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I Sammanfattning

Kristinehamns kommuns bostadsfoérsorjningsplan grundar sig pa en analys av
bostadsmarknaden lokalt och regionalt samt en befolkningsprognos fram mot
ar 2020.

Bostadsforsorjning handlar om att moéta och tillgodose de behov som finns pa
bostadsmarknaden. Det ligger i kommunens intresse att vi har en vil
fungerande bostadsmarknad 6ver tid, som sa langt det 4r méjligt méter
kommuninvanarnas bostadsbehov 1 olika skeden av livet. Att kunna flytta nar
behov och preferenser om bostaden forindras ar en vilfardsfaktor.
Kommunens ansvar ir att skapa férutsittningar for goda bostider at alla
kommuninvanare.

Dirutéver har kommunen ett sarskilt ansvar for bostadsforsorjning till de
kommuninvanare och medborgare som pa inget annat sitt kan tillgodose sina
behov av en bostad. Ett sirskilt ansvar vilar ocksa pa kommunen f6r
bostadsforsorjning av grupper med sirskilda behov enligt socialtjanstlagen.
Kommunen vill ocksa med riktlinjerna visa pa vilka behov som finns idag och
vilka ambitioner kommunen har f6r en utveckling av bostadsbestandet 1
framtiden.

Kommunen bedomer att det rader brist pa bostider i kommunen som helhet,
men samtidigt att forutsittningar for byggande dr bist 1 Kristinehamns titort.
Det dr en stor utmaning att skapa forutsattningar f6r alla kommuninvanare att
kunna bo i goda bostider och kommunen behover ta en mer aktiv roll 1
bostadsforsorjningen. Utmaningarna for svaga grupper gor att kommunen
bedoémer att det allminnyttiga bostadsbolaget behover bli en stérre och starkare
aktor pa den lokala bostadsmarknaden. Det kan géras bade genom att f6rvirva
befintliga bostider och genom att bygga nya bostader. Det finns dven en stor
potential att genom omvandling av affirs- och kontorslokaler tillskapa fler
bostider.

Att 4ga och forvalta mark dr ocksa ett av kommunens betydande verktyg for att
bedriva bostadspolitik. Genom strategiska markforvirv kan kommunen sta
redo att med exploatdrer avtala om bostadsbyggande nir
marknadsforutsittningarna finns.

Marknadsférutsittningarna for bostadsbyggande forandras over tid.
Konjunkturliget paverkar bygeforutsittningarna och kan paskynda
exploateringsprocesser. I de fall trycket att bygga ir storre in kommunens
beredskap for utveckling av infrastruktur kan detta avtalas med exploatéren.
Riktlinjer for kostnads- och ansvarsférdelningar 1 utvecklingsarbetet av
infrastruktur kopplat till exploateringar behover klargoras.
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2 Inledning

2.1 Svensk bostadspolitik — i korthet

Den svenska bostadspolitiken under 1900-talet karaktiriseras av att den varit
aktiv och omfattande, men utan sa kallad ”social housing”, det vill siga utan att
sirskilt bygga och upplita bostider ét liginkomsthushall under sirskilda villkor.
Istillet har de politiska aktiviteterna snarare varit inriktade pa att paverka
standarden i bostadsbestindet som helhet av bland annat sanitets, rittvise eller
sysselsattningsskal.

I efterkrigstidens Sverige byggdes det bostider 6ver hela landet fram till borjan
av 1990-talet — trots att det inte alltid motiverades av en demografisk
efterfragan Gverallt. Byggandet var istillet ett resultat av den statliga
bostadspolitik som drevs genom beslut om bostadsbyggande,
bostadsfinansiering och bostadsférsorjning. Bakom de statliga ingreppen ligger
en forestillning om att bygg- och bostadsmarknadens krafter inte ricker for att
fordela bostader. Sarskilt inte till marginaliserade grupper i samhallet.

Bostadsbyggande

Frigan om den generella bostadsbristen har historiskt uppfattats som ett
problem som byggs eller saneras bort. Innan miljonprogramsaren (1965-1975)
torelag just bostadsbrist pa manga hall och delar av bostadsbestandet var av
dalig kvalitet och rivningar férekom i storre omfattning. Efter
miljonprogramsaren och framfor allt under 1980-talet var problemen de
motsatta nir stora bostadsbestind stod vakanta. Problemen med bostadsbrist,
omoderna ligenheter och tringboddhet ansags i stort sett som losta.

Bostadspolitiken fram till tidigt 1990-tal byggde pa att bostadsproduktionen
skulle vara en skyddad sektor med statligt reglerad kreditgivning, statligt
reglerad tilldelning av arbetskraft och kommunalt reglerad tilldelning av mark.
Efter botrjan av 1990-talet har bostadsbyggandet kraftigt minskat till f6ljd av
torindrad bostadspolitik. Bostadspolitiken skulle vara mer marknadsorienterad
och anpassas till en avreglerad ekonomi. Samtidigt som det demografiska
behovet i tillvaxtregionerna Okat till f6ljd av urbanisering. Bostadsbyggandet har
inte hingt med i den takten och det har inneburit att antalet invanare per bostad
Okat 1 dessa regioner. Men de regionala och lokala skillnaderna ar stora. 1
Kristinehamn har vi haft samma utveckling om 4n nagot férskjuten i tid.

Bostadspolitikens atgirder efter krisaren pa 1990-talet har istillet f6r
bostadsbyggande varit i huvudsak inriktad pa att stimulera
bostadskonsumtionen vilket i f6rlingningen ska leda till bostadsbyggande pa
marknadens villkor.

Bostadsforsorjning

Bostadstorsorjningslagen skrevs om 1985 vilket ytterligare férindrade synen pa
det kommunala bostadsansvaret. Fran att i huvudsak innefattat
planeringsansvaret for byggande och rivning av bostider till att innefatta
bostadsfoérsérjningsplanering i syfte att alla i kommunen ska ha tillgang till egen
bostad med god kvalitet. Det innebir ocksa att kommunernas ansvar for
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socialtjansten och bostadsforsorjningen integreras, da den nya socialtjanstlagen
som kom 1980 klargjorde att socialnimnderna skulle verka for att dldre och
personer med behov av sirskilt stod fick mojlighet att leva och bo sjalvstindigt
och under sjalvbestimmande. Till detta kravs ibland sirskilda boendeformer,
men ocksa ett fullt tillganglighetsanpassat bostadsbestind.

2.2 Vad ar en bostadsforsorjningsplan?

Denna plan redovisar en nuldgesbild av bostadsmarknaden och talar om hur vi
ska planera och arbeta f6r att mal ska nas och hushallens behov ska métas.
Kort sagt beskriver bostadsforsorjningsplanen inriktningen for vart arbeta med
bostadsfragor.

Bostadstorsorjningsplanen:

e innehaller riktlinjerna for bostadsforsorjningen i kommunen

e irinriktad bidde pa kommunens generella bostadsforsérjningsansvar
och pa betydelsen av nyproduktion av bostider

e ir ett politiskt och strategiskt styrdokument som visar inriktningen foér
mark- och bostadspolitiken 1 kommunen

e ir ocksd ett informationsmaterial f6r medborgarna och marknadens
aktorer

e grundas pa en analys av bostadsmarknaden

2.3 Uppdraget

Kristinehamns kommunfullmiktige gav 2014-09-25 kommunstyrelsen 1
uppdrag att revidera kommunens 6versiktsplan. I uppdragen ingick att integrera
riktlinjer £6r bostadsforsérjningen enligt lagen om kommunernas
bostadsforsérjningsansvar (2000:1 383) och de skulle arbetas fram tillsammans
med 6versiktsplanen.

2.4 Roller och lagrum

Ansvaret for en fungerande bostadsmarknad delas av flera aktorer, fran statlig
till kommunal niva och offentlig till privat sektor. Bostadsbyggandet sker nu f6r
tiden 1 huvudsak pa marknadens villkor. En utveckling av bostadsbestandet och
en fungerande bostadsmarknad kriver darfér samverkan mellan kommuner,
bostadsbolag, byggherrar och miklare.

Kommunens roll och ansvar pa bostadsmarknaden styrs vidare av ett antal
lagstiftningar vilka kort behandlas nedan.

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (2000:1 383)

Lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar faststiller att varje
kommun ska med riktlinjer planera f6r bostadsfoérsorjningen 1 kommunen.
Syftet med planeringen ska vara att skapa forutsattningar for alla i kommunen
att leva 1 goda bostider och for att frimja att indamalsenliga dtgarder for
bostadsfoérsérjningen férbereds och genomfors. Planeringen giller likaval
kommande invinare saisom den nuvarande befolkningen.




Datum Sida

KRISTINEHAMNS KOMMUN 2018-05-15 8(44)

Foérordningen om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsférsoérjningsansvar (2011:1 160)

Forordningen innehaller bestimmelser om att linsstyrelsen arligen ska ta fram
en analys av bostadsmarknaden i linet samt en redovisning om hur linsstyrelse
och kommuner lever upp till kraven 1 bostadsforsorjningslagen.

Plan- och bygglag (2010:900)

Bostadstorsorjningen hinger starkt samman med beslut om markanvindning i
kommunen. Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet ir ett allmint
intresse 1 PBL, och bostadsforsorjningsplanen fungerar som ett underlag till
bland annat 6versiktsplanen dir kommunen anger hur vi med markanvindning
tilloodoser det langsiktiga behovet av bostider.

Socialtjanstlag (2001:453)

Socialtjanstlagen faststaller att socialnimnden i en kommun har ett sarskilt
ansvar for att medverka i samhillsplaneringen och f6r att paverka utformningen
av nya och éldre bostadsomraden, utifran sina sociala erfarenheter.

Dirutéver ges kommunen ett utvidgat ansvar for att tillgodose behovet av
bostider hos vissa grupper. Exempelvis ska kommunen genom
forsorjningsstdd ticka skiliga kostnader f6r boende till en person som inte sjalv
kan tillgodose sina behov eller pa annat sitt fa dem tillgodosedda. Sirskilda
bestimmelser och ansvar for bostadsforsorjning giller dven:

e FEnsamkommande asylsékande barn

e Personer med funktionsnedsittning
o Aldre

Lagen om st6d och service till vissa funktionshindrade, LSS (1993:387)
Lagen ir en rittighetslagstiftning f6r personer med omfattande och varaktiga
funktionsnedsittningar, och ska garantera goda levnadsvillkor. I goda
levnadsvillkor inbegrips bostad.

Lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (2010:879)
Kommunen har endast begrinsade méjligheter att agera byggherre for att
producera och utveckla bostadsbestindet. Genom det allminnyttiga
bostadsbolaget kan dock kommunen bedriva viss saidan verksamhet, sa linge
det sker pa affirsmissiga grunder.

Lagen om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar (2014:899)
Markanvisning ir ett avtal mellan kommunen (som markagare) och en
byggherre om under villkor ger byggherren ensamritt att férhandla med
kommunen om 6verlitelse eller upplatelse for bebyggande av ett visst
markomrade. Enligt lagen ska kommunen anta riktlinjer f6r markanvisning som
innehallet:

¢ kommunens utgangspunkter och mal f6r 6verlatelse av markomraden

tor bebyggande

e handlaggningsrutiner och grundliggande villkor f6r markanvisning

e principer f6r markprissittning
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Lagen om mottagande av vissa nyanlinda invandrare f6r bosittning
(2016:38)

Lagen faststiller kommunernas bosittningsansvar vilket innebir att en kommun
efter anvisning dr skyldig att ta emot en nyanlind person for bosittning. Syftet
ir att skapa forutsittningar for nyanlidnda att etablera sig i samhallet.
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3 Mal och inriktning

Arbetet med bostadsforsorjning i Kristinehamns kommun ska férhalla sig till
mal som giller f6r hela Sverige samt de regionala mal som Region Virmland
antagit. Hinsyn ska ocksa tas till mal som antagits i andra kommunala
styrdokument. Nedan redovisas de mal vilka bedomts relevanta for
bostadsforsorjningsplanen att ta hansyn till. I avsnitt 6.4 redovisas vidare en
bedémning om huruvida planens atgirdsforslag forvintas bidra till
maluppfyllelse eller e;j.

3.1 Nationella mal

Regeringens mal

Regeringen har ett hogt uppsatt mal f6r bostadsbyggandet fram till ar 2020,
minst 250 000 nya bostider. Overgripande mal f6r samhillsplanering,
bostadsmarknad, byggande och lantmiteriverksamhet ar att ge alla méinniskor i
alla delar av landet en fran social synpunkt god livsmilj6 dér en langsiktigt god
hushéllning med naturresurser och energi frimjas samt dar bostadsbyggande
och ekonomisk utveckling underlittas. Delmal f6r bostadspolitiken dr
langsiktigt vil fungerande bostadsmarknad dir konsumenternas efterfragan
moter ett utbud av bostidder som svarar mot behoven.

Boverkets mal
Boverket dr regeringens expertmyndighet f6r fragor kring utvecklingen pa
bostadsmarknaden. Pa regeringens uppdrag har Boverket format malbilder f6r
framtidens fysiska samhillsplanering, vision f6r Sverige ar 2025. I tolv
framtidsbilder 6ver Sverige illustreras var riktningsférandringa i planeringen
maste ske for att vi ska ni ett hillbart samhille 4r 2050. Ett antal av dessa
framtidsbilder har direkt koppling till planering i Kristinehamns kommun och
paverkar pa det sitt vi arbetar med bostadsforsorjning.

e Sammanlinkade stider stirker regionernas utveckling

e Fortitning och minskad biltrafik ger hallbara stider

e Hallbart byggande ger livskvalitet

e Utbygeda jirnvigsstrak forbittrar transporter och klimat

e Utbyged kollektivtrafik gynnar regional utveckling

Punkterna dr formulerade for att peka pa inriktningar for den fysiska
planeringen dir kommunernas 6versiktsplaner har en avgérande betydelse f6r
den geografiska dimensionen av bebyggelseutvecklingen, och dir med
bostadsbyggandet. Denna bostadsforsorjningsplan ar ett underlag till
kommunens fortlpande arbete med 6versiktlig och strategisk planering och
pekar pa behovet av olika typer av bostider i kommunen.
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3.2 Regionala mal
Region Virmland har antagit en framtidsplan f6r Varmland —
Virmlandsstrategin 2014-2020 — dir fyra prioriterade malomraden utpekas som
avgorande for utveckling.

e Livskvalitet for alla

e Fler och starkare foretag

e Hojd kompetensniva

e Bittre kommunikationer

Bostadsforsorjningen i Kristinehamns kommun berérs framfor allt av
malomridet livskvalitet £6r alla. Dir dterfinns ett antal definierade aktiviteter
vilka ska sikerstilla maluppfyllelse. Nagra av dessa har direkt betydelse f6r
Kristinehamns kommuns arbete med bostadsforsorjning.

e Var 6ppen och lyhord for skeenden i omvirlden, forskningsrén och
medborgarnas 6nskemal och intressen.

e Virda och forbittra mojligheter till att utveckla attraktiva boendemiljoer
1 staden och pa landsbygden.

e Ha ett regionalt samspel vad det giller planering av bebyggelse,
handelscentrum, kommunikationer och kollektivtrafik.

Den forsta punkten synliggor vikten av att arbetet med bostadsforsorjning ar
stindigt pagaende och att nya beddmningar om marknadslige behéver goras
regelbundet. I punkterna ovan uttrycks ocksa tydliga stillningstagande om det
geografiska utvecklingsansvar kommunerna har nir vi planerar framtidens
viarmlindska sambhille, dir bostadsforsorjningen innebir en del. Hur
kommunen avser att uppfylla detta framgar framfor allt av ett annat lagstadgat
styrdokument, Gversiktsplanen.

Den nist sista punkten belyser ocksa vikten av att beakta det regionala
perspektivet 1 arbetet med bostadsforsorjning.

3.3 Parallella kommunala mal och styrdokument

Vision

I var kommunala organisation dr det fullméktige som faststaller 6vergripande
mal och inriktning f6r verksamheterna. Kristinehamn 2030 — den vinliga och
nyskapande skdrgardskommunen ir sedan 2016 kommunens vision. Genom att lata
det kommunala arbetet genomsyras av hallbarhet, inkludering, jamstilldhet,
tillginglighet och trygghet inom det prioriterade omradet [ ardagsliv — boende
fritid, kultur och milji ska vi de nirmaste fem dren nidrma oss visionen.
Kommunens arbete med bostadsforsoérjning handlar till stor del om att
tillgdnglige6ra goda bostider f6r viara medborgare och att arbeta f6r en
langsiktigt hallbar bostadsmarknad.

Oversiktsplan

I forslaget till den kommundévergripande dversiktsplanen (under framtagande
2018) finns konkretiserade mal om att Kristinehamn ska forbittra
kommunikationerna med Karlskoga och Degerfors, for att pa sa sitt ocksa
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nirma sig Orebro och Stockholm. Andra viktiga mal dr tita tagforbindelser till
Karlstad, Orebro, Stockholm, Géteborg och Oslo, god kollektivtrafik med tig
och buss for arbetspendling till och inom arbetsmarknaderna i 6stra Virmland,
Orebro och Katlstad. En integrering i storre arbetsmarknader kan 6ka
efterfrigan pa bostiader lokalt.

Ett annat inriktningsmal f6r den fysiska planeringen ér attraktiva livsmiljéer och
ett valfungerande vardagsliv for alla. En strategi for att na malet dr att
mojliggora olika boendeformer i attraktiva miljoer. Genom att den fysiska
planeringen dr en av kommunens verktyg for bostadsforsérjning sa ar
oversiktsplanen ett viktigt styrdokument, sarskilt nir behov av tillskott pa
bostider uppstar. Det dr ocksa i 6versiktsplanen olika, ibland motstiende,
intressen om markanvindning kan avgoras. Bostadsbyggande kan vara ett
sadant intresse.
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4 Forutsattningar

4.1 Befolkningsstruktur och utveckling

Kristinehamns kommun har haft ett ndgot svikande befolkningsantal de senaste
40 aren. Under den hir tidsperioden har ocksa arbetsmarknaden i Kristinehamn
genomgitt en strukturell f6randring. Befolkningsantalet var som ldgst ar 2011
da 23 698 personer var folkbokforda 1 kommunen.

Den negativa befolkningsutvecklingen ar bruten och Kristinehamns kommun
har istillet haft en positiv befolkningsutveckling under de senaste fem aren.
Arsskiftet 2016/2017 hade kommunen 24 671 invanare vilket ir en okning med
nira 1 000 personer fran 2011. Det innebir ocksd en genomsnittlig
befolkningsckning om nira 200 personer per ar.

Befolkningsutveckling 1980-2016
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23000

22000
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e Totalt

Enligt den senaste befolkningsprognosen for dren 2017-2026 kommer
befolkningen fortsatt 6ka de narmaste fem éren, for att efterféljande fem ar
plana ut och minska nagot. Fran 2016 fram till prognostidens slut 2026
torvintas befolkningsantalet i Kristinehamns kommun att 6ka med 90
personer.

Per befolkningsgrupp visar prognosen en 0kning av antalet Kristinehamnare i
aldersgrupperna 0-19 ar samt 65 + ar. Diremot ser gruppen 20-64 ar ut att
minska nagot, vilket i huvudsak betyder personer 1 yrkesverksam alder.
Utvecklingen pekar bland annat pa att den kommunala f6rsorjningsbérdan
okar, d.v.s. kvoten mellan antalet personer i yrkesverksam alder och antalet i
icke yrkesverksam alder. Aldersgruppen 65 + ar innehaller sedan nagra 4r den
stora 40-talist generationen, vilken inom prognosen kommer na en alder 6ver
80 ar, vilket normalt innebir att behovet av stdd och service 6kar. Den
forvintade 6kningen av aldersgruppen 0-19 ar forklaras bland annat av att den
stora barnkullen fédda runt ar 1990 har natt en barnafédande alder.




Datum Sida

KRISTINEHAMNS KOMMUN 2018-05-15 14(44)

Antal invanare efter alder

450
400
350
300
250
200
150
100
50
0

O < 0 N VU O < O O ¥ 0NN © O S 0N VW O I 0 N O
- = N N N N < 5 0D in © O O~ 0 0 0 O O

100

(o]
(a2}

e FOlkM3Angd 2016 e Folkmangd 2026

Av befolkningsprognosen gir ocksa att utlisa vilka férandringsfaktorer som
driver befolkningsutvecklingen. Historiskt har Kristinehamn haft ett negativt
todelsedverskott, det vill sdga att fler personer avlidit 4n fotts under ett ar.
Forhallandet 4r det samma 4ven under de senaste fem aren da vi haft en stark
befolkningsutveckling, vilken férklaras av ett positivt flyttnetto, det vill siga
kvoten mellan antalet personer som flyttar ut och in i Kristinehamns kommun.
Befolkningsprognosen 2017-2026 pekar pa att flyttnettot fortsatt kommer vara
positivt de nirmaste aren framgent for att bli nagot negativt de tva sista
prognosticerad aren.

Flyttnetto och fodelséverskott 1980-2026
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Flyttnettot efter alder bygger pd historiska data fran de senaste tre dren, 2014-
2010, vilket illustreras nedan. Av flyttnettot framgar dven att det ar
aldersgruppen 20-24 ar som ir allra mest flyttbenigen. Antalet flyttningar ar
relativt hogt fram till en dlder kring 30 ar, men avtar sedan. Statistiken visar
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ocksa att det dr i dldersgruppen 0-19 ar som det stora 6verskottet inflyttare
funnits de senaste tva aren. Flyttnettot efter alder dr kvantitativt och berittar
inte ndgot om vilka socio-ekonomiska forutsittningar bade in- och utflyttare
har.

In- och utflyttade efter alder
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e Genomsnittligt antal inflyttare 2014 - 2016

e Genomsnittligt antal utflyttare 2014 - 2016

4.2 Arbetsmarknaden

Den langsiktiga befolkningstillvixten — och darmed ocksa behovet av fler
bostider — dr 1 hog grad beroende av regionens ekonomiska och
arbetsmarknadsmissiga utveckling. Etablering eller expansion av féretag
genererar behov av arbetskraft, vilket kan tillgodoses av befintliga invanare,
inpendling eller inflyttning. En positiv spiral kan uppnis nir inflyttningen
kopplas till 6kad sysselsittning, vilket i sin tur genererar nya arbetstillfillen
genom dynamiska effekter via 6kad konsumtion, behov av undetleverantérer
och andra indirekta effekter.

Storre regioner vixer idag snabbare dn mindre regioner. Forklaringen ar att
stora regioner innehaller ett mer diversifierat utbud av kvalificerad arbetskraft,
samt att foretag och hushall kan dra nytta av de skalférdelar som uppkommer
genom att fasta kostnader kan férdelas pa flera. Stora marknader utokar
underlaget f6r mer specialiserade tjinster och verksamheter som i sin tur
attraherar ytterligare inflyttare och investeringar. Till detta kommer dven de
demografiskt styrda branscherna inom frimst offentlig sektor. Viard, skola och
omsorg miste tillgodoses oavsett konjunktur och sysselsittningsutvecklingen
inom dessa omraden styrs i allt visentligt av befolkningsutvecklingen.

Pa motsvarande sitt kan en negativ utveckling pa arbetsmarknaden leda till att
invanare séker arbete pa andra orter genom utpendling eller utflyttning. Aven
hir kan negativa foljdverkningar uppsta, nir nedliggningar eller neddragningar
ger indirekta effekter i underleverantorsled och minskade konsumtions- och
efterfrageeffekter. Men bittre forutsittningar inom hela regionen och kanske
frimst i regionhuvudorten Karlstad kan innebéra goda férutsittningar dven i
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andra delar av regionen sa linge kommunikationerna/pendlingen fungerar. I
kombination med goda bostider dr dirfér Karlstadsregionens
arbetsmarknadsutveckling viktig f6r Kristinehamn.

Forvarvsarbetande och pendlare i Kristinehamn 1993-2013
Antal personer, 16- ar
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Diagrammet ovan visar pa en 6kande bade in- och utpendling 6ver
kommungrinsen., vilket betyder att arbetsmarknaden 1 allt storre utstrickning
ar regional. Utvecklingen i diagrammet har senare fortsitt i samma riktning.
Motsvarande siffror £f6r 2015 var.

e 7011 personer bor och arbetar i kommunen

e 2027 personer ir inpendlare 6ver kommungrins

e 3276 personer ir utpendlare 6ver kommungrins

Det betyder att drygt 30 procent (31,8) av de som bor i Kristinehamns arbetar i
en annan kommun. Drygt 20 procent (22,4) av de som arbetar i Kristinehamn
bor i en annan kommun. Pendlingsutbytet dr som stérst mellan Karlstad och
Kristinehamn vilket gor att kommunen 2017 tillhor Karlstads lokala
arbetsmarknadsregion (LA-region). Regionen visar pd en befolkningsutveckling
dir tillvaxten framforallt 4r koncentrerad till Karlstad, medan flera
kranskommuner har en svagare utveckling. Detta fenomen ir inte unikt for var
region utan ér sérskilt tydligt i LA-regioner med universitet och hoégskolor,
vilket 4r fallet i bide Karlstads och Orebros fall.

Regionforstoring skapas genom snabbare kommunikationer och en 6kad
pendlingsvilja. Storre funktionella regioner innebir att foretag kan vilja bland
ett mer diversifierat utbud av arbetskraft samtidigt som individer slipper flytta
for att byta jobb inom regionen. Pi sikt arbetar kommunen darfor strategiskt
for en 6kad integrering i Orebros LA-region genom férbittrad infrastruktur
och forkortade restider. En sdadan utveckling skulle i férlingningen kunna leda
till en 6kad efterfragan pa bostider i kommunen.
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4.3 Bostadsmarknaden i regionen

Linsstyrelserna sammanstaller varje ar en regional bostadsmarknadsanalys.
Analysen baseras pa olika killor, bland annat kommunernas svar pa Boverkets
arliga bostadsmarknadsenkit. Analyserna ska ge en 6vergripande bild av
bostadsmarknadsliget i respektive lin. Kristinehamns kommun tillh6r Karlstad
LA-region, men har samtidigt ett betydande pendlingsutbyte dven med
Karlskoga och Degerfors vilka ingir i Orebros LA-region. Dirfér aterges
bostadsmarknadsanalyserna for bada dessa regioner i korthet.

Virmlands lan

I Virmland redovisar 6ver hilften av kommunerna underskott av bostader i
januari 2017. Den totalt sett storsta bostadsbristen rader i Karlstads
arbetsmarknadsregion, vilken Kristinehamn ingr i.

Kommun Liget pa bostadsmarknaden

i Karlstads arbetsmarknadsregion
Karlstad
Kristinehamn
Siffle
Hammar6
Munkfors
Forshaga
Grums

Kil

Amal

Figur 1. Bostadsmarknadsliget i kommunen som helhet. Boverkets bostadsmarknadsenkdt januari 2017

Analysen av den virmlandska bostadsmarknaden 2016 pekar pa ett antal
utmaningar som kommunerna har att hantera.
e Rorligheten i bostadsbestandet ar for lag.
e Virmland har en aldrande befolkning som kommer att kriva
tillgdnglighetsanpassade bostader.
e Historiskt stort antal nyanldnd personer med uppehallstillstand. En
grupp som forutspas 6ka dven under 2017 och 2018.
e Forbittrade kommunikationer med storstadsregionerna Oslo och
Stockholm dr en forutsittning for en fungerande och livskraftig
bostadsmarknad i Virmland.

Efter de senaste drens mycket laga bostadsbyggande, har nyproduktionen tagit
fart 1 Virmland. Utveckling 4r dock koncentrerad till Karlstad aven om det
byggs en del specialbostider dven i 6vriga kommuner. Den fortsatta bristen pa
bostider delvis forklaras av 6kad inflyttning till linet. En utveckling som
férvintas halla 1 sig dven under 2017 och 2018.
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Huruvida nyproduktionen av bostider kommer tillgodose behovet av bostider
anses oklart. Linsstyrelsen pekar istillet pa att det antagligen ér i det befintliga
bestandet som kommunerna kan jobba med att méte behoven fran resurssvaga
hushall eller hushall med sirskilda behov. Att det inte byggs an mer bostider i
Virmland forklaras av kommunerna som att marknadsforutsittningarna ar for
daliga, att bygekostnaderna ir for hoga eller att betalningsformaga och/eller
betalningsviljan hos hushallen dr f6r lag jimfort vad det kostar att bo en
nyproducerad bostad.

En annan utmaning som Linsstyrelsen 2016 pekade pa f6r att lyckas med
integration av nyanlinda dr att dessa personer ocksa kan komma in pa den
ordinarie bostadsmarknaden, utan att hanvisas till vare sig nagra fa geografiska
omraden eller till tillfalliga byggnationer i nagon storre utstrickning dn nagon
annan virmlianning.
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Otebro lin

Fran Orebro lin rapporterar linsstyrelsen att bostadsmarkandan blir allt mer
anstringd. Nistan samtliga kommuner gér beddmningen att det rader brist pa
bostider i kommunen som helhet, diremot inte Orebro kommun. Samtliga
kommuner anger ett behov av fler bostider under kommande tredrsperioden.

Kommun Liget pa bostadsmarknaden
i Orebros arbetsmarknadsregion 2016
Storfors
Lekeberg
Laxa
Hallsberg
Degetrfors
Orebro
Kumla
Askersund
Karlskoga
Nora

Lindesberg —
Figur 3. Bostadsmarknadsidiget i kommunen som belbet. Boverkets bostadsmarknadsenkdat jannari 2017

Liget pa bostadsmarknaden innebir stora utmaningar for linets kommuner att
lyckas med bostadsférsorjningen till alla grupper i samhallet. Bristen pa
bostider dr svarast for grupper som ar nya pa marknaden, det vill sdga
nyanlinda och unga. Hoga produktionskostnader anses vara orsak till hoga
boendekostnader i nyproducerade bostider, vilka resurssvaga hushall inte kan
betala. Rorlighet 1 befintligt bostadsbestand ér da en forutsittning for att
bostadsforsorja dessa grupper. Orebro kommun redovisar vissetligen balans pa
bostadsmarknaden som helhet, men redovisar samtidigt underskott pa bostider
for nistan samtliga sarskilda grupper till f6ljd av lag rorlighet 1 bestandet. Det
vill sdga unga, nyanlinda, dldre med vardbehov och personer med
funktionsnedsittning.

Orebro lin vixer befolkningsmissigt tack vare positivt flyttnetto. Till stor del
sker inflyttningen av personer som kommer utrikes ifran. Befolkningsékningen
kriver fler bostider, vilket ocksa skett i frimst Orebro kommun. Linsstyrelsen i
Orebro pekar ocksa pa att den demografiska utmaningen med att invdnarna blir
allt dldre, vilket med stor sannolikhet kommer 6ka andelen ensamhushall. Fler
ensamhushall kommer pa sikt att kriva fler bostider, dven utan en stark
befolkningstillvixt likt den regionen haft de senaste tvd aren.

Linsstyrelsen i Orebro pekar pa tva faktorer som paverkar invinarnas
mojligheter att efterfriga och konsumera utbudet pa bostadsmarknaden,
arbetsmarknad och kommunikationer. Idag finns ett stort pendlingsutbyte
kommunerna emellan inom regionen. Tillginglighet till nirliggande
arbetsmarknader anses viktigt ur ett regionalekonomiskt perspektiv for fortsatt
utveckling av linets kommuner, och i forlingningen av bostadsbestiandet.
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4.4 Bostadsmarknaden i Kristinehamn

Bostadsbestandet

I Kristinehamn har vi 2016 totalt ca 12 000 bostidder, varav ungefir lika manga
bostider i smahus som bostider i flerbostadshus. Bland smahusen ar
dganderitten stark dominerande. Hyresritten hade tidigare en dominerande
stillning pa den svenska bostadsmarknaden. Idag finns lika manga bostadsritter
som hyresritter i hela landet. I Kristinehamn dominerar hyresritterna, 4ven om
bostadsritterna inte ér fa.

Andel bostader efter hustyp och upplatelseform i
Kristinehamn 2016

19 31

'\

0,6\— 2,9

= Smahus dgande ® Smahus bostadsratt = Smahus hyresratt
m Flerbostadshus bostadsratt = Flerbostadshus hyresratt Specialbostad
= Ovrigt » Uppgift saknas

Abndelen bostider per upplitelseform i fler- och enbostadshus. Kalla: SCB

Pa manga hall i Sverige har gynnsamma marknadsférutsittningarna for
bostadsritter inneburit att hyresvirdar salt stora hyresbestand f6r ombildningar
till bostadsrittstoreningar. I Kristinehamn har vi historiskt haft en relativt stor
andel bostadsritter i bestandet, med relativt laga marknadsvirden, vilket inte
gjort sidana omvandlingar attraktiva. Forindringar 1 hyresbestandet har istillet
fraimst skett genom ett par rivningar runt millennieskiftet. Rivningarna har
bland annat resulterat i att vakanserna i allménnyttan reducerats efter ar 2003,
och i princip férsvunnit sedan ar 2009.

Utvecklingen har inneburit att efterfragan pa hyresritter idag ar storre dn
utbudet. Det allméinnyttiga Kristinehamnsbostider redovisar att det arligen ar
ca 500 hushall som aktivt soker bostad i bestandet.
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Vakanser i allmédnnyttans bestidnd 2001-2013 (sept)

I I
2003 2005 2007 2009

2001 2011 2013

H Kristinehamn B Mjélby M Laholm B Mariestad B Arvika BHammaré M Karlstad - SP

Vakanser i allminnyttan, i Kristinehamn och i ett antal jémforelsekommuner.

Hyresritten ar framfor allt nédvandig f6r att en region eller kommun ska kunna
vixa och vara produktiv. Niringslivets utveckling ar helt beroende av tillgaingen
pa kompetent arbetskraft, vilket i sin tur kraver god tillgang pa bostider, sarskilt
hyresritter. Det dr ocksd en boendeform som ofta passar bade unga minniskor
och ildre. Bostadsformen passar ocksa for nyanlinda som inte hunnit skaffa
kapital f6r bostadskop. Men framfoér allt ar det ett bekvamt sitt att bo om den
enskilde inte vill ta ansvar for en fastighets forvaltning och skotsel.

Mariebergsomradet i Kristinebamn dér det kommunala bostadsbolaget skapat attraktiva hyrestitter.
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Hushaillen

Frian och med 2013 anvinds det nya ligenhetsregistret for berdkningarna av
hushallsstorlek 1 Sverige. Diagrammet nedan visar hur hushallstorlek férdelas
procentuellt av alla hushall i Sverige, samt procentuell f6rdelning av
bostadsstorlek av totalt bostadsbestind i Sverige.

Hushall och bostader efter storlek i hela Sverige 2014
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I Kristinehamn har vi en dnnu nagot storre andel sma hushall da 75 procent av
hushillen bestar av en eller tva personer. I genomsnitt bor det 2,1 personer i
varje hushall 2016. Det betyder att behovet av sma bostader inte riktig
motsvarar tillgingen da halva bostadsbestindet bestir av smahus. I synnerhet
inte dd en aldrande befolkning med stor sannolikhet kommer innebira att
ensamhushallen kommer att 6ka.

Antalet hushall efter storlek i Kristinehamn 2016
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Antalet hushall efter antalet personer i hushallet i Kristinebammn. Kélla: SCB
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Socioekonomi

Kristinehamn har hittills varit relativt sett skonad frin boendesegregation. Det
saknas ocksa tydliga samband mellan prisniva pa bostad och dess geografiska
lige 1 Kristinehamns titort. Daremot finns det skillnader mellan bostadens
virde 1 andra delar av kommunen och i Kristinehamns tatort.

Bostadsmarknadsanalysen pekar dock pa att det finns bostadssociala skillnader i
kommunen. Bade vad det galler utbildningsniva och hushallens inkomstnivaer
finns det geografiska skillnader. Omradet med den hogsta medelinkomsten har
dubbelt sa hég niva som omradet med den ligsta inkomsten. Hir nedan visas
medelinkomst f6r hushallen i bostadsritter. Medelinkomstnivaerna ar generellt
hogre for hushallen i smahus men spridningen dr lika stor mellan lagsta och
hogsta medelinkomst.

Rangordning av NYKO-omraden med bostadsritter
efter medelinkomst 2012
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Rangordning av NYKO-omraden med smahus
efter medelinkomst 2012
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Boendekostnader

Priset pa bostider, frimst villor, har under 2000-talet stigit kraftigt i Sverige. I
Kristinehamn har priserna inte stigit med samma hastighet och prisglappet till
framfor allt storstadsmarknaderna blivit storre. De senaste dren har dock
utvecklingen varit kraftig dven i Kristinehamn.

Kopeskilling for smahus i Kristinehamn,
medelvarde i tkr
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Prisutvecklingen pa bostadsritter var linge mer forsiktig, aven om den ocksa
stigit snabbt de senaste 2-3 dren.

Bostadsrattsprisernas utveckling i Kristinehamn,
medelvarde i kr/kvm
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Den enskilt viktigaste faktorn for prisutvecklingen pa bostider ir konjunkturen,
om den paverkar sysselsittningen och dirmed inkomsterna till hushéllen.
Svenska hushall betalar sina bostider med manatliga I6neutbetalningar varfér
betalningsférmagan ir central. Konjunkturen kan ocksa paverka féretagen och
branscherna 1 olika utstrickning, vilket kan 6ka eller minska flyttstrémmar till
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foljd av behovet av arbetskraft. Kristinehamnarnas inkomster har darfor
betydelse f6r méjligheten att efterfraga bostidder 1 olika prisklasser, och dir med
mojligheten till att géra boendekarriir. Under 200-talet har det uppstatt ett
glapp i inkomstutveckling mellan Kristinehamns- och Virmlandssnittet och
rikssnittet for inkomster, aven om utvecklingen dr likriktad. Ranteldget och
mojlighet till finansiering 4r ocksa centralt for priserna pa bostider. Generellt
har rinteuppgangar mindre effekt pa priserna an nedgangar.

Inkomstutveckling 1991-2015
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Tillgdnglighet

Tillgdnglighetsanpassningen i flerbostadshusbestandet ar lagt. En 6versiktlig
inventering av antalet hissar i trapphusen 1 Kristinehamn visar att 85 % av
trappuppgangarna saknar hiss. En stor del av flerbostadshusen ar byggda innan
krav om hissar inférdes. Endast ett fatal har hissar har installerats i efterhand.

Hissinventerade trappuppgangar, Kristinehamn

m hiss = gj hiss
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Bostadsbyggande

Bostadsbyggandet i Kristinehamn har varierat 6ver tid. De senaste 20 aren har
produktionen varit historiskt lag. Den demografiska utvecklingen har inte drivit
pa for bostadsbyggande pa marknadens villkor, och det tillskott som skett av
flerbostadshus har i huvudsak varit selektivt byggande till sirskilda grupper.

Fardigstallda bostader, hustyp och ar
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Ett vanligt satt att berdkna behovet av tillskott i bostadsbestandet dr en formel
om 0,6 bostader per beriknad ny invanare. Till 2022 férvantas vi enligt
befolkningsprognosen vara 417 st. fler Kristinehamnare, vilket betyder ett
behov av tillskott pa 250 bostader. Uppdelat under tidsperioden 2018-2022
betyder det ett behov av tillskott pa 50 bostider/ar.

Produktionskostnader

Det kostar i genomsnitt 6ver 22 000 kr/kvm BOA att producera gruppbyggda
smahus (2,8 miljoner per hus) och 25 000 kr/kvm BOA av bygea ligenheter i
flerbostadshus (1,75 miljoner per ligenhet). Med mer industriell husproduktion
kan man idag komma ner till knappt 20 000 kr/kvm BOA {6t bostader i
flertbostadshus (1,4 miljoner for yteffektiva bostider, 1 400 kr/kvm/ar). En allt
storre del av produktionskostnaden har pa senare ar kommit att utgoras av
markkostnaden, vilken kan utgéras av forvirvskostnader eller kostnader f6r
iordningstillande av mark.

Produktionskostnaderna for hyresritter ar idag nagot ligre dn f6r bostadsritter,
men en stor del av den skillnaden r6r markkostnaden. Manga kommuner
upplater mark med tomtritt for att moéjliggora nyproduktion av hyresritter idag.
En normal nyproduktionshyra ligger idag pa 1 400 kr/kvm/ér vilket motsvarar
en hyra pd 8 200 kr/manad for en hyresritt pd 70 kvim. De senast nybyggda
hyresritterna i Kristinehamn har en hyresniva pd 1 050 kr/kvm/ér, (motsvarar
6 125 kr/minad for 70 kvm) vilket dr en lag niva.
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Kivalitén i nyproduktion ar vird lite extra. Vid berikning av I6nsamhet i
nyproduktion gbrs darfor ofta en bedémning av hushallens betalningsvilja f6r
nyproduktion med dess specifika kvaliteter. D4 produktionen anpassas fér en
viss malgrupp maste dven dess betalningsférméga och betalningsvilja vigas in i
relation till hela marknadens betalningsvilja av befintliga bostider pa den lokala
marknaden.
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5 Behov pa bostadsmarknaden

Med utgangspunkt i presenterat underlag bedomer Kristinehamns kommun att:

Fler Kristinehamnare innebir ett behov av fler bostider. De senaste
fem aren har vi har blivit fler Kristinehamnare. Befolkningsprognosen
indikerar att vi kommer bli ytterligare nagra fler under den kommande
10-arsperioden.

Fler och mindre hushéll innebir ett behov av fler bostader. Vi blir allt
aldre vilket leder till att en utglesning av befolkningen 1 det befintliga
bostadsbestandet sker 6ver tid.

Fler Kristinehamnare tillhér gruppen éldre och behover fler tillgingliga
bostider. Tillgingligheten i det befintliga bostadsbestandet ér totalt sett
lig. Bostadsanpassnings- och aterstillningsbidrag medfor ocksa relativt
héga kostnader érligen.

Regionforstoringen 6kar behovet av nyproducerade bostider. Den
pagaende regionforstoringen okar andelen inpendlare, vilka kan
innebira en potentiell malgrupp f6r nya bostider. Regionférstoringen
péaverkar utvecklingen pa arbetsmarknaden och har positiva effekter pa
hushéllens ekonomi, vilket paverkar betalningsformagan for
nyproducerade bostider.

Regionforstoringen 6kar betydelsen att f6rsorja bostadsbestandet med
goda kommunikationsmoijligheter. Goda kommunikationer kan paverka
betalningsviljan for bade nyproducerade och befintliga bostader.

Vi behover fler hyresritter i Kristinehamns kommun. Niringslivets
utveckling dr beroende av tillgangen pa kompetent arbetskraft, vilket
kraver tillgdng pa bostider i allmanhet och hyresritter i synnerhet.

Lag rorlighet skapar inlasningseffekter som begriansar moéjligheten till
bostadskarridr f6r den enskilde. Frihetsgraderna minskar till f6ljd av att
vakanserna i allmannyttan nédstan ar borta. Det paverkar ocksa
rorligheten i det totala bostadsbestandet.

Unga personer med lag inkomst, barnfamiljer med en svag ekonomi
samt funktionshindrade har behov av tillgang till billiga bostader.
Nyproducerade bostider innebir nastan alltid hégre boendekostnad dn
dldre bostader i befintligt bestind, varfér behovet bast tillgodoses i
befintligt bestand.

Nyanlinda personer behéver fa tillgang till billiga bostiader. En fast
bostad ir en viktig forutsittning for integration i samhallet.

Flyttningar bidrar till ett battre nyttjande av det befintliga
bostadsbestandet och ir en forutsittning for en flexibel arbetsmarknad.
Att kunna flytta nir behov och 6nskemal forindras dr ockséd en
viltardstaktor.

Sarskilt stora utmaningar i bostadsforsorjningen rader for nagra sarskilda
grupper som kommenteras nedan. Aven om fler utmaningar kan métas i
befintligt bostadsbestind sa idr en lag rorlighet 1 bestindet ett hinder som maste
moétas av tillskott genom bostadsbyggande.

Sida
28(44)
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5.1 Bostdder for dldre

Den allt storre gruppen dldre personer (alder 6ver 65 ar) innebir att kraven pa
tullt ut tillginglighetsanpassade bostider 6kar. Med storre andel dldre invinare
kommer sannolikt dven antalet enpersonshushall att 6ka nagot.
Hushallstorleken pekar redan idag pa att behovet av mindre bostider ar stort.
Allt fler aldre bor kvar 1 stora bostader 1 brist pa lampliga alternativ att flytta till
vilket paverkar rorligheten 1 bostadsbestandet negativt. Tillgingligheten i
befintligt bestandet av flerbostadshus dr ocksa lag varfér kommunen sannolikt
har 6kande kostnader f6r bostadsanpassningar att vinta om inte utbudet av
fullt tillgdnglighetsanpassade bostider Gkar.

Ett férindrat behov baddar fér en starkare efterfragan och en hégre
betalningsvilja hos de hushall som har ekonomiska forutsittningar.
Nyproduktion som attraherar dldre hushall, exempelvis olika typer av senior-
och trygghetsbostider med viss service, genererar lingre flyttkedjor dn Gvrig
nyproduktion. Aldre hushall har redan gjort boendekarriir och limnar ofta en
bra bostad efter sig, som i sin tur genererar en lang flyttkedja.

Minga individer 1 den hir gruppen sitter pa ett kapital i form av en villa som
borde kunna sittas in i ett nytt attraktivt boende. Kapitalets storlek skiljer sig at
beroende pa var bostaden ligger, och dess standard. Den individuella skillnaden
1 disponibel inkomst édr ocksa stor inom gruppen dldre. Situationen for de
hushall som har de ligsta inkomsterna kommer sannolikt dven framover att
beh6va uppmirksammas.

Behoven av bistaindsprovat sirskilt boende for dldre 6kar i takt med aldern.
Generellt 4r sirskilt boende aktuellt nir virdbehovet 4r sa stort att det inte
lingre dr rationellt att 16sa med hemtjinst. Aldersgruppen + 80 4r kan sarskilt
indikera pa behoven av sadana boenden dven om det individuella
servicebehovet skiljer sig at. Befolkningsprognosen visar att vi ar 2026 kommer
vara 46 % fler i dldern 80-84 ar jimfort med ar 2016. Behovet av tillskott pa
bostader i sarskilda boenden ar dirmed stort.

Boendeplatser pa sirskilda boenden ér personalintensiva och diarmed dyra att
driva. For att inte belasta sirskilda boenden med individer som inte 4r i behov
av den intensiva vard som finns pa dessa boenden ér det viktigt att det finns
fullt tillgdnglighetanpassade bostider som underlittar sjalvstindigt boende. Det
ar en viktig del 1 den sa kallade boendekedjan som krivs for att Oka rorelsen i
bostadsbestandet. Olika typer av trygghetsboende har ofta
gemensamhetslokaler och viss typ av boendeservice och personal som
underlittar sjalvstindigt boende. Just nu dr bristen pa den hir typen av bostider
mycket stor 1 kommunen. Fér den hir typen av bostider finns ocksa sarskilda
investeringsbidrag fran staten att soka.
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5.2 Bostdder for unga

Just nu har vi rekord i antal unga vuxna i etableringsfasen pa bostadsmarknaden
1 Sverige. Hogt barnafédande och unga invandrare gor att antalet unga vuxna
dven kommer att vara hogt om 10-20 ar.

Hoégkonjunkturen har lett till en snabb positiv prisutveckling pa bostadsritter 1
Kristinehamn. Samtidigt har det sa kallade bolanetaket som innebar
begrinsningar i belaningsgrad pa en bostad, gjort troskeln in pa
bostadsmarknaden hogre da det kravs en relativt stor kapitalinsats vid kop av
den forsta bostaden. Det har ocksa blivit betydligt svarare att fd en bostad med
hyresritt till f6ljd av att vakanserna 1 bostadsbestindet kraftigt har minskat.
Svarigheter att komma in pa bostadsmarknaden gor att en allt storre andel av
unga bor kvar hos forildrarna, det vill siga att tidpunkten for flytt fran
foridldrahemmet flyttas framat.

Nyproducerade bostider f6r unga blir ofta dyrare dn bostdder i det befintliga
bestandet. Av flyttstudier 1 Sverige kan vi konstatera att vi ofta flyttar fran
bostider som ir lika nyproduktionen av bostider i fraiga om upplatelseform och
storlek. Med tillskott av bostader och 6kad rérlighet pa bostadsmarknaden kan
det dérfér uppkomma vakanser i det befintliga bostadsbestandet, sirskilt
hyresritter som passar unga vuxna i en etableringsfas pa bostadsmarknaden.
Hyresnivaerna ér i ett nationellt perspektiv fortfarande laga i Kristinehamn.

Vi vet att flyttbendgenheten dr som storst i etableringsfasen pa
bostadsmarknaden. Pagdende regionforstoring Okar tillgangen till regionala
arbetsmarknader vilket gor att tillgangen till kommunikationer kommer vara en
viktig faktor fOr att fa denna grupp att bositta sig i kommunen.

5.3 Bostdder for ekonomiskt svaga hushall

Ekonomiskt svaga hushéll kan ha svart att kvalificera sig pa bostadsmarknaden.
Beroende pad en kombination av flera kinda forindringar pa bostadsmarknaden
har gruppen som stir utanfor den ordinarie bostadsmarknaden vaxt sedan
1990-talet. Boverket listar bland annat 6kade boendekostnader, avreglering av
bostadsfoérsoérjningslagen, dandrade bostadsbidragsregler samt marknadens krav
pa skotsamhet och skydd mot hyresforluster som orsaker till att en sekundar
bostadsmarknad med sociala hyreskontrakt vixt fram'. I januari 2018 hade
kommunen genom socialtjinsten 82 bostider med andrahandskontrakt med
sirskilda villkor, vilket 4r en typ av sociala hyreskontrakt. Aven om
socialtjansten jobbar for att andrahandskontrakten pa sikt ska ga 6ver till
forstahandskontrakt hos hushallen riskerar de sociala hyreskontrakten leda till
en sekundir bostadsmarknad dir det skapas inldsningseffekter f6r hushallen.
Utvecklingen med sociala hyreskontrakt har delvis varit parallell med att
vakanserna i allmannyttan har sjunkit till nira noll.

1 Boverket 2014:36 Uppfolning av den sekunddra bostadsmarknaden 2013 — De sociala hyreskontraktens
kvantitativa utveckling aren 2008—2013
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Gruppen nyanlinda personer har totalt sett 6kat i antal de senaste tre aren.
Kommunen har sedan 2015 ca 600 personer 1 etableringsfasen. For en liten del
av dessa har kommunen ett sirskilt bostadsférsérjningsansvar genom den sa
kallade bosittningslagen. Enligt den har kommunen varit skyldig att ta emot
och bostadsforsorja 40 individer/ar 2016-2017, och ir sd dven skyldig att géra
under 2018. Det betyder att den allra storsta delen av gruppen nyanlinda hittat
en boendel6sning sjilva, dven om det 1 manga fall innebir tillfalliga
andrahandskontrakt och inneboenden hos narstiende och vinner.

Just nu har kommunen ett tillskott av nyanlinda personer genom
anhériginvandring, vilket paverkar hushallens storlek och dir med dess
bostadsbehov. Bostadsbristen tillsammans med nu pagaende utveckling leder
bland annat till tringboddhet och sociala besvir. Hir har kommunen ett ansvar
att skapa forutsittningar sa att alla ska kunna leva i goda bostidder i kommunen.
For att de hir hushillen ska kunna ordna en bostad som motsvarar hushallets
behov krivs att en hyresvird godkianner andra forsérjningsformer an inkomst
av tjanst, exempelvis etableringsersittning. En fast bostad ar en férutsittning
for integration och delaktighet i lokalsamhillet.

5.4 Bostadsbyggande

Det ligger i kommunens och kommuninvanarnas intresse att ett tillskott av nya
bostider sker 6ver tid. Genom tillskott utvecklas standard och utbud i
bostadsbestandet. En stindig utveckling av bostadsbestandet ar viktig for att
méta olika behov hos hushillen 6ver tid och méjliggér kvarboende 1 ett socialt
och geografiskt sammanhang. Som bostadsbestandet ser ut nu kommer de
forvintade framtida behoven vara svira for marknaden att mota, sdrskilt nar det
giller fullt tillginglighetsanpassade bostader for en dldre malgrupp. Rorligheten
1 bostadsbestandet dr ocksa ldg vilket minskar méjligheten f6r hushallen att
anpassa boendet efter livssituation. En delférklaring kan vara det historiskt laga
bostadsbyggandet under de senaste 25 aren.

Om bostadsbyggandet ska motsvara befolkningsantal och prognosticerad
befolkningsutveckling bor 50 bostader/4r tillkomma de nirmaste fem aren.
Liget pa bostadsmarknaden gor dock att kommunen bedémer behovet av
tillskott pa bostadsmarknaden till minst 60 bostider/4ar. Denna kvantitativa
behovsbedémning utgdr dven kommunens malsittning f6r bostadsbyggandet
under planens giltighetstid.
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6 Insatsomraden - sa har arbetar vi i Kristinehamns
kommun

Baserat pa kunskapen om hur bostadsmarknaden fungerar idag, vilka behov
som finns hos olika grupper och vad som ér 6nskvirt att uppna pa marknaden i
framtiden har vi formulerat tre insatsomraden. Inom respektive insatsomrade
finns ett antal konkreta atgirder och stillningstaganden som beskriver
kommunens arbete med bostadsférsérjning de kommande dren. De tre
insatsomradena ir féljande:

Insatsomrade 1: Bostadsforsorjning
Insatsomrade 2: Bostadsbyggande
Insatsomrade 3: Bostadsmarknaden

1 kv. Katamaranen pd Sirkastet, i Kristinehamns titort, borjar det fyllas pa med nya bostéider.
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6.1 Insatsomrade |: Bostadsforsorjning

Kommunens ansvar ér att skapa forutsittningar for goda bostider 4t alla
kommuninvanare. Det vilar ocksa ett ansvar f6r bostadsférsorjning pa
kommunen f6r de individer som pa inget annat sitt kan skaffa en egen bostad. I
och med att vakanserna i allmédnnyttan har sjunkit till nara noll 4r det ett storre
problem idag dn tidigare att hitta bostader till de hushall som av olika skil har
svarigheter att klara sig sjilva pa bostadsmarknaden. Hushallens behov skiljer
sig at beroende pa alder och storlek. Det bista sittet att mota dessa behov ar
sannolikt att kommunen sikerstaller ett diversifierat bostadsbestind med
rorlighet 6ver tid.

6.1.1 Oka allminnyttans andel av det totala bostadsbestindet

I manga svenska kommuner dr allmannyttan den dominerande aktéren pa
bostadsmarknaden, atminstone vad det giller bostader 1 flerbostadshus. Sa ir
det inte 1 Kristinehamn, frimst beroende pa de rivningar som genomférdes runt
millennieskiftet. Hir har vi flertalet privata aktrer pa hyresmarknaden och en
ganska stor andel bostadsritter av flerbostadshusbestandet. For att moéta de
utmaningar som redan finns idag behéver kommunens verktyg for
bostadsforsérjning stirkas. Det kommunala allmédnnyttiga bostadsbolaget ar
kanske det frimsta verktyget f6r kommunen att méta de nuvarande och
kommande utmaningarna gallande bostadsforsorjning och kommunens
bostadssociala ansvar for svaga grupper.

Det allminnyttiga bostadsbolaget behover stirkas och bli en aktér med fler
bostider. Ett av syftena med en stirkt allmannytta ar att disponera fler bostider
som kan férmedlas med olika typer av social férmedling 1 ett stort
bostadsbestind utan att det blir friga om riktade kategoribostider/”’social
housing” med boendesegregering som foljd. Att 6ka allminnyttans andel av det
totala bostadsbestandet kan goras genom att antingen forvarva bostader i
befintligt bestand eller genom tillskott av nya bostéder.

6.1.2 Bygg bostader for sarskilt boende

Det ir en utmaning att lokalférsorja socialférvaltningens behov av sirskilt
bistaindsprévat boende, 1 synnerhet f6r gruppen ildre, samtidigt som behovet
kan begrinsas av att fler senioranpassade bostider tillkommer. For att fa bostad
1 ett sdrskilt boenden krivs ett beslut om bistand enligt socialtjanstlagen. Sérskilt
boende for ildre beviljas normalt den enskilde nir vardbehovet ér storre an vad
som anses kunna hanteras inom hemtjansten.

Virdbehoven av de boende stiller sirskilda krav pa bostidernas utformning.
Behoven av bostider inom verksamheten for sirskilt boende kan dirfor
normalt inte anses vara féremal f6r 16sning pa den ordinarie bostadsmarknaden.
Dirfor bor det vara andra principer dn rent affirsmissiga bedémningar som
paverkar fragan om lokalisering. Investering och lokalisering av den hir typen
av mer eller mindre specialbostider kriver istallet sirskild lingsiktighet.

Kommunen har en demografisk situation som pekar pa ett stort behov idag och
innu storre om 10 dr £6r den hir typen av bostidder. Den hir typen av bostider
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bor ha en stor geografisk spridning i kommunen for att moéjliggora kvarboende
1 ett geografiskt och socialt sammanhang i livets slutskede. Bostider inom
verksamheten for sirskilda boenden kan pa det sittet utgora en trygghet f6r den
enskilde och ha indirekt positiv paverkan pa bostadvirden lokalt. Lokalisering
av den hir typen av bostider kan ocksa paverka underlaget f6r annan typ av
offentlig och privat samhallsservice.

6.1.3  Oka socialtjinstens delaktighet i samhillsplaneringen

Genom socialtjanstens arbete utvecklas kunskap om den bostadssociala
situationen i kommunen. Ett steg i att skapa ytterligare kunskap om den lokala
bostadsmarknadens behov och utmaningar, samt hur de bér métas kan vara att
oka samarbetet mellan socialférvaltningen och kommunledningsforvaltningen 1
arbetet med samhaillsplanering. Mest konkret ar behovet av samordning nir det
giller framtagandet eller revideringen av detta dokument, vilket sker en gang
per mandatperiod.

6.1.4 Ta fram samverkansmodell mellan socialforvaltningen och
Kristinehamnsbostader
Nir ett samhallsproblem dr komplext som bostadsbrist eller hemléshet — som
innefattar bade bostadspolitik och socialpolitik — behévs samverkan eftersom
ingen aktor enskilt kan 16sa fragorna. Det dr fortfarande ett utvecklingsomrade
att hitta konstruktiva samverkansmodeller inom kommunen som séikrar
bostadsforsérjningen for svaga grupper pa bostadsmarknaden. Hir har
socialforvaltningen och det allmannyttiga bostadsbolaget nyckelroller att fylla.

I takt med att bostadsbristen 6kat har det blivit allt svarare for ekonomiskt
svaga hushall att 16sa sin egen bostadssituation. Hushall som saknar medel till
kontantinsatsen vid bostadskop dr hinvisade till hyresmarknaden. Nir
efterfrigan pa bostider 0kar kan hyresviardarna 6ka kraven pa hyresgisterna.
Utvecklingen pa bostadsmarknaden har lett till att nya grupper har tvingats s6ka
hjalp hos socialférvaltningen for att fa en bostad. I stillet for att stédja individer
att klara sig pa den ordinarie bostadsmarknaden har kommunens bostadssociala
verksamhet mer och mer kommit att inriktas mot en bostadsférmedling pa en
sekundir bostadsmarknad.

Flera andra kommuner har infért krav om att procentandel av bostadsbestandet
hos allmannyttan ska vara tillgingligt f6r kommunens bostadssociala behov. Da
krivs ocksa tydliga stillningstagande om vilka individer som kan fordelas dessa
ligenheter. For att frimja en social, ekonomisk och etnisk integration ska en
tordelning av ligenheter spridas 6ver hela bestandet, dven i nyproduktion.
Denna eller andra l6sningar som skapar tillginglighet pa bostadsmarknaden for
svaga grupper bor prévas vid nista revidering av dgardirektiven. Val av
arbetsmetod ska goras 1 nira samarbete med socialférvaltningen.
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6.2 Insatsomrade 2: Bostadsbyggande

Liget pa bostadsmarknaden innebar att bostadsbyggandet maste 6ka for att
mota de behov som finns idag och som kommer finnas framgent. Flera av de
behov som finns i kommunen mots bist med bostider i befintligt bestand. For
att skapa tillganglighet till dessa behover vakanser 1 bestindet uppsta vilket
kriver tillskott av bostider.

6.2.1 Ta fram Riktlinjer for markanvisning

Det ar viktigt att kommunen forsoker styra bostadsbyggandet sa att de sarskilda
behoven som redovisas i det hir dokumentet kan métas. I de fall kommunen dr
markigare finns det mojlighet att i ett markanvisningsavtal villkora
markoverlitelse 1 form av krav pa byggnationen. Syftet med villkoren ar att
frimja behovsanpassat bostadsbyggande. For att detta ska vara mojligt krivs en
tydlighet om kommunens principer och stillningstaganden for kravstillningen,
vilket ska klargoras for bostadsmarknadens aktorer?.

Nyproduktion som attraherar dldre hushall, exempelvis olika typer av senior-
och trygghetsbostider med viss service, kan 6ka hushallens betalningsvilja for
en ny bostad. Aldre hushall har redan gjort boendekarriir och limnar ofta en
bra bostad efter sig, som i sin tur genererar en lang flyttkedja. Darfor dr
nyproduktion av bostider som passar den allt storre gruppen édldre sannolikt
just nu en framgangsfaktor for att 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden. For
trygghetsbostider finns ocksa investeringsstod att s6ka fran staten.

Planering och lokalisering av bostider for en édldre malgrupp prioriteras i
centrala ligen 1 titorterna dar nirheten till offentlig och kommersiell service
finns. Behovet av den hir typen av bostider finns dven i kommunens Gvriga
tatorter dir villabebyggelsen dominerar.

For att frimja behovsbaserat bostadsbyggande ska féljande inga i riktlinjer for
markanvisning:

e Infor krav om hiss i flerbostadshus i riktlinjer f6r markanvisningar.

e Infor krav om byggstart inom 2 ar efter att 6verenskommelse i
overlatelseavtal triffats.

e Inf6r krav om uppféljning av vilken typ av hushall som flyttar in 1
nybyggnation i riktlinjer f6r markanvisning, sa kallade
bygguppfoljningar for att kunna analysera resultatet av byggande av
olika bostadstyper

e Prioritera byggande av bostader for en dldre malgrupp i centrala ligen i
titorterna dar nirhet till offentlig och kommersiell service finns.

Framtagandet av riktlinjer f6r markanvisning kan med férdel samordnas med
atgirden Za fram markpolitisk policy 1 insatsomrade 6.3.

2 Lag om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar (2014:899)
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6.2.2 Infor bostadsbyggande i agardirektiven till Kristinehamnsbostader
Det ligger i kommunens och kommuninvanarnas intresse att ett tillskott av nya
bostider sker 6ver tid. Genom tillskott utvecklas standard och utbud i
bostadsbestandet. En stindig utveckling av bostadsbestandet dr ocksa viktigt
for att mota behov och preferenser hos hushallen 6ver tid.

Allminnyttan dr kanske kommunens frimsta verktyg for att hantera det
bostadssociala ansvaret. Det historiskt laga bostadsbyggandet under de senaste
25 aren gor det tydligt att Kristinehamnsbostider har ett allmannyttigt syfte att
fylla i bostadsbyggandet. Stallningstaganden om byggande pa en svag
bostadsmarknad ar redovisningstekniskt utmanande och kriver noggrannhet i
beslutsunderlag och bor sirskilt grundas pa de behov som redovisas i
bostadsforsorjningsplanen samt de strategiska stallningstaganden som yttrycks 1
den for tillfillet gallande 6versiktsplanen. En revidering av dgardirektiven till det
allminnyttiga kommunala bostadsbolaget bor sirskilt beakta de bostadsbehov
som finns hos svaga grupper pa bostadsmarknaden.

For att frimja behovsbaserat bostadsbyggande ska foljande inforas i
dgardirektiven till Kristinehamnsbostider:
e Ett allminnyttigt bostadsbyggande motsvarande en takt om 20
bostader/4r

Ett av syftena med ett byggkrav dr att bolaget 6ver tid ska ha tillgang till de
resurser och den kompetens som kravs for bostadsbyggande. Fastslagen
byggtakt i dgardirektivet ska ta hansyn till gillande bostadsférsorjningsplan,
vilken aktualitetsprévas en gang per mandatperiod.

6.2.3 Prova ombyggnationer av affars- och kontorslokaler till bostader
Kristinehamn genomgar en strukturell forindring mot att bli en
pendlingskommun som dr beroende av niringsliv och arbetsplatser i Karlstads
arbetsmarknadsregion, och pa sikt 4ven Orebros arbetsmarknadsregion.
Regionforstoringen har hittills inneburit en nigot ligre efterfragan av lokaler for
affirs- och kontorsverksamheter, vilket gor att en del av dessa fastigheter bor
provas for bostadsindamal istillet. Kontorslokaler kan exempelvis limpa sig vil
t6r ombyggnation till trygghetsbostider da det ofta redan finns
gemensamhetslokaler.

Omvandling av affirs- och kontorslokaler till bostider kan skapa ett tillskott av
bostider till ligre produktionskostnader dn ren nyproduktion. I de fall
kommunen ager egna fastigheter som inte lingre behévs inom nagon
verksambhet ska inriktningen vara att forst och fraimst s6ka mojligheter till
ombyggnation for bostider.

For att frimja behovsbaserat bostadsbyggande ska féljande ske:

e Inriktningen om att mojliggdra bostadsbyggande inarbetas 1
kommunens arbete med lokalf6rsorjning.
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6.3 Insatsomrade 3: Bostadsmarknaden

Storre regioner vixer idag snabbare dn mindre regioner. Forklaringen dr att
stora regioner innehaller ett mer diversifierat utbud av kvalificerad arbetskraft,
samt att foretag och hushall kan dra nytta av de skalférdelar som uppkommer
genom att fasta kostnader kan fordelas pa flera. Stora marknader utékar
underlaget f6r mer specialiserade tjanster och verksamheter som i sin tur
attraherar ytterligare inflyttare och investeringar. Tillgianglighet till natur och
parker, vatten, service, centrum och kommunikationer beddms vara kvaliteter
som kan 6ka marknadsvirdet och dirmed géra nyproduktion I6nsam i
ekonomisk mening.

28 Do &

Sannakajen dr ett av stadens pagdende omvandlingsomraden dar kommunen skapat mdjligheter for

bostadsbyggande.

6.3.1 Ta fram markpolitisk policy

Att dga och forvalta mark dr ett av kommunens betydande verktyg for att
bedriva bostadspolitik. Det ar viktigt att kommunen har kompetens och
resurser fOr att arbeta strategiskt med markpolitiska fragor 6ver tid. Genom
strategiska markforviry kan kommunen sta redo att med exploatorer avtala om
bostadsbyggande nir marknadsférutsittningarna finns.

Produktionskostnaderna for nybyggda bostider har under 2000-talet 6kat. I
storstiderna har markpriset kommit att utgéra en allt stérre del av kostnaden
for byggnation. Sirskilt f6r flerbostadshus i centrala ligen, vilket sannolikt kan
forklaras av olika typer av markberedande atgirder och bristen pa mark. Aven
om markpriserna i Kristinehamns kommun ar laga i férhallande till
storstadsregionerna kan kostnaderna f6r markberedning och liknande utgéra en
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stor del av produktionskostnaden dven har. Ett vanligt sitt att hantera 6kande
markkostnader i storstiderna ér att upplata mark med tomtrittsavtal, sirskilt for
flerbostadshus.

Mycket av den grova infrastrukturen som finns i vara titbebyggda omraden ar
redan byggd. Forindringar i markanvindning och bebyggelseutveckling kan
inda uppbringa behov av forindringar och utveckling av befintlig infrastruktur.
Med hjilp av strategisk, lingsiktig planering och markigande kan befintlig
infrastruktur anvindas och eller anpassas till de férindrade behov som
uppkommer. Inriktningen pa sadant arbete ska folja den kommunoévergripande
oversiktsplanen. I de ligen da efterfrigan pa mark och kommunal infrastruktur
ar storre an kommunens beredskap for utveckling av infrastruktur kan detta
avtalas med exploatoren.

Frigan om bostadsbyggande i trd har uppkommit under framtagandeprocessen
av den hir planen. Argument f6r bostadsbyggande i tra kan bland annat vara av
miljohinsyn eller for nyttjande av lokala naturresurser. En markpolitisk policy
ska dérfor beakta fragan om lokalpolitiska ambitioner om att verka for
bostadsbyggande 1 trid och eventuella atgirder som kréivs i det markpolitiska
arbetet. Det dr 1 bland annat markanvisningar som kommunen kan verka for
bostadsbyggande 1 tra.

For att frimja en behovsanpassad utveckling pa bostadsmarknaden bér féljande
inga i en markpolitisk policy:

e Budget for strategiska markforvirv

e Principer for prissittning av mark vid forsiljning

e Budget for iordningstillande av byggklar mark till i centrala ligen

e Principer och stillningstaganden om former f6r markupplatelse

e Riktlinjer for exploateringsavtal

e Plan- och férsiljningsberedskap av mark f6r bostadsbyggande 1

attraktiva ligen, motsvarande 60 bostider/ar.

Behovet att arbeta med strategisk markpolitik dr inte avgrinsat till ett
bostadsmarkandssyfte utan kan med férdel dven vara ett verktyg for att méta
behov av mark for olika typer av verksamheter.

6.3.2 Strategisk och fysisk planering som underlattar regionforstoring
Det effektivaste sittet att hoja hushallens betalningsférmaga och 6ka
efterfrigan pa bostader ar att kristinehamnarna har tillgang till en stor och
diversifierad arbetsmarknadsregion. Regionforstoring sker med hjilp av
snabbare kommunikationer och 6kad pendlingsvilja. Darfor dr det ur
bostadsmarknassynpunkt av storsta vikt att kommuninvanarna har tillgang
snabba transportméijligheter till bide Karlstads och Orebros
arbetsmarknadsregioner. I takt med att pendlingsviljan 6kar kan nya
kommunikationsnira ligen for bostider aktualiseras. Kommunen ska arbeta
med strategisk och fysisk planering f6r kommunikationsnira bostadsbyggande




Datum Sida

KRISTINEHAMNS KOMMUN 2018-05-15 39(44)

som underlittar regionforstoring. Inriktningen konkretiseras 1 den
kommunovergripande Gversiktsplanen och efterfoljande detaljplanering.

6.3.3 Planlagg for mangfald av boendekategorier

Olika typer av bostdder kan attrahera hushillen i olika skeden av livet. For att
Kristinehamn langsiktigt ska vara en socialt hallbar kommun behéver det finns
en mangfald av boendemdjligheter. Vi flyttar ungefir 10 ganger i livet i
genomsnitt och varje ar flyttar ungefiar 10 % av hushallen — dvs. vi bor 1 snitt 10
ar 1 vara bostader, men olika linge 1 olika upplatelseformer. Unga hushall flyttar
lingre avstand medan ildre hushéll ofta flyttar relativt korta avstind. En
mangfald av boendetyper inom samma geografiska omrade ger hushallen
mojlighet till en bostadskarriar lokalt, samtidigt som det kan vara ett mycket
effektivt sitt att motverka boendesegregation. D4 kravs bostadsomraden med
ett diversifierat utbud av bostader och tillgang till olika typer av samhillsservice,
sa som skola eller dldreomsorg. Kommunen kan genom planliggning sikerstilla
att det dr mojligt att bygga nya bostader och nya serviceinrittningar nar
efterfragan finns inom respektive bostadsomrade. Savil i Kristinehamns titort,
som 1 vira 6vriga titorter eller pa landsbygden.

6.3.4 Utveckla fysiska utemiljoer i bostadsomraden

Det geografiska liget och tillginglighet till natur och parker, vatten, service,
centrum och kommunikationer paverkar hushallens betalningsvilja for en ny
bostad. Kommunen kan genom utveckling av offentliga milj6er skapa
mervarden i boendemiljéerna och dirmed 6ka hushallens betalningsvilja for
bostaden. Forst och frimst handlar utvecklingen i kommunen om att ta hand
om och utveckla befintliga miljéer. Arbete med offentliga boendemiljoer dr av
stor vikt f6r en positiv utveckling pa bostadsmarknaden. Inriktningen ska
konkretiseras i den kommunévergripande 6versiktsplanen och efterfoljande
investeringsplanering. Har finns just nu investeringsstod att soka for bade
fastighetsidgare och kommun.
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6.4 Maluppfyllelse

De tre insatsomrddena dr formulerade utifran kunskapen om hur
bostadsmarknaden fungerar idag, vilka behov som finns hos olika grupper samt
vad som ir 6nskvirt att uppnd pa marknaden i framtiden. Atgirderna inom
respektive insatsomrade forvintas ha positiva effekter pa uppfyllelsen av
kommunala savil som regionala och nationella mal. Nedan redovisas de mal
som ansetts relevanta samt om atgirder inom insatsomradena férvintas ha en
positiv effekt pa maluppfyllelsen. Insatsomradena ar:

Insatsomrade 1: Bostadsforsorjning
Insatsomrade 2: Bostadsbyggande
Insatsomrade 3: Bostadsmarknaden

Mailomrtiden Insats-
omraden

Underlitta bostadsbyggande
Langsiktigt vil fungerande bostadsmarknad ERE

Nationella mal: Boverkets mal
Sammanlinkade stider stirker regionernas utveckling

Fortitning och minskad biltrafik ger hallbara stider N A
Hallbart byggande ger livskvalitet N |
Utbyggda jirnvigsstrak forbittrar transporter och klimat N
Utbyggd kollektivtrafik gynnar regional utveckling N

Regionala mal - Virmlandsstrategin
Var 6ppen och lyhérd f6r skeenden i omvirlden, forskningsrén och
medborgarnas 6nskemal och intressen

Virda och forbittra mojligheter till att utveckla attraktiva boendemiljéer i N
staden och pa landsbygden.
Ha ett regionalt samspel vad det giller planering av bebyggelse, v A

handelscentrum, kommunikationer och kollektivtrafik.

Parallella kommmunala mal - visionen

Kristinehamn 2030 — den vinliga och nyskapande skirgardskommunen.
(hallbarhet, inkludering, jimstilldhet, tillginglichet och trygghet)
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7 Genomforande och uppfoljning

En plan antas enligt kommunens dokumentstruktur av kommunfullmiktige och
giller dir med samtliga nimnder och bolag. I samband med antagande av
bostadsforsérjningsplanen féreslas att kommunfullmaktige dven ger
foljduppdrag i enlighet med de insatsomriaden som redovisas 1 kapitel 6 1 detta
dokument.

Forslag pa foljduppdrag ar:

Kommunfullmiktige ska revidera dgardirektiv till
Kristinehamnsbostider

Kommunstyrelsen ska ta fram markpolitisk policy

Kommunstyrelsen ska ta fram riktlinjer f6r markanvisning
Kommunstyrelsen ska ta fram planlagd och forsiljningsklar mark for
bostadsbyggande pa fastigheterna Tvillingarna 14, Sirius 6 och 11
Kristinehamnsbostider ska 6ka sin andel av det totala bostadsbestandet

Socialférvaltningen ska ta fram samverkansmodell mellan foérvaltningen
och Kristinehamnsbostader gillande arbetet med ligenheter med social
fortur

Sida
41(44)
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8 Bilagor
8.1 Bilaga | - Kommunens verktyg

Kommunen har flera verktyg till hjalp for att méta utmaningarna med
bostadsforsérjning. Nedan foljer en sammanstallning av vilka.

8.1.1 Fysisk planering

Kommunen har genom det sa kallade planmonopolet ansvar for att planligga
mark- och vattenomraden enligt plan- och bygglagens bestimmelser.
Planliggning handlar om att limplighetspréva och skapa forutsattningar for
lokalisering av nybyggnationer eller ombyggnationer.

Oversiktsplanen ir ett viktigt verktyg for att illustrerar kommunens
bostadspolitiska ambitioner och mal. I 6versiktsplanen tydliggors
forutsittningar och inriktning for den langsiktiga utvecklingen av den fysiska
miljon i kommunen. Kommunen ska ocksd ge svar pa den redan bebyggda
miljon ska anvindas, utvecklas och bevaras, samt hur kommunens ska
tillgodose det langsiktiga behovet av bostider.

Detaljplaner reglerar bland annat byggnaders volym och utformning, men idr
dven ett verktyg f6r kommunen att paverka bostadsbyggandet. Genom att
avgora om detaljplanering av ett omrade ska ske eller genom beslut om att anta
en detaljplan sa ges de faktiska forutsiattningarna for byggande av nigon aktor
pé bostadsmarknaden.

8.1.2  Markpolitik

Att dga och forvalta mark dr ett av kommunens betydande verktyg for att
bedriva bostadspolitik. Genom strategiska markférvirv kan kommunen sta
redo att avtala om framtida markanvisningar nar marknaden finns. Det finns ett
flertal sitt kommunen kan bedriva markpolitik pa.

Markanvisning
En markanvisning dr en 6verenskommelse mellan kommunen och en byggherre
som under villkor ger byggherren ensamritt om att férhandla med kommunen
om att 6verlata eller upplata mark for byggnation. Enligt lagen om riktlinjer for
kommunala markanvisningar ska kommunen anta riktlinjer f6r markanvisningar
vilka ska innehalla:

e kommunens utgangspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser av

markomraden f6r bebyggande

e handliggningsrutiner och grundliggande villkor f6r markanvisningar

e principer f6r markprissittning
Val av byggherre

For att paverka utbudet pa bostadsmarknaden kan kommunen gora strategiska
val av byggherre infér markanvisning. Kommunen har da méjlighet att styra
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exempelvis upplatelseform i bostadsbyggandet. Valet av byggherre kan ske
enligt f6ljande metoder:

e direktanvisning
e tivlingsforfarande
e anbudsforfarande

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal regleras i plan- och bygglagen och definieras i lagen som ett
avtal om genomfoérande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre
eller en fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen.

8.1.3 Kommunal bostadsformedling

Fastighetsidgare och bostadsforetag har idag stor frihet att vilja under vilka
principer de viljer att formedla bostider. Med begreppet bostadsformedling
asyftas hir pa en serviceinstans dar bostider fran flera olika fastighetsigare
tormedlas och dir kommunen viljer vilka férmedlingsprinciper som ska gilla.

8.1.4 Allmannyttan

Lagen om allmiannyttiga kommunala bostadsaktiebolag borjade gilla den 1
januari 2011. Syftet med bostadsbolagen ir att allminnyttigt férvalta hyresritter,
frimja bostadsforsorjningen samt erbjuda hyresgisterna inflytande. Allt detta
ska dock ske enligt affarsmissiga principer. Lagen innehaller ocksa
bestimmelser som begrinsar virde6verforingar, exempelvis vinstutdelning, till
den 6vriga kommunala verksamheten.

Kommunen kan genom dgardirektiv till det allmannyttiga bostadsbolaget verka
for att 16sa problem pa bostadsmarknaden samt att kommunen tar sitt ansvar
tor bostadsforsorjningen. Pa senare dr har det blivit allt vanligare att det i
dgardirektiven till bostadsbolagen framgar tydliga mal f6r bostadsbyggande.

8.1.5 Kommunala hyresgarantier

Ekonomiskt svaga hushall kan ibland ha svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden och exempelvis fa en hyresritt med besittningsskydd. Enligt
férordningen (2001:623) om statligt bidrag f6r kommunala hyresgarantier kan
kommunen i dessa ga in som sikerhet. Den kommunala garantin blir dd en
extra sikerhet for hyresvirden vilket kan bidra till att hushallet far ett eget
forstahandskontrakt pa sin hyresbostad. I gengild har kommunen da méjlighet
att fa ett statligt bidrag om 5000 kr per utfirdad garanti.

8.1.6 Samverkan

Det blir allt tydligare att olika delar av den kommunala organisationen maste
samverka for att lyckas med bostadsforsorjningen. Ingen del av verksamheten
har tillgang till samtliga verktyg.
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Bostadsforsorjning ar ett kommunalt ansvar men betydelsen av regional
samverkan gillande bostadsforsorjning Okar 1 takt med integreringen av
Kristinehamns kommun i de regionala arbets- och bostadsmarknaderna. Det dr
ocksa viktigt att samverka med andra aktorer pa bygg- och bostadsmarknaden.
Genom den hir bostadsforsorjningsplanen visar kommunen pa behov och vilka
verktyg kommunen dmnar anvinda for att méta dessa pa bostadsmarknaden.
Bostadstorsorjningsplanen samrads med regionala aktorer och
grannkommuner. Dirigenom blir kommunens arbete med bostadsférsérjning
kint for berérda parter i var narhet.




