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LANSSTYRELSEN VARMLAND

Forord

En hallbar utveckling i hela Varmland bade ekonomiskt, miljoméssigt och socialt,
sa lyder Lansstyrelsens vision. Bostadsforsorjningen utgor en viktig del av lanets
utveckling bade for tillvaxt men ocksa for att manniskor ska trivas och kéanna sig
som en del i ett stérre sammanhang. Detta ar dven nagot som finns med i
Lansstyrelsens instruktion, miljomalsarbete och arbete med Agenda 2030.

Hela VVarmland arbetar for en god bostadsforsorjning trots att stora utmaningar
finns. Byggandet ar fortsatt pa en hdg niva vilket ar mycket positivt och det finns
en vilja och ett behov hos kommunerna att fa fram annu fler bostader. Hallbart
byggande i tra har ocksa maéjliggjorts under 2017 genom utokning av Stora Ensos
verksamhet i Grums. De stora hindren for bostadsbyggandet ar dock harda
avskrivningsregler, resursbrist hos byggbranschen, svarigheter att fa 1an och hdga
produktionskostnader.

De statliga stdden for bostadsbyggande har haft en stor betydelse i lanet, framst
for kommuner pa landsbygden dar stodet ibland var direkt avgorande for att vissa
projekt skulle bli verklighet. Kommunerna ser aven ett behov av att fortsatt
planera for bostadsforsérjning och manga nya riktlinjer for bostadsforsorjning
antogs under 2017. Dessa arbeten har framjat en god dialog inom kommunerna
men ocksa med Lansstyrelsen.

Utsattheten pa bostadsmarknaden &r fortsatt stor och mer arbete behdver goras.
Vi behover gemensamt arbeta for att alla grupper ska fa tillgang till en god
bostad, vilket ar en mansklig réttighet. Ett stort ansvar ligger darfor framéver pa
lanets kommunala och regionala politiker och tjansteman for att halla
bostadsdialogen levande. Ett arbete som vi gemensamt ser fram emot!

Kenneth Johansson
Landshovding, Varmlands lan

Bostadsmarknadsanalysen beskriver laget pa den varmlandska bostadsmarknaden och bygger pa
uppgifter fran den arliga bostadsmarknadsenkaten som kommunerna besvarar och som
sammanstélls av Lansstyrelsen och slutligen Boverket. Statistiska uppgifter hamtas fran SCB och
annan regionalt framtagen statistik.

Rapporten vander sig till kommuner, fastighetségare, byggféretag och andra aktdrer som &r
engagerade i bostadsmarknaden och dess utveckling i lanet. Den utgor ett led i Boverkets
nationella redovisning till regeringen 6ver hur bostadsmarknadsléget i landet ser ut, men ger &ven
ett underlag som kommunerna kan anvéanda sig av i sitt strategiska arbete inom
bostadsforsdrjningen.



LANSSTYRELSEN VARMLAND

Sammanfattning

Befolkningen i Varmland fortsatter att vaxa och under 2017 nadde l&net en
befolkningsniva som inte varit sedan senare halvan av 1990-talet. Fler man &n
kvinnor finns i lanet och befolkningen blir allt &ldre samtidigt som fler barn fods.
Detta gor att befolkningssammansattningen i lanet blir allt mer ojamn.

Hogkonjunktur rader fortfarande och byggandet av bostéader i Varmland 2017 har
fortsatt legat pa en hog niva vilket det dven forvantas gora kommande ar. Det
finns dock stora utmaningar da lanets marknadsforutsattningar samt hoga
produktionskostnader ar den framsta faktorn som utgor ett hinder for
bostadsbyggandet da detta framst sker pa marknadsmassiga villkor.

Byggande under 2018 forvantas fortsatt vara hogt for att sedan trappa av nagot
kommande ar. En vaxande osékerhet kring marknadsléaget borjar markas och det
finns en utmaning att halla byggandet och dialogen om bostadsférsorjning levande
de kommande aren.

En utsatthet pa bostadsmarknaden finns bland flera grupper och fér dessa finns en
svarighet att fa tag i lampliga bostader. Utsattheten kan bade vara social,
ekonomisk och fysisk vilket gor fragan om bostadsforsorjning utmanande for
kommunerna da ofta enskilda I6sningar behover hittas. Myter och forutfattade
meningar kring de utsatta grupperna behéver suddas ut da manniskor idag har ett
annat behov och énskemal kring bostaden jamfort med tidigare. Samtidigt som vi
blir aldre och piggare blir vi ocksa allt mer miljomedvetna vilket stéller krav pa
nybyggnation i sig och vad vi bygger av. Det staller ocksa krav pa en annan typ av
resande och infrastruktur.

Lanets arbete med bostadsforsérjningen ar fortsatt intensivt. Kommuner som inte
har byggt pa manga ar satter spaden i backen. Industrin byggs ut for att framja ett
mer hallbart byggande. Infrastruktur byggs ut och anpassas. Kommunerna
samarbetar och lyfter bostadsfragan bade internt och externt och nyttjar varandras
kunskaper och kompetens.

Kort sammanfattning:
e Varmlands befolkning 6kade med 1065 personer under 2017.

e 11 av 16 kommuner har ett underskott pa bostader i kommunen som
helhet och 14 av 16 har ett underskott i centralorten.

e 991 bostader fardigstalldes och 805 bostader pabdrjades under 2017.
e Beviljade bygglov under 2017 resulterade i 860 I4genheter.
e 2319 bostader forvéantas paborjas de kommande tva aren.

e 55 procent av de fardigstallda bostaderna 2017 var bostadsréatter vilket ar
en mycket stor 6kning jamfort med 2016.

e Den storsta begransande faktorn for att bygga bostéder i lanet har med
ekonomi och finansiering att gora, sarskilt de harda avskrivningsreglerna.

e Det fods fler barn i lanet samtidigt som befolkningen blir allt &ldre.

e 80 miljoner kronor har beviljats av Lansstyrelsen i statliga stéd for
bostadsbyggande under 2017.
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1 Bostadsmarknaden i Varmland

1.1 Underskott, dverskott eller balans?

11 av Varmlands 16 kommuner rapporterar ett underskott av bostader 2017.
Antalet kommuner med underskott har inte 6kat i lanet vilket det har gjort tidigare
ar. Trots en hog byggtakt finns det kommuner som har rapporterat ett underskott
av bostader de senaste 4 till 5 aren (se figur 1). Ingen kommun har haft ett
overskott av bostader de senaste 2 aren.!

1.1.1 Negativ utveckling for landsbygden och centralorterna

Antal kommuner som rapporterar ett underskott pa bostader i kommunen som
helhet har inte forandrats 2017 jamfort med 2016. Daremot finns en negativ
utveckling i centralorterna och kommunernas 6vriga delar om man jamfér med
tidigare ar.

Att det saknas bostader i l&net marks mest i centralorterna dar fyra kommuner
angav balans 2015 men bara tva kommuner anger balans 2017. Kommunerna som
anger ett underskott efterfragar olika typer av bostader, bade hyresratter och villor
av olika storlek.

Arvika, Forshaga och Karlstad anger att tillgangliga bostader behdvs for att kunna
fa igang nédvandiga flyttkedjor. Exempel pa en flyttkedja ar nar éldre personer
som bor i villa kan hitta och flytta till en lagenhet med god tillgdnglighet och
darmed lata villan bli bostad for exempelvis en barnfamilj.

Underskottet pa bostader har aven okat pa landsbygden och i lanets mindre
tatorter jamfort med tidigare ar. Hammard, Kil, Karlstad och Kristinehamn har
sedan 2015 angett ett underskott pa bostader utanfor centralorterna i kommunens
ovriga delar. 2017 har ytterligare tva kommuner angett ett underskott och det &r
Storfors och Arjang. Endast Filipstad har angett att de har ett 6verskott pa
bostader i kommunens Ovriga delar och skriver att anledningen &r en tydlig
urbaniseringstrend. Lag omsattning, hoga produktionskostnader och
avskrivningskrav ar ndgot som kommunerna anger som forsvarande faktorer for
att frigora bostader i de mindre tatorterna men ocksa i centralorterna.?

1.1.2 Underskottet forvantas minska

Aven om underskottet pa bostader &r stort 2017 sé& forvantas det minska nagot
inom en trearsperiod, och da sarskilt i centralorterna. Fyra kommuner anger att de
kommer uppna balans i centralorten inom tre ar. Detta gor att antalet kommuner
som anger balans i centralorten véxer fran tva till sex. Fler kommuner anger ocksa
att de kommer ha balans pa bostadsmarknaden som helhet om tre ar jamfort med
2017.3

1 Bostadsmarknadsenkaten 2018
2 Bostadsmarknadsenkéaten 2018
3 Bostadsmarknadsenkéaten 2018



Figur 1: Brist, balans och dverskott — kommunerna som helhet de senaste
sex aren*

Torsby

Torsby

 Hammard

Kristineha

2014

{ Sunne
\\ M

\,
Arvika \FOr

Hammaro Hammaré

Kristineha Kristineha

KAa{;tad K

Hammaro

Hammaro
Bostadsmarknadslage Kristineha Kristineha
~ Overskott

[ Balans
[ underskott

4 Bostadsmarknadsenkéaten 2018



1.2 Bostadsbyggandet och bostadsbestandet
1.2.1 Fortsatt hogt bostadsbyggande

| figur 3 visas forandringar i bostadsbestandet i Varmland 6ver de senaste 20 aren.
Bostadsbyggandet under 2017 har fortsatt varit hogt, men inte lika hgt som 2016.
Sammanlagt fardigstalldes 991 bostader. 535 var nya lagenheter i flerbostadshus
och 256 var smahus. Genom ombyggnation av befintliga flerbostadshus tillkom
56 bostader.

Figur 3 omfattar aven de 144 specialbostader som fardigstéalldes i Varmland 2017.
Med specialbostader avses bostader for bl.a. aldre, funktionshindrade och
studenter. 18 bostéader revs 2017 vilket &r fler an aret innan.> Observera att det
finns en viss fordrojning i rapporteringen av statistik sa antalet nya bostader kan
oOka.

1.2.2 Forvéantat byggande 2018 och 2019

Antalet paborjade bostadsprojekt ligger fortsatt pa en hdg niva och har gjort sedan
2015. 805 bostader paborjades under 2017 dar tva tredjedelar utgors av
flerbostadshus och en tredjedel av smahus. Antal beviljade bygglov 2017 var 246
vilket resulterade i 860 lagenheter uppdelat pa fritidshus, flerbostadshus,
specialbostader och smahus, se figur 4. Jamfort med 2016 har antalet beviljade
bygglov for specialbostader och fritidshus dékat medan byggloven for
flerbostadshus har minskat.® Det bor poangteras att statistiken for 2017 troligen
kommer att skrivas upp nagot da det finns en viss fordréjning i redovisningen.

Forvantad byggtakt forvantas oka nagot 2018 for att sedan minska 2019.
Sammanlagt forvantas 2319 bostader pabdrjas inom de narmaste tva aren dar
1363 av dem kommer att paborjas 2018 (se figur 5).

1.2.3 Halften bostadsréatter

Strax dver hélften av de bostader som fardigstalldes 2017 var bostadsréatter vilket
ar en 6kning med hela 500 procent jamfort med 2016. Denna 6kning beror dock
pa fardigstéllandet av enskilda stora byggprojekt i Karlstad. Hyresrétter utgjorde
majoriteten av det som fardigstalldes under 2016. Under 2017 sa har denna del
minskat kraftigt och utgér nu ungefér 25 procent. Antal &ganderatter som
fardigstalldes har daremot inte forandrats mycket jamfort med tidigare ar och
utgér omkring 20 procent.

Det som kommunerna forvantar sig bygga de kommande tva aren utgors till en
tredjedel av hyresrétter. Byggandet av bostadsratter forvantas 6ka 2019 och
smahus ligger pa en jamn niva. Antalet specialbostader ar lagre 2018 och minskar
annu mer till 2019. Det gar alltsa att ur statistik och prognoser urskilja en viss
inbromsning i byggandet av bostader i Varmland till 2019.7

5SCB
6SCB
7 Bostadsmarknadsenkéaten 2018



1.2.4 Nya hyresbostader i Munkfors

En kommun som var drabbad av rivningar for ett antal ar sedan har under 2017
satt spaden i marken och bygger nya bostédder. Munkfors kommun tog i augusti
2017 sitt forsta spadtag for nya hyresratter vilket inte har byggts i kommunen pa
flera ar. 26 nya lagenheter i storlekarna enrummare, tvarummare och trerummare
forvantas sta klara hosten 2018. Den 27 maj 2018 holls de forsta visningarna av
lagenheterna.

— "Det har funnits behov av nya bostdder i Munkfors kommun sedan en tid
tillbaka och att det nu &ntligen byggs nya kanns fantastiskt kul. Det ska bli
spannande att folja detta projekt och min uppfattning ar att det ar ett
initiativ som verkligen dr vilkommet av vara medborgare.”

- Mathias Lindquist, Kommunalrad Munkfors kommun?

Figur 3: Forandring i bostadsbestandet i Varmlands lan®
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Figur 4: Beviljade bygglov i Varmlands lan fordelat pa hustyp©
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Figur 5: Forvantad nyproduktion av bostader 2017 & 2018
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1.2.5 Begransande faktorer for bostadsbyggande

Figur 6: De framsta faktorerna som begransar bostadsbyggandet?'?
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Trots goda forutsattningar finns det vissa svarigheter for de varmlandska
kommunerna som begransar bostadsbyggandet (se figur 6). Hoga
produktionskostnader, nedskrivningsregler, lag betalningsvilja och svag
andrahandsmarknad ar de faktorer som de flesta kommunerna anger som
begransande.!3 Aven svarigheter att fa 1an, béade for privatpersoner och
byggherrar, tas upp av flera kommuner. Méaklarbranschen har &ven
uppmarksammat bankernas restriktiva utlaning och har gjort bedémningen att
denna restriktivitet har dkat.14

| forra arets bostadsmarknadsanalys konstaterades att planberedskapen i lanet var
hog. Eda, Torsby, Forshaga, Grums och Arvika anger dock 2017 att en
begransande faktor ar avsaknaden av detaljplaner pa attraktiv mark. Nagra
kommuner har ocksa lyft att det finns svarigheter med att hinna bygga ut och
planera for nddvandig infrastruktur och service, exempelvis vatten och avlopp,
véagar samt skolor. Hammard kommun har angett att 6verklaganden ar en
begransande faktor for bostadsbyggandet da detta fordrojer planprocesserna.

I lanet finns det &ven kommuner som har angett att bade kommun och byggherrar
har ett bristande intresse av att bygga. Brist pa arbetskraft anges ocksa som en
begransande faktor, vilket inte gjorts tidigare ar. Nytt for 2017 ar ocksa att en
kommun anger att den upplever att det inte finns nagon faktor som begréansar
bostadsbyggandet.

12 Bostadsmarknadsenkéaten 2018
13 Bostadsmarknadsenkaten 2018
14 Méklarinsikt, riksrapport, 2017:4



1.2.6 Vad utgdr godamarknadsforutsattningar?

Under 2017 genomfordes ett mindre projekt pa Lansstyrelsen for att fa en generell
overblick over vilka marknadsforutsattningar som rader i lanet.25 Projektet bestod
av tre delar; en detaljplanegranskning samt en ekonomisk och en geografisk
analys. Material samlades in genom granskning av kommunala éversiktsplaner
och riktlinjer for bostadsforsérjningen men ocksa genom intervjuer med
tjansteman pa kommuner, lokalpolitiker, exploatdrer samt méaklare inom den
privata sektorn.

Rapporten bekréftade det som kommunerna anger som den storsta begransande
faktorn for bostadsbyggande, de ekonomiska forutsattningarna ar svara. Laga
fastighetspriser och hoga produktionskostnader gor att nedskrivningar behdver
goras och lénsamheten i projekten &ventyras och kan ibland vara avgoérande for
om ett projekt genomfors eller inte.

Kommuner och exploatdrer i lanet anger dock vissa geografiska aspekter som kan
gora att Idnsamheten for bostadsbyggande 6kar. Lénsamheten for bostads-
byggnation ansags 6ka om de uppfyller tre aspekter; centralt belaget, strandnara
och nara goda kommunikationer. Statliga regler ansags dock ibland hindra
exploatering i attraktiva lagen genom exempelvis strandskydd och riksintressen.

En granskning gjordes av detaljplaner antagna mellan 2012-2015 for att se om det
hade planerats dar de geografiska aspekterna uppfylldes vilket kunde hjalpa till
med att 6ka I6nsamheten. Granskningen visade att kommunerna i lanet aktivt har
planerat for bostéader i attraktiva l&gen med hansyn till den geografiska analysen.
Antalet planer som uppfyllde alla tre kriterier var dock Iagt.

e 218 detaljplaner har antagits i Varmland mellan 2012—2015.

e 59% av alla planer &r planlagda for bostéader.

e 40% av bostadsplanerna ar belégna i strandnéra lagen (inom 300 m).

e 71% av bostadsplanerna &r beldgna i tatorter.

e 79% av bostadsplanerna ligger ndra goda kommunikationer.

e 21% av bostadsplanerna har byggts ut.

e 5% av bostadsplanerna innehaller alla geografiska kriterier.

1.3 Utveckling av bostadspriserna

1.3.1 Hog prisniva under 2017

Generellt har bostadsprisnivan i lanet 2017 legat mycket hogt jamfért med 2016
och det gar att utskilja en tydlig ”puckel” dér priserna var som hogst i augusti for
att sedan minska. | figur 7 visas ett exempel pa prisnivan for villor angett i
kopeskillingskoefficient (forhallandet mellan erlagd kopeskilling och fastighetens
taxeringsvarde vid en viss tidpunkt).

Om man jamfor december 2016 med samma tid 2017 sa har priserna pa
bostadsratter minskat med 4,1 procent. For villor daremot sa har det skett en
prisokning under samma period med 4,9 procent. Priserna pa fritidshus har dven
de 6kat med 3,5 procent.16

Det ar dock stora skillnader i pris pa bostader i Varmland jamfort med
storstadslanen som Stockholm, Véstra Gétaland, Skane och Uppsala.

15 Marknadsforutsattningar for bostadsbyggande i Varmland, Lansstyrelsen Varmland 2017
16 Svensk Maklarstatistik



Figur 7: Prisutveckling for villor 2016 och 2017, Varmlands Lan?’
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1.3.2 Rorlighet pa bostadsmarknaden

Under 2017 saldes 1887 smahus i lanet vilket ar en mindre ckning jamfort med
tidigare ar.18 Det totala antalet 6verlatelser minskade dock och darmed &ven
kopeskillingen, se figur 9. Enligt maklarbranschen &r bankernas restriktiva
utlaning den storsta paverkan pa forséljningen av smahus och bostadsratter.1®
Detta bekraftas dven av kommunernas svar i bostadsmarknadsenkaten dar bade
byggherrar och privatpersoner har upplevt det svart att fa lan.
Fastighetsprisindexet fortsatter att stiga, se figur 8.

Figur 8: Fastighetsprisindex for permanenta smahus?
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Figur 9: Overlatelser med lagfart och kopeskilling, Varmlands Lan2?
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1.4 Allméannyttan

1.4.1 Bostadsbestandet

Alla kommuner i lanet har allménnyttiga bostadsbolag eller stiftelser och i héalften
av dem skedde forandringar bostadsbestandet under 2017. Tva bolag kopte
bostader. Sunne kommun kopte hela 80 lagenheter och Eda kommun 12. Enstaka
bostader tillkom via ombyggnation i Eda, Karlstad och Arvika.

Hagfors och Arvika sélde sammanlagt 52 bostader under aret. Hagfors séalde 48
lagenheter for fortsatt uthyrning. Detta for att bland annat forbéattra
bostadsforetagets soliditet, mojliggéra nyproduktion och fa in fler privata
hyresvérdar i vissa bostadsomraden. Arvika salde 4 villor till privatpersoner for att
effektivisera forvaltningen och gora det mojligt for fler att 4ga sin bostad.22

1.4.2 Allméannyttan bygger nytt

Fyra allmannyttiga bostadsbolag byggde nya bostader under 2017.
Forshagabostader fardigstéallde flest bostader och hade 32 inflyttningsbara
ldgenheter i kvarteret Svanen i slutet av 2017. Kilsbostader fardigstallde 29
lagenheter i november 2017 och alla lagenheter var uthyrda ett halvar i forvag.
Detta projekt har nu gjort att foretaget anser sig ha en balans mellan tillgang och
efterfragan.

20 hyreslagenheter byggs av Torsby bostader i kvarteret Enen, se kapitel 6.
Arvika fastighets AB fardigstallde 16 modulbostader som &r blockuthyrda i
bostadssocialt syfte till kommunens verksamhet Larande och std.23

21S5CB
22 Bostadsmarknadsenkaten 2018
23 Bostadsmarknadsenkaten 2018






2 Befolkning och arbetsmarknad

2.1 Befolkningsstatistik

2.1.1 Lanets befolkning fortsétter att ka

Sveriges befolkning passerade tio miljoner 2017. | Varmland passerade
befolkningen 280 000 strecket. Narmare bestamt uppgick VVarmlands befolkning
till 280 399 personer vid arsskiftet 2017-2018, en niva som inte uppnatts sedan
senare halvan av 1990-talet.

Befolkningsokningen 2017 i Varmland var 1065 personer. Sett till antal personer
vaxte Karlstad och Hammard mest men den procentuellt storsta tillvéxten skedde i
Hammard, Storfors och Eda.

Trots att befolkningen 6kade i lanet &r det sju kommuner som har haft en
befolkningsminskning under 2017. Storst forandring skedde i Torsby dar
befolkningen minskade med 279 personer 2017.2 Torsby kommun hade en
6kning med 259 personer 2016.

2.1.2 Flyttningsdverskottet och fodelseunderskottet minskar

Flyttningsoverskottet har minskat 2017 jamfort med 2016 men utgor fortfararande
den storsta faktorn till att befolkningen i lanet 6kar, se figur 10. Detta for att det
fortfarande beviljas uppehallstillstand for personer som sokte asyl under 2015.
Inflyttning fran utlandet har minskat 2017 och inflyttningen inrikes har 6kat.
Utflyttningen inrikes har ocksa 6kat men inte utvandringen 6ver landsgransen.2

I lanet foddes 2970 personer 2017 vilket &r en 6kning med 40 personer jamfort
med 2016. Det var dven féarre personer som dog vilket sammanlagt gjorde att
fodelseunderskottet har minskat till -162 jamfért med -267, 2016. Glappet mellan
antalet som fods och dor i lanet borjar alltsa minska (se figur 11).

Figur 10: Befolkningsférandring i Varmlands lan2¢
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2.1.3 Unga vuxna tkar mest

Sett till alder pa befolkningen i lanet ar unga vuxna mellan 25-34 ar den grupp
som 6kade mest i lanet under 2017. Manniskor i aldrarna 15-24 ar den grupp som
minskade mest. Detta kan férklaras genom att flera unga personer som valjer att
studera pa andra orter utanfor lanet sedan valjer att atervanda efter avklarade
studier.

Befolkningsdkningen i Varmland pa 1065 personer 2017 utgors till 70 procent av
aldre personer Gver 65 ar. Detta beror framst pa att manniskor i lanet blir aldre
vilket gor att en forflyttning mellan aldersgrupper i statistiken sker. Personer
under 24 ar &r den grupp som hade en negativ befolkningsutveckling 2017. Att
befolkningsforandringarna ser ut som de gér med en positiv utveckling for unga
vuxna och &ldre personer forklarar dven det minskade fodelseunderskottet. Sedan
1990-talet dor allt farre personer samtidigt som antalet fédda har 6kat sedan 2002
(se figur 11).

Figur 11: Fodelse- och dodstal i Varmland?’
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2.1.4 Fordelningen mellan kvinnor och man

Under de senaste tio aren har det skett en férandring i fordelningen mellan

kvinnor och man i lanet sett till antal. 2007 var kvinnorna i lanet fler &n mannen,
denna skillnad blev mindre och mindre fram till 2013 da antalet kvinnor och méan i
stort sett var helt lika. Darefter skedde ett skifte dar ménnen blev fler &n kvinnorna
(se figur 12). Glappet blev markant storre under flyktingkrisen da det var en stérre
del mén som kom till Sverige an kvinnor vilket syntes pa befolkningsstatistiken
under 2016. Under 2017 fortsatte skillnaden att 6ka da befolkningsokningen var
628 man och 437 kvinnor.28

27SCB
8SCB
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Figur 12: Befolkningsforandring i Varmland for kvinnor och mén?®
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2.2 Tillvéxt och arbetsmarknad

2.2.1 Konjunktur och arbetsmarknad

Sverige och Varmland gynnas av en forbattrad global tillvéxt och férhoppning
finns att exporten ska dka da efterfragan pa varor och tjanster fran lanet har okat
senaste halvaret. I lanets naringsliv ar stamningslaget pa historiskt héga nivaer
och framtidstron ar hdgst inom bygg och anlédggning. En 6kning av antalet
forvarvsarbetande har skett 2017 och efterfragan pa arbetskraft ar hog.

Antalet inskrivna arbetslosa personer har minskat med sju procent mellan oktober
2016 och oktober 2017. Ungdomsarbetslosheten har &ven den minskat.
Utsattheten pa arbetsmarknaden &r som storst for utomeuropeiskt fodda personer
med hogst forgymnasial utbildning. Aven om arbetslésheten dven minskat i denna
grupp utgor de tre av fyra av alla inskrivna arbetsldsa.

Med Varmlands demografiska utveckling, dar befolkningen blir allt &ldre och den
potentiella arbetskraften minskar, ar det viktigt att ta tillvara nyanlanda. De utgor
ett viktigt tillskott for lanets framtida kompetensforsorjning och valfard. Att ha ett
arbete gynnar etablering i det nya samhallet. Darfor behévs samverkan mellan
myndigheter, kommuner, néringsliv och enskilda individer for att ta tillvara denna
kompetens pa basta satt.30

29SCB
30 Arbetsmarknadsutsikterna hosten 2017, Varmland lan, Arbetsférmedlingen
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2.2.2 Resurser inom byggbranschen

En forvantan pa fortsatt tillvaxt i byggandet finns i lanet. Flera arbetsgivare inom
byggbranschen har svart att rekrytera efterfragad kompetens. Trots detta dkar
anda antalet anstéllda inom bygg, dock langsammare an tidigare. Investeringarna
inom bygg och anl&ggning var stora andra kvartalet 2017 och bidrog till en 6kad
tillvaxt.

Storleken pa byggsektorn och dess arbetskraft varierar bland kommunerna i lanet.
Flest procentandel sysselsatta inom bygg och anlaggning har Storfors och Kil,
lagst har Eda och Munkfors. Kapacitetsutnyttjandet ar hogt, 6ver 90 procent av
lédnets arbetsgivare kan 6ka sin produktion med hégst tio procent innan
nyrekryteringar ar nodvandiga. Fler behdver alltsa anstéllas da efterfragan
forvéantas oka. Att branschen upplever rekryteringsproblem dven i Varmland &r ett
faktum da sex av tio arbetsgivare har haft det svart att rekrytera den senare halvan
av 2017. Arbetsformedlingen gor bedémningen att det ar brist inom néastan
samtliga yrkeskategorier inom byggsektorn.3!

2.2.3 Sveriges Byggindustrier

Under hosten publicerade Sveriges byggindustrier regionala prognoser som angav
att hogkonjunkturen fortsatter men att takten pa tillvéaxt forvantas dampas under
2018 och 2019. Bygginvesteringarna har pa senaste tiden haft en kraftig uppgang
och bostadsinvesteringarna har stadigt 6kat sedan 2013. Kommande ar forvéntas
daremot bostadsproduktionen och privata lokalinvesteringar minska. Okade
anlaggningsinvesteringar finns dock i lanet och hogkonjunkturen férvantas
fortsatta under 2018. Bygginvesteringarna har totalt 6kat med 12 procent 2017 dar
bostadsbyggandet har utgjort ungefar halften av det totala investeringsbeloppet pa
9,5 Mdkr.32

2.2.4 Grums mojliggor for ett 6kat trabyggande

Vid Gruvons sagverk i Grums pabdrjades i november 2017 en utbyggnad for att
framstalla korslimmat trd, s.k. CLT. Stora Enso &r det féretag som expanderar och
satsar pa tra som det mest hallbara byggmaterialet da de ser att intresset for
trabyggande dkar. En halv miljard kronor investeras och 60 nya arbetsplatser
skapas i syfte att bygga en av Europas storsta och mest moderna produktionslinje
for korslimmat tra. En framtidstro finns dven att trabyggandet ska fa ett storre
genomslag i lanet da materialet finns nara.33

31 Arbetsmarknadsutsikterna hosten 2017, Varmland lan, Arbetsférmedlingen

32 Regionala byggprognoser, Sveriges byggindustrier

3 https://news.cision.com/se/stora-enso/r/60-nya-medarbetare-sokes-till-stora-enso-i-
gruvon,c2396540
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Foto: Lansstyrelsen Varmland. Utbyggnad av Stora Ensos sagverk i Grums kommun.
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3 Bostad till alla

3.1 Utsatthet pa bostadsmarknaden

Varmland har under de senaste aren haft ett hogt bostadsbyggande, trots detta
rapporterar en majoritet av kommunerna ett underskott pa bostader. Detta beror pa
ett flertal aspekter; bland annat ett lagt byggande under ett flertal ar tidigare,
rivningar av delar inom det befintliga bostadsbestandet, marknadsférutsattningar,
flyktingkris och en varierande befolkningsutveckling.

Delar man antalet befintliga bostader i lanet med lanets befolkning gar det knappt
tva varmlanningar pa en bostad. Finns da verkligen ett bostadsunderskott eller
inte? Ja, ett underskott finns framst bland vissa grupper pa bostadsmarknaden dar
det rader en utsatthet som kan vara ekonomisk, fysisk och social.

3.1.1 Bostad — en mansklig rattighet

I konventionen for ekonomiska, sociala och kulturella réttigheter anges rétten till
en lamplig bostad. Med detta menas att alla ska ha rétt till en réattssaker
upplatelseform, tillrackligt med yta, saker utrustning for matlagning och sanitet
samt skydd mot véder, kyla och smuts. Boendekostnaderna ska &ven vara
overkomliga, man ska kunna paverka omradet man bor i och utan orimliga
uppoffringar ska man kunna ta sig till arbete, skola och service.3*

Det finns alltsa tydliga krav att man som medborgare har ratt till en bostad.
Skillnaden mellan begreppet tak dver huvudet”, som ibland anvénds for riktigt
utsatta grupper, och en lamplig bostad ar dock stor. | férlangningen kan det aven
finnas ett glapp mot vad som anses som en lamplig bostad och en god bostad.
Med en god bostad hojs kraven ytterligare och ar for vissa en sjalvklarhet da
bostaden blir mer dn bara det mest grundldggande. Bostaden blir ett hem dér ett
socialt liv finns och blir en plats dar en person trivs och kénner sig trygg.

3.1.2 Rorlighet och flyttkedjor

| debatter om bostadsbrist talas det ofta om att rorligheten pa bostadsmarknaden &r
for 1ag vilket kan leda till inlasningseffekter. Rorligheten ar dock olika bland olika
grupper och kan inte generaliseras. Bland barn och unga &r exempelvis rorligheten
relativt hog och man flyttar ofta flera ganger innan man bor pa en och samma
plats under en langre period. Vissa grupper &r dock mindre rorliga vilket kan bero
pa en mangd olika orsaker. Rorligheten blir exempelvis naturligt lagre da personer
exempelvis har/skaffar familj och/eller arbete och bor darfor kvar en langre period
i samma bostad. Rorligheten kan dven bli 1ag nér en person kanske vill flytta till
en battre anpassad bostad men hittar ingen som &r lamplig pa marknaden.

Bristen av rorlighet kan hindra flyttkedjor. For att kunna starta flyttkedjor behover
bostader byggas, men bostader behdver ocksa andras och tillgangliggoras for de
grupper dar behovet &r som storst.

3 p3 tal om manskliga rattigheter, Lansstyrelserna november 2017
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3.2 Bostadsbehov for den moderna familjen, ungdomen
och pensionéaren

Idag ser familjer och deras sammansattning och behov annorlunda ut &n vad det
gjorde for ett antal ar sedan. Det finns en storre mangfald och den sa kallade
karnfamiljen kanske numera snarare utgoér undantaget a&n normen. Denna
forandring av behov sker dven pa individniva; som unga stéller vi allt hogre krav
pa vart boende, vi lever langre och blir piggare som pensionarer.
Befolkningssammanséttningen blir mer och mer heterogen dar manniskor med
olika forutsattningar, bakgrund, kunskap och kultur behéver fa sina olika
bostadsbehov tillgodosedda.

Ett nytt tankesatt behover alltsa tillkomma i bostadsforsérjningen. Hur ser
exempelvis bostadsbehoven ut for en sa kallad ”bonusfamilj”? Denna bonusfamilj
kanske bestar av tva vuxna som har ett varsitt barn sedan tidigare och tva barn
gemensamt. De behGver bo pa en plats dar barnen inte har allt for langt till sina
andra foraldrar som de ska vara hos varannan vecka, och nagonstans daremellan
behover en bra skola och kompisar finnas. Arbetet och matbutiken bor ligga inom
rimligt avstand och den miljomedvetna familjen kanske véljer att mestadels ta sig
fram med cykel eller kollektivtrafik.

3.3 Aldre

Att befolkningen blir aldre &r ndgot som marks i kommunerna da fler och fler ser
ett 6kat behov av sarskilda boenden och trygghetsbostader. Utmaningarna for
aldre nar det kommer till bostaden ar manga. Laga pensioner, krav pa hog
tillganglighet, utbredd ensamhet och narhet till service ar nagra faktorer som
behover tas hansyn till. Samtidigt lever vi allt langre och staller hogre krav pa
bostaden men ocksa pa livet runt den med exempelvis sociala aktiviteter och
upplevelser.

Sju kommuner anger att det finns ett underskott av bostader for aldre i behov av
sérskilda boendeformer. Arvika, Eda, Hagfors och Hammaro uppskattar dock att
behovet kommer att vara tackt inom tva ar da byggnadsprojekt antingen
genomfors eller ska genomfdras. Forshaga som nu har balans anger att de kommer
ga mot ett underskott och ar i behov av att trygghetsbostader skapas.3°

3.3.1 Nyatrygghetsbostader i Grums

| februari 2017 invigdes ett nytt trygghetsboende i centrala Grums med 20
lagenheter med ungefar 60 kvadratmeter vardera. En bovard har anstéllts som
ansvarar for att ordna vissa aktiviteter som exempelvis mandagsfika och gympa.
For att bo i trygghetshostaderna kravs det att en familjemedlem ar minst 70 ar
fyllda. Kommunen menar att dessa personer genom det nya boendet ges en
mojlighet att langre kunna klara sig sjélva i hemmet vilket ger en 6kad trygghet.

35 Bostadsmarknadsenkaten 2018
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Foto™Grums kommun

Styrelseordférande for Statens bostadsomvandligAB Christel Wiman,
kommunalrad Leif Haraldsson och fastighetsférvaltare Michael Arvidsson inviger
det nya trygghetsboendet i Grums.

3.4 Personer med funktionsnedsattning

Att erbjuda tillgangliga bostader for personer som har en funktionsnedsattning ar
nagot som varje kommun ska kunna gora enligt lagen om stod och service till
vissa funktionshindrade (LSS).3¢ Fér vuxna finns det tre typer av boendeformer
med stdd som ar gruppbostad, servicebostad och annan sérskilt anpassad bostad.
LSS-bostaderna ska ge personerna den hjalp och det stéd som krévs for att
individen ska kunna leva sa sjalvstandigt som mojligt och samtidigt fa den hjalp
som behdovs.

Bristen av LSS-boenden ar inte lika stor i lanet som for andra utsatta grupper.
Endast Forshaga &r den kommun i lanet som anger brist pa alla tre typer av
boenden och fragan &r aktuell inom kommunen da pengar ar avsatta for
byggnation och lamplig plats utreds. Fem kommuner anger brist pa
servicebostader och Sunne kommun planerar att bygga nya under 2018/2019.37

3.5 Valdsutsatta kvinnor

Vissa kvinnor befinner sig i en sa pass utsatt situation i sitt hem att de behover
flytta till skyddade boenden och fa hjalp. Detta galler dven barn. I lanet finns idag
ingen akut brist pa skyddade boenden men det finns dock inlasningseffekter.

3 Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade (1993:387)
37 Bostadsmarknadsenkaten 2018
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Né&r kvinnor och barn anlander till det skyddade boendet ar tanken att de inte ska
behdva stanna dar under en langre period utan relativt snabbt fa flytta till ny
bostad.

Problemet ar dock att det ofta finns en hotbild mot dem och de maste ibland flytta
till andra kommuner an sin hemkommun. Den ekonomiska resursen kan ocksa
vara lag och darfor kravs ett billigare boende. Kvinnan och barnen ska kunna
kénna sig trygga dit de kommer och fa den hjalp och det stéd de behover vilket
gor att de behover bo i ett omrade som framjar detta. Barnen ska kunna ga i
skolan och livet ska ga vidare.

Da bostadsbrist rader behdver kvinnorna och barnen stanna i det skyddade
boendet langre an vad som var tankt da bostéader inte finns tillgangliga. Ett
mellankommunalt samarbete behdvs i dessa fragor sa att bostader kan tillkomma
och frigoras for denna utsatta grupp.

3.6 Hemlosa

Heml6shet ar den yttersta graden av utsatthet. Det &r en fraga som lyfts mer och
mer da det ar ett vaxande problem. Definitionen av hemldshet har dven den
forandrats vilket innebar att manniskor som inte tidigare ansags som hemldsa nu
gor det. Hemldsheten drabbar inte bara den enskilda individen utan den drabbar
aven tyvarr ofta barn.

Lansstyrelserna har flera ar arbetat med hemléshetsproblematiken och ofta
tillsammans med Kronofogden for att forebygga avhysningar. Mer behdver dock
goras inom omradet da det finns en nollvision, inga avhysningar dar barn finns
med i bilden ska ske.

3.6.1 Kartlaggning av hemldsheten

Under vecka 14, 2017 genomforde Socialstyrelsen en kartlaggning av
hemldshetens omfattning och karaktar i Sverige. | kartlaggningen har fyra olika
situationer av hemldshet anvants.

1. Akut hemldshet

2. Institutionsvistelse och stdédboenden
3. Langsiktiga boendeldsningar

4. Eget ordnat kortsiktigt boende

Resultatet som presenteras i rapporten utgor endast en égonblicksbild da alla
hemldsa av flera anledningar inte har kunnat nas vid kartlaggningstillfallet.38

For Véarmlands del sa visar kartlaggningen att flest antal heml6sa finns i situation
3, langsiktiga boendeldsningar. | denna situation bor personen i en av kommunen
ordnad boendel6sning da denne inte far tillgang till den ordinarie
bostadsmarknaden. Boendeldsningarna ar med nagon form av hyresavtal dar
boendet &r forenat med tillsyn, sarskilda villkor eller regler.

Flest antal hemlésa som kunde utskiljas just vid kartlaggningstillfallet fanns i
Karlstads och Filipstads kommun (se figur 13). Kartlaggningen visar dock att
hemldsheten mer eller mindre finns i alla kommuner i Varmland av nagon form.

3 Socialstyrelsens hemldshetskartlaggning 2017
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Figur 13: Antal hemlésa i Varmland v.14 2017%°
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39 Socialstyrelsen hemldshetskartlaggning 2017
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3.7 Ungdomar och studenter
3.7.1 Fler ungabor langre hemma

Bostadsbristen har konsekvenser for unga. Enligt en nationell rapport fran
hyresgastforeningen sa bor ett rekordantal unga ofrivilligt i foraldrahnemmet for att
inga lampliga bostader finns tillgdngliga. Hyresratter ar den typ av boende som
framst efterfragas och da till ett rimligt pris.

Utsatthet finns da flera har osékra anstallningsformer, ofta tidsbegransade. Manga
har svart att fa ekonomiskt stod hemifran och vet inte vad inkomsten kommer att
vara nastkommande méanad.4°

Nio kommuner i Varmland har brist pa bostader for ungdomar. Detta beror bland
annat pa att det generellt finns brist pa lediga lagenheter och nagra kommuner gor
vissa satsningar pa att fa fram lagenheter. Sju kommuner anger dock att inga
insatser gors, detta galler bade kommuner som har balans och obalans.#

3.7.2 Undantag palandsbygden

Den generella bilden av unga ar att majoriteten ar resurssvaga pa sa vis att de har
ovissa anstallningar och behdver darfor bo langre hos foraldrarna. Det finns dock
undantagsfall vilket dels kan forklara antalet kommuner som rapporterar balans pa
bostéader.

I mindre kommuner finns det ungdomar som efter studenten snabbt far jobb
exempelvis de som gatt praktiska utbildningar som fordon, industri eller vard.
Arbete finns inom hemtjanst, pa vardcentraler, bilverkstader eller inom
byggbranschen for de som last till snickare eller rormokare. Dessa ungdomar
skaffar sig snabbt ett kapital och kan kdpa sig en bostadsrétt eller en &ganderatt
som generellt ar billigare i mindre kommuner och de kan darfor relativt snabbt
paborja en bostadskarriar.

3.7.3 Fler studentbostader behovs

For de som valjer att studera pa hogskola, yrkesutbildning eller universitet finns
det ocksa en brist pa bostader. Liksom for kategorin unga finns det en generell
brist i kommunerna pa lagenheter till rimligt pris.

Karlstads kommun, som den enda universitetsstaden i lanet, har angett balans pa
bostadsmarknaden for studenter da mycket studentbostader har byggts under 2016
och 2017. En annan uppfattning finns hos Sveriges forenade studentkarers som i
sin arliga rapport har gett Karlstad en gulmarkering.42 Detta innebar att studenter
som borjar i Karlstad pa hostterminen far en lagenhet med forstahandskontrakt
nagon gang under forsta terminen. Denna skillnad i uppfattning kan bero pa att
Karlstad som helhet har brist pa mindre lagenheter som inte bara finns till
studenters forfogande.

Sju kommuner har brist pa studentbostader och endast Arvika, Filipstad, Karlstad
och Sunne har séarskilda studentbostader.*3

40 Unga vuxnas boende, Hyresgastféreningen 2017
41 Bostadsmarknadsenkaten 2018

42 SFS Bostadsrapport 2017

43 Bostadsmarknadsenkaten 2018
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Foto: Lansstyrelsen Varmland. Ida Hansen och Ida Nilsson utanfor huvuden‘trrén/_f B
pa Karlstads universitet. : y
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3.8 Nyanlanda

Nyanlanda ar en grupp som kan vara utsatt pa bostadsmarknaden beroende pa
olika socioekonomiska orsaker. Att forstd hur marknaden fungerar och att fa tag i
en lamplig bostad med mindre ekonomiska resurser ar svart. Det staller hoga krav
pa kommun och bostadsformedlare men utgér dven en stressfaktor for de
nyanlédnda. Bostaden medfor trygghet och kanslan av att vara en del av samhéllet
vilket i sin tur leder till 6kad integration.

Nio kommuner i lanet anger brist pa bostader for nyanlanda och detta beror framst
pa generell brist pa hyreslagenheter och brist pa storre lagenheter. Nastan alla
kommuner i landet ska enligt Boséttningslagen ta emot och erbjuda boende till
anvisade nyanlanda.** Flera kommuner anger att de ger mer stod till de som blir
anvisade i motsats till sjalvbosatta, som i de flesta fall hanvisas till det
allménnyttiga bostadsbolagets kdsystem. Majoriteten av kommunerna har dock ett
regelbundet samarbete med det allmannyttiga bostadsholaget i fragan om bostader
for nyanlanda.*

3.8.1 Mottagande i Varmland

Mottagande av nyanlanda ar nagot som alla kommuner i lanet har ansvar for. 2017
skedde en minskning av antalet personer som kom till Sverige jamfort med den
stora flyktingkrisen 2015. Farre personer beviljades uppehallstillstand i lanet
jamfdrt med 2016 (se figur 14). Lanet tog aven emot farre nyanlanda enligt
anvisning (se figur 15). 2017 ars anvisning resulterade i att Karlstads kommun
fick ta emot flest nyanlanda foljt av Kristinehamn, Hammard, Arvika, Eda och
Arjang. Anvisningarna baseras dven pa 6vrigt mottagande i kommunerna. De som
fatt farre anvisade har generellt haft ett hogt mottagande genom bland annat
ensamkommande barn och sjalvbosatta.*¢

3.8.2 Samarbete ger fler bostader i Karlstads kommun

| Karlstads kommuns bostadsforsorjningsprogram fran 2017 fanns ett beslut med
avsikt att skapa samverkansavtal mellan kommunen och fastighetsagare med
syftet att 0ka antalet bostader for nyanlanda.4” Tva av dessa avtal tecknades i
oktober 2017 dar privata fastighetségare i Karlstad 6ppnar upp sitt bostadsbestand
for nyanlanda. | avtalet star att Karlstads kommun garanterar hyran under 18
manader, stottar med tolkhjélp och information om exempelvis var narmsta skola
finns och hur tvattstugan fungerar.

Behovet av bostader for nyanlanda ar stort i Karlstad och kommunen hoppas pa
att samarbetsavtalet kan bidra till att fler permanenta I6sningar tillkommer och att
integrationen Okar. Det finns en ambition att fler bostadsbestand blir mer
tillgangliga och segregation motverkas.

— Jag skulle inte séga att det ar helt avgérande men det ar oerhdort viktigt.
Nu vet vi valdigt tydligt vad vi som fastighetsbolag har for ansvar och
vilket ansvar kommunen tar i det har. Det &r en riktig dorroppnare, skulle
jag saga.

- Josefin Knarrstrom Bergh, VD i Wermlandsinvest*®

44 Bosattningslagen (2016:38)

45 Bostadsmarknadsenkéaten 2018

46 | ansstyrelsen Varmland

47 Bostadsforsorjningsprogram 2017, Karlstads kommun
48 SVT Nyheter Varmland, 171026
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Figur 14: Mottagande av asylstkande som beviljats uppehallstillstand,
Varmlands lan #°

2011 327
2012 509
2013 817
2014 1469
2015 1827
2016 2416
2017 1992

Figur 15: Kommuntal for placering av nyanlanda i Varmlands lan 2017 50
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50 | ansstyrelsen Varmland
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4 Strategiskt arbete med bostads-
forsorjning och bostadsmarknad

4.1 Roller och ansvar

For att skapa en fungerande bostadsmarknad behovs ett delat ansvar mellan staten,
kommunerna, byggbranschen samt 6vriga delar av den offentliga och privata
sektorn.

Samverkan, nya tanke- och arbetssétt, anpassning, synliggérande av
bostadssituation och spridande av exempel kravs for att skapa bra bostader for
alla. God samverkan och ett bra samarbete mellan kommuner, bostadsbolag,
byggbranschen och maklare ar en forutsattning for att bostadsférsérjningen ska fa
genomslag.

4.2 Lansstyrelsens roll i bostadsférsorjningen

Enligt bostadsforsorjningslagen ansvarar Lansstyrelsen for att ge kommunerna
rad, information och underlag for deras planering av bostadsforsorjningen.
Lansstyrelsen ska dven uppmarksamma kommunerna pa behov av samordning
samt verka for att denna kommer till stand. Tillfélle ska dven ges for
Léansstyrelsen att yttra sig i kommunala riktlinjer for bostadsforsorjning.

I maj 2017 inforde regeringen dven ett uppdrag om bostadsforsorjning i
Léansstyrelseinstruktionen. Det innebdr att Lansstyrelsen i sitt arbete ska verka for
att behov av bostéder tillgodoses. For att behovet ska tillgodoses behdver detta
synliggoras och informeras om i l&net. Lansstyrelsens roll enligt
bostadsforsorjningslagen kompletterar darfor uppdraget i instruktionen.
Lansstyrelsen har aven uppdrag inom bostadsforsorjning kopplat till miljomalen
och Agenda 2030.

| Lansstyrelsens planarbete lyfts bostadsfragan i yttranden éver kommunernas
forslag till dversikts- och detaljplaner. En god markanvéandning och lamplig
lokalisering efterstravas for att sékerstélla goda bostéder i framtiden. Den
nddvéndiga infrastrukturen och servicen som utgér komplement till fungerande
bostader ar ocksa en viktig del i samhallsplaneringen.

Lansstyrelsen handlédgger ansdkningar om statliga stod for bostadsbyggande.
Genom stoden underlattas byggande och projekt som annars inte skulle kunna
finansierats kan bli verklighet. Lansstyrelsen ansvarar dven for att arligen
sammanstalla en bostadsmarknadsanalys Gver lanet.

4.2.1 Lansstyrelsens arligabostadsarbete

Det mesta av Lansstyrelsens arbete inom bostadsforsorjning foljer ett arshjul (se
figur 16). Bostadsmarknadsenkéten (BME) skickas ut till kommunerna i december
varje ar och svaren ska sedan kvalitetssakras av Lansstyrelsen. Vid arsskiftet far
Lansstyrelserna arets regleringsbrev dar ett antal uppdrag rérande bostadsomradet
brukar finnas med varierande svarstider. Nar resultatet fran BME har fardigstallts
paborjas arbetet med att sammanstélla bostadsmarknadsanalysen (BMA) som ska
vara klar den 15 juni varje ar.
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Under varen arrangeras nationella handlaggardagar kring bostadsforsorjning samt
plan- och bostadsdagar. Lansstyrelsen Varmland bjuder in olika aktorer i lanet till
tva arbetsgruppsmaten kring bostadsforsorjningsfragor. Da samlas personer fran
kommuner, regionen, intresseorganisationer och byggbranschen for att diskutera
aktuella bostadsfragor och ibland for att gora studiebesok.

Pa sommaren borjar insamlingen kring uppgifter om allmannyttans
vardedverforingar som ska lamnas in till Boverket i oktober varje ar. Darefter

avrundas aret med ytterligare handlaggardagar med Lénsstyrelserna innan
arscykeln upprepas.

Figur 16: Arshjul 6ver Lansstyrelsens bostadsférsérjningsarbete 5t
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4.2.2 Ovrigt arbete och samverkan 2017

For att sprida kunskap om bostadssituationen i lanet och synliggtra goda exempel
genomforde Lansstyrelsen flera informationsinsatser under 2017. Pa varen holls
presentationer om bostadslaget i Varmland for olika malgrupper, bland annat
kommunpolitiker, varml&ndska riksdagspolitiker, byggbranschen, Lansstyrelsens
insynsrad samt for medarbetarna pa Lansstyrelsen. Information gavs aven till
lanets samhallsplanerare och planarkitekter.

Under hosten 2017 anordnades ett lunchseminarium pa residenset i Karlstad
gallande samverkan kring bostadsfragor. Representanter fran regeringskansliet
samt Sveriges arkitekter forelaste under formiddagen for inbjudna
kommunpolitiker och tjansteméan fran bostadsholag, byggbranschen, banker,
intresseorganisationer och kommuner.

I slutet av 2017 genomfordes ett praktikantarbete som gick ut pa att undersoka
marknadsforutséattningarna for bostadsbyggande i l&net. Detta delvis for att
identifiera om det finns lampligare och lénsammare platser att bygga bostader pa
an andra i forhallande till geografi och ekonomi (se kapitel 1).

Lansstyrelsen har ocksa deltagit i olika forum for att utoka samverkan med olika
aktorer pa bostadsmarknaden samt for att fa en breddad lageshild.

<)

it
)

Foto: Lansstyrelsen Varmland

Charlotta Holm Hildebrand fran Sveriges arkitekter och Lars Arell fran
Regeringskansliet vid Bostadsseminarium pa Residenset den 8 november 2017.
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4.3 Kommunens roll och arbete

Kommunerna har det 6vergripande ansvaret att skapa forutsattningar for alla
kommuninvanare att leva i goda bostader. Det ar pa lokal niva som faktiska behov
blir synliga och det ar dar bostader fysiskt byggs och omvandlas. Bostadsfragorna
har blivit allt mer synliga i de kommunala verksamheterna och fler kommuner har
tagit fram riktlinjer for bostadsforsorjning enligt lagen om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar, se avsnitt 5.2. Planaktiviteten for bostadsandamal har varit
hog under 2017. Manga detaljplaner har tagits fram men aven éversiktsplaner
som lyfter bostadsfragan pa en hogre strategisk niva.

Ansvaret att lokalisera bostader till lampliga platser dar manniskor anser det
attraktivt att bo och dér narhet till infrastruktur och service finns ligger hos
kommunen. Detta kan ibland leda till utmaningar om bostadstrycket blir hogt pa
platser som behdver tas i ansprak dar det finns motstridiga intressen.

4.3.1 Samarbete ger 6kad kunskap

Mycket kompetens finns hos kommunerna gallande bostadsforsorjning och en
framgangsfaktor for att lampliga bostader ska skapas &r att ha en valfungerande
intern dialog for att ta tillvara den kompetens och kunskap som finns lokalt.

Ett exempel pa ett gott samarbete inom en kommun finns i Arvika. Dér finns en
bostadsgrupp vars syfte ar att mojliggora for det kommunala bostadsbolaget att
tillgodose kommande behov av bostader for de kommunala verksamheternas.
Bostadsgruppens uppdrag gar ut pa att

e inventera befintliga fastigheter med malet att kunna omvandla
verksamhetslokaler till hyresldgenheter

e inventera och planera for bostadsférsorjning for att kunna tillgodose
kommunens eget behov av hyreslagenheter i de verksamheter dar man har
ansvar for bostadsforsorjning

e utgora ett forum for tidig samverkan i planfragor

Kommunens arbetsgrupp har inget beslutsmandat utan beslut hanteras i respektive
linjeorganisation och i forekommande fall i kommunstyrelsen eller utskott.

Genom kommunens interna arbete har det gett kommunkoncernen en béttre
helhetsbild av olika verksamheters behov av bostader for att kunna méte
medborgarnas olika behov. Kunskapen har tkat hos en bredare grupp av
tjansteméan och ger en battre mojlighet till samverkan nar olika gruppers behov
diskuteras gemensamt och ger mojlighet att tillsammans hitta nya I6sningar inom
kommunens bostadsforsorjning.

4.3.2 Mellankommunal och regional samordning

Lansstyrelsen anser att den mellankommunala och den regionala samordningen
om bostadsfragor har 6kat under 2017. Tillfallen har getts for samverkan
mellan olika parter genom arbetsgruppsmaoten samt seminarier med olika teman
dar representanter fran byggbolag, allméannyttan, region, Lansstyrelse och
kommuner har deltagit. | kommunernas arbete med riktlinjer har &ven dialogen
och samverkan 6kat genom att riktlinjerna har varit pa samrad med
grannkommuner och regionen.
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Foto: Lansstyrelsen Varmland. Bostader vid Lillangshamnen, Hammaro.
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5 Riktlinjer for bostadsforsorjning

5.1 Vad sager lagen?

Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska varje
kommun anta riktlinjer for att planera for bostadsforsorjningen i kommunen.
Dessa riktlinjer ska antas varje mandatperiod och utgdra ett underlag for
planlédggning enligt plan- och bygglagen (PBL) néar det galler det allménna
intresset bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Riktlinjer for bostadsforsorjning ska enligt 28 sarskilt grundas pa en analys av den
demografiska utvecklingen, av efterfragan pa bostader, bostadsbehovet for
sarskilda grupper och marknadsforutsattningar. De ska aven minst innehalla

e kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet

e planerade insatser for att na uppsatta mal

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

5.2 Kommunerna planerar for bostadsférsorjning

| forra arets bostadsmarknadsanalys redovisades att sju kommuner hade antagit
riktlinjer for bostadsforsorjningen. Nu har ytterligare riktlinjer antagits i lanet
vilket gor att tolv kommuner nu har aktuella riktlinjer antagna denna eller forra
mandatperioden. Sex kommuner antog riktlinjer under 2017 och dessa var Eda,
Filipstad, Grums, Hammard, Karlstad och Kil.

Av de fyra kommuner som inte annu har antagit riktlinjer har tva av dem,
Kristinehamn och Hagfors, haft sina riktlinjer ute pa samrad och dessa kommer att
antas under 2018. Munkfors och Storfors har pabdrjat arbetet med att ta fram
riktlinjer.

5.3 Dialog — en framgangsfaktor

Lansstyrelsen har gjort bedomningen att god dialog och samverkan i ett tidigt
skede av framtagande av riktlinjerna leder till att de far en béattre kvalitet och
starkare forankring i den kommunala verksamheten. | ett tidigt skede har
Lansstyrelsen erbjudit rad och stod kring vad riktlinjerna bor innehélla enligt
bostadsforsorjningslagen, hur processen gar till och varfor riktlinjerna ar viktiga.
Vilka kommunen lampligtvis bor samverka med har aven diskuterats samt var det
finns végledning och underlag.

Boverkets handbok har varit en stor hjalp och kommunerna har med utgangspunkt
i denna sedan utformat olika riktlinjer baserat pa sina egna forutsattningar och
dialoger.
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5.3.1 Saffle kommun —ett bra exempel padialog

Saffle & en kommun som har arbetat fram ett bra exempel pa riktlinjer for
bostadsforsorjning genom ett bra dialogarbete. | arbetsgruppen ingick
representanter fran kommunledningskontoret, socialférvaltningen, det kommunala
bostadsbolaget, miljé- och byggforvaltningen samt en konsultfirma. Dialog fordes
aven med méklare i kommunen for att fa en uppfattning av vad som efterfragats
éver tid samt for att fa en nulagesbild. Arbetsgruppen har tidigare arbetat nara
tillsammans i andra planeringssammanhang och det upplevdes darfér som att
manga av tankarna och arbetssattet kandes naturligt. En bra dialog fanns dven mot
politiken som holls informerade under arbetets gang.

Arbete gors nu for att fa in de listade atgarderna i budgetarbetet dar en
forvaltningsovergripande lista har forberetts dar alla projekt/atgarder med en satt
prioritering redovisas som underlag. Kommunen lyfter vikten av att resultatet av
dialogen blir heltdckande och forankrat.

Forbattringar i dialogarbetet kan enligt Saffle kommun vara att lagga mer tid pa
dialogen for att fa med annu fler aktorer samt att arbeta med olika sorters analyser
av hur olika grupper ser pa sitt boende. Dialogen med nyanlanda ar ocksa nagot
som gar att utveckla. Pa det stora hela & kommunen néjda med dialogarbetet och
riktlinjer med en god kvalitet har antagits.5?

52 Saffle kommun

31



6 Stdd och bidrag

6.1 Statliga stod for bostadsbyggande

Det finns flera statliga stod i syfte att fraimja bostadsbyggande i landet. For vissa
stod ska ansdkan lamnas till Lansstyrelsen, for vissa stod ska ansdkan ldmnas till
Boverket.

6.1.1 Stdd som handlaggs av Lansstyrelsen

Stod som handl&ggs av Lansstyrelsen &r stod for hyresbostader och bostéder for
studerande (HYS), stod till bostader for aldre (ABO) och renovering och
energieffektivisering i omraden med socioekonomiska utmaningar (REN).
Ansokan sker till Lansstyrelsen i det 1an dar bostaden byggs/renoveras.

Nytt fran maj 2018 &r bland annat att stodbeloppen inom HYS har héjts och att
stod kan ges for pabyggnad av befintlig byggnad. Information om samtliga stod
finns pa Boverkets webbplats.

Ytterligare ett stod som finns ar bidraget for marksanering infor bostadsbyggande.
Detta stod soks hos Naturvardsverket dar Lansstyrelsen medverkar i
handlaggningsprocessen. Lansstyrelsen ska dven i ett regleringsbrevsuppdrag for
2018 identifiera lampliga omraden samt informera om stédet.

6.1.2 Stdéd som handlaggs av Boverket

Boverket handlagger statshidrag for okat bostadsbyggande, se nedanstaende
avsnitt 6.1.3. Andra stod som finns hos Boverket ar stod till utemiljoer i
socioekonomiskt utsatta omraden och kreditgarantier.

Négra kommuner har i bostadsmarknadsenkaten angett att det finns svarigheter
for byggherrar att fa lan. Flera anger aven att héga produktionskostnader ar ett
stort hinder for att bygga nytt. Kreditgarantier fran Boverket kan tecknas som en
forsakring vid lan till ny- och ombyggnation av bostéader. Detta ger ett skydd till
kreditforluster och minskar behovet av egen kapitalinsats eller topplan for den
som vill bygga. Kreditgarantin ar tankt att gynna saval byggherre som bank.

Saffle bostader AB fick Boverkets stod for utemiljder i socioekonomiskt utsatta
omraden 2017 och kunde darmed rusta upp utemiljon pa fastigheten Venus 2 i
Séffle. Naturliga forutsattningar togs tillvara sasom berg och storre trad samtidigt
som olika sittgrupper for avkoppling och grillning skapades. Bostadsforetagets
avsikt med projektet vara att i ett socialt utsatt omrade kunna skapa en grén oas
med mojlighet for umgénge for olika aldrar och darmed underlétta integrationen.
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Projektskiss pa upprustningen av utemiljon pa fastigheten Venus 2 i Saffle.

6.1.3 Statsbidrag for 6kat bostadsbyggande

Statshidraget for 6kat bostadsbyggande innebar att kommunerna kan fa statliga
stddpengar for antal givna startbesked som mojliggdr byggande av minst en
bostad. For att ta del av bidraget ska kommunen ha aktuella riktlinjer for
bostadsforsorjning och aktuell 6versiktsplan. Kommunen ska dven ha ett
mottagande av nyanlanda som under innehavande ar har fatt uppehallstillstand.
Bidraget infordes av regeringen 2016 och har varit en stor bidragande faktor till
att kommunerna prioriterat att ta fram riktlinjer for bostadsforsorjningen. Syftet
med bidraget &r att stimulera bostadsbyggandet och 2017 delades 1,8 miljarder ut
till kommunerna i landet.

2016 var det tre kommuner i Varmland som sokt och mottog statshidraget. Under
2017 sokte och fick nio varmlandska kommuner bidrag. Storleksordningen pa
bidraget var 22,2 miljoner for Karlstad, 2,8 miljoner for Arvika, 2,4 miljoner for
Torsby och 1,5 miljon delades ut vardera till Arjang och Forshaga. Andra
kommuner som ocksa fick bidrag var Eda, Sunne, Kil och Filipstad.

6.2 Stodfinansierade projekt i Varmland

I Varmland har det funnits flera byggprojekt under 2017 som varit
stodfinansierade (Se bilaga 1). Flest ansokningar har gjorts for byggande av
hyresrétter och bostéder for aldre. Renoveringsstodet har inte haft det genomslag
som forvéantades och endast en ansfkan inkom under 2017.
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6.2.1 Kvarteret Enen i Torsby kommun

Torsby kommuns allmannytta har under de senaste tva aren byggt ut
flerbostadshus innehallande hyresrétter i kvarteret Enen. Under 2017 paborjades
etapp tva dar 20 lagenheter skulle byggas. Totalkostnaden for projektet var
budgeterat till 30 miljoner kronor och de beviljades statligt stod av Lansstyrelsen i
augusti 2017 pa 5,4 miljoner. Torsby kommun fick alltsa cirka 18 procent av
totalkostnaden i stod for bygget vilket mottogs mycket positivt och var en
bidragande faktor till att byggnation faktiskt kunde ske.

Foto: Torsby kommun

e " e L R

Nybyggda hyreslagenheter i kvarteret Enen i Torsby.

6.2.2 Sarskilt boende for aldre i Storfors kommun

I april 2017 togs forsta spadtaget for ett nytt sérskilt boende for dldre i Storfors
kommun. Boendet ska innehalla 41 lagenheter och byggs av Kooperativa
hyresréattsforeningen Trygga hem i Storfors och Riksbyggen. Hela projektet har
budgeterats till 85,7 miljoner och de beviljades statligt stod av Lansstyrelsen pa
7,6 miljoner.

— Vi tror pa ett levande Varmland och kanner oss stolta 6ver att
tillsammans med Storfors kommun kunna skapa férutsattningar fér denna
typ av boendeform. I 6ver 75 ar har samhallsbyggnad varit ett ledord for
Riksbyggen. For att fa ett levande Varmland ar samarbetet mellan
Riksbyggen och kommunerna i glesbygden viktigt.

- Fredrik Berglof, marknadsomradeschef for Riksbyggens
fastighetsforvaltning i Varmland®3

%3 Rikshyggen
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Kenneth Johansson, landshovding i Varmland, Hans Jildesten, kommunstyrelsens
ordférande i Storfors och Tore Johansson, Riksbyggen tar forsta spaddtaget.

6.3 Lansstyrelsens iakttagelser

I Varmland har de statliga stdden haft stor betydelse. FOr vissa projekt har stéden
varit direkt avgdrande for att byggherrar kunnat rdkna hem projekt och déarmed
vagat sétta spaden i backen. Detta ar enligt Lansstyrelsen mycket positivt och har
haft en stor betydelse for bostadsforsorjningen i de aktuella kommunerna.

Flera av kommunerna i lanet har mindre ekonomiska resurser och problem med
att byggnadskostnaderna blir for héga gentemot vad vérdet pa fardig byggnad blir.
Detta leder &ven till problematiska nedskrivningar. De statliga stéden for
bostadsbyggandet har darfor haft en stor betydelse fér mindre kommuner som
aven drabbades av rivningar for ett antal ar sedan.

I snitt far beviljade projekt cirka 10-15 procent av budgeterad kostnad i bidrag.
Flest ansdkningar har inkommit gallande byggande av hyresratter (HYS). Stod for
aldrebostader (ABO) har dven fatt genomslag dar projekten som byggts med hjalp
av bidrag varit relativt fa men stora. En majoritet av lanets kommuner har genom
aren ansokt om stod for dldrebostader och fatt det beviljat.

Det stod som fatt minst genomslag i lanet ar renoveringsstodet (REN).
Lansstyrelsen anser att reglerna kring stodet behdver forenklas sa att
ansokningsforfarandet blir tydligare och lattare. For marksaneringsstodet skulle
det aven underlatta for kommunerna att ocksa fa stod for de undersékningar som
behdver goras. Detta for att dessa kan utgora en stor kostnad och behdver goras
oavsett om man far ta del av stodet eller inte.

Sammantaget har stéden en mycket stor betydelse, inte minst for
landsbygdskommuner och utsatta grupper pa bostadsmarknaden. Lansstyrelsen
uppmuntrar darfor byggherrar och kommuner till att fortsétta att soka stoden.
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7 Slutsatser

2016 var ett rekordar pa manga satt och vis i Varmland. Befolkningsokningen var
hogre an pa manga decennier och byggandet av bostader skot i hojden, sarskilt
hyresrétter i flerbostadshus samt specialbostader. Detta ar, 2017, har laget
stabiliserats nagot trots att mycket bostader fortfarande skapas. Bostadsbristen
okar inte till antal i kommunerna som helhet men det finns en negativ trend i bade
centralorter och pa landsbygden. Byggandet ligger ungefar pa samma niva som
befolkningsdkningen och 2017 fardigstalldes markant fler bostadsrétter och
mindre hyresréatter an tidigare ar.

Bostadspriserna 2017 har leget pa en hog niva och en tydlig prispuckel har kunnat
utskiljas. Majoriteten av byggandet sker i Karlstad men det sker &ven mycket i
ovriga lanet nar det kommer till bostadsforsorjning. Ett tydligt monster har kunnat
utskiljas under aret da den goda planberedskapen fran forra aret borjar bli en
bristvara. Nya planer behdver tas fram for bostader, sérskilt i attraktiva lagen men
aven andra planer behdver tas fram for exempelvis skolor, forskolor, service och
kommunikationer.

Samtidigt som bostadsbyggandet och priserna haller sig pa en hog niva ser vi
ocksa en allt mer utbredd utsatthet pa bostadsmarknaden. Nyproduktion kostar
mycket och sarskilt utsatta grupper efterfragar bostader till ett rimligt pris, bra
lage och hdg tillganglighet viket allt mer utgor en stor bristvara. Det finns &ven
manniskor som helt star utanfor bostadsmarknaden da indikationer finns kring att
hemldsheten i landet men ocksa lanet okar. Da fler och fler manniskor inte far tag
i en l&mplig bostad beviljas samtidigt fler bygglov for fritidshus som ofta ar for
manniskor som redan har en bostad sen tidigare.

Stora utmaningar finns alltsa inom bostadsforsérjningen inom de kommande aren.
Lansstyrelsen och lanets kommuner har satt bostadsforsorjningen hogt pa sin
agenda for att underlatta for s manga manniskor som mojligt att fa tillgang till en
god bostad. Staten stottar genom att ge byggherrar och kommuner stod for
byggande av bland annat hyresréatter och studentbostdder med forutsattning att
hyrorna halls pa en rimlig niva. Stod finns dven for byggande av dldrebostader
som redan har anvants i kommunerna men som &ven kommer bli aktuellt
kommande ar med tanke pa lanets aldrande befolkning. Stoden utgor ofta en
avgorande faktor for att faktiskt kunna bygga da den storsta hindrande faktorn ar
finansiering och framfor allt harda avskrivningsregler.

Nar byggandet ar hogt, inte bara av bostader utan ocksa infrastruktur behéver vi
aven agna en tanke at vilka resurser som anvands for andamalet. Stora Enso i
Grums har exempelvis under aret paborjat byggandet av en fabrik i korslimmat tra
som aven kommer att producera samma material nar den star klar. Detta kan
underlétta och mojliggora for mer trabyggande i lanet. Utnyttjande av befintligt
bostadshestand och strukturer behovs for att spara pa resurser. Upprustning av
utemiljoer behover goras for att fa in mer gront i tatorterna, gynna ekosystem,
rusta for ett varmare och blétare klimat samt framja hélsa och valmaende.

Hela lanet arbetar for bostadsforsorjning pa olika satt samtidigt som stora
utmaningar finns. Rekryteringar av arbetskraft inom byggsektorn och pa
kommuner har varit hog. Vad framtiden innebér ar svart att sia om men hittills har
hogkonjunkturen varit langvarig och stabil. Byggandet av bostader forutspas att
halla sig pa en hog niva nagra ar till och bostadsforsorjningsarbetet behover riktas
mot de i samhallet som behdver det mest.
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