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Förord 

Enligt förordning (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och 

kommunernas bostadsförsörjningsansvar ska länsstyrelserna i en skriftlig rapport 

redovisa bostadsmarknadsläget i respektive län. Länsstyrelsen ska i rapporten bland 

annat redovisa hur kommunerna lever upp till kraven enligt lagen (2000:1383) om 

kommunernas bostadsförsörjningsansvar. Rapporten ska även redovisa hur 

planeringen av bostadsförsörjningen samordnas inom kommunen, med andra 

kommuner samt regionalt. 

Enligt lagen om kommunernas bostadsförsörjningsansvar ska länsstyrelsen hjälpa 

kommunerna genom att ge råd, information samt underlag för planeringen inom 

bostadsförsörjningen. Länsstyrelsen ska även verka för att samordning sker mellan 

förvaltningar eller kommuner angående frågor som berör bostadsförsörjning. 

Material och underlag som kommunerna kan använda sig av i planeringen av 

bostadsförsörjning är exempelvis denna rapport samt bostadsmarknadsenkäten. 

Material som årligen följer upp hur läget ser ut på bostadsmarknaden i länet. 

Länsstyrelsen har valt att i rapporten särskilt lyfta fram en god boendesituation för 

alla varför bostadsmarknadsläget för olika grupper belyses särskilt. 

 

 

 

Frida Ryhag 

länsarkitekt 
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Sammanfattning 

Några huvudpunkter i Dalarnas bostadsmarknadsutveckling:  

• Endast 4 av Dalarnas 15 kommuner har balans på bostadsmarknaden.  

• Under den senaste 15-årsperioden har bostadsmarknadsläget ändrats från ett 

bostadsöverskott hos samtliga kommuner, till dagens underskott på bostäder hos mer 

än hälften av kommunerna. 

• Samtliga kommuner räknar med att bostadsbyggen i någon form kommer att 

påbörjas under 2015.  

• Majoriteten av kommunerna gör dock bedömningen att bostadsmarknadsläget inte 

kommer att ha förändrats om 5 år. 

• Merparten av kommunerna nämner, som en av de huvudsakliga anledningarna till 

att det inte byggs tillräckligt, de höga kostnaderna för nyproduktion.  

• Det är i centralorterna bostadsbristen är som störst, men nästan hälften av 

kommunerna har också obalans på bostadsmarknaden utanför centralorterna, varav 

4 kommuner har ett underskott. 

• I likhet med övriga Sverige är det huvudsakligen hyresrätter som efterfrågas. 

• De outhyrda bostäderna i länet beror bland annat på brist på bostadssökande, att 

bostäderna ligger i områden som inte anses tillräckligt attraktiva, och att 

renoveringskostnaderna är för höga. 

• Andelen äldre i länets befolkning ökar stadigt och kommunerna behöver planera 

bostadsförsörjningen för att kunna tillgodose deras behov. 

• I 9 av länets 15 kommuner finns ett underskott på särskilda boenden för äldre. 

• Nyanlända flyktingar är av stor betydelse för befolkningsutveckling, 

kompetensförsörjning och tillväxt i länet. Antalet flyktingar lär inte minska på kort 

sikt och kommunerna behöver rusta för en långsiktig bostadsförsörjning.  

• Bostadsbristen drabbar nyanlända personer, som kan bli kvar på asylboenden 

längre än önskvärt .  

• Hemlöshet är ett vidare begrepp än vad många tror och delas upp i 4 kategorier. 

Det handlar exempelvis om både personer som sover utomhus och personer som bor 

på någons soffa, eller har ett andrahandskontrakt på mindre än 3 månader. 

• Ingen av Dalarnas kommuner arbetar efter strategin bostad först, för att avhjälpa 

hemlöshet. Däremot arbetar de flesta med uppsökande verksamhet för att förebygga 

vräkningar och flera kommuner använder sig också av andra metoder. 
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Inledning 

Befolkningsutvecklingen i Sverige 

Sveriges befolkning är idag närmare 10 miljoner. Enligt statistik från Statistiska 

Centralbyrån (SCB) beräknas att 10-miljonersgränsen kan passeras år 2018. 

Samtidigt väntas befolkningsökningen fortsätta, enligt de prognoser som finns fram 

till år 2060. Prognoserna tyder på att befolkningsmängden år 2060 kommer att ligga 

på ungefär 11,6 miljoner. 

 

Figur 1: Befolkningsutvecklingen i Sverige mellan 2000 och 2014 Källa: SCB 

En av anledningarna till att befolkningen antas öka är den åldrande befolkningen. 

Ett exempel på en grupp som med största sannolikhet kommer bli fler är personer 

över 100 år. Bara sedan 1970-talet har antalet personer i Sverige som är över 100 år 

ökat med nästan 1500 personer.  Jämfört med dagens nivå beräknas antalet 100-

åringar öka med nästan 7000 personer till år 2060, enligt SCB:s prognoser. 

Procentuellt sett har den äldre befolkningen bestått av något fler kvinnor än män, 

men mycket tyder på att det år 2060 kommer att finnas fler män än kvinnor i den 

gruppen. (SCB, 2012). Invandringen är en annan bidragande orsak till Sveriges 

ökande befolkning och födelseöverskottet väntas också bidra. Det innebär att det 

kommer att födas fler barn än vad det är människor som dör per år.  

Bostadsbyggandet i Sverige har dock inte följt takten på befolkningsökningen, vilket 

har lett till ett underskott på bostäder i många av landets kommuner. 

 

Befolkningsutveckling i Dalarna 

Mellan år 2002 och 2014 ökade Sveriges befolkning med nästan 800 000 personer. 

Dalarnas befolkningsmängd utgör cirka 2,9 % av Sveriges totala befolkning, och hade 

8 400 000

8 600 000

8 800 000

9 000 000

9 200 000

9 400 000

9 600 000

9 800 000

10 000 000



Läget på bostadsmarknaden i Dalarnas län 2015 • Länsstyrelsen Dalarna 2015 • 7 

befolkningstillskottet varit proportionerligt skulle Dalarnas läns befolkning ha ökat 

med cirka 23 000 personer. Befolkningen i Dalarna har växt med ungefär 2000 

personer, vilket utgör cirka 0,25 % av den totala ökningen. 

Till skillnad från landet som helhet har Dalarna även haft en befolkningsminskning 

under en del av denna period. Mellan åren 2002 och 2007 minskade befolkningen 

med cirka 1000 personer, innan den negativa trenden vände och befolkningen ökade 

igen (se figur 2). 

 

Figur 2: Befolkningsutvecklingen i Dalarna mellan 2002 och 2014. Källa: SCB 

Under perioden 2002 till 2014 minskade den kvinnliga andelen av Dalarnas 

befolkning med ungefär 200 personer, medan den manliga andelen av befolkningen 

ökade med nästan 2000 personer. Skillnaderna syns tydligast i början av perioden då 

antalet kvinnor minskade betydligt mer än antalet män. (Se figur 3). 

Majoriteten av länets kommuner har haft ett befolkningsantal som legat på ungefär 

samma nivå från början av 2000-talet och fram till år 2014. SCB:s statistik visar 

dock att befolkningsökningen i Falun och Borlänge har varit större än för övriga 

kommuner i länet. Det har till stor del att göra med den allmänna urbaniseringen 

och att dessa kommuner har de största orterna. 
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Figur 3: Befolkningsutvecklingen för kvinnor och män mellan 2002 och 2014. 

Källa: SCB 

 
Flytt och pendling 

Sedan 2000-talets början har Dalarna haft en positiv utvecklingstrend vad gäller 

inflyttning till länet. Flera av de kommuner där inflyttningen varit större än 

utflyttningen har närhet och goda kommunikationer till större regioner. Det kan tyda 

på att människor väljer att bosätta sig i mindre kommuner för att sedan pendla till 

de större regionerna för att arbeta. 

Av de som arbetspendlar i Dalarna, åker de flesta till och från Gävleborgs län, 

Västmanlands län och Stockholms län. De som pendlar väljer oftast att bosätta sig på 

orter där kommunikationerna till arbetsplatsen är goda, vilket bland annat innebär 

att det finns bra buss- och tågförbindelser. Från Dalarna finns det bra med 

tågförbindelser till eller via orter i samtliga av de ovan nämnda länen, vilket innebär 

att det inom dessa områden finns goda möjligheter till dagpendling. 
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Läget på bostadsmarknaden 

I bostadsmarknadsenkäten som kommunerna besvarar varje år återkommer 2 

huvudbegrepp i samband med bostadsmarknadsläget, balans och obalans på 

bostadsmarknaden. Balans innebär att utbudet av bostäder motsvarar behov och 

efterfrågan. Motsatsen är obalans, som betyder att utbudet av bostäder inte stämmer 

överens med det behov och den efterfrågan som finns. Begreppet obalans delas sedan 

in i ytterligare 2 underkategorier. Obalans på bostadsmarknaden kan bestå av 

antingen ett överskott eller ett underskott på bostäder. Ett överskott på bostäder 

innebär att det finns fler lediga lägenheter än vad som efterfrågas och således 

betyder ett underskott på bostäder att det efterfrågas fler bostäder än vad som finns 

tillgängligt. 

I en rapport skriven av Hyresgästföreningen (2014) konstateras att det råder stor 

bostadsbrist över hela landet. I mer än hälften av landets 290 kommuner råder 

bostadsbrist. Rapporten visar att bristen på hyresrätter är klart störst. 98 av landets 

290 kommuner angav vid förra årets bostadsmarknadsenkät att de hade balans på 

bostadsmarknaden. Av de resterande 192 kommunerna uppgav 156 att det fanns en 

brist på bostäder. 

 
Bostadsmarknaden i Dalarna 
 

 

Tabell 1: Bostadsmarknadsläget 

 

Dalarna har en utveckling på bostadsmarknaden som liknar den för hela landet. Av 

länets 15 kommuner råder det balans endast i 4. I början av 2000- 

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Avesta

Borlänge

Falun

Gagnef u.s

Hedemora

Leksand

Ludvika

Malung-Sälen

Mora

Orsa

Rättvik

Smedjebacken

Säter

Vansbro

Älvdalen

Överskott Balans Underskott u.s Uppgift saknas



10 • Länsstyrelsen Dalarna 2015 • Läget på bostadsmarknaden i Dalarnas län 2015 

talet hade länets samtliga kommuner ett överskott på bostäder. Idag har istället 

drygt hälften av kommunerna ett underskott. Gagnef, Ludvika och Älvdalen har 

lyckats vända trenden från ett underskott till att idag ha balans på 

bostadsmarknaden. Hedemora har istället gått från överskott till balans. Malung-

Sälen och Orsa har aldrig haft ett underskott på bostäder, utan istället pendlat 

mellan ett överskott och balans på marknaden. I Leksand, Mora och Rättvik har det 

under största delen av perioden funnits ett underskott på bostadsmarknaden.(Se 

Tabell 1). 

Inom en 5-årsperiod tror majoriteten av länets kommuner att det inte kommer att ha 

skett några förändringar i bostadsmarknadsläget som helhet. Det innebär att de 

flesta av kommunerna som idag har obalans på bostadsmarknaden räknar med att 

de är kvar i samma situation om 5 år. Avesta och Falun gör dock bedömningen att de 

kommer att ha uppnått balans. Majoriteten av kommunerna nämner, som en av de 

huvudsakliga anledningarna till att det inte byggs tillräckligt, de höga kostnaderna 

för nyproduktion.  

Centralorten 

Det är framför allt centralorterna i kommunerna som har problem. I årets 

bostadsmarknadsenkät bedömer 11 av kommunerna i Dalarna att det finns ett 

underskott på bostäder på centralorten. Endast Älvdalen har balans på 

bostadsmarknaden, övriga kommuner har ett överskott på bostäder i centralorten. 

Nästan alla kommuner gör bedömningen att bostadsmarknadsläget för centralorten 

kommer att vara oförändrat om 5 år. Falun är den enda kommunen som tror att de 

kan ha uppnått en balans på bostadsmarknaden, till skillnad från dagens 

underskott.  

Utanför centralorten 

6 kommuner uppskattar att det finns en obalans på bostadsmarknaden utanför 

centralorten. I 4 av kommunerna utgörs den av ett underskott och i 2 kommuner 

finns ett överskott på bostäder. Om 5 år bedömer Smedjebackens och Säters 

kommuner att de fortfarande kommer att ha ett underskott på bostäder utanför 

centralorten. Malung-Sälens kommun gör istället bedömningen att de fortfarande 

kommer att ha ett överskott. Övriga kommuner i länet uppskattar att det om 5 år 

kommer att råda balans på bostadsmarknaden utanför respektive kommuns 

centralort.  

 

Behovet av bostäder 
 
Bostadsbristen påverkar situationen för många olika grupper av människor i 

samhället. Enligt Hyresgästföreningens rapport (2014) är det unga och studenter 

som har svårast att komma in på bostadsmarknaden. I stora delar av landet är 

bostadsköerna långa och väntetiden för att få en bostad kan i vissa fall vara många 

år.  

Hyresrätter 

I Dalarna är småhusbebyggelsen dominerande vilket betyder att äganderätter är en 

stark upplåtelseform inom länet. Det är främst i större orter som det finns många 

hyresrätter, vilket i Dalarna innebär Falun och Borlänge. I länet finns dock en stor 

efterfrågan av hyresrätter för de kommande 5 åren. Det finns behov av både stora 
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och små hyresrätter, men det är de mindre boendeformerna som kommunerna 

bedömer att det kommer behöva byggas flest av. 10 av 15 kommuner bedömer att det 

behöver byggas fler 1:or och 9 av 15 kommuner bedömer att det behöver byggas fler 

2:or och 3:or. Det finns även ett visst behov av att bygga 4:or, 5:or och större. Avesta 

och Falun bedömer att det behöver byggas mer av samtliga boendestorlekar.  

 

Tabell 2: Storlekar av hyresrätter som kommunerna bedömer behöver 

tillkomma under de kommande 5 åren. 

 

Bostadsrätter 

I 5 av länets kommuner görs bedömningen att det inte behöver byggas några 

bostadsrätter under de närmaste 5 åren. Dessa kommuner är Avesta, Malung-Sälen, 

Orsa, Vansbro och Älvdalen. Av de 10 kommuner som ser ett behov av fler 

bostadsrätter är det första hand 3:or som efterfrågas. Även 2:or och 4:or tror flera 

kommuner kommer behöva byggas de närmaste åren. Majoriteten av kommunerna 

bedömer att det inte kommer att behöva byggas bostadsrätter i storlekarna 1:or, eller 

5:or och större. Mora är den enda kommunen i länet som bedömer att bostadsrätter i 

samtliga storlekar kommer att behövas inom de närmaste 5 åren. 

Äganderätter 

I de kommuner där det behöver byggas äganderätter under de närmaste 5 åren är 

det framför allt större lägenheter som saknas. Av de 8 kommuner som ser ett behov 

av äganderätter bedömer samtliga att det behövs 4:or och 7 kommuner svarar att det 

dessutom behöver byggas 5:or eller större. Ingen kommun ser något behov av 1 rums 

äganderätter och endast Hedemora behöver 2:or av samma bostadstyp. 

 
Bostadsbyggande  

Samtliga av länets kommuner förväntar sig att byggnationer av bostäder i någon 

form kommer att påbörjas under 2015. Totalt förväntas byggnationer av cirka 1000 

nya bostäder påbörjas i år. Detta är en ökning jämfört med förväntningarna som 

1 rum & kök 2 rum & kök 3 rum & kök 4 rum & kök 5 rum & kök eller större

Avesta

Borlänge

Falun

Gagnef

Hedemora

Leksand

Ludvika

Malung

Mora

Orsa

Rättvik

Smedjebacken

Säter

Vansbro

Älvdalen
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fanns i 2014 års bostadsmarknadsenkät, där den sammanlagda bedömningen för 

2015 var lite över 700 bostäder. 

Det förväntade bostadsbyggandet är störst i de större kommunerna, Borlänge och 

Falun står tillsammans för cirka 71 %. Borlänge räknar med att bygga cirka 240 

bostäder och Falun cirka 280 bostäder under 2015. De kommuner med lägst 

förväntade bostadsbyggande är Malung-Sälen, Vansbro och Älvdalen, där prognosen 

ligger på mellan 2 och 5 nya bostäder. 

Det är framför allt bostäder i flerbostadshus som är i fokus. Ungefär 400 bostäder 

kommer att byggas i flerbostadshus i länet och av dess kommer cirka 60 % att byggas 

i Falun. Gagnef, Malung-Sälen, Smedjebacken, Vansbro och Älvdalen förväntas inte 

bygga några bostäder alls i flerbostadshus. 

Det kommer att byggas många bostäder i småhus. Länets kommuner planerar 

sammantaget att uppföra nästan 300 bostäder i form av småhus under 2015 och alla 

kommuner förutom Orsa förväntar sig byggnationer i den kategorin. Precis som med 

bostäder i flerbostadshus är Falun den kommun som tror sig bygga flest småhus. I 

Falun är det förväntade småhusbyggandet nästan 135 bostäder, vilket motsvarar 

ungefär 45 % av det förväntade antalet bostäder för hela länet. 

 

Hyreskostnader för bostäder 

Att det råder brist eller överskott på bostäder behöver inte betyda att det inte finns 

tillgång på bostäder. Det kan bero på att de bostäder som finns är för dyra att hyra 

eller köpa. Det är framför allt nybyggda bostäder som ofta är dyra, och det har 

mycket att göra med höga produktionskostnader.  

Höga hyror på nyproducerade lägenheter kan leda till att vissa grupper väljer ett 

äldre boende som är större än behovet, eftersom det innebär lägra hyra. Boverket tar, 

i en rapport från 2002, upp ett exempel där boende i åldern 50-64 år som bor i 

småhus har en genomsnittlig kostnad på ungefär 5 000 kronor i månaden. Samtidigt 

kan en nybyggd hyreslägenhet på 75 kvm ha en hyra på cirka 6 900 kronor i 

månaden. Om den grupp som bor i småhus väljer att bo kvar trots en önskan om att 

bo i en mindre bostad, frigörs inga småhus på marknaden. Därmed kan de så kallade 

flyttkedjorna påverkas negativt. Även om ovan nämnda rapport är gammal går det 

att dra slutsatsen att hyreskostnader kan ha betydelse för både valet av boende och 

det tillgängliga utbudet på marknaden. 

Hyresnivåerna i det allmännyttiga beståndet ligger generellt lägre i Dalarna än 

genomsnittet för hela landet. Månadshyran för en 70 kvm stor lägenhet ligger mellan 

5 500 och 6 000 kronor i ett riksgenomsnitt. I Falun och Rättvik ligger hyrorna i nivå 

med riksgenomsnittet medan boende i exempelvis Orsa och Älvdalen hittar bostäder 

med lägre hyra. En anledning till de låga genomsnittliga hyresnivåerna i länet är att 

det under 2000-talet har byggts relativt lite bostäder, framför allt hyresrätter, i 

Dalarna. (Se figur 4) 
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Figur 4: Genomsnittlig månadshyra 2015 i lägenhet 70 m2                            

Källa: Hyresgästföreningens faktabank hurvibor.se 

 

Det allmännyttiga beståndet 

Under 2014 byggdes det cirka 130 nya bostäder i de allmännyttiga bestånden i länet, 

samtidigt som det såldes cirka 55 befintliga bostäder och cirka 35 bostäder revs. 

Nästan alla avyttrade bostäder såldes till privata fastighetsägare för fortsatt 

uthyrning. Borlänge, som var den kommun som stod för störst andel av de avyttrade 

lägenheterna, sålde framför allt för att möjliggöra nyproduktion, men även för att få 

bättre möjligheter till underhåll och upprustning av befintligt bestånd. I Gagnef och 

Ludvika finns beslut om att under 2015 sälja bostäder från det allmännyttiga 

beståndet, framför allt för omvandling till bostadsrätter. 

I Borlänge kan cirka 10 lägenheter komma att rivas under 2015 eller 2016. 

Lägenheterna är byggda på 1960- eller 1970-talet och behöver rivas på grund av att 

de är i för dåligt skick för att det ska vara ekonomiskt försvarbart att renovera dem. I 

Hedemora kan cirka 15 lägenheter från 1940- eller 1950-talet komma att rivas på 

grund av höga renoveringskostnader. Även i Vansbro kan cirka 15 bostäder rivas, 

som uppfördes under 1960- eller 1970-talet.  

 

Outhyrda lägenheter 

De flesta av länets kommuner hade några outhyrda lägenheter i det allmännyttiga 

beståndet vid årsskiftet 2014/2015. Antalet varierade dock mellan 2 och 111 lediga 

lägenheter, där Ludvika är den kommun som angett flest outhyrda lägenheter med 

111 stycken.  
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Malung-Sälen, Orsa och Vansbro anger att de har ett överskott på bostäder på 

bostadsmarknaden och att de outhyrda lägenheterna är ett problem. I Vansbro 

kommun är bristen på bostadssökande den främsta orsaken till överskottet och enligt 

kommunen kan det bli aktuellt att riva bostäder. I Orsa, som också anger att 

outhyrda bostäder är ett problem, är orsaken främst är att bostäderna ligger i 

områden som inte är tillräckligt attraktiva. I Malung-Sälen däremot är det framför 

allt strukturella problem orsakar de outhyrda lägenheterna i kommunen. 

Hedemora är en kommun med balans på bostadsmarknaden, men anger samtidigt 

att det finns outhyrda lägenheter i kommunen som är ett problem. Höga 

renoveringskostnader är en bidragande orsak till att kommunen har outhyrda 

lägenheter. 

I Avesta, Borlänge, Mora och Säter fanns det vid årsskiftet inga lediga lägenheter. 

 

 

Tabell 3: Antal outhyrda lägenheter i de allmännyttiga bostadsbolagen i 

kommunerna 1 januari 2015 

 

Kommunernas verktyg för boendeplanering 

Ägardirektiv 

Ägardirektiv är ett styrdokument där ägarna, i det här fallet kommunerna, redogör 

för de krav som de kommunala företagen bör uppnå. I Dalarna finns det idag ett 

allmännyttigt bostadsbolag i samtliga kommuner. Alla bolagen är också 

allmännyttiga bostadsaktiebolag, förutom i Vansbro där det istället finns en 

allmännyttig stiftelse. Kommunerna med ett allmännyttigt bostadsaktiebolag har 

alla ett ägardirektiv som antogs runt år 2010 eller senare. Ägardirektivet är ett 

viktigt verktyg för kommunerna för att kunna säkerställa bostadsförsörjningen i 

kommunen. Under 2015 pågår nationellt en analys över ägardirektivens hänsyn till 

framför allt sociala värden och beaktande av olika gruppers behov. 

Avesta 0

Borlänge 0

Mora 0

Säter 0

Leksand 2

Gagnef 3

Rättvik 6

Älvdalen 8

Falun 14

Orsa 20

Hedemora 27

Smedjebacken 29

Vansbro 30

Malung-Sälen 40

Ludvika 111
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Riktlinjer för bostadsförsörjningen 

Den 1 januari 2014 ändrades av tydlighetsskäl Lagen om kommunernas ansvar för 

bostadsförsörjningen (2000:1383). Förtydligandet gällde att kommunen ska redovisa 

vilken hänsyn som tagits till nationella och regionala mål, samt till andra planer och 

program som har betydelse för bostadsförsörjningen. Dessutom ska länsstyrelsen och 

andra regionala organ ha möjlighet att yttra sig över kommunens planering för 

bostadsförsörjningen. Om en kommuns riktlinjer inte följer de krav som ställs sedan 

1 januari 2014 kan regeringen kräva att kommunen arbetar fram nya riktlinjer. 

Riktlinjerna ska användas som underlag för att stödja bostadsbyggande och 

utveckling av bostadsbeståndet, som sedan 1 januari 2014 har förts in i plan- och 

bygglagen som ett allmänt intresse som kommunen ska främja. Under varje 

mandatperiod ska kommunerna ta fram riktlinjer för bostadsförsörjningen. Enligt en 

sammanställning av 2014 års bostadsmarknadsenkät var det cirka 30 procent av 

landets kommuner som hade riktlinjer. En orsak till att riktlinjer inte finns är att 

kommunerna inte ser ett behov av det på grund av att det inte finns planer på att 

bygga särskilt många bostäder. En annan orsak kan vara att arbete pågår med att ta 

fram riktlinjer men att de inte är antagna. 

10 av Dalarnas 15 kommuner har riktlinjer som har antagits 2010 eller senare. I 

Gagnef, Leksand och Orsa är arbetet med riktlinjer pågående, och i Malung-Sälen 

och Älvdalen ser kommunen för närvarande inget behov i att ta fram riktlinjer för 

bostadsförsörjningen. För de kommuner som har riktlinjer är det vanligt att dessa 

finns med i särskilda program som är framtagna för bostadsförsörjningsfrågor, eller 

att riktlinjerna är med i någon form i kommunens översiktsplan.  

 
Hjälp till bostadssökande 

I de flesta kommuner kan den som söker bostad få viss hjälp och vägledning från 

kommunen. Exempelvis har majoriteten av länets kommuner en förteckning över 

hyresvärdar på sina respektive hemsidor. I de flesta av kommunerna finns möjlighet 

till förtur för vissa grupper av personer som söker bostad. Den vanligaste orsaken till 

att få förtur till bostad är att personen ska flytta till kommunen för att arbeta och att 

pendlingsavståndet till andra kommuner är för långt. Det är vanligt att personer 

med funktionsnedsättning har möjlighet att få förtur för att få en bostad med bättre 

tillgänglighet. Nyanlända personer har i flera kommuner fått förtur till en bostad för 

att på så sätt underlätta introduktionen till det svenska samhället.  

 
Hyresgarantier  

Kommunerna kan använda sig av hyresgarantier i sin boendeplanering. Det innebär 

att kommunen ger stöd till dem som har svårt att ta sig in på den ordinarie 

bostadsmarknaden, men som ändå har de ekonomiska förutsättningarna för att klara 

betalningen av sitt boende. Det kan exempelvis vara personer utan ett fast jobb, där 

hyresgarantin kan vara en extra säkerhet som hjälper den sökande att få en egen 

bostad. I Dalarna är det dock ingen kommun som använder sig av hyresgarantier och 

i stort sett alla kommuner bedömer att de inte heller kommer att använda sig av det 

framöver. Leksand är den enda kommunen som har för avsikt att använda sig av 

hyresgarantier i framtiden för att underlätta för personer att komma in på 

bostadsmarknaden. 
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Samverkan 

Att ha ett utbyte av varandra inom olika förvaltningar på kommunerna eller mellan 

olika kommuner kan vara till hjälp om det finns grannkommuner med liknande mål. 

En annan möjlighet kan vara att 2 mindre kommuner samarbetar för att på så vis ta 

hjälp av varandras kunskaper. Dessutom kan det göra kommunen mer attraktiv 

genom att belysa närhet till andra orter. Det kan exempelvis handla om att ta fram 

gemensamma visioner för en region eller att helt enkelt dra nytta av de olika 

kommunernas eller förvaltningarnas erfarenheter och kunskaper. 

I nästan samtliga av kommunerna i länet förekommer det idag någon form av internt 

samarbete vad gäller kommunal planering för bostadsförsörjningen. Det är vanligast 

att handläggare inom kommunens olika förvaltningar samarbetar med varandra, 

men det förekommer även att cheferna inom olika förvaltningar arbetar tillsammans. 

Vid behov sätter vissa kommuner ihop grupper som arbetar med planeringen av 

bostadsförsörjningen. Det förekommer förutom samarbeten inom den egna 

kommunen också samverkan mellan olika kommuner. Avesta, Borlänge, Falun, 

Gagnef, Ludvika, Smedjebacken och Säter samarbetar över kommungränserna i 

olika konstellationer. 

 

Bostadsmarknadsläget för olika grupper 

Befolkningen delas vanligen in i grupperna ungdomar, studenter, personer med 

funktionsnedsättning, äldre, nyanlända och hemlösa, när bostadsmarknadsfrågor 

diskuteras. Ibland räknas gruppen äldre in i kategorin boendeformer för personer 

med funktionsnedsättning. Detta då det pratas om äldreomsorgen som enligt 

socialtjänstlagen (SoL 2001:453) bland annat innebär att äldre ska få möjlighet att 

leva och bo självständigt. I denna rapport kommer dock gruppen äldre att 

presenteras i ett eget avsnitt. 

Över hela länet har kommunerna förväntningar på ungefär 300 nya ungdoms-, 

student-, äldre-, senior-, trygghets- och bostäder för personer med funktions-

nedsättning. Dessa räknas i bostadsmarknadsenkäten inte med i 

bostadskategorierna flerbostadshus eller småhus, som presenterades tidigare i 

rapporten. Av de bostäder som är avsedda för specifika grupper är det främst 

bostäder för äldre som kommunerna planerar för.  

 

Bostäder för äldre 

Som tidigare nämnts ökar befolkningen generellt i Sverige och samma mönster gäller 

för Dalarna. En av flera anledningar till den ökande befolkningen är att fler 

människor blir äldre. Medellivslängden idag är cirka 84 år för kvinnor och 80 år för 

män, och enligt prognoser fram till 2030 kan medellivsländen öka med cirka 2 

respektive 4 år för kvinnor respektive män. Andra prognoser visar att mycket talar 

för att medellivslängden i Sverige kommer att fortsätta stiga fram till 2060 och att 

medellivslängden förmodas öka med cirka 5-6 år för både kvinnor och män jämfört 

med idag. Med en åldrande befolkning är det viktigt att det finns tillräckligt med 

bostäder som är anpassade och tillgängliga för äldre. Med åldern blir vi exempelvis 

mindre rörliga, vilket kan öka behovet av hiss i flerbostadshus. 
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Särskilda boenden för äldre. 

I bostadsmarknadsenkäten delas bostadsmarknaden för äldre in i 3 olika grupper. 

Den första gruppen är särskilda boenden för äldre. Med det avses boende enligt 5 

kap. 5 § socialtjänstlagen, som bland annat innebär att socialnämnden ska verka för 

att äldre människor får goda bostäder och ska ge stöd och hjälp i hemmet och annan 

lättåtkomlig service till dem som behöver det. För att få bo i denna typ av bostad 

krävs en prövning och ett beslut från kommunen. I hela länet planeras det för 

ungefär 335 bostäder i kategorin under 2015 och 2016. De flesta av dessa bostäder 

planerar kommunerna uppföra under 2015 och majoriteten kommer att byggas i 

Borlänge. 

I 9 av länets kommuner finns idag ett underskott av särskilda boenden för äldre. Av 

dessa 9 kommuner kommer det under 2015 och 2016 att byggas nya bostäder för 

äldre i Borlänge, Gagnef, Leksand, Smedjebacken och Säter. Under 2015 planeras 

det för byggnationer av ungefär 230 nya bostäder i kategorin och Borlänge står för 

mer än hälften av dessa. Även i Falun planeras det för flertalet bostäder även om det 

endast är cirka 1/3 av vad som planeras i Borlänge. Leksand, Smedjebacken och 

Säter planerar också för särskilda boenden för äldre. I de övriga 4 kommunerna med 

underskott (Mora, Orsa, Rättvik, Älvdalen) kommer det inte att byggas några nya 

bostäder i den här kategorin under de kommande 2 åren. 

Avesta, Falun, Hedemora, Ludvika, Malung-Sälen och Vansbro bedömer att det finns 

en balans på bostadsmarknaden för äldre. Av dessa 6 kommuner kommer det att 

byggas särskilda boendeformer för äldre i Falun under året och nästa år, medan det i 

övriga 5 kommuner inte planeras för några nya bostäder i kategorin under perioden. 

Endast hälften av Dalarnas kommuner tror att behovet av den här typen av 

lägenheter kommer att vara täckt om 5 år.   

Seniorboende. 

Seniorboende innebär bostäder där det inte behövs biståndsbeslut enligt 

socialtjänstlagen. En vanlig definition av seniorboenden är att de riktar sig till 

personer som är 55 år eller äldre och den här boendeformen kallas ofta 55+. 

Seniorboenden har gemensamhetsutrymmen för samvaro samt viss anpassning för 

att hyresgästerna ska kunna bo kvar även när de blir äldre. 

I Dalarna finns det idag 6 kommuner med seniorbostäder: Borlänge, Falun, Ludvika, 

Mora, Säter och Vansbro. Dessa kommuner har sammanlagt cirka 965 senior-

bostäder och cirka 2/3 av beståndet finns i Borlänge och Falun. I Ludvika finns det 

lediga seniorbostäder i en liten del av beståndet medan övriga kommuner med 

seniorbostäder anger att det inte finns lediga bostäder. Det är enbart i Falun som det 

under 2015 kommer att byggas seniorbostäder. Kommunen bedömer att det kommer 

att byggas cirka 25 stycken, medan det under 2016 inte planeras för några. Övriga 

kommuner i länet bedömer att det inte kommer att byggas några seniorbostäder 

under de kommande 2 åren. 

Trygghetsboende. 

Trygghetsbostäder har många likheter med seniorbostäder på det sätt att det finns 

gemensamma utrymmen att använda, men till skillnad från seniorboendet är 

trygghetsbostäder riktade till dem som är 70 år eller äldre och det ska finnas 

tillgänglig personal för att hjälpa till vid behov. 8 kommuner i Dalarna har 

trygghetsbostäder: Avesta, Falun, Gagnef, Leksand, Malung-Sälen, Mora, 

Smedjebacken och Älvdalen. Det finns cirka 450 trygghetsbostäder fördelat mellan de 

8 kommunerna. Falun är den kommun med flest trygghetsbostäder, cirka 145 
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stycken, och även Avesta och Mora har många trygghetsbostäder med lite mer än 100 

stycken i respektive kommun. 

Malung-Sälen är den enda kommun som anger att det finns lediga trygghetsbostäder 

i bostadsbeståndet. I Avesta, Falun, Gagnef och Mora finns det inga lediga bostäder i 

kategorin. I de 3 övriga kommunerna med trygghetsbostäder (Leksand, 

Smedjebacken och Älvdalen) finns det inte tillräckligt med uppgifter för att kunna 

göra en bedömning om hur många lediga trygghetsbostäder det finns i 

bostadsbeståndet. Även i denna kategori är det i Falu kommun som det under 

kommande år ska byggas. Under 2015 bedömer Falun att det kommer att byggas 

cirka 25 trygghetsbostäder, och under 2016 kommer det att byggas ytterligare cirka 

25 stycken. Övriga kommuner i länet bedömer att det inte kommer att byggas några 

trygghetsbostäder under de kommande 2 åren. 

 

Bovieran - Exempel på trygghetsboende

Under Hösten 2015 kommer det i Falu 

kommun att påbörjas byggnationer av 

trygghetsbostäder enligt ett koncept 

kallat Bovieran. Bovieran är en 

satsning på boende för personer i 

åldern 55+. Kommunen står inte för 

den ekonomiska satsningen, men 

hjälper till med detaljplan och central 

mark. Idén till Bovieran grundar sig i 

tanken att Medelhavets miljöer och 

varma klimat har vissa positiva 

hälsoeffekter. Bristen på senior-

bostäder och att många äldre väljer att 

flytta till varmare breddgrader lade 

grunden till Bovierans koncept och 

2009 var de första boende redo att 

flytta in. 

 

Bovierans koncept bygger på ett 

boende i en grön och trygg miljö. 

Lägenhetsinnehavarna har tillgång 

till en inglasad trädgård som är 

tillgängligt året runt. Trädgården har 

en central roll i Bovierans uppbyggnad 

och är indelad i olika karaktärer. Där 

ska de boende kunna vistas i ett varmt 

och behagligt klimat även under 

vinterhalvåret, med tillgång till 

växtlighet, stigar och soffgrupper med 

plats att umgås. Tryggheten är en 

viktig del i konceptet, där exempelvis 

entréerna är kameraövervakade och 

besökare måste ringa på för att 

släppas in. 

 

Idag finns Bovieran på cirka 10 olika 

platser i Sverige och det planeras för 

ett 20-tal nya etableringar. 

Källa: www.Bovieran.se 

 

http://www.bovieran.se/


Bostäder för nyanlända 

Samtidigt som Sverige hanterar effekterna av en åldrande befolkning, har landet 

som helhet en positiv befolkningsutveckling med både födelseöverskott och 

nettoinvandring. Under de senaste åren har flyktingarnas andel av invandringen 

ökat och den ökade flyktingmottagningen kan bidra till att stimulera 

samhällsutvecklingen genom att tillföra kompetens till arbetslivet och även hejda 

trenden mot en åldrande befolkning. De positiva effekterna minskar dock om de 

nyanlända, på grund av bostadsbrist, blir kvar på asylboenden istället för att 

integreras i samhället. Som nyanländ räknas någon som är mottagen i en kommun 

och beviljats uppehållstillstånd för boende, exempelvis på grund av flyktingskäl. 

Sett till det totala antalet personer som söker bostad är flyktingar en liten grupp, 

men det handlar om personer där bostaden är en avgörande förutsättning för att de 

ska kunna etablera sig i samhället. I en enkätundersökning genomförd av 

länsstyrelserna 2014 uppgav 60 % av kommunerna att bostadsbrist är ett ganska 

stort eller mycket stort hinder för kommunen i mottagningen av nyanlända. Idag bor 

ungefär 1800 asylsökanden i Dalarna och antalet beräknas öka framöver. Sedan 

tidigare finns i länet 9 tillfälliga asylboenden, men de räcker inte till och 

Migrationsverket planerar nu för 16 nya asylboenden i 9 av Dalarnas kommuner. 

 

 

Tabell 4: Bostadsmarknaden för nyanlända 

Balans

Vansbro

Älvdalen

Obalans

Avesta

Borlänge

Falun

Gagnef

Hedemora

Leksand

Ludvika

Malung-Sälen

Mora Underskott på stora lägenheter.

Orsa Underskott på små lägenheter.

Rättvik Hyresvärdarna ställer höga krav på inkomst eller anställning.

Smedjebacken Underskott på lägenheter med rimlig hyresnivå.

Säter Underskott på hyreslägenheter generellt

Vansbro och Älvdalen uppger att de 

har balans på bostadsmarknaden vad 

gäller nyanlända. Av de övriga 13 

kommunerna har alla ett underskott i 

någon form. Säter och Rättvik har en 

generell brist på hyresrätter, medan 10 

kommuner uppger att de har brist 

specifikt på stora lägenheter och 9 

kommuner har brist på små.  

Falu kommun har underskott på både 

stora och små lägenheter. Dessutom 

råder även brist på lägenheter med 

rimlig hyresnivå, vilket kan försvåra 

för nyanlända.  
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Borlänge har också brist på både stora och små lägenheter, men uppger att bristen 

på lägenheter för nyanlända till viss del kan förklaras av att hyresvärdarna ställer 

höga krav på inkomst eller anställning för att få hyreskontrakt. 

Alla kommuner förutom Borlänge samarbetar med det allmännyttiga bostadsbolaget 

för att tillgodose de nyanländas bostadsbehov, varav de flesta regelbundet. I 

Borlänge har hanteringen av inflyttade personer istället gått över till 

arbetsförmedlingen. Hedemora, Mora, Avesta och Rättvik samarbetar dessutom 

regelbundet med privata fastighetsägare för att lösa bostadsförsörjningen. Leksand 

tar vid behov kontakt med privata fastighetsägare. Borlänge och Falun uppger även 

att hushållen till viss del själva får lösa sina bostadsbehov.  

 

Bostäder för hemlösa 

Länsstyrelserna har under 3 år jobbat med det så kallade hemlöshetsuppdraget, som 

bland annat handlade om att ge kommunerna stöd och råd i att motverka hemlöshet. 

Ett av syftena med regeringsuppdraget var att skapa långsiktigt hållbara rutiner för 

att följa, analysera och stödja kommunernas förmåga att motverka hemlöshet och 

utestängning från bostadsmarknaden, även efter uppdragets slut. Under 2015 

bevakar länsstyrelserna hemlöshet inom ett regleringsbrevsuppdrag i likhet med det 

så kallade hemlöshetsuppdraget. I hemlöshetsuppdraget utgick länsstyrelserna från 

Socialstyrelsens definition av hemlöshet, som användes vid deras kartläggning 2011. 

Problematiken delas in i 4 olika situationer som en person kan befinna sig i: 

1. Akut hemlöshet. En person hänvisad till akutboende, härbärge, jourboende, 

skyddat boende eller som sover utomhus. 

 

2. Institutionsvistelse och kategoriboende. En person inskriven på 

kriminalvårdsanstalt eller stödboende, alternativt på ett hem för vård, boende eller 

SiS-situation (boende via Statens institutionsstyrelse), utan egen bostad ordnad inför 

utskrivningen. 

 

3. Långsiktiga boendelösningar. En person boende i en bostad som kommunen 

har ordnat (exempelvis försökslägenhet, träningslägenhet, socialt kontrakt) 

Hyresavtalet för boendet är förenat med tillsyn eller särskilda regler i någon form. 

 

4. Eget ordnat kortsiktigt boende. En person boende tillfälligt och utan kontrakt 

hos vänner eller släktingar, eller har ett inneboende- eller andrahandskontrakt på 

mindre än 3 månader hos privatperson. 

 

De flesta är idag överens om att hemlöshet ofta orsakas av en kombination av 4 olika 

faktorer. (1) Strukturella faktorer, som kan vara exempelvis dagens bostadsmarknad 

där det råder brist på hyresrätter, vilket går ut över de ekonomiskt svaga grupperna 

i samhället. (2) Institutionella faktorer innefattar till exempel hyreslagstiftningen 

och andra regler, som kan göra det svårt för en person att behålla en bostad då 

hyresbetalningen kommer efter. (3) Relationsbaserade faktorer är till exempel en 

persons familjesituation, vilken påverkar krav på bostadens storlek. (4) De 

individuella förutsättningarna har också en viss betydelse för individens framgång 

på bostadsmarknaden. 

 

Lagen om kommunernas bostadsförsörjningsansvar fastställer att varje kommun ska 

planera för bostadsförsörjningen med målet att skapa förutsättningar för alla i 



Läget på bostadsmarknaden i Dalarnas län 2015 • Länsstyrelsen Dalarna 2015 • 21 

kommunen att leva i goda bostäder. Kommunernas uppdrag handlar bland annat om 

att på en övergripande nivå skapa balans mellan behov och efterfrågan, men också 

om att utforma riktade insatser för att motverka hemlöshet och vräkningar, i 

synnerhet för barnfamiljer. 

 

För att motverka hemlöshet kan kommunerna använda sig av olika metoder. 10 

kommuner arbetar med uppsökande verksamhet för att förebygga vräkningar, 

medan hälften av länets 15 kommuner har någon form av överenskommelse med det 

allmännyttiga bostadsbolaget att sänka kraven på de bostadssökande. Kommunerna 

kan också hyra ut lägenheter i andra hand till personer som inte blivit godkända på 

den ordinarie bostadsmarknaden. I ett sådant kontrakt ingår vanligtvis tillsyn och 

särskilda villkor eller regler. Säter är den enda av länets kommuner som inte 

använder sig av den metoden. För de kommuner som tillhandahåller den typen av 

lägenheter varierar antalet lägenheter i bostadsbeståndet mellan 2 och 38, med 

undantag för Falu kommun som har 103 lägenheter med särskilda villkor som hyrs 

ut i andra hand. (se tabell 5) 

Avesta, Borlänge och Leksand jobbar också med hyresgarantier. Malung-Sälen har 

egna fastigheter med hyreslägenheter som kan hyras ut med förstahandskontrakt till 

personer som inte blir godkända på den ordinarie bostadsmarknaden. Avesta, 

Malung-Sälen och Mora samarbetar även med privata fastighetsägare för att 

motverka hemlöshet. Säter och Gagnef har inga metoder för att avhjälpa hemlöshet. 

Ingen av länets kommuner arbetar efter strategin bostad först, som innebär en 

grundtanke om att en egen bostad är en mänsklig rättighet. Bostaden ska därmed 

inte villkoras av till exempel deltagande i olika behandlingar, utan istället erbjuds 

frivilligt stöd i den egna bostaden. Modellen har varit framgångsrik i både USA och 

andra nordiska länder. 

 

        

  Falun 103   

  Hedemora 38   

  Avesta 36   

  Mora 30   

  Rättvik 30   

  Ludvika 14   

  Malung-Sälen 14   

  Gagnef 12   

  Smedjebacken 12   

  Älvdalen 12   

  Borlänge 11   

  Leksand 10   

  Vansbro 6   

  Orsa 2   

  Säter 0   

        

 

Tabell 5: Antal andrahandslägenheter med särskilda villkor 1 januari 2015 
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Bostäder för övriga grupper 

Ungdomar 

Boverket definierar i bostadsmarknadsenkäten ungdomar som den del av 

befolkningen i åldern 19-25 år. Med bostäder för ungdomar avses bostäder för 

personer som ingår i den gruppen. 

Endast Säter och Älvdalen gör bedömningen att det är balans på bostadsmarknaden 

för ungdomar, medan det i övriga kommuner råder obalans och främst finns ett 

underskott på bostäder i kategorin. En orsak till att de flesta kommuner har ett 

underskott på bostäder för ungdomar är att det generellt finns få lediga lägenheter i 

kommunen. Bristen på små lägenheter är mer specifikt en starkt bidragande faktor 

till underskottet på ungdomsbostäder. Trots ett utbrett underskott planerar ingen 

kommun i Dalarna att påbörja byggnationer av ungdomsbostäder under 2015 eller 

2016. 

 

Studenter 

På orter med högskola, universitet eller annan eftergymnasial utbildning finns det 

vanligtvis möjlighet för studenter att skaffa boende som är speciellt avsedda för dem. 

Exempel på boende för studenter kan vara studentlägenheter, korridorrum eller 

liknande. Borlänge, Falun, Leksand, Orsa och Rättvik är de 5 kommuner i Dalarnas 

län som erbjuder särskilda bostäder för studenter. De flesta av studentbostäderna 

finns i Borlänge och Falun (268 respektive 463 bostäder) vilket kan bero på att 

många studenter läser vid Högskolan Dalarna. 

När det gäller bostadsmarknaden för studenter anger 7 kommuner att det finns en 

obalans. Obalansen beror i de flesta fall på att det finns ett underskott på bostäder i 

kategorin. Orsa har istället ett överskott på studentbostäder, vilket också skapar 

obalans. Det råder balans på bostadsmarknaden för studenter i 6 av länets 

kommuner. Malung-Sälen och Säter har inte kunnat göra någon bedömning av läget, 

men har i dagsläget inte heller några specifika studentbostäder. 

Precis som för gruppen ungdomar är en vanlig orsak till ett underskott av student-

bostäder den generella bristen på lägenheter. Även här är en annan vanlig orsak till 

underskottet att de bostäder som finns är för stora för studenterna, som i större 

utsträckning söker små lägenheter. Ingen kommun i länet bedömer att det kommer 

påbörjas byggnationer av särskilda studentbostäder under 2015 eller 2016. 

 

Personer med funktionsnedsättning 

Personer med funktionsnedsättning behöver ofta anpassade bostäder för att kunna få 

ett mer självständigt boende. Det kan till exempel innebära borttagande av trösklar, 

eller att det finns ramper för exempelvis rullstolsburna personer. Det kan också 

innebära bostäder med speciell service för dem som behöver extra hjälp exempelvis i 

samband med sjukhusvistelser. 

10 av länets 15 kommuner gör bedömningen att det finns en obalans på 

bostadsmarknaden för personer med funktionsnedsättning (Se Tabell 2). För alla 

kommuner med obalans beror det på ett underskott av bostäder. I Hedemora, 

Leksand, Ludvika, Smedjebacken och Älvdalen råder balans på bostadsmarknaden 

för personer med funktionsnedsättning.   
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I Avesta, Borlänge, Falun, Gagnef, Malung, Mora och Vansbro bedömer kommunen 

att arbete kommer att påbörjas under 2015 respektive 2016. Majoriteten av 

kommunerna i Dalarna gör idag bedömningen att det finns en obalans på 

bostadsmarknaden för personer med funktionsnedsättning. Inom en 2-års period 

bedömer dock de flesta av kommunerna att behovet av bostäder kommer att vara 

täckt och att bostadsmarknaden kommer att vara mer i balans. Även på en 5-

årsperiod gör huvudparten av länets kommuner bedömningen att behovet av 

bostäder för personer med funktionsnedsättning kommer att vara täckt.  

 

  

  

  Behovet täckt… 

Kommun 

  

Utbudet på 

bostadsmarknaden 

... om 2 år? ... om 5 år? 

Avesta Obalans Nej Nej 

Borlänge Obalans Ja Ja 

Falun Obalans Ja Ja 

Gagnef Obalans Ja Nej 

Hedemora Balans Ja Ja 

Leksand Balans Ja Ja 

Ludvika Balans Ja Ja 

Malung-Sälen Obalans Ja Ja 

Mora Obalans Nej Ja 

Orsa Obalans Nej Nej 

Rättvik Obalans Nej Nej 

Smedjebacken Balans Ja Ja 

Säter Obalans Nej Nej 

Vansbro Obalans Ja Nej 

Älvdalen Balans Ja Ja 

 

Tabell 6: Bostadsmarknadsläget och framtida prognos för personer med 

funktionsnedsättning 
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