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Forord

En valfungerande bostadsmarknad ar viktig fér en hallbar
utveckling i lanet. Ratten till bostad ar en mansklig rattighet
enligt FN och inskriven i den svenska grundlagen. I tider av
bostadsbrist, 6kande hemldshet och kraftigt minskat
bostadsbyggande finns behov av att belysa och kraftsamla kring
bostadsférsorjningsfragorna.

Lansstyrelserna har regeringens uppdrag att arligen analysera
respektive lans bostadsmarknad enligt Forordning (2011:1160) och
kommunernas bostadsforsdrjningsansvar. Denna rapport ar
Lansstyrelsen i Orebro lans redovisning for 2023 och har ett sir-
skilt fokus p& hemloshet. Temat ar utvalt med anledning av
fragans aktualitet, exempelvis genom Socialstyrelsens
hemldshetskartlaggning fér 2023 samt genom att den nationella
hemsloshetsstrategin for 2022-2026 nu natt halvvags.
Bostadsmarknadsanalysen ar aven en del i Lansstyrelsens arbete
att lamna rad, information och underlag for kommunernas
planering av bostadsfoérsorjningen, enligt Lag (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsdrjningsansvar.

Rapporten bygger pd kommunernas svar i den arliga bostads-
marknadsenkaten samt uppfoljningsintervjuer mellan
Lansstyrelsen och kommunerna. Enkaten syftar till att ge en
overgripande bild av kommunernas bedémning av det aktuella
bostadsmarknadslaget och framtidsutsikter for
bostadsbyggandet. Analysen baseras dven pa statistik om
boende, byggande och befolkning samt relevant forskning.

Rapporten riktar sig aven till kommuner, fastighetsagare,
byggforetag och andra aktérer med engagemang i bostadsfragor
och syftar till att stodja kommunernas bostadsplanering samt
0ka medvetenheten och diskussionen om bostadsmarknaden i
lanet.

o

Anna Olofsson Lansrad
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Sammanfattning

Arets regionala bostadsmarknadsanalys bestér av denna
sammanfattning, tre kapitel samt avslutning. Det forsta kapitlet redogoér
for nuliget och vilka forutsattningar som finns gallande
bostadsforsorjningsarbetet kopplat till befolkningsutveckling, boende
och byggande samt kommunernas bedomningar av bostadsmarknaden
baserat pé deras svar i bostadsmarknadsenkiten. I Orebro lan har
befolkningstillvaxten bromsat in sedan 2019, och medan Orebro och
Kumla kommuner upplever en fortsatt 6kning minskar folkmangden i de
flesta andra kommuner i lanet. Flera kommuner bedémde underskott
och obalans pé bostadsmarknaden, som framst bottnar i finansiella
hinder for byggande och brist pé lamplig mark samt tillgédngliga bostader
for alla befolkningsgrupper. Dartill finns i férsta kapitlet aven en
genomgang av aktuella uppdrag och lagrum som beror
bostadsférsorjningsomradet.

Det andra kapitlet syftar till att analysera relevanta delar av innehallet i
kapitel ett. Har beskrivs hur ojamlikhet pa bostadsmarknaden paverkar
olika grupper och vilka konsekvenser det far for savél individer som
samhallet, med tonvikt pa behovet av att skapa en mer inkluderande och
jamlik bostadsmarknad. Har finns dessutom en temaférdjupning som
beror hemloshet och vrakningar samt en langre intervju med
Lindesbergs kommun avseende bland annat aktiv medverkan.

I kapitel tre redogors for hur Lansstyrelsen samt lanets kommuner lever
upp till lagkraven och vilket arbete som bedrivs i lanet. Har finns bland
annat ett avsnitt om ett pAgidende lansstyrelsedvergripande projekt
rérande bostadsforsorjningsrelaterade utmaningar i
Bergslagskommunerna.

Avslutningsvis finns slutsatser som framst beror den enorma vikten av
samverkan samt att bostadsforsorjning ar ett komplext omrade dar delat
ansvar mellan olika samhaéllsaktorer rader. Allra sist finns tre forslag pa
framtida insatser fran den statliga nivin som Lansstyrelsen observerat
under arbetet.
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Nulagesbeskrivning for
Orebro lan

Befolkningsutveckling

Den demografiska utvecklingen paverkar behov och efterfragan av
bostader gallande savil bostdders olika upplatelseformer som storlekar.
Behovet av bostader forandras stindigt beroende pa befolkningens antal
och dlderssammansattning. Det ar en utmaning att skapa forutsattningar
for att mota medborgarnas behov och efterfragan pa bostader i livets
olika skeden. Det ar ocksa en stor utmaning att kunna tillgodose bade
nuvarande och framtida behov av bostader. Kommunerna i lanet har
olika demografiska forhallanden och utvecklingstrender som ger
forutsattningar for planering av bostadsforsorjning. I detta kapitel ges en
beskrivning av lanets befolkning, byggande och kommunernas
beddémning av bostadsmarknaden. Avslutningsvis beskrivs kommunens
och lansstyrelsens roll inom bostadsforsorjningsarbetet.

Trender i befolkningstillvaxt

Orebro lan bestér av 12 kommuner med olika férutsittningar. Fran
kommuner som praglas av en historia av bergslag och bruk som
Lindesberg, Nora och Hallefors, till Kumla mitt i odlingslandskapet,
jarnvagsknutpunkten Hallsberg och residensstaden Orebro.

Orebro lans befolkning har under de senaste tio aren 6kat med drygt 2
500 personer per ar, men sedan 2019 har tillvaxten stagnerat nagot.
Under 2023 6kade lanet med 344 personer, vilket innebar en fortsattning
pa en nedatgiende trend. Den sista december 2023 hade lanet totalt 308
116 invanare, en 6kning med 0,1 procent jamfort med dret innan.

Under 2023 noterades som helhet en positiv befolkningsutveckling i
lanet, men tio av lanets kommuner upplevde en befolkningsminskning.
Hallefors och Ljusnarsberg ar de kommuner med den storsta
procentuella minskningen med cirka 2,5 procent jaimfort med tidigare ar.
Orebro kommun visade i stillet den storsta procentuella 6kningen med
0,8 procent, motsvarande 1291 personer. Under 2023 brots trenden med
ett positivt fodelsenetto i lanet, dar nettot blev negativt med 302
personer. Endast Orebro kommun hade ett positivt fodelsenetto under
2023, det vill saga fler fodda an doda (SCB, 2024).
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Figur 1: Okningstakt i procentform fér Orebro 1dn mellan 2022-2023 (SCB, 2024),
Medelalder Orebro |an &r 2023 uppdelat per kommun (SCB, 2024).

Sett till lanets geografi ar befolkningsokningen koncentrerad till Orebro
och Kumla kommun i lanets dstra del. Orebros jamférelsevis hoga
invanarantal gor att den huvudsakliga folkdkningen kan kopplas hit,
vilket aven Okar snittet for lanet som helhet. Lanets vastra och norra
kommuner har under 2023 tappat en storre andel av invanare dn de
Ostra kommunerna. Karlskoga kommun ar ett undantag, dar
invdnarantalet ar i stort sett ar ofdrandrat.

Den aldersmaéssiga fordelningen speglar till stora delar lanets
befolkningsokningstakt. De stra och centrala kommunerna, daribland
Orebro med omnejd har betydligt ligre medeldlder 4n de resterande
kommunerna. Som helhet har lanet en total medelalder pa 42,3 ar, vilket
ar ndgot hogre an den rikstackande medelaldern som ar 41,9 ar. Orebro,
Lekeberg och Kumla kommun &r de tre kommuner vars medelalder ar
ldgre an rikets medeldlder medan resterande nio kommuner ar hogre.

Under de senaste 20 dren har Sveriges befolkning 6kat med néstan 1

miljon manniskor. Befolkningen antas ha en fortsatt 6kande livslangd
vilket leder till en dldrande befolkning. Ar 2023 var 15,5 procent 70 ar
eller dldre, jamfort med 12,6 procent 2010 (SCB, 2024).
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I Orebro lan ér ca 17 procent av befolkningen 70 &r eller aldre, vilket ar
hogre an i riket. I Ljusnarsberg ar andelen 70 ar eller dldre storst, 26
procent. Darefter foljer kommunerna Askersund, Degerfors, Hallefors
och Laxa dar ca 23 procent av befolkningen ér 70 ar eller aldre.

Askersund 11478 -19 -0,2 -49 31
Degerfors 9357 -173 -1,8 -99 -75
Hallsberg 16 232 -58 -0,4 -34 -27
Hallefors 6 495 -161 -2,5 -61 -98
Karlskoga 30 261 -17 -0,1 -91 59
Kumla 22516 37 0,2 -13 47
Laxd 5497 -79 -1,4 -47 -51
Lekeberg 8 606 -150 -1,7 -18 -134
Lindesberg 23292 -143 -0,6 -75 -76
Ljusnars- 4 407 -110 -2,5 -46 -67
berg

Nora 10 627 -74 -0,7 -45 -32
Orebro 159 348 1291 0,8 276 976
Totalti 308 116 344 0.1 -302 553
lanet

Tabell 1. Folkméangd och férandringar fér Orebro 1&n &r 2023 (SCB, 2024)

In- och utflyttningar

Under 2000-talet har ldnet generellt haft en positiv
befolkningsférandring pa grund av nettoinflyttning, dar antalet personer
som flyttat in har dverstigit de som flyttat ut. Ar 2023 flyttade totalt

10 298 personer till lanet. Av dessa var 8 620 personer inflyttare fran
andra lan och 1678 personer fran utlandet. Samtidigt flyttade 9 745
personer ut fran lanet, varav 8 341 personer till andra lan och 1404
personer till utlandet. Det resulterade i en positiv nettoinflyttning pa 553
personer for lanet totalt sett. Fyra av lanets tolv kommuner hade fler
inflyttningar an utflyttningar under 2023, och det storsta éverskottet i
flyttnetto hade Orebro kommun med 976 personer.

Lanet har aven haft en positivimmigration fran utlandet under de
senaste dren. Ar 2023 var invandringséverskottet 274 personer dir
overskottet till stor del bestod av kvinnor. I elva av lanets tolv kommuner
var utrikesinflyttningen storre an utflyttningen. Degerfors var den enda
kommunen med storre utrikesutflyttning an inflyttning och Lindesberg
kommun hade hogst invandringsoverskott.
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Sett till inflyttningar och utflyttningar mellan kommunerna inom lanet
har fyra av kommunerna en storre inflyttning an utflyttning. Storst
inflyttning frin kommuner inom ldnet hade Orebro kommun med totalt
2 440 personer. Samtidigt flyttade 1969 personer fran kommunen till
andra kommuner inom lanet, vilket innebar ett positivt netto pa 471
personer. Hallefors och Ljusnarsbergs kommun var de som upplevde
storst nettoutflyttning med ungefar dubbelt s& manga som flyttade till
andra kommuner inom lanet an som flyttade till den egna kommunen,
vilket resulterade i att de tappade mest gallande flyttningar inom lanet.

Kommunikationer och pendling

Kommunikationer, restider och tillgang till kollektivtrafik ar avgérande
faktorer for ett attraktivt boende. Infrastruktur och tillganglighet ar en
forutsattning for ett mer omfattade byggande av attraktiva bostader i
hela lanet. Region Orebro lan planerar fér neddragningar av flera
busslinjer under 2024-2025, framst pa lands- och glesbygd, vilket kan
medféra dkad negativ paverkan pa tillgdngligheten och attraktiviteten i
dessa omraden (Region Orebro lan, 2024).

Statistik for pendling ar 2022 visar att det dr nagot vanligare att pendla in
till 1anet an att pendla ut, totalt sett hade lanet ett positivt
pendlingsnetto pa drygt 900 personer (10 701 inpendlare 6ver
lansgransen och 9 788 utpendlare). Majoriteten av bade in- och
utpendlare i lanet var man, motsvarande ca 65 procent in och ut (SCB,
2024).

Boende och byggande

Vad bostadsbestidndet bestar av medfor olika mojligheter och svérigheter
for invanare att kunna skaffa en bostad som uppfyller behov och
efterfragan. Bostadsbestandets édlder, geografiska placering och
sammansattning i upplatelseform, hustyper och storlek innebar olika
forutsattningar for kommunernas bostadsférsorjning och paverkar hur
val bostadsmarknaden fungerar. Nedanstdende statistik ar hamtad fran
SCB:s statistikdatabas samt uppgifter fran bostadsmarknadsenkéaten.

Bostadsbestandets struktur och sammansattning

I Orebro lan fanns det i slutet av 2023 totalt 158 660 lagenheter .
Utbudet av bostader har totalt sett 6kat med 2 018 lagenheter i
jamforelse med samma tid aret innan, vilket ar 24 lagenheter farre dn
under 2022. 1 383 ldgenheter tillkom i flerbostadshus, 622 i smahus, 11

! Med bostadslagenhet avses en lagenhet avsedd att helt eller till en inte ovasentlig del
anvandas som bostad, oavsett i vilken hustyp den ligger. (SCB, 2023)
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lagenheter i specialbostader och 5 lagenheter i 6vriga hus.

Flest ligenheter finns i Orebro kommun med totalt 82 725 lagenheter
vilket motsvarar drygt hélften av bostadsbesténdet i lanet. Minst antal
lagenheter, 2 714 som motsvarande 1,7 procent av lanets bestand, finns i
Ljusnarsbergs kommun. Kommunens bostadsbestidnd har under aret
ocksa minskat med 74 lagenheter (SCB, 2024).

STATISTIK OM BOSTADSBESTANDET

SCB:s statistik baseras pa lagenhetsregistret som ar ett nationellt register
over Sveriges alla bostadslagenheter. Statistiken innefattar smahus,
flerbostadshus, dvriga hus samt specialbostader.

e Smahus avser friliggande en- och tvabostadshus samt par-, rad- och
kedjehus (exklusive fritidshus).

e Flerbostadshus avser bostadsbyggnader innehallande tre eller flera
lagenheter inklusive loftgangshus.

o Ovriga hus avser byggnader som inte ar avsedda fér bostadsandamal, till
exempel byggnader avsedda for verksamhet eller samhallsfunktion.

e Specialbostader avser bostader for aldre, funktionshindrade,
studentbostader och 6vriga specialbostader.

Kommun Antal lagenheter Andel lagenheter (%)

Askersund 6115 3,9
Degerfors 5023 3,2
Hallsberg 7775 4,9
Hallefors 3878 2.4
Karlskoga 15984 10,1
Kumla 10 274 6,5
Laxa 3106 2
Lekeberg 3765 2.4
Lindesberg 11 997 7.6
Ljusnarsberg 2714 1.7
Nora 5304 33
Orebro 82 725 52,1
Totalt i lanet 158 660 100

Tabell 2: Antal och andel av lanets lagenheter for respektive kommun 2023-12-31
(SCB, 2024)
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Hustyper och upplatelseformer

Lagenheter i flerbostadshus ar den vanligaste boendeformen i lanet.
Totalt finns 76 426 lagenheter i flerbostadshus. Antalet smahus dr nagot
lagre, 70 239 lagenheter. Lanets bostadsutbud utgors aven av 8 905
specialbostader och 3 090 6vriga hus.

Aven om flerbostadshus ar den vanligaste hustypen i linet bestar
bostadsbestandet framst av lagenheter i smahus i 10 av kommunerna.
Orebro kommun bestér till 60 procent av lagenheter i flerbostadshus och
hojer darmed snittet for denna boendeform i lanet. Jamfort med riket
har lanet som helhet en nigot storre andel smahus och nagot mindre
andel flerbostadshus. Vidare ar hyresratten den vanligaste
upplatelseformen i lanet och utgor 45 procent av bostadsbesténdet.
Aganderitter star for 39 procent och bostadsratter 16 procent. Jamfort
med riket har lanet en storre andel hyresratter och en mindre andel
bostadsratter.

Trots att hyresratten ar den vanligaste upplatelseformen i lanet sé ar det
enbart Orebro kommun som har ett bostadsutbud som évervagande
bestar av hyresratter. [ dvriga 11 kommuner domineras bostadsutbudet
av aganderatter.

Enligt SCB vid arsskiftet 2023 /2024 var totalt 22 procent av lanets
bostader lagenheter i allménnyttiga bostadsforetag i Orebro lan. Av
dessa lagenheter ar 84 procent belagna i flerbostadshus.
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Nyproduktion

I lanet som helhet fardigstalldes totalt 1145 lagenheter i nybyggda hus
under 2023. Nybyggnationen minskade avsevart fran andra kvartalet av
2023 och framat. Fjarde kvartalet fardigstalldes 32 lagenheter i
flerbostadshus och 60 i smahus. Jamforelsevis fardigstélldes det som
minst 305 lagenheter i flerbostadshus under ett kvartal under 2022, samt
75 i smahus.

Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus 2022-2023

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800

2022 m2023

Figur 2. Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter region, hustyp och kvartal
(SCB, 2024).

Orebro, Kumla och Hallsberg star for 1028 av de 1145 nya lagenheterna
som byggts i lanet. Det motsvarar cirka 90 procent av lanets
nyproduktion. Liksom tidigare ar &r det Orebro kommun som stér for
den storsta nyproduktionen i lanet med cirka 61 procent av antalet nya
lagenheter. Askersund ar den kommun som under 2023 procentuellt sett
Okat produktionen mest jamfért med 2022.
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Askersund 115 16 3 42
Degerfors 4 10 4 3
Hallsberg 81 15 92 144
Hallefors 1 0 0 1
Karlskoga 56 14 55 46
Kumla 79 142 159 187
Laxa 0 0 3 2
Lekeberg 37 64 20 7
Lindesberg 56 5 11 8
Ljusnarsberg 1 0 1 1
Nora 26 7 32 7
Orebro 715 952 1573 697
Totalt i lanet 1171 1225 1953 1145

Tabell 3: Antal fardigstallda lagenheter i nybyggda hus ar 2020-2023 (SCB, 2024).

Majoriteten av de lagenheter som fardigstélldes i lanet under ar 2023
uppfordes i flerbostadshus, totalt 859 lagenheter vilket motsvarar 75
procent av den totala nyproduktionen.

Lagenheter i flerbostadshus fardigstalldes i sex av l1anets kommuner.
Detta ar en fortsatt 0kning med ytterligare tvd kommuner fran aret
innan. Totalt sett har diremot produktionen i linet minskat fran aret
innan. Detta beror till stor del pa att det har producerats farre
lagenheter i Orebro kommun jamfért med 2022.

Under 2023 fardigstélldes totalt 286 ldgenheter i smahus?, motsvarande
25 procent av nyproduktionen. I flerbostadshus var den vanligaste
lagenhetstypen som fardigstalldes en lagenhet med 3 rum och kok,
motsvarande 26 procent av nyproduktionen, foljt av 2 rum och kok,
motsvarande 25 procent.

2 Smahus definieras som friliggande en- och tvabostadshus samt par-, rad- och
kedjehus (exklusive fritidshus).
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Kommun 2020 2021 2022 2023
Askersund 98/17 0/16 0/3 7/35
Degerfors 0/4 0/10 0/4 0/3
Hallsberg 54/27 0/15 30/62  128/16
Hallefors 0/1 0/0 0/0 0/1
Karlskoga 32/24 0/14 0/55 32/14
Kumla 38/41 128/14 117/42  126/61
Laxa 0/0 0/0 0/3 0/2
Lekeberg 0/37 0/64 0/20 0/7
Lindesberg 30/26 0/5 0/11 177
Ljiusnarsberg 0/1 0/0 0/1 0/1
Nora 0/26 0/7 8/24 0/7
Orebro 580/135 768/184 1387/186 565/132

Totaltilanet 832/339 896/329 1545/411 859/286

Tabell 4: Antal fardigstallda lagenheter i flerbostadshus/smahus ar 2020-2023 (SCB, 2024).

Ombyggnation och rivning

Utdver nybyggnation av flerbostadshus gav fardigstalld ombyggnad eller
andrad anvandning av flerbostadshus under 2023 ett tillskott pa 154 nya
lagenheter i lanet. Under 2022 tillkom 66 lagenheter genom
ombyggnation, vilket innebar en 6kning under 2023. Ombyggnad av
flerbostadshus har skett i fem av ldnets kommuner under 2023. Orebro
och Lindesberg hade en positiv nettoférandring med 160 respektive en
lagenhet. Hallefors, Ljusnarsberg och Askersund hade en negativ
nettoférandring dir ombyggnationen innebar en minskning av antalet
lagenheter, vilket kan ha sin forklaring i rivning av bostadshus. Hallefors
och Ljusnarsberg minskade med en lagenhet vardera och Askersund med
fem (SCB, 2024).

Skillnaden i bostadsbestdndet mellan tva ar utgors inte enbart av
nyproduktion av bostdder. Bostadsbestandet ar en registerprodukt som
bygger pa uppgifterna i ldgenhetsregistret.® I jamforelse med samma tid
forra aret har utbudet av bostader i lanet totalt sett 6kat med 2 018
lagenheter under 2023 enligt statistik for bostadsbestandet fran SCB,

® Registret uppdateras av kommunerna som ansvarar fér ajourhallningen med hjélp av
information fran landets fastighetsdgare. Bdde nyproducerade och existerande
lagenheter, vilka tidigare utgjort bortfall i registret, registreras lopande. Darutéver
sker rattningar och kompletteringar av tidigare felaktiga uppgifter samt till {6ljd av att
det befintliga bestandet férindras, till exempel genom ombyggnad och rivning.
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ligenheterna innefattar smahus, flerbostadshus, 6vriga hus samt
specialbostader. Detta kan jamféras med en 6kning av 2 042 lagenheter
under 2022. Trots ett minskat byggande har alltsa bostadsbestandet okat
i samma takt som innan med ombyggnation inraknat. Bostadsbestandet
minskade i sex av lanets kommuner och 6kade i resterande sex
kommuner enligt SCB:s statistik. Orebro ar den kommun som 6kat mest
med 1997 lagenheter foljt av Karlskoga med 125 lagenheter.

Forvantat paborjat byggande

Enligt Boverkets prognos finns en risk for fortsatt inbromsning av
bostadsbyggandet under 2024. Forutsattningarna fér bostadsmarknaden
och bostadsbyggandet har forsamrats drastiskt sedan borjan av 2022.
Orsaker till detta, menar Boverket, ar hushallens kopkraft, stigande
rantor och energikostnader samt kraftigt hdjda byggkostnader och stopp
for statliga investeringsstod. Boverket forutspar att knappt 40 000
bostader kommer fardigstallas i landet under 2024 och 25 000 bostader
under 2025 (Boverket, 2023).

I bostadsmarknadsenkéten efterfragas uppgifter om kommunens
bedoémning kring antalet bostader som kommer att paborjas under ar
2024 och 2025 med hansyn till planlage, projektering och
marknadsforutsattningar. Flera faktorer kan paverka planerad
nybyggnation och dndring av byggnad (ombyggnad), och
forutsattningarna kan féorandras mellan planeringen av projektet och
byggstarten. Det ar darfor inte latt for kommunerna att gora
beddmningar om forvantad pabdrjad nyproduktion.
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Lanets 12 kommuner anger i enkaten att det ar 2024 kommer pabdrjas
sammanlagt 588 bostdder fordelat pa 432 lagenheter i flerbostadshus

och 156 smahus. Foérvantningarna ligger betydligt lagre an tidigare rs
beddémningar pa 1813 nyproduktioner.

Orebro kommun har tidigare &r dominerat bostadsbyggandet i linet,
men for 2024 férvantas farre ligenheter produceras i Orebro 4n i bade
Karlskoga och Kumla. Orebro kommun férvintas diremot aterigen ha
storst bostadsbyggande under 2025. I Hallefors och Ljusnarsbergs
kommun beddms ingen nyproduktion ske under ren 2024-2025.

Kommun 2023 2024 2024* 2025
Askersund 0/20 0/30 0/5 12/10
Degerfors 0/5 0/5 0/2 0/2
Hallsberg 19/10 20/10 4/12 24/12
Hallefors 0/0 0/15 0/0 0/0
Karlskoga 110/110 430/70 185/20 350/20
Kumla 5/9 30/10 139/20 82/20
Laxa 9/3 0/10 9/0 0/0
Lekeberg 0/0 0/0 0/26 0/6
Lindesberg 30/15 0/15 5/5 55/15
Ljusnarsberg 0/0 0/0 0/0 0/0
Nora 0/0 10/30 0/2 0/2
Orebro 816/184 964/163 90/64 267/109
Totalt i lanet 989/356 1455/358 432/156 790/196

Tabell 5: Forvantad paboérjad nyproduktion av lagenheter
(flerbostadshus/smahus (BME 2024). *Bedémning gjord i BME i januari 2024.

I flerbostadshus forvantas framst hyresrattslagenheter byggas, totalt 873
bostider under de tva aren vilket motsvarar 71 procent av antalet
pabdrjade bostider i flerbostadshus. Sex av ldnets kommuner anger att
byggande av hyresratter kommer pabdrjas under 2024-2025. Flest
hyresratter forvantas paborjas i Karlskoga kommun med 450 lagenheter
och dérefter Orebro kommun med 223 ligenheter och Kumla kommun
med 115 lagenheter.

Avseende bostadsratter anger kommunerna det att sammanlagt paborjas
334 lagenheter 2024-2025 i lanet. Detta motsvarar 27 procent av det
totala antalet paborjade lagenheter i flerbostadshus under de tva aren.
Bostadsritter forvantas i fem av linets kommuner, frimst i Orebro
kommun dar antalet ar 134 lagenheter.

Nio av lanets tolv kommuner forvantar sig att bostader paborjas i smahus
under 2024-2025, totalt 352 bostader vilket motsvarar 22 procent av det
totala antalet bostader som forvantas paborjas under de tva aren.
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Forvantad nyproduktion av specialbostader

I bostadsmarknadsenkéten far kommunerna gora en bedémning om
forvantad paborjad byggnation av specialbostader. Specialbostader avser
bostader for aldre* och funktionsnedsatta, studentbostader och
ungdomsbostider. Uppgifter om forvantat paborjande av dessa bostader
anges enbart under respektive typ av specialbostad och inte i
sammanstéllningen for flerbostadshus och smahus.

Bostadsmarknadsenkaten ger indikationer pa att det under 2024-2025,
enligt kommunernas beddmning, kommer att paborjas byggnation
genom nybyggnad av sarskilda boendeformer for aldre (SABO) i tva
kommuner och seniorbostader i fyra kommuner. Trygghetsbostader
samt bostader for funktionsnedsatta forvantas i tva respektive tre
kommuner. Lindesbergs kommun ar den enda kommunen i lanet som
forvantas bygga ungdomsbostader 2024-2025 (40 bostader).

* Sarskilda boenden for dldre avser boende enligt 5 kap. 5 § socialtjinstlagen. For att kunna
bo i sérskilt boende behovs en bistdndsprovning och ett beslut fran kommunen.
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Kommunernas bedémningar och
bostadsmarknadens forutsattningar

Bedémning av bostadsmarknaden

I bostadsmarknadsenkaten, som besvaras under januari 2024, gor
kommunerna en bedémning av laget pa bostadsmarknaden.
Kommunerna tar stéllning till frigan om det rader balans eller obalans
(underskott eller overskott) pa den lokala bostadsmarknaden, dels vad
galler kommunerna som helhet, dels uppdelat pa centralorten samt de
ovriga delarna i kommunen. Dessa stallningstaganden baseras dock pa
egna tolkningar av hur kommunen upplever bostadsmarknadslaget. Ett
overskott eller underskott pa bostader behover inte betyda att det finns
ett kvantitativt 6verflod eller brist pa bostader, utan kan innebéra att det
befintliga utbudet inte matchar efterfragan eller behoven. Vad som ar
balans eller obalans kan aven tolkas olika kommunerna sinsemellan.

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Askersund
Degerfors
Hallsberg
Hallefors
Karlskoga
Kumla
Lax3
Lekeberg
Lindesberg
Ljusnarsherg
Nora
Orebro

Overskott

Balans ]

Underskott
Uppgift saknas

Tabell 6: Kommunernas bedémningar av bostadsmarknadslaget i kommunen
som helhet 2017-2023 (BME 2024).

Endast tvd kommuner i lanet bedomer att det rader balans pa
bostadsmarknaden respektive 6éverskott i kommunen som helhet. Sju
kommuner bedémer att det finns underskott pa bostader. Det hoga
antalet kommuner som uppger ett underskott kan ha sin forklaring i att
bostadsbyggnationen i lanet har avstannat under aret och manga
bostadsprojekt blivit uppskjutna eller installda.



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS FOR OREBRO LAN 2024

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

—_— - -
o = N

O =N W A U OO N 0 W

m Overskott mBalans m Underskott Uppgift saknas

Figur 3: Kommunernas beddmningar av bostadsmarknadslaget i kommunen som helhet
2017-2023 (BME 2024).

| kommunen som helhet P3 centralorten, i innerstan | kommunens dvriga delar

Overskott

.
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Underskott

Uppgift saknas [N

Figur 4: Beddmning om laget pa bostadsmarknaden i kommunernas olika delar
2023 (BME 2024)

Det ar enbart Degerfors kommun i lanet som beddmer att det ar balans
oavsett lage i kommunen. Laxd kommun ar samtidigt den enda
kommunen som beddmer 6verskott oavsett lage. Det gar aven att utldsa
att det likt tidigare ar generellt sett ar i de mest centrala delarna av
kommunen som trycket pa bostadsmarknaden ar som stdrst, dtta av tolv
kommuner uppger ett underskott pa centralorten.
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I en jamforelse av kommunernas svar pa bostadsmarknadsenkaterna
mellan 2013-2023 kan det utlasas att bostadsmarknaderna utanfor
centralorterna beddms vara mer i balans de senaste aren. Det fanns ett
stort underskott under dren 2017-2018, vilket kan férklaras av bland
annat flyktingkrisen som paverkade kommunernas ytteromraden. Vidare
kan den 6kade balansen bero pé att befolkningsutvecklingen pa
landsbygden har stagnerat.

Vid en ytterligare jamforelse av bedomningarna av bostadsmarknaden i
kommunen som helhet mellan 2013-2023, s& har perioder av balans foljts
av ar med Okat underskott pa bostader. Att bostadsmarknadslaget i
kommunerna forandras mycket over tid kan delvis forklaras av
omvarldshandelser. Mellan 2013 och 2023 har betydande férandringar i
omvarlden skett sdsom pandemi, flyktingstrommar, krig, inflation och
politik som alla har paverkat utvecklingen av bostadsmarknaden i
kommunerna pa olika satt.

Bedémning av bostadsbehov och bostadsbrist

I bostadsmarknadsenkaten far kommunerna géra en beddmning av hur
det generella bostadsmarknadslaget sett till det faktiska behovet ar
tillfredsstallt pa en skala 1-4. Lansstyrelsen vill har klargora skillnaden
mellan behov och efterfradgan av en bostad. Efterfragan kopplas till
individens faktiska betalningsférmaga och personliga 6nskemal medan
behov ar det reella behovet av en bostad. I samband med andringar av
lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar 2022 har
Boverket tagit fram ett underlag som bestar av olika matt dver antalet
hushall som saknar en rimlig bostad utifran en uppsattning kriterier och
normer (Boverket, 2023). Matten ar beraknade for perioden 2012-2021,
nedbrutet pa lan och kommuner samt for olika hushallsgrupper,
boendeformer och dldersgrupper. Kommunerna ska enligt lag ta stod av
detta underlag i sina analyser i arbetet med riktlinjer for
bostadsforsorjningen.

Vid en jamforelse av kommunernas bedomningar av ldget pa
bostadsmarknaden (efterfrdgan) och bostadsbehov (behov), framtrader
att ndgra kommuner som uppger ett underskott pa bostadsmarknaden
samtidigt bedomer att behovet ar i hog grad ar tillfredsstallt. Detta kan
tyckas motstridigt men forklaras av att det handlar om tva olika
beddmningar och att det faktiska behovet av en bostad inte alltid gar i
linje med individens efterfragan. Det kan dven finnas skillnader i hur
kommunerna definierar och mater dessa variabler vilket kan leda till
olika beddmningar i frigorna. Vidare ar det da intressant att fraga sig om
det finns en efterfrigan som behéver tillgodoses och vilken efterfragan
det i s& fall géller. Samtliga kommuner uppger nidmligen att det saknas
bostéader av viss hustyp, storlek eller pa ratt stéllen i kommunen utifran
aktuell efterfrdgan. Kommunerna i lanet bedomer dock generellt att

20



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS FOR OREBRO LAN 2024

behovet av bostader i hog grad ar tillfredsstallt. Det ar enbart Hallsbergs
kommun som uppger en tvaa, medan resterande kommuner uppger tre
eller fyra, dar fyra ar hogt tillfredsstallt.

Bedomning av bostadsbehov och bostadsmarknadslage
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Figur 5: Kommunernas bedémningar av bostadsmarknadslaget i kommunen
som helhet 2017-2023 (BME 2024).

BOVERKETS DEFINITION AV BOSTADSBRIST

Boverket har presenterat ett resonemang om vad myndigheten anser vara
en lamplig definition av det svardefinierbara begreppet bostadsbrist.
Bostadsbrist beskrivs av myndigheten som:

"Ett hushalls brist pa rimlig bostad i férhallande till vad som kan foérvantas
vara normalt for hushallets ekonomiska niva” (Boverket, 2020).

Faktorer som begrdnsar bostadsbyggandet

Samtliga kommuner som har svarat pa fragan i bostadsmarknadsenkaten
uppger att det finns faktorer som begransar bostadsbyggandet. I arets
bostadsmarknadsenkat ar finansiella hinder en réd trad genom
kommunernas svar pé fragan. Det handlar dels om svarigheter for
privatpersoner och byggaktorer att fa 1an i och med harda lanevillkor,
dels om krav pa nedskrivning /direktavskrivning och hoga
produktionskostnader.

Vidare uppger flera kommuner brist pa detaljplanelagd mark for
bostader som ar attraktiv for marknaden och dess aktorer som orsak for
begransat bostadsbyggande. Detta kan peka pa att det finns en utmaning
i kommunerna att kunna tillgodose behovet av limpliga omraden for
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bostadsbebyggelse. Vissa kommuner uppger aven svarigheter i
genomforandet av detaljplaner i samband med andra provningar
kopplade till exempelvis miljobalken eller skydd av kulturmiljoer. Detta
pekar pa stort behov av noggranna avvagningar mellan andra allmanna
intressen och behovet av att mojliggora for bostadsbyggande.

Flera av lanets kommuner betonar hur demografiska forutsattningar,
sasom vikande befolkningsunderlag, och svag inkomstutveckling for
hushéllen paverkar bostadsbyggandet i hog grad. Till exempel paverkar
detta efterfragan pa bostader och dirmed incitament for
bostadsutveckling.

Hinder for nyproduktion av bostader i sma
kommuner

Flera av lanets kommuner betonar i intervjuer med Lansstyrelsen en
problematik kring hur momsregler och avkastningskrav for
bostadsbyggnadsprojekt ar utformade, utan hansyn till kommunens
storlek och andra marknadsfoérutsattningar.

I sma kommuner med exempelvis stor andel landsbygd dar hog
ekonomisk risk tas vid nyproduktion kan momsens paverkan vara sarskilt
kannbar jamfort med projekt i storstadskommuner med lagre ekonomisk
risk och storre marginaler. Avkastningskraven for
bostadsbyggnadsprojekt ar vanligtvis desamma oavsett kommunens
storlek. Det innebar att investerare forvantar sig en viss avkastning
oavsett om de investerar i sma eller stora kommuner som dock ofta har
vitt skilda marknadsfoérutsattningar. For sma kommuner kan detta utgora
en utmaning, och i vissa fall vara direkt avgoérande for att nyproduktion
ej kommer till stdnd eftersom det kan vara avsevart mycket svarare att
uppna avkastningskraven pa grund av mindre skalférdelar och eventuellt
mindre efterfragan pa fastigheter och lagre markpriser.

Avslutningsvis lyfter flertalet kommuner i intervjuerna avsaknaden av
statliga investeringsstod for bostadsbyggandet och menar att flera
projekt avstannat eller stallts in pa grund av att investeringsstoden har
stoppats. Enligt en rapport av Tyréns, pa uppdrag av
Hyresgastféreningen framgar att det framst dr sma kommuner som har
haft storst nytta av investeringsstod for hyresbostider, speciellt i mer
centrala och attraktiva lagen (Tyréns, 2023).

For att kompensera for de ekonomiska utmaningarna avseende
nyproduktion av bostdder i sm& kommuner foreslar flera kommuner i
intervjuer med Lansstyrelsen att olika typer av statliga stdd och
incitament ska implementeras. Exempelvis kan det inkludera
subventioner, skattelattnader eller andra ekonomiska formaner som
syftar till att underlatta bostadsutveckling i mindre samhallen.
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Hushallens ekonomiska férutsattningar

Individers- och hushalls mojligheter att efterfrdga bostader paverkas av
ekonomiska forutsattningar, sdsom tillgang till bostadslan eller
hyreskontrakt. Den disponibla inkomsten ar avgérande for
betalningsférmaga och efterfragan pa bostider och varierar bade utifran
alder och hushallens sammansattning. Orebro, Kumla, och Lindesbergs
kommuner har generellt sett hogre medelinkomster i lanet (SCB, 2024).

Koénsuppdelad statistik avseende medelinkomst visar att Orebro lan
praglas av stora skillnader mellan kvinnor och mén. Kvinnor i Orebro lian
har i genomsnitt 20 procent lagre inkomst dn mén, vilket kan paverka
bland annat deras pensioner och ekonomiska sjalvstindighet negativt.

Laget pa arbetsmarknaden

Arbetsformedlingen patalar att hog inflation och stigande rantor
paverkar konjunkturen och gav avtryck pé arbetsmarknaden under 2023.
De forutspar att den totala arbetslosheten och langtidsarbetslosheten
kommer 6ka pa nytt pa grund av svérigheter att hitta arbetskraft med
efterfrigade kompetenser. Det finns darfor en stor osakerhet och
Arbetsférmedlingen bor ha en beredskap for en samre utveckling
(Arbetsformedlingen, 2024).

Arbetslésheten sticker ut i statistiken for Orebro lan, speciellt bland
utrikes fodda, vilket kan ses framfor allt i Degerfors, Hallefors och
Orebro. Under 2023 var arbetslésheten hogst bland utrikesfédda i
aldersgrupperna 35-39 och 60-67. Arbetslosheten har minskat som mest
bland utrikesfédda kvinnor 25-29 ar sedan 2020. Sysselsattningsgraden
varierar mellan kommunerna och ar hogst i Lekeberg och lagst i
Ljusnarsberg. Arbetslosheten i lanet minskade marginellt mellan 2022
och 2023, men variationen mellan kommunerna ar stor, med lagst i
Lekeberg och hogst i Hallefors (SCB, 2024).
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Figur 6: Diagram over inskrivna arbetsldsa i procent av den registerbaserade arbetskraften,
16-64 ar, kommun ar 2023 (Arbetsformedlingen, 2024).

Det finns en skillnad i SCB:s och Arbetsféormedlingens statistik over
arbetslosheten. Den storsta skillnaden ar att en person som ar sysselsatt
inte kan riknas som arbetslos i SCB:s statistik, men alla personer som var
inskrivna arbetslosa den sista dagen i aktuell manad raknas som
arbetslosa i Arbetsformedlingens statistik. Detta gor att SCB:s statistik
visar lagre siffror, men samma moénster som Figur 6.
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Lansstyrelsens
bostadsforsorjningsansvar

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska
Lansstyrelsen ge rad, information och underlag till kommunerna for
deras planering av bostadsférsorjningen. Lansstyrelsen arbetar med tidig
dialog i samhallsplaneringen for att underlatta framtagande av planer
som ar av betydelse for forutsattningarna for bostadsbyggande.

Regleringsbrev
med uppdrag
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Bastadsmarknadsanalysen
ldmnas in till Boverket

Varje ar foljer Lansstyrelsen upp kommunernas svar i
bostadsmarknadsenkaten och gor en regional analys av
bostadsmarknaden. Karnan i Lansstyrelsens arbete ar det som illustreras
i &rshjulet ovan och grundar sig i rad och stdd till kommunerna dar vi
bland annat yttrar oss 6ver kommunernas riktlinjer for
bostadsfoérsorjning. Vi samlar aven in de allmannyttiga kommunala

bostadsaktiebolagens vardedverforingar och bedémer om de ar i enlighet
med vad som regleras i lag.

Vidare ska Lansstyrelsen enligt Forordning (2016:39) om mottagande av
vissa nyanlidnda invandrare for bosattning pa grundval av ldnstalen
besluta om férdelningen mellan kommuner inom lanet av antalet
nyanlanda som ska omfattas av anvisningar under ett visst kalenderar
(kommuntal). Kommuntalen ska beslutas i forvag for ett kalenderar i
taget. I Forordning (2016:40) om fordelning av anvisningar till kommuner

har regeringen beslutat att 66 nyanlinda ska anvisas till Orebro lan for
bosattning under 2024.
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Lansstyrelsen i Orebro samverkar internt mellan samhéllsplanerare och
tjanstepersoner pa enheten social hallbarhet, dar kompetens finns inom
bland annat integration, méns vald mot kvinnor, manskliga rattigheter,
barnratt och folkhalsa. Vi ser behov av att férdjupa arbetet med att
analysera de sociala konsekvenserna av fortsatt obalans och ojamlikhet
pa bostadsmarknaden och att frdgor om hemloshet far ett storre fokus.

Enligt Lansstyrelseinstruktionen

Lansstyrelsens verksamhet inom bostadsforsorjning styrs genom
Forordning (2017:868) med lansstyrelseinstruktionen. I instruktionen
anges att Lansstyrelsen ska verka for att nationella mal far genomslag
och samtidigt beakta regionala férhallanden, arbeta sektorsovergripande
med samverkan och framja lanets utveckling. Lansstyrelsen handlagger
oversikts- och detaljplaner enligt PBL, dar vi uppmarksammar
kopplingen mellan bostadsférsorjning och den oversiktliga planeringen i
tidiga dialoger och yttranden avseende exempelvis Oversiktsplaner och
férdjupningar p& samrad.

Sammanfattningsvis erbjuder Lansstyrelsen stod till kommunerna genom
att informera om lagandringar, tillhandahalla nya underlag och
genomfora kunskapshdjande insatser. Lansstyrelsen stravar ocksé efter
att skapa dialoger och natverk inom bostadsforsorjningsfragor for att
forbattra samverkan.

Lansstyrelsen medverkar ocksa till att det finns beredskap i mottagandet
av nyanlanda och ensamkommande barn enligt lag (2016:38) om
mottagande av vissa nyanlanda invandrare for bosattning.

Regleringsbrevsuppdrag

Utover lansstyrelseinstruktionen sa styrs myndighetens verksamhet
aven av arliga regleringsbrev som ges av sittande regering.
Lansstyrelserna har sedan 2012 haft i uppdrag att stddja kommuner och
andra aktorer med arbetet att underlatta intrade pa bostadsmarknaden
for resurssvaga hushall. Under de senaste tre aren har uppdraget sarskilt
fokuserat pa att forebygga hemldshet och stotta kommunerna i det
vrakningsforebyggande arbetet. Nedan anges de regleringsbrevsuppdrag
som galler for Lansstyrelsens arbete med bostadsforsorjningsfragor
under 2023 /2024.

Uppdrag 1.A.2

Regleringsbrevsuppdrag for 2024: Lansstyrelserna ska inom ramen for
befintlig verksamhet, sdsom arbete som avser hallbar samhaéllsplanering
och boende, integration och framjande av samverkan mellan kommuner,
redovisa om kommunerna i lanet aktivt medverkar till att deras
kommuninvanare bosétter sig i en annan kommun.
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Uppdrag 1.C.2

Regleringsbrevsuppdrag for 2023 /24: Lansstyrelserna ska, inom ramen
for sina uppgifter i frdga om samhaéllsplanering och boende, redovisa
vilka dtgarder som har vidtagits i samverkan med kommunerna for att
framja ett 6kat bostadsbyggande dar det finns underskott pa bostader.

Uppdrag 3.B.2 (2023)

Regleringsbrevsuppdrag for 2023: Lansstyrelserna ska redogora for sitt
arbete med att erbjuda kommunerna i det egna lanet rad, information
och underlag for deras planering av bostadsforsérjningen enligt 3 § lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar. Redovisningen
ska ske i 2024 ars bostadsmarknadsanalys enligt 2 § féorordningen
(2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsforsorjningsansvar.

Uppdrag 3.B.3

Regleringsbrevsuppdrag for 2024: Lansstyrelserna ska redogoéra for hur
kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen kan bidra till att framja
ett 0kat bostadsbyggande. Vidare ska lansstyrelserna redogora fér om
det finns behov av kompetenshojande insatser for att forbattra eller
paskyndakommunernas arbete med att ta fram aktuella riktlinjer som ka
n mota de behov som finns pa bostadsmarknaden i en situation da
bostadsbyggandet faller snabbt. Redovisningen ska ske i 2025 ars
bostadsmarknadsanalys.

Uppdrag inom hemléshetsstrategin

Den nationella hemloshetsstrategin fér perioden 2022-2026 tydliggor
inriktningen for regeringens insatser for att minska antalet vuxna och
barn som befinner sig i hemloshet och insatser for att forebygga att
manniskor blir hemlosa. I strategin anges fyra mal for att motverka
hemloshet:

e Hemloshet ska forebyggas

o Ingen ska bo eller leva pé gatan

e Bostad forst bor inforas nationellt

e Det sociala perspektivet i samhallsplaneringen ska starkas

Lansstyrelsen har en central roll inom strategin genom att samordna och
stodja kommunernas arbete, sprida goda exempel pa samverkan samt att
folja upp och utvardera insatserna. Lansstyrelsens insatser och arbete
inom strategin presenteras under kommande avsnitt om Lansstyrelsens
bostadsforsorjningsarbete.

27



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS FOR OREBRO LAN 2024

Analys och bedomningar av
bostadsmarknaden i Orebro
lan

Lansstyrelsen vill inleda kapitlet med att betona att Rdtten till en bostad
ar en mansklig rattighet enligt FN:s konvention om de manskliga
rattigheterna och i Sverige grundlagsstiftat genom Regeringsformens
forsta kapitel. Vidare sa ska aven alla manniskor ges forutsattningar att
leva i goda bostdder enligt lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar. Andock har inte alla invanare i Sverige idag
samma forutsdttningar pa bostadsmarknaden. Vilka mdjligheter
befolkningen har att efterfraga utbudet pa bostadsmarknaden skiljer sig
mycket at. De befolkningsgrupper som ar utsatta pa bostadsmarknaden
ar inte homogena men delar i stor utstrackning olika férutsattningar som
innebar simre mojligheter att kunna efterfraga bostdder pa marknaden.

En ojamlik bostadsmarknad

Konsekvenserna av en ojamlik bostadsmarknad kan vara djupgaende och
paverka bade samhaéllet och individer pa olika satt. De kan leda till 6kad
social och ekonomisk polarisering i samhallet och for individen innebara
forsamrad halsa, social marginalisering och brist pa egenmakt. Det ar
darfor viktigt att adressera dessa fragor for att skapa en mer jamlik och
inkluderande bostadsmarknad. Det handlar om att beakta ett
rattighetsperspektiv i analys och planering for att skapa forutsattningar
for alla till en god bostad. Har behover fragan om att forebygga
hemloshet och utestangning fran bostadsmarknaden ges ett storre fokus
i bostadsforsorjningen. For att mota behov och efterfragan som finns hos
hela befolkningen behovs kunskap om olika forhdllanden som paverkar
tilltrade till bostadsmarknaden.

Flera kommuner i Orebro 1an uppger liknande hushallstyper som &r
svarast att 16sa bostadssituationen for. Dessa ar ensamstaende (framst
kvinnor) med barn, personer med samsjuklighet samt barnfamiljer med
anstrangd boendeekonomi som efterfragar smahus/stora lagenheter,
ofta nyanldnda barnfamiljer (vilket ocksé ar en vixande grupp). Denna
trend bedomer négra av ldnets kommuner ha forstarkts genom radande
ekonomiska lige. Gemensamt for dessa grupper ar svarigheter att klara
kostnaderna i nyproduktionen och det saknas i nulaget ekonomiska
mojligheter for aktorer att bygga till en kostnad som ger hushallen
konkurrenskraft p& bostadsmarknaden. Det ar bland annat for dessa
befolkningsgrupper som kommunen bor vidta sirskilda atgarder da
marknadslaget annars blir en alltfér begransande faktor.
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Konsekvenser for individen

Enligt diskrimineringslagen (2008:567) ar det forbjudet att diskriminera i
samband med uthyrning av bostader. Diskriminering vid uthyrning av
bostader forekommer dock, exempelvis som foljd av hyresvardars hoga
krav i uthyrningspolicyer- och kriterier. Storst ar problemet med
diskriminering pa hyresmarknaden, mycket pd grund av hur
bostadsférmedlingen gar till. Diskriminering kan ske genom hoga
inkomstkrav, att vissa bidrag och andra erséttningar inte godtas, krav pa
svenskt medborgarskap, permanent uppehallstillstand eller svenskt
personnummer. I Hyreslagen skulle ett fortydligande kunna
implementeras, med hanvisning till diskrimineringslagen, om férbud mot
diskriminering pa bostadsomradet. Detta skulle det kunna bidra till att
Oka kunskapen och tydliggora ansvaret hos hyresbostadsmarknadens
aktorer.

Under det senaste decenniet har betydande prisokningar skett for bade
bostads- och hyresratter i Orebro lan. Medan priserna for bostadsratter
har stigit med nastan 85 procent sedan 2010, har medelhyran for
hyresratter 6kat med cirka 23 procent sedan 2016 (Svensk
maklarstatistik, 2024). Denna snabba 6kning av bostadskostnader har
skapat en klyfta mellan inkomstnivaer och boendekostnader, vilket
framfor allt paverkar de som har lagre inkomster, som till exempel
pensionarer, nyanlanda och barnfamiljer.

En intressant observation ar den ojamna fordelningen av
inkomstokningar 6ver aldersgrupperna i lanet. Medan den éldre
befolkningen, sdrskilt de éver 80 ar, har upplevt en relativt hog
inkomstokning pé cirka 16 procent under den angivna tidsperioden, har
aldersgruppen 30-49 ar sett en nedgang med néstan 2 procent (SCB,
2024). Denna diskrepans mellan inkomsttillvaxt och bostadspriser
understryker problemet ytterligare. De yngre aldersgrupperna, som
kanske ar mitt i karridren eller nyligen etablerade pa arbetsmarknaden,
far kdimpa med stagnerande eller till och med minskande inkomster
samtidigt som de star infor stigande bostadskostnader. Detta skapar
svarigheter for dem att spara tillrackligt fér att komma in pa
bostadsmarknaden eller att klara av sina boendekostnader utan att det
gar ut 6ver andra livsnodvandiga utgifter. Det kan ocksa leda till en 6kad
segmentering av samhaéllet, dér vissa bostadsomraden blir otillgingliga
for manniskor med laga eller medelstora inkomster, vilket forstarker
socioekonomiska klyftor.

Den ekonomiska utveckling i lanet som beskrivs medfor att befintliga
ekonomiska trosklar till bostadsmarknaden riskerar blir an mer befasta.
For grupper pa bostadsmarknaden sdsom unga vuxna eller hushall med
l1ag betalningsforméaga blir hyresratten ofta det enda alternativet. Nar
lonerna inte stiger i takt med bostadspriserna uteblir majligheterna till
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bostadskarriar for dessa grupper, dd det kravs inte bara fast inkomst
utan ocksé kapital for att kunna kopa en bostad. Att dessa grupper av
individer utestangs fran vissa upplatelseformer paverkar i forlangningen
deras livchanser och livsvillkor negativt, till exempel deras moijligheter
till utbildning, arbete och hilsa exempelvis i segmenterade
bostadsomraden dar hyresratter dominerar bostadsbestidndet (Boverket,
2023).

Konsekvenser for samhallet

Vidare medfor utvecklingen att socioekonomiska forutsattningar blir
alltmer avgorande for vart individer har mojlighet att bo, vilket dven
riskerar att oka boendesegregationen i samhallet. Boendesegregation
innebar att individer eller grupper av individer med olika
socioekonomiska forutsattningar lever rumsligt atskilda fran varandra i
olika geografiska delar av stader eller landet (Boverket, 2023). Litteratur
pa omradet visar att mer jamlika forutsattningar och mojligheter for alla
manniskor ger vinster for samhallet som helhet (Regeringskansliet,
2020). Skatteintakterna kan 6ka och samhallskostnaderna minska, vilket
paverkar landets ekonomiska utveckling positivt (Boverket, 2023).
Samtidigt leder det motsatta till negativa konsekvenser sdsom minskade
skatteintakter, men ocksa 6kad upplevd otrygghet, stigmatisering och
minskad delaktighet i samhallet (Boverket, 2023).

Majoriteten av kommunerna uppger att nybyggnationen av bostader har
bromsats in under 2023 till stor del pa grund av det rddande varldslaget
med Okade rantor, priser och inflation. I och med att kalkylerna blir allt
svarare att fa ihop vid bade nybyggnation och renoveringar betonar en
klar majoritet av kommunerna vikten av att aterinfora statliga
investeringsstod for byggnation, renoveringar och energieffektivisering.
En av de mest patagliga effekterna av 1agt bostadsbyggande ar
bostadsbrist. Bostadsbristen leder i sin tur till hogre bostadspriser och
hyror pé sikt, vilket gor det annu svérare for bland annat grupper sdsom
unga och hushall med 1ag betalningsférmaga att f en bostad.

Sammantaget riskerar utvecklingen att framover spa pa negativa
utvecklingstrender och det finns i och med detta stor risk for att klyftor
mellan olika samhallsgrupper kommer att 6ka samt en 6kad risk for
hemloshet, vilket belastar valfardssystemet och leder till 6kade
kostnader for samhallet. I forlangningen kan aven svarighet att hitta
bostad leda till svarigheter att flytta till lanet for att utbilda sig eller
arbeta inom vissa ldgavlonade sektorer, vilket kan leda till
arbetskraftsbrist inom vissa sektorer och samhallsviktiga verksamheter.
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Tema - Hemloshet

Hemloshet ar ett komplext samhallsproblem som paverkar manniskor av
alla samhéllsklasser, kon, &ldrar och bakgrund. Orebro lan och ménga
andra delar av landet, star infor utmaningar nar det galler att hantera,
forebygga och minska hemloshet. I texten nedan beskrivs vad hemloshet
ar, dess olika orsaker och konsekvenser samt vem som bar ansvaret att
motverka hemloshet. Avslutningsvis belyses exempel pa aktiv medverkan
i Orebro lan genom en intervju med Lindesbergs kommun.

Hur definieras hemloshet?

Det finns ingen enad definition av hemloshet, men hemldshet ar
vanligtvis féorknippad med en person som saknar en fast bostad. Detta
kan innebara att personen sover utomhus, bor tillfalligt pa en bekants
soffa eller vistas pa harbargen. Problematiken med att enbart anvianda
denna beskrivning av hemloshet ar att den inte tar hansyn till ett bredare
spektrum av faktorer och situationer och exkluderar dirmed manniskor
som exempelvis manniskor ar drabbade av sa kallad strukturell
hemloshet.

Det vanligaste ar att Socialstyrelsens fyra definitioner anvands for att
kategorisera olika situationer av hemldshet:

SOCIALSTYRELSENS DEFINITIONER -
FYRA HEMLOSHETSSITUATIONER

1. Akut hemldshet - Sover ute, offentliga platser, garage, vind,
harbarge, vandrarhem, jourboende, skyddat boende, akut boende

2. Utan eget boende efter kommande flytt/avslutad vistelse pa
institution o likn. - Boende med stéd, SiS, HVB, familjehem,
heldygnsvard, anstalt, hakte (inom 3 man)

3. Langsiktiga boendelosningar med bistand enl. SolL - Socialt kontrakt,
traningslagenhet, forsokslagenhet, andrahandskontrakt utan
besittningsratt.

4. Eget ordnat tillfalligt boende - Bor ofrivilligt hos familj/bekant eller
privatperson utan kontrakt eller Kort andrahands- eller inneboende
hos privatperson (max 3 man)

Definitionerna anvands bland annat for att kartlagga hemldshet men
aven av kommunerna nar de beslutar om hjalp och stod. Dessa
situationer kan ses som snava tolkningar av vem som lever i hemldshet,
vilket resulterar i en dold och inofficiell hemldshet som inte inkluderas i
statistiken. Utdver dessa situationer sa finns det strukturell hemldshet,
som uppstar nar hushéll utan social problematik inte kan ta sig in pa
bostadsmarknaden av egen kraft. Social hemloshet ar sammankopplad
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med individuella utmaningar som exempelvis missbruksproblematik eller
psykisk ohalsa.

Lansstyrelsen initierade ett projekt under 2023 som omfattade att
intervjua lanets kommuner utifran deras arbete med att motverka
heml6shet samt om och hur de beaktar sociala perspektiv i
samhallsplaneringen. P4 frdgan om hur de definierar hemloshet framgick
att de ofta anvander Socialstyrelsens hemloshetssituationer och
beddmer att gransen vid att befinna sig i hemldshet gar vid om en individ
inte har, varken pé egna meriter eller genom kommunen, tillgang till en
egen bostad.

Lansstyrelsen vill betona att det ar viktigt att problematisera och
omvardera definitionen av hemldshet genom att erkanna att hemldshet
inte ar en homogen och statisk situation. I stallet bor hansyn tas till
individuella omstandigheter och behov nir man diskuterar och arbetar
med fragor relaterade till hemloshet. Att forstd att hemldshet ar en
komplex fraga som kréver olika strategier och atgarder for att hanteras
ar avgorande for att kunna arbeta mot att minska och forebygga
hemloshet pa ett effektivt satt.

Orsaker till hemloshet

Orsaker till att en individ eller familj hamnar i hemloshet kan vara manga,
men kan delas upp i tidigare namnda kategorier, social och strukturell
hemloshet.

De sociala orsakerna grundar sig ofta i psykisk ohilsa och missbruk.
Hemldsa individer som lider av psykiska problem eller
missbruksproblematik kan bidra till svarigheter att uppratthalla en stabil
boendesituation. Dessa problem kan vara bade orsak och konsekvens av
hemldshet. Social hemloshet kan aven uppsta som ett resultat av
familjekonflikter eller vild i hemmet, dar individen tvingas att 1dmna sitt
hem pa grund av sdkerhetsrisker eller andra problem. En annan
anledning kopplad till social hemldshet ar behovet av praktiskt stod for
vissa malgrupper for att forsta hur bostadsmarknaden och en bostadsko
fungerar.

Nar hemloshet orsakas av strukturella aspekter ar det framst grundat i
bristen pa tillgangliga bostader till 6verkomliga kostnader. Detta kan
bero pa ekonomiska svarigheter, arbetsloshet, eller andra faktorer som
gor det svart att uppratthalla en stabil bostadssituation. Flera kommuner
i Orebro lan beskriver i intervjuer en ny vixande typ av fattigdom och
hemloshet kopplat till strukturella orsaker. Denna grundar sig pa 1aga
inkomster i kombination med bristen pa billiga bostdder och bidrar till
att allt fler stidngs ute fran bostadsmarknaden.
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Vrakningar

Enligt Kronofogden har det skett en stor 6kning nationellt av vrakningar
av barnfamiljer de senaste aren (Kronofogden, 2024). I Orebro lin skedde
dock en minskning av antalet vrakningar, oavsett om de beror barn eller
inte, medan 2021 och 2022, foljt av en viss 6kning under 2023.

Verkstallda avhysningar

80
60 \ _
40 —
20
0
2021 2022 2023
e Avhysningar Avhysningar som beroér barn

Figur 7: Antalet verkstallda avhysningar i Orebro 1an 2021-2023 (Kronofogden, 2024).

Trots en 0kning i lanet under 2023 av verkstallda avhysningar, kan en
stor differens utlasas mellan antalet ansokta avhysningar i férhéllande till
verkstallda avhysningar. Detta kan indikera att det finns ett val etablerat
vrakningsforebyggande arbete i kommunerna. Andelen ansokta
avhysningar som blir verkstéllda ir som ligst i Orebro kommun och ar
generellt véldigt 1agt i hela ldnet, bara 21 procent jamfort med 40 procent
nationellt.

En avhysning kan leda till att individer eller familjer hamnar i hemloshet.
Aktuell forskning visar att hemldshet bland barn ar ett snabbt 6kande
problem bade vad galler antalet drabbade familjer och tiden de forblir
bostadsldsa. Grundorsaken till den hemléshet som drabbar barnfamiljer
ar oftast strukturell, det vill siga att den vanligaste forklaringen till deras
situation ar att deras vdrdnadshavare av ekonomiska skal inte kunnat
etablera sig pa bostadsmarknaden och hanger samman med savél bristen
pa tillgdngliga hyresritter till rimliga priser som svarigheter att etablera
sig pa arbetsmarknaden (Moreno, Nyberg, Puga, & Annika, 2017).
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Konsekvenser av hemloshet

Att ha tillgang till en bostad av god kvalitet till en dverkomlig kostnad ar
ett grundlaggande behov och en viktig forutsattning for en god och
jamlik halsa. En bostad bidrar till att klara 6vriga delar av livet, sdsom
utbildning och arbete. Att befinna sig i hemloshet kan leda till férsamrad
halsa pa grund av brist pa mat, vila, skydd och tillgang till
halsovardstjanster. Vidare kan den psykiska belastningen av att vara
hemlo6s leda till depression, angest och andra mentala halsoproblem.

Artikel 27 i barnkonventionen lyfter barns ratt till en skalig
levnadsstandard som kan tillgodose deras "fysiska, psykiska, andliga,
moraliska och sociala utveckling”. Barn som befinner sig i hemloshet, i
otrygga boendefoérhallanden som att tvingas flytta ofta, bor alltfér trangt
eller i korridorsboenden med delade kok och badrum kan innebara risker
for barns halsa och utveckling. En ytterligare risk ar att barnets tillit till
vuxensamhallet minskar (Radda Barnen, 2017). Hemloshet i form av att
tvingas flytta ofta gor det dessutom svarare for barn att uppratthélla en
stabil skolgang.

Hemlosheten far dven stora ekonomiska konsekvenser for samhallet.
Enligt Boverkets berakningar fran 2015 lagger Sveriges kommuner runt 6
miljoner per kommun (uppréknat till dagens penningvarde) pa insatser
for att hantera hemlosheten genom langsiktiga bostadssociala 16sningar.
De kortsiktiga boendelosningarna (harbarge, vandrarhem, stodboende)
kostar &n mer eftersom det inte resulterar i 1angsiktiga férbattringar.

Vem bar ansvaret att motverka hemloshet?

Vikten av att ha tillgang till en bostad av god kvalitet till en 6verkomlig
kostnad avspeglas i flera svenska lagar och samhallet har ett uttalat
ansvar for bostadsforsorjningen for landets invanare. Bostadsfoérsérjning
ar en starkt politiskt fargad fraga. Politiken, pa nationell sval som pa
lokal niva, har ansvar att utforma och implementera reformer som
adresserar grundorsakerna till hemldshet samt att ge resurser for att
bekampa hemloshet, vilket inkluderar att tillhandahalla bostadsstod,
sociala tjanster och ekonomiskt stod till de som behover det.

Som tidigare ndmnts dr hemldshet en komplex fraga som kraver en
mangfacetterad strategi och en bredd av aktorer for att hanteras och
motverkas. For att motverka hemldshet ar ldngtgdende samarbete mellan
ndmnder och sektorer inom kommunen, fran socialférvaltning till
samhallsbyggnad och allmdnnytta pa strategisk savil som operativ niva,
avgorande. En viktig metod for att bekampa hemloéshet ar att erbjuda
boendestdd och langsiktig bostadssakerhet for individer som befinner
sig i hemldshet. Att erbjuda vard och st6d, utbildning, arbetstraning och
mdjligheter till sysselsattning kan ocksa vara grundlaggande for att
hjalpa dessa individer att aterintegreras i samhallet. Genom strategisk
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markpolitik och stallningstaganden i 6versiktsplaneringen kan
kommunen skapa mer eller mindre valfungerande férutsattningar for
bostadsforsorjningen och maijligheter till att skapa bostader for alla.

For att minska hemloshet pa lang sikt behovs en 6kning av tillgangliga
och prisvarda bostader. Fastighetsagare behover samverka med
kommuner, till exempel genom att inga avtal att tillhandahalla bostader
for de som ar i behov, prioritera underhéll /motverka forfall av
bostadsbestandet och i tidiga skeden kontakta kommunen och/eller
Kronofogden vid uteblivna hyresbetalningar. Aven organisationer inom
civilsamhallet spelar en viktig roll genom att erbjuda stod, skydd och
resurser, inklusive boenden, mat, klader, medicinsk vard och
radgivningstjanster.

2 ~

Aktiv medverkan

Aktiv medverkan ar kommungransoverskridande och innebar att en
kommun genom sitt agerande far individer eller familjer med
forsorjningsstod att flytta till en annan kommun, utan att personen sjalv
uttryckt en tydlig vilja att flytta. Agerandet leder till att individer i akut
behov av boende kan hinvisas av kommunens socialtjanst till en annan
kommun utan tillracklig informationséverforing och stéd. Det skapar i
sin tur svarigheter for mottagande kommuner att tillhandahélla adekvat
hjalp.

For att f6lja upp kommunernas svar i bostadsmarknadsenkaten har
Lansstyrelsen haft intervjuer med samtliga kommuner i lanet. I dessa
intervjuer har frigan om kommunen arbetar med att hitta
boendeldsningar i andra kommuner for hushall i behov av bostad eller
har mottagit hushall i behov diskuterats, som en foljd av
regleringsbrevsuppdraget (RU 1.A.2) om att redovisa om kommunerna i
ldnet aktivt medverkar till att deras kommuninvanare bosatter sig i en
annan kommun. Nedan redovisas en sammanstallning av innehallet i
intervjuerna.
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[ lanet varierar saval medvetenheten om som strategierna for att hantera
aktiv medverkan i kommunerna. En majoritet av lanets kommuner har
inte ndgra riktlinjer eller rutiner fér hanteringen och samtliga kommuner
uppger att de sjilva inte bidrar till aktiv medverkan. Nagra av
kommunerna ser ett tydligt monster mellan en 6kad inflytt av hushall i
behov av bostad och sociala och ekonomiska utmaningar, inklusive 6kad
kriminalitet. Detta ar sarskilt utmanande fér mindre kommuner med
begransade resurser och infrastruktur. Flera kommuner 6nskar 6kad
informationsspridning och battre samverkan mellan kommuner och
privata fastighetsagare for en mer effektiv hantering. Det kan till
exempel handla om regleringar av hyror, éverlamning av information
mellan kommuner och uppf6ljning av placeringar.

I intervjuerna belyser flera kommuner att aktiv medverkan delvis ar ett
storstadsfenomen, dar manniskor kan skickas fran en storstadskommun
till en mindre kommun for att fa battre tillgang till resurser sdsom
harbargen, insatser eller billiga bostader (som dock ofta tenderar vara i
mycket eftersatt skick). Detta skapar en 6kad belastning pa
mottagarkommunens resurser och kan resultera i att redan utsatta
manniskor placeras i undermaliga boendemiljder. Kommunerna i lanet
betonar att fenomenet framfor allt bor adresseras till de som bidrar till
aktiv medverkan och efterlyser okat arbete for att forhindra och
forebygga det direkt i dessa kommuner.

Sammanfattningsvis bor fortydligas att aktiv medverkan inte ar ett
fristdende fenomen som uppkommit utan orsak, utan en tydlig
konsekvens av en ojamlik bostadsmarknad dar vissa kommuner inte
klarar av att tillgodose behoven for samtliga grupper. Darfor ar det
viktigt att understryka att strilkastarljuset inte bara bor riktas mot
bostadsbristen utan dven pa behovet av att hantera dess foljdeffekter,
dar aktiv medverkan ar en av dem.

b

36



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS FOR OREBRO LAN 2024

Intervju med Lindesbergs kommun arbete med
aktiv medverkan

I uppféljningsintervjun mellan Lansstyrelsen och Lindesbergs kommun
framgick att kommunens socialférvaltning har hanterat ett okat tryck de
senaste aren avseende individer i behov av stdd och boenden.
Lansstyrelsen valde darfor att genomfora en fordjupad intervju med
Lindesbergs kommun?® utifran kommunens upplevelse av aktiv
medverkan av bosattning for personer med behov®.

Utmaningar

Lindesbergs kommun uppger att de & ena sidan ser en minskad strém av
manniskor fran storre kommuner jamfort med for ett par ar sedan, a
andra sidan finns ett 6kat bekymmer med stoédboenden och skyddade
boenden. De kan identifiera en stor 6kning av personer med psykisk
ohalsa och missbruk, som kan vara en direkt konsekvens av nedskarning
av psykiatrin i kommunen.

Kommunen upplever att missbruksproblematik ar sarskilt svart att
hantera nar det galler att erbjuda stadigvarande bostader, som i sin tur
leder till 6kad ohalsa och hemldshet. Det finns dven ett stort antal
individer som inte finns registrerade hos socialtjansten och de ser att
manga individer som lever i utsatthet inte soker hjalp, vilket innebar att
de inte heller registreras som bostadslosa.

Kommunen ser en stor 6kning av akut hemloshet som ocksé ar pataglig
ute bland allmanheten och det finns en oro 6ver kommunens
ekonomiska begransningar och svarigheter att hantera den 6kande
gruppen. Dels 6kar invanare med skyddade personuppgifter som lever i
utsatthet av olika slag, dels folkbokfor sig individer pa adresser de inte
bor, for att till exempel tillhéra en kommun for att fa forsorjningsstod.
Kommunen identifierar d&ven utmaningar med bristen pa tillgangliga
bostader och behovet av stdd runt personer med missbruk eller andra
svarigheter. En del av problemet &r att vissa hyresvardar inte vill ta emot
hyresgaster fran socialtjinsten, medan andra hyresvardar staller for laga
krav pa hyresgasterna vilket inte heller ar en langsiktig 16sning for att
skapa hallbara boendel6sningar dver tid.

Ménga av dessa individer soker sig ofta till kommunens ytteromraden i
obeboeliga och undermaéliga hus vars fastighetségare inte befinner sig pa
orten utan i storstadskommuner. Utan narvarande hyresvardar, som har

5T intervjun deltog tva personer fran Lindesberg kommuns socialtjanst.
Asikterna kan darfér inte sigas sta for hela forvaltningen eller
kommunen.

6 Aven kallat social dumpning.
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koll p& bostadernas skick, skapar déliga forutsattningar for hyresgasterna
att fa stod nar lagenheterna ar i behov av atgarder.

Kommunen beskriver att social dumpning till viss del och for vissa
kommuner har blivit ett sitt att 16sa utmaningen med att hitta ny plats,
tillvaro och mojligheter till bostad for olika individer. Men 16sningen
leder till 6kad belastning pa socialtjanstens stod och okar risken for
individerna att hamna i andra svéra situationer.

Framgangsfaktorer

Det finns ett gott samarbete mellan allmannyttan och kommunen.
Lindesbergs kommun belyser vikten av tidiga insatser och att agera vid
forsta signalen for att till exempel forhindra en avhysning. Det
féorekommer aven samverkan med grannkommuner for att hantera
fragor som ror valdsutsatta. Kommunen arbetar aktivt med stédboenden
och langsiktiga l6sningar och forsoker fa fram bakgrundsinformation
fran tidigare kommuner for att underlatta placeringar pa skyddade
boenden. Dock ér informationsoverforingen ofta pa
mottagarkommunens initiativ. Kommunen 6nskar en battre samverkan
med grannkommuner med exempelvis jourlagenheter for valdsutsatta
samt battre uppfoljningar av de utsatta personerna sa att de far
langsiktigt stdd. Det finns dven privata aktérer i kommunen som
erbjuder skyddade boenden, och valfungerande samverkan med dem ar
viktig for att hantera situationen. Det ska dock betonas att manga privata
aktorer behover ekonomiska incitament for att bidra med bostader till
utsatta grupper.

Lindesbergs kommun ser positivt pa den nya socialtjanstlag som trader i
kraft 1 april 2024, vilken ska ge forbattrat skydd och stoéd for boende,
med krav pa kvalitet och sakerhet samt battre forutséttningar for barn.
Kommunen arbetar dven aktivt med att férhindra att barnfamiljer
riskerar att hamna i osdkra boendeldsningar eftersom de ocksé ser en
okning av barnfamiljer som flyttar in till kommunen.

Framtidsutsikter och reflektioner

Under intervjun reflekterar intervjupersonerna kring kommunens ansvar
och behovet av samverkan for att hantera problemen relaterade till aktiv
medverkan. Individer har ratt att bosatta sig i en annan kommun, men
vilket ansvar borde den medverkande kommunen egentligen ha for
individen? De lyfter aven funderingar kring om och hur kommunerna bar
ansvaret for att den strukturella hemldsheten ska forebyggas, da
kommunen ofta hanterar den sociala hemlosheten med tillfalliga
boendeldsningar som inte alltid ger 1dngsiktiga 16sningar.
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Den viktigaste fragan kring bostadsforsorjning som kommunen lyfter ar;
var ska individer ta vagen pa bostadsmarknaden? Lindesbergs kommun
ser ett behov av bade riktade statsbidrag och langsiktiga insatser for att
16sa bostadsfragan och andra utmaningar relaterade till aktiv medverkan.

Lindesbergs kommun star infoér utmaningar relaterade till aktiv
medverkan, dar bostadsbristen, nedrustningen av psykiatrin och 6kande
missbruksproblematik spelar en central roll. Genom samverkan med
bade allménnyttan och privata aktorer samt en 6kad medvetenhet om
behovet av langsiktiga insatser och riktade statsbidrag kan kommunen
arbeta mot att hitta hallbara l6sningar fé6r bAde kommunen och beroérda
individer.
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Bostadsforsorjningsarbetet
i Orebro lén

Lansstyrelsens
bostadsforsorjningsarbete

Hur lever Lansstyrelsen upp till lagkraven, lansstyrelseinstruktionen,
regleringsbrevsuppdragen och hemloshetsstrategin? I detta avsnitt
redogors for ett antal olika insatser som Lansstyrelsen i Orebro har
genomfort inom ramen for bostadsforsorjningsarbetet.

Lansstyrelsens lopande kontakt med kommunerna sker framst digitalt
via olika tjanstepersoner som arbetar med bostadsforsorjningsfragor
samt nyckelpersoner i allmannyttiga bolag. Vi ser formerna for dialog
med kommunerna i bostadsférsorjningsfragor som ett
forbattringsomrade som vi behover utveckla framéver. Darfor har
Lansstyrelsen under 2023 forstarkt bemanningen inom omradet
bostadsférsorjning.

Uppdrag 3.B.2 (2023)

Ar 2023 fick Lansstyrelserna i uppdrag av regeringen att redogdra for sitt
arbete med att erbjuda kommunerna i det egna lanet rad, information
och underlag for deras planering av bostadsforsorjningen enligt 3 § lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Redovisningen
av uppdraget ske i 2024 ars bostadsmarknadsanalys.

Lansstyrelsen har under 2024 anordnat flertalet digitala och fysiska
traffar med bland annat fokus pa att sprida kunskap om
bostadsmarknaden, goda exempel pa vrakningsforebyggande arbete och
riktlinjer for bostadsforsorjning. Lansstyrelsen bjod aven, tillsammans
med Boverket, in till ett digitalt forum for att ga igenom
bostadsmarknadsenkiten samt de matt pa bostadsbehov som Boverket
tillhandahaller kommunerna i och med lagandringen av lagen om
kommunernas bostadsforsdrjningsansvar som tradde i kraft 2022.
Tillsammans med Orebro kommun och regionalt fastighetsnatverk
anordnades i slutet av aret en fysisk traff hos Lansstyrelsen for att
forutsattningslost diskutera ldget pa bostadsmarknaden och behov av
samverkan i olika fragor framéver.

Lansstyrelsen har vid dessa olika insatser samlat sdval kommunala
tjidnstepersoner som fastighetsigare och representanter fran statliga
myndigheter och civilsamhallet for att sprida kunskap och skapa
erfarenhetsutbyten i olika fragor som beror bostadsforsorjning.
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Aktiviteterna har bland annat vackt intresse hos deltagarna om utdkad
dialog och lett till delning av information och skapande av nya kontakter
parterna sinsemellan.

Under hosten 2023 har dven paminnelser och uppmaningar skickats ut
till de kommuner som behéver uppdatera eller ta fram nya riktlinjer for
bostadsforsorjning, samt information om att Lansstyrelsen erbjuder stod
och vagledning i framtagandet av dessa.

Bostadsforsorjning i Bergslagen

Under 2023 inledde Léansstyrelsen i Orebro tillsammans med
Lansstyrelserna i Varmland och Dalarna en samverkan kopplat till
bostadssituationen i de mindre kommuner i Bergslagen som
kannetecknas av vikande befolkningsunderlag. Samverkan fokuserar pa
att undersoka och belysa hur dessa kommuner hanterar likartade
utmaningar och utvecklingsmojligheter. Under 2024 och 2025 kommer
Léansstyrelsen i Varmland och Orebro att arbeta vidare med intervjuer
och vagledning i olika frdgor som har berdring pa bostadsforsorjning i
Bergslagskommunerna. [ texten nedan beskrivs var bild av vad som lett
fram till dagens utveckling, vilka konsekvenser det medfort och vilka
mojligheter att forbattra situationen som kan undersokas framat. Vidare
planerar Lansstyrelsen att redovisa resultatet av arbetet mer utforligt i
bostadsmarknadsanalysen 2025.

Lansstyrelsen har inget uppdrag eller mandat att pa egen hand
genomfora ett forandringsarbete. Forhoppningen ar att vi genom att
belysa utmaningar, konsekvenser och mdjligheter kan bidra till en
diskussion savil regionalt som nationellt avseende vilka férutsattningar
till utveckling som finns i alla delar av landet.

Bakgrund och problembild

Bergslagen har under &rhundraden varit Sveriges industriella och
ekonomiska hjarta. Malmtillgdngarna ihop med skogsravara och
vattenkraft gav grunden for ett blomstrande naringsliv som var mycket
livskraftigt och av en betydelse for Sverige som land som svarligen kan
overskattas. Sedan 1960-talet och framat har nedlaggningar av gruvor,
bruk och jarnverk resulterat i en stor samhallsomvandling med en
betydande avfolkning som foljd. Delar av befolkningen tvingades flytta
och soka arbete pa andra platser, vilket resulterade i en nedgang i
samhaéllsservicen och den lokala ekonomin. Under aren som foljde
forlorade manga av orterna dven sin status som kommuncentrum i
samband med kommunsammanslagningar, vilket innebar att
beslutsfattandet och samhallsservicen centraliserades till storre orter.
Denna férandring bidrog till att samhallsservicen gradvis minskade pa de
mindre orterna, bade pé statlig och kommunal niva.
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Denna nedgdende spiral har sedan dess fortsatt att pragla utvecklingen i
manga av orterna. Avflyttningen har fortsatt i takt med att mdjligheterna
till arbete och samhallsservice minskat. Med farre invanare har ocksé
behovet av offentliga tjanster minskat, vilket resulterat i ytterligare
nedskarningar och nedldggningar av skolor, sjukvardsinrattningar och
annan sambhallsservice. Utvecklingen har medfort ldga andrahandsvarden
pa fastigheter, vilket inneburit svarigheter for manniskor att investera i
boenden da kdparen inte kan rakna med att fa tillbaka satsade pengar vid
en forsaljning. Kommunernas hantering av utvecklingen har varierat,
men i manga fall har tydlig och langsiktig plan for att férhalla sig till och
hantera omstallningen saknats. Utdver detta ar den dldrande
befolkningen och bristen p& unga krafter som kan driva verksamheter
vidare en oroande faktor. Flera kommuner har dven blivit mottagare for
aktiv medverkan till inflyttning vilket ytterligare belastar kommunerna
och bidrar till en ohéllbar situation.

Fastighetsbesténdet lider i manga av dessa kommuners sméorter av
eftersatt underhall och 6vergivna bostéader ar ett vixande problem da
antalet bostader inte har minskat i samma omfattning som befolkningen.
Det ar agaren som har en lagstadgad skyldighet att hélla sin fastighet i
vardat skick och skota den for att minimera risken for olycksfall och att
betydande oldgenheter fér omgivningen uppstar. Det &r enligt plan- och
bygglagen byggnadsnamnden i kommunen dar fastigheten ligger som
ansvarar for att utova tillsyn 6ver detta. Om en byggnadsnamnd beslutat
ingripa mot en ovardad byggnad eller tomt s& maste fastighetsidgaren
underrattas. Byggnadsnamnderna har dock ofta svart att fa kontakt med
fastighetsagaren for att delge tillsynsbeslut, till exempel pa grund av att
agaren har sin huvudsakliga vistelse utomlands. Eftersom ett
tillsynsbeslut maste delges den det riktar sig till for att det ska kunna
verkstallas s& utgor en misslyckad delgivning ett effektivt hinder i
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mojligheterna att fa till dtgarder pa de ovardade byggnaderna och
tomterna. Det forekommer ocksa att fastigheterna byter dgare under
tiden for ett tillsynsarende, vilket fordrojer processen ytterligare.
Dessutom kan en fastighet aven bli herrelos dé en fastighetsagare gar i
konkurs. Fastigheten méaste inte tas med i konkursboet vilket till exempel
kan innebara att agandet stannar kvar i det aktiebolag som uppldsts och
medfor i praktiken att det inte finns ndgon som ar ansvarig for
fastigheten. Kvar star dd kommunen som kan tvingas till kostnader for
sanering eller rivning. Dessa fastigheter har ofta 14gt varde och riskerar
att bli kopta av personer utan stérre ekonomiska resurser eller planer for
att underhédlla byggnaderna. Det ar inte sillan dessa hus som utgor
bostader for manniskor som saknar val, till exempel socialt utsatta eller
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Méjligheter och framtidsutsikter

Bergslagskommunerna skildras ofta, liksom i beskrivningen ovan, med
negativ betoning, dar tomma byggnader och minskande
befolkningsutveckling aterkommande fatt std i fokus nar riksmedia vill
beratta om den "svaga kommunen”. I och med samhéllets starka fokus pa
tillvixt som framsta medel for att skapa attraktivitet och matt pa
framgang blir dessa kommuner "férlorare”. Den kommun som inte vaxer
utan vars malsattning ar att behdlla och "vara n6jd” med sin befintliga
befolkning och storlek antas ha problem och motiv for att bekrafta tesen
framhalls om och om igen.

Vid vara intervjuer med kommuner i Bergslagen vittnar de dock
samtidigt om en annan bild som innehaller en positiv anda och férdelar
som ett starkt foreningsliv, gott foretagsklimat och rikt kulturarv. De
ideella krafterna har ofta och dver lang tid uppratthéllit idéburna
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verksamheter och forvaltat foreningslokaler och friluftsanlaggningar.
Dessa utgor ofta ett nav i mindre samhéllen och kan innebéra stora
mervarden for att skapa hallbara och livskraftiga samhallen pé lokal niva
sadsom sociala band, moten och gemenskap. Hur ideella krafter arbetar
for att bidra till samhallet, till exempel genom att framja turism och
stodja lokal foretagsamhet ger effekt for utvecklingen pa orterna ocksa i
form av arbetstillfallen. Denna alternativa bild behover lyftas fram for att
nyansera den ensidigt negativa allmant skildrade bilden av
Bergslagskommunerna.

Bergslagens goda tillgang pa rika natur- och kulturmiljéer ar ocksa
faktorer som kan skapa mdjligheter framover. Genom att varna, forvalta
och utveckla dessa resurser kan goda livsmiljoer skapas for de boende
samt potentialen fOr att attrahera fler invanare till regionen 6kas. En
trend som kan diskuteras och vidare utforskas i detta sammanhang ar en
slags kontraurbanisering eller livsstilsmigration som innebar att framfor
allt yngre par och barnfamiljer véljer att flytta fran staden till den
tatortsnara landsbygden till f6ljd av en 6kad stravan om att leva lugnare,
billigare och narmre naturen som bland annat mdéjliggjorts i och med
forandrade forutsattningar i arbetslivet med 6kade mojligheter till
distansarbete. Tendenser till detta, bland saval av inrikes som utrikes
inflyttade i regionen, bor vidare studeras for att avgdra huruvida detta ar
en ny boll i rullning som pé sikt kan generera hogre fastighetsvarden,
vanda befolkningsminskningen och bryta den negativa spiralen.

En stagnerad tillvaxt till f6ljd av samhalleliga férandringar och
befolkningsrorelser har blivit det nya normala, och da kravs att fokus
flyttas bort fran produktionsorientering och expansion mot en annan
form av ekonomisk framtid som handlar om att forvalta och dra fordel av
det som redan finns och skapa goda liv fér de invdnare som &r bosatta i
kommunen. Att omvardera tillvixt och fokusera pa utveckling pa andra
satt ar en mojlighet i dessa kommuner framgent. Det ska aven
understrykas att stora delar av samhallets diskussion kring
bostadsférsorjning tar sin utgangspunkt i begrepp tillvdxt i form av
nybyggnation och befolkningsékning, trots att detta inte kan ses som
representativt for en stor del av landets kommuner. I dessa kommuner
behovs i stillet ett fokus pa renovering och anpassning av befintligt
bestdnd for att mota behov och efterfragan.
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For att Bergslagskommunernas samhallen ska ha mer jamlika
forutsattningar att utvecklas behovs insatser pa flera nivaer. Forutom
statliga incitament for exempelvis fastighetsagare att genomféra
renoveringar kan lattnader for nyetablering av smaskaliga jordbruk
framja livsstilsmigration. For att stimulera mojligheter till distansarbete
kravs valfungerande bredbandsinfrastruktur samt att naringslivet satsar
pa kompetensutveckling. Det kravs samtidigt samhalleliga investeringar
och forstarkt service sasom affarer, sjukvard, skolor, och kollektivtrafik i
regionen, vilket innebar att dagens utveckling med minskande grad av
service behover vandas.

Heml6shetsstrategin

Under varen 2023 har linsstyrelseovergripande dialogtraffar genomforts
mellan Lansstyrelsen i Jonkodpings, Vastra Gotalands, Varmlands och
Orebro lan. Totalt har tre dialogtraffarna genomférts, dar urvalet av
inbjudna kommuner gjordes utifran Socialstyrelsens sorteringsnyckel,
med kommuner som beddmdes ha liknande forutsattningar kring
folkmangd och socioekonomiska utmaningar. Dialogtraffarna utgick fran
Socialstyrelsens framgangsfaktorer, dir kommunerna fick diskutera hur
de arbetar med framgéngsfaktorerna samt vilka framgangsfaktorer de
tycker ar viktigast i sitt arbete och vilka de saknar.

Under 2023 har Lansstyrelsen beviljat Verdandi Orebro, medel for
insatsen Bostad forst, med totalt 100 000 kronor. Verdandi Orebro har
bedrivit metoden Bostad forst sedan 2013 och far aterkommande flera
forfragningar frdn kommuner som vill komma pa studiebesok for att
kunna starta upp metoden. Beviljade medel har darfér anvants till att
sprida information och utbilda om Bostad forst till ett flertal kommuner
bade i ldnet och nationellt. Vidare har Verdandi deltagit i en
kunskapsfilm pa initiativ av Socialstyrelsen for att kommuner i landet ska
fa kunskap om metoden Bostad forst nar de beviljats statsbidrag av
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Socialstyrelsen for implementering av metoden.

Hemloéshet i samhallsplaneringen

Lansstyrelsen gav, under 2023, Sweco i uppdrag att ta fram en
kartlaggning 6ver hur kommunerna i lanet definierar hemléshet och
arbetar forebyggande samt undersoka fragans koppling till
samhallsplaneringen. Uppdraget har genomférts genom intervjuer med
ansvariga nyckelpersoner i kommunerna och deras respektive
allménnyttiga bostadsbolag. Av ldnets tolv kommuner deltog atta
kommuner och sju allmannyttor i intervjustudien. Samtliga kommuner i
ldnet har kontaktats men de som inte deltagit har inte varit nibara via
telefon eller mejl.

Rapporten visar att kommunernas strategiska arbete med att planera for
bostadsforsorjning for strukturellt hemlosa varierar stort. Enstaka
kommuner har etablerade strategier, metoder och samarbeten men
merparten av kommunerna uppger att det saknas och att fokus snarare
ligger pa den akuta (individuella/sociala) hemlosheten. De hanvisar till
att Socialtjanstlagen inte styr eller tacker insatser kring strukturell
hemloshet, vilket gor det svarare att arbeta med just strukturell
hemloshet. Storst fokus i dagslaget ligger pa att tillhandahalla lagenheter
for sociala kontrakt. Oftast genom Bostad Forst eller via det dagliga
arbetet med socialforvaltningen. Kommunerna upplever att privata
fastighetsbolagen inte fokuserar s mycket pa strukturell hemléshet.

Det framgar att det finns kunskapsluckor kring vad strukturell hemléshet
innebar men ocksa kring hur situationen ser ut i den enskilda
kommunen. Vidare framgér aven att resursbrist hindrar moéjligheten att
komma i gdng med forebyggande planering, bland annat pa grund av lag
politisk vilja eller att kommunen inte har upplevt behovet som sé stort.
Flera kommuner stdr just nu infor att arbeta in strategisk
bostadsforsorjning for hemldsa i deras bostadsforsorjningsplaner och
behover darmed definiera hur ett sadant arbete ska se ut i den specifika
kommunen.

Socialtjansten beddmer att dess medverkan i samhallsplaneringen 6ver
lag ar ett utvecklingsomrade. Bade social- och samhallplanerande
namnder efterfragar konkret stdd om vad socialtjansten ska bidra med
lokalt for att forebygga och motverka strukturell hemldshet. For att
stodja kommunerna i att arbeta med dessa fragestéllningar 6nskar de
mer kunskap om goda exempel, arbetssatt och metoder samt forum for
kunskapsutbyten dar erfarenheter kan utbytas. Kommunerna vill att
Lansstyrelsen ska ha en férvantansbild i hur det ska se ut kring
samverkan for att motverka hemloshet i linet, satta upp mal och
anordna natverkstraffar. Lansstyrelsen behover vara behjalplig och folja
upp vad som hander i lanet och 6vriga Sverige kring dessa fragor.
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I rapporten redovisas exempel och forslag pa hur kommunerna kan ga
vidare med att arbeta med hemloshet i samhallsplaneringen, fran statliga
myndigheter, kommuner, fastighetsbolag och 6vriga organisationer.

Kommunernas
bostadsforsorjningsarbete

Kommunerna har det lagstadgade ansvaret att tillhandahélla bostader
och anta riktlinjer fér bostadsforsorjningen i kommunen. Riktlinjerna ska
antas av kommunfullmaktige varje mandatperiod och inkludera en analys
av behov och efterfrdgan baserat pa den demografiska utvecklingen,
uppsatta mal och ansvarsférdelning inom den kommunala
organisationen. Syftet med planeringen ar att skapa forutsattningar for
alla i kommunen att leva i goda bostader samt att klargéra kommunens
vision for det befintliga bostadsbestandet och planeringen av nya
bostader.

Forutsattningarna for lanets kommuner att planera for
bostadsforsorjningen varierar, vilket paverkar kommunernas insatser for
att mota bostadsbehoven. Kommunerna anvinder manga olika verktyg
for bostadsforsorjningen, inklusive kommunalt markinnehav,
detaljplanering, 6versiktsplanering, riktlinjer for bostadsforsorjning och
markanvisningar. Detta berdr en rad kommunala uppgifter, exempelvis
fragor om infrastruktur, arbetsmarknad och néringsliv men ocksé sociala
frégor. Ett exempel pé det ar att i framtagandet av nya detaljplaner
beakta barns behov av en trygg och bra bostad genom
barnkonsekvensanalyser eller dialoger riktade till barn och unga i fragor
rérande barnvanliga boendemiljéer (Boverket, 2023).

Lansstyrelsen har i radgivning till kommunerna betonat att byggbaserade
prognoser inte ar tillrackliga for att bedoma behovet av bostader. Flera
av lanets kommuner uppger att de inte behéver nybyggnation utan
snarare ser behov av att tillgangliggora bostéder i befintligt bestand. Vid
planering av bostadsforsorjning ar det viktigt att utga fran det
demografiska behovet bade pa kort och langt sikt. Ett exempel pa det
senare ar Laxa kommun som uppger att de i langsiktig planering tar hojd
for okat behov av aldrebostader for att ha en beredskap i och med den
demografiska trenden om en aldrande befolkning.

I Boverkets webbhandbok (Boverket, 2020) gar det att lasa mer om vikten
att prognoser 6ver befolkningsutveckling och hushéllsbildning bor
utgora underlag for planeringen av bostadsbyggandet, inte tvartom.
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Ri ktl i nje r fd r Antagna riktlinjer ftr bostadsférstrjning
bostadsforsorjning

Riktlinjerna for
bostadsforsorjning utgor
underlag for planlaggning enligt
plan- och bygglagen (PBL) och
tydliggdr kommunens
bostadspolitiska mél samt
anvandningen av olika verktyg.

I lanet har tvd kommuner antagit
riktlinjer under nuvarande
mandatperiod. Fem kommuner
har riktlinjer antagna féregaende
mandatperiod och fem
kommuner fran perioden innan
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WA-201E
20182022

FLrFFEFY

. . Figur 11: Antagna rikilinjer for bostadsforsorj-
Detta innebar att en ning (BME 2024).

overhiangande majoritet av lanets

kommuner i dagslaget har inaktuella riktlinjer for bostadsforsorjning.
Lansstyrelsen har dock fatt signaler fran flera kommuner om att arbete
med nya riktlinjer ar pdgaende.

Lansstyrelsen vill aterigen betona vikten av att riktlinjerna tas fram. De
innebar bland annat att ett analysarbete av laget pa bostadsmarknaden
och av grundlaggande forutsattningar for 6nskad utveckling i kommunen
genomfors. Riktlinjerna stottar kommunens olika verksamheter genom
att tydliggora vilka olika insatser och prioriteringar som ar lampliga att
genomfora for att uppna gemensamt uppsatta mal. Aktuella riktlinjer kan
aven bidra till snabbt och valgrundat beslutsfattande vid
bostadsbyggnation, samhallsplanering och andra kommunala
prioriteringar och vagval. Riktlinjerna vagleder saledes kommunen mot
att tillhandahélla och planera for ratt typ av bostader for befintlig och
framtida befolkning. Att ha inaktuella riktlinjer for bostadsforsorjning
kan medfora brister i de strategier och planeringsinsatser som
genomfors och i sin tur leda till felprioriteringar och i slutanden
bostadsbrist, vilket framst drabbar redan utsatta grupper pa
bostadsmarknaden.

Sedan lagandringen 2022 om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
och kravet pa att tillimpa Boverkets matt om bostadsbrist, har enbart
Degerfors kommun antagit nya riktlinjer for bostadsforsorjningen. Dock
saknas en analys utifran méatten i de antagna riktlinjerna, vilket innebar
att kraven for riktlinjerna inte uppfylls. Boverkets matt finns bara
framtagna till och med 2021 och svarigheter har belysts fran flera
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kommuner och lansstyrelser, kring hur matten ska och kan anvandas och
tillampas for analyser. Boverket har meddelat att de ska ta fram en
vagledning till kommunerna, men den har inte publicerats i skrivande
stund. I bostadsmarknadsenkaten uppger enbart fyra av tolv kommuner
att de anvander sig av Boverkets matt, framst i arbetet med att ta fram
nya riktlinjer. Hur kommunerna tar sig an matten aterstar saledes att se.

Mellankommunal
samverkan

Tio av tolv kommuner i lanet
uppger att de samverkar internt i
kommunen med
bostadsforsorjningsfragor. Fyra
kommuner uppger att de aven
samverkar med andra kommuner
ilanet. Lansstyrelsen har dock
svart att bedéma omfattningen av
samverkan, da begreppet tolkas
olika. Flera kommuner lyfter
ocksa att mellankommunal
samverkan i
bostadsforsorjningsfragor
upplevs som svar och rentav
oonskad da det foreligger en
konkurrenssituation

Mellankommunal samverkan inom lanet

P Moj
PR A Uppgife saknas

Figur 12: Kommunemas svar om mellankom-
munal samverkan inom lanet (BME 2024).

kommunerna emellan om att fa skatteintékter till den egna kommunen.
Enbart fyra kommuner uppger att de samverkar med andra kommuner i
planeringen for bostadsforsorjningen.
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Arbete med att motverka hemloshet i

Orebro lan

I bostadsmarknadensenkaten fanns riktade fragor kring kommunernas

arbete med att motverka hemloshet samt deras vrakningsforebyggande

atgarder. Sa har fordelar sig kommunernas svar pa vad kommunen gor

for att motverka eller avhjalpa hemldshet (kommunerna kunde véalja mer

an ett svarsalternativ):

Kommunens insatser for att motverka eller avhjalpa hemloshet

Akutlagenhet fér personer med valdutsatthet eller
beroendeproblematik
3-partskontrakt mellan allmannyttan, socialférvaltningen och den
boende

Hyresgarantier

Arbetar for narvarande inte aktivt for att forebygga och motverka
hemloshet
Agardirektiv/6verenskommelse med allmannyttan om sankta krav
pa bostadssokande

Fortur

Bostad forst (forstahandskontrakt)

Overenskommelse med privata fastighets dgare om sénkta krav pa
bostadss6kande

Bostad forst (andrahandskontrakt)

Erbjuder tillsvidarekontrakt till anvisade nyanlanda

Uthyrning i andrahand enligt SoL, sociala kontrakt
0 2 4 6 8 10

Antal kommuner

Figur 8: Redovisning av kommunernas insatser for att motverka eller avhjalpa
hemloshet (BME 2024).

Det ar enbart en kommun som uppger att de fér narvarande inte aktivt
arbetar for att forebygga och motverka hemloshet. Den vanligaste
insatsen ar uthyrning i andrahand enligt 4 kap. 1 eller 2 §
socialtjanstlagen (SoL) till foljt av tillsvidarekontrakt for anvisade
nyanlanda.

Minskning av sociala kontrakt

Trots att kommunerna uppger att en av de vanligaste insatserna ar
uthyrning i andrahand enligt SoL (aven kallat sociala kontrakt) s har
forekomsten av det succesivt minskat sedan 2018.
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Antal bostader for andrahandsuthyrning
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M Enligt SoL* Utan beslut enligt SoL

Figur 9: Antal bostader fér andrahandsuthyrning i lanets kommuner i januari 2024.(BME
2024).

*Totalt antal langvariga bostadslésningar, sociala hyreskontrakt, dar bistandsbeslut har
tagits enligt 4 kap. 1 § eller 2 § SoL kommunen hade respektive ar 1 januari 2018-2023.

Sociala kontrakt (bostader) ingar i Socialstyrelsens definition av
hemloshet situation 3. Enligt Socialstyrelsens kartlaggning av hemloshet
som genomfordes varen 2023 (Socialstyrelsen, 2024) har hemldsheten i
Orebro lin kat ca 10 procent sedan 2017. Kartliggningen baseras pa
Socialstyrelsens fyra hemloshetssituationer, dar gruppen i
hemldshetssituation 3 (langsiktiga boendeldsningar via socialtjdnsten) ar
den grupp som ar storst i lanet. Minskningen av sociala kontrakt kan
aven bero pé ett minskat antal anvisade nyanlinda i linet.

Samtidigt som antalet sociala kontrakt i lanet minskar, sa 6kar allts&
antalet hemlosa i behov av langsiktiga boendeldsningar via socialtjansten
i Orebro lan. Detta kan ha sin férklaring i att det rader brist pa
tillgangliga bostader vilket resulterar i svarigheter att hitta lampliga
bostader for personer som behdver sociala kontrakt. Det kan aven ha
skett forandringar i vilka kriterier som behover uppfyllas for att fa ett
socialt kontrakt eller att det har skett en omférdelning eller minskning
av resurser inom socialtjansten. Sociala kontrakt kan fungera som ett
verktyg for att underlatta fér den som star langt fran bostadsmarknaden
att fa en bostad. I de flesta fall leder 16sningen till ett permanent boende.
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Uppsdkande verksamhet och insatser for
barnfamiljer

Ett satt att arbeta for att minska hemlosheten i lanet genom att
kommunerna arbetar vrakningsforebyggande pa olika sétt. Av de
kommuner i lanet som svarade pa fragorna kring vrakningsforebyggande
arbete i bostadsmarknadsenkaten angav samtliga att de arbetar
vrakningsforebyggande genom att samverka med allmannyttan och med
uppsokande verksamhet genom till exempel radgivning eller sarskilda
insatser. Nio av lanets kommuner uppger aven att de vidtar sarskilda
insatser for barnfamiljer. Enbart halften av lanets kommuner har
fastlagda rutiner och ansvariga personer som arbetar med
vrakningsforebyggande atgarder.

Kommunens vrakningsforebyggande arbete

Arbetar for narvarande inte med
vrakningsforebyggande atgarder

Samverkan med privata fastighetsagare

Ansvariga personer som arbetar med
vrakningsforebyggande atgarder

Fastlagda rutiner

Sarskilda atgarder for barnfamiljer

Uppsokande verksamhet t.ex. radgivning eller
sarskilda insatser

Samverkan med allmannyttan

Antal kommuner

Figur 10: Kommunernas svar pa hur de arbetar vrakningsforebyggande (BME
2024).

Samtidigt som vissa kommuner uppger att de inte har nagra fastlagda
rutiner for det vrakningsférebyggande arbetet, sa uppger de att de
arbetar med sérskilda vrakningsférebyggande atgarder fér barnfamiljer
samt samverkar med allmannyttan. Det ar centralt for kommunen att
definiera vad som ar forebyggande atgarder samt vilka som atgarder som
ar proaktiva eller reaktiva. Genom att tydliggora rutiner for det
vrakningsforebyggande arbetet i de kommuner som uppger sig sakna
det, kan kinnedomen om vilka atgarder som faktiskt vidtas inom
kommunen 0ka. Det ar aven viktigt for att undvika att det férebyggande
arbetet blir personberoende och darmed sarbart och svart att
uppratthalla langsiktigt.
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Under aret har Lansstyrelsen genomfort intervjuer och aktiviteter med
flertalet berdrda aktorer inom vrakningsforebyggande arbete. Detta har
lett fram till att Lansstyrelsen vill lyfta fram en central och framgangsrik
atgard som varit aterkommande i manga fall. Det handlar om initierandet
av en tidig dialog med hyresgdster redan vid den forsta sena
hyresinbetalningen. Dialog ar dock saklart centralt dven i fall dar
hyresgaster innehar tidigare hyresskulder eller riskerar att st infér en
vrakning. Det ar av stor vikt vid denna uppsokande verksamhet att den
omfattar olika typer av kontaktforsok sdsom brev, telefon eller
hembesok, beroende pa individens forutsattningar och eventuell
problematik. Dialogen boér omfatta budget- och skuldradgivning och
andra typer av informationsinsatser.

De storsta hindren kommunerna ser i det forebyggande arbetet ar att
uppratta en aktiv samverkan med privata fastighetsagare, resursbrist
samt svarigheter med samsjuklighet dir kunskap saknas hur stdd kan
implementeras pa basta satt for individen. Till sist sa landar diskussionen
i ansvarsfragan, vem bdr ansvaret for att motverka hemléshet?
Socialtjansten har a ena sidan manga av de som lever i hemloshet inom
sin verksamhet, & andra sidan sa finns det en anstrangd bostadsmarknad
med ett underskott av tillgiangliga bostader som de inte kan paverka. Det
gar saledes inte att avgrinsa ansvaret till en specifik aktor, utan
ansvarsfrdgan besvaras av att delad vardnad rader mellan olika
verksamheter. Detta leder fram till en av Lansstyrelsens slutsatser i
nastkommande avsnitt, namligen vikten av samverkan mellan olika
verksamheter for att mota de behov och utmaningar som finns.
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Slutsatser

Samverkan

En av de tydligaste lardomarna fran arets bostadsmarknadsanalys ar
vikten av samverkan. Da bostadsférsorjningsfrdgorna spanner brett éver
saval privat- som offentlig sektor som inom kommunens olika
forvaltningar och civilsamhallets verksamhet kan behovet av
valfungerande samverkan inte 6verskattas. Att drets
bostadsmarknadsenkat har hemloshet som fordjupningsomrade har
onekligen satt ljus pa det stora behovet av fordjupad samverkan, samt att
alla olika aktorer ser och tar sitt ansvar i den komplexa helhetsbilden.

Regional samverkan

I Orebro 1an har utékade regionala dialog- och samverkansformer inom
bostadsforsorjningsfragor efterfragats av savél fastighetsbolag som
kommuner och frivilligorganisationer. Aven Lansstyrelsen ser tydliga
behov av att effektivisera arbetssatt och strukturer for hur myndigheten
arbetar i sin kontakt, dialog och samverkan med berdrda aktorer.
Lansstyrelsen kommer darfor att arbeta vidare med former for detta
under 2024-2025 da vikten av vélfungerande samverkan ocksé ar en av
de tydligaste slutsatserna fran drets bostadsmarknadsanalys.

Mellankommunal samverkan

Lansstyrelsen vill belysa att forekomsten av mellankommunal samverkan
saknas i manga av lanets kommuner. Flera kommuner har uppgett att de
inte ser nagra fordelar med mellankommunal samverkan, utan att det
snarare ar odnskat i och med den konkurrenssituation som rader om att
fa okade skatteintakter till kommunen. Lansstyrelsen drar darfor
slutsatsen att det behovs storre tydlighet kring i vilka typer av
bostadsfoérsorjningsfragor som mellankommunal samordning ar
nodvandigt och vilka fordelar det bidrar till. Bostadsmarknaden kan i
manga fall inte avgransas till enbart den egna kommungransen och
bostadsfoérsorjningsfragorna bor darfor breddas och ses i ett
sammanhang med till exempelvis infrastruktur, utbildning och
arbetsmarknad.

Samverkan inom kommunen

Planering och samverkan kring bostadsforsorjning inom kommunen
behovs for att fa till ett effektivt arbete som stravar mot att moéta de
bostadsbehov som finns i kommunen. Nyckelpersoner inom
socialfoérvaltning, allmannyttiga bostadsbolag, samhallsbyggnad och
sakerligen fler dartill med kannedom om kommunens lokala behov och
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utmaningar behodver motas kontinuerligt. Det ar nddvandigt for att
lyckas med att 1agga det komplexa pusslet av insatser och strategier som
behovs for att uppnd gemensamt uppsatta mal. Lansstyrelsen har genom
intervjuer med alla lanets kommuner uppfattat att omfattningen av
intern samverkan skiljer sig mycket it och ar i vissa fall bristfallig, i andra
fall foredomlig.

Delat ansvar

Bostadsforsorjning omfattar en bredd av komplexa fragor vilket medfor
krav pa ett delat ansvar mellan olika samhallsaktorer. Olika parter kan pa
olika satt bidra till en bostadsmarknad som tillgodoser badde nuvarande
och framtida behov. Som exempel kan vissa aktorer arbeta aktivt med
investeringar i underhéll och tillganglighetsanpassningar samt rutiner
for okad inkludering pa bostadsmarknaden medan en andra kan styra
markanvandningen och sakerstalla att olika gruppers behov blir
tillgodosedda. Men oavsett om alla aktorer tar sitt ansvar sd kommer
bostadsférsdrjningen oundvikligen att paverkas av yttre faktorer som
inte gér att styra 6ver lokalt eller regionalt, s som
marknadsfoérhallanden, ekonomiska forandringar eller andra
omvarldshandelser. Detta faktum Okar incitamenten for att jobba aktivt
mot att skapa en robust bostadsmarknad som ar tillganglig for fler och
tillgodoser befintliga behov. En sddan bostadsmarknad har sannolikt
storre kapacitet att vara mer motstidndskraftig vid stora
samhallsférandringar.

Onskvirda satsningar framat

Lansstyrelsen vill i denna avslutande del av bostadsmarknadsanalysen ta
tillfallet i akt att lyfta ndgra dterkommande 6dnskemaél och forslag till
statliga satsningar, som framkommit i var dialog med kommunerna. Vi
beddmer dem som viktiga for att kunna ta dnskvarda steg framat i
bostadsforsorjningsarbetet i lanet. Dessa sammanfattas i nedan tre
punkter.

e Okad tyngdpunkt och fokus pa bostadssociala utmaningar sisom
aktiv medverkan, hemldshet och boendesegregation genom fler
langsiktiga uppdrag riktade till lansstyrelsen inom dessa
omraden. Detta behov har blivit sirskilt tydligt i och med det
tema som valts ut for arets bostadsmarknadsanalys.

e Aterinférande av statliga investeringsstdd eller andra

ekonomiska incitament som framjar och stottar
bostadsbyggande, framfor allt utanfor storstadskommunerna.
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e Forenkla bostadsforsorjningsarbetet for kommunerna genom
oversyn av regler och krav. Lansstyrelsen uppfattar fran i princip
samtliga ldnets kommuner att 6kade krav och regler fran statligt
hall i kombination med avsaknad av statliga stod skapar stora
hinder eftersom det sammantaget kriaver stora resurser och
okade krav pa kompetensutveckling i kommunerna. Det
efterfragas differentierade statliga regler och krav, och 6kat stod
genom vagledningar och ekonomiska bidrag.
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