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LANSSTYRELSEN VARMLAND

Forord

”Lansstyrelsen ska i sin verksamhet verka for att behovet av bostider tillgodoses”,
sa star det i Regeringens nya instruktion till Lansstyrelsen. Den ger en tydlig sig-
nal till Lénsstyrelsen men ocksa till alla andra alla som &r inblandade 1 bostadsfra-
gor i Varmland. Fler behover dra 4t samma hall for att skapa en god bostadsmark-
nad 1 ldnet. Alla spelar en viktig roll.

Under det senaste dret da inflyttningen till Varmland har varit som storst har det
samtidigt framstillts fler bostidder &n pa linge. Samverkan i lanet har fungerat bra.
Tidiga dialoger mellan Lénsstyrelsen, kommunerna, allminnyttan och olika
branschorganisationer har bidragit till en hillbar samhéllsplanering och ett effekti-
vare bostadsbyggande i Varmland.

Kommunerna har en god planberedskap och har forkortat tiden det tar for att ta
fram detaljplaner. Flera har ocksa sett 6ver den kommunala verksamheten och ta-
git fram riktlinjer for bostadsforsorjning. Fastighetsdgare och byggbranschen har
svarat upp genom att sitta igdng ett stort antal projekt. Det tas fram bostader for
unga och gamla, befintliga och nyblivna varmldnningar, runt om 1 hela lénet.

Behovet av nya bostider &r fortsatt stort och det behover byggas nytt samtidigt
som det befintliga bostadsbestandet méste anpassas till den gillande marknaden.
Regeringen lanserade vid arsskiftet ett antal langsiktiga stod for att underlétta
byggandet och renoveringar av bostdder. Det dr angelédget att soka och ta del av de
stod som finns!

Kenneth Johansson

Landshovding

Bostadsmarknadsanalysen beskriver ldget pa den virmlindska bostadsmarknaden och bygger pa
uppgifter fran den drliga bostadsmarknadsenkdten som kommunerna besvarar och som samman-
stdlls av Léinsstyrelsen och slutligen Boverket. Statistiska uppgifter hdamtas fran SCB och annan
regionalt framtagen statistik.

Rapporten vinder sig till kommuner, fastighetsdgare, byggforetag och andra aktorer som dr enga-
gerade i bostadsmarknaden och dess utveckling i ldnet. Den utgér ett led i Boverkets nationella
redovisning till regeringen 6ver hur bostadsmarknadsldget i landet ser ut, men ger dven ett un-
derlag som kommunerna kan anvinda sig av i sitt strategiska arbete inom bostadsforsérjningen.
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Sammanfattning

Virmlands befolkning 6kade med 3430 personer under 2016, den storsta befolk-
ningsokningen for ldnet i modern tid. Det innebar att trots en reell 6kning i ny-
byggnationen rapporterar de flesta kommunerna i lanet ett underskott av bostider.
Det ar framst hyresrétter samt 1dgenheter 1 centralorter som efterfrdgas. Befolk-
ningsokningen kan véntas fortsétta dven under 2017 och 2018 da ett stort antal
asylsokande kommer fa besked om uppehallstillstdnd.

Nybyggnationen 6kade under 2016 och forvintas ligga pa en fortsatt hog niva
nagra ar framover. En bakomliggande orsak till 6kningen 4r det gynnsamma kon-
junkturldget, men att s& manga bostadsprojekt har kommit igang ar ocksa ett
kvitto pd den goda planberedskap som de virmldndska kommunerna har haft.
Niéstan hilften av de bostdder som byggs i lanet dr hyresrétter. Under 2016 bygg-
des dven ett stort antal studentlédgenheter och bostider for édldre.

Svaga marknadsfOrutsittningar anses fortfarande som den mest begriansande fak-
torn for byggande av bostdder i Varmland. Svarigheter att fa 1&n och otydlighet
kring tillaimpning av avskrivningsreglerna betraktas som problematiskt. Goda
transportforbindelser, 1 synnerhet mellan Oslo och Stockholm, kvarstir som en av
de viktigaste forutsattningar for en fungerande och livskraftig bostadsmarknad i
Virmland.

Det finns goda tecken pa utokad samverkan mellan kommunala forvaltningar, bo-
stadsbolag och byggbranschen. Fler kommuner én tidigare har tagit fram riktlinjer
for bostadsforsorjning och samtliga kommuner forvintas ha antagna riktlinjer un-
der nuvarande mandatperiod.

For att halla uppe bostadsbyggandet i lénet ar det av stor vikt att allmdnnyttan och
byggsektorn utnyttjar de statliga stod som har stéllts till forfogande. Naturvards-
verkets uppdrag att se over reglerna for landsbygdsutveckling i strandnira ldgen
kan framover fé betydelse for att utveckla bostadsmarknaden utanfor tdtorterna.

Négra siffror:

e Virmlands befolkning 6kade med 6ver 3400 personer under 2016.

e Samtidigt fardigstélldes 6ver 800 bostader i Varmland, den hogsta siffran
pa tva decennier.

o Utdver detta byggdes over 400 specialbostider, dvs. bostidder for édldre,
studenter och dvriga grupper.

e Ytterligare 2500 bostidder forvéntas byggas under 2017 och 2018.

e Hilften av dessa forvéntas vara hyresrétter.11 av 16 virmlandskommuner
rapporterar ett underskott av bostider.

e 16 av 16 kommuner i Varmland forvintas ha antagna och aktuella riktlin-
jer for bostadsforsorjningen vid slutet av nuvarande mandatperiod.

e De virmldndska kommunerna antog 52 detaljplaner under 2016 som mgj-
liggjorde for 6ver 1300 nya bostider.
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1 Bostadsmarknaden i Varmland

1.1 Underskott, overskott eller balans?

1.1.1 Ingen kommun i Varmland har ett 6verskott av bostader

Antalet kommuner i Varmland som rapporterar ett underskott av bostédder har okat
for femte aret i rad. Trots en reell 6kning i nybyggnationen har 11 av Virmlands
16 kommuner ett underskott av bostader (se figur 1 och 2). Bostadsbehovet har i
flera ar varit akut 1 Karlstads arbetsmarknadsregion men underskottet stricker sig
nu dven till Torsby kommun i norr och Filipstads kommun i 6st. Ingen kommun i
Virmland anser att de har ett dverskott av bostéider i kommunen som helhet. !

1.1.2 Underskottet kommer finnas flera ar framover

Trycket pa bostadsmarknaden kan delvis forklaras av den kraftiga befolkningsok-
ningen som Virmland har upplevt under 2016, men att lénet 1 flera ar har haft re-
lativt lite bostadsbyggande &r en annan underliggande orsak. Flera kommuner gor
darfor bedomningen att bostadsunderskottet kommer ta tid att hdmta igen och att
bostadsmarknaden kommer fortsatt vara pressad flera &r framover. Nagra kommu-
ner pekar ocksé pa svarigheter med att skapa flyttkedjor som ytterligare en forsva-
rande faktor for bostadsmarknaden.

1.1.3 Det ar i centralorterna som behovet ar storst, men landsbygden har
ocksa sina utmaningar
Att det saknas bostdder marks av mest i centralorterna dér 13 av 16 kommuner
rapporterar ett underskott av bostdder, och har ér det frimst hyresrétter som efter-
frdgas. Flera &r med inflyttning till storre titorter har 6kat trycket pd boendefor-
mer av alla slag och efterfrdgan finns for bide ldgenheter och villor. Arjing och
Filipstad ser ocksé ett sdrskilt behov av nya trygghetsboenden och i Sunne behdvs
nya studentldgenheter. Enbart Hagfors, Storfors och Munkfors anser att de har ba-
lans pa bostadsmarknaden i huvudorten.?

P& den virmliandska landsbygden och i lanets mindre orter dr bilden négot an-
norlunda. Har bedomer flera kommuner att bostadsmarknaden &r i1 balans, men
samtidigt finns annan problematik géllande bostadsmarknaden som exempelvis
lag omséttning i bostadsbestindet, troga forsiljningar eller brist med bostider i
tillrackliga attraktiva lagen for att det skulle 16na sig att bygga nytt.

For Karlstad, Kil, Kristinehamn och Hammar6 saknas det bostidder i kommuner-
nas alla delar.?

! Bostadsmarknadsenkditen 2017
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Figur 1: Brist, balans och éverskott 2015*

Figur 2: Brist, balans och dverskott — senaste fem aren®
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1.2 Bostadsbyggandet och bostadsbestandet
1.2.1 Nybyggnation pa sin hégsta niva i tva decennier

Under 2016 byggdes 838 nya bostidder i Varmland, den hogsta siffran pa tva de-
cennier. 648 ldgenheter i flerbostadshus blev inflyttningsbara och 190 smahus
nyckelfardiga. Ombyggnation av flerbostadshus levererade ytterligare ett tillskott
pa dver 100 bostider, samtidigt som enbart 3 hyresriitter revs under aret. ©

Utover detta framstélldes 6ver 400 specialbostider, d.v.s. bostdder for dldre,
funktionshindrade och studenter. Virmland ir ett av de 14n som byggde flest spe-
cialbostidder under 2016. Lecab fastigheters satsning pa studentbostéder vid Kro-
noparken 1 Karlstad star for over hélften av totalen, och Oskarslunds vardboende i
Karlstad innehéller ytterligare 95 lagenheter.

Sammantaget innebir de inrapporterade siffrorna att ndrmast 1400 nya bostader
tillkom i Varmland under 2016 (se figur 3). Det forekommer en viss fordrojning i
rapporteringen av statistik frdn kommunerna och enligt fastighetsregistret kan det
totala bostadsbestdndet egentligen ha 6kat med sa mycket som 1700 lagenheter.

1.2.2 Ytterligare 2500 bostader ska byggas under 2017 och 2018

Antalet paborjade bostadsprojekt 6kade kraftigt under 2015 och produktionen &r
fortsatt pa en hog nivd dven under 2016 da bygglov beviljades for 1035 bostider.
Byggnadstakten forvintas oka ytterligare under de kommande tva aren dé det for-
véntas byggas 2600 nya bostdder enligt kommunernas prognoser (se figur 5).

Enligt Boverkets kalkyler behdvs det i Varmland en érlig produktion av cirka 500
bostéider, en siffra som stimmer vil med den historiska befolkningsdkningen i 13-
net. Att s& manga bostdder har byggts under 2016 skulle kunna tyda pé en viss
risk for 6verproduktion, men &rets stora befolknings6kning i samband med det
ackumulerade bostadsunderskottet som skapades under det tidiga 2010-talet moti-
verar en hogre produktionsnivé en tid framover.

1.2.3 Det byggs hyresritter

Niéstan hilften av de bostdder som byggs i ldnet dr hyresritter, oftast ettor och
tvaor. En stark drivkraft bakom det 6kande hyresrittsbyggandet ar det véldigt laga
ranteldget, men politiska beslut ska ocksa vdgas in. Regeringens stimulanspaket
for byggande av nya hyresbostdder raknas komma leda till att &nnu fler hyresbo-
stdder byggs. Bostadsritter forvintas sta for lite 6ver 20 procent av nyprodukt-
ionen och smahus 15 procent. Kommunerna fortsétter att satsa pa specialbostader
som ocksé uppskattas std for 15 procent av bostadsproduktionen.

Tre av fem bostider i ldnet forvintas byggas i1 Karlstad kommun, huvudsakligen i
centrala delar av staden. Mycket av bostadsproduktionen koncentreras runt ett an-
tal storre projekt i de inre- och yttre hamnomradena samt Tullholmsviken. Ytterli-
gare ett stort projekt 1 Karlstad dr byggandet dtta punkthus vid Rudsberget. De
andra virmlédndska kommunerna har & andra sidan 6kat sin andel av ny bostads-
produktionen 1 ldnet under 2016. Storre bostadsprojekt dr dven péd géng 1 Ham-
mard, Kristinehamn, Sunne, Arvika, Séffle, Kil och Torsby. Fyra kommuner for-
utspar lite eller inget bostadsbyggande alls under de kommande tvé aren, men
dven hér pagar renoveringar och upprustningar av det befintliga bestandet.

¢ SCB



Figur 3: Férandring i bostadsbestandet i Varmlands lan’
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Figur 4: Beviljade bygglov Varmland fordelat pa hustyp®
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1.2.4 Marknadsforutsattningar i flera kommuner

Figur 6: De framsta faktorerna som begriansar bostadsbyggandet®

Trots hogkonjunkturen dr det fortfarande svaga marknadsforutsittningar som be-
traktas som den storsta begrdnsande faktorn for bostadsbyggandet i Varmland (se
figur 6). Lag efterfragan, hoga produktionskostnader, 1aga fastighetspriser och
bristande betalningsformaga rider fortfarande i flera delar av linet.!! Hilften av
kommunerna ser dven finansiella hinder, och i synnerhet mojligheten att fa lan,
som en starkt begridnsande faktor for bostadsbyggandet i ldnet. Denna ésikt delas
ocksé av miklarbranschen.!? Otydlighet kring tillimpning av avskrivningsreglerna
betraktas ocksa som problematiska.

I manga ar har avfolkning blivit ett bekymmer for flera virmlédndska kommuner,
men lénets positiva befolkningsutveckling under 2016 innebér att enbart tva kom-
muner nu ser det som sdrskilt problematisk for bostadsmarknaden. Inte heller har
nagon kommun hanvisat till strandskyddsreglerna som ett av de storsta hinder for
bostadsbyggande, till skillnad fran tidigare ar. Fyra kommuner pekar dock ut en
brist av detaljplaner pa attraktiv mark som en svérighet for bostadsmarknaden un-
der det radande hoga byggnadstrycket. Att rekrytera personal till plan-och bygg-
enheterna har ocksa varit en prioritet for flera kommuner.

Lansstyrelsen anser att kommunerna i Virmland har en god planberedskap som
under ritt marknadsforhdllanden ger goda mojligheter till bostadsbyggande. Det
finns dock en tendens att byggherrar hellre soker ny mark att bygga pa istillet for
att nyttja befintliga planer. Intresset i omraden for landsbygdsutveckling i strand-
ndra ldgen har ocksa varit svagt, trots att ett stort antal omrdden har pekats ut av
kommunerna. Bittre mojligheter for att kunna bygga ut omraden etappvis ar moj-
ligtvis en 16sning. Naturvardsverkets dversyn av regelverket ar darfor mycket vél-
kommen.

19 Bostadsmarknadsenkditen 2017
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1.2.5 Attraktiva bostdder och goda kommunikationer gar hand i hand.

Bland potentiella bostadskopare dr goda transportférbindelser en av den viktigaste
aspekten nédr man letar efter en ny bostad. Att latt kunna ta sig till jobbet, himta
barnen fran skola och forskola, inhandla veckans mat, eller hilsa pa slidkt och vén-
ner virderas hogt. Det ar darfor ingen slump att bostdder i Varmland forst och
fraimst har byggts i centralt 14gen i nirheten till kollektivtrafik och annan sam-
hillsservice.

Hur infrastruktursatsningar kan stodja ett 6kat bostadsbyggande ar en fraga som
har blivit hogaktuell, och flera kommuner i Varmland satsar nu pé nya resecentra.
Vid arsskiftet invigdes ett nytt resecentrum i Kil med sex nya héllplatser for buss-
trafiken. Liknande satsningar pa resecentra kommer att forvekligas i Grums och
Séffle under 2017. Arbetet har dven borjat med ett nytt resecentrum i Storfors for
att skapa en sékrare trafikmiljo och béttre passage fran busshéllplatserna till tag-
perrongen. I Kristinehamn har Virmlandstrafik gjort en investering pa 55 miljoner
kronor till en ny bussdepa i direkt anslutning till resecentrum. Vid Karlstad C pla-
neras en av ldnets storsta infrastruktursatsningar dér ldns- och stadsbussarna lan-
kas thop med jarnvigsstationen. Ett nytt resecentrum ska borja byggas 2020 till en
total kostnad av cirka 500 miljoner kronor.

En vilfungerande transportinfrastruktur handlar inte enbart om byggprojekt. Idag
stélls det hoga krav pa att kunna ta sig vart man vill, ndr man vill och i tid. Resan
ska ocksa vara séker och komfortabel, vare sig man &ker bil eller tar bussen. Tra-
fikverket, kommunerna och andra myndigheter satsar darfor d&ven péa trafiksdker-
het, hogre turtithet, bittre information och 6kad palitlighet. Allt for att skapa ett
mer smidigt resande och ett attraktivt transportsystem.

I Regeringens uppdrag till Trafikverket och Region Vérmland om att ta fram en
nationell trafikslagsovergripande plan (NTP) respektive en ldnsplan for regional
transportinfrastruktur (LTP) star bostadsfragor ocksa i rampljuset. Bdde den nat-
ionella och regionala planen ska tas fram under 2017 och bland annat beskriva
vilka effekter olika infrastrukturdtgirder véntas ge pa forutsdttningarna for bo-
stadsbyggande samt hur ménga fler bostdder som atgidrderna bedoms kunna skapa
forutséttningar for. Uppdraget stéller d&ven krav pa kommunerna som forvintas bi-
std myndigheterna med bland annat information i kartliggningen av olika bostads-
projekt.

En av de viktigaste forutsittningarna for en hallbar bostadsmarknad 1 Varmland ar
forstarkta forbindelser med Stockholm och Oslo, och givetvis de regionerna emel-
lan. Trafikverket leder nu arbetet med en atgirdsvalsstudie (AVS) av resor och
transporter inom stréket, som ska vara klar under 2017. Under 2016 har dven
bolaget Oslo-Stockholm 2.55 AB grundats. Bolaget dgs av Orebro och Karlstad
kommun, Region Orebro Lin och Region Virmland och har som uppdrag ér att
driva och samordna arbetet for en snabb och driftsidker jarnvagsforbindelse mellan
de bdda huvudstidderna.






1.3 Bostadsprisutveckling

1.3.1 Priserna pa den varmlandska bostadsmarknaden stiger kraftigt.

Under 2016 steg bostadsréttspriserna i Varmlands 14n med hela 19 procent, langt
dver genomsnittet for Sverige dir priserna 6kade med 9 procent.'® Forsiljningar i
Karlstad och Hammaro¢ sticker ut i den kommunala statistiken d4 bada kommu-
nerna upplevde reella prisdkningar. Med en 6kning pa 25% ligger Hammaro bland
topp tio 1 landet vad géller prisutveckling. Denna hdga siffra kan dock delvis for-
klaras av att det har producerats och salts ménga nya bostadsritter i kommunen.

Villapriserna har ocksa stigit kraftigt. Sm&huspriserna i ldnet 6kade med 12 pro-
cent under 2016 vilket innebér att Varmlands lén ligger pa delad tredjeplats till-
sammans med Uppsala och Ostergétlands lin vad giller prisutveckling i Sve-
rige.!* Skillnader i pris mellan Virmland och storstadsléinen dr dock fortfarande
stor.

1.3.2 Rorlighet pa bostadsmarknaden

Cirka 1850 sméahus saldes under 2016 vilket innebér att forsdljningssiffrorna for
smahus i princip blev ofdrindrade jimfort med foregdende ar.'* Antal dverlatel-
ser for samtliga fastigheter 6kade maéttligt under samma period (se figur 4). Flera
organisationer menar att det finns for fa objekt till salu i Varmland och att rorlig-
heten pa bostadsmarknaden i lénet &r trog. Enligt Méklarbranschen i Virmland
har det lilla utbudet den storsta paverkan pa smahusmarknaden tétt f6ljt av ban-
kernas restriktiva utlning.'®

Ekonomiska instrument som regleras pa nationell niva, sdsom reavinstskatt, fas-
tighetskatt och hyresreglering, anses ocksa vara av stor betydelse for bostads-
marknadens funktion. Reporédntan har legat kvar pa -0,50 procent under 2016 och
beddms av fler som den faktor som enskilt har haft storst betydelse for prisut-
vecklingen pé bostadsmarknaden. Nagon effekt av fjolarets amorteringskrav pa
nytagna bostadslin har inte hittills markts inom fastighetsbranschen, varken vad
géller pris eller rorlighet pd marknaden.

1.3.3 Priser och prisutvecklingen ar ojamn dver ldnet

Det ar betydligt svarare att sdlja en bostad 1 vissa delar av ldnet &n 1 andra och pri-
serna som kopare dr beredda att betala varierar kraftigt. Kvadratmeterpriset i Karl-
stad och Hammaro kan vara tre ganger s hogt som 1 andra kommuner och forsalj-
ningen brukar gé betydligt fortare.

Fran ar till ar star nyproducerade bostdder for mellan 5 och 15 procent av det to-
tala antalet sdlda objekt pa bostadsmarknaden. Priset for en nyproducerad bostad
ligger i regel betydligt dver genomsnittspriset och kan ha en stark paverkan pa sta-
tistiken. I ndgra mindre kommuner &r antalet sdlda objekt sa fa att det blir svart att
dra nagra konkreta slutsatser om trender géllande prisutveckling.

13 Svensk Mdklarstatistik
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Figur 7: Fastighetsprisindex for permanenta smahus'’
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Figur 8: Overlatelser med lagfart och képeskilling, Varmlands Lin'®
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1.4 Allmannyttan

1.4.1 Kommunerna tilsammans med de kommunala bolagen tar ansvaret
for bostadsforsorjning.
De allmédnnyttiga bostadsbolagen dr viktiga aktorer pa den virmlédndska bostads-
marknaden, 52 procent av alla hyresrittsligenheter tillhor allménnyttan.' Alla 16
kommuner har aktiva bostadsbolag eller stiftelser som tillsammans spelar stor roll
for bostadsutbudet och bostadsmarknadens utveckling i linet. Agardirektiven ér
det framsta verktyget kommunerna har for att sdkerstélla att deras ansvar for bo-
stadsforsorjningen sékerstélls med hjdlp av det allménnyttiga bostadsbolaget. Un-
der 2015 och 2016 fick hilften av bolagen i Varmland nya dgardirektiv. 11 av 16
bostadsbolag dkade eller minskade sitt bostadsbestdnd under 2016 for att anpassa
det till gdllande marknad.

1.4.2 Flera kommunala bostadsbolag 6kar sina bostadsbestand

I fem kommuner 6kade de kommunala bostadsbolagen sina bestdnd genom att
bygga nytt. Vid kv. Staren i Charlottenberg blev 32 ldgenheter inflyttningsbara i
de tva fyravaningshus som Eda Bostads AB har byggt. I Torsby var alla 23 ldgen-
heter vid Enen 1 uthyrda redan tvd ménader innan huset stod fardigt. Byggnation
av Enen 2 och ytterligare 20 lagenheter har redan pabdrjats. Storre projekt blev
dven klara i1 Karlstad, Hammar6 och Forshaga. Totalt byggdes 195 nya ldgenheter
1 allmédnnyttan under 2016.

Ytterligare 69 ligenheter skapades genom ombyggnation. Kristinehamnsbostiader
tillforde 22 nya lagenheter pa bostadsmarknaden da projektet Mariapaviljongen
blev fardigstalld. Ombyggnation ledde ocksa till ytterligare bostédder i Eda, Torsby
och Grums. Nistan samtliga kommunala bostadsbolag har pagaende projekt for
att tillfora eller bygga om bostadsbestdndet under 2016-2017.

1.4.3 Allmannyttan ar aktiv pa bostadsmarknaden

Allménnyttan salde totalt 56 lagenheter under 2016. I Kristinehamn séldes 16 14-
genheter for ombildning till bostadsritter medan i Arvika, Grums, Filipstad och
Hagfors sildes ligenheter till privata fastighetsigare. 2° Under 2017 forvintas de
kommunala bostadsbolagen i Arvika, Hagfors och Séffle sélja sammanlagt 150 14-
genheter for ombildning till bostadsritter eller till privata fastighetségare for fort-
satt uthyrning.

"Ldngsta intresselistan for ldgenhet i Torsby pd mdanga ar. Hog
etableringsvilja i samhdllet. Laga arbetsloshetstal. Over 1 000
inpendlare till kommunen varje dag for arbete. Det signalerar
tillsammans en positiv spiral”

— Hakan Laack, vd for Torsby Bostider?!

19 SCB
20 SCB
2L www.godanyhetertorsby.se
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1.4.4 Exempel: Lillingen, Hammaro Bostader

Hammardbostader har tilldelats forsta pris 1 Grundstenen 2016 som foreningen
Hallbart byggande i Varmland delar ut. Bolagets projekt vid Lillingen ar ett gott
exempel pa hur man kan rusta upp ett miljonprogramsomrade, uppné god energi-
effektivitet, och samtidigt upprétthélla goda relationer med hyresgésterna.

Lillangen byggdes 1973 och bestdr av 177 lidgenheter av varierande storlek. Ge-
nom ett investeringspaket av 130 miljoner kronor har Hammar6 Bostidder, med
Skanska AB som entreprendr, rustat upp bostiderna till modern standard med
storre balkonger, nya dusch- och badrum och bittre utemiljo. Ett huvudsyfte med
renoveringen har varit att kraftigt minska energiforbrukningen. Fonsterbyte, till-
laggsisolering och ett nytt virmesystem som atervinner restvairme kommer att
sdnka energiforbrukningen 1 husen fran 162 kWh/m2 till 65 kWh/m2. Detta inne-
bar mindre utslépp till miljon, minskade kostnader for hyresvarden men ocksa ett
béttre inomhusklimat for hyresgésterna.

Omrédet ar hem till cirka 400 hyresgéster, och merparten har bott kvar i sina 14-
genheter under ombyggnationen. Tack vare medvetna kommunikationsinsatser
och ett bra samarbete med hyresgistforeningen har projektet gatt smidigt. Hyres-
hoéjningar kommer att kunna héllas pa en rimlig niva och hyresgasterna ar mycket
ndjda med de nyrenoverade lagenheterna. Hammar6 Bostdder och Skanska AB
betonade vikten av att ge tydlig information vid ratt tidpunkt och att inte forskona
situationen for de boende.

Lillangen é&r bara ett av flera byggprojekt som Hammaro Bostidder satsar péd for att
Oka bostadsbestandet i kommunen. Bolaget har dven tagit ett strategiskt beslut for
att 0ka sitt bostadsbestdnd utanfor Skoghall, och for att komplettera privatbyggan-
det i kommunen har bostadsprojekt déarfor dragits igang 1 bland annat Bérstad,
Anneberg och Nolgard.

Floto: Maria \Eallstrom

Foreningen Hallbart byggande gratulerar Hammarobostdder med energi-
projekt Lillingen som vinnare av Grundstenen 2016
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2 Befolkning och arbetsmarknad

2.1 Befolkningsstatistik

2.1.1 Lanets befolkning 6kar markant.

Virmlands befolkning 6kade med 3430 personer under 2016 till totalt 279 334
personer. Detta dr den storsta befolkningsokningen for ldnet 1 modern tid. Karlstad
och Kristinehamn kommun vixte mest i ldnet sett till antal ménniskor men pro-
centuellt skedde storsta tillvaxten i1 Filipstad, Torsby och Munkfors. Samtliga
kommuner i Virmland upplevde en positiv befolkningsutveckling under 2016,
forutom Kil som minskade med tva invénare.?

2.1.2 Flyttningsoverskott forvantas haller i flera ar till.

Det ar flyttningsoverskotten som gor att befolkningen 1 Varmland har 6kat. Flytt-
nettot var avsevart storre under 2016 (3 632 personer) jamfort med 2015 (1 597
personer). Det dr framfor allt inflyttning fran utriket som forklarar 6kningen

(4 659 personer). Manga hor till det stora antalet som sokte asyl hosten 2015 och
fick uppehéllstillstind och ddrmed folkbokfordes forst 2016. Under aret tog de
varmlandska kommunerna emot 2385 utlindska medborgare som hade beviljats
uppehallstillstdnd 1 Sverige.

Flyttningsoverskottet i Varmland forvintas att halla i nagra ar med anledning av
att manga av personerna som ansokte om asyl i Sverige under 2015 har inte dnnu
har fatt besked pa sin asylansokan. Fodelseunderskottet i Varmland var -267 per-
soner under 2016. Det dr ndgot mindre &n 2015 dé fodelseunderskottet var -445,
men innebdr att det fortfarande finns fler virmlanningar som dor dn som fods
varje ar.

Figur 9: Befolkningsforandring i Varmlands 1an%3
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2.1.3 Prognoser visar pa en aldrande befolkning.

Prognoser som Region Virmland har tagit fram visar att lanets befolkningsut-
veckling fram till 2015 var relativt stabil. En av tydligaste trenden &r en &ldrande
befolkning da &ldersgruppen 65 ar och éldre forvintas 6ka med nira en femtedel.
Trenden motsvarar utvecklingen i ovriga Sverige, men Viarmland har redan idag
en hogre andel édldre jamfort med Gvriga delar av landet.

2.1.4 Det finns fler mdn i Varmland an kvinnor.

Antalet mén 1 ldnet 6kade med 6ver 2000 personer under 2016 medan det endast
blev 1300 fler kvinnor.?* Sedan 2014 finns det fler mén &n kvinnor i Virmland.
Det finns flera forklaringar bakom siffrorna. En av gruppen som dkade mest under
2016 var mén i aldern 70-75. Detta tyder pa att virmldndska mén i den generat-
ionen lever ldngre dn forut. En annan anledning &r att det i stor utstrackning ar
unga mén som har tagit sig till Sverige i flykt, &ven bland ensamkommande barn
ar pojkar dverrepresenterade jamfort med flickor.

Figur 10: Folkmingd i Varmlands lén efter aldersklass?®
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2.2 Tillvaxt och arbetsmarknad

2.21 Foretagare ar optimistiska men kraver ny arbetskraft med ratt
kompetens

Arbetsformedlingens prognoser visar att den goda utvecklingen pa arbetsmark-

naden i lidnet forvintas fortsdtta. Nastan hélften av foretagen i lanet bedomer att

efterfrdgan pa deras varor och tjanster kommer att 6ka under 2017.

Samtidigt uppger allt fler foretag att de har svart att rekrytera, sirskilt inom vard,
utbildning och teknik. Det dr dédrfor avgorande for Varmlands framtida ekono-
miska utveckling att ta vara pa den kompetens som finns i arbetskraften, dir eta-
bleringen av nyanlidnda pé arbetsmarknaden utgor en stor del. Personer som kom-
mer till Sverige och Varmland medfor en vélbehovlig chans till fler personer pé
arbetsmarknaden och allt fler utrikes fodda far ocksa jobb.?®

2.2.2 Byggbranschen tror pa framtiden men har ocksa svarigheter med re-
krytering
Hos byggbranschen i lanet dr framtidstron god och sysselséttningen bedoms dka.
Bland storre byggen kan ndmnas ombyggnad av E18 viéster om Karlstad, Billerud
Korsnés storinvestering pa Gruvons Bruk, om- och tillbyggnad av skolor, utbygg-
nad av kdpcentrum vid norska griansen och inte minst nybyggnation av bostider
framst i Karlstad. For Varmlands del betyder narheten till Norge ocksa mycket for
arbetsmarknaden inom byggbranschen. Den goda tillgdngen byggjobb pd hemma-
plan gor att en del av de som arbetat i Norge nu viljer att viinda hemét. %’

Drygt en tredjedel av arbetsgivarna inom byggbranschen uppger att de upplevt en
brist pé arbetskraft vid ndgon rekrytering under de senaste sex manaderna under
2016. Bristen handlar till stor del om svérighet att hitta personer med god yrkeser-
farenhet. Manga byggforetag uppger att de gér for full kapacitet och har svart att
oka produktionen ytterligare utan nyanstéllningar av erfarna yrkesarbetare och
tjdnstemin. Svarigheter med rekrytering mérks dven inom offentliga verksam-
heter, t.ex. de kommunala plan- och byggkontoren.

2.2.3 Sveriges Byggindustrier

Enligt konjunkturrapporten fran Sveriges byggindustrier 6kade de sammantagna
bostadsinvesteringarna i Sverige med 17 procent under 2016. Investeringarna i
nya bostider steg med 35 procent, medan ombyggnad sjonk med 7 procent. Under
2017 véntas bostadsinvesteringarna fortsétta att visa tvasiffriga tillvixttal, men
under 2018 forutspar industrin att dessa siffror borjar minska eftersom nyprodukt-
ionstakten faller tillbaka. Angiven anledning till detta &r att den inhemska efterfra-
gan forvintas mattas av under prognosperioden 2017-2018. %

2 Arbetsformedlingen
2 Arbetsformedlingen
28 Konjunkturrapport fidn Sveriges Byggindustrier
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3 Bostader for alla

3.1 Aldre

3.1.1 Varmlandska kommuner satsar pa boende for de aldre

Andelen dldre méinniskor i samhillet fortsétter att 6ka Samtidigt finns det flera
kommuner 1 Varmland som upplever en brist pd hyresrétter och bostdder med bra
tillgénglighet. Sju kommuner anser att det finns ett underskott av bostider for
aldre personer i behov av sirskilt boende.

Det sker mycket aktivitet i1 ldnet vad géller dldreboenden. Under véren 2016 invig-
des Oskarslunds vardboende i Karlstad som rymmer 95 ldgenheter. I Grums kom-
mun blev 20 ldgenheter klara i det nya trygghetsboendet vid Ekgatan. Storfors
kommun och Riksbyggen har tagit det forsta spadtaget for Kooperativa Hyres-
rittsforeningen Trygga Hem i Storfors, ett nytt dldreboende som kommer att inne-
halla 40 vard- och omsorgsldgenheter. Hammar6 kommun har ocksa langt gangna
planer for att bygga nya dldreboenden under 2017. Trots dessa satsningar dver
stora delar av ldnet bedomer sex kommuner att det kommer att vara svart att tacka
behovet av dldreboende pa lidngre sikt. Huvudorsaken som anges dr omfattningen
pa den demografiska utmaningen.

Efter ett kort uppehdll under 2016 gér det dterigen att soka statliga stod for ny- el-
ler ombyggnad av sirskilda boendeformer for dldre. Regeringen har avsatt 300
miljoner kronor under 2017 for stodet och 400 miljoner arligen for 2018-2020.
Tecknen ir att pengarna ska komma till god anvéndning.

3.2 Personer med funktionsnedsattning

Sex kommuner bedomer att det finns ett underskott av bostéder for personer med
funktionsnedséttning, varav tre bedomer att behovet inte kommer att vara tiackt
inom fem ar. Nagra av dessa kommuner anser att det kan skapas nya boenden for
denna grupp inom en néra framtid genom mindre byggprojekt eller anpassning av
det befintliga kommunala fastighetsbestdndet, medan 6vriga kommuner héller pa
att se dver situationen genom sitt bostadsforsorjningsarbete.

Sex kommuner i Varmland har under 2016 gett fortur till personer med littare
funktionsnedsittning. Arjings kommun har under 2016 ocksa genomfort en till-
génglighetsinventering av flerbostadshus.

I Sunne kommun invigdes nyligen det nya serviceboendet, Ragvidgen, som rym-
mer atta lagenheter. Sju personal ska jobba pa boendet och stdtta hyresgésterna att
klara sig sjdlva sd mycket som mojligt. Att leva som andra innebér enligt kommu-
nen att bland annat ha mojligheten till ett eget hem, g& och handla och delta i olika
aktiviteter. For nagra av hyresgisterna blir detta deras forsta egna boende.

“Jag har alltid dromt om att flytta in i ett nytt och fint hus ddir
ingen tidigare bott. Sd jag dr lite avundsjuk pad er, men vem vet,
en dag kanske det blir min tur.”

- Gunilla Ingemyr, kommunstyrelsens ordférande i Sunne?

2 www.sunne.se (invigningstal)
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3.3 Hemlosa

3.3.1 Hemloshet, en fraga om bostadsbrist.

Hemloshet har blivit en fraga om bostadsbrist och kan ta sig manga olika uttryck
och drabba olika grupper. Det finns flera sitt att motverka hemloshet och kommu-
ner i 6kande grad har borjat anvdnda en kombination av olika metoder for att
uppna resultat.

Tio kommuner i Varmland anvénder sig av hyresgarantier for att motverka eller
avhjilpa hemldshet, och nio kommuner nu har uppsokande verksamhet for att fo-
rebygga vrikningar, t.ex. med erbjudande om radgivning. En 6kning jaimfort med
tidigare ar. Fyra kommuner har egna fastigheter med ldgenheter som kan hyras ut
lang tid (med forstahandskontrakt) till personer som inte blir godkdnda som hyres-
géster pa den ordinarie bostadsmarknaden. Daremot har enbart tvd kommuner, Ar-
vika och Kil, har gett fortur till hemldsa under 2016.

Samordning och samarbete mellan kommunala forvaltningar, frivilliga organisat-
ioner och statliga myndigheter, som t.ex. Kronofogdemyndigheten, r viktiga fak-
torer for att nd framgéng i arbetet mot hemldshet. Nio kommuner har verens-
kommelser med det allménnyttiga bostadsforetaget eller privata fastighetsdgare
géllande kraven pa de bostadssdkande, en 6kning bara fem kommuner i 2016.

Under 2017 planerar Lansstyrelsen, ihop med Kronofogden, att fortsétta med se-
minarier kring vrakningsforebyggande arbete.

3.4 Ungdomar och studenter

3.4.1 Studentbostader

11 kommuner rapporterar svéarigheter med att ta fram bostader for studenter och
ungdomar. I de flesta kommuner handlar det om en allmén brist pa bostdder och
att det finns for f4 smé lagenheter. Studenter och ungdomar konkurrerar om
samma typ av ldgenheter som manga andra grupper. I Torsby finns ocksa proble-
matiken att bostdderna for ungdomar saknas i centralt lage. Tre kommuner:
Torsby, Arvika och Séffle har gett fortur till studenter under 2015.

I Karlstad har tillgangen till studentbostidder dkat i och med byggandet av Lecabs
studentboende vid Kronoparken. Ett ytterligare tillskott med 120 studentldgen-
heter kommer, enligt Karlstads kommun, leder till ett tillrdckligt utbud till start av
hostterminen 2017.

Vi kan vara ganska sdkra pa att fa det fullt uthyrt hela tiden. Inte
minst eftersom vi satsat pd kvalitet som ska gora hyresgdsterna stolta
over sitt boende. Nojda kunder dr den bdsta reklam man kan fa.”

- Johan Svedlund, vd pa Lecab Fastigheter°

30 Fastighetscigarnas nyheter
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3.5 Nyanlanda

Flyktingmottagandet i Varmland, precis som i 6vriga Sverige, kade markant un-
der 2015. Sedan varen 2016 har antalet asylsokande i Sverige stabiliserats pa cirka
1 700 till 2 500 per manad, de l4agsta siffrorna sedan 2012. Det dr framfGrallt ett
mer svargenomtriangligt Europa, 6verenskommelsen mellan EU och Turkiet,
grins- och ID-kontroller och den tillfédlliga lagen som lett till denna utveckling.

Viarmland har, 1 jimforelse med andra ldn, tagit emot ett stort antal asyls6kande.
Under 2016 togs det emot dver 2400 utlaindska medborgare som beviljats uppe-
héllstillstdnd som flyktingar eller skyddsbehdvande (se fig. 11). Behovet av kom-
munbosdttning kulminerar under 2017 till f6ljd av att Migrationsverket tar beslut
for det stora antalet asylsokande hosten 2015, effekterna av detta kommer sedan
avta. Migrationsverket planerar att avgora cirka 95 000 asyldrenden under 2017,
och sammanlagt berdknas upp till 82 600 nyanlédnda personer f4 uppehallstillstdnd
(inklusive anhoriga till fore detta asylsdkande). Det kommer darfor finnas ett fort-
satt stort behov av kommunbosittning under 2017.3!

Migrationsverket har i uppdrag att, efter samrad med Lénsstyrelserna, Sveriges
kommuner och landsting (SKL) och Arbetsformedlingen, foresla en lansvis for-
delning dver det nationella behovet for kommunplacering av nyanldnda med be-
viljat uppehallstillstdnd, sa kallade linstal. Dérefter 4r det Lansstyrelserna som be-
slutar om ett kommuntal, dvs. antalet nyanldnda som respektive kommun ska ta
emot efter anvisning, forutom nyanlédnda som pa egen hand ordnar sitt boende. I
landet som helhet star kommunplaceringen for enbart 20 procent av det totala an-
talet nyanldnda som har fitt uppehallstillstdnd och ska borja sina nya liv i Sverige.
Atta kommuner i Virmland har under 2016 gett fortur till nyanléinda. Merparten
av nyanldnda hittar boende sjdlva pé den vanliga bostadsmarken.

Figur 11: Kommunmottagande av asyls6kande som beviljats uppehalistill-
stand, Varmlands lan 32

Ar Antal kommunmottagna
2011 327
2012 509
2013 817
2014 1469
2015 1827
2016 2416

Figur 12: Kommuntal for placering av nyanlanda i Varmlands ldn 2017 33
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4 Strategiskt arbete med bostadsforsorj-
ning och bostadsmarknad

4.1 Roller och ansvar

Ansvaret for att skapa en fungerande bostadsmarknad delas mellan staten och
kommunerna men innefattar ocksé dvriga delar av den offentliga och privata sek-
torn. Bostadsbyggandet sker idag huvudsakligen pa4 marknadsméssiga villkor. For
att alla ska kunna fa ett bra boende krivs det bra samverkan mellan kommunerna,
bostadsbolagen, byggbranschen och méklarna.

4.2 Lansstyrelsen

4.2.1 Lansstyrelsen verkar for att behovet av bostader tillgodoses

Lansstyrelsen har 2017 fatt en tydlig instruktion fran regeringen att verka for att
behovet av bostéider tillgodoses. Instruktionen ger en klar inriktning for de minga
olika uppdrag kring bostadsfragor som Lénsstyrelsen arbetar med dagligen.

En viktig uppgift for Lansstyrelsen &r att ge kommunerna rad, information och un-
derlag till deras planering av bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen behdver ocksa
uppmirksamma kommunerna pd behov av samordning mellan kommuner samt
verka for att samordning kommer till stdnd. Varje &r samlas in uppgifter fran
samtliga kommuner om bostadsmarknaden via bostadsmarknadsenkéten. Resulta-
ten sammanstélls och anvdnds som underlag i bostadmarknadsanalysen.

Lénsstyrelsen efterstravar en god markanvéndning och ldmplig lokalisering av
nya bostédder genom sitt kontinuerliga arbete inom samhéllsplaneringen. Som
myndighet har Lansstyrelsen ocksa som uppgift att granska planerna som kommu-
nerna tar fram och tillhandahaller och tillgangliggor regionalt planeringsunderlag.

Lénsstyrelsen har ytterligare i uppdrag att stodja kommunerna i arbetet med att
motverka hemldshet, och arbetar ocksé for att ldnet ska ha en god beredskap och
kapacitet ndr det géller att ta emot och introducera nyanlénda. Vidare handlagger
Lansstyrelsen olika statliga stod for byggande och renovering av bostader.

4.2.2 Tidig dialog 6kar bostadsbyggandet

Det blir enklare att bygga bostdder om kommun och Lénsstyrelse samarbetar ti-
digt. SKL och Linsstyrelserna har dérfor gett ut ett gemensamt inspirations-
material om hur samarbetet blir framgangsrikt. Den nya skriften, som riktar sig till
tjdnstemdn bade pa kommuner och pd Linsstyrelser, presenterar fyra framgéngs-
faktorer for samarbetet mellan parterna infor planeringen av nya bostiader. Utover
att ha en tidig dialog och att skaffa sig en gemensam liagesbild 4r det ocksa viktigt
att kommuner och Lénsstyrelser samordnar sina processer och att de ser till att de
anvinder sig av ritt kompetens vid rétt tillfélle.

Lansstyrelsen Varmland har redan idag regelbundna avstimningsmoten med flera
kommuner, men har som ambitionen att vidareutveckla dialogen med kommu-
nerna under 2017 och 2018.
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4.3 Kommunen

4.3.1 Kommuner i Varmland riktar sig in pa battre bostadsforsorjning

Kommunen ska skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda bosté-
der. Kommunen ansvarar for oversikts- och detaljplanering och ska, enligt bo-
stadsforsorjningslagen, anta riktlinjer for bostadsforsorjning en gdng per mandat-
period. Vid planeringen av bostadsforsorjningen ska kommunen samrada med
andra berdrda kommuner och ge Lansstyrelsen, aktdren med ansvar for regionalt
tillvaxtarbete i l4net och andra regionala organ tillfélle att yttra sig. Under 2016
har manga kommuner intensifierat deras bostadsforsorjningsarbete (Lds mer i av-
snitt 5. Riktlinjer for bostadsforsorjning).

4.3.2 Planberedskap ar god, det tar inte flera ar att planlagga

Mot slutet av 2016 gjorde Lénsstyrelsen en analys dver tidsatgdngen i detaljplaner
antagna i Varmland under det gdngna aret. Analysen gick ut pa att kartldgga och
undersoka de olika skeden i detaljplaneprocessen i syftet att ge en dverblick av
planverksamheten i ldnet och identifiera effektiva arbetssitt hos kommunerna.

Under 2016 antogs 52 detaljplaner i Virmland, som bland annat mdjliggor bygg-
nation av over 1300 bostader. Genomsnittstiden fran planuppdrag till att planen
antogs var 17 ménader, men nistan hdlften av planerna kunde tas fram pa mindre
an ett ar. Att nagra planer tog nagot lingre tid berodde pa flera orsaker, men oftast
behandlade planerna ett flertal komplexa fragor som innebar att tidsatgéngen blev
langre i alla skeden pga. utredningar, justeringar och dvervigningar. Sju planer
overklagades under 2016 som gjorde att de drog ut ytterligare i tid. Inga planer
upphévdes av Lénsstyrelsen.

Sveriges kommuner och landsting (SKL) gjorde runt samma tid en analys dver
planprocesser runt om i Sverige under 2014 och 2015. Resultaten for Varmland
stimmer mycket bra 6verens med Lénsstyrelsens egen analys. Den gemensamma
slutsatsen av bdde SKL och Lénsstyrelsen ér att planberedskapen hos kommu-
nerna dr god och att det inte tar flera ar att planldgga.

Négra huvudreflektioner fran Lansstyrelsens analys &r:

e Det ér av stor vikt for detaljplanprocessen att synliggdra svara fragor och
tydliggora utredningskrav i tidiga samtal. Detta kan enbart dstadkommas
genom en Oppen dialog mellan kommunerna och Lénsstyrelsen.

e Kontinuerlig dialog och regelbundna méten med kommuner dr en tidskra-
vande uppgift men det méste prioriteras for en effektiv planverksamhet.

e Det finns en viss problematik kring synkroniseringen av lagstadgade pro-
cesser, handldggningsrutiner och semesterperioder. Tydliga rutiner och en
god framforhallning kan dock minska risken att planprocessen dras ut i tid.

e Det finns minga goda exempel kring utveckling av detaljplaneprocesser
och rutiner hos kommunerna.

Ddr har det skett en enorm effektivisering som dven beror pd att vi
har anstdllt mer personal. Det som for nagra dr sedan kunde ta tvd,
tre dr gdr pd knappt ett dr i dag.

- Peter Kullgren, f d byggnadsnimndsordférande, Karlstad kommun.**

¥ NWT 2017-01-04
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4.3.3 Hur samordnas planeringen av bostadsférsorjningen i Varmland?

Linsstyrelsen bedomer att det finns goda tecken pé utdkad samverkan mellan
kommunala forvaltningar, bostadsbolag och byggbranschen. Fler kommuner dn
tidigare har tagit fram riktlinjer for bostadsforsorjning och samtliga kommuner
forvéntas ha antagna riktlinjer under nuvarande mandatperiod.

4.4 Naringslivet och branschorganisationer

Engagemanget fran niringslivet dr centralt 1 bostadsfragor. Den dvervéldigande
majoriteten av bostadsbestandet finns i privat 4go och bygg- och bostadsbolagen
ar med 1 byggprocessens alla steg, fran idéstadiet till inflyttningsmomenten.
Branschorganisationer bidrar med viktiga analyser och kunskapsunderlag.

441 Fastighetsagarna

Under 2016 har branschorganisationen Fastighetségarna tillsammans med HSB,
Foreningen hallbart byggande och Energikontor Varmland varit pa en energiturné
1 Varmland. Syftet &r att ge stod och praktiska rad till foretagare, fastighetsigare
och foreningar for att stdlla om till klimatsmarta och kostnadseffektiva energilos-
ningar. Intresset har varit stort och deltagandet bra.

Fastighetsdgarna har ocksa arbetat med att uppmuntra privata fastighetségare till
att ta emot nyanldnda. Organisationen har bland annat tagit fram en sarskild app
for att underlétta delgivning av information for nya hyresgister.

23



5 Riktlinjer for bostadsforsorjning

5.1 Vad sager lagen?

Enligt en dndring av lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsan-
svar 2014 ska varje kommun anta riktlinjer for att planera for bostadsforsorj-
ningen 1 kommunen. Dessa riktlinjer ska antas varje mandatperiod och utgora ett
underlag for planldggning enligt plan- och bygglagen (PBL) nér det géller det all-
méinna intresset bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Riktlinjer for bostadsforsorjning ska enligt 2§ sdrskilt grundas pa en analys av den
demografiska utvecklingen, av efterfragan pa bostidder, bostadsbehovet for sir-
skilda grupper och marknadsférutséttningar. De ska dven minst innehdlla:

e kommunens méil for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet

e planerade insatser for att nd uppsatta mal

e hur de tagit hidnsyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och
program som &r av betydelse for bostadsforsorjningen

5.2 Regleringsbrevsuppdraget 14

5.2.1 Lansstyrelsen fick i uppdrag att granska kommunernas riktlinjer

I Léansstyrelsernas regleringsbrev for 2017 star det i uppdrag 14 att ”Lansstyrelsen
ska for respektive kommun inom lénet redovisa och beddma om de har antagit
riktlinjer for bostadsforsorjningen som uppfyller 2§ lagen (2000:1383) om kom-
munernas bostadsforsorjningsansvar, eller om de kan antas gora det under man-
datperioden 2014-2018.” I regleringsbrevsuppdraget ska Lansstyrelsen dven redo-
visa sin bedomning om vilka effekter 4ndringarna i lagen 2014 har haft pa kom-
munernas arbete.

Linsstyrelsens granskning av kommunernas riktlinjer har gjorts utifrdn brytdatu-
met 31 maj 2017. Om det inte fanns aktuella riktlinjer vid detta datum gjordes en
beddmning utifran kontakt med kommunerna om de kan forvéntas anta riktlin-
jerna inom nuvarande mandatperiod. Resultatet redovisas i tabellform i en sirskild
bilaga som redogor for om kommunerna har antagna riktlinjer. Det finns dven re-
dovisat i text om de framtagna riktlinjerna uppfyller 2§ lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsdrjningsansvar och en bedomning om vilka effekter
dndringarna i lagen haft for kommunernas arbete (se bilaga 1).

5.2.2 Statsbidrag for 6kat bostadsbyggande kraver antagna riktlinjer

Den 21 april 2016 fattade regeringen beslut om inférandet av ett statsbidrag till
kommuner for 6kat bostadsbyggande. Bidraget, som &r ténkt att stimulera bostads-
byggandet for de kommuner som ansoker och uppfyller villkoren, berdknas till 1,8
miljarder kronor f6r 2017 och dérefter 1,3 miljarder kronor arligen.

For att {4 ta del av statsbidraget krdvs bl.a. att kommunen under innevarande eller
foregaende mandatperiod har antagit riktlinjer for bostadsforsorjningen samt har
antagit en ny oversiktsplan eller gjort en 6versyn av planens aktualitet. I fjolarets
bostadsmarknadsanalys bedomde Lansstyrelsen att enbart fyra kommuner i Virm-
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land uppfyllde dessa kriterier. I ar har denna siffra stigit och Lansstyrelsen gor be-
domningen att nio kommuner kommer att uppfylla kriterierna. Dessa kommuner
4r Forshaga, Torsby, Eda, Arjing, Sunne, Kil, Grums, Karlstad och Arvika.

5.2.3 Fler kommuner tar fram riktlinjer for bostadsforsorjning

I forra arets bostadsmarknadsanalys angavs att fem kommuner hade antagna rikt-
linjer for bostadsforsorjning, vilket marginellt har &ndrats i &r. I Varmland har for
nuvarande sju kommuner antagit riktlinjer for bostadsforsorjning varav sex i1 nu-
varande mandatperiod. Dessa dr Eda, Forshaga, Hammard, Sunne, Torsby och
Arjing. Arvika kommun har riktlinjer som ir antagna 2012, alltsd forra mandatpe-
rioden.

Nio kommuner i ldnet har for tillfdllet inte nagra antagna riktlinjer for bostadsfor-
sOrjning men fyra av dem, Grums, Karlstad, Filipstad och Kil, befinner sig i sam-
radsskedet. Resterande kommuner arbetar med att ta fram riktlinjer for bostadsfor-
sOrjning och néstan alla har paborjat arbetet. Alla kommuner anger att de troligen
kommer att anta riktlinjerna innan mandatperiodens slut.

5.2.4 Uppfyller riktlinjerna lagens krav?

Enligt regleringsbrevsuppdraget ska Lansstyrelsen beddma huruvida kommuner-
nas antagna riktlinjer uppfyller 2§ i lagen om kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar eller inte. Riktlinjerna har granskats utifrén fyra frigestéllningar som mots-
varar de olika lagkrav dir de tvé svarsalternativen ir ja eller nej. Slutligen har en
summerande beddmning av de tidigare fyra frdgorna gjorts.

Vid brytdatumet hade sju kommuner antagna riktlinjer, varav en antagen den forra
mandatperioden. Ytterligare fyra riktlinjer har varit pa samrdd. Sammanlagt har
alltsé elva riktlinjer for bostadsforsorjning granskats. Sex av de elva riktlinjerna
beddms uppfylla alla de krav som stélls 1 lagen. Av de fem riktlinjerna som inte
uppfyller kraven berodde detta pé att kommunens planerade insatser inte hade an-
getts eller stillts 1 forhdllande till nationella och regionala mil. Det dr dock viktigt
att papeka att bland de riktlinjer som inte uppfyller kraven sa ar tre 4nnu ej an-
tagna, en dr framtagen innan dndringen i lagen och den sista dr antagen precis ef-
ter det att &ndringen kom.

Linsstyrelsen kan ddrmed konstatera att bland de riktlinjer som granskats sa upp-
fyller alla elva riktlinjer delar av 2§, och majoriteten uppfyller alla lagkrav.

I arbetet med att se 6ver kommunernas antagna riktlinjer for bostadsforsérjning
har Lénsstyrelsen ocksé frdgat de kommuner som @nnu inte har antagna riktlinjer
hur de ligger till i sitt arbete. Det som blev en positiv dverraskning var att alla
kommuner som dnnu inte har framtagna riktlinjer har paborjat arbeten med att ta
fram dem. Alltsa samtliga kommuner i Virmland kan antas ha antagna riktlinjer
inom nuvarande mandatperiod.

5.2.5 Utveckling i kommunernas arbete med bostadsforsorjning

I regleringsbrevsuppdraget ska bland annat Lansstyrelsen redovisa sin beddmning
over vilka effekter dndringarna i lagen 2014 har haft p4 kommunernas arbete. Det
kan, med avseende pd ovanstaende, antas att &ndringarna har haft en stor effekt
bland kommunerna.
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Lansstyrelsen kan dock konstatera att lagdndringen 2014 inte dr den enda orsaken
till varfor kommunerna har prioriterat framtagandet av riktlinjer for bostadsfor-
sOrjning. Regeringens beslut om statsbidraget 2016, har enligt Lansstyrelsens be-
domning varit en stor del i motivationen for att ta fram riktlinjer for bostadsfor-
sOrjning och dven arbeta med att uppdatera och aktualitetsforklara sina kommuno-
vergripande Oversiktsplaner.

I Viarmland har det d4ven senaste dret skett en markant befolkningsokning jamfort
med tidigare ar vilket tillsammans med hogkonjunktur och béttre marknadsforut-
sdttningar har lett till ett hogre tryck pa bostadsmarknaden. Kommunerna har dér-
med ként ett behov av att kartligga befolkningsutvecklingen och identifiera, uti-
frdn den gynnsamma marknaden, vilken typ av bostidder det finns behov av. Rikt-
linjerna har visat sig vara ett tillimpbart och handfast dokument som ger en tydlig
bild av kommunernas behov och planerade insatser for att mota dessa behov.

5.2.6 Hur har Lansstyrelsen arbetet med riktlinjer for bostadsforsoérjning?

Efter dndringen i lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar 2014 blev det
tydligt att kommunerna skulle ta fram riktlinjer for bostadsforsorjning och anta
dessa varje mandatperiod. Enligt 3§ ska Léansstyrelsen ldmna kommunen rad, in-
formation och underlag for deras planering av bostadsforsorjning. Lansstyrelsen
ska dven uppmairksamma kommunerna péa behovet av samordning mellan kommu-
ner i frigor om bostadsforsorjning.

Ytterligare en del 1 Lansstyrelsens roll &r att granska riktlinjerna i ett samrads-
skede innan de antas av kommunfullmiktige. Ett rddgivande yttrande skrivs gél-
lande samrédsforslaget enligt 2§ dér rad, information samt eventuellt nytt un-
derlag lyfts. Kommunerna kan sedan revidera sitt forslag enligt inkomna syn-
punkter innan det antas.

Som stdd i kommunernas arbete upprittade Lénsstyrelsen 2014 en mall som de
kunde forhalla sig till ndr de tog fram riktlinjer. Lansstyrelsen foresprakar dven ti-
dig dialog med kommunerna for att ge rdd och stod i1 hur de kan ldgga upp sitt ar-
bete och vad riktlinjerna ska innehalla enligt lagen.

Under 2016 kom en végledning frdn Boverket riktat till kommunerna i sitt arbete
med att ta fram riktlinjer for bostadsforsorjning. I denna végledning finns bland
annat Forshagas bostadsforsorjningsprogram med som ett gott exempel frén
Viérmland. Vigledningen fran Boverket har underléttat for Lansstyrelsen i sin ti-
diga dialog med kommunerna.
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5.2.7 Eda kommun — ett bra exempel for utpekandet av behovet for sar-
skilda grupper

En varmlindsk kommun som har utmairkt sig sirskilt i framtagandet av riktlinjer

for bostadsforsorjning dr Eda kommun. Vid forra drets bostadsmarknadsanalys

angavs det att Eda kommun inte hade négra framtagna riktlinjer och de hade inte

paborjat ett arbete med dem. Nu ett &r senare har kommunen antagit riktlinjer for

bostadsforsorjning och har gjort det val.

Eda kommun &r en av de mindre kommunerna i Varmland och sérskiljer sig pa
manga sitt, inte minst med tanke pa den mycket stora grinshandel med Norge
som finns 1 titorten Charlottenberg. Det dr dock tydligt att det &ven bland de
mindre kommunerna finns en efterfragan pé bostidder. Eda kommun har genom att
analysera och hantera den utveckling som &r specifik for kommunen kunnat féra
en god dialog med interna forvaltningar men ocksa visat en tydlig vilja for kom-
munens kommande planering.

Kommunen utméirker sig bland 6vriga kommuner i Varmland genom att identifi-
era sdrskilda grupper i kommunen som inte alltid syns och uppmérksammas. De
har bland annat lyft bostadsbehovet for manniskor med psykisk ohélsa, ménniskor
som behover forsoks- och triningsldgenheter samt ldgtroskelboenden for sddana
som av olika anledningar inte kan behalla ett bostadskontrakt och stér helt utan
bostad.

Eda kommUn ANTAGANDEHANDLING

sa
2017-03.27 1(28)

Bostadsférsérjningsprogram

20172029
Eda kommun
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6 Slutsatser

Nybyggnationen 0kade under 2016 och forvintas ligga pa en fortsatt hog niva
nagra ar framover. Bostadsbyggandet skedde huvudsakligen runt Karlstad, men de
andra virmlédndska kommunerna dkade sin andel av lidnets bostadsproduktion.
Storre bostadsprojekt r 1 gang pa flera hall i Varmland och néstan hélften av de
bostdder som byggs ér hyresritter. Under 2016 byggdes dven ett stort antal
specialbostdder d.v.s. bostader for dldre, funktionshindrade och studenter.

Trots en reell 6kning i nybyggnationen rapporterar de flesta kommuner ett under-
skott av bostidder. Det ér framst hyresrétter och lagenheter i centralorter som efter-
frdgas. Trycket pa bostadsmarknaden kan delvis forklaras av den kraftiga befolk-
ningsokningen som Varmland har upplevt under 2016, men att lénet har haft flera
ar med relativt lite bostadsbyggande 4r en annan underliggande orsak. Befolk-
ningen forvintas att 6ka dven under 2017 och 2018 da ett stort antal asylsokande
kommer fa besked om uppehallstillstdnd.

I vilken utstrackning nybyggnation kommer att tillgodose bostadsbehovet, i syn-
nerhet vad géller pris, dr fortfarande osédkert. Det dr dirfor av stor vikt att hitta 16s-
ningar i det befintliga bostadsbestandet for att mota upp sérskilda behov och un-
derlétta intrdde pé bostadsmarknaden for flera grupper.

Konjunkturldget for bostadsbyggandet i ldnet 4r gynnsam just nu, men svaga
marknadsforutséttningar anses fortfarande som den mest begridnsande faktorn for
byggande av bostdder i flera delar Varmland. Svérigheter att i lan och otydlighet
kring tillimpning av avskrivningsreglerna betraktas av fler som problematiskt. Att
hitta erfaren arbetskraft ar inte heller l4tt, varken for byggbranschen eller for de
kommunala plan- och byggverksamheterna.

Goda transportforbindelser, och i synnerhet en forbittring av kommunikationerna
mellan Oslo och Stockholm, kvarstar som en av de viktigaste forutsdttningarna for
en fungerande och livskraftig bostadsmarknad 1 Varmland. Trafikverket, Region
Virmland och Viarmlandstrafik satsar pd kollektivtrafikinfrastruktur, och samban-
det mellan infrastrukturinvesteringar och bostadsbyggandet kommer framsta tyd-
lig i de nya transportplanerna.

Lansstyrelsen anser att kommunerna i Varmland har en god planberedskap som
under ratt marknadsforhillanden ger goda mojligheter till bostadsbyggande. Det
har dock funnits en tendens att byggherrar hellre soker ny mark att bygga pa istal-
let fOr att nyttja befintliga planer. Intresset i omraden for landsbygdsutveckling i
strandnéra lagen har ocksa varit svagt, trots att ett stort antal omraden har pekats
ut av kommunerna. Béttre mdojligheter for att kunna bygga ut omraden etappvis ér
mojligtvis en 1osning. Naturvardsverkets dversyn av regelverket dr darfor mycket-
vilkommen.

Lénsstyrelsen har i ar fatt en tydlig instruktion fran regeringen att verka for att be-
hovet av bostéder tillgodoses. Bland myndighetens huvuduppgifter ar att frimja
samverkan och samordning mellan linets kommuner, myndigheter och olika orga-
nisationer. Dialoger 1 ett tidigt skede mellan Lansstyrelsen, kommunerna, allmén-
nyttan och olika branschorganisationer dr en av nycklarna till en hillbar samhalls-
planering och ett effektivare bostadsbyggande 1 Varmland. Det dr ocksé av stor
vikt att allmidnnyttan och byggsektorn ser mojligheterna att utnyttja de statliga
stod som har stéllts till forfogande.
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Bilaga 1: Riktlinjer for bostadsforsorjning

och 2§ lagen (2000:1383)
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Suelly

Har kommunen riktlinjer antagna
enligt den nya lags tiftningen 2 §
lagen (2000:1383) om
kommunernas

bos tads fors 6rjningsansvar?

Ja

2017

2015

2017

2016

2014

2016

Nej

2012

Om nej:
vilket
skede?

Om nej, kommer riktlinjerna antas
under nuvarande mandatperiod
2014-2018?

Nej

Ja

Ev.

Finns kommunens mal for
bostads byggande och utveckling
av bostads bestandet redovisat?

Ja

Nej

Finns kommunens planerade
insatser for att na uppsatta mal
redovis at?

Finns detredovisat hur
kommunen har tagit hdnsyn till
relevanta nationella och regionala
mal, planer och program som ar
av betydelse for
bostads fors 6rjningen?

Nej

G rundas riktlinjerna pa en analys
kring den demografiska
utvecklingen, av efterfragan pa
bostader, bostads behovet for
sarskilda grupper och

marknads foruts attningar?

Ja

Nej

Uppfyller de antagna riktlinjerna
kraven enligt 2§ i lagen
(2000:1383) om kommunernas
bostads fors 6rjningsansvar?

Nej
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