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Forord

Fran och med 1 januari 2014 géller den nya lagen om kommunernas bostadsfor-
sOrjningsansvar. Kraven att ha ett tydligare regionalt perspektiv i bostadsplanering
stdammer val med lanseringen av "Varmlandsstrategin — ett skonare liv”, som
uppmuntrar oss aktorer i lanet att tillsammans skapa forutséattningar for att Varm-
land ska vara en hallbar, attraktiv region dar manniskor vill bo och utvecklas.

Att 0ka lanets attraktivitet kraver att vi nar ut och samarbetar 6ver granserna, mel-
lan kommunerna, mellan lanen men ocksa med vart grannland Norge. Moderna
kommunikationer gor att manniskor ror sig friare dver olika granser och invand-
ringen till Varmland har okat kraftigt under 2013. Men det finns dven de som &r
tvungna att flytta. De ska ocksa kunna hitta sitt nya hem i Varmland, och ett sko-
nare liv.

Bostadsmarknadsanalysen beskriver laget pa den varmlandska bostadsmarknaden
och bygger pa uppgifter fran den arliga bostadsmarknadsenkaten som kommuner-
na besvarar och som sammanstélls av Lansstyrelsen och slutligen Boverket. Stat-
istiska uppgifter hamtas fran SCB och annan regionalt framtagen statistik.

Rapporten vander sig till kommuner, fastighetsagare, byggforetag och andra akto-
rer som ar engagerade i bostadsmarknaden och dess utveckling i lanet. Den utgor
ett led i Boverkets nationella redovisning till regeringen éver hur bostadsmark-
nadslaget i landet ser ut, men ger &ven ett underlag som kommunerna kan anvanda
sig av i deras strategiska arbete inom bostadsforsorjningen.

Tack till lanets samtliga kommuner for era svar i bostadsmarknadsenkéten och
ovriga bidrag till bostadsmarknadsanalysen. Tack ocksa till de branschforetradare
som har deltagit i arbetet. Jag hoppas att analysen &r till stod i ert arbete med att
skapa en valfungerande och integrerande bostadsmarknad i Varmland.

Landshovding



LANSSTYRELSEN VARMLAND

Sammanfattning

Négra av huvudpunkterna i Varmlands bostadsmarknadsutveckling ar:

e Kils kommun rapporterar bostadsbrist i hela kommunen for forsta gangen
sedan 2004.

e Flera kommuner uppger att de upplever brist pa bostader i centralorten.
e Bostadsproduktion i lanet blev lagre an forvantad under 2013.

e Planberedskapen hos kommunerna ar god och ett stor antal projekt ska pa-
borjas under 2014 och kan delvis kompensera for bortfallet under 2013.

e Antalet lediga bostader i allmannyttan &r pa den lagsta nivan pa ett decen-
nium.

e Region Varmland besluta om strategier som ska stérka regional utveckling
och gor det lattare att bo dar man vill.

e Forbattring av forbindelser med Oslo i vast och Orebro/Vasteras/ Stock-
holm i 6st &r avgdrande for bostadsmarknadsutveckling i Varmland.

e Prisutvecklingen &r svag jamford med resten av Sverige, men statistiken
paverkas av lag bostadsproduktion.

e Finansiella hinder, i synnerhet mojligheten att fa lan, betraktas som den
mest avgorande begransande faktorn for bostadsbyggandet i lanet. Detta
galler bade for enskilda, kommunala bolag samt byggforetag.

e Lanet okar i befolkning for andra aret i rad. Totalt 8500 manniskor flyttade
hit. Flyktingar stod for ndstan en tredjedel av lanets totala invandring.

e Nyanlanda flyktingar ar av stor betydelse for befolkningsutveckling, kom-
petensforsorjning och tillvaxt i lanet. Antalet flyktingar lar inte minska pa
kort sikt och kommunerna behdver rusta for en langsiktig bostadsforsorj-
ning.

e Enny lag om bostadsforsorjning borjade galla fran januari 2014 och beto-
nar behovet av regional samverkan.

e Arbetet med att ta fram riktlinjer for bostadsforsarjning hos bade kommu-
ner och lansstyrelsen ar &nnu inte fullt resurssatt.

e Kommunerna haller pa att peka ut hundratal omraden for bostader i
strandnéra lagen.
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1 Bostadsmarknaden i Varmland

1.1 Brist, balans eller 6verskott?

1.1.1 Fler kommuner i Varmland upplever bostadsbrist

For forsta gangen i flera ar rapporterar Kils kommun bostadsbrist. Tillsammans
med Karlstad, Hammaré och Arvika ér det numera fyra kommuner i Varmland
som upplever bostadsbrist i hela kommunen (se figur 1). Precis som i flera andra
kommuner handlar bostadsbristen i Kil framst om ett underskott av lagenheter i
centralorten, men kommunen ser dven ett behov av att skapa mojligheter till flera
bostader i attraktiva, exempelvis strandnéra, lagen.

Bostadsbristen i Kil kan forklaras delvis som en foljd av den 6kat tryck pa bo-
stadsmarknaden som finns i Karlstad, men den &r ocksa ett tecken pa att inom
starka arbetsmarknadsregioner soker huskopare sig till orter som har bra service i
form av skolor, handel, transportforbindelser m.m. (se ocksa s.19)

Bade Kristinehamn och Eda kommun forutspar att bostadsbrist kan uppsta i deras
kommuner inom de narmaste fem aren.

1.1.2 Brist palagenheter i centrala lagen ett 6kande problem

Antalet kommuner som meddelar att de upplever brist pa bostader i centralorten
eller innerstaden har 6kat fran sju till nio. Flera kommuner uppger att de saknar
lagenheter, och i synnerhet hyresratter, av modern standard med hiss och sa vidare
som ar anpassade till en dldre malgrupp.

For att mota efterfragan behovs enligt kommunerna flera hyresratter med 2-3 rum
och kok (r.0.k.) samt bostadsratter med 3-4 r.o.k.

1.1.3 Overskott minskar i flera kommuner

| 6vriga kommuner ar situation i stort sett oférandrad jamfort med tidigare ar, med
fem kommuner som rapporterar ett 6verskott av bostéder (se figur 2). Tre kom-
muner (Hagfors, Torsby och Storfors) tror dock att 6verskottet kommer att minska
under de kommande aren.
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Figur 1: Brist, balans och éverskott 2012*

Hammaré

Figur 2: Brist, balans och 6verskott — senaste fem aren?
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1.2 Bostadsprisutveckling

1.2.1 Prisutvecklingen fér bostadsratter Karlstad matchar resten av
Sverige.

Under aret steg bostadsrattspriserna i Sverige med i genomsnitt 11 procent. En

siffra som i Varmland matchades enbart av Karlstads kommun, dar priserna ocksa

Okade med 11 procent. Kvadratmeterpriset for en genomsnittslagenhet i Sverige

gick upp med nastan 4 000 kronor till 28 052 kronor.® Vid &rsskiftet 1ag kvm pri-

set for en bostadsratt i Karlstad betydligt lagre, drygt 15 000 kr/kvm.

1.2.2 Svag prisutveckling fér bostadsratter i dvriga delar Varmland

Priserna for bostadsratter i Varmland steg i genomsnitt med 3 procent under 2013,
langt under rikets genomsnitt. Eftersom genomsnittspriset for en varmlandsk bo-
stadsratt ar stillastaende pa drygt 11 000 kr/kvm Okar gapet med genomsnittspriset
for Sverige.

Det forblir betydligt svarare att salja en bostad i vissa delar av lanet &n i andra,
och priserna som kdpare ar beredda att betala varierar kraftigt. Kvadratmeterpriset
i Karlstad och Hammaro kan vara tre ganger sa hogt som i andra kommuner och
forsaljningen brukar ga betydligt fortare.”

1.2.3 Priser for smahus aterhamtar sig

Efter nagra ar med minskande priser vande smahuspriserna i Varmland under
2013 och dkade med cirka 2 procent.® Okningen speglar pristrenderna fér smahus
i Ovriga Sverige men ar dock nagot svagare an i resten i landet dar priserna steg
med 5 procent (se figur 4).

1.2.4 Lag nivan pa nyproduktion har statistisk paverkan pa pris-
utvecklingen
Fran ar till ar star nyproducerade bostader for mellan fem till femton procent av de
totala salda objekten pa bostadsmarknaden. Priset for en nyproducerad bostad
ligger som regel betydligt dver genomsnittspriset och kan ha en stark paverkan pa
statistiken. Arets historiskt l1&ga produktion av nya bostader ar darfor med all san-
nolikt en bidragande orsak till den svaga prisutvecklingen som lanet har bevittnat
under 2013 (se s.5).

1.2.5 Flerasalda objekt

Antal salda objekt okade kraftigt under 2013 jamford med tidigare ar (se figur 4)
och ger en indikation om att battre forutsattningar for bostadsmarkanaden kan
forvéantas framover.

I nagra mindre kommuner &r antalet salda objekt sa fa att det blir svart att dra
nagra konkreta slutsatser om trender gallande prisutveckling.

% Svensk Maklarstatistik AB
4 Svensk Maklarstatistik AB
% Svensk Maklarstatistik AB
® Svensk Maklarstatistik AB
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Figur 3: Fastighetsprisindex fér permanenta smahus’
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1.3 Bostadsbyggandet

1.3.1 Bostadsproduktionen nar en oférvantad ny Iag niva

Under 2013 blev 126 lagenheter i flerbostadshus och 118 ldgenheter i smahus
fardigstallda i lanet. For smahusbyggnationen representerar detta en minskning
med 32 procent fran forra aret och for flerbostadshusen bara en mattlig 6kning i
produktion. Sammantaget innebdr siffrorna en minskning pa tolv procent jamfort
med 2012 till den lagsta nivan pa ett decennium (se figur 5).

Produktionen av 244 bostader utgor ett kraftigt underskott pa den forvantade bo-
stadsproduktion som angavs av kommunerna vid borjan av 2013 da det forvanta-
des att ver 350 nya bostader skulle kommer till stand.

1.3.2 Behovet ar tre ganger sa hog an dagens produktion

Enligt kommunernas kalkyler behovs en arlig produktion av 700 bostéader per ar i
Varmland under de kommande 5 &ren, och mer an halften av dessa bostader ska
vara hyresrétter.

Behovet &r storst i Karlstad dar kommunen bedémer att det behdvs dver 2500 nya
bostader inom de narmaste fem aren, varav 1200 ska vara hyresratter. For att mota
det nya bostadstrycket i Kil anser kommunen hér att det finns ett behov av ytterli-
gare 200 nya bostader, varav aterigen halften ska vara hyresrétter. I Arvika, Eda,
Hammar6 och Kristinehamns kommuner finns det ett sammanlagt behov av ytter-
ligare 600 bostader under den samma 5-ars period.

Nér det galler storlek finns det storst behov av lagenheter med tva eller tre rum
och kok.

1.3.3 Bostadbyggandet férvantas att ta fart under 2014.

Ett stor antal projekt forvantas paborjas under 2014 som eventuellt ska kunna le-
verara 6ver 900 nya bostader, och delvis kompensera for bortfallet i 2013 (se figur
7). Flerbostadshus forvantas utgéra majoriteten (75 procent) av nyproduktion un-
der 2014, med hyresratter som den dominerande upplatelseformen. Nyprodukt-
ionen kommer att ske framst i Karlstads kommun dar bygget av néstan 700 bosta-
der forvantas paborjas under 2014.

Kommunerna forutspar att ytterligare 500 nya bostader kommer att pabdrjas under
2015.

1.3.4 Fem kommuner ser lite behov av nybyggnation

Fem kommuner (Filipstad, Munkfors, Storfors, Hagfors, och Arjang) bedémer att
det behdvs mycket lite eller inget bostadsbyggande alls under de kommande fem
aren.
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Figur 5: Fardigstallda lagenheter i Varmlands 1an®
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1.3.5 Kommunerna har en bra planberedskap men det krévs mer for att
spaden ska sattas i marken.

Kommunerna i Varmland anser att de har en god planberedskap som ger goda
mojligheter till bostadsbyggande. | Karlstad, exempelviss, finns det idag detalj-
planlagt mark for 6ver 3000 bostader som inte har exploaterats. Aven i mindre
kommuner finns ett standigt flode av detaljplaner for nya bostader, bade i de cen-
trala orten men ocksa dvriga attraktiva lagen. Under 2013 upplevde Lénsstyrelsen
en tjugofem procentig 6kning i antalet detaljplandrenden. Karlstad, Hammar0 och
Kristinehamn planerar att kdpa ytterligare mark som ar l[amplig for bostadsbyg-
gande.

Det &r framst finansiella hinder, och i synnerhet méjligheten att fa Ian, som anses
vara den mest avgorande begransande faktorn for bostadsbyggandet i l&anet. En
asikt som delas av bade kommunerna och méklarbranschen. Enligt medlemmar i
Maklarsamfundet &r bankernas restriktiva utlaning den faktor som har storst pa-
verkan pa smahusmarknaden. Néar det galler bostadsrattsmarknaden har dock dven
dagens begransade utbud en betydande paverkan, enligt samfundet. *?

Byggandet av nya hyresratter har pekats ut som sarskilt svart att kunna finansiera,
da en mer langsiktig syn pa projektets Ionsamhet ofta behdvs. Exploatdren tvingas
ofta att valja hog standard och hogre hyra for att tacka kostnader pa sikt. Nypro-
duktion gor att befintliga hyreslagenheter frigors i flyttkedjan, men inom det be-
fintliga bestandet ar det fortfarande viktigt att underhalla och uppgradera lagen-
heterna sa att de haller en god standard 6ver tid.

Produktionskostnader fortfarande betraktas som ett stort hinder fér bostadsbyg-
gandet i Varmland. Byggnadskostnaderna i Varmland kan bli mycket hoga i for-
hallande till véardet av den fardighyggda bostaden, och laga priser i delar av lanet
leder till svarigheter med finansiering av byggprojekt samt med hyresséttning.

Ett antal kommuner anser att strandskyddsreglerna ar ett hinder for bostadsbyg-
gande i lanet, men flera har ocksa borjat utnyttja mojligheten att peka ut omraden
for "Landsbygdsutveckling i strandnara lagen” (s.k. LI1S-omraden) i sina 6versikt-
planer. Tre kommuner (Arvika, Sunne och Séffle) har antagna planer och darmed
forutsattningar for att kunna upphéava strandskyddet i de utpekade omradena. |
flera andra varmlandska kommuner &r arbetet med utpekandet pa god vég. Utifran
befintliga uppgifter kommer flera hundra L1S-omraden pekas ut i Varmland.
Dessa omraden kommer att omfatta flera tusen hektar mark och manga mil strand.
An sé lange ar det fortfarande for tidigt att bedéma LIS utpekandets eventuella
paverkan pa landsbygdsutveckling samt pa de lokala bostadsmarknaderna.

Den radande urbaniseringstrenden och vikande befolkningsutveckling pa lands-
bygden upplevs fortfarande som en starkt begransande faktor for bostadsbyggan-
det i flera av lanets kommuner.

Det finns samstammighet att arbetsmarknadsforhallanden &r av avgorande bety-
delse for bostadsmarknadens utveckling. En utokning av Karlstads arbetsmark-
nadsregion och i synnerhet en forbattring av kommunikationsférbindelser mot
Oslo i vast och Orebro/Visteras/Stockholm i 6st anses mycket angelagen (se .10
och s.19).

12 Maklarinsikt Varmlands 1an 2014:1
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1.4 Allméannyttan

1.4.1 Kommunala bolagen aktiva pa bostadmarknaden

De allmannyttiga bostadsholagen ar viktiga aktorer pa den varmlandska bostads-
marknaden, 52 procent av alla hyresrattslagenheter tillhér allmannyttan. ** Alla 16
kommuner har aktiva bostadbolag eller stiftelser som tillsammans spelar stor roll
for bostadsutbudet och bostadsmarknadens utveckling i lanet. Antalet lediga bo-
stader i allmannyttan ar pa den lagsta niva pa ett decennium, strax under 300.

1.4.2 Utbkning av allménnyttiga bostader

| Karlstad, Storfors, Forshaga, Arjang, och Kristinehamn ékade bostadsbolagen
sitt bestand genom ny- och ombyggnation under 2013.

I Kristinehamn fortsdtter ombyggnationen vid Marieberg och i Storfors kdpte Stif-
telsen Bjorkasen 52 lagenheter. KBAB satsar pa nya lagenheter i 6stra Karlstad
med byggstart pa 44 nya lagenheter i kvarteret Lysen vid Ruds centrum, ett beslut
om 96 nya studentldgenheter pa Karlstads Universitets Campus, samt fortsatt re-
novering av nastan 200 lagenheter i kvarteret Rottnen, ocksa vid Rud.

1.4.3 Forséljning av allmannyttiga bostader

For att effektivisera forvaltningen salde Torsby Bostéader 4 lagenheter 2013 till en
privat fastighetsagare for uthyrning.

Hagfors bostader har beslutat att sélja 22 bostader till en privat fastighetségare for
fortsatt uthyrning, och S&Bo i Saffle kommer att sélja 48 lagenheter till de boende
for ombildning till bostadsratt.

1.4.4 Munkfors och Hammard kommuner riva lagenheter

En kombination av 1ag efterfragan, vikande befolkning och renoveringshehov har
skapat problem for uthyrning av bostader i Storfors, Munkfors, Grums och Sunne.
I Munkfors ar uthyrningssvarigheten sa svaér att 15 lagenheter maste rivas. Aven
pa Hammaro ar 16 lagenheter aktuella for rivning.

Figur 8: Andel bostader i olika upplatelseformer 2011
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2 Befolkning och arbetsmarknaden

2.1 Befolkningsstatistik

2.1.1 Lanet 6kar i befolkning

Véarmlands befolkning 6kade med 735 personer under 2013 till totalt 273 815 per-
soner. ™ Karlstad med kringliggande kommuner 6kade mest i befolkning och béde
Kristinehamn och Arjang visade positivt tillvéaxt i linje med genomsnittet for riket.
Filipstad, Hammard, Kil, Munkfors kommuner ocksa dkade sina antal invanare.
Halften av de varmlandska kommunerna upplevde anda en minskning i befolk-
ning, och i Torshy sjénk befolkningen med 6ver 200 personer.

2.1.2 Fler flyttar till Varmland

Det ar flyttningsdverskott som gor att befolkningen i Varmland okar, trots den
langvariga trenden att flera dor i lanet an vad som fods. Invandringen ékade och
over 8500 méanniskor flyttade till Varmland under 2013, varav 3000 fran utlandet
(se figur 9).*°

Hemvandande svenskar fortsatter att vara den stdrsta gruppen invandrare men en
markant okning i asylsokande, framforallt fran Syrien, gor att flyktingar stod for
néstan en tredje av lanets totala invandring under 2013. Under 2013 sokte 54 259
personer asyl i Sverige, och narmare var tredje asylsdkande var syrisk medbor-
gare. Prognoser pekar pa fortsatt hdg invandring, och flyktingstrommar, under de
kommande &ren.’ (se s.14 fér mer information om nyanlanda)

Figur 9: Flyttning till och frdn Varmland *®
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2.2 Arbetsmarknaden

2.2.1 Ett skonare liv!

Under 2013 antog regionfullméktige ’Varmlandsstrategin — ett skonare liv™.
Varmlandsstrategin ar en plan for hur Varmland ska vara och uppfattas ar 2020.
Genom att strdva mot att forverkliga visionen ska forutsattningar skapas for att
Varmland ska vara en hallbar, attraktiv region dar manniskor vill bo och utvecklas
och dar foretag vill expandera och etablera sig.

Strategin betonar bland annat den ekonomiska betydelsen av den norska arbets-
marknaden for Varmland samt behovet att forstarka Karlstad som regional till-
vaxtmotor.

Enligt strategin behéver Karlstads attraktionskraft 6kas sa att den bidrar till att fler
manniskor och foretag fran andra regioner valjer Varmland som sin livsplats och
etableringsort. Strategin podngterar samtidigt att Karlstadsregionen ar beroende av
6vriga kommuner i Varmland for sin tillvéxt och vice versa. Dessutom &r det an-
geléget att fora samtal om de funktionella sambanden i Varmland och 6ka samar-
betet kring den fysiska planeringen éver kommungranserna.

Det konstateras att Norge, och sarskilt Oslo, utgor en viktig arbetsmarknad for
boende i Varmland. Varje vecka pendlar cirka 5 400 personer fran sitt boende i
Varmland till ett arbete i Norge. Boende i Varmland hade 16nesummor pa 2,2 mil-
jarder svenska kronor i Norge. Den stora arbetspendlingen har resulterat i att delar
av Varmland ingar i Oslos lokala arbetsmarknadsregion. Utover arbetspendlingen
ar det manga som flyttar mellan Varmland och Norge. Det &r vanligare an att
flytta till eller frn Stockholm eller Goteborg. *°

Relationen, Sverige

Norge
och 'yf.;rmiands r:;-l?

19 \armlandsstrategin
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2.2.2 Ny transportplan ska gora det lattare att bo dar man vill.

En ny Lansplan for regional transportinfrastruktur 2014-2025 antogs ocksa av
regionfullméktige under 2013. Planen har som mal att skapa béttre kommunikat-
ioner som leder till regionforstoring och storre arbetsmarknadsregioner. Narings-
livet ska fa det lattare att rekrytera och arbetstagaren ska fa det lattare att soka
jobb utanfér sin hemort. Enligt planen ska manniskor i mindre utstrackning be-
hova flytta pa grund av arbete som gor att faktorer som livskvalitet, narhet till
natur, slakt och vanner i storre grad kan styra valet av bostadsort.

I linjen med Varmlandstrategin pekar planen ut regionala strak for arbetspendling
som ska prioriteras. Syftet &r att stdrka och utveckla en gemensam arbetsmark-
nadsregion med Karlstad som centralort samt att forbattra mojligheterna att ar-
betspendla till angréansade regioner.

Region Varmland har valt att samfinansiera tre nationella objekt med medel fran
lansplanen eftersom de beddms vara strategiskt viktiga inte bara ur ett nationellt
utan &ven ur ett regionalt perspektiv. De tre objekten & ombyggnad av resecent-
rum Karlstad C, uppgradering av E18 vaster om Karlstad (Bjorkas-Skutberget)
samt atgarder jarnvagstrackan Fryksdalsbanan.

Figur 11: Arbetspendling 6ver lansgransen ®

4 7 Utpendling —
e ™ Inpendling C——
| | Inpendling <50 -

Vestfold }
f L

20 statnord, 2009
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2.2.3 Foretagare optimistisk

Foretagen i lanet fortsatter att vara forsiktigt optimistiska i sin bedémning av
framtiden. Arbetslosheten forutspas minska och sysselséttningen cka under 2014.
Det aglfrémst inom privata tjanster och byggverksamhet som sysselsattningen
Okar.

I Konjunkturinstitutets konjunkturbarometer for oktober 2013 anger byggforeta-
gen dock otillracklig efterfragan som storsta hinder for verksamheten. Efterfragan
for de storre aktorerna i byggbranschen grundas idag huvudsakligen pa stora of-
fentliga investeringar som utbyggnad vid Centralsjukhuset i Karlstad, renovering
av skolor och andra infrastruktursatsningar, och inte bostadsproduktion.

2L AMS
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3 Bostader for alla

3.1 Nyanlanda flyktingar

3.1.1 Flyktingsstrommen 6kar

Flyktingmottagandet i Varmland har ¢kat avsevart de senaste tva aren med en
markant 6kning det senaste aret (se figur 12). Laget i varlden &r instabilt och de
manga oroshardar som finns just nu, inte minst i Syrien, genererar flyktingstrom-
mar som vi till viss del &ven kanner av i Sverige och Varmland.

Den positiva befolkningsutveckling som Varmland har haft de senaste aren beror
till stor del pa nyanlanda flyktingar och pa kommunniva &r det sannolikt att be-
folkningsokningen som skett i exempelvis Filipstad och Kristinehamn till storsta
delen &r ett resultat av kommunernas flyktingmottagande.

Enligt Migrationsverkets prognoser kommer antalet personer som soker asyl i
Sverige ligga pa en hog niva flera ar framaver och fler an tidigare far tillstand att
stanna i Sverige. Det innebdr att vi sannolikt flera ar framéver kommer ha ett mot-
tagande i Varmland som &r pa den niva som vi hade 2013, eller hégre.

| sammanhanget &r det viktigt att papeka att det enligt svensk lagstiftning rader fri
bosattning i Sverige. L&nsstyrelsen forsoker bidra till att kommuner i lanet mark-
nadsfor sig till gruppen nyanlanda flyktingar pa ett malgruppsanpassat satt. Detta
for att bland annat for att attrahera kompetent arbetskraft och &ven for att jamna ut
mottagandet Over landet och l&net.

3.1.2 Mottagande ojamnt fordelat 6ver lanet

Mottagandet under 2013 var mer ojamnt fordelat dver lanet an tidigare ar. I tre av
lanets kommuner, Filipstad, Kristinehamn och Séffle, har mottagandet i stort sett
fyrdubblats under aret. Trendbrottet som skett i dessa tre kommuner beror pa flera
olika saker. Tillgangen till bostader ar en forklaring och ar sarskilt tydligt nar det
géller Saffle. Andra forklaringar &r att personer som bott i kommunen som asyl-
sokande har blivit kvar i anlaggningsboendet aven efter att de fatt uppehallstill-
stand. Det r inte det vanliga utan beror tillfallig pa en 6vergang av ansvar och
arbetssatt mellan kommunerna och statliga myndigheter. En hdg instromning i
kombination med brist pa bostader 6ver hela landet har ocksa bromsat upp anvis-
ningar. Atgérder har tagits fran regeringshall for att paskynda bosattningsproces-
sen och de eventuella effekterna kommer sannolikt att ses i statistiken for 2014.

Lansstyrelsen har i uppdrag att forhandla om flyktingmottagande. Antalet kom-
muner som anger att de inte kan 6ka sitt mottagande pa grund av bostadsbrist har
okat. | bara fyra kommuner rader bostadsbrist i kommunen som helhet, men half-
ten av lanets kommuner anser att brist pa hyreslagenheter samt svarigheter att ta
fram lagenheter av rétt storlek gor det svart att ta emot nyanlanda flyktingar. |
diskussioner med Lénsstyrelsen anger ett par kommuner att de bostader som finns
ligger for avlagset for att kommunen ska kunna anvéanda bestandet for mottagan-
dets syfte.

14
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3.1.3 Samverkan med de kommunala och privata fastighetsbolag
avgorande

Storleken pa mottagandet av flyktingar handlar om fler faktorer an tillgangen till
bostader. Enligt L&nsstyrelsens beddmning &r samverkan mellan ansvariga for
flyktingmottagande i kommun samt bade kommunala och privata fastighetsbolag
en avgorande faktor for att kommuner ska kunna ligga pa en niva i flyktingmotta-
gande som forvantas av dem i forhallande till storlek och Gvrigt ansvarstagande pa
integrationsomradet.

3.1.4 Nyanlanda flyktingar av stor betydelse for befolkningsutveckling,
kompetensforsorjning och tillvaxt

Vid férhandling om flyktingmottagande diskuteras ett antal faktorer med kommu-

nerna. Forutom tillgangen till bostéader, baseras siffrorna fér vad ett lan forvantas

ta emot nar det géller nyanlanda &ven pa arbetsmarknad, folkméangd och demo-

grafi. Till grund for detta &r det Migrationsverkets prognos som leder fram till

forvantat behov och den utgér darmed grunden till dessa s.k. lanstal.

| forhandling om mottagande kommer dven andra faktorer upp. Bland annat kan
det vara tillgang till statlig och kommersiell service samt 6vrigt ansvarstagande pa
integrationsomradet, exempelvis antal asylsékande och ensamkommande barn i
kommunen. En viktig faktor ar tillgangen till platser inom skola och barnomsorg
samt andra funktioner inom skola och omsorg.

Framlingsfientliga stromningar ar nagot som ibland fors fram som ett argument
till att kommunen inte vill 6ka mottagandet vid ett specifikt tillfalle. Det &r dock
viktigt att tinka pa mottagandet som ett sétt att forebygga segregation och att
kommunen ska verka for att tillgang till service och funktioner ar lika for alla
kommuninvanare.

Nyanlanda flyktingar &r av stor betydelse for befolkningsutveckling, kompetens-
forsorjning och tillvaxt i lanet, och antalet flyktingar kommer troligtvis inte att
minska inom den narmaste framtiden. Det ar darfor viktigt att anpassa information
och insatser sa att fler nyanlanda stannar kvar i lanet. Samtidigt behdver kommu-
nerna rusta for en langsiktig bostadsforsorjning for flyktingar och ensamkom-
mande barn.

Figur 12: Flyktingmottagning i Varmlands 1an*

Ar Antal Flyktingar
2003 289
2004 244
2005 299
2006 622
2007 384
2008 372
2009 352
2010 337
2011 327
2012 509
2013 817

22 Migrationsverket
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3.2 Hemlosa

3.2.1 Kommunerna anvander flera verktyg for att bekdmpa hemléshet.

Det finns flera satt att motverka hemléshet och en kombination av olika metoder
behovs ofta for att uppna resultat.

Fem kommuner i Varmland anvanda sig av hyresgarantier for att motverka eller
avhjalpa hemldshet. Fyra kommuner har uppsékande verksamhet for att forebygga
vrakningar, t.ex. med erbjudande om radgivning, och ytterligare fyra har dverens-
kommelser med det alimannyttiga bostadsforetaget eller privata fastighetségare
gallande kraven pa de bostadsstkande.

”Bostad forst” konceptet som har anvants med god effekt i Karlstad kommer att
tillampas aven i Munkfors.

Samordning och samarbete mellan kommunala forvaltningar, frivilliga organisat-
ioner och statliga myndigheter, som t.ex. Kronofogdemyndigheten, &r viktiga fak-
torer for att na framgang i arbetet mot hemldshet.

3.3 Ungdomar och studenter

3.3.1 Eda, Filipstad och Karlstad satsar pa nya bostader for ungdomar
och studenter.

Sju kommuner (Eda, Filipstad, Forshaga, Hammard, Karlstad, Kil, och Torsby)

rapporterar svarigheter med att ta fram bostader for studenter eller ungdomar. | de

flesta kommuner handlar det om en allmén brist pa bostader och att det finns for

fa sma lagenheter. | Filipstad, dar det finns 50 sarskilda ungdomsbostader, finns

ocksa problematiken att bostaderna inte ligger i ratt lage.

Eda kommer att pabdrja byggnation av 20 ungdomsbostader under 2014 medan
Karlstads kommun kommer att bygger 96 nya studentbostéder. Filipstad ska med
stdd av en privat aktor skapa 7 nya studentbostadder och 8 ungdomsbostader

3.4 Aldre och funktionshindrade

3.4.1 Varmlandska kommuner satsar pa boende for de aldre.

Andelen aldre manniskor i samhallet fortsatter att 6ka samtidigt som flera kom-
muner i Varmland upplever brist pa hyresratter och boende med bra tillganglighet.
Fyra kommuner (Filipstad, Karlstad, Sunne och Storfors) anger att det finns ett
underskott av bostader for aldre personer i behov av sarskilt boende,

Karlstad kommer att fardigstélla 96 l&genheter for aldreboende och 85 lagenheter
for seniorboende under perioden 2014-25. Kils bostader kommer att bygga 25 nya
seniorbostader under samma period, och i Kristinehamn ska 20 ldgenheter byggas
om for seniorer med stdd av statliga bolaget Vasallen. Torsby kommun beréknar
att 42 trygghetsbostader ska tillkomma under de narmaste tva ar och det finns
ytterligare satsningar i Grums och Munkfors.

Sju kommuner beddmer att det finns en underskott av bostader for personer med
funktionsnedsattning, men ett flertal byggprojekt ar pa gang. Nio kommuner har
gjort tillganglighetsinventeringar.
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4 Strategiskt arbete med bostads-
forsorjning och bostadsmarknaden

4.1 En tydligare lag om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar
Den 13 november 2013 beslutade riksdagen att anta forslaget till en tydligare lag

om kommunernas bostadsforsérjningsansvar. Den nya lagen bérjade galla fran
och med den 1 januari 2014.

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar faststéller att varje kommun
ska med riktlinjer planera for bostadsforsorjningen i kommunen. Syftet med pla-
neringen ska vara att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda
bostader och for att framja att andamalsenliga atgarder for bostadsforsérjningen
forbereds och genomfars. Planeringen galler likaval kommande invanare sdsom
den nuvarande befolkningen.

I huvudsak innebér andringarna till lagen att:

e Innehallet i och processen for att ta fram kommunala riktlinjer for bostads-
forsorjningen preciseras

e Ett regionalt perspektiv infors genom ett krav pa hansynstagande till rele-
vanta nationella och regionala mal, planer och program

e Lansstyrelsen och andra regionala organ ska ges tillfalle att yttra sig

e Regeringen far mojlighet att forelagga kommunen att ta fram nya riktlinjer

o Kommunernas riktlinjer for bostadsforsoérjningen ska vara véagledande vid
tillampningen av 2 kap. 3 § 5 plan- och bygglagen

e Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet fors in som allméant
intresse i plan- och bygglagen (PBL)

Idag har bara fyra kommuner i Varmland antagna riktlinjer for bostads-
forsorjningen. Fragan har inte hittills sarskilt prioriterats men ett flertal kommuner
har nu format arbetsgrupper och har riktlinjerna under arbete. Framtagandet av
nya riktlinjer under kommande mandatperioden &r numera ett lagkrav och kom-
mer att krava resurser som inte tidigare har tilldelats uppgiften, bade hos kommu-
nerna men ocksa Lansstyrelsen.
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4.2 Roller och ansvar

Ansvaret for att skapa en fungerande bostadsmarknad delas mellan staten och
kommunen men ocksa 6vriga delar av den offentliga sektorn samt den privata
sektorn. Bostadsbyggandet idag sker huvudsakligen pa marknadsmassiga villkor
och for att alla skulle kunna fa ett bra boende kréavs det bra samverkan mellan
kommunen, bostadsbolagen, byggbranschen och maklarna.

4.3 Kommunen

Kommunerna bar huvudansvar for bostadsforsorjning och ska, enligt bostadsfor-
sorjningslagen, ta fram riktlinjer for bostadsforsorjningen en gang per mandatpe-
riod. Kommunerna ska samrada med berérda kommuner och ge lansstyrelsen
m.fl. tillfalle att yttra sig vid planeringen av bostadsférsérjningen.

Kommunen har ocksa ansvar for den fysiska planeringen inom kommunen och
har som uppgift att reglera anvandningen av mark och vatten. Detta innebér att
kommunen ska se till att detaljplaner tas fram och att det finns mark att bygga pa.
Planberedskapen i lanet anses god. Atta kommuner har en policy for prissattning
av mark, men an sa lange har enbart Karlstad en antagen policy for fordelning av
mark.

Allmannyttiga bostéder byggs och forvaltas av bostadsforetagen som &gs helt eller
huvudsakligen av kommunerna. Tidigare skulle bolagen drivas utan vinstsyfte
men lagandringen 2011 innebér att de ska de drivas affarsmassigt.

4.4 Lansstyrelsen

Lansstyrelsen verkar for en god markanvandning och lamplig lokalisering av nya
bostader genom det kontinuerligt arbete inom samhéllsplaneringen. Vidare grans-
kar Lansstyrelsen planerna som kommunerna tar fram och tillhandahaller och till-
gangliggor regionalt planeringsunderlag.

Lansstyrelsen ska lamna kommunerna rad, information och underlag for deras
planering av bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen ska ocksa uppmarksamma
kommunerna pa behov av samordning mellan kommuner och verka for att sam-
ordning kommer till stand.

Varje ar samlar Lansstyrelsen in uppgifter fran samtliga kommuner om bostads-
marknaden via bostadsmarknadsenkaten. Resultaten sammanstalls och anvands
som underlag i bostadmarknadsanalysen.

Lansstyrelsen har i uppdrag att stddja kommunerna i arbetet med att motverka
hemldshet, och arbetar ocksa for att lanet ska ha en god beredskap och kapacitet
nar det géller att ta emot och introducera nyanlénda flyktingar. Vidare handl&gger
Lansstyrelsen statliga stod for byggande av aldrebostader och trygghetsbostéader.

4.5 Naringslivet

Engagemang fran naringslivet ar centralt i bostadsfragor. Den évervaldigande
majoriteten av bostadsbestandet finns i privat &go och bygg- och bostadsbolagen
ar med i byggprocessens alla steg, fran idéstadiet till inflyttningsmomenten.
Branschorganisationer bidrar med viktig analys och kunskapsunderlag.
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5 Exempel

5.1 Inledning

Det finns en mangd olika aktorer i Varmland som arbetar aktivt for att alla ska ha
nagonstans att bo och att lanet ska ha en fungerande bostadsmarknad. Nedan be-
skrivs nagra av de initiativen som har tagits under 2013.

5.2 Ett battre Kil

Narheten till Karlstad och de goda kommunikationerna har gjort att manga valjer
Kil som en trygg och bra boendeort. Att Kil har blivit sa attraktiv som bostadsort
beror ocksa till stor del pa att kommunen kunnat erbjuda bra skolor och menings-
full fritidssysselsattning for sina invanare. Ett mycket varierat friluftsliv, naturen
och narheten till sjon Fryken lockar ocksa. Kommunen har arbetat mycket aktivt
for att lyfta dessa styrkor i kommunens utvecklingsarbete.

Att bra skolor &r centralt till att skapa attraktiva orter bevittnas i om- och tillbygg-
naden av Sannerudsskolan. Skolan ska vara inflyttningsklar hostterminen 2014
och kommunen har hdga ambitioner att genom ny arkitektur och utvecklat arbets-
sétt att den ska bli Sveriges bésta skola.

| Lévenstrandsomradet mellan Kils tatort och sjon Fryken har kommunen i sam-
band med den fordjupade dversiktsplanen ocksa tagit fram en ”Gron trivselplan”
som beskriver hur skogen, vatmark, vagar och stigar ska utvecklas tillsammans
med nya bostadsetableringar.

Med syftet att vidareutveckla Kils tatort genomfér kommunen nu ett antal works-
hops i projektet ”Ett battre Kil”.

1
A

Sannerudsskolan
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5.3 Tillskottet Varmland och Orebro

Byggindustrin i Varmland och Orebro har identifierat bristande kommunikationer
som det storsta hindret for regional tillvaxt och bostadsbyggandet i lanen. Sveri-
ges Byggindustrier har darfor tillsammans med Fastighetsagarna skapat projektet
Tillskottet™.

Tillskottet Varmland och Orebro lagger nu stort fokus pa opinionsbildning for
Tillvéxtkorridoren Stockholm-Oslo. Projektet har sedan tidigare tagit fram en
plattform nya finansierings- och investeringsmodeller for infrastruktur och bygg-
nation, samt lamnat konkreta forslag till hur kommuner kan underlatta och for-
enkla planprocessen.

En arbetsgrupp har formats som bestar av konsulter, byggare, fastighetsagare,
studenter och representanter fran Karlstad kommun och Karlstads universitet.

5.4 Hallbart byggande i Varmland

Néatverket hallbart byggande i Varmland har uppstatt ur ett gemensamt engage-
mang fran personer inom dels bygg- och fastighetsbranschen, dels offentliga or-
ganisationer i Varmland. Natverket ar ett forum for kontakter och erfarenhetsut-
byte som jobbar for att sprida information och visa pa goda exempel inom hallbart
byggande.

Bland annat delar natverket ut priset "Grundstenen” for hallbart byggande. 2013
gick priset till Sveaplan Fastigheter i Grums som i sex byggnader har kombinerat
lokaler pa bottenvaningen med lagenheter for aldre hyresgaster ovanpa.
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6 Slutsatser

Bostadsproduktionen i Varmland var mycket l1ag under 2013. Planberedskapen &r
dock god hos kommunerna och enligt uppgifterna finns det flera projekt som
kommer att pabdrjas under 2014 och darfor delvis kan kompensera for bortfallet.
Finansiella hinder, i synnerhet méjligheten att fa lan, betraktas som den mest av-
gorande begransande faktorn for bostadsbyggandet i lanet. Detta galler bade for
enskilda, kommunala bolag samt byggforetag.

Att 6ka kommunens attraktivitet och darmed skapa battre forutsattningar for bo-
stadsmarknaden ar angeléget i stora delar av lanet. Flera kommuner haller pa att ta
fram planer for Landsbygdsutveckling i strandnéra lagen (s.k. LIS planer), men
satsningar pa utvecklingen och 6kad attraktivitet av centralorten, dar efterfragan
for bostader ibland redan finns, &r en annan strategi som flera kommuner ocksa
valjer.

En forbattring av kommunikationsforbindelser med Oslo i vést och Ore-
bro/Vasteras/Stockholm i dst kvarstar som den viktigaste forutsattningen for en
fungerande och livskraftig bostadsmarknad i Varmland. Det finns en véxande
onskan bland byggbranschen och néringslivet 1angs Stockholm-Oslo korridoren
att fragan bor prioriteras.

Varmlands befolkning 6kade for andra aret i rad, tack vara ékad invandring. Ny-
anlanda flyktingar har stor betydelse for befolkningsutveckling och kompetensfor-
sOrjning och tillvéxt i Varmland. Det ar darfor viktigt att anpassa information och
insatser s att fler nyanlanda stannar kvar i lanet. Antalet flyktingar lar inte
minska inom kort sikt, och kommunerna behover rusta for en langsiktig bostads-
forsorjning for flyktingar och ensamkommande barn.

Den nya lagen om bostadsférsorjning borjade géller fran januari 2014 och betonar
behovet av regional samverkan. Arbetet med att ta fram riktlinjer for bostadsfor-
sorjning hos bade kommuner och lansstyrelsen ar fortfarande i sin linda och annu
inte fullt resurssatt.
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