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NATIONELLT OCH

REGIONALT PERPSEKTIV PA
BOSTADSMARKNADEN

BOSTADSMARKNADEN | RIKET

De flesta kommuner i landet, 240 stycken, har ett
underskott av bostédder. Endast fyra av landets 290
kommuner uppger att de har ett dverskott av bostider.
I princip alla landets kommuner bedomer att det
behover tillkomma bostéder i nagon form under

de kommande tre aren, framforallt hyresritter. En
utmaning som de flesta kommuner lyfter 4r att det
saknas ett utbud av bostéder som é&r tillgéngliga for
grupper med laga inkomster eller som har en svag
stillning pa bostadsmarknaden av andra anledningar.

Utvecklingen skiljer sig mellan regioner men
generellt for Sverige fortsitter bostadsbyggandet

att minska. Antalet fardigstillda bostéder berdknas

bli mycket farre dn det langsiktiga behovet. Hoga
produktionskostnader, svarigheter att bli beviljade 14n
och brist pa attraktiv detaljplanerad mark péaverkar
privata, kommunala och kommersiella byggherrar och
begransar bostadsbyggandet.

BOSTADSMARKNADEN | LANET

Léansstyrelsens bostadsmarknadsenkét visar

pé ett underskott av bostédder i ldnets samtliga
kommuner. Linet har sedan 2012 haft en positiv
befolkningsokning till foljd av inflyttning.
Underskottet pa bostader giller alla typer av bostédder,
bade hyres- bostads- och dganderitter. Det byggs 1
alla lanets kommuner men cirka 70 procent av de
fardigstillda bostidderna ligger i Kalmar kommun.
Trots att bostadsbyggandet har 6kat de senaste aren
forvantas det inte vara tillrackligt for att tacka upp for
behovet.

Losningen pa bostadsunderskottet &r inte att enbart
bygga bostdder utan fokus maste ligga pa vad och
for vem det byggs. De grupper som ér i storst behov
av bostdder byggs det sdllan for. Den aldrande
befolkningen stéller krav pa tillgédnglighetsanpassade
bostdder. Det finns ocksa behov av bostéder for
personer med lag betalningsformaga.

For att ge alla tillgéng till en bostad &r det viktigt att
bygga varierat och skapa bostidder anpassade efter
olika gruppers forutsattningar. Férutom nybyggnation
madste dven det befintliga bestdndet 6ppnas upp for
fler och har uppmanar Lénsstyrelsen de allminnyttiga
bostadsbolagen att gd fore och visa véigen.

Befolkningsméangden i ldnet har varit mer eller mindre
ofordndrad sedan 1800-talet. Det dr dérfor extra viktigt
att virna om de som redan bor 1 ldnet och forsoka hélla
kvar de utrikes fodda som kommit till lanet.



NYBRO KOMMUNS VISION

"Med trygghet, nyfirenhet och nytdnkande
bygger vi en ny bro till framtidens stérre Nybro”

Nybro Rommun vaxer nar manniskor RGnner trygghet och far
majlighet till framgang.

| ett stérre Nybro med fler invanare frodas féretagande,
féreningsliv och samhallsengagemang dar fler ar delaktiga.

r

I

i

I

i

|

|

I

I

I

| ettstorre Nybro vagar manniskor vara nyfikna, nytdnkande
och generdsa. Med en gemenskap djupt rotad i bygdens
! historia, tradition och natur har vi styrkan och stoltheten att
I bjuda in varlden runt om oss.
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Perspektiv
- Tillvaxt
- Hallbarhet

- Gemenskap

Tillsammans bygger vi en bro till ett stérre Nybro. Beslut,
stallningstagande och férhallningssatt ska gynna tillvéxt,
hallbarhet och gemenskap i Nybro kommun.

Antagen av Kommunfullmaktige 2017-12-18

NYBRO KOMMUNS MAL

» Attraktivt & kreativt  Ett vixande néringsliv
* Delaktigt & tryggt « Attraktiv arbetsgivare
» Stolt & modigt



OVERSIKTSPLANEN

Nybro kommuns dversiktsplan (antagen av
kommunfullméktige 2007, aktualitetsforklarades
2012) har inriktningen att uppna social, kulturell,
ekonomisk och ekologisk héllbarhet. Mél och
strategier for att uppna dessa redovisas till hoger.

Oversiktsplanen fastslar att det ska finnas ett varierat
utbud av bostéder i staden, 1 kommunens titorter
och pé landsbygden. Bostiderna ska ha varierade
upplatelseformer i bade sma och stora hus, samt
uppfylla olika intressen.

Det ska finnas bostdder nédra service, allménna
kommunikationer eller naturen for att det ska finnas
nagot for alla intressen. Inflyttningen till kommunen
maste Oka for att motverka befolkningsminskning.

Ett varierat utbud av bostdder stirker kommunens
attraktivitet och haller kvar de som redan bor hir samt
lockar nya tilltdnkta invénare till kommunen.

Vid planering maste hinsyn tas till att
befolkningsstrukturen varierar mycket mellan
kommunens olika delar. Befolkningens
alderssammansittning paverkar bland annat
efterfragan pa olika former av bostadstyper.

Kommunen har en aldrande befolkning som medf{or
vissa behov eftersom det ofta innebér en flyttning
fran villa till lagenhet och fran landsbygd till stad.
Generellt virderar befolkningen i Nybro kommun
pendlingsavstand till arbete, nérhet till service samt
nérhet till rekreation och naturupplevelser.

Digitaliseringen skapar andra mojligheter da det gér
att arbeta hemifran istéllet for att bo med néarhet till
arbete.



FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN
NYBRO STAD

Den fordjupade dversiktsplanen for Nybro stad (FOP)
fran 2013 har sin utgangspunkt i Nybro kommuns
tidigare vision att vara en vixande kommun med
befolkningsdkning, en langsiktigt hallbar kommun
och kommunens strategiska lage 1 Glasriket, mellan
universitetsstiderna Kalmar och Vixjo. FOP Nybro
stad 2013 ér till stora delar genomford.

2018 beslutade kommunstyrelsen att revidera
oversiktsplanen for Nybro stad. Syftet med
revideringen dr att kommun ska ha ett aktuellt
planeringsunderlag.

Under varen 2019 har ett 60-tal representanter

frdén Nybro kommuns politik, forvaltningar och
kommunala bolag, under ledning av konsultbolaget
Rambdll, arbetat fram forslag pa strategier for den nya
oversiktsplanen.

Strategierna utgar fran kommunens nya vision och
unika vérden i Nybro som kommunen vill stirka

pa sikt. Dessa virden kan genom olika initiativ
foradlas och utvecklas pa kort och p4 ldng sikt genom
exempelvis byggprojekt, idéer till mdtesplatser eller
utveckling av grona miljoer. De projekt och idéer

som lyfts fram ska testas mot strategierna for att
sakerstélla att de ligger i linje med den utveckling som
kommunen beslutat att man vill se. Om ett forslag
eller en idé stimmer vél 6verens med strategierna
kommer Nybro stad att stirkas som helhet efter
genomforandet. Att arbeta pa det viset skapar en
riktning 1 arbetet med stadens utveckling och robusthet
i en annars fordnderlig tid och omvérld.

Strategierna som togs fram dr formulerade utifran tre
teman och redovisas till hoger.

Det enkla vardagslivet

L/_\
Skapa en blandad, téit och ndra Iil
stad \ /
Prioritera hallbara trafikslag i ﬁ
staden NARHET

Tillkommande bostéder,
arbetsplatser och service ska
placeras i ldgen dir héllbart
resande dr mojligt

Stiark kopplingar och strak mellan olika delar av
staden

Den rika tillvaron A

Stirk stadskérnan som métesplats
for alla aldrar

Placera skolor jaimt 6ver staden N ’
dér ménniskor bor och néra
gronska. Gymnasieskolor placeras
1 stadskédrnan

FYSISK MILJO
Placera boende for dldre och

personer med sdrskilda behov

néra gronska och off entlig service

Mojliggor att vissa byggnader och platser
kan anvindas for tillfélliga aktiviteter och
arrangemang

Skapa fler och utveckla befintliga grona miljoer
for rekreation, motion och social samvaro

Den stimulerande livsmiljon

Utga fran platsens e @
gestaltningsméssiga ? w
forutsédttningar ndr nya byggnader

och offentliga rum tillskapas MANNISKAN

Uppritthall en hog kvalitet i

stadens offentliga rum och grona

miljoer

Koppla samman och utveckla stadens natur- och
kulturmiljoer

Lyft fram Nybros arkitektur- och designtradition



BEFOLKNINGEN IDAG OCH

| FRAMTIDEN

Den 31 december 2018 var Nybro kommuns
folkmingd 20 350 personer. Folkméngden har
sedan 1970-talet fram till 2010-talet minskat i

en langsam och relativt stadig takt. Det &dr framst
det naturliga befolkningsnettot som forklarar
befolkningsminskningen, det vill séga, fler dor &n
fods.

Sedan 1970-talet och fram till idag har Nybro kommun
haft tva kortare perioder av befolkningsdkning.

Dessa perioder var under 1990-talet samt under andra
halvan av 2010-talet, och forklaras av en stor utrikes
inflyttning till f61jd av krig och oroligheter.

Under perioden 2019-2028 forvéntas befolkningen
minska med 625 invanare. Flyttnettot forvintas

bli i genomsnitt -20 personer och fodelsenettot -43
personer per ar. Totalt ger det en fordndring med -63
personer per ar.

I Nybro kommun bor nistan 400 fler mén &n kvinnor.
Storst skillnad 1 konsfordelning dr det 1 dldrarna 20-
24 ar dér befolkningen till storre del bestar av méin
och i dldrarna 70 &r och uppat dér fordelningen ar den
omvénda med fler kvinnliga invénare. Skillnaden i

de yngre aldrarna kan forklaras av att unga kvinnor
tenderar att vidareutbilda sig i storre utstrickning &n
mén och flyttar dirmed for studier pa annan ort. |
aldrarna 70 ar och uppét &r forklaringen att kvinnor
generellt lever langre d4n mén.

EN ALDRANDE BEFOLKNING

De kommande &ren medfor storre demografiska
fordndringar. Befolkningsprognosen som redovisas
nedan striacker sig fram till 2028. Den stora
aldersgruppen fodd under 1940-talet borjar uppné en
alder over 80 ar. Det innebér att manga kommer upp i
de aldrar dér behovet av stod och service okar.

Folkmangd 1968-2018, prognos 2019-2028
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Diagram 1. Nybro kommuns folkmdngd 1968-2018 och prognos for 2019-2028. Kdlla: Statisticon AB



Nybro kommuns befolkningspyramid
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Diagram 2. Nybro kommuns befolkningspyramid 2019. Kdlla: SCB
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Diagram 3. Nybro kommuns befolkning indelad i aldersgrupper 1968-2018 och prognos for 2019-2028.
Kdlla: Statisticon AB



SOCIOEKONOMI

Under véren 2019 har en socioekonomisk analys av
Nybro kommun tagits fram. Den sociala kompassen
ger en helhetsbild av ett antal socioekonomiska och
demografiska variabler. Kommunen har delats in i
delomrdden med minst 500 individer (observera att
Alsjoholm har farre &n 500 individer i sitt delomréde).

Analysen dr baserad pé nio variabler som é&r placerade
langs en cirkel. Variablernas placering lidngs cirkeln
bestdms av kommunens socioekonomiska struktur
och varierar mellan kommuner och 6ver tid inom en
kommun.

Variabler som ligger nira varandra lidngs cirkeln har en
hogre grad av samvariation mellan omradena och vice
versa. Ju mer spridda variablerna ligger ldngs cirkeln,
desto storre variation rader mellan delomradena.

BARNFAMILIER

Variablerna langs cirkeln kan liknas vid magneter och
varje delomrdde i kommunen kan tinkas innehalla
jarnkulor for respektive variabel med varierande
storlek beroende pé variabelns virde och dirmed
varierande dragningskraft mot korresponderande
magnet i cirkeln.

Det visade sig att omradena inom de tre olika
socioekonomiska grupperna var véldigt homogena.
Det dr anmérkningsvért att inget av omradena ar
placerade i mitten av kompassen. Méanniskor med
olika socioekonomiska bakgrunder lever atskilda i
Nybro kommun.

INVANDRING

EKONOMISKT BISTAND
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Figur 1. Nybro kommuns sociala kompass Kdlla: Statisticon AB

7



En forklaring till skillnaderna dr omradenas I den bla gruppen bor 43 procent av kommunens

homogena bostadsbebyggelse i form av hustyper befolkning. I jimforelse med den grona och gula
och upplételseformer. Nybro stad har hela stadsdelar gruppen skiljer sig den bla fraimst med avseende pa
med néstan enbart villor och andra med enbart visentligt hdgre ohilsotal och arbetsloshet.
flerbostadshus.

Nedan visas den geografiska fordelningen av de olika
I den grona gruppen bor 39 procent av kommunens SEKOM-grupperna.

befolkning. Hér dr medelinkomster och forvarvsgrad

hogst 1 kommunen. Laga ohélsotal och 14g arbetsloshet

rader hér.

I den gula gruppen bor 18 procent av kommunens
befolkning. Gruppen &r i manga avseenden ganska lik
den grona men medelinkomsten och forvirvsgraden
ar nagot lagre. Ohélsotalet och arbetslosheten dr nagot
hogre och befolkningen ar nagot dldre.

PEC

Figur 2. Nybro kommuns SEKOM—grupper i Nybro Figur 3. Nybro kommuns SEKOM-grupper i Nybro
kommun Kdlla: Statisticon AB stad Kdlla: Statisticon AB




VARFOR FLYTTAR VI?

ATTRAKTIV BOENDEMILJO

Enligt Kairos futures studie ”En attraktiv plats”
paverar var livsfas och livsstil hur vi véarderar platser.
Mainniskors livsfaser &r i stora drag okomplicerade.

I de yngre aren virderas stadens puls hogt som en
attraktiv boendemiljo, med 6kad &lder vérderas
naturens lugn hogre.

Studier av flyttmonster bekréftar det livsfaserna visar.
Personer under 30 ar flyttar till storre stider, darefter
gér flyttstrommarna i “barnfamiljsédldern” till de
lugna boendekommunerna nira de storre stdderna. De
flyttar som sker efter att barnen har flyttat ut ar inte
lika létta att forutse da de forklaras av mer personliga
preferenser.

Mainniskors livsstilar dr desto mer komplexa.
Utvecklingen gar fran att ménniskor levt i stora
kollektiv till att vi lever i mindre gemenskaper,
baserade pé intressen, formagor och vérderingar.
Vissa livsstilar &r mer urbana eller rurala &n andra.
Alla &r Overens om att narhet ar efterstrivansvart,
och da framfGrallt nérhet i tid framfor nérhet i antal
meter. Det som skiljer sig dr vad man vill ha nérhet
till. I storstéder dr nérheten till kollektivtrafik och
kommunikationer viktig, i mer lantliga ldgen ar
nérheten till naturen central.

C

Trenden gar mot dkade bostadspriser och samtidigt en
minskad n6jdhet over sitt boende. Forvéntningarna pa
bostaden okar kraftigt och blir alltmer ett livsprojekt.
Bland unga ér “béttre bostad” det som okat mest bland
det som anges vara det viktiga i livet.

Kairos future har genom enkétstudier tagit fram en
platspyramid som visar vad som upplevs som en
attraktiv plats. I botten av pyramiden finns det som
ansdgs allra viktigast och i toppen det som beddmdes
som minst viktigt.

“Kanslan atl det &r dar det hander”

Myller och
maéten

Starka sociala
sammanhang

Figur 4. Platspyramid Kdlla: Kairos fututre
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Mycket liv och rorelse, stort nbjesutbud, manga méanniskor | min egen alder
médnga restauranger och caféer, blandadisamma etnicitet som jag, bra
shopping, stort kulturutbud, At det finns platser dar manniskor mats

Mira 6l sliktvanner, bra ulbildningsmajligheter, nira till fdrskolor/skolor,
At de som bor dir kiinner gemenskap, bra majlighet G spor/Tritid
Alt man kan identifiara sig med boendeplatsan,

Barmvinligt, bra skolor/fdrskolor, bra arbetsméjligheter, billigt
MNira Gl affdrer, nira Gl vatten, hav eller §)0, bra kommunal semic
Vackert, myckel parken'gronomradan

Rant och snyggl, nara till naturen, bra kommunikationsr
Tryggtag brotislighet, bra bastader, att det &r lugnt



FLYTTMOTIV

Kairos future har kartlagt svenskars flyttmonster

i sin skrift “Varfor flyttar vi” (2016). En svensk
forvintas flytta i genomsnitt tio ganger i sitt liv.
Under 2009 flyttade cirka 1,3 miljoner svenskar varav
20-25 % over en kommungréns. I dldern 19-30 ar
flyttar vi badde oftast och ldngst stricka. Efter att vi
har fyllt 30 ar sker néstan alla flyttar inom samma
arbetsmarknadsregion och efter 35 ar néstan alltid
inom samma kommun.

DE VANLIGASTE MOTIVEN TILL FLYTT

Platskarriar

platsen som helhet dr sa attraktiv i sig att man
flyttar dit. Platskarridren motiverar 50% av
flyttarna.

Bostadskarriar
man flyttar for att fa en béttre bostad.
Bostadskarridren motiverar 44% av flyttarna.

Framtidskarriar

man bedomer att framtidsutsikterna &r battre pa
platsen man flyttar till. Framtidskarrifiren motiverar
33% av flyttarna.

Avstandskarriar

man flyttar pd grund av minskade avstand och
restider. Avstandskarridren motiverar 20% av
flyttarna.

Arbetskarriar

man flyttar pa grund av att man fatt ett (nytt) jobb
eller att arbetet flyttade. Arbetskarridiren motiverar
18% av flyttarna.

Aterkomsten
man flyttar ”hem” igen till en plats ddr man bott
tidigare. Aterkomsten motiverar 15% av flyttarna.

Relationskarriar

man flyttar pa grund av partnerns skil snarare dn
egna motiv. Relationskarridren motiverar 13% av
flyttarna.

TRE FRAMTIDA TRENDER INOM
BOSTADSKARRIAREN

Fortsatt rorelse fran arbetskarriar till
framtidskarridr. En mer kunskapsintensiv ekonomi
kommer att gynna platser dir de langsiktiga
framtidsmdjligheterna dr storre.

Bostadskarridren blir viktigare for allt

fler kommuner. I och med att fler dras till
storstadsregioner eller regioner kring storre stader
oOkar drivkrafterna att gora bostadskarriar, vilket
forstarks av bostadsbrist i dessa regioner.

Nya genomgéangssamhillen. Migrationen kommer
att paverka flyttmonstren som under tidigare
flyktingvagor. Aven om kommuner utanfor
storstadsregioner och storre stader kommer

att behalla personer som invandrat till Sverige
kommer ménga migranter ocksé vilja soka sig
vidare. Detta leder till att fler kommuner fér en
karaktédr av genomgéangssamhallen.
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FLYTTMONSTER

FLER FLYTTAR TILL AN FRAN
NYBRO

Nybro kommuns flyttnetto pendlar mellan att vara
positivt och negativt fran ar till & men &r positivt dver
tid. Det vill sdga, fler mdnniskor har flyttat till &n fran
kommunen mellan 1997 och 2018. Under aren 2015-
2017 kom manga flyktingar till Sverige och Nybro
kommun, flyttnettot var mer positivt dn pa ldnge och
kommunens invanarantal dversteg aterigen 20 000
invanare. Under 2018 var flyttnettot negativt med -44
individer.

Diagrammet redovisar kommuens in- och utflyttningar
inom Sverige. Aven nir in- och utvandringen inte
redovisas ar flyttnettot positivt under perioden 2013-
2017.

Antalet flyttar har 6kat sedan mitten av 2000-talet
med en topp under 2015-2017. Sedan 2012 &r det fler
mén dn kvinnor som flyttar bade till och fran Nybro
kommun.

Flyttningar 1997-2018
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m Flyttnetto  mInflyttning man

u Inflyttning kvinnor

m Utflyttning man ~ m Utflyttning kvinnor

Diagram 4. Antalet in- och utflyttningar till och fran kommunen inom Sverige fordelat pa kon. Den gra

ytan visar kommunens totala flyttnettot. Kdlla: SCB
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KOMMUNENS FLYTTSTROMMAR

Nybro kommuns flyttnetto forklaras vl av studien
utford av Kairos future. Flyttstrommar for barnfamiljer
gér till lugna boendekommuner, det forklarar det
positiva flyttnettot av sédvil barn och ungdomar upp till
18 &r och vuxna i aldrarna 30-45 éar.

I &ldern 20-30 &r har kommunen ett negativt flyttnetto.
Den livsfas da flyttlasset ofta gar for studier pa

annan ort och storre stader for att soka stadens puls.
Kommunens férhoppning dr att ungdomarna som
soker sig fran Nybro ska vilja aterkomma i aldrarna
runt 30 ar da naturens lugn virderas hogt och de har
nétt den livsfas som ofta styrs av familjebildning.

Studien visar ocksa att det inte ar lika latt att forutse
de flyttar som sker efter att barnen har flyttat ut. Nybro
kommuns negativa flyttnetto i aldrarna runt 50 ar kan
forklaras av just denna livsfas. Kommunen behover
inhdmta mer information om flyttstrommarna i de hir
aldrarna, men tror att det beror pé en utflyttning till
Oland och till Kalmar kommun.

Flyttnetto 1997-2018
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Diagram 5. Kommunens flyttnetto efter dlder. Kdlla: SCB
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Under 2014 till 2018 invandrade manga individer till
Nybro kommun. Under samma period genomfordes
manga inrikes flyttningar till och frdn kommunen till
foljd av att de nyanlédnda individerna etablerade sig i
Sverige.

For att kunna planera for savél bostdder som
kommunal service ér det viktigt att f6lja utvecklingen.

Vi kan se att det genomfordes féarre flyttar under 2018
dn 2017 bland individer som invandrat till Sverige
under dren 2014 till 2018. Vi kan alltsd anta att
omflyttningarna avtar och individerna borjar etablera
sig. Diagrammet visar ocksa att utflyttningen ar storre
an inflyttningen till kommunen bade 2017 och 2018
bland personer som invandrat till Sverige mellan 2014
till 2018.

In- och utflyttningar bland individer som har invandrat till Sverige 2014-2018

400
300
200

100

-100

-200

-300

-400

-500

-600
2017 2018

HInflyttning W Utflyttning

Diagram 6. Antal in- och utflyttningar i kommunen 2017 och 2018 av individer som invandrat till
Sverige under perioden 2014-2018. Kdlla: SCB
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HUSHALLENS STORLEK

DE MINSTA OCH DE STORSTA
HUSHALLEN OKAR

Hushaéllens storlek paverkar vilken typ av bostdder
som efterfragas. 2018 fanns det 9665 hushall i Nybro
kommun. Det innebir att ett hushéll i genomsnitt
bestod av 2,11 personer. I takt med att befolkningen

i kommunen okar har ocksa hushallen blivit fler.
Samtidigt fordndras hushallens sammanséttning.

Sedan 2011 har framforallt singelhushéllen och de
storre hushallen blivit fler. Hushallen med sju personer
eller fler har néstan fordubblats. Under samma period
har hushallen som bestar av tvé, tre och fyra personer
minskat nagot. Nybro bostad AB har mérkt av en
okning av forfragningar pa bostdder fran nyseparerade
ensamstaende foréldrar.

Aven om de storsta hushallen dkar bestar majoriteten
av kommunens hushall av en eller tvéa personer. De
hér hushallen utgjorde néstan 74 % av kommunens
samtliga hushall.

Fordelningen av hushallens storlekar varierar i
kommunen. Allra flest ensamhushall bor i Nybro stad
och frimst i omraden med flerfamiljshus. Indelningen
av omraden bygger pa den socioekonomiska analysens
indelning pa sida XXXXXXXXXXXXXXX. Virt att
notera dr att Kungshall och Hanemala, Fredrikslund &r
de omraden med flest hushéll med 7 personer eller fler.
Att det bor flest stora hushéll i Kungshall sticker ut
eftersom omradet enbart bestar av flerbostadshus.

Hushallsstorlek

4000

3500

1person 2 personer 3 personer

4 personer

3000
2500
2000
1500
1000
500 I I I I
o . l = N —

5 personer 6 personer 7+ personer

H2011 W2018

Diagram 7. Antal hushall efter hushdllsstorlek i Nybro kommun, 2011 och 2018. Kdlla: SCB
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BOSTADSBEHOV FOR SARSKILDA
GRUPPER

VARD- OCH OMSORGSBOENDE

Omsorgsndmnden 1 Nybro kommun ser i

befolkningsstatistiken att andelen éldre dkar och att
kommunen har en hdgre andel dldre én riket.

Enligt den befolkningsprognos som Nybro kommun
har tagit fram forvéntas antalet 80-aringar och dldre

oka med 346 personer under perioden 2018-2028.
Behovet av platser inom dldreomsorgen okar.

Foto: Nybro kommun

Under 2019 6ppnades 25 nya demensplatser som
snabbt fylldes. Idag finns cirka 50 personer 1 k6. Nybro
har 224 permanenta platser inom dldreomsorgen. En
avsiktsforklaring dr undertecknad for att starta upp ett
nytt sarskilt boende pé Vattugatan under 2020. Det nya
boendet kommer tillfora ytterligare 40 platser.

Enligt den prognos som togs fram 2017 kommer
kommunen behdva planera for fler boende inom
dldreomsorgen.

Omsorgsboende Sarskilt | Korttids- | Demens- | Totalt | Kommundel

boende | plats boende | platser
Madesjoglantan 34 34 Nybro stad
Almen 34 34 Nybro stad
Frojdekulla 12 15 27 Alsterbro
Strandvigen 54 54 Nybro stad
Stallgarden 11 11 Orrefors
Korttid Madesjo 8 8 Nybro stad
Solglantan 8 8 Nybro stad
Kvarnbacken 48 48 Nybro stad
Totalt 145 23 56 224

Tabell 1. Nybro kommuns omsorgsboenden 2019. Kdlla: Nybro kommun
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LSS-BOSTADER

Verksamheten Omsorg till funktionshindrade

(OF) har olika boenden och bostdder utifran
lagstiftning LSS (lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade) samt SoL (Socialtjénstlagen), men
forfogar dven Over vanliga lagenheter for malgruppen
dér boende har ndgon form av bistaindsbedomd insats.
Alla dessa boendeformer har OF anvisningsritt pa och
star vid behov for hyran.

Individen flyttar in och bor 1 regel kvar livet ut. Det ér
ytterst f4 som flyttar mellan boendeformer pa grund av
alder eller funktionsnedsdttning. En och annan individ
med till exempel demensproblematik soker sig till
dldreomsorgens boendeformer for denna inriktning.
En del flyttar frdn kommunen av andra skél.

Omsorgsverksamheten har en ej bistdndsbedomd
boendeform, i form av ett samlat boende, inom
socialpsykiatrin. Dessa ldgenheter &r for den utsatta
maélgrupp inom socialpsykiatrin som har svart att
bo i ’ordindra” boendeformer eller hitta bostad pa
egen hand. Néstan alla boende har behov av dagligt
boendestdd.

Det dr stora utmaningar att hitta korttidsplatser,

inte att forvixla med akutldgenhet. Korttidsplats
behovs nér en klient behdver ett tillfalligt boende for
rehabilitering, till exempel eftervérd fran sjukhus, nér
det inte &r mdjligt att fa varden i befintlig bostad. Den
nya lagen om utskrivningsklar innebér att patienter
inte ska véardas mer &n nédvéndigt pa sjukhus,

vilket medfor storre krav pd kommunerna att hitta
korttidsplatser.

Gruppbostader

Bostidder med sérskild service enligt LSS i form av
gruppbostad bestar av sma enheter med fyra till sex
lagenheter.

Kotiden till en gruppbostad har tidigare legat pa niastan
tva ir, men 1 dagsldget finns ingen k6 kvar. Framdver
forutspas ett behov av en ny gruppbostad enligt LSS.
Enligt en utredning frdn 2017, baserad pé fem ars
historik, dr omséttningen inom gruppbostiderna tva
till tre personer per &r. Framtida prognoser ér osikra,
frimst pa grund av svarigheter att forutse inflyttning
till kommunen.

Servicebostader

Bostédder med sérskild service enligt LSS i form av
servicebostad ligger insprangda i vanliga flerbostads-/
lagenhetshus. Individen har sin egen lagenhet och i
trapphuset finns en gemensamhetslagenhet varifran
personal utgar.

Bostidder med sérskild service enligt SoL i form av
servicebostad dr lagenheter samlade i samma trapphus
med tillhérande gemensamhetsldgenhet.

I dagsldget finns det ingen ko till servicebostider. Vid
okade behov rekvirerar” OF lagenheter pd passande
adress av NBAB. Omsittningen av klienter &r storre
inom servicebostdder dn inom andra boendeformer
da de efter en tid i en servicebostad kan klara sig med
boendestdd i eget boende.

Akutlagenheter

OF har for narvarande tre akutldgenheter, alla inom
NBAB:s bostadsbestdnd. For ndrvarande finns ingen
ko, men det dr ytterst viktigt att OF har tillgang till ett
antal tomma lagenheter néir akuta behov uppstar.

Typ av bostader Antal lagenheter Kommundel
Gruppbostider 37 Nybro stad
Servicebostdder 41 Nybro stad
LSS 33 Nybro stad
SoL 8 Nybro stad
Akutbostiader 25

Korttidsplatser barn 19

Tabell 2. Nybro kommuns bistandsbedomda boenden som OF ombesorjer, 2019. Kdilla: Nybro kommun
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BARN OCH UNGA

Barnkonventionen blev lag 1 januari 2020. Enligt
artikel 27 1 barnkonventionen har alla barn rétt till en
bostad. Att barnkonventionen nu ir lag betyder ocksa
att barns rittigheter dnnu tydligare ska beaktas vid
avvigningar och bedomningar som ror barn. Barn och
unga dr medborgare men saknar rostritt, och star i en
beroendestéllning till vuxna. Dérfor dr det viktigt att
barn och ungas roster far komma till tals och att deras
asikter tas pa allvar. Vuxna vet inte alltid vad som &r
bast for barn och unga.

Barns tillgang till permanent bostad &r en forutséttning
for en trygg uppviaxt. Om forédldrapar separerar,

kan det vara svart for bada fordldrarna att bo kvar i
samma bostadsomrade, till exempel om det saknas
alternativa upplatelseformer i niarheten. Varierade
upplatelseformer gor att bada fordldrarna, trots
fordndrad ekonomi vid en separation, har mojlighet

att bo kvar 1 narheten av barnets ursprungliga hem.

En blandad bebyggelse innebér fordelar ur ett
barnperspektiv.

Ensamkommande asylsdkande barn ér en sarskilt
utsatt grupp pa bostadsmarknaden. Kortsiktiga
16sningar och trangboddhet drabbar bade
ensamkommande barn och barn som anlénder till
Sverige med foréldrar, och leder till en oséker tillvaro.

I Nybro riknades 10,7 % av barnen till gruppen barn

i ekonomiskt utsatta hushall ar 2016, enligt Rddda
Barnens rapport Barnfattigdom i Sverige. Det dr hogre
an rikssnittet som 2016 14g pa 9,3 procent. Generellt
minskar barnfattigdomen, men har i Nybro 6kat de
senaste aren. Samtidigt mérks att inkomstklyftorna blir
storre. Andelen barn i tillfdlliga boenden har 6kat pa
riksniva. Samtidigt har antalet vrakningar som beror
barn minskat.
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NYANLANDA

Andelen nyanldnda som har sjdlvbosatt sig i Nybro
kommun &r hogt i forhéllande till andra jamforbara
kommuner. For perioden 2013-2019 har cirka 2400
nyanldnda varit bosatta i kommunen varav cirka

1600 annu bor kvar. En av forklaringar ar att Nybro
kommun har ett forhdllandevis stort bestdnd av billiga
hyresritter. Merparten av dessa hyresritter dgs av det
kommunala bostadsbolaget NBAB.

Sedan varen 2018 har inflyttningen till kommunen
minskat. Dels pd grund av brist pa tillgédngliga
bostider, dels pa grund av minskningen av antal
nyanldnda i omflyttning. Endast en handfull
anvisningsdrenden har varit aktuella f6r kommunen.

Det kommunala bostadsbolaget NBAB har under hela
perioden och énnu ett hart sdktryck pa bostéder fran
gruppen nyanlédnda. Flera privatpersoner har ocksa
hyrt ut boende till gruppen. Perioden 2016-2018 var
det vanligt att nyanldnda tog kontakt med Nybro
kommun gillande synpunkter pa privata hyresvérdar

1 fragor som rorde hyreskostnad, standard och
svarigheter att komma i kontakt med sin hyresvard.

Nybro kommun har genom Plattform Nybro/
Etableringsplattform Nybro erbjudit nyanldnda
boskola och annan relevant information géillande
boende for perioden 2016 — 2019. Vidare har d4ven
bosdkarskola erbjudits till personer som av olika
anledningar soker boende inom Nybro kommun.

En framtida utmaning for nyanlénda berdr rotationen
pé bostadsmarknaden. Steget fran en hyresritt till
bostadsritt eller villa kantas av flera hinder. I forsta
hand ror det sig om svarigheter att ta sig in pa
arbetsmarknaden. Aven om manga ir vil rustade att
ta sig in pa arbetsmarknaden saknar ocksad manga
tillrackliga sprakkunskaper, arbetsmarknadskunskaper
och studiebakgrund. Laneloften dr svara att fa for de
som stravar efter att flytta till villa da bankerna ofta
kréaver att bada lantagarna ska ha fast anstéllning.



HVB- OCH STODBOENDE

Nybro kommun hade som mest tre HVB-verksamheter
(Hem f6r Vérd och Boende) under 2016 och borjan

av 2017. Efter hand som de ensamkommande barnen
fick uppehéllstillstdnd och blev dldre flyttade de ut

ur kommunens HVB-verksamheter till stodboende.
Antalet platser pd HVB-verksamheterna blev
overtaliga och en omstéllning mot stddbonde inleddes.
[ borjan av 2018 hade kommunen kvar ett HVB-
boende. Under hosten 2018 visade det sig att inga nya
ensamkommande barn anvisats till Nybro kommun.
Julen 2018 sténgde Nybro kommun ned HVB-
verksamheten och erbjuder nu stddboendeplatser.

Nybro kommun har idag (oktober 2019) 22
stodboendeplatser, samtliga i Nybro stad.

HEMLOSHET

Socialtjénstlagen saknar bestimmelser som

ger bostadslosa allmén rétt att f4 en bostad av
socialtjansten. Diaremot ska socialtjénsten framja den
enskildes ritt till bostad. Detta innebdr dock inte att
Socialtjédnsten har ndgon skyldighet att tillhandahalla
en bostad. Déremot finns vissa prioriterade grupper;
personer med funktionshinder, dldre, samt personer
som soker asyl i Sverige.

Socialstyrelsens definition av hemldshet omfattar fyra
olika situationer; akut hemloshet, institutionsvistelse
och stodboende, 1dngsiktiga boendeldsningar, eget
ordnat kortsiktigt boende.

Akut hemldshet upplever individer som sover
ute, 1 bilar eller liknande och de som dvernattar
péa akutboende, hirbirge, skyddat boende eller
motsvarande.

Institutionsvistelse och stddboende innefattar intagna
eller inskrivna pa kriminalvérdsanstalter, annan
institution eller stodboende och som ska flytta dérifran
inom tre ménader men inte har nagon bostad att flytta
till.

Langsiktiga boendelosningar syftar till individer
som bor i ndgon av socialtjdnstens sirskilda
boendeldsningar, till exempel forsoksldgenheter och
sociala kontrakt.

Eget ordnat kortsiktigt boende innefattar individer
som bor tillfdlligt och utan kontrakt hos kompisar,
familj eller har ett tillfilligt inneboende- eller
andrahandskontrakt hos en privatperson.

I Kalmar l4n finns det minst 487 hemlosa individer
enligt den senaste hemldshetsrikningen som utfordes
under vecka 14 2017. Antalet har 6kat sedan senaste
kartliggningen som gjordes 2011. Det finns 20,1
hemldsa individer per 10 000 invanare i Kalmar léan.
Det innebér att Nybro kommun har cirka 40 hemldsa
individer.

Niéstan hélften av ldnets hemldsa bor 1 ldngsiktiga
boendeldsningar. En ldngsiktig boendeldsning innebér
oftast att socialforvaltningen star for kontraktet, ett s&
kallat socialt kontrakt.

Individ- och familjeforvaltningen (IFF) i Nybro
kommun har tio akutligenheter for att mdta upp
behovet av hemldshet. Av dessa ér tre ldgenheter
tomma f0r tillféllet. Forvaltningen anvénder sig av
vandrarhemmet 1 Nybro for att prova motivationen till
att ta emot insatser samt bli drogfri.

IFF har ytterligare tvd akutldgenheter samt tre
andrahandskontrakt dér det bor klienter. Darutdver
finns en ldgenhet som &r forsta steget in, efter boende
pa vandrarhem, dér klienten tar emot insatser och
arbetar med sin motivation till att bli drogfri.

Pa ett strategiskt plan har IFF samverkan med NBAB
varannan vecka for att forebygga hemloshet samt
diskutera bostadsfragor.
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VALDSUTSATTA GRUPPER

Det sker ett regionalt och nationellt samarbete
gillande skyddat boende for valdsutsatta grupper.
Enligt Socialstyrelsens kartldggning fanns det 2012 sju
platser med mojlighet att ta med sammanlagt 16 barn i
skyddat boende i Kalmar lé4n, vilket innebar det lagsta
antalet platser per 100 000 invanare av alla lan.

Manga av de skyddade boendena har satt en 6vre
aldersgrins for medfoljande barn. Det ér betydligt
vanligare att det finns en 6vre aldersgrians for pojkar
an for flickor. Den 6vre aldersgriansen for flickor var
i samtliga fall 18 ar men for pojkar var snittet 16 ar.
Tonarspojkar som inte kan bo med sin fordlder och
eventuella syskon far darfor bo med fordvaren, hitta
ett annat tillfélligt boende eller bo med sldktingar och
vanner. Tonarspojkar har foljaktligen ofta ett simre
skydd an tonarsflickor.

I Kalmar 14n finns ett ndtverk bland kommunerna for
att ta emot personer som blivit valdsutsatta. Utifran
graden av skydd finns flera olika alternativ varav HVB
-hem och skyddad identitet utgér hogsta graden av
skydd. Hér ingér dven hedersvald.
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BOSTADSANPASSNINGAR

ANTALET ANSC")KNINGAR AV
BOSTADSANPASSNING OKAR

I Nybro kommun inkommer det cirka 150
bostadsanpassningsansokningar per ar. Under flera ar
har antalet ansdokningar 6kat med cirka 10 % per éar.
Okningen speglar kommunens aldersstatistik och med
tanke pa att andelen éldre forvintas 6ka de kommande
aren dr ett antagande att d&ven ansokningarna for
bostadsanpassningar kommer fortsitta dka.

Kommunen har till foljd av de 6kade antalet
ansokningar anstéllt en handldggare och snickare for
bostadsanpassningar.
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ARBETSMARKNADEN

ARBETSMARKNADSREGIONEN

Kalmar l&n bestar av fem priméra

arbetsmarknadscentrum. Vistervik, Vimmerby,
Hultsfred, Oskarshamn och Kalmar. Nybro stad och
de sydostra delarna av kommunen ingér i Kalmars

priméra arbetsmarknadscentrum.
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Utover de fem primédra centrumen finns fyra sekundéra
centrum. Hogsby, Monsteras, Nybro och Morbylanga.
De sekundéra centrumen ar kopplade till ett primért
centrum, men har ocksa andra orter som i sin tur ar
beroende av dem. Anknytningen till andra lans lokala
arbetsmarknader ér lag.

Den regionala utvecklingsstrategin anger som mal

att dagens fyra priméra arbetsmarknadsregioner ska
bli tva. For det kravs att sambanden stérks savil inom
lanet som med tillvaxtmotorer och regionala kdrnor i
grannlidnen. Det forutsétter korta och tidssékra restider.

(3—Létto

] Primért pendlingsomrade
I sekundart pendlingsomrade

® Primaért lokalt centrum

® Sekundart lokalt centrum
® Beroende orter

O Fristaende orter

TOTALBIE

Kélla: Regionférbundet, SCB, WSP

Figur 5. Kalmar ldns arbetsmarknadscentrum. Kdlla: Region Kalmar
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PENDLINGEN OKAR

Arbetspendlingen Okar i savédl Nybro kommun som

i Kalmar lan. Lanets 6kning av utpendling har varit
storst i kommuner dér industriarbeten har f6rsvunnit,
det vill siga Nybro och Torsas. Okningen kan ocksa
bero pa att infrastrukturen har forbattrats och en
mental regionforstoring hos individer. Generellt &r det
fler mén 4n kvinnor som arbetspendlar, vilket ocksa
géller for Nybro kommun.

Forskning visar att dagspendlingen tar i genomsnitt
drygt 20 minuter. De flesta anser att det &r for 1angt att
pendla mer &n 45 minuter.

Storst betydelse for hur stor andel som pendlar har
arbetsmarknaden och kommunens geografiska storlek.
Det finns ett tydligt samband mellan utbildningsniva
och andelen som arbetspendlar. Ju hogre
utbildningsniva desto storre andel som pendlar.

I Kalmar lén pendlar flest for arbete inom
tillverkningsindustri, vard och omsorg, och handel.

Andel ut- och inpendlare
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Diagram 8. Andel utpendlare bland bosatta i kommunen (nattbefolkning)’, andel inpendlare bland
sysselsatta i kommunen 2005 och 2017. Kdlla: Region Kalmar
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Andelen av Nybro kommuns forvarvsarbetande
befolkning som &r bosatt och arbetar i Nybro
minskar over tid. Samtidigt som arbetspendlingen till
framforallt Kalmar har 6kat.

Diagrammet visar tydligt att de som tidigare bade
bodde och arbetade inom Nybro kommun men som
borjat arbetspendla gor det till Kalmar kommun.

Tabellen redovisar hur stor andel av Nybros
nattbefolkning (forvarvsarbetande befolkning
redovisat efter bostadens geografiska beldgenhet) som
arbetar i respektive kommun.

Arbetsplatsens kommun | Andel 2017
Nybro 63,9 %
Kalmar 20,7 %
Emmaboda 4,4 %
Uppvidinge 2,0 %
Viixjd 1,4 %
Lessebo 1,1 %
Morbylanga 1,0 %

Tabell 3. De vanligaste arbetsplatskommunerna for
Nybro kommuns forvirvsarbetande befolkning, 2017
Kdlla: Region Kalmar

De fyra vanligaste arbetskommunerna
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Diagram 9. De fyra vanligaste arbetskommunerna for den forvirvsarbetande befolkningen i Nybro

kommun 2008-2017 Kdlla: Region Kalmar
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BOSTADSTYPER OCH
UPPLATELSEFORMER

SMAHUSEN OCH

AGANDERATTERNA DOMINERAR

I Nybro finns det flest bostadslagenheter i sméhus.

Defnitionen av bostadsldgenhet &r en lagenhet som
helt eller till en inte ovisentlig del anviands som
bostad, oavsett i vilken hustyp den ligger. Aven

bostéder i smahus definieras darfor som ldgenheter.

I diagrammen pa nésta sida redovisas fordelningen av
hustyper och upplatelseformer samt hur stor andel av
Nybro kommuns befolkning som dr bosatta inom dem.

Majoriteten av Nybro kommuns befolkning bor 1 ett
smahus som dr en dganderétt. Nést vanligast dr att bo 1
en hyresritt i ett flerbostadshus.

Vi kan se att andelen bostadsritter utgdr nio procent
av kommunens bostadsbestdnd men att endast sex

Hust Antal lizenheter procent av befolkningen bor i en bostadsritt. Vi kan
- 1P 5 dra slutsatsen att det &r manga ensamhushéll som bor i
Sméhus o858 bostadsritter i Nybro.
Flerbostadshus 3770
Ovriga hus 118
Specialbostader! 309
Tabell 4. Antal ldgenheter i Nybro kommun 2018.
Kdlla: SCB
1 Specialbostédder avser bostdder for dldre/funktionshindrade, studentbostédder och dvriga specialbostdder.
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Andel lagenheter efter hustyp

2% 2%

29%

= Smahus Flerbostadshus ~ m Specialbostad, évriga hus

Diagram 10. Andel ldgenheter i Nybro kommun efter
hustyp, 2018. Kdlla: SCB

Andel lagenheter efter upplatelseform

0%

55%

Bostadsratt

Aganderatt

= Hyresratt Uppgift saknas

Diagram 12. Andel ldgenheter i Nybro kommun efter
upplatelseform, 2018. Kdlla: SCB

= Uppgift saknas = Smahus

Andel boende per hustyp

2% 2%

29%

Flerbostadshus = Specialbostad, évrigahus = Uppgift saknas

Diagram 11. Andel boende i Nybro kommun efter
hustyp, 2018. Kdlla: SCB

Andel boende per upplatelseform

2%

6%

64%

= Hyresratt Bostadsratt Aganderatt = Okand (Uppgift saknas)

Diagram 13. Andel boende i Nybro kommun efter
upplatelseform, 2018. Kdlla: SCB

26



Férdelning av bostader efter upplatelseform
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Diagram 14. Fordelning av bostdder efter upplatelseform i Nybro stad 2018. Kdlla: Supercross

Fordelning av bostader efter upplatelseform
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Diagram 15. Fordelning av bostdder efter upplatelseform i Nybro kommun 2018. Kdlla: Supercross
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Foérdelning av hustyper i lanet
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mSmahus mFlerbostadshus mOvrigahus ® Specialbostader

Diagram 16. Fordelning av hustyper i Kalmar lins kommuner, 2018. Kdlla: SCB
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Diagram 17. Fordelning av uppldtelseformer i Kalmar ldns kommuner, 2018. Kdlla: SCB
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I Nybro kommun &r det inga storre skillnader mellan
mén och kvinnor vilken hustyp eller upplételseform
de bor i. Den storsta skillnaden mellan kdnen ligger

i att en storre andel kvinnor bor i specialbostéder,
ovriga hus. Inom kategorin specialbostider, ovriga
hus ingar bland annat vérd- och omsorgsboende for
dldre. Eftersom det bor fler dldre kvinnor &@n éldre
man i Nybro kommun blir ocksd den naturliga foljden
att andelen kvinnor som dr bosatta pa vard- och
omsorgsboende for dldre &r storre.

EN BLANDAD STAD

Nybro kommun och Nybro stad dr uppdelad nér det
giller olika hustyper och upplatelseformer. Nybro

stad &r tydligt uppbyggd efter arsringar och har
stadsdelar som 1 princip bestar av endast en hustyp och
upplatelseform.

En blandad stad innebér att manniskor ska ha néra

till aktiviteter, funktioner och andra virden. Det kan
gilla bostider, arbetsplatser, kommersiell service, och
variation av gronomraden. En blandad stad innebér
ocksa att segregation undviks.

For att uppna en mer blandad stad kan ett omrade
kompletteras med det som inte finns i omradet i
nuldget. Ett villaomrade kan komma att kompletteras
med hyresriétter och vice versa. Lika viktigt som

det &r att uppna en blandning i det redan befintliga
bostadsbestdndet dr att nya omrdden byggs som
blandade omraden.
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Andel boende efter hustyp
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Diagram 18. Andel boende efter kon och hustyp i
Nybro kommun, 2018. Kdlla: SCB

Andel boende efter upplatelseform
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Diagram 19. Andel boende efter kon och
upplatelseform i Nybro kommun, 2018. Kdlla: SCB

Nybro centrum. Foto: Nyr kommun



HYRESNIVA

NAST LAGST HYROR | LANDET

Nybro kommun har de nést ldgsta hyrorna i landet och
lagst i Kalmar lén.

I grunden &r snitthyror ett resultat av bostddernas
produktionskostnader for respektive produktionsar och
tillfalle. Vid laga snitthyror kan det antas att bestandet
som berdknats till 6vervigande del bestir av dldre
fastigheter. Laga ingangsvarden ger per automatik
laga nominella 6kningar vid procentuella 6kningar i
forhallande till hogre ingangsvérde. Laga hyror med
procentuellt likstdllda 6kningar av hyresnivéer riskerar
att inte folja kostnadsutvecklingen for externa tjanster
fullt ut.

I forvaltningen av fastigheter finns det prioriterade
kostnader for att halla verksamheten igdng som till
exempel drift, administration och dgarkrav. Den

vanligaste parametern for kostnader i forvaltningen

som inte paverkar daglig drift och funktion av
verksamheten ér de forebyggande underhéllsatgarder.
Vid laga snitthyror finns det risk att de forebyggande
underhallsarbetena inte far de volymer som ar
langsiktigt nodvéandiga. Rimliga hyror ger béttre
forutsittningar att inrymma nodvéandigt utrymme for
att klara av alla ingdende kostnader for en fordelaktig
forvaltning.

Malsittningen maste att vara att hoja
genomsnittshyrorna till rimliga niver som ger béttre
utrymme for att sékerstélla 1angsiktig forvaltning och
framtida satsningar

Medelarshyraper kvm
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Diagram 20. Medeldrshyra i Kalmar ldns kommuner, 2018. Kdlla: SCB
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NBAB NvBRO BOSTADS AB

-"-
L/
Nybro Bostads AB dger och forvaltar cirka 2200
bostidder 1 Nybro kommun, varav 1900 kommer ut pa
marknaden. Ovriga 300 bostider dr specialbostider i
form av exempelvis dldreboenden. Den storsta andelen
av ligenheterna finns i flerbostadshus, men bolaget
forvaltar dven en betydande andel specialbostider.

Sett till det totala antalet hyresrétter i kommunen dger
NBAB drygt 51 procent.

Bostadsbestandet som NBAB éger och forvaltar finns i
Nybro stad och i kommunens mindre orter.

Kommundel Antal lagenheter

Centrum 1 669
Centrum 2 154
Kungshall 615
Emmatorp 179
Madesjo 90
Hanemala 11
Idehult 5
Alsterbro 15
Béckebo 13
Flerohopp 13
Kristvallabrunn 12
Maleras 20
Orrefors 85
Orsjo 19

Tabell 5. NBAB:s bostadsbestand 2019. Kdlla: NBAB

Antalet intresseanmélningar pa bostdder inom NBAB:s
bestand skiljer sig beroende pa var ldgenheten finns,
hur stor den dr och dess hyresniva. Lagenheter inom
Nybro stad har ménga fler sokande 4n ldgenheterna pa
kommunens orter. Storre 1dgenheter 1 Nybro stad dr
attraktiva men endast upp till en viss hyresniva.

For att fa hyra bostad av NBAB ska kunden bland
annat vara minst 18 ar, ha svenskt personnummer,
inte ha ndgon skuld till NBAB eller annan hyresvird
och antalet personer som ska bo i ldgenheten ska

31

vara rimligt 1 forhallande till 1igenhetens storlek.
Andrahandsuthyrning tillats inte langre.

Kunden ska ha haft en regelbunden inkomst de senaste
sex manaderna fran inflyttningsdagen och NBAB
godkénner ekonomsikt bistand som inkomst.

NBAB anvinder sig av kpodng. Kopodngen borjar
raknas fran den dagen da den bostadssokande
registrerar sig pa hemsidan eller hos NBAB. For att
behalla kdpodngen behdver den sdkande vara aktiv
minst var sjiatte ménad. K&podngen ér personlig.
Grunden i systemet dr kdtiden men av olika skil kan
vissa sokande prioriteras. Exempelvis nyinflyttade
till kommunen for arbete, flytt av ekonomiska

skél, flyttning inom kommunen till NBAB, sdsom
husforsdljning, flytt hemifran etcetera.

P& senare ar har NBAB byggt flera nya lagenhetshus
1 Nybro stad. Det senaste tillskottet dr 58 lagenheter
pa Bangatan 1 och 3 som stod inflyttningsklara under
varen 2019. Dessforinnan byggdes 28 ldgenheter pa
Hornsgatan 5 dér inflyttningen skedde till julen 2017.
Det dr framforallt 1dgenheter med tva och tre rum och
kok som har byggts.

Under kommande ar kommer det fortsitta att satsas
pa nybyggnation genom nya hyresrétter i Nybro stad
och i Orsjo. 1 Orsjd har NBAB kopt in sex tomter dr
det planeras att byggas parhus som kommer inhysa 12
nya ldgenheter. P4 fastigheten Vulkanus 4 i Nybro stad
planeras for cirka 40 nya hyresritter i tvAvaningshus.



MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Bostadsforsorjningen i Nybro kommun begréinsas av
rddande marknadsforutséttningar. Priserna for bostader
ar relativt 1dga och paverkar marknadens vilja att
bygga nytt eller rusta upp det befintliga bestandet.
Betalningsviljan hos de med god betalningsférmaga
skulle behova oka, samtidigt som de med 14g
betalningsformaga behdver ges forutsittningar till en
forbéttrad ekonomi. Nybro kommun behdver darfor
oka sin attraktivitet hos savél foretag som familjer
och individer for att né tillvixt och sikra kommunens
vélfard i framtiden. Kommunen behdver arbeta

for att kommuninvénarna ska ha god tillgéng till
arbetstillfdllen och samhéllsservice.

Nybro kommun har pa senare ar haft en positiv
utveckling av marknadsforutsdttningarna. Priserna

pa bostdder har gatt upp fran relativt laga nivéer.
Prisuppgéngen har medfort att det finns storre
mojlighet att bli beviljad lan hos bankerna. Foljden ar
en okning av antalet nybyggda hus, béttre mojligheter

att underhalla befintliga hus och en storre rotation pa
bostadsmarknaden.

Diagrammet visar kopeskillingskoefficienten

for villor sdlda i Nybro kommun 1996-2018.
Kopeskillingskoefficienten édr kvoten mellan
kopeskillingen och taxeringsvirdet. Det beskriver
hur mycket mer dn taxeringsvirdet som koparen har
betalat. Genom att jimfora kopeskillingskoefficienten
over tid kan skattningar av prisutvecklingen riknas
fram.

Under aren som kommer spas
kopeskillingskoefficientens 6kning avta, bland annat
pé grund av kommande lagkonjunktur.
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Diagram 21. Kopeskillingskoefficient for villor i Nybro kommun 1996-2018. Kdlla: Svensk mdklarstatistik

32



NYBYGGNATION

Sedan 2015 har det byggts en hel del bostidder i
Nybro kommun. Det kan forklaras av hdgkonjunktur,
en hogre efterfrdgan &n utbud pé bostdder och
ndrliggande Kalmars attraktionskraft och dairmed
hogre bostadspriser. Prisutvecklingen pa bostéder i
Nybro kommun har medfort att bostaden kan ridknas
som sidkerhet vid beldning och att nybyggnationer gér
att radkna hem.

Diagrammet visar tillkommande bostadslédgenheter
genom nybyggnation. Defnitionen av bostadslédgenhet
ar en lagenhet som helt eller till en inte ovésentlig

del anvinds som bostad, oavsett i vilken hustyp den
ligger. Aven bostiider i smahus definieras dirfor som
lagenheter. Nybyggnationen av bostdder har framst
skett i Nybro stad pa fastigheter som kommunen

har salt. Att nybyggnationen av villor har tagit fart
innebdr att kommunen har ett fatal villatomter kvar till
forsiljning 1 Nybro stad.

DEN KOMMUNALA TOMTKON

Tomtkon startades upp under 2019 och administreras
av Mark- och exploateringsenheten (MEX). 2019-09-
18 fanns det 39 sokanden i kon och 29 lediga tomter
enligt tabell 4.

Kommundel | Antal tomter i tomtkon 2019-09-19

Gullaskruv 2

Flygsfors 6

Flerohopp 2

Maleras 6
Nybro stad |13
Total 29

Tabell 6. Tomter i Nybro kommuns tomtké 2019-09-19.

I Nybro stad tillkommer 46 villatomter, varav fyra i
stadsdelen Madesjo och 42 i stadsdelen Hanemala,
laggas ut i tomtkon under hosten 2019.

Férandring i antal ldagenheter
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Diagram 22. Férdndring i antal ldgenheter i nybyggda hus, Nybro kommun 2013-2018. Kdlla: SCB
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ODEHUS - EN HALLBAR
OUTNYTTJAD TILLGANG

I dialog med allménheten har det tydligt framkommit Nybro kommuns integrationsenhet har gjort en

att det 6nskas nya bostdder i hela Nybro kommun. inventering av obebodda fastigheter och kontaktat
Prislaget pa bostadsmarknaden gor det svart att fa dgarna. Vid inventeringen identifierades 380 hus som
ekonomi i att bygga nya bostdder i kommunens orter saknade fasta boende, av dessa hade 165 fastigheter
och pa landsbygden. utldndska dgare. Efter projektet har 39 fastigheter salts

Flera kommuner har startat upp projekt dir syftet &r och 12 ligger ute till forsaljning.

ett befolka 6dehus. Projekten gér ut pé att inventera Region Kalmar har under 2019 startat upp ett
O0dehus for att sedan kontakta &dgarna av husen for att O0dehusprojekt som ska kartldgga Kalmar lans 6dehus.
vicka intresset for att sélja eller hyra ut.

i '-:;.:3'1':'.'

Ett odehus i Nybro kommun. Foto: Kalmar lins museum
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INTERVJUER

MAKLARE

Vid intervju med en av Nybros méklare framkom

att bostadsmarknaden i Nybro kommun har fatt

ett rejalt uppsving de senaste aren. Kalmars dkade
popularitet har lett till 6kade huspriser som har spillt
over pa Nybro kommun. Det finns dven en 6kning

av spekulanter som kommer fran andra kommuner

an Nybro. De har fétt arbete i regionen och letar

efter ett boende som upplevs ge valuta for pengarna.
For spekulanter som inte har sa god kdnnedom

om trakten &r det framst tillgang till service och

goda kommunikationer som dr viktiga. Stadsdelen
Haneméla i Nybro ér ett sddant omrdde och attraherar
manga som kommer "utifran”. Uppsvinget pa
bostadsmarknaden har frimst mirkts av i Nybro stad.
Ett tydligt exempel pé det dr att for ndgra ar sedan var
det uteslutet att bli beviljad 14n for att bygga en villa

i Nybro. Idag kan insatsen pa nybyggda hus i Nybro
stad rdknas hem och det har mirkts pa antalet villor
som har tillkommit.

Pa landsbygden och i orterna dr de laga huspriserna
fortfarande ett problem och bromsar nybyggnation.
Alla objekt som ér till salu siljs, men tillgdngen &r
hogre dn efterfragan sa priserna forblir laga. Den laga
prisbilden utanfor Nybro stad medfor ofta att husen
blir eftersatta eftersom det inte gér att raikna hem
satsningarna. Det medfor en negativ spiral. I Orsjd
har utvecklingen gatt framat. Dér har villapriserna
fordubblats pa 10 ar. Tillkomsten av tgstoppet i Orsjd
har haft viss betydelse men det forklarar inte hela
okningen.

Hyresritter och bostadsratter dr forsta vdgen in pa
bostadsmarknaden. De relativt laga priserna pa
bostadsrétter i kommunen gor att det &r ett alternativ
till forsta boende. Radhusen har fatt sig ett rejélt
uppsving och attraherar fler malgrupper én tidigare.

Barn ar starkt motiverande vid val av boende.
Tillgang till forskola, skola och mojlighet att ta sig till
fritidsaktiviteter och vanner dr sddant som attraherar
barnfamiljer.
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Aldre som bor kvar i sina hus har ofta avbetalade 14n
och en vildigt 14g ménadskostnad. Om de skulle sélja
sitt hus for att flytta in i en ldgenhet skulle de, i de
allra flesta fall, 6ka sin boendekostnad. Mojligheten
att flytta till en bostadsrétt skulle kunna 16sa problemet
men da behover avgiften vara l1ag.

ALDRE

For att fanga in seniorperspektivet har PRO 1 Nybro
intervjuats. Den stora fragan for dldre géllande
bostadsforsorjningen dr boendekostnaden. Kénslan &r
att som éldre blir man frantagen sina valmgjligheter
och sin beslutanderitt nir det kommer till boende.

Det behover finnas ekonomiskt rimliga alternativ

till att bo 1 villa. PRO i Nybro har uppfattningen

att manga dldre som fortfarande bor i villa skulle

vilja byta till ett mer léttskott boende for att slippa
arbetet med stort hus och tradgard. Det blir tyvérr en
kostnadsfraga da boendekostnaden i de flesta fall dr
betydligt lagre for ett hus dér lan ofta ar avbetalade &n
for de lagenheter som finns. Nybyggda hyresrétter ér
alldeles for dyra och bostadstillagget racker inte till,
trots att det har hojts.

For att ha rad med en hog hyra krévs ett kapital att
ta av, till exempel fran att ha salt sitt hus. Det skiljer
stort vilket kapital ett hus kan inbringa beroende

pd var i kommunen huset finns. Ett 14ge 1 ndgon av
kommunens orter medfor ett mindre kapital och
dédrmed farre valmojligheter. Det finns ett intresse
av mer léttskotta boenden pa kommunens orter for
att fi mojlighet att bo kvar och behalla sitt sociala
sammanhang.

Aldre vill inte bo for litet nir flyttlasset gar fran hus
till lagenhet. Saker och mdbler som har samlats och
paminner om det liv man levt och dessa minnen vill
man omge sig med dven som &ldre. For att halla

ned boendekostnaden trots den storre ytan foreslar
gruppen att standarden inte behdver vara den bésta pa
nybyggda ldgenheter.



PRO i Nybro tycker att det &r viktigt med en framtida
beredskap for fler demensboenden. Befolkningen blir
dldre och antalet demenssjuka 6kar. Idag forekommer
det att dementa och personer med psykisk ohélsa bor
tillsammans. Det medfor otrygghet for bade boende
och personal. Verksamheterna maste renodlas.

UNGA

For att fanga in ungas perspektiv pa
bostadsforsorjningen har kommunens ungdomsrad och
dldre ungdomar intervjuats.

Som ung &r det viktigt att ha en bostad att vara stolt
over. Den forsta bostaden blir en plats att kunna
uttrycka vem man ar.

Generellt vill ungdomar i Nybro bo mitt i stan dér
service finns. Som ny pé arbetsmarknaden gar det

inte att vilja och vraka bland jobb. Det innebér att
ungdomar ibland fér ta anstéllningar som ofta kan
krava en fysisk forflyttning. Eftersom ungdomar inte
alltid har tillgang till bil &r kollektivtrafiken viktig och
den finns mestadels i Nybro stad.

Unga i Nybro upplever att det ar véldigt svart att fa
hyresritt via det kommunala bostadsbolaget. For att
fa en hyresratt hos privata fastighetsdgare kravs det
att man sjdlv eller ndgon man kénner har kontakter.

Pa grund av manga sdkande pa hyresritter uppleves
fastighetsdgarna kunna vilja och vraka bland de
sokande och det medfor ofta att ungdomar med liagre
inkomst inte far ldgenheten. For de ungdomar som har
en fast inkomst dr det mdjligt att kopa en bostadsrétt
dé priserna pa dem har varit, och fortfarande ir,
relativt laga i Nybro kommun. Ungdomar som inte far
jobb viljer oftast att bo kvar hemma hos sina fordldrar.

Bland de ungdomar som har ett arbete med fast
inkomst &r betalningsviljan hog. En egen bostad
vérderas hogt och unga lagger gidrna en ganska stor
del av inkomsten pa boendekostnaden. Till skillnad
fran andra grupper upplever unga att hyresnivaerna pa
nybyggda ldgenheter i Nybro kommun ar rimliga.

Manga unga som bildar familj har d&nnu inte hunnit

skaffa sig ett kapital och skulle darfor gérna vilja hyra
hus eller annat storre boende.

NYANLANDA

For att fanga in perspektivet frdn nyanlédnda och de
individer som bdrjar etablera sig i Sverige har tre
individer som har bott i Sverige nagra ar intervjuats.

Under den forsta tiden i Nybro dr det vanligt att
nyanlénda bor hos sliktingar. En person i sldkten har
gjort resan till Sverige i forvig for att kunna skaffa en
bostad och forbereda praktiska atgérder innan dvriga
familjen kommer efter. Den forsta tiden 1 Sverige och
Nybro upplevs ofta som jobbig innan man har hunnit
etablera sig. Den forsta tiden ar trdngboddheten ett
stort problem nér flera familjer tvingas bo i samma
bostad.

Bostadsbristen i Nybro har medfort att det inte

finns ndgon majlighet att vélja och vraka bland
lagenheter utan man far ta den ldgenhet som erbjuds.
Under 2016-2017 var det vanligt att privata aktorer
pé bostadsmarknaden salde svarta hyreskontrakt.
Forséljning av svarta hyreskontrakt har blivit mindre
vanlig sedan dess men forekommer fortfarande.

Det ir ett problem att fa tag i bostéder for storre
familjer. Familjer med ménga individer nekas att bo

1 mindre ldgenheter och storre ldgenheter finns inte i
nagon stor utstrackning. De fa stora ldgenheterna som
finns har ofta for hog hyra. Redan i en mindre ldgenhet
ar det vanligt att en persons hela inkomst gar till
hyran. Av samma anledning dr det svart att kunna bo 1
nybyggda hyresratter.

Bankernas vilja att bevilja bostadslan dr ett problem
for nyanlédnda. Bankerna kriver ofta att bada
lantagarna ska ha tillsvidareanstillningar vilket man
inte har hunnit fa. Flera av de nyanldnda som har fatt
fast anstillning har kunnat teckna 14n och har kopt
hus.

Kollektivtrafiken ér véldigt viktig. Det ar stora
problem att pendla till och fran kommunens
orter. Nértrafiken fungerar bra men den borde
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finnas tillgénglig aven efter klockan 18.
Tillgénglighetsanpassade ldgenheter och hiss ar
onskvirt bade for egen del och for att kunna ta emot
besok av funktionshindrade sléktingar och vénner.

Det finns en ovana av systemet med hyresratter, darfor
vill manga nyanldnda bo i en dganderitt. | framtiden
vill de nyanlénda kopa hus, radhus eller ldgenhet

i Nybro. Framst i Nybro stad eftersom nérhet och
service vérderas hogt. Viljan ér att bo néra sin familj
och man har etablerat sig i Nybro kommun.

"Vi bygger en ny framtid i Nybro och ser inte att vi vill
fytta tillbaka™
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