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LANSSTYRELSEN VARMLAND

Forord

Alla ménniskor har ratt till en lamplig bostad. En bostad dar barn kan vaxa upp,
dar relationer skapas, frodas och bryts. En plats for liv, lugn, trygghet, fest, moéten
och skapandet av minnen. Alla har vi en bostad, eller?

Varmlands aktorer har arbetat hart under de senaste aren, bostadsbyggandet har
varit hogt, 2018 var det hogre &n vad det varit pa éver 25 ar. Befolkningen okar,
arbetsldsheten minskar och ett hallbart byggande i tra mojliggors med lokalt
producerad ravara. Det finns dock en tydlig obalans mellan de bostader som har
producerats kontra de bostader som faktiskt efterfragas.

Bostadsbristen &r stor i lanet och det &r manga som omfattas, till exempel &ldre,
unga, nyanlanda, valdsutsatta kvinnor och personer med funktionshinder. Flera
av dessa star helt eller delvis utanfor den ordinarie bostadsmarknaden. Aven
hemldsheten &r ett stort vaxande problem som behdver l6sas.

Lansstyrelsens vision handlar om en hallbar utveckling i hela Varmland bade
ekonomiskt, miljomassig och socialt. Bostadsforsorjningen ar en del av detta
arbete tillsammans med arbetet kring de globala malen i Agenda 2030.

Genom bostadsforsorjningsarbetet kan ekonomiska vinster i samhéllet goras
genom att inte alltid bygga nytt utan ocksa renovera och bygga om de byggnader
vi redan har. Né&r vi anpassar hus och lagenheter efter vad méanniskor behover
uppnar vi en god social hallbarhet. Sjalvklart ar det ocksa avgorande att arbeta
med hallbara material och skapa miljoer som ar robusta i ett forandrat klimat.

Vi behéver gemensamt arbeta for att rétten till lamplig en bostad ska ligga hogt
upp pa dagordningen. Ett stort ansvar ligger pa lanets kommunala och regionala
politiker och tjansteman.

Allt har lanets aktorer dock inte mojlighet att gora pa egen hand. De statliga
stoden for bostadsbyggande ar av stor betydelse for lanets kommuner for att den
ekonomiska troskeln vid byggande inte ska bli for hég.

Trots utmaningarna kanner jag en stark tilltro till 1anets arbete med
bostadsforsorjning och ser fram emot att folja utvecklingen framdver!

Johan Blom
Tillforordnad Landshovding, Varmlands lan

Bostadsmarknadsanalysen beskriver laget pd den varmlandska bostadsmarknaden och bygger pa
uppgifter fran den arliga bostadsmarknadsenkaten som kommunerna besvarar och som samman-
stalls 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 enga-
gerade i bostadsmarknaden och dess utveckling i 1&anet. Den utgor ett led i Boverkets nationella
redovisning till regeringen 6ver hur bostadsmarknadsléget i landet ser ut, men ger &ven ett un-
derlag som kommunerna kan anvénda sig av i sitt strategiska arbete inom bostadsférsdrjningen.



LANSSTYRELSEN VARMLAND

Sammanfattning

Véarmlands befolkning fortsatter att 6ka som helhet under 2018, det finns dock
nagra kommuner som har en negativ befolkningstillvéaxt. Fler man an kvinnor
finns fortsatt i lanet och befolkningen blir allt &ldre samtidigt som personer i
arbetsfor alder har minskat under en langre tid.

Konjunkturen har varit stark under 2018 och har forvantats na sin kulmen under
aret aven om den for Varmlands del inte forvantas att drastiskt falla under de
kommande aren. Flera av lanets kommuner upplever en svarighet med att bygga
bostader, framst pa grund av ekonomiska orsaker kopplat till svaga
marknadsforutsattningar, nedskrivningsregler och svarigheter att fa lan.

Trots dessa svarigheter har flera kommuner 2018 producerat bostader till
rekordnivaer nar det kommer till antalet fardigstallda bostader. Siffrorna har inte
varit sa hoga sedan finanskrisen i borjan pa 90-talet. Antalet paborjade lagenheter
ligger ocksa stabilt pa en hog niva. Kommunerna har en stark tilltro till
bostadsbyggandet kommande ér.

Manga personer sa som aldre, personer med funktionshinder, nyanlanda,
valdsutsatta kvinnor och unga har det svart att hitta lampliga bostader da dessa har
det svart att komma in pa bostadsmarknaden under rddande marknadsméssiga
villkor. Bostadsforsorjningen ar darfor en stor utmaning for lanets kommuner.
Samtidigt som personer star utanfor den ordinarie marknaden finns det ett
aldrande bostadshestand som ar i behov av renovering. Hoga krav stalls kring
miljo och sociala aspekter dar kommunerna behdver arbeta med bostadsmiljon i
stort, hallbara byggmaterial och bevarande av kulturmiljcer.

Det rader osakerhet kring hur de statliga stdden for bostadsbyggande kommer att
utvecklas. Lansstyrelsen kan dock konstatera att de har haft en stor betydelse for
lanets kommuner och darmed bostadsforsorjningen under de narmaste aren.

Kort sammanfattning:

e Varmlands befolkning 6kade med 1083 personer under 2018, det finns
dock stora lokala skillnader i befolkningsutvecklingen.

e 11 av 16 kommuner har ett underskott pa bostader i kommunen som
helhet och 13 av 16 har ett underskott i centralorten.

e 1484 bostader fardigstalldes i Varmland 2018 vilket ar den hdgsta siffran
sedan finanskrisen pa 90-talet.

e 829 bostader pabdrjades under 2018 vilket &r en mindre 6kning jamfort
med 2017. Tilltron till marknaden ar fortsatt stark och 1230 bostader
forvantas paborjas under 2019.

e Byggandet i Varmland ar homogent och en obalans kan darfor uppsta.
L&genheter av samma storlekar och priser byggs vilket inte helt motsvarar
det som efterfragas.

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

e Trots ett hogt byggande har manga grupper fortfarande svart att hitta en
bostad.

e De statliga stoden och statsbidraget for bostadsbyggande har haft en stor
betydelse for lanets kommuner Lansstyrelsen uppmanar regeringen att sto-
den ska finnas kvar.
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1 Bostadsmarknaden i Varmland

1.1 Underskott, overskott eller balans?

11 av Varmlands 16 kommuner rapporterar ett underskott av bostéder i
kommunen som helhet 2018. Detta &r samma som de senaste tva aren sa antalet
kommuner med underskott har inte 6kat. En viss omstuvning bland kommunerna
har dock skett dar vissa 6vergatt fran balans till brist och tvartom. For forsta
gangen sedan 2015 &r det tva kommuner, Hagfors och Eda, som redovisar ett
overskott pa bostader i kommunen som helhet.!

1.1.1 Anstrangti centralorter och fler bostader palandsbygden

Bristen pa bostader blir mer pataglig i lanets centralorter déar 13 av 16 kommuner
rapporterar ett underskott pa bostader. Séffle och Eda har i ar rapporterat att de
har balans i centralorten vilket ar en forandring fran forra aret. Munkfors har
fortsatt balans i centralorten och Hagfors har gatt fran balans till ett underskott.

Fyra kommuner rapporterar ett 6verskott pa bostader i kommunens 6vriga delar.
Detta ar tre kommuner fler an forra aret vilket tyder pa inflyttning till centralorten
eller till andra kommuner. Sex kommuner har ett underskott vilket & samma niva
som forra ret. 2

1.1.2 Hur stort ar underskottet?

| arets bostadsmarknadsenkat stalldes en ny fraga dar kommunerna fick ange en
kvantitativ bedémning av hur stort underskottet i kommunen forvéantades vara. Av
de 14 kommuner som rapporterat ett underskott nagonstans i kommunen svarade
atta pa den nya fragan.

Underskottet bland de atta kommunerna forvantades ligga mellan 650-2800
bostader. Detta tyder pd att underskottet &r enormt svart att kvantifiera och satta
en konkret siffra pa vilket &ven kommunerna poangterar. Kristinehamns kommun
lyfter bland annat att det finns ett storre kvalitativt &n kvantitativt behov.

Underskottet géller framst sma lagenheter men &ven riktigt stora lagenheter samt
lagenheter till Gverkomliga priser. Sarskilt sarbara grupper som unga, nyanlanda
och aldre lyfts ocksé fram.?
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Figur 1: Brist, balans och 6verskott — kommunerna som helhet de senaste
sex aren*
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1.2 Bostadsbyggandet
1.2.1 Flest fardigstallda bostader sedan 90-talskrisen

Bostadsbyggandet i Varmland ligger fortsatt pa en hog niva. Under 2018
fardigstalldes sammanlagt hela 1484 bostader i lanet vilket ar den hogsta siffran
sedan finanskrisen pa 90-talet (se figur 2). Av dessa var 276 smahus och 1208 nya
lagenheter i flerbostadshus vilket ar den tredje hdgsta siffran i lanet sedan 1975.
Antalet specialbostader som fardigstélldes i lanet var 40 stycken och utgjordes av
sarskilda bostader for aldre. Av de fardigstéallda bostaderna ar tvaor och treor flest i
antal.

Genom ombyggnation av befintliga flerbostadshus tillkom ytterligare 64
lagenheter. 28 bostader revs vilket ar 10 fler &n 2017. ° Observera att det finns en
viss fordréjning i rapporteringen av statistik sa antalet nya bostader kan oka.

1.2.2 Stora lokala skillnader

Trots att antalet fardigstallda lagenheter 1ag pa en rekordhdg niva regionalt under
2018 finns det stora lokala skillnader i bostadsbyggandet. Av de 1484 bostader som
fardigstalldes var 1200 i Karlstads kommun, 141 i Hammard kommun, 41 i Storfors
kommun och 24 i Torsby kommun. Tio kommuner féardigstéllde 1-17 bostader och
tva kommuner fardigstallde inga alls.

Av det stora antalet fardigstallda bostader 2018 har atta kommuner endast
fardigstallt aganderatter i smahus. Sex kommuner har fardigstallt &ganderatter i
smahus men ocksa flerbostadshus. Endast tva kommuner, Karlstad och Hammaro
har producerat bostadsratter under 2018, i Karlstad i form av flerbostadshus och i
Hammard i form av sméhus. ®

1.2.3 Varmland fortsatter producera bostader

Antalet paborjade lagenheter i lanet 6kade nagot 2018 jamfort med 2017. Summan
paborjade lagenheter ligger pa 829 dar ungefar 70 procent utgors av flerbostadshus
och resterande del av smahus.’

Summan av givna bygglov har ocksa 6kat 2018, framst for flerbostadshus och
nagot for smahus. Bygglov for special- och fritidsbostader har minskat jamfort med
tidigare ar (se figur 3). Observera att det finns en viss fordréjning i rapporteringen
av statistik sa antalet nya bostader kan oka.

1.2.4 Fortsatt hog tilltro till bostadsbyggandet

For det framtida byggandet i lanet rader vissa delade meningar. Vissa kommuner
som exempelvis Kristinehamn anger att intresset for att bygga nu ar storre an pa
manga &r. Hammaro, Sunne, Saffle och Arjéng tror sig komma att bygga bostéder
de kommande aren. Andra kommuner som Karlstad upplever att marknaden gar
trogare och flera kommuner tror sig knappt pabdrja nagra bostader alls under
kommande &r.®

5SCB
6SCB
7SCB
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Forvantat byggande i lanet ligger dock fortsatt pa en generellt hog niva och under
bade 2019 och 2020 forvéntas det byggas ungefar 12301250 lagenheter per ar (se

figur 4).

Figur 2: Fardigstallda bostader i Varmland fordelat pa lagenhetsstorlek®
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Figur 4: Forvantad nyproduktion av bostader 2019 & 2020

2019 (1256 65| 5 | O O (16| 3 (130|718 10|99 2 | 0| 85 |68 | 17| 38
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1.3 Bostadsbestandet
1.3.1 Varmland —inte som andra lan

Bostadsbestanden ser mycket olika ut runt om i Sverige. | Varmland finns det

146 109 bostader, halften av dessa ar dganderétter, dvs. villor, gardar, radhus m.m.
Under 2018 fardigstalldes ungefar lika manga hyresratter som bostadsratter i lanet.
Det ar dock viktigt att belysa att dessa tva upplatelseformer endast utgér halften av
lanets totala bostadsbestand dar hyresratterna dock &r betydligt fler an
bostadsréatterna.

Jamfor man Varmland med exempelvis Stockholms lan som ofta hamnar i det
mediala fokuset nar det kommer till bostadsmarknaden, sa ser bostadsbestanden
helt olika ut. | Stockholm &r det bostadsratter som utgor den stdrre delen av
bestandet och dganderatter den minsta. Hyresratter ser dock lika ut som Varmland
(se figur 5).

Figur 5: Bostadsbestandet redovisat pa upplatelseform i Varmlands och
Stockholms lan?'?

Virmlands 13n 2018 Stockholms 1&n 2018
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1.3.2 Bostadernas storlek kontra efterfragan

2018 var ett ar da antalet fardigstallda bostader verkligen stack ut, anmarkningsvart
var att bara antalet tva- och trerummare var fler an det totala antalet fardigstallda
lagenheter 2017. Ser man tillbaka pa tidigare ar sa ar det ocksa denna storlek pa
ldgenheter som det generellt har producerats mest av.

| bostadsmarknadsenkaten svarar kommunerna att det som efterfragas framst ar
mindre billiga enrummare och dven storre lagenheter. De bedémer samtidigt att det
som faktiskt kommer att produceras de narmaste aren framst ar tva- och
trerummare.*® Det finns darfor en risk for att bostadsmarknaden kommer drabbas av
en mattnad pa denna typ av bostader framdver och att obalansen mellan behov och
bestand fortsatter. Kommuner och byggbranschen behover darfor se dver
bostadsproduktionens inriktning och bérja anpassa bestandet till efterfragan.

Figur 6: Forandring i bostadsbestandet i Varmlands lan'
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1.3.3 Tillgangligt bostadsbestand?

En mojlighet som kommunerna har ar tillganglighetsinventering av
flerbostadshusbestandet, bade eget men &ven det privata bestandet. En definition av
tillganglighet kan vara de krav som stélls i Boverkets byggregler'® men ocksa hur
de facto tillgangligt bostadsbestandet ar for olika typer av méanniskor. Ar bestndet
anpassat efter de personer som efterfragar lagenheter? Eller star manniskor utanfor
marknaden for att de inte hittar en lagenhet som &r tillganglig just for dem?

| bostadsmarknadsenkaten framgar att fa kommuner har tillganglighetsinventerat
sitt bostadsbesténd. Atta kommuner har gjort det for sitt kommunala bostadsbolag
men fem av dem endast delvis. Ingen kommun planerar att tillganglighetsinventera
sina flerbostadshus under 2019.

13 Bostadsmarknadsenkéaten 2019
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1.4 Utveckling av bostadspriserna

1.4.1 Olika prisbilder for villor och bostadsratter

Bostadspriserna har under 2018 sett olika ut beroende pa upplatelseform. For villor
har prisnivan generellt varit hog men likt tidigare ar sa har priserna varit lagre i
borjan och slutet av aret med en tydlig hogstaniva pa sommaren. | figur 7 visas ett
exempel pa prisnivan for villor angett i kopeskillingskoefficient (forhallandet
mellan erlagd kopeskilling och fastighetens taxeringsvérde vid en viss tidpunkt).

For bostadsratter har prisbilden sett annorlunda ut under 2018 jamfort med 2017.
Under 2017 Iag priserna pa en hog niva for att sedan sjunka mot slutet av aret. 2018
praglades av en betydligt lagre prisniva dar priserna lag stabilt i borjan av aret for
att darefter sjunka. I figur 8 visas ett exempel pa prisnivan for bostadsratter angett i
kronor per kvadratmeter.'’

Figur 7: Prisutveckling for villor maj 2016 till april 2019, Varmlands Lan®
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Figur 8: Prisutveckling for bostadsratter maj 2016 till april 2019, Varmlands
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1.5 Allméannyttan

1.5.1 FOoréndringar i allmannyttan

Alla 16 kommuner i lanet har allmannyttiga bostadsbolag eller stiftelser och i tolv
av dem skedde forandringar i bestanden under 2018. Detta &r betydligt fler
forandringar an 2017. Det har salts lagenheter och sérskilda boenden, fastigheter
har ocksa byggts om, nyproducerats och rivits (se figur 9).

Edas, Hammaros, Karlstads och Torsbys allménnyttor har nyproducerat lagenheter
under 2018. Torsby, Sunne och Hammaré har kdpt lagenheter. Arjang och Hagfors
har under aret rivit lagenheter.

Salt en del av bestandet har Arvika, Filipstad, Karlstad, Kil och Storfors gjort. Detta
till privata fastighetsagare for fortsatt uthyrning eller till andra typer av dgare.
Anledningen till forsaljningen av lagenheter har varierat men framst berott pa att ge
battre ekonomiska mojligheter for underhall och upprustning. Aven att effektivisera
forvaltningen och uppna storre variation av upplatelseformer har varit nagra av
anledningarna hos kommunerna.?°

Figur 9: Forandringar i allmannyttor under 20182

2017 | 2018
Nyproduktion 97| 132
Kép av ldgenheter 92| 287
Ombyggnation 11 2
Salda ldgenheter till privata dgare fér fortsatt uthyrning 46| 79
Salda lagenheter till annan 4 94
Rivna 0] 40

1.5.2 Fortur och kdsystem

De allra flesta kommunala bostadsforetag har ndgon form av forturshantering. Bara
tva stycken, har i bostadsmarknadsenkaten, svarat att de inte gett fortur till nagon.
Bland 6vriga kommuner har exempelvis trangbodda familjer, personer med lattare
funktionsnedséttning och behov av en bostad med béttre tillganglighet, nyanlénda,
hemldsa, &ldre och kvinnor i behov av skyddat boende fatt fortur till en bostad
under 2018. Aven ekonomiska skal eller separation har varit grund till att ge fortur i
flera av kommunerna.

20 Bostadsmarknadsenkaten 2019
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2 Befolkning och arbetsmarknad

2.1 Befolkningsstatistik

2.1.1 Lanets befolkning dkar - igen

Varmland ar ett 1an vars befolkningstillvéaxt har varierat. Fran mitten av 1990-talet
minskade befolkningen arligen till borjan av 2000-talet. Darefter foljde manga ar av
en svag befolkningsutveckling dar nagra ar lag pa den positiva sidan, andra pa den
negativa.

Pa senare ar har befolkningen i lanet stadigt 6kat. 2018 okade lanets befolkning
med 1083 personer vilket dr nagra fler an 2017. Den storsta 6kningen var dock
2016 da befolkningen ckade med 3430 personer, detta var ocksa den storsta
okningen sedan 1950.%2

2.1.2 Vilken aldersgrupp 6kar och minskar mest?

Skillnader i befolkningstillvaxten varierar mellan aldersgrupperna. Den grupp som
under en tioarsperiod har minskat mest ar personer mellan 35-44ar. Den grupp som
Okat mest ar personer mellan 65-74ar. Detta visar pa en tydligt aldrande befolkning
och samtidigt farre manniskor i arbetsfor alder. Det ar ocksa tydligt att yngre
personer mellan 15-24 ar minskar vilket kan forklaras av att manga flyttar till ett
annat lan for att studera.

Befolkningen blir aldre vilket syns pa kurvan for antalet déda. Antalet personer
som fods har minskat nagot jamfort med 2017 (se figur 10).

Figur 10: Fodelse- och dodstal i Varmland mellan 1975-20182

Antal personer
4 500

4 000
2500 Doda

3 000

2500
Fodda

2 000

15975 1978 15981 1584 1987 1580 19593 1996 1995 2002 2005 2008 2011 2014 2017
Ar

2235CB
25CB

10



2.1.3 Storalokala skillnader

Trots att lanets befolkning 6kar totalt finns det stora skillnader i befolkningstillvéxt
bland kommunerna. Nio kommuner 6kade och sju minskade sin befolkning under

2018. Karlstad &r den som 0kade mest med 1377 personer medan Kristinehamn &r
den som minskade mest med 314 personer.?*

Figur 11: Befolkningsforandringar bland Varmlands kommuner 2018%°
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2.1.4 Fordelning mellan kvinnor och man

Léanets befolkningsutveckling nér det galler fordelning mellan kdnen har varierat
over tid. Idag bestar befolkningen av fler méan an kvinnor. Sa har det dock inte varit
innan 2013 da situationen var omvand. Under de senaste aren har mannen 6kat
nagot mer an vad kvinnorna gor (se figur 12).

Pa kommunniva ar det dven dar mannen som &r fler till antalet. Karlstad &r dock
den enda kommunen i lanet dar det finns fler kvinnor &n mén, ndrmare bestamt 753
personer. Munkfors ar den kommun dér skillnaden i antalet mellan kénen &r som
minst med 43 personer tatt foljt av Hammaro pa 45 personer.

Procentuellt sett ar det minst skillnad mellan kdnen i Arvika kommun dar
fordelningen ar 50,13% man och 49,87% kvinnor. Storst skillnad &r det i Storfors
kommun med 52,23% man och 47,77% kvinnor.2®

Figur 12: Befolkningsférandring i Varmland fér kvinnor och mén mellan
2007-2018%
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2.2 Arbetsmarknad

2.2.1 Stark konjunktur 2018

Lanets konjunktur har varit stark dar efterfragan pa varor och tjanster har okat
under en langre tid. Enligt arbetsformedlingen har néringslivet i lanet under 2018
upplevt det starkaste efterfraganslaget som har uppmatts i deras
intervjuundersékningar. Forvantningarna framéver har dock dampats nagot men
optimismen &r anda pa en hog niva. Arbetsformedlingen skriver att ’Konjunkturen i
lanet har saledes natt toppen och bedoms inte blir starkare under den har konjunk-
turcykeln.”?®

2.2.2 Den varmlandska arbetsmarknaden nu och framover

Arbetsgivarnas efterfragan pa arbetskraft har varit hogre 2018 an under 2017.
Under 2018 har antalet arbetsl6sa i lanet minskat starkt och enligt prognosen
kommer det att fortsatta minska. Det finns dock vissa svarigheter att hitta
efterfragad kompetens.

Arbetsformedlingen konstaterar att Varmland star infor stora utmaningar nar det
galler den framtida arbetsmarknaden. Detta har att géra med att tillgdngen pa
arbetskraft successivt kommer att minska nér antalet yngre minskar medan antalet
aldre okar. Detta leder till att allt farre arbetande ska forsorja allt fler. Vilket kan
skapa problem inom bland annat vard, omsorg och skola.

Det ar darfor viktigt att ta tillvara all den arbetskraft och kompetens som finns i
lanet. Ett alltmer digitaliserat samhélle kan komma att vara till god hjalp nar
arbetskraften minskar.?®

2.2.3 Lageti byggbranschen

Enligt Sveriges byggindustriers regionala byggprognoser har bygginvesteringarna
for bostéder i lanet minskat 2018 jamfort med 2017. Prognosen visar dven att
investeringarna kommer att fortsatta minska under de kommande tva aren.
Nedgangen galler framst nybyggnation av bostader och ombyggnationen fortsétter
att vaxa i nagot mer dampad takt an tidigare.

Investeringar i lokaler har haft en positiv utveckling 2018 och anléggningar har haft
en marginell minskning jamfort med 2017. Prognosen for investeringar géallande
lokaler visar en utplaning de kommande tva aren. For anlaggningar bedoms
investeringarna ligga p& ungefar samma niva som de senaste 5 aren. °

Enligt Sveriges byggindustrier syns en tydlig satsning inom den offentliga sektorn
bade nar det galler lokal- och anlaggningsinvesteringar. Nya samhallsfastigheter ar
efterfragade och moderniseringsbehovet ar stort. Aven satsningar pa infrastruktur
syns under de kommande &ren.3!

28 Arbetsmarknadsutsikterna hosten 2018, Varmlands 1an, Arbetsformedlingen
29 Arbetsmarknadsutsikterna hosten 2018, Varmlands lan, Arbetsformedlingen
30 Regionala byggprognoser, Sveriges byggindustrier

31 Byggkonjunkturen, Sveriges byggindustrier
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3 Bostad till alla

Vérmland har 281 482 invanare. Antalet bostader som finns ar 146 096, fordelat pa
hyres-/ bostads- och &ganderdatter. Detta innebdr att det i snitt bor 1,92
varmlanningar per bostad. 11 av 16 kommuner redovisar bostadsbrist.

Ser man pa fragan rent numerart sa ar det svart att se varfor det skulle vara
bostadsbrist i lanet. Fér hur manga bor inte fler an tva personer i en bostad?

Tyvarr ar inte bostadsfragan sa enkel. Det ar inte bara att sla ut antalet personer pa
bostadsbestandet utan det handlar snarare om ett bostadsbestand som inte &r
kompatibelt med befolkningens sammansattning och de behov som finns. Det finns
manniskor pa bostadsmarknaden som inte hittar en bostad som passar just dem.
Detta ar ett problem nér bostader ska finnas till alla.

3.1 Gleshet och trdngboddhet

Det vi da kan konstatera &r att Varmland till antalet inte har ndgon bostadsbrist men
dyker man djupare finns det problem med bade gleshet och trangboddhet.

Varmland &r ett 1an som innehaller bade mellanstora stader, mindre téatorter, sma
samhallen, landsbygd och glesbygd. Det finns personer i lanet som &dger fler
bostader genom att till exempel ha ett fritidshus i skidorten Branas eller vid nagot
annat smultronstalle. Aven personer som vanligtvis bor och verkar utanfor lanet
eller till och med i ett annat land kan dga en bostad i Varmland. Detta kan leda till
en gleshet da manniskor endast vistas i sin bostad begransade delar av aret.

| den arliga inkomstdeklarationen kan privatpersoner gora avdrag for dubbel
bosattning. Detta galler om en person behallit sin bostad pa en ort men fatt ett
arbete i en annan dar man behdver skaffa sig ytterligare en bostad. Detsamma géller
for gifta och sambor om den dubbla boséttningen beror pa makans, makens eller
sambons forvarvsverksamhet. Enligt Skatteverket var det 2240 personer som gjorde
avdrag for dubbel bosittning i Varmland under 2018.32

| staderna och tatorterna kan det finnas ett motsatt problem och det galler
trangboddhet. Det finns tva normer kring trangboddhet som man vanligtvis talar
om. Norm tva kom 1965 och definieras av hushall dar det bor mer &n tva personer
per rum. Norm tre som kom 1974 &r strangare dar hushallet raknas som trangbott
om det bor mer &n en person per rum.

Ett battre utnyttjande av vart bostadsbestand ar en majlighet sérskilt pa orter och i
bygder dar svarigheten att kunna bygga nytt ar betydande.

[ TRANGSTAD 1)

%2 Skatteverket
33 Hyresgastforeningen
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3.2 Vad ger bast effekt?

For att motverka bostadsbristen kréavs en mangd olika verktyg, medel, strategier och
arbetssatt. Innovativa losningar kravs samtidigt som beslutsfattare och byggherrar
som forser lanet med bostader antingen genom politiska beslut, nybyggnation eller
forvaltning behover analysera det faktiska behov som finns lokalt.

I bostadsmarknadsenkéten & kommunerna tydliga, det stora bostadsbehovet ligger
hos sarskilt sarbara grupper som av manga olika anledningar star utanfor
bostadsmarknaden.

3.3 Aldre

Att befolkningen blir aldre &r en utmaning for lanet da det finns olika behov kring
bostaden, dess miljo samt funktion. Laga pensioner, krav pa hog tillganglighet,
utbredd ensamhet och énskemal om narhet till service ar ocksa nagra faktorer som
behover tas hansyn till. | lanet pagar planering och byggande runt om i
kommunerna for olika typer av &ldrebostader. Framst finns det ett behov av
sarskilda bostader for aldre dar atta kommuner rapporterar ett underskott. Detta
beror pa en aldrande befolkning men ocksa pa att byggprojekt av olika anledningar
drar ut pa tiden.

Sju kommuner redovisar balans men Torsby kommun ser att de inte kommer att
kunna tacka behovet om tva ar och inte heller inom fem ar med anledning av deras
aldrande befolkning. De andra kommunerna som idag ar i balans har dven detta
problem pa langre sikt.

Storfors kommun &r den enda som rapporterar ett 6verskott av sarskilda bostader
for aldre da de blev klara byggnationen av ett nytt storre dldreboende under 2018.
Detta técker dven deras framtida behov.3*

34 Bostadsmarknadsenkéten 2019
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3.4 Personer med funktionsnedsattning

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

Atta av lanets kommuner rapporterar ett underskott pé sarskilda bostader for
personer med en funktionsnedsattning resterande atta rapporterar balans. Hur laget
ser ut pa langre sikt varierar bland kommunerna da det finns en problematik med
avsaknad av politiska beslut samt planer for byggnation.3®

3.5 Valdsutsatta kvinnor

Vissa kvinnor befinner sig i en sa pass utsatt situation i sitt hem att de behdver
flytta till skyddade boenden och fa hjalp. Detta galler &ven barn. Kvinnorna sjélva
kan ha det svart att sjalva fa byta bostad nar de blivit valdsutsatta om inte
socialtjansten kan bista med detta. Polisen och socialtjansten arbetar utifran
kvinnornas sakerhet nér det galler deras boende.

I lanet finns idag ingen akut brist pa skyddade boenden men det finns svarigheter
for kvinnorna att hitta en bostad efter deras skyddade vistelse. Det kan ibland ta
flera manader att fa en bostad och kvinnorna far lange sta i kommunernas
kosystem. | vissa fall kan de behdva kopa ett hus eller en lagenhet, detta kraver
dock stora ekonomiska resurser som kan vara svart att fa till med tanke pa deras
utsatta situation.

Valmojligheterna for kvinnorna ér fa da det rader bostadsbrist i stora delar av lanet,
detta kan darfor begransa vilket ort som de far en bostad i. En bostad &r en av de
viktigaste faktorerna for att kunna ga vidare i livet efter ett valdstrauma, desamma
géller dven barnen. Darfor ar det viktigt att &ven denna grupp tas hansyn till i
bostadsforsorjningsarbetet.

Foto: Lansstyrelsen Varmland.

% Lagen om stod och service till vissa funktionshindrade (1993:387)
% Bostadsmarknadsenkaten 2019

17



3.6 Hemlodshet

Hemlbshet &r den yttersta graden av utsatthet vilket ar ett vaxande problem.
Definitionen av heml6shet ar bred. Det &r inte bara personen pa gatan som &r
hemlds, aven den som flyttar fran soffa till soffa, eller den maste I9sa ett boende pa
andra satt an i den normala bostadskon. Hemldsheten drabbar inte bara den enskilda
individen utan den drabbar &ven ménniskor i dess nérhet och allt for ofta &ven barn.

3.6.1 Uppskattning och morkertal

Aven om man inte ser personer som sover pa gatan betyder det inte att hemlosa
personer inte finns pa orten. | regionala media visas det lite om hemlésa men desto
mer om bostadsbyggande. Hemléshet kan orsakas av en mangd olika anledningar
som till exempel missbruk av olika slag som spel, alkohol och droger men ocksa av
andra anledningar som ett forlorat arbete, lang tids sjukdom eller skilsmassa.

I en artikel i Nya Wermlands-Tidningen i februari 2019 skrivs det om att antalet
bostadssociala kontrakt véaxer i Arvika kommun.®’ Detta &r dven en utveckling som
aven Kristinehamns kommun upplever.

Morkertalet av antalet hemldsa kan vara stort d& kommunernas verksamheter endast
ser dem som aktivt soker hjalp.

3.6.2 Avhysning/vrakning

Av olika anledningar blir personer avhysta/vrakta fran sin bostad. Enligt
Kronofogden avhystes 68 personer i Varmland under 2018. Flest avhysningar
skedde i Karlstad foljt av Kristinehamn, Arvika och Munkfors. Avhysningar
drabbar inte bara vuxna utan tyvérr &ven barn. 18 barn blev avhysta i Varmland
2018. Av dessa bodde sex barn i ett permanent boende, sex i vaxelvis boende och
resterande var umgangesbarn.

Kronofogden arbetar hart for att antal vrakta barn ska minska och helst férsvinna
helt och hallet. Arbetet gors ocksa i samverkan med bland annat Sveriges
allménnyttiga Bostadsforetag (SABO) och Lansstyrelserna for att fora ut kunskap
om orsaker till vrakningar i syfte att verka férebyggande.®

3.6.3 Arbete som pagar i kommunerna

Naéstan alla kommuner i lanet hyr ut lagenheter i andra hand till personer som inte
blivit godkanda pé den ordinarie marknaden. Bland de 13 kommuner som svarat sa
finns det 604 lagenheter, framst hyresratter, som kommunerna hade tillgangliga for
detta andamal den 1 januari 2019.

For att motverka eller avhjalpa hemldshet arbetar de flesta kommuner med flera
olika verktyg. De flesta arbetar dock framst med uthyrning av
andrahandslagenheter, hyresgarantier och uppstkande verksamhet for att férebygga
vrakningar. Vissa kommuner har ocksa éverenskommelser med allméannyttan eller
privata fastighetsagare om att sanka de finansiella kraven pa de bostadssokande.®

37 Nya Wermlands-Tidningen
3 Kronofogden
39 Bostadsmarknadsenké&ten 2019
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3.7 Ungdomar och studenter

3.7.1 Vad ar egentligen bostader for unga?

Unga personer &r en grupp (19-25 ar) som generellt sett har simre ekonomiska
forutsattningar &n manga andra i den konkurrens som finns pa bostadsmarknaden.
Det &r dven en grupp som p.g.a. sin alder inte heller har haft mgjlighet att sta
tillrackligt lange i ko, ha uppréttat nédvandiga kontakter eller har en tidigare bostad
med bytesvarde.*® Ungdomar behover nodvandigtvis inte ha 1dg manadsinkomst s&
att de alltid efterfragar billiga lagenheter. Problem finns dock nar det galler att
etablera sig pa marknaden pa grund av ett for litet sparkapital for att kunna gora sig
en bostadskarridr genom att kdpa sig en dgande- eller bostadsrétt.

Sju kommuner i lanet rapporterar brist pa bostader for ungdomar. Resterande nio
kommuner redovisar balans dock saknar en kommun helt denna bostadstyp. Bristen
beror framst pa att det finns for fa sma lediga bostader men ocksa att det generellt
finns for fa lediga bostader i kommunen. Vissa kommuner arbetar for att motverka
bristen genom nyproduktion eller hyresrabatter.*

3.7.2 Léaget for studenter forbattras

Tre farre kommuner rapporterar brist pa bostader for studenter under 2018 jamfort
med 2017 da fyra rapporterade ett underskott. Alla kommuner i lanet &r dock inga
studieorter och har darfor heller inga studentbostader. 42

Karlstads kommun, som den enda universitetsstaden i lanet, har angett balans pa
bostadsmarknaden for studenter. En annan uppfattning finns hos Sveriges férenade
studentkarer (SFS) som i sin arliga rapport har gett Karlstad en gulmarkering. Detta
innebar att studenter som borjar i Karlstad pa hostterminen far en lagenhet med
forstahandskontrakt nagon gang under forsta terminen. Det finns dock en viss
optimism i rapporten da det byggs studentbostader i stor omfattning pa omraden
kring campus samtidigt som antalet studenter vid universitetet ligger pa en stabil
niva, 43

40 Boverket

41 Bostadsmarknadsenkaten 2019
42 Bostadsmarknadsenkaten 2019
43 SFS Bostadsrapport 2018
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3.8 Nyanlanda

Laget for nyanlanda pa bostadsmarknaden ar fortsatt anstrangd i lanet. Tio
kommuner anger brist pa bostader for denna grupp vilket framst beror pa ett
generellt underskott pa hyreslagenheter. Fem av kommunerna saknar stora
lagenheter och tva av dem saknar dven sma. Hyresvardarna staller hoga krav pa
inkomst och godkénner inte etableringserséttning som inkomst. Det finns aven
hyresvardar som dr obenégna att ta emot stora barnfamiljer.

Néstan alla kommuner i landet ska enligt Bosattningslagen ta emot och erbjuda
boende till anvisade nyanlanda.** Alla kommuner i lanet férutom Filipstad tog emot
anvisade personer under 2018 dar alla har ett regelbundet samarbete med sin
allmannytta och tre kommuner dven med privata fastighetsagare.*®

3.8.1 Framtida utmaningar

Det dr en utmaning att skapa incitament for nyanlanda att stanna kvar i sin
kommun. Behov av en lamplig bostad och arbete &r stort. Lanets kommuner har
behov av befolkningstillvéxt och nyanlanda &r en resurs man inte vill forlora.
Hélften av lanets 16 kommuner ger nyanlénda ett forstahandskontrakt medan
resterande kommuner ger antingen andrahands- eller tidsbegréansade kontakt. Att ge
mojlighet till forstahandskontrakt kan ge den nyanlénde ett stérre incitament att
stanna kvar i kommunen.

Det ar dven en utmaning att évertyga allmannyttans och andra hyresvardar att
revidera kraven pa inkomst.

Trangboddhet &r en stor utmaning beroende pa att flera nyanlanda har stora
familjer. Sverige har av tradition inte sa manga stora hyreslagenheter. For dem som
sjalva ordnar ett boende i kommunen, s.k. sjalvbosatta, tenderar trangboddheten bli
an storre da man i storre utstrackning ar inneboende hos annan familj.

Varmlands lan har dven problem med att stérre kommuner i landet hyr boenden hos
mindre seriosa fastighetsagare i sma kommuner. Déarefter flyttar familjen och
betalar boendekostnaden ett par manader varefter den mottagande kommunen star
for alla kostnader kopplade till en socioekonomiskt utsatt familj.

4 Bosattningslagen (2016:38)
45 Bostadsmarknadsenkaten 2019
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4 Varmlands bostadsforsorjningsarbete

4.1 Ratten till bostad — Agenda 2030

Manskliga rattigheter definieras bl.a. av FN:s olika konventioner. Ratten till en
lamplig bostad ingar i ratten till en tillfredsstallande levnadsstandard. Den finns i
artikel 25 i FN:s allmanna forklaring om de méanskliga rattigheterna fran 1948, och
ratten till bostad regleras &ven i konventionen om ekonomiska, sociala och
kulturella rattigheter. Dessutom finns ratten till bostad i
rasdiskrimineringskonventionen, kvinnokonventionen, barnkonventionen och den
europeiska stadgan.

Rattigheten ar ocksa nagot som aterspeglas i Agenda 2030. De globala malen och
Agenda 2030 syftar till att utrota fattigdom och hunger, forverkliga de méanskliga
rattigheterna for alla, uppna jamstalldhet och egenmakt for alla kvinnor och flickor
samt sakerstalla ett varaktigt skydd for planeten och dess naturresurser. De 17
globala malen inbegriper de tre dimensionerna av hallbar utveckling, ekonomisk,
social och miljomassig hallbarhet. Flera av de globala malen i Agenda 2030
relaterar till arbetet med bostadsforsorjning.

Sverige har atagit sig att verka for att uppfylla malen i Agenda 2030 och har &ven
utformat nationella mal. Det nationella malet for bostadsmarknadspolitiken &r
langsiktigt val fungerande bostadsmarknader dar konsumenternas efterfrdgan moter
ett utbud av bostader som svarar mot behoven. Sveriges regeringsform ar ocksa den
tydlig om att det allménna ska trygga ratten till bostad.

”Den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella valfard ska vara
grundlaggande mal for den offentliga verksamheten. Sarskilt ska det all-
manna trygga ratten till arbete, bostad och utbildning samt verka for
social omsorg och trygghet och for goda forutsattningar for halsa. ”

- Sveriges regeringsform SFS 1998:14374
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46 Sveriges regeringsform (SFS 1998:1437) 1 kap. 2§
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4.2 Lansstyrelsens roll och arbete

4.2.1 Verka for att behovet av bostader tillgodoses

Lansstyrelsens verksamhet inom bostadsforsérjning styrs framst genom
lansstyrelseinstruktionen.*’ | den star bland annat att Lansstyrelsen ska verka for att
nationella mal far genomslag och samtidigt beakta regionala forhallanden, arbeta
sektorsovergripande med samverkan och framja lanets utveckling. I instruktionen
finns ocksa uppdrag som syftar direkt mot boende och bostadsforsorjning.

For att kunna verka for att behovet av bostader tillgodoses i lanet behdver behovet

visas och synliggoras nagonstans. Darfor har ocksa Lansstyrelsen i uppdrag att i en
skriftlig rapport analysera bostadsmarknaden i lanet.*®

I lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar 49 konkretiseras Lansstyrelsens
uppdrag nagot. | den anges att Lansstyrelsen ska 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.

| flera lagrum star det att Lansstyrelsen ska arbeta med bostadsforsorjningen i lanet,
detta ska goras i samverkan utifran regionala forhallanden for att framja lanets

utveckling. | figur 13 redovisas Lansstyrelsens arliga arbete med
bostadsforsorjning.

Figur 13: Arshjul 6ver Lansstyrelsens bostadsférsérjningsarbete 5°
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4.2.2 Samverkan och kunskapsoverféring 2018

En stor del av Lansstyrelsens arbete med bostadsforsérjning handlar om samverkan
bade externt och internt.

I samband med skrivandet av bostadsmarknadsanalysen (BMA) brukar
Lansstyrelsen Varmland kalla till ett mote med referensgruppen Bostad i Varmland,
detta gjordes dven varen 2018. | referensgruppen ingar representanter for
kommuner, allmannytta, byggbransch, fastighetségare, region och
hyresgastforeningen. P4 motet gavs en dvergripande bild 6ver
bostadsmarknadsléget i lanet men ocksa ett utbyte av iakttagelser fran respektive
aktor samt diskussion. Det gjordes &ven ett gemensamt studiebesok pa ett nyligen
byggt sérskilt boende for aldre.

Nar BMA var fardig kommunicerades informationen i denna pa olika satt for att
kunna nd s& manga som majligt. Analysen séandes med post till
kommunstyrelseordféranden i lanet och en populdrversion trycktes upp och delades
ut till berérda. Informationen i rapporten spreds dven pa Lansstyrelsens sociala
medier samt férmedlades internt.

Information om bostadslaget i Varmland formedlades dven pa tva traffar med
civilsamhéllet och myndigheter som arbetar inom det férebyggande arbetet mot
mans vald mot kvinnor. Detta for att synliggora Lansstyrelsens arbete inom
bostadsforsorjning men ocksa for att inhdmta mer kunskap om boendesituationen
for denna sarskilt sarbara grupp.

Nar bostadsmarknadsenkéten skickades ut till kommunerna i december kallade
Lansstyrelsen kommunens kontaktpersoner till en traff for att formedla nyttan med
enkaten. Det var ocksa en viktig testpilot for att 6ppna upp ett forum dar kommu-
nerna kunde prata med varandra om bostadsfragor mer generellt. Detta mottogs
positivt av kommunerna dar de uttryckte att detta skulle vara ett bra forum for att
fortsatta diskutera bostadsfragor och utbyta erfarenheter sinsemellan.

Internt hos Lénsstyrelsen har &ven en sarskild samverkan skapats 2018 genom en
gemensam arbetsgrupp kring boende och sociala faktorer. Detta da
bostadsforsorjningsfragan gar att kopplas till flera andra av Léansstyrelsens uppdrag
som integration, brottsférebyggande arbete, manskliga rattigheter,
funktionshinderpolitik, ANDT®, mans vald mot kvinnor m.m. Detta samarbete
syftar till att nyttja varandras kontaktnat och fora for att sprida information om
bostadsfragan i en social men ocksa miljoméssig och ekonomisk kontext i lanet. En
gemensam bostadskonferens planeras att hallas under 2020.

51 Tillsyn och forebyggande arbeta inom alkohol, narkotika, tobak och droger.

24



4.3 Kommunens roll och arbete

Kommunerna har det évergripande ansvaret att skapa forutsattningar for alla
kommuninvanare att leva i goda bostéader. Det ar pa lokal niva som faktiska behov
blir synliga och det &r dar bostéader byggs, omvandlas och renoveras. Ansvaret att
lokalisera bostéader till lampliga platser dar ménniskor anser det attraktivt att bo och
dar narhet till infrastruktur och service finns ligger ocksa det hos kommunen.

4.3.1 Riktlinjer for bostadsforsorjning

Enligt lagen om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar ska varje kommun anta
riktlinjer for att planera for bostadsforsérjningen i kommunen. °2 Dessa riktlinjer
ska antas varje mandatperiod och utgéra ett underlag for planlaggning enligt plan-
och bygglagen (PBL) nar det galler det allmé&nna intresset bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestandet.

2018 var ett valar och en ny mandatperiod tog vid. Vid skiftet hade 14 av lanets 16
kommuner antagit riktlinjer for bostadsforsorjning. De som saknar riktlinjer ar
l&nets minsta kommuner, Munkfors och Storfors. Torsby och Arvika kommuner
hade aldre riktlinjer som inte levde upp till lagkraven. De har nu bada tva arbetat
fram nya och antagit dessa.

Det &r nu i den nya mandatperioden som kommunerna far arbeta efter de mal som
sattes upp samt genomfdéra de planerade insatserna. Kommunfullméktige i alla
kommuner behover under de kommande fyra aren pa nytt anta riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Detta innebér att 1anets kommuner nu har en moéjlighet att
analysera och se vad som var bra med de forsta riktlinjerna samt vad vi kan lara oss
till nasta omgang nar det ar dags att ta fram nya. Har ser Lansstyrelsen att det kravs
en insats for samordning mellan kommunerna.

52 |_agen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar
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4.3.2 Kommunernas samverkan

| bostadsmarknadsenkaten har alla lanets kommuner angett att flera forvaltningar pa
kommunen samverkar i bostadsforsorjningsplaneringen. Detta gors pa lite olika satt
da samverkan sker pa handlaggarniva i vissa kommuner och pa chefsniva i andra.
Gemensamt for kommunerna &r dock att de tar in olika kompetenser for att
diskutera fragan till exemplen fran plan, bygg, socialtjanst, allmannyttan, teknik
m.m.

Néagon mellankommunal samverkan kring bostadsforsorjning r det dock fa
kommuner i lanet som anger. Endast fyra kommuner anger att de samverkar med
andra kommuner och da genom ett regionalt planerarnatverk, VVD-traffar
allménnyttor emellan och med grannkommuner.

Kommunernas interna fora skiljer sig markant at och endast Arvika kommun &r den
som anger att de har ett renodlat forum for bostadsfragor. Hur mycket den
kommunala bostadsforsorjningen faktiskt halls aktuell i organisationerna framgar
inte av enkaten. Det kan vara sa att bostadsfragan ar en i mangden av det som den
kommunala verksamheten ska skota vilket gor att den kanske inte arbetas med
strategiskt och l6pande.>

4.4 Utmaningar for lanets framtida bostadsforsorjning

4.4.1 Begransande faktorer for Varmlands bostadsbyggande

Trots att lanet har fardigstallt manga nya bostader under de senaste aren finns det
faktorer som gor att bostadsbyggandet begrénsas. Majoriteten av kommunerna i
lanet anger att det framst &r ekonomiska faktorer som begransar. Hoga
produktionskostnader, svag andrahandsmarknad och svarigheter att fa 1an ar nagra
exempel. Nedskrivningsreglerna lyfts aterigen som ett stort problem.

Négot som aven lyfts ar fragor kopplade till planer och infrastruktur. Brist pa
detaljplaner i attraktiva lagen, konflikter med allménna intressen och en oklarhet
kring framtida infrastruktursatsningar finns omnamnt i bostadsmarknadsenkaten.>*

4.4.2 Obalans mellan bostadsbehov och bostadsbestand

Produktionen av bostader var under 2018 rekordhdg. Det finns heller ingen tydlig
signal pa att produktionen kommer att minska inom de narmsta aren i Varmland.
Framst har det producerats lagenheter i storleken tva- till trerummare. Samtidigt
svarar kommunerna i bostadsmarknadsenkaten att det som efterfragas framst ar
mindre billiga enrummare och dven storre lagenheter for att tdcka de behov som
finns.

Trots detta uppskattar kommunerna att det som faktiskt kommer att produceras de
narmaste aren fortsatt ar frimst tva- och trerummare.>® Lénsstyrelsen ser en stor
risk att bostadsbristen kommer att kvarsta om inte andra typer av bostader byggs
och tillgangliggors framover.

53 Bostadsmarknadsenkaten 2019
54 Bostadsmarknadsenkaten 2019
55 Bostadsmarknadsenkaten 2019
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Nyproduktion ar dock dyrt for hyresgasten vilket ocksa ar ett problem som behover
l6sas. Ett satt att fa ner hyrorna har varit de statliga investeringsstoden, se mer
under avsnitt fem.

4.4.3 Bostadsforsorjning ar mer an bara bostadsbyggande

Som rubriken antyder handlar bostadsforsérjning om mer &n bara bostadsbyggande.
Nar marknaden tillater bostadsbyggande gors detta, sa aven i Varmland.
Skillnaderna regionalt och lokalt &r dock mycket stora sarskilt ekonomiskt. Ganska
sa snart efter att byggandet tog fart pabdrjas en diskussion kring om det som byggs
verkligen &r rétt sorts bostader”. Leder bostadsbyggandet verkligen till att minska
bostadsbristen?

Ett argument for bostadsbyggande brukar vara att det utléser nodvandiga flyttkedjor
som i slutandan frigor billigare och mer tillgangliga lagenheter at de grupper dar
bostadsbehovet &r som storst. Problemet &r dock att flyttkedjan troligtvis aldrig
kommer sa langt utan fungerar bara i ett fatal led. Ett exempel pa detta kan vara
behovet av olika dldrebostader. Aldre kanske har en villa som de av olika
anledningar behdver byta till ett mer anpassat boende. Kommunen ser behovet och
bygger ett trygghetsboende dar de dldre kan flytta in.

Villor kan da frigoras till de som soker denna typ av bostad. Gar flyttkedjan lange
an sa ar det anda inte sékert att den som behéver bostaden mest far den da det alltid
kan antas att finnas nagon mer attraktiv kandidat pa marknaden.

Om vi stravar efter att alla ska kunna bo i en l[amplig bostad &r det angeléget att
hitta losningar for de som inte har rad eller méjlighet att kopa eller hyra en
nyproducerad bostad. Kommunerna star infér en massiv utmaning nar det kommer
till bostadsforsorjning for sarskilt sarbara grupper. De allméannyttiga bolagen tar ett
stort bostadsforsorjningsansvar men Varmlands allménnyttor &r olika starka och har
valdigt olika resurser.

4.4.4 Hallbar bostadsforsorjning — miljomassigt, socialt och ekonomiskt

Att hushalla med jordens resurser och aktivt arbeta med klimatfragor ar en
hogaktuell global fraga, inte minst med Greta Thunberg i spetsen.
Resurshushallningen bor dven aterspeglas i bostadsbyggandet och
bostadsférsorjningen.

Framtida utmaningar stalls kring hur lanet pa basta satt tar hand om det
bostadsbestand som finns och som med aren behdéver renoveras. Under en
renovering rustas lagenheter upp, naturresurser sparas samt mer tillgangliga
bostader tillskapas. Det finns dven en kostnadsvinst i detta da renovering av en
aldre byggnad kan bli billigare &n att bygga nytt vilket leder till att hyror ocksa kan
bli lagre. Omraden med kulturhistoriska varden kan dven tillféra varden i och med
en renovering. Ett regionalt exempel &r renoveringen av de gamla bruksbostaderna i
kvarteret Lunden i Skoghall, Hammard kommun.
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Renovering av tva brukshostader i kvarteret Lunden, Skoghall, Hammard kommun.

Byggnader som tidigare inte varit bostader utan kanske kontor eller hotell kan med
fordel ocksa byggas om till bostader. Under 2018 har ett projekt pagatt kring att
bygga om ett gammalt hotell i centrala Karlstad, Grand Hotell. | detta projekt
gjordes aven en pabyggnad pa tva vaningar i en lattare trakonstruktion. 52 unika
lagenheter tillskapades vilka gav projektet en unik karaktar.

S /- oy O o e
Huvudentrén till den nyuppréattade bostadsrattsforeningen Grand Hotell i centrala
Karlstad.
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5 Statliga stod for bostadsbyggande

Sedan nagra ar har flera statliga stod funnits i syfte att framja bostadsbyggande i
landet. For nagra av stoden har Lansstyrelsen ansvarat for handlaggningen, andra
har Boverket ansvarat for.

I december 2018 beslutade riksdagen, i samband med beslut om statens budget, att
avveckla vissa av de bostadspolitiska stoden. Nagra av stoden som avvecklats ar
Statsbidrag for 6kat bostadsbyggande och Stod for renovering och
energieffektivisering.

For narvarande rader osékerhet kring hur nuvarande regering kommer att hantera
exempelvis Investeringsstodet for hyresbostader och bostader for studerande, men
nedan redovisas den information som finns i dagslaget (juni 2019).

5.1 Stdd som handlaggs av Lansstyrelsen
Lansstyrelsen har under 2018 handlagt féljande bostadsstod:

e Investeringsstdd for hyresbostader och bostader for studerande (HYS),

e Stod till bostader for aldre (ABO) och

e Stod for renovering och energieffektivisering i omraden med
socioekonomiska utmaningar (REN).

| figur 14 nedan visas statistik over antalet ansékningar och antalet ldgenheter som
beviljats stdd. Tabellen innehaller dven uppgifter om de ansokningar som inkommit
till Lansstyrelsen under 2018 som &nnu inte kunnat beviljats i vantan pa tillgangliga
medel pa nationell niva.

5.1.1 |Investeringsstod for hyresbostader och bostader for studerande
(HYS)

Detta stod lamnas till hyresbostader i omraden med befolkningstillvéaxt och

bostadsbrist samt till bostader for studerande. Stod kan &ven lamnas for bostéder i

kommuner som inte har befolkningstillvaxt, om det finns brist pa en viss typ av

bostader och behovet inte kan tillgodoses pa annat satt. Stodet ska bidra till att halla

ner hyran pa nyproduktion.

Stodet kan ges for nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad till bostéder i
flerbostadshus och smahus sé lange upplatelseformen &r hyresratt. For ombyggnad
kravs att byggnaden inte har anvants till bostader under de senaste atta aren.

De bostader som anordnas med stddet ska vara mer energieffektiva &n vad som
géller for 6vrig nyproduktion enligt Boverkets byggregler.

Lansstyrelsen i det Ian byggnaden ligger i tar emot och handldgger ansékningar om
HYS. Nar ett &rende &r klart for beslut ska medel &skas for hos Boverket. Forst nar
Boverket har kunnat avsatta medel for projektet kan Lansstyrelsen fatta beslut om
beviljat preliminart stodbelopp.
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Under forsta halvaret 2018 infordes nya regler for stodet:

e Stddnivan per kvadratmeter boarea hojdes

e Nagra kommuner har flyttats till en annan regionindelning vilket innebar ett
hogre stodbelopp (galler Hammarg)

e Den hogsta tilldtna normhyran hojdes

e Energibonus inférdes

e Pabyggnadshonus infordes (for vaningsplan som byggs ovanpa befintlig

byggnad)

I samband med beslut om statsbudget i december 2018 beslutade riksdagen att
investeringsstodet skulle avvecklas.

Den nya regeringens varproposition som presenterades i april 2019 samt forslagen i
varandringsbudgeten inneholl dock andra nyheter for investeringsstodet.
Regeringen anser att redan inkomna ansokningar om stod bor kunna behandlas. |
varandringsbudgeten foreslas att medel avsitts till detta. Regeringen avser
aterkomma om stodets framtida utformning. Varandringsbudgeten ska beslutas i
riksdagen 18 juni 2019. Nytt regleringsbrev forvantas komma vid halvarsskiftet.

De ansokningar som redan beviljats fore arsskiftet 2018/2019 paverkas inte.

Stodet gar fortfarande att soka aven om forutsattningarna for stodet i dagslaget ar
osakra. En ny forordning kan komma under hésten/vintern 2019.

5.1.2 Stod till renovering och energieffektivisering i vissa bostadsomraden

Stodet till renovering och energieffektivisering i vissa bostadsomraden (REN)
infordes 2016. Stodet har géllt byggnader i bostadsomraden med socioekonomiska
utmaningar (mer an 50% av hushallen av 1ag képkraft) och har lamnats for
renoverings- och energieffektiviseringskostnader. En del av stodet ska ga till en
hyresrabatt till hyresgésterna.

I samband med budgetbeslutet i december 2018 avvecklades REN-stddet och detta
stod ingdr inte i den nya regeringens varproposition eller varandringsbudget.
Riksdagens beslut innebar darfor att inga nya ansékningar om stéd kan beviljas.

Den som innan arsskiftet 2018/2019 har fatt beslut om stod kommer inte paverkas.
Om éatgarderna utfors enligt villkoren i beslutet om stod kommer pengarna betalas
ut som planerat.

5.1.3 Stod till bostader for aldre
Investeringsstodet till bostader for aldre (ABO) har funnits sedan 2016.

Under 2018 var stodet format for att galla foljande kategorier:

e ny- eller ombyggnad av séarskilda boendeformer for &ldre som ges med stod
av socialtjanstlagen

« ny- eller ombyggnad av hyresrétter for aldre pa den ordinarie
bostadsmarknaden

e anpassning av gemensamma utrymmen i hyres- eller bostadsrattshus.
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| samband med statshudgeten fran december 2018 beslutade riksdagen om en utok-
ning av investeringsstddet for aldrebostader med 300 miljoner kronor. Regeringen
har i varandringsbudgeten for 2019 angett att riksdagens beslutade hojning av
investeringsstodet bor genomféras men att medlen bor anvéndas for investeringar i
bistandsbedomt trygghetshoende, alltsa inte samma boendeform som idag omfattas
av ABO. Bistandsbedomt trygghetsboende &r en sérskild boendeform som
kommuner far inratta for aldre som behdver stod och hjalp men som inte &r
beroende av vard dygnet runt. Nar riksdagen har beslutat om varandringsbudgeten
kommer Boverket att lamna mer information om vad detta innebar for stodet.

Den som innan arsskiftet 2018/2019 hade fatt beslut om stéd kommer inte

paverkas.

Figur 14: Antal beviljade ansdkningar i Varmland 2017 och 2018%

Beviljade | Beviljade | Antal lagen- | Inkomna, ej | Antal l3gen-
ansok- ansok- heter beslutade heter,
ningar ningar Beviljade ansodkningar | e] beslutade
2017 2018 2017 - 2018 | 2018
HYS hyresbo- 5 11 373 5 152
stider
HYS student- 1 128 0 0
bostdder
REN 4 16 5 68
ABO 2 1 176 2 35
Summa - - 693 - 255
lagenheter

5.1.4 Projekt som beviljats stéd under 2018

Antalet ansékningar om stod dkade under 2018 jamfort med 2017, se figur 14 ovan.
Det ar en naturlig utveckling eftersom det tar tid att planera fér byggnation och
stoden har endast funnits ett par ar.

Under 2018 beviljades 17 st. ansdkningar i lanet och de sammanlagda stédbeloppen
Oversteg 100 miljoner kronor. Drygt 82 miljoner kronor gick till nya hyresbostader
och studentbostader (HYS), knappt en miljon till renovering och
energieffektivisering av befintliga bostader (REN) och cirka 22 miljoner till
bostader for aldre (ABO). Hur stort belopp som slutligen kommer att betalas ut till
projekten faststélls senare nér bostaderna ar fardigstéllda.

Projekten som beviljades stod &ar utspridda i lanet och lagenhetsstorlekarna varierar.
For ansokningar om stod for hyresratter som beviljades under 2017 och 2018 var
fordelningen av storlekar foljande: ettor 39 %, tvaor 34 %, treor 24 % och fyror
eller storre 3 %. Manga av dessa kommer att fardigstallas 2019 eller senare.

Under aret betalades drygt 10 miljoner kronor ut till redan genomférda projekt som
beviljats stod tidigare ar. Huvuddelen av dessa pengar gick till olika hyresbostader
(HYS).

%6 ansstyrelsen Varmland
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5.1.5 Exempel pa projekt som beviljats stod

Ett av projekten som beviljades statligt stod under 2018 ar Djupéangen, nytt sarskilt
boende for aldre i Hammard kommun. Kommunen hade sett en tydlig 6kning pa
personer 6ver 80 ar samt att det redan saknades vardplatser i kommunen och darfor
fattades beslut om att uppfora ett nytt aldreboende.

Inledningsvis genomfdrdes en lokaliseringsstudie och man besokte andra boenden
for att fa inspiration och for att samla erfarenheter. En testlagenhet byggdes ocksa
upp i skala 1:1 for att pa basta sétt kunna anpassa lagenheterna till kommande
personal och vardtagare.

Resultatet blev en stor byggnad med 6ver hundra bostader for aldre, séarskilt
anpassat till personer med demenssjukdom. Nedan visas en skiss dver omradet och
byggnaden.

Figur 15 Skiss 6ver aldreboendet Djupangen, Hammard kommun.®’
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5.2 Stod som handlaggs av Boverket
Boverket har under 2018 handlagt féljande bostadsstod:

e statshidrag for okat bostadsbyggande,
e stod till utemiljoer i socioekonomiskt utsatta omraden och
e Kkreditgarantier.

5.2.1 Statsbidrag fér 6kat bostadsbyggande

Ar 2016 infordes Statsbidraget fér 6kat bostadsbyggande for att stimulera
bostadsbyggandet i kommunerna. For att kunna fa bidraget kréavs att kommunen har
en aktuell 6versiktsplan och aktuella riktlinjer for bostadsférsérjning samt att det i
kommunen bor nyanléanda som fatt uppehallstillstand.

2016 var det tre kommuner i Varmland som sokte och mottog statsbidraget. Under
2017 mottog nio varmlandska kommuner bidraget. Under 2018 var det tolv av 16
kommuner i l&net som mottog statsbidraget. Totalt lamnades drygt 19 miljoner i
statsbidrag under 2018 till kommunerna i lanet. Beloppet grundades pa att
byggnation av drygt 700 bostéder gavs startbesked.

Detta bidrag avvecklades i december 2018 och stodet gar inte langre att soka.

5.2.2 Stod till utemiljder

Under 2018 fanns stdd att soka for att utveckla utemiljéer i socioekonomiskt utsatta
omraden. | Varmland var det tre projekt som erholl stod till utemiljoer,
stddpengarna gick till ny markanlaggning i Séffle, upprustade mateslokaler i RIA i
Torsby och byte av belysningsarmaturer i Arjang.

Stodet till utemiljoer avvecklades i samband med riksdagens beslut om statsbudget
i december 2018. Beslutet innebér att inga ansokningar far beviljas efter den 31
december 2018. Ytterligare ansokningsomgangar framéver &r inte aktuella. Redan
beslutade drenden kommer inte att paverkas.

5.2.3 Kreditgarantier

Kreditgarantier fran Boverket kan tecknas som en forsakring vid lan till ny- och
ombyggnation av bostader. 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.
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5.3 Bostadsstddens betydelse i Varmland

Under 2017 och 2018 beviljades investeringsstod till projekt som innebar
byggnation av nara 700 bostéder. Det ar en stor andel av totala antalet bostader som
byggs i lanet. Enligt Lansstyrelsen har stéden haft en stor betydelse for
bostadsforsorjningen i de kommuner dar projekt har beviljats. | flertalet projekt har
stodet haft en avgdrande roll for att projektet har kunnat genomforas.

Den geografiska spridningen av projekt som har erhallit stéd i lanet har varit god
och sarskilt pa mindre orter har stodet varit av stor betydelse. Den 6kning av
stodniva och héjning av maximal normhyra som inférdes under 2018 fér HY'S har
lett till att stodet aven sokts for fler bostader i Karlstadsomradet.

Statistiken over fardigstallda bostader 2018 i kapitel 1, visar att det ar framst tvaor
och treor som har byggts i lanet det senaste aret, trots att efterfragan pa exempelvis
ettor ar stor. Det ar darfor positivt att manga av de hyresratter som beviljats statligt
stod under 2017 och 2018 ar ettor. Flertalet av dessa har annu inte hunnit
fardigstéllas utan kommer att synas i statistiken senare.

Att flera stod avvecklats eller har osaker framtid ser Lansstyrelsen som mycket
negativt. Sarskilt den abrupta indragningen av HY'S och REN infor arsskiftet var
mycket olyckligt. Detta ledde till en hég belastning hos Lénsstyrelser och Boverket,
men framforallt ledde det snabba beskedet till att sokande runt om i landet hade
svart att fa svar pa vad som skulle handa med deras ansékningar. Den politiska
instabiliteten under vintern och varen har ocksa bidragit till stor osakerhet.
Avsaknad av information att ge till de sokande, bade de som s6kt men annu inte
beviljats och de som begért en omprévning, har varit problematisk. Information ar
mycket viktigt eftersom stddet har stor ekonomisk betydelse for de sokande.

I Varmland finns idag ett antal ansokningar som inte har kunnat beviljats eftersom
medel ej kunnat tilldelas eller eftersom stodet har avvecklats. Totalt handlar det om
over 250 lagenheter som vantar pa besked, samtliga geografiskt placerade utanfor
Karlstad tétort.

Statsbidraget for 6kat bostadsbyggande innebar dven det ett viktigt ekonomiskt
tillskott till kommunerna i lanet som erhallit stod. M6jligheten att soka bidraget har
aven stimulerat kommunerna att ta fram riktlinjer for sin bostadsférsorjning.
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6 Slutsatser

2018 ar ett ar som Varmland har visat vilken produktionskapacitet som finns nar
det kommer till bostadsbyggande. Antalet fardigstallda bostader har varit storre &n
pa over 25 ar, antalet paborjade lagenheter ligger stadigt pa en hog niva och givna
bygglov 6kKar.

Bristen pa bostader ar trots detta hdga byggande pataglig. 13 av lanets 16
kommuner har ett underskott pa bostader i centralorten och dar ar det framst
lagenheter i flerbostadshus som efterfragas. | halften av kommunerna ar det dock
enbart villor som byggs da osakerhet i statliga stod, finansieringsproblem och harda
nedskrivningsregler gor att kommunerna tvekar att bygga flerbostadshus.

Varmlands bostadsbestand behdver anvandas effektivare och anpassas till
befolkningens demografiska sammansattning och bostadsbehov. En obalans finns
mellan bostadsbehov och bostadsbestand. En mattnad pa marknaden kan uppsta da
det producerats manga lagenheter som riktas till samma malgrupp. Att tillskapa fler
bostader genom renovering och ombyggnation ar nagot som Lansstyrelsen ser ett
behov av.

Lanets befolkning blir allt aldre vilket stéller krav pa fler bostader anpassade for
denna aldersgrupp. Manga grupper star helt eller delvis utanfor den ordinarie
bostadsmarknaden viket ar en stor bidragande faktor till att bostadsbristen ser ut
som den gor i lanet. 18 barn drabbades av vrakningar under 2018 i Varmland vilket
ar 18 for manga. Osékerheten kring hur manga personer som &r drabbade av
hemldshet ar stor och andra atgarder behdvs én bara fler bostadssociala kontrakt.

Alla ménniskor har ratt till en bostad. Detta &r ett stort ansvar for de offentliga
aktorerna att efterleva. Hallbarhetsmalen i Agenda 2030 kan verka som en
ledstjarna i arbetet dar alla de tre hallbarhetsaspekterna berors och manga av malen
kan direkt kopplas till bostadsfragorna.

Samverkan sker idag via olika former i lanet. L&nsstyrelse, kommuner och andra
aktorer i lanet behdver dock samverka mer kring bostadsforsorjningen. Kunskapen
om befolkningens bostadsbehov behdver dka. Framfor allt ser Lansstyrelsen att
bostadsbyggnationen troligen inte kommer att minska under de narmsta aren och
kommunernas optimism ar hog. Det kommer dock krévas en kraftsamling och ett
fokus for att bygga at ratt malgrupper och fortsatt satta bostadsforsorjningsfragorna
hogt upp pa dagordningen.

Bostadsforsorjning handlar om sa mycket mer &n bara bostadsbyggande.
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