagningar. Lansstyrelsen
ser ett behov av att tydligare definiera vad som ar aktiv medverkan.
Samtidigt som det ar viktigt att inte fastna i frdgor om var gransen for
aktiv medverkan gar, utan istallet att se effekterna for de manniskor som
drabbas. Genom aktiv medverkan till bosattning i annan kommun
riskerar manniskor som under en kortare eller langre tid ar i behov av
samhallets stod att bli an mer utsatta.

Bristen pa bostéder till 6verkomlig kostnad ar en starkt bidragande orsak
till social dumpning. Av statliga utredningar i fragan framgar att vissa
kommuner inte ser det som sitt ansvar att tillhandahalla bostader for alla
sina invanare. Det finns oseridsa hyresviardar som marknadsfor sig mot
storstadernas socialtjanster. Socialtjanst och skola i den mottagande
kommunen far séllan kinnedom om flytten.

Flyttarna gar vanligtvis frdn socioekonomiskt starka kommuner till
kommuner med socioekonomiska utmaningar, ofta
landsbygdskommuner men aven kommuner i storstadsregionerna. Social
dumpning kan darmed 6ka ojamlikheten mellan kommuner och riskerar
leda till 6kad segregation. Social dumpning paverkar ocksa
arbetsmarknadsforutsattningarna, forsvarar integrationen och far
negativa konsekvenser for redan utsatta personer, sdsom barn och
valdsutsatta. Familjer rycks upp ur sina sammanhang. Ibland innebér
flytten att personer gar fran att ha sysselséttning till att bli
bidragsberoende. (Statskontoret, 2020:19)
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Granskningar av Sverige

Olika kommittéer granskar Sveriges arbete med att leva upp till de
konventioner som vi har undertecknat. De lamnar sedan
rekommendationer for hur vi ska starka arbetet. Kommittén for barnets
rattigheter (2023) lyfter bland annat att vi behover sakerstalla att alla
barn, utan atskillnad, har tillgang till ett lampligt boende. Kommittén for
ekonomiska, sociala och kulturella rattigheter (2024) lyfter bland annat
sin oro for diskriminering pa bostadsmarknaden, bostadsbrist och
hemloshet. Kommittén for rattigheter for personer med
funktionsnedsattning (2024) lyfter bland annat vikten av att personer
med funktionsnedsattning gors delaktiga, dtgarder for att implementera
universell utformning och att ta bort befintliga hinder.

Foljande kommentarer ar ett urval som beror ratten till en lamplig
bostad och arbetet pa bade nationell, regional och lokal niva

o Sakerstalla tillgdnglighet och att universell utformning anvands
vid utveckling av standarder och riktlinjer

e Vidta atgarder for att ta bort de hinder som gor att personer med
funktionsnedsattning inte kan bo var och med vem de vill samt
oOka sakra, 6verkomliga och tillgangliga bostader

o Aktiv involvering av personer med funktionsnedsattning vid
samrad, vid framtagande av standarder, mdjlighet att klaga vid
bristande tillganglighet

o Statistik 6ver hemloshet utifran faktorer som exempelvis
geografi, dlder och kon och dtgarder for att komma at
grundorsakerna till hemldshet

o Atgirder for att férhindra hemldshet, tillhandahalla Iimpligt och
langsiktigt subventionerat boende och andra stodatgarder till
behoévande familjer.

o Riktade insatser till sarskilt utsatta och marginaliserade grupper
som exempelvis unga och nyligen invandrade.

e Forhindra att barn vréks fran sina hem

o Sakerstalla att alla kommuner har barnvanliga tillfalliga boenden
eller nodboenden for beh6évande barn, att inga barn bor kvar pa
saddana boenden langre &n 14 dagar och att sddana barn
skyndsamt flyttas till langsiktiga boenden.

e Samla in och offentliggora statistik over antalet barn i
gatumiljoer och barn som bor pa tillfalliga boenden och vidtar
atgarder for att pa lampligt satt tillgodose deras behov

Det finns dven rekommendationer som berdr samhallsplanering pa en
overgripande niva exempelvis att sékerstilla att barn som bor pa
landsbygden har mojlighet att pa ett sdkert och tillgangligt satt delta i
idrotts-, rekreations- och fritidsaktiviteter, samt i kulturell och
konstnarlig verksamhet.
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Kommunernas atgardsansvar

Kommunerna har ett brett uppdrag och paverkar manniskors vardag pa
en rad omraden: fran halsa och skola till bostad, infrastruktur och
trygghet. Det ar i vardagen, pa hemmaplan som manskliga rattigheter far
betydelse och kommunerna ansvarar for manga uppgifter i samhaéllet
som har betydelse for att forverkliga de manskliga rattigheterna.

I Sveriges regeringsform uttrycks att det sarskilt ska dligga det allmanna
att trygga ratten till arbete, bostad och utbildning samt att verka for
social omsorg och trygghet och for en god levnadsmilj6. Inom
bostadsomradet har kommunerna flera aktuella ansvarsomraden.

¢ Kommunen ska ha en aktuell 6versiktsplan, som omfattar hela
kommunen. Den ska ge bade en langsiktig och dvergripande
utvecklingsstrategi och ge vagledning for beslut om hur mark-
och vattenomraden ska anvindas och hur den byggda miljon ska
anvandas, utvecklas och bevaras.

o Kommunerna ansvarar for att planera bostadsforsorjningen i
kommunen. Syftet med planeringen ska bland annat vara att
skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda
bostader.

e For nigra grupper har kommunen ett sarskilt ansvar att
tillhandahalla boenden, exempelvis enligt socialtjanstlagen och
lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade. Lagarna
reglerar att kommunen ska tillhandahalla boende med service
och omvardnad for dldre samt bostader med sarskild service till
personer med funktionsnedsattning. Kommunerna ansvarar
ocksa for att det finns boende for nyanldnda med
uppehallstillstind som anvisats plats i kommunen.

e Kommunen har det yttersta ansvaret for att personer som bor i
kommunen far den hjilp och det stéd som de behover.
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Overgripande bild av
bostadsmarknadslaget

Svaren fran bostadsmarknadsenkaten ar en lagesbild 6ver kommunernas
beddémning av laget pa bostadsmarknaden i januari 2024. I arets enkét
anger fem kommuner att det rdder underskott pa bostader och sju att
det rader balans pa bostadsmarknaden som helhet. Svaren
overensstimmer med foregdende ar med undantaget Vimmerby
kommun som nu bedoémer att det rader balans till skillnad fran
foregaende ars bedémning om 6verskott.

En bostadsmarknad i balans innebar mer an att utbud och efterfragan
rent numerart ar i jamvikt. Avgorande faktorer handlar ocksd om lage,
storlek, planlosning, standard och pris. For en fungerande
bostadsmarknad kravs att olika ekonomiska férutsattningar mots av ett
varierat bostadsbestand. Av svaren fran kommunerna ar tydligt att det
saknas bostédder av viss hustyp, storlek eller pa ratt stillen i kommunen
utifrdn de aktuella bostadsbehoven. Har anger kommunerna exempelvis
att det saknas stora bostader, bostader med rimliga boendekostnader
samt tillganglighetsanpassade bostader. Flera kommuner patalar ocksa
ekonomiska hinder for personer att kopa en bostad i kommunen.
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Kommunernas bedémning av bostadsmarknadslaget i kommunen som helhet.
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Kommunernas svar visar ocksa pa en ojamn fordelning av behov och
brister mellan kommunernas olika delar. Nio kommuner anger
underskott pa bostadsmarknaden i centralorten men bara fyra uppger
att det rader underskott i kommunens 6vriga delar. Den ojdmna
fordelningen blir ocksa uppenbar dé tre av kommunerna, Hogsby,
Vimmerby och Vastervik med respektive vitt skilda forutsattningar,
bedomer att det rader brist pa bostider pa centralorten men samtidigt
anger overskott av bostader i kommunens 6vriga delar. Variationen i
svaren tyder ocksa pa att kommunerna vager in att efterfragan pa, och
darmed behovet av, bostader ar storst i centralorten men att
bostadsmarknaden som helhet inte moéjliggor fri bosattning.
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Kommunernas bedémning av bostadsmarknadslaget i centralorten.

25



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS 2024

Vimmerby

Hultsfred Oskar=bamn

Hogsby

Maonsteras

Kalmar
forbylanga

["] Ingen uppgift
B Underskott

[ Balans
B Overskott
[ Inte aktuellt

Kommunernas bedémning av bostadsmarknadslaget i kommunens 6vriga delar.
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Balans och obalans pa bostadsmarknaden

Begreppen balans och obalans kommer fran den bedémning
kommunerna gjort i bostadsmarknadsenkaten, dir kommunerna varje ar
svarar pa hur bostadssituationen ser ut i helhet, i centralorten och i
kommunens 6vriga delar. Vad som ar balans och obalans pa
bostadsmarknaden ar darfor en fraga om tolkningar och bedémningar.
For att det ska rada balans pa en bostadsmarknad ska bostadsbestandet
mota efterfrdgan och behovet inom kommunen. Obalans pa
bostadsmarknaden handlar istallet om ett dver- 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 bostadssdkande, eller att utbudet inte motsvarar
det som efterfragas, utgor en brist pa bostader inte alltid samma sak som
nybyggnadsbehov. Styrande for hur val bostadsmarknaden fungerar ar
tillgdng och efterfrdgan pa bostader. Det innebar att &ven om det finns
god tillgdng pa bostader ar det inte sékert att utbudet tillgodoser och
matchar de behov och den efterfrdgan som stélls av kommunens
invanare, vilket paverkar balansen pa bostadsmarknaden. Exempelvis kan
det finnas skillnader mellan utbud och efterfragan nar det galler
upplatelseform eller lagenheter av viss storlek. Andra faktorer som
inverkar pé efterfrdgan ar lage, pris och avgifter fér bostaden,
tillganglighet, narhet till kollektivtrafik, barnomsorg, skola och service
etcetera.

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

Balans pa bostadsmarknaden innebar att utbudet av bostader motsvarar
konsumenternas behov och efterfragan.

Obalans pa bostadsmarknaden innebér att det ar dverskott eller underskott pa
bostader i forhallande till behov och efterfragan.

Underskott pa bostader innebar att behov och efterfragan ar storre an utbudet.
Har kommunen underskott pa bostader ar det till exempel svart att flytta till eller
inom kommunen.

Overskott pa bostider innebér att det stiandigt finns fler lediga hyresbostéder
eller bostader till salu &n vad som efterfragas. Att det finns outhyrda lagenheter i
nagot enstaka bostadsomrade behéver inte innebéra att den lokala
bostadsmarknaden som helhet har éverskott.
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Behov och efterfragan

For att forsta situationen pa bostadsmarknaden, och darmed hur
bostadsbestandet behover utvecklas, ar det avgérande att veta vilka som
bor i Kalmar lan. Det handlar bade om hur befolkningen och dess
sammansattning har forandrats 6ver tid och hur den kan antas férandras
framover.

Trendbrott - lanets befolkning

minskar

Den sista december 2023 uppgick Sveriges befolkning till 10 551 700
personer, vilket innebar en 6kning med 30 200 personer fran 2022. Det
var den lagsta folkokningen i absoluta tal sedan 2001 och beror pé ett
minskat barnafédande, ett lagre antal invandringar samt ett hogre antal
utvandringar. (SCB)

I Kalmar lan minskade befolkningen under 2023 med 1 044 personer, till
246 667 invanare. Minskningen kan liksom landet i stort tillskrivas ett
negativt fodelsedverskott samt ett negativt flyttningsnetto. (SCB)

Av lanets 12 kommuner minskade befolkningen i tio. Tva av lanets
kommuner, Emmaboda (3,1 %) och Hogsby (2,6 %) tillhor de fyra
kommuner i landet med storst procentuell folkminskning under aret.
Kalmar, som okat i befolkning, har som enda kommun béde ett positivt
fodelse- och flyttnetto. Morbyldnga, som ocksé okat sin befolkning, har
likt 6vriga kommuner ett negativt fodelsenetto och kan darfor tillskriva
sin befolkningsokning ett positivt flyttningsnetto.

En minskande befolkning kommer att f4 allvarliga konsekvenser for
kommunerna och i férlangningen hela lanet. Minskningen leder i
forlangningen till rekryteringsproblem pé arbetsmarknaden och skapar
behov av skattehdjningar for att uppratthalla den kommunala
verksamheten. Detta kan i férldngningen ocksa leda till 6kad ekonomisk
ojamlikhet och 6ka de regionala klyftorna. (SCB)

For samtliga kommuner kravs ett aktivt arbete for att locka nya invinare
och att fa befintliga att stanna kvar. Endast fyra av ldnets kommuner har
en storre befolkning idag dn 1950. Det géller MOnsteras, Morbylanga,
Oskarshamn och Kalmar. Samma kommuner har ocksa 6kat sin andel av
lanets befolkning. (SCB, Region Kalmar lan)
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In- och utflyttning

Under 2023 flyttade 7 486 personer till lanet. Av dessa var 6 046 inrikes
flyttningar dar den storsta inflyttningen sker fran Stockholms lan. Detta
innebar ocksa att Kalmar lan for fjarde aret i rad haft ett positivt inrikes
flyttnetto efter det varit negativt sedan 1990-talet. Nagot fler méin an
kvinnor flyttar till 1anet (49 /51) och storst andel av de inflyttade ar i
aldern 20-29 ar. (SCB)

Samtidigt har 7 819 personer flyttat fran ldnet. Flyttningar fran Kalmar
lan till Skane 1an ar vanligast och ar det nionde storsta flyttningsnettona
mellan tva lan i landet. Nagot fler man an kvinnor flyttar fran ldnet
(49/51) och storst andel av de utflyttade ar i aldern 20-29 ar. Da
flyttningsnettot ar negativt for gruppen, innebar det dock att fler i
alderskategorin lamnar linet an flyttar in. (SCB)

Under 2023 invandrade totalt drygt 1440 personer, 729 kvinnor och 711
man, till lanet. En stor del av de som sokt sig till lanet de senaste aren
utgdrs av asyl- eller skyddssokanden fran krigsdrabbade regioner runt
om i varlden. Kalmar lan har ldnge ocksé haft en storre invandring ar
utvandring. En anledning ar krigen i saval forna Jugoslavien pa 1990-talet
och i Syrien pa 2010-talet.

Aldre an riket

Medellivslangden i Sverige har okat patagligt under de senaste
decennierna och darmed andelen aldre personer i befolkningen. De
aldsta aldersgrupperna (70-84, 85+) vaxer fortare dn befolkningen som
helhet och den aldsta aldersgruppen, 85 r och éldre, ar den aldersgrupp
som vaxt fortast och som forvantas vaxa fortast aven framover. (SCB)

Aven idag hor Kalmar lén till de lanen med hogst andel aldre i
befolkningen. Borgholms kommun har ocksa éldst befolkning i landet
med en medeldlder pa 53,4 ar. (SCB) Borgholms hoga medelalder och
andel aldre i befolkningen sticker ut dven pa internationell skala och
placerar kommunen bland de med hogst alder i Europa. (Eurostat)

For att kunna moéta bostadsefterfrdgan fran en aldrande befolkning kravs
en bild av hur det nuvarande bostadsbestandet ser ut i olika delar av
kommunen och hur de dldre invanarna bor idag. En annan fraga ar hur
man ska mota efterfragan fran dem som ska jobba inom vérd och
aldreomsorg.
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Hushallens sammansattning

Med hushall avses vanligen bostadshushall och ett hushall bestar da av
de personer som ar folkbokférda i samma bostad. Hushéllsbildningen
beror pa en mangd faktorer, bland annat spelar befolkningens
alderssammansattning, kulturella monster for boende och
familjebildning och ekonomiska forutsattningar stor roll for vilka
valmoijligheter manniskor i olika aldrar har.

Antalet boende per hushall i Sverige sjonk successivt under storre delen
av 1900-talet, delvis beroende pa en andrad aldersférdelning, med allt
fler dldre i befolkningen och andelen ensamboende 6kade. Sedan 1980 ar
enpersonshushall den vanligaste hushallstypen i Sverige. (Boverket,
Boverkets webbplats, 2024) Sverige har ocks3, i forhallande till Europa,
en hog andel ensamhushall. (Eurostat)

I Kalmar 1an fanns ar 2023 totalt 120 149 hushall enligt SCBs statistik.
Liksom for riket i 6vrigt ar andelen ensamhushall storst, 42 procent av
den totala andelen hushall. Nast vanligast ar tvdpersonshushall utan barn
som motsvarar 28 procent av lanets hushall. Foérutsattningarna ar i
huvudsak liknande mellan kommunerna i lanet. (SCB)

Utveckling av antal hushall och hur hushéllen ar sammansatta ér faktorer
som paverkar behov och efterfrdgan av bostader. Det dr darfor viktigt att
ta hansyn till olika kulturella ménster for boende och familjebildning
eftersom det paverkar i vilken utstrackning man véljer att leva
tillsammans eller bilda egna hushall och i sin tur alltsd paverkar vilka
behov och vilken efterfridgan som finns.
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Arbetsmarknad och bostadsmarknad
hanger ihop

Utvecklingen pa arbetsmarknaden ar en viktig parameter for
bostadsefterfragan liksom bostadsmarknaden ocksé ar en viktig
parameter for arbetsmarknaden. Befintligt bostadsbestdnd och
inriktningen pa bostadsbyggandet kan paverka de ekonomiska
forutsattningarna genom att skapa - eller inte skapa - férutsattningar
for olika yrkesgrupper att skaffa sig en bostad i kommunen. Har finns ett
behov av en kommun- och lanséverskridande 6versikt da efterfragan pa
bostader i grannkommuner paverkas av exempelvis prisbild och
pendlingsmoijligheter.

Det finns ocksa ett tydligt samband mellan arbetsmarknad, utbildning
och inkomster da arbetstillfiallen som kraver hogre utbildning generellt
sett har hogre 16ner an arbeten med lagre kvalifikationskrav. Inkomster
och utbildningsniva foljer ocksé varandra geografiskt. (SCB)

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. Ocksé arbetsmarknadslaget och vilka arbetstillfillen som kan
erbjudas i lanet ar viktiga faktorer som paverkar laget pa
bostadsmarknaden. Att ha ett arbete ar en viktig forutsattning for
tilltrade till bostadsmarknaden da mdjligheten att arbeta styr den
disponibla inkomsten vilket i sin tur paverkar hushallens mojlighet att
efterfrdga en bostad. Utan ett fast arbete dr det ocksa svart att
godkidnnas 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 ar
fortfarande i hog grad lokala eftersom de flesta flyttar sker inom den
egna kommunen. D4 handlar det ofta om att férandra sin livssituation
genom nytt boende. Utvecklingen pavisar dock tendenser till att
bostadsmarknaden blir alltmer regional vilket 6kar behovet av att
kommunerna samarbetar inom bostadsférsorjningsuppdraget. 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 flyttmdnster, eftersom en forutsattning
for att tacka ja till ett arbete kan vara att man hittar en lamplig bostad.
Kopplingen mellan arbets- och bostadsmarknad innebar inte bara att det
behodver byggas bostader, utan ocksa om att det som byggs ar vad som

32



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS 2024

efterfragas. Ett varierat bostadsutbud bor efterstravas. En mojlighet i
sammanhanget ar att platser dar det inte rader bostadsbrist far battre
forutsattningar att kunna locka till sig nya invdnare med ett battre
boende for pengarna. Ju dyrare det blir att bo pa en ort, desto storre blir
incitamenten att flytta till en annan plats och istallet kanske pendla till
arbetet.

Aven kommunikationer, restider och tillgang till kollektivtrafik ir en
avgorande faktor for att befintligt bostadsbestand och nyproduktion ska
kunna bli attraktivt fér boende. En valfungerande kollektivtrafik ar aven
betydande for att arbetssokande ska kunna ta sig till de platser dar
arbete kan erbjudas och pa tider som staimmer med arbetets
forutsattningar.

Farre i arbetsfor alder

Den demografiska utvecklingen dar allt fler lever allt langre, samtidigt
som andelen aldre i befolkningen 6kar, innebar att allt farre kommer att
behova forsorja allt fler. Den demografiska forsorjningskvoten visar hur
manga aldre och yngre personer det finns i forhallande till personer i
arbetsfor alder (20-64 ar). En hogre kvot innebar ett storre behov av
valfardstjanster.

Den demografiska forsorjningskvoten i Sverige ligger pa drygt 77 yngre
och éldre per 100 personer i arbetsfor alder. Det dr en 6kning med 6ver
sex personer i den forsorjda gruppen jamfort med ar 2000. Motsvarande
siffror for Kalmar lan ar 90,7 yngre och aldre per 100 personer i arbetsfor
alder. Det placerar Kalmar som den nast hogsta demografiska
forsorjningskvoten i landet. Skillnaderna inom lanet ar stora med Kalmar
pa 75,7 och Borgholm pé 118,8. Den demografiska férsorjningskvoten
paverkas av olika aspekter, i vissa kommuner drivs utvecklingen av stor
inflyttning av dldre som nyligen gatt i pension eller haller pa att avsluta
sitt yrkesverksamma liv. Andra kommuner far en 6kad obalans nir unga
vuxna flyttar ut. (SCB)
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Ekonomiska forutsattningar paverkar efterfragan

Faktorer som ror invdnarnas ekonomiska forutsattningar kommer att
paverka efterfrdgan pa bostider i lanet nu och i framtiden, bade vad
galler typ och geografisk placering. Bostadsmarknaden paverkas av en
mangd olika ekonomiska faktorer dar betalningsféorméga, betalningsvilja,
boendekostnad, mdjlighet att f4 bolan, amorteringskrav och reavinstskatt
ar nagra som paverkar bostadssokande, bostadsigare och de som vill
byta bostad.

Den ekonomiska utvecklingen har under senare ar medfort att ménga
manniskor fatt det battre, samtidigt som inkomstklyftorna i samhallet
vuxit. Over tid har ocksa den relativa fattigdomen bland alla hushall i
Sverige fordubblats sedan borjan av 1990-talet. Under 2023 har
hushallens marginaler ocksd minskat pa grund av hogre rantor i
kombination med hogre levnadskostnader. Det innebar att individers ratt
till skalig levnadsstandard, till halsa och till en meningsfull fritid paverkas
negativt av det ekonomiska laget och medfor att inte alla invanare far
sina rattigheter tillgodosedda.

Befolkningen i Kalmar lan har lagre inkomster an riksgenomsnittet, men
ocksd en mer sammanpressad inkomstférdelning. Skillnaderna mellan
kommunerna i ldnet dr ocksa stora dar Hogsby kommun har en
sammanraknad forvarvsinkomst motsvarande drygt 79 procent av den i
Oskarshamn. Skillnaderna ar ocksa stora mellan kvinnor och mén, dar en
kvinnas sammanraknad forvarvsinkomst motsvarar drygt 76 procent av
en mans. (SCB)

Sammanraknad forvarvsinkomst per
kommun 2022 (SCB)
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Figur 1. Sammanraknad forvarvsinkomst per kommun for kvinnor, man och
samtliga.
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Betalningsférmagan varierar med alder och hushallssituation
Olika typer av hushall och olika dldersgrupper har olika ekonomiska
forutsattningar att efterfraga en bostad. Det ar generellt sett stor
skillnad mellan ensamstaendes och samboendes betalningsférmaga och
det finns ocksa signifikanta skillnader mellan man och kvinnor.

Disponibel inkomst for hushall efter
hushallsyp 2022 (SCB)
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Figur 2. Disponibel inkomst for hushall efter hushallstyp.
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Andelen personer med varaktigt laga inkomster okar

Andelen personer i dldern 20-64 ar med varaktigt ldga inkomster har
okat de senaste dren. Andelen kvinnor med varaktigt 1dga inkomster var
36 procent 2022, jamfort med 35 procent for man. Motsvarande andelar
2019, det vill sdga innan pandemin, var 32 respektive 31 procent. Med
varaktighet avses har att personen befunnit sig i samma inkomstgrupp
under sex sammanhédngande ar, det vill siga startaret och de fem
efterfoljande aren. Med inkomstgrupp avses kvintiler, vilket innebar att
befolkningen delas in i fem lika stora grupper, dar femtedelen med lagst
inkomster ingér i kvintil 1 och femtedelen med hogst inkomster i kvintil
5. (SCB)

Lag inkomststandard

Lag inkomststandard, som ar ett absolut matt, anvands i Sverige for att
klassa hushall med laga inkomster. Mattet beskriver hur vél hushallets
inkomster racker for att betala nddvandiga omkostnader som boende,
hemforsakring, barnomsorg, lokala resor och sé vidare. Lag
inkomststandard innebar att inkomsterna inte racker for att betala for
dessa levnadsomkostnader.

Tre av lanets kommuner har en hog andel av befolkningen som beraknas
sakna resurser for att betala for nddvandiga levnadsomkostnader. For
dessa kommuner, Hogsby (9,6), Hultsfred (8,4) och Emmaboda (7,3)
innebar det 6kade risker for forsamrad livskvalitet och socialt
utanforskap. Sarskilt bekymrande ar att det i flera av lanets kommuner
ocksa ar en hog andel barn och unga som inrdknas i gruppen, Hégsby
(17,9), Hultsfred (14,5) och Emmaboda (11,4) samt Nybro (11,0).
Skillnaderna ar ocksa stora vid jamfdrelse mellan personer fodda i
Sverige och utrikes fodda personer. For personer fodda i Sverige ar
andelen personer med 1ag inkomststandard 2,7 procent, jamfort med
utrikes fodda personer med en siffra pa 14,2 procent. (SCB)

Aven om fattigdomen mats i ekonomiska termer innefattar den ofta dven
arbetsloshet, ohélsa, trangboddhet, otrygghet, begransade valmojligheter
och att man inte deltar aktivt i samhallslivet. Férutsattningarna medfor
aven begrasningar kopplat till bostadsmarknad beaktat en begransad
betalningsformaga avseende boendekostnad, méjlighet att fa bolan och
mojlighet att efterleva amorteringskrav.
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Lag ekonomisk standard

Lag ekonomisk standard definieras som att hushéllets disponibla inkomst
per konsumtionsenhet ar lagre an 60 procent av medianvardet for
Sverige i stort. Mattet visar vilka som har 1ag inkomst relativt andra och
innefattar aven dem som riskerar fattigdom. Dock skulle alla i denna
grupp féormodligen inte raknas som fattiga i absoluta termer. (SCB,
Folkhalsomyndigheten, 2023)

Andelen personer med varaktigt 14g ekonomisk standard i lanet var
under 2022 15,2 procent. Detta dr en minskning fran tidigare &r men en
hogre siffra an riket som helhet dar motsvarande siffra var 13,6 procent.
Andelen barn och unga som lever med 1&g ekonomisk standard uppgick
till 19,5 procent. Skillnaden ar sarskilt stor mellan barn och unga fédda i
Sverige och barn och unga foédda i utlandet dar andelen for den forsta
gruppen var 11,9 procent och fér den andra 35,1 procent. (SCB)

Hushallens skuldsattning

De svenska hushéllens skuldséattning har dkat snabbt under 2000-talet
och ligger pa en hog niva jamfort med manga andra landers. Den storre
delen av skulderna ar lan som har tagits for att finansiera bostadskop
varfor de 6kade bostadspriserna ocksa medfort 6kning av hushallens
skuldsattning. (SCB) I nuvarande lage, i samband med att antalet
bostadsaffarer saktat av, har dock skuldkvoten i Sverige sankts.

Aven om en hog skuldniva inte behover vara ett problem om den
matchas med hdga inkomster kan en hog skuldniva bli problematisk for
den enskilde vid forandringar i samhallsekonomin. Nar andelen
bolanetagare med hoga beldningsgrader och skuldkvoter 6kar kan allt
fler boldnetagare ocksa bli sdrbara for ekonomiska forandringar.
Hushallens tillgangar ar ocksé ojamnt férdelade och skuldsatta hushall
utan buffert ar kansliga for bade rantedkningar och inkomstbortfall.
(Finansinspektionen, 2023)

Sedan 2010 har atgarder vidtagits - bland annat ett infért boldnetak och
amorteringskrav - for att minska sarbarheter forknippade med
hushallens stora lan. Syftet med atgdrderna har frimst varit att motverka
att bolanetagare tar storre 1an an vad deras ekonomiska forutsattningar
medger, och att det i sin tur paverkar utvecklingen fér bolane- och
bostadsmarknaden som helhet. Aven om de ekonomiska utsikterna har
forsamrats ar det viktigt att vidta de strukturella atgarder som kravs for
att skapa en langsiktigt hallbar skuldutveckling och en béttre fungerande
bostadsmarknad. (Riksbanken, 2023)
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Bostadsbestand och
boendeforhallanden

Vilken typ av boende man har mojlighet att efterfraga och vilka behov
man har paverkas av flera olika omstiandigheter. For att kunna tillgodose
hushallens olika behov behover det darfor finnas en blandning av
bostédder, bade i frdga om storlek, hustyper och upplatelseformer.

Det totala bostadsbestandet i Kalmar 1an bestar till storsta delen, cirka 54
procent, av smahus. Andelen har minskat de senaste aren da
huvudsakligen flerbostadshus kommit att dominera andelen
tillkommande bostéder. Den vanligaste upplatelseformen ér eget 4gande
som utgor ungefar halften av det totala bestandet. Fordelningen av
ovriga upplatelseformer ar cirka 37 procent hyresratter respektive 13
procent bostadsratter. (SCB)

Bostadsbestidndet varierar mellan kommunerna i ldnet. I Hogsby, Torsas
och Moérbylanga dominerar smahusbebyggelsen, i Oskarshamn ar
fordelningen mellan smahus och flerbostadshus relativt jamn, 49
respektive 44 procent, och i Kalmar dominerar flerbostadshus, 54
procent av bestandet. (SCB)

Bostadsbestidndet har tillkommit under 1ang tid och utifran skiftande
forutsattningar avseende savél tillvixtvillkor, planeringsideal,
planlagstiftning som offentliga stdd till byggandet. Det innebar att
utbudet pa bostadsmarknaden varierar och att bostiddernas alder och
storlek paverkar hur vél bestdndet kan mdta behov och efterfragan.

Den genomsnittliga bostadsarean i Sverige vid utgangen av 2023 var 42
kvadratmeter (kvmm) per person, vilket ar oforandrat jamfort med 2022.
Hushall i smdhus med dganderatt hade vid utgangen av 2023 den storsta
bostadsarean per person, 48 kvm. Boende i flerbostadshus med hyresratt
hade mindre utrymme, 35 kvm per person. Minst genomsnittlig
bostadsarea hade boende i specialbostad, som studentbostader och
aldreboenden, 29 kvm per person. (SCB)

Den vanligaste lagenhetstypen i flerbostadshus ar 2 rum och kok foljt av
3 rum och kok. De tva lagenhetstyperna utgor 68 procent av
bostadsbestandet i flerbostadshus. (SCB)

Nastan en femtedel av Sveriges bostader kom till under aren 1965 till
1974, en tid i svenskt bostadsbyggande som brukar betecknas
miljonprogrammet. Liksom for landet i stort har stor del av lanets
bostader tillkommit under just miljonprogramsaren. Bostiderna som
tillkom under perioden ar ofta vilplanerade och dndamalsenliga. Mdnga
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ar dock i stort behov av teknisk upprustning och energieffektivisering for
att inte na slutet pa sin tekniska livslangd och ar darfor en viktig faktor
att ta hansyn till i planeringen for bostadsforsorjningen.

Stora skillnader i hur hushallen bor

Hur lanets invanare bor varierar mellan hushéllstyperna. Faktorerna
bakom skillnaderna dr manga, ekonomi, preferenser osv. men det finns
ocksa vissa uppenbara skillnader i boendesatt mellan grupper och mellan
kvinnor och man. Statistiken hjalper oss att identifiera grupper som
drabbas mer eller mindre av en brist inom olika typer av bostader samt
visar for vilka vi bygger olika kategorier av bostader.

Utifran skillnaderna synliggors, pa en generell niva, ocksd att olika
inriktningar i politik och samhallsbyggnad ocksd innebar att olika
grupper premieras. Det vill sdga att olika typer av beslut om inriktning
for planeringen av bostader gynnar olika grupper.
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Det finns ocksi stora skillnader i boendet mellan personer med utlandsk
bakgrund och personer med svensk bakgrund. Hos personer med svensk
bakgrund ar den vanligaste boendeformen smahus med dganderatt. Hos
personer med utlandsk bakgrund ar istallet hyresratter i flerbostadshus
vanligast, 43 procent. Totalt hade 46 procent av alla boende i
flerbostadshus med hyresratt utlandsk bakgrund. (SCB)

Skillnaderna mellan personer med utlandsk bakgrund och personer med
svensk bakgrund ar tydlig ocksa i matt om trangboddhet. Trangboddhet
ar ett matt pa boendestandard och bygger pa flertalet faktorer,
exempelvis inkomst, &lder eller om man bor ensam eller med familj.
Enligt EU:s matt innebar att vara trdngbodd att man har fér fa rum i
relation till hur ménga som bor i hemmet.

Sverige ar det land i Norden dar hogst andel personer bor trangt, 16
procent. I ett vidare perspektiv vad galler traingboddheten for hela EU
ligger dock Sverige pa ungefar samma niva som genomsnittet. Sedan 2011
har trdngboddheten i EU minskat, framfor allt i 1ander dar den tidigare
har legat pa valdigt hoga nivéer. Tvartemot trenden i EU sé har andelen
som bor trangt i Sverige och i vara nordiska grannlander 6kat sedan 2011,
dock fran ganska laga nivder jamfort med stora delar av Europa.
(Eurostat, SCB)

Skillnaden mellan fodelseregioner nar det géller trangboddhet ar pataglig
och en mycket liten procent med fédelseregion Sverige bor trangt. Barn
med annan fodelseregion dn Sverige bor ocksa betydligt mer trangbott,
aven om det finns skillnader mellan fédelseregioner. Yngre barn tenderar
ocksa att bo mer trangbott an aldre barn. (SCB)

Andel personer i trangboddhet 2023

(SCB)
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Figur 4. Andel personer i trangboddhet férdelat mellan personer med utlandsk
och svensk bakgrund.
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Fardigstallda bostader

Bostadsbyggandet har varierat historiskt, beroende pa en rad faktorer
som exempelvis politiska satsningar eller marknadsekonomiska
forandringar. Bdde Sverige som helhet och i linet byggdes manga
bostidder under 60- och 70-talen under de sé kallade rekordaren. Under
1990-talets ekonomiska nedgang minskade byggandet drastiskt.

Trots det bistra omvarldslaget fardigstalldes 1 229 bostader i nybyggda
hus i lanet under 2023. Det ar den nasta hogsta siffran de senaste 10
aren, och endast lagre an rekordaret 2020. (SCB)

Nybyggnationen av bostader ar fortsatt mycket ojamnt férdelad i lanet
Som vanligt dominerar Kalmar kommun det tillkommande bestandet.
Sarskilt utméarkande ar dock statistiken for Morbyldnga som fatt ett
tillskott med 224 fardigstallda bostader i nybyggda hus. Detta ar drygt
284 procent hogre an rekordaret 2020-ars nybyggnation. (SCB)

Nybyggnad per ar 1975-2023 i respektive
kommun (SCB)

-

e~

e HOgsby Torsas Morbylanga
Hultsfred Monsteras Emmaboda

e Kalmar e Nybro = Oskarshamn
Vastervik — emm=Vimmerby Borgholm

Ett fortsatt starkt bostadsbyggande ar i grunden positiv samtidigt som
nyproduktionen ofta dr for dyr for ldnets invanare. En vixande grupp har
dock inte rad att bo i nyproduktion varfoér de bostadssociala problemen
lamnas oldsta. Den fortsatta utvecklingen forutsatter darfor att det
byggs bostader for hushill med ladgre inkomster och simre mojligheter
att tillskjuta eget kapital. Om bostadsmarknadens blandning inte beaktas
uppstar risken att nyproducerade bostadsratter och hyresrétter star
tomma eftersom de som behéver en bostad inte har rad att bo dar. Det
ar en utveckling som innebar att bostadsbyggandet framst gynnat en
kapitalstark grupp.
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Bostadernas kostnader

Bostadspriserna liksom hyreskostnaderna har 6kat 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 tioarsperioden och manadsmedianhyran i riket 1ag ar
2023 pa 1246 kr per kvadratmeter arshyra. Under 2023 6kade ocksa
hyrorna med i genomsnitt 4,1 procent, vilket ar en hogre hyreshéjning an
foregdende ar dé& hyresforandringen var 1,7 procent. (Eurostat, SCB)
Motsvarande siffra for Kalmar lan ar 1 094 kr per kvadratmeter arshyra.
Det ar dock skillnader mellan lanets kommuner, Hultsfred och
Emmaboda har de generellt lagsta hyreskostnaderna och Kalmar de
hogsta. (SCB)

Medianarshyra per kvadratmeter 2023
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Figur 5. Manadshyra per kvadratmeter per kommun ar 2023.

Snittpriset pa en bostadsratt i lanet har fortsatt att sjunka och 14g under
2023 pa 19 299 kr per kvadratmeter. (Svensk Maklarstatistik) Paverkan
kan i huvudsak hérledas till bolanerdntorna, och framtidsférvantningarna
pa bolanerantorna, varfor en tro pa fallande riantor ocksa innebér att
bostadspriserna kan komma att stabiliseras. Samtidigt tyder det
omfattande utbudet tillgangligt i lanet pa att det ar obalans mellan
saljare och kopare, nagot som bland annat kan bero pa att de nya lagre
prisnivderna inte accepteras samt att kopare generellt ar mer
avvaktande.
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Kostnadsutveckling

Bostadsmarknaden har under 2000-talet praglats av kraftigt stigande
bostadspriser, aven om nivderna varierar kraftigt mellan 14n och
kommuner. Bostadsbyggandet har under 2010-talets slut ocksa 6kat men
har inte kunnat moéta behoven, bland annat pé grund av att
byggkostnaderna foljt med prisutvecklingen pé bostader och gjort att
saval hyresratter som bostadsratter blivit dyra.

Boendekostnaderna i det agda boendet har dock fortsatt varit laga 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
bostadskoer. Efterfragan innebér ocksa ett behov av att tillvarata och
ateranvanda den aldre bebyggelsen samtidigt som utmaningar med
bland annat lagre tillganglighet samt behov av stérre renoveringar ofta
komplicerar forvaltningen av bestandet.

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

De senaste arens omvarldskriser har dven medfoért ekonomisk paverkan
och effekter pa séval lainder som enskilda. Inflationen stiger och priserna
pa bland annat el, drivmedel och dagligvaror dkar vilket medfor att
hushallens ekonomi blir alltmer anstriangd. Aven bolan paverkas av hogre
rantor vilket i sin tur kan fa en dimpande effekt pa bostadsmarknaden.
Storre svangningar pa varldens borser kan ocksa leda till att manga
avvaktar med att kdpa och salja bostader.

Samtidigt medfor rorligheten pa varldsmarknaden svarigheter att
forutspa bostadsmarknadens utveckling pa langre sikt. Trots att
bostadspolitiken skiftat, har de bostadspolitiska utmaningarna, nivan pa
hyrorna, bostadsbrist (avseende sdval 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 &terkommande.
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Forvantat paborjat byggande

I bostadsmarknadsenkaten efterfrdgas kommunernas bedémning kring
antalet bostader som de tror kan paborjas’ i flerbostadshus respektive
smahus genom nybyggnation eller andring av byggnad under ar 2024 och
ar 2025. Detta innebar att kommunerna gor prognoser for saval
innevarande som nastkommande ar vilket innebar att en prognos gors
tva ganger for samma ar.

For 2024 ar kommunernas sammantagna bedomning att 310 bostader i
flerbostadshus och 134 bostader i smadhus kommer paborjas under aret.
Det innebér att kommunerna gor en betydligt lagre bedémning for aret
an foregdende BME-prognos dé 1423 respektive 289 bostader
prognostiserades. Kommunens svar pavisar tydligt den effekt
omvarldslaget haft pa lanets, och landets, bostadsmarknad. Flertalet
storre exploateringsprojekt har pausats eller helt avslutats och den
sammanlagda paverkan pa invdnarnas privatekonomi har medfort en
minskad efterfrdgan pa nyproduktion av smahus.

Under 2024 forvintas nybyggnations ocksa ske i form av 9
studentbostader i Kalmar kommun, 70 seniorbostader i Kalmar (60) och
Morbylanga (10), 6 trygghetsbostader i Hultsfred, 21 sarskilda bostiader
for aldre i Torsas samt 25 bostdder for personer med
funktionsnedséttning i Monsteras (6), Nybro (6), Oskarshamn (6) och
Kalmar (7).

Liksom tidigare ar ar férviantningarna pa ny- och ombyggnation ojamnt
fordelat mellan kommunerna dar Kalmar kommun star fér huvuddelen av
den férvantade byggnationen. Skillnaderna ar dock inte lika patagliga
som de varit under tidigare ar. (BME 2024). Skillnader mérks ocksa
tydligt i friga om kommunernas geografiska lage dar kustkommunerna
har ett hogre féorvantat bostadsbyggande an inlandskommunerna.

For 2025 visar kommunernas prognos pa ett fortsatt paverkat lage,
antalet forvantat paborjade exploateringsprojekt for flerbostadshus
sjunker till 271 bostader. For smahus gér kommunerna didremot en hogre
prognos, 260 bostader, vilket tyder pa att kommunerna har en tilltro till
att rantelaget och den sammanvagda ekonomiska situationen kommer
forandras och intresset for smahus aterigen vaxa.

7 Enligt SCB kan ett byggnadsprojekt definieras som paboérjat nir de egentliga
byggnadsarbetena pabdrjas. Vid nybyggnation avses har grundlaggningsarbetena och
for andring av byggnad nar rivnings- eller rojningsarbetena paborjas.
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Kommunernas forvantningar pa
bostadsbyggande under 2024 och 2025
(BME 2024)
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Figur 6. Kommunernas férvantningar pa bostadsbyggandet under 2024 och 2025
fordelat pa typ av bostadshus.
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Minskad byggtakt framover

Markant forsvagad kopkraft hos hushallen, hojda bostadsrantor och en
kraftig 6kning av byggkostnaderna under de senaste aren har bidragit till
bostadsbyggandet och byggtakten nationellt minskat snabbt efter tredje
kvartalet 2022. Nationellt tyder prelimindra siffror pa att 49 procent
farre bostader pabodrjades under 2023 jamfort med 2022. (SCB)

Antalet paborjade bostdder minskade markant under 2023 aven i Kalmar
lan. Preliminara siffror pekar pa att 63 procent farre bostader paborjades
under 2023 jamfort med 2022. Nedgangen bedoms rora saval
flerbostadshus som smahus med en nedgang pa 71 procent respektive
drygt 51 procent. (SCB)

Mycket talar ocksa for att byggtakten langvarigt blir mycket ldgre vad
som enligt Boverkets senaste byggbehovsbeddémning behover tillkomma
per ar fram till 2030. Bade rintor och byggkostnader kan aven pa sikt
forvantas vara betydligt hogre an for ndgra ar sedan. Bostadsrantorna
forvintas enligt nuvarande prognoser plana ut pa en niva som ar ungefar
dubbelt sa hog som 2021. Mycket talar dven for att byggkostnaderna inte
kommer att falla mer dn marginellt. Hushéllens kopkraft antas aterhamta
sig efterhand, men det kan drdja till 2030 innan realldonerna ar tillbaka pa
den niva de hade fore krisen. (Finansinspektionen, 2023, Boverket, 2024)
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Hinder for bostadsbyggandet

Lanets aktorer; kommuner, byggforetag, fastighetsdgare och maklare ger
en samstammig bild av att det pa manga platser i lanet ar svart att fa till
ett bostadsbyggande pa marknadens villkor. I stora delar av Kalmar lan
saknas det marknadsmassiga forutsattningar for bostadsbyggande.

I bostadsmarknadsenkiten ombeds kommunerna utifran forutbestidmda
alternativ valja faktorer som enligt deras bedomning begransar
bostadsbyggandet i kommunen.

Liksom tidigare ar framstar de huvudsakliga faktorerna som begransar
bostadsbyggandet, enligt svaren i BME, hoga produktionskostnader samt
svarigheter for privatpersoner att f4 1an /harda lanevillkor.
Anmarkningsvart ar att samtliga 12 kommuner angett hoga
produktionskostnader som begransande faktor. (BME 2024)

Som en foljd av omvarldslaget lyfter flera kommuner ocksa svarigheter
for byggherrar att fa langivare /hdrda lanevillkor och det generellt osékra
laget med krig, inflation och ranteutveckling. Aven krav pa

nedskrivning /direktavskrivning och svag inkomstutveckling for
hushallen ndmns av flera kommuner som begransningar fér
bostadsbyggandet. (BME 2024)

Vid dialog med flera av kommunerna patalas att avvecklingen av stodet
for hyresbostader och bostader for studerande (HYS) medfort 6kade
svarigheter for att fa till ny- och ombyggnation. For framforallt de
mindre kommunerna, dar det ocksa saknas marknadsmassiga
forutsattningar for bostadsbyggande, har stdden varit grunden for att
overhuvudtaget fa till byggnation. Flera kommuner lyfter ocksa att
uteblivet investeringsstdd kan ha férstarkt den negativa effekten pa
bostadsbyggandet och konjunkturen i byggbranschen som andra
omvarldsfaktorer ocksa har medfort.

Nagra av kommunerna namner, precis som tidigare ar, aven brist pa
detaljplanelagd mark for bostader som marknaden vill bebygga samt
konflikt i relation till allminna eller nationella intressen enligt plan och
bygglagen som skal till begransningar for bostadsbyggandet. (BME 2024)
Lansstyrelsen konstaterar i ssmmanhanget att inkomna detaljplaner och
bygglov generellt har blivit mer komplexa och darfor staller 6kade krav
pa savil kommunala resurser i friga om personal och kompetens.
Lansstyrelsen ser ocksé att manga fragor idag hanteras i varje enskilt
bygglov eller enskild detaljplan, nér de skulle kunna 16sas pa en mer
overgripande niva, till exempel i 6versiktsplaner, strategiska
vagledningar och planprogram.
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Faktorer som begransar bostadsbyggande i
kommunerna (BME 2024)
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fa lan /harda lanevillkor
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M Svag andrahandsmarknad for
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bostader som marknaden vill

bebygga

m Konflikt i relation till allmanna eller
nationella intressen enligt plan och
bygglagen

W Svarigheter i genomférande av

detaljplaner i samband med andra
provningar

Overklaganden av detaljplaner

W Svag infrastruktur /osdkerhet kring
framtida infrastruktursatsningar

M Bullerproblem

m Vikande befolkningsunderlag

Kommunen och/eller det
allmannyttiga bostadsforetaget
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Figur 7. Faktorer som enligt kommunernas bedémning begransar byggandet i
lanet.
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Bostadsbehoven kvarstar

En val fungerande bostadsmarknad kidnnetecknas av att det snabbt gar
att hitta en bostad oavsett vilka ekonomiska férutsattningar som
bostadskonsumenten har. Det handlar aven om att det ska finnas ett
varierat utbud av olika upplatelseformer. De olika upplételseformerna
har ocksa sarskilda egenskaper som kompletterar varandra pa en
valfungerande bostadsmarknad. Motsatsen - en daligt fungerande
bostadsmarknad - kdnnetecknas av bostadsbrist: dels faktisk brist pa
bostéder, 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 aktdrer, ar att
befolkningen ar en heterogen grupp som bestar av personer i olika
situationer och som darfor har olika behov. Forutsattningarna mellan
grupper som ungdomar, studenter, nyanlanda, aldre, personer med
funktionsnedsattning och personer som inte har blivit godkdnda som
hyresgaster pa den ordinarie bostadsmarknaden varierar och det ar
nodvandigt att hansyn tas till alla. Inte heller inom respektive grupp ar
forutsattningarna lika. Forutsattningarna varierar mellan savél 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, uppehéllsformer och
storlekar, vilket staller krav pa ett brett utbud av boendetyper pa
bostadsmarknaden i lanet.

I bostadsmarknadsenkaten far kommunerna svara pé fragor kring
boendevillkoren for olika grupper. Det galler frdgor om bostader for
ungdomar, studenter, nyanldnda och personer som inte har blivit
godkinda som hyresgaster pa den ordinarie bostadsmarknaden. Det
galler ocksa bostdder for dldre och personer med funktionsnedsattning.
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Ungdomar

Av arets analys framgér att kommunerna bedoémer att laget pa
bostadsmarknaden fér ungdomar huvudsakligen ar i balans. Tre
kommuner, Morbylanga, Borgholm och Torsés anger dock att det rader
brist pa bostader for ungdomar. Kommunerna héanvisar till att bristen
grundas i den generella bristen pa bostdder men ocksa att de lediga
bostdder som finns inte matchar i friga om ungdomarnas efterfragan pa
lagenhetsstorlek. (BME 2024)

Den anstriangda situationen pa bostadsmarknaden medfor konsekvenser
for ungas levnadssatt. Under den senaste tiodrsperioden har andelen
personer i dldrarna 20-24 ar som flyttar minskat, samtidigt som andelen
i aldrarna 25-34 ar okat. (SCB) Skélen till forskjutningen kan bland annat
vara en 0kad 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 anstallningsformer vilket
medfor att etablering pa bostadsmarknaden ar omojligt for manga.
Bristen pa bostader for unga vuxna ar darfor inte bara ett
bostadspolitiskt bekymmer, utan far dven konsekvenser for
samhéllsekonomin, nar rérligheten pa arbetsmarknaden hdmmas av att
unga manniskor inte kan flytta till jobb eller studieplatser.

Fordndrade preferenser och en marknadsmaéssig of6rmaga att tillgodose
dessa innebar ocksé krav pé atgarder for att underlitta for gruppen som
helhet. Samtidigt anger endast tre av lanets kommuner att de arbetar for
att underlatta ungdomars etablering pa bostadsmarknaden. Sddana
atgarder ar bland annat bostadsinformation sarskilt till ungdomar samt
hyresrabatter. (BME 2024)

Sju kommuner, Hultsfred, Morbyldnga, Kalmar, Nybro, Oskarshamn,
Vimmerby och Vastervik anger att man inte bedriver insatser for att
underlatta for ungdomar att skaffa en egen bostad.
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Studenter

Fem kommuner anger att det rader balans pa bostadsmarknaden for
studenter och en, Hultsfred, att det rader 6verskott pa
bostadsmarknaden for studenter. Antalet kommuner som anger att det
inte ar aktuellt med studentbostiader Okar i ar till sex stycken (tidigare
fyra). Intressant ar att Morbylanga foregaende ar angav att det radde
underskott pa bostdder forstudenter, men i ar anger att studentbostader
inte ar aktuellt for kommunen. (BME 2024)

Studentlagenheter ar generellt mindre lagenheter med lagre
hyreskostnader i universitets- eller hogskolenara lage. Tre av de
svarande kommunerna, Hultsfred, Kalmar och Vastervik anger att de har
sarskilda studentbostader. Tva av dessa anger ocksd att det finns manga
lediga studentboenden under hela dret och en att det finns ett mindre
antal lediga studentboenden under hela aret. (BME 2024) Aven privata
aktorer i lanet har sarskilda studentlagenheter i sitt bestand. Det
samlade bestandet i linet beddms som varierat bade vad galler dlder pa
bostader, typ av bostidder samt kostnadsmassigt. Manga studentbostider
hyrs aven ut med 10-ménadershyra. (SFS Bostadsrapport 2023)

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 foregdende ar noterades Kalmar vid
hostterminen 2023 som gronlistad med inneborden att studieorten kan
erbjuda majoriteten av studenterna boende till terminsstart.
Studentkaren i Kalmar lyfter dock att det 6kande antalet internationella
studenter har nagot storre svarigheter att hitta bostad, detta da de inte
kan stalla sig i ko baserat pa personnummer. Gruppen inkluderades dock
under 2023 i allmannyttans bostadsgaranti. Slutligen lyfter studentkaren
att hyrorna i studentbostadsbestadndet generellt ar hoga. (SFS
Bostadsrapport 2023)
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Asylsokande

Asylsdkande ar den som tar sig till Sverige och ansoker om skydd (asyl)
har, men som annu inte har fatt sin ansokan avgjord. I Migrationsverkets
planeringsantagande for 2024 kommer 12 000 asylsOkande att soka sig
till Sverige. D& Migrationsverket inte langre har nigra
anlaggningsboenden i Kalmar lan bosatter sig asylsokande i lanet i eget
boende.

Viktigt att kdnna till for malgruppen asylsokande ar att regeringen under
2024 har gett Migrationsverket uppdraget att forbereda infor ett
reformerat mottagningssystem som innebar att asylsokande
huvudsakligen ska bo i mottagnings- eller atervindandecenter. Enligt
uppdraget ska mojligheten till eget boende darav avskaffas.
Migrationsverket ska redovisa uppdraget senast den 31 oktober 2024.

Skyddsbehévande fran Ukraina

Utover asylsokande beraknar Migrationsverket att cirka 8 000 ukrainare
kommer att soka skydd i Sverige for forsta gdngen under 2024. Av dessa
har regeringen beslutat att totalt 168 skyddsbehovande fran Ukraina ska
anvisas till Kalmar lan under 2024.

Enligt lansstyrelsens arliga lagesbildsrapport inom integration, ar lanets
sammantagna beredskap (omfattar politisk vilja och organisatorisk
formaga) och mottagningskapacitet (omfattar tillgang till bostader,
praktik, utbildning och arbete, osv) mycket god for skyddsbehdvande
enligt massflyktsdirektivet. Sex av lanets kommuner uppger att deras
mdjligheter att erbjuda boende till mdlgruppen ar mycket goda. Tre
kommuner kan inte beddma. Enstaka kommuner hénvisar till svarigheter
att tillhandahélla bostader pa grund av bostadsbrist. Lanets kommuner
erbjuder oftast hyreslagenheter till malgruppen.

Massflyktsdirektivet, som ger ukrainare mojlighet att fa tillfalligt skydd i
Sverige, ar i dagslaget aktiverat till den 4 mars 2025. Inom EU pagar
diskussioner om att forlanga det tillfalliga skyddet ytterligare ett ar. I
Sverige avser aven regeringen att besluta om folkbokforing av vissa
individer som har tillstdnd enligt massflyktsdirektivet under 2024. De
som folkbokférs kommer till exempel att f& storre tillgang till halso- och
sjukvard. De kommer dven att ingé i malgruppen for
Arbetsformedlingens etableringsinsatser och kunna ta del av
utbildningar inom Komvux. I samband med folkbokféringen ser aven
regeringen over bosattningsregelverket for att mojliggdéra anvisning av
dessa personer enligt bosattningslagen.
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Ensamkommande asylsokande barn och ungdomar

Ensamkommande barn ar en person under 18 ar som vid ankomsten till
Sverige ar skilt frdn bada sina foraldrar eller ndgon annan person som
tratt i foraldrarnas stalle. I enlighet med 2 kap. 1 § Socialtjanstlagen
(2001:453) ar kommunerna ytterst ansvariga for att ensamkommande
barn far det stdd och den hjalp de behéver. I 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 miljéer 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 for de ensamkommande asylsdkande barnen dar individen
tranas for att kunna bo i ett eget boende efter avslutad placering.

Enligt Lansstyrelsens arliga ldgesbildsrapport inom integration, ar lanets
sammantagna beredskap (omfattar politisk vilja och organisatorisk
formaga) och mottagningskapacitet (omfattar tillgang till bostéder,
praktik, utbildning och arbete, osv) fér ensamkommande asylsokande
barn och ungdomar, i balans i relation till nuvarande antal barn som
kommer till landet. Det finns utmaningar i lanet kring att tillgodose
boendel6sningar, det ar svart att hitta familjehem och det ar endast en
kommun som har HVB-hem tillgingliga. Det ldga mottagandet har
medfort att flera kommunala verksamheter har avvecklats i lanet.

Under 2023 tog 6 kommuner emot ensamkommande asylsokande barn
och ungdomar (EKB). Av dessa kommuner, bedomer majoriteten att
kapaciteten for att tillgodose behov av boende for EKB asylsdkande, EKB
med uppehallstillstdnd (UT) och EKB +18 med UT har varit mycket god
eller ganska god under 2023. Daremot vid en oférutsedd 6kning av EKB
under 2024 svarar en majoritet att de har en ganska dalig eller mycket
dalig beredskap att ta emot malgruppen.
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Nyanlanda - anvisade och sjalvbosatta

Enligt nuvarande bosattningslag ska en kommun ta emot personer som
ar nyanlanda foér bosattning. En nyanland ar en person som har beviljats
uppehallstillstdnd som kan ligga till grund for folkbokforing. Enligt
Migrationsverket ar en person nyanland under tiden som hen omfattas
av lagen om etableringsinsatser, det vill siga tva till tre ar.

Den nuvarande bosattningslagen syftar till att uppna ett jamlikt
mottagande i landet. Migrationsverket berdknar hur manga nyanlanda
som har behov av bosattning i en kommun under det kommande aret
och regeringen beslutar om férdelning pa lansniva (lanstal). Regeringens
beslut kring antal personer som varje lan ska ta emot per ar, baseras pa
kommunens:

- arbetsmarknadsforutsattningar,

- befolkningsstorlek,

- totala mottagandet av personer som ar nyanlanda och barn som
ar ensamkommande, och

- antal asyls6kande som vistas i kommunen.

Lansstyrelsen i dialog med kommunerna, faststéller sedan hur manga
nyanldnda varje kommun ska ta emot i lanet under det kommande aret.
Ar 2024 ska Kalmar lin ta emot 86 anvisade nyanlinda.

Utdver anvisningar av nyanlanda beraknar Migrationsverket att vissa
nyanldnda sjalva valjer att flytta till lanet efter att det fatt
uppehallstillstdnd. Denna grupp kallas sjdlvbosatta nyanldnda. I ldnet
uppger majoriteten av kommunerna att de arbetar aktivt med
malgruppen sjalvbosatta, ndgot som ar mycket positivt eftersom
sjalvbosatta nyanlanda ar en viktig malgrupp for att frimja lanets
befolkningstillvaxt. Kommuner har enligt lag endast ett generellt ansvar
for gruppen sjalvbosatta och ar inte ansvariga for att ordna boende till
malgruppen. I takt med lanets stora framtida utmaningar med sjunkande
befolkningstillvaxt ar det dock viktigt att kommuner arbetar aktivt for att
attrahera nya lansinvanare att vilja stanna kvar och etablera sig i lanet.

Enligt Lansstyrelsens arliga lagesbildsrapport inom integration, ar ldnets
sammantagna beredskap (omfattar politisk vilja och organisatorisk
féormaga) och mottagningskapacitet (omfattar tillgang till bostader,
praktik, utbildning och arbete, osv) for sjalvbosatta och anvisade
nyanlanda évervagande hog.

For malgruppen anvisade nyanlidnda erbjuder 57% av kommunerna
tillsvidarekontrakt fér hushall med och utan barn. Det finns en
langsiktighet i kommunernas arbete kring bostadsfragan, vilket ar en
viktig férutsattning i malgruppens etablering. Flertalet kommuner (72%)
kan oftast erbjuda bostader i enlighet med rekommendation kring
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trangboddhet. Hela 57% av kommunerna kan oftast ta hansyn till
omradens socioekonomiska forutsattningar vid bosattning. Det finns en
stor vilja att ta emot anvisade nyanlidnda i ldnet och i fyra ar i rad har
kommunerna sammantaget onskat ett hogre lanstal an regeringens
beslutade. Det finns vélarbetade rutiner, relativt god bostadstillgang i
lanet samt en god arbetsmarknad.

Viktigt att kanna till ar att regeringen under 2024 har tillsatt en sarskild
utredare som ska foresla ett nytt system for bosattning for vissa
nyanlanda for att 6ka kommunernas inflytande 6éver mottagandet av
nyanlanda. Darav kan landets mottagning av nyanlanda komma att
andras framover. Utredningen ska redovisas den 31 mars 2025.

Bostad - en férutsattning for en hallbar integration

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

Kommuner behéver 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 bostadsférsorjningsansvar handlar
om att alla manniskor ska ges forutsattningar att leva i goda bostader.
Det ar kommunernas ansvar att planera for detta i enlighet med riktlinjer
for bostadsforsorjningen.
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Aldre

Kalmar lan har en hog andel aldre i befolkningen. (SCB) En dldrande
befolkning stéller 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 samhallskostnader.

Manga aldre som ar vid god héalsa 6nskar bo kvar i sitt eget hem sé lange
som mdjligt. Det har gjort att kvarboendeprincipen, som grundar sig pa
att den enskilde ska fa resurser, till exempel hemtjanst, fér att kunna bo
kvar sa lange som mojligt har varit den officiella inriktningen.
Utvecklingen har under 1ang tid darfor gatt mot att allt farre bor i
sarskilda boendeformer samtidigt som det idag saknas bostader och
boendemiljoer som ar val anpassade till den aldre manniskans behov.

For den som vill flytta finns ofta hinder. Boendekostnaderna kan
exempelvis bli hogre i ett nytt boende, det kan vara langa kotider till
ordinarie hyresbostader eller stallas sarskilda krav for att stalla sig i ko
till seniorboenden. Det ar ocksa en begransad andel av de dldre som har
mojlighet att ta lan for att kopa en bostadsritt eller klarar inkomstkraven
for en hyresratt dd manga av de dldre som skulle behova ett boende med
storre tillgdnglighet har 14ga inkomster. Dessutom skiljer sig kvinnors
totala pension i jamfoérelse med mannens dar kvinnors totala pension
som andel av mannens ar i genomsnitt 71 procent.
(Pensionsmyndigheten, 2024)

Obalans pa bostadsmarknaden fér bostader for
aldre

I drets bostadsmarknadsenkat har ldnets samtliga kommuner besvarat
fragorna gallande laget pa bostadsmarknaden for dldre. Liget beddms
battre dn foregaende ar och sex kommuner att det rader balans pa
bostadsmarknaden for sarskilt boende for aldre for aldre. Fem
kommuner anger dock fortsatt att det finns ett otillrackligt antal platser i
forhallande till behovet. Hogsby kommun anger, liksom tidigare ar, att
man har ett dverskott av platser i férhallande till behovet. (BME 2024)

Kommunerna har ett lagstadgat ansvar att tillhandahalla bostdder for
aldre med behov av sarskild service och kan bli tvungna att betala
sanktionsavgifter om de inte kan tillhandahélla dessa bostader. Av de fem
kommuner som anger att det finns ett underskott av sarskilt boende for
aldre anger fyra att insatser i form av nybyggnation eller upphandling
infér nybyggnation pagar. Samtidigt anger endast en av de fem
kommunerna att behovet av sarskilt boende for aldre beraknas vara
tillgodosett om tva ar. Ytterligare tvd kommuner bedomer ocksa att
behovet inte kommer vara tillgodosett om tva respektive fem ar. (BME
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2024) Det ar darfor tydligt att flera kommuner riskerar att bryta mot
socialtjanstlagen.

Enligt bostadsmarknadsenkaten finns utdver sarskilt boende for aldre
ocksa seniorbostiader och bostdder for medelalders och aldre som inte
forutsatter bistdndsbeslut enligt 5 kap. 5 § socialtjanstlagen i lanet. Av de
svarande kommunerna ar det endast en som anger att de helt saknar
alternativa former av sarskilt boende for aldre, Borgholm. (BME 2024) I
sammanhanget bor noteras att Borgholm har landets aldsta befolkning,
nagot som talar for ett behov av sarskilt boende for éldre, och att
kommunen anger att det rader brist pa bostader for aldre.

Framtida behov

Forskning visar att aldre personers upplevelse av sitt hem har stor
betydelse for deras vilmaende och hélsa. Flera undersokningar visar
ocksa att aldre vill ha en bostad som ér trygg, tillgdnglig och ger
mojlighet till social samvaro i naromradet. (Lansforsakringar, 2022) Till
skillnad fran andra aldersgrupper flyttar dldre mer séllan och manga bor
kvar i sina bostader hela livet. Det kraver att bostadsmarknaden ger
forutsattningar anpassade efter de aldres behov. For att aldres
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 aldre.

Det knyter an till att kommunerna behover ha strategisk beredskap for
aldre, och alla andra grupper, i sin planering fér bostadsférsorjningen.
Kommunerna behover dven fokusera pa aldres forandrade behov i det
ordinarie bestdndet i den strategiska planeringen.
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Personer med funktionsnedsattning

Den ekonomiska situationen och sjalvstindigheten for personer med
funktionsnedsattning, oavsett konstillhorighet, ar generellt samre
jamfort med den 6vriga befolkningen. Den ekonomiska standarden ar
sarskilt 1dg i grupperna personer med nedsatt rorelseférmaga och
personer med hog grad av nedsatt aktivitetsformaga. Skillnaderna i
inkomst ar betydande, oavsett kon, nar personer med
funktionsnedsattning och den 6vriga befolkningen jamfors. Det finns
ocksa skillnader i inkomsternas storlek mellan kvinnor med
funktionsnedsattning och man med funktionsnedsattning. Detta innebar
att kvinnor med funktionsnedsattning generellt ar en dverrepresenterad
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 funktionsnedsattning och den 6vriga befolkningen. Framforallt
handlar det om personer med funktionsnedsattning som pa grund av
olika hinder utestangs helt, eller delvis, fran arbetsmarknaden. Underlag
visar dven pa skillnader mellan flickor och pojkar samt mellan kvinnor
och man med funktionsnedsattning, dar flickor och kvinnor har simre
forutsattningar till delaktighet an vad pojkar och man har.

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

Bostader med sarskild service

Kommunerna har ett ansvar att tillhandahalla bostader med sarskild
service till personer med funktionsnedsattning enligt lagen om stéd och
service till vissa funktionshindrade (LSS, 1993:387) och 5 kap. 7 §
socialtjanstlagen (SoL, 2001:453). Syftet med lagstiftningen ar att ge
personer med funktionsnedsattning mojlighet att leva ett sa gott och
sjalvstandigt liv som mojligt vilket, forutom boende, inkluderar maéjlighet
att arbeta, studera eller ha ndgon annan meningsfull sysselsattning.
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 sysselsittning.
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Bostad med sarskild service for vuxna eller annan sarskilt anpassad bostad ar
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.

| 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 miljé som ger de boende forutsattningar att delta aktivt i
samhallslivet. (Kunskapsguiden, 2024)

Trots forbattring fortsatt brist pa bostader for
personer med funktionsnedsattning

Bostadssituationen for personer med funktionsnedsattning har fortsatt
forbattrats sedan ar 2023. I drets bostadsmarknadsenkat anger fyra av
lanets kommuner att de har ett underskott pa bostider for personer med
funktionsnedsattning som behover sarskilt boende. Fem kommuner
anger att det rader balans pa bostadsmarknaden. (BME 2024)

Fyra av de svarande kommunerna anger aven att det finns ett underskott
av gruppbostader for personer med funktionsnedsattning med ett
otillrackligt antal bostédder i forhallande till behovet. En kommun anger
ocksa att det rader underskott pa servicebostader. Fem kommuner anger
att det rader balans pa bostadsmarknaden for gruppbostéader for
personer med funktionsnedsattning. (BME 2024)

Likt foregdende ar anger atta kommuner att det rader balans pa
marknaden for servicebostader. Detta till skillnad fran ar 2022 da tre
angav samma svar. Lansstyrelsen noterar differensen men konstaterar
att det saknas forutséttning att dra nagra slutsatser utifran
kommunernas bedémning.

Tre kommuner som har andra former av sarskilt anpassade
bostadsformer anger samtliga att det rader balans pa bostadsmarknaden.
Atta av linets kommuner saknar denna boendeform (BME 2024)
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Svaren i arets BME tyder pa att fler kommuner arbetar for att atgérda
bristen pa bostader for att battre leva upp till sina skyldigheter enligt
lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade samt
socialtjanstlagen. De kommuner som uppgett underskott planerar nya
bostider for aren 2024-2025. Fyra kommuner bedomer att det kommer
paborjas nya bostader for personer med funktionsnedsattning under
2024 och tva kommuner att byggnation kommer ske under 2025. Trots
byggande ar det tre kommuner som uppger att behovet av sarskilda
boendeformer for personer med funktionsnedsattning inte kommer att
vara tackt inom de nirmaste tva dren (BME 2024)
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Kommunernas bedémning av utbudet av bostader fér personer med
funktionsnedsattning som behdéver sarskilt boende.
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Konsekvenser av bostadsbristen och otillganglighet pa
bostadsmarknaden

Institutet for méanskliga rattigheter lyfter i sin arsrapport att manga
personer med funktionsnedsattning saknar mojligheten att valja sitt
boende utan ofta hanvisas till bostader med sarskild service, ofta i form
av grupp- eller satellitbostader, dar boendet och funktionsstédet kopplas
samman. Det beror bade pa svarigheter med att f4 tillgang till
individstyrda stodformer i kombination med en exkluderande
bostadsmarknad. (Institutet for manskliga rattigheter, 2024)

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 anhdriga. Bland annat pa grund av bristen pa LSS-bostéader blir
det ocksd i princip omojligt att tacka nej vid erbjuden en saddan bostad.
LSS ska ge manniskor sjilvbestdimmande i sina liv, ndgot som ocksa
starks av funktionsrattskonventionen. Bristen pa bostdder medfor att
ratten att valja blir starkt begransad eller obefintlig.

Tillgangliga platser i anpassade bostader ar ibland en férutsattning for
att for att unga vuxna med funktionsnedsattning ska kunna flytta till ett
eget boende i hemkommunen. Ett generellt exempel ar att bristen
frammanar byggnation av storre enheter an tidigare eller en olamplig
placering av bostader vilket medfor svarigheter att integrera boenden i
bostadsomraden som riskerar att skapa en upplevd institutionell
boendemilj6, nagot som strider mot Socialstyrelsens foreskrifter.

En annan f6ljd ar féorsamrad halsa med grund i ett bristande boende eller
en lagre kansla av egenmakt och sjalvbestammande. Fler personer med
funktionsnedsattning skattar sin halsa som dalig jamfort med 6vrig
befolkning. Det finns ocksé skillnader mellan koénen dé det r en lagre
andel kvinnor med funktionsnedsattning som skattar sin halsa som bra i
jamforelse med man med funktionsnedsattning. (Folkhalsomyndigheten,
2023)

63



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS 2024

Universell utformning och tillganglighet

Universell utformning ar en av inriktningarna for att na det
funktionshinderspolitiska malet, att uppna jamlikhet i levnadsvillkor och
full delaktighet for personer med funktionsnedsattning i ett samhalle
med mangfald som grund. Det innebdr att i planering, utformning och
genomforande vara medveten om den variation och de olika behov och
forutsattningar som finns i hela befolkningen sa att produkter, tjanster,
processer och miljoer utformas sa att de i storsta mdjliga utstrackning
kan anvandas ohindrat. Utan hinder 6kar méjligheterna for personer
med funktionsnedsattning att verka sjalvstandigt och fatta beslut om
sina liv pd lika villkor som manniskor utan funktionsnedsattning. Pa
bostadsmarknaden skulle det innebara att farre anpassningar eller
atgarder av brister i tillgingligheten beh6vs samtidigt som tillgangen till
tillgingliga boenden okar. Principen om universell utformning anvands
till viss del i fysisk planering i lanet och aterfinns framforallt i
oversiktsplaner. (BME 2024) Nar principen far genomslag fran mal till
genomforande kan arbetet bidra till att 6ka utbudet av bostader och
miljoer som ar tillgangliga for alla.

En annan inriktning for funktionshinderspolitiken ar att dtgarda
befintliga brister i tillgdnglighet. Det omfattar att bade identifiera och
atgarda hinder, ett arbete som bor ske systematiskt. Sju kommuner i
lanet anger att de helt eller delvis tillganglighetsinventerat det
kommunala bostadsbestandet. Inventeringen har framforallt anvants till
att skapa atgirdsprogram men aven for att formedla
tillganglighetsanpassade bostader. Det saknas inventering, eller saknas
kunskap om det genomfdrts inventering, av det privata
flerhusbostadsbestandet. Ingen av lanets kommuner har planerat en
tillganglighetsinventering av vare sig det kommunala eller privata
flerhusbostadsbestdndet under ar 2024. (BME 2024)

Universell utformning av bostader och bostadsomriden kraver en
samskapande process dar personer med funktionsnedsattning och andra
samhallsgrupper ar med fran borjan.. I Myndigheten for delaktighets
uppfoljning av funktionshinderspolitiken framgar att nio kommuner i
ldnet har ett centralt samrad eller ett verksamhetsnédra samrad med
funktionshindersorganisationer. Det vanligaste syftet ar att inhamta
synpunkter pa kommande beslut och for att identifiera brister. Sju
kommuner har i liten till viss utrackning aven anordnat
medborgardialoger dar de riktat sig till enskilda medborgare med
funktionsnedséttningar, for att f4 kunskap om deras synpunkter infor ett
storre projekt i kommunen. (Myndigheten for delaktighet, 2024) I vilken
omfattning dialog och inhdmtande av kunskap frdn personer med
funktionsnedsattning anvands i samhallsplanering framgar inte av svaren
men att det finns samrad skapar méjlighet att lyfta frigor om bland
annat samhallsplanering.
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Hemloshet

Kommunerna har det lagstadgade ansvaret for planering och
genomforande av bostadsforsorjning med malsattning att skapa
forutsattningar for alla i kommunen att leva i andamaélsenliga bostader.
Tillgangen till bostad ar en mansklig rattighet och Konventionen for
ekonomiska, sociala och kulturella rattigheter samt Sveriges nationella
hemloshetsstrategi anger dven att hemloshet ska motverkas som en
fréga av hogsta prioritet. Utvecklingen med en 6kad bostadsbrist gor
dock att allt fler har svart att komma in p& bostadsmarknaden.

Personer som befinner sig i hemloshet ar en heterogen grupp som bestar
av personer i olika situationer av hemldshet, kvinnor savil som man,
bade personer med hemvist i landet och EU/EES-medborgare som
vistas har tillfalligt, unga vuxna och foraldrar, personer som har
ekonomiskt bistdnd och personer som inte har behov av ndgot annat &dn
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 ar att de befinner sig i mer eller
mindre osdkra 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 férsorjningsstod
som inkomst utestangs manga personer fran den ordinarie
bostadsmarknaden, ndgot som visar pd att forankringen pa
arbetsmarknaden ar av central betydelse.

Lansstyrelsen vill ocksa sarskilt lyfta den utsatthet som finns fér hemldsa
kvinnor och barn. Hemlésa kvinnor utsatts i hogre grad an man for
overgrepp och krankningar kopplat till hemldsheten. Kvinnor har aven, i
hogre grad &n méan, ansvar for barn - som dé ocksa drabbas av
hemloshet. Barns rattigheter till umgange med fordlder /vardnadshavare
som inte medf0r risk att barnet far illa kan ocksa forsvaras vid
hemloshet. Av Socialstyrelsens kartlaggning av hemlosheten 2023
framgar ocksa att den vanligaste faktorn som uppgavs ha bidragit till
heml6shetssituationen for fordldrar som bodde med sina barn var vald i
néra relation. Det innebar i méanga fall att kvinnor lamnat sitt boende
med barnen for att undga valdet och nu vistades pa nagon form av
tillfalligt boende, exempelvis skyddat boende. (Socialstyrelsen, 2024)
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Hemloshet finns i alla kommuner

Socialstyrelsen har under 2023 kartlagt personer i hemloshet med hjalp
av uppgifter som inhamtats frdn kommunernas socialtjanster, fran
civilsamhallets verksamheter som mdter personer i hemloshet och fran
personer i hemldshet. Resultaten visar att hemldsheten ar mer utbredd i
landets storsta stader och kommuner men ocksé forekommer i lanets
kommuner. Bdde omfattningen av och uppgifterna om personerna som
levde i hemloshet ar enligt Socialstyrelsens beddmning att betrakta som
ett minimum.

Socialstyrelsen drar ett antal slutsatser utifran kartlaggningen.

o Psykisk ohilsa, beroende och 14g eller ingen inkomst dr de
framsta faktorerna som bidrar till akut eller tillfallig hemloshet.

e Personerna som var i akut och tillfallig hemldshet hade till stor
del flera sociala problem. Manga av dem hade varit i flera
hemloshetssituationer och befunnit sig i hemldshet under ménga
ar. Alla personerna i kartlaggningen ar dessutom utestangda fran
bostadsmarknaden och i stor utstrackning aven fran
arbetsmarknaden.

e FOr att undvika att personer blir socialt utestangda och det
personliga lidandet som hemldshet innebar for badde vuxna och
barn behovs bade ansvar och 16sningar inom flera
politikomraden pa lokal, regional och nationell niva.

e Satsningar for att forebygga och motverka hemlosheten behéver
anpassas efter de behov som finns.

o Tillgangen till bostader och att personer far tillgang till
hyresbostader ar centralt for att 16sa hemlosheten.

SOCIALSTYRELSENS HEMLOSHETSSITUATIONER

Heml6shetssituation 1 - Akut hemldshet

Hemldshetssituation 2 - Institutionsvistelse och boende med stdd - ska lamna
inom 3 manader utan bostad

Hemloéshetssituation 3 - Langsiktiga boendeldsningar via socialtjansten

Heml6shetssituation 4 - Eget ordnat kortsiktigt boende
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Hemloéshet som ett bostadsproblem

Hemlo6shet behover hanteras som ett strukturellt bostadsproblem och
inte enbart som ett individuellt problem. Strukturell heml6shet likval
som andra former av hemloshet ar ett nationellt problem och drabbar
manniskor i hela landet.

Enligt socialtjanstlagen ar det den kommun som en person bor och vistas
i som ansvarar for att ge personen stod. Nar det handlar om en person i
hemloshet, som inte ar fast bosatt ndgonstans, kan det ibland uppsta
svarigheter kring var personen ska soka stod. Det ar darfor viktigt att
kommuner, bade inom och mellan lan, samverkar och arbetar
tillsammans for att sdkerstalla 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 férutsattningar. For att
motverka hemldshet behover kommunerna darfor arbeta brett och
anpassa verktygen utifrdn behoven. Det gors genom ett strukturerat
arbete for att forebygga vrakningar i kombination med moderniserade
inkomstkrav och ett 6kat utbud av bostader som aven manniskor med
ldgre inkomster kan efterfraga.

Bostad forst

For personer som varit hemlosa under en langre tid och som star mycket
langt fran bostadsmarknaden finns metoden Bostad forst. Metoden utgar
frdn en amerikansk modell - housing first - och bygger pa principen att
erbjuda den hemlose en egen bostad i kombination med anpassade
stodinsatser. Bostad forst har lett till att flera personer som levt i lang
hemloshet nu har en egen bostad och erfarenheterna ar goda om arbetet
sker modelltroget. (Stadsmissionen, Socialstyrelsen 2024)

I juli 2022 presenterade regeringen en nationell strategi for hur Sverige
ska motverka hemloshet. Strategin innehaller fyra mal: hemldshet ska
forebyggas, ingen ska bo eller leva pa gatan, Bostad forst bor inféras
nationellt och det sociala perspektivet i samhallsplaneringen ska starkas.

Sedan maj 2022 har Socialstyrelsen darfor i uppdrag att vara ett
nationellt stod vid implementering av metoden Bostad forst. Det ska ge
kommunerna ratt forutsattningar att utifran den situation som rader i
olika kommuner vaga prova metoden. I Kalmar lan har flertalet
kommuner sedan dess skt och beviljats medel for att arbeta med, eller
mot ett inférande av, metoden. Lansstyrelsen har sedan strategins
inforande ocksa arbetat i fordjupade samarbeten med Socialstyrelsen,
kommunerna och Sveriges Stadsmissioner for att 6ka kunskapen om och
uppmuntra till ett inférande av metoden.
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Vrakningar i lanet

Antalet vrakningar i landet 6kade under 2023. Kronofogdens
sammanstallning visar ocksa att allt fler barn drabbas och antalet barn
som berorts av en vrakning registrerades till nivder liknande de som var
under aren efter finanskrisen 2008. Anmarkningsvart ar att det i
majoriteten av fallen ar kommunala allmannyttiga bostadsbolag som
ansoker om vrakning hos Kronofogden efter att hyresgasten varit sen
med hyran.

I Kalmar 1in gjordes under ar 2023 totalt 151 registrerade ansokningar
om avhysning. Det ar en 0kning fran foregdende ar och innebar att den
positiva trenden om minskade antal ans6kningar om avhysning ar
bruten.

Trots att antalet ansdkningar om avhysningar okat, har antalet
genomforda vrakningar inte 6kat pa samma satt. Under 2023
genomfordes 47 vrakningar vilket ligger i linje med tidigare ar. Inte heller
har antalet barn berdrda av verkstallda avhysningar 6kat patagligt utan
ligger i nivd med tidigare ar. Under 2023 berordes 8 barn av i lanet av
verkstallda avhysningar. (Kronofogden, 2024)

Att antalet genomforda vrakningar inte okat betyder dock inte
nodvandigtvis att antalet personer som fatt lamna sina bostader inte har
oOkat. Lansstyrelsen ser ett behov att lyfta frivilliga flyttar som en effekt
av hot om vrakning. Personer i den situationen, som lamnar en bostad
men inte har en ny att tillga, dr att betrakta som hemldsa av strukturella
orsaker. Har bor namnas att personer, och speciellt barnfamiljer, som
under lang tid tvingas bo mycket trangt och flytta runt i olika kortsiktiga
boendeldsningar utsétts for stor press. Det har en negativ paverkan pa
samspelet i familjen och kan leda till att situationen forvarras och att
sociala problem kan uppsta eller forstarkas. Barns behov av langsiktiga
boendeldsningar tydliggors ocksa i forskning dér det bland annat
konstateras att en osdker boendesituation har negativ inverkan pa barns
hélsa, trygghet och skolgang. (Socialstyrelsen, 2024)
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Vrakningsférebyggande arbete och arbete for att
motverka hemldshet

I bostadsmarknadsenkaten har kommunerna svarat pa hur de arbetar
med personer som inte blir godkanda som hyresgaster pa ordinarie
bostadsmarknad. Kommunerna svarar aven pa hur man arbetar for att
motverka eller avhjalpa hemloshet.

Elva av lanets tolv kommuner anger att man aktivt genomfor atgarder for
att motverka eller avhjalpa hemldshet. De vanligaste dtgarderna 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 pé den ordinarie bostadsmarknaden. Nigra fa kommuner
anger aven att de arbetar med agardirektiv eller 6verenskommelse med
det allmannyttiga bostadsforetaget eller privata fastighetsagare att sanka
kraven pé de bostadssokande, till exempel genom att godkanna
forsorjningsstdd och etableringsersattning som inkomst. (BME 2024)

En kommun, Emmaboda, anger att man inte arbetar aktivt for att
forebygga och motverka hemloshet. Lansstyrelsen konstaterar dock att
kommunen ar den i lanet som beviljats storst statsbidrag for att under
2024 starta, utdka eller forbattra verksamhet enligt metoden Bostad
forst. Kommunen har alltsa initierat ett forebyggande arbete sedan
frdgorna besvarades.

Kommunernas vrakningsforebyggande arbete ar en viktig del for att
motverka hemloshet 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 loper storst
risk att vrakas ar personer med sma inkomster, begransat socialt niatverk
och som lever i social utsatthet.

Tio av lanets kommuner uppger att de arbetar med
vriakningsférebyggande &tgéirder. Atgirder kan tillexempel omfatta
uppfoljning av obetald hyra, uppsdkande stdd och hjalp med exempelvis
ekonomisk radgivning och méjlighet till att ansoka ekonomiskt bistand
samt kontakt med socialforvaltning och bostadsbolag. (BME 2024)
Lansstyrelsen noterar efter dialogméten med kommunerna att det ocksé
kan vara sd att det bedrivs ett vrakningsférebyggande arbete dven i de
kommuner som anger att man inte gor det. Det kan saknas rutiner for
arbetet men dd intentionen frin saval kommun som allmannyttigt
bostadsbolag ar att ingen ska vrakas eller drabbas av hemloshet bedrivs
det 4nda ett aktivt uppsokandearbete. Lansstyrelsen har dterkommande
konstaterat att en forutsattning for ett effektivt vrakningsforebyggande
arbete ar att det finns tilldelade resurser for att bara det forebyggande
uppdraget langsiktigt. Att flera kommuner anger att det finns bade
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rutiner och ansvariga tjanstepersoner for det vrakningsférebyggande
arbete ar saledes positivt for det langsiktiga arbetet.

Manga kommuner anger ocksa att det vrakningsférebyggande arbetet
och stodet gentemot personer som inte blir godkanda som hyresgaster
pa ordinarie bostadsmarknad bygger pa samverkan med flera parter.
Exempelvis lyfts samverkan med kommunens allmannyttiga
bostadsforetag och viss samverkan med privata fastighetsidgare. (BME
2024)
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Skyddat boende

Skyddat boende ar en omfattande verksamhet dar tusentals kvinnor och
barn, men dven ett antal man, soker en fristad fran vald. Den 1 april 2024
tradde ett nytt regelverk i kraft for skyddat boende. Reformen innebar
att skyddat boende infors som ny placeringsform i 6 kap.
socialtjanstlagen. (SKR)

Reformen av skyddat boende innebar bland annat att

e skyddat boende infors som en ny boendeinsats i socialtjanstlagen

e varje kommun ansvarar for att det finns tillgang till skyddade
boenden

e barnrattsperspektivet starks: barn som foljer med en
vardnadshavare ska fa egna beslut om insatser, 6kad rétt till
skolgédng samt mojlighet till halsoundersokning

e insatsen skyddat boende ska vara av god kvalitet

e privata utférare som driver skyddade boenden maste ha tillstand
fran Inspektionen for vard och omsorg (IVO), kommuner som
driver skyddat boende ska anmala det till IVO.

Lansstyrelsens kartlaggning visar att det har funnits utmaningar i att
hitta lampligt skyddat boende for vissa grupper av valdsutsatta. Sarskilt
lyfts utmaningar géllande valdsutsatta kvinnor med missbruks- och
beroendeproblematik, vildsutsatta kvinnor med funktionsnedsattning,
bade fysisk, psykisk och intellektuell, valdsutsatta dldre med stora
omsorgsbehov, vildsutsatta man samt valdsutsatta kvinnor med flera
barn. Kommunerna har ocksé 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 hbtqi-personer samt
valdsutsatta med svarare psykisk ohélsa. Vilken effekt den nya reformen
om skyddat boende kommer att fa for dessa grupper valdsutsatta
aterstdr att se. Reformen om skyddat boende staller inget krav pa att
verksamheter som driver skyddat boende ska kunna ta emot valdsutsatta
med sarskilda utmaningar, for att fa tillstand.

Skyddsbehoven varierar

Olika typer av arenden stiller olika krav utifran till exempel
tillganglighetsaspekter som fysisk och/eller psykisk
funktionsnedsattning, men ocksé utifran olika behov av skydd och
sikerhet. Vid exempelvis utsatthet for vald som kan antas motiveras av
hedersnormer, ar kraven pa siakerhet sarskilt hoga. Detta med anledning
av valdets kollektiva karaktar. Nér forovaren inte utgérs av en enskild
person utan av flera potentiella garningspersoner i ett natverk behoéver
sakerhetsnivan vara mycket hog for att undvika att personers

71



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS 2024

vistelseplats rdjs. Detta kan i sig gora det mycket svart att hitta en
tillrackligt séker placering i hemkommunen, vilket staller krav pa tillgdng
till skyddat boende i andra kommuner. Det innebéar aven krav pa
mellankommunal samordning i frdga om socialtjanst. Detta ar en
strukturell utmaning som lyfts av médnga kommuner i Lansstyrelsens
kartlaggning da det ofta saknas samverkan 6ver kommungranserna vid
arenden om stadigvarande boende for valdsutsatta. Framforallt
aktualiseras problematiken i sm& kommuner samt kommuner i glesbygd,
men det forekommer aven i storre kommuner. (Lansstyrelsen, 2022)

Enligt Socialstyrelsens foreskrifter och allménna rad om vald i néira
relationer, bor socialtjinsten ocksé erbjuda valdsutsatta personer stod
och hjalp att ordna stadigvarande boende. Det kan handla om boende i
hemkommunen eller i en annan kommun, beroende pa den enskildes
situation. Kommunerna rekommenderas alltsa att ge malgruppen stod i
att ordna stadigvarande boende. (Lansstyrelsen i Vasterbottens 1an 2022)

Vald i ndra relation - en riskfaktor for hemloshet

En riskfaktor for att hamna i hemldshet eller att leva under otrygga
boendeforhallanden ar vald i nara relationer. (Ridda Barnen 2017)

2021 deltog fyra av lanets kommuner i en regional kartlaggning om
stadigvarande boenden for valdsutsatta i lanet. De 14ga antalet svarande
gor det svart att dra slutsatser for lanet. Samstamt beskrivs dock
stadigvarande boende som en viktig faktor for valdsutsatta att kunna
aterhamta sig och laka, inte minst nar det finns barn med i bilden.
(Lansstyrelsen i Kalmar lan 2021)

Flera kommuner saknar en upparbetad samverkan mellan socialtjanst
och bostadsbolag. Kommunernas mdjlighet att erbjuda stadigvarande
boende beskrivs ofta som personbundet och baserat pa personliga
kontakter. Kommunerna beskriver det bristande utbud av bostader, samt
den tidskravande uppgiften att leta boende, som hinder i att kunna
erbjuda stadigvarande boende for valdsutsatta. De mindre kommunerna
uppgav att det kunde vara svart med anonymitet och att uppfylla
skyddsbehovet pa mindre orter. (Lansstyrelsen i Kalmar lan 2021)

Enligt en nationell kartlaggning om stadigvarande boende ar det vanligt
att kommuner uppdrar till det skyddade boendet att bista den
valdsutsatta i att sOka stadigvarande boende. De beskriver emellertid att
det finns tveksamheter med att anvanda sig av ett skyddat boende som
ger bostadsgaranti. Exempelvis ar det svart att veta kvaliteten pa
bostaden och om den motsvarar den enskildes behov. Det lyfts ocksé att
vistelsetiden tenderar att bli langre och dyrare eftersom det ofta kravs
en minimitid i skyddat boende om sex till atta m&nader for att fa tillgdng
till bostadsgarantin. (Lansstyrelsen i Vasterbottens lan 2022)

72



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS 2024

Kommuner kan erbjuda valdsutsatta mdjligheten att ansoka om fortur till
bostad. Insatsen kan da ske genom samverkan med det kommunala
bostadsbolaget. I praktiken kan detta vara svart da det ofta finns
bestammelser kring hur lange den valdsutsatta ska ha varit folkbokford i
kommunen for att fa tillgang till forturen. Det kan finnas krav pé en viss
inkomst i relation till hyran. Manga valdsutsatta har ofta varit utsatta for
ekonomiskt vald och lever med betalningsanméarkningar och skulder som
gor att den valdsutsatta inte lever upp till krav vad galler den sokandes
ekonomi. Valdet kan ha paverkat arbetsformagan med negativ effekt pa
inkomsten. (Lansstyrelsen i Vasterbottens lan 2022) Eftervald i form av
att sitta fast med avbetalningar pa gemensamt boende eller att
valdsutovaren fortsitter att pa olika sétt forsitta den vildsutsatta i skuld,
kan ocksa paverka den valdsutsattas mojlighet till stadigvarande boende.

Sociala hyreskontrakt dar socialtjansten gar in som garant for den
valdsutsatta, som bor i bostaden i andra hand, ar ett annat alternativ for
att stotta gruppen valdsutsatta. Men ofta ar inte valdsutsatthet skal nog
for ett socialt kontrakt. Det kravs vanligtvis ytterligare problematik,
sadsom missbruk, psykisk ohélsa eller annat som gor det an svarare att fa
en bostad pa den reguljira bostadsmarknaden. (Lansstyrelsen i
Vasterbottens lan 2022)

For malgruppen valdsutsatta med till exempel missbruks- eller
beroendeproblematik eller omfattande psykisk ohalsa ar dock insatsen
med sociala kontrakt mycket viktig, och ofta enda mdjligheten till ett
eget boende. Insatserna kring stadigvarande boende behover
genomforas utifrdn ett holistiskt perspektiv, dar det ocksa tas hansyn till
valdsutsattas behov av andra stodinsatser. Det racker inte "bara” med en
bostad. Det maste ocksa finnas majligheter till sysselsdttning och
kommunikationer samt skola och fritidssysselsattning fér eventuella
barn. Flera aktorer menar att detta ar avgorande for att boendeldsningar
ska kunna bli just stadigvarande och langsiktiga. (Lansstyrelsen i
Vasterbottens lan 2022)

Vidare visar den regional kartlaggningen att kommunerna har behov av
storre samverkan 6ver kommungranserna for att ordna stadigvarande
boende for valdsutsatta. (Lansstyrelsen i Kalmar 14n 2021) Sarskilt viktigt
ar detta for personer utsatta for hedersrelaterat vald och fortryck, som
ofta ar i behov av att byta hemkommun. (Lansstyrelsen i Vasterbottens
lin 2022)

Som framgar ovan kravs varierande 16sningar for att tillgodose de behov
som foreligger for skyddat boende. Kommunerna behdver ocksé 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 alltsd inte enbart en fraga om ett tillfalligt boende utan om
langsiktiga l6sningar och kontinuerligt stod. Dessutom behdver
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barnperspektivet sarskilt beaktas vid beslut som ror barn. Barns
uppvaxtvillkor ar avgérande for den fortsatta livsutvecklingen vilket gor
att mdjligheten for barn att fortsatta leva normalt med skolgang, vinner
och lek aven vid behov av skyddat boende sarskilt behover beaktas. Vid
en avsaknad av lokala boendealternativ blir det svart {or kommunen att
ta hansyn till barnrattsliga fragor vilket i sig strider mot
barnkonventionen.
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Bostadsforsorjning -
uppdrag och verktyg

En val fungerande bostadsmarknad ar en forutsattning for att kunna
skapa ett attraktivt och ldngsiktigt héllbart lan - séval ekonomiskt som
socialt och miljdmassigt. 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 frimja social sammanhallning.

Det ar av vikt att den fysiska planeringen ser till stérre strukturer och att
satsningar gors over lanet som helhet. Det kravs en 6kad forstaelse for
nodvandigheten av att se hur en del av lanet fungerar i samspel med
andra delar. Lanets alla kommuner ar del i en sammanhingande struktur
dar olika delar i hog grad ar beroende av och paverkar varandra.

Enligt bostadsférsorjningslagen ska varje kommun skapa forutsattningar
for alla i kommunen att leva i goda bostader. Detta stéller krav pa att det
i kommunerna finns kompetens och resurser att arbeta med
bostadsforsorjning och att arbetet sker forvaltningsovergripande och i
nara dialog med den politiska ledningen. For arbetet med den
kommunala bostadsférsorjningen finns olika verktyg som kommunerna
kan anvanda for att paverka och bidra till nybyggnation av bostader och
skapa forutsattningar for god bostadsforsorjning. I detta kapitel gors en
beskrivning av nagra av dessa verktyg och hur ldnets kommun anvinder
dem.
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Kommunernas
bostadsforsorjningsansvar

Planeringssystemet i Sverige ar unikt pa sa satt att kommunerna har ett
stort ansvar for bostadsforsorjningen. Enligt lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsférsorjningsansvar ska varje kommun planera for
bostadsforsorjningen i syfte att skapa forutsattningar for alla i
kommunen att leva i goda bostader och for att framja att andamalsenliga
atgarder for bostadsforsorjningen férbereds och genomfors. Ansvaret
innebar olika insatser for att skapa balans mellan behov och efterfragan
pa bostader och att grupper inte utestdngs fran bostadsmarknaden.
Enligt lagen ska riktlinjer for bostadsférsorjningen - vars innehall och
process preciseras i lagstiftningen - antas av kommunfullméaktige under
varje mandatperiod. Av lagen framgér dven att kommunerna ska redovisa
med vilka insatser méalen ska nés. Bostadsforsorjningsplaneringens
primara underlag ar Lansstyrelsens arliga bostadsmarknadsanalys (denna
rapport), statistik fran SCB samt kommunernas oversiktsplaner och
riktlinjer for bostadsférsorjningen. Darutdver tillkommer de regionala
malen enligt regionala utvecklingsstrategier enligt forordningen
(2017:583) om regionalt tillvixtarbete samt malen for den nationella
bostadspolitiken.

Kommunernas bostadsforsdrjningsansvar forstarks aven i plan- och
bygglagen (2010:900) som definierar att bostadsbyggande och utveckling
av bostadsbesténdet ar ett allmént intresse dar kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjningen ska vara vagledande i tillampningen. Riktlinjernas
vikt forstarks dven genom att regeringen far forelagga kommuner att
anta riktlinjer om saddana saknas.
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LAGEN OM KOMMUNERNAS BOSTADSFORSORJNINGSANSVAR (2000:1383),
NAGOT FORENKLAT:

Kommunen ska med riktlinjer planera for bostadsforsdrjningen i syfte att skapa
forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader och for att framja
att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors.
Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullmaktige under varje
mandatperiod. Riktlinjerna ska grundas pa en analys av den demografiska
utvecklingen, av efterfragan pa bostader, bostadsbehovet for sarskilda grupper
och marknadsférutsattningar. De ska innehalla:

e kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet

¢ kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal

e hur kommunen tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal,
planer och program som ar av betydelse for bostadsforsérjningen.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av
e den demografiska utvecklingen
e marknadsforutsattningarna

e vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala
bostadsmarknaden.

Vid planeringen av bostadsférsorjningen ska kommunen samrada med berérda
kommuner och ge lansstyrelsen, aktéren med ansvar for regionalt tillvaxtarbete i
lanet och andra regionala organ tillfalle att yttra sig.

Lansstyrelsen ska lamna kommunerna i lanet rad, information och underlag for
deras planering av bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen ska ocksa
uppmarksamma kommunerna pa behovet av samordning mellan kommuner i
fragor om bostadsforsorjning och verka for att sadan samordning kommer till
stand.

Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet ar ett allmant intresse
enligt PBL dar kommunens riktlinjer for bostadsforsérjningen ska vara
vagledande i tillampningen. Om det saknas riktlinjer far regeringen forelagga
kommunen att anta sadana.

Om det behovs, for att framja bostadsforsorjningen, ska en kommun anordna
bostadsformedling.
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Riktlinjer for bostadsférsorjning

Bostadsplaneringen spanner 6ver en mangd kommunala fragor och beror
bland annat sociala-, infrastrukturella- samt arbetsmarknads- och
naringslivsfragor. Arbetet med bostadsplaneringen ar ocksa viktigt for
kommunernas utveckling. Strategisk samverkan kring bostadsférsorjning
inom kommunen, mellan kommunens férvaltningar och namnder, ar i
sammanhanget viktigt for att f4 kunskap kring hur de bostadsbehov som
finns i kommunen ska kunna mdtas pa basta satt. Kommunernas
bostadsplanering ar aven viktig for att kunna paverka och moéta de
framtida forandringar som vantar, oavsett om befolkningen okar eller
minskar. Genom att ha antagna riktlinjer for bostadsférsorjningen finns
darfor forutsattningar for en battre framfoérhallning pa
bostadsmarknaden i lanet.

Behov av nya riktlinjer

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 uppné gallande krav i bostadsfoérsorjningslagen. Det ar framforallt
nedanstidende punkter som skulle behova utvecklas:

e Redovisa med vilka insatser som malen ska nas.

e Analysera och beakta bostadsbehovet hos invdnarna.

e Visa hur hansyn har tagits till relevanta regionala och nationella
mal, planer och program.

En av ldnets kommuner har samratt om nya riktlinjer under borjan av
2024 och ytterligare en flaggat for att arbete pabdrjats. Med en pabdrjad
ny mandatperiod forutsatter lansstyrelsen att samtliga kommuner
initierar arbetet med nya riktlinjer under de kommande aren.

Elva av lanets tolv kommuner anger att det sker en intern samverkan
mellan kommunens olika férvaltningar, sakomraden och berdra bolag i
planeringen for bostadsfoérsorjningen. Samverkan forefaller ske i manga
olika former och konstellationer men aterkommande d&r kommunernas
byggnads- och miljonamnder, det kommunala bostadsbolaget och
socialnamnden.

Antalet kommuner som anger att de samverkar 6ver kommungranser i
planeringen for bostadsfoérsérjningen har sjunkit fran fem till tre. (BME
2024) Bostadsmarknaden har inte ndgra kommunala grinser varfor det
regionala perspektivet och att satta i kommunen i ett storre
sammanhang ar avgdrande for att kunna utveckla bostadsmarknaden. En
regional helhetsbild skulle ocksa kunna resultera i en mer kraftfull
utveckling for alla kommuner i regionen och skapa en storre tyngd och
ge ett storre forhandlingsutrymme mot andra aktorer.
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Kommunernas verktyg for strategisk
bostadsforsorjning

Varje kommun ska skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i
goda bostader. Kommunernas verktyg i bostadsférsorjningen ar
framforallt riktlinjer for bostadsforsorjningen, kommunalt markinnehav i
kombination med en aktiv markpolitik samt allmannyttiga
bostadsforetag.

Allmannyttan

Det allmannyttiga bostadsbolaget ar ett av kommunens mest
betydelsefulla verktyg for att kunna ta det ansvar som regleras i lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar. Allmannyttans
viktigaste uppgift ar att bygga och tillhandahalla héllbara, prisvarda
bostader for alla. Ytterligare en av de allmannyttiga bostadsbolagens
viktigaste uppgifter ar att erbjuda boendeinflytande och inflytande i
bolaget. Det sociala ansvar som &laggs allménnyttan 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 dvergripande
samhallsansvar kan exempelvis vara insatser for att frimja integrationen
i samhallet, att se till att det finns bostader for inflyttande arbetskraft
eller att ligga i framkant nar det galler miljofragor.

Ett allmannyttigt bostadsbolag ger kommunen mdjlighet att genom
agardirektiv och politisk styrning paverka produktion och forvaltning av
bostidderna pa den lokala bostadsmarknaden. Genom ett nara samarbete
med bostadsbolaget och andra fastighetsagare i kommunen, kan
kommunen bland annat paverka boendet fér de grupper som kommunen
har sarskilt ansvar for. Olika forturer eller tilldelning av allmannyttans
bestand kan ocksa tillimpas for att gynna vissa grupper som har sarskilt
svart att komma in pa bostadsmarknaden, exempelvis studenter eller
nyanlanda.

Lanets samtliga tolv kommuner har allmdnnyttiga kommunala
bostadsbolag. Samtliga allmannyttor ar aktiva i sitt arbete och har
aktuella agardirektiv varav flera antagits under 2023. Huvuddelen av
agardirektiven behandlar och preciserar det allmannyttiga syftet och
bolagens ansvar nar det galler bostader avsedda for sarskilda
malgrupper. Sex kommuner uppger dven att bolagens roll i en socialt
héllbar bostadsférsorjning behandlas i agardirektiven. (BME 2024)
Lansstyrelsen bedomer att det finns forutsattning for lanets kommuner
att se over sina majligheter att stalla krav i agardirektiv fér allmannyttan
for att battre kunna styra mot en langsiktigt hallbar bostadsférsorjning.
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Allmannyttans bestand

Aven allminnyttans bestdnd indikerar marknadslaget i den egna
kommunen. Sex av kommunerna, Morbyldnga, Vastervik, Vimmerby,
Borgholm, Kalmar och Hogsby anger att allménnyttans bestdnd dkat
under 2023. For tre av dessa skedde okningen genom ombyggnation, for
en av nyproduktion och en genom inkop av nya fastigheter. Vimmerby
kommun har inte angett pa vilket satt forandring skett. Storleksmassigt
skiljer sig 6kningen at. Genom nyproduktion anger Hogsby en 6kning
med 8 bostader. Morbylanga, Vastervik och Kalmar anger en 6kning
genom ombyggnation om 9, 5 respektive 34 bostiader. (BMA 2024)

Torsds kommun anger att det skett en minskning av allmdnnyttans
bestdnd med 11 bostader genom rivning under 2023. Tvd kommuner,
Hultsfred och Emmaboda, anger att det finns beslut om foérsaljning av
allménnyttigt bestdnd under 2024. (BME 2024)

Sammantaget finns drygt 20 000 allmannyttiga bostader i Kalmar 1an
vilket motsvarar drygt 43 procent av samtliga hyresbostader i lanet.
(SCB) Den relativt stora marknadsandelen innebar att kommunen har
stora mojligheter att paverka produktion och forvaltning av bostaderna
pa den lokala bostadsmarknaden.
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Kommunalt planmonopol och planeringsberedskap

God planeringsberedskap innebar att kommunen har en aktuell
oversiktsplan, aktuella riktlinjer for bostadsférsorjningen och for
markanvisningar samt en resurs- och organisationsberedskap.

Kommunerna har genom planmonopolet goda forutsattningar att skapa
ett okat bostadsbyggande med hjilp av olika styrmedel. En del ar antagna
kommunala visioner och mal satta i relation till tillvaxt- och
utvecklingsprognoser vilka styr utvecklingen. Det ar aven en kommunal
angeliagenhet att planlagga mark, vilket skapar skyldigheter och
rattigheter for kommunen. Den 6vergripande 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 allmanintresse som kommunerna ska framja vid planlaggning.

Samtliga Sveriges kommuner behdver en val genomtankt strategi som
med utgangspunkt i de unika férutsdttningarna som rader i olika delar av
kommunen visar hur bostadsbestandet ska utvecklas och forbattras. Det
handlar om savél 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
oversiktsplanering, riktlinjer for bostadsforsorjningen och
infrastrukturplanering.
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Oversiktsplanering

Oversiktsplanen (OP) ar 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 innebér att
bostadsforsorjning ska varnas tillsammans med andra allmanna intressen
i oversiktsplanerna. Riktlinjer for bostadsforsorjning ska vara vagledande
vid tillampning av detta intresse. Enligt 3 kap. 5§ PBL ska det aven av
oversiktsplanen framga hur kommunen avser att tillgodose det
langsiktiga behovet av bostader.

Huvuddelen av lanets kommuner har férhallandevis gamla
kommunomfattande 6versiktsplaner daterade mellan 2002-2014.
Eftersom Oversiktsplanen ar kommunens avsiktsférklaring om hur den
fysiska miljon bor anvandas, utvecklas och bevaras och darmed ett viktigt
politiskt méldokument, ar det viktigt att planen ar aktuell. Har har
kommunernas hantering och darmed lanets strategiska planberedskap
omfattande brister som behover beaktas i den samlade planeringen for
bostadsforsorjningen.
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Markpolitik

Ett viktigt instrument for kommunen i arbetet med att styra
bostadsbyggandet ar dess markinnehav och strategiska kop och
forsaljningar av byggbar mark. Att 4ga mark som kan exploateras innebar
att kommunen har mojlighet att paverka tilldelningen och i viss man
prissattningen av mark. Ett markinnehav innebar ocksa att kommunen
kan vélja att silja eller upplata mark med tomtrétt vid exploatering och
genom markanvisningar eller forsaljningar kan arbeta aktivt for att
framja den lokala konkurrensen. Kommunen kan aven arrangera
markanvisningstavlingar for att locka nya aktdrer 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 overenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamratt att under en begransad tid och
under givna villkor férhandla med kommunen om 6verlatelse eller
upplatelse av kommunégd mark for bebyggande. Tydliga riktlinjer 6kar
transparensen och bidrar till att fler aktdrer kommer in p4 marknaden.

Att aga mark i goda lagen ar ett betydelsefullt verktyg for kommunerna
nar de vill bedriva en aktiv bostadspolitik. Pa egen mark kan
kommunerna genom markanvisningsavtal stalla villkor som styr
inriktningen pa bostadsbyggandet, exempelvis nar det galler bostidernas
upplatelseform och storlek. Avtal kan aven skrivas pa privatagd mark
men bor da ske i samverkan med markédgare. Genom olika avtal kan
kommunen i viss man anvianda mdjligheten att styra forutsattningarna
och fa sarskilda villkor uppfyllda av byggherren. Genom
markanvisningsavtal kan kommunen ocksa stélla villkor som styr
inriktningen pa bostadsbyggandet, exempelvis vad galler
upplatelseformer eller storlekar pa bostader, likasa vad galler
genomforandetid.

Kommunernas arbete

Lanets kommuner arbetar pa olika satt med en aktiv markpolitik.
Kommunerna ager sjalva mark for olika d&ndamal varav majoriteten for
bostadsandamadl, flera kommuner anger ocksa att det finns planer pé att
kopa mark som ar 1amplig for bostadsbyggande. Nio av lanets tolv
kommuner anger att de har antagna riktlinjer fér markanvisning och
beskriver liknande metoder for varderingen av kommunal mark samt val
av byggherre vid anvisning. (BME 2024)

Beaktat de forutsattningar som finns vad galler kommunens majligheter
att stalla villkor som styr inriktningen pa bostadsbyggandet bedémer
lansstyrelsen att det finns skal for lanets kommuner att se 6ver sin
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markpolitik. Genom att tydlig arbeta aktivt for att framja den lokala
konkurrensen kan kommunen bidra i arbetet med att styra mot en
langsiktigt hallbar bostadsforsorjning.

Hyresgarantier

En kommunal hyresgaranti innebar att kommunen gar i borgen fér en
hyresgist 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 anstillning men
med regelbunden inkomst, men dar hyresvarden kraver en
tillsvidareanstallning for ett eget hyreskontrakt pa en lagenhet. Andra
exempel dar en kommunal hyresgaranti kan vara en hjalp till eget boende
ar vid férekomsten av betalningsanmarkningar och medférande
svarighet att fa ett forstahandskontrakt eller om en hyresvirden anser
den sokandes inkomst som for liten men kommunen bedémer inkomsten
som tillracklig, exempelvis for nyanlanda med statlig
etableringsersattning.

Tre kommuner, Torsés, Nybro och Oskarshamn anger att de staller ut
hyresgarantier i enlighet med 2 kap. 6 § lagen (2009:47) om vissa
kommunala befogenheter. Tva av dessa, Nybro och Oskarshamn anger
att man ocksa sokt om statligt bidrag for hyresgarantier de senaste tva
aren. Torsds anger att man inte ansokt om statligt bidrag med
anledningen att ansokan ar administrativt betungande.. Endast en
kommun anger att man behovt fullfolja sitt &tagande som borgenir
under 2023. (BME 2024)

Statligt bidrag

Kommuner som valjer att stélla ut kommunala hyresgarantier kan fa
statligt bidrag for varje lamnad garanti i enlighet med férordningen
(2007:623) om statligt bidrag for kommunala hyresgarantier. En
forutsattning for kommunal hyresgaranti ar att garantin innebar att ett
hushéll far en hyresbostad med besittningsratt och om garantin ar en
forutsattning for att hyresgésten ska fa hyra bostaden. Det framgar av
lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter. Den kommunala
hyresgarantin maste aven omfatta minst sex manaders hyra och gilla
under minst tva &r. Kommunen kan sdledes ldmna en hyresgaranti for en
langre tid an tva ar. Hyresgarantin kan dven omfatta andra kostnader an
hyresbetalningar. Kommunen kan sjalv valja hur kommunens
borgensatagande ska vara utformat.
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Formedling av bostader

I lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar star det att
kommunerna ska ordna bostadsformedling om det behovs for att framja
bostadsforsorjningen. En bostadsférmedling erbjuder ett kosystem och
en mojlighet att prioritera personer som av olika skal har ett sarskilt
stort behov av bostad. Med ett kdsystem okar transparensen och risken
for direkt eller indirekt diskriminering minskar.

I Kalmar lan finns inte ndgon gemensam bostadsformedling. Tio
kommuner uppger i bostadsmarknadsenkaten att det kommunala
bostadsforetaget har en egen bostadsko. Darefter ar den vanligaste
service som kommunerna erbjuder de bostadss6kande att de har en lista
pa hyresvardar pa webbplatsen, vilket atta av kommunerna anger att de
har. Tva kommuner hanvisar bostadssokande till privata, digitala
plattformar /annonsplatser for uthyrning av bostader. En kommun lyfter
ocksa att det finns en inflyttarlots som ar behjalplig vid inflyttning. (BME
2024)

Liksom foregdende ar anger sex kommuner att det gar att anséka om
fortur till bostad i kommunen och da via det allménnyttiga
bostadsbolaget eller via kommunen. Samtliga sex anger ocksa att
forturer beviljats under 2023. Det ar framforallt personer som fatt arbete
i kommunen och bor utom pendlingsavstand som fatt fortur. I tre
kommuner har personer med lattare funktionsnedsattning som behover
flytta till en bostad med battre tillganglighet fatt fortur och i tre
kommuner har hushall som pa grund av separation behéver ny bostad
fatt fortur. Andra fortursskél som prévats och beviljats i kommunerna
under 2023 ar hushéll som av ekonomiska skal behover flytta till en
billigare bostad, kvinnor utsatta for vald av narstdende, personer /hushéll
i behov av skyddat boende samt i enstaka fall personer som behovt ny
bostad av medicinska eller sociala skal. Sammantaget anger lanets
kommuner att 128 forturer beviljats under aret. (BME 2024)

Tre kommuner har angett anledning till att kommunen inte anvander sig
av forturer. Hogsby kommun anger att det finns lediga bostader varfor
forturer inte behovs, Nybro kommun anger att det saknas behov och
Borgholms kommun, som nyligen bildat en allminnytta, anger att rutiner
for forturer inte har upparbetats annu. (BME 2024)
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Regional samverkan

Aven om bostadsférsorjning dr 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
kravs 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 férutsattningar for en
andamalsenlig tillgang till bostader.

Kommungranserna ar administrativa granser men exempelvis
arbetsmarknad spanner over flera kommuner. Alla kommuner gynnas
darfor langsiktigt av att samverka med utgdngspunkt fran de olika behov
som befolkningen har. I detta ingar att frin kommunens sida samverka
aven med andra aktorer, intresseorganisationer och idéburen sektor.

Behovet av lansoverskridande generella diskussioner kring
bostadsforsorjning ger mojlighet till kunskaps- och erfarenhetsutbyte
mellan lan och kommuner.



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS 2024

Lansstyrelsens roll och uppdrag

Lansstyrelsen har en utpekad roll i bostadsforsorjningslagen och ska ge
kommunerna rad, information och underlag for deras arbete med
bostadsforsorjning. Denna rapport om laget pa bostadsmarknaden ar
tillsammans med Bostadsmarknadsenkiten exempel pé information som
vander sig till kommuner, byggfoéretag och andra aktorer. For att
utveckla arbetet med bostadsforsorjning 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 uppmérksamma kommunerna pa behov av samordning mellan
kommuner i fragor om bostadsforsorjning samt se till att en sddan
samordning kommer till stand. Liansstyrelsen yttrar sig ocksa kring
boendeplaneringen i kommunernas forslag till 6versiktsplaner och
fordjupningar av oversiktsplaner.

Lansstyrelsens arbete med bostadsforsorjning

Av Lansstyrelsens instruktion framgar att lansstyrelsen i sin verksamhet
ska verka for att behovet av bostader tillgodoses. Lansstyrelsen ska aven
aterrapportera de dtgirder och resultat som detta arbete lett till.
Lansstyrelsernas gemensamma arbete med bostadsforsorjning halls ihop
av Expertgruppen for Bostadsforsorjning. I expertgruppen sitter
representanter fran flera ldnsstyrelser.

I lansstyrelsernas regleringsbrev finns vanligen ocksa ett eller ett par
uppdrag som ror bostadsforsorjning. Tyngdpunkten i regleringsbrevet
ligger emellertid pa dterkommande uppdrag. Arligen samlar vi in och
kvalitetssakrar bostadsmarknadsenkaten och sammanstaller en rapport
om bostadsmarknaden i lanet. Vi samlar ocksa in de allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolagens vardedverforingar fran féoregaende
rakenskapsar dar vi beddmer om vardedverforingarna ar i enlighet med
vad som regleras i lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag. Darutover pagar ett kontinuerligt arbete med
kommunbesok, remisser, natverkstraffar, seminariearrangemang och
externa och interna samverkansprojekt. Lansstyrelserna kan ocksé fa
sarskilda uppdrag direkt fran ansvarigt departement.

Lansstyrelsen har dven ett ansvar inom bostadsférsorjning utifran
perspektivet manskliga rattigheter. Myndigheten har ett
sektorsovergripande uppdrag att i den egna verksamheten belysa,
analysera och beakta de manskliga rattigheterna och sarskilt skyddet
mot diskriminering. Skyddet mot diskriminering pa bostadsmarknaden
ar en forutsattning for att sakerstalla efterlevnaden av FN:s allmanna
forklaring och konventionerna om de manskliga rattigheterna.
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Statliga stod till bostadsbyggande

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

Syftet med stoden har varit att 6ka byggandet av energieffektiva
hyresbostader med rimliga hyror i omraden med bostadsbrist samt dka
byggandet av bostader for studerande. I Kalmar lan har det sedan stodet
infordes ar 2016 hittills betalats ut 858 miljoner kronor till 69 projekt
som sammanlagt tillfért 2 386 nya hyreslagenheter varav 185 bostader for
studerande. Kalmar kommun dominerar med 1 896 av de producerade
bostaderna. Bostiderna ska anvindas for avsett andamal och med de
sarskilda villkor som géller for stodet i 15 ar efter utbetalningsbeslutet.
Avvecklingen av stodet har lett till att lansstyrelsen avslog 38
ansdkningar pd grund av brist pa medel under 2023. 21 av dessa drenden
var kompletta ansdkningar dar bygglov hade beviljats for totalt 889 nya
hyresbostader. Sannolikt medférde besluten om avslag att ett antal av
nybyggnadsprojekten inte genomfordes. I dialog med lanets kommuner
lyfter majoriteten att investeringsstoden varit ett nddvandigt incitament
for byggnation. Uteblivet investeringsstod kan darfor ha forstarkt den
negativa effekten pa bostadsbyggandet och konjunkturen i
byggbranschen som andra omvarldsfaktorer ocksa har medfort.

Staod till bostéader for dldre

Syftet med stodet ar att stimulera byggandet av nya bostader for aldre
och innefattar sirskilda boendeformer, bistandsbedémt
trygghetsboende och hyresbostader for dldre pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Stdd kan aven avse anpassningsatgarder for att 6ka
tillgangligheten i gemensamhetsutrymmen i hus med hyresratter eller
bostadsratter. Syftet ar da att fler aldre ska kunna bo kvar.

Ar 2023 beviljades stod till tre projekt med sammanlagt 26 tillkommande
ldgenheter genom ny- eller ombyggnation. Stdd betaldes ocksa ut till
fem fardigstallda projekt med tillsammans 33 nya lagenheter.

Stod till kommuner fér 6kat smahusbyggande och
omvandlingsatgarder

Regeringen har beslutat om en férordning om stdd till kommuner f6r
detaljplaner som mdjliggdr smahusbebyggelse och omvandlingar fran
lokaler till bostader. Stodet kan sokas fran den 2 april 2024 och galler for
planer antagna efter den 31 december 2023.

89



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS 2024

Redovisning av
regleringsbrevsuppdrag B2 2023

Lansstyrelserna fick i 2023 ars regleringsbrev i uppdrag att redogora for
sitt arbete med att erbjuda kommunerna i det egna lanet rad,
information och underlag for deras planering av bostadsférsorjningen
enligt 3 § lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.
Redovisningen ska ske i 2024 ars bostadsmarknadsanalys.

De uppdrag som lansstyrelserna har fatt i regleringsbreven de senaste
aren har baring pa saval lansstyrelsens andra dvergripande uppdrag
liksom pé lansstyrelsernas uppdrag i den nationella hemloshetsstrategin.
Aktiviteter som gjort tidigare ar har darfor uppnatt viss kontinuitet da de
fortsatt vidare i uppdragen inom hemldshetsstrategin.

Under saval 2022 som 2023 samt med fortsattning under 2024 har
Lansstyrelsen i Kalmar, ofta tillsammans med lansstyrelserna i Blekinge,
Gotland och Kronoberg, arrangerat saval fysiska traffar som webbinarier
pa temat vrakningsforebyggande arbete, arbete mot hemloshet och
nationell hemldshetsstrategi samt pa olika rattighetsbaserade arbetssatt
inom samhallsplaneringen. Malgrupperna ar kommunala politiker och
tjanstepersoner inom flera forvaltningar samt privata aktorer. Dessa
tillfallen ar fordjupningar och delar inom Lansstyrelsens samlade
uppdrag inom savél regleringsbrev- som férordningsuppdrag.

Lansstyrelsen har under 2023 ocksa intensifierat arbetet med att verka
for att behovet av bostader tillgodoses i lanet. Bland annat har resultaten
fran bostadsmarknadsanalysen kommunicerats. Genom detta har
lansstyrelsen tydliggjort sin roll i lanets arbete med bostadsforsoérjning.
Utmarkande for uppdraget ar inriktningen for arets integrationsrad, En
inkluderande bostadsmarknad, dar syftet var att belysa lanets
forutsattningar och moijligheter till samverkan for att framja en jamlik,
jamstalld och inkluderande bostadsmarknad.

Lansstyrelsen har aven arbetat aktivt for att lyfta upp fragan kring
bostadsbyggande i flera forum i en utmanande tid hos kommunerna. Det
forebyggande arbetet kraver bade resurser och prioriteringar, ndgot som
flertalet kommuner uppger att det inte alltid finns utrymme till.
Avgorande for kommunernas moéjlighet att arbeta strukturerat ar darfor
att det finns tilldelade resurser och talamod for att bara uppdraget
langsiktigt.

90



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS 2024

For att mojliggdra lansovergripande samverkan och dialogmoéten med
kommuner fran olika 1an som har liknande forutsattningar har
lansstyrelsen fortsatt nyttjat den sorteringsmall som arbetats fram under
tidigare ars uppdrag. Sorteringsmallen ar baserad pé Socialstyrelsens
Sorteringsnyckeln®, Socialstyrelsens Oppna jamforelser av socialtjanst
och kommunal hélso- och sjukvard 2022° och delar av Boverkets 6ppna
data Bedémning av bostadsbrist'®.

Resultatet av satsningarna ar omatbart pa kort sikt, men syftar till att 6ka
kunskap och samverkan inom och mellan kommuner, inom och mellan
1an inom och mellan myndigheter och andra organisationer.

81 Socialstyrelsens 6ppna jamforelser finns det med en socioekonomisk
sorteringsnyckel, graderad fran 1-8. Den socioekonomiska sorteringsnyckeln har
tagits fram fran Statistiska centralbyrans, (SCB) register. Nyckeln ar primért ett matt
pa kommuners och stadsdelars relativa socioekonomiska status och méater avstandet
till den kommun som har hogst socioekonomisk status. Nyckeln baseras pa
invanarnas arbetsmarknadsanknytning och inkomst vilka samvarierar med
ekonomiskt bistdnd.

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 anvandas for att hitta kommuner med liknande
socioekonomiska forutsattningar. De framraknade vardena har rangordnats och
delats in i atta grupper (1-8), dar grupp 1 indikerar relativt lag risk och grupp 8
indikerar relativ hog risk for behov av ekonomiskt bistand, jamfort med kommuner
och stadsdelar i stort.

® Oppna jamférelser av att motverka hemldshet och utestingning fran
bostadsmarknaden, hdmtad 2022-12-08.

10 https: / /www.boverket.se /sv/om-boverket /publicerat-av-boverket /oppna-

data /bedomning-av-bostadsbrist
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