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Inledning

Det dr en utmaning f6r sma kommunerna idag att behalla sin befolkning, trots att
bostadsmiljéerna ofta ér attraktiva. Urbaniseringen 4r en stark trend idag. Kommunen maste
langsiktigt bade forstd och planera f6r de utmaningar man har. Ett minskat befolkningsunderlag
innebir ett minskat skatteunderlag och det ar viktigt att i mojligaste man forsoka vinda den
trenden. I Torsds kommun har den trenden vint de senaste aren och befolkningen 6kar. Av den
anledningen ir riktlinjer f6r bostads- och lokalférsérjning ett viktigt politiskt och strategiskt
styrdokument som visar inriktningen for mark- och bostadspolitiken i kommunen och som
kommer att fungera som ett informationsmaterial f6r sivil medborgarna som fér marknadens
aktorer.

Den 13 november 2013 beslutade riksdagen att anta forslaget till en tydligare lag om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Den nya lagen borjade gilla frain och med den 1
januari 2014. Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar faststiller att varje kommun
ska med riktlinjer planera f6r bostadsforsorjningen i kommunen. Syftet med planeringen ska vara
att skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda bostidder och for att frimja att
indamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen férbereds och genomfors. Planeringen giller
likaval kommande invanare sisom den nuvarande befolkningen. Staten har dven infért ett
statsbidrag for att frimja bostadsbyggandet. For att fa del av dessa medel krivs att kommunen
har aktuella riktlinjer f6r bostadsforsérjningen. Kommunen har genomfort en
bostadsmarknadsanalys. Dessa slutsatser redovisas i detta dokument.
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Svensk bostadsmarknad idag — Befolkningsutveckling,
bostadsbehov, bostadsbyggande och bostadsefterfragan

Befolkningstillvixten i Sverige ar hog. Trycket pa bostadsmarknaden har 6kat och allt firre lediga
ligenheter finns att tillga pa marknaden. Enigheten om att vi behdver ett 6kat bostadsbyggande
ar stor. Pa senare tid har det dock blivit tydligt att behovet av fler bostider inte dr detsamma som
efterfragan pa nyproduktion. Det har blivit svart att silja de nybyggda bostiderna det senaste
aret. Eftersom det ér relativt dyrt att bygga bostader 1 Sverige ar sarskilt nyproduktionen dyr —
det giller oavsett upplatelseform.

Vir befolkningsutveckling beror i stor utstrickning pa invandringen, som i sin tur paverkas av
politiska beslut. Darmed har det aldrig varit sa svart att géra befolkningsprognoser som idag och
det visar diagrammet nedan tydligt. SCB har de senaste dren férindrat sina prognoser for
invandringen. Skillnaden i befolkningstillvixt fram till 2020 i den prognos som gjordes efter
flyktingkrisen hésten 2015 och drets prognos dr ca 170 000 invanare. Det paverkar ocksa
Boverkets berikning av bostadsbyggnadsbehovet.



SCB prognoser over invandringen till Sverige 2007-2018
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Killa: SCB, Bearbetning av WSP

En stor grupp av de som behover bostad och som Okar trycket pa bostadsmarknaden dr hushall
med sma moijligheter att efterfraga nyproduktion. Det innebir att bostadsbehovet inte enbart kan
motas med Okat bostadsbyggande. Fler atgarder maste till for att dven svaga hushall ska kunna
bositta sig 1 en god bostad (som dr det generella malet f6r bostadspolitiken).

Hushallsstrukturen kommer ocksa att forandras i Sverige till f6ljd av férindrade
invandringsmonster. Hur vet vi inte riktigt. Det beror till stor del pa hur man viljer att hantera
anhériginvandringen framover. Anhériginvandringen har statt f6r den stérsta andelen invandrare
de senaste tio till femton aren i Sverige. Nu dr det mest ensamkommande yngre min som
invandrar till Sverige. Detta kan komma att paverka demografin framover.

Sverige har en hog andel ensamboende, va 40 % av befolkningen bor i ensamhushall. Andelen
har inte forindrats sa mycket 6ver tid. Men tidigare var det mestadels unga som bodde ensamma
och det dr nog de hushiéllen man tinker pa nar man talar om singlar. Idag ar det dock vanligast
att det dr en dldre kvinna som bor ensam. Antalet och andelen ildre ensamboende Okar kraftigt.
Och de ildre bor kvar i sina bostidder och flyttar i mycket liten utstrickning.



Antal enpersonshushalli olika aldersgrupper
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Vi flyttar ungefir 10 ganger i livet 1 genomsnitt och varje ar flyttar ungefir 10 % av hushéllen —
dvs. vi bor 1 snitt 10 ar 1 vara bostdder, men olika linge i olika upplatelseformer — fran ett par tre
ar 1 hyresritter till 6ver 20 ar i villor. Totalt gérs omkring 1,3 miljoner flyttningar inom landet
(byte av folkbok-féringsadress mellan fastigheter) per ar i Sverige. Detta tal har varit relativt
stabilt sedan mitten av 00-talet trots att antalet invanare 6kat med 6ver en halv miljon invanare
sedan 2005. Att kunna flytta nir behov och 6nskemal fériandras ér en viktig valfardsfaktor. Vi
blir ocksd mer n6jda med vart boende efter en flytt, vilket dr naturligt. Uteblivna flyttningar beror
pé olika hinder pa bostadsmarknaden — framfér allt flyttskatter, instegskostnader,
inlasningseffekter samt 6verkonsumtion bland vissa grupper. Flyttningar bidrar till ett béttre
utnyttjat bostadsbestand, vilket 4r viktigt i tider av bostadsbrist och behov av en mer flexibel
arbetsmarknad.

Bostadsmarknaden pa regional och lokal niva

Pa lokal niva ér det 4nnu svarare att bedéma den framtida befolkningsutvecklingen och ddrmed
bade behovet av nya bostider och efterfragan pa bostader. Det ar dessutom sa att vi har svart att
berikna hur den senaste tidens invandring och den nya lagen om kommunplacering av nyanlinda
kommer att paverka befolkningsutvecklingen pa lingre sikt i de kommuner som idag upplever att
de efter manga ar av minskande befolkning de senaste aren fatt viss befolkningstillvixt. De nya
invanarna kanske flyttar frain de kommuner dir de férst blev emottagna.



Invandrade ar 2010 férdelade efter de som bytt kommun,
bor kvar i kommunen eller inte lingre 4r folkbokforda i Sverige
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Alla Sveriges lin vixer till f6ljd av ett positivt utrikes flyttnetto, men inte ens hilften av linen har
ett positivt inrikes flyttnetto. De lin som vixer mest har ocksa en ung befolkning, vilket gor att
de dven har ett positivt fédelsenetto, dvs. det ér fler som f6ds dn som dor. Bade Kalmar och
Blekinge lin har negativt inrikes flyttnetto och negativs fédelsenetto och vixte bara med
omkring 0,5 % under 2017. Uppsala, som vixte mest vaxte med 6ver 2 %.

Relativ befolkningsforandring per 1an 2017
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Det har linge varit sa att de storre regionerna vixer och de sma regionerna krymper i Sverige och
skillnader har pé senare ar tilltagit. Dessa demografiska skillnader innebar naturligtvis stora
skillnader i forutsdttningarna pa bostadsmarknaden. Men antalet vakanser pa bostadsmarknaden
har stadigt sjunkit de senaste tio dren i alla regioner i Sverige. Vid hostens mitning (SCB 2017)
fanns bara totalt 2 000 lediga bostider i allminnyttan i hela landet. Ar 2000 var motsvarande
siffra ndstan 30 000. En del av vakanserna som fanns har férsvunnit till £6ljd av rivningar pa
vissa hall i landet — rivningar som pagick dnda till for cirka tio ar sedan i kommuner som idag
sager sig ha bostadsbrist.

I Sverige finns ett starkt samband mellan storlek och tillvixt. I sydéstra Sverige ser befolknings-
utvecklingen pa lite lingre sikt olika ut 1 olika kommuner. De storre — framfor allt Vixjo och
Kalmar — vixer, medan de mindre krymper. Utvecklingen gor att kommunerna “slits isiar” De
stora vixer pa de smas bekostnad. Urbaniseringen sker dven i flera steg — mot titorter och mot
storre orter och sist mot storstader. Samtidigt dr det sd att den egentliga glesbygdsbefolkningen
inte minskat i Sverige sedan 1960-talet.
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Boverket genomfér varje ar den sk. Bostadsmarknadsenkiten, BME. Enkiten skickas ut 1 borjan
av aret till alla kommuner i landet via linsstyrelserna. Enkiten ska belysa bostadsmarknadsliget i
regionen och man stiller frigor om bostadsbrist, bostadsbehov, planerad bostadsproduktion,



bostadsbehovet for sirskilda malgrupper, hur man arbetar med plan- och
bostadsforsérjningstraigor m.m. Enkiten ar ett viktigt instrument for staten att bedoma laget pa
marknaden. Den anvinds flitigt 1 debatten och ligger till grund f6r manga politiska
stillningstaganden och beslut. Men den besvaras vildigt olika av olika kommuner och olika
mellan olika tjdinstemin inom kommunen. Anledningen ér att det saknas definitioner pa ett antal
viktiga begrepp, t.ex. ”éverskott”, ’balans” och ”brist/underskott”. 2018 ir slutsatsen fran
Boverket att 243 av Sveriges 290 kommuner har bostadsbrist (underskott pa bostader). Det dr en
minskning med 12 kommuner sedan forra dret. Samtidigt anger fler kommuner att
bostadsmarknaden ér i balans. Totalt 42 kommuner anger detta, vilket 4r 8 kommuner fler dn
forra aret.

I Kalmar lan rapporterar alla kommunen ett underskott av bostider i den regionala
bostadsmarknadsanalysen som genomférdes 1 borjan av 2018, Detsamma giller kommunerna i
Blekinge. I Kronobergs lin dr det bara Markaryds kommun som inte uppger att de har
underskott pa bostidder. De har balans pa marknaden.

Slutsatsen ar att det aldrig varit svarare att gora befolkningsprognoser dn idag och didrmed dnnu
svarare att gora beddmningar om det framtida bostadsbyggnadsbehovet. Flexibilitet i planeringen
har aldrig varit viktigare dn nul

Demografisk struktur och utveckling i Torsas

Idag har kommunen ca 7 100 invanare och de flesta bor i nagon av titorterna, dir den storsta dr
centralorten Torsas som idag har cirka 2 000 invanare. Urbaniseringen existerar inom regionen
och dven inom Torsds kommun — idag bor 29 % av kommunens befolkning i Torsas titort och
hela titortbefolkningen ar drygt 57 %o. Ovriga tatorter ar Bergkvara och S6derakra som har ca
1000 invanare vardera. Séderakra har vuxit mest (pa 1970-talet). Kommunen har minskat i
stotlek sedan borjan av 1990-talet da folkmingden var uppe i drygt 8 000 invanare. De allra
senaste aren har befolkningen 6kat nagot.

Torsas har en langsiktig malsittning att aterigen bli 8 000 invanare. Malet dr inte tidsatt, men det
innebir att befolkningen aterigen ska na rekordnivaerna fran fére 1966 och ett par ar i borjan av
1990-talet. Det bygger pa att den allra senaste tidens utveckling fortsitter. Enligt kommunens
prognos sa kan nu en vindning vara pa gang, men enligt WSPs befolkningsprognos for
kommunen sa dr det troligt att antalet invanare dven framéver kommer att minska nagot. De
unga vuxna flyttar i stor utstrickning frin kommunen och aldersstrukturen gor att en allt storre
andel kommer att vara 6ver 65 ar. Fodelsenettot dr negativt, men pa senare ar ar det utrikes
flyttnettot positivt.



Befolkningsutveckling 1970-2017 och prognos till 2026/2030
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En utveckling mot 8 000 invéanare dr mojlig, men det kravs mycket stora forindringar om den
skall bli verklighet. De senaste dryga tio aren har befolkningstillvixten enbart bestatt i ett positivt
utrikes flyttnetto, dvs. stérre invandring an utvandring. Bade inrikes flyttnetto och fédelsenettot
har varit negativt i stort sett alla ar sedan borjan av 1990-talet, med ett fatal undantag,.

Aven om det finns osikerheter kring den generella befolkningsutvecklingen sa finns en siker
prognos vad giller dldersférdelningen i kommunen. Under ling tid, och mycket sannolikt dven
framover, kommer kommunens befolkning att besta av firre yngre och fler dldre. Kommunen
forlorar varje ar unga vuxna genom flyttningar. Nu sker detta samtidigt som stora dlderskohorter
nér pensionsaldern. Enligt WSPs prognos kommer antalet 80 ar och dldre vara 6ver 30 % fler dn
idag dr 2026 — 660 personer, vilket dr ndstan 160 personer fler dn idag. I Torsas dr personer med
utlindsk bakgrund de enda som vixer i alla dldersklasser.

Bostadsbestand och byggande i Torsas

Torsas bostadsbestand bestar till allra storsta del av smahus med dganderitt (Gver 2 500) och
hyresrittsligenheter. Jamfort med jaimférbara kommuner i regionen framstar Torsds som relativt

extremt med mycket fa bostadsritter (bara 78). Hyresritterna dgs 1 stor utstrickning av
allminnyttan (TBAB).



Hustyp och upplatelseform i Torsds kommun 2016
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Det g6r kommunen ganska annorlunda ar jaimférbara kommuner i regionen. De flesta har en
storre andel hyreslagenheter, men ocksa ett storre bestind av bostadsritter.

Bostadsbestandets uppdelning pa olika upplatelseformer 2016
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En stor del av den ildre befolkningen bor kvar i smahusen — Over 1 000 personer 6ver 70 r bor
1 smahus och nistan 500 personer 6ver 65 ar bor ensamma i smahus 1 kommunen. Torsés ligger
nistan i topp i regionen med 16 % av de dldre ensamboende i smahus. Framéver blir dessa fler
och detta aktualiserar fraigan om social hillbarhet — Allt fler dldre som bor ensamma rapporterar
ensamhet som ett stort problem. Aldre i svirskotta bostider med simre tillginglighet innebir
ocksa kostnader f6r kommunen i form av mer hemtjinst och bostadsanpassningsatgirder. Idag
bor endast 40 ensamboende Gver 65 dr i specialbostider i Torsas.

Boendeform for aldre i Torsds 2016
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Boendeform for dldre ensamboende i Torsas 2016
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Torsas ligger 1 topp i regionen av de kommuner som har storst andel ensamboende ildre i
smahus. Det dr bara Borgholms kommun pa Oland som har en stérre andel.

Andel av hushallen 6ver 65 ar som bor ensamma i smahus (med dganderétt)
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De senaste aren har byggandet 6kat, men inte lika mycket i Torsas och regionens jamférbara
kommuner. Torsas byggande domineras av en stor andel smahus — det dr ett ovanligt monster.
Generellt 1 Sverige dr det framfor allt byggandet av flerbostadshus som tagit fart de senaste dren.
Inte en enda bostadsritt har byggts i Torsas sedan 1990 — det ar ocksa mycket ovanligt.

Bostadsbyggande per kommun 1975-2016
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I regionen har bostadsmarknaden utvecklats olika. Vixj6 dr en av de kommuner i landet som
byggt relativt mycket bostider. Medan de sma inlandskommunerna knappt byggt nagot alls.



Bostadsbyggande efter 2000
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Balansanalys for Torsas — Langsiktigt behov av bostéader i
relation till befolkningsutvecklingen

Balansdiagrammet som innehaller antalet nya bostider och nya invanare visar att om balans rader
péa bostadsmarknaden pa lang sikt borde staplarna med antal nya bostider vara lika hég som
linjen med nya invanare. D4 bevaras hushallsstorleken intakt med i genomsnitt 2 invanare per
bostad. I diagrammet motsvarar en ny bostad tva nya invanare. Ett nyckeltal som brukar
anvindas ar att fOr att motsvara den demografiska efterfrigan pa marknaden bor det tillkomma
0,6 nya bostider per ny invanare.

I Sverige byggdes det bostider 6ver hela landet fram till bérjan av 1990-talet — trots att det inte
motiverades av en demografisk efterfrigan overallt. Innan miljonprogramsaren (1965-1975) var
det bostadsbrist pa manga hall och delar av bostadsbestandet var av dalig kvalitet och rivningar
férekom i storre omfattning. Men under 1980-talet var problemen de motsatta — stora
bostadsbestand stod vakanta. Efter borjan av 1990-talet har bostadsbyggandet kraftigt minskat —
samtidigt som det demografiska behovet i tillvixtregionerna okat till f6ljd av urbanisering.
Bostadsbyggandet har inte hingt med i den takten och det har inneburit att antalet invanare per
bostad 6kat i dessa regioner. Men de regionala och lokala skillnaderna dr stora. Det édr naturligtvis
inte sa enkelt som att rikna ut balansen pa marknaden med ett enskilt diagram. Och det beror pa



var man bérjar rikna — om bostadsmarknaden da befinner sig i balans eller inte. I manga
kommuner dir befolkningen inte 6kade byggdes det dnda mycket fram till botrjan av 90-talet. Det
ledde till ett Gverskott av bostidder i manga kommuner, med vakansproblem och till slut behov av
rivningar.

Egentligen skulle man vilja géra bedémningen utifran bostadsbestandets nettoférandringar, men
statistiken 6ver bostadsbestandets utveckling ar svar att anvinda eftersom definitionerna och
kallorna till berdkning har dndrats mycket pa senare ar. I ett stort antal kommuner har dessutom
fritidshusbebyggelsen (sméhus utan folkbokford befolkning) betydelse f6r hur man kan se pa
balansen pa marknaden — antingen via permanentningar eller via omvandling av
permanentbostider till fritidshus. I Torsas har inte antalet fritidshus forindrats namnvart de
senaste tio aren (ligger runt 1 250 st). Antalet specialbostider i Torsas har inte heller férandrats
pé senare ar — det dr bade studentbostider och sirskilda boenden (14+121).

Balansdiagram for Torsas - Nya bostader och nya invanare
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Killa: SCB, Bearbetning av WSP

Eftersom byggandet varit svagt i kommunen och folkokningen likasa kan vi anta att bristen pa
bostider inte 6kat — det finns inte nagot demografiskt behov av fler bostidder i kommunen,
snarare kan Gverskott antas rada. Liksom i manga andra kommuner byggdes det mycket bostider
1 Torsés pa 1970, 80- och borjan av 1990-talet, da man inte byggde efter marknadens efterfragan
utan i princip pa statens och kommunernas bekostnad och da vi hade helt andra ekonomiska
fundamenta i Sverige. Sedan bostadsfinansieringen flyttades 6ver till marknaden och privata
finansidrer byggs det nistan inte alls.

Pa lang sikt har Torsés befolkning minskat 14 invanare per dr, men utvecklingen de tva senaste
aren har varit mer expansiv med 70 nya invanare per dr i genomsnitt. Kommunen prognos



gjordes f6r nagra ar sedan och da antog man en svag 6kningstakt med 16 invanare per ar fram till
ar 2024. Tidigare har man haft ett 6verskott av bostider i kommunen och storleken pa hushallen
har minskat 6ver tid. Marknaden har ansetts vara i balans. Den bilden har férandrats.
Kommunen bedomer i bade 2017 och 2018 ars BME att det rader brist pa bostider i hela
kommunen och att bristen kommer att besta de nirmaste tre aren. Vakansgraden i allminnyttans
bostadsbestand har minskat och kommunen har bedémt att det finns ett underskott av bostider
for flera hushallstyper (ungdomar, nyanlinda och éldre).

Utmaningarna pa bostadsmarknaden ir stora. Inom det allmannyttiga bostadsbestandet finns i
princip inga lediga bostider. Och det ser likadant ut i regionens jaimforbara kommuner. For inte
linge sedan revs bostader i allminnyttans bestind i flera av kommunerna, men nu finns nistan
inga vakanser. Men Kalmar ir det enda lin séder om Dalilven som har en vakansgrad 6ver 0,5
%. For att en bostadsmarknad ska fungera bra behovs dock en vakansgrad som ér hogre dn sa.
Det behovs for att rorligheten pa bostadsmarknaden ska fungera samt vid behov av
evakueringsbiostider etc.

Vakanser i allmannyttans bestand 2001-2017 (sept)

Andel ledigalégenheter i flerbostadshus %

2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017

—Torsas ——Monsterds ——Emmaboda Nybro Ronneby
Kalla: SCB

Om trenden i befolkningsutvecklingen kommer att fortsitta kommer det att innebéra att
kommunen behover fler bostider framéver, trots att det sakert dr sa att befolkningen kan
’tringa thop sig” en del i det befintliga bestaindet genom 6kad hushallsstorlek (igen). Men med
en allt storre andel dldre kommer sannolikt dven antalet enpersonshushall att 6ka nagot.

Under 2017 6kade befolkningen bara med 20 personer i kommunen. Fragan dr hur det kommer
att se ut framover. De dldres flyttmonster kommer ocksa att paverka behovet. WSPs bedémning
ar att det langsiktigt tillskottet pa bostider genom nyproduktion ir svirbedémt. Det har stor
betydelse vilka hushallsgrupper som kommer att vixa respektive minska.



Att ha ett hég malsittning och en god planeringsberedskap ir dock sunt, eftersom sillan alla
planer blir verklighet.

Torsas kommun ér en flerkirnig landsbygdskommun som genom sitt geografiska lige i praktiken
har gemensam arbetsmarknadsregion i tva lin, Kalmar och Blekinge. Torsas ligger strategiskt
mitt mellan tva stora arbetsmarknadskommuner och har goda férutsittningar att vara en attraktiv
boendekommun med rimliga restider till bade Kalmar och Karlskrona. Allt fler Torsasbor har sin
arbetsplats utanfér kommunen, medan inpendlingen till Torsis minskat nagot.
Trafikinfrastrukturen dr tydligt battre inom linet dn till Karlskrona, trots att det ér i princip lika
langt till de bade arbetsplatsnoderna fran Torsas.

Bostadsmarknad och bostadsefterfragan — Det ar inte
|[6nsamt att bygga vilken typ av bostader som helst var
som helst i kommunen

Vi bygger bostider pa marknadens villkor — ddr det dr I6nsamt att bygga sker bostadsbyggandet.
Dagsliget pa marknaden dr mycket osakert till f6ljd av osdkra forhallanden for bade asylsokande
som nyanlidnda. Eftersom befolkningen i kommunen minskat i storlek 1 ett lingre perspektiv
finns inget demografiskt motiverat behov av fler bostidder i kommunen. Diremot finns det
motiv att se Over bostadsbestindet och hur det passar ihop med hushallens struktur, behov och
socioekonomi. Det giller sarskilt en vixande grupp seniora hushall och ensamboende éldre som
idag bor kvar i sina villor. Villor som med férdel skulle kunna bebos av yngre hushall och som
ofta dr daligt anpassade nir de dldre behover bittre tillgianglighet, stérre trygghet och nirhet till
service. Aldre som inte ir i behov av sirskilt boende som kriver bistindsbeslut har svart att hitta
bostider att flytta till inom kommunen nir deras nuvarande inte kinns trygga nog eller nir de
inte orkar skota sméahuset dir de bott lingre.

Priserna pa bostider varierar kraftigt beroende pa lige. Priserna pa smahus varierar inom
regionen pa kommunniva fran 400 Tkr upp till 2,5 miljoner kronor. Pa delomradesniva ar
skillnaderna dnnu storre.



Sméhuspriserna 2015
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Nyproduktion ir generellt dyr idag. Hyresnivaerna i nyproducerade bostider ligger sillan under
1400 kr/kvm/ar. Det dr ca 50 % mer n i det befintliga bestindet i kommunen.
Minadskostnaden blir hég i relation till vad de boende betalar i dag (t.ex. dldre hushall i skuldfria
storre smahus). Behovet av fler bostider dr dirfor inte alltid detsamma som efterfragan pa
nyproduktion. Allbolagen styr allminnyttas méjligheter att finansiera nyproduktion. Prisnivaerna
pa befintliga smahus i kommunen ar laga, vilket innebir att det r svart att motivera och
finansiera nyproduktion. Grannkommunerna Kalmar och Karlskrona har mycket
bostadsbyggnadsplaner och det dr inte dyrare att bygga bostider dir dn 1 Torsds — men priserna
och betalningsviljan dr hégre, vilket innebir att bostadsbyggare prioriterar byggande i dessa orter
framfor Torsas idag. Men laga bostadspriserna dr inte enbart av ondo. Det kan ocksa ses som en
konkurrensférdel nir de stérre kommunernas bostadspriser stigit kraftigt.

Det gir inte att gbra nagon analys av bostadsrittspriserna och dess utveckling i Torsas eftersom
de dr for fa. Det siljs diremot omkring 50 smahus per ar i Torsdas kommun och de gar att
analysera.

Tobins Q ir ett ”lonsamhetsmétt” som visar relationen mellan betalningsviljan/marknadsvirdet
och produktionskostnaden. Om kvoten ir 1 innebar det att nyproduktion ir I6nsam — dvs. att
man precis far betalt for sina kostnader. Detta innebir att kvoten borde vara en bit 6ver 1,0 for
att rikna in risker som bl.a. en ling planeringshorisont innebidr med risker f6r konjunkturfall etc.



Produktionskostnaden varierar inte lika mycket som betalningsviljan, men en viss skillnad 1
produktionskostnad finns mellan olika regioner. En indelning av Sverige i sex regioner har
anvants for berakningen. Berikningen ar gjord av forskare pa IBF, Institutet for
bostadsforskning fram till 2010 f6r alla kommuner. WSP g6r ocksa egna berakningar av Tobins
Q till och med 2016 (upprikning utifrin generell produktionskostnadsokning). Tobins Q ér
ocksa ett jiamviktsmatt. Om kvoten ligger 6ver 1 under en lang period forklaras det framfor allt
av att det finns utbudsbegriansningar — dvs. det har byggts for lite och efterfragan (priset) ar
darmed relativt hogt. Alltsa: Ju hégre Tobins Q desto storre forutsittningar for att bygga.
Diagrammen nedan visar att det finns ett klart samband f6r perioden 2000-2010 mellan Tobins
Q och kommunernas storlek samt vad som faktiskt byggs.

Samband mellan Tobins Q och bostadsbyggande
Genomsnittligt Tobin Q 2000-2010

2000-2010
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Genomshnittligt antal nybyggda bostider per ar
Klla: WSP 2000-2010 per 1000 av medelfolkméngden

Varje punkt &r en kommun, Torsas har vardet Tobins Q: 0,46, Byggande: 0,97

For vissa kommuner ser man t.ex. att bostadsbyggandet har varit lagt i relation till Tobins Q —
vilket alltsa innebir att efterfragan pd bostider dr storre dn produktionen och att bristen pa
produktion inte beror pa att betalningsviljan dr for lag — politik och vilja har ocksa betydelse!

Virdet i diagrammen ir ett medelvirde for hela kommunen. Tank pa skillnaden mellan en liten
kommun som t.ex. Sundbyberg och en geografiskt utstrickt kommun som t.ex. en del av
kommunerna i Norrland. Det kan ha stor betydelse var i Torsis man bygger!

De storre kommunerna i regionen (Kalmar, Karlskrona, Vixjo och Jonk6ping) har haft en
positiv utveckling av Tobins Q pa senare ar och sedan 2010 ligger de alla 6ver 1,0, men



Karlskrona halkar efter nigot. De mindre kommunerna i regionen (Torsas, Monsteras,
Emmaboda, Nybro och Ronneby) har det svarare — ingen ir i nirheten av en kvot 6ver 1,0.

TobinsQ Utveckling av Tobins Q i jamfdrbara kommuner
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Prisnivderna pa befintliga bostider 1 kommunen ér i genomsnitt lite £6r lag f6r att motivera
nyproduktion pa marknadsmissiga villkor (Tobins Q). Det har blivit allt dyrare att producera
bostider i Sverige. Men det finns méjlighet att bygga vissa typer av nyproduktion pa vissa sarskilt
attraktiva platser. Men laga priser pa marknaden innebir ocksa moijligheter f6r en bredare
efterfragan. Med 6kande pendlingsmoijligheter och hogre priser i t.ex. Kalmar och Karlskrona
kan efterfragan 6ka.

Prisokningen har varit kraftig pa senate ar f6r sméhus i de storre kommunerna/stiderna i
regionen. Tidigare ldg priserna i de storre kommunerna runt 15 000 kr/kvm, men de senaste tvi
aren har pris6kningen gjort att de nu mellan 20 000 och 25 000 kr/kvm. Det dr nigot storre
spridning nu. Jimfort med de storre kommunerna i regionen ar smahuspriserna i de mindre
ungefir halften sd hoga. Ingen av de mindre kommunerna nar upp till 15 000 kt/kvm och
prisutvecklingen har inte varit lika kraftig. I Torsas lag priset pa knappt en miljon kronor per
objekt i genomsnitt i slutet av 2017.

WSP har samlat in data 6ver smahusférsaljningar i kommunen mellan 2011 och 2017Q2.
Killorna ar Maklarstatistik och Valueguard. En relativt stor andel av smahusen ligger lings med
kusten och E22. Medelpriset ligger pa bara drygt 600 Tkr, 6 300 kr/kvm. Trots viss prisokning ir
det bara ett fatal objekt pd marknaden som siljs till priser som motsvarar



produktionskostnaderna fr nya bostider. Detta ger ett ligt Tobins QQ och simre férutsittningar
tor nyproduktion.

Inom titorterna ser vi inte nagot direkt monster avseende prisbild pa smahusen. De dyraste och
billigaste objekten ar relativt utspridda. Det verkar inte vara vissa delomraden som ir mer
attraktiva dn andra. Det finns dock en viss tendens till att priserna vid kusten dr hégre dn inat
landet, dven om de finns undantag. Men forsiljningarna lings kusten édr ocksa fler. Djursvik
utmirker sig genom att inte ha nigra objekt under 8 000 kr/kvm. Utan tvekan ligger de dyraste
fritidshusen lings kusten.

I och med att kommunen inte har haft nagot bostadsbyggande pa senare ar, som vissa andra
kommuner som nu ser en avmattning pa marknaden, ar WSPs bedémning att det finns vissa
utsikter for att bostadsmarknaden i1 Torsas skulle kunna vixa och dirmed maijligen tillgodose fler
malgrupper med bostider pa nigra attraktiva platser i kommunen. Men da giller det att det finns
en viss omflyttning i kommunen sa att nya hushall far mojlighet att fa tillgang till det aldre
bostadsbestandet — de bostidder som ar attraktiva till f6ljd av relativt laga priser jamfért med
priserna 1 de storre grannkommunerna. For detta krivs en bittre rorlighet pa bostadsmarknaden
och framfor allt att det skapas bittre forutsittningar for de dldre att flytta. Kommunen kan se till
att det finns attraktiva alternativ.

Kommunen maste identifiera behoven och efterfragan pa nyproduktion hos olika
hushallsgrupper och inrikta nyproduktionen pa delsegment som Okar rérligheten pa
bostadsmarknaden sa att fler hushéll kan anpassa bostaden efter sina behov, 6nskemal och
betalningsvilja samt férmaga.

Trots hoga kostnader 1 nyproduktion kan dldre bade vilja och vara i behov av att flytta till béttre
anpassade bostider. Attraktiva trygghetsbostider (med nya investeringsbidrag) med tillgang till
viss service (som kan motivera hogre manadskostnader) i de orter dir de ildre redan bor kan
vara ett bra alternativ.

De unga flyttar idag fran Torsas och de flyttar allt for sillan tillbaka igen. Attraktiva bostdder for
unga familjer kan framfor allt finnas i det aldre bostadsbestandet. Fér denna malgrupp, som ér
central om kommunen ska lyckas med sin malsdttning att vixa och locka till sig barnfamiljer och
unga, t.ex. aterflyttare, dr det ocksa viktigt att vardagslivet fungerar — med forskolor, bra skolor
samt pendling till arbetsstillen och fritidsaktiviteter.

Konsten att bygga nytt

Om man bortser fran markkostnaden skiljer sig produktionskostnaden vildigt lite 4t mellan olika
lokala delmarknader. Det dr inte billigare att bygga bostader 1 vissa delar av landet dn i andra.
Samma sméhus-producent har i princip samma kostnader i Torsds som i en forort till Stockholm.
Det som skiljer sig at mellan olika delmarknader kan vara kostnader férknippade med markens
beskaffenhet, t.ex. saneringskostnader eller kostnader i samband med undersékningar som krivs
enl. PBL (t.ex. arkeologiska utgravningar). Det kan ocksé vara forknippat med extra kostnader att
bygga i tita miljoer ddr man bygger pa redan ’anvind” mark.



Men det finns mojligheter att paverka kostnaden for att bygga bostider (ndimnaren i Tobins Q
kvoten). Idag utgdr markpriset ungefir 25 % av produktionskostnaden for flerbostadshus i
Sverige. Vid planering av nya bostidder pa kommunal mark har kommunen radighet 6ver denna
del av kostnaden.

Ett mer industrialiserat byggande ger ocksa méjligheter. Langa serier skapar forutsittningar for
mer industrialiserat byggande med bibehallen kvalitet, byggnadsarbetare som byggt exakt samma
hus tidigare med farre arbetsmiljoskador, minskat svinn, firre mellanhinder. Bide SABO och
SKL har ramavtal med ett antal bostadsbyggande som innebir omkring 25 % lagre
byggkostnader. Idag finns manga olika former av SABOs Kombohus (se nedan) som TBAB kan
nyttja. Husen upphandlas antingen via ramavtal eller med hjilp av upphandlingsstodet Flex.

Bas Det férsta och det vanligaste kombohuset. 2-4 vaningar. Passar stor malgrupp.

Plus Mojligheter till hog exploatering. Punkthus 5-8 vaningar.

Mini Sma yteffektiva lagenheter. Ettor pa max 35 kvadratmeter och tvaor pa max 45
kvadratmeter till ett maxpris pa 14 000 kronor per kvadratmeter boyta.

City Lamellhus med flexibla planlésningar for kollektivtrafiknara lagen i 3-6 vaningar.

Kvarter Lamellhus med flexibla planlésningar i 3-8 vaningar.

Trygg Tillgadnglighetsanpassade bostader for aldre

Smahus Rad- eller parhus med en eller tva vaningar

SKL har upphandlat ramavtal som kommuner och kommunala bolag kan anvinda f6r att kopa
in bra bostider till liga kostnader. Bostadshusen byggs snabbt och kan dessutom anpassas enligt
bestillarens behov. Det ir till exempel méjligt att vilja hur manga ligenheter och vaningar
bostadshusen ska ha. Upphandlingen har genomforts med hjalp av SKI. Kommentus
Inkoépscentral, SKL. P4 SKL:s webbplats finns bland annat broschyrer med information om och
bilder pa bostadshusen. SKL har ocksa tagit fram ett avropsstoéd som visar hur bostidderna képs
in, steg for steg. Upphandlingen omfattar tva ramavtal, ett for ligre hus och ett for hogre hus.
Byggforetagen som upphandlats av SKL ér Hjiltevadshus, Lindbdcks Bygg, NCC och Villa Vida.
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