Analys

Bilaga 1 {ill riktlinjer for bostadsforsorjning -
Antagandehandling

Orebro kommun 2024-12-12 Moe 2023/747
orebro.se



@ ANALYS

Sammanfattning

Riktlinjerna f6r bostadstérsorjning ska enligt 2 § andra stycket lag (2000:1383) om
kommunernas bostadsfoérsorjningsansvar sirskilt ska grundas pa en analys av

1. den demografiska utvecklingen,

2. marknadsforutsittningarna, och

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

Nedan redovisas en sammanfattning och slutsatser av genomférd analys. Analysen i sin
helhet redovisas i bilaga 1 till riktlinjerna.

Orebro kommun har haft en 6kande folkmingd varje ar sedan mitten av 1990-talet, en
trend som férvintas fortsitta. Fram till 2032 beriknas 10 000 nya hushall tillkomma i
kommunen, vilket medfér ett behov om minst lika ménga tillkommande bostider.

Det finns en historisk och prognosticerad kning av unga vuxna, dldre och
enpersonshushill i Orebro kommun. Antalet hushill med barn har ocksé 6kat Gver tid,
om in inte i samma takt som enpersonshushallen. Det gér sammantaget att det finns ett
fortsatt stort behov av savil sméd som stora bostdder i kommunen. Det finns dock
betydande skillnader 1 hushillens méjlighet att efterfriaga en bostad, vilket stiller krav pd
en variation i hustyper, upplatelseformer, prisklasser och ligen. Idag varierar
hushallssammansittningen, aldersférdelningen och hushéllens ekonomiska
férutsdttningar tydligt 1 kommunens olika delomriden, ofta i samvariation med vilka
boendeformer som dr dominanta i omradet. En alltfér homogen bostadsstruktur i
titorter och stadsdelar kan medféra savil utlisnings- som inlasningseffekter f6r hushall
med anstringd ekonomi. Situationen har férvirrats under inflationen, dir hushallens
inkomstutveckling inte gar i takt med héjda boendekostnader. Det ér av stor betydelse
att Orebro kommun fortsitter att verka for en varierad bostadsstruktur i alla titorter och
stadsdelar f6r att motverka segregation och méjliggdra kvarboende £6r hushill i olika
livssituationer.

Den demografiska utvecklingen, med bland annat en hégre andel dldre, medfér 6kade
behov av tillginglighet 1 bostadsbestdndet. Det finns idag ett underskott pa sirskilda
boendeformer f6r dldre och f6r personer med funktionsnedsittning. Det finns ocksd ett
behov av att inventera tillgingligheten i det befintliga bostadsbestandet, f6r att utreda
behovet av dtgirder for att sdvil yngre som dldre med minskad rérlighet ska ha méjlighet
att hitta en bostad som motsvarar deras behov.

Tringboddhet har under de senaste aren 6kat bland hushéll med barn, vilket indikerar att
det bland dessa hushill finns bostadsbehov som idag inte tillgodoses pa den lokala
bostadsmarknaden. Dessa behov har nyproduktionen svirt att tillgodose, behovet av
stora och samtidigt billiga bostidder dr paradoxalt eftersom en stérre bostad genererar
hégre pris per kvadratmeter. Orebro kommun ser méjligheter i att paverka utformningen
av bostider, dé en flexibel och vil anpassad rumsfordelning kan ha minst lika stor
betydelse som bostadens yta for att motverka tringboddhetens negativa effekter. Dirtill
finns ett behov av att verka for en storre variation i smahusutbudet, avseende
upplatelseformer och attraktiva alternativ till friliggande enbostadshus, for att méjliggora
for barnhushall med olika ekonomiska férutsittningar att efterfraga en bostad. Det finns
ocksa ett behov av att utreda traingboddhetens mekanismer i det befintliga bestandet, da
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det i vissa delomraden finns en samvariation mellan tringboddhet, anstringd
boendeekonomi, upprepade flyttar och hemmaboende vuxna barn.

Det finns generellt en god investeringsvilja i Orebro titort, med ett kontinuerligt tillskott
av nya bostider och en stadig befolkningstillvixt. Samtidigt 4r nyproduktionen av
bostider generellt konjunkturkinslig, i synnerhet i kommunens mindre orter.
Kommunens méjlighet att stilla krav och paverka vilka typer av bostidder som byggs
begrinsas i viss man i férhallande till konjunktur och byggaktorers vilja samt méjlighet
att investera. Men det kommunala planmonopolets syfte dr att sidkerstilla det allminna
intresset och dr ett viktigt verktyg for att dstadkomma bostider som bittre svarar mot de
bostadsbehov som hushallen har. De senaste arens nyproduktion har till stor del
forstarkt befintliga strukturer, med en hég andel ligenheter med 2-3 rum och kék samt
ligenheter i flerbostadshus uppldtna med hyresritt. Det dr ddrfor viktigt att det finns ett
tydligt mandat att i detaljplaner och i markanvisningar stilla krav pd byggaktorer. Det
finns dérutéver ett behov av 6kat informationsutbyte och dialog med byggaktorerna,
liksom att stimulera en mangfald av byggaktérer som dr aktiva i Orebro.

Orebro kommun anvinder idag inte alla verktyg fér bostadsfoérsorining som star till
buds. Kommunen har exempelvis en begrinsad erfarenhet av att frimja alternativa sitt
att bygga och bo pa i kommunen, bo- och byggemenskaper kan vara en nyckel till att
underlitta tilltrddet till bostadsmarknaden och skapa méjlighet att anpassa boendet
utifrin den aktuella livssituationen.

Det ir delvis oklart vilka av Boverkets mitt, och trender i dessa, som indikerar en
bostadsbrist. Matten pa hemmaboende vuxna barn och upprepade flyttar behover till
exempel tolkas pa olika sitt i olika geografier, dir upprepade flyttar kan vara en effekt av
nybyggnation och hég andel studenter likvil som ett tecken pa strukturell hemldshet.
Boverkets mitperiod dr ocksd kort, med en betydande efterslipning, som paverkar
moéjligheten att dra slutsatser. For att komplettera bilden av vilka bostadsbehov som inte
tillpodoses har data frin SCB samt Socialférvaltningens kvalitativa inventering av
bostadssociala behov ingatt som underlag i analysen. Den senare belyser att det finns en
vixande grupp som riskerar att ldsas in i socialtjinstens insatser. Det dr av stor betydelse
att underlitta tilltride till den ordinarie bostadsmarknaden, liksom méjligheten att behalla
en bostad, f6r de grupper som star utanfor eller riskerar att std utanfér den ordinarie
bostadsmarknaden. Inventeringen belyser ocksa att Orebro kommun idag har svirt att
tillgodose bostadsbehoven f6r vildsutsatta personer liksom for tidigare kriminella
personer som Onskar limna kriminaliteten.
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Inledning

Syftet med foreliggande handling dr att presentera den analys som ligger till grund f6r
Orebro kommuns riktlinjer f6r bostadsférsérning. Enligt 2 § i lag (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska uppgifterna i kommunens riktlinjer fér
bostadsforsorjning sirskilt grundas pa en analys av

1. den demografiska utvecklingen,

2. marknadsforutsittningarna, och

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

Det framgir ocksd av lagen att analysen ska genomforas med stdd av ett underlag som
Boverket f6rser kommunen med. Kommunen far anvinda ytterligare underlag som
behovs f6r analysen.

Till grund £6r analysen anvinds underlag fran Boverket i form av matt pa bostadsbristen,
som redovisas for aren 2012-2021. I analysen anvinds ocksd kompletterande underlag
fran bland andra SCB och Svensk maklarstatistik samt Socialférvaltningens rapport Bebov
som inte tillgodoses pé den lokala bostadsmarknaden i Orebro (Soc 642/2023).

Analysen illustreras rikligt med undetlag i form av diagram och kartor fr att underlitta
for ldsaren att fi en fordjupad inblick i hur hushallens bostadssituation varierar 6ver tid
och i kommunens olika delomraden. Merparten av statistiken pa delomradesniva
redovisas enligt kommunens RegSO-indelning, som 4r den indelning som Boverket
anvinder for att redovisa matt pa bostadsbristen. Orebro kommuns delomridesprognos
redovisas istillet utifrin kommunens indelning i betjiningsomraden, och viss statistik
redovisas enligt kommunens indelning 1 NYKO-omraden.

Det dr av betydelse £6r nedanstiende analys att halla isir begreppen bostadsbehov och
bostadsefterfrigan, som bada dr viktiga utgangspunkter att ta hinsyn till i riktlinjer £6r
bostadsforsorjning:

e Boverket beskriver att behovet av bostidder beror pa befolkningsutveckling och
andra demografiska faktorer och inte tar hinsyn till i vilken utstrickning
nytillkommande hushéll har rad att efterfriga bostider till gillande
marknadspriser och hyresnivier. Behovet av bostider kan ocksd bedémas 1
relation till nagot kvalitetsbaserat matt, som beskriver nidr méilet om goda,
limpliga eller rimliga bostider for alla 4r natt.

e  Bostadsefterfragan, diremot, dr beroende av hushallens ekonomiska
férutsdttningar att hyra eller kpa de bostider som kan erbjudas pa
bostadsmarknaden. Efterfragan pa bostider méts 1 bista fall successivt pa den
lokala bostadsmarknaden genom att det byggs och bjuds ut bostider till priser
och hyror som hushallen dr beredda att betala. Man talar ibland om képkraftig
efterfragan.

I slutet av varje kapitel i analysen listas viktiga insatser fOr att mota de utmaningar som
beskrivs i kapitlet. Samma insatser aterfinns i riktlinjerna f6r bostadsférsorjning, ddr de
listas 1 anslutning till de mal som insatserna bedéms bidra till att uppfylla. Genom att
insatserna dven relateras till analysen dr tanken att bidra med en r6d trad mellan analys,
mal och insatser men dven till en forstaelse f6r vad de olika insatserna syftar till. Det dr
Virt att notera att vissa av insatserna dr formulerade pa ett sitt som kan uppfattas som
vagt, exempelvis genom ordval som “verka {617, ”merparten av bostdderna” och ”rimlig
prissittning” i insatsen |7 markanvisning verka for att merparten av bostiderna har en rimlig
prissattning. Formuleringarna dr 1 dessa fall avvigda for att fungera i riktlinjerna, som ér
tinkta att halla 6ver tid och vara oberoende av konjunkturliget. Det kan medféra att vad
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som dr en rimlig prissdttning kan variera 6ver tid. Andelen bostider som behéver ha en
rimlig prisbild kan ocksa variera 6ver tid och i olika delar av Orebro eftersom
bostadsbestandet ska kunna méta varierande behov och efterfridgan hos hushiéllen. Det
ir ocksa viktigt att ha med sig att kommunen inte har ensam rddighet 6ver vad som
byggs och att det kan saknas lagst6d fOr att stilla sdrkrav i markanvisningar, vilket
innebir att kommunen manga ginger endast kan verka for en friga genom exempelvis
dialog och kunskapsutbyte med andra aktérer. Med detta sagt finns ett behov av att
exempelvis inom ramen de utredningsinsatser som anges i riktlinjerna definiera och
avgrinsa olika termer pa ett sitt som inte har varit méjligt eller relevant inom ramen for
denna analys eller i riktlinjerna.
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Analys

Nedan analyseras den demografiska utvecklingen, marknadsférutsittningarna och vilka
bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden. I slutet av varje del i
analysen presenteras ett antal insatser som bedéms viktiga for att méta de utmaningar
som identifieras. Avsnittet avslutas med en redogorelse f6r hur Orebro kommun idag
anvinder de olika verktyg som finns tillgingliga f6r bostadsforsérjningen.

Demogrdfisk utveckling

Hir redovisas den demografiska utvecklingen, i enlighet med 2 § andra stycket, punkt 1 i
lag (2000:1384) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.

Befolkningens sammansdattning och utveckling fram till idag

Den sista december 2022 var 158 100 personer folkbokférda i Orebro kommun, en
6kning med 1 100 personer jaimfért med aret fére. Folkdkningen var hogre dn 2020 och
2021, men ligre jimfort med samtliga 4r 2006-2019. Orebro har haft en 6kande
folkmingd varje ar sedan mitten av 1990-talet, da Lekeberg bréts ur och bildade en egen
kommun. Under perioden 2013-2022 6kade folkmingden med 1 genomsnitt 1 900
personer per ar.

Foédelsenetto, inrikes flyttningsnetto och invandringsnetto har med 1 ungefir lika delar
bidragit till folkékningen under den senaste tiodrsperioden, dven om det under perioden
har varierat vad som frimst drivit befolkningstillvixten. Folkbkningen under 2022
torklaras till 41 procent av att antalet inrikes inflyttare var fler dn antalet inrikes utflyttare,
30 procent forklaras av fédelseéverskottet och 25 procent av att det var fler invandrare
dn utvandrare. Resterande 5 procent férklaras frimst av att det under 2022 har
inrapporterats ovanligt manga invandringar fran fore arsskiftet 2021/2022. Dessa ingar
inte i invandringséverskottet under 2022 utan redovisas i en justeringspost.
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Figur 1: Befolkningsforindringar i Orebro kommun dr 2013-2022. Killa: SCB.

Flyttningarna till och fran Orebro kommun under 2022 var starkt koncentrerade till unga
vuxna i dldrarna 19-29 ar. Flyttningséverskottet var sirskilt hogt 1 aldrarna 19-22 ar, och
tydligt h6gre bland kvinnor dn bland mién. I de hir dldrarna dr det manga som flyttar till
kommunen fér att studera vid Orebro universitet. I dldrarna 24—29 4r var det fler som
flyttade frin kommunen 4n vad det var som flyttade till kommunen. Bide in- och
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utflyttningarna minskar generellt med aldern, med fa flyttningar 6ver kommungrinsen i
de dldsta aldrarna. Antalet barn som flyttar dr relativt lagt, med flest flyttningar i aldrarna
1-3 ar.
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Figur 2: Antal in- och utflyttningar (inrikes och utrikes) till och frin Orebro kommun efler dlder ar 2022. Killa: SCB.

Orebro kommun har en relativt ung befolkning. Vid slutet av 2022 var medelildern i
kommunen 40,1 ir, vilket kan jaimféras med medelaldern i hela Sverige som var 41,7 ar.
Jimfort med riket i helhet har Orebro framfor allt en hogre andel av befolkningen i
aldrarna 20-29 ar.

Fran 31 december 2012 till 31 december 2022 dkade kommunens folkmingd i flera
aldrar. Storst 6kning noterades i dldrarna 75-78 r, vilket férklaras av att den stora
gruppen f6dda i mitten av 1940-talet var i dessa aldrar vid slutet av perioden. Aven andra
térdndringar i befolkningsstrukturen kan till stora delar f6rklaras av en naturlig
demografisk aldersférindring. Kommunens flyttningséverskott under perioden har
frimst paverkat befolkningsutvecklingen i yngre och mer flyttbendgna aldrar.
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Figur 3: Folkmdngden i Orebro & efter alder 2012 och 2022. Kélla: SCB.
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Orebro kommun fungerar som nod i den regionala bostads- och arbetsmarknaden, en
roll som blir sirskilt synlig i relation till Kumla kommun. Orebro kommun har
dtminstone sedan det tidiga 2000-talet haft ett negativt drligt flyttnetto inom det egna
linet i aldersgrupperna 0—11 ar och 25-34 ar, medan framférallt Kumla, men dven
Lekeberg och Hallsberg, har haft ett positivt arligt flyttnetto inom ldnet i samma
aldersgrupper. Orebro kommun har diremot ett positivt arligt flyttnetto inom linet
avseende aldersgruppen 12—17 ér, och dnnu mer i gruppen 18-24 ar, dir Kumla,
Lekeberg och Hallsberg istillet har ett negativt flyttnetto. Det kan tolkas som att
bostadsmarknaden i Orebro kommun éver en lingre tid inte har haft forutsittningar att
helt upptylla behoven bland hushéll med yngre barn. En férklaring dr de hogre
bostadspriserna i Otebro kommun, dir medelpriset f6r en villa i Orebro ar 2023 lig en
miljon kronor 6ver medelpriset i Kumla kommun. Aven f6r hushall som flyttar till andra
kommuner har Orebro kommun en fortsatt stor betydelse genom sin arbetsmarknad och
universitet. Bland foérvirvsarbetande personer boende i Kumla var det 4r 2021 ndgot
vanligare att arbeta i Orebro dn att arbeta i hemkommunen. Endast 37 procent av
Kumlaborna hade sitt arbetsstille i Kumla, medan 41 procent arbetade i Orebro och
Ovriga 1 nagon annan kommun. Det kan antas att Kumlas goda pendlingslige ir en viktig
férklaring till kommunens positiva flyttnetto frin andra kommuner i linet, déribland fran
Orebro. Fér unga som vuxit upp i Kumla eller andra kommuner i linet kan
bostadsarbetsmarknaden i Orebro kommun ha en sirskilt stor betydelse fér méjligheten
att flytta hemifran for studier och arbete, vilket férklarar Orebro kommuns positiva
flyttnetto inom ldnet.

Befolkningssammansittningen varierar en hel del i kommunens olika RegSO-omraden,
avseende aldersférdelning. Aven fast barn och ungdomar i dldrarna 019 ar utgér 23
procent av befolkningen i kommunen i sin helhet dr andelen barn och ungdomar hégre
in sd i en majoritet av kommunens RegSO-omrdden. I RegSO-omridena Vivalla och
Marieberg-Mosis utgjorde aldersgruppen 0—19 dr 35 procent av befolkningen ar 2022.
De mest centrala delarna av Orebro sticker ut genom att andelen barn och ungdomar i
aldrarna 0-19 ar dir dr betydligt ligre dn kommunsnittet, och i flera fall motsvarar
mindre dn 15 procent av befolkningen i omradet.

Andel 0-19 &r
[1<15%
[ 15-20%
[ 20-25%
B 25-35%
B >35%
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Figur 4: Andel av befolkeningen i kommunens RegSO-omraden som dr 0—19 ar. Avser ar 2022. Killa: SCB.

Ar 2022 var 19 procent av befolkningen i Orebro kommun 65 ar eller dldre. Vivalla, som
ir RegSO-omradet med hégst andel barn och ungdomar i aldrarna 0-19 dr, dr samtidigt
det omrade som har ligst andel personer 65 ar eller dldre. Ar 2022 var endast 7 procent
av befolkningen i Vivalla 65 ér eller dldre, att jimf6ra med 39 procent barn och unga i
dldrarna 0-19 dr. Det omvinda férhéllandet giller i RegSO-omridet Visthaga-Solhaga
dir 40 procent av befolkningen 4r 65 ar eller dldre, medan endast 15 procent av
befolkningen 4r barn och unga i aldrarna 0-19 4r. Dessa forhallanden kan tolkas som att
det i vissa bostadsomraden i Orebro kan saknas naturliga tillfillen f6r yngre och ildre att
motas i sin vardag. RegSO-omridet Osterniirke sticker ut med en hogre andel ildre och
en ligre andel barn och unga, jimfort med 6vriga landsbygdsomraden i Orebro
kommun. Osternirke har haft en minskande befolkning under de senaste tio aren, en
trend som beriknas fortsitta under de nirmaste aren till £6ljd av liten byggnation och
den demografiska sammansittningen i omréadet.

Andel 65+ ar
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Figur 5: Andel av befolkningen i kommunens RegS O-omriden som dr 65 dr eller dldre. Avser ar 2022. Killa: SCB.

Hushdllssammansdatining

Den sista december 2022 fanns det 76 500 hushall i Orebro kommun. Det ir en 6kning
med 12 000 hushall sedan 2012. Ensamstiaende kvinnor och méin utan barn ér den grupp
som har haft den stérsta procentuella 6kningen under tiodrsperioden, frin 41 procent av
alla hushall 4r 2012 till 45 procent ar 2022. Det ir en relativt stor 6kning jamfort med
utvecklingen for riket i helhet, dir andelen ensamstdende utan barn Skade fran 39 till 41
procent under samma period.

Antalet hushdll med barn i kommunen har 6kat sedan 2012, men i en lingsammare takt
dn hushall utan barn. Andelen hushdll med barn har dirfér minskat, fran 32 procent
2012 till 29 procent 2022. Minskningen, sett till andelar, har skett i gruppen hushall med
ett eller tvd barn. Andelen hushéll med tre eller fler barn dr oférindrad. Minskningen har
fraimst skett i gruppen sammanboende med barn, medan andelen ensamstiende med
barn var i stort sett densamma 2012 och 2022.
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Antal hushall Andel hushall

2012 2022 2012 2022
Ensamstiende utan barn 26 531 | 34553 41% 45%
Ensamstiende med barn* 4 625 5555 7% 7%
Sammanboende utan barn 15162 17 331 23% 23%
Sammanboende med barn! 14191 15302 22% 20%
Ovriga hushill utan barn 2431 2204 4% 3%
Ovriga hushill med barn! 1587 1541 2% 2%
Totalt 64527 | 76486 100% 100%

Figur 6: Antal och andel hushall i Orebro kommun efter typ dr 2012 och 2022. Killa: SCB. * En person definieras som
barn, oavsett alder, da den ingar i ett hushall tillsammans med minst en av sina foraldrar, om personen sjaly saknar barn eller
partner i samma bushall.

Hushallssammansittningen varierar kraftigt mellan olika delar av Orebro kommun, vilket
framgir av figurerna 7-11. I RegSO-omrédet Tybble, ett omride i anslutning till Orebro
universitet med en hog andel studentligenheter, var andelen ensamhushall 77 procent vid
slutet av 2022. I omraden som Marieberg-Mosas, Lillin, Hovsta och Adolfsberg, som alla
priglas av en hég andel smahus, var i stillet sammanboende med barn den klart
vanligaste hushdllstypen och stod f6r 6ver 40 procent av alla hushall. Gruppen
ensamstidende med barn har storst representation i de omrdden som till dvervigande del
bestir av hyresrittsligenheter i OBO:s regi, sisom Vivalla, Baronbackarna, Brickebacken
och Varberga-Oxhagen. I Vivalla utgjorde gruppen 18 procent av alla hushéll 2022.
Storst andel sammanboende utan barn fanns i Adolfsberg, Ervalla-Olmbrotorp,
Glanshammar, Osternirke och Latorp-Tiby-Vintrosa, som alla dr utpriglade
smahusomriden. Det finns ddrmed en tydlig samvariation mellan boendeformer och
hushéllstyper i olika delar av kommunen. En av flera férklaringar till variationerna ar att
det finns betydande variationer i inkomstnivaer mellan olika typer av hushall. Bland
sammanboende finns potentiellt tvd forvirvsarbetande vilket ger en stérre mojlighet att
képa en bostad jaimfort med ensamstidende hushdll. En alltfér homogen bostadsstruktur i
titorter och stadsdelar kan medfdra savil utlasnings- som inlasningseffekter f6r hushall
som typiskt sett har en mer anstringd boendeekonomi, sisom ensamstiende med barn.
En tillrickligt varierad bostadsstruktur i stadsdelar och titorter har dirmed stor betydelse
f6r att hushéll av olika sammansittning ska kunna hitta en bostad i olika delar av
kommunen.
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Figur 7: Andel av hushallen i kommunens RegS O-omriden som ér ensamboende utan barn. Killa: SCB.
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Fignr 8: Andel av hushdllen i kommunens RegS O-omriden som dr sammanboende utan barn. Killa: SCB.
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Andel sammanboende med barn
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Figur 9: Andel av hushallen i kommunens RegS O-omriden som dr sammanboende med barn. Killa: SCB.
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Fignr 10: Andel av hushdllen i kommunens RegS O-omriden som dr ensamboende med barn. Killa: SCB.
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Andel 6vriga hushall
[J<3%

[13-5%

= 5-10%

I >10%

Figur 11: Andel av bhushallen i kommunens RegS O-omraden som dr dvriga hushall (med eller ntan barn). Kélla: SCB.

Befolkningens framtida utveckling och sammansattning

Vid slutet av 2022 var 158 100 personer folkbokférda i Orebro kommun. Enligt
kommunens befolkningsprognos vintas folkmingden &ka till 173 400 personer ar 2032.
Det innebir en 6kning med 10 procent, eller en genomsnittlig Skning med 1 500
personer per ar. Befolkningstillvixten beror dels pa att det vintas f6das fler 4n det
avlider men framfér allt beriknas kommunens folkmingd 6ka till £6ljd av ett positivt
flyttningsnetto, det vill siga fler inflyttare dn utflyttare.

Om befolkningen delas in i femarsklasser férvintas storst Okning fram till 2032 £6r
kvinnor i dldersgruppen 20-24 ar och f6r min i dldersgruppen 40—44 ar, med 1 200
respektive 999 personer. Fér bdde kvinnor och min férklaras Skningen frimst av att
dagens grupper ersatts av storre fédelsekohorter vid prognosperiodens slut. De storsta
procentuella kningarna under prognosperioden vintas f6r bide kvinnor och min i
aldrarna 85-89 ar, vilket forklaras av att ett stort antal fodda under 1940-talet kommer
upp i dessa aldrar vid slutet av prognosperioden. Antalet kvinnor i aldersgruppen
térvintas 6ka med 1 000 personer eller 76 procent, och antalet min med 923 personer
eller 110 procent. Stérst minskning véntas for flickor i dldrarna 10-14 4r och £6r pojkar i
dldersgruppen 5-9 dr, med 411 respektive 287 personer.
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Figur 12: Folkmingd i Orebro kommun efter dlder och kin. Ar 2022 och 2032 (prognos). Killa: SCB och Orebro kommun.

Hushillsprognos

Hushillsprognosen bygger pé, och kompletterar befolkningsprognosen, for att ge ett
bittre underlag f6r bedémning savil av det kvantitativa behovet av bostider och av
vilken typ av bostider som kan komma att efterfragas.

Det fanns 76 500 hushall i Orebro kommun den 31 december 2022. Fram till slutet av
2032 vintas nira 10 000 nya hushill tillkomma vilket medf6r ett demografiskt
bostadsbehov om minst lika ménga bostider. Nira en fjirdedel av de nya hushillen
forvintas inkludera minst en person 85 ér eller ildre. Ar 2022 ingick gruppen 85 ar eller
ildre i 4 procent av hushallen. Tio dr senare beriknas 6 procent av hushallen inkludera
minst en person 85 ér eller dldre.
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Fignr 13: Prognostiserad forindring av antal hushall 2022—2032 efter alder pa hushallets dldsta person. Killa: SCB och
Orebro kommun.
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Figur 14: Antal hushdll efter hushillets dldsta person. Ar 2022 och 2032 (prognos). Killa: SCB ach Orebro kommnn.

Ensamhushdll 4r den vanligaste hushallstypen i dag, och star f6r ungefir hilften av den
férvintade Skningen fram till och med 2032.
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Figur 15: Antal hushéll efter hushallsstorlek. Ar 2022 och 2032 (prognos). Kélla: SCB och Orebro kommun.

Delomrddesprognos

Den framtida befolkningsékningen enligt prognosen férdelas ojimnt 6ver kommunens
delomriden (betjaningsomriden). De stdrsta 6kningarna vintas i Almby och
Ladugirdsingen som bdda berdknas vixa med 2 800 personer under prognosperioden.
Almby och Ladugirdsingen dr omraden ddr det planeras f6r manga nya bostider de
kommande dren. Byggplanerna utgdr en viktig del av befolkningsprognosen och det
finns ddrfor ett starkt samband mellan planerad nybyggnation och férvintad
befolkningskning. Aven i Varberga-Kil planeras det for flera nya bostider och dir
férvintas folkmingden nira pa férdubblas mellan 2022 och 2032, en 6kning med 2 100
personer eller 94 procent. Det finns ocksa flera omraden dir det férvintas en
befolkningsminskning under prognospetioden. Stérst minskning mellan 2022 och 2032
férvintas 1 Vister dir befolkningen beriknas minska med 332 personer eller 7 procent.
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Prognos for bostadsbyggandet

Orebro kommuns framtagande av byggprognos gors i syfte att bittre férutse och forsta
hur kommande bostidder éverensstimmer med ett antagande £6r hur
befolkningsférindringen ser ut. Det finns idag svarigheter med mal f6r numerdrt
bostadsbyggande som grundar sig pa kommunens befolkningsprognos da det gors
antaganden om befolkningstérindringar som tar stdd i byggprognosen.

Idag svarar byggprognosen f6r de byggprojekt som kommunen har kinnedom om.
Antaganden kring hur manga bostidder projektet genererar, samt nir i tid en inflytt dr
méjlig, ger en bild 6ver var i geografin befolkningstillvixten kan ske. Framtida hantering
for att undvika ett cirkelresonemang kring antaganden som ger felaktiga prognoser
behover utga fran SCB:s befolkningsframskrivning f6r kommunen i sin helhet. Det
innebir att befolkningsframskrivningen anger hur stor befolkningstillvixten kan bli
medan byggprognosen bidrar med kunskap om var befolkningstillvixten kan ske.

Sammanfattande iakttagelser utifrin den demografiska utvecklingen
Sammantaget kan konstateras att Orebro kommun har haft en 6kande folkmingd varje
ar sedan mitten av 1990-talet, en trend som férvintas fortsitta. Den beridknade 6kningen
med 10 000 nya hushall fram till 2032 medfér ett behov om minst lika méinga
tillkommande bostider. Okningen syns frimst bland unga vuxna, ildre och
enpersonshushill i Orebro kommun men 4ven bland hushill med barn. Det gér
sammantaget att det finns ett fortsatt stort behov av savil sma som stora bostider i
kommunen. Kommunen och OBO behéver bida ha en beredskap for att méta de
bostadsbehov som kan uppsti 6ver tid till £6ljd av den demografiska utvecklingen.
Kontinuerliga avstimningar med utgidngspunkt i 6versiktsplanen och andra lingsiktiga
strategier, 1 kombination med uppféljning av planreserven och olika férvaltningars
behovsanalyser, dr viktiga nycklar f6r att uppritthélla en beredskap i kommunen som
helhet och i dess delomriden.

Orebro kommuns roll som regional bostads- och arbetsmarknadsnod har stor betydelse
for forstdelsen av de flyttmdnster som syns i olika alders- och hushallsgrupper. Det ér
ocksd tydligt att bosittningsmonstren £6r olika aldrar och hushallstyper inom kommunen
samvarierar med vilka boendeformer som frimst férekommer i olika delomriden. Det dr
av stor betydelse att Orebro kommun fortsitter att verka for en varierad bostadsstruktur
i alla titorter och stadsdelar f6r att motverka segregation och méjliggéra inflyttning och
kvarboende f&r hushall i olika livssituationer.

Viktiga insatser for att méta de behov som kan uppstd den demografiska utvecklingen
bedéms vara att:
- Utoka den mellankommunala dialogen for att bittre f6rstd bostadsmarknaden i
en regional kontext
- Tillsitta en kontinuerlig bostadsforsorjningsgrupp med representation fran
visentliga kommunala férvaltningar samt OBO
- Uppritthalla en planreserv som ger forutsittningar f6r ett brett utbud pa
bostadsmarknaden
- Utveckla metod f6r att visualisera och f6lja upp planreserven
- Stirka den kontinuerliga dialogen mellan OBO och Orebro kommun for att
synkronisera langsiktiga strategier



ANALYS

Marknadsforutsattningar

Hir redovisas marknadsférutsittningarna, i enlighet med 2 § andra stycket, punkt 2 i lag
(2000:1384) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar.

Analysen av marknadsf6rutsittningarna handlar om att bedéma férutsittningarna for
bostadsbyggande i olika delar av kommunen, vilken typ av bostidder som det finns en
marknad f6r och som det dirfor kan finnas ett intresse for att bygga.

Hushdllens boendeekonomi och betalningsféormaga

Utvecklingen av arbetsinkomster efter skatt har generellt sett varit god i Orebro
kommun sévil som i riket som helhet under en ling f6ljd av ar. Det finns en
efterslipning i SCB:s statistik om hushallens inkomster pi kommunnivé. Orebro
kommun bedémer dock att betalningsftérmagan har urholkats betdnkligt i kommunen i
och med inflationen, dér 16nenivderna inte hinner med héjda boendekostnader, vilket
medfor en realldnesinkning sedan ar 2021. Detta stdds av ny statistik frin SCB, som
visar att hushallens disponibla inkomster sjunker 6ver hela landet, med en minskning pd
3,3 procent mellan 2021 och 2022 f6r samtliga hushall i riket och 3,4 procent i Orebro
lin (SCB, 2024). Den storsta minskningen i den disponibla inkomsten for riket syns
bland ensamstiende med barn, dir medianinkomsten minskade med 16 500 kr eller 4,3
procent mellan 2021 och 2022.

Vid jimforelse mellan olika dldersgrupper och mellan olika hushallstyper framgar att de
flesta grupper i Orebro kommun hade en 6kande disponibel inkomst under perioden
2011-2021. Okningen mellan aren 2016 och 2021 har dock f6r de flesta grupper varit
mindre dn mellan aren 2011 och 2016. For aldersgruppen 30-49 ar samt f6r
hushéllstypen ensamstiende kvinnor med kvarboende unga vuxna har den disponibla
inkomsten istillet minskat nagot mellan aren 2016 och 2021. Det kan indikera att dessa
grupper under de senaste aren har fitt svirare att hivda sig pa den lokala
bostadsmarknaden.

Disponibel inkomst (medianvirde) for hushall, efter
hushallstyp

Ovriga hushill med barn 0-19 éar

6vriga hushall utan barn
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ensamstiende méin med kvarboende unga..

ensamstiende kvinnor med kvarboende..
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Figur 16: Utveckling av den disponibla inkomsten (medianvirde) for hushall 18+ dr, efter bushallstyp. Killa: SCB.
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Den negativa inkomstutvecklingen i gruppen ensamstiende kvinnor med kvarboende
unga vuxna under dren 20162021 bér jamféras med den positiva inkomstutvecklingen i
gruppen ensamstiende méin med kvarboende unga vuxna under samma period.
Inkomstskillnaden medfér att dessa grupper har olika forutsittningar pa den lokala
bostadsmarknaden, och att det segment av den lokala bostadsmarknaden som ér
tillgdngligt f6r ensamstdende kvinnor med barn dr ndgot mer begrinsat dn for
ensamstiende min med barn. Ensamstdende méin med barn 0—24 4r oftare bor i smahus
i dganderittsform, medan ensamstiende kvinnor med barn 0—24 ar oftare bor i hyresritt
i flerbostadshus. Det kan tolkas som att mén i hogre utstrickning dn kvinnor behéller
bostaden vid en separation, medan kvinnor i hdgre utstrickning byter bostad vid en
separation. Inkomstskillnaderna och kvinnors nagot mer begrinsade tillging till
bostadsmarknaden kan ocksa innebira en svarighet f6r kvinnor att separera fran en
relation.

Hushillens boende skiljer sig generellt at beroende pé faktorer som alder, kén och
hushéllets sammansittning. Av kommunens alla hushdll med barn bor 56 procent i
smahus, men inom gruppen finns stora skillnader. Bland ensamstiende med barn bor
endast 24 procent i sméhus, medan 60 procent bor i hyresritt i flerbostadshus. En
slutsats som kan dras av variationerna i hushallens bosittningsmonster dr att det dr
viktigt att blanda savil hustyper som upplitelseformer i alla delar av kommunen. Pa det
sittet mojligeors £or hushdllen att hitta en limplig bostad ndr livssituationen dndras
genom en separation eller i samband med att barnen flyttar ut. Socialférvaltningens
inventering av bostadsbehov visar ocksd att variation i bostadsbestidndet dr sirskilt viktig
tor personer i socialndimndernas malgrupper som saknar tilltrdde till delar av kommunen
som har en mer homogen bostadsstruktur. Ytterligare variation i bostadsbestindet kan
uppnis genom att frimja alternativa sitt att bygga och bo, saisom gemenskapsboenden.

Hushallens fordelning 1 olika boendeformer

6vrigt boende*

specialbostad
flerbostadshus, hyresritt
flerbostadshus, bostadsritt
smahus, hyresritt

smihus, bostadsritt

smahus, dganderitt
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B ensamstiende kvinnor utan barn B ensamstiende man utan barn
ensamstiende kvinnor med barn 0-24 4r M ensamstiende man med barn 0-24 ar
B sammanboende utan barn B sammanboende med barn 0-24 ar

W 6vriga hushall med och utan barn

Figur 17: Firdelning av hushillstyper i olika boendeformer i Orebro # n dr 2022. *Har ingdr ovrigt boende och nppgift
saknas. Killa: SCB.

Medelhyran i Orebro kommun har under perioden 2016-2020 legat bide hégre och ligre
in snittet for riket som helhet, men ligger sedan ett par ar tillbaka pa samma niva som
detta snitt. Medelhyran i det kommunala bostadsbolaget OBO ir ligre 4n i Orebro
kommun som helhet. Det indikerar att OBOs bestind av hyresritter har stor betydelse
tor att hushdll med olika ekonomiska forutsittningar ska kunna tillgodogéra sig den
lokala bostadsmarknaden. En majoritet av OBOs bestind, med relativt ligre hyror, ir
samtidigt koncentrerad till vissa geografier. Det kan vara relevant att underséka om detta
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kan medfora negativa sociala effekter, sisom inlasningseffekter £f6r hushall med liga
inkomster som frimst har tillging till OBOs del av hyresbestindet.

Arshyra (medelhyra) per kvm i hyresldgenheter
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Figur 18: Arshyra (medelbyra) per kom i hyreskigenheter, jimfirelse mellan Orebro kommun, linet, riket och det kommunala

bostadsbolaget OBO avseende dren 2016-2023. Killa: SCB och OBO..

Prisutvecklingen for bostadstitter i Orebro kommun féljer i stort sett en trend som
ocksa kan noteras i flera andra storre stider, med en relativt snabb 6kning av
kvadratmeterpriserna mellan aren 2012-2016 som direfter har avtagit nagot.

Prisékningen borjade sakta ner nigot ar tidigare i Orebro kommun jimfort med i andra
storre stader. Kvadratmeterpriserna i Orebro kommun ldg under 2022 i nivd med flera

andra storre stider sasom Helsingborg och Norrképing, och en bit dver

kvadratmeterpriset 1 Visteras. Det kan noteras att kvadratmeterpriserna f6r bostadsritter

varierar relativt kraftigt mellan storre stider. Framfor allt Uppsala sticker ut med en
prisbild och prisutveckling som ligger mer i nivdi med Géteborg dn med andra

kommuner i kommungruppen stérre stider. Variationerna i prisbild och prisutveckling

verkar inte ha ett tydligt samband med om kommunerna har en lag eller hég andel
bostadsritter i sitt befintliga bostadsbestand.
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Prisutveckling f6r bostadsritter (kr/kvm)
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Figur 19: Prisutveckling for bostadsritter (kr/ kvm) i Orebro kommun och nagra jimfirbara kommuner under dren 2011—
2022. Killla: Svensk mdiklarstatistik.

Vid en jaimférelse mellan utvecklingen av hushéllens disponibla inkomst och
prisutvecklingen f6r bostadsritter framgér att marginalen mellan inkomst och ink&pspris
var relativt stor under dren 2014—2017. Direfter har marginalerna minskat ndgot, vilket
kan indikera att hushallens méjlighet att képa en bostad har minskat nagot. Det kan
ocksa noteras att priset per kvadratmeter minskade ndgot under 2017-2018 {6r att
direfter 6ka igen. En forklaring till de minskade priserna kan vara att produktionen av
bostadsrittsligenheter i Orebro var ovanligt hég under ett antal ar under perioden, vilket
kan ha lett till att utbudet under en tid var hogre dn efterfragan.

Prisutveckling bostadsratter och inkomstutveckling
tor hushall
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Fignr 20: Prisutvecklingen for bostadsritter (kr/ kvm, medelvirde) i relation till disponibel inkomst (medelviirde) for hushdll i
Orebro kommun. Killa: Svensk Mfklarstatistik och SCB.

For prisutvecklingen for villor har képeskillingskoefficienten (K/T) anvints som mitt.
K/T ir kvoten mellan kopeskillingen och taxeringsvirdet for de Gverlatna fastigheterna.
Det beskriver egentligen hur mycket mer 4n fastighetens taxeringsvirde slutpriset har
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landat p4, och kan sdgas ge ett standardiserat matt pd “6verpris” som limpas sig bra for
jimforelse mellan kommuner. Vid jimférelse framgér att prisutvecklingen och prisbilden
for villor i Orebro kommun under aren 2011-2022 till stor del varit jimfoérbar med
utvecklingen i andra jimforbara stérre stader. Det kan dock noteras att K/T i Orebro
kommun lag i det 6vre spannet ar 2022, i jimforelse med andra storre stider. Det kan
dven noteras att K/ T i Orebro har legat en bit 6ver K/T i Visterds under hela petioden
2012-2022. Detta skulle exempelvis kunna tolkas som att efterfrdgan pa smahus varit
relativt hog i forhallande till utbudet i Otebro, 1 jimfételse med Visterss.

Prisutveckling f6r villor (képeskillingskoffecient K/T)
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Figur 21: Prisutveckling for villor (kipeskillingskoeficient) i Orebro kommun och nagra jimfirbara kommmuner nnder éren
2011-2022. Killa: Svensk miklarstatistik.

Det finns en stor variation i Orebro lin avseende inképspriser pa villor, vilket kan vara
en forklaring till att Orebro kommun dtminstone sedan det tidiga 2000-talet har haft ett
negativt flyttnetto till andra kommuner 1 linet avseende hushill med barn. Medelpriset
for en villa i Kumla kommun lag ar 2023 pa 2,7 miljon kronor, vilket var ungefir 1
miljon kronor ligre in medelpriset for en villa i Orebro kommun (Svensk
Miklarstatistik). Prisskillnaden kan fatt sdrskilt stor betydelse f6r barnhushallen efter dr
2020, d4 utvecklingen av hushéllens disponibla inkomster bérjade svikta. Det kan ha
drivit pa att nigot fler hushall med barn valde att flytta ifrin Orebro till andra kommuner
ildnet under aren 2020 och 2021, jimfért med tidigare. Det dr virt att notera att
kopeskillingskoefficienten fér en villa i Kumla kommun har legat hégre 4n i Orebro
kommun under de senaste tio aren, vilket kan tolkas som att k6éparna dr mer villiga att
betala ett 6verpris i Kumla jamfért med i Orebro. Skillnaden i képeskillingskoefficient
6kade under pandemiaren, vilket pa sikt kan medfora att medelpriset £6r en villa i Kumla
nirmar sig prisnivierna i Orebro.

Boendepreferenser och efterfrdgan

Det finns betydande variationer i savil boendepreferenser som efterfrigan, beroende pa
hushallens livssituation. Milj6- och stadsbyggnadsférvaltningen erfar utifran en
generalisering av hushillens preferenser att dldre par som dr intresserade av att silja sin
villa ofta vill bo i markplan, utan trappor, med tillgang till mindre tridgard. Unga par
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med barn eller barn pa vig vill ofta bo stérre, girna 1 ett 7villalikt” boende, men har
kanske inte rad med insatsen for att kbpa en sddan. Foér den gruppen dr det ocksa viktigt
vad som erbjuds runtomkring boendet, i form av skola, aktiviteter och service. For
ungdomar som vill in pa bostadsmarknaden har det fram till ar 2022 ofta varit en bra
affir att flytta till bostadsritt, men sedan dess har boendekostnaderna f6r bostadsritter
Okat i forhallande till hyresritt. For ungdomar har det ddrfér blivit mindre attraktivt med
bostadsritt i omraden dir det ocksd finns ett stort utbud av hyresritter.

Aldre boendepreferenser har betydelse att frstd som ett led i att stimulera flyttkedjor.
Evidens tog ar 2020 fram en rapport f6r Orebro kommun om ildres boendepreferenser
och rotlighet pa bostadsmarknaden. I denna noterades nagra faktorer till att dldre inte
flyttar 1 sa hog utstrdckning, ddribland att de:

e ir n6jda med sin bostad (88 pa 100-gradig skala i Orebro),

e upplever att de kan skota sitt boende (97%),

e har liga boendeutgifter,

e moter finansiella och sociala transaktionskostnader i samband med flytt,

e  har svagare motiv till flytt in andra aldersgrupper (som flyttar f6r exempelvis

studier, jobb eller familjebildning)

e upplever att det finns ett litet utbud av attraktiva alternativ
Slutsatsen av rapporten var att det sannolikt inte 4r méjligt att med enstaka och enkla
politiska dtgirder pd lokal nivéd paverka édldres rérlighet 1 ndgon avsevird utstrickning.

Boendepreferenserna kan ocksi skilja sig 4t mellan olika ligen i kommunen, och
beroende pa var och hur hushillen sedan tidigare ér lokaliserade. Hushéll som tidigare
bott i villa i relativt centrala ligen som Almby vill exempelvis sillan flytta till radhus i mer
petifera ligen av Orebro titort, som Mosis.

Som ett led i att bittre forstd boendepreferenser deltog Orebro kommun i en studie som
drevs av Kairos Future under dret 2023 vars syfte var att framtidsinventera boende- och
flyttpreferenser for méanniskor 1 olika kommuner. En maélgrupp vars preferenser
undersoktes var barnfamiljer som nédvindigtvis inte s6ker det friliggande sméhuset. I
studien framgick det att det fanns boendepreferenser som var av storre vikt och som dels
handlar om en bra och flexibel planlésning, dels tillgang till bra utemiljé. Men vad som
dven framkom i studien och som férefaller visentligt f6r barnfamiljer dr bostadens
kontext och geografi. En bra skola eller férskola samt mysiga och trygga miljder som ger
férutsittningar for en bra balans mellan arbete och fritid ger sammantaget en attraktiv
plats £6r barnfamiljerna. Detta ger en klar bild 6ver behovet att £f6rstd och relatera till
bostadens kontext dir en god livsmilj6 dr fundamental £f6r valet av bostad och plats.

Det ir viktigt att ha i beaktande att vad som faktiskt efterfrigas i hog utstrickning beror
pd hur utbudet ser ut. Det finns indikationer pa ett fortsatt 6kat behov och efterfrigan av
storre bostider i kommunen framéver. Det handlar bland annat om viss utflyttning av
barnfamiljer till nirliggande kommuner, viss 6kning av tringboddhet bland barnfamiljer
samt att den talrika gruppen 90-talister dr inne i eller pd vig in i1 familjebildande alder.
Hir blir viktigt att understka hur utbudet kan utvecklas £6r att matcha efterfragan i olika
geografier och betalningsférmagan hos de hushall som har behov av stérre bostider. I
detta behover 6vervigas exempelvis vilka kvaliteter som bor finnas i stora/storre
ligenheter i flerbostadshus fOr att attrahera dessa hushall, i relation till sméhusets
kvaliteter. Det dr ocksé relevant att nirmare underséka potentialen hos hyres- eller
bostadsritter 1 smahus snarare dn endast dganderitter, liksom att titta pd kedjehus som
alternativ till friliggande enbostadshus. Det finns dirtill en inneboende problematik i att
méta barnfamiljers efterfrigan frimst genom nybyggnation av stora och samtidigt
ekonomiskt 6verkomliga bostider, eftersom kostnaden f6r en nybyged bostad generellt
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ar hogre 4n f6r en begagnad bostad. For att svara upp mot 6kningen av trangboddhet
bland barnfamiljer finns dérfér ett behov av att verka f6r nybyggnation av ytsmarta och
flexibelt utformade bostider, ddr varje barn kan fd ett eget rum dven i en till ytan mindre
bostad. Det idr ocksa angeldget att utreda hur det befintliga bestandet kan nyttjas mer
innovativt, till exempel genom kollektiva boendeformer och gemensamma ytor.

Det finns generellt en stor efterfrigan pa smahus i Orebro titort, bide vad giller det
befintliga bestindet och tomter fér nybygenation. Orebro kommun har traditionellt sett
inte kunnat tillgodose den efterfrigan som finns. P4 senate ar har det stitt ungefir 1500
personer i kommunens villatomtkd med ett utbud pa 1 genomsnitt 20 villatomter per ar.
Under kommande 4r ska kommunens villatomtké avvecklas och forsiljning av
kommunens villatomter ska i stillet ske via maklare. Utbudet £6r villatomter pa den
kommunala marken ser ut att ka till ungefir 50 villatomter per ar. Det har dock varit pa
den privatigda marken som flest bygglov sokts for villor. Via kommunens
markanvisningar anvisas dven mark fér 6vriga sméihus med ett kommande genomsnitt pa
150 ligenheter per ar. Om det blir till exempel radhus eller kedjehus som byggs bestims 1
samband med markanvisningen. Se mer information 1 Réiktlinjer for exploatering. Inklnderat
riktlinjer for markanvisning och riktlinjer for exploateringsavtal (Moe 345/2023).

Bostadsefterfragan, eller snarare den k&pkraftiga efterfrigan, dr starkt beroende av andra
faktorer i samhillet och vad som sker i omvirlden. Under hégkonjunkturen har priset
f6r smahus pd andrahandsmarknaden varit sa pass hogt att det har gynnat méjligheterna
till nyproduktion i stora delar av kommunen. Diremot har faktorer som tillging till
byggbar mark f6r smahusbyggnation begrinsat méjligheterna till att méta efterfrigan. 1
samband med konjunkturférindringen har priserna pa andrahandsmarknaden gatt ner,
kostnaderna f6r nyproduktion 6kat och 1 kombination med 6kade rintekostnader har
den képkraftiga efterfragan minskat. Trots att betalningsviljan f6r nyproduktion inom
rimliga prisgrinser nistan alltid 4r hégre 4n f6r andrahandsobjekt, har det hir gjort att
moéjligheten f6r privatpersoner att bygga friliggande enbostadshus och bostadsbyggare att
fa fram projekt f6r Gvriga kategorier smahus, kraftigt begrinsats. Faktorer paverkar
dessutom inte bara méjligheterna f6r att bygga smahus utan all byggnation paverkas.
Konjunkturférindringen har medfort ett skifte i efterfragan och méjligheten att bygga ett
eget hus som privatperson. Orebro kommun gick fran en period nir alla tomter i
tomtkon i princip salde slut, £6r att ddrefter hamna i ett lige ddr det knappt finns nigon
itging pa tomter. Aven tilltron till marknaden ir en viktig faktor for
privatbostadsmarknaden vad giller nyproduktion, och dirmed dven for efterfrigan pa
projekt och mark.

Finansieringsmajligheter och tillgdng till mark

For att sakerstilla genomforbarheten f6r kommande exploatering behdver det ga att fa
thop en exploateringskalkyl och, f6r de allra flesta exploatérer, limna nagon form av
6verskott. Kalkylen paverkas av méinga faktorer som dven kan férandras 6ver tid.
Orebro kommun bedémer att priserna pa nyproduktion nu 6kar samtidigt som virdena
péd andrahandsmarknaden sjunker, vilket gor att intresset och méjligheten f6r
nyproduktion minskar. Det har gjort att kalkylerna i manga fall inte gar thop varfor flera
projekt pausats, och byggnationen bdde inom kommunen och nationellt minskat.

Tobins q dr ett métt som kan anvindas for att ange lokala marknadstorutsittningar £f6r
nyproduktion. Ett virde pa Tobins q som 6verstiger 1 dr ofta en indikation pd att
marknadsvirdet f6r nyproduktionen kommer att Gverstiga investeringskostnaderna.
Region Orebro bestiller sedan tidigare Tobins q for hela linet, med ett intervall pa cirka
5 4r. Det saknas en aktuell berikning da den senaste ir fran ar 2020. Orebro kommun
bedémer att Tobins q férmodligen har svingt snabbt den senaste tiden, frin att ligga
over virdet 1 med ganska stor marginal till att nu ligga under i flera bostadsomraden.



ANALYS

Detta pa grund av att rintorna och byggkostnaderna har gatt upp medan
marknadsvirdena har gatt ner, vilket slar extra mot nyproduktionen.

Det finns generellt en god investeringsvilja i Orebro stad, med ett kontinuerligt tillskott
av nya bostider och en stadig befolkningstillvixt. Det kan dock konstateras att
nyproduktionen dr konjunkturkinslig, sirskilt i kommunens mindre tdtorter dér
marknaden 4r nagot svagare 4n i Orebro titort. Konjunkturen har betydelse for i vilken
mién kommunen har méijlighet att paverka vad som byggs, da alltfér tuffa krav pa
innehallet i ett nybyggnationsprojekt kan innebira att projekten inte blir genomférbara.
Att férmedla kommunens langsiktiga viljeinriktning dr dock viktigt for att frimja att
utbudet 6ver tid matchar behov och efterfrigan.

Frin marknadsakt6rernas sida finns generellt en vilja att styra nybyggnationen at den
bostadstyp och upplitelseform som ger bist avkastning. Milj6- och
stadsbyggnadstorvaltningen ser idag att det d4r ménga byggaktérer som vill maximera
byggritterna. Det finns flera aktuella exempel pé att byggherrar f6rséker bygga méinga
fler friliggande enbostadshus 4n vad kommunen tinkt sig, eller att man férséker bygga
andra typer av smahus pa mark som var tinkt till friliggande enbostadshus.

Aven statliga satsningar kan paverka vilka bostadstyper och upplitelseformer som byggs.
I Svefas virdering av bostadsmarknaden i Orebro framgar att Orebro lin ir ett av de lin
som har haft flest ansékningar om statligt investeringsstéd, och tilldelats mest stod i
férhallande till invanarantalet. Svefas beddmning 4r att den héga takten i ansékningar
och projekt, sirskilt mot slutet av perioden for det statliga investeringsstddet, har
medfért Skande vakanser och hégre omflyttningsfrekvens i nyproduktionen.

En friga dr hur kommunen kan arbeta med att f6rbattra marknadsférutsittningarna i de
fall som det saknas ett kommersiellt intresse i att bygga trots att kommunen bedémer att
det finns en efterfragan. Det giller inte minst 1 perioder nir byggkostnaderna (i form av
material-, upplags- eller arbetskostnader) dr s hoga att kommunen har begrinsad
mojlighet att paverka investeringsviljan. Kommunens modell £6r prissdttning av mark
kan vara ett verktyg som péverkar investerares val av bostadstyper som byggs, men
erfarenheten ir att denna kostnad endast har en liten betydelse. Flera verktyg kan beh6va
anvindas for att exempelvis paverka valet mellan hyres- och bostadsritter.

Ett sdtt att paverka kan vara att forse bostadsutvecklare med underlag om faktorer som
historisk och prognosticerad befolkningsutveckling samt om hushillens képkraft och
efterfragan.

Boverket har under senare ar lyft fram frimjande av alternativa boendeformer som ett
viktigt verktyg f6r bostadsforsorjningen. Det kan vara ett sitt att uppfylla behov och en
efterfrigan som finns men som kanske inte 4r stort nog att vara kommersiellt intressant.
Ett sadant exempel dr byggemenskaper dir enskilda gir samman for att driva ett eget
bygeprojekt. Orebro kommun har idag en begrinsad erfarenhet av byggemenskaper,
men det finns exempel pa andra kommuner att inspireras och dra lirdom av for att
kunna frimja sddana initiativ. Ett exempel dr Uppsala kommun, som har samlat
information och linkar om byggemenskaper pa en webbplats.

I framtida revidering av riktlinjer £&r bostadstorsorjning kan ytterligare underlag om
marknadsforutsittningarna i kommunen vara aktuella att lyfta in. Det kan handla om att
utveckla befintliga forum med byggaktérer, framforallt lokala fastighetsférvaltare och
lokalt verksamma bostadsutvecklare, inklusive sméahusféretagen till att omfatta
émsesidiga informationsutbyten om marknadsforutsittningarna. Idag erbjuder Orebro
kommun exempelvis ”byggluncher”, f6r att halla byggaktorer informerade om
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kommunens arbete. Orebro kommun kan ocksa dra nytta av forum med civilsamhiillet,
sasom etniska foreningar, kyrkor, ungdomsféreningar et cetera, for att inhdmta viktiga
insatser och underlag. Det kan ha sirskilt stor betydelse vad giller de mindre tdtorterna
och landsbygden, dir byalag och utvecklingsgrupper ofta sitter pa en god kinnedom.

Markforvirv

For att m6ta marknadens behov av byggbar mark behdvs bade kommunala och privata
initiativ. Orebro kommun arbetar aktivt med markinkép och att stindigt ha ute mark till
salu f6r att méta upp delar av marknadens behov. Mark som ir till salu redovisas i
kommunens webbkarta.

En viktig forutsittning for att exploatering inom Otebros kommunala
vetksamhet/Orebro kommunkoncern ir att fortsitta forvirva mark till markreserven for
dagens och framtidens behov. Férvirv av mark bér i forsta hand ske langsiktigt.
Markfoérvirv efterstrivas ddrfér genomforas i sd tidiga skeden som méjligt i férhallande
till tinkt tid £6r exploatering. Vid markférvirv ska inkp av marken utféras till
marknadsvarde.

Markanvisning

I syfte att vara snabba och att skapa detaljplaner som har flexibilitet f6r framtiden, men
inda ha kontroll 6ver vad som byggs nir kommunen siljer mark, har Orebro kommun
sedan linge utvecklat en egen modell f6r markanvisning, s4 kallade Orebromodellen.
Orebro kommuns arbete med markanvisningar ir vil etablerad med kontinuetligt
pigdende anvisningar som ett redskap f6r att mojliggéra byggandet av nya byggnader £6r
bostider, skolor, kontor, handel, industri och sa vidare. Varje ér tecknas avtal med
byggherrar i syfte att méjliggdra forsiljning av mark och byggnation.

Det vanligaste férfarandet vid markanvisning ar att exploatérer bjuds in att limna
intresseanmalan med férslag pd projekt inom ett specifikt markomrade eller fér en
specifik fastighet. Inbjudan innehiller férutsittningar f6r inlimning av forslag samt
vilken inriktning pd projekt som 6nskas. De inlimnade intresseanmailningarna viktas och
bedéms efter ett antal urvalskriterier och direfter viljs de mest intressanta forslaget/-en
ut.

Nir det finns flera intressenter f6r samma omrade gors ett urvalsarbete dér hinsyn tas till
flera kriterier. Orebro kommun efterstrivar vid valet av byggherre en mangfald bland
bostadsproducenter i Orebro for att det ska finnas goda konkurrensférhallanden pa
marknaden. Urvalet tar hinsyn tll t.ex. tidigare genomférda projekt samt nytinkande
eller engagemang for att skapa bra livs-, boende-, verksamhets- och stadsmiljéer. Orebro
kommun efterstrivar dven en blandad bebyggelse med olika hustyper, arkitektur, skala
och upplételseformer for att skapa en varierad, levande stadsmiljé samt ett hallbart
samhille. Bade sma och stora byggherrar, lokala och nationella/internationella, ska ges
méjlighet att delta i Orebros utveckling.

En redogorelse for hur kommunen arbetar med bland annat markanvisningar aterfinns 1
kommunens styrdokument Rzg#linjer for exploatering. Inkluderat riktlinjer for markanvisning och
riktlinjer for exploateringsavtal (Moe 345/2023).

Planreserv

Det finns idag inte nagon bra uppféljning av hur manga bostider som finns i Orebro
kommuns planreserv och inte heller nidgon tydlig definition av vad planreserven ir.
Planreserven for bostider utgors 1 grova drag av outnyttjade detaljplanelagda byggritter
tor bostider, men det dr exempelvis inte specificerat i vilket skede en bygeritt anses
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férbrukad eller hur man hanterar byggritter som mojliggor f6r flera olika byggnadstyper i
detaljplanen.

De siffror som vi idag har i planreserven dr mycket osikra och bygger i grunden pa en
uppskattning som ndgra enskilda medarbetare gjorde ar 2020. Till denna uppskattning
har man sedan lagt till alla nya bygeritter som tillskapats genom att detaljplaner fitt laga
kraft. Det har dven gjorts f6rsok att ta bort bygeritter ndr man tror sig veta att dessa
torbrukats, men framfoér allt f6r mark som inte dgs av kommunen 4r d4ven denna process
bristfillig.

I boérjan av ar 2024 fanns det uppskattningsvis cirka 8 000 bostider i planreserven.
Majoriteten av dessa, drygt 6 000, giller byggritter for flerbostadshus. Av
flerbostadshusen finns det nagot fler bygeritter pd kommunens mark dn pa 6vrig mark.
Utifrin den information som finns i planreserven sa finns byggritterna f6r smahus
frimst pda kommunens mark.

Medianvirdet f6r hur manga bostider som ldggs till planreserven per dr ér cirka 900
under perioden ar 2015 till ar 2022. Medelvirdet f6r samma period ér cirka 500
ligenheter per ar. Eftersom det inte 4r tydligt ndr en byggritt anses vara férbrukad och
eftersom vi inte heller har nigon bra uppféljning pa det, sa finns det ingen motsvarande
siffra f6r hur méinga bostider per ar som tas bort ifrdn planreserven.

Planreserven har en geografisk koppling, men det finns i dagsldget inte nagon bra
representation av denna i kartan. Det gor det svart att pa ett ndgorlunda enkelt sdtt fa en
bild av hur planreserven ser ut i olika delar av kommunen.

Planuppdrag

De planuppdrag £6r bostider som kommunen har jobbat med de senaste aren ligger
framfér allt i Orebro stad, men 4ven i anknytning till de mindre titorterna. En del av
planuppdragen ligger inom Gversiktsplanens utvecklingsomraden f6r stad och landsbygd,
men manga gor inte det.

Detaljplaneenheten har inte sett ndgot tapp i inkommande planbeskedsirenden, dock har
ett fatal fastighetsdgare valt att avvakta med att starta upp planarbeten.

Bostadsbestdnd och nybyggnation
Ar 2022 fanns cirka 80 700 bostider i Orebro kommun, med ett snitt pé 2,1 personer i
varje bostad.

Orebro tillhér de kommuner i Sverige som har haft stérst nyproduktion under den
senaste tioarsperioden med ett genomsnitt pa drygt 1 200 firdigstillda bostdder om éret.
Nyproduktionen nadde en topp under perioden 2016-2018 med nistan 2 000
firdigstillda bostider om aret, for att direfter minska till omkring 900 firdigstillda
bostider per ar under perioden 2019-2021. Ar 2022 fardigstilldes knappt 1 600
bostider.

Av de drygt 6 000 bostidder som firdigstilldes under perioden 2018-2022 ryms den stora
majoriteten, cirka 5 600 bostider, inom det omrdde som i kommunens 6versiktsplan dr
utpekat som stadens randzon. En mindre andel av de firdigstallda bostdderna har
tillkommit i omraden som i Gversiktsplanen pekas ut som utvecklingsomriden pa
landsbygden, framférallt i straken Garphyttan-Vintrosa och Rinkaby-Glanshammar-
Lillkyrka.
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Figur 22: Antal nybygeda bostider per delomride (NYKO nivi 3) i Orebro kommun under dren 2018-2022, i jamfirelse
med ytor utpekade i dversiktsplanen for bostider och blandstad. I kartan ses ocksd stadens randgon och utvecklingsomraden pa
landsbygden. Kélla: SCB och Orebro kommun.

Manga av de delomriden inom stadens randzon dir det har tillkommit bostider under
aren 2018-2022 sammanfaller med ytor utpekade f6r bostider eller blandstad i
6versiktsplanen. Den allra storsta koncentrationen av nybyggda bostider under perioden
ingar i utbyggnadsomridet Sodra Ladugardsingen. Stora delar av nybyggnationen ér
koncentrerade till stadens sddra, norra och Ostra delar, medan en mindre andel bostider
har tillkommit i stadens vistra delar. Manga av de ytor som pekas ut f6r bostader i
kommunens 6versiktsplan har dn sa linge haft en obetydlig nybyggnation. Det kan dock
noteras att viss nybyggnation har skett i andra delomriden 4n dem som pekas ut f6r
bostdder i den aktuella Gversiktsplanen, diribland i stadsdelarna Rynningedsen och
Ringstorp.
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Fignr 23: Antal nybyggda bostéder per delomride (NYKO nivd 3) i Orebro titort under dren 2018—2022, i jimfirelse med
ytor utpekade i Gversiktsplanen fir bostider och blandstad. Killa: SCB och Orebro kommun.

Hustyper
Bostadsbestindet i Orebro kommun,
kommungruppen "Storre stad" och riket, efter
hustyp (andelar)
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Figur 24: Bostadsbestindet efter hustyp, jamfirelse mellan andelar i Orebro kommun, kommungrppen Stirre stad och riket,
dr 2022. Kélla: SCB.

Orebro kommuns férdelning av hustyper skiljer sig 4t frin rikets men ér typisk for en
storre stad, cirka 60 procent bestar av flerbostadshus och cirka 30 procent av smahus. 1
bostadsbestindet ingir ocksd 7 procent specialbostider, varav majoriteten £6r studenter.

Fordelningen av hustyper varierar pa delomrddesniva i kommunen. Generellt bestar
landsbygden och kommunens mindre titorter 1 huvudsak av smahus. Manga stadsdelar i
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Orebro titort har ocksa en relativt homogen bebyggelse. Medan omriadena Nya Hjirsta-
Nyponlunden bestir av mer dn 90 procent smahus bestar till dessa nirliggande omraden
som Vivalla, Varberga-Oxhagen och Brickebacken istéllet av éver 90 procent ligenheter i
flerbostadshus.
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Figur 25: Andel personer i smabus, av befolkningen i kommunens RegS O-omrdden dar 2022. Killa: SCB.
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Figur 26: Andel personer i flerbostadshus, av befolkningen i kommunens RegS O-omraden ar 2022. Killa: SCB.

58 procent av kommunens specialbostider, motsvarande cirka 3 300 ligenheter, utgdrs
av studentbostider. Av dessa ingar cirka 1 100 ligenheter 1 det kommunala
bostadsbolagets bestind, medan 6vriga forvaltas av privata fastighetsidgare. Merparten av
studentbostiderna ir koncentrerade till omradet runt Orebro universitet, ungefir
motsvarande RegSO-omradet Tybble 1 figur 27.

I Orebro kommun finns det cirka 1 250 platser i sirskilt boende for 4ldre i kommunal
regi, och 80 platser i privat regi. Dessa platser har en geografisk spridning i kommunen
och finns bade stadsnira och pé landsbygden. Det finns idag ett underskott pa platser,
vilket innebir att efterfragan dr hégre 4n utbudet. Kommunens befolkningsprognos visar
pa en stor 6kning av personer som ér 80 ar och dldre till ar 2032. Av den anledningen har
Orebro kommun i sin kommunévergripande lokalférsétjningsplan prioriterat att utka
antalet platser genom nybyggnation. Hur behovet av platser pa sirskilt boende f6r ildre
analyseras arligen och samordnas och prioriteras tillsammans med andra kommunala
verksamheters platsbehov.

Specialbostider for funktionshindrade bestar bade av gruppbostider och
servicebostider, Orebro kommun tillhandahaller ca 60 st. gruppbostider och ca 25 st.
servicebostider geografiskt utspridda i kommunen. Det finns dven ett 60-tal platser i
gruppbostad hos privata utforare. Efterfragan dr betydligt hégre dn utbudet och
kommunen har f6r avsikt att bygga tre nya grupp- och servicebostider per ar under en
tiodrsperiod fér komma ikapp efterfragan och dven géra férindringar i befintligt bestand.
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Figur 27: Andel personer i specialbostiider, av befolkeningen i kommunens RegS O-omriden ar 2022. Killa: SCB.

I nyare stadsdelar och bostadsomraden finns ofta en ambition om att skapa en mer
blandad bostadsbebyggelse, vilket framgar av figur 28. Norra Ormesta dr ett exempel pa
bostadsomride dir en sidan ambition har genomférts, da omradet idag omfattar lika
stor andel bostdder i flerbostadshus och smahus.
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Figur 28: Klassificering av befintliga och nya stadsdelar i Strategi for arkitektur och byggande (SAB), med forslag till andel
smdbus som efterstriivas i nya stadsdelar. Killa: Orebro kommmn.

Av nyproduktionen i Orebro kommun under aren 2012-2022 har drygt 80 procent
bestitt av ligenheter i flerbostadshus och resterande del smahus. For rikets del ligger
andelen flerbostadshus i nyproduktionen nagot ligre, mellan 70—80 procent under de
senaste aren. Orebro kommuns férdelning éverensstimmer dock med andra stérre
stider 1 landet som har haft stor nyproduktion av bostidder, sisom Uppsala, Linképing,
Lund och Visteris.
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Fardigstillda ligenheter i nybyggda hus, efter
hustyp
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Fignr 29: Antal firdigstillda ligenheter i nybyggda hus efter hustyp, avseende Orebro kommun for dren 2012—2022. Killa:
SCB.

Upplitelseformer

Bostadsbestindet i Orebro kommun,
kommungruppen "Storre stad" och riket, efter
upplatelseform (andelar)
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Figur 30: Bostadsbestindet efter upplitelseform, jimfirelse mellan andelar i Orebro kommun, kommungruppen Stirre stad och
riket, dr 2022. Kélla: SCB.

Sett till férdelningen av upplitelseform sticker Orebro kommun ut genom att vara den
kommun i landet som har hogst andel hyresritter, citka 57 procent att jimféra med 39
procent i riket som helhet. I kommungruppen storre stider dr Sédertilje den kommun
som nist efter Orebro har hégst andel hyresritter, cirka 54 procent, foljd av Linkdping,
Eskilstuna och Norrk&ping som alla har 50 procent hyresritter. Av hyresritterna i
Orebro kommun tillhér ungefir hilften kommunens allminnyttiga bostadsbolag OBO.
Nist efter de allminnyttiga bostadsbolagen i Stockholm, Géteborg och Malmé ir OBO
det allmidnnyttiga bostadsbolag 1 Sverige som har storst bostadsbestind.
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Orebro kommun har en relativt liten andel bostadsritter i jimforelse med riket i sin
helhet och andra storre stider, ca 17 procent att jimféra med 24 procent i riket som
helhet. Vid jimforelse med andra storre stider ir Orebro en av de kommuner som har
ldgst andel bostadsritter, efter Kristianstad och Halmstad som istillet bada har en relativt
hég andel dganderitter jimfért med andra stider i kommungruppen.

Foérdelningen av upplitelseformer i Orebro kommun kan ha flera forklaringar.
Gemensamt f6r méinga kommuner som har en hég andel hyresritter dr att de 6ver tid
har varit starka socialdemokratiska fasten, dir den politiska inriktningen kan ha varit att
frimja en stark allmdnnytta. Minga av de stérre kommuner som toppar listan dver andel
hyresritter dr ocksd universitetsstider, vilket kan ha haft stor betydelse pd framvixten av
bestindet av hyresritter 1 specialbostider savil som i andra boendeformer.

Den héga andelen hyresritter i Orebro kommun innebir en férdel f6r hushall som har
svart att kopa en bostad i form av dganderitt eller bostadsritt, exempelvis hushall med
ldga inkomster, med litet sparkapital eller avsaknad av sliktingar som kan hjilpa till
ekonomiskt. Dock paverkar dven hyresnivan dessa hushalls férmaga att efterfraga
bostider i form av hyresritter.

Fordelningen av upplatelseformer varierar pa delomradesniva i kommunen. I
kommunens landsbygdsomraden dr dganderitten den dominerande uppldtelseformen,
liksom i utpriglade villaomraden i Orebro titort, sisom Adolfberg, Lundby och Nya
Hjirsta-Nyponlunden.
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Fignr 31: Andel personer i dganderdtt i kommunens RegS O-omraden ar 2022. Killa: SCB.

Ett antal RegSO-omraden i Orebro titort omfattar nistan uteslutande ligenheter
upplatna med hyresritt. Vivalla, Baronbackarna, Varberga-Oxhagen och Brickebacken,
som alla ingir i OBOs bestind 4r exempel pa dessa.
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Figur 32: Andel personer i hyresritt i kommunens RegS O-omriden ar 2022. Killa: SCB.

Bostadsritterna utgdr en minoritet av bostiderna i samtliga av Orebro kommuns
RegSO-omriden. Sérbydngen och Visthaga-Solhaga idr de RegSO-omraden i kommunen
med storst andel bostadsritter, dver 40 procent.
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Figur 33: Andel personer i bostadsritt i kommunens RegS O-omraden ar 2022. Kélla: SCB.
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De senaste arens nybyggnation kan i viss man sigas forstirka den befintliga férdelningen
av upplitelseformer i Orebro, med en relativt hog andel hyresritter. Av de bostider som
har byggts under perioden 2012—2022 har 54 procent varit hyresrittsligenheter. Andelen
hyresritter kan antas 6ka i takt med att konjunkturen gar ner. Det kan vara en forklaring
till att andelen hyresritter i nybyggnationen har dkat ytterligare under den senare delen av
perioden, motsvarande 73 procent av nybyggnationen under 2020-2022. En férklaring
till detta dr ocksa det statliga investeringsstddets inverkan, som har resulterat i en relativt
hég nyproduktion av hyresritter i Orebro likvil som i riket i sin helhet. Det nu
avskaffade statliga investeringsstodet beriknas ha haft en inverkan dven pa 2023 ars
nyproduktion och méjligen dven 2024 4rs nyproduktion.

Det kan samtidigt noteras att Orebro kommun har haft en relativt stor produktion av
bostadsritter under perioden 20122022, motsvarande 36 procent av all nyproduktion
under dessa ar. Den relativt hoga produktionen under dessa dr sticker dock ut 1 ett lingre
tidsperspektiv, dir tillkomsten av nya bostadsritter generellt har varit lag.
Nyproduktionen av bostadsritter nidde en topp ar 2017 men har direfter tydligt
minskat. Det dr oklart vilka mekanismer som ligger bakom att bostadsritter inte
forekommer eller efterfrigas i sirskilt hog utstrickning i Orebro kommun. Pa sikt
riskerar dock den laga andelen bostadsritter i sdvil det befintliga bestindet som i
nyproduktionen att stirka boendesegregationen i Orebro, genom att det saknas
tillrickliga alternativ till hyres- och dganderitten. Det finns dirfor ett behov framéver av
att utreda potentialen for bostadsritter i flerbostadshus i Orebro kommun, och vilka
hinder och méjligheter som finns f6r att bygga och efterfriga bostadsritter i kommunen
och dess olika delomréden.
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Figur 34: Antal firdjgstillda liigenheter i nybyggda bus efter npplitelseform, avseende Orebro kommun fir éren 2012-2022.
Kiilla: SCB.

Bostidernas storlek

Bostiddernas stotlek i Orebro kommun speglar i stort sett fordelningen av
bostadsstorlekar i riket i sin helhet. Det innebir att merparten av ligenheterna i
flerbostadshus dr mellan 50 och 80 kvm stora medan den mest typiska storleken pa
smahus 4ar 111-120 kvm. Skillnaden i stotlekar mellan flerbostadshus och smahus ar inte
en Orebrospecifik utmaning. Det dr samtidigt vart att konstatera att det sannolikt finns ett
litet utbud f6r barnfamiljer som vill bo i ligenhet, om varje barn ska fa ett eget rum.
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Bostadsbestiandet efter bostadsarea och hustyp
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Figur 35: Antal ligenbeter i Orebro kommun ér 2022, efter bostadsarea och hustyp. Killa: SCB.

Fordelningen av ligenhetstyper i Orebro kommun ir i stort sett jimforbar med riket som
helhet, vilket innebir att en majoritet (cirka 65 procent) av ligenheterna bestir av tva
eller tre rum. En nigot ligre andel av ligenheterna i flerbostadshusen i Orebro bestir av
fler 4n 3 rum och kék, 12 procent att jimfora med 14 procent i riket som helhet. Det
innebir att det finns ett relativt litet utbud av ligenheter £6r storre hushdll 1 bestindet av
flerbostadshus i Orebro kommun. Eftersom det ir i flerbostadshusen som merparten av
kommunens hyresritter finns dr det viktigt att det finns ett tillrickligt bestind av
ligenheter for stérre hushall som inte har rdd att kopa sin bostad. Samtidigt finns idag en
problematik dir nyproducerade storre hyresligenheter stir tomma pa grund av att
hyrorna i dessa landar pa en f6r hég nivd £6r méanga hushall.

Antal lagenheter i flerbostadshus (inklusive
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Figur 36: Antal ligenheter i flerbostadshus (inklusive specialbostider och Gvriga hus) i Orebro kommun ér 2022, efter
lagenhetstyp. Kélla: SCB.

Nyproduktionen av ligenheter i flerbostadshus i Orebro kommun under de senaste 4ren
har till stor del forstirkt fordelningen av ligenhetstyper i det befintliga bestandet. Drygt
60 procent av nyproduktionen har bestatt i ligenheter med tva eller tre rum, medan



ANALYS

andelen ldgenheter med fyra eller fler rum motsvarat ungefir 12 procent av
nyproduktionen. Att sikta pd tvdor och treor snarare dn storre ligenheter ger bittre
ekonomi i nyproduktionen eftersom man far in fler hyresgister pa mindre yta. Det kan
samtidigt finnas skl f6r kommunen att styra mot en stérre variation av bostadsstorlekar
i nybyggnationsomrdden, déd en stor andel smd ldgenheter tenderar att ge hog
omflyttning. Ett exempel dr S6dra Ladugdrdsingen dir en hég andel mindre ligenheter
medfort att hushall ofta kan f3 sitt forsta barn medan de bor i omradet, for att darefter
behéva flytta till ndgot annat omrade dd man behover en stérre bostad. Detta har lett till
problem f6r férskolan, som far hantera ménga inskolningar och smd barn, men ocksa fér
grundskolan som far ett alltfor litet underlag,

Fardigstillda ligenheter 1 nybyggda flerbostadshus,
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Figur 37: Antal firdigstillda ligenheter i nybygeda flerbostadshus efter storlek, avseende Orebro kommun dr 2012-2022.
Kiilla: SCB.

Sammanfattande iakttagelser utifrin marknadsforutséitiningarna
Sammantaget kan konstateras att det idag finns betydande skillnader i hushallens
mojlighet att efterfriga en bostad, vilket stiller krav pa en variation i hustyper,
upplatelseformer, prisklasser och ligen. En alltfér homogen bostadsstruktur 1
kommunens delomriden medféra savil utlisnings- som inlasningseffekter f6r hushall
med anstringd ekonomi. Situationen har férvirrats under inflationen, dir hushallens
inkomstutveckling inte gar i takt med héjda boendekostnader. Det ekonomiska liget
medf6r problem f6r savil hushdll som byggherrar och gér det 4n mer angeliget att
kommunen utforskar innovativa I6sningar som méjliggor att bostdder kan tillskapas f6r
att méta olika behov och efterfrigan. Viktiga insatser fOr att frimja ett varierat
bostadsutbud beddms vara att:
- Prioritera detaljplaner som bidrar till en 6kad variation i utbudet
- Forvirva fastigheter som kan bidra till att komplettera ensidiga
bostadsstrukturer
- Utveckla en modell f6r att analysera bostads- och befolkningsstrukturer i olika
geografier/skalor
- Anvinda markanvisningar for att balansera och komplettera befintligt utbud pa
marknaden vad giller bland annat upplételseform och ligenhetsstorlekar
- Verka for att 6ka antalet byggaktorer pa bostadsmarknaden i Orebro
- I'hogre grad anvisa mark till aktrer som bidrar med innovativa 18sningar for att
utveckla bostadsformer och affirsmodeller som méter behov och efterfragan
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- Utred potentialen hos hyres- eller bostadsritter i smahus snarare dn endast
dganderitter, liksom kedjehus som alternativ till friliggande enbostadshus

- Utred potentialen av bostadsritten i flerbostadshus pa den lokala
bostadsmarknaden

- Ta fram en férdjupad kartliggning av bostadsbehoven i olika
hushéllssammansittningar med barn

- Utreda olika sitt att frimja alternativa sitt att bygga och bo

Bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala
bostadsmarknaden

Hir redovisas vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden, i
enlighet med 2 § andra stycket, punkt 3 i lag (2000:1384) om kommunernas
bostadsfoérsorjningsansvar.

Boverkets matt pa bostadsbristen

Nedan fdljer en analys utifrin det underlag som Boverket tar fram éver den
behovsbaserade bostadsbristen. Underlaget bestar av atta matt Gver antalet hushall som
saknar en rimlig bostad utifrin en uppsittning kriterier och normer. Matten 4r tinkta att
komplettera varandra f&r att ge en bra beskrivning av hushallens méjligheter att bo i
goda bostider.

Anstringd boendeekonomi

De forsta tvd matten dr en beskrivning av hushallens méjlighet att betala boende och
egen konsumtion. Kriteriet for att anses ha en anstringd boendeeckonomi enligt f6rsta
mattet 4ar att hushallet har en inkomst som inte racker till att ticka en baskonsumtion
beriknad utifrin genomsnittshyror pa orten, riksnormen samt ytterligare utgifter som
exempelvis hushillsel och hemférsikring. Det f6rsta mattet utgar fran en relativt lig niva
pa konsumtion som inte ér relevant i alla kommuner.

Utvecklingen mellan aren 2012 och 2021 har varit att allt farre hushall i Orebro, sett till
savil antal som andelar, triffas av Boverkets matt pa anstringd boendeekonomi. Ar 2012
hade 4 725 hushall, motsvarande 7,4 procent av hushallen i Orebro, en anstringd
boendeekonomi. Ar 2021 hade antalet hushall med en anstringd boendeekonomi
minskat till 4 018. Mot bakgrund av att kommunen har haft en betydande
befolkningsékning mellan dren 2012 och 2021 innebir det att andelen hushéll med
anstringd boendeckonomi minskade till 5,4 procent under perioden. Som nimnts visar
nyare statistik frin SCB att hushallens disponibla inkomster minskat i hela landet och 1
Orebro lin mellan 2021 och 2022. Det innebir sannolikt att antal och andel hushall med
anstringd boendeckonomi har 6kat i Orebro kommun sedan Boverkets senaste mitning,.

Det framgir i figuren nedan att snittet f6r Orebro kommun, avseende andel hushall med
anstringd boendeckonomi, har legat nidgot Gver snitten for Orebro lin, riket och
kommungruppen stérre kommuner”. Utvecklingstrenden f6r dren 2012-2021 4r dock i
stort sett densamma i Orebro kommun som i linet, riket och i gruppen storre
kommuner. Eftersom samma trend kan noteras 1 hela riket dr det rimligt att anta att
utvecklingen i Orebro kommun till stor del kan forklaras av det konjunkturlige som har
ratt under mitperioden, med en generellt god inkomstutveckling f6r hushallen i relation
till utvecklingen av boendekostnaderna.
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Andel hushall med anstringd boendeekonomi
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Figur 38: Andel hushdill med anstringd boendeckonomi, jimforelse mellan Orebro kommmn, kommungrupp stirre stad,
Orebro lin och riket ér 2012—2021 Datactiketterna avser andel hushill i Orebro kommun som triffas av Boverkets mit.
Killa: Boverket.

Det ér viirt att notera att ar 2020 sticker ut i trenden fér mitperioden 2012—2021, genom
att ndgot fler hushall (sett till antal och andel) hade en anstringd boendeekonomi under
detta dr. En forklaring till det skulle kunna vara att coronapandemin hade en negativ
effekt pa hushillens ekonomi under detta ar, som sedan dimpades under dr 2021. Efter
2021 har det ekonomiska liget férsimrats, vilket kan innebira att andelen hushall med
anstringd boendeekonomi har 6kat under dren 2022 och 2023 jimfért med ar 2021.

Vid en jaimférelse mellan boendeformer ér hushall i specialbostider for studenter samt
specialbostider for 6vriga de grupper som sticker ut mest, med en relativt hég andel av
hushillen har en anstringd boendeekonomi. Gruppen hushill i vriga specialbostider dr
sd pass liten att det inte 4r meningsfullt att pa gruppniva analysera utvecklingen avseende
mittet anstringd boendeekonomi dver mitperioden. Vad giller hushallen i
specialbostider for studenter kan diremot noteras en tydlig trend dér andelen hushill
med anstringd boendeckonomi har sjunkit under mitperioden, frin 36 procent ar 2012
till runt 20 procent ar 2021. En forklaring kan vara att savil fribeloppsgrinsen som
linedelen av studiemedel héjdes under mitperioden. Méjligheterna att kombinera studier
och I6nearbete kan dirmed sdgas ha blivit storre vilket 1 sin tur kan medféra att gruppen
studenter har fatt hégre medelinkomster.

Nir statistiken bryts ned pa olika hushéllstyper i Orebro kommun framgér att trenden
med allt firre hushéll med anstringd boendeckonomi finns i alla grupper. Gruppen
ensamstiende kvinnor med barn sticker ut som den grupp dir storst andel av hushéllen
har en anstringd boendeekonomi. Andelen ensamstiende kvinnor med barn som har en
anstringd boendeekonomi har dock sjunkit visentligt under mitperioden, fran 21
procent dar 2012 till 13 procent ar 2021. Vid jimforelse med statistik f6r hushallens
disponibla inkomst framgar samtidigt att ensamstdende kvinnor med kvarboende unga
vuxna 20—29 ér dr den enda hushéllstypen som har haft en negativ inkomstutveckling
mellan aren 2016 och 2021. Det kan dirmed finnas en variation inom gruppen
ensamstidende kvinnor med barn, dir vissa hushdll kan uppleva betydande begrinsningar
i mojligheten att efterfriga en limplig bostad pa bostadsmarknaden i Orebro.

Aven om trenden fér kommunen i sin helhet 4r minskande antal och andel hushall med
anstringd boendeckonomi finns betydande variationer inom kommunen. Vid en
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jamforelse mellan RegSO-omriden inom kommunen framgar att Adolfsberg har haft ett
synnerligen lagt antal och andel hushall med anstringd boendeckonomi under hela
mitperioden medan Vivalla sticker ut med stérst antal och andel hushall med anstringd
boendeekonomi. Ar 2021 hade 1 procent av hushillen i Adolfsberg en anstringd
boendeekonomi, att jimfoéra med 21 procent av hushallen i Vivalla.

Boverkets Matt pd bostadsbristen (RegSO)

1: Andel hushdll med anstrangd boendeekonomi
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Figur 39: Andel hushall i kommunens RegS O-omriden med anstrangd boendeekonomi ar 2021. Killa: Boverket.

RegSO-omridet Vivalla dr samtidigt tillsammans med Brickeberg-Norra Bro det omride
dir trenden mot allt ldgre andel hushall med anstringd boendeckonomi har varit
tydligast. Det #r oklart hur trenden ska tolkas exempelvis i relation till att OBO samtidigt
har genomfé&rt renoveringar i Vivalla som medfért hyreshdjningar. Trenden kan
sannolikt inte i f6rsta hand tolkas som att hushall med anstringd boendeckonomi valt att
flytta till andra omraden, da OBO erfar att det ofta dr mycket svart att fa en billig bostad
ndgon annanstans. Méinga av hyresgisterna har istillet valt att flytta till en billigare
ligenhet inom samma omrade nir det blivit dags f6r renovering. En maoijlig tolkning av
trenden skulle kunna vara att just en flytt till en billigare bostad i samma omrade kan leda
till att hushallen far en mindre anstringd boendeeckonomi. Det dr samtidigt virt att friga
sig om de billigare bostiderna som hushallen viljer samtidigt 4r mindre, och att det kan
ha drivit en trend mot 6kad traingboddhet som kan noteras i Vivalla mellan aren 2012
och 2021.

Det kan ocksé noteras att trenden i RegSO-omridet Sérbydngen har gatt at motsatt hall,
det vill sidga att fler hushall sett till sivil antal som andelar hade en anstringd
boendeckonomi ar 2021 jimfort med dr 2012. Trenden bor sannolikt frstés i relation till
en betydande nybyggnation och inflyttning i omridet under mitperioden. En forklaring
kan vara att det tillkommit studentbostider i omradet samt nagot dyrare hyresritter,
vilket kan ha lett till att S6rbydngen under aren efter utbyggnaden i viss man fungerat om
ett genomgangsomrade med hog omflyttning av hushéll. Bostadspriserna och
boendeutgifterna ér i regel hégre 1 nyproduktionen jamfort med pa
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andrahandsmarknaden, vilket kan vara en férklaring till 6kande antal och andel hushall
med anstringd boendeekonomi i omriden med stor nybyggnation. I Ladugardsidngen,
som har haft en stor nybyggnation under den senare delen av mitperioden, ér trenden
mer svartydd dd andelen hushdll med anstringd boendeekonomi har pendlat upp och ner
Over mitperioden.

Trender i Boverkets métt pd bostadsbristen (RegSO)
Trend for métt 1: Anstrangd boendeekonomi
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Figur 40: Andel bhushall i kommunens RegS O-omriden med anstringd boendeekonomi, trend for dren 2012—2021. Kailla:
Boverket.

Anstringd boendeekonomi baserat pi KALP

Det andra mattet utgar frin samma boendeutgifter men med en annan niva pa ovrig
konsumtion. Denna konsumtion baseras pd bankerna KKALP-kalkyler och édr hégre dn
konsumtionen i det forsta mattet. Kriteriet f6r att ha anstringd boendeekonomi ir att
hushéllet har en inkomst som inte ricker till att ticka en baskonsumtion berdknad utifrin
genomshnittshyror pd orten och ett genomsnitt av bankernas KALP-kalkyler.

Utvecklingen i Orebro kommun mellan dren 2012 och 2021 avseende detta mitt ir pa
det stora hela jimférbar med utvecklingen f6r det f6rsta mattet. Det innebir att allt firre
hushall i Orebro kommun, sett till savil antal som andelar, triffas av Boverkets matt pa
anstringd boendeckonomi (KALP). Samtidigt kan noteras att andelen hushall som
triffas av mattet f6r anstringd boendeekonomi 4r betydligt hogre i mattet som tar
hinsyn till KALP. Ar 2021 triffades 28,4 procent av Boverkets mitt for anstringd
boendeekonomi (KALP), att jimféra med 5,4 procent for det forsta mattet.
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Andel hushall med anstringd boendeekonomi
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Figur 41: Andel hushdill med anstringd boendeckonomi (KALP), jimfirelse mellan Orebro kommun, kommungrupp stirre
stad, Orebro liin och riket dr 2012-2021. Dataetiketterna avser andel hushill i Orebro kommun som triffas av Boverkets
mtt. Killa: Boverket.

Nir statistiken bryts ned i olika boendeformer kan noteras vissa skillnader jamfért med
det foérsta méttet. Hushall i specialbostidder f6r studenter, dldre och 6vriga sticker alla ut i
statistiken f6r KALP-mittet, genom att en hég andel hushdll triffas av mittet £6r en
anstringd boendeekonomi. Det finns heller inte en lika tydligt sjunkande trend avseende
antalet eller andelen hushall i dessa boendeformer som har en anstringd
boendeekonomi. Vad giller specialbostidder f6r studenter har antalet hushdll med en
anstringd boendeckonomi 6kat ndgot Gver tid, samtidigt som andelen hushill med en
anstringd boendeckonomi har sjunkit fran 87,5 procent till 73 procent mellan aren 2012
och 2021. Motsvarande kan noteras om hushallen som bor i specialbostider for édldre.

Vid en jaimférelse mellan hushallstyper idr det ocksd delvis andra grupper som sticker ut i
det KALP-baserade mittet, jaimfért med 1 det f6rsta mattet pa anstringd
boendeckonomi. I méttet som tar hinsyn till KALP sticker ensamstdende utan barn ut
som den grupp dir stérst andel, omkring 45 procent av hushallen, bedémdes ha en
anstringd boendeekonomi ar 2021, att jimféra med 30 procent av ensamstdende kvinnor
med barn under samma ér. For dessa grupper, liksom f6r 6vriga hushéllstyper, har
trenden varit att en allt mindre andel av hushallen triffades av mattet pa anstringd
boendeekonomi under 2021 jimfdrt med 2012.

Variationen mellan delomrddena avseende mattet som tar hinsyn till KALP dr jimférbar
med det férsta méttet f6r anstringd boendeckonomi. Vissa mer marginella skillnader i
den geografiska variationen av de bada matten kan noteras, dir exempelvis RegSO-
omrédet Brickeberg lag nagot simre 4n kommunsnittet i det f6rsta mattet men nagot
bittre dn snittet 1 mattet som tar hinsyn till KALP. Det som skiljer sig at 4r dock
framforallt att en storre andel av hushallen i samtliga RegSO-omriden triffas av KALP-
mittet 1 jimforelse med det férsta mattet pa anstringd boendeekonomi. Det innebir att
Adolfsberg och Vivalla sticker ut med ligst och hogst virden dven for KALP-mattet. Ar
2021 triffades 7 procent av mittet pd anstringd boendeckonomi som tar hinsyn till
KALP, att jimfora med 64 procent i Vivalla. Det kan tolkas som att 6 av 10 hushall i
Vivalla kan ha svart att fa sin ekonomi att gi thop exempelvis vid hyreshéjningar. Det
kan ocksa indikera att hushll kan ha svart att utifran sin ekonomiska situation kunna dga
sin bostad, eller uppfylla hyresvirdars ekonomiska krav for att hyra. Aven i RegSO-
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omridena Tybble, Varberga-Oxhagen, Baronbackarna och Brickebacken triffas éver 50
procent av hushillen av mattet som tar hinsyn till KALP.

Boverkets Matt pd bostadsbristen (RegSO)
2: Andel hushdll med anstrangd boendeekonomi (KALP)
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Figur 42: Andel hushall i kommunens RegS O-omriden med anstrangd boendeekonomi (KALP) dar 2021. Kélla: Boverket.

Trenderna i kommunens delomriden Gver mitperioden dr pa det stora hela jimf6rbara
tér de bada mitten pa anstringd boendeekonomi. Brickeberg-Norra Bro sticker dock ut
som det omride som har haft den tydligaste trenden av minskande andel hushéll som
triffas av KALP-mattet, dir 44 procent triffades av mattet dr 2012 att jimféra med 24
procent ar 2021. Sérbyingen sticker dterigen ut som det omrade som haft den tydligaste
trenden i motsatt riktning, dir 15 procent av hushallen triffades av mattet 4r 2012 att
jamfora med 23 procent dr 2021.
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Trender i Boverkets métt pd bostadsbristen (RegSO)
Trend for métt 2: Anstrangd boendeekonomi KALP
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Figur 43: Andel hushdll i kommunens RegS O-omriden med anstringd boendeekonomi (KALP), trend for dren 2012—-2021.
Killa: Boverket.

Trangboddhet

Det tredje mittet beskriver hur tringbodda hushallen ir. Kriteriet dr att ensamstiende
hushéll utan barn inte ska vara tringbodda. Utover vardagsrum och kok/kokvrd ska det
finnas sovrum. Tva barn under 12 4r kan dela rum. Vuxna som inte 4r sammanboende
ska inte dela sovrum enligt detta matt. For de hushall dir det saknas uppgifter 6ver
antalet rum, primdrt smahus, anvinds boendeytan per person. Har hushallet mindre dn
20 kvm per person riknas hushallet som trangbott. Hushéll kan vilja att bo trangt av
flera orsaker men detta métt tar ingen hinsyn till vilken grad hushiéllet viljer att bo
trangbott utan det beskriver helt enkelt hur méinga hushall som uppfyller kriteriet.

Ar 2012 hade Orebro kommun en relativt hég andel tringbodda hushall i jamforelse
med linet, riket och kommungruppen Stérre kommuner. Orebro kan direfter sigas ha
haft en mer markant minskning i andelen hushdll som triffas av Boverkets mitt f6r
trangboddhet, jimfort med andra stérre kommuner. Sodertilje, Eskilstuna och Halmstad
ir exempel pa kommuner som istillet har sett en 6kad andel tringbodda hushéll mellan
aren 2012 och 2021. En minskande andel tringbodda hushéll kan noteras i ndgra av de
storre stider som har haft en sirskilt stor nybyggnation under perioden, men édven i
denna grupp sticker Orebro ut som den kommun som har haft den tydligaste trenden av
minskande andel trangbodda hushall. Det dr ndgot oklart vad trenden beror pa. Méjligen
behéver trenden tolkas ur ett regionalt perspektiv dir méinga hushill med barn under en
period har sokt sig till Orebros grannkommuner med hdg smahusproduktion och fatt
sina behov tillgodosedda dir. Orebro kommun erfar ocksa att det kan finnas en dold
trangboddhet i delar av bestindet, dir fler personer ingar i hushallet 4n vad som framgér
av folkbokforingen.
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Figur 44: Andel tringbodda hushall, jamfirelse mellan Orebro kommun, kommungrupp stirre stad, Orebro kin och riket ér
2012-2021. Datactiketterna avser andel hushéll i Orebro kommun som triffas av Boverkets mitt. Killa: Boverket.

Nir Boverkets statistik bryts ned i olika hushallstyper framgar att andelen trangbodda
hushall har minskat i alla grupper utom i gruppen sammanboende med barn, dir trenden
istdllet 4r en 6kad andel traingbodda hushdll mellan aren 2012 och 2021. Det kan indikera
att barnfamiljer dr en grupp vars bostadsbehov inte helt har tillgodosetts pd
bostadsmarknaden i Orebro kommun under den senaste tioarsperioden. Gruppen
ensamstdende kvinnor med barn samt 6vriga hushdll med barn sticker ut som de grupper
dir storst andel av hushallen ér tringbodda. I bdda fallen har dock savil antalet som
andelen tringbodda hushall minskat 6ver tid.

Det storsta antalet traingbodda hushall aterfinns i gruppen som bor i hyresritt i
flerbostadshus, vilket ocksa dr den stérsta gruppen i Orebro kommun (motsvarande 45%
av det totala antalet hushall). Antalet tringbodda hushill i denna boendeform har dock
minskat relativt mycket, frin 1 047 hushall 4r 2012 till 819 hushall 4r 2021, trots att det
totala antalet hushall som bor 1 hyresritt i flerbostadshus har ékat under perioden.
Tringboddheten i specialbostidder for studenter har ocksd minskat avsevirt mellan aren
2012 och 2021, sett till sivil antal som andelat.

Nir statistiken bryts ned pé individniva framgar att det finns betydande skillnader i vilka
aldersgrupper som triffas av mattet pa tringboddhet. Aldersgruppen 12—17 4r sticker ut
som en grupp med en hég andel trangbodda, vilket i viss médn tros ha sin férklaring 1 hur
mittet £6r tringboddhet dr formulerat. I formuleringen av mattet framgir att barn Gver
11 ar bor ha ett eget rum. Eftersom brytpunkten mellan dldersklasserna gar mellan 11
och 12 ir kan det mdéijligen finnas en effekt dir barn utan eget rum hoppar upp ett snipp
i trangboddhetsmattet sa fort de hamnar i klassen 12-17 4r, dven om det inte dr nadgon
skillnad mellan 11-dringarnas och 12-dringarnas boendestandard.

For grupperna i dldern 0—17 dr och 35—64 ar har andelen trangbodda varit h6ég och stabil
under hela perioden 2012-2021. Det indikerar att den traingboddhet som férekommer
inom gruppen sammanboende med barn paverkar barn i alla dldrar, och att situationen
t6r barn 1 olika dldersgrupper inte har férbittrats under den senaste tiodrsperioden. Det
ar istillet grupperna 18-34 dr och 65+ dr som stir f6r den minskade tringboddheten i
den totala andelen hushll i Orebro kommun. Den minskade tringboddheten i dessa
grupper kan ha en samvariation med att andelen ensamhushall har 6kat i Orebro
kommun under den senaste tiodrsperioden.
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Aven om tringboddheten éver tid har minskat i Orebro kommun i sin helhet finns
variationer inom kommunens olika delomraden. Vivalla, Varberga-Oxhagen och
Brickebacken dr omraden dir éver 20 procent av hushallen triffades av Boverkets
trangboddhetsmatt dr 2021. Trenden i Brickebacken har varit att andelen trangbodda
hushall har minskat sedan ar 2012, medan Vivalla och Varberga-Oxhagen dr de omriden
dir andelen tringbodda hushdll har 6kat mest mellan dren 2012 och 2021.
Socialférvaltningens inventering av bostadsbehov som inte tillgodoses indikerar att den
6kade trangboddheten i vissa delomraden kan hinga ihop med hyresdrivande
renoveringar som har gjort bostadsbestandet mer svértillgingligt. Socialférvaltningens
bedémning ir att det framéver vore virdefullt att gbra en nirmare undersokning av
trangboddhetens utbredning, orsaker och effekter. Ytterligare delomrdden, bland annat
flera omraden i utkanten av Orebro titort samt flera av kommunens
landsbygdsomriden, har haft en trend av 6kande trangboddhet trots att traingboddheten
over tid har minskat pa totalen. Det kan samtidigt noteras att de omriaden som har haft
tydligast trend av minskad tringboddhet dr Ladugéirdsidngen, Tybble, Ndsby-Norra
Ormesta och Almby-Ormesta. Flera av dessa dr omriaden dir kommunen har haft en stor
nybyggnation under den senaste tiodrsperioden, vilket kan ha haft betydelse f6r trenden
med en minskande andel tringbodda hushall. Omriadena med minskad andel tringbodda
hushall sammanfaller ocksd med de omrdden som har stérst bestind av specialbostider
tor studenter.

Boverkets Métt p& bostadsbristen (RegSO)
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Figur 45: Andel trangbodda hushall i s RegS O-omriden ar 2021. Kéilla: Boverfket.
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Trender i Boverkets métt pd bostadsbristen (RegSO)
Trend for métt 3: Tréngboddhet
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Figur 46: Andel trangbodda hushall i kommunens RegS O-omriden, trend for aren 2012—2021. Killa: Boverket.

I Socialtérvaltningens inventering av behov som inte tillgodoses pa den lokala
bostadsmarknaden nyanseras bilden av tringboddhet ytterligare. I rapporten frin hésten
2023 beskrivs att det f6r gruppen nyanlidnda ibland inte finns ett tillrickligt stort
utrymme f6r familjen. Stora ligenheter 4r sillsynta och dyra och svira att fa tillging till.
Det férekommer att familjer flyttar flera ginger fOr att f6rséka hitta en passande bostad.
Inventeringsresultatet visar att familjer med behov av stora ligenheter inom
malgrupperna saknar alternativ som 4r billiga nog och som de darfér inte kan f2 tilltride
till, vilket skapar trangboddhet som i sin tur ger upphov till andra sociala utmaningar,
sdrskilt f6r barnen. I rapporten framkommer att nyanldnda ibland stills infér att familjen
behover delas upp i tvd bostider eller bo vildigt trangbott. I rapporten framkommer
dven att kravet pa radrum kan upplevas pressande f6r vissa hushéll med f6rsotjningsstod.

Trangbodda och anstringd boendeekonomi

Det fjirde och femte mattet 4r en kombination av matten éver traingboddhet och
anstringd boendeckonomi. Genom att kombinera mitten gar det att delvis sdrskilja
hushall som ér traingbodda, troligen med begrinsad valfrihet samt har begrinsade
md&jligheter att dndra sin boendesituation pa egen hand.

Andelen hushall i Orebro kommun som triffas av Boverkets matt pa trangboddhet och
anstringd boendeekonomi var ar 2012 hogre dn i riket, linet och i kommungruppen
Storre kommun. Direfter har andelen tringbodda med anstringd boendeekonomi
minskat i Orebro, till en niva som ligger i nivd med kommungruppen.

Savil antalet som andelen hushall som triffas av matten har minskat mellan dren 2012
och 2021. Ar 2012 var det 1 232 hushall eller 1,9 procent som uppfyllde kriterierna for
trangboddhet och anstringd boendeekonomi. Ar 2021 var 948 hushall eller 1,3 procent
av hushillen i Orebro kommun tringbodda med anstringd boendeekonomi. Bade
antalet och andelen hushill som uppfyller kriterierna f6r tringboddhet och anstringd
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boendeekonomi 4r stérre 1 det matt som tar hinsyn till KALP, men trenden édr
densamma i bida mitten.
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Figur 47: Andel trangbodda hushall med anstriingd boendeekononsi, jamfirelse mellan Orebro kommun, kommungrupp stirre
stad, Orebro liin och riket dr 2012-2021. Dataetiketterna avser andel hushill i Orebro kommun som triffas av Boverkets
matt. Killa: Boverfet.
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Figur 48: Andel trangbodda hushall med anstriingd boendeekonomi (KALP), jamfirelse mellan Orebro kommun,
kommungrupp stirre stad, Orebro lin och riket dr 2012-2021. Datactiketterna avser andel hushdll i Orebro kommun som
tréfffas av Boverkets matt. (Killa: Boverket).

Fo6r bada mitten dr trenden att andelen traingbodda hushall med anstringd
boendeekonomi har minskat 6ver tid avseende nistan alla hushéllstyper. I mattet som tar
hinsyn till KALP dr trenden dock ndgot oklar avseende gruppen sammanboende med
barn som 1 6vriga hushallstyper. Bland sammanboende med barn har andelen
trangbodda med anstringd boendeckonomi (KALP) legat relativt stabilt Sver tid, dir
omkring 5,5 procent av hushéllen triffas av mittet. Antalet hushall som uppfyller
kriterierna f6r méttet Skade ndgot under dren 2019 och 2020, jimfort med dren innan,
for att sedan minska nagot igen ar 2021. Minskningen sammanfaller med att Orebro
kommun sig ett negativt flyttnetto bland barnfamiljer ar 2021. Det kan indikera att vissa
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traingbodda barnhushall med anstringd boendeekonomi har haft svart att hitta en limplig
bostad i Orebro, och ingir i gruppen som har valt att soka sig till en annan kommun.

Variationen mellan delomriden dr snarlik f6r de bida mitten pa trangboddhet och
anstringd boendeekonomi. I figuren nedan redovisas variationen avseende det fjirde
mattet. Boverket har lyft fram de kombinerade matten pa trangboddhet och anstringd
boendeekonomi som en sirskilt bra indikator pa bostadsbrist. Med tanke pa det dr det
sarskilt virt att notera att cirka 260 hushall eller 11 procent av hushéllen i Vivalla
uppfyllde det fjirde mattet ar 2021. 26 procent av hushallen i Vivalla, motsvarande cirka
580 hushall, uppfyllde det femte mattet under samma ar. Matten ger en indikation pd hur
ménga hushall i omradet som har en bostad som kanske inte uppfyller hushallets behov
men som samtidigt kan ha mycket svirt att efterfriga en annan bostad 1 kommunen.
Aven i RegSO-omridena Varberga-Oxhagen, Brickebacken och Baronbackarna och
triffas en relativt hog andel hushdll av de bdda kombinationsmatten, men da i
omfattningen 4-6 procent av hushallen i respektive omride enligt det fjirde mattet eller
9—16 procent av hushillen enligt det femte mattet.

Boverkets Matt pd bostadsbristen (RegSO)
4: Andel trdngbodda hushé&ll med anstrangd boendeekonomi
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Figur 49: Andel trangbodda hushall med anstringd boendeek i R s RegS O-omrdden ar 2021. Kailla: Boverket.

Trenderna i olika delomraden mellan aren 2012 och 2021 skiljer sig delvis 4t mellan de
olika kombinationsmdtten. Vivalla, Brickebacken och Baronbackarna tillhor de omrdden
som har den mest positiva utvecklingen under mitperioderna, i bida matten. Vivalla har
dock haft en mer blygsam positiv utveckling i méttet som tar hinsyn till KALP.
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Trender i Boverkets métt pd bostadsbristen (RegSO)
Trend for matt 4: Trdngboddhet och anstréngd boendeekonomi
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[ Lite samre
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Figur 50: Andel trangbodda hushall med anstringd boendeek i k s RegS O-omriden, trend for dren 2012—
2021. Kéilla: Boverket.

Trender i Boverkets métt p& bostadsbristen (RegSO)
Trend for métt 5: Tréngboddhet och anstréangd boendeekonomi KALP
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Fignr 51: Andel trangbodda hushall med anstringd boendeekonomi (KALP) i kommunens RegS O-omriden, trend for dren
2012-2021. Killa: Boverket.
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Flyttar ofta

Det sjitte mattet dr ett matt pa hur osiker boendesituationen varit. Kriteriet dr att nigon
i hushillet har flyttat minst en gang per dr de senaste tre aren. Mittet kan indikera att det
tinns hushéll som har en osidker boendesituation och har svirt att hitta ett permanent
boende. Det finns dock ingen helt faststilld koppling mellan héga flyttfrekvenser och att
det finns en brist pd bostider som uppfyller hushallens behov.

Orebro kommun har under 4ren 20122021 haft en relativt hég andel hushall med
upprepade flyttar, 1 jimférelse med linet, riket och kommungruppen Storre stider.
Andelen hushéll med upprepade flyttar 6kade under dren 2016-2019 f6r att direfter
minska, vilket sammanfaller med ett antal 4r dd nybyggnationen och inflyttningen till
kommunen har varit sirskilt hog. Det skulle kunna vara en indikation pa att upprepade
flyttar, i Orebro kommuns fall, inte ir ett triffsikert matt p4 bostadsbrist utan snarare
speglar in- och omflyttning till £6ljd av bostadsbyggnation. Trenden kring upprepade
flyttar skiljer sig dock it mellan Orebro kommun och andra stérre stider som har haft en
stor nybyggnation och inflyttning under motsvarande period, saisom Uppsala kommun.
Det kan séledes finnas andra sitt att férstd trenden i Orebro kommun, sdsom att den
sammanfaller med en period av hég invandring fran utlandet. Den relativt héga andelen
hushall med upprepade flyttar i Orebro kommun kan ocksa vara en effekt av den héga
andelen hyresritter i kommunens bestand. Det kan férklaras av att den som hyr sin
bostad har méjlighet att flytta oftare 4n den som dger sin bostad och maste silja den vid
en flytt. OBO ser ocksa att i samband med ombyggnationer hyrs manga av OBOs
ligenheter ut pé korttidskontrakt dir den sékande fir behalla sina poing. Det dr nagot
som av manga upplevs som mycket attraktivt och méanga hyresgister valjer aktivt att
flytta fran korttidskontrakt till korttidskontrakt enbart £6r att £a behalla sina poing.

Andel hushall med upprepade flyttar
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Figur 52: Andel hushill med npprepade flyttar, jimforelse mellan Orebro kommmnn, kommungrupp stirre stad, Orebro lin och
riket dr 2014—2021. Dataetiketterna avser andel hushdll i Orebro &ommun som triiffas av Boverkets mitt. Killa: Boverket.

Perioden av 6kande andel hushall med upprepade flyttar sammanfaller ocksd med en
period av relativt omfattande nybyggnation av studentbostidder. Nir statistiken bryts ned
efter olika boendeformer framgar att specialbostider for studenter dr den boendeform
dir storst andel hushall uppfyller kriterierna f6r mattet, 7,5 procent ar 2021 att jimfora
med 3,5 procent av hushillen i vanliga hyresritter. En forklaring kan vara att studenterna
kommer ofta frin annan ort nir de hyr sin férsta bostad i Orebro. Konkurrensen om
bostiderna i samband med terminsstart dr hiard och man har kanske heller inte sérskilt
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bra kinnedom om orten, sa man “tar fOrsta bista bostad” for att fa tak 6ver huvudet.
Nir studenten vil dr pa plats kan sdkandet efter en mer limpad bostad paborjas
samtidigt som soktrycket littar under terminens gang. Det ir alltsa vildigt vanligt att man
inte bor sd linge i sin férsta studentbostad. Antalet hushdll med upprepade flyttar har
ocksa 6kat i savil studentbostider som vanliga hyresritter mellan dren 2014 och 2021 pa
ett sitt som speglar den demografiska utvecklingen vil.

Vid jimférelse mellan olika hushallstyper sticker Gvriga hushall med och utan barn ut
som grupper med en hég, och 6kande, andel hushall som upplever upprepade flyttar.
Det dr ndgot oklart vilka som utgdr gruppen 6vriga hushdll, men det 4r sannolikt att det 1
denna grupp bland annat ingar hushéll med tillfalliga inneboende- eller
andrahandskontrakt, och som saledes uppfyller Socialstyrelsens kriterier f6r hemldshet.
Bland 6vriga hushall med barn triffades 8,8 procent eller 138 hushdll av Boverkets mdtt
fér upprepade flyttningar ar 2021. Bland 6vriga hushall utan barn triffades 10,6 procent
eller 240 hushall av mattet samma ar.

Vid jimférelse mellan aldersklasser sticker gruppen 18—24 4r ut som en grupp med hég
och dkande andel hushall som triffas av Boverkets matt f6r upprepade flyttar. Det dr
ocksd den aldersgrupp som dr mest flyttbenidgen, vilket indikerar att trenden f6r mattet
inom denna grupp frimst férklaras av faktorer som nybyggnation av studentligenheter
och av den demografiska utvecklingen i kommunen. Aven i gruppen 0-5 ér finns en
trend mot 6kad andel och antal hushill som upplever upprepade flyttar.

Merparten av kommunens RegSO-omraden har en relativt ldg andel hushall med
upprepade flyttar, i jimforelse med snittet f6r kommunen i sin helhet. Vivalla, Almby-
Ormesta, Varberga-Oxhagen och Ladugirdsingen tillhér de omrdden som hade hogst
andel hushall med upprepade flyttar ar 2021, och som bidrar till det relativt hoga
kommunsnittet. Av dessa ingar Almby-Ormesta och Ladugardsidngen i de omrdden som
har haft den stérsta nybyggnationen under den senaste tiodrsperioden, vilket kan vara en
torklaring till den hoga andelen hushall som triffas av mittet. I Vivalla och Varberga-
Oxhagen kan den relativt h6ga andelen upprepade flyttar i viss man forklaras av
ombyggnation, som men skulle kunna ha andra férklaringar utéver det. OBO erfar att
miénga av deras hyresgister frivilligt viljer att flytta mellan olika korttidskontrakt, vilket
kan vara férdelaktigt dd hushallet inte fétlorar sina képoing vid en sadan flytt.
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Boverkets Matt pd bostadsbristen (RegSO)
6: Andel hushdll med upprepade flyttningar
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Figur 53: Andel hushdll med upprepade flyttar i kommunens RegS O-omriden ar 2021. Kélla: Boverfket.

Vivalla, Ladugardsidngen och Varberga-Oxhagen dr omraden dir trenden har gitt mot en
hégre andel upprepade flyttar under mitperioden. Trenden i dessa omréiden kan
sannolikt forklaras av de senaste drens nybyggnation och ombyggnation i dessa omriden.
Trenden har gitt i motsatt riktning i ett antal omriden, varav merparten dr omraden som
karakteriseras av en relativt hog andel dgande- och bostadsritter.

Trender i Boverkets matt pd bostadsbristen (RegSO)
Trend fér mtt 6: Upprepade flyttningar
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Figur 54: Andel hushall med upprepade flyttar i kommunens RegS O-omriden, trend for dren 2012—2021. Killa: Boverket.

Hemmaboende vuxna barn

Det sjunde mattet dr hemmaboende vuxna barn. Kriteriet £6r att ha hemmaboende
vuxna barn 1 hushillet dr att det bor barn som 4r 25 dr eller dldre hemma hos ndgon av
sina forildrar. I manga kommuner viljer unga vuxna att bo hemma men mattet kan dven
indikera problem fér unga vuxna att flytta hemifran till £6ljd av att det inte finns limpliga
bostider.

Andelen hushéll med hemmaboende vuxna barn har under perioden 2012-2021 varit
relativt lig i Orebro kommun jimfort med riket som helhet och kommungruppen stérre
stider. En férklaring till det skulle kunna vara att Orebro kommun har en hog andel
hyresritter 1 sitt bostadsbestind, vilket kan medféra att det dr littare for unga vuxna att
flytta hemifrdn i Orebro 4n i andra jimforbara stider. Orebro kommun har ocksé haft en
nigot ligre andel hemmaboende vuxna barn 4n Orebro lin som helhet, men ligger pa en
jamforbar niva.

Andel hushill med hemmaboende vuxna barn

4,0%
3,5%
3,0%

2,5%

—0, 2 .89 3/ ~0/ -~ - , -
e 27% 8% 8% 2T7% 7% 27%  26%  27%
2,0% 2590

,

1,5%
1,0%

0,5%

0,0%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

=@=Orebro kommun =@=Orcbro lin
Riket e=@=[Kommungrupp Stérre kommun

Figur 55: Andel hushill med hemmaboende vuxna barn, jamforelse mellan Orebro kommmn, kommungrupp stirre stad,
Orebro liin och riket ar 2012-2021. Dataetiketterna avser andel hushill i Orebro kommun som triffas av Boverkets mtt.
Kiilla: Boverket.

Det kan noteras att andelen hushall som triffas av Boverkets olika matt generellt dr
ndgot hégre bland hushall med lag inkomst jamfért med om man tittar pa alla hushall i
kommunen. Andelen tringbodda hushéll och andelen hushall med upprepade flyttar dr
till exempel storre i gruppen hushill med ldg inkomst, jamtért med gruppen dir alla
hushall ingar. Det omvinda férhallandet giller £f6r méttet hemmaboende vuxna barn, dir
2,7 procent av alla hushall i kommunen triffas av méttet medan 2,0 procent av hushillen
med lg inkomst har hemmaboende vuxna barn. Av de drygt 2 000 hushall i Orebro
kommun som hade hemmaboende vuxna barn dr 2021 riknas ungefir 730 hushall som
laginkomsthushall, medan 6vriga inte gor det. Det skulle kunna indikera att det i gruppen
hushdll med hemmaboende vuxna barn finns hushall som dven uppfyller andra kriterier
t6r bostadsbrist sdsom en anstringd boendeekonomi, men ocksa hushall som i Gvrigt
kanske har en trygg boendesituation. For vissa hushill med hemmaboende vuxna barn ir
situationen mer pressad, sirskilt hushéllet ocksa dr trangbott. Fér anhériga till den
hemmaboende vuxna kan situationen bli ohéllbar 6ver tid och det 4r inte séllan en
tordlder som stoter pd fr att den unga vuxna ska fa hjilp med bostad.
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Nir statistiken bryts ned p4 olika boendeformer framgar att den storsta andelen hushall
med hemmaboende vuxna barn bor 1 smahus. En forklaring till det skulle kunna vara att
smahusen ofta till ytan 4r storre dn ldgenheter i flerbostadshus, och att det ddrfér finns
forutsittningar for barn att bo kvar hos sina forildrar lingre. Sett till antal 4r det dock
ungefir lika manga hushéll med hemmaboende vuxna barn som bor i flerbostadshus
som i smahus.

Andelen hushill med hemmaboende vuxna barn har ékat nagot mellan 2012 och 2021, 1
samtliga boendeformer och hushallstyper. Andelen dr hogst i gruppen ensamstidende
min med barn, motsvarande 16,2 procent, och direfter i gruppen ensamstiende kvinnor
med barn ddr 13,0 procent av hushillen hade hemmaboende vuxna barn ar 2021. Sett till
antal var det nagot fler ensamstiaende kvinnor 4n ensamstiende min som hade
hemmaboende vuxna barn dr 2021, 414 hushall bland kvinnorna att jimféra med 363
bland min. Det storsta antalet hemmaboende vuxna barn 4terfinns dock 1 gruppen
sammanboende med barn, drygt 1 000 hushdll eller motsvarande 7,0 procent av
sammanboende hushall med barn.

Aven f6r detta mitt finns variationer inom kommunen. Relativt minga av kommunens
RegSO-omraden har en hogre andel hushall med hemmaboende vuxna barn édn snittet
f6r kommunen i sin helhet. Nya Hjirsta-Nyponlunden, Vivalla, Brickebacken och
Lundby sticker dock alla ut som delomrdden med sirskilt hég andel hushall med
hemmaboende vuxna barn. I samtliga dessa omraden har trenden varit kande under
perioden 2012-2021. Det kan noteras att Nya Hjirsta-Nyponlunden och Lundby, bida
relativt utpraglade smahusomraden, inte sticker ut i nagra av Boverkets andra matt.
Vivalla och Brickebacken sticker bada ut med en hég andel traingbodda hushill liksom
hushall med anstringd boendeckonomi. Vivalla sticker dven ut som ett omrade med en
relativt hég andel hushall med upprepade flyttar.

Boverkets Matt pd bostadsbristen (RegSO)
7: Andel hushdll med hemmaboende vuxna barn
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Figur 56: Andel hushdll med hemmaboende vuxcna barn i kommunens RegS O-omraden dr 2021. Killa: Boverket.
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Trender i Boverkets métt pd bostadsbristen (RegSO)
Trend for métt 7: Hemmaboende vuxna barn
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Figur 57: Andel hushdll med hemmaboende vuxna barn i kommunens RegSO-omraden, trend for dren 2012—2021. Kalla:
Boverket.

Aterkommande problem

Det attonde mattet 4r om hushall har dterkommande problem. Kriteriet f6r om hushallet
har dterkommande problem 4r om hushillet uppfyller kriteriet f6r minst ett av f6ljande
mitt tvd dr i rad; det forsta mattet £6r anstringd boendeekonomi, traingboddhet, flyttar
ofta eller om hushallet har hemmaboende vuxna barn. Ett hushéll har exempelvis
aterkommande problem om det ett ar har anstringd boendeekonomi och féljande ar dr
trdngbott. F6r manga hushdll kan en boendesituation som inte motsvarar hushallets
behov vara tillfillig. Men f6r andra hushéll 4r inte boendesituationen tillfillig utan
hushéllet har dterkommande en boendesituation som inte uppfyller hushillets behov.
Mittet syftar till att ge en bild av hur méanga hushall som kan ha lingvariga problem med
att hitta en limplig bostad som uppfyller dess behov.

Andelen hushall med aterkommande problem i Orebro kommun har under perioden
2013-2021 legat nagot hogre dn linet och riket i sin helhet, men i nivd med
kommungruppen storre kommuner. Ar 2021 var det 10 procent av hushallen i Orebro
kommun, eller 7 494 hushall, som uppfyllde kriterierna fr att ha dterkommande
problem. Bland hushall med laga inkomster var det 15,3 procent eller 5 460 hushall som
ar 2021 beraknades ha haft aterkommande problem. Andelen av alla hushall som triffas
av mattet har legat relativt stabilt under perioden 2013-2021, men i gruppen hushall med
liga inkomster har trenden varit att en ldgre andel av hushéllen triffas av mittet i slutet
av mitperioden jamfort med i borjan.
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Andel hushall med aterkommande problem
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Figur 58: Andel hushdll med dterkommande problem, jamforelse mellan Orebro kommun, kommungrupp storre stad, Orebro
lin och riket dr 2013-2021. Datactiketterna avser andel hushill i Orebro kommun som triffas av Boverkets mitt. Killa:
Boverket.

Vid en jaimférelse mellan hushallstyper framgar att andelen hushall med aterkommande
problem dr hogst i grupperna ensamstdende kvinnor och mén med barn, motsvarande
26-27 procent av hushéllen 1 bada grupperna dr 2021. Det kan dock noteras att andelen
hushéll med dterkommande problem éver tid har minskat i grupperna ensamstiende
kvinnor och min med barn, sett till sival andelar som antal. Andelen hushall med
aterkommande problem har ddremot 6kat relativt mycket i grupperna Gvriga hushall med
och utan barn. I gruppen 6vriga hushdll med barn berdknades 23,9 procent av 6vriga
hushall med barn ha haft dterkommande problem ar 2021.

Savil andelen som antalet barn i dldrarna 0—17 4r som lever i hushill med aterkommande
problem har minskat under perioden 2013-2021.

Det finns stora geografiska variationer inom Orebro kommun, dir éver 20 procent av
hushéllen i omradena Vivalla, Varberga-Oxhagen, Brickebacken och Baronbackarna
triffades av mattet ar 2021, att jimféra med mindre 4n 5 procent i Hovsta, Adolfsberg,
Brunnsgirdet-Lindhult-Nasta och Lilldn. I savil Vivalla som Brickebacken, liksom i
omrddena Brickeberg-Norra bro och Almby-Ormesta, dr trenden att andelen hushall
med dterkommande problem minskar. Sérbyingen, Nya Hjirsta-Nyponlunden, Orebro
s6der och Holmen-Hjirsta dr istillet exempel pd omrdden dir andelen hushall med
dterkommande problem har 6kat ver tid.
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Boverkets Méatt p& bostadsbristen (RegSO)
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Figur 59: Andel hushdll med dterkommande problem i kommunens RegS O-omriden ar 2021. Kalla: Boverket.

Trender i Boverkets métt pd bostadsbristen (RegSO)
Trend for métt 8: Aterkommande problem
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Figur 60: Andel hushdll med dterkommande problem i kommunens RegS O-omriden, trend for daren 2012—2021. Killa:
Boverket.

Sammanfattande iakttagelser utifrin Boverkets mAitt
Sammantaget kan konstateras att Orebro kommun dr 2021 stack ut med en relativt hog
andel hushall som triffades av métten for anstringd boendeekonomi, upprepade flyttar
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och aterkommande problem, i jimférelse med andra stérre stider, Orebro lin och riket i
sin helhet. Orebro kommun stack samtidigt ut med en relativt 1ig andel hushll som
triffades av matten pd trangboddhet och hemmaboende vuxna barn. Boverket har lyft
att de olika métten kompletterar varandra, men att mitten f&r anstringd boendeekonomi
och tringboddhet 4r de som bist miter bostadsrelaterade problem medan Svriga matt
littare kan ifrdgasdttas. Nér matten pa trangboddhet och anstringd boendeckonomi
kombineras ligger Orebro kommun nigot 6ver andra stérre stider, Orebro lin och riket
i sin helhet. Det ir sannolikt att andelen hushall i Orebro kommun som har en anstringd
boendeekonomi har 6kat sedan ar 2021, i och med inflationen, vilket indikerar att
bostadsbristen i Orebro kommun utifrin Boverkets matt kan vara mer utbredd 4n vad
som framgar av figur 61. P4 det stora hela sticker inte Orebro kommun ut pa ett sitt som
antyder att det finns en mer omfattande eller djupgiende bostadsbrist pd den lokala
bostadsmarknaden jimfort med i riket i sin helhet. Med det sagt visar den nidrmare
genomgangen av Boverkets olika matt att det hos vissa hushallsgrupper finns
bostadsbehov som idag inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden.

Andel hushall som traffas av Boverkets matt pa
bostadsbristen, ar 2021
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2. Anstringd boendeckonomi (KALP)
3. Trangboddhet

4. Trangbodda och anstringd..

5. Trangbodda och anstringd..
6. Flyttar ofta

7. Hemmaboende vuxna barn

8. Aterkommande problem

0,0

<
ES

5,0%  10,0% 15,0% 20,0% 25,0%  30,0%
B Orebro kommun Kommungrupp storre stad ~® Orebro lin ~ ® Riket

Figur 61: Andel hushdll som triiffas av Boverkets matt pé bostadsbristen, jamfirelse mellan Orebro kommun, kommungrupp
stirre stad, Orebro lin och riket dr 2021. Kiilla: Boverket.

Nigra generella reflektioner kan géras utifran kartmaterialet f6r Boverkets samlade matt.
Vissa RegSO-omriden sticker ut genom att en relativt hég andel av hushéllen i omradena
triffas av flera av Boverkets matt pa bostadsbrist, ddribland Vivalla, Brickebacken,
Varberga-Oxhagen och Baronbackarna. Nagra delomriden sticker istillet ut genom att
en relativt 14g andel av hushallen triffas av de olika matten, ddribland Hovsta, Latorp-
Tiby-Vintrosa, Brunnsgirdet-Lindhult-Nasta, Garphyttan-Nirkes kil och Marieberg-
Mosas. Det faktum att manga delomraden tydligt avviker fran snittet f6r kommunen £6r
flera av matten innebir att det finns en tydlig boendesegregation i Orebro kommun. Det
finns dirmed ett fortsatt stort behov av att genom olika insatser motverka och minska
boendesegregationen 1 kommunen. Boendesegregation innebir att minniskor med olika
forutsittningar, exempelvis hog- och liginkomsttagare, lever separerade fran varandra i
olika bostadsomraden. Uppdelningen kan leda till ojimlika livsvillkor som kan fa
konsekvenser bade for individer och for hela samhillet. Det 4r viktigt att podngtera att
boendesegregationen bestar i relationen mellan extremerna i bdda dnden av skalan, alltsa 1
skillnaden mellan omrdden med goda och mindre goda socioekonomiska férutsittningar.
Nir kommunen formulerar insatser for att minska boendesegregationen dr det alltsa lika
viktigt att rikta insatserna mot omraden med goda socioekonomiska férutsittningar som
mot omraden med mindre goda socioekonomiska férutsittningar.



ANALYS

Det kan noteras att manga av de RegSO-omraden dir en hog andel av hushéllen triffas
av mdtten pa bostadsbrist 4r 2021 samtidigt ofta sammanfaller med de omrdden som haft
den tydligast positiva trenden f&r flera av métten under perioden 2012-2021. Det dr
viktigt att understka hur dessa relationer ska tolkas, exempelvis om en positiv trend
beror pd att riktade insatser har gjorts i omradena som har gett (och kanske forvintas
fortsitta ge) en positiv effekt f6r de berérda hushallen.

Det kan ocksé noteras att RegSO-omridena Lundby och Sérbyingen har sett en mer
negativ trend, dir en stérre andel av hushallen triffas av nigot av matten ar 2021 jamfort
med i borjan av mitperioden. I bida fallen var det dock fortfarande en relativt lag andel
av hushillen som triffades av de olika matten 4r 2021. Aven i dessa fall ir det viktigt att
undersoka hur trenden ska tolkas, och om det finns faktorer som indikerar att insatser
behéver goras for att bryta trenden. Bade Lundby och Sérbyingen angrinsar till
omraden dir en storre andel av hushallen triffats av de olika matten. Det dr ddrmed
ocksd viktigt att understka relationerna mellan omradena.

I RegSO-omridena Ladugirdsingen och Osternirke finns en positiv trend i samtliga
mitt under mitperioden. Da dessa omriden skiljer sig 4t mycket avseende bostads- och
befolkningsstruktur dr det sannolikt att trenderna behéver forstas pé olika sitt i de olika
omradena. Dir Ladugirdsingen karakteriseras av en stor nybyggnation och en relativt
ung befolkning, karakteriseras Osternirke istillet av en lig grad av nybyggnation och en
dldre befolkning.

De mitt som Boverket har tagit fram syftar till att beskriva en behovsbaserad
bostadsbrist, som skiljer sig frin hur bostadsbrist traditionellt har hanterats som en fraga
om numerirer. Bostadsbristen sd som den identifieras utifrin Boverkets matt kan endast
i viss utstrackning 16sas genom nybyggnation. Det finns en inneboende problematik i att
genom nybyggnation tillskapa stora och samtidigt billiga bostdder till f6rmén £6r hushall
som bade ir trangbodda och har en anstringd boendeekonomi, dd nybyggda bostider
generellt 4r férenade med hégre kostnader dn begagnade bostider. Insatser som inriktar
sig pa utveckling av det befintliga bestindet och pa att stirka hushallens férutsittningar
att efterfriga en bostad bedéms vara minst lika viktiga som nybyggnation f6r att méta
behoven. Det dr ocksé viktigt att undersdka hur bostider kan utformas ytsmart och
flexibelt, sa att exempelvis varje barn 1 hushallet kan fi ett eget rum 4ven i en till ytan
mindre bostad. Viktiga insatser for att mota utmaningar rérande behovsbaserad
bostadsbrist bedéms dérfér vara att:
- Utreda moijligheten att anvinda lagen om vissa kommunala befogenheter
(2007:49) for att mojliggora till exempel hyresgarantier som traffar olika behov
- Fortsitt utveckla rutiner f6r varsam renovering i OBOs bestind
- Informera privata hyresvirdar om vikten av varsam renovering
- Utveckla vrikningsférebyggande arbete i samverkan med kronofogden och
hyresvirdar
- Utreda hur befintligt bestind kan nyttjas mer innovativt, t.ex. genom kollektiva
boendeformer och gemensamma ytor, som ett sitt att minska trangboddhet, fa
ligre boendekostnader och frimja barns och ungas ritt till ett privatliv
- Utreda méjligheten till kollektiva boendeformer och gemensamma ytor i OBOs
bestand
- Vid markanvisning uppmana till ytsmarta och flexibelt utformade bostider
- Vid markanvisning verka for att merparten av bostidderna har en rimlig
prissittning
- Utreda olika sitt att frimja alternativa sitt att bygga och bo
- Fora dialog med boende i titorter/stadsdelar for att finga behoven
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Aven om Orebro som helhet inte sticker ut rérande Boverkets matt noteras tydliga
skillnader i hushallens situation mellan olika delomrdden i kommunen. Skillnaderna blir
tydligast mellan omriaden med relativt homogen bostadsstruktur, exempelvis mellan
omriden med nistan uteslutande dganderitter i smahus och omrdden med nistan
uteslutande hyresritter i flerbostadshus. Kommunen har genom sitt planmonopol en
viktig roll 1 att minska och motverka segregation genom att skapa forutsittningar f6r en
tillricklig variation av bostadsalternativ 1 olika delomrdden. Boendesegregation dr dock
ett komplext problem och r6r manga faktorer utéver bostaden som siddan och som
darfor inte helt kan inrymmas inom riktlinjer f6r bostadsférsérjning. Kommunen har
heller inte ensam ridighet 1 att hantera fragan, som kriver en kontinuerlig samverkan
mellan stat, kommun, bostadsaktbrer och civilsamhille. Viktiga insatser fOr att minska
och motverka de negativa effekterna av boendesegregation bedéms vara att:
- Stirka befintlig dialog med byggaktdrer kring bostadsbehov, f6r att skapa
samhillsbyggandeengagemang
- Tadel av befintliga forum f6r att f6ra dialog med civilsamhillet, t.ex. enskilda,
grupper och organisationer
- Bjuda in bostadsaktérer till dialog med kommunens kontinuerliga
bostadsférsorjningsgrupp
- Stirka befintlig dialog med OBOs omrideschefer, ptivata hyresvirdar och
partnerskapsamverkan
- I planeringen av nya bostdder striva efter livskraftiga och goda boendemilj6er
med tillging till social och grén infrastruktur
- I planeringen av nya bostidder sikerstilla ett barnrittsperspektiv, med sirskild
hinsyn till barns boendemiljé
- Anvinda befintligt samarbete med Orebro universitet fér att ta fram ett
kunskapsunderlag om férutsittningar och verktyg for att minska segregationen
- Utveckla en modell f6r att analysera bostads- och befolkningsstrukturer i olika
geografier/skalor
- Prioritera detaljplaner som bidrar till en 6kad variation i utbudet
- Forvirva fastigheter som kan bidra till att komplettera ensidiga
bostadsstrukturer
- Anvinda markanvisningar f6r att balansera och komplettera befintligt utbud pa
marknaden vad giller bland annat upplételseform och ligenhetsstorlekar

Bostadsbehov for olika grupper
Som del i analysen av bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala
bostadsmarknaden finns anledning att titta ndrmare pd grupper som av
olika skl kan ha sdrskilt svart att etablera sig pd bostadsmarknaden. Liget pa
bostadsmarknaden péverkar alla minniskors méjlighet att fa en bostad eller att byta
bostad men ett hért efterfrigetryck gor det extra svirt f6r dem som har sirskilda behov,
bristande ekonomiska férutsittningar, saknar nitverk eller som av andra skl har en
svagare stillning pd bostadsmarknaden. Vissa grupper har genom lagstiftning getts en
ritt till sdrskilt stéd och hjilp med bostad. Kommunen har ett direkt kommunalt ansvar
for boendet nir det giller:

e ildre personer som behéver sirskilt stod
personer med funktionsnedsittning som behdver sirskilt boende
nyanldnda som anvisats kommunen med stéd av bosittningslagen

asyls6kande ensamkommande barn

Hushall med lag betalningsformaga

Hushéll med ldg betalningstérmaga kan ha stora svirigheter att skaffa sig en bostad, dven
om den inkomst man har i och f6r sig ar tillricklig f6r att klara boendekostnaden. Det
hinger thop med att hyresvirdar ofta stiller krav pa att en bostadsstkande ska ha en fast



ANALYS

inkomst som Gverstiger en viss niva. Manga hyresvirdar godtar inte f6rsérjningsstod,
etableringsersittning eller ens bostadsbidrag.

Vissa av hushéllen med lag betalningsférméga ingar i socialférvaltningens malgrupper.
For dessa innebir hyresvirdars krav att det finns begrinsat tilltride till hyresligenheter
framfdrallt inom vissa omrdden. Det dr exempelvis svart att fd en passande bostad i mer
centrala ligen i Orebro, dir privata virdar har ménga ligenheter.

Hyresskulder dr ocksa en vixande problematik, sdrskilt hos unga, och allt fler personer
riskerar att bli beroende av kommunens hjilp via socialtjinsten. Det kan krivas olika
insatser for att motverka risken for fler att drabbas av inlasningseffekter inom
socialtjdnstens insatser. I detta dr det viktigt att beakta att boendet bara ir en utgiftspost
f6r hushallen, och att 6kande kostnader f6r el och livsmedel ocksa dr faktorer att viga in.
Socialférvaltningen erfar att det blir vanligare att hyresvirdar stiller krav pa att det inte
far finnas skulder 6verhuvudtaget, och att det inte enbart giller bostadsrelaterade skulder
sdsom for hyra och el. Om skuldsatta hushall blir vanligare riskerar ocksé fler att bli
beroende av att fa boendereferenser via socialtjinsten. Fér de berérda hushallen skulle
ett system med hyresgarantier méjligen kunna vara ett sitt att avhjilpa problemet.

Viktiga insatser f6r malgruppen beddms vara att:

- Utvirdera projekt enligt konceptet “Bostidder for fler” som innebir att nir
kommunen siljer mark f&r bostadsbebyggelse ska en mindre del av varje
exploateringsomride markanvisas till intressenter som atar sig att delvis bygga
bostidder med 6verkomliga hyror (motsvarande under 80 procent av
bruksvirdeshyran)

- Testa koncept liknande konceptet "Bostider f6r fler”

- Verka fér att OBO fortsatt har méjlighet att anvinda en sirskild
uthyrningsregel, dir inkomst fran arbete prioriteras i maximalt 10 procent av
OBOs totala bestind vid uthyrning. Inkomst av férvirvsarbete far prioriteras i
maximalt 80 procent av en enskild stadsdel

Hemlosa

Socialnimnderna i Orebro kommun méter personer som ir helt bostadslésa, men det
finns ocksa personer som befinner sig utanfér socialndimndernas rickvidd. Det finns i
denna grupp de som soker sig till killare, offentliga toaletter eller andra stillen f6r att
s6ka skydd, virme och sémn. Till Kulturkvarterets bibliotek kommer négra av dessa
personer som dr utan hem och bostad. De har biblioteket som en av de fasta punkterna i
tillvaron och gar in f6r att vila och virma sig en stund eller sitta sig med en tidning. Ofta
finns i denna grupp en misstro mot myndigheter och en ovilja till att séka hjilp. Det
krivs tillitsskapande kontakter fér att nd ut med hjilp. I Orebro finns Gnistan, ett
hirbirge, men i socialférvaltningens inventering av bostadsbehov som inte tillgodoses
framkommer att det inte rdcker. Ett lagtréskelboende med tak-6ver-huvudet-garanti,
utan nykterhetskrav eller ans6knings- eller bistindsfoérfarande och som har vakter eller
personal dygnet runt skulle kunna hjilpa personer som inte har nigonstans att ta vigen
for att sova.

Socialférvaltningens inventering visar ocksa att hemlshet kan finnas i gruppen
valdsutsatta som maste fly eller hos tidigare kriminella personer som 6nskar limna
kriminaliteten. Man bor tillfalligt inhyrt 1 ndgot rum eller hos nagon vin, eller ibland pa
vandrarhem, om man inte har bostadsinsats med akut skydd. I inventeringen
framkommer att det ofta finns brist pd, eller avsaknad av, nitverk och tillitsfulla sociala
relationer. Det dr ofta barn med i bilden och situationen dr komplicerad. Risken att bli
upptickt medfor ofta upprepade flyttar mellan olika osikra boendelGsningar, exempelvis
andrahandskontrakt eller inneboendelésningar och mellan olika skyddade boenden. Det



ANALYS

paverkar mojligheten f6r framfor allt barnen att rota sig och komma in i ett tryggt
sammanhang. Bostadsmarknaden blir begrdnsad for dessa personer eftersom det finns
bdde ekonomiska och sikerhetsmissiga aspekter att ta hinsyn till. Det behéver gé fort att
hitta en tillrickligt trygg bostad.

Orebro kommun har just nu en pigiende utredning av boendeformen Hus i enskilt lige,
till f6rman f6r grupper som av olika skil inte klarar av att bo i flerbostadshus eller i
nirheten av andra ménniskor. I utredningen har hittills framkommit att det saknas
bostadsformer som méter upp behoven i méalgruppen, i de fall dir inte heller Hus i
enskilt lige dr en dndamalsenlig form. I andra kommuner anvinds kategoriboenden s
som stédboenden med olika inriktning och utredningsboenden exempelvis. Just nu fattas
former f6r personer med samsjuklighet som vare sig nar upp till kriterierna for sarskilt
boende eller f6r socialt hyreskontrakt. Malgruppen f6r Hus 1 enskilt ldge 4t bred och
innefattar enskilda med varierande problematik. Det finns bade en 6kning i antalet
personer med behov, dir exempelvis antalet unga vuxna 6kar, och en 6kande
problematik sett till djup i samsjuklighet.

Viktiga insatser f6r malgruppen bedéms vara att:

- Utreda hur ”Bostad f6rst” kan utvecklas

- Utreda moijligheten att testa innovativa helhetsldsningar med exempelvis
boendeformer med brukarinflytande

- Utreda malgrupper och behov f6r ”Hus i enskilt lige”

- Utreda malgrupper och behov f6r ”Bostider for fler”

- Utreda moijligheten att tillhandahalla en funktion f6r att ge personer ritt verktyg
for att kunna s6éka boende pé egen hand

- Utreda mojligheten att vid f6rsiljning av kommunal mark eller upplatelse av
tomtritt for hyresritter erbjuda kommunen att anvinda en andel av bostiderna
till kommunala bostadskontrakt (sociala kontrakt)

- Utreda behovet av att inféra sirskilda forturer riktade till olika mélgrupper

- Se 6ver samarbetsavtal mellan Orebro kommun och fastighetsigare i
bostadssociala fragor

- Kartligga och systematisera Orebro kommuns vrikningsférebyggande arbete

- Forstirka kommunens arbete med Kvarbo i samverkan med OBO

- Informera privata hyresvirdar om vrikningsférebyggande arbete

Aldre personer

Socialférvaltningens inventering av bostadsbehov som inte tillgodoses visar att dldre ofta
bor kvar linge i stora villor f6r att hélla boendekostnaderna nere eller f6r att man saknar
nitverk som kan hjilpa till vid en flytt. Aven bristande képoing kan vara ett hinder for
dldre som kanske 4r i behov av en annan egen bostad som 4r mindre, bittre anpassad
och ldttare att skota.

I inventeringen framkommer vidare att det beh6vs serviceboenden dir det finns matsal,
samlingslokaler och personal och att det behdver fokuseras mer pa attraktivitet for att
tillmotesga dldres preferenser. Det finns en motvilja inom malgruppen till att flytta till
vissa servicehus pd grund av en upplevelse av sociala problem pa platsen. Vard- och
omsorgsboenden som dr centralt placerade saknas i nuldget. Manga dldre som bor
centralt vill kunna fortsitta att bo dar de har haft sin tillvaro i stora delar av sina liv.
Individanpassade seniorbostider och ett tillgingligebrande f6r fler genom alderssinkning
skulle ge mojlighet till fler att bo lingre i sjlvstindighet och slippa flytta till virdboende,
enligt inventeringsresultatet.

Orebro kommun har i dagsliget inte boendeformen bistindsbedémt trygghetsboende,
som skulle kunna fungera som ett steg mellan det egna hemmet och att flytta in pa ett
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vird- och omsorgsboende. Det finns fyra trygghetsboenden i kommunen som
fastighetsenheten dger och forvaltar. Det dr dock fOr f4 med tanke pd kommunens
stotlek, och det saknas idag ett utpekat ansvar f6r behovet av att bygga nytt. Det ar
angeldget att detta ses 6vet.

Viktiga insatser for malgruppen bedéms vara att:

- Inventera det langsiktiga behovet av sirskilda boendeformer f6r dldre

- Utred behovet av att inféra bistindsbedémt trygghetsboende

- Inventera det langsiktiga behovet av seniorbostider och ¢j bistindsbedémda
trygghetsbostider

- Utred forutsittningarna for att stimulera flyttkedjor med fokus pa att matcha
bostadsutbudet med hushallens behov

- Inventera tillgingligheten i OBOs flerbostadshusbestind, i férsta hand for vatje
pagaende byggprojekt och avseende tillgingligheten in till bostaden.

- Informera om tillgingligheten i OBOs flerbostadshusbestind

- Informera privata fastighetsigare om behovet av, och tillvigagiangssitt for, att
inventera tillgingligheten i flerbostadshusbestandet

Personer med funktionsnedsitining

I Orebro ir det idag brist p4 sdrskilt boende f6r personer med funktionsnedsittning. 1
den kommunovergripande lokalférsérjningsplanen f6r aren 2025-2035 pekas pa ett
behov av ett stort antal nybyggnationer av grupp- och servicebostider. Planen kommer
dock att revideras efter en behovsinventering av lokalsamordnarna pé
socialférvaltningen. Det saknas i mdnga fall bra, befintliga tomter f6r dndamilet, vilket
behéver tas i beaktande i samhillsplaneringen.

Viktiga insatser f6r malgruppen bedéms vara att:

- Inventera det langsiktiga behovet av sirskilda boendeformer f6r personer med
funktionsnedsittning (gruppbostider, servicebostider och annan sirskilt
anpassad bostad)

- Inventera tillgingligheten i OBOs flerbostadshusbestind, i férsta hand fér varje
pigdende byggprojekt och avseende tillgingligheten in till bostaden.

- Utreda hur OBO kan ge allminheten information om tillgingligheten i det egna
flerbostadshusbestindet

- Informera privata fastighetsdgare om behovet av, och tillvigagangssitt fOr, att
inventera tillginglicheten i flerbostadshusbestindet

Ungdomar och unga vuxna

Ungdomar och unga vuxna hor till nykomlingarna pa den lokala bostadsmarknaden,
vilket kan innebira svarigheter att hdvda sig i konkurrensen. Det saknas ofta bostider
som ungdomar har méijlighet att efterfriga, dven i kommuner som inte har en generell
bostadsbrist.

OBO har i dagsliget 6ronmirkt vissa ligenheter for unga i aldrarna 18-25 ar. Med detta
som utgingspunkt har Orebro kommun bedémt att det i dagsliget rider balans pa
bostadsmarknaden sett till bostdder f6r unga (BME 2024). For att fa en mer fullstindig
bild skulle frigan beh&va utredas vidare. Hyresgistforeningen granskar regelbundet
situationen for unga vuxnas boende i Sverige och i ett antal regioner. Féreningen har i
dagsliget inte tagit fram nigon regional rapport fér Orebro, nigot som skulle kunna vara
aktuellt f6r Orebro kommun att féresla.

Viktiga insatser f6r malgruppen bedéms vara att:
- Inventera behovet av 6kat antal ligenheter som endast kan sékas av ungdomar
mellan 18 och 25 ar.
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- I'dialog med Hyresgistféreningen kartligea unga vuxnas bostadsbehov.

Studenter
Studenter dr generellt sett en ekonomiskt svag grupp och har dirfor ofta svart att fa tag i
ekonomiskt 6verkomliga bostider pa rimligt avstind frian universitetet eller hégskolan.

Sveriges forenade studentkarer, SFS, granskar varje 4r bostadssituationen i landets
studentstider infor hostens terminsstart. I SFS bostadsrapport 2023 bedéms att Orebro
ingir i gruppen av studieorter som nigon gang under héstterminen kan erbjuda
studenter ett boende med férstahandskontrakt som giller under hela studieperioden.
Studentkaren lyfter sirskilt fram hoga hyror som ett problem. Dir OBO anger att hyran
for en studentbostad ligger pa 4 500—4 600 kr i manaden rapporterar studentkiren om
hyror pd upp till 6 000 kr i manaden (SES, 2023). Det indikerar att det kan finnas
visentliga skillnader i hyressittningen mellan privata hyresvirdar och det kommunala
bostadsbolaget. Det ér virt att ndimna att manga studenter inte bor i ligenheter som ér
forbehallna studerande, utan deltar i den ordinarie bostadsmarknaden dir man
konkurrerar med andra grupper.

Viktiga insatser f6r malgruppen bedéms vara att:
- 1 dialog med Orebro universitet och studentkiren kartligga studenters
bostadsbehov

Nyanlinda

Nyanlidnda ér generellt en ekonomiskt svag grupp. De dr nya pa bostadsmarknaden och
har inte haft mojlighet att samla kétid 1 bostadské och de har ofta inte heller nitverk som
kan ge vigar in till bostadsmarknaden.

Orebro kommun har under de tre senaste ren bedomt att det rider balans pa
bostadsmarknaden f6r sjidlvbosatta nyanlidnda, vilket kan forstds utifran att gruppen
sjalvbosatta ir betydligt mindre 4n fér nagra ar sedan. Orebro kommun ser dock att
situationen pd bostadsmarknaden f6r gruppen i framtiden kan bli mer problematisk da
det rader en generell brist pa den typ av billiga bostidder som gruppen ofta efterfrigar,
och att konkurrensen om dessa bostider ir stor. Orebro kommun erbjuder viss
bostadstelaterad service och ridgivning till gruppen sjilvbosatta nyanlinda, vilket ér ett
sdtt att underlitta f6r gruppen att etablera sig pa bostadsmarknaden.

Enligt bosittningslagen har kommuner ett direkt kommunalt ansvar for vissa nyanlinda.
Bosittningslagen innebir att alla kommuner maste ha beredskap for att ta emot
nyanlinda och dven planera bostadsforsoriningen med utgingspunkt fran detta. Orebro
kommun har under de senaste tre dren bedémt mojligheten att erbjuda bostider vid
anvisning av nyanldnda som goda eller mycket goda (BME 2022, 2023 och 2024). Detta
sikerstills genom att kommunen har ett regelbundet samarbete med det allminnyttiga
bostadsféretaget Obo som har i uppdrag att avsitta ligenheter fér anvisade nyanlinda.
Orebro kommun har ocksa ett regelbundet samarbete med privata fastighetsigare samt
dger egna bostider som hyrs ut. For att svara upp mot kraven 1 bosittningslagen, trots
minskande mottagningssiffror, krdvs ett fortsatt aktivt arbete tillsammans med
kommunens fastighetsdgare fOr att bibehilla tillgangen till bostider f6r
flyktingmottagande. Orebro kommun erbjuder alla anvisade nyanlinda en méjlighet att
lita tidsbegrinsade hyreskontrakt 6verga i férstahandskontrakt efter en prévoperiod av
6—18 manader. En viktig aspekt att fortsitta arbeta med ar att nyanlinda far tillgang till
en limplig férstagangsldgenhet som hushallet har rad med £6r att undvika upprepade
flyttar.

Viktiga insatser f6r malgruppen bedéms vara att:
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- Uppritthalla ett aktivt samarbete med fastighetsigare 1 syfte att bibehélla och
stirka tillgingen till bostider f6r nyanlinda personer

Personer i behov av skyddat boende

En person som utsitts for vald i nira relationer behéver relativt omgiende fa hjilp med
skyddat boende eller fa tillgang till ett nytt boende. Som valdsutsatt har man enligt lag
m&jlighet att byta hemkommun utan planering, om man si 6nskar.

I Orebro kommun finns ett system med fértur som hjilper valdsutsatta till en egen
bostad. Det 16r sig om cirka 20 ligenheter 1 nuldget. Det finns ocksd tva jourligenheter
men det finns behov av yttetligare minst en. Det kan ocksé antas finnas ett morkertal nir
det giller hur behovet ser ut, da inte alla valdsutsatta séker hjilp eller uppfyller kriterierna
for fortur. Dessa personer kanske flyttar runt bland slikt och bekanta eller sitter kvar i en
vildsam situation utan méjlighet att komma nagonvart. Just nu har inte socialtjansten
boendestod kopplat till stédet med bostadstérmedling till personer som dr utsatta far
vald eller eftervéld.

Kvinnor som tar sig ur en valdsam relation har inte sillan ocksa utsatts fér ekonomiskt
vald, och/eller har fitt g ifrdn allt. Det innebir en extra sirbarhet och situationen
medfér ocksé stora svdrigheter att visa pd framtida inkomst d tillvaron f6r personerna ir
oviss i alla avseenden. Férutom ekonomiska svirigheter finns ocksa ofta utmaningar med
bostadsomriden som mdste undvikas och att bostaden beh&ver vara beldgen sa att
sikerhetsaspekter kan uppfyllas, sd som portkod, vaningsplan, lige, nirhet till
kommunikation, skola och service samt behov av anonymitet. Sammantaget blir
tillgangen till bostadsmarknaden markant begrinsad f6r méinga av dessa kvinnor. De
flesta kvinnor som kommer i kontakt med socialférvaltningen med den hir typen av
problematik har ocksé barn.

I Orebro kommuns Handlingsplan mot véild i nira relationer och hedersrelaterat vild och firtryck
2017-2024 har atgirder formulerats som bland annat r6r bostadssituationen for
vildsutsatta personer. I handlingsplanen inkluderas dven férévarnas bostadssituation, dir
moéjligheten till temporirt boende £6r férdvaren ir en viktig aspekt. I likhet med insatser
som inriktas mot bostadssituationen for valdsutsatta personer syftar insatser riktade mot
valdsutdvare till att skydda den som utsitts f6r vald. Genom att verka for att
vildsut6varen hittar en ny bostad kan den véldsutsatta bo kvar i sitt hem (Socialstyrelsen,
2023). Oavsett om insatsen ror bostadssituationen f6r véldsutsatta eller f6r valdsutévare
behover ett sirskilt barnperspektiv anldggas 1 drenden dér barn 4r drabbade.

I Orebro kommun noteras ett behov av att utvidga den hir gruppen till att omfatta
personer som befinner sig i kriminalitet. En forutsittning f6r personer att kunna limna
kriminaliteten 4r manga ganger att personen kan limna sitt sociala sammanhang, och
ddrmed minskar risken att aterrekryteras eller utsittas f6r vald till £6ljd av sitt val att
limna kriminaliteten. For att bryta det sociala sammanhanget kan bland annat krivas att
personen far hjilp att hitta en bostad 1 ett annat omrade eller i vissa fall i en annan
kommun. Genom arbetet med Gruppvaldsintervention (GVI) har det framkommit att
det saknas en hantering inom kommunen f6r att hjilpa personer som gar ur kriminalitet
till att skaffa bostad (Hellfeldt m.fl., 2023). En idé dr att utga frin det redan upparbetade
systemet med fortur gillande vald 1 nira relation.

Viktiga insatser f6r malgruppen bedéms vara att:
- Utreda hur kommunen kan sikerstilla en dndamalsenlig skydd- och boendekedja
for véldsutsatta personer som ir tillginglig och trygg, med ett sarskilt
barnperspektiv i drenden dir barn 4r drabbade
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- Utreda hur kommunen kan sikerstilla en dndamalsenlig skydd- och boendekedja
f6r utévare av vald i ndra relationer och avhoppare, med ett sirskilt
barnperspektiv 1 drenden dir barn dr drabbade

- Utreda hur kommunen kan sikerstilla en 4ndamalsenlig skydd- och boendekedja
tor tidigare kriminella personer som 6nskar limna kriminaliteten, med hinsyn till
omkringboende

Kommunens verktyg for bostadsforsorjning

Hir redovisas hur Orebro kommun anvinder de verktyg som finns fér kommunens
bostadsférsorjning. Hir analyseras ocksa hur olika problem som tas upp i tidigare delar
av analysen kan hanteras med de verktyg som stir till buds. I avsnittet analyseras ocksa
om det finns utredningar pa nationell niva som kan fa sirskild betydelse f6r kommunens
bostadsforsorjning.

Allmdannyttiga bostadsbolag

Kommunala allminnyttiga bostadsaktiebolag har enligt lag till syfte att frimja
bostadsforsorjningen 1 kommunen. Genom det kommunala bostadsaktiebolaget
OrebroBostider (OBO) har Orebro kommun méjlighet att tillhandahalla ett varierat
bostadsutbud f6r ménga olika malgrupper, liksom att tillgodoses bostadsbehovet f6r
hushall med sirskilda behov. Agardirektiv f6r OBO uttrycks i Orebro kommuns
Overgripande strategier och budget som ses 6ver érligen. Bolaget ska enligt direktivet
fungera som kommunens bostadspolitiska verktyg, aktivt bidra till en god kommunal
bostadsférsétjning och vara en garant for en social bostadspolitik i Orebro kommun.

OBOs bostadsbestind omfattar bide vanliga hyresrittsligenheter och specialbostider
for studenter. Delar av OBOs bestind éronmirks ocksa for ungdomar i aldrarna 18-25.
OBO har ocksa i uppdrag att avsitta ligenheter f6r anvisade nyanlinda.

Kommunala allminnyttiga bostadsbolag ska bedrivas enligt affdrsmissiga principer,
vilket begrinsar kommunens méjlighet att dldgga bolaget att bygga bostidder som det inte
finns en l6nsamhet 1. Bolaget kan heller aldrig 6verta kommunens ansvar f6r
bostadsférsoriningen.

Det finns en méjlighet £6r kommunala bostadsbolag att i viss man arbeta med andra
upplatelseformer 4n hyresritter, exempelvis olika former av gemenskapsboenden,
bostadsritter eller smahus f6r f6rsiljning. Det kan vara ett sitt att f4 en storre vatiation i
uppldtelseformer inom en viss del av kommunen. Dessa méjligheter har inte provats i
Orebro kommun.

Strategisk markpolitik

Ett strategiskt markinnehav dr avgérande f6r att kunna bedriva en aktiv bostadspolitik.
Orebro kommun arbetar aktivt med strategiska markférviry for att ha beredskap for
framtida markanvisningar f6r bostadsbyggande. Markforvirv efterstrivas att genomfdras
i sd tidiga skeden som mdijligt i férhallande till tinkt tid f6r exploatering.

I syfte att vara snabba och att skapa detaljplaner som har flexibilitet f6r framtiden, men
inda ha kontroll 6ver vad som byggs nir kommunen siljer mark, har Orebro kommun
sedan linge utvecklat en egen modell fér markanvisning, den si kallade Orebromodellen.
En redogorelse for hur kommunen arbetar med bland annat markanvisningar aterfinns i
kommunens styrdokument “Riktlinjer f6r exploatering. Inkluderat riktlinjer f6r
markanvisning och riktlinjer for exploateringsavtal”. Orebromodellen syftar bland annat
till att kommunen ska kunna péverka byggnadernas utformning och bostiders
upplatelseform.
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Boverket lyfter fram mdjligheten att genom markanvisningsavtal exempelvis kunna styra
mot ekonomiskt 6verkomliga bostdder eller att stilla som krav att viss del av bostiderna
ska férdelas med fértur genom kommunen.

Kommunalt planmonopol

For att bygga bostider krivs vanligen en detaljplan, ofta en ny detaljplan eller en
detaljplanedndring. Det kommunala planmonopolet innebir att det bara ir kommunen
som har befogenhet att bestimma om och nir detaljplaneliggning ska ske och att anta en
detaljplan. Det som bestims i detaljplanen dr sedan juridiskt bindande vid senare
provningar.

Vad som ir mojligt att reglera i en detaljplan framgar av Plan- och bygglag (2010:900). 1
detaljplanen regleras bland annat anvindningen av marken samt byggritten, det vill siga
hur mycket som fir byggas inom den aktuella planen. Kommunen kan i detaljplanen
ocksd reglera storleken pa ligenheterna liksom férdelning av ligenhetsstorlekar.
Kommunen kan ocksa bestimma andelen ligenheter av visst slag, till exempel vanliga
bostadsligenheter, studentldgenheter, serviceldgenheter eller kollektivboende. Sddana
tillkommande regleringar bér dock endast anvindas om det finns sociala skl eller
bostadsférsériningsskil. Kommunen har inte méjlighet att reglera upplatelseformer i en
detaljplan.

Om omridet som omfattas av en detaljplan inte genast behéver tas i ansprik f6r det
dndamadl som anges i planen, s kan kommunen i detaljplanen bestimma att anvinda
marken for till exempel temporira bostider. I Orebro kommun kan det vara aktuellt att
anvinda denna méjlighet f6r att exempelvis tillgodose behovet av hus 1 enskilt ldge.

Kommunens 6versiktsplan ska ange inriktningen f6r den langsiktiga utvecklingen av den
fysiska miljén, och ger vigledning f6r beslut om hur mark- och vattenomraden ska
anvindas. Orebro kommuns aktuella 6versiktsplan, 17t framtida Orebro (antagen 2018),
pekar ut ett antal ytor i olika delar av kommunen f6r tillkommande bostadsbebyggelse.
Under hésten 2023 antog Kommunfullmiktige en planeringsstrategi dir det
konstaterades att bostadsfrigornas férutsittningar har férandrats sedan &versiktsplanen
antogs. Strategin fastslog att bostadsstrategiska revideringar av Sversiktsplanens
stillningstaganden f6r bostider och utveckling av bostadsbestindet kommer att behéva
ske 1 samband med att nya riktlinjer f6r bostadsfoérsorjning antas.

Kommunal bostadsformedling

Med kommunal bostadsférmedling avses en serviceinstans dir bostdder frin flera olika
fastighetsdgare férmedlas och dir kommunen beslutar om vilka f6rmedlingsprinciper
som ska gilla. En kommunal bostadsférmedling kan underlitta f6r bostadssékande att fa
tag i en bostad och kan anvindas for att tillhandahélla information om bostadsbestdndet,
exempelvis om tillginglighetsaspekter.

Orebro kommun har gjort en utredning 6ver olika alternativ av bostadsférmedling dér
kommunal f6rmedling var ett alternativ. Intresset f6r att inféra en kommunal
bostadsférmedling visade sig vara svalt hos privata hyresvirdar. Politiken var vid tiden
heller inte redo att inféra en kéavgift vilket en kommunal bostadsférmedling skulle kriva
for att kunna finansieras.

En kommunal bostadstérmedling kan bland anvindas for att tilldela vissa ligenheter
med fortur till vissa hushall, av till exempel sociala eller medicinska skal. Forturer kan ges
iven utan en kommunal bostadsférmedling. I Orebro kommun finns méjlighet att
ans6ka om fortur hos OBO. Under de senaste dren har OBO beviljat férturer bland
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annat till personer som fatt arbete i kommunen, personer med littare
funktionsnedsittning som behéver en mer tillginglig bostad, hemldsa, personer i behov
av skyddat boende och hushdll som behéver flytta pa grund av ombyggnation.

Det finns dven en mojlighet f6r kommunen att vid markanvisning stilla som krav att viss
del av bostiderna ska férdelas med fortur genom kommunen, nagot som i dagsliget inte
har testats i Orebro kommun. For detta dndamal skulle OBOs k6 kunna nyttjas.

Hyresgarantier

En kommunal hyresgaranti ir ett borgensatagande frin kommunen f6r en
bostadssékande person. Syftet med en kommunal hyresgaranti, som limnas enligt 2 kap.
6 § lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter, dr att hjilpa personer som har
svart att etablera sig pa bostadsmarknaden och fa en hyresligenhet med besittningsritt.
Det kan handla om att den bostadssékande har en projektanstillning i stillet f6r en
tillsvidareanstillning, eller har en betalningsanmirkning och dérfor har svirt att i ett
eget forstahandskontrakt.

Det har dnnu sa linge inte varit aktuellt for Orebro kommun att stilla ut kommunala
hyresgarantier. Fragan har dock aktualiserats till f6ljd av regeringens promemoria
Atgirder for en bittre bostadsforsorining, dir ett av forslagen avser att det ska bl
obligatoriskt f6r kommuner att under vissa férutsittningar tillhandahalla hyresgarantier
till barnfamiljer.

Boendeldsningar for hemloésa

Boendelésningar f6r hemldsa omfattar sdrskilda atgirder som syftar till att tillgodose
behovet av bostider £6r hushall som har svart att hivda sig pa den ordinarie
bostadsmarknaden.

Genom kommunal (sociala) kontrakt kan kommunens socialtjinst tillhandahalla tillfilliga
bostdder f6r hushall som star utan bostad och som av olika skil inte kan fi nidgon ny
bostad pa egna meriter. I Orebro kommun finns ett antal direktigda bostider som
anvinds till personer som inte sjilva kan skaffa sig en permanent bostadslosning,.
Eftersom socialtjinsten inte har egna bostider att tillhandahalla kan man dérutéver ocksa
behéva anvinda olika fastighetsdgares bostider till kommunala bostadskontrakt, ett
behov som boér utredas framéver.

Orebro kommun har sedan tidigare infért metoden Bostad férst for att motverka
hemléshet £6r personer med social problematik. Metoden utgir fran att manniskor
behéver ett tryget boende f6r att kunna géra nagot 4t sina 6vriga problem. Metoden
innebir att personer i akut hemldshet erbjuds en bostad pa samma villkor som andra
hyresgister. Detta kombineras sedan med frivilliga och individuellt anpassade
hjilpinsatser.

Orebro kommun har tagit fram Strategi mot hemléshet i Orebro (Ks 1789/2019) for att
svara upp mot den nationella nollvisionen och heml6shetsstrategin. Strategin utgér frin
Socialstyrelsens fyra hemléshetssituationer och omfattar strategier for att skapa
forutsittningar for samverkan, arbeta frimjande f6r bostider it alla, f6rebygea
vrakningar liksom de sociala problem som riskerar att leda till hemlSshet samt strategier
for att atgirda den befintliga hemlsheten.

Ekonomiskt stod fill enskilda
Kommunen har i viss man méjlighet att ge ekonomiskt stéd till enskilda hushall £6r att
kunna skaffa eller inneha en bostad, exempelvis genom hyresgarantier eller kommunala
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bostadsbidrag. Som redan nimnts har det i Orebro kommun inte varit aktuellt att stilla
ut hyresgarantier.

Framja alternativa satt att bygga och bo

Att frimja alternativa sitt att bygga och bo kan vara ett sitt att méta en till omfattningen
begrinsad, men vil definierad bostadsefterfragan. Flera av dessa kan ge férutsittningar
f6r hushallen att hélla nere boendekostnaderna, liksom att bryta social isolation. Det kan
exempelvis handla om:

e Delad bostad eller boendekollektiv, dir flera hushall har varsin egen bostadsdel
men delar andra utrtymmen. Detta har genom dndringar i BBR 4r 2016
méjliggjorts f6r andra dn studenter.

e Bogemenskaper, dir varje hushall har sin egen (lilla) fullt utrustade ligenhet och
dirutover tillgdng till utrymmen f6r samvaro och gemensamma aktiviteter, och
kollektivhus, som vanligen har stérre fokus pa gemensamma aktiviteter och
deltagande i drift och fastighetsskotsel.

e Byggemenskaper, som karakteriseras av att det dr de som ska anvinda
byggnaden som sjilva dger och driver projektet och avgdr vilken upplitelseform
man ska ha. Det kriver initiativkraft och engagemang frin enskilda och ett
tillmétesgaende fran kommunens sida.

e Sjilvbyggeri, dir den som ska bo 1 huset sjilv utfér delar av det faktiska
byggnadsarbetet, ofta under handledning med mer eller mindre starkt inslag av
utbildning.

Orebro kommun bedémer att en férdjupad malgruppsanalys behover vara en del av en
utredningsinsats rorande alternativa sitt att bygga och bo. Prelimindrt ser kommunen att
ett frimjande av alternativa sitt att bygga och bo kan vara en av flera strategier f6r att
méta behov hos grupper som har svért att na den ordinarie bostadsmarknaden. Det kan
handla om malgrupper som dr féremal for strukturella utmaningar pa bostadsmarknaden
sdsom unga vuxna och vuxna som bor i férildrahemmet och dldre med behov av 6kad
anpassning. Strategin kan ocksa ha betydelse f6r att m6ta behov hos grupper som lever
med en social utsatthet, sisom personer som befinner sig i en vilds- och/eller hotbild
men ocksa personer med samsjuklighet eller funktionsnedsittning.
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Diskussion

Med utgiangspunkt i analysen av den demografiska utvecklingen,
marknadsforutsittningarna och vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala
bostadsmarknaden framtrider en bild av att bostadssituationen i Orebro kommun pa det
stora hela dr under kontroll, samtidigt som det finns utmaningar som kommunen aktivt
behéver arbeta med att beméta. Orebro kommun har haft en stadig
befolkningsutveckling under ménga ar, som beriknas fortsitta 6ver Sverskadlig tid. Med
ett kontinuerligt tillskott av nya bostidder finns generellt ocksa goda férutsittningar att
méta den demografiska utvecklingen, 4ven med hinsyn till konjunkturférandringar 6ver
tid. Det finns stora skillnader i hushallens méjlighet att efterfraga och képa en bostad,
som blir dn tydligare i en ligkonjunktur. Det dr ddrfér av stor vikt att utbudet av
bostdder ir tillrdckligt varierat fOr att kunna mota hushéllens olika behov och efterfragan.
I analysen framgir ocksd att det finns betydande skillnader i boendeférhéllanden i
kommunens olika delomraden, vilket pekar pa att boendesegregationen ér en stor
utmaning i Orebro kommun. Genomgingen av kommunens verktyg for
bostadsférsériningen visar att det finns ett begrinsat antal verktyg i kommunens
verktygslida for att méta dessa utmaningar. Det dr av stor vikt att anvinda de verktyg
som stdr till buds for att formulera insatser, da inget enskilt verktyg ér effektfullt nog.

Det har £6r analysens syfte varit av betydelse att hélla isdr begreppen bostadsbehov och
bostadsefterfrigan. Begreppet bostadsbehov dr centralt i analysen av den demografiska
utvecklingen och av vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala
bostadsmarknaden. Begreppet bostadsefterfrigan hanteras istillet frimst i analysen av
marknadsforutsittningarna. I riktlinjerna f6r bostadsférsérjning, och de mal och insatser
som framgir dir, behdver hinsyn tas till savil bostadsbehovet som bostadsefterfragan.
For att hantera detta har Orebro kommun med utgingspunkt i analysen formulerat tre
malomraden. Det forsta malomradet, Bo 7 Orebro, syftar till att méta bostadsbehov som
kan uppsta 6ver tid till £6ljd av den demografiska utvecklingen. Malen i malomradet tar
sin utgangspunkt i att den demografiska utvecklingen och marknadsférutsittningarna i
Orebro behéver ses i en regional kontext som ocksa har en tydlig relation med Orebro
kommun som nod i en regional arbetsmarknad. Det andra malomrédet, Bo for livet, kan
sigas relatera till att fainga upp behov och efterfrigan f6r hushall som har tillging till den
ordinarie bostadsmarknaden. De mal som omfattas av mdlomradet handlar i méngt och
mycket om att frimja en sund bostadsmarknad som gér det moijligt £6r hushallen att
anpassa boendesituationen till sin aktuella livssituation, och till att motverka
boendesegregationen mellan hushall med olika férutsittningar. Det tredje méalomradet,
Allas ritt till bostad, kan till stor del sdgas knyta an till analysen av vilka bostadsbehov som
inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden. Mélen i detta malomrade syftar dels till
att finga upp dem som idag stir utanfdr den ordinarie bostadsmarknaden, dels till att
proaktivt motverka att fler grupper riskerar att hamna utanfor.

Det framgir av lag om kommunernas bostadsférsorjningsansvar att analysen ska
genomforas med stdd av ett underlag som Boverket férser kommunen med. Kommunen
fir anvinda ytterligare underlag som beh6vs f6r analysen. Till grund f6r analysen av
bostadsbehov som inte tillgodoses pd den ordinatie bostadsmarknaden anvinds undetlag
fran Boverket i form av mitt pd bostadsbristen, som redovisas for dren 2012—-2021.
Boverket lyfter sjdlva fram ndgra begrinsningar i datan, sdsom att information saknas om
heml6sa, faktiska boendekostnader och kontraktsformer £6r boendet. I analysarbetet
noterades ytterligare begrinsningar som paverkar mojligheten att dra slutsatser utifran
Boverkets matt. Det ar delvis oklart vilka av Boverkets matt, och trender i dessa, som
indikerar en bostadsbrist. I Orebro som kontext blir det tydligt att exempelvis mitten pa
hemmaboende vuxna barn och upprepade flyttar behéver tolkas pa olika sitt 1 olika
geografier i kommunen. I olika geografier kan upprepade flyttar vara en effekt av
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nybyggnation och hég andel studenter, likvil som ett tecken pa strukturell hemléshet.
Hemmaboende vuxna barn, som generellt far betraktas som en smahusfraga, kanske i
hégre grad behover tolkas som ett tecken pd bostadsbrist i delomrdden som domineras
av hyresritter 1 flerbostadshus.

Det kan ocksé noteras att mitperioden f6r Boverkets mitt pd bostadsbristen ar relativt
kort, med en betydande eftersldpning, vilket paverkar méjligheten att dra slutsatser om
vilka bostadsbehov som inte tillgodoses. Orebro kommun har anvint kompletterande
data frin SCB f6r att se tendenser 6ver lingre tid, och f6r dren efter 2021. Mojligheten
att jamfoéra med data fran SCB begrinsas dock av att Boverket exempelvis har definierat
dldersklasser for sin redovisning av mitten som inte éverensstimmer med de klasser som
SCB generellt tillimpar. Foér redovisningen av matten pa delomradesniva har Boverket
valt att anvinda omradesindelningen RegSO, som inte alltid tar hinsyn till
bebyggelsemonster och naturliga grinser i Orebro. For att fi en jimférbarhet har Orebro
kommun i analysen frimst anvint kompletterande statistik som finns tillginglig f6r
RegSO, vilket ir en begrinsad mingd. Eftersom Orebro kommun vanligen anvinder
NYKO och Betjaningsomraden for statistik och prognos pa delomradesniva, medfor
detta ocksa att underlag i denna analys inte utan vidare kan jimféras med underlag i
andra av kommunens rapporter. Det i sin tur begrinsar mojligheten att dra mer generella
slutsatser om utvecklingen i olika delomraden &ver tid.

Boverkets kvantitativa matt ger en generell bild av hushiéllens méjligheter att bo i goda
bostider. Orebro kommun bedémer att kvalitativa underlag ir ett viktigt komplement da
det kan finnas bostadsbehov som berér relativt f4 hushéll och som dirfor inte syns i
statistiken. Aven om det ror sig om relativt f4 hushall kan det réra sig om behov som
Orebro kommun har mycket svart att tillgodose med de verktyg som star till buds, da
hushéllen varken har tillgdng till den ordinarie bostadsmarknaden eller har ritt till
socialtjinstens insatser. Orebro kommun bedomer exempelvis att det ir viktigt att lyfta
fram bostadsbehov f6r valdsutsatta personer liksom f6r tidigare kriminella personer som
Onskar limna kriminaliteten, dven om dessa inte syns i Boverkets underlag.

Sammantaget ser vi flertalet utredningsbehov framéver 61 att komplettera de data och
underlag som vi i denna analys har haft att tillgd. Exempelvis tringboddhetens
mekanismer, sociotopskartligening f6r stadsdelar och mindre titorter samt alternativa
bo- och byggemenskaper. Det finns givetvis dven behov att bittre férsta hur det
kommunala planmonopolet bittre kan formas f6r att kommunens lingsiktiga
viljeriktningar och mal far genomslag.
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