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SAMMANFATTNING

Nykopings kommun har under de senaste decennierna upplevt en stadig
befolkningsdkning och denna dkning beddms fortsétta i framtiden. En
forutsattning for fortsatt befolkningstillvaxt ar att tillgangen pa attraktiva och
dndamalsenliga bostdder byggs ut i takt med att befolkningen vaxer.

Den vanligast forekommande ldgenhetsstorleken i kommunen &r 71-80
kvadratmeter. Déarefter &r 61-70 kvadratmeter och 51-60 kvadratmeter
vanligast. Antalet hushall i kommunen med anstrangd boendeekonomi har
Okat pa senare ar.

Bostadsbyggandet har legat pa en rekordhdg niva sedan ar 2020. Under de
fem senaste aren har nastan 2 300 nya bostéder fardigstéllts, varav merparten
ar hyreslagenheter i flerbostadshus. Nu har pabérjandet av nya projekt mer
eller mindre upphort men enligt Boverkets senaste byggprognos kommer
forbattrade ekonomiska forutsattningar skapa gynnsamma villkor for en
vandning fér bostadsbyggandet under 2025.

Hushallsprognosen pekar pa ett framtida behov av ca 215 nya bostader per ar
fram till 2030. De storsta 6kningarna av antalet hushall sker i aldersgrupperna
35-44 ar och 80+ ar. Det innebéar att det kommer att finnas ett stort behov av
smahus for barnfamiljer samt av senior- och trygghetsbostéader.

Bostadsbyggnadsbehovet under perioden 2025-2030 har beraknats med hjalp
av Boverkets berékningsmodell f6r byggbehov. Berdkningarna visar att det
finns ett behov av ett tillskott pa drygt 1000 bostader fram till ar 2030. D3 det
for narvarande finns ett 6verskott av hyresratter i kommunen utgérs det
framtida bostadsbehovet framforallt av bostadsratter och dganderétter.

Resultatet av byggbehovsberakningen ser ut som féljer:

Befolknings- | Antal |Bostads- | Behov av
Ar | mingd hushall | bestand | tillskott
2023 58200 27662 |29488* |0
2030 | 60221 29060 |30542 |1054

Tabell 1: Behov av bostédder perioden 2023-2030 (*faststallt bostadsbestand
enligt SCB)

En stor del av behovet av bostader for sarskilda grupper féreslas 16sas inom
det befintliga bostadsbestandet, antingen interna eller externa lokaler.
Nybyggnation kravs endast for sarskilt boende for aldre och gruppbostader
LSS. En del av den planerade nybyggnationen ska anvandas for att ta hem
externa placeringar.
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1. INLEDNING

1.1 Bakgrund
Nykopings bostadsférsorjningsstrategi, tillika riktlinjer for
bostadsforsorjningen, bestar av:

e ett Strategidokument.
Har anges mal och strategier for bostadsbyggandet och utveckling av
bostadsbestandet. Kommunfullméaktige antar strategidokumentet vart
figrde ar

¢ en Plan for fortsatt arbete inom
bostadsforsorjningen/Handlingsplan
Har anges de planerade &ndamalsenliga insatser som krévs for att na
uppsatta mal fér bostadsforsérjningen och félja strategierna. Beslut om
genomférande av dessa tas inom kommunens budget- och
verksamhetsplanering

¢ en Nuldgesanalys.
Denna har utgjort underlag fér de mal och strategier som finns i
strategidokumentet.

1.2 Lagstiftning

Enligt lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar ska varje
kommun planera for bostadsforsérjningen i kommunen. Planeringen ska syfta
till att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostéder och
frdmja att andamalsenliga atgarder for bostadsférsorjningen férbereds och
genomfors.

Vid planeringen ska kommunen samrdda med berérda kommuner och ta
hansyn till behovet av samordning i fragor om bostadsforsérjning. Kommunen
ska ge lansstyrelsen och regionen tillfélle att yttra sig.

Kommunfullmé&ktige ska under varje mandatperiod anta en handlingsplan for
bostadsférsorjningen. Handlingsplanen ska redovisa

1. behovet av tillskott av bostader i kommunen,

2. kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet,

3. kommunens planerade atgarder for att na sina mal, och

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

Uppgifterna i handlingsplanen ska sarskilt grundas pa en analys av den
demografiska utvecklingen, marknadsférutsattningarna och de bostadsbehov
som inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden. Analysen ska
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genomfdras med stdd av ett underlag som Boverket forser kommunen med
och det ytterligare underlag som kommunen behéver for analysen.

Om férutsattningarna fér den antagna planen &@ndras under mandatperioden,
ska kommunfullméaktige anta en ny uppdaterad handlingsplan.

| 2 kap. 3 § tredje stycket plan- och bygglagen (2010:200) finns en
bestdmmelse om att kommunens handlingsplan for bostadsférsérjningen ska
vara végledande fér kommunens planldaggning i fraga om bostadsbyggande
och utveckling av bostadsbestandet.

Nar kommunen vidtar atgarder for bostadsforsorjning ska kommunen ta
hansyn till behovet av samordning med andra kommuner.

| Nyképings kommun utgdr Bostadsforsorjningsstrategin kommunens
handlingsplan for bostadsférsorjningen. Strategin ska aktualitetsprovas varje
mandatperiod och féljas upp arligen.

1.3 Globala, nationella och regionala mal

FN:s globala mal

Varldens ledare har forbundit sig till att uppna malen att avskaffa extrem
fattigdom, minska ojamlikheter och oréattvisor i vérlden och 16sa klimatkrisen.
Darfor har de forbundit sig till FN:s 17 Globala mal for hallbar utveckling.

INGEN HALSAOCH GOD UTBILDNING 5 JAMSTALLDHET G RENTVATTEN
FATTIGDOM VALBEFINNANDE FORALLA

Tl

OCHSANITET

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OGHEKONDMISK
TILIVAXT

13 BEKAMPA KLIMAT- 14 HAVOCHMARINA 16 FREDLIGA OCH GEN[IMFIIMIDE
FORANDRINGEN RESURSER INKLUDERANDE CIGI| GLOBALT
SAMHALLEN PARTNERSKAP

Bostadsforsorjningen berors framst av mal 11 Hallbara stader och samhallen.
Hallbar stadsutveckling omfattar hallbart byggande och hallbar planering. Det
inkluderar bostéader, offentliga platser som parker och torg, transporter,
atervinning och sékrare kemikaliehantering som i sin tur bland annat kraver
institutionell kapacitet och ny teknik.

Ett av delmalen, 11.1, anger att senast ar 2030 sakerstélla tillgang for alla till
fullgoda, sékra och ekonomiskt 6verkomliga bostéder och grundldaggande
tjidnster samt rusta upp slumomraden.
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Utmaningar Sverige star infor enligt delegationen for Agenda 2030 ar:

* Bostadssegregation

* Bostadsbrist och 6kad skuldsattning

e Risk for kvalitetsbrister i planering och byggande vid en hog byggtakt
e Staders klimat- och miljopaverkan

e Stddernas bristande motstandskraft

Regeringens mal fér boende och byggande
Regeringens dvergripande mal for samhallsplanering, bostadsmarknad,

byggande och lantmateriverksamhet ar att ge alla manniskor i alla delar av
landet en ur social synpunkt god livsmiljé. En miljo dar langsiktig god
hushallning med naturresurser och energi framjas och bostadsbyggande och
ekonomisk utveckling underlattas.

Boverket har i uppgift att ge underlag och ta fram en berékning av behovet av
nya bostader. Boverket anger i dec 2024 ett nationellt behov av dryga 500 000
bostader fram till 2033 och ett behov om dryga 1700 bostéder i Nyképing-
Oxelésund inom samma period.

Delmalet for bostadspolitiken ar langsiktigt val fungerande bostadsmarknader
dar konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostadder som svarar mot
behoven.

Delmal fér byggandet:

e Langsiktigt hallbara byggnadsverk.

e Effektiva regelverk och andra styrmedel som utifran ett
livscykelperspektiv verkar for effektiv resurs- och energianvandning
samt god inomhusmiljé i byggande och forvaltning.

e Envélfungerande konkurrens i bygg- och fastighetssektorn.

Delmal fér samhallsplaneringen:

e Samhéllsplaneringen ska ha en tydlig roll i arbetet fér en hallbar
utveckling av stader, tatorter och landsbygd.

e Det ska finnas regelverk och andra styrmedel som pa béasta satt
tillgodoser kraven pa effektivitet samtidigt som réttssakerhet och
invanarnas mojlighet till inflytande sakerstalls.

e Det ska finnas goda férutsattningar for byggande av bostéder och
lokaler, etablering av féretag och fo6r annat samhallsbyggande
samtidigt som en god livsmiljo tryggas.

Regeringens mal for integrationspolitiken
Det nationella malet for integrationspolitiken ar lika rattigheter, skyldigheter

och méjligheter for alla oavsett etnisk och kulturell bakgrund. Detta
tillsammans med boséattningslagen innebér ett ansvar pa kommunal niva for
integration och bosattning av nyanlanda flyktingar. Genom bosattningslagen
stalls krav pa kommunerna att inrikta sin planering pa att dven kunna klara
mottagandet av nyanlanda.
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Regeringens mal for funktionshinderspolitiken
Det nationella malet for funktionshinderspolitiken ar att, uppna jamlikhet i

levnadsvillkor och full delaktighet for personer med funktionsnedsattning.

Nationella folkhdlsomalet
Det nationella malet for folkhalsopolitiken ar att skapa samhalleliga

forutsattningar for en god och jamlik halsa i hela befolkningen. Boende och
narmiljo ar ett av atta omraden inom folkhalsopolitiken. Att ha tillgang till en
god bostad i ett omrade som ger samhélleliga forutsattningar for social
gemenskap bidrar till trygghet, tillit och en god och jamlik halsa. Atgarder for
en mer jamlik halsa bor inriktas pa att bryta boendesegregationen.

Regionala mal fér boende och byggande
Region Sérmland har ansvaret for det regionala tillvéxtarbetet i Ianet. Det

innebar bland annat att ta fram en regional utvecklingsstrategi, RUS. Strategin
ska utgdra en samlad strategi for lénets regionala tillvaxtarbete. Ett prioriterat
nyckelomradet som berér bostadsforsérjningen ar:

"Goda boende- och livsmiljder som ger jamlika mojligheter till arbete,
vélbefinnande och valfard.” Dar det anges att “Samhallet ska skapa
forutsattningar for hallbara boendemiljéer och livsstilar, som ger manniskor tro
pa framtiden.”

Kommunala mal - andra styrdokument

Bostadsforsorjningsstrategin behdver férhalla sig till andra kommunala mal och
styrdokument. De som berdr bostadsforsérjningen ar:

Program fér hallbar utveckling

| kommunens program for Ekonomisk hallbarhet anges att: "Vi (kommunen)
ska planera for att vaxa friskt och det ska vara enkelt att bo, leva, verka och
besoka Nykopings kommun.”

Oversiktsplan
Oversiktsplanen innehéller inga mél i sig men ett antal definitioner och
strategier. Dar anges bl.a. att kommunen ska arbeta for:

e Enplanering som praglas av en varierad och attraktiv bebyggd miljo

e Ensocialt hallbar samhallsutveckling genom att aktivt prioritera
alternativ som kan minska sociala skillnader och framja jamlikhet och
jamstalldhet bade mellan grupper och geografiskt.

e Att skapa varierad bebyggelse
... varierade bebyggelsetyper, bostadsstorlekar och upplatelseformer
kan oka tryggheten och mojligheten for manniskor att métas....
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Genomférandeplan fér OP 2024

Syftet med genomférandeplanen ar att tydliggora kostnader och nyttor som
uppstar vid utveckling av de utbyggnadsomraden som finns utpekade i OP
och stora investeringsprojekt och darigenom ange 6nskad utbyggnadsordning
for att kunna prioritera kommunens resurser och bygga en langsiktigt sund
kommunal ekonomi samt att underlatta for planering och prioritering for
privata aktorer.

Landsbygdsstrategi

| kommunens landsbygdsstrategi anges att kommunen ska "Utvardera behov
och mgjligheter for dldreboende pa landsbygderna.”, "Verka for bostader i
blandade upplatelseformer, storlekar och typologier.” samt “Skapa
forutsattningar for att leva ett helt liv pa landsbygderna. Mojliggéra
flyttkedjor.”. Vidare anges att "For att sékerstalla byggnation i hela kommunen
kan Nykopingshem vara ett viktigt verktyg.”

Lokalresursplan

Lokalresursplanen omfattar utbildningslokaler, vard- och
omsorgslokaler/bostader, idrotts- och kulturanldaggningar, administrativa
lokaler, brandstationer samt inhyrda lokaler. Lokalresursplanen kompletterar
Bostadsférsorjningsstrategin genom att ge en mer detaljerad beskrivning av
det framtida behovet av bostader for sarskilda grupper.

Syftet med lokalresursplanen ar att fungera som ett verktyg for att anpassa
utbudet av kommunala verksamhetslokaler till efterfragan, att frémja dess
andamalsenlighet och pa ett ekonomiskt fordelaktigt satt forvalta och
underhalla dem. Malet med lokalresursplanen ar att redovisa en helhetsbild
over lokalbehovet i kommunen, att strategiskt kunna planera och lokalisera
kommunens lokalbestand och att skapa forutsattningar for samhallsplanering.
Detta ar viktigt i en kommun som Nykoping som vaxer kontinuerligt.

Lokalerna ska bidra till en &ndamalsenlig, effektiv, sund och saker
verksamhetsmiljo som skapar férutsattning for hog produktivitet och kvalitet
hos kommunens verksamhet. Kostnaderna ska vara sa laga som mgjligt och
med storsta mojliga effektivitet. Detta kraver samordning och planering ur ett
overgripande kommunperspektiv. Lokalresursplanen ar ett steg i att utveckla
kommunens beslutsunderlag fér arbetet med kommande investeringsplaner.

Agardirektiv for Nyképingshem AB

| agardirektivet anges att "Bolaget ska i allmannyttigt syfte framja
bostadsforsorjningen i Nykopings kommun” samt att “Nykopingshem AB ges
uppdraget att skapa forutsattningar for att fram till och med ar 2026
nyproducera 1000 bostader. Maluppfyllnad utvarderas fran ar 2016.”
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Bolagets bostadssociala mal anges till att "“Bolaget ska bidra till att
astadkomma saddana boendeformer och skapa sadan tillganglighet i boendet
att det speglar det demografiska behovet i Nyképings kommun i nutid och
prognostiserbar framtid. For utsatta befolkningsgrupper med séarskilda behov
ska bolaget till kommunen tillhandahalla 10 % bostader av nyproduktionen sett
ur ett 10- arsperspektiv.”

| omraden dar homogenitet ar sarskilt framtrédande uppdras till bolaget att,
tillsammans med kommun och samhéallsaktorer, sarskilt arbeta med
omradesbaserade utjdmningseffekter for 6kad heterogenitet och social
sammanhallning.

1.4 Kommunens verktyg

Bostadsforsorjningsstrategin ar ett évergripande styrmedel i planering for
bostadsforsorjningen. Kommunen har dven ett antal andra verktyg och
styrmedel for det fortsatta arbetet med bostadsférsérjningen.

Forvaltningséverskridande samarbete

For att sékerstalla en langsiktigt hallbar samhallsutveckling ska kommunens
férvaltningar samarbeta och samverka i planering och uppféljning samt i
arbetet med att tillskapa bostdder i kommunen. Samverkan behover ske mellan
representanter fran bland annat Samhallsbyggnad, Tekniska divisionen,
Division Naringsliv kultur och fritid samt Division Social omsorg och
Nykopingshem.

Markinnehav

Kommunen kan bedriva en aktiv bostadspolitik genom ett strategiskt
markinnehav. Genom villkor i markanvisningsavtal finns méjlighet att styra
vilken inriktning kommunen 6nskar se vad galler exempelvis bostadsstorlekar,
prissattning eller upplatelseformer.

Dialog i samband med exploateringsavtal

| projekt dér kommunen inte sjalv &ger marken och inte kan styra
forutsattningarna kravs en aktiv dialog med byggaktérerna for att dessa ska bli
medvetna om kommunens behov av olika typer av upplatelseformer,
lagenhetsstorlekar och specialboenden

Kommunala planmonopolet

Kommunen har planmonopol och ar dérigenom enda aktér med befogenhet
att initiera eller anta en detaljplan. | detaljplanen regleras markanvandningen,
och kommunen har har bland annat maojlighet att reglera byggnation,
anvandning och bebyggelsetyper.

Nykoépingshem AB
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Nykopingshem ar ett kommunalt allméannyttigt bostadsbolag som ar
Nykopings storsta hyresvard. Nykopingshem égs av kommunen och arbetar pa
uppdrag av den politiska tillsatta bolagsstyrelsen. Genom &gardirektiv och
bolagsstdmma har kommunen méjlighet att paverka bolagets produktion och
forvaltning pa den lokala bostadsmarknaden. Genom tatt samarbete kan
kommunen framfor allt paverka boende fér grupper som kommunen har ett
sarskilt ansvar for.

Bostadsbehov som inte tillgodoses pa bostadsmarknaden samt
ekonomiskt stéd

Utifran socialtjanstlagen har kommunen skyldighet att tillhandahalla bostader
till vissa grupper och har det yttersta ansvaret for att personer far den hjalp och
det stod som de behdver. Socialtjansten kan hjélpa enskilda hushall genom: till
exempel forsérjningsstod till boendekostnader. Personer som pa grund av
vissa sarskilda svarigheter, och dar alla mojligheter att fa en bostad beddms
vara uttdmda, kan ha ratt till insats fran socialnamnden genom ett sa kallat
kommunkontrakt for att vara tillférsakrad en skalig levnadsniva. Enbart
bostadsloshet och/eller skulder utgér ingen grund for att beviljas
kommunkontrakt. Insatsen kommunkontrakt ar langsiktig och kan inte
anvandas som |6sning pa akuta boendeproblem.

Bostad forst ar en av flera olika insatser i kommunens arbete mot

hemldshet. Bostad forst vander sig till individer som lever i hemléshet med
allvarlig psykisk ohalsa och/eller en beroendeproblematik och som har svart att
pa egen hand skaffa en ldgenhet.
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2. BOSTADSBESTAND

Bostadsbestandet i Nyképings kommun 2023-12-31

Hyresratt [Bostadsratt |Aganderétt Uppgift saknas [Totalt
Smahus 616 814 10147 29 11606
Flerbostadshus 9029 7085 4 0 16118
Ovriga hus 593 89 0 1 683
Specialbostader 1073 8 0 0 1081
Summa 11311 7996 10151 30 29488

Tabell 2: Bostadsbestandet i lagenheter i Nyképings kommun 2023-12-31.
Specialbostédder avser bostader for dldre och funktionsvarierade samt
studentbostader. Ovriga hus avser byggnader som inte huvudsakligen ar
avsedda for bostadsdandamal men dnda innehaller vanliga bostadslagenheter,
till exempel byggnader avsedda for verksamhet eller samhallsfunktion.

| Nyképings kommun fanns totalt 29 488 bostéder i slutet av ar 2023. Av dessa
var 39,4% smahus och 54,7% lagenheter i flerbostadshus. Av de sistnamnda
var 56% hyresréatter och 44% bostadsratter.

Fram till ar 2021 var antalet bostéder for lagt i forhallande till antalet hushall
och den bostadsbuffert pa 5% som bér finnas. Ar 2022 uppnaddes balans
mellan antalet bostader inklusive buffert och antalet hushall. Under aren 2023
till 2025 har bostadsbyggande fortsatt, vilket har lett till att det nu finns ett
Overskott pa bostader i kommunen.
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Antal bostader efter byggnadsar
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Diagram 1: Bostader efter byggnadsar 2023.

Precis som i manga andra svenska kommuner byggdes en stor del av
Nykopings bostadsbestand under miljonprogramsaren pa 1960-talet. Av
flerbostadshusen byggdes inte mindre &n 30% under detta artionde. Av
smahusen byggdes dock fler under 1970-talet &n under 1960-talet. Sedan
2010 har trenden varit att 6vervéagande delen (80%) av nybyggnationen sker i
flerbostadshus.
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Diagram 2: Bostdder efter bostadsarea 2023.
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Diagrammet visar att majoriteten av Nykopings bostader har en bostadsarea
som ligger mellan 51 och 80 kvadratmeter. Jamfort med riksgenomsnittet finns
det en lagre andel lagenheter under 40 kvm men en hogre andel lagenheter
pa 71-80 kvm i kommunen. Pa senare ar har det nastan uteslutande byggts
mindre lagenheter i kommun, vilket gor att det framtida behovet framforallt
bestar av storre lagenheter och smahus.

2.1 Bostadssituation och bostadsbrist

Vad som &r en rimlig bostadssituation kan definieras utifran sex kriterier:
boendestandard, boendeyta, boendekostnad, geografiskt lage, hur lange
bostaden disponeras samt tid for att hitta en ny bostad. Boverket har med
utgadngspunkt i den data som finns att tillga konstruerat kvantitativa matt, som
pa nationell, regional och lokal niva ska fanga hur manga hushall som inte
uppfyller de krav som stalls for respektive kriterium.

De tva matt som Boverket menar bast sammanfattar den behovsbaserade
bostadsbristen ar antalet trangbodda hushall och antalet hushall med
anstrangd boendeekonomi. Drygt en procent av hushallen i Sverige ar bade
trangbodda och har en anstrangd boendeekonomi.

Hushall som saknar en rimlig bostadi Nykopings
kommun 2022

Antal hushall med hemmaboende
vuxna barn - 234

Antal hushall med aterkommande
oroblem I <36

Antal hushall som &r trangbodda och
har anstrédngd boendeekonomi . 218

Antal hushall med upprepade flyttar | 235

Antal hushall med anstrangd I (027

hoendeekonomi

Antal trangbodda hushall || EGTNNEEEEEEEEEEEEEE (53c

0 400 800 1200 1600
Antal hushall

Diagram 3: Hushall som saknar en rimlig bostad i Nykopings kommun 2022.
Med aterkommande problem menas att hushallet uppfyllt minst ett av de
andra matten tva arirad.

| Nyképings kommun fanns 1 588 trangbodda hushall ar 2022 och det &r en
minskning med 583 hushall sedan ar 2018. Antalet hushall i kommunen med
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anstrangd boendeekonomi var 1 027 ar 2022, vilket &r en 6kning med 152
hushall sedan ar 2018.

Ar 2022 var 318 hushall i Nyképings kommun bade trangbodda och hade en
anstréangd boendeekonomi. Det motsvarar 2,6 procent av hushallen vilket ar
hégre an riksgenomsnittet pa 1,1 procent. Ar 2018 var antalet hushall som
bade var trangbodda och hade en anstrangd boendeekonomi 218 i
kommunen.

Slutsats

Kommunen har en jamn férdelning av bostadstyper
och upplatelseformer. Grovt réknat &r en tredjedel av
bostaderna hyresratter, en tredjedel bostadsratter och
en tredjedel dganderatter.

Det hoga bostadsbyggandet pa senare ar har lett till
ett dverskott av bostéader. Detta 6verskott bestar
huvudsakligen av hyresldgenheter pa 1-3 rum och kok.

Det finns ett behov av att utoka bostadsbestdndet med
bostadsrattslagenheter och smahus.

Antalet hushall i kommunen med anstrangd
boendeekonomi har 6kat pa senare ar. Insatser

behdver sattas in for att bryta den utvecklingen.
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3. BOSTADSBYGGANDE | KOMMUNEN

Antal fardigstallda bostader
700

600 +

400 +

= @ Specialbostader
O Flerbostadshus
300 W Smahus

200 +

100

I ,|,ﬂ-=n|.-ilﬂ, {1111 H

SIS E S ST T TS F S

Diagram 4: Antal fardigstallda bostéader fran 1991 till 2024. Specialbostader
avser bostader for aldre och funktionsvarierade samt studentbostader.

Efter byggboomen i borjan pa 1990-talet féljde en period av mycket lagt
bostadsbyggande. | mitten av 2000-talet 6kade byggandet igen och en topp
naddes ar 2007. Sedan minskade byggandet igen fram till ar 2012 da en ny
topp naddes. Under ar 2020 6kade bostadsbyggandet till en rekordhdg niva.
Under de fem senaste aren har nastan 2 300 nya bostader fardigstallts.

Fardigstalldalagenheter i flerbostadshus
450 7

400 1

350

300

250 1
mhyresratt

200 + Obostadsratt

5:j'lﬂ HH

2005 2008 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Diagram 5: Antal fardigstalla lagenheter i flerbostadshus under perioden
2005-2024.
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Néar det géller upplatelseformerna ar 71% av de lagenheter i flerbostadshus
som byggts under de senaste 10 aren hyresratter. Resterande 29% ar
bostadsratter. Pa senare ar har intresset for att bygga hyresréatter 6kat kraftigt.

Det finns ett stort antal planerade bostédder fér de ndrmaste aren. Framst som
hyresratter i flerfamiljshus. Exempel pa stérre planerade projekt ar Néthagen,
Vastra Hamnsidan och Tessinomradet. Om alla de planerade byggprojekten
kommer till stand tacker de behovet av bostader i centralorten fram till &r 2030,
enligt den hushallsprognos som redovisas pa foljande sidor. Det planerade
bostadsbyggandet pa landsbygden ar dock otillrackligt.

3.1 Planberedskap

Planberedskap ar 2023 (antal bostider per 1000 invanare)
200
180
160
140
120
100

80

Antal bostidder per 1000 inv.

60

40

20

Nykoping Lanet Riket

Diagram 6: Planberedskap per 1000 invanare 2023.

Planberedskapen i Nykdpings kommun som innefattar samtliga bostadder som
ar mojliga att bygga utifran antagna detaljplaner har véxt kraftigt pa senare ar
och ar nu uppe i 10 000 bostader. Det ar betydligt hogre an saval
l&dnsgenomsnittet som riksgenomsnittet. Saledes utgor inte planberedskapen
en begransande faktor for bostadsbyggandet framover.
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Slutsats

Huvudsakligen har ny bebyggelse tillkommit och
fortsatter tillkomma i centralorten i form av
flerbostadshus. Marknaden for mindre hyresratter
beddms vara mattad fram till 2030. Det finns behov av
insatser for bostadsbyggande pa landsbygden.

Planberedskapen ar mer an tillrécklig for att técka
behovet av nyproducerade bostader fram till ar 2030.
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4. BEFOLKNINGSUTVECKLING OCH
HUSHALLSPROGNOS

Prognos oOver framtida arlig befolkningsokning

500

422
407

400

300

257
238 247

220 228

personer

100

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Diagram 7: Prognos over framtida arlig befolkningsékning for Nyképings
kommun.

Nykoépings kommuns befolkning har 6kat stadigt sedan 1992. Under 2020 till
2023 har folkméngden dkat med i snitt 402 personer per ar. Enligt kommunens
senaste befolkningsprognos kommer 6kningen att fortsatta fram till
prognosens slutar som ar 2040 da kommunen beraknas ha 64 031 invanare.
Prognosen innehaller numera endast ett prognosalternativ.

Under ar 2024 var antalet pabdrjade bostader i kommunen rekordlagt men
enligt Boverkets senaste byggprognos kommer forbattrade ekonomiska
forutsattningar skapa gynnsamma villkor for en vandning for
bostadsbyggandet under 2025. Det ar oklart vilka effekter det minskade
bostadsbyggandet kommer att ha pa befolkningsutvecklingen. Férandringar i
den nationella migrationspolitiken har medfort en drastiskt minskad
invandring, vilket innebar att den inrikes inflytningen behover oka for att halla
uppe den hoéga folkdkningstakten som kommunen har haft under 2000-talet.
Prognosen i diagrammet ovan innefattar ett nettotillskott om i genomsnitt 288
nya kommuninvanare per ar. Prognosen bygger pa en fortsatt 6kning av in-
och utflyttningen i samma takt som under perioden 2000-2023 och beddms
ocksa rimlig utifran en statistisk berakningsgrund. Denna prognos skiljer sig
fran SCB:s regionala befolkningsframskrivning som visar pa en befolkning pa
62 085 invanare 2040.
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Berakningen av antalet hushall i varje alder gors med hjalp av kommunens
befolkningsprognos och hushallskvoter fér kommunen. Hushallskvoter visar
andelen hushall i olika aldersgrupper i befolkningen. Med alder avses aldern
pa den aldsta personen i hushallet. Ett hushall kan besta av ensamstaende,
gifta eller sammanboende.

Antalet hushall i Nyképings kommun beraknas véaxa med 4,6% eller 1 290 fran
27 770 ar 2024 till 29 060 ar 2029. Den genomsnittliga hushallsstorleken i
kommunen &r 2,15 personer jamfért med 2,19 i riket. Hushallsstorleken
kommer att minska framover eftersom den storsta 6kningen av hushall sker hos
aldre som i hogre utstrackning bor sjalva. Det innebar att det framtida behovet
av ordindra bostader blir cirka 215 bostader per ar. Till det kommer behovet av
bostader for sarskilda grupper som redovisas langre fram i denna del.

De storsta okningarna av antalet hushall sker i aldersgrupperna 35-44 ar och
80+ &r. Aven i &lderskategorierna 20-24 &r och 45-54 &r sker klara dkningar.
Tva aldersgrupper minskar klart, némligen 25-34 aringarna och 75-79
aringarna. De aldersklasser dér det sker minst férandringar ar 16-19 aringarna
och 70-74 aringarna. Att vissa alderskategorier 6kar respektive minskar beror
pa att fodelsetalen varierat historiskt sa att olika arskullar &r olika stora.

Hushallsprognos 2024-2030 baserad pa befolkningsprognosen

Alder 2024 2025 2026 2027 2028 [2029 2030 [Forandring
2024-2030

16-19 73 75 72 70 73 74 73 0

20-24 378 912 965 1008 [1000 [1003 1005 |127

25-34 3361 (3344 3238 3143 [3122  [3116 3125 235

35-44 4288 4379 |4528 4659 4746 4774 4790 503

45-54 4208 4245 4249 4247 4280 4326 4415 207

55-64 4599 14605 4637 4652 4687 4674 4626 28

65-69 2107 2136 2126 2138 2144 2192 2243 (136

70-74 2139 2093 2059 2111 2104 2135 2163 24

75-79 2386 2375 2345 2236 2156 2122 2078 |-308

30- 3732 (3880 4029 4182 4340 4440 4542 809

Totalt 27770 28043 (28246 (28447 28653 28857 29060 (1290

Foérandring ar fran ar 270 273 203 201 206 204 203

Tabell 3: Hushallsprognos 2024-2030 baserad pa befolkningsprognosen.
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Hushallsstrukturen ar 2023 framgar av nedanstaende tabell. Nagra storre
foréndringar i hushallsstrukturen beraknas inte ske fram till &r 2030. P4 lang sikt
ar dock den radande tendensen att antalet ensamboende 6kar och da
framforallt bland de som ar 65+.

Hushallsstruktur 2023

Ensamstaende Ensamstdende [Sammanboende [Sammanboende
utan barn med barn utan barn med barn

43,2% 6,5% 26,9% 18,7%

Tabell 4: Hushallstrukturen som den sag ut ar 2023.

Den framtida 6kningen av antalet hushall leder till ett 6kat behov av nya
bostader. Hur bostadsbehovet férdelas mellan olika upplatelseformer
redovisas langre fram i nulagesanalysen.

4.1 Befolkningsdkningen pa lang sikt

Tittar vi framat efter bostadsforsoérjningsstrategins slutar 2030 finns det mycket
som talar for att befolkningen kommer att fortsatta att 6ka. Nykdpings
geografiska lage som redan ar utmarkt mittemellan de tva tillvéxtregionerna
Stockholm och Ostergdtland kommer att férstarkas i och med Ostlanken och
denna effekt kan inledas redan nagra ar innan den nya jarnvagen star fardig.
Utvecklingen pa bostadsmarknaden i Stockholm liksom rédande
pendlingsmonster talar ocksa for att Nyképing kommer att fortsatta att vaxa.
Om kommunens hushallsprognos éndras ar det viktigt att
bostadsférsorjningsstrategin anpassas till den nya prognosen.

Slutsats

Hushallsprognosen pekar pa ett framtida behov av ca
215 nya bostader per ar fram till 2030. De storsta
okningarna av antalet hushall sker i aldersgrupperna
35-44 ar och 80+ ar. Det innebaér att det kommer att
finnas ett stort behov av smahus fér barnfamiljer samt
av senior- och trygghetsbostader.

Det ar viktigt att revidera hushallsprognosen
regelbundet sé att kommunens planering kan
anpassas till befolkningsutvecklingen.
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5. BOENDESEGREGATION

Boendesegregation innebar att grupper av individer med olika férutsattningar
bor geografiskt atskilda fran varandra i exempelvis olika bostadsomraden. Det
finns ett starkt samband mellan 6kad inkomstojamlikhet och ékad
socioekonomisk boendesegregation. Ekonomiskt starka hushall har fler
alternativ och kan sdka sig en bostad pa hyresratts-, bostadsratts- och
dganderattsmarknaden, medan hyresratten ofta &r den enda som star till buds
for hushall med begrénsade ekonomiska resurser.

Inkomstojamlikheten har 6kat och det har bidragit till att manniskor med lag
inkomst i allt hogre grad bor i vissa omraden samtidigt som andra med hog
inkomst bor i andra omraden. Att manniskor bor koncentrerat i ett
bostadsomrade tillsammans med andra med liknande bakgrund ses inte i sig
som ett problem, utan segregation blir ett problem nar det gor att manniskor
som bor vissa omraden far sémre livschanser dn andra.

Boendesegregationen i Sverige har 6kat sedan 1990-talet, vilket kan forklaras
dels av 6kade ekonomiska skillnader, dels av att Sverige under samma period
fatt en annan befolkningsméssig sammansattning och blivit mer etniskt
heterogent. Det finns en tydlig samvariation mellan omrdden som domineras
av hushall med laga inkomster och hushall med utlandsk bakgrund.

Enligt Boverkets segregationsbarometer fanns det 449 omraden med
socioekonomiska utmaningar i Sverige ar 2022. Dessa ar utspridda dver hela
landet med en viss Gverrepresentation i storstddernas férorter. Sedan ar 2020
har antalet omraden med socioekonomiska utmaningar 6kat (omradestyp 1
och 2), liksom omraden med goda socioekonomiska forutsattningar,
omradestyp 4. Andelen blandade omraden (omradestyp 3) liksom omraden
med mycket goda socioekonomiska férutsattningar (omradestyp 5) har minskat
under samma period.

| samhéllsdebatten &r det ofta stddernas utsatta bostadsomraden som ar i
fokus, eftersom det framfér allt ar dar som boendesegregationen blivit ett
samhallsproblem. Boendesegregation ar dock inget storstadsfenomen, utan
aterfinns i manga kommuner och stader i Sverige. Mer an halften av Sveriges
kommuner hade ar 2020 ett eller flera omraden med socioekonomiska
utmaningar - betecknade som omradestyp 1 eller 2 - medan néastan en
tredjedel av kommunerna har ett eller flera omraden med mycket goda
socioekonomiska férutsattningar.

Kartorna nedan pavisar att aven Nykoping har en samhallsstruktur
karakteriserad av boendesegregation. Skalan ar dock mindre har éan vad den ar
i till exempel vissa storstadsomraden. Att motverka boendesegregation ar en
komplex utmaning som kraver insatser pa flera nivaer. Vid nybyggnation ar det
viktigt att skapa blandade bostadsomraden med olika typer av bostéader
(hyresratter, bostadsrétter, villor) for att framja social blandning. Satsningar pa
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utbildning och arbetsmarknad samt infrastruktur och service kan lyfta utsatta

omraden. Sociala insatser kan ocksa bidra, till exempel stod till lokala initiativ

och féreningar som arbetar for integration och gemenskap. Socialtjanst och

bostadsbolag kan minska boendesegregationen genom att erbjuda méanniskor

bostdder i olika stadsdelar.

Norra
omrdaden

Hagalund

208
Harg

Krikonbatken 460

202

Oppeby

1100

Upplatelseform NYKO5 stadsdelar
Samt det totala antalet bostader
[1 NYKOS stadsdel
B Bostadsritt

Hyresratt
B Aganderit
B ount

Paljungshage

Oxbacken

187

Oppeby Gard

562

Centrala
omraden

Néthagen

676

Haégbrunn

Brandkarr
Ekensberg

124!
Isaksdal

376

Qstra villastaden

Vaster Fagelbo

Oster

Karta 1: Fordelningen av upplatelseformer i Nyképing.
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Malmbryggshagen
Stenkulla

Bryngelstorp

Rosenkalla

Angstugan

1092,

Brandhaolmen Tjuvholmen

Samt det totala antalet bostader
] NYKOS stadsdel
B Bostadsritt

Hyresratt

Spelhagen

205

Aganderitt
Oként

Herrhagen

-»

1061

Kuggnas

Laéngsatter

Sodra
omraden

Upplatelseform NYKOS stadsdelar

Ostra
omrdaden

—

Orstigsnas @

Karta 2: Fordelningen av upplatelseformer i Nyképing.
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Upplitelseform NYKO2 omraden
Samt det totala antalet bostader
[J NYKO2 omriden
B Bostadsran

Hyrosrit:
m Aganderatt
B ok

Karta 3: Fordelningen av upplatelseformer pa landsbygden

Slutsats

Boendesegregationen &r stor i vissa stadsdelar. Vid
fortatning bor komplettering ske med de bostadstyper
och upplatelseformer som det ar brist pa i omradet.

Det racker dock inte med att bygga nya bostader for
att minska boendesegregationen utan det krévs dven
insatser inom utbildning, arbetsmarknad, infrastruktur
och service. Sociala insatser kan ockséa bidra, till
exempel stdd till lokala initiativ och féreningar som
arbetar for integration och gemenskap

tresal
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6. EKONOMISK EFTERFRAGAN PA BOSTADER

Ett satt att bilda sig en uppfattning om den ekonomiska efterfragan pa
bostader ar att titta pa inkomsterna hos kommunens hushall uppdelat pa
inkomstklasser.

Andel hushall per inkomstsegment
Nykdpings kommun 2022

35% g
30% 29%
25%

20%
20%

17%
15%

15% 13% 13%
12%
10% %
5% 3% 4% S0 3%
1% o%. 10/1_
0%

oF oF
o QQ QQ c§> O Q° QQ QQQ QQ QQ QQ QQ'\

Ensamboende mSammanboende

Diagram 8: Andel hushall per inkomstklass 2022.

Drygt halften av de sammanboende men bara 5 procent av de ensamboende
har en arsinkomst pa éver 600 000 kr, vilket ar vad som kravs for att kunna
efterfraga nybyggda bostéder av samtliga upplatelseformer och storlekar. Fér
mindre bostadsrattslagenheter kan dock en arsinkomst pa 400 000 kr racka,
vilket gor att andelen hushall som har rad med en sadan bostad ar fler.

Inkomsterna varierar ocksa med aldern. Fran flytten hemifran tills
pensionséldern &r tendensen att inkomsterna kar fran &r till &r. Aven ménga
aldre ar kopstarka tack vare sparade pengar och mojligheten att sélja en redan

betald bostad.

Utifran hushallens inkomster och priserna pa nyproducerade bostader &r det
moijligt att berakna marknadsdjupet, som ar det antal bostader som hushallen
kan och vill efterfraga till gallande marknadspriser och hyresnivaer i
nyproduktionen.
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Marknadsdjup per upplatelseform
Huvudscenario
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Diagram 9: Marknadsdjup efter upplatelseform och ar.

Enligt den marknadsdjupsanalys som genomférdes av Evidensgruppen pa
uppdrag av Nykdpings kommun i januari 2025 &r det arliga marknadsdjupet,
som har férutsattningar att tillgodoses pa kommersiella villkor med dagens
marknadsférutsattningar 200-250 bostader per ar. Av dessa utgors cirka 30
procent av hyresratter, 50 procent av bostadsratter och 20 procent av
dganderatter.

Marknadsdjupet forvantas oka nagot under 2025 och 2026, upp till samma
nivaer som var radande under 2022, for att sedan réra sig sidledes fram till
2032. Marknadsdjupsbeddmningen ligger pa en lagre niva &n vad som i
genomsnitt har byggts i kommunen under de senaste aren. | marknadsdjups-
berékningen har hansyn tagits till att projekten ska vara féretagsekonomiskt
ldnsamma for byggbolagen.
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Slutsats

Det kommer att finnas en ekonomisk efterfragan pa

nyproducerade bostdder i kommunen fram till ar 2030.

Marknadsdjupet ligger pa samma niva som den
demografiska efterfragan pa bostader d.v.s. 200-250
bostader per ar.

Av dessa utgors cirka 30 procent av hyresratter, 50
procent av bostadsratter och 20 procent av
aganderatter.
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7. BOSTADER - NULAGESANALYS

Bostadsmarknaden i kommunen har forédndrats i grunden under de senaste
aren. Ett kraftigt dkat bostadsbyggande har raderat ut stora delar av den
bostadsbrist som tidigare radde och nu finns till och med ett dverskott av vissa
bostadstyper i kommunen. For vissa grupper ar dock troskeln till
bostadsmarknaden fortfarande hég och behdver sénkas. For att bidra till 6kad
hallbarhet och livskvalitet samt 6ka integrationen behdver kommunens
bostadsforsorjningsstrategi fokusera pa bada delarna. Det handlar inte bara
om att frdmja nybyggnation av bostader, utan ocksa sénka troskeln for att
komma ut pa bostadsmarknaden.

Val av boende ar individuellt och beror pa flera olika forutsattningar. Det kan
till exempel bero pa tidshorisont, ekonomiska resurser och familjebildning.
Troskeleffekten finns framst for de som debuterar pa bostadsmarknaden eller i
en boendeform. Det kan alltsa dels handla om den férsta egna bostaden som
utgors av en hyresratt, men det kan dven handla om att képa sin forsta
bostadsratt eller smahus.

| detta kapitel ska nulaget for hyresréatter, bostadsratter och smahus pa
bostadsmarknaden analyseras.

9.1 Hyresratter

Cirka halften av alla flerbostadshus i kommunen utgérs av hyresratter.
Hyresratten framstélls ofta som en vasentlig del i ett flexibelt och rorligt
samhalle. Det férsta egna boendet utgdrs ofta av en hyresratt och
bostadsformen prioriteras ofta av den som befinner sig i en livsférandring. Det
ar till hyresratten man ofta séker sig som ny pa en ort for att kdnna in var man
vill ha sitt mer permanenta boende. Tack vare laga instegskostnader sa utgor
ocksa hyresratten en boendeform fér manga som inte har ekonomiska
maojligheter till annat boende eller, inte minst, for de som prioriterar ett enklare
boende med mindre grad av eget ansvar for underhall och skotsel.

Prisstatistik

Statistik for hyresnivaer hela Nyképings kommun och baserat pa hela
bestandet visar pa stora skillnader mellan aldre hyresratter och nyproduktion.

Medelhyra 2016 12017 |1 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

Manadshyra per

86 89 91 93 102 | 104 | 108 | 115
kvm

Tabell 5: Median- och medelhyra for hyresratter ar 2016-2023. Kalla: SCB.
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Projekt Hyresvard 'I:\’Iljrn;‘:!ns"hyra

Ladugarden Nykopingshem 143
Stormfageln Nykopingshem 148
Akroken Nykopingshem 164
Kattugglan Riksbyggen 157
Porsen Bergsundet 129
Stavsjo KUAB 113
Jakten Dalhalls 156
Isaksdal Neobo 145
Johannesorten HSB 146
Spinnerskan Resinova 160
Oppeby Gard 1:9 | K-Fastigheter 178
Oppeby Gard 1:11 | Estea 189
Bradgarden Sveaviken 188

Tabell 6: Medelhyra for nyproducerade hyresrétter ar 2019-2024. Kélla: Egen
berakning.

Efterfragan

| kommunen finns flera verksamma bostadsbolag med hyresréatter. Det storsta
bostadsbolaget ar Nyképingshem som ags av Nykopings kommun.
Nykopingshem utgor ett allmannyttigt bostadsbolag. Nykopingshem har markt
av en minskad efterfragan pa hyresratter under de senaste aren.
Uppsagningarna har 6kat samtidigt som antalet sokande till lediga lagenheter
har minskat. Vakansgraden har 6kat fran mycket laga nivaer till cirka en procent
av bestandet. Flest vakanta lagenheter finns i Brandkarr.

Det under ar 2020 aterinférda statliga investeringsstodet har spelat en stor roll
for att fa fart pa nyproduktionen av hyresrétter. Sedan inférandet har mer &n

1 500 nya hyresratter fardigstéllts i kommunen och annu fler kommer att bli
fardiga under 2025 och 2026. Den stora dkningen av utbudet har lett till att
vakansgraden har 6kat drastiskt och inte ens kampanjer med sex manaders
gratis hyra har lett till att de tomma lagenheterna blivit uthyrda. Overskottet av
hyresréatter finns framférallt bland de nyproducerade lagenheterna men aven i
det dldre bestandet har vakansgraden okat.

Inom de nérmaste aren kommer det att uppsta ett behov av tillfalligt boende
for de byggnadsarbetare som deltar vid byggnationen av Ostlanken. Aven om
de flesta sannolikt kommer att bo i temporara boendebodar kommer sakert en
del att vilja bosatta sig i vanliga hyresrattslagenheter. Detta behov skulle
tillfalligt kunna paverka dverutbudet av mindre hyresratter.
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9.2 Bostadsratter

Merparten av alla bostadsratter i kommunen ligger i Nykopings tatort. Att bo i
en bostadsratt innebar att vara medlem i en bostadsrattférening, som dger en
fastighet med lagenheter och dér varje medlem har varsin l[dgenhet.
Bostadsratten innefattar dels en nyttjanderétt till lagenheten, dels en andelsratt
i foreningen. Att kopa en bostadsratt innebar ofta en stor investering och som
kan vara svar att gora utan ekonomiska resurser. Daremot tillfaller en eventuell
vardedkning av bostadsratten séljaren vid férsaljning.

Prisstatistik

Efter en mangarig stadig uppgang fram till en topp i februari 2022 har
kvadratmeterpriset for bostadsratter sjunkit. Under ar 2024 har dock en viss
aterhamtning skett. For augusti 2024 var det genomsnittliga priset 21 065
kr/kvm, vilket &r en nedgang med 4% for den senaste 12-manadersperioden.

Priser for bostadsratter i Nykopings kommun (kr/kvm)
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Diagram 10: Genomsnittligt kvadratmeterpris for bostadsratter i Nyképings
kommun. Kalla: Svensk Maklarstatistik AB.

Prisutvecklingen i Nykoping liknar utvecklingen for riket som helhet. |
jamférelse har Nykoping haft en storre procentuell uppgang fram till 2017.

Efterfragan

| en enkatundersokning gjord under varen 2025 bland tre stora
fastighetsmaklare som ar verksamma i kommunen visar svaren pa att det
framfor allt ar bostadsratter pa 3-4 rum och kék med bekvamligheter som hiss,
balkong och parkeringsplats som ar mest lattsalda pa bostadsmarknaden.
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Lagenheter med hog standard utan direkta renoveringsbehov ar extra
attraktiva liksom lagenhet med laga driftskostnader. Bostadsrétter efterfragas
framfo6r allt av medelalders personer och aldre som ar en stor kdpgrupp. De
bostadsratter som ar svarast att sdlja pa bostadsmarknaden idag &r sma
ldgenheter, oftast ett rum och kok. Utbudet upplevs for stort i forhallande till
efterfragan.

Bostadens lage och pris har stor betydelse vid férséljning och kép, sarskilt vid
nyproduktion. Vid attraktivt [age ar bostédderna latta att sélja, men det kan vara
betydligt mer utmanande med bostéder i ett mindre attraktivt omrade. En
fastighetsmaklare menar darfor att exploatering och planering av bostader
behdver anpassas efter lage och darefter satta priset for att det ska vara
attraktivt pa bostadsmarknaden. Vid saljstart av nya bostadsratter som haller pa
att byggas bor aven kalkyler, ritningar och andra forutsattningar vara klara for
att det ska vara intressant for tankbara képare. En bostad med hogt pris ar
|attare att salja om avgifterna ar laga.

Enkatundersdkningen visar dven att nyproducerade bostadsrattsféreningar
behover ha lag belaning for att vara attraktiva pa marknaden efter dessa tuffa
tider av rantehdjningar som paverkat saval manadsavgifter som vérdet pa
bostaden da den aven paverkas av féreningens lan. Tva av maklarna har markt
av att villadgare som séljer sin bostad idag valjer hyresratt i hogre grad an
tidigare istallet for att kdpa bostadsratt.

9.3 Smahus

Smahus innefattar bade villor och radhus, ofta med tréadgard och garage eller
carport som kan ligga pa eller i nérhet till tomten. | regel innebar de en stor
investering som kan vara svar att géra utan ekonomiska resurser. Ddremot
tillfaller en eventuell vardedkning av smahuset séljaren vid forséljning. En
frikdpt tomt innebar att bostadsadgaren ocksa dger marken som bostaden &r

byggd pa.
Prisstatistik
Villapriserna i Nykopings kommun har i likhet med priset pa bostadsratter

sjunkit efter en kraftig stegring fram till 2022. Prisutvecklingen i Nyk&ping liknar
utvecklingen for riket som helhet.

Medelpriset for ett smahus i Nyképings kommunen under den senaste 12-
manadersperioden (augusti 2024) var 3 339 000 kr, med genomsnittspris per
kvadratmeter pa 27 553 kr (Kalla: Svensk Maklarstatistik AB).
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Priser for smahus i Nyképings kommun (tusentals kr)
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Diagram 11: Priser for smahus i Nykopings kommun (tusentals kronor). Kalla:
SCB.

Priserna varierar kraftigt mellan olika delar av kommunen. | Nykdpings tatort &ar
priserna hogst i Hallet och Oster. Lagst priser finns i Krikonbacken och
Stenkulla. Under de senaste fem &ren har villapriserna 6kat mest i Oster, Hallet
och Kuggnas.

Medelpris pa smahus 2023, tusentals kr
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Diagram 12: Medelpris pa smahus i de olika stadsdelarna av Nyképings tatort
ar 2023, tusentals kronor. Kalla: SCB.

33(55)



Pa landsbygden finns de dyraste villorna i Bergshammar, en tatort bara nagra
kilometer utanfér Nyképings centralort. Lagst priser finns i Alberga, som ligger
i kommunens sydvastra del. Under de senaste fem aren har villapriserna 6kat
mest i Bergshammar, Runtuna och Stavsjo.

Medelpris pa smahus 2023, tusentals kr
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Diagram 13: Medelpris pa smahus i tatorter i kommunen, Nykopings tatort ar
2023. Kalla: SCB.

Efterfragan

Enligt tre stora fastighetsmé&klare som &ar verksamma i kommunen finns det ar
2025 generellt en stor efterfragan pa villor och radhus, sarskilt pa frikdpta
tomter. Framfor allt efterfragas enplansvillor pa minst 100 kvm av en aldre
kdpgrupp, som kan tanka sig att byta fran en stor villa med tradgard till nagot
mer lattskott och som inte kraver lika mycket underhall. En annan stor
malgrupp ar den yngre familjen, som intresserar sig bade for villor och radhus,
vilket gar att se i omraden som nyligen har etablerats.

Liksom for bostadsratter har lage och pris stor betydelse vid férséljning av villor
och radhus. Darfér menar en fastighetsmaklare att exploatering och planering
av bostédder behdver anpassas efter ldge och efter det satta priset for att det
ska vara attraktivt pa bostadsmarknaden.

Efterfragan pa smahustomter har okat pa senare tid efter att ha varit lag under
nagra ar. Det ar framforallt tomter inom Nykopings tatort med omnejd som &r
attraktiva. Tomter dar man sjalv far vélja husmodell och husfabrikant &r mer
lattsalda an tomter dar husvalet ar forutbestamt.

34 (55)



Slutsats

Efterfragan pa hyresrétter har minskat drastiskt pa
senare ar. Det finns fortfarande en efterfragan pa
bostadsratter och smahus men képarna har blivit mer
priskansliga och stéller hardare krav pa lage och
standard.

Mest efterfrdgade ar bostadsréatter pa 3-4 rum och kok
med bekvamligheter som hiss, balkong och
parkeringsplats. Bostadsrattsféreningens belaning ar
viktig for att kdparna ska fa lan.

Bland smahusen ar enplansvillor pa minst 100 kvm
efterfragade av en &ldre kdpgrupp, som kan ténka sig
att byta fran en stor villa med trédgard till nagot mer
|&ttskott och som inte kraver lika mycket underhall.
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8. BOSTADER FOR SARSKILDA GRUPPER

| detta kapitel behandlas bostader som &r avsedda for sarskilda grupper i
samhallet.

8.1 Sarskilda bostader for aldre

En generell trend inom dldreomsorgen &ar att socialtjansten mojliggor for fler
att kunna bo kvar hemma sa lange som mgjligt. Det vanligaste &r att man
ansdker om hemtjanst och bostadsanpassning och/eller erhaller
hemsjukvardsinsatser via kommunen. Om eller nar behovet inte langre kan
tillgodoses via hemtjansten eller annan insats kan man anséka om sarskilt
boende. Samtliga insatser utgar fran en individuell prévning och beslut fattas
av myndighetsfunktionen pa Division Social Omsorg. Besluten féljer de ramar
som anges i Socialtjdnstlagen SolL 2001:453, riktlinjer fran politiken samt
rattspraxis.

Foljden blir att de sérskilda boendena tenderar att framover behdva anpassas
for alltmer komplexa behov.

Aldersgruppen som &r 80 &r och aldre ékar gradvis i antal under hela
prognosperioden. Sarskilt kraftig blir 6kningen i bérjan av perioden. Den
kraftiga 6kningen av antalet personer som &r 80 ar eller dldre leder till ett
behov av fler platser pa sarskilda boenden. Idag bor 13 procent av de som ar
80+ pa sarskilt boende jamfort med 19 procent ar 2003. Om vi antar att
andelen fortsatter minska framover behodver cirka 190 platser tillkomma fram
till ar 2030.

10.2 Bostdder for personer med funktionsvariation

Dessa bostader ar en insats enligt “Lagen om stod och service till vissa
funktionshindrade”, LSS. Bostaden &r anpassad for personer med fysiska
funktionsvariationer som utvecklingsstorning, autism, hjarnskada och
rorelsehinder eller for personer med psykiska funktionsvariationer.

Malsattningen ar att ge denna grupp ett boende som ar sa likt andra som
mojligt men med majligheten att fa hjalp med dagliga behov som hygien,
forflyttning, inkdp och tillfalle till umgange med andra. Ett LSS-boende far inte
likna en institution utan ska fungera som egna privata hem. Omflyttningen ar
liten da de flesta bor kvar lange i sin bostad.

Bostadstyper:
Gruppbostad, LSS § 9:9

Under varen 2024 fanns tva ej verkstallda beslut inom gruppbostad och
tjugotre personer var externt placerade. Kapacitet i kommunal gruppbostad ar
84.
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Fram till ar 2034 ser DSO behov av fyra nya gruppbostdder med sex platser
vardera. Darutdver tillkommer ett behov av ytterligare platser for att avveckla
externa placeringar.

Servicebostad, LSS § 9:9

Under varen 2024 fanns tva ej verkstallda beslut inom servicebostad och fyra
personer var externt placerade. Kapacitet i kommunal servicebostad ar 99.

Bostdder med sarskild service enligt SoL

Personer som inte beddms vara beréattigade till insatser enligt LSS kan ibland
istallet omfattas av sa kallat SoL-beslut, Socialtjanstlagen. Bostaden fér den har
gruppen ska erbjuda den enskilde en skélig levnadsniva. Boendeformer kan
vara trapphusboende alternativt finns i nérliggande angréansande hus eller
trappuppgangar inom samma omrade. | denna kategori ingar dven personer
med samsjuklighet det vill sdga de som har bade en psykisk funktionsvariation
och ett missbruk.

Under varen 2024 fanns ett e verkstallt beslut och elva externt placerade inom
denna kategori. Kapacitet i kommunal regi ar 47.

Slutsatser

Sammantaget blir externa placeringar dyra fér kommunen och att tillgodose
behovet inom kommunen maste vara en malsattning aven sett ur ett
individperspektiv. Dock kommer en liten del av denna grupp alltid behéva en
extern placering for att fa sitt individuella behov tillgodosett som till exempel
en komplex diagnos eller av andra orsaker.

LSS - barn och unga

En del av de som utgér en del i framtida behovet i prognosen ar alltsa de
ungdomar som blir &ldre och flyttar hemifran. De har idag olika insatser enligt
nedan.

Nulage:
LSS § 9:6 korttidsvistelse

For barn och ungdomar med lattare till mattlig utvecklingsstérning samt barn
med neuropsykiatriska funktionsvariationer med mattliga problemskapande

beteenden. | november 2024 finns det 26 inskrivna barn och ungdomar som

delar pa de 9 platser som finns i tva olika lokaler.

LSS § 9:7 Korttidstillsyn

For barn och ungdomar mellan 13-21 ar som behover fritids fére och/eller
efter skoltid samt pa lov finns det 19 barn och ungdomar som har denna insats
i november 2024.
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LSS § 9:8 ungdomsboende

Barn och unga med funktionsvariationer som trots olika stodatgarder inte kan
bo kvar hos sina vardnadshavare kan ha ratt till bostad med anpassad service.
Det finns idag inget ungdomsboende i kommunen men vardnadshavare
onskar en sadan 16sning. Idag kops plats pa boende utanfor kommunen.

10.3 Bostdder for 6vriga dldre

Bostader for aldre pa den 6ppna marknaden benamns oftast som senior- eller
trygghetsboende. Med begreppen avses traditionella bostader med att det
finns aldersspecificerade uthyrnings- eller tilldelningskriterier, till exempel,
minst 55 eller 65 ar fyllda. Med trygghetsboende avses dartill att det finns krav
pa innehall i och omkring boendet. Kommunen har ingen egen definition av
trygghetsboenden utan anvénder regeringens definition

Behovet av bostader for dldre beddms fortsatt vara hogt i framtiden. Den
demografiska situationen i Nyképing visar att behovet finns och 6kar samt att
det ocksa finns stora samhallsvinster att méta aldres dnskemal att bo i ordinéra
l&genheter framfér boende i omsorgsverksamhet.

10.4 Bostidder for personer med social problematik

Inom denna kategori ingar for vuxna boendeformer dar kommunen har
forstahandskontrakt och den boende ett andrahandskontrakt.
Kommunkontrakt, stédboende och boende pa ett hem for vard och boende
(HVB) ar nagra exempel pa boendeformer inom kommunen som kraver beslut
om bistand till den enskilde.

Behovet av bostader fér bostadssociala &ndamal har tidigare uppgatt till ca 20
bostdder per ar men har succesivt 6kat. En faktor som goér det svart att berékna
behovet av bostdder framdver ar antalet nyanldnda som anvisas av
Migrationsverket. En annan ar att andrahandskontrakt som borde kunna ga
Over i forstahandskontrakt inte gor det. En tredje orsak &r kriget i Ukraina och
de personer som anvisas kommunen som har fatt uppehallstillstand enligt
massflyktsdirektivet eller som har folkbokfort sig. EU har tagit beslut att
massflyktsdirektivet ska forlangas till och med mars 2026. Efter det vet vi inte
vad som kommer att ske.

Bostadsbehovet bor primért 16sas inom det redan bebyggda bestandet. Nar
det avser storlek pa bostad ar det framst 1-2 rum och kok for ensamhushall och
storre bostader for stora barnfamiljer som efterfragas.

10.5 Bostader for hemlosa

Division Social Omsorg har pa uppdrag fran Socialnéamnden utfort en ny
kartlaggning av hemldshetssituationen i Nykopings kommun. Kartlaggningen
har skett utifran Socialstyrelsens nationella kriterier for heml&shet (fyra olika
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boendesituationer). Kartlaggningen genomférdes som en enkatundersékning i
mars 2023 dar kommunen, Kriminalvarden samt ideella organisationer deltog.

Kartldaggningen avser personer som éar fyllda 18 ar och aldre och omfattar dven
en redovisning av kdnsférdelning, medborgarskap och féraldraskap. Totalt var
213 personer hemlésa med férdelningen i olika boendesituationer enligt

nedan:
e 18 personer - Akut hemlSshet, bodde pa akutboende
e 35 personer - Inskrivna pa behandlingsenhet, HVB-hem
eller stodboende och beh6vde nagonstans att ta vdgen
efter utskrivning
e 121 personer - Bodde med Kommun-, etableringskontrakt
eller i tréningsldgenhet
e 39 personer - Tillfélligt inneboende hos vanner, sldktingar
eller bekanta, dven korta andrahandskontrakt
Bostad forst

For att starka arbetet med att motverka och minska hemlésheten i kommunen
startades Bostad forst upp 1 januari ar 2024 i samverkan med Sérmlands
Stadsmission och Verdandi Brandkarr. Som ett komplement till de
boendetyper som redan erhalls av socialtjansten kan kommunen nu
tillhandahalla en mer differentierat typ av boende och erbjuda personer en
storre mojlighet till forbattrad livskvalitet, minskat lidande och en 6kad
trygghet i samverkan. Modellen Bostad forst rekommenderas i Socialstyrelsens
nationella riktlinjer fér saval missbruk och beroende som f6r schizofreni och
schizofreniliknande tillstand. Syftet &r att na och erbjuda en langsiktig
boendeldsning till hemldsa personer. Modellen innebar att hemldsa personer
uppmuntras att sjalva definiera sina behov och mal. Personerna erbjuds sedan
omedelbart, om de sa onskar, ett eget boende. Erbjudandet ges utan nagra
krav pa att forst genomga psykiatrisk behandling eller uppvisa nykterhet och
drogfrihet. | tilldgg till det egna boendet erbjuds behandling och stéd.

10.6 Bostidder for nyanldnda

Farre personer har sokt om asyl under 2024 dn under samma period
foregaende ar. Planeringsantagandet ar att cirka 10 000 personer soker asyl i
Sverige under 2024. Prognosen for 2025 ar att cirka 9 500 personer soker asyl i
Sverige. Huvudscenariot for antalet nya skyddssdkande fran Ukraina under
2024 har skrivits upp fran 11 000 personer till cirka 11 500 personer. Under
2025 antas antalet nya skyddssékande fran Ukraina bli cirka 12 000 personer.
Givet att massflyktsdirektivet upphor i mars 2026 ar prognosen en fyrdubbling
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av antalet asylsdkande 2026 och en kraftig férhojd produktionsprognos for
bade 2026 och 2027.

Nykopings kommun antas fa 28 anvisade enligt boséattningslagen under 2025,
vilket &r en minskning med 100 personer jamfért med 2024. Nykdpings
kommun har ingen skyldighet att hjalpa gruppen egenbosatta med bostad da
den enskilde sjalv har ansvaret, men vi behover dock ta hansyn till gruppen vid
planering av bostadsforsorjning. Ett oférutsett stort antal personer som soker
bostad i kommunen leder forstas till en snabbt stigande konkurrens om
bostaderna men kan ocksa fa till foljd att trangboddheten for gruppen 6kar
samt att allt fler bor i tillfélliga 16sningar. Enligt en lagradsremiss vill regeringen
minska antalet asylsdkande som vaéljer att bo i eget boende genom att endast
de som bor i Migrationsverkets boende ska ha ratt till ekonomisk ersattning.
Forandringen foreslas galla fran 1 mars 2025 f6r nya asylsokande och fran 1
september 2025 f6r redan inskrivna asylsokande. Forslaget antas leda till att
cirka 50 procent av de asylsdkande véljer anldaggningsboende.

Sammanvagt uppskattas behovet av nya bostader till nyanlanda till 15
lagenheter/ar.

10.7 Bostader for valdsutsatta

Alla kommunens forvaltningar kan upptécka drenden av vald i nara relationer.
Division Social Omsorg utreder och fattar beslut om skyddat boende.
Kommunen placerar kvinnor i behov av skydd pa kvinnojouren Mira i
kommunen. Ibland kravs det att personer placerat pa skyddat boende i annan
kommun. Nyképings kommun har &ven tre jourlagenheter tillgangliga for
valdsutsatta personer.

10.8 Bostader for unga och studerande

De som avses i detta kapitel ar studerande pa gymnasium, hogskola/universitet
eller annan eftergymnasial utbildning (framférallt Campus) samt ungdomar och
unga vuxna upp till 27 ar.

| Boverkets Bostadsmarknadsenkat fran 2020 uppger 210 av landets 290
kommuner, Varav Nykopings kommun var en av dessa, att de har ett
underskott pa bostader fér ungdomar. Det finns for fa lediga bostader som
dessutom ar sma och majliga fér ungdomar att ha rad att képa eller hyra. De
saknar ofta tillracklig tid i bostadskéer i relation till andra grupper pa
bostadsmarknaden.

Enligt en undersékning som gjordes 2023 av Hyresgéastféreningen bor 26
procent av Sveriges unga vuxna hemma hos sina féréldrar. Det handlar om
cirka 250 000 personer i aldrarna 20-27 som bor hemma. | Nykoping bor 1 446
personer i denna alder hemma hos sina féréldrar.

Det ar mycket viktigt att unga och studerande far faste pa bostadsmarknaden.
En bra bostad gor att man trivs battre, rotar sig lattare i kommunen och stannar
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kvar i storre utstrackning. Utbudet av aldre, sma, och darmed billiga,
hyreslagenheter som ar lampliga fér ungdomar &r litet. Det ar darfor viktigt att
varna de sma lagenheterna i det befintliga bestandet, sa att de inte byggs bort
i samband med renoveringar och ombyggnationer. Likasa behover
nybyggnation resultera i ett varierat utbud av bostader till rimliga kostnader, i
olika upplatelseformer och av varierad storlek. For att klara detta kravs det en
medveten satsning ocksa pa det hyrda boendet.

Mindre hyreslagenheter ar dven viktigt fér gruppen studerande. Denna grupp
inkluderar bdde ungdomar inom gymnasieskolan men ocksa av personer som
laser pa Campus eller Folkhégskola, pendlar till universitetsstudier i Stockholm
eller Norrképing/Linképing men vill bo i Nyképing. Utbudet motsvarar inte
efterfragan i dagsléget.

| och med den roll Nyképing far i regionen med fortsatt positiv utveckling och
med byggnation av Ostlanken kan kommunen aktivt marknadsfora att det finns
studentbostader i kommunen i dialog med studenter inom olika yrkesgrupper
som ska gora sin praktik, ex-jobb, AT-tjanstgdéring mm kan det underlatta
rekrytering i ett senare skede bade for tjanster i kommunen och i lokala
foretag.

Slutsats

Externa placeringar ar dyra for kommunen och att tillgodose
behovet inom kommunen maste vara en malsattning dven sett
ur ett individperspektiv. Dock kommer en liten del av denna
grupp alltid behova en extern placering for att fa sitt
individuella behov tillgodosett som till exempel en komplex
diagnos eller av andra orsaker.

En stor del av behovet av bostader for sarskilda grupper
foreslas 16sas inom det befintliga bostadsbestandet, antingen
interna eller externa lokaler. Nybyggnation kravs endast for
sarskilt boende for dldre och gruppbostader LSS.
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9. SAMMANSTALLNING AV BOSTADSBEHOVET

For att en bostadsmarknad ska kunna ses som vélfungerande bér det finnas en
viss del lediga lagenheter, en sa kallad "bostadsbuffert”. Boverket gor
beddmningen att denna reserv ligger runt 5 %. Aven om Nyképings Kommun
har haft och fortsatt bedéms ha positiv befolkningstillvéxt bedéms det inte
sannolikt att det finns ett behov av att inneha en stérre bostadsreserv anii linje
med vad Boverket foreskriver eller gentemot genomsnittet for kommuner av
liknande karaktar.

Bostadsbyggnadsbehovet for perioden 2025-2030 beraknas darfor enligt
Boverkets berdkningsmodell for byggbehov. Utgangspunkten i
berdkningsmodellen dr de demografiska férandringarna vilka gar in i modellen
i form av befolkningsférandringen. Utifran denna férandring kan antalet hushall
berdknas med hjalp av hushallskvoterna. Antalet berdknade hushall maste
sedan relateras till avgangar fran det befintliga bestandet, lediga lagenheter,
bostadsreserv och eventuellt ingaende underskott av bostader.

Befolkningsférandring

x

Hushallskvoter

Hushallsférandring

Avgangar fran befintligt bestand
[ |

Lediga lagenheter

+

Bostadsbuffert

+

Ingaende underskott av hostader

Boverkets modell t6r byggbehovsberakning.

Uppgifter om hushallsférandringen har hamtats fran den hushallsprognos som
presenteras i kapitel 4 i denna Nuldgesanalys. Da inga rivningar planeras har
antalet avgdende lagenheter satts till 0. Antalet lediga ldgenheter, dverskottet i
bestandet berdknas uppga till ca 740 bostader. Bostadsbuffertens storlek kan
justeras i forhallande till framtida tillvaxt. Vi har valt att anvanda 5,1 procent, ett
Overvagt medelvarde baserat pa kommunens statistiska varden mellan aren
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2010-2024. Ingadende underskott har satts till 0 da det for tillféllet inte rader
nagon bostadsbristi kommunen.

Befolknings- | Antal |Bostads- | Bostadsreserv, |Bostadsreserv,
Ar |mingd hushall | bestand | antal bostidder |procentuell
Utfall 2024 | 58344 27770 [29930* 2160 7,8%
Behov 2024 | 58344 27770 |29186 1416 51%
Overskott 744

Tabell 7: Berékning av ingaende under- eller 6verskott mot bestand+ reserv. (*
ej statistiskt faststallt)

Befolknings- | Antal | Bostads-|Behov av
Ar |mingd hushall | bestand |tillskott
2023 58200 27662 |29488* |0
2030 | 60221 29060 |30542 |1054

Tabell 8: Behov av bostédder perioden 2023-2030 (*faststallt bostadsbestand
enligt SCB)

Ser man 6ver hela perioden fram till 2030 och det antal bostader som
pabdrjats enligt SCB statistik, som darmed férvantas bli fardigstéllda, sa
riskerar dverskottet kunna kan bli sd hogt som 1200 bostader i forhallandet till
berdknat bostadsbehov (inkluderat bostadsreserv). Sammantaget sa ar
behovet att tillskapa fler bostédder i férhallande till berédknat bestand 2030 sa
lagt som ca 310 nya bostéder. Skulle prognosen for paborjat
bostadsbyggande falla ut och alla paborjade bostader fardigstalls skulle det i
2030 fortsatt rada ett dverskott pa omkring 150 bostader.

Overskottet i bostadsbestandet behdver dock inte vara synonymt med att det
foreligger ett dverskott utifran efterfragan. Merparten av det dverskott som
uppstatt bestar av de antal nyproducerade hyresrattslagenheter, vanligtvis i
storleken 1-3 rum och kok belagna i flerbostadshus, som tillférts bestandet de
senaste aren. Fortsatta behov och utrymme fér nybyggnation av bostdder inom
andra segment och marknader bor darfor finnas.

Ar | Antal hyresritter |Vakansgrad | Antal outhyrda ligenheter
2021110535 1,30% 307
2024 | 11736* 2,91% 342

Tabell 9: Bedomt antal outhyrda hyresrattslagenheter (* ej statistiskt faststallt)

Ett av behoven som identifierats &r att tillskapa nya bostader at sarskilda
grupper. Se tabell nedan.
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Bostadsbehov 2025 2026 (2027 2028 2029

2030

Sarskilt boende for aldre 30 30 30 30 30

30

Gruppbostad, LSS § 9:9 6 6 6

Tabell 10: Identifierat behov av nya bostader for sarskilda grupper under
perioden 2025-30.

Den marknadsdjupsanalys som Evidensgruppen tagit fram pa kommunens
uppdrag redovisas ett behov baserat pa vad hushallen ekonomisk bedéms
kunna efterfraga i form av nyproducerade bostader. Denna analys redovisar en
storre efterfragan av nya bostadder &n kommunens prognos baserad pa
hushallskvotsmetoden.

Av marknadsanalysen berdknas en efterfragan finnas for 200-250 bostader per
ar. Dessa utgors cirka 30 procent av hyresratter, 50 procent av bostadsratter
och 20 procent av dganderatter. Detta gor att dven om vi tillskapat manga
nyproducerade hyresrattsbostader sd beddms det fortsatt finnas det en
marknad for dgda boendeformer fram till 2030, dven om de férmodat ligger
mer i linje med den lagre skalan av marknadsdjupsanalysen.

Marknadsdjup 2025 2026 [2027 (2028 2029

2030

Bostadsratter 110 125 125 125 125

125

Hyresratter 75 80 80 80 80

80

Aganderétter 50 60 60 60 60

60

Tabell 11: Marknadsdjup fér nya bostader under perioden 2025-30.

Slutsats

Det finns ett dverskott av bostader i forhallande till beraknat
behov, ett Overskott som kan besta fram till 2030. Framfor allt
rader det ett dverskott av hyresratter i flerbostadshus.

Det finns en identifierad efterfragan av bostader for sarskilda
grupper samt utrymme pa marknaden for fler &gda bostéader.
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10. UTBLICK MOT AR 2040

Eftersom fem ar ar kort tid for langsiktig planering gors en framatblick till ar
2040 i detta kapitel.

Hushallsprognos 2030-2040

Alder 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 [2037 2038 [2039 [2040 |Forandr.
2030-2040

Totalt 2906029262 29469 (29676 29880(30098 30322 30580(30851 31152 (31487 (2427

Foréndring
arfranar 203 202 [207 [206 [205 218 224 258 271 300 (335

Tabell 12: Hushallsprognos for aren 2030-2040.

Antalet hushall i Nyképings kommun berdknas enligt kommunens
hushallsprognos véxa med 4,0% eller 2 427 fran 29 060 ar 2030 till 31 487 ar
2040. Den genomsnittliga hushallsstorleken beréknas minska fran 2,07
personer per hushall ar 2030 till 2,03 personer per hushall ar 2040.

De storsta okningarna av antalet hushall sker i dldersgrupperna 45-54 ar och
25-34 &r. Aven i &lderskategorierna 75-79 &r och 80+ &r sker markanta
okningar. En aldersgrupp minskar klart, namligen 35-44 aringarna.

Slutsatsen blir att dven under perioden 2030-2040 behdvs en nybyggnation av
bostdder av blandade upplatelseformer och storlekar. Den stora 6kningen av
45-54 aringar innebar att efterfragan pa storre lagenheter som ar lampliga for
familjer som flyttat fran sitt smahus kommer att 6ka. Behovet av
ungdomsbostader blir lagre under perioden 2030-2040 &n under perioden
2025-2030.

Hur kommer bostadsmarknaden utvecklas fram till 20407 Ingen kan veta
sakert, men det finns flera aktuella trender som paverkar vad som efterfragas
och vad som byggs framdver. Antalet nya hushall i kommunen ar beroende av
den allmanna konjunkturen. Vid lagkonjunktur tenderar manniskor att bo kvar i
sina befintliga bostader, vilket leder till att farre flyttar till Nyképing. Vid
hégkonjunktur &r folk mer bendgna att byta bostad, vilket leder till att fler flyttar
till kommunen. Om de lokala foretagen gar bra, kan det leda till
nyanstallningar och dérmed en ytterligare paspadning av inflyttningen till
kommunen.

En konsekvens av Covid-19-pandemin 2020-2022 ar att manga arbetsgivare
gjort det enklare att arbeta hemifran. De dkade méjligheterna till hemarbete
har gjort det attraktivt for manga att flytta fran storstadskommuner till mindre
orter, dar det oftast ar billigare att skaffa en stérre bostad. Efterfragan och
priserna pa smahus med egen tomt har stigit nationellt sedan 2020.
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Om inga drastiska atgarder vidtas kommer det dven under perioden 2030-
2040 att vara utmanande for flera grupper att etablera sig och skaffa en
lamplig bostad pa marknaden. Ingangspriserna for att kdpa eller hyra en
nyproducerad bostad kommer fortsatt vara fortsatt hogt fér manga och deras
behov behdver |6sas delvis inom det befintliga bostadsbestandet.

Flera kommuner och allmannyttiga bostadsbolag arbetar idag aktivt med
studier av, och riktade insatser for att generera, flyttkedjor. Malen kan vara att
Oka rorligheten bland aldre pa bostadsmarknaden, for att kunna frigoras storre
bostader for till exempel barnfamiljer, och dven férhoppningar om att kunna
rikta insatser for 6kad tillgénglighet till bostader for sarskilda grupper.

Kunskapslaget kring hur vél flyttkedjor fungerar ar begransat och kommunen
har darfor inte kunnat géra nagra prognoser om vilka effekter nybyggnation
har pa vakanser i det befintliga bestandet i Nyképing. Antaganden som kan
goras baserat pa aktuell forskning samt utredningar av andra kommuner ar att
flyttkedjor normalt ar cirka 2 bostader langa, och att flytt oftast sker inom
samma geografiska omrade, storlek och kostnadslage. Smahus har nagot
langre kedjor an flerbostadshus och stora bostader har langre kedjor dn sma
bostader.

Studier fran Malmo visar att den skillnad som finns i genomsnittlig kedjeléangd
mellan olika upplatelseformer beror pa skillnader i bostadens storlek mer &n
sjalva upplatelseformen. Den regressionsanalys som Malmo kommun
genomfort visar dven att olika typer av ldagenheter paverkas av olika typer av
nybyggnation. Det frigors till exempel flest hyresratter och bostader i
laginkomstomraden om det byggs hyresratter i lag- eller
medelinkomstomraden. Det frigors flest stora bostéder av nybyggda stora
bostdder i hdginkomstomraden.

For att matcha efterfragan och behov kommer darfér en mangfald av olika
bostadstyper och upplatelseformer fortsatt vara aktuellt att planera for i
kommunen. For att sékra att dessa far tilltrade i flyttkedjorna maste ett nara
samarbete med kommunen, hyresvéardar och exploatérer finnas.

Slutsats

Osékerhet kring fortsatt efterfragan och ekonomi
rdder. Okningen av antalet dldre avtar. Istallet Skar
antalet personer i dvre medelaldern mest.

Flyttkedjor uppkommer vid nybyggnation men ari
regel korta och flytt sker oftast inom samma
geografiska omrade, storlek och kostnadslage

Strategier bor finnas for olika konjunkturer och for att
anpassa hustyper och upplatelseformer efter behoven.
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11. BOSTADSMARKNADEN | REGIONEN

| S6dermanlands |an uppgick det totala antalet bostadslagenheter till 150 020
den 31 december 2023. Dessa ar uppdelade pa:

e 78657 bostdder i flerbostadshus
e 63021 ismahus

e 5586 ispecialbostider

e 2756 bvriga hus

Den vanligaste upplatelseformen i flerbostadshus ar, dven i S6édermanlands
|&n, fréamst hyresratten. 68,9 procent av bostaderna i samtliga flerbostadshus
upplats med hyresratt medan 31,1 procent ar bostadsratter.

Det ar fortsatt en stor spridning pa det totala antalet bostader i respektive
kommun i Sédermanlands [an samt hur dessa fordelar sig 6ver
upplatelseformer. Det lagsta antalet bostéder aterfinns i Vingakers kommun
med drygt 4 500 bostader och det hdgsta antalet finns i Eskilstuna kommun
med drygt 53 000 bostéder. | Eskilstuna kommun aterfinns knappt 36 procent
av lanets totala bostadsbestand.

Boverkets bostadsmarknadsenkat frdn 2024 visar att totalt 148 kommuner (51
procent) anger underskott pa bostéder. Enligt Lansstyrelsen i Sormlands
rapport Bostadsmarknaden i S6dermanlands ldan ar 2024 anser tre kommuner i
l&net att det ar underskott pa bostéder. Detta ar en stor forbattring jamfort med
ar 2019 da samtliga av lanets kommuner rapporterade underskott.

Bostadsmarknadsliget i S6dermanlands kommuner ar 2024

Kommun [ kommunen som helhetl centralorten| 6vriga kommundelar
Vingaker  |Underskott Underskott |[Underskott

Gnesta Underskott Underskott [Underskott

Nykoping [Balans Balans Balans

Oxelésund Balans Balans Balans

Flen Overskott Overskott  [Overskott
KatrineholmBalans Balans Balans

Eskilstuna [Overskott Overskott  [Overskott

Strangnads [Balans Balans Overskott

Trosa Underskott Underskott [Balans

Tabell 13: Bostadsmarknadsléget i Sodermanlands kommuner ar 2024. Kalla:
Lansstyrelsen i S6dermanlands lan: Bostadsmarknaden i S6dermanlands lan ar
2024.

47 (55)



Nykoping har tillsammans med Trosa och Strangnas varit de enda kommuner i
Sédermanland som haft en positiv befolkningstillvéxt &ven under radande
lagkonjunktur.

Majoriteten av kommunerna beddmer att laget pa bostadsmarknaden kommer
att kvarsta aven om tre ar. Vingakers kommun gor dock bedémningen att laget
forbattras fran underskott till balans saval i kommunen som helhet, pa
centralorten som i kommunens 6vriga delar. | Strangnas kommun ar
beddmningen att forandring sker till det sémre med underskott pa bostader i
kommunen som helhet samt pa centralorten medan det tros bli balans pa
bostader i kommunens dvriga delar.

Det ar i nulaget storst behov av storre smahus samt bostadsratts- och
hyresrattslagenheter med tva eller tre rum och kék. En nagot storre efterfragan
pa kooperativa hyresratter samt dgarldagenheter bedéms ocksa finnas dven om
kommunerna uppvisar att det fortfarande finns en svarighet i att bedéma hur
just efterfragan av dessa kommer utvecklas framéver.

De frémsta faktorerna som begransar bostadsbyggandet i lénet &r hoga
produktionskostnader, svarigheter for privatpersoner att fa lan samt
svarigheter for byggherrar att fa langivare. Hoga produktionskostnader ar
ocksa den framsta begréansande faktorn i landet, da 83 procent av landets
kommuner angett detta i arets bostadsmarknadsenkat.

| de regioner som ligger utanfor lanet men i ndra angransning till Nyképing och
Sédermanland varierar laget pa bostadsmarknaden. Norrképings kommun har
gatt fran att ha ett underskott av lediga bostader ar 2023 till balans ar 2024.
Bostadsmarknadsléget i Storstockholm ar fortsatt anstrangt och néastan alla
kommuner dar har under flera ars tid uppgett att det rader underskott pa
bostadsmarknaden.

Slutsats

Bostadsbristen har minskat i majoriteten av lanets
kommuner pa senare ar. Anledningen ar framférallt en
omfattande nyproduktion av hyresratter.

Nykoping har tillsammans med Trosa och Strangnas
varit de enda kommuner i S6dermanland som haft en
positiv befolkningstillvaxt dven under radande
lagkonjunktur.
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12. KOMMUNALEKONOMISKA KONSEKVENSER

Kommunens intdkter och utgifter utifran befolkningsférandringar

De kommunalekonomiska effekterna av befolkningsforandring ar komplex
bade vad galler intékter och utgifter. | genomsnitt ger varje ny
kommunmedborgare 70 - 75 000 kronor i skatteintékter arligen. Detta varierar
dock mellan olika personer. Dessutom paverkar statens inkomst- och
kostnadsutjgmningssystem utfallet. Utgiftssidan bestar framst av behov av
investeringar och drift for skola, barn- och dldrevardsomsorg samt kommunala
infrastrukturinvesteringar. Aven utgiftssidan varierar med olika personer men
ocksa var tillvaxten sker. Generellt géller dock att en befolkningsdkning krévs
for att kunna kommunen ska kunna erbjuda god skola, vard och omsorg for
sina medborgare samt finansiera den drift, underhall och investeringar som
behdvs for att klara fortsatt god kommunal service.

Kommunens intdkter och utgifter vid exploatering

Vid bostadsbyggande pa kommunalagd mark erhaller kommunen, inom
ramen for exploateringsprojektets ekonomi, intékter fran markférséljning samt
eventuell exploateringsersattning for den om- och utbyggnad av allmén plats
som genomfors till féljd av exploateringen. | de fall bostadsbyggande sker pa
privat mark erhaller kommunen endast exploateringsersattning for om- och
utbyggnad av allmén plats. Till detta kan kommunala investeringar tillkomma,
dven om de inte enskilt krdvs for detaljplanens genomférande.

Prissattning och férsaljning av kommunal mark sker till det vid tidpunkten
radande marknadsvardet. Da byggrattsvardet kan skilja mellan
upplatelseformer kan andelen av respektive upplatelseform saledes paverka
de intékter fran markférsaljning som genereras i exploateringsprojektet.

Valet av upplatelseform kan ocksa ur ett tidsperspektiv paverka de kommunala
kostnaderna under byggskedet sa till vida att uppférande av hyresréatt vanligen
har en kortare startstrédcka &n uppférande av bostadsratter, dar ett
bostadsrattsprojekt i regel invantar ett tillrackligt antal intresseanmalningar
innan de pabdorjas. Bostadsrattsprojekt kan av ovan angiven anledning ofta bli
féremal for utbyggnad i etapper.

Som vid all typ av byggnation riskerar kostnaderna for investeringar i allmén
plats, eller for provisorier i tillfalligt anlagda infrastrukturlésningar, blir hogre
om byggnationerna éndras eller drar ut pa tiden. Vid utdragna bostadsprojekt
kan det ta lang tid innan de investeringar som tidigt genomforts i infrastruktur
omsattas, det vill séga paborjat nyttjande eller full kapacitet, vilket fram till dess
medfor en belastning pa kommunens ekonomi.

Utifran rddande marknad och géllande prisnivaer sa ar det framst i centrala
Nykoping samt i attraktiva I1dagen, med undantag for vissa ytteromraden, som
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betalningsviljan for nyproduktion finns. | dessa lagen ses bostadsratter i
flerbostadshus som mest lédmpliga, dels da det hgsta markvardet normalt sett
utgors av just bostadsratter i flerbostadshus, dels for att det &r i dessa lagen
som det just nu, formodat rader storst mojlighet till genomférande av
bostadsprojekten.

Kommunen har ett antal pagaende exploateringsprojekt dar detaljplaner
anger en viss exploateringsgrad med en dartill en férvéntad intdkt. Vid en tid
av minskad efterfrdgan pa bostader, i takt med att bygg- och produktions-
kostnaderna dkat, kan det komma att paverka kommunens méjlighet till att
genomféra markforséljningar som motsvarar den tidigare forvantade intékten.
Detta pa grund av férmodat lagre markpriser och i vissa fall dven ett lagre
nyttjande av exploateringsrad efter att man i hdgre grad maste anpassa
bostdderna och dess utformning i férhallande till efterfragan. Inom dessa
projekt har redan investeringar i infrastruktur och utbyggnad av allman plats
genomforts varfor en risk for minskade exploateringsnetton foreligger.

Storre avsteg mot en redan planerad exploatering riskerar dven paverka
kommunens VA-priser déd minskade intakter fran utvecklingsprojekten kan
resultera i ett behov av att hdja taxa for att na full kostnadstackning for
genomférd utbyggnad.

Kommunens bostadssociala kostnader

Under 2023 var cirka 1 000 hushall i behov av ekonomiskt bistand fran
kommunen. Av dessa hade 320 hushall fatt ekonomiskt bistand i 12 manader
eller mer och i genomsnitt fick varje hushall cirka 78 000 kronor per ar. Den
totala kostnaden fér ekonomiskt bistand var drygt 81 miljoner kr ar 2023.

Mellanskillnaden mellan ett hushalls totala kostnader och totala inkomster
utgodr grunden i berdkningen for ratten till ekonomiskt bistand. Andelen av
hushallens totala kostnader som utgérs av boendekostnader har 6kat pa
senare ar. Majoriteten av personer med ekonomiskt bistand bor i hyresratt, i
andrahand eller inneboende.

Snitthyran for nybyggda hyresratter ar betydligt hdgre &n hyror i det aldre
hyresrattsbestandet. Det &r darfor viktigt for kommunens ekonomi att det finns
tillgédngliga aldre hyresréatter for bostadssociala insatser. Fler hushall i det
dyrare hyresrattsbestandet leder till kostnadsdkning fér kommunen i de fall
hushallen har ekonomiskt bistand. Manga hyresratter med laga hyror star infor
stundande renoveringar dar héjda hyror leder till 6kade kostnader for
kommunen da fler hushall blir i behov av ekonomiskt bistand eller ett hogre
belopp.

Hemldshet och utestangning fran bostadsmarknaden ar ett mangfacetterat
problem. Brist pa bostéder, framst tillgéngliga hyresbostader, hyresnivder som
hushall med lagre inkomster inte klarar samt hoga krav for att godkénnas som
hyresgast ar exempel pa faktorer som bidrar till att utestdnga vissa grupper
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fran bostadsmarknaden. 2024 hade kommunen ca 150 pagaende
bostadssociala kontrakt, (kommunkontrakt och etableringskontrakt). Ca 45
procent av de hushall som har ett bostadssocialt kontrakt har dartill behov av
ekonomiskt bistand fran kommunen for att kunna betala hyran for bostaden.
Hogre hyror pa grund av stor nyproduktion samt hojda réantor och dkade
kostnader for vatten och el far till foljd att fler hushall &r i behov av ekonomiskt
bistand.

Utéver kommunens kostnader for de bostadssociala kontrakten har kommunen
dartill kostnader for ett antal tillfalliga boendeldsningar i jourlagenheter,
vandrarhem samt utsluss- och traningslégenheter for bostadslosa, tillsammans
med kostnader for bostdder som kommunen hyr ut i andra hand till
Migrationsverket kopplat till massflyktsdirektivet i enlighet med
bosattningslagen sedan 1 juli 2022.

Slutsats

Minskad efterfragan och stérre andel av hyresrétter pa
kommunal mark leder till lagre forsaljningsintakter an
forvéntat.

Utdragna bostadsprojekt kan medféra kostnadsokningar till
foljd av andringar och langre I6ptider mellan en tidigt gjord
investering och dess ianspraktagande.

Fler hyresratter med relativt Iag hyra bidrar till att fler hushall
sjélva kan klara sin bostadsforsérjning. Det kan pa sikt leda
till att farre hushall behéver kommunens hjélp i form av
ekonomiskt bistand for att tdcka hyreskostnaderna.

Med manga hyresratter att tillga pa bostadsmarknaden
kommer kommunen inte att behdva investera i
bostadsratter for att tillgodose kommunens behov av
bostdder inom den sociala resursen.
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Definitioner och begrepp

Bostad

Hus, lagenhet, rum eller annat utrymme att bo i. Enligt Boverkets byggregler
ska en bostad innehalla utrymmen fér funktioner, sémn och vila, matlagning,
maltider, personhygien, daglig samvaro och férvaring. Alla funktioner utom
personhygien far finnas i samma rum. Enpersonshushall far numer dven dela
pa vissa bostadsfunktioner som kok, matplats, utrymme fér samvaro och
hygienrum.

Bostadsbrist

Boverkets matt pa bostadsbrist utgar fran fem olika definitioner samt en
kombination av dem eller ifall hushall har uppfyllt ndgot av matten tva ari rad.

* Anstrangd boendeekonomi definieras som att hushallet
har en inkomst som inte racker till att técka en
baskonsumtion berdaknad utifran genomsnittshyror pa
orten och riksnormen fér hyror.

e Hushallet ar trangbott om det inte har sovrum utdver
vardagsrum och kok eller kokvra. Tva barn kan dela
sovrum, men med beaktande av stigande alder och
personlig integritet behdver barn dver 11 ar eget rum.
Vuxna som inte ar sambor delar inte sovrum.
Ensamstaende utan barn anses inte som trangbodda. For
de hushall dar antalet rum saknas, framst smahus, anvands
boendeyta per person. Har hushallet mindre an 20 kvm
per person réknas hushallet som trangbott.

e Hushall som flyttar ofta definieras som hushall dar nagon
av individerna har flyttat minst en gang arligen de senaste
tre aren.

® Hushall med hemmaboende vuxna barn definieras som att
hushallet har hemmaboende barn som &r aldre an 24 ar.

e Hushall med anstrangd boendeekonomi KALP (kvar att
leva pa) definieras som att hushallet har en inkomst som
inte récker till att tdcka en baskonsumtion beraknad utifran
genomsnittshyror pa orten och en kvar att leva pa -kalkyl
baserade pa ett genomsnitt av bankernas kalkyler.

Bostadsforsorjning

Begreppet bostadsférsorjning skiljer sig fran begreppet bostadsmarknad.
Bostadsforsorjning handlar om ménniskors behov av bostad.
Bostadsmarknaden moter inte alltid dessa behov for alla individer.

Bostad med sérskild service
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Boende som tillhandahaller bostader for personer med funktionsnedsattning
och med behov av stéd och sarskild service enligt LSS eller SoL

Gruppbostad

Bostad med sérskild service som ar avsedd for ett begransat antal personer
som har omfattande tillsyns- och omvardnadsbehov.

HVB

Boende som tillhandahaller platser for heldygnsvistelse tillsammans med
insatser i form av vard eller behandling.

Korttidsplats

Béddplats utanfér det egna boendet avsedd for tillfallig vard och omsorg
dygnet runt

Korttidsvistelse

LSS-insats i form av vistelse utanfor det egna hemmet fér miljidombyte och
rekreation for person med funktionsnedséttning eller avldsning i
omvardnadsarbetet for anhoriga.

LSS

Lag om stod och service till vissa funktionshindrade (LSS) &r en rattighetslag
som ska garantera personer med omfattande och varaktiga funktionshinder
goda levnadsvillkor, att de far den hjélp de behover i det dagliga livet och att
de kan paverka vilket stod och vilken service de far.

Sarskilda grupper
Med sarskilda grupper menar vi framfor allt:

e Hushall med lag betalningsférmaga

e Trangbodda hushall

e Hemlodsa

e Aldre personer

e Personer med funktionsvariationer

e Studenter

e Ungdomar/unga vuxna;

¢ Nyanlanda/asylsokande

e Ensamkommande barn och ungdomar
e Personeribehov av skyddat boende

Sarskilt boende
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Individuellt inriktad insats i form av boende som ges med stéd av
socialtjanstlagen eller lagen om stéd och service till vissa funktionshindrade.

Sarskilt boende for dldre (SABO)

Boende som tillhandahaller bostader eller platser for heldygnsvistelse
tillsammans med insatser i form av vard och omsorg for dldre personer med
behov av sarskilt stod.

Seniorboende

Seniorboende ar ett samlingsbegrepp for olika former av ordinart boende
avsedda for adldre. Seniorboenden kannetecknas oftast av
tillganglighetsanpassningar och tillgang till gemensamhetslokaler. Boende pa
seniorboenden maste ha uppnatt en viss aldersgrans for att fa flytta in. Till
skillnad fran sarskilt boende, sd som aldreboende, ingar inte vard och darmed
behdvs inte heller bistdandsbeddmning

Serviceboende

Serviceboende ar till for personer som behéver stéd fran personal med det
som de inte klarar sjélv. En servicebostad bestar av flera lagenheter med
gemensamma utrymmen i narheten.

Stéodboende

Boende som tillhandahaller platser for heldygnsvistelse avsedda for personer
som behdver insatser i forn av tillsyn och stéd men inte vard eller behandling.

Trygghetsboende

Trygghetsboende vander sig till seniorer som vill bo tryggt och bra. For att fa
en lagenhet i trygghetsboende maste minst en person i hushallet uppfyllt en
viss alder som varierar mellan olika boenden och kommuner. Det kravs inget
bistandsbeslut for att fa bo i ett trygghetsboende. Ett trygghetsboende ar som
en vanlig lagenhet med narliggande gemensamma ytor.
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