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Remissvar till

Forslag till ny bostadsforsorjningsstrategi for Nykopings kommun.

Kommunbygderad Nykdping som ar en politiskt obunden paraplyorganisation fér boende
och foretagare pa kommunens landsbygd avger féljande synpunkter pa den remissversion av
ny bostadsforsorjningsstrategi vi beretts tillfalle att yttra oss over.

Strategidokumentets innehall

Remissversionen bestar av tva delar varav den forsta, i all huvudsak, ar en
nulagesbeskrivning av laget pa bostadsmarknaden och de framtida behoven. Déar konstateras
bland annat att det kommer att vara stor efterfragan pa "seniorbostader" och pa smahus for
barnfamiljer. Vi kommer langre fram i vart remissvar att visa pa det samband som finns
mellan dessa efterfragetyper och de |6sningar som ar fullt maojliga for att tillgodose bada
dessa gruppers krav pa goda bostader. Loésningar som bade innebar nyproduktion, ett battre
utnyttjande av det befintliga bestandet och bostader for sarskilda grupper vilket ar samma
som strategins tre utpekade malomraden.

Del tva av strategidokumentet ar en handlingsplan med "val forankrade mal och konkreta
atgarder for att na malen". Fran Kommunbygderadets sida har vi lite svart att utldsa vad som
ar val forankrade mal och an mindre vad som &r konkreta atgarder att na malen. Ett av
malen tycks vara att det bor fardigstallas 370 lagenheter per ar under den kommande
femarsperioden fram till 2025 och att kommunen pa sikt skall fa 10 000 nya invanare
Motivet for denna kraftiga befolkningsékning ar behovet av fler skattebetalare utan nagon
atfoljande diskussion om vilka kostnader dessa nya skattebetalare medfor. Det enda vi kan
utldsa ur det andra styrdokument &r att kommunens laneskuld kommer att 6ka kraftigt
under de narmaste aren, fran 2 450 000 000 kr till 2 750 000 000 kr pa grund av de stora
investeringsbehov som befolkningstillvaxten medfér. Det kan med andra ord pa goda
grunder ifragasattas om tillvaxt i befolkningstal ar nagot sjalvandamal och vi saknar en analys
av hur och var en befolkningsékning bidrar till utveckling av hela kommunen. | strategin sags



att nybyggnation skall ske i hela kommunen men att merparten, av hallbarhetsskal, skall ske
i centralorten. Viss nybyggnation medges i nagra av de storre landsbygdsorterna.
Formuleringen antyder att om "nagon annan" vill bygga nagra bostader pa landsbygden sa
kan man i nader "medge" detta, men det framstar verkligen inte som nagot
efterstravansvart mal fran kommunens sida.

Utvecklingen i samhallet

Kampanjen "Bo i Nykoping" har varit framgangsrik i s motto att den lockat storstadsbor att
lamna trangsel och otrygghet i den urbana miljon for en mer idyllisk tillvaro i smastadsmiljo.
Metoden har varit forforiska bilder, inte fran staden utan fran havsnara landsbygd men det
som nu byggs innebar en fértatning av stadens bostadsomraden som allt mer borjar
efterlikna storstadens. Visar det sig att den fortdtande byggnationen som nu sker inte svarar
upp mot det underliggande motivet i den efterfragan som kommunen idealiserar och
forsoker kanalisera, kommer intresset pa sikt att forsvinna, eller atminstone rejalt tunnas ut.

Det vi i stéllet kunnat se under senare ar ar en utveckling, inte minst baserad pa den digitala
tekniken, som majliggor att allt fler kan valja sin boendemiljo och ta sin arbetsplats "med
sig". Denna utveckling har accentuerats under det senaste arets coronapandemi. | dagslaget
vet vi inte nar vi kommer att kunna aterga till det som betraktats som "normala
forhallanden" men de flesta bedomare ar 6verens om att det monster vi kunnat skonja
kommer att i [anga stycken vara bestaende i framtiden och, sannolikt, komma att forstarkas.
Det betyder att allt fler bade vill och kan komma att soka sig till boendemiljéer med narhet
till naturen och med trygghet for familj och barn. Sadana miljéer kan erbjudas pa
kommunens landsbygd och i de mindre tatorterna men det finns da ett antal barridrer som
maste elimineras.

En komponent i strategiarbetet nar det galler framtida bostadsbehov bor garna reflektera
nagot 6ver den allmanna boendesituationen, livsmiljon och grannskapet. Betydelsen av att
belysa boendefragor pa det har sattet illustreras av en helt nypublicerad rapport av Nordiska
Ministerradets utredningsinstitut Nordregio kallad ‘Breaking the downward spiral: Improving

rural housing market in the Nordic Region’. Rapporten tydliggdr beslutsprocessen for boende

dar omradet (stad/landsbygd) utgor plattformen infor nasta beslutssteg som utgors av
grannskapet (trygghet och sdkerhet) medan det tredje beslutssteget utgors av sjalva
bostaden (storlek, standard och kostnader mm). Vi menar att malen med en
bostadsforsorjningsstrategi i hogre grad bor ta sin ansats fran den har logiken och darmed
vara tydligare i hur strategin byggs upp och kan forverkligas.
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Barridrer

Den forsta barridren ar att det i dag finns ett begransat utbud. Endast ett fatal tomter finns
tillgangliga for den som vill bygga ett eget hus i nagon av vara mindre tatorter och om nagon
familj i normala inkomstlagen anda skulle vilja prova den mojligheten ar det vanligt att man
nekas banklan eftersom det fardigstallda huset anses ha ett belaningsvarde som understiger
produktionskostnaden. Det ar battre ni bygger i centralorten brukar vara ett vanligt svar. Allt
detta tillsammantaget tolkas som att det inte finns nagon efterfragan pa landsbygden eller i
mindre orter.

For det andra. Pa landsbygden och i vara mindre tatorter finns ett forhallandevis stort antal
dldre ménniskor som bor i stora arbetskravande hus, ofta i flera vaningsplan och med
tillhérande tomt och tradgard. Manga av dessa skulle garna flytta till en mindre lagenhet,
garna nybyggd, i markplan med god tillganglighet dven nar man blir mindre rorlig. Men dessa
lagenheter finns inte i dag vilket medfor att man bor kvar i sitt stora hus till dess man inte
orkar langre och da tvingas flytta till centralorten (eller fran kommunen). En sadan flytt
innebar ocksa att man tvingas lamna sin invanda sociala miljé dar man har sina vanner, sitt
sociala natverk, sin roll och inte séllan sina barn och barnbarn.

Malinriktade l6sningar for att eliminera barridrer

Losningen pa dessa bada problem ar att skapa positiva flyttkedjor vilket ocksa antyds i
bostadsforsorjningsstrategin utan att man tar stallning till hur detta skall astadkommas. Om
det byggs ett antal mindre hyreslagenheter i vara sma landsbygdsorter sa 6ppnas denna
flyttkedja upp. De dldre kan flytta till ett bekvdmare boende och yngre barnfamiljer kan
efterfraga de prisvarda smahus som da kommer ut pa marknaden och darmed tillgodoser
man det som i strategin betecknas som "storst efterfragan" dvs seniorbostader och smahus



for barnfamiljer. Man uppfyller samtidigt de mal som stalls upp i strategin i form av
nybyggnation, battre utnyttjande av det befintliga bostadsbestandet och bostader for
sarskilda grupper.

Till de positiva effekterna hor att vi far en viss tillvaxt och foryngring i vara mindre tatorter
vilket i sin tur bidrar till ett battre underlag for nédvandig service och for skola och
barnomsorg. Hemtjanstens personal erbjuds en battre arbetsmiljé nar de aldre man skall
bista bor i moderna, lattskotta lagenheter utan trappor och med badrum som ar
dimensionerade dven for den som ar rullstolsburen etc. Det ar i alla avseenden en
ekonomiskt forsvarbar utveckling inte minst for kommunen da man kan utnyttja redan
gjorda investeringar i form av infrastruktur och na en viss befolkningstillvaxt utan
tillkommande kostnader. Mycket talar dessutom for att det sammantaget ar en billigare
|6sning for kommunen.

Vi menar naturligtvis inte att denna utveckling pa landsbygden skall ersatta all annan
befolkningstillvaxt men det ar rimligt att kommunens landsbygdsdelar som svarar for en
tredjedel av befolkningstalet i kommunen och ddarmed ocksa for skatteunderlaget, far sin
beskarda del av tillvaxten.

Konkreta kommentarer till dokumentets innehall

Rent konkret finns det nagra avsnitt i dokument 1 som vi har anledning att kommentera. Pa
sidan 13 fors en diskussion om generationsbostadsvaxling som framfor allt berér personer
80+. Diskussionen skulle beframjas av en beskrivning var manga av dessa bor. Lat oss anta
att manga bor pa landsbygden. D3 saknas en diskussion om var man ska bygga for att
hantera denna generationsvaxling. Den bifogade tabellen ger inget ljus i fragan, men om
befolkningen ar dldre pa landsbygden borde mellan 35-40% av dessa kunna antas bo pa
landsbygden. | sa fall ar det detta man har att férhalla sig till ndr man lagger en strategisk
inriktning pa bostadsforsorjningsfragan.

Strategidokumentet gor pa sidan 15 ett gott forsok till ansats att forsta de sociala
drivkrafterna bakom olika stadsdelars och mindre orters s k hallbarhet. Det finns tre
invandningar mot det redovisade materialet. Den forsta ar att analysen saknar ett antal
sociala parametrar som formodligen skulle bidra till slutsatserna. Exempel pa sadana ar
statistik 6ver vald/kriminalitet, skilsmassotal och relaterade faktorer, aven
skolgang/narvaro/prestationer. Den andra invandningen ar att dven om den befintliga
analysen representerar en svag gestaltning, kan man stélla sig fragan om parametrarna
borde viktas. Saknar analysen viktning p g a av bristande insikt 6ver parametrarnas olika
betydelse, masta man konstatera att representationen vilar pa mycket 16s grund.
Diskussionen fortsatter till sidan 18, och vill man soka forsta vilka som ar drivande
forklaringsfaktorer, ar tekniken att géra en s k sambandsanalys éver de parametrar man
studerat. En sadan analys ar vardagsmat for en statistiker. Risken ar givetvis att den analysen



pekar pa just de sociala faktorer som forklarar rankingen. Samtidigt som det kan vara
obehagligt att identifiera just nagra drivkrafter menar vi att det ar nédvandigt om den har
redovisningen ska ha béarkraft i bostadsforsorjningsstrategin.

| dokumentet fors en diskussion om medelhyran pa bostader i Nykopings kommun pa sidan
22. Medelhyran pa nya bostader i kommunen redovisas till omkring 10 800 kronor i
manaden. Referensobjekten kommer till stor del fran centralorten. Analysen saknar
referensobjekt fran landsbygden trots att sadant finns. | Stavsjo i kommunens utkant ligger
hyresnivan pa nybyggda lagenheter 3 ROK tagna i bruk 2019 pa 7 700 kronor. | ett planerat
objekt som kan sta fardigt 2022 kommer en 3 ROK hyreslagenhet pa 68 m2 att kosta 8 600
kronor. Den jamforbara hyresnivan ar 30% lagre an referensobjekten. Vi menar att nar
centralorten, dess kostnadsnivaer och bostadsstorlekar anvands som referensobjekt for hela
kommunen, inklusive landsbygden blir bilden missvisande och strategidiskussionen riskerar
att dra helt felaktiga slutsatser.

Pa sidan 35 fors en hogst teoretisk beskrivning av situationen for nyanlanda svenskar, ett
resonemang som i grunden inte leder nagonstans. Ett alternativ ar att leta fram exempel pa
framgangsrika insatser som far representera vagar att prova i storre skala.

| en ort i kommunens vastra utkant valde det lokala utvecklingsbolaget att hyra ut en
lagenhet till en familj till en starkt begransad hyra. Avsikten var att familjen skulle ha
ekonomiska forutsattningar att vaxla in i samhallet genom att spara till ingangskostnaden for
ett permanent boende. Tre ar senare befinner sig familjen i forberedelserna for en egen
villa. Vi ser detta som en insats med en forbluffande snabb aterbetalning ur ett
samhallsperspektiv. Med samma proportion sett ur kommunens landsbygdsmassiga
befolkning skulle pa ett motsvande satt 50 familjer kunna erbjudas ett boende pa
landsbygden om liknande atgarder vidtogs eller om nya ldgenheter 6ppnade upp
villamarknaden till dverkomliga prisnivaer. Podangen med illustrationen ar vikten av att
strategier behdver utvecklas, visa pa riktning och hur strategier kan implementeras.

Pa sidan 40 fors ett resonemang om att “yngre manniskor vill ha mindre bostader” utan att
underlaget for pastaendet demonstreras. Vi menar att detta pastaende kan vara forradiskt.
Det kan vara sa att yngre manniskor p g a avsaknaden av alternativ tvingas bosatta sig i
tatorten - och ddrmed av kostnadsskdl tvingas in i mindre ldgenheter. Mycket talar for att
manga manniskor garna vill ha lite storre bostdader om de inte ar sa dyra och om de finns
tillgangliga. Sddana finns pa landsbygden, men de ar som tidigare beskrivits ofta ”inlasta”.
Atgirden ar att nya lagenheter byggs s3 att dldre kan lamna sina hus utan att tvingas ldmna
orten. En sadan har skapad positiv flyttkedja menar vi slar hal pa myten.
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