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MALMO STADS VERKTYG

INTRODUKTION

Kommunens handlingsplan for bostadsforsorjningen
ska, enligt lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsférsdriningsansvar, sarskilt grundas pa en
analys av den demografiska utvecklingen, marknads-
forutsattningar och de bostadsbehov som inte
tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden. Att
analysera vilka bostadsbehov som inte tillgodoses
pa den lokala bostadsmarknaden, ar ett fortydligat
uppdrag fér kommunerna som inkom i lag ar 2022.
Analysen ska bland annat genomféras med stéd av
ett underlag som Boverket férser kommunerna med.

Analysen ligger till grund fér programmets mal-
omraden, mal och énskade forflyttningar samt
de dtgdrder som behdver vidtas av kommunens
namnder och bolag.

Analysen har arbetats fram av stadsbyggnadskontoret
i samarbete med stadskontoret, fastighets- och
gatukontoret, arbetsmarknads- och socialférvalt-
ningen, funktionsstodsforvaltningen, halsa-, vard- och
omsorgsforvaltningen, MKB och Boplats Syd.

Malmé stad

LASANVISNING

Bilagan innehaller dels analys i enlighet med lag-
stiftningen, och dels en redogorelse for Malmo stads
olika verktyg for bostadsférsorjningen.

Analysen dr strukturerad efter olika aspekter och
forutsattningar for bostadsforsorjningen. Det innebar
att beskrivningar av till exempel olika dldersgrupper
aterkommer under flera olika kapitelrubriker.

EN OGONBLICKSBILD
Analysen har sammanstallts 2025 och ger
en dgonblicksbild av forutsattningarna pa
bostadsmarknaden i Malmaé.

Prognoser i analysen gors i en osaker tid och omvarld.

Befolkningsutvecklingen paverkas bland annat av
en restriktiv migrationspolitik och en historiskt lag
fruktsamhet i befolkningen. Perioden med hogre
inflation och ett avstannat byggande far effekter pa
flyttmonster.
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Befolkning

Befolkningsutveckling

Vid drsskiftet 2024/25 hade Malmo 365 644 invanare. Befolkningen

har under de senaste fem aren 6kat med i genomsnitt omkring 4 300
personer arligen. Ar 2024 ¢kade invénarantalet i kommunen med
drygt 3 500 personer. Malmd har under de senaste aren varit Sveriges
snabbast vaxande storstad. Antalet hushall i kommunen uppgick totalt
till omkring 173 000 i slutet av 2024.

Malmo véaxer men i ldngsammare takt

Malmo stads befolkningsprognos for 2024-34 visar att Malmo forvantas
ha nastan 400 000 invanare i slutet av 2034. Det innebar ett tillskott av
omkring 35 000 Malm&bor.

Den prognostiserade befolkningsdkningen innebér att totalt omkring

22 000 nya hushall forvantas tillkomma fram till 2034. Det motsvarar
omkring 2 000 nya hushall per ar i genomsnitt. Den storsta delen av de
nya hushallen forvantas likt idag besta av en- och tvapersonshushall,
drygt 70 %. Det finns stora skillnader i tillvaxttakt mellan olika alders-
grupper. Snabbast forvantas gruppen unga i gymnasiedldern att vaxa,
foljt av gruppen 80 ar eller dldre. Numerdrt forvantas aldersgrupperna
40-59 6ka mest kommande tio dren. Ldngsammast beddms grupperna i
forskoledldern samt grundskoledldern att vaxa, pé kort sikt minska.

Malmos befolkning fordndras kontinuerligt genom att hushall flyttar in
eller ut ur kommunen. Inrikes och utrikes flyttménster och en allt langre
livslangd paverkar aldersférdelningen i kommunen.

En del av befolkningsdkningen beror pa att fler flyttar in dn ut.
Utflyttningen fran Malmo forvantas oka efterhand som storre arskullar
nar de aldrar da det ar vanligt att flytta fran staden.

Bendgenheten att flytta inom landet bestams till stor del av dlder. Det
ar generellt sett mest vanligt att unga flyttar till en ny bostad eller
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bostadsort, medan det ar minst vanligt att dldre flyttar. Kategorin aldre
ar mer flyttbendgna omkring 65 ars alder i samband med pension, &n
senare i livet.

Befolkningens olika aldrar och livssituationer

Hur snabbt olika aldersgrupper véxer beror till stor del pa historiska
skillnader mellan barnkullarnas storlek under olika perioder.

Fruktsamheten (bendgenheten att foda barn) har sjunkit nationellt och
i Malmo sedan omkring 2010. Befolkningsprognosen anger ett fortsatt
minskat barnafédande, vilket dock i 1&g grad paverkar antalet bostader
som behover tillskapas under programperioden.

Antalet arliga dodsfall i Malmo ar lagre 2024 &n ar 2000, trots att
staden har vaxt med ungefdr 100 000 personer sedan dess. Det beror
delvis pd en allt hogre medellivslangd som i sin tur beror pa generellt
forbattrad halsa. Medellivslangden i Malmd har sedan millennieskiftet
Okat med drygt fyra och ett halvt ar fér mén och drygt tva och ett
halvt ar for kvinnor, och ar for narvarande 80,5 ar for man och 84,3 ar
for kvinnor.

Unga vuxna och studenter

Malmo har en ung befolkning jamfort med landets évriga storstader

- knappt halften av Malméborna ar under 35 ar. 21 % ar under 18 ar
och 18 % ar mellan 25 och 34 ar. Malmd har drygt 67 000 invanare
mellan 18 och 30 ar. Antalet unga i aldrarna 16-19 ar forvantas oka
kraftigt de ndrmaste dren och ar fram till 2027 den snabbast vdxande
aldersgruppen. Dartill dr trenden en 6kande inflyttning av unga; antalet
inrikes inflyttningar till Malma i dldersgruppen 21-34 ar, har 6kat med
42 % mellan ar 2000 och 2024. Det innebar sammantaget att det finns
ett stort kommande bostadsbehov fér unga vuxna.

Unga flyttar mer an 6vriga aldersgrupper. | snitt flyttar svenskar tio
ganger under livet och en majoritet av dessa sker mellan 20 och 34 ars
alder. Det &r vanligt att som ung flytta till storstader for att studera och
for att soka jobb efter studier. Att unga flyttar mycket kan dels bero pa
svag stdllning pa bostadsmarknaden men ocksa pa snabbt skiftande
behov. Ungas behov stéller krav pé en diversifierad bostadsmarknad
med bostadsutbud for olika inkomster och hushallsstorlekar, med
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tyngdpunkten pa ekonomiskt dverkomliga bostader som mojliggor
etablering pa bostadsmarknaden.

| Malmo finns tre ldrosdten med hogre uthbildning: Malmo universitet,
Lunds universitet och World Maritime University. Ar 2024 bodde

det cirka 18 600 studenter i staden, varav 44 % studerade i Malma,
24 % i Lund och 32 % pa andra orter. Det finns en mangfald typer av
studenthushall - vanligast ar ensamboende (cirka 5 400 personer),
foljit av sammanboende med barn (cirka 4 700 studenter) och
sammanboende utan barn (cirka 3 700).

Barnfamiljer

| Malmo finns cirka 45 400 hushall med folkbokforda barn 0-19 ar (2024).

Darutdver finns manga hushall dar barn med franskilda foraldrar bor
varannan vecka eller mer oregelbundet.

Barnfamiljer ar en heterogen malgrupp vars resurser, behov och
oOnskemal varierar stort. Generellt flyttar fler smabarnsfamiljer ut fran
Malmo @n in till kommunen. Det dr vanligare med flyttar fram till att
barnen dr omkring fem dr, an det &r vid hogre aldrar. | Malmo ar det fler
barn som bor i flerbostadshus dn smahus for alla dldrar tills man blir
vuxen. Andelen som bor i smahus ar som storst for 12—18-aringar, da
ligger andelen pa 38-39 % Nar barnen senare flyttar hemifrdn uppstar
ett nytt flyttfonster for de vuxna dér en del véljer att skala ned sitt
boende medan ménga valjer att bo kvar.

Aldre

| Malmo bor cirka 55 900 personer som ar 65 ar eller aldre. | de flesta
delar av Malma forvantas antalet dldre ¢ka fram till ar 2034. Aldre bor
i genomsnitt med fler antal kvadratmeter per person jamfért med
Malmobor yngre &n 65 ar.

Den aldre befolkningen &r av naturliga skal mindre bendgen att flytta
an yngre grupper. Minst flyttbenagna ar aldre i dldersgruppen 80-84 ar.
Sju av tio &ldre har bott mer &n tio &r i sin nuvarande bostad. Aldre
flyttar kortare strackor och det &r ovanligt att dldre flyttar mellan olika
kommuner. Fyra av tio flyttar bland éldre sker inom samma stadsdel.

Okningen av antalet dldre medfér att anpassade bostader blir en viktig
frdga for bostadsforsorjningen.
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Prognostiserat bostadsbyggande 2024-34.
----- Demografiskt bostadsbyggnadsbehov.

Kalla: Malmo stad, stadskontoret. & Utfall

Antagan

Malmé stad

Bostadsbestand

Bostadsbestandets utveckling

| Malmé finns drygt 180 000 bostader. Arligen tillkommer i genomsnitt
omkring 2 000 nya bostader, men tillskotten varierar stort éver tid. Den
storsta delen av Malmos bostader uppférdes under artiondena efter andra
varldskriget. Frdn mitten av 1970-talet fram till slutet av 2010-talet var
bostadsbyggandet relativt begransat.

Historiskt h6g bostadsproduktionen de senaste aren

Bostadsbyggandet var under aren omkring 2020 rekordhégt i Malmé.
Fran 2018 till 2023 fardigstalldes i snitt mer dn 3 000 bostdder arligen. Inte
sedan bdrjan av 1970-talet har sd manga bostader uppforts. Den generella
kvantitativa bostadsbrist som fanns i bérjan av 2010-talet har ddrmed
successivt byggts bort. Det innebdr ocksa att det i nuldget finns ett utbud
av nyproducerade och nyrenoverade bostader i Malmg, sarskilt dyra
hyresratter och bostadsratter i vissa av stadens delar, som inte har direkt
avsattning pa marknaden. Samtidigt finns det en kvarstaende brist pa
bostader som resurssvaga hushall har rad att efterfraga.

Forutsattningarna for bostadsbyggandet forandrades dramatiskt under
2022. Flera olika faktorer innebar att villkoren fér nyproduktion av bostader
paverkades negativt. Inflation och stigande réntor innebar att hushallens
kopkraft minskade samtidigt som produktionskostnaderna dkade.
Resultatet var en kraftig inbromsning av byggstarter for nya bostader.

Demografiskt bostadsbyggnadsbehov

Utifran befolkningsprognosen gar det att berdkna antalet bostader
som behdvs for att tdcka det demografiska bostadsbehovet, alltsé det
bostadsbyggnadsbehov som uppstar till f6ljd av att befolkningen dkar
och att dldersstrukturen dndras. Befolkningsprognosen fér Malmo
visar att omkring 2 000 nya hushéll tillkommer per &r, vilket medfor ett
demografiskt bostadsbyggnadsbehov om minst lika manga bostader.
Det kan ske genom nybyggnation, ombyggnad och konvertering av
exempelvis kontors- eller tidigare vardbyggnader.

Det demografiska bostadsbyggnadsbehovet visar bara vad som skulle
krdvas for att uppratthalla ldget pa dagens bostadsmarknad, fast med fler
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Malmobor. Till det finns ocksa ett underliggande behov av bostader som
behovs for att forbattra situationen for bland annat trangbodda hushall
eller hemmaboende vuxna barn som har svart att hitta en egen bostad.

Avmattning i bostadsbyggandet - risk for ny bostadsbrist

Den rddande lagkonjunkturen har inneburit rekordladga nivaer for bygg-
starter av nya bostader och det rdder stor osdkerhet, bland annat med
hansyn till handelser i omvarlden, om hur omfattande och langvarig
lagkonjunktur blirinnan bostadsbyggande vander uppat igen.

Det finns darmed en risk for att en ny generell bostadsbrist ska uppsta.
For att det inte ska ske och for att uppna ett tillskott av bostéder

som motsvarar det demografiska behovet utifran prognostiserad
befolkningsutveckling behéver nyproduktion och ombyggnad for fler
bostader stimuleras. Atgérder krévs pa savél kommunal som statlig niva.

MKB spelar en viktig roll fér nyprodukton av bostéader. | enlighet med
Malmo stads dgardirektiv for bolaget ska nyproduktion av hyresbostader
vara ett prioriterat omrade vilken aktivt ska stodja en langsiktigt
balanserad bostadsmarknad.

Det som byggs idag ar en del av det framtida befintliga bestandet.

Aven om nyproducerade bostider oftast &r de dyraste p& marknaden
bidrar en hég nyproduktionstakt till flyttkedjor och ett minskat tryck pa
befintligt bostadsbestdnd. De ar som nyproduktionstakten Gverstiger det
demografiska bostadsbehovet gar det ocksa att se att trangboddheten

i staden minskar. P4 1dng sikt utgdr ockséd nyproduktionen en del av ett
framtida relativt sett billigare bostadsbestand.

De senaste 10 aren sammanfaller foréndringar i trangboddhet med
huruvida det byggts fler eller farre bostader an det tillkommit hushall.
Det vill sdga att de ar som det producerades fler bostader &n det tillkom
nya hushdll sd blev resultatet att trangboddheten minskade, medan ett
underskott av bostader ledde till 6kad trdngboddhet, snarare dn att det
paverkade befolkningsdkningen.

Bostadsbestandets sammansattning

Bostdderna i Malmo &r fordelade pa omkring 85 700 hyresratter (47 %),
72 800 bostadsratter (40 %), dganderatter 24 300 (13 %). Genom MKB har
Malmo cirka 26 800 hyresratter inom allmdnnyttan. Det motsvarar 15 %
av alla bostdder och knappt en tredjedel av alla hyresratter.

Mer an halften av alla bostader i Malmao &r en- eller tvadrumslagenheter.
Bostadsbyggandet har det senaste decenniet i huvudsak varit fokuserat
pa sma bostader och genomsnittligt har antal kvadratmeter per
rumsenhet minskat under perioden. Relativt andra bostadsstorlekar har
det byggts fa stora ldgenheter med manga rum.

Malmos bostader finns i huvudsak i flerbostadshus. Andelen smahus av
hela bostadsbestdndet & omkring 15 % vilket & mindre an i flera andra
stora stader. Relativt flertalet andra svenska stader & Malmos kommuns
yta betydligt mindre och en stor del utgors av bordig jordbruksmark. For
att kunna tillgodose efterfragan pa smahuskvaliteter i Malmo behdver
det ske pa ett yteffektivt satt. Bostadsbestandet i Malmo &r en del av den
regionala bostadsmarknaden.
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Malmé stad

Olika bostadskategorier

Bostader for unga

MKB har knappt 400 ungdomsbostader som ar reserverade for personer
upp till 26 ar. Bostaderna dr max 25 kvm stora och finns spridda i
bestandet. Darutover finns 130 nagot storre ldgenheter i fastigheten
Stdampen iVastra hamnen.

Studentbostader

Totalt finns omkring 3 200 studentbostader i Malmo fordelade pa

sex olika fastighetsdagare. MKB har drygt 1 200 studentldgenheter

runt om i Malmo, Heimstaden och Base Camp omkring 600 vardera.
Sammantaget ar antalet studentbostader i Malmo lagre jamfort med
andra stader med hogre utbildning. Det innebdr att studenter i hég grad
konkurrerar pa den allmanna bostadsmarknaden om sma bostdder med
ldga hyror. Méngfalden av hushallstyper bland studenter innebdr att det
ocksa finns manga boendepreferenser bland gruppen studenter, dar
sarskilda studentbostéder endast uppfyller vissa behov.

Studentbostdderna tillgodoser behov for studenter fran olika ldrosdten i
Malmo och narliggande orter. En del &r reserverade sarskilt for utlandska
gaststudenter, sdval vid Lunds universitet som Malmo universitet.

Senior- och trygghetsbostader

Seniorbostader ar bostader i det ordinarie bostadsbestdndet men
ar avsedda for personer 6ver en viss alder. Bostadderna ar ofta sarskilt
utformade for att tillgodose adldres behov av trygghet, tillgénglighet
och med majlighet till gemenskap med andra i syfte att minska
social isolering och ofrivillig ensamhet. Seniorboenden finns bade
som hyresratter och bostadsratter. Regler kring fran vilken alder det

i

LSS-bostader.
Karta: Malmo stad, stadsbyggnadskontoret / Oskar Blomé.
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ar maojligt att flytta in i en seniorbostad skiljer sig at. Det finns drygt
2 000 seniorbostader i Malmo, varav halften i MKB:s bestand fordelat pa
12 olika fastigheter.

Trygghetsboende &r en mellanboendeform som éverbryggar glappet
mellan vanligt boende och sarskilda boenden med heldygnsomsorg
(SABO). I en trygghetsbostad finns krav pa att gemensamhetsutrymmen
och aktiviteter ska finnas. MKB har ett trygghetsboende pa Méllevangen
med 22 bostader. Vid tva trygghetsboenden i staden finns &ppna
motesplatser for dldre i anslutning till boendet som drivs av hélsa-, vard-
och omsorgsnamnden.

Senior- och trygghetsbostéader ar ojamnt fordelat dver Malma, i vissa
omraden saknas det anpassade bostader for dldre som skulle mojliggora
kvarboende i sitt ndromrade och majlighet att uppratthalla ett socialt
sammanhang.

Bistdndsbeddmda bostader

Det finns i nuldget strax under 50 sarskilda boenden i Malmo for éldre
med bistandsbeslut (SABO). Totalt innebar det ett bestand av omkring
2 000 bostdder varav drygt 1 500 i kommunens regi.

2024 fanns cirka 900 LSS-bostader totalt i kommunen, enligt lag
(1993:387) om stéd och service till vissa funktionshindrade (LSS).

Malmo stad har genom arbetsmarknads- och socialférvaltningen cirka
300 hyresbostader pd den ordinarie bostadsmarknaden som hyrs ut
med kommunala andrahandskontrakt till personer i hemloshet, efter
bistandsbeslut enligt socialtjdnstlagen. Av dessa ar cirka 100 ldagenheter
inom Bostad forst. Utdver detta har kommunen omkring 600 rum och
lagenheter, med eller utan stédinsatser, till personer som befinner sig i
hemldshet. Kommunen disponerar dven drygt 100 lagenheter i form av
stodboende fér ungdomar i dldern 16-20 ar.
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Marknadsforutsattningar

En val fungerande bostadsmarknad ar en férutsattning for Malmaos
och regionens tillvaxt, saval ekonomiskt som demografiskt.
Bostadsmarknaden behdver méta naringslivets och det offentligas
behov av medarbetare med ratt kompetens. Bostadsmarknaden
innefattar saval det befintliga bostadsbestandet som mojligheten

att tillskapa fler bostader. Olika delar av marknaden samspelar. En
hyresmarknad i balans dar tillgdng moter efterfragan och behov i
kombination med ett brett utbud av bostadsratter och dganderétter
ger forutsattningar for att tillgodose varierande behov som finns fér en
positiv samhallsutveckling.

Bostadsforsorjningen &r viktig for Malmos roll som regional och nationell
tillvaxtmotor, med en stark befolkningstillvéxt, ett diversifierat naringsliv
och hogre utbildning.

Marknaden tillgodoser i hog grad bostadsbehovet

Bostadsbyggandet i Sverige styrs framst av marknadsforutsattningarna
- det vill sdga av hushallens kdpkraftiga efterfrdgan och ekonomiska
konjunktursvangningar — snarare &n av de behov som finns i
befolkningen sammantaget. Hur bostader i det befintliga bestandet
fordelas styrs ocksa av marknadsmassiga villkor. Marknaden forser
samtidigt en stor del av stadens invanare med bostader, avseende saval
hyresrdtter som bostadsratter eller dgt boende.

Det kan konstateras att det historiskt sett inte funnits nagot samband
mellan befolkningsutveckling och bostadsbyggande. Det galler

sdval under tiden fram till omkring 1980 da bostadsbyggandet var
styrt av statliga regleringar och subventioner, som under de senaste
decenniernas avreglerade och marknadsstyrda bostadsbyggande utan
subventioner (se diagram nedan).

Bostadsforsorjning ar ett kommunalt ansvar, men bostadsbyggandet
forutsatts i allt vésentligt ske pa marknadens villkor. For att kommunens
atgarder ska fa effekt kravs samverkan med bostadsmarknadens aktorer.
Kommunen ger forutsattningar for byggande genom markanvisning,
oversikts- och detaljplanering med mera.

5 |I | |||.||I||_|||.I|||||“||II|||I.I.lI|.||III||II|I|I|II|II
1960 1965 19m| '||75| | | I1|m| II 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2023
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g Arligt tillskott av bostader
befolkningsfarandring

[nybygenad minus rivna)

Befolkningstillvaxt och bostadsbyggande i Malmé 1960-2023.
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Forutsattningar pa bostadsmarknaden — nationellt

Nybyggnationen av bostader har varierat mycket dver tid och dver hela
landet. Konjunktursvangningar pa grund av olika faktorer har haft en
avgorande pdverkan pa bostadsproduktionen.

Den kraftiga 6kningen av bostadsbyggandet fran mitten av 2010-talet
har inneburit att det fér varje ar blivit farre kommuner som bedémer
att de har ett underskott av bostader. Nationellt minskade antalet
paborjade nybyggnationer av ldagenheter i flerbostadshus och smahus
pa drsbasis med drygt 50 % mellan ar 2022 och 2023.

Det statliga investeringsstod for hyresbostader och bostader for
studerande som infordes 2016 avvecklades vid drsskiftet 2021/22.

Det har inneburit att det blivit svarare att fa genomférandeekonomi

i nyproduktion for bostader, vilket bidragit till inbromsningen av
bostadsbyggandet. Ett statligt stod finns dock kvar for bostader for
aldre. Investeringsstodet bidrog till fler prisrimliga nyproducerade
bostader. Hyresnivaer och krav pa formedling galler under 15 ar, darefter
kan hyresnivan hojas till samma niva som for en jamférbar bostad i
naromradet.

Sammantaget innebdr det for ndrvarande ldga bostadsbyggandet pa
sikt en risk for ny generell bostadsbrist, men ocksa att tillgangen till
kvalificerad arbetskraft inom byggbranschen kan vara begrénsad nar
konjunkturen vl vander.

Styrrantan, som sedan 2014 legat pa eller strax under 0 % for att med
start 2022 gradvis hojas till 4 %, ser i borjan av 2025 ut att ha stabiliseras
pa drygt 2 %. Byggkostnaderna ligger kvar pa héga nivaer, drygt 30 %
hogre &n 2020. Lagkonjunkturen och de senaste drens hoga inflation

har dven gropt ur Iéntagarnas realloner kraftigt, som i slutet av 2024 var
tillbaks pad 2015 drs niva, och beddms ha langt kvar innan den &terhdmtar
sig. Den omfattande nyproduktionen under senare &r, i kombination med
Okande byggkostnader foér bostadsproducenter och levnadskostnader
for konsumenter har medfort ett glapp mellan utbud och efterfragan.
Sarskilt dyra nyproducerade eller nyrenoverade bostdder ar numera svart
att fa avsattning for pa manga lokala bostadsmarknader. | flera stader har
vakanser i hyresbestandet uppstatt, inte minst inom allmannyttan, nagot
som dock inte dr fallet i Malmo.

Forutsattningar pa bostadsmarknaden - regionalt

Malmo har stor betydelse for regionens utveckling, bdde bostads- och
arbetsmarknaden dr regional. Arbetsmarknadsregionen dr stor med

ett pendlingsomrade som omfattar hela Skane — vilket de senaste
decennierna dven dverskridit Idns- och nationsgranser. Situationen pa
bostadsmarknaden ar viktig for hela regionens utveckling och tillvaxt. De
olika orternas varierande bostadsutbud samverkar till en regional helhet,
dér de sma samhallenas bostadsbestand, ofta med en ¢vervagande
andel smahus, kompletterar stddernas utbud. Goda villkor fér pendlare &r
ett villkor for att bostadsmarknaden i regionen ska fungera optimalt.

| boverkets bostadsmarknadsenkét 2024 beddmde 17 av 33 kommuner
i Skdne att det fanns ett underskott av bostader i kommunen, dér
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Kartan visar bostader i pagaende detaljplanering samt
kvarvarande byggratter i gdllanade planer.

Karta: Malmo stad, stadsbyggnadskontoret / Oskar Blomé.

Malmé stad

Malmo samt de atta kringliggande pendlingskommunerna utgor
den storsta andelen. Utvecklingen har gatt mot att fler pendlar och
fler som pendlar Iangre. Modern teknik tenderar att gora bostads-
och arbetsmarknadsregionerna granslosa. Malmao ar framférallt en
inpendlingsort, med stérre dagbefolkning &n nattbefolkning, medan
omkringliggande kommuner i huvudsak dr utpendlingsorter.

Bostadsbyggandet i Skdne speglar situationen i landet som helhet, med
Okat byggande under slutet av 2010-talet, for att sedan kraftigt avta till
ett rekordlagt antal byggstarter under 2024. Det &r inte bara volymen
bostader som har forandrats i ldnet under 2010-talet utan dven vad som
har byggts. Det har skett en forskjutning frdn smahus, storre bostader
och dganderétter till flerbostadshus, mindre lagenhetsstorlekar samt
hyresratter och bostadsratter. Pa lansniva ar fordelningen cirka 39 %
hyresratter, 37 % dganderdtter och 24 % bostadsratter. Bestandet skiljer
sig mellan kommunerna och darmed dven strukturen pa de lokala
bostadsmarknaderna. | Skane har alla kommuner utom Lomma och
Staffanstorp ett allmdnnyttigt bostadsbolag.

| vdstra Skane ar befolkningen stdrre och yngre dn i 6stra Skane, och
befolkningen vaxer mer, fler bostader byggs, priser pa bostéder ar
hogre och fler kommuner beddmer underskott pa bostader. Utbudet av
bostader pd marknaden minskade i Skane efter riksbankens beslut om
att hoja styrrantan 2022. Antalet sdlda bostadsratter och villor var farre
2023 &n saval 2022 som 2021.

Enligt Region Skdnes modell for bostadsefterfragan uppgick
marknadsdjupet (hur manga nyproducerade bostader invanarna

kan forvantas efterfraga) till cirka 4 000 bostader i Skane vid drsskiftet
2023/24, en nedgang med 26 % jamfort med foregdende ar. Det &r
ocksa lagre an det demografiska bostadsbehovet som beraknas ligga
pa cirka 6 900 bostader per &r under perioden 2023-32. 10 av 33
kommuner hade enligt modellen ett marknadsdjup pa noll for samtliga
upplatelseformer, for hyresrétter var det endast Malmé och Lund som
beddémdes kommersiellt byggbara.

Forutsattningar for 6kat byggande i Malmo

Malmo stad har en god planberedskap

Malmo stad uppratthaller en hdg planberedskap som mojliggor ett
bostadsbyggande som motsvarar behoven: omkring 11 000 bostader
inom pdgaende detaljplanering, och omkring 11 000 bostader i
kvarvarande byggratter i redan antagna detaljplaner vid arsskiftet
2024/25. 1 den kommunovergripande dversiktsplanen finns en
utbyggnadskapacitet for omkring 100 000 nya Malmobor. En hog
planberedskap behover upprétthallas for att tillgodose marknaden med
byggbar och byggklar mark nar konjunkturen vander.

Avmattning av markanvisningar for bostader

Bostadsbyggandet pa Malmé stads mark har annu inte kommit igadng
efter perioden med rantehdjningar och 6kande energipriser. Det
pagar markanvisningar i Holma, Hyllie, Vastra hamnen och i Rosengard,
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men inga kop- eller upplatelseavtal har tecknats for byggandet av
flerbostadshus under 2024 och bérjan av 2025. De férsaljningar som
skett har gallt smdhus. Det dr inte kvantitativ brist pd kommunal

mark som nu hindrar bostadsbyggandet, men ett framtida 6kat
bostadsbyggande maste ske genom att staden fortatas. Da blir det

allt viktigare att se 6ver ldge och sammansattningen av kommunens
mark. Idag utgérs en inte obetydlig del av Malm stads markinnehav av
jordbruksmark utanfér Yttre Ringvagen.

Kommunens investeringar

Malmo stad investerar arligen narmare tre miljarder kronor i stadsmiljo,
bostader, skolor, kollektivtrafik och cykelvdgar med mera. Savél sociala
som fysiska investeringar som gors ar viktiga for att bygga Malmo helt
och hallbart. Det rdder ett dmsesidigt beroendeférhallande mellan
behov av bostdder och behov av férskolor, skolor, infrastruktur och
arbetsplatser av olika slag.

Genom planering fér samhéllsservice, infrastruktur och stadens dvriga
investeringar skapas fler goda ldgen for bostadsutbyggnad. Kommunen
genererar ddrmed incitament for bostadsbyggande och ar samtidigt
med och finansierar gator och allmanna platser i anslutning till nya
bostader. Investeringar ar viktiga for Malmds och regionens tillvaxt.

De ger inte bara grund for en vél fungerande stad utan skapar dven
livskvalitet och attraktivitet for invanarna. Investeringar ar avgorande for
att fler bostader ska komma till stand. Var, hur och nér Malmé stad gor
satsningar ar darfor viktigt for bostadsbyggandet.

Efterfragan och kdpkraft lokalt

Att "Malmo ar en stad med tva berattelser’, konstateras i slutrapporten
Tillvéixtkommissionens fér ett inkluderande och héllbart Malmé: A ena sidan
en regional och nationell tillvaxtmotor, med snabbast tillvéxt avseende
saval det privata naringslivet som befolkning av storstdderna, och som
pad 12 dr gatt fran att ligga vid gransen till den tredjedel kommuner med
lagst genomsnittlig forvarvsinkomst till att istéllet tillhora den tredjedel
kommuner ddr inkomsterna ar hogst. Fler Malmdbor har arbete och
egen forsdrjning vilket bidrar till att 6ka efterfrdgan pa nyproducerade
bostéder. A andra sidan star en stor del stadens befolkning 1&ngt ifran
arbetsmarknaden, och tar inte del av tillvaxten genom anstéllning i det
privata naringslivet, offentlig sektor eller genom egenféretagande.

Malmohushallens genomsnittliga kopkraft har dkat mellan 2012 och 2022.
Andelen med I3g inkomststandard minskade med cirka en tredjedel och
aven antalet personer med forsorjningsstdd minskade kraftigt. De senaste
arens hoga inflation har darefter lett till att realldnerna istéllet sjunkit.
Samtidigt har antalet hushall med forsorjningsstod fortsatt att minska.

| Region Skanes modell for bostadsefterfragan beddéms mer an 40 %

av kopkraften for nyproducerade bostader i Skdne finnas i Malmé. Vid
arsskiftet 2023/24 fanns ett berdknat marknadsdjup pa 1 610 bostader
(varav 133 dganderatter, 572 bostadsratter och 904 hyresratter), vilket
kan jamféras med det demografiska bostadsbehovet om cirka 2 000
bostader per ar.
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Kartan visar bostader i pagaende byggande 2025.
Karta: Malmo stad, stadsbyggnadskontoret / Oskar Blomé.
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Inkomst dr en avgdrande forutsattning pa bostadsmarknaden. Olika
grupper har olika formaga att kunna efterfrdga en lamplig bostad.
Personer som dr unga vuxna, studenter, pensiondarer, nyanlanda eller

har en funktionsnedsattning ar grupper med generellt lagre inkomster.
Generellt har kvinnor lagre inkomster an man och personer fédda utom-
lands lagre inkomster an personer fédda i Sverige. Hushall som bestar av
en vuxen har generellt [agre inkomster an hushall med tva vuxna.

Marknaden for agt boende och bostadsratter

Att dga sin bostad ger de boende storre inflytande att sjdlv bestdmma
dver sitt boende och prioritera sina boendekostnader. Ett &gt boende
har historiskt gett en lagre I6pande boendekostnad jamfort med
att hyra motsvarande bostad. Den langsiktiga utvecklingen pa
bostadsmarknaden har gynnat de som &ver 1ang tid har dgt sitt boende,
sarskilt i storstadsomradena som exempelvis Malmo. Detsamma galler
for boende i bostadsrattsforeningar. De dgda boendeformerna ger

. ocksa vésentliga kapitaltillskott till bostadsmarknaden och skapar
forutsattningarna for nyproduktion.

50000
40000
iZZZZ Kraftig prisutveckling for bostadsratter
10000

Sedan forsta halvan av 2010-talet har priserna pa bostadsratter i Malmao i
stort sett férdubblats. Bostadsrattpriserna har procentuellt sett 6kat mer

T Sknelan —=stockholms on Vst Gotalands fin i Malmo an i Goteborg och Stockholm, dock fran lagre nivaer.
Diagrammet visar priser for sdlda bostadsratter, i Fran 2014 till 2023 dkade medianpriset for salda bostadsratter, i alla
kronor per kvm, i Skane 1dn, Stockolms lan och Véstra lagen och storlekar i Malmao, frén 1 245 000 kr till 2 000 000 kr. Under de

Gotalands lan, 1996-23. Kalla: Maklarstatistik. forsta manaderna 2025 lag priserna i snitt pa 39 000 kr/kvm i centrala

Malmo vilket innebér drygt 2,7 miljoner kr fér en ldagenhet pa 70 kvm.
| Fosie-Oxie som har de ldgsta priserna var snittet omkring 17 000 kr/kvm
eller cirka 1,2 miljoner for 70 kvm.

Kraftig prisutveckling for smahus och villor

For StorMalmé har det genomsnittliga priset for smahus sedan 2015 okat
frdn drygt 3,1 miljoner till 4,9 miljoner dr 2024. Priserna i StorGoteborg
och StorStockholm ligger generellt hbgre men medan prisutvecklingen
varit omkring 55 % i Malmdregionen har den varit lagre Goteborg (44 %)
och Stockholm (35 %).

Omkring 900 villor byter dgare i Malmo kommun varje ar. Medelpriset
under 2025 har varit omkring 6 miljoner kronor. De billigaste villorna pa
marknaden &r oftast beldgna i Oxie och de kunde under 2024 kdpas for
omkring 2,5 miljoner.

Ekonomi avgorande for att kunna dga sitt boende

Prisnivaer pa saval befintliga som nyproducerade bostadsratter och
dganderatter, i kombination med bankernas krav pa inkomst och kapital
for att ta 1an, innebadr att en stor del av Malmos befolkning inte har
mojlighet att kdpa en bostad. Genom olika regelverk finns trosklar till
det 4gda boendet ifrdn saval nationella lagar och regler, fran finansiarer
och banker. Bostadspriserna pa marknaden avgor i sin tur hur hdga
dessa trosklar blir och vilka invanare som har tilltréde till den dgda
bostadsmarknaden. Det betyder att manga hushall trots god ekonomi
inte kan efterfraga ett &gt boende. Grupper som unga och studenter
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har ofta inte hunnit spara ihop ett eget kapital eller etablera sig pa
arbetsmarknaden, medan aldre kan ha svart att fa 1an efter avslutat
arbetsliv. For barnfamiljer sammanfaller kade bostadsbehov och
-kostnader med lagre inkomst och ¢kade hushallsutgifter i dvrigt. Olika
modeller for att minska trosklarna till den dgda bostadsmarknaden

sa som hyrkop eller deldgande har de senaste aren aktualiserats pa
svensk bostadsmarknad. Att ge fler mojligheter att ta sig in eller stanna
kvar pa den dgda bostadsmarknaden skulle kunna minska trycket pa
hyresmarknadens olika segment.

Marknaden for det hyrda bostadsbestandet

Det hyrda boendet &r en trygg och flexibel boendeform fér manga och
har flera fordelar for den enskilde. Hyresvarden star for den ekonomiska
risken och ansvarar for underhall. En fungerande hyresmarknad ar en
forutsattning for att nya invanare i regionen snabbt kunna etablera sig
pa bostadsmarknaden, for unga att flytta hemifran eller for resurssvaga
och stora hushall att tillgodose sina bostadsbehov utan egen insats.

Hushallens 6kade levnadsomkostnader de senaste aren har lett till en
6kad konkurrens om de ekonomiskt mest dverkomliga bostaderna i
bestandet. Inkomstutvecklingen ligger inte i paritet med hushallens
6kande sammanvadgda kostnader for boende och konsumtion. Stigande
rantor forsvarar hushallens ekonomiska maojligheter till ett &gt boende
vilket ytterligare kan oka trycket pa befintliga hyresratter. Hyresratten
har historiskt varit langsiktigt ekonomiskt oférdelaktigt for den enskilde
jamfort med ett gt boende.

Formedlade bostader ger bra underlag for att bedéma efterfragan

Det finns likheter mellan marknaderna for gt och hyrt boende. Nér
hyresratter fordelas efter kotid (forutsatt att den sékande uppfyller
hyresvérdens krav pa bland annat betalningsférmaga) anvands

den ihopsparade kotiden som ett slags kapital pa den lokala
bostadsmarknaden, liknande det ekonomiska kapital som anvands for
att kdpa bostadsratter och smahus. P& aggregerad niva kan kotiden for
formedlade bostdder ge en god bild av efterfragan utifran olika faktorer,
s& som bostadsstorlek, hyresniva, standard eller ldge i staden.

Det finns idag ingen heltédckande offentlig hyresstatistik for hyres-
bostdder pa nationell nivd. Boplats Syd formedlar drygt halften av

mm— Antal formedlade bostader

Kotid median (ar)

mmmm Antal formedlade bostader oK otid median (ar)
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Formedlade bostader fordelat pa hyresniva, i relation till kotid. Kélla: Formedlade bostader fordelat pa antal rum, i relation till kotid. Kélla:
Boplats Syd. Boplats Syd.
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Sa satts hyran

Grunden i all hyressattning &r det sa kallade
bruksvéardet. De exakta formuleringarna finns i
Hyreslagen, Jordabalken kapitel 12 paragraf 55.
Bruksvardet ska spegla bostadskonsumenternas
allmanna varderingar och vara skélig. Hyran anses vara
skalig ndr den har samma hyra som en annan liknande
ldgenhet med samma standard och i samma ldge.

Vid nyproduktion finns dven maojligheten att satta
en sd kallad presumtionshyra. Lagstiftningen kring
detta infordes 2006. Nar presumtionshyran satts
utgar man fran de faktiska produktionskostnaderna.
Presumtionshyra kan bara anvdndas om

man forst tecknar en 6verenskommelse med
hyresgdstforeningen innan forsta hyresavtalet
skrivs. A ena sidan kan hyran bli hégre an om man
forhandlat enligt reglerna fér bruksvérdet. A andra
sidan dr presumtionshyran &st i 15 ar, det innebar
att den inte kan bruksvardesprévas eller hdjas om
standarden i lagenheten hojs under de har aren.
Daremot kan presumtionshyran folja den allmanna
hyresutvecklingen pa orten.

Malmé stad

alla nyproducerade hyresbostéder i Malmo, och en &nnu storre
andel av successionsbostdder, vilket ger en god bild av den lokala
hyresmarknaden. MKB formedlar alla sina ldgenheter via den
kommunala bostadskon, vilka utgér drygt halften av Boplats Syds
formedlade hyresbostader i Malmo.

Allt kortare kotid for hyresbostader

Den som flyttar till Malmo fran en annan del av Sverige eller varlden
for att studera eller arbeta, utifran skyddsbehov, fér dréommar eller for
kdrleken dr ny pa den lokala bostadsmarknaden. Hog rorlighet och
ett brett utbud i olika pris- och hyresnivaer pa bostadsmarknaden
tillsammans med snabbt tillgéngliga hyresbostader ar viktiga
forutsattningar for en snabb etablering.

Boplats Syd férmedlar cirka 10 000 bostéder om aret, under 2024
formedlades 6 741 i Malmo. Den genomsnittliga kotiden i Malmo var

3,2 ar (Goteborg: 6,9 dr och Stockholm: 11,6 ar) medan mediankdtiden
lag pa 2,3 ar, vilket bekréftar en trend dér allt kortare kotid behdvs for att
fa tillgang till en lagenhet. Under 2024 formedlades 28 % av ldgenheterna
i Malmo till bostadssdkande som statt i ko mindre &n ett ar.

Insatser kan forbattra mojligheter for unga att fa bostad

Det finns ett rakt samband mellan hyra per kvadratmeter och kétiden
for hyresbostdder i det befintliga bestdndet, dar kétiderna &r langre ju
billigare bostaden ar.

For unga och studenter som i inte haft mojlighet att samla tid i lokala
bostadskder och generellt lagre inkomster innebar detta en utmaning.
Sarskilda ungdoms- och studentbostédder bidrar till att tillgodose dessa
gruppers behov. For att underlatta intrédet pa bostadsmarknaden

for unga har Boplats Syd sankt dldern da det gar att stalla sig i ko fran
dagen en fyller 17 till det ar som en fyller 16. For néringslivets mojlighet
att attrahera kompetens dr snabbt tillgangliga hyresbostdder en viktig
mojliggodrare, dar hyresnivan oftare ar av mindre betydelse.

Studentbostader

Under en stor del av dret finns vakanser inom studentbostadsbestandet
i Malmo. Trots detta "rodlistas” Malmo av Sveriges Foérenade Studentkarer
(SFS) da staden enligt SFS inte kan erbjuda studenter ett boende under
hostterminen till rimlig kostnad (30 % av studiemedlet, cirka 4 000 kr per
manad), vilket ger negativa konsekvenser for Malmé som studentstad.

Utbudet pa av studentbostdder matchar daligt studenternas
onskemal eller méjlighet att efterfraga, dels for att de &r dyra och

dels beldgna pa platser som inte anses attraktiva. Fokus vid tillskott

av nya studentbostader bor vara pa de projekt dar ldge, prisbild och
boendekvalitet bidrar till att starka Malmao ytterligare som studentstad.

Hyresnivaer forhandlas mellan hyresmarknadens parter

Hyressdttning utgar sedan 1968 ifrdn det sa kallade bruksvérdes-
systemet. Hyror férhandlas arligen fram pa lokal niva mellan
fastighetsagare och Hyresgastforeningen. I Malmo tillampas
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en sa kallad systematisk hyressattningsmodell, som bendmns
Malmémodellen, ddr den slutliga hyran ar direkt kopplad till framst
l&ge i staden och standard pa bostaden enligt pa férhand férhandlade
kriterier. Detta skapar forutsattning for fastighetsutvecklare att tidigt
beddma I6nsamheten i nya projekt, men kan samtidigt férsvara
byggande i vissa delar av staden. De tre parterna pa hyresmarknaden,
Hyresgastforeningen, Fastighetsédgarna och Sveriges Allmannytta,

ar éverens om att denna modell dr basta exemplet for systematisk
hyressattning och utgadngspunkt for att utveckla nya lokala
hyressattningsmodeller i dvriga landet.

Utveckling av hyresnivaer

Det saknas idag en nationell, transparent databas for hyresnivder i det
befintliga bostadsbestandet. For den bostadssokande ar det utbudet
av lediga bostader som dr av intresse och bostadsférmedlingens
statistik ger ett bra underlag. Utbudet av billiga hyresldagenheter i

det befintliga bestandet minskar, vilket beror pa en rad olika faktorer.
Fastighetsdgarnas okade forvaltningskostnader de senaste aren

har har gett utslag i storre hyresékningar an tidigare i de arliga
hyresférhandlingarna. Standardhéjande renoveringar i samband med
storre renoveringar eller vid tomstallande av enskilda ldgenheter ar
sedan ett drygt decennium en utbredd fastighetsutvecklingsstrategi
pa den svenska hyresmarknaden. De férsamrade ekonomiska villkoren
for hushallen okar trycket pd bostdderna i de lagsta hyresspannen,
samtidigt som fler véljer att bo kvar i dessa ldgenheter.

Hojda byggkostnader och rédntenivaer, samt avvecklat investeringsstod
har samtidigt bidragit till att nybyggda ldgenheter blir allt dyrare: i

de nyproducerade lagenheter som férmedlades av Boplats Syd ar

2024 var hyresnivan 28 % hogre jamfort med dret innan. Hyresnivaer i
nyproduktionen 1dg 2024 i genomsnitt pd mer an 2 600 kr/kvm/ar, vilket
innebar att en ldgenhet pa 70 kvm kostar drygt 15 000 kr i manadshyra.
Endast cirka 5 % av formedlingarna 2024 hade en kvadratmeterhyra
under 1 900 kr, medan de dret dessférinnan var over halften.

100%

- > 2 800 kr/kvm/ar

Exempel 3 rok 70 kvm: > 16 300kr/man
- 2500 -2 799 kr/kvm/ar

90%
80%

70% i
- 2 200—2 499 kr/kvm/ar

50%
. - 1900—2 199 kr/kvm/ar

40% - 1600 — 1899 kr/kvm/ar

30%

1300 — 1599 kr/kvm/ar

20% Exempel 3 rok 70 kvm: 7 580 — 9 330 kr/man

<1299 kr/kvm/ar

10% Exempel 3 rok 70 kvm: < 7 580 kr/man

Exempel 3 rok 70 kvm: 14 580— 16 300 kr/man

Exempel 3 rok 70 kvm: 12 830 — 14 580 kr/man

Exempel 3 rok 70 kvm: 11 080 — 12 830 kr/man

Exempel 3 rok 70 kvm: 9 330 — 11 080 kr/man
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Diagrammet visar hyresutveckling for nyproducerade
bostader i Malmo férmedlade via Boplats Syd. Avser
vanliga bostader (ej exempelvis student- eller seni-
orbostadder), samt datum for kontraktskrivning. Kalla:

Boplats Syd
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Diagrammet visar hyresutveckling for successions-
bostader i Malmo férmedlade via Boplats Syd. Avser
vanliga bostader (ej exempelvis student- eller seni-
orbostader), samt datum for kontraktskrivning. Kalla:
Boplats Syd

1470 1521 1528

1277
g 1244

Diagrammet visar andelen férmedlade bostader
inom olika hyresspann och férandringen fran 2022
till 2024. Antalet lagenheter som férmediats i de
lagsta hyresspannen har minskat kraftigt fran 2022
till 2024.

Under samma period har bygg- och férvaltnings-
kostnader okat, rdntorna stigit vilket lett till hogre
hyreshojningar i de arliga hyresférhandlingarna
mellan marknadens parter. Investeringsstddet har
avvecklats och andelen nyproducerade bostader
har varit hog. Samtidigt har realléneutvecklingen
for hushallen kraftigt sjunkit och 6vriga levnads-
omkostnader dkat. Glappet mellan kostnader i

0%
2022
Antal formedlingar: 5 696

Malmé stad

2024
Antal formedlingar: 5 743

Formedlat av Boplats Syd (succession och nyproduktion,

ej student-, ungdoms- eller seniorbostader.) Boplats syd
formedlar ca 50 % av nyproduktionen och en stor andel
av successionen. Kalla: Boplats Syd.
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utbudet och mgjligheten att ekonomiskt kunna
efterfraga en lédmplig bostad har under perioden
Okat vilket skapar utmaningar pa hyresmarknaden.
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mBorstort mVarkeneller mTrangbodd

Diagrammet visar boendesituationen for hushall i
Malmo fordelat pa GeSo-omraden. Andelar av hushall
som bor trangt, bor i niva med eller bor storre an
boverkets kriterier for godtagbar bostadsstorlek.
Definitionen fér bor stort &r att minst en ensamsta-
ende vuxen ska kunna flytta in utan att hushallet blir
trangbott. Kalla: Malmo stad, stadskontoret.

Malmé stad

Bostadsbestandets nyttjande

Grundldggande fér en marknad ar utbud och efterfragan. Férdelning
utav bostadsbestandet sker idag utifran hushéllens mojlighet att
efterfrdga en bostad, snarare an hushallets faktiska bostadsbehov.

| det dgda bestandet utgors efterfragan av hushallens betalningsvilja
och ekonomiska villkor. For det hyrda bestdandet kompletteras
betalningsférmaga med bland annat kétid eller ett stort kontaktnat.
Bostadsmarknadens féormdga att astadkomma ett effektivt nyttjande av
bostadsbestandet paverkas av regler fér finansiering och lagstiftning
kopplat till bostadsmarknaden fran nationell niva.

Okad rorlighet pé& bostadsmarknaden och béattre matchning kan bidra
till att det befintliga bostadsbestdndet nyttjas battre for att tillgodose
det grundldggande bostadsbehovet for fler. Det finns idag ett ofrivilligt
kvarboende i stora bostader dven efter barnen flyttat hemifran. | det
befintliga bostadsbestdndet finns ocksd bostdder med Idga hyror, vilka
skulle kunna tillgodose bostadsbehovet hos ekonomiskt resurssvaga
grupper. Detta forutsatt att bostaderna vid fristallande inte genomgar
renoveringar som ger betydande hyreshéjningar.

Rorlighet pa bostadsmarknaden

En flyttkedjeanalys gjord av Malmé stad visar att de typer av bostader
som gors tillgangliga genom omflyttningar i staden framst dr av
liknande typ som de som byggs. Nybyggnation i en viss stadsdel leder
i huvudsak till att bostader i samma stadsdel blir vakanta och det
frigors flest hyresratter i ldaginkomstomradden om det byggs hyresrdtter
i 1dg- eller medelinkomstomraden. Langst flyttkedjor ger nytillskott

av stora ldgenheter i centrala ldgen. Det gar samtidigt inte att pavisa
att flyttkedjor leder till att manga billiga ldagenheter i det befintliga
bestdndet frigors.

Mojligheten att sdlja en bostad som har stigit i varde kan innebdra

att aldre trots lagre inkomst har battre mojligt att efterfraga ett mer
anpassat boende. Samtidigt kan en sadan flytt innebdra att kostnaden
per kvadratmeter for boendet 6kar eller att man upplever att kostnaden
for ett annat boende inte star i proportion till det boende som man
redan har vilket kan skapa en inldsningseffekt dar storre bostader inte
frigors till exempelvis barnfamiljer.

Faktorer som som gor att manga aldre véljer att bo kvar i sitt

nuvarande boende handlar bland annat om att man ofta inte har statt i
bostadskoer, det upplevs som ett stort och dvervadldigande steg att byta
bostad bade utifran fysiska och administrativa uppgifter som en flytt
kraver. En del aldre bor ocksa relativt billigt i sitt nuvarande boende som
kan innebéra att en flytt &r svarare att motivera.

Det som motiverar till en flytt &r mojligheten till ett mer funktionellt och
underhallsfritt boende som man har mojlighet att bo kvar i utifran bade
praktiska och ekonomiska aspekter dven om livet forandras. Aven narhet
till aktiviteter, service och gemenskap spelar en viktig roll.
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Bostadsbehov som inte
tillgodoses av marknaden

En jamlik bostadsforsérjning

En analys av vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den
lokala bostadsmarknaden tillkom som ett fortydligat uppdrag for
kommunerna genom lagandring ar 2022.

De bostadsbehov som den lokala bostadsmarknaden inte tillgodoser
har olika orsaker och aterfinns inom flera befolkningskategorier.

Det befintliga bostadsbestandet dr en viktig del av bostadsférsdrjningen
och det ar framst har bostader med ldga hyror finns. Med en battre
matchning mellan stadens invénare och befintliga och nya bostader,

i kombination med en storre rorlighet, skulle bostadsbestandet kunna
nyttjas battre och fler resurssvaga eller pa annat satt utsatta hushall
kunna fa sitt bostadsbehov tillgodosett.

| utredningen Sdnk tréskeln till en god bostad (SOU 2022:14) — den forsta
bostadssociala utredningen pa flera decennier i Sverige — konstateras:

Utbudet pa bostadsmarknaden har visat sig inte kunna
matcha hushallens bostadsbehov. Nar vissa kan etablera sig pa
bostadsmarknaden och fa sina grundldaggande bostadsbehov
tillgodosedda och andra inte uppstar ojamlikheter pa
bostadsmarknaden. Det tar sig uttryck genom bland annat
trangboddhet, anstrangd boendeekonomi, osékra boendeldsningar,
hemldshet och skillnader mellan insiders och outsiders.
For att i enlighet med gallande lagstiftning underlatta bostads-
situationen for hushall vars bostadsbehov inte tillgodoses pa marknaden
behdver kommunen géra sarskilda insatser. Det ar inte — med
nuvarande villkor fér byggandet — méjligt att genom nyproduktion
bygga fér de behov som finns i den mest betalningssvaga gruppen.

Utredningen konstaterar vidare att

Det finns behov och utvecklingspotential for en mer traffséker
kommunal bostadsférmedling. Utredningen beddmer att potentialen
behover anvandas i hdgre utstrackning for att na fler hushall

och grupper vars behov i dag inte tillgodoses pa den ordinarie

bostadsmarknaden.

Bostadsbrist

Som underlag for att identifiera vilka bostadsbehov som inte tillgodoses
har Boverket tagit fram indikatorer som visar omfattningen av
bostadsbrist, mdtt genom antal hushall som inte har en godtagbar
boendesituation.

Anstrangd ekonomi dr storsta hindret for en andamalsenlig bostad

Bostadsutbudet ar begransat for en stor andel av Malmdéborna, manga
ar hanvisade helt till det hyrda bestandet. Konkurrensen om bostader
med 6verkomliga hyresnivder innebdr att det ar svart for de med
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Boverkets matt pa bostadsbrist

| samband med &ndringar av lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsférsériningsansvar har Boverket
tagit fram ett underlag som ska stédja kommunerna
i deras arbete med bostadsforsorjningen. Underlaget
bestar av olika matt pa antalet hushall som saknar
en rimlig bostad utifran en uppséattning kriterier och
normer. Kvantitativa matt visar hur manga hushall som
har en boendesituation som inte uppfyller de olika
kriterierna.
De matt som Boverket har tagit fram ar:

anstrangd boendeekonomi

anstrangd boendeekonomi baserat pa KALP (kvar-

att-leva-pa kalkyl)

trangboddhet

trangbodda och anstrangd boendeekonomi

flyttar ofta

hemmaboende vuxna barn

aterkommande problem.
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Lag inkomststandard

Lag inkomststandard ar ett absolut fattigdomsmatt
som anvands for att urskilja hushall vars disponibla
inkomst inte racker for att betala for nédvandiga
omkostnader, sa som mat, boende, hemforsakring
och barnomsorg. Vid berdkning av inkomststandard
satts hushallets disponibla inkomst i relation till
levnadsomkostnaderna for alla i hushallet. Lag
inkomststandard dr det matt som Boverket anvander
sig av for att berdkna "anstrangd boendeekonomi”.

Diagrammen visar Malmd&bornas boendesituation:
trdngboddhet och ekonomi (2022), utifrdn boverkets
definitioner. Till hoger fordelat i dldrar. Kalla: Malmo
stad, stadskontoret.

Malmé stad

lagst inkomst att komma in pa den ordinarie bostadsmarknaden.
Bostadsforsorjiningen i Malmo paverkas sdledes i hog grad av att manga
hushall har 1dg betalningsférmaga. Nybyggda bostader ar for dyra for att
kunna efterfrdgas av ldginkomsttagare.

Hoga tilltradeskrav hindrar manga hushall att kunna soka bostad

Tilltradeskrav begransar méanga grupper fran att ta sig in pa
bostadsmarknaden eller flytta till ett mer andamalsenligt boende.
Andelen som uppbar ersattning ur det allménna valfardsskyddsnatet
varierar med konjunkturer. Skuldsattningen i Sverige 6kar och
befolkningen aridag en av Europas mest skuldsatta. Allt fler unga
hushall far ocksa betalningsanmarkningar, i dldern 18 till 24 ar &r
okningen 22 % mellan dren 2022 till 2024. Inom aldrarna 25 till 44 &r ar
okningen pa knappt 10 %, medan det gar att se en minskning bland
aldersgrupperna over 45 ar.

Utgangspunkten for att bli tilldelad en ldgenhet &r att den sdkande
uppfyller hyresvardens tilltradeskrav pa exempelvis betalningsférmaga
eller skuldfrihet. Det kan handla om inkomstniva (exempelvis

dubbelt 53 hog inkomst som hyresnivan), vilka inkomsttyper som
raknas (exempelvis 16n, sjukforsakring, bostadsbidrag, studiemedel
eller férsorjningsstod), historik fri fran betalningsanmarkningar

eller hyresskulder. Tilltrddeskraven syftar till att sakerstalla att en
bostadssokande kan fullgora sina skyldigheter som hyresgést och att
minimera hyresvadrdens risk for uteblivna hyresinbetalningar.

| utredningen Sdnk troskeln till en god bostad konstateras att den
forskning som finns inom faltet visar att det inte finns ndgot samband
mellan hdga krav pa inkomst och uteblivna hyresinbetalningar eller
vrakningar. Konsekvensen blir istallet att exempelvis studenter med
studiestod eller personer med funktionsnedsattning som uppbadr
sjukersattning stangs ute fran bostadsmarknaden. Fér andra hushall kan
det istdllet bli en inldsningseffekt, exempelvis for vaxande barnfamiljer
med betalningsanmarkning som blir kvar i en for liten lagenhet.

85+
80-84
75-79
70-74
65-65
60-54
55-59
50-54
45-45
40-24
35-39
30-34
25-29
2024
15-19
1014

5-9
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W Trangbodda och lever under fattigdomsgransen
Bor tillrdckligt stort, men lever under fattigdomsgransen
Trangbodda men har rad att flytta till ett tillrickligt stort boende
 Bor tillrackligt stort och har rdd med sina levnadsomkostnader
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Forsorjningsstod

Antalet hushall med forsérjningsstdd minskar stadigt i Malmo. Manga
hyresvardar i staden accepterar fortfarande inte forsérjningsstéd som
inkomst, vilket hindrar bostadssokande att fa tilltrade till en lamplig
bostad. Aven i de fall dér férsorjningsstdd godkanns, s& kan krav pé
betalningsanmarkningar eller skulder anda diskvalificera den sdkande.

Boplats Syd tillampar en rak ko efter kétid, och det finns ett rakt samband

darju billigare ldagenheten dr desto langre kotid kravs. Det betyder for en
sokande med forsorjningsstdd att de ldgenheter som har en hyresniva
som godkdnns av socialtjansten i regel ocksa kraver en lang kotid.

Sarskilt barnfamiljer fastnar i langvarig trangboddhet

Forutsattningarna pa bostadsmarknaden for Malmos barnfamiljer ser
mycket olika ut. Samtidigt som en betydande andel av barnfamiljerna
|8ser sin bostadssituation pd ett godtagbart satt, lever en inte obetydlig
andel i trdangboddhet under 1dng tid vilket innebdr att manga barns
uppvaxtvillkor paverkas negativt av deras bostadssituation. Analysen
visar att det &r barnfamiljer i Malmo som har de stérsta utmaningarna
vad galler anstrangd boendeekonomi samt trangboddhet. Fér barn-
familjer med ensamstaende forélder ar utmaningarna sarskilt stora.

Fran ett barnperspektiv ar barnfamiljers villkor av storsta vikt. Det kan
handla om saval ekonomisk situation som tillgang till bostader med
ekonomiskt dverkomliga hyror och med tillrackligt antal rum. Dartill

ar uppvaxtmiljoer, forskolor och skolor och maojlighet till fritidsaktivitet
vasentligt. For att forbattra barnfamiljers situation och fa fler att stanna
kvar i Malmo kravs insatser pa flera omraden.

34 % av alla hushall med hemmavarande barn (oavsett dlder) ar
trdngbodda enligt boverkets trangboddhetsmatt, vilket motsvarar
ungefar 17 500 hushall. 40 % av barnfamiljerna med ensamstadende
foralder ar trangbodda, medan siffran fér sammanboende foréldrar
ar cirka 20 %. Trangboddhet bland barnfamiljer &r ojamnt spridd dver
staden.

Delar av trdngboddheten ar dynamisk. Av de som ar trangbodda enligt
boverkets definition i Malmo ett givet ar har ungefar en fjardedel 16st
sin boendesituation aret efter och en tredjedel efter tva ar (se diagram
till hoger). Dessa andelar ar stabila dver tid. Samtidigt finns det ocksa
en stor grupp i andra anden av spektrumet som fastnar i trangboddhet.
Detta galler framf6rallt barn i hushdll med 1&g inkomststandard. Av de
0-11-dringar som var trdangbodda och hade lag inkomststandard 2012
var ¢ver hélften fortfarande trangbodda 2023. Fér manga barn i Malmo
betyder det en hel uppvéxt i trangboddhet med konsekvenser for saval
individens halsa och skolresultat som fér samhaéllet i stort.

Manga barn i kombination med lag inkomst ger stora utmaningar.
Familjer som inte har ekonomiska férutsattningar att kdpa en storre
bostad ar hanvisade till hyresmarknaden. Men det férmedlas inte
manga bostader for familjer med 4-5 barn, under 2024 férmedlade
Boplats Syd endast 65 bostdder pa 5 rum och 6 bostader med 6 rum i
Malmo. Hyrorna var i snitt 16 000 respektive 17 300 kr. Det finns en brist
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Boverkets trangboddhetsmatt

Malmé stad utgar ifran boverkets definition av trang-
boddhet. Enligt denna definition ar singelhushall utan
barn aldrig trangbodda. Utéver vardagsrum och kok/
kokvra ska det finnas sovrum. Tva barn under 12 ar kan
dela rum.Vuxna i en parrelation kan dela sovrum utan
att vara trangbodda. Vuxna som inte &r i en parrelation
ska ha var sitt sovrum. For de hushall dar det saknas
uppgifter over antalet rum, primart smahus, anvands
boendeytan per person. Har hushallet mindre én 20
kvm per person raknas hushallet som trdngbott. Ett
hushall ar alla som bor i samma bostad.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Totalt, Malmd Lag 0-54r Lag 611ar

Diagrammet visar hur boendesituationen har
utvecklats fér de som var trangbodda Malmé
2012.Total siffra for Malmd i gratt. Barn med 13g
inkomststandard bedéms vara den grupp som ar
mest utsatt for att Iangvarigt fastna i trangbodd-
het, och redovisas separat i gult och orange utifran
alder 2012. Kalla: Malmo stad, stadskontoret.
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mSvensk bakgrund  mUtlandsk bakgrund

Diagrammet visar samband mellan bakgrund och
trangboddhet. Boverkets trangboddhetsmatt.
Kalla: Malmo stad, stadskontoret.
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Malmé stad

pa stora ldgenheter med flera rum som hushall med Idg inkomst har

rad att efterfraga, uppfyller hyresvérdens tilltradeskrav och har tillracklig
lang kotid for att fa tillgang till ldgenheten. Utifran boverkets definition av
trangboddhet skulle cirka 30 % av Malmds trangbodda barnfamiljer 16sa
sin trangboddhet om de flyttade till en trea, cirka 70 % om de flyttade till
en fyra och knappt 90 % om de flyttade till en femma (2022).

Langa kotider till bostader i de lagsta hyresspannen

Samtidigt som manga hyresrétter fardigstallts och det i nuldget finns
maojlighet att fa vissa nyproducerade eller nyrenoverade bostader helt
utan kddagar, sa ar kotiden betydligt langre till ldgenheter i de lagsta
hyresspannen. For nya invanare i lagloneyrken eller med svag stéllning pa
arbetsmarknaden blir etableringen déarmed svarare. Malmo ar dartill en
ung stad dar manga har svag forankring pa bostads- och arbetsmarknad.
For manga unga ar det svart att leva upp till fastighetségarens krav pa
referenser eller att ekonomiskt kunna efterfraga bostader med kort koétid.

Hyresbostader dr en begransad resurs, darfor har det uppstatt olika

satt att fordela eller formedla dem. Inget system for férmedling skapar
sjalvt fler bostader eller ger fler manniskor mojlighet att flytta in i en
hyresratt, men de kan paverka vilka chanser olika grupper har. Boende i
hyresratt jamfort med dgt boende kan generellt sett sdgas missgynnas
av kosystemet da kotiden vid varje flytt nollas, medan de som flyttar till
ett dgt boende kan fortsatta samla kddagar som en slags forsékring infor
framtiden. MKB tilldelar cirka en tredjedel av sina lediga bostader via
internkd, vilket minskar effekterna av denna obalans.

Fortydligad lagstiftning kring bostadsférmedlingarnas mojligheter pekar
pa att formedling utifran olika tilltréddeskrav kan vara ett viktigt verktyg
som sanker trosklarna och underlattar for fler resurssvaga hushall att
komma in pa bostadsmarknaden. Samtidigt behover férmedlingen ha ett
hogt fortroende och uppfattas som réttvist och transparent. Det ar idag
inte klarlagt vilka behov, mojligheter, effekter eller konsekvenser som ett
mer aktivt anvéndande av férmedlingsverktyget skulle ge.

Osakra boendesituationer

Att hushall ofta flyttar kan vara ett tecken pa en osdker boendesituation,
och att hushdllets bostadsbehov inte tillgodoses pa den lokala
bostadsmarknaden. Boverkets definition ar att ndgon i hushallet flyttat
minst en gdng om dret de senaste tre dren.

Utmaningar vid snabbt uppkomna flyttbehov kan leda till osékra
boendesituationer. For den vars betalningsférmaga eller bostadsbehov
plotsligt fordndras, exempelvis genom sjukdom, familjebildning,
skilsmdssa, lagkonjunktur eller vald i nara relation kan liknande
utmaningar uppsta som fér den som dr ny i Malmé till exempel vad
galler brist pa kddagar.

Antalet hushall med hemmaboende vuxna barn dkar

Definitionen av hemmaboende vuxna barn dr att barn som ar 25 ar
eller dldre bor hemma hos ndgon av sina féraldrar. Detta kan vara
frivilligt eller ofrivilligt. Mellan 2012 och 2022 6kade antalet hushall med
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hemmaboende vuxna barn i Malmé fran knappt 4 500 till ndstan 6 000
enligt Boverket. En stor andel unga vuxna som inte flyttat hemifran kan
indikera att det saknas tillgangliga och @ndamalsenliga bostader pa
marknaden fér denna malgrupp.

Antalet vrakningar okar

Antalet vrakningar i Sverige har dkat med ndarmare 1 000

hushall under det senaste decenniet. Under 2024 genomférde
Kronofogdemyndigheten totalt 3 042 vrakningar, vilket motsvarar en
okning med cirka tio procent jamfort med féregaende ar. Under samma
period berérdes 391 barn av vrédkningar fran sitt permanentboende, en
nagot lagre siffra an under 2023.

| Malmo ar andelen permanentboende barn som berérs av vréakningar
hogre i forhallande till folkmédngden an i bade Stockholm och Goteborg.

Den framsta orsaken till vrékningar ar hyresskulder, vilka ofta uppstar till
foljd av langvarig ekonomisk utsatthet.

Socialtjdnsten spelar en central roll i det vrakningsforebyggande arbetet,
i ndra samverkan med hyresvardar och Kronofogdemyndigheten. Tidiga
insatser, sdsom upprattande av avbetalningsplaner och erbjudande

om budget- och skuldrddgivning, ar viktiga verktyg for att motverka att
hushall forlorar sitt boende.

Staten behover ta ett stOrre ansvar

Kommunerna har ett stort ansvar for bostadsférsorjningen, men har
samtidigt inte alla verktyg for att fullt ut kunna uppfylla ansvaret.
Bostadsfragan har inte haft hog prioritet i den svenska nationella
politiken pa flera decennier. Franvaron av en nationell bostadspolitik
innebar svarigheter att fullt ut uppna en situation pa den lokala
bostadsmarknaden som tillgodoser alla invanare behov.

Statliga insatser ar nédvandiga. Stod och bidragsformer behover ses
over, med fokus pa att stdrka befolkningens mojligheter att kunna
efterfrdga en lamplig bostad. Staten bor ta ett storre ekonomiskt ansvar
med insatser som ar langsiktiga och som ger forutsdgbarhet. Det finns
behov av konjunkturstabil bostadsfinansiering som ger varaktiga villkor
for bostadsbyggandet dver tid. Det finns ocksa anledning att utjgmna
skillnaderna i villkor mellan &gt och hyrt boende.

Kommunens sarskilda ansvar

Enligt lag har kommunen ett sarskilt ansvar att tillhandahalla boende
for vissa grupper. Detta inkluderar personer med funktionsnedsattning,
aldre i behov av sarskilt boende, barn, unga och vuxna i behov

av familjehem, HVB eller stédboende, vissa personer i hemloshet,
anvisade nyanldnda samt personer utsatta for vald i néra relationer eller
hedersrelaterat vald. Kommunen har ocksd det yttersta ansvaret for att
invanare far stdd och hjalp vid behov.

Aldre med sérskilda behov och bistdndsbeviljade bostider

Sérskilt boende for dldre (SABO) ar en bistandsbeviljad insats enligt
socialtjanstlagen. En kommun &r enligt 5 kapitlet 5 § i socialtjdnstlagen
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skyldiga att tillhandahdlla sarskilda boendeformer for service och
omvardnad for dldre som behover sarskilt stod. | Malmo finns det
sarskilda boenden bade i offentlig och enskild regi.

Korttidsboende dr en bistandsbeviljad insats som vanligen sker

under en begrédnsad tidsperiod da vard- och omsorgsbehovet ar

mer omfattande. Detta kan exempelvis beviljas da det finns ett mer
omfattande rehabiliteringsbehov efter en sjukhusvistelse, en person
vantar pa att hemmet ska bostadsanpassas, vantar pa en plats pa ett
sarskilt boende eller far hjdlp av en anhoérig som behéver avldsning. Pa
samtliga korttidsboenden finns sjukskoterskor, omvardnadspersonal och
rehabiliteringspersonal.

Véxelvdrd dr en bistandsbeviljad insats som syftar till att avlasta anhoriga
som tar ett stort ansvar for omvardnad av en nérstdende i hemmet. Den
narstaende vistas vaxelvis pa ett av kommunens vaxelvardsboenden och
i den egna bostaden.

Personer med fysisk eller psykisk funktionsnedsattning

Flertalet invanare med fysiska eller psykiska funktionsnedsattning

bor i vanliga bostader utan stéd fran kommunen. Behoven av stéd
fran samhallet varierar eftersom det finns manga olika typer och
grader av funktionsnedsattning. Enligt lag om stéd och service till vissa
funktionshindrade (LSS) och bistand enligt socialtjdnstlagen (Sol) ger
Malmé stad individuellt stdd och service till barn, unga och vuxna med
funktionsnedsattning.

Gruppbostad dr den vanligaste boendeformen for personer med
omfattande funktionsnedsattning med stort behov av anpassning, stoéd
och service. En gruppbostad har personal dygnet runt och bestar av
maximalt sex ldagenheter med gemensamt kék och andra gemensamma
utrymmen. Servicebostad &r en boendeform enligt LSS for personer
med funktionsnedsattning med mindre behov av stdd och service.
Servicebostader utgors ofta av flera ldgenheter i vanliga flerbostadshus
med ndra tillgang till gemensamma utrymmen och personal finns
tillganglig dygnet runt.

LSS-bostader bor sa langt mojligt integreras med reguljara bostader
eller annan ickestdrande verksamhet. LSS-bostdder ska ges en pragel av
normalt bostadshus och for att undvika boenden av institutionsliknande
karaktdr ska boenden enligt LSS inte samlokaliseras med andra LSS-
bostader eller kommunala &ndamal som exempelvis dldrebostader.
Utemiljon ska kunna erbjuda ett lugn varfor narhet till stérande
verksamheter bor undvikas. Narhet till god kollektivtrafik &r dnskvard.
For vissa LSS-bostader stalls krav pa en helt stérningsfri miljo i boendet
och omgivningen. En lugn trafikmilj¢ i ndrheten av LSS-bostéder ar
efterstradvansvard.

Sedan 2018 har totalt 89 LSS-bostader tillforts bestdndet, det vill sdga
ndstan 13 bostader per ar i genomsnitt. Under samma period har 91
ldagenheter samtidigt avyttrats s& netto ar minus 2 éver perioden. Det

ar framforallt gruppbostader som tillkommit och satellitldgenheter som
avyttrats, sd sammansattningen har férandrats mer an antalet ldgenheter.

24 Bostadsforsorjningsprogram



6000 500 443
5000
4000

300 o 138
95
100 I 58 42 25
50 . | 17
> S & o > & > N
0 u & S > S & s® 3 I &
X Q&

200
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 &@”‘ g‘f

© o

100

(=)

4
u Totalt e A@@Q & & & &
6

B Vuxna 3384 2855 2312 1897 1381 1288 1280 5&&
m Barn 2499 2092 1217 635 401 32 292 QP"@

Diagrammet visar antal vuxna och barn i hemléshet 2018-24 for
hemldshetssituation 1- 4. Kélla: Malm stad, arbetsmarknads- och social-
forvaltningen.

Hemlosa

Hemloshet och utestdngning fran bostadsmarknaden ar komplexa
problem med bade strukturella och individuella orsaker. Fér att férebygga
och motverka hemldshet kravs darfor mangsidiga atgérder. Brist pa
bostader, sérskilt hyresratter, hdga hyror och stranga krav for att bli
godkand som hyresgast ar faktorer som utestanger vissa grupper fran
marknaden.

Hemldshet dr inte ett statiskt tillstand och de som befinner sig i hemldshet
utgor en heterogen grupp. Bland dem finns bade individer och familjer,
man och kvinnor i olika dldrar och livssituationer. Mdnga saknar endast

ett eget hyreskontrakt och har svart att komma in pa den vanliga
bostadsmarknaden. Det finns ocksa de som akut har tvingats ldmna sina
hem pé grund av vald i ndra relation samt personer med komplexa sociala
problem som behdver olika vard- och stddinsatser. Ju langre ndgon varit
hemlos, desto svarare ar det ofta att hitta en ny bostad.

Hemldsheten i Malmo dkade i mitten av 2010-talet, frédmst till foljd

av migration och brist pa hyresbostader. Under de senaste dren har
den strukturella hemldsheten minskat, det vill sdga hemldshet som
huvudsakligen beror pa svag ekonomi och bostadsbrist. Den sociala
hemldsheten, som drabbar personer med missbruksproblem och/eller
psykisk ohdlsa, har legat pa en relativt konstant niva.

Hemldsheten i Malmo var som mest omfattande 2018. Enligt
kommunens hemldshetskartldaggning fran det dret befann sig da cirka
3400 vuxna och cirka 2 500 barn i ndgon av de fyra situationer som
anges i Socialstyrelsens definition av hemldshet. Under senare ar har
hemldsheten minskat och enligt de senaste kartldggningarna befinner
sig cirka 1 300 vuxna och cirka 300 barn i hemldshet.

Hemldsheten kan snabbt dter 6ka pa grund av handelser i omvérlden
och lokala faktorer, exempelvis ett lagt bostadsbyggande under en
langre tid.

Anvisade nyanlanda

Kommunerna har enligt olika lagar ansvar for att ordna boende for olika
grupper av nyanldnda personer. De hushall som anvisats till Malmo
sedan 2016 har erbjudits bostadder med kontrakt pd hdgst fyra ar, i
enlighet med Malmo stads standard for andrahandskontrakt.

Malmé stad 25

Diagrammet visar bostadsbehov for att personer ska
komma ur hemldshet. Uppgifterna kommer fran hem-
|6shetskartldaggning 2024. Exklusive de personer som
idag bor i Bostad forst eller annat socialt kontrakt som
ar Overtagbart till eget forstahandskontrakt inom viss
tid. Kélla: Malmo stad, arbetsmarknads- och socialfor-
valtningen.

Hemloshet

Socialstyrelsen har definierat hemloshet i fyra olika
heml6shetssituationer:

— Akut hemldshet.

2 — Institutionsvistelse och boende med stod - ska
|dmna inom 3 manader utan bostad.

3 - Langsiktiga boendeldsningar via socialtjansten.
4 - Eget ordnat kortsiktigt boende.

Nyanlanda

Sedan 2016 dligger det kommunerna att ordna boen-
de for personer som anvisas till kommunen enligt lag
(2016:38) om mottagande av vissa nyanldnda invandrare
fér bosdttning (bosattningslagen).

Nyanldnda kallas de som har fatt uppehallstillstand
(permanent eller tillfélligt), har svenskt personnummer,
ar folkbokférda i kommunen och far etableringsersatt-
ning (deltar i Arbetsférmedlingens etableringsprogram
under tva ar).

Asylsdkande ar benamningen pa de som ar inskrivna
i migrationsverkets mottagningssystem. De folkbok-
fors i kommunen foérst om de far uppehallstillstand.
Kommunen &r inte skyldig att anordna boende for
asylsdkande.
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Personer som nyligen anlant till Sverige saknar ofta férankring bade pa
bostads- och arbetsmarknaden. Deras ekonomiska férutsattningar ar ofta
begransade, vilket gor det svart for dem att efterfrdga en bostad som
motsvarar deras behov.

Ar 2022 beslutade EU att aktivera ett massflyktsdirektiv, vilket innebar
att personer fran Ukraina ska erbjudas tidsbegransat uppehalls- och
arbetstillstdnd inom EU. Kommunerna har ansvar for att ordna boende
for personer som anvisas enligt massflyktsdirektivet. For dessa grupper
har kommunen cirka 350 bostader. Malsattningen ar att dessa personer
ska kunna dverta till ett eget hyreskontrakt inom ndgra ar.

Genom ett strukturerat arbete med de nyanlanda, som bland

annat innefattar hjdlp med att soka bostad har majoriteten av de
kommunanvisade enligt bosattningslagen kunnat flytta vidare till egen
bostad inom fyra ar.

En stor férandring som for narvarande sker inom migrationspolitiken
innebar att asylsdkande framdver ska bo pd Migrationsverkets boenden i
stallet for i eget boende (EBO). Det ar svart att prognostisera kommunens
framtida bostadsbehov for gruppen nyanlanda, da de aktuella
prognoserna ar osakra och flera regeldndringar ar att forvanta. Dartill kan
utvecklingen i andra delar av vérlden fa direkta konsekvenser som snabbt
andrar forutsattningarna i Sverige.

Valdsutsatta

Socialtjdnsten ska erbjuda stod och hjalp i form av [dmplig, tillfalligt
boende till personer utsatts for vald i nara relationer, i enlighet med
socialstyrelsens foreskrifter och allménna rad (HSLF-FS 2022:39) om vald i
ndra relationer.

Bostaden ska svara upp till det behov av skydd som den valdsutsatta
personen har, utifran socialtjanstens utredning och riskbedémning.
Socialtjansten behover ha kdnnedom om olika personers behov, for att
kunna erbjuda individuellt anpassade och utformade insatser. Framfor
allt kvinnor och barn drabbas av vald i nara relationer. Det kan vara

svart att hitta en lamplig bostad nar barnfamiljer maste flytta. Brist pa
andamalsenliga bostader, hoga krav for hyreskontrakt och ekonomisk
utsatthet dr nagra av de hinder som gér att valdsutsatta har mycket svart
pa bostadsmarknaden. Losningar som ar bristfalliga eller tillfalliga riskerar
att den valdsutsatta atervander till den tidigare bostaden.

Socialtjansten bor ocksa kunna erbjuda valdsutsatta personer stod for att
ordna en stadigvarande bostad. Den kan vara beldagen i hemkommunen
eller i en annan kommun, beroende pa den individuella situationen.
Socialtjdnsten samarbetar med MKB och flera privata hyresvérdar for

att oka tillgangen till varaktiga och stabila bostader for valdsutsatta.

I samverkan med andra kommuner tillhandahadlls bostader for dem som,
av sakerhetsskal, inte kan bo kvar i sin hemkommun.
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Lokala livsmiljoer och
boendesegregation

Boendesegregation

Boendesegregation har olika orsaker

Boendesegregation innebar att bostadsomraden skiljer sig at,
framst utifran invanarnas socioekonomiska resurser. Det beror pa

ett vaxelspel mellan bostadsmarknadens struktur, det vill sdga
bostadernas upplatelseformer, hyresnivaer, storlek och lage samt
hushallens preferenser och val. Ekonomisk ojamlikhet i samhéllet &r
dartill en av de mest vasentliga orsakerna till segregation. Strukturella
orsaker for segregation ar de forutsattningar som ges av samhallets
och stadens strukturer och som inte ar paverkbara for individen eller
ger valmojligheter. Dartill bidrar beteendemonster och beslut som
manniskor sjélva tar till segregation. Segregation kan vara sjalvvald,
dock inte for alla socioekonomiska grupper. Bostadssegregation ar
ofta sammankopplad med skolsegregation — ett bostadsomrades
attraktivitet &r sdllan hogre an skolans rykte.

Ett ensidigt bostadsutbud i stadsdelar driver segregation medan okad
blandning ger positiv utveckling. Ensidiga bostadsutbud kan forsvara
att bo kvar i sitt omrade nar livet forédndras, eller kan omvant patvinga
kvarboende i dalig boendesituation.

Genom att sammanstalla relationstal for befolkningsgrupper

och indikatorer inom och mellan omrdden i en stad kan matt pa
segregationen identifieras. En jamn férdelning av olikartade grupper

inom ett omrade (eller en hel stad) indikerar 1&g segregation, medan en

ojamn férdelning visar pa hég segregation.

Begreppet segmentering forklarar hur och varfér invénare fordelar

sig inom en stads geografi. Segmentering avser hur bostadstyper,
uppldtelseformer och dgande paverkar segregationen, i forhallande till
skillnader i inkomstférhallanden, alder, hdrkomst eller utbildningsniva.
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Malmo stads geografiska statistikomraden, GesO.

Diagrammet visar antal hushall per bostadsstorlek, per
GeSO. Kalla: Malmé stad, stadskontoret.
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Boendesegregation ger negativa konsekvenser

Boendesegregation kan bidra till olika typer av negativa konsekvenser
saval pa individniva som for samhéllet i stort. Utifran ett brett samhalls-
ekonomiskt perspektiv kan boendesegregationen leda till att manniskors
potential inte tillvaratas exempelvis pa arbetsmarknaden, ndgot som

i forlangningen kan leda till kostnader for samhaéllet och uteblivna
skatteintakter. Ojamlika uppvaxt- och levnadsvillkor kan ge konsekvenser
for individen genom en kénsla av utanférskap och brist pd sammanhang,
tillit och gemenskap.

Segregationen kan dven leda till s kallade grannskapseffekter, det
vill sdga att de dominerande forhallandena hos hushallen pa en plats
forstarker situationen som helhet och motverkar férandring.

Boendesegregationen minskar i Malmo

Malmo &r en i fysisk bemarkelse sammanhallen stad med korta avstand
mellan stadsdelar som byggts vid olika tider och som har olika karaktar.
| jamforelse med andra storstader i Sverige som har avldgset beldgna
fororter innebdr det att segregationen pa en del platser ger knivskarpa
granser inom en annars mer eller mindre samlad och tat stadsbygd.
Samtidigt ar Malmo en tydligt uppdelad stad med avseende pa
socio-ekonomisk segregation mellan mer resursstarka omraden som
huvudsakligen ar beldgna i de vastra delarna av staden och stadens dstra
och delvis sddra delar som har en koncentration av laginkomsthushall.
Stadens olika delar har stora skillnader i andelen ekonomiskt utsatta
hushall, stora skillnader i sysselsattning och dessutom stora skillnader

i forvarvsinkomst och disponibel inkomst. Forutom inkomstnivaer och
forvarvsgrad speglar flera andra parametrar de ojamlika forhallandena
mellan stadsdelar i Malmo: utbildningsniva, fodelseland, férvantad
medellivslangd med flera.

Bostadsbestandet — avseende upplatelseformer och bostadsstorlekar

— varierar kraftigt i Malm®os olika stadsdelar. De delar av staden som
byggdes under efterkrigstiden fram till mitten av 1970-talet har en
struktur som i sig kan bidra till segregation genom att olika byggaktorer
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Andel hushall efter upplatelseform, per GeSO. Kalla: Malmé stad, stads-
kontoret.
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fick stora omraden att exploatera. Det innebar att det finns platser med
enbart privatdgda hyresratter, eller enbart MKBs hyresratter, eller enbart
bostadsratter. Darmed har segregation uppstatt mellan omradden med
hyresratter eller bostadsratter, men dven beroende av om hyresratterna
dgs av allmannyttan eller privata fastighetsdgare.

Inkomstsegmenteringen mellan olika upplatelseformer ar betydande
och 6kande. Allmannyttan har blivit residual i forhallande till andra
upplatelseformer, vilket innebadr att upplatelseformernas geografiska
spridning far allt stérre betydelse.

Malmaoborna har generellt fatt okade inkomster med ett minskat balans-
matt mellan rik och fattig fran 1,72 till 1,38. Samtidigt har boende i
allmannyttans bestand inte haft samma utveckling.

Sammantaget kan det konstateras att upplatelseformernas fordelning
over staden har stor betydelse for segregationen. Omraden déar
hyresratter och sarskilt allmannyttan dominerar tenderar att bli
segregationspoler i forhallande till omrdden dar hyresratt och
allmannytta ar mindre férekommande. For att inte ytterligare bidra

till boendesegregationen &r det viktigt att sociala bostédder och
kommunala ldagenheter med majlighet att ta dver forstahandskontrakt
inte enbart lokaliseras till omraden med socioekonomiska utmaningar.
Det stora sociala ansvar som tas av allmannyttan — och fa eller inga
andra hyresvdrdar — exempelvis godkdnnande av hyresgéster med
ekonomiskt bistand, kan spa pa segregationen. Allmannyttans
inkluderande tilltrédeskrav skapar forutsattningar for ménga Malmobor
att kunna efterfrdga en bostad i manga delar av Malmé. Samtidigt ger
laga tilltradeskrav i forhallande till andra hyresvardar konsekvenser

for resurssvaga hushall att endast kunna efterfrédga en bostad i
allmannyttans bostadsbestdnd. Sa Iange privata hyresvdrdar har hdga
tilltradeskrav riskerar bostadsomraden med enbart allmannyttiga
bostader att samla utsatta grupper geografiskt. A andra sidan, nar
MKB har byggt hyresbostéder i vastra Malmo, exempelvis Limhamns
hamnomrade, Elinelund och Kalkbrottet har det gett positiva effekter
pd boendesegregationen i Malmao i stort.

/» b
. BN W " =

£ = 1\ <4 b
" I, / /)‘;/’ 5 / 7

L5 I8 il
5 v EEssse——— ' ’////;//%/;"Eé"l'-'-‘%f.k - ’// |
; Vo AR
& oo I ./_//g‘{'z/,,,e/,; AL %;/,
g v I I o . &m 7
§ mo 123 Z /A.?//};:///{/// 2l //7////,;;;”/4 Forkiaring
e ————— 0 2= 8 . Sy
gné d / ///{‘y//J \0-10%
ey ] [ Y (Shozon
: e
ey 2 -
.g_ 7] 50-60%
o | ———— _— et

B 80-90%

25 B 90-100%
Diagrammet visar inkomstsegregering mellan uppldtelse- Allmannyttans fordelning éver Malmo.
former 2012-22 i Malmé. Kalla: Malmo stad, stadskontoret. Kalla: Malmo universitet.

Malmé stad 29 Bostadsférsérjningsprogram



Malmé stad

Hyressattningsmodeller ger konsekvenser for segregationen

| Malma tillampas bruksvardessystemet for hyressattning genom den sd
kallade Malmdmodellen. Det ar en systematisk hyressattningsmodell som
tagits fram av parterna pad Malmos hyresmarknad (Hyresgastféreningen,
MKB och Fastighetsdgarna Syd) bland annat med syftet att lagets
attraktivitet skulle fa storre inverkan pa hyran. Modellen innebar

att hyrorna berdknas utifrén flera kriterier — framst bostadens lage

och standard. Malmé har delats in i 10 geografiska nivaer med olika
hyresnivaer. Systematiska hyressattningsmodeller riskerar beroende pd
utformning att, delvis i likhet med den dgda bostadsmarknaden, forstarka
rddande segregationsmaonster.

Atgirder som kan motverka segregation

For att individer ska ha goda mojligheter att genom egna val forma

och leva sina liv efter egen vilja behover insatser frdn samhallets sida
vara kopplade till de strukturella forutsattningar som styr manniskors
mojligheter. Fokus maste ldggas pa saval bakomliggande orsaker som pa
att kompensera for segregationens negativa effekter.

Det finns tva principiella dtgarder for att minska segregation, att utjdmna
och att blanda. Att utjdmna innebér att forbattra levnadsvillkoren i
marginaliserade omrdden, minska skillnader i levnadsvillkor genom
generella och riktade insatser (arbetsmarknad, utbildning, vélfard). Detta
paverkar inte befolkningssammansattningen, dtminstone inte pa kort sikt.
Att blanda innebér att forandra befolkningssammansattningen — skapa
"social blandning” Darmed accepteras skillnaderna i levnadsvillkor. Social
blandning skapas genom en variation av upplatelseformer, storlekar,
hyresnivder och tilltrddeskrav. Skolor med en varierad elevsammansattning
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ar en vasentlig aspekt av att blanda. Blandning kan betraktas som att
man forlitar sig pa grannskapseffekter — vilka vi bor med paverkar oss —
saval positivt som negativt.

Den generella bilden dr att samhallet har ldmnat utjdmningsfrdgan och
fokuserar allt mer pa att blanda. Det gar att bygga bort segregation, men
det maste byggas mycket och blandas pa lag geografisk skala. Studier
visar att social blandning inte per automatik leder till social interaktion.

Malmo stads insatser mot boendesegregation ger effekt

For att uppnd mer goda och jamlika uppvaxt- och levnadsvillkor kravs
insatser fran samhallet. Blandade upplatelseform &r en maojlighet, men
inte en garanti, det racker inte i sig sjalvt, utan dr ett férsta steg som ger
forutsattningar. Bostadsmarknaden och sarskilt upplatelseformerna har
stor betydelse. Atgarder fran samhillets sida behéver vara kopplade till
de strukturella férutsattningar som styr invanarnas majligheter till goda
och jamlika uppvaxt- och levnadsvillkor. Segregation maste angripas fran
"bdda dndarna’, det vill sdga i bade omrédden med goda forutsattningar
respektive omradden med socioekonomiska utmaningar.

Allmannyttans ansvarstagande for resurssvaga paverkar
boendesegregationen och darmed har allmannyttans spridning

Over staden stor betydelse. MKB arbetar med att 6ka blandning av
upplatelseformer genom ett flertal initiativ: byte av byggratter mellan
sina egna bostadsomraden med bostadsréttsbyggare i omraden dér MKB
ar underrepresenterade, i Holma har MKB byggt bostader som sedan
upplatits som bostadsratter dar boende i omrddet getts fortur till att
kopa dessa. MKB:s 6kade nyproduktion i alla delar av Malmé har ocksa
gett positiv effekt pd boendesegregationen.

Skillnad i absoluta tal fran Malmdsnittet

for andelen av befolkningen som har en ekonomisk
standard lagre eller lika med den lagsta kvartilen

i Sverige 2023. Procentenheter.

Kalla: SCB och stadskontoret.
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Kommunens fysiska planering styrs i forsta hand av
plan- och bygglag (2010:900). Bostadsbyggandet och
utvecklingen av bostadsbestandet ar ett allmant
intresse som behandlas i PBL 2 kap. 3 § 1 st. 5 p. Den
kommunala handlingsplanen for bostadsférsérjning
ska vara vdgledande vid tilldmpningen.

Lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvis-
ningar anger att en kommun som genomfér markan-

visningar ska anta riktlinjer som preciserar férfarandet.

| 2 § anges att riktlinjerna ska ange hur mark-
anvisningar anvands for att félja kommunens
handlingsplan for bostadsférsorjningen
enligt lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsférsériningsansvar,

Kommunen kan anvisa kommundgd mark till aktorer
for ny bebyggelse. En markanvisning dr en option att
pa vissa villkor under en viss tid fa ensamratt att for
ett bestdmt markomrade férhandla med kommunen
om forutsattningarna for genomférande av ny
bostadsbebyggelse eller annan exploatering.

Malmé stad

MALMO STADS VERKTYG

Kommunens framsta verktyg for bostadsférsérjningen ar planmonopolet
(6versikts- och detaljplanering), markdgande och anvisning av
kommunal mark for nya bostader, allmannyttan, bostadsférmedling och
socialtjdnst. Redskapen samverkar och bostadsforsorjningsarbetet kraver
samordning dver namnds-, forvaltnings- och bolagsgranser.

Strategisk planering

Oversiktsplanen &r ett av kommunens viktigaste strategiska
styrinstrument. Planen ger vdgledning for beslut om hur mark- och
vattenomraden ska anvandas och hur den byggda miljon ska nyttjas,
utvecklas och bevaras. Bostadsforsérjningsprogrammet ar kopplat till
och samspelar med dversiktsplanen, exempelvis avseende kapacitet

for bostadsbyggande pa lang sikt och prioritering mellan olika
utbyggnadsomréaden. Oversiktsplanen reglerar var och hur bostéder ska
planeras med hansyn till olika intressen. | dversiktsplanen kan behov

av olika slags bostader inom stadsdelar anges som underlag for en
planering som bidrar till bostadsforsérjningens mal.

Stadsbyggnadsndmnden ansvarar for kommunens 6versiktliga planering
och fér framtagande av bostadsforsorjningsprogram.

Kommunens markinnehav

Kommunens markinnehav dr en viktig férutsattning for bostads-
forsdrjningen. En aktiv och strategisk markpolitik for ett langsiktigt
dgande och utvecklande av markinnehavet ar ett vasentligt redskap for
att mojliggdra nya bostader.

Markdgande och markanvandning ar viktiga delar av kommunens
strategiska verktyg for att realisera och styra mot kommunens uppsatta
mal och ambitioner, exempelvis for att framja bostadsforsérjningen,
utbyggnad och lokalisering av samhéllsservice och att mojliggdra
arbetsplatser. Markinnehavet ger kommunen mojlighet att bidra till
miljomadssiga, sociala och ekonomiska véarden for kommunens invanare.
Bland annat kan kommunen styra var i kommunen det byggs, vad

som ska byggas, att bostader ska vara ekonomiskt dverkomliga och att
byggnation ska utforas med hoga miljomassiga ambitioner.

Vid férsaljning och upplatelse av kommunens mark anvands
kommunens markanvisningspolicy. Den beskriver férdelningsgrunder
och principer som géller for den kommunala marken.

Genom avtal kan kommunen vid forséljning och upplatelse mojliggora
fordelning av olika upplatelseformer, bostadstyper (till exempel
studentbostader eller seniorbostader), lagenhetsstorlekar med mera.
Enligt Malmo stads markanvisningspolicy (antagen av kommun-
fullmaktige 2021) géller att vid anvisning av mark fér byggande av
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hyresldgenheter ska 10 % av bostdderna upplatas till kommunen for
uthyrning i andra hand inom ramen for kommunens bostadssociala
verksamhet, samt att ett visst antal ldagenheter (som motsvarar 10 %
av de nyproducerade lagenheterna) ska tillgangliggoras via Boplats
Syd fér Malmobor som uppbar ekonomiskt bistand. Dartill géller att
minst halften av de nyproducerade hyresldagenheterna ska formedlas
via ett transparent kdsystem som ar dppet for alla och fritt fran
diskriminering.

Ytterligare krav kan stallas pa exploatérer for att uppna en bostads-
forsoérjning som underlattar for hushall som har svart att fa sitt bostads-
behov tillgodosett pd marknaden.

Fordelning av kostnader mellan aktér och kommun vid utbyggnad
av ett omrade eller projekt kan regleras. Det ekonomiska resultatet
av kommunens exploateringsverksamhet ska ge ett positivt netto
for kommunen. Det satter en ram for hur och nar kommunen kan
anvanda markinnehavet som ett verktyg for utveckling av nya
bostader.

Tekniska namnden ar kommunens juridiska fastighetsagare och
forvaltar stadens mark, hanterar kép och férsaljning av mark samt
fardigstaller mark for bostdder och verksamheter.

Allmannyttan

Malm& kommunala bostadsaktiebolag (MKB) & Malmos enda
allmannyttiga bostadsféretag. Bolaget dr en central aktor for att bidra
till en vél fungerande bostadsmarknad i Malmé och &r den aktor
som lamnar flest lagenheter till kommunen fér andrahandsuthyrning
for sociala kontrakt, s& kallade dvergangsléagenheter med malet
overtag till eget avtal. MKB spelar en viktig roll for att skapa goda
boendemiljder i alla delar av Malma.

MKB ska genom nyproduktion av hyresratter aktivt stddja en
ldngsiktigt balanserad bostadsmarknad. Bolaget ska med hansyn

till aktuellt bostadsmarknadslage bidra till en nyproduktion med
prisrimliga bostader och samtidigt bidra till att bygga en blandad stad
som motverkar segregation.

MKB &r ska folja av Malmé kommun utfardade dgardirektiv for
verksamheten, sdvida de i visst fall inte strider mot bolagsordningen
eller mot tvingande bestdmmelser i lag eller annan férfattning,
exempelvis aktiebolagslagen, offentlighets- och sekretesslagen eller
lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Bostadsformedling

Boplats Syd ar en kommunal bostadsférmedling som dgs av Malmé
stad och férmedlar ldgenheter i nastan alla skanska kommuner at

mer an 80 hyresvdrdar, sdval privata som kommunala. Férmedling

av hyresratter sker i ett enkelt och transparent system fritt fran
diskriminering. Ldgenheter tilldelas den sdkande med ldngst kétid som
uppfyller de krav hyresvérden satt.
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Kommunala bostadsbolag regleras av Lagen (2010:879)
om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Lagen stadgar att allmannyttiga bostadsbolag ska
framja bostadsforsérjningen i dgarkommunen och
erbjuda hyresgasterna majlighet till boendeinflytande.
| det allmannyttiga syftet ingar ett samhallsansvar
samtidigt som verksamheten ska bedrivas enligt
affarsmadssiga principer. Kravet pa afféarsmassighet
galler dock pa lang sikt och for bolaget som helhet,
inte for enskilda atgarder.

Bostadsférmedling regleras i lag (2000:1383) om kom-
munernas bostadsférsériningsansvar: om det behdvs for
att frdmja bostadsforsdrjningen ska en kommun an-
ordna bostadsférmedling. Kdavgift far tas ut dven om
ldgenheter reserveras for sokande i kon eller férdelas
enligt ett forturssystem.
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Enligt socialtjdnstlagen (2025:xxxx, SoL), lag (1993:387)
om stéd och service till vissa funktionshindrade (LSS)
och lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanldnda
invandrare for bosdttning har kommunen ett sarskilt
ansvar att tillhandahalla boende for vissa grupper.
Detta inkluderar personer med funktionsnedsattning,
aldre i behov av sarskilt boende, barn, unga och
vuxna i behov av familjehem, HVB eller stodboende,
vissa personer i hemldshet, anvisade nyanldanda

samt personer utsatta for vald i néra relationer eller
hedersrelaterat vald. Kommunen har ocksd det
yttersta ansvaret for att invanare far stod och hjalp vid
behov.

Den nya socialtjanstlagen, som trader i kraft 1 juli
2025, betonar forebyggande arbete for att identifiera
behov innan de blir allvarliga problem. Lagen
mojliggdr snabbare insatser utan krav pa individuell
behovsprovning, vilket kan forhindra exempelvis
heml6shet och bevara sjalvstandighet. Socialtjanstens
arbete ska baseras pa vetenskap och beprévad
erfarenhet och lagen betonar vikten av samarbete
mellan olika aktorer for att forbattra samordningen av
insatser och stdrka bostadsforsorjningen for utsatta

grupper.

Malmé stad

Socialtjanst

| socialtidnstlagen (2025:xxxx) anges att socialtjansten ska framja
ekonomisk och social trygghet, jamlika levnadsvillkor och aktivt
deltagande i samhallslivet. Socialtjdnsten ska i sin verksamhet
framja den enskildes ratt till bostad. Behovet av bostdder for
socialndmndernas malgrupper kan variera bland annat beroende
pa konjunkturer och demografisk utveckling. Kommunens ansvar
for sarskilda grupper delas mellan de olika socialndmnderna
(arbetsmarknads- och socialndmnden, hélsa-, vard- och
omsorgsnamnden, funktionsstédsnamnden). Arbetsmarknads- och
socialférvaltningen ansvarar for kommunens sociala lagenheter med
kommunala andrahandskontrakt.

Enligt socialtjdnstlagen ska socialtjdnsten ta initiativ till och

bevaka att dtgarder vidtas for att skapa en god samhallsmiljé och
gynnsamma férhéllanden for barn och unga, aldre, personer med
funktionsnedsattning, de som utsatts for vald eller andra 6vergrepp
av ndrstdende samt andra grupper som behdéver samhéllets sérskilda
stod.

Socialtjdnsten ska medverka i samhallsplaneringen och bidra

med kunskap om levnadsforhallanden for att darigenom paverka
utformningen av bdde nya och éldre bostadsomrdden. De tre
socialndmnderna i Malmo spelar darfor en viktig roll i bostads-
forsorjningsarbetet genom att bidra med kunskap om olika gruppers
villkor och behov.

Socialtjansten ska dven enligt lagen arbeta proaktivt och
forebyggande istdllet for med reaktiva dtgdrder. Socialtjdnsten arbetar
forebyggande for att forhindra vrakningar och erbjuder budget- och
skuldrddgivning samt bostadsradgivning.

Lokalférsorjning

Kommunens lokalférsérjning omfattar forutom skolor, férskolor och
lokaler for annan kommunal samhallsservice dven olika typer av
bostdder for de grupper som kommunen har lagstadgat ansvar for.
| begreppet lokaler finns dven bostader, sasom sarskilda boenden
enligt socialtjanstlagen.

Servicendmnden ansvarar for operativ lokalforsérjining med syftet att
forsorja kommunens verksamheter med lokaler och forvalta fastigheter
dar kommunal verksamhet bedrivs. Serviceforvaltningen féretrader
kommunen gentemot fastighetsmarknaden och har uppdraget som
lokalforsorjare att leda samarbetet med kommunens forvaltningar vid
anskaffning och avveckling av lokaler och blockinhyrning av bostader.
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Strategiskt samordnas arbetet av stadskontoret. Enligt policy for
lokalférsérjning ansvarar tekniska ndmnden for att tillgodose
lokalférsérjningens behov i form av mark.

Detaljplanering

Detaljplaneringen syftar bland annat till att sakerstalla en hallbar
utveckling av staden och goda bostadsmiljoer. Miljébalkens krav
beaktas for att lamplighetspréva ny bebyggelse utifran eventuell miljo-
och hélsopaverkan som exempelvis buller och férorenad mark.

| detaljplaner regleras bland annat anvandningen av marken och

hur mycket som far byggas inom ett planomrdde. Kommunen kan i
detaljplan dven reglera bostadstyper och storlekar pd ldgenheter. Storlek
kan anges som bruksarea eller antal rum och saval den stérsta som
minsta storleken pa bostdderna kan bestammas. Andelar lagenheter

av olika slag kan regleras, till exempel ordindra bostadsldgenheter,
studentbostdder, serviceldgenheter eller kollektivboende.

Prioriteringar och avvagningar i planarbetet ar vésentligt i
forhallande till att mojliggora bostéder av olika typ och till rimliga
boendekostnader.

Stadsbyggnadsndmnden ansvarar for detaljplanering.

Ovriga tillgédngliga verktyg

Enligt lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter har kommunen
mojlighet att ge ekonomiskt stod till enskilda hushall for att de ska
kunna skaffa eller inneha en bostad. Det kan exempelvis vara hyres-
garantier for hushall som har svart att f& forstahandskontrakt eller
kommunalt bostadsbidrag. Kommunallagens likabehandlingsprincip
hindrar inte att endast vissa hushall far ekonomiskt stéd, men kréver att
alla som uppfyller uppstallda kriterier har mojlighet att fa stod.

Samverkan och dialog

En kontinuerlig strategisk dialog med ett brett spektrum av aktorer
—som inkluderar ideell sektor, akademi och néaringsliv — ar viktig att
uppratthalla.

Malmo stad for dialog med aktorer pd bostadsmarknaden, framforallt
pa projektniva till exempel kring kommmunal mark, planarbete och
bygglovsgivning. Darutdver genomfors dterkommande samman-
komster med aktorer for en dialog pd mer évergripande och strategisk
niva. Gemensamma fragestéllningar for utvecklingen av staden och
mojligheter till nya samarbetsmodeller kan identifieras. Ett dver-
gripande syfte dr kunskapsdelning och paverkansarbete.
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Kommuner har planmonopol det vill saga endast
kommunen har befogenhet att bestamma om och
nar ett omrade ska detaljplaneldggas och det ar alltid
kommunen som antar en detaljplan. Kommunens
planeringsredskap ar framst dversiktsplan, detaljplaner
och bygglov.

I 2 kap. 3 § tredje stycket plan- och bygglag (2010:900)

finns en bestdmmelse om att kommunens handlings-
plan for bostadsforsorjningen ska vara vagledande for
kommunens planldaggning i fraga om bostadsbyggan-
de och utveckling av bostadsbestandet. Lag (2025:70).
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