Regionala analyser av
bostadsmarknaden 2009

Boverkets sammanstallning

Enligt regleringsbrevet for ar 2009, ska Boverket stodja lansstyrelserna i
deras uppdrag med att ta fram regionala analyser av bostadsmarknaderna
samt gbra en sammanfattning av resultaten i dessa. Detta PM &r resultatet
av Boverkets sammanstéllning.

Det ar som ar unikt for de regionala analyserna ar att de ar ger en bild
av utvecklingen pa de olika regionala bostadsmarknaderna i landet. |
denna sammanstallning har Boverket valt att lyft nagra viktiga fragor som
flera lan har tagit upp i sina analyser. Lyfter dven fram fragor som ar mer
lansspecifika men som har stor betydelse i de 1an dér de férekommer.

Seminarium

Det finns bade 6nskemal och behov hos lansstyrelserna att traffas och
utbyta erfarenheter kring de regionala analyserna. Under 2009
arrangerades tva olika seminarier. Ett seminarium handlade om flyktingar
och deras boende. Inbjudan gick till de som arbetar med boendefragor
och de som arbetar med flyktingfragor pa lansstyrelserna. Det andra
seminariet var en kort kurs i hur man kan arbeta med trendanalys. Bada
dessa seminarier var mycket uppskattade och Boverket har ambitionen att
tillsammans med lansstyrelserna anordna ytterligare seminerium under
varen 2010.

Tematiska analyser nasta ar

Den modell som man har arbetat efter de senaste tva aren bygger pa att
analyserna, i normalfallet, vart annat ar omfattar samtliga omraden i
modellen och vart annat ar en fordjupad analys av nagot eller nagra
omraden. Motiv till det &r bland annat att férandringarna i manga fall inte
ar sa stora att det motiverar en totalanalys varje ar samtidigt som det ger
utrymme for att ga pa djupet i nagon eller nagra aktuella fragor.



Utifran de utmaningar som lansstyrelserna har tagit upp har
samordningsgruppen’ tagit fram férslag till tematiska fordjupningar till
nasta ars regionala analys. Alla lansstyrelser gér den gemensamma delen
i de tva teman som anges nedan och sedan véljer varje lansstyrelse
fordjupning i minst ett av dessa tva teman. Inget hindrar en lansstyrelse
att valja ytterligare omraden fran modellen eller att gora en totalanalys
om sa dnskas. De tva teman ér:

e Tema 1: Bostadsbyggandet
Gemensamt: Vad har byggts i lanet?
Fordjupning: Vad ar det som gor att vissa projekt kommer igang och
andra inte?

o Tema 2: Kommunernas arbete med boendefragorna
Gemensamt: Har kommunerna tagit fram riktlinjer for bostads-
forsérjningen?
Fordjupning: Hur kommer kommunen genom boendeplanering till
ratta med olika problem?

Skillnader mellan och inom lanen

Det finns en stor variation mellan l1&nen och forutsattningarna skiljer
sig mycket at, vilket till viss del beror pa att de ligger i olika delar av
landet, &r olika stora, har varierande struktur och férutsattningar nar det
géller demografi, naringsliv och bostadsmarknad. Det finns darmed 21
verkligheter av bostadsmarknaden pa lansniva i Sverige.
Forutsattningarna nar det galler demografi, bostadsmarknad och
naringsliv ser ocksa olika ut i kommuner inom lanen. Ofta gar det inte att
se l&nen som en homogen bostadsmarknad. Kommun- och lansgrénser
behoéver inte innebara granser for bostadsmarknaden.

Befolkningstillvaxt och mest bostadsbyggande i lanets storsta stad

De regionala analyserna ger en bild av skillnaderna inom l&net nér det
galler befolkning samt arbets- och bostadsmarknad. | manga lan &r det
framforallt en kommun med lanets stérsta stad som star for majoriteten av
befolkningstillvaxten. Samma kommun har en befolkningstillvéxt som
gor att lanet inte minskar mer &ven om lanet som helhet minskar
befolkningsmassigt. Lanets storsta stad har i manga fall en hogre andel
yngre i befolkningen an 6vriga kommuner i lanet, vilket bland annat kan
bero pa att hogskola eller universitet finns dar. Den stérre kommunen har
ocksa ofta ett fodelsedverskott medan manga av de omgivande
kommunerna har ett fodelseunderskott. De stérsta pendlingsstrommarna
gar till och fran denna kommun. De flesta flerbostadshus finns vanligen i
den storsta kommunen. Majoriteten av lanets bostadsbyggande sker ocksa
dar. Dessa kommuner anger ofta brist eller balans pa bostadsmarknaden

! Samordningsgruppen bestar av Ulla Huzell, Stockholms Ian, Jérgen Olsson,
Vasterbottens lan, Goran Carlsson, Vastra Gotalands l4n, Birgitta Wadkvist, Skéane lan,
Bo Wallskog, Jdmtlands I&n samt Martin Hedenmo, Boverket, Christina Johannesson,
Boverket och Johanna Andersson, Boverket.



Regionala analyser av bostadsmarknaden 2009

och det &r séllan det allmannyttiga bostadsbolaget har nagra problem med
lediga l&genheter i dessa kommuner.

Ovriga kommuner har en samre befolkningsutveckling

| vissa lan vaxer dven nagon eller nagra angransande kommuner. De
omgivande kommunerna har ofta utflyttning bade till den storsta
kommunen men ocksa till andra lan. I de mindre kommunerna
kompenserar inflyttningen fran utlandet darmed utflyttningen. Med andra
ord gor invandringen att befolkningen inte minskar, vilket den annars
hade gjort i flera av dessa kommuner. De omgivande kommunerna har
ofta en hog andel smahus i sitt bostadsbestand. Bland dessa kommuner
finns det bade kommuner som anger brist, balans och 6verskott pa
bostader och bostadsbyggandet &r ofta lagt i dessa kommuner. Om det
allménnyttiga bostadsbolaget har problem med lediga ldgenheter, finns de
oftast i dessa kommuner.

Inflyttning till ttorterna

Manga lan visar att det pagar en fortgaende inflyttning till tatorterna. Det
kan innebara att efterfrdgan pa bostader okar, trots att kommunens
invanarantal inte 6kar. Forutom att befolkningen allt mer koncentreras i
storre tatorter, sker det dven en omflyttning fran inlandskommuner till
kustkommuner i nagra lan.

Flera anvéander befolkningsprognoser

Flera lansstyrelser anvander befolkningsprognoser som I6per exempelvis
till 2015 eller 2020 i sina regionala analyser. Lansstyrelsen i
Vasternorrland och Vastra Gétaland skriver exempelvis att man &ven
fortséttningsvis raknar med att de kommuner som véxer idag, kommer att
fortsatta gora det, medan de som minskar aven kommer att gora det
framover.

Forandring av laget pa bostadsmarknaden

Léansstyrelsen i Varmland skriver att den forsvagande konjunkturen redan
har markts genom att fler kommuner an forra aret har uppgivit att det ar
overskott pa bostader och farre som har uppgivit att det ar brist.
Léansstyrelsen i Sodermanland gor en annan beddmning &n kommunerna
nér det géller bostadsmarknadsléget genom att lansstyrelsen anser att det
ar brist i fler kommuner an vad kommunerna uppger i
bostadsmarknadsenkaten.

Bostadsbyggande i centrala delar

Manga lan lyfter upp att det &r svart att fa igang bostadsbyggandet, men
nar det sker byggs det ofta i centralorten eller andra attraktiva l&gen som
kust- och strandnara lagen. Lansstyrelsen i Ostergotland tar upp att
bostadsbyggandet har koncentrerats till de centrala l&nsdelarna, i och
omkring de storre tatorterna. Vissa, mer perifera, kommuner har dock
haft ett valdigt litet bostadsbyggande de senaste decennierna och
tillskottet har da kommit pa landsbygden.



Utmaningar pa bostadsmarknaden

Det ar fortfarande till viss del svart att se klara utmaningar i lanen, med
tanke pa att de inte alltid framgar tydligt i de olika analyserna. Flera
lansstyrelser lyfter dock fram betydelsen av bostadsfragorna for lanets
utveckling. De fyra tydligaste utmaningarna ar:

o Bostadsbyggandet maste dka
o Byggandet av hyresratter maste cka
e Det behovs bostéder for unga och aldre

e Boendeplanering boér ges storre utrymme i kommunernas strategiska
planering &n den har idag.

Behdver byggas mer

Flera lansstyrelser lyfter fram att det &r mycket svart att fa igang
nybyggnation av bostader i flera av lanets kommuner och att
bostadsbyggandet skulle behdva dka. Exempelvis bedémer lansstyrelsen i
Sodermanland att behovet av nya bostader &r hdgre an de bostader som
kommunerna forvantar sig ska borja byggas under detta och nésta ar.
Stockholms och Skane lan uppger att det ar viktigt med ett hogt och
jadmnt bostadsbyggande samt att det ska finnas bostader i olika
upplatelseformer, storlekar och lagen for att alla ska ha mojlighet att hitta
en lamplig bostad. Bada lansstyrelserna skriver att bostadsbyggandet ar
for lagt i forhallande till befolkningstillvaxten. Lansstyrelsen i Varmlands
Ian bedomer att det byggs for lite i forhallandet till de behov som bland
annat uttrycks i bostadsmarknadsenkéten. Aven lansstyrelsen i Jonkoping
skriver att det finns ett behov av att bygga nya bostader i Jonkdpings lan.
Lénsstyrelsen i Jamtland skriver att en bostadsmarknad i balans &r en
forutsattning for att nd malet i den regionala utvecklingsstrategin. For att
malen i strategin ska uppnas kravs en kraftfullare satsning pa
nyproduktion av bostéder i tillvaxtregionen.

Strategisk fraga for kommunerna

Dalarnas lansstyrelse skriver att en utmaning fér kommunerna &r att
stimulera rorligheten pa bostadsmarknaden och anpassa tillgangen pa
bostéader till de behov som finns bade fran dem som flyttar in i lanet och
fran aldre och andra som vill byta sin bostad till en som béttre passar
dem. Lénsstyrelsen vill sarskilt lyfta fram att kommunerna bor se
byggandet som en strategisk fraga for Dalarnas utveckling. De skriver
ocksa att bostadsbyggandet ar for lagt och for att fornya bostadsbestandet
pa ett sunt satt bor den arliga nyproduktionen vara tva eller tre ganger sa
stor.

Ett behov av nybyggnation och rivningar — samtidigt

Lansstyrelsen i Norrbotten skriver att det behovs fler bostéder trots att
befolkningen i lanet minskar. Orebro lan skriver att i flera av lanets
kommuner minskar befolkningen sedan flera ar. En stor utmaning for
dessa kommuner ar att forandra bostadsbestandet for att attrahera nya
invanare och anpassa utbudet av bostader till den efterfragan som finns
hos stora ungdomskullar, en dldre befolkning och nya svenskar. Ett mer
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strategiskt arbete med planering och boendefragor kan anvandas som ett
hjalpmedel for kommunerna.

En utmaning ar att anpassa tillgangen pa bostader till det behov som
finns. Lansstyrelsen i Varmland och Gavleborg, tar upp att det i manga
mindre kommuner finns behov att anpassa bostadsbestandet genom att
riva bostader som inte &r andamalsenliga och samtidigt bygga nya,
eftersom bostadsbestandet inte motsvarar det efterfragade.

Hinder for nyproduktion

Anledningen till att det ar svart att fa igang nybyggnation &r bland annat
hdga produktionskostnader som &r en forklaring till att boende-
kostnaderna kan bli hdga. Andra hinder som manga lansstyrelser tar upp
ar brist pa mark i attraktiva lagen och éverklagande av detaljplaner.
Utanfor de storre kommunerna ar aven samre lanevillkor ett hinder. Hoga
priser gor att nyproduktion av egnahem i princip &r omojlig utanfor lanets
tillvaxtregion skriver exempelvis Jamtlands och Varmlands lan.
Sddermanlands l&n skriver att kommunerna inte bedémer att planarbetet
ar en hdmmande faktor for bostadsbyggandet, utan det som utgor de
storsta hindren for bostadsbyggandet ar svarigheter att fa langivare och
hoga produktionskostnader. Aven vikande befolkningsunderlag &r ett
hinder i nagot Ian.

Behover byggas fler hyresréatter
Manga lan anger att det framforallt ar brist pa hyresratter. Flera
lansstyrelser tar upp att borttagandet av de statliga stoden samt hdga
produktionskostnader ar bidragande orsaker till det minskande byggandet
av hyresratter. Lansstyrelsen i Sodermanland lyfter fram ett tkat
byggande av hyresratter som en av de stdrsta utmaningarna framover.
Aven Skane skriver att det &r en stor utmaning att forsorja bland annat
flyktingar, ekonomiskt svaga hushall, aldre och unga som drabbas hart av
dagens brist pa hyresratter, med passade bostader. Lansstyrelsen i
Uppsala skriver att en stor efterfragan pa hyresratter samtidigt som de
storsta alderssegmenten inom hyresboendet, 20-25 aringar och
pensionédrer kommer att 6ka kraftigt, &r oroande for l&nets utveckling.
Flera lan lyfter fram att effekterna av ett minskat hyresrattsbyggande
bland annat innebar 6kade hinder for rérligheten pa arbetsmarknaden och
att ekonomiskt svaga grupper som framforallt &r h&nvisade till hyresrétter
far det svarare pa bostadsmarknaden.

Upprustning av miljonprogrammet

Jonkopings lan skriver att en stor utmaning de narmaste aren ar behovet
av upprustning av miljonprogrammets flerbostadsomraden fran 1960- och
1970-talen. Kostnaden for upprustningarna ar mycket stora. Enligt
lansstyrelsens bedémning varierar de ekonomiska forutsattningarna i (de
allméannyttiga) bostadsbolagen for att genomfora dessa investeringar.

Fler unga och aldre

Manga lan tar upp de demografiska utmaningarna som man ser kommer
att paverka lanet i framtiden. Flera grupper som ungdomar, studenter,
flyktingar, funktionshindrade, hemldsa, dldre och hushall som har krav pa



attraktivt lage tas upp i analyserna. Aven i ar ar det dock framforallt
ungdomar och aldre som sarskilt lyfts fram.

Behalla befolkningen

De framsta utmaningarna for utvecklingen pa bostadsmarknaden i
Vésterbotten &r starkt férknippade med demografin och arbetsmarknaden.
Utmaningarna bestar i att behalla 1990-talistgenerationen, motverka den
konssegregerade arbetsmarknaden, att fa invandrare och flyktingar som
kommer till VVasterbotten att bo kvar i hogre utstrackning samt att klara
balansen mellan 1990-talsgenerationens behov av sma lagenheter och de
aldres behov av sma lagenheter med god tillganglighet.

Lansstyrelsen i Gavleborg lyfter fram att de stérsta utmaningarna ar
arbetsmarknaden, demografin och kommunikationerna. Den
demografiska utmaningen handlar om att behalla befolkningen i
kommunerna och att 6ka inflyttningen till kommunerna och l&net.
Utmaningen ar storre for de sma kommunerna som har drabbats hardare
med hog arbetsldshet, framforallt hos ungdomar, och negativ
befolkningsutveckling.

Fler aldre

En 6kande andel aldre paverkar bostadsmarknaden, eftersom gruppen har
forandrade bostadsbehov och énskemal om sitt boende. Manga éldre bor
kvar i sina villor, eftersom det saknas lampliga bostdder och ekonomiska
incitament for att flytta till en mer tillganglig bostad inom naromradet.
Nagra lan lyfter upp att manga kommuner antingen redan arbetar med
tillganglighetsfragor eller anger att detta & kommande fragor. Det kan
vara svart for mindre kommuner att klara sina kommunala ataganden med
en minskad och aldrande befolkning. Nér gruppen aldres boende
diskuteras, kan det handla om savél ordinarie bostadsmarknaden som
byggandet av seniorbostader och tillgangen pa platser i sarskilt boende.
Lansstyrelsen i Vastra Gotaland skriver exempelvis att den inte delar
bedémningen att behovet av sarskilt boende for &ldre ar tackt eller
kommer att tackas genom nybyggnation de narmaste tva aren i samma
grad som kommunerna. De konstaterar ocksa att investeringsstodet som
finns for ny- och ombyggnad till sérskilt boende for aldre inte utnyttjats
sd mycket. Lansstyrelsen i Sodermanland skriver att en av de storsta
utmaningarna framdver ar att ge ett allmant stod till seniorboende och
ldgga ner stodet till sarskilt boende.

Fler unga

De demografiska utmaningarna handlar ocksad om en stor grupp unga
vuxna som kommer att etablera sig pa bostads- och arbetsmarknaden
inom nagra ar. Denna stora ungdomskull som foddes i slutet av
1980- och borjan av 1990-talet, &r inte en lika omskriven grupp, som den
okande andelen aldre, i de olika regionala analyserna. Det kan bero pa att
gruppens flyttmonster delvis kommer att gora att vissa lan kommer att ha
en stor del unga medan andra lan har en mindre andel. Darmed &r
fragorna olika stora for olika lan.

Det framkommer dven att det ar viktigt att se vad som efterfragas och
inte enbart utga fran olika grupper. Manga unga och &ldre konkurrerar till
viss del om samma typ av bostader, ndmligen billiga lagenheter i centrala
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lagen.

Bostader for flyktingar

Lénsstyrelsen i Sodermanland uppger att bostader for flyktingar ar en av
de storsta utmaningarna pa bostadsmarknaden framover. Lansstyrelsen i
Skane tar upp att ett mottagande av flyktingar i en alltfor snav geografisk
omkrets bidrar till segregation.

Den storsta delen av inflyttningen till VVasternorrlands lan kommer
fran utlandet. Lansstyrelsen skriver att manga av flyktingarna i lanet kan
ténka sig att bo kvar under forutsattning att de ges mgjlighet till arbete
som gor att den egna forsorjningen sakerstalls. | de mindre kommunerna
som har tomma lagenheter saknas arbetstillfallen.

Bostader behdver byggas i kollektivnéara lagen

Manga lan lyfter fram att satsningar pa vag- och jarnvagsnatet ar viktiga
for lanets utveckling. Flera lansstyrelser visar att allt fler pendlar och
aven att pendlingsstrackorna har blivit 1angre. Pendling kan delvis ersatta
flyttningar som &r kopplade till arbetsmarknaden. Vasternorrland skriver
att bostadsmarknad och arbetsmarknad kommer att bli &n mer
kommunovergripande an idag nar Botniabanan och Adalsbanan blir
fardiga.

Lansstyrelsen i Vastra Gotaland skriver att de vill framhalla
Goteborgsregionens arbete som ett gott exempel pa hur man kan arbeta
pa ett kommunoverskridande plan med strukturer for att astadkomma
I&ngsiktig hallbar utveckling. Overenskommelsen kallas Strukturbild for
Goteborgsregionen och ar en forenklad bild for att fanga de dvergripande
strukturbildande element som &r av vikt nar det géller att skapa en
samsyn om hur Goéteborgsregionen ska utvecklas.

Flera lansstyrelser, exempelvis Skane och Sodermanland, skriver att
en utmaning ar att planera for en hallbar utveckling genom att bland
annat 6ka andelen bebyggelse i kollektivtrafiknara lagen. Skane skriver
ocksa att integrationen i Oresundsregionen &r starkt beroende av bra
forbindelser dver sundet. Trangseln pa vagarna och det stora trycket pa
jarnvagarna maste minska. Det kan hindra en okad integration i
Oresundsregionen genom att pendlingsmajligheter forsamras. Det kan i
sin tur paverka bostads- och arbetsmarknaderna i hela regionen.

Kommunerna maste arbeta mer med boendeplanering

Flera lansstyrelser patalar vikten av bra bostader och goda boendemiljoer.
Det paverkar bade tillvaxten och vélfarden i en kommun. Bland annat
skriver lansstyrelserna i Dalarna, Norrbotten, Skane och Ostergétland att
boendeplanering darfoér bor ges stérre utrymme i kommunernas
strategiska planering &n den har idag.

Lansstyrelserna tar upp hur manga kommuner som har aktuella
riktlinjer for bostadsforsorjningen och hur manga som darmed lever upp
till kravet i bostadsforsorjningslagen. Lansstyrelsen i Kronoberg
konstaterar att det finns tva svarigheter, dels att lansstyrelsen saknar
sanktionsmojligheter och dels att lagstiftningen inte tillrackligt tydligt
anger vad kommunala riktlinjer for bostadsforsorjningen kan forvéntas
omfatta och innehalla. | Kronobergs lan ar det en kommun som har
riktlinjer, de &r dock inte antagna under denna mandatperioden. Ovriga



kommuner uppger antingen att man hanterar fragan i 6versiktsplanen
eller inte har borjat jobba med fragan. Lansstyrelsen bedémer dock inte
att de delar av 6versiktsplanerna som handlar om boendet &r tillrackliga
riktlinjer. Lansstyrelsen konstaterar att arbetet med kommunala riktlinjer
inte bedrivs i den omfattningen som lagstiftningen séger.

Stor utmaning framover

Lansstyrelsen i Sodermanland skriver att en av de storsta utmaningarna
framover &r att se bostadsférsorjningsprogrammet som en strategi for
saval volym som sociala ambitioner for bostadsforsorjningen for alla
kommunens medborgare. En av de tva storsta utmaningarna i Skane &r att
de skanska kommunerna maste blir battre pa att leva upp till kravet i
lagen om bostadsforsorjning. Den strategiska boendeplaneringen ar en
oerhort viktig fraga och den kraver samarbete mellan olika forvaltningar
och sektorer i samhallet. Lansstyrelsen i Skane tar upp att det ar en
utmaning att bristerna nér det géller samarbete med ”de mjuka”
forvaltningarna i boendeplaneringen maste atgardas. De lyfter dven fram
att det mellankommunala samarbetet kring boendefragorna bor ¢ka, som
en sarskild utmaning.

Variation i utférandet

Lansstyrelsen i Vastra Gotaland skriver att de har tagit del av de antagna
riktlinjerna och att de har konstaterat att dessa innehaller en stor variation
nar det galler omfattningen och hur de har utformats. Lansstyrelsens
bedomning ar att fa av de antagna riktlinjerna ar underbyggda med
statistik och analyser som grund till de mal och utbyggnadsplaner som
anges. Det befintliga bestandet tas ofta inte med, vilket &r en brist. Vidare
konstaterar de att nagra av kommunerna arbetar med markpolicys, medan
andra tenderar att i hog grad Gverlata at exploatorer att skapa och erbjuda
boenden at kommuninvanarna.

Véaxande befolkning

Ostergdtland konstaterar att de kommuner som arbetar med
boendefragorna ar de som véxer befolkningsmassigt och dar
nybyggnation kravs for att mota efterfragan pa bostader.
Boendeplaneringen forefaller ddremot bedrivas mindre aktivt och med
kortare framforhallning i manga av de kommuner som har en negativ
befolkningsutveckling, dverskott pa bostader och ett begransat byggande.
Har saknas ofta riktlinjer och man har inte heller sett nagra storre behov
av planer for bostadsbyggande.



