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Forord

Lansstyrelsens bostadsmarknadsanalys grundar sig i stor omfattning
pa kommunernas svar i bostadsmarknadsenkaten (BME) 2021 och de
pafoljande dialogmoten som Lansstyrelsen haft med kommunerna.
Enkiten besvarades i borjan av 2021, under coronapandemin, nar
nationella och regionala restriktioner gett oss nya satt att motas och
utbyta idéer. Lansstyrelsen vill harmed tacka kommunerna for deras
deltagande och engagemang i arbetet med
bostadsmarknadsanalysen. Hur pandemin kommer att paverka den
framtida bostadsmarknaden och bostadsforsorjningen i lanet ar idag
svart att svara p4, varfor det perspektivet troligtvis kommer att
behandlas nar det finns tydligare statistik och trender.

I arbetet har aven statistikdata fran SCB inhamtats och bearbetats.
Analysunderlag och resonemang i regional utvecklingsstrategi for
Viasternorrland 2020-2030 "Ett Visternorrland 2030” har ocksa
anvants i rapporten.

Analysen ar ett regionalt kunskapsunderlag om situationen i lanet
och om hur bostadsmarknaden har utvecklats under de senaste aren
som lansstyrelsen tar fram varje ar. Syftet med rapporten ar att ge en
overgripande bild av det aktuella laget i lanet samtidigt som den
satter fokus pa viktiga fragor. Tanken ar dven att analysen kan ge
inspiration till kommunala diskussioner vid arbete med riktlinjer for
bostadsforsorjning och 6versiktsplanering.

Arets bostadsmarknadsanalys redovisar #iven regleringsbrevsuppdrag
B3 om hur lansstyrelsen kan stodja kommunerna i deras viktiga
arbete med att motverka vrakningar.

Ansvarig for framtagandet av arets bostadsmarknadsanalys har varit
handliggare Johan Akesson vid samhillsbyggnadsenheten.
Handlaggare Adel Alhallak fran samma enhet samt andra kollegor
fran enheten for social hallbarhet har ocksa deltagit i bearbetning av
materialet. I det slutliga arbetet med rapporten har aven enhetschef
Stina Pettersson deltagit.

Lansstyrelsens forhoppning ar att rapporten
kan fungera som underlag i fortsatt
konstruktiva samtal mellan alla parter.
Samtal som leder fram till forslag pa vad och
hur vi kan gora for att fa en battre
bostadsmarknad i Vasternorrlands lan.

Harnosand den 9 juni 2021

Berit Hogman
Landshovding



https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/oppna-data/bostadsmarknadsenkaten/
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1. Sammanfattning

Visternorrland ar ett mangfacetterat 1an med flera utmaningar och
mojligheter pa bostadsmarknaden. Det syns bland annat nar
kommunernas bedomning av bostadsmarknadslaget sammanstalls.
Det blir en bild av bade brist och balans samt dverskott. Overlag
bedomer dock kommunerna i ldnet att det ar brist pa bostdder — dven
om det i vissa segment bedoms vara i balans.

Befolkningsutvecklingen i lanet ar fortsatt negativ. Det ar nagot fler
som flyttar hit 4n som flyttar harifrdn men inte i sddan omfattning att
det balanserar det negativa fodelseoverskottet. Men dven om
befolkningen inte vixer, sa blir den adldre och stiller andra krav pa
sitt boende an tidigare.

Boverkets regionala byggbehovsberakningar identifierar ett faktiskt
byggbehov i Ornskéldsvik och i Sundsvallsregionen. Rapporten
namner aven att andra orter i lanet kan ha ett byggbehov utifran
lokalt 6kad efterfragan pa nya bostader eller en anpassning av
bostadsbestandet till en dldrande befolkning. Ett byggbehov som
kommunerna bland annat atgardar genom senior- och
trygghetsbostader dar manga aldre kan bo kvar lange utan att behova
flytta till ett sirskilt boende for dldre.

De storre kommunerna i lanet ser problem med de socioekonomiska
skillnaderna som finns inom och mellan orter och bostadsomraden.
De ser med intresse fram emot arbetet med en ny socialt hallbar
bostadsforsorjning for att underlatta intradet pa bostadsmarknaden
och ge losningar for att motverka bostadssegregation. De mindre
kommunerna ser problem med bostadsbyggandet pa orter dar det
finns ett bostadsbehov men ingen entreprenor som kan eller ar
intresserad av att bygga.

Uppdelningen av lanet med tva starka arbetsmarknadsregioner,
Ornskéldsvik i norr och Sundsvallsregionen i séder, och mindre
starka arbetsmarknader i mellan, ger olika forutsattningar for de
lokala bostadsmarknaderna. En forbattrad infrastruktur inom bade
IT och persontransporter kan lanka ihop lanet och 6ka
forutsattningarna for en socioekonomisk utjamning mellan och inom
kommunerna.

I kommunernas arbete med att ta fram riktlinjer for
bostadsforsorjning laggs storre vikt vid en val underbyggd analys av
det faktiska bostadsbehovet hos kommunens olika méalgrupper an
tidigare. Det framgar allt mer — att bostadsforsorjning ar mer dn bara
bostadsbyggande.



Foto: Svanthe Harstrom
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2. Vasternorrlands forutsattningar

2.1. Befolkningsutveckling 2020

Viasternorrland karaktariseras av glesa strukturer och langa avstand.
Linet har ca 244 554 invanare (245 347 invanare ar 2019) och utgor
knappt tre procent av landets befolkning. Antalet invanare per
kvadratkilometer uppgar till 11,3, att jamfora med 25,5 for riket.
Befolkningsutvecklingen i lanet ar negativ och minskningen ar storst
i lands- eller glesbygdsomradena.
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2.2.

Kommunerna i Vasternorrland har haft ett betydande, och i
forhallande till kommunernas storlek, ett stort flyktingmottagande.
2017 var det som storst med 1 844 personer, vilket var 347 procent

fler an kommunernas avtalade kommuntal om 532 personer for det

aret.

Flyktingmottagande,flyttmonster och integration

Samtliga kommuner i Vasternorrland tar
emot nyanlianda enligt boséattningslagen.

Mottagande av nyanldanda
(anvisningar och sjalvbosatta)

Kommunerna bedomer mojligheten att i
hog grad tillgodose hallbara
bostadslosningar som god.

En flyttrapport fran SCB visar att de

flesta av de 70 000 flyktingar och deras
anhoriga som Sverige tog emot 2016

bodde kvar i samma kommun tre ar
senare. !

Sju av de tio kommuner som hade hogst

andel utflyttade flyktingar och anhoriga
till flyktingar ligger i Stockholms 14n, och

samtliga ar pendlingskommuner nara
Stockholm (diagram 2.2.1 nedan). De tre

Ap Kommun- Ig.kl
tal sjalvbosatta

2016 | 302 2448

2017 | 532 1844

2018 | 240 1107

2019 | 129 605

2020 |94 331

2021 |90

kommuner med hogst utflyttning som ligger utanfér Stockholms lan
var Filipstad i Varmlands lan, Sollefted i Vasternorrlands lan och

Hogsby i Kalmar lan.
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Diagram 2.2.1 Kommuner med hogst andel utflyttade till och med 2019, bland
de kommuner som tog emot minst 200 flyktingar under 2016

' Integration-Sa flyttar nyanlanda flyktingar under de forsta aren i Sverige, SCB

2020



https://www.scb.se/hitta-statistik/artiklar/2021/stora-skillnader-i-flyttmonster-bland-flyktingar-i-sverige/
https://www.scb.se/hitta-statistik/artiklar/2021/stora-skillnader-i-flyttmonster-bland-flyktingar-i-sverige/
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Flyttmonstren fran de tio mottagningskommunerna som namnts
ovan ser olika ut. Framfor allt utmarker sig i det har avseendet
Solleftea kommun, dar endast fyra procent av de flyktingar som
flyttat darifran, tre ar senare bodde kvar i Vasternorrlands lan
(diagram 2.2.2 nedan). Hela 88 procent hade flyttat till en kommun i
nagot annat lan. Det var ocksa vanligt att flytten hade gatt till en
storre stad, som Norrkoping, Uppsala eller Orebro.

Procent
100 7 —
90 -+ O Eji Sverige eller
80 A uppagift saknas
70 A
60 -
50 A O Bosattai en
40 - kommun i annat
30 - lan
20 A
10 - m Bosattaien
0 - annan kommun i
> samma lan
‘&0(\ Kalla SCB
r,)\

Diagram 2.2.2. Boendekommun 2019 for de flyktingar som flyttat fran sin
mottagningskommun. Endast kommuner som tog emot minst 200 nyanlanda
flyktingar under 2016 ar med i berakningen

Det finns flera faktorer som kan vara av betydelse for om och vart
kommunmottagna flyttar. A ena sidan tillging till bostider, dir det i
storstdader ar svart att fa en permanent bostad och manga har fatt
hitta tillfalliga bostadslosningar och fatt flytta vidare nar de tillfalliga
kontrakten gatt ut. A andra sidan tillgdng till arbete och nirhet till
landsman som ar anledning for varfor hela 88 procent av de
flyktingmottagna har flyttat fran Vasternorrland i allménhet men
fran Solleftea i synnerhet. Det beror inte pa att bemotandet eller
boendet ar daligt i kommunerna. Det beror istillet pa att
arbetsmarknaderna i Vasternorrland inte har lika stark formaga att
rekrytera och behalla ny personal som kommuner i andra lan, med en
annan struktur pa arbetsmarknaden.

Tillgadngen till bostader ar i allmanhet battre i mindre kommuner an i
storstadsomraden och nar det giller tillgang till arbete tyder flera
tidigare studier pa att nyanlanda flyktingar i lagre grad kommer in pa
arbetsmarknaden i storre stader an i storstadsomréden och i mindre
stader och landsbygdskommuner.
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2.3. En aldrande befolkning

Utifran SCB:s prognosrapport for befolkningsutvecklingen i
Viasternorrland kommer medeléldern i lanet att 6ka.2 Antalet
personer i aldern 65+ ar forvantas bli fler samtidigt som
befolkningsandelen i aldern 20-64 ar blir farre genom fortsatt flytt
fran lanet. Detta dr dock en utveckling som ser lite olika ut i lanets
kommuner. I Sundsvalls kommun férvantas inte antalet i
befolkningsandelen i dldern 20-64 ar att minska men antalet i dldern
65+ ar blir aven har fler varfor den demografiska forsorjningskvoten i
Sundsvalls kommun ocksa kommer att 6ka.

2.4. Regional Utvecklingsstrategi (RUS)

Redan i analysbilagan i den forra utvecklingsstrategin for lanet
aktualiserades behovet av positiv befolkningstillvaxt.3 Analysen 2011
visade att de demografiska forhédllandena i lanet kombinerat med en
tydligt okad urbanisering skapar behov av ett trend-

brott for att uppna en jamnare balans i
aldersfordelningen. Utifran att vi redan da hade
bade negativa fodelsetal och negativa inrikes
flyttnetton belystes behovet att fullt ut tillvarata
positiva inflyttningsnetton, inte minst ifrdga om
utrikes fodda.

Aktuell regional utvecklingsstrategi for Vaster-
norrland utgar fran att aktorer i regionen ska
agera tillsammans for Vasternorrlands

basta.4 Att tillsammans skapa den
handlingskraft som ar nodvandig for att
tillvarata alla mojligheter - i dag och i framtiden.

En vision som ska locka till handlingskraft och livskraft.

Den regionala utvecklingsstrategin uppmanar aktorer i
Viasternorrland att vid strategiska vagval ta hansyn till effekterna av
globala, nationella och regionala trender och skeenden - for da ar
forutsattningarna att na resultat storre. Nagra megatrender som
strategin tar hansyn till och som ar extra viktiga utifran ett
bostadsforsorjningsperspektiv ar dels "Demografi - en aldrande
befolkning", dels "Urbanisering". Strategin har darfor ett sarskilt
malomréade som riktar sig till boendet i bred bemérkelse: ”2030 ar
Visternorrland den plats som méanniskor viljer for att leva och
besoka”. En prioritering inom omradet ar en vixande region med
attraktiva, livskraftiga stader och landsbygder.

2 Sveriges framtida befolkning 2020-2030, SCB 2020
3 Vasternorrlands framtid - vad kan vi veta om den? Lansstyrelsen Vasternorrland 2011
4 Ett Vasternorrland 2030, Region Vasternorrland 2020



https://www.scb.se/publikation/39922
https://www.rvn.se/globalassets/regional-utveckling/vart-uppdrag/vasternorrlands-framtid-analysbilaga-rus.pdf
https://www.rvn.se/globalassets/regional-utveckling/naringsliv-innovation-och-digitalisering/regional-utvecklingsstrategi/ett-vasternorrland-agenda-2030.pdf
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Analysdelen till den regional utvecklingsstrategin papekar att
befolkningsutvecklingen ar A och O i en gles region. Att bade foretag
och offentlig verksamhet har svarigheter att rekrytera da
kompetensforsorjningsomradet ar komplext. Och fastin att
matchningsgraden pa arbetsmarknaden i Visternorrland ar hog sa
tar det samtidigt for 1ang tid for utrikes fodda med eftergymnasial
utbildning att komma in pa arbetsmarknaden. Arbetspendlingen
mellan kommuner och téatorter ar relativt 1dg, av den pendling som
sker sa har kollektivtrafiken en liten marknadsandel och
bredbandsutbyggnaden med fiber fortskrider men med lagre tillgang
och takt an i riket.

2.5. Nationell strategi for hallbar regional utveckling i
hela landet 2021-2030

Den nya nationella strategin for hallbar regional utveckling i hela
landet som regeringen publicerade den 18 mars 2021 ger nya
inriktningar for kommande regionala utvecklingsstrategi.s Den lyfter
bland annat att genomforandet av den regionala utvecklingspolitiken
ska vara samordnad med landsbygdspolitiken och politiken for
héllbar stadsutveckling.

For att uppna malet for den regionala utvecklingspolitiken har
regeringen identifierat nagra strategiska omraden som ska ligga till
grund for den regionala utvecklingspolitiken som direkt adresserar
utmaningar inom arbetet med bostadsforsorjning:

— likvardiga mojligheter till boende, arbete och vilfard i hela landet
— tillgdnglighet i hela landet genom digital kommunikation och
transportsystem.

2.6. Regional bredbandsstrategi 2021-2030

Visternorrlands bredbandsstrategi ar en fardplan for lanets arbete
med att nd de nationella bredbandsmalen.¢ Tillgdngligheten till
offentliga och privata tjanster kommer i framtiden till stor
utstrackning att styras av tillgangen till snabbt och stabilt bredband.
For att kunna leva, verka och utvecklas i hela Vasternorrland sa kravs
darfor en jamlik tillgang till bredband i hela lanet.

5 Regeringens skrivelse 2020/21:133
¢ Bredband for ett kraftfullt Vasternorrland



https://www.regeringen.se/4956ea/contentassets/53af87d3b16b4f5087965691ee5fb922/nationell-strategi-for-hallbar-regional-utveckling-i-hela-landet-20212030
https://www.rvn.se/sv/Utveckling/Kollektivtrafik-och-infrastruktur/infrastruktur-och-it/regional-bredbandsstrategi-for-vasternorrlands-lan/
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3. Ratten till en bostad

3.1. FN:s artikel 11:1
Ratten till en lamplig bostad

Ritten till en 1amplig bostad dr en mansklig rattighet som regleras i
artikel 11:11 FN:s konvention om sociala och kulturella rattigheter.

3.2. Agenda 2030 - Mal 11
Hallbara och inkluderande stader och
bosattningar

Agenda 2030 innebir att alla 193 Q‘" & 4
medlemslander i FN forbundit sig = = GI.OBAI.A MAI.EN
att arbeta for att uppna en socialt, W forhallbar utveckling
miljomassigt och ekonomiskt 4L

hallbar varld till ar 2030. Agendan innehaller 17

mal och 169 delmal, som i Sverige kallas de

Globala malen. M4l 11 innebar att gora stader och

bosattningar inkluderande, sakra,

motstandskraftiga och hallbara. Detta genom att

bland annat senast 2030 sikerstilla alla tillgang

till fullgoda, sakra och ekonomiskt 6verkomliga

bostader och grundlaggande tjanster.

3.3. Det kommunala ansvaret
Trygga ratten till arbete, bostad och utbildning

I Sveriges regeringsform uttrycks att "Det skall sarskilt aligga det
allménna att trygga ratten till arbete, bostad och utbildning samt att
verka for social omsorg och trygghet och for en god levnadsmilj6”.
Kommunernas roll i detta arbete regleras i lag (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar, som omfattar alla
invanare i kommunen. For vissa grupper har kommunen dessutom
ett sarskilt ansvar enligt socialtjanstlagen och lagen om stod och
service till vissa funktionshindrade. Lagarna reglerar att kommunen
ska tillhandahalla boende med service och omvardnad for dldre samt
bostader med sarskild service till personer med funktions-
nedsattning. Om en kommun inte kan erbjuda en bostad enligt dessa
lagar kan sanktionsavgifter utdomas. Kommunerna ansvarar ocksa
for att det finns boende for nyanldanda med uppehallstillstaind som
anvisats plats i kommunen.
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3.4. Allmannyttan
Agardirektiv och affarsmassiga principer

Ilag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
slas fast att de allmannyttiga bostadsbolagen ska verka i ett allman-
nyttigt syfte och enligt affirsmassiga principer. Det allmannyttiga
syftet innebar att de kommunala bostadsbolagen ska ha ett samhalls-
ansvar i sin verksamhet. Det 4r kommunen som ska klargora avsikten
med dgandet och vilken nytta det forvantas tillféra kommunen och
dess invanare samt de grundlaggande ekonomiska och sociala
utgangspunkterna for verksamheten. Genom agardirektiv och
politisk styrning till det allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolaget kan kommunen paverka produktion och forvaltning pa
den lokala bostadsmarknaden. Genom nara samarbete med
allmannyttan och andra fastighetsdgare i kommunen kan kommunen
paverka mojligheterna att ordna med boende for de grupper som
kommunen har ett sarskilt ansvar for.

Alla lanets kommuner har allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag och samtliga bolag har dgardirektiv.
Avkastningskravet for respektive kommuns bostadsaktiebolag
varierar dock mellan kommunerna men ar inget som sticker ut i den
arliga granskningen.

Négra allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag i lanet resonerar
om att ha ett storre perspektiv pa sina investeringar - att inte alla
projekt behover ha samma ekonomiska avkastning - utan att
affarsmassigheten ska ses over bolagets hela bostadsbesténd. Ett
sadant forhallningssatt 6kar maojligheten till investeringar dar det
enligt affirsméssiga principer kanske inte skulle vara mgjligt att
bygga men dar det i sjalva verket finns ett behov av fler eller nya
bostader.

Foto: Johan Akesson
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4, Samhallsutveckling och segregation

4.1. Regionens utveckling och delning

Befolkningstrender och pendlingsmonster mellan tatorterna i
Visternorrland visar pa en framviaxande struktur i lanet med tva
huvudsakliga arbetsmarknadsregioner; Sundsvall i soder och
Ornskoldsvik i norr.

Strukturbilder som Region Vasternorrland tagit fram i samband med
den senaste regionala utvecklingsstrategin visar pa samma trend.”
Exempelvis s dr inkomsterna i Sundsvall, Timra och Ornskoéldsvik
hogre dn genomsnittet i lanet. Att inkomsterna ar hogre beror pa att
andelen hushall vars huvudsakliga inkomst utgors av forvarvsarbete
ar hogre. Andelen av befolkningen som forsorjs med sociala
ersattningar och bidrag minskar i lanets alla kommuner men minskar
fran ligre nivier och snabbare i Sundsvall, Timr& och Ornskéldsvik.
Ohailsotalen ar ocksad markant lagre i lanets orter med hogre
utbildnings- och inkomstnivéaer.

4.2. Segregation och socioekonomiska skillnader

Segregation handlar om att manniskor lever och verkar separerade
fran varandra. Det kan handla om en uppdelning av manniskor
utifran socioekonomisk status, etnicitet eller demografi. Av de tre
variablerna ar den socioekonomiska segregationen den faktor som
bast forklarar uppkomsten av segregationsmonster i Sverige. Det
finns en tydlig koppling mellan manniskors stallning pa arbets-
marknaden och den socioekonomiska segregationen.

Segregationen ar relationell. Den kan definieras av relationen mellan
minst tva poler, till exempel tva bostadsomréaden, och av att
utvecklingen i polerna paverkar varandra. Det ar darfor inte ett
bostadsomrade eller en stadsdel som ar segregerad, utan en hel
kommun eller region.

Mainniskors val paverkas ocksa starkt av andras beteenden och
manniskor tenderar att ratta sig efter sociala normer. Geografiskt och
socialt avgransade natverk kan darfor leda till inlasningseffekter.

Segregation paverkar barns framtid och bidrar till ojamlika
livsvillkor. De negativa konsekvenser som blir av segregation kan
skilja sig at for olika grupper till exempel for kvinnor och méan, barn,
ungdomar och aldre. Eftersom den socioekonomiskt starka delen av
befolkningen har storre valmojligheter gallande boendeform och
boendeplats, bidrar den till att driva pa segregationen.

7 Strukturbilder Vasternorrland, WSP 2018



https://www.rvn.se/globalassets/regional-utveckling/naringsliv-innovation-och-digitalisering/regional-utvecklingsstrategi/rapport-strukturbilder-181126rev.pdf
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Socioekonomiskt svaga och starka bostadsomraden ar bade
geografiskt och socialt avgransade, vilket skapar klyftor mellan
manniskor och darmed skillnader i kdnslan av delaktighet i
samhallet. Detta kan liknas vid den ojamlikhet i livsvillkor som ofta
upplevs mellan stad och land, kust och inland, dar personer som bor
utanfor staderna eller i inlandet moter en samre tillganglighet till
bade offentlig och kommersiell service jamfort med de som bor i de

storre staderna langs med kusten.

Tanken med Sveriges generella bostadspolitik ar att motverka denna
utveckling, vilket tyvarr inte fungerat tillfredstillande pa lang tid.
Regeringen tillsatte darfor den 8 maj 2020 en utredning om en
socialt hallbar bostadsforsorjning8. Utover sarskilda insatser for att
underlitta intrade pa den ordinarie bostadsmarknaden ska
utredningen aven hitta losningar for att motverka boendesegregation
och forbattra forutsattningarna for jamlika uppvaxt- och levnads-
villkor. Utredningen ska redovisas senast den 8 november 2021.

4.2.1.

I SCB:s senaste officiella statistik ar
medianvirdet for ekonomisk standard
(disponibel inkomst per konsumtions-
enhet) i Sverige 2019, 261 800 kr och i
Visternorrlands 14an 248 800 kr, vilket
motsvarar 95 procent av medianvardet
for Sverige.

Ekonomisk standard

Samma jamforelse inom Vasternorrlands
lan visar att medianvardet skiljer sig
mellan kommunerna. Sundsvalls
kommun har till exempel ett medianvarde
som ar 100 procent av rikssnittet medan
Sollefted kommun har ett medianvirde
som ar 86 procent. Denna jamforelse
sager nagot om lanet och kommunernas
generella situation men den visar inte den
socioekonomiska uppdelningen som finns
inom kommunen eller mellan
centralortens stadsdelar.

8 Dir. 2020:53 En socialt hallbar bostadsforsorjning

Ekonomisk standard - disponibel
inkomst per konsumtionsenhet
For att gora jamforelser av
disponibel inkomst mellan olika
typer av hushéll anvinder SCB ett
viktsystem dar hushallets
konsumtion ar relaterad till
hushéllets sammansittning.
Ekonomisk standard ar ett métt som
kombinerar hushéllets inkomster
med dess forsorjningsborda. Den
disponibla inkomsten divideras med
den konsumtionsvikt som géller for
hushéllet, sa att ett sammanboende
par har hégre konsumtionsvikt 4n
en ensamboende men lagre dn tva
ensamboende. Att barn i familjen
okar konsumtionsvikten men att det
andra barnet inte 6kar
konsumtionsvikten lika mycket som
det forsta.



https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/kommittedirektiv/2020/05/dir.-202053/
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4.2.2. Hushallens ekonomiska standard i Vasternorrlands lan

SCB rapporterar att grupper med laga inkomster har haft en
forhallandevis svag inkomstutveckling sedan 1990-talets borjan.9
Med okande inkomstskillnader blir utvecklingen av ekonomisk
standard inte heller lika stark for alla grupper. Detta medfor att
andelen personer med ldg ekonomisk standard, det vill saga personer
vars inkomster ar lagre dn 60 procent av medianinkomsten i riket,
har 6kat successivt under perioden. Det gar inte att hitta nagra
trendbrott i denna uppdelning av samhallet och andelen personer
med lag ekonomisk standard 6kade 2019 och Gverskred for forsta
gangen nagonsin 15 procent.1°

En forklaring till varfor de med redan laga inkomster har en svag
inkomstutvecklingen ar for att de inkomsterna i storre utstrackning
bestar av olika typer av sociala ersattningar, medan 16ne- och
naringsinkomst samt kapitalinkomster 4r dominerande inkomst-
kallor for dem med hogre inkomster. Bade 16ner och kapital-
inkomster har utvecklats starkt under perioden, dven om de
inledningsvis foll i ssmband med den ekonomiska kris som drabbade
Sverige under forsta halvan av 1990-talet. Det var forst runt
millennieskiftet som inkomsterna var tillbaka pa 1991 ars niva.
Utvecklingen av sociala ersiattningar har varit svagare, dé dessa i
manga fall ar kopplade till prisutvecklingen eller justeras via politiska
beslut.

Overlag har yngre och ildre en ligre Ekonomisk standard, medianvarde tkr
ekonomisk standard &n personer i . 7
arbetsfor dlder. Ensamstéende har lagre 2019 r;’kae: |§°nae:
standard 4n sammanboende och
barnfamiljer har ligre standard 4n Riket 261,8| 100%) 105%
hushéll utan barn. Vasternorrland | 248,8| 95%| 100 %
P4 nista sida visas den geografiska Ange 2340\ 8% 94%
variationen av medianvardet for Timra 249.8| 95%| 100%
hushallets ekonomiska standard i

Harnosand 230,7 88 % 93 %

Visternorrland. Uppdelningen mellan

stad och land - men aven inom véara Sundsvall 261,0| 100 %

105 %

stader — framgar tydligt dar omraden

. . < . R Kramfors 227,9 87 % 92 %
med ett hogt medianvirde gransar till ett
med lagt. Den geografiska fordelningen | Solleftea 224,9| 8%| 90%
av inkomsterna i lanet forstarker den Srnskoldsvik | 252,0| 96 %| 101%

socioekonomiskt fragmenterade bilden av

Vasternorrlands lan som redovisas i 4.1.

? Statistiknyhet fran SCB 2019-06-27
10 Statistiknyhet fran SCB 2021-01-27



https://scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/hushallens-ekonomi/inkomster-och-inkomstfordelning/inkomster-och-skatter/pong/statistiknyhet/inkomster-och-skatter-inkomstrapport-2017/
https://scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/hushallens-ekonomi/inkomster-och-inkomstfordelning/inkomster-och-skatter/pong/statistiknyhet/inkomster-och-skatter-2019/
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Vésterbottens lan

Jamtlands lan

Ekonomisk standard 2019

Under 85% av riksmedian

85% av riksmedian och hogre
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Vasternorrlands median och hogre (95%)
Rikets median och hogre (100%)
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Bottenhavet

Gavleborgs lan

© SCB 0 10 20 40 60 80
© Lantmateriet Geodatasamverkan - Topografiska webbkartan e —————————————

Karta 4.2.2 Hushallens ekonomiska standard, Vasternorrlands lan 2019
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5. Analys av bostadsmarknadslaget

5.1. Bostadsmarknadslaget

Bostadsmarknaden i lanet varierar mellan kommunerna. Figuren
nedan visar hur kommunerna bedomer bostadsmarknadslaget i
kommunen som helhet i arets bostadsmarknadsenkat (BME 2021).
Kommunerna bedomer numera i hogre grad behovet av bostader
snarare an tillgangen pa hus och kotiden hos allméannyttan.

Solleftea

Overgripande beddmning 2021
2021

[ Balans
I brist

\ Overskott

Kramfors

0 15 30 60 km © Lansstyrelsen Vasternorrland
| A (I T Y SR T S | © Lantmateriet Geodatasamverkan - Topografiska webbkartan

Karta 5.1 Bedomt bostadsmarknadslage, Vasternorrlandslan 2021

Den overgripande bedomningen i Kramfors och Sollefted ar ett
overskott pa bostader (gult) &ven om bagge kommunerna i dialog
med lansstyrelsen anger att finns omraden i kommunen med ett
bostadsbehov. Timra och Harnosand anger balans (blatt) medan
Sundsvall, Ornskéldsvik och Ange redovisar underskott pa bostider
(r6tt) som helhet. Aven om det i Ange kommun finns tomma hus och
lagenheter sa finns det samtidigt en efterfragan av bostader som lever
upp till dagens krav och behov.
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Nar det giller bostadsmarknadslaget pa centralorten redovisar fem
kommuner underskott. Tva kommuner visar balans; Harnosand, som
dock ser en brist i
utbudet av boenden i
attraktiva lagen, och
Kramfors, som anger
balans fastin att de har
manga tomma bostader
som tidigare hyrdes av  [Ramssand Balans Balans
Migrationsverket men
som nu inte kan mota

| kommunens
ovriga delar

| kommunen | Pa centralorten,

Kommun ..
som helhet |iinnerstan

Brist

Timra Balans Brist Balans

Sundsvall Brist

det behov som finns pad | kramfors Overskott Overskott
bostdder idag. Solleftea Overskott Brist Overskott

I kommunernas ovriga | Ornskoldsvik Brist Balans
delar har Sundsvall,
Hirnosand och Ange underskott pa bostider. Timr4, och

Ornskoldsvik redovisar balans medan Kramfors och Sollefted har

overskott pa bostader i kommuners ovriga delar.

Bedomningen av bostadsmarknadslaget forandras over tid bland
annat beroende pa omvarldssituationer och megatrender, till
exempel urbanisering och dndrade bostadsbehov hos en dldrande
befolkning.

Kommun 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

Ange

Timra

Harnosand

Sundsvall

Kramfors

Sollefted

Ornskoldsvik

Bedomt ldge pa bostadsmarknaden som helhet fran ar 2010 - 2020.

Balans pa bostadsmarknaden innebar att utbudet av
bostader motsvarar behov och efterfragan.

Underskott pa bostader innebar att behov och efterfragan ar
storre an utbudet. Vid ett underskott ar det till exempel svart
att flytta till kommunen och dven svart att flytta inom
kommunen.

Overskott pa bostider innebir att det finns fler lediga
GUL hyresbostader eller bostader till salu dn vad som efterfragas
eller det finns behov av.
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5.2. Flyttkedjor: Ambitioner och hinder

Flera kommuner har en ambition att fa de dldre som idag bor i
smahus, att vilja ett annat boende i form av hyresritt eller
bostadsratt med god tillganglighet och narhet till service. I vissa
kommuner kan en omflyttning pa detta sitt hindras av stora
prisskillnader pa bostader i olika delar av kommunen. Hoga
boendekostnader i centralt beldgna bostader néra service kan
motverka dldres intresse av att flytta, om man har forhallandevis laga
boendekostnader i sitt nuvarande boende.

Efterfrigan av hyresratter kommer att vara fortsatt stark, framforallt
pa moderna lagenheter. I lanets storsta kommun, Sundsvall, har
bostadsbristen lindrats genom nytillskott av bostader. Trots det
senaste arens tillskott av hyresritter ar andelen bostadsratter i
bestandet av flerbostadshus hogre an riket som helhet.

5.3. Regionala byggbehovsberakningar

Boverket konstaterar i sin byggbehovsberakning fran december 2020
att behovet av nya bostdder bland annat beror pa hur antalet hushall
forandras framover, men ocksa pa hur det befintliga
bostadsbesténdet ser ut.* I Vasternorrland identifieras byggbehov i
Sundsvallsregionen och i Ornskéldsviks kommun i enlighet med det
monster som redovisats tidigare i denna rapport.

Boverket framhaller dock négot viktigt i sin berakning;:

“For regioner som saknar byggbehov enligt berdkningarna kan det
finnas behov som exempelvis har med en dldrande befolkning att
gora. Det kan bland annat vara behov av om- eller nybyggnad av
bostdder. Det kan ocksa finnas en lokal efterfragan pa nya bostdder
utover vad behovsbedomningen visar.”

...........

Foto: Robert Nordevi

1 Regionala byggbehovsberakningar 2020-2029, Boverket 2020



https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/behov-av-bostadsbyggande/byggbehovsberakningar/
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5.4. Utveckling av bostadspriser

Pa kommunal niva finns en stor variation av priser pa smahus. I stora
stader ar priset betydligt hogre dn i mindre samhallen. Priset pa
smahus har 6kat i samtliga kommuner, framst i Sundsvall och
Ornskoldsvik. Prisokningen i Visternorrland har dock inte varit lika
stor som i riket i 6vrigt. Prisokningen pa bostadsmarknaden
sammanhanger med att flera vill ha storre boende med en uteplats
under coronapandemin.

Enligt statistik fran Maklarstatistik som hamtades den 29 mars 2021
for foregaende 12 manader ar snittpriset pa en villa cirka 1 784 000
kronor i Vasternorrlands lan. Genomsnittspriserna varierar kraftigt
fran cirka 543 000 kronor i Ange till 2 607 000 kronor i Sundsvall.

Okningen av snittpriset pa villor under perioden har varit 15,9
procent medan snittpriset pa bostadsratter sjunkit med 3,3 procent.

Vasternorrland lan kr/kvm Medelpris Prisutveckling
Bostadsratter 14 120 949 000 -3.3%
Villor 14 617 1784 000 +15.9%

45000 (42,277
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Tabell 5.4 Genomsnittspris per kvadratmeter, Kalla Maklarstatistik

bostader i Vasternorrland 29 mars 2021
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5.5. Faktorer som hindrar bostadsbyggandet

Enligt BME 2021 ar det fortfarande harda lanevillkor for
privatpersoner och byggherrar som begransar bostadsbyggandet i
lanets kommuner. Ingen kommun anger héga produktionskostnader
som en av de tre framsta faktorerna som hindrar bostadsbyggandet.
Det rader fortfarande brist pa detaljplanerad mark som matchar
dagens efterfragan i flera kommuner, vilket i sig ar ett hinder for
bostadsbyggande.

En kommun resonerar om yttre systemfaktorer som kan medfora
begransningar av bostadsbyggandet. Till exempel inférande av
amorteringskrav, diskussioner om slopande av rianteavdrag,
prognoser for styrrantornas utveckling, stagnation av
bostadsbyggandet i storstadsregioner etcetera. Alla dessa yttre
systemfaktorer kan paverka manniskors syn pa bostadsmarknaden,
som i forlangningen skulle kunna begransa bostadsbyggandet. Andra
faktorer som kan paverka dynamiken pa bostadsmarknaden ar att
kommunerna har en minskande befolkning.

Lanets alla allmannyttiga bostadsforetag ser ocksa hinder i sin
utveckling eller forméaga att 16sa utmaningar pa bostadsmarknaden
utifran kravet pa affirsmassighet i sina olika projekt och risken for
direktavskrivningar. Den laga varderingen pa en nybyggd fastighet
omojliggor ofta for allmannyttan att paborja ett bostadsbyggande.
Laga fastighetsvarden och direktavskrivningar ger inte heller andra
byggherrar incitament eller intresse att bygga.

Lansstyrelsen konstaterar att det finns ett bostadsbehov och att
potentiella hyresgister har tillracklig betalningsférmaga for en
normal hyra. Det ar marknadens laga bedomning av vardet pa
byggnaden vid en eventuell forsiljning som ar det storsta hindret for
bostadsbyggande i lanets kommuner. Om lagkravet pa
affirsmassighet i allmannyttans verksamhet inte kan undanrdjas sa
skulle en viss lindring av kravet pa affairsmassighet behovas pa orter
utanfor centralorten dar enbart kommunen och indirekt
allmannyttan har intresse att bygga utifran ett bostadsbehov pa
platsen. Oavsett vilken riktning den framtida diskussionen tar sa
behovs det ytterligare insatser for att oka attraktivitet - och indirekt
affairsmassighet - i bostader utanfor centrumkarnan.

5.6. Bostadsmarknaden for framtidens arbetskraft

5.6.1. Ungdomar, unga vuxna och studenter

Mogjligheten for ungdomar i lanets kommuner att skaffa en egen
lagenhet har forbattrats. Harnosand och Timréa redovisar balans pa
hyresbostider for ungdomar. Kramfors och Ange anger 6verskott pa
bostader. Sundsvall har underskott da lediga bostader ar for stora for
de flesta ungdomshushall och det finns generellt fa lediga bostader. I
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Ornskoldsvik 4r det svart att hitta boenden &t ungdomar i
kommunens centrala delar. I andra delar av kommunen finns det
lampliga boenden men efterfragan pa dessa ar betydligt lagre och
lediga bostader ligger i omraden som inte ar attraktiva for ungdomar.

Situationen for studenter i ldnet ar battre da till och med lanets
storsta universitetsort (Sundsvall) inte har full uthyrning i sitt
bestand av studentbostider. Tillgangen pa lediga studentboenden
varierar dock over laséret. Vid hostterminens start ar det svéart att
hitta boenden men frédn och med varterminen blir allt fler
studentbostader lediga, allt eftersom studenterna blir fardiga med
sina studier.

Ovriga kommuner i linet redovisar balans pa studentboenden, vilket
delvis beror pa att vissa utbildningar inte startat och att fler
utbildningar nu genomfors pa distans.

5.6.2. Nyanlanda och sjalvbosatta

Kommunerna i lanet upplever att det generellt sett finns goda
mojligheter att ta emot nyanlanda idag och att klara av bosattnings-
uppdraget. Detta beror bade pad minskade kommuntal for
kommunerna men dven att de som kom som nyanldnda for nagra ar
sedan valjer att flytta fran lanet.

Det ar balans eller 6verskott i flest kommuner pé bostéader till
nyanldnda utom i Sundsvall och Ornskoldsvik, som generellt har
underskott pa bostader och sarskilt underskott pa stora bostader.

Ett problem med bostider till nyanldinda som kommunerna
rapporterar ar att vissa privata hyresvardar stiller sarskilda krav pa
inkomst och anstallning for att kunna bli hyresgast. Det forekommer
till exempel att hyresviardar inte godkanner etableringsersattning
som inkomst varfor det blir svart att na upp till inkomstkravet for att
fa hyra en lagenhet.

I sex av de sju kommunerna uppger man att det helt eller delvis
erbjuds permanenta bostéader till anvisade nyanlanda.

Foto: Elin Mattsson Tano
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5.7. Bostadsforsorjning for sarskilt utsatta grupper
och hemloshet

Enligt lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar ska varje
kommun planera for bostadsforsorjningen i syfte att ge alla
kommunens invanare forutsiattningar for ett bra boende.

I kommunernas arbete uppstar svara utmaningar i arbetet med de
som inte blir godkanda som hyresgaster hos bostadsbolagen och de
hemlo6sa. Socialtjansten har inget generellt ansvar for att ordna
boende till bostadslosa. Kommunen kan daremot ge bistand enligt
socialtjanstlagen till boende, med olika individuellt utformade
insatser, som syftar till att den enskilde ska fa ett sjalvstandigt liv.

Hemlosa — den mest socialt utsatta gruppen — bestar exempelvis av
personer med missbruksproblematik och psykisk ohélsa, men aven
av personer som ar utsatta for vald i nara relationer. Gemensamt for
alla ar att de har sma mojligheter att 10sa sin boendesituation pa egen
hand vilket kan leda till att boendet maste l6sas med kommunens
hjalp.

Alla kommuner i ldnet har tillgang till kvinnojourer som kan 16sa den
akuta hemlosheten som uppstar vid véld i néara relationer. Alla
kommuner i lanet, utom Kramfors, har ocksa lagenheter for
andrahandsuthyrning for att 16sa bostadsbehoven som finns inom
dessa olika grupper av hemlosa. Kramfors 16ser istallet detta
sarskilda bostadsbehov genom nira och I6pande kontakter med bade
allmannyttan och privata bostadsbolag.

Ofta beror hemlosheten enbart pa for ldga inkomster och bristen pa
bostéader bidrar till att allt fler soker socialtjanstens hjalp. For att
minska risken att vissa hamnar i hemloshet eller for att 6ka
mojligheten att klara av sitt eget boende s har kommunerna olika
overenskommelser med allmannyttan och med vissa privata
bostadsforetag - att sinka kraven pa de bostadssokande genom att till
exempel godkianna forsorjningsstod och etableringsersiattning som
inkomst.

5.7.1. Aldre

Tre av lanets sju kommuner (Sundsvall, Hirn6sand och Timra) anger
att de har ett underskott — ett otillrackligt antal platser i sarskilt
boende — i forhallande till behovet av sarskilt boende for dldre.
Antalet personer som ar +80 ar okar och kommunerna hinner inte
anpassa bostadsbestandet i den takten.

Manga kommuner satsar pa komfortboenden, som innebar
tillgangliga lagenheter utspridda i bostadsbestandet. Ménga
kommuner planerar ocksé flera seniorbostiader och trygghetsbostader
som ska vara ett enkelt och bekvamt boende att dldras i och dar
manga aldre kan klara sig utan att behova flytta till sarskilt boende
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for aldre. Emellertid riskerar hyrorna att vara relativt hoga i
nybyggda trygghets- och seniorboenden. Det kan darfor bli svart for
aldre med svagare ekonomiska forutsattningar att kunna efterfraga
dessa lagenheter.

5.7.2. Funktionshindrade

Bostadssituationen i lanets kommuner for personer med funktions-
nedsattning varierar. Alla kommuner har svart att planera
langsiktigt, da behovet inte alltid kan forutses genom prognoser.
Aven mindre kommuner som till exempel Ange, som tidigare kunnat
16sa uppkomna bostadsbehov genom samarbete med bostadsbolagen
i kommunen, har i ar svart att tillgodose aktuellt behov.

5.8. Socioekonomiska utmaningar

Lanets tva starkaste arbetsmarknadsregioner, Sundsvall-Timra och
Ornskoldsvik, utmérker sig med hogre inkomster och ligre ohélsotal
an ovriga kommuner i lanet. Det ar ett perspektiv pa regionens
utveckling som tyvarr visar pa en inte 6nskvard delning av lanet.
Socioekonomiskt svaga och starka bostadsomraden ar bade
geografiskt och socialt avgransade, vilket skapar klyftor mellan
manniskor och darmed skillnader i kianslan av delaktighet i
samhallet, se 4.1 Regionens utveckling och delning.

Kommuner, regioner och staten har en gemensam utmaning som kan
bemotas pa olika sitt utifran olika kompetensomréaden. Den
ojamlikhet som finns i vara livsvillkor behover minska. Personer som
bor i socioekonomiskt utsatta omraden i centralorten, utanfor
staderna eller i inlandet, behover battre tillganglighet till bade
offentlig och kommersiell service.

Med battre kommunikationer, bade i form av pendlingsmojligheter
som av bredbandsuppkoppling, far kommunerna battre mojlighet att
ta del av varandras arbetsmarknad samt anvanda och utveckla sin
bostadsmarknad. Det ar viktigt med bredbandsutveckling och 6kad
tillgang till Internet i perifera stadsdelar samt i serviceorter och
lokalsamhallen utanfor centralorten. Med battre uppkopplings-
mojligheter till Internet kan boende ta del av bade offentlig och
kommersiell service utan att bo centralt i en storre stad. Med battre
tillgang till Internetuppkoppling kan de boende dven enklare bidra
till samhallsbygget.

5.9. Bostadsforsorjning ar mer an bostadsbyggande

Liansstyrelsen bedomer att de satsningar som lanserats pa lokal och
nationell niva for att fa fram billigare bostader inte ar tillrackliga. Ett
marknadsorienterat bostadsbyggande har inte klarat av att 10sa
bostadsforsorjningen for en kommun med 1aga markviarden, med en
spridd befolkning i flera lokalsamhallen och serviceorter eller for
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hushall med lagre inkomster. Om vi stravar efter att alla ska kunna
bo i en rimlig bostad ar det angelaget att hitta nya losningar och dven
for de som inte har rad eller majlighet att kopa eller hyra en
nyproducerad bostad.

Att planera och bygga bostiader for alla grupper i samhillet ar en svar
uppgift for den enskilda kommunen. Kommun och bransch klarar
ofta av att planera och bygga bostader nar kommunen vixer och for
hushéll med stabila inkomster, men de verktyg som kommunen har
till forfogande racker inte for att 16sa allas intrade pa
bostadsmarknaden. De bostadssociala verktygen bostadsbidrag,
bostadstillagg, bostadsanpassningsbidrag, forsorjningsstod, sociala
kontrakt och sociala forturer bottnar i 1947-ars bostadssociala
proposition och ar inte tillrackligt kraftfulla pa dagens
bostadsmarknad. De allmannyttiga bostadsbolagen tar ett stort
bostadsforsorjningsansvar men bristen pa hyresbostader och
tolkningen av affarsmassighet i nya projekt forsvarar mojligheten att
ta ansvaret fullt ut.

Lansstyrelsen ser darfor fram emot resultatet av utredningen om en
socialt hallbar bostadsforsorjning som ska redovisas senast den 8
november 2021, se 4.2 Segregation och socioekonomiska skillnader.

Foto: Mats de Vahl
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6. Bostadsforsorjning

Utover analysen i denna rapport ska lansstyrelsen enligt forordning
(2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsforsorjningsansvar ocksa redovisa:

1 hur kommunerna lever upp till kraven enligt lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar

1 hur lansstyrelsen lever upp till kraven i 3 § lagen om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar

“Lansstyrelsen ska lamna kommunerna i lanet rad, information och
underlag for deras planering av bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen
ska uppmirksamma kommunerna pa behovet av samordning mellan
kommuner i frigor om bostadsforsorjning och verka for att sddan
samordning kommer till stand.”

Lansstyrelsen har dven andra uppdrag med koppling till
bostadsforsorjning genom lansstyrelseinstruktion, andra lagar och
forordningar samt ibland sarskilda uppdrag.

6.1. Kommunernas bostadsforsorjningsansvar

6.1.1. Kommunala riktlinjer

Kommunens ansvar for bostadsforsorjning ar framfor allt planering
for att skapa forutsattningar for att alla i kommunen ska kunna leva i
goda bostader. For att kunna gora det kravs det att kommunen
kanner till invdnarnas nuvarande och framtida bostadsbehov samt
kommunens samlade bostadsutbud. Denna samlade kunskap samlas
i en strategi som blir kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning.

Riktlinjerna ska vara viagledande i kommunens 6versiktsplanering
och ska antas av kommunfullmaktige i ett sarskilt dokument.
Riktlinjerna bor kunna svara pa om bostader behover skapas via
bostadsbyggande eller via utveckling av det befintliga bostads-
bestandet for att matcha aktuella och framtida bostadsbehov.

Ar 2014 indrades bostadsforsorjningslagen med inforandet av ett
tydligare regionalt perspektiv. Lagforandringen medforde ocksa att
riktlinjerna ska antas av kommunfullméaktige minst en gang varje
mandatperiod. Alla kommuner i lanet har inte kommit lika langt i
arbetet med utveckling och uppdatering av sina riktlinjer, lite
beroende pa kommunens storlek och vilket byggbehov som fanns
identifierat vid lagforandringen. I dagslaget har inte alla kommuner
aktuella riktlinjer for bostadsforsorjningen, men lansstyrelsen har en
dialog med samtliga kommuner om behovet av uppdaterade riktlinjer
for bostadsforsorjning. Genom dialogen har kommunerna ocksa
borjat dndra sitt perspektiv pa riktlinjerna och lagger numera storre
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vikt vid en vil underbyggd analys av bostadsbehovet dn vid
prognoser for mojligt eller 6nskat byggande.

6.1.2, Kommundialoger och natverk

Kvalitetssakring av bostadsmarknadsenkiten genomfordes i februari
2021 genom kommundialoger via Skype, vilket i sig ar ett forsta
inspel till arets bostadsmarknadsanalys. Genom dialog med varje
kommun Okar forstaelsen for respektive kommuns unika och ibland
liknande bostads- och boendeutmaningar. Med ett samtal som
kretsar kring utveckling och utmaningar skapas mojligheten att
samordna kommunernas planering av bostadsforsorjningen.

Lansstyrelsen arrangerade i september 2020 ett digitalt seminarium
for det natverk for bostadsforsorjning som sakta haller pa att bildas i
lanet. Temat var bostadsmarknadsanalysen, infor den arliga
presentationen for Boverket och kollegor pa andra lansstyrelser.
Motet delade lansstyrelsens analys och gav sina synpunkter pa vad
som skulle vara bra att lyfta fram i presentationen.

I rets arbete med analysen har natverket kontaktats under arbetets
gang for att ge battre mojligheter att paverka bade perspektiv och
analys innan fardigstillandet. Tanken ar att ha fler traffar med syftet
att stodja samverkan mellan kommunerna och skapa ett gemensamt
larande kring bostadsforsorjningsfragor.

Foto: Kerstin Bystrom
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6.2. Lansstyrelseinstruktion och andra uppdrag

I lansstyrelsens instruktion framgar att ett av myndighetens alla
sektorsovergripande ansvarsomraden ar att i sin verksamhet verka
for att behovet av bostéader tillgodoses.

Arshjulet nedan beskriver delvis linsstyrelsernas arbete med
bostadsforsorjning. I lansstyrelsernas regleringsbrev finns vanligtvis
aven ett eller flera uppdrag som ror bostadsforsorjning, se kapitel 7
nedan. Tyngdpunkten ligger emellertid pa dterkommande uppdrag.
Arligen samlar linsstyrelsen in och kvalitetssikrar bostadsmarknads-
enkiten i samarbete med Boverket. Lansstyrelsen samlar ocksa in
och bedomer de allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolagens
vardeoverforingar fran foregdende rakenskapsar i enlighet med vad
som regleras i allbolagen, lag (2010:879) om allméannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag.

Regleringsbrev
med uppdrag
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6.2.1. Samhallsplanering

Lansstyrelsen tar fram, sammanstiller och tillhandahéller
underlagsmaterial till kommunerna i deras detalj- och
oversiktsplanering. Lansstyrelsen stravar efter en langsiktig god
markanvandning med lamplig lokalisering av verksamheter och
bostader. Malsittning ar att stider och samhillen ska utvecklas
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utifran ett helhetsperspektiv, dar exempelvis hilsa och sikerhet,
tillgang till natur, kultur, kollektivtrafik, offentlig och kommersiell
service beaktas i planeringen.

Kommunerna har genom sitt kommunala planeringsansvar en
avgorande och betydande roll i gestaltande och forvaltandet av vara
livsmiljoer. Bade i rollen som myndighetsutovare och i rollen att
utveckla och forvalta allman platsmark, men dven som byggherre,
fastighetsagare, markagare, forvaltare och hyresvard. De olika
rollerna ger olika verktyg och mojligheter att paverka utformningen
av den fysiska miljon och arbeta forebildligt.

Fran och med valet ar 2022 ersitts aktualitetsprovningen med krav
om att kommunfullmaktige ska ta fram en planeringsstrategi varje
mandatperiod. I planeringsstrategin ska kommunen fokusera pa de
strategiska fragor som leder mot malen i kommunens vision med
utvecklingen av den fysiska miljon. Bostadsmarkandsanalysen ar ett
av dessa underlag som kommunerna kan anvianda i arbetet med att
uppratta en planeringsstrategi. Andra underlag som kommuner kan
anvanda ar uppfoljning av miljomalen, antagna detaljplaner, antal
byggstarter, antal bygglov och vilken planberedskap och
markinnehav som kommunen har.

Bostadsbyggande, planering och forvaltning ska bidra till val
sammanhallna och jamlika stiader, enligt regeringens proposition
2017/18:110 Politik for Gestaltad livsmiljo. Boendemiljoer bor vara
tillgangliga och inkluderande med god tillgang till gronomraden,
lekparker, offentlig service, handel och kommunikationer. En
oversiktsplan och tematiska tillagg i form av arkitekturstrategier kan
bli verktyg for att kunna arbeta strategiskt mot att varje tillskott i
bebyggelsemiljon ska kunna bidra till langsiktiga kvaliteter for den
gestaltade livsmiljon.

Kommunens aktiva roll ar central for att kunna sidkra de langsiktigt
héllbara arkitektoniska viardena i den byggda miljon. Kommunen kan
genom sin roll verka for det goda samtalet och samarbetet kring
fragorna. Men dven genom en dndamalsenlig organisation som
omfattar relevant kompetens.

6.2.2. Statliga bostadsstod

Lansstyrelsen administrerar ett antal langsiktiga statliga stod med
syftet att underlitta byggandet av nya bostader utifran Boverkets
foreskrifter for stoden.

Oavsett vilken bostadspolitik som bedrivs behover lansstyrelsen
kunna bista bade privata byggbolag och allmannyttan samt
kommuner i deras planering utifran vilka stod som kan anviandas och
hur. Stoden ska inte bara ses som en finansieringskalla utan som en
onskad och mojlig samhallsforandring.
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Stod for hyresbostader och bostader for studerande (HYS)

Den som vill bygga hyresbostdder i omraden med bostadsbrist eller
som vill bygga bostader for studerande kan soka statligt
investeringsstod for sitt projekt. Syftet med stodet ar att det skulle
byggas fler hyresratter och bostader for studerande. Bostaderna ska
ha rimliga boendekostnader och 1ag energianviandning. Stod kan
aven ldamnas om det i en kommun finns brist pa en viss typ av
bostader och behovet inte kan tillgodoses pa annat sitt. Ny
forordning beslutades i december 2019 och borjade galla fran och
med februari 2020. Osédkerheten kring stodet och dess konstruktion
har skapat viss frustration och passivitet hos byggherrar i lanet under
de senaste aren.

Stod till bostader for dldre (ABO)

Den som ska bygga eller bygga om bostader for aldre personer kan
ansoka om stod som ticker en del av byggkostnaden. Det ar dven
mojligt att ansoka om stod for att anpassa till exempel entréer,
trapphus eller tvattstugor i hus med hyresratter och bostadsratter for
att framja att aldre personer kan bo kvar genom okad tillganglighet
och trygghet. Syftet med Stodet (ABO) att stimulera en 6kad
byggnation av bostader for dldre personer i form av sarskilda
boenden och trygghetsbostader.
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7. Regleringsbrevsuppdrag B3 2020-21

Lansstyrelserna ska stodja kommunerna i deras arbete med att
motverka vrdakningar och inom ramen for detta sprida kunskap om
de mojligheter som samarbete mellan kommuner, hyresvdardar och
Kronofogdemyndigheten skapar. Uppnadda resultat ska redovisas i
den rapport som ska lamnas enligt forordningen (2011:1160) om
regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsforsorjningsansvar.

Uppdraget som gavs 2020 var specificerat till att enbart galla insatser
som riktades till barnfamiljer men i regleringsbrev for 2021 vidgades
uppdraget till att gélla allt vrakningsforebyggande arbete.

7.1. Lansstyrelsernas hantering av uppdraget

Lansstyrelserna har haft varierande resurser att arbeta med
uppdraget och Coronapandemin har for manga lansstyrelser
inneburit att planerade aktiviteter har framflyttats da
omprioriteringar har varit nodvandiga.

Nationell samverkan

Lansstyrelserna har haft en aktiv nationell samverkan och en
kontinuerlig dialog om uppdraget vid handlaggartraffar och
seminarium. Samverkan och erfarenhetsutbyte har ocksa skett
externt tillsammans med Kronofogdemyndigheten, Socialstyrelsen,
Boverket, Finansdepartementet och Sveriges Allmannytta samt
internt inom lansstyrelserna mellan olika sakomréden.

Inspelat utbildningspaket

Lansstyrelserna har gemensamt tagit fram ett filmat utbildningspaket
dar arbetet har samordnats av Expertgruppen for Bostadsforsorjning
inom lansstyrelsernas samhallsbyggnadsnatverk. Utbildningspaketet
ska fungera som ett stod till kommuner, fastighetsiagare och
kronoinspektorer i deras vrakningsforebyggande arbete och bidra till
bade kunskapsuppbyggnad och praktiskt stod. I filmen berattar
jamstalldhets- och bostadsminister Marta Stenevi om bakgrunden till
lansstyrelsernas uppdrag, foretradare fran kommuner och
bostadsbolag om goda exempel och arbetssatt for att undvika
vrakningar av barnfamiljer, Kronofogdemyndigheten om statistik och
vrakningsprocessen, samt foretradare fran Rddda Barnen om
centrala utmaningar och konsekvenser for barn som drabbas av
vrakning.

Aktiviteter i Vasternorrland

I samband med de lokala dialoger som lansstyrelsen forde med lanets
kommuner under varen 2020 presenterade lansstyrelsen
metodstodet "THemma” som tagits fram tillsammans med
Kronofogden samt lansstyrelserna i Vasterbotten och Norrbotten.
Under arets dialoger har lansstyrelsen fortsatt samtalen kring
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vrakningsforebyggande arbete. Lanets kommuner redovisar olika
tillvigagangssatt men som dnda visar pa bade ett forebyggande och
att barnperspektivet viags in i arbetet.

Lansstyrelsen planerar dven att bjuda in det regionala natverket for
bostadsforsorjning till ett seminarium kring vrakningsforebyggande
arbete och da kunna forevisa ovan namnda filmade utbildningspaket.

7.2. Vrakningsforebyggande arbete
Lansstyrelsernas sammanfattade erfarenheter

De flesta kommuner i Sverige arbetar med vrakningsforebyggande
atgarder. Det visar bAde kommunernas svar i bostadsmarknads-
enkiten och erfarenheterna fran den dialog som forts med
kommunerna inom uppdraget. Vissa kommuner uppger att de inte
arbetar vrakningsforebyggande eller uppsokande men har sedan
upparbetade rutiner nar barn riskerar att drabbas. Centralt blir
darfor ocksa att definiera vad som ar forebyggande atgarder; nar ar
atgarden proaktiv och nar ar den aktiv? Lansstyrelsernas
erfarenheter ar att det inte alltid finns en tydlig grans kring detta.

Utifran genomforda aktiviteter och samverkan med berorda aktorer
och myndigheter vill lansstyrelserna lyfta fram foljande iakttagelser
och utmaningar:

A) Tidig dialog ar centralt

En tidig dialog med hyresgister som har en sen hyresinbetalning,
hyresskulder eller riskerar att sta infor en vrakning ar centralt for en
bra samverkan och ett forebyggande arbete. Detta kan innefatta bade
kontakt via brev eller telefon men ocksa genom hembesok. Har ar
ocksa budget- och skuldradgivning en viktig aktor for hjalp och stod.

B) Samarbete med fastighetsagare - en forutsattning for ett bra arbete

En majoritet av kommunerna uppger att det finns en upparbetad och
aktiv samverkan med de kommunala bostadsbolagen. Vissa
kommuner har kontinuerliga samverkansmoten mellan socialtjanst
och det kommunala bostadsbolaget. Daremot svarar manga att det ar
svarare att fa till ssmverkan med privata fastighetsiagare. Att fa till en
okad samverkan med privata fastighetsagare ar darfor av stor vikt
infor det framtida arbetet.

C) EnVagin

For att underlatta den tidiga dialogen och samverkan ar det viktigt att
det finns personer som har ett mandat och en roll som innefattar en
tydlig lank mellan hyresvard och socialtjanst. Vissa kommuner har
sarskilda boendekoordinatorer som fungerar som en ”spindel i natet”
for att underlatta den tidiga kontakten.
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D) Tydliga rutiner med barnperspektiv

Lansstyrelserna upplever att det vrakningsforebyggande arbetet i
manga kommuner ar vildigt personberoende. Det betyder att det ofta
tappar fart nar medarbetare som har byggt upp rutiner slutar. Darfor
ar det av stor vikt att det finns tydliga och upprattade rutiner for det
vrakningsforebyggande arbetet, i dessa bor det finnas med ett
barnperspektiv och tydliga atgirder som blir aktuella om
barnfamiljer riskerar att vrakas.

E) Information till hyresgaster - en mojlighet att forhindra framtida problem
Flera fastighetsagare och kommuner har ett aktivt boendestdds- och
informationsarbete for de hyresgister som behover det. I detta ingar
bland annat att informera om vad som hander vid sen
hyresinbetalning och hur de kan kontakta hyresvarden om problem
uppstar.

F) Resurser paverkar arbetet

Flera kommuner uppger att resursfragan ar central for att kunna
arbeta med det forebyggande arbetet. Saknas resurser sa blir bade det
proaktiva uppsokande arbetet och det vrakningsforebyggande arbetet
som endast giller vuxna hushall lidande eftersom barnfamiljer
prioriteras.

G) Aktiv medverkan paverkar behovet av vrakningsforebyggande arbete
Négra kommuner anger att det uppstar en problematisk situation nar
andra kommuner medverkar till en aktiv medverkan till boséattning
av sarskilt utsatta hushall i kommunen. Detta paverkas ocksa av det i
samma kommuner finns undermaliga fastigheter dar dessa hushall
ofta bor. Lansstyrelserna har fétt ett nytt uppdrag att samordna
arbetet med aktiv medverkan inom och mellan lanen. Perspektiven
och kunskapen i lanens bostadsmarknadsanalyser kan vara ett viktigt
verktyg i det arbetet. Sammantaget skapar det ett 6kat behov av
vrakningsforebyggande atgiarder och ett aktivt arbete fran
socialtjanstens sida i kommuner dar resurserna och mojligheterna att
arbeta med detta ar begransade.

H) Olovlig andrahandsuthyrning forsvarar uppféljning

Den anstrangda bostadsmarknaden med underskott av bostader i
flertalet kommuner har medfort ett 6kat antal hushall som bor
olovligen i andra eller tredje hand. For socialtjansten ar det ibland
svart att veta vilka som bor i bostaden och det kan uppsta en
situation dar den som star pa kontraktet inte vet om att de som bor i
lagenheten riskerar att vriakas. Det innebar ocksa att barn som
drabbas av vrakning inte alltid syns i statistiken.

I)  Svar avvdgning vid information till barn

Nar barnfamiljer riskeras att vriakas eller star infor en stundande
vrakning uppger vissa foretradare fran socialtjansten att det ar svart
att gora ratt avvagning vad giller information till barnen. Ibland kan
information som handlar om att de kommer att tvingas flytta fran sitt
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hem eller att de snabbt maste plocka ihop sina saker gora mer skada
an nytta for barnen. Avvagningen mellan att ge barnen den
information de har ratt till men samtidigt inte forvarra barnens
situation upplevs som svar.

J) Foraldrars eget ansvar ar en viktig utgangspunkt
Ur ett individperspektiv sa papekar flera kommuner och
fastighetsigare att foraldrar vars leverne riskerar att drabba familjen,
och framtida situationer dar vrakning kan uppsta, har ett eget ansvar
for att undvika att det gar sa langt som till verkstélld avhysning. Har
uppger flera kommuner att det finns mojlighet till samtalsstod och
hialp for att undvika vrakning, men att individens egna vilja/ovilja att
t hjalp ocksa ar central.

K) Barn som utvisas ar sarskilt utsatta

Erfarenheter fran kommunernas arbete visar att det har funnits fall
dar det har saknats stod fran Migrationsverket och Polis nar barn
som ska utvisas vraks. Det har inneburit att hushall vraks men sedan
inte har ndgonstans att bo i vintan pa utvisning. Hanteringen av
detta har inneburit att vissa aktorer tar pa sig ett personligt ansvar
dar exempelvis Kronofogdens personal skjutsar personer till andra
orter for tillfalliga boenden. Har behovs ett mer strukturerat
arbetssatt och tydliga rutiner for att undvika bristfalliga och for
barnen sarskilt pafrestande 16sningar.
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