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1 INLEDNING

1.1 BAKGRUND

Detta ar ett underlag till riktlinjer for bostadsforsorjning for Torsds kommun. Riktlinjer for
bostadsforsorjning styrs av lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar. Enligt en
uppdatering av lagen som tradde i kraft den 1 oktober 2022 ska uppgifterna sarskilt grundas pa en
analys av:

1. den demografiska utvecklingen,

2. marknadsférutsattningarna, och

3. vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden.

Analysen ska genomféras med stdd av ett underlag som Boverket férser kommunen med. Kommunen
far anvanda ytterligare underlag som behovs for analysen.

Analysen ar skriven av WSP under december 2022. Uppdragsledare &r Linda Lévgren. Ovriga
uppdragsmedlemmar ar Sofia Rutberg, Jenny Sdderlund och Henrik Bergstrom.

1.2 METOD

Bostadsforsorjningsanalysen har genomforts genom en studie av relevanta strategiska dokument
samt en sammanstéllning och analys av statistik fran bade 6ppna kéllor och kallor som WSP betalar
for. WSP har egna metoder for att géra bedomningar kring bostadsbehov och efterfragan pa bostader
i kommunen. Intervjuer har genomforts med tjanstepersoner inom kommunen. En workshop med
deltagare fran olika forvaltningar inom kommunen har genomforts.
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2 DEMOGRAFISK UTVECKLING

2.1 BEFOLKNINGSUTVECKLING

Ar 2021 bodde det drygt 7 113 invanare i Torsds kommun. Befolkningen har minskat sedan 1975.
Daremot okar kommunen med i genomsnitt 23 personer per ar de senaste tio aren. SCB:s
framskrivning fram till &r 2030 prognosticerar en befolkningsdkning per &r med 14 personer. Ar 2030
raknas Torsas kommun att vara 7 251 invanare.
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Diagram 1: Befolkningsutveckling och prognosticerad befolkningsutveckling i Torsas kommun 1970-2021-2030.
Kélla: SCB.

Torsas kommun har haft ett positivt invandringsoverskott under 2000-talet, och under denna period
har det varit en stor del av befolkningstillvaxten. Invandringséverskottet har de senaste tio aren varit
63 personer per ar. Framover ar prognosen att invandringséverskottet endast ar 3 personer per ar.
Fodelsenettot har varit och bedoms fortsatta vara negativt. De senaste tio aren var fodelsenettot -33
personer per ar och de kommande tio aren bedéms detta vara -32 personer per ar. Inrikes flyttnetto
har varierat en hel del under arens lopp. Fran 90-talet och framat har inrikes flyttnetto varit negativt.
Aren 2019-2020 var inrikes flyttnetto positivt, for att aterigen vara negativt &r 2021. Genomsnittligt
inrikes flyttnetto de senaste tio aren var -8 personer per ar. Framover prognostiseras inrikes flyttnetto
6ka med 44 personer per ar.
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Diagram 2: Befolkningsférandringar med prognos i Torsas kommun 1970-2021-2030. Kalla: SCB.

De flesta flyttar sker i tjugoarsaldern. | aldrarna 19-25 ar ar det fler som flyttar ut ur kommunen &anin i

kommunen. | 6vrigt sker fa flyttar.
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Diagram 3: Flyttrorelser till och frAn Torsds kommun 2002-2021. Kalla: SCB.
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For tjugo ar sedan var det en dvervikt i dldersgrupperna 11-20 ar och 41-60 ar, formodligen en storre
grupp av barnfamiljer med lite aldre barn. Idag ar den storsta aldersgruppen i &ldern 51-70 ar. Om
tjugo ar ar prognosen att den storsta aldersgruppen ar 71-80 ar. Det &r i 80-arsaldern som behovet av
ett mer anpassat boende eller hemtjanst bérjar bli mer vanligt, ndgot som vanligtvis blir en kommunal
angelagenhet. Om tjugo ar berédknas det vara 300 fler personer éver 80 ar i kommunen.
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Diagram 4: Aldersstruktur i Tors&s kommun fér 20 &r sedan, idag och om 20 &r. Kéalla: SCB.

Nedan syns utvecklingen av tatorter, glesbygds- och smaortsbefolkning fran 1960 och framat i Torsas
kommun. En tatort definieras som ett sammanhangande omrade med minst 200 invanare, dar
avstandet mellan husen ar mindre a4n 200 meter. | Torsds kommun finns tre tatorter: Bergkvara,
Soderékra och Torsas. Ar 1965 réaknades dven Gullabo tillfalligt som en egen tétort.

Den storsta befolkningen i kommunen ar den som bor i glesbygd och i smaorter. Det ar dven den
befolkningen som har mer &n halverats under perioden. De tre tatorterna har alla 6kat, i synnerhet
Torsas som &r nastan dubbelt sa stor sedan ar 1960.
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Diagram 5: Utveckling av tatorter, glesbygds- och sméortsbefolkning 1960-2020. Kélla: SCB.

2.2 PENDLING

Den vanligaste pendlingsorten till och frAn Torsds kommun ar Kalmar. Det &r fler som pendlar fran
Torsas till Kalmar an tvartom. De senaste uppgifterna som ar fran ar 2018 visar att det ar 667
personer som pendlar in till kommunen och 1 405 personer som pendlar ut frin kommunen.
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Diagram 6: Vanligaste pendlingsorterna till/fran Torsads kommun 2018. Kélla: SCB.

Den storsta forandringen i pendlingen under perioden 2004 till 2018 &ar att pendlingen fran Torsas
kommun till Kalmar kommun har 6kat med 62 %. Pendlingen fran Torsas till Karlskrona har 6kat och
pendlingen till Torsas fran Kalmar och Karlskrona har minskat.
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Diagram 7: Utveckling av pendlingen till/frdn Tors&s, Kalmar och Karlskrona kommuner 2004-2018. Kélla: SCB.
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2.3 HUSHALLSANALYS

I kommunen finns det 3 456 hushall. Den vanligaste hushallstypen ar ensamstaende personer utan
barn vilket utgér 41 procent av det totala antalet hushall. Den nast vanligaste hushallstypen ar
sammanboende utan barn, vilket utgér 30 procent av det totala antalet hushall.

Den genomsnittliga hushallsstorleken i Torsas kommun &r 2,06 personer per hushall.

Tabell 1: Hushallstyper i Torséds kommun 2021. Kélla: SCB.

Hushallstyp Antal hushall

Ensamstaende utan barn 1411
Ensamstaende med barn 0-24 ar 193
Ensamstaende med barn 25+ ar 50
Sammanboende utan barn 1025
Sammanboende med barn 0-24 ar 597
Sammanboende med barn 25+ ar 50
Ovriga hushall utan barn 78
Ovriga hushall med barn 0-24 &r 50
Ovriga hushall med barn 25+ ar 2
Totalt 3456

2.4 SLUTSATSER DEMOGRAFI

Befolkningen i Torsas kommun har dkat med 23 personer per ar de senaste tio aren och
prognosticeras att aven 6ka framover. Orsaken till 6kningen i befolkningen beror framst pa invandring.
Framover prognosticeras befolkningen 6ka framst p& grund av flyttar fran 6vriga Sverige.

De flesta flyttar sker i tjugoarsaldern. | aldrarna 19-25 ar &r det fler som flyttar ut ur kommunen &n in i
kommunen, darefter sker en liten inflyttning i kommunen. Allt fler blir &ldre i kommunen och om tjugo

ar beraknas det vara 300 fler personer Gver 80 ar.

En stor andel av befolkningen i kommunen bor i glesbygd och i smaorter. Antal boende i glesbygd och
i smaorter har mer an halverats sedan 1960. De tre tatorterna Torsas, Soderakra och Bergkvara har

alla 6kat sin befolkning sedan 1960.

Torsas kommun ar en pendlingskommun och det ar framfor allt pendlingen till Kalmar kommun fran

Torsas kommun som okar.
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3 MARKNADSFORUTSATTNINGAR

3.1 UTBUD

3.2.1 Bostadsbestandet

Det finns 3 552 bostader i Torsas kommun. Tre av fyra bostéader ar smahus med aganderatt. Det finns
78 bostader med upplatelseformen bostadsratt. 135 bostader ar specialbostader, varav 121 ar
specialbostader for ldre och funktionshindrade och 14 &r studentbostader.

Tabell 2: Bostadsbestand i Torsé&s kommun 2021. Kélla: SCB.

Upplatelseform/ Smahus Flerbostadshus Ovriga Specialbostader Totalt
hustyp hus

Hyresratt 139 577 41 135 892
Bostadsratt 33 45 0 0 78
Aganderitt 2582 0 0 0 2582
Totalt 2754 622 41 135 3552

Manga smahus byggdes fore 1930, nar statistiken om byggnadsperiod fran SCB bdérjade.
Flerbostadshusen byggde vanligtvis p& 60- och 80-talet.

Det finns 1 429 fritidshus i kommunen, vilket innebar att fyra av tio av det totala antalet bostader &r
fritidshus. Fritidshusbestandet har 6kat med 29 % fran 1998 fram till 2021.

3.2.2 Bostadsbhyggande

Pa 70-talet byggdes i genomsnitt 60 bostader per ar i kommunen. Darefter har byggandet gradvis
minskat, med undantag for rekordaret 1990, da 108 nya bostader byggdes. Mellan aren 1995 och
2005 var byggandet fdrsumbart. Under dessa &r var byggandet mycket I&gt i hela landet. Aren 2008
och 2010 var aret med hogre byggande &n pa manga ar. De senaste tio aren har det byggts 42
bostader, varav 20 lagenheter i flerbostadshus och 22 smahus. Den absoluta merparten av bostader i
flerbostadshus ar upplatna med hyresratt. Det har inte byggts bostadsratter sedan 1992.
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Diagram 8: Byggande efter hustyp i Torsds kommun 1975-2021. Kélla: SCB.

Nedan syns pagaende detaljplaner for bostader i Torsds kommun. De flesta planerna &r i Torsas.

Tabell 3: PAgadende detaljplaner 2023-01-25 i Torsas kommun. Kalla: Torsas kommun.

Pagaende detaljplaner Kommentar Skede

Torsas 5:97, Cupolentomten villor, dldrebostader, planen tillater en- och overklagad
tvafamiljsbostader

Torsas 1:116 — Lunnagatan Bostdder och vardboende, ersattning av dldre samrad
fastighet, hogre byggnad an vad som tillats idag

Bergkvara 2:33 — Lugnet Villor och flerbostadshus/radhus samrad

Bergkvara 2:1, 2:44 m fl — hamnen Flerbostadshus samrad

Gata 3:7 m fl — Bjorkends och sédra bostdder, vag, utdokad byggratt

Skappevik

Torsas 8:13 — Filadelfia andrad anvandning till centrumanlaggning och granskning

Torsas 2:42 m fl — Centrumkvarteret

Bergkvara 2:14 - NO Goékalund
Taltrasten 7 - Kapellet

3.2.3 Priser

bostader

Andrad anvindning till park, tork,
centrumanvandning samt bostdder. Fokus pa
gemensamma utemiljéer.

Trafiklosning + bostader

Andrad anvindning till bostader

| genomshnitt saljs 65 villor och 3 bostadsratter varje ar i Torsds kommun, raknat fr&n ar 2010 fram till
tredje kvartalet 2022. Genomsnittligt pris de senaste fyra kvartalen for en villa & 11 129 kr/kvm for en
villa och totalpriset ar 1,4 miljoner kronor. En bostadsratt kostar under samma period 5 287 kr/kvm och

473 tkr.
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Bostadspriserna Okar i Torsds kommun. D& underlaget &r 1agt kan det vara stora skillnader i enskilda
kvartal. Jamfors genomsnittet de senaste fyra kvartalen (2021kv4-2022kv3) mot de fyra kvartalen
innan (2020kv4-2021kv3) blir bilden tydligare. Totalpriset pa villor har under denna period 6kat med 15
% och totalpriset pa bostadsratter har 6kat med 60 %.

Nedan syns villapriser i Torsas kommun jamfért med grannkommuner. Priserna pa en villa ar strax
under priserna i Nybro och strax éver priserna i Emmaboda. Priserna i Kalmar, Morbylanga och
Karlskrona &r betydligt hogre.
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Diagram 10: Villaprisernas utveckling per kvartal i Torsas kommun och grannkommuner 2020-2022kv3. Kalla:
Svensk Maklarstatistik.

Nedan syns bostadsrattspriser i Torsds kommun jamfort med grannkommuner. Priserna pa en
bostadsratt ar jamforbara med priserna i Nybro och i Emmaboda. Priserna i Kalmar, Morbylanga och
Karlskrona ar betydligt hogre. Da statistiken baseras pa fa observationer finns stora svangningar i
statistiken och den ska tolkas forsiktigt.
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Diagram 11: Bostadsrattsprisernas utveckling per kvartal i Torsas kommun och grannkommuner 2020-2022kv3.
Kélla: Svensk Méaklarstatistik.

Det finns en stor spridning i prisniva for olika typer av bostader, framfor allt avseende villor. Enstaka
villor kostar Gver tre miljoner kronor och under tvahundratusen kronor. Medianpriset fér en villa ar
970 000 kronor enligt data fran Datscha/Valueguard.
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Diagram 12: Rangordning av bostadsférsaljningar i Torsas kommun 2018-11-08--2022-11-08. Kalla:
Datscha/Valueguard.
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Nedan syns en karta med villapriser i Torsas kommun. De hogsta priserna éver tre miljoner kronor
aterfinns i kustbandet, narmare bestamt i Bergkvara, Djursvik, men dven enstaka hus i Torsas. De

lagsta priserna under 500 000 kronor finns inat landet i de mindre byarna.
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Bild 1: Geografisk spridning av villaforsaljningar i Torsas kommun 2018-11-08--2022-11-08. Kalla:

Datscha/Valueguard,

Nedan syns en karta med bostadsrattspriser i Torsas kommun. Det finns f& observationer av

WSP.

bostadsrattsforsaljningar och variationen i pris ar 1ag.
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Bild 2: Geografisk spridning av bostadsrattsforsaljningar i Torsas kommun 2018-11-08--2022-11-08. Kalla:
Datscha/Valueguard, WSP.

Nedan syns en karta med fritidshuspriser i Torsas kommun. Merparten av forsaljningarna ar i
kustbandet. Nagot hogre priser gar att ana langre soderut i kommunen och lite lagre priser finns langre
norrut i kommunen. Prisvariationen for fritidshus &r densamma som for villor.
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Bild 3: Geografisk spridning av fritidshusférsaljningar i Torsds kommun 2018-11-08--2022-11-08. Kalla:
Datscha/Valueguard, WSP.

WSP har analyserat nyproduktion av bostader i Torsas kommun. Kéllan &r databasen Booli Pro under
perioden frdn 2021-11-08 till 2022-11-08. Booli Pro &r en databas som innehaller uppgifter om stérre
fastighetsutvecklares forsaljningar, den fangar darmed inte egenproducerade villor eller mycket sma
fastighetsutvecklare. De 12 nyproducerade villorna som har salts under perioden enligt Booli Pro
kostar 2 420 800 kr.

Det har salts 22 tomter i kommunen fran 2018 och framat. Genomshnittligt pris var 1 946 500 kr.

3.2.4 Hyror

Medianhyran i Torsas kommun &r 1 056 kr/kvm/ar 2022 enligt SCB. Det finns en skillnad i hyresniva
beroende pa vardear. Vardedr ar en sammanvagning av byggar och ar for storre renoveringar.
Hyresbostader med vardear for 1979 har en hyresniva pa 982 kr/kvm/ar och hyresbostader med
vardedr fran 2020 och framat har en hyresniva pa i genomsnitt 1 445 kr/kvm/ar.
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Diagram 13: Hyresniva per vardear i Torsas kommun. Kélla: Datscha.

3.2 EFTERFRAGAN

Bostadsbehov och bostadsefterfradgan ar inte samma sak. Bostadsbehovet handlar om hur manga
bostader som skulle behovas for att uppna behovstackning. Behovet av bostader beror pa
befolkningsutveckling och andra demografiska faktorer och tar inte hansyn till i vilken utstrackning
nytillkommande hushall har rad att efterfraga bostader till gallande marknadspriser och hyresnivaer.

Bostadsefterfragan, daremot, ar beroende av hushallens ekonomiska forutsattningar att hyra eller
kopa de bostader som kan erbjudas pa bostadsmarknaden. Nya bostader ar nastan alltid dyrare an
aldre bostader. Det galler bade bostader som kops och bostader som hyrs. Darfor ar efterfragan pa
bostader ofta lagre &n behovet av bostader.

3.2.2 Hushallens betalningsformaga for agt boende

Nedan syns nya métt om hushall med anstrangd boendeekonomi frdn Boverket. Andel hushall med
anstrangd boendeekonomi definieras som att hushallet har en inkomst som inte réacker till att ticka en
baskonsumtion beraknad utifrdn genomsnittshyror p& orten och en kvar att leva pa kalkyl baserade pa
ett genomsnitt av bankernas kalkyler. Det har ar hushall som kan ha en bostad som de ar néjda med i
nulaget och har pa sa satt inga problem med sitt boende. Daremot kan de ha svarigheter att byta sitt
boende till ett annat boende om de sa onskar. | diagrammet visas dven andel hushall som dessutom
ar trangbodda. Noterbart &r att andel hushéall med anstrangd boendeekonomi har minskat under
perioden fran 38 % till 29,9 % av befolkningen.
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Diagram 14: Utveckling av matt p& bostadsbrist for Torsas kommun. Kalla: Boverket.

WSP har raknat fram betalningsformagan for nyproducerade bostader i kommunen. Uppgifterna
baseras pa prisinformation fran Booli Pro och inkomstuppgifter fran SCB. WSP:s berakningar baseras
pa de kalkyler som Finansinspektionen upprattar avseende betalningsformaga for en bostad. WSP har
antagit en hushallsstorlek pa tva vuxna och ett minde barn for dessa bostader. Vi har utgétt fran att
tomtképaren bygger ett kataloghus frdn Smalandsvillan, villa Fredriksdal som ar pa en plan och som
ar 122 kvadratmeter stort.

Den lagsta manadsinkomsten som kravs for att kopa en villa i kommunen ar
49 841 kr. Vanligtvis ar det tva vuxna personer som tillsammans koper bostaden. Till detta kravs att
képaren har en kontantinsats pa 363 000 kr.

Tabell 4: Lagsta kontantinsats och manadsinkomst som kravs for nyproducerade bostadsrattslagenheter i Torsas
kommun. Kélla: Booli Pro, Finansinspektionen. Berékningar av WSP.

Antal rum Pris Lagsta Lagsta manadsinkomst
insats som kravs

Fardig villa 2 420 000 363 000 49 841

Tomt och villa 3221800 483 270 55610

WSP har jamfort inkomstkrav i tabellen med inkomsterna i kommunen. Under forutséttningen att det ar
tva personer som tillsammans kdper bostaden har 40 procent av de vuxna i kommunen har rad att
kopa en fardig villa och 32 procent har rad att kopa tomt och villa. Darutéver kravs att dessa personer
aven har tillgang till kontantinsatsen, vilket vanligtvis ar ett stort hinder for att fa kdpa en ny bostad.

3.2.2 Hushallens betalningsformaga for hyrt boende

WSP har antagit hyresnivaer fér nyproducerade hyresratter baserat pa statistik fran Datscha och pa
hyresnivaer for nyproducerade bostader hos Torsas Bostads AB. Andel personer som har mgjlighet att
efterfrdga en hyresrattslagenhet styrs till stor del av fastighetsagarens hyresgastpolicy.
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Flera kommunala bostadsbolag har antingen inga inkomstkrav alls eller ett krav att hyresgésten ska
ha en inkomst kvar motsvarande férsorjningsstdd nar hyran ar betald. Det kommunala bostadsbolaget
TBAB tillampar kravet att hyran ska uppga till hogst 40 % av bruttoinkomsten. Hos privata hyresvéardar
ar ett vanligt krav att den bostadssokande ska minst ha en bruttoinkomst per ar som motsvarar tre
arshyror. WSP har raknat pa betalningsformaga beroende pa hur olika krav for godkannande pa
hyresgasten ar utformade. Vi har antagit olika hushallsstorlekar med motsvarande hushallskostnader?!
for olika lagenhetsstorlekar. Detta leder till foljande lagsta manadsinkomst.

Tabell 3: Lagsta krav p& manadsinkomst for nyproducerade hyresratter i Torsds kommun. Kalla: Datscha, SCB,
Socialstyrelsen, TBAB. Berakningar av WSP.

Antal rum Manadshyra Allméannyttan, Allménnyttan,

Lagsta godkdnnandeniva 40% av I6n for

Privata vardar,
Inkomst 3 ganger hyran

godkant kravs
etta 5 400 9580 13 500 16 200
tvaa 6 600 13430 16 500 19 800
trea 9 600 19 160 24 000 28 800
fyra 10 800 24070 27 000 32 400

WSP har jamfort inkomstkrav i tabellen med inkomsterna i kommunen. Totalt sett har mellan 82 och
63 procent av de vuxna i Torsds kommun rad att hyra en nybyggd hyresrattslagenhet, beroende pa
hur hyresgastkraven ar utformade.
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Diagram 15: Andel av den vuxna befolkningen som har r&d att hyra en nyproducerad hyresréatt i Torsds kommun
beroende pa hyresgéastkrav och lagenhetsstorlek. Kélla: Datscha, SCB, Socialstyrelsen, TBAB.
Berakning av WSP.

11 rok = en vuxen, 2 rok = tva vuxna, 3 rok = tva vuxna, ett barn till och med sex ar, 4 rok = tva vuxna,
ett barn till och med sex ar, ett barn sju ar eller aldre.
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3.2.3 Efterfragan pa hyresratter

Nedan syns vakanser for allméannyttan i Torsas kommun. Som synes &r det numer ytterst fa vakanser i
kommunen. | grannkommunerna &r det Hultsfred som utmarker sig genom ett stérre bestand av
vakanser. | Emmaboda, Nybro och Vimmerby finns lite vakanser, i 6vrigt finns ytterst fa vakanser i
allmannyttan i naromradet.
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Diagram 16: Andel lediga lagenheter i Torsas kommun i flerbostadshus, allmannyttiga. Kalla: SCB.

Torsas Bostads AB meddelar att efterfragan pa deras hyreslagenheter ar relativt stark och de har fram
tills nu i princip inte haft ndgra vakanser alls. De senaste manaderna har det uppstatt en liten 6kning
av vakanserna, aven om det fortfarande ar pa en mycket Iag niva med mellan noll och fem lagenheter
som star tomma.

Kotider till lagenheter hos Torsas Bostads AB varierar beroende pa lage och lagenhetstyp. For
marklagenheter kan kotiden vara upp mot tio ar medan billigare och framfor allt mindre lagenheter har
kotider pa cirka tre manader.

Torsas Bostads AB fardigstallde ar 2018 atta lagenheter om 3 rok pa 74,9 kvadratmeter med
havsutsikt i Bergkvara. Hyresnivan &r 1 392 kr/kvm med varmhyra och hyresgasten betalar sin egen
hushéllsel. Ar 2022 fardigstallde TBAB 15 marklagenheter i Torsés. Det var fem 2 rok pa 55
kvadratmeter, atta 3 rok pa 81 kvadratmeter och fyra 4 rok pa 87 kvadratmeter. Snitthyran ar 1 482
kr/kvm med kallhyra, dvs hyresgésten betalar sin forbrukning av el, varmvatten, kallvatten och varme.

TBAB planerar foljande nyproduktion:

e Nytt trygghetsboende i Torsds med mellan 20-25 lagenheter. Projektet har planerad byggstart
under senare delen av 2023.

e Byggnation av 15-20 lagenheter i Bergkvara med huvuddelen marklagenheter. Projektet har
planerad byggstart under 2024-2025.
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e Darutover finns en vilja att bygga i Soderakra, men det finns lite detaljplanerad mark som ar
byggbar.

3.2.5 Investeringsvilja

Lonsamhetsmattet Tobins Q visar relationen mellan betalningsviljan/marknadsvardet och
produktionskostnaden. Mattet visar darmed de ekonomiska forutsattningarna att investera i bostader i
kommunen. Om kvoten &r 1 innebar det att nyproduktion &r Iénsam — det vill sdga att det precis ar
mojligt att fa betalt for sina kostnader. Detta innebar att kvoten borde vara en bit 6ver 1,0 for att rakna
in risker s&som en lang planeringshorisont som innebar risker fér konjunkturfall med mera. Tobins Q
ar ocksa ett jamviktsmatt. Om kvoten ligger éver 1 under en lang period forklaras det framfor allt av att
det finns utbudsbegransningar, det vill sdga det har byggts for lite och efterfrdgan (priset) ar darmed
relativt hdgt. Slutsatsen ar darmed att ju hdgre Tobins Q, desto battre forutsattningar for att bygga.
Vardet i diagrammen ar ett medelvarde for hela kommunen och det kan ha stor betydelse var i
kommunen det byggs.

Det &r generellt sett inte ldnsamt att bygga i Torsds kommun. | Nybro och Emmaboda kommuner &ar
det generellt sett inte heller [oGnsamt att bygga. | Kalmar, Morbylanga och Karlskrona kommuner ar det
I[6nsamt att bygga och lonsamheten har dessutom ¢kat p& senare ar.
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Diagram 17: Utveckling av Tobins Q i ett urval av kommuner. Kélla: SCB, IBF. Efter 2010: Berékning av WSP.
Tobins Q ar tatt sammanknuten med invanarantalet och vilken typ av kommun det handlar om. Torsas

kommun réknas till kommunkategorin Pendlingskommun néra mindre stad/ttort, som vanligtvis inte ar
I[6nsam att bygga i. Torsds kommun har ndgot farre invanare dn andra jamforbara kommuner och har

10346702 - Bostadsforsorjningsprogram Torsas kommun

|21



ett nagot lagre varde for Tobins Q.
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Diagram 18: Samband mellan Tobins Q och kommunstorlek per kommuntyp 2010-2020. Kalla: IBF, SCB, WSP.

3.2.6 Tillgang till mark

Byggande av bostader forutsatter tillgang pa lamplig mark. Torsas kommun &ger mark lampligt for
bostadsbyggande och planerar aven att kopa mark som ar lamplig for bostadsbyggande enligt
Bostadsmarknadsenkaten. Det finns antagna riktlinjer for markanvisning. Varderingen av mark sker av
oberoende extern varderare och &r baserad pa tidigare ars forsaljningar. De senaste tva aren har
ingen markanvisning skett. Det finns ett register dver dem som har tilldelats kommunal mark.
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3.3 SLUTSATSER MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Bostadsbestandet i Torsds kommun domineras av smahus med dganderatt. Det finns fa bostadsratter.
Fritidshusbestandet ar betydande och har dessutom 6kat rejalt under lang tid. De senaste tio aren har
det byggts 42 bostader, varav 20 hyresratter och 22 dganderétter. Det finns tio detaljplaner
innehallande bostader och kommunen har en planreserv pa cirka 400 bostader. | genomsnitt séljs 65
villor och 3 bostadsratter varje ar i Torsds kommun. Bostadspriserna 6kar, men det finns f&
observationer. Priset pa en villa i kommunen &r strax under priserna i Nybro kommun och strax 6ver
priserna i Emmaboda kommun. Hogst priser pa bostader finns langs med kusten och det ar lagre
priser inat landet.

WSP har raknat fram betalningsformagan for nyproducerade bostader i kommunen. Den lagsta
manadsinkomsten som kravs for att kopa en villa i kommunen ar 49 841 kr. Till detta kravs att képaren
har en kontantinsats p& 363 000 kr. Under forutsattningen att det ar tv& personer som tillsammans
koper bostaden har 40 procent av de vuxna i kommunen har rad att kdpa en fardig villa om de aven
har tillgang till kontantinsatsen. Andel personer som har méjlighet att efterfraga en hyresrattslagenhet
styrs till stor del av fastighetsdgarens hyresgéastpolicy. Totalt sett har mellan 82 och 63 procent av de
vuxna i Torsds kommun rad att hyra en nybyggd hyresrattslagenhet, beroende pa hur
hyresgastkraven ar utformade.

Enligt lonsamhetsmattet Tobins Q ar det generellt sett inte [bnsamt att bygga bostader kommersiellt i
Torsas kommun, vilket till stor del beror pd kommunens befolkningsstorlek.

Det finns f& vakanser for allmannyttan i Torsas kommun, till skillnad mot hur det ser ut i ndgra av
grannkommunerna.

3.4 REKOMMENDATIONER BYGGANDE

WSP har bedémt hur ménga bostader som efterfragas och som kan byggas de kommande tio aren.
Det finns en rad metoder som gar att anvanda for den bedomningen, som alla innehaller en rad
osiakerheter och antaganden. Detta medfor att vara slutsatser behéver vara en bedémning baserad pa
data, var kompetens och erfarenhet samt beroende av vad som byggs. En extra osékerhet finns i
potentialen fran den nya anstalten i Kalmar kommun.

Var sammantagna bedémning &r att en rimlig utveckling av nyproducerade bostader i Torsds kommun
ar en nyproduktion av cirka 65 bostader de kommande tio aren, fordelat pa halften hyresratter och
halften villor med upplatelseformen aganderatt. En lyhdrdhet infor marknadsaktoérer ar viktig, och
justering av planer behdver goras i enlighet med om marknadsforutsattningar skulle forandras
framdver.
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4 BOSTADSBEHOV

Syftet med planeringen for bostadsférsérjningen ar att skapa férutsattningar fér alla i kommunen att
leva i goda bostader och for att framja att &ndamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfdérs. Darfor féljer har en analys av bostadsbehovet generellt sett i kommunen och fér olika
malgrupper.

Kommunen har ett direkt ansvar for vissa grupper. Dessa ar:

. aldre personer som ar i behov av sarskilt boende

. personer med funktionsvariation som ar i behov av bostad med sarskild service
. nyanldnda som anvisats kommunen med stéd av boséttningslagen

. asylsékande ensamkommande barn

Det finns dven andra grupper som kommunen kan vilja hjalpa med bostadsforsérjningen pa olika vis.

4.1 BOSTADSBEHOVET

Kommunen svarar i bostadsmarknadsenkéaten (BME) pa fragan om
bostadsmarknadslaget i kommunen. Dar bedémer kommunen att det finns ett underskott
pa bostader i kommunen som helhet, pa centralorten och i kommunens 6vriga delar.
Torsads kommun menar aven att det finns ett underskott pa bostader om tre ar. Behovet &r
enligt BME stort p& smahus med upplatelseformen dganderatt de kommande tre aren.

Under-
skott

Ett satt att visa behovet av bostader ar genom en balansanalys som visar antal nya bostader och nya
invanare. | diagrammet motsvarar en ny bostad tva nya invanare. Om balans rader pa
bostadsmarknaden pa lang sikt ska staplarna med antal nya bostader vara lika htg som linjen med
nya invanare. D& bevaras hushallsstorleken intakt med i genomsnitt tva invanare per bostad.

En analys av balans pa bostadsmarknaden kraver en lang tidslinje, och hur det ser ut enskilda ar
spelar mindre roll. Det balansdiagrammet visar ar den strukturella balansen pa bostadsmarknaden och
darmed bostadsbehovet. Det visar aven om det finns befolkningsunderlag for bostadsbyggande eller
inte.
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Diagram 19: Balansanalys. Bostadsbyggande och folkokning i Torsas kommun 1975-2021-2030. Kalla: SCB,

Torsas kommun, WSP.

Rent strukturellt finns ingen bostadsbrist i kommunen, eftersom det har byggts mycket bostader i
kommunen under 1970- och 80-talet. Rent matematiskt finns det i nulaget tillréckligt med bostéader i
kommunen. Det kan 4nda vara sa att de bostader som finns i kommunen pa olika vis inte motsvarar
det behov som finns idag. Det kan handla om bostader pé fel plats, med fel standard, eller som har fel
hustyp. Det kan dven vara s att bostadsbehovet ar ojamnt fordelat, pa s satt att vissa bor stort,
medan andra tranger ihop sig eller har en bostad som inte motsvarar sina behov.

Med samma hushallssammansattning och fordelning av bostadsbesténdet finns ett behov av 10 nya

bostader per ar framover.

4.2 BOSTADSBEHOV SOM INTE TILLGODOSES PA DEN
LOKALA BOSTADSMARKNADEN

For att alla bostadsbehov ska omfattas i planeringen av bostadsforsorjningen ska det enligt den
uppdaterade bostadsforsorjningslagen fran den 1 oktober 2022 géras en analys av vilka bostadsbehov
som inte tillgodoses pa bostadsmarknaden. Analysen ska genomféras med stod av det underlag som
Boverket tar fram 6ver den behovsbaserade bostadsbristen.

Det underlag som Boverket tillhandahaller innehaller olika matt som pa olika sétt beskriver hur
hushéllen bor. Matten &r framtagna for att fungera som underlag vid en bedémning av hur manga
hushall som bor i bostader som kan anses inte vara andamalsenliga. Syftet ar sdledes inte att det ska
finnas en enskild siffra som sager hur stor den behovsbaserade bostadsbristen &r utan underlaget ska
ge en bra beskrivning av hushallens mojligheter att bo i goda bostader.
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Diagram 20: Utveckling av matt p& bostadsbrist for Torsds kommun. Kalla: Boverket.

Anstrangd boendeekonomi definieras som att hushallet har en inkomst som inte racker till att tacka en
baskonsumtion beraknad utifrAn genomsnittshyror pa orten och riksnormen. Hushallet &r trangbott om
det inte har sovrum utéver vardagsrum och kok eller kokvra. Tva barn kan dela sovrum, men med
beaktande av stigande alder och personlig integritet behéver barn éver 11 ar eget rum. Vuxna som
inte &r 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 raknas hushallet som trangbott. 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 &ldre &n 24 ar.

6,2 procent av hushallen anses ha en anstrangd boendeekonomi. 4,7 procent av hushéllen anses vara
trangbodda. 1,1 procent av hushéllen har dessutom en anstrangd boendeekonomi. Det finns 37
hushall som raknas som trangbodda och med anstrangd boendeekonomi och det ar den gruppen som
kan anses vara i storst behov av nagon typ av atgarder. Merparten av dessa hushall ar
sammanboende med barn. Nagot fler bor i hyresrattslagenhet an i smahus med aganderatt.

Nedan syns en jamforelse av Torsds kommun med alla kommuner som hor till gruppen
pendlingskommun nara mindre tatort. Hushall med aterkommande problem definieras som att
hushallet uppfyller ndgot av ovanstdende matt tva ar i rad.
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Pendlingskommun ndra mindre tatort M Torsas kommun

Diagram 21: Bedémning av bostadsbrist for Torsds kommun och kommungruppen. Kalla: Boverket.

Torsas kommun har en nagot battre situation an jamférbara kommuner avseende trangbodda och
anstrangd boendeekonomi, hushall som flyttar ofta och hemmaboende vuxna barn. Situationen
avseende trangboddhet ar avsevart battre | Torsds kommun &n i andra jamforbara kommuner.

Daremot har Torsas kommun en samre situation avseende anstrangd boende-ekonomi, bade sett som
att hushallen ska klara sin baskonsumtion och enligt kvar-att-leva-pa-kalkylen. Det ar ocksé den
situationen som aterspeglar sig i data for aterkommande problem.

Sammanfattningsvis ar slutsatsen att Torsds kommun har totalt sett en battre situation avseende
trangboddhet &n jamforbara kommuner, men att det finns en hogre andel hushall med en anstrangd
boendeekonomi.

4.3 DIREKT KOMMUNALT ANSVAR FOR VISSA GRUPPER

4.3.1 Sarskilt boende for aldre

Sarskilt boende for aldre ar en behovsprévad boendeform enligt Socialtjanstlagen. Kommunen ar
enligt 5 kapitlet 5 § i Socialtjanstlagen (2001:453) skyldig att tillhandahalla sarskilda boendeformer for
service och omvéardnad for aldre som behover sarskilt stod.

Torsas ar en kommun med en aldrande befolkning som framover kommer behéva mer
anpassade boenden. Kommunen bedomer i BME 2022 att det finns ett underskott pa
sarskilda boenden for aldre och att behovet inte kommer vara tackt om fem ar. Idag finns
det 64 bostader i sarskilt boende for aldre och 8 platser inom korttidsboende fér aldre.
Boendeformen bistdndsbedomt trygghetsboende finns idag inte i kommunen, men planer finns att
inratta denna boendeform inom de narmaste tre aren.

Under-
skott
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4.3.2 Bostader for personer med funktionsvariation

Bostadsmarknaden for personer med funktionsvariation i Torsas kommun har ett
underskott. Kommunen beddmer att det finns ett otillrackligt antal bostader i forhallande
till behovet. Kommunen bedomer vidare att det finns ett underskott pa gruppbostader for
personer med funktionsvariation, pa servicebostader och pa sarskilt anpassade bostader.

4.3.3 Bostader for anvisade nyanlanda och asylsdkande ensamkommande barn

En nyanland person ar en fore detta asylsokande som har beviljats uppehalistillstand. Kommunernas
bosattningsansvar, enligt den sa kallade anvisningslagen, innebar att en kommun efter anvisning ar skyldig att ta
emot en anvisad nyanland person for bosattning. Syftet ar att nyanlanda ska fa forutsattningar att etablera sig i
samhallet. Kommunanvisning av nyanlanda sker antingen genom Arbetsférmedlingen eller Migrationsverket.

Kommunen beddémer i BME att kommunens mojligheter att ta emot anvisade nyanlanda ar ganska god.
Kommunen tar vid behov kontakt med allmé&nnyttan och privata fastighetsagare.

Med ensamkommande asylsokande barn avses en person som &r under 18 ar och som vid ankomsten till Sverige
ar skild frAn bada sina foraldrar eller frAn ndgon annan vuxen person som far anses ha tratt i foraldrarnas stélle
eller som efter ankomsten star utan sadan stéllféretradare. Kommunen ansvarar for mottagande, omsorg och
boende for sdval asylsokande barn och barn som har fatt uppehallstillstand i Sverige.

Torsds kommun erbjuder forstahandskontrakt i samband med mottagandet eller efter en kortare tid.
Det finns aven mojlighet att omvandla tidsbegréansade kontrakt till férstahandskontrakt. Kommunen
bedomer att det rader balans pa bostadsmarknaden for denna grupp.

Balans

4.4 BOSTADER FOR ALDRE

Det finns 45 seniorbostéader i Torsds kommun. Kommunen bedomer att det finns ett
underskott av seniorbostader. Det finns 12 trygghetsbostader och kommunen beddémer att
det finns ett underskott aven pa den boendeformen.
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B uppgift saknas 44 29 29 9
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flerbostadshus, hyresratt 74 70 82 96
flerbostadshus, bostadsratt 7 6 6 8
B Smahus 912 881 901 362
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Diagram 22: Boendeform for aldre i Torsas kommun 2021. Kalla: SCB.

Ovan syns boendeformer for aldre i Torsas kommun. Merparten av de &ldre i kommunen bor i
smahus.
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ensamstaende kvinnor 65- ar utan barn ensamstaende man 65- ar utan barn

M smahus, dganderatt smahus, hyresratt flerbostadshus, bostadsratt
m flerbostadshus, hyresratt specialbostad

Diagram 23: Boendeform for dldre ensamboende i Torsds kommun 2021. Kalla: SCB.

Det bor 498 seniorer ensamstdende i villa. Det har ar personer som i synnerhet kommer behéva
kommunalt stod framover pa ett eller annat vis, antingen genom hemtjanst eller genom ett mer
anpassat boende.

4.5 BOSTADER FOR UNGDOMAR

Torsds kommun bedomer i bostadsmarknadsenkaten 2022 (BME) att det finns ett
Balans underskott pa bostader for ungdomar.

e

4.6 BOSTADER FOR HEMLOSA

Torsés kommun vidtar olika typer av atgarder for att motverka eller avhjalpa hemloshet. Dessa ar hyresgarantier,
uppsokande verksamhet for att férebygga vrakningar och agardirektiv att det allménnyttiga bostadsféretaget ska
sanka kraven pa de bostadssokande. Kommunen har uthyrning av andrahandslagenheter till personer enligt SoL
4 kap. 1 § och 2 § som inte blivit godkanda pa den ordinarie bostadsmarknaden.

Kommunen hyr efter bistandsbeslut ut bostader i andra hand till personer som inte blivit godkanda pa den
ordinarie bostadsmarknaden. Den 1 januari 2022 fanns 14 saddana bostader i kommunen.
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4.7 SLUTSATSER BOSTADSBEHOVET

Torsas kommuns egen beddmning i bostadsmarknadsenkaten 2022 &r att det rader ett underskott pa
bostader i kommunen som helhet, pa centralorten och i kommunens &vriga delar idag och om tre ar.
Detta galler framfor allt smahus med dganderatt. Enligt den balansanalys som WSP har gjort rader
dock ingen brist pa bostader i kommunen. Det kan &nda vara sa att de bostader som finns i
kommunen pa olika vis inte motsvarar det behov som finns idag, eller att bostadsbestandet ar ojamnt
fordelat. Med samma hushallssammansattning och fordelning av bostadsbestandet finns ett behov av
10 nya bostader per ar framdéver.

Enligt Boverket nya matt p& bostadsbrist anses 4,7 procent av hushallen vara trangbodda och 6,2
procent av hushallen ha en anstrangd boendeekonomi. 1,1procent av hushallen anses vara bade

trangbodda och ha en anstrangd boendeekonomi. Merparten av dessa hushall & sammanboende
med barn. Torsds kommun har totalt sett en béttre situation avseende trangboddhet an jamforbara
kommuner, men det finns en hégre andel hushall med en anstrangd boendeekonomi.

Torsas kommun anger i bostadsmarknadsenkéten att det finns ett underskott p& sarskilda boenden for
aldre och att behovet inte kommer vara tackt om fem ar. Likasa finns ett underskott pa gruppbostader
for personer med funktionsnedsattning, pa servicebostader och pé sarskilt anpassade bostader. Det
rader dock en balans pa bostadsmarknaden fér ensamkommande asylsékande barn.

Det rader ett underskott pa bostader for aldre enligt bostadsmarknadsenkaten. Det bor 498 seniorer
ensamstdende i villa. Det har &ar personer som i synnerhet kommer behéva kommunalt stod framoéver
pa ett eller annat vis, antingen genom hemtjanst eller genom ett mer anpassat boende.
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