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Forord

Alla lansstyrelser har rligen ett uppdrag att ta fram en regional analys av bostadsmarknaden. Det ar framfor allt ett
viktigt kunskapsunderlag om situationen for dig som kommun och andra som verkar pa bostadsmarknaden i
kommunen, men aven hur det ser ut i andra kommuner i lanet. I kommunens strategi for bostadsforsorjning kan
mycket underlag hiamtas har. Genom bostadsmarknadsanalysen foljer Boverket utvecklingen pa de lokala
bostadsmarknaderna och gor sammanstallningar for riket i stort.

Ett stort tack till alla kommuner som har skickat in sina underlag fér Lansstyrelsen att sammanstalla och for givande
dialoger. Jag vill rikta ett speciellt tack till mina medarbetare Linn Persson och Frida Ryhag.

Asa Lindqvist, enhetschef kulturmiljé och samhéllsplanering, Linsstyrelsen Dalarna
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Om rapporten
Laget pa bostadsmarknaden i Dalarnas ldan 2025

Rapporten vander sig till regeringen och riksdagen och aktorer sdisom kommuner, byggforetag och andra som intresserar sig for
bostadsmarknaden i ett bostadsforsorjningsperspektiv och kan vara ett kunskapsunderlag till kommunerna. Rapporten ar en analys av
bostadsmarknaden i enlighet med lansstyrelsernas arliga uppdrag i férordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser.
Rapporten inleds med Lansstyrelsens sammanfattande iakttagelser. Det forsta kapitlet beskriver Dalarnas befolkningssammansattning och
forandringar. Darefter kommer avsnitt om laget pA kommunernas bostadsmarknader, bostadsmarknaden for olika grupper, befolkningens
behov av bostader, bostadsbyggande och kommunernas arbete med bostadsforsorjning. Rapporten avslutas med ett kapitel om
Lansstyrelsens arbete med bostadsforsorjning.

Merparten av uppgifterna om situationen i kommunerna ar himtad fran Boverkets bostadsmarknadsenkat 2025 samt de kommundialoger
som genomforts bade i december och under april och maj dar Lansstyrelsen har samtalat med foretradare for 1anets kommuner utifran
deras svar i bostadsmarknadsenkaten.

Rapporten har tagits fram av enheten for kulturmiljé och samhallsplanering pa Lansstyrelsen i Dalarnas lan och kartan som anvants som
grund for att visa laget pa bostadsmarknaden féor kommunen generellt och for olika grupper ar framtagen av Stefan Rystedt och Anna
Isaksson Forsgren.

I rapporten skrivs inte alltid hela kommunens namn ut, utan exempelvis Vansbro kommun bendmns som Vansbro. P4 samma sétt anviands
ibland begreppet Dalarna, som i rapporten syftar pa Dalarnas lan.

Titel: Laget pa bostadsmarknaden i Dalarnas lan 2025
Forfattare: Linn Persson

Utgivningsar: 2025

Diarienummer: 405-5724-2025

Omslagsbild: Stationsgatan, Hedemora (MostPhotos)
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Lansstyrelsens sammanfattande iakttagelser

Lansstyrelsens sammanfattande iakttagelser

Lanet gar mot en stérre balans pa bostadsmarknaden

Aven om det inte riktigt speglas i enkétsvaren far vi efter diskussioner med kommunerna uppfattningen om att bostadssituationen har bérjat dndras fran
langa bostadskder och underskott pa bostader till att det finns fler lediga bostader i kommunerna. Det har leder ocksa till att det blir lattare for alla grupper
att fa en bostad. En kommun beskriver att det for sex ar sedan fanns strukturellt hemlosa, men att det idag finns lediga lagenheter och att dven privata
hyresvardar har varit tvungna att sanka kraven pa hyresgaster for att kunna hyra en ldgenhet.

Det framkommer att i de flesta kommuner har underskottet minskat och i mdnga kommuner finns lediga bostader nadgonstans, men de kanske inte ligger i
sarskilt attraktiva omraden eller sa ar det fel typ av bostader. Det ar svart att fa bostader pa vissa stéllen i kommunerna salda eller uthyrda och kommunerna
har inte alltid en tydlig bild av varfor folk inte vill bo dér. I dessa fall skulle kommunen kunna ta reda pa om det finns faktorer som ar mojliga att andra pa, for
att Oka attraktiviteten. Ar det ett otryggt omrade, finns det ingen skola eller kollektivtrafik, saknas nagot annat? Finns det insatser som skulle kunna dka
trivsel, trygghet, och ndjdhet? Bostaden ar inte en isolerad foreteelse. Det ar inte bara sjalva boendet som ar viktigt utan aven omgivningens attraktivitet och
ibland narhet till aktiviteter och service. De flesta kommuner har mer och mindre populiara omraden och alla kommuner skulle behova analysera sina olika
delar for att komma fram till varfor folk inte garna vill bo pa i vissa omraden for att sedan ta fram en strategi for att forsoka komma tillratta med problemet.
Flera kommuner har dock i dagslaget inte resurser for att analysera den har typen av fragor och arbeta med hur den allmdnna uppfattningen om dessa
omraden skulle kunna forbattras.

Svarbedomt bostadmarknadslage

Flera kommuner papekar att laget pa bostadsmarknaden badde nu och framat ar valdigt osékert och att det i vissa fall blir mer av gissningar an faktiska
prognoser frdn kommunens sida. Svaren som kommunerna lamnade i bostadsmarknadsenkaten kan i vissa fall redan vara inaktuella pa grund av handelser i
omvarlden som inte gar att forutse eller styra 6ver. Kommunerna utgar ocksé fran olika typer av underlag nar de planerar for bostadsférsorjningen. Flera
kommuner utgar fortfarande fran underlag om bostader och behov som ar mer an fem ar gamla. Det innebar att de beslutsunderlag som finns inte
reflekterar de senaste drens allt mer osakra omvarldslage och en ganska forandrad situation idag jamfért med da.
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Lansstyrelsens sammanfattande iakttagelser

Klimatférandringar eller hoga kostnader och trangsel i andra lander gor att det mojligtvis kan komma fler personer fran exempelvis soédra Europa till
Dalarnas lan for att kopa eller hyra bostad, ndgot som kan ha bade fér- och nackdelar. Och bland annat fjallkommunerna vet inte hur lange det kommer att
finnas sno for att tillgodose skidturismen, som ar en viktig faktor for naringsliv och tillvaxt i lanet.

Hur industrin lyckas med sina rekryteringar spelar stor roll for hur bostadsmarknaden ser ut kommande ar. Det finns flera exempel pa osakra industri- och
gruvetableringar som ar svdra att planera for. Kommunerna kan behova bostéder at de anstallda, men samtidigt gar det inte att veta om de anstallda faktiskt
bosatter sig i kommunen eller om de foredrar att arbetspendla. I tillagg till det ar det svart for kommunerna att i forvag veta vad de framtida anstéllda har
for 6nskemal om sitt boende och om ens etableringen blir av.

Ekonomiska faktorer

Det finns manga faktorer som paverkar bostadsmarknaden och de allra flesta kommuner ar rérande 6verens om att det ar de ekonomiska faktorerna som ar
de storsta hindren for bostadsbyggandet. Framfor allt de hoga produktionskostnaderna paverkar bostadsbyggandet negativt. Speciellt i mindre kommuner
som inte kan visa pa en befolkningstillvixt och dar bostadspriser och andrahandsvarden pa fastigheter ar laga. I dessa kommuner ér det fa privata aktorer
som vill eller vagar bygga eftersom kalkylerna inte gar ihop och vardet pa de nybyggda bostaderna ar lagre an produktionskostnaden, vilket paverkar
utbudet av prisvarda bostader och da sarskilt hyresratter. De ekonomiska utmaningarna galler bade storre aktorer som under rddande omstandigheter inte
bygger flerbostadshus och enskilda hushéll som inte vagar satsa och bygga en villa i kommunen.

Flertalet kommuner kianner en frustration 6éver att manga bostadsrelaterade stod tas bort samtidigt som regeringen fragar sig varfor inget byggs.
Kommunerna tycker att det kommer dubbla budskap fran staten och att regeringen faster lite for stor tilltro till kommunernas handlingsplaner. Flera av
lanets kommuner tar upp problem med att de ldnga processerna som foregar bostadsbyggandet gor att stod som de s6kande trodde att de skulle fa ibland
har hunnit férsvinna innan sdkanden har mojlighet att ansoka om dem. Avsaknaden av langsiktighet i statliga stod ar ndgot som manga kommuner lyfter och
de 6nskar ndgon form av langsiktig stimulans fran staten. De lagger fram forslag bade pa att aterinféra borttagna stod och pa skattelattnader for dldre som
saljer sin villa. Medskicket fran kommunerna ar att det behévs mer verktyg, stdd och incitament om regeringen vill att det ska byggas. Lansstyrelsen ar
dock inte Overtygad om att det ar nyproduktion som ar ldsningen pa alla problem. Den kanske viktigaste delen av bostadsbestidndet ar den befintliga och
hela bostadsbestandet behover ses 6ver och anpassas utifran de behov som kommunerna kommer att sta infér framover. Vilka behov finns och hur mycket
kan kommunerna 16sa genom att utga fran befintligt bestdnd? Hur manga bostader och vilken sort behover tillkomma? Gar det att tdnka nytt, att tinka
utanfor boxen? Det finns utrymme for kommunerna att arbeta annu mer med den strategiska planeringen, som handlingsplanen for bostadsforsorjningen
och oversiktsplanen, for att styra utvecklingen av kommunen i 6nskad riktning.
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Lansstyrelsens sammanfattande iakttagelser

Det ar ocksa fortsatta svarigheter med finansiering av nyproduktion. Byggherrar och privatpersoner har svart att fa l1an till bAde nybyggnation och
bostadskop pa grund av harda lanevillkor och hoga amorteringskrav, vilket bromsar utvecklingen. De flesta kommunerna i lanet behéver fler bostader med
rimliga boendekostnader. Sedan gar det alltid att diskutera vad som menas med rimligt och ndgra kommuner beskriver att boendekostnaden kan vara rimlig
utifrdn vad det kostar att bygga och underhalla en bostad, men att det 4nda ar f& som vill betala den summan och tycker att boendekostnaden ar orimlig.

I vissa kommuner ar det hog konkurrens fran fritidshusmarknaden. Detta géller bade fjallkommunerna och andra kommuner med en stark besoksnaring,
och/eller kommuner dar en betydande del av bostadsbestindet anvands som fritidshus. Definitionen av permanenta bostader och fritidshus ar ibland
otydlig och manga bostéder érvs eller kops av personer med stora ekonomiska resurser som inte ar skrivna i kommunerna, vilket minskar tillgangliga
bostédder for permanentboende och leder till svarigheter for lokalbefolkningen att konkurrera pa bostadsmarknaden. Ett stort fritidshusbestidnd kan ocksa
vara en utmaning for kommunerna nar de maste tillhandahalla samhallsservice och infrastruktur till alla som bor tillfalligt i kommunen, men inte ar skrivna
dar.

Strukturella faktorer

Den demografiska forandringen ar kanske den mest tydliga faktorn i Dalarnas lan. Samtliga kommuner har en 6kande andel aldre i befolkningen och ser
darmed en 6kad efterfragan pa bade sarskilt boende, hemtjanst och tillganglighetsanpassade bostader. Efterfragan pa trygghetsbostader och
seniorbostader skiljer sig mellan kommunerna och det gor ocksa kommunernas definitioner av begreppen. Mdnga kommuner har ett positivt flyttnetto,
men fortsatter anda att minska i befolkning eftersom de som dor ar fler 4n de som fods och flyttar in. Dalarnas lan ligger pa delad tredjeplats tillsammans
med Vasternorrlands lan nar det kommer till befolkningens medelalder (44,8 ar). Endast Kalmar och Gotlands lan har en hogre medelalder (45,1 ar
respektive 45,9 ar).

Geografin ar i flera kommuner en utmaning da ytan ér stor och olika delar har olika karaktar. I praktiken kan en kommun ha tva helt olika bostadsmarknader
att forhalla sig till, vilket framfor allt galler i fjallkommunerna dér det dr en hog efterfragan och ett hogt tryck pa bostader i fjallndra lagen och i viss mén
centrala bostader, samtidigt som befolkningsmangden minskar i stort.

De kommuner som har ett stort fritidshusbestand upplever att frigan om foérvantat bostadsbyggande ar svar att svara pa. I vissa kommuner ar
nyproduktionen av permanenthus narmast obefintlig, medan valdigt manga fritidshus byggs. Numera ar det manga kommuner som ser att fritidshus blir
hybridboende och ndgra kommuner 6nskar att fragorna i bostadsmarknadsenkaten ses over for att bli tydligare nar det galler permanentbostader och
fritidshus. I de fall dar bostaden endast anvands ndgra veckor per ar kan det ocksé skapa utmaningar med tomma omraden och byar under annan tid, vilket
kan minska viljan att vilja bosatta sig permanent i omradet.
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Lansstyrelsens sammanfattande iakttagelser

Det ar generellt lagre efterfragan pa bostader i omraden som inte ligger nara kollektivtrafik eller samhallsservice, vilket bidrar till obalans pa
bostadsmarknaden. I vissa omraden av kommunerna finns lediga bostader medan samtliga bostader i andra omraden ar uthyrda, samt att det inte heller
finns nagra lediga dganderatter och att de som kommer ut pad marknaden séljs relativt snabbt. Dock ndmner flera kommuner att trycket pa smahus har
minskat och att tiden de ligger ute till férséljning har blivit langre, d&ven om ett fital kommuner ser en motsatt trend. Mdnga kommuner rapporterar brist pa
detaljplanelagd mark, vilket gor att det blir langa vantetider for exploatérer innan de kan komma i gang med nybyggnation. Samtidigt ar det manga
kommuner som inte tar fram detaljplaner och styr utvecklingen, utan istéllet vantar pa att det ska komma ett forslag fran en exploatér som kommunen kan
ta stallning till. En flexibilitet som ocksa forlanger processerna. Overklagade bygglov ar en annan aspekt som nigra kommuner namner. Det tar tid och i
slutdndan kanske exploatoren har gatt vidare till andra projekt, eller att intresset fran allmanheten har svalnat.

En aldrande befolkning 6kar bade behov och efterfragan pa bostader som ar tillganglighetsanpassade, exempelvis med hiss och i markplan. Idag ar det i
manga kommuner brist pa tillgdnglighetsanpassade bostader samtidigt som behovet ar stort och hela tiden 6kar. Manga kommuner bedomer att bostader
for aldre och tillganglighetsanpassade bostader i stor utstrackning saknas. I viss man galler det trygghetsboenden och andra boendeformer for dldre, som
flera kommuner har ett underskott av. Manga éldre bor kvar i stora 4ganderatter som antingen behéver anpassas eller sd behover personen flytta till en
annan, mer anpassad bostad. Nagon kommun lyfter att den sociala sektorn kostar mer och mer och att de behoéver fokusera pa forebyggande atgarder i
storre utstrackning. Kommunerna arbetar med olika strategier nar det galler den aldre befolkningen. Ndgon kommun bygger bostader for aldre i byarna,
medan andra endast fokuserar pa centralorten. Vissa kommuner satsar pa en utbyggd hemtjanst, medan andra kommuner istallet forsoker fa de aldre att
flytta till mer anpassade bostader. Manga kommuner beskriver att de har problem med kompetensforsorjningen bade inom hemtjansten och vad géller
personal pa boenden.

Familjestrukturerna har férandrats med aren. Aven om befolkningsméingden i vissa kommuner inte forandras s mycket, sker forandringar i hushallstyper.
Det syns en 0kning av ensamstdende hushall, bAide med och utan barn, vilket medfor en stor efterfragan pa sma lagenheter. Samtidigt kan sammanboende
familjer med ménga barn boendes hos sig vissa veckor krava storre boenden. Nagon enstaka kommun nadmner att stodet for att bygga sméa bostader har lett
till att dessa har prioriterats och att det darfor ar mellanstora bostader som nu saknas.

Flyttkedjor

Flera kommuner har inte heller mojligheter att analysera vilken typ av bostader som faktiskt efterfragas och var ndgonstans i kommunen det skulle vara
mest fordelaktigt att bygga dessa. Istallet forlitar sig kommunerna pé att alla typer av bostadstillskott i slutandan bidrar till de sa kallade flyttkedjorna.
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Lansstyrelsens sammanfattande iakttagelser

Kommunerna hoppas kunna erbjuda sma till medelstora, tillganglighetsanpassade bostidder som aldre personer som bor i storre bostader, framforallt villor,
vill flytta till. Nar dessa personer saljer sina bostader kan yngre hushéll flytta in och i sin tur lamna en eller tvd mindre lagenheter lediga for exempelvis
ungdomar att flytta in i. De flesta kommuner pratar om flyttkedjor som ett ideal och jobbar utifrdn mélet att fa igdng dessa, men har de den effekt som
kommunerna tror? Fungerar flyttkedjorna som det &r tankt och frigdrs bostader som passar dem som ar nya pa bostadsmarknaden, eller familjen som vill
ha en villa i kommunen? Fa kommuner vet vad de aldre faktisk 6nskar for typ av boende utan utgar fran ett antagande om vad de vill ha och i lanet finns
inget tydligt exempel pa ndgon kommun som fétt igadng en bra flyttkedja, men férhoppningsvis kommer det inom négra ar.

Utveckling utan att vaxa

Kommunernas planering och prognoser framét skiljer sig 4t. Nagra kommuner planerar for en befolkningsminskning, andra for en befolkningsékning. Men
oavsett utgangslage och malbild behéver kommunerna skifta fokus fran tillvixt /avsaknad av tillvaxt till utveckling. Det behovs fortfarande bostader trots
att befolkningen inte viaxer, men bostadsmarknaden handlar om sd mycket mer dn bara nyproduktion och det ar viktigt att kommunerna inte fastnar i
kvantitativa tal 6ver antal nyproducerade bostader. Nagra fa kommuner har genomfort undersokningar for att ta reda pa hur invanarna vill bo idag och i
framtiden. Kanske finns det strategier som kommunerna kan anvanda for att utveckla befintligt bestind eller hoja statusen i specifika omraden?

Platsens attraktivitet ar en av faktorerna som spelar in nar manniskor valjer var de vill bosatta sig. Upplevelsen av ett omrade och andras asikter om det
spelar in. En kommun pépekar att de som bor och arbetar pa ett stille har de basta forutsittningarna att komma pa strategier for utveckling. En annan
kommun namner att det behovs fler motesplatser och att kommunen maste jobba med att f& manniskor att vilja stanna kvar. I de kommuner som planerar
for standig tillvaxt utan att den intraffar riskerar planeringen att fokusera pa fel insatser for att moéta de utmaningar som faktiskt uppstar.

P4 lansniva hade Dalarna ett positivt flyttnetto ar 2024 med 111 personer, men det var knappt halften av kommunerna som bidrog till lanets positiva
flyttnetto. I majoriteten av kommunerna har fler flyttat ut an in. Hur vill kommunerna att samhallet ska se ut, vad ar det som lockar manniskor att bosatta
sig pa olika platser? En av lanets kommuner har jobbat mycket med platsens attraktivitet och fokuserat mer pa den an pa tillvaxten i sig. Det ar ocksa en av
de kommuner som dr mest populdra att bosatta sig i, med det nast hogsta flyttnettot forra aret trots att det ar en kommun med mindre an 20 000 invanare.

Nagra kommuner har tagit upp fragan om hur de kan jobba med att 6ka attraktiviteten i sina kommuner och pa det temat kommer Lansstyrelsen i Dalarnas,
Varmlands och Orebro lan den 6 oktober att bjuda in till en heldag som ska inspirera alla kommuner att satsa pa utveckling. Det handlar bland annat om att
kommunerna maste hitta och starka sin identitet och jobba med platsutveckling.
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Lansstyrelsens sammanfattande iakttagelser

De flesta kommuner tycker att det ar intressant att se varandras svar, men haller inte alltid med om vad andra kommuner har svarat. De tycker sig veta hur
den andra kommunens bostadsmarknadslage ser ut, men enkatsvaren visar ndgot annat. En kommun menar att de flesta kommuner i lanet har fler bostader
an invanare och tycker att det ar markligt att det inte avspeglas i enkatsvaren. Det ar ocksa en viss skillnad i vilket bostadsmarknadslage kommunerna
tycker ar efterstravansvart. Vissa kommuner ser balans som ett bevis pa att kommunen har lyckats med sin bostadsplanering. Andra kommuner vill istallet
ha ett underskott for att kunna visa hur populart det ar att bo just dar. I storre utstrackning ar det de kommuner dar aven politiken ar med och besvarar
bostadsmarknadsenkaten som tenderar att vilja visa pa ett underskott.

Kommunerna behdver ta hinsyn till alla ovan ndmnda aspekter och mer dartill i sin bostadsplanering for att sikerstélla en hallbar utveckling av
bostadsmarknaden och de jobbar i olika utstrackning med det idag. Fragor som arbetskraftsforsorjning, ungdomars boendesituation och en aldrande
befolkning behover sarskild uppmarksamhet.

| Lansstyrelsen
/}@\ Dalarnas lan

11



Befolkningen i Dalarnas lan

Befolkningen i Dalarnas lan

Dalarnas lan bestar av 15 kommuner med en total befolkningsmangd om 286 546 personer, vilket innebar att Dalarnas invanarantal ligger ungefar i mitten av
folkmangden sett till Sveriges 21 lan. Av lanets 15 kommuner har 13 farre dn 27 000 invanare och sju av dessa har farre dn 11 000 invanare. De tva storsta
kommunerna har tillsammans drygt 111 000 invanare. Dalarna ar det fjarde storsta lanet i landet, sett till landytan, som utgor 6,9 % av Sveriges totala
landareal. Sett till de senaste tre aren har Dalarnas lan haft den fjarde lagsta befolkningsokningen i landet och &r 2023 1ag medelaldern pa 44,6 ar vilket var
den tredje hogsta i Sverige. Forra aret hade medeldldern i lanet okat till 44,8 ar.

[ alla kommuner utom i Falun bodde det ar 2024 fler man an kvinnor, med en variation mellan 47,7% och 49,5 % kvinnor. [ Falu kommun bodde det 50,4 %
kvinnor, ndgot som eventuellt skulle kunna forklaras av att Falun ar en hdgskoleort och att fler kvinnor &n man studerar pa hogskola, bade i lanet och
nationellt (SCB 2023). Sett till hela Sverige ligger Dalarnas lan ndgot under genomsnittet med 49 % kvinnor jamfort med 49,7 % kvinnor nationellt. Av de
personer som flyttade till Dalarna forra aret var 41,4 % kvinnor.

Andelen hogutbildade i lanet ar 26,2 %, vilket ar den tredje lagsta andelen i Sverige. Dalarna hade ar 2023 den sjunde lagsta medianinkomsten av alla Sveriges
lan (323 461), men den femte hogsta sysselsattningsgraden (82,9 %). Forra aret hade lanet ocksa den femte eller sjatte lagsta arbetslosheten beroende pa om
siffrorna utgar fran SCB eller Arbetsformedlingen (7,1 % respektive 5,4 %) Forsorjningskvoten forra aret 1dg pa 95,7 och Dalarnas lan har en hogre andel
fortidspensionarer jamfort med medelvardet for Sverige.

Nyforetagandet var ar 2023 det sjunde hogsta i landet med 9,7 nya foretag per 1000 personer i dldersgruppen 16-64 ar och andelen foretagare var samma ar
9,3 % (sjunde hogsta i Sverige)
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Befolkningen i Dalarnas lan

Befolkningsforandring

Befolkningsmangden i respektive kommun varierar stort
mellan 6 752 och 59 945 personer.

De senaste 25 aren har Dalarnas befolkning 6kat med totalt
8 287 personer och mellan 2013 och 2019 6kade
invnarantalet som mest. Till viss del berodde det pa
flyktingstrommarna som kom till Dalarna fran 2015 och
nagra ar framat. De senaste dren har dock flera kommuner
noterat att stora delar av den har gruppen har flyttat till
andra kommuner, framfor allt till storre stader i andra lan.
En kommunen har pratat med en del av de personer som
flyttat och kommenterar att det inte verkar ha med
arbetstillfallen att gora utan att det framfor allt har att gora
med att de vill bo nara sina landsman, slakt och vanner.

Det syns en nedgang i befolkningsmangden de senaste tre
aren. Fran december 2023 till december 2024 minskade
lanets befolkning med 707 personer och sedan
befolkningstoppen 2021 har antal invdnare minskat med
1841 personer.

I vissa kommuner minskar befolkningen i stort, men dnda
syns ett tryck pa vissa delar som exempelvis centralorter
eller populara turistorter.
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Diagram 1. Befolkningsmdngd i Dalarnas Idn de senaste 25 dren. SCB 2025.

ety Lansstyrelsen 13
/}@\ Dalarnas lan



Befolkningen i Dalarnas lan

Har vi sett borjan pa en langre
befolkningsminskning?

Enligt befolkningsframskrivningar fran SCB (2024) kommer
invanarantalet i lanet att fortsatta minska under kommande 20
ar for att sedan langsamt borja 6ka igen. Mdnga kommuner ser
ut att fortsatta minska eller bibehalla sin befolkningsmangd,
medan nagra kommer att se en svag 6kning.

Lanets kommuner jobbar med bostadsforsorjningsarbetet mer
eller mindre utifran befolkningsstatistik, prognoser och
befolkningsframskrivningar. I vissa kommuner anvander olika
delar av den kommunala organisationen olika prognoser och i
vissa kommuner utgar alla sektorer fran samma prognos. Utover
prognoser utgar manga kommuner fran de kommunala malen
och behov utifran olika grupper.

Det finns exempel pd kommunala mél som inte nédvandigtvis ar
forankrade i verkligheten. En kommun tar upp att det ar viktigt
att vaga prata om situationen pa bostadsmarknaden och att det
anses som ett misslyckande av politiken om kommunen inte har
en befolkningstillvaxt. Vissa kommuner jobbar helt utifran sin
vision om att uppna ett visst invanarantal oavsett om
omstandigheterna pekar at ett annat hall. Det finns da ofta
forhoppningar om storre etableringar som ska vanda en negativ
demografisk trend och generera den 6nskade
befolkningsokningen.

Antal invanare

Befolkningsframskrivning
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Diagram 2. Befolkningsframskrivning fér Dalarnas lén kommande 25 Gr. SCB 2024.
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Befolkningen i Dalarnas lan

Nagra av kommunerna beskriver att politikerna vill expandera for att vanda befolkningsminskningen och tror att "om vi bygger s flyttar folk hit”. I ménga
kommuner ser dock inte verkligheten ut sé for tillfallet och kommunerna riskerar att sta oférberedda pa de faktiska utmaningarna nar planeringen utgar
frén en vision om standig tillvaxt. Linsstyrelsen vill trycka pa att utveckling inte méste vara lika med tillvaxt utan att det finns annat som kommunen kan
fokusera pa for att skapa en attraktivkommun. I vissa fall handlar det om att ha strategier fér hur en krympande befolkning ska hanteras. En kommun
beskriver att budgeten laggs utifran en befolkningsokning nar kommunen i sjalva verket relativt stadigt har minskat sedan 2019.

Nagra kommuner kommer istéllet att 6ka mer &n vad framskrivningarna visar beroende pa storre naringslivsetableringar, vilket medf6r andra typer av
utmaningar. Flera kommuner jobbar for och hoppas pa en stor etablering for att vinda den minskande befolkningstrenden och planerar utifran det. Ibland
finns det ocksa en diskrepans mellan politikens och tjanstepersonernas analyser av exempelvis befolkningsstatistik. Endast ett faital kommuner foljer
befolkningsfragorna kontinuerligt for att analysera dem utifrdn kommunens bostadsférsorjningsarbete. De kommuner som fortlopande foljer utvecklingen
och inte bara forlitar sig pa underlag fran SCB, SKR eller andra, utan gor egna prognoser, har generellt battre forstielse for den lokala bostadsmarknaden én
ovriga kommuner och kan dirmed agera snabbare vid fordndringar. Vissa kommuner méste ta fram egna befolkningsprognoser eftersom den framskrivning
och prognos som SCB tar fram inte tar hinsyn till stora foretagsetableringar och liknande som kommunen har kinnedom om. Ett fatal kommuner har en
kommunstrateg vars uppgift ar arbeta med befolkningsstatistik. Befolkningssammansattningen ar en viktig del att titta pa och kommunerna behéver at fram
hushallsprognoser for att kunna veta vilken typ och storlek av bostiader som behévs. Aven i kommuner som inte har en befolkningsékning forandras
bostadsmarknaden allt eftersom och kommunen kan behdva bostadstillskott i form av nyproduktion eller omvandling av befintliga bostader. En av lanets
kommuner berattar exempelvis att befolkningen har minskat sedan 2019 men att antalet hushall trots det har 6kat.

Om vi tittar pa befolkningsfordndringen i respektive kommun (diagram 3 pa nista sida) ser vi att det framforallt dr ldnets tva storsta kommuner som star for
merparten av befolkningsokningen de senaste 25 aren. Falun har 6kat med 5519 personer och Borlange med 4219 personer. Det innebar att de tva storsta
kommunernas sammanlagda 6kning om 9738 personer 6verstiger linets nettodkning som var 8 287 personer fran ar 2000 till &r 2024. Atta kommuner har
okat sin befolkning sedan ar 2000 medan resterande sju istallet har minskat.

Flyttnettot har under den senaste 25-arsperioden totalt sett varit positivt i de flesta av linets kommuner (diagram 4 pa nasta sida). Aven det senaste aret var
det positivt med en 6kning om 111 personer, men befolkningen minskade trots det med 707 personer. Antalet inflyttade och nyfédda racker alltsa inte for att
tacka upp for antal personer som dor varje ar, mestadels dldre. Befolkningspyramiden pa sida 13 visar att Dalarnas lan har en nagot lagre andel barn och
unga i dldersgrupperna 0-9 och 10-19 jamfort med nationella siffror, vilket kan indikera att Dalarna har ett lagre barnafédande. Sedan finns ocksé en
tendens att yngre personer i aldersgruppen 20-29 ar flyttar fran lanet, mojligen for att studera pa annan ort.
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Befolkningen i Dalarnas lan

Antal invanare

Befolkningsférandring i kommunerna Flyttnetto i kommunerna
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Diagram 3. Dalarnas lédns befolkningsféréndring per kommun de senaste 25 dren. SCB 2025. Diagram 4. Totalt flyttnetto per kommun i Dalarnas Gr 2000-2024. SCB 2025.
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Befolkningen i Dalarnas lan

Befolkningspyramid Dalarnas lan
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Diagram 5. Befolkningspyramid éver Dalarnas Idns befolkning. SCB 2025
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Diagram 6. Befolkningspyramid éver Sveriges befolkning. SCB 2025
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Befolkningen i Dalarnas lén

Andelen aldre i kommunerna ar 2000 och ar 2024 - Dalarnas lan

Andel 70+ ar (2024):
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Diagram 7. Andelen dldre i Dalarnas kommuner ar 2000 jamfort med ar 2024. SCB 2025

En allt aldre befolkning

En av utmaningarna som Dalarnas lan, i likhet med
merparten av Sverige, star infor ar en dldrande
befolkning. Befolkningspyramiderna pa féregaende sida
visar hur det ser ut i Dalarna jamfort med Sverige som
helhet. Befolkningspyramiden for lanet visar en hogre
andel aldre an nationellt, framfor allt i dldersgruppen
70-79 ér. Enligt en kommun kan en av flera bidragande
faktorer vara att det finns manga hushall eller personer
som ar skrivna i andra lan och har fritidshus i Dalarna.
Efter pensionen bosatter sig sedan en del av dessa
permanent i sitt fritidshus. Aven andelen personer i
aldersgrupperna 80-89 ar samt 90-99 &r ar i Dalarnas
1an ndgot hogre an i Sverige som helhet.

Den genomsnittliga andelen av befolkningen i lanet
som ar 70 ar eller dldre har 6kat fran 15,8% till ca 21,2%
under de senaste 25 aren. Statistiken 6ver andelen 70
ar och aldre i respektive kommun visar att det under
perioden har skett en 6kning av aldre i alla kommuner
(diagram 8). Rattvik har hogst andel aldre med 26,9 %
foljt av Leksand med 23,4 %. Lagsta andel aldre har
Borlange med 16,1 % f6ljt av Falun med 18,1 %. Det kan
ha att géra med att Hogskolan Dalarna finns bade i
Falun och Borlange eller att arbetsmarknaden ar storre
pa en storre ort och att det darmed bor fler yngre dar.
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Befolkningen i Dalarnas lan

Befolkningsframskrivning for andel personer
i aldern 70 +i Dalarnas lan
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Diagram 8. Befolkningsframskrivning for andel dldre personer (70+ @r) i Dalarnas ldn. SCB 2024

2044

Enligt SCB:s befolkningsframskrivningar kommer andelen
aldre i ldnet att fortsatta 6ka och om 25 ar ar prognosen
att i genomsnitt 23 % av befolkningen bestar av personer
som ar aldre an 70 ar. Dalarnas lan har dock under en
langre tid haft en relativt gammal befolkning och alla
kommuner jobbar pé olika satt med att se till att det finns
bostader for aldre aven framover.

Fran bostadssynpunkt dr den stora fragan hur édldre
personer faktiskt vill bo? I vissa kommuner satsas det pa
hemtjanst for att manniskor ska kunna bo kvar i sina
bostader sa lange som mojligt. Andra kommuner forsoker
fa aldre som bor i stora bostader att vilja flytta till olika
typer av andra boendealternativ for att frigdra bostader
och fa igang de sa kallade flyttkedjorna. Flera kommuner
har borjat undersdka hur aldre vill bo i framtiden och vad
om skulle kravas for att de ska vilja salja sin villa och flytta
till ett mindre boende. Andra kommuner har inte resurser
att ta reda pa hur efterfragan ser ut utan ar néjda om det
byggs over huvud taget. I de flesta kommuner ar bestandet
av villor dar aldre bor idag spritt 6ver hela kommunen och
finns bade i centralorter och pa landsbygden.

Manga kommuner lyfter den 6kande utmaningen med att
finansiera allt fler platser inom sarskilt boende for aldre,
samtidigt som andelen av befolkningen i arbetsfor dlder
minskar och darmed ocksa skatteintdkterna.
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Befolkningen i Dalarnas lan

Demografisk forsorjningskvot ar ett matt som visar hur minga personer det
finns utanfoér den arbetsfora befolkningen jamfort med personer i arbetsfor
alder (personer i dldern 20-64 ar) . Méttet ar endast demografiskt och tar bara
hansyn till antalet personer i olika dldrar och beaktar alltsa inte hur manga
personer som i praktiken arbetar, varken de som ar mellan 20 och 64 ar som
inte arbetar, eller de som ar yngre eller aldre och arbetar.

Mattet redovisar forhallandet i antal och om kvoten ar hoge an 100 betyder det
att det ar fler som ska forsorjas dn antal personer som ar i arbetsfor lder och
alltsa potentiellt kan arbeta och betala skatt. Ju hogre tal férsorjningskvoten
visar desto storre ar forsorjningsbordan for de som befinner sig i
aldersgruppen 20-64 ar. Dalarnas lan har en total férsorjningskvot pa 95,7 (den
hogsta av Sveriges 14n) vilket innebér att pa 100 personer i arbetsfor dlder sa
finns det 95,7 personer som ar yngre eller dldre och i teorin behover forsorjas.

De flesta kommuner har fokus pa bostadssituationen for aldre eftersom det ar
dar en av de stora utmaningarna ligger, badde nu och i framtiden. Kommunerna
tittar pa och utvarderar sina strategier for att bygga fler platser inom sarskilt
boende eller att utoka hemjansten. Flera kommuner namner utmaningar med
bada alternativen. Flera kommuner har svart att rekrytera personal antingen
till hemtjansten eller till boenden, eller till bada delar, I manga kommuner ar
det ett hogt tryck pa platser inom sarskilt boende, medan andra kommuner har
svart att fa in de aldre pa ett boende och istillet satsar mer resurser inom
hemtjansten. I en del kommuner bor det fler personer i sarskilt boende an som
skulle behova platserna, eftersom det inte finns tillrackligt med alternativa
boenden som exempelvis trygghetsbostader.

A

4 ~ b

Bild 1: Most Photos.
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Laget pa kommunernas bostadsmarknader

Laget pa kommunernas bostadsmarknader

Rapporten om bostadsmarknaden baseras framfor allt pA kommunernas svar i bostadsmarknadsenkaten, som avser ar 2024, samt vad kommunerna sjalva har
berattat. Flera av lanets kommuner tycker att det ar svart att veta var granserna gar mellan underskott, balans och 6verskott och hur de ska gora
bedémningen nar det skiljer sig stort mellan olika delar av kommunen. Flera uttrycker en 6nskan om att fa en tydligare vagledning fran Boverket om vad
bedémningen ska baseras pa for att avgoéra om bostadsmarknaden kan anses vara i balans och for att svaren mellan kommunerna ska bli mer likvardiga.

Lansstyrelsen ser ocksad att kommunernas beddmningsgrunder skiljer sig at och att svaren inte ar helt jamforbara mellan kommunerna. Vissa kommuner
baserar bedomningen om laget pa bostadsmarknaden enbart pa bostadskon till allmannyttans bostdder, medan andra kommuner aven pratar med maklare,
privata fastighetsbolag, exploatorer osv. Flera kommuner har tagit upp problemet med nya tjanster som anvands dar vem som helst kan skriva in sina
uppgifter och sedan gors automatiska ansdkningar till allmannyttiga bostadsbolag 6ver hela Sverige, vilket innebar att manga i kon inte egentligen ar
intresserade av en bostad i kommunen. En kommun berattar att de hade 1 000 bostadssokanden i allmdnnyttans bostadsko for 3 ar sedan medan det idag ar
over 7 000 personer som star i samma ko.

Dessutom kan kommunernas svar andras fran ar till r utifran vem det ar som besvarar enkiten och hur viktig kommunen tycker att enkaten ar i relation till
annat arbete. Nagra kommuner ser den som ett underlag till den egna planeringen och vissa ser den som ett bra satt att visa Lansstyrelsen, Boverket och
regeringen vilka utmaningar som finns, medan andra mest tycker att enkaten tar tid och inte ger sa mycket. I manga kommuner besvaras enkaten av manga
olika personer som ocksa jobbar i olika delar av verksamheten, medan det i vissa kommuner ar en eller ett fatal personer som besvarar enkaten. Ibland for att
det finns en person som har en bra 6verblick dver bostadsforsorjningsfragor och kan besvara manga fragor pa egen hand. I andra fall handlar det om att den
som blir ansvarig for enkéten inte lyckas fa tag pa personerna med sakkompetens eller att dessa véljer att inte svara. Att den som besvarar enkaten inte har
kannedom om alla fragor kan vara en av anledningarna till att svar saknas eller inte stimmer. [ vissa kommuner hanteras enkaten dessutom av politiken som
ibland andrar tjanstepersonernas svar och lagger in sina egna bedomningar. Deras bedomningar dverensstammer inte alltid med tjanstepersonernas
uppfattning om situationen pa bostadsmarknaden.
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Laget pa kommunernas bostadsmarknader

Kommunerna tycker att det har blivit svarare att
analysera bostadsmarknaden i och med snabba
svangningar i omvarlden. En kommun namner att
maklare med lang erfarenhet pastar att det aldrig har
varit sa svart att analysera bostadsmarknaden som nu.

Behovsuppfyllelse av
bostadssituationen for
invanarna i kommunen

Kommunerna har varderat det faktiska behovet av
bostader pa en skala fran 1-5, dar 1 innebér att
bostadsbehovet i kommunen i 1ag grad ar tillfredsstallt
medan 5 betyder att bostadsbehovet i kommunen i hog
grad ar tillfredsstallt. Varderingen syftar pa om det faktiskt
finns bostader for att tillgodose bostadsbehoven i
kommunen och inte pa om bostdderna moter den
efterfragan som finns.

[ &r var andra gdngen som kommunerna fick svara pa den
har fragan och beddmningen har stigit fran ett medelvarde
pa 3,1till 3,8. Bedomningarna varierar fran 2-5 pa skalan
och visar att 87 % av kommunerna bedomer att
bostadsbehovet i kommunen éar tillfredsstallt pa en medel-
till hog niva (3-5 pé skalan). Forra aret var motsvarande
siffra 67 %. Kommunerna har dock bada ganger haft svart
att forstd den har fridgan och véiger ofta in efterfragan i
beddmningen.

Antal kommuner

Generellt bostadsmarknadslage (faktiskt behov av bostader)
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Diagram 9. Kommunernas bedémningar av generellt bostadsmarknadslidge sett till behovsuppfyllelse
av bostadssituationen for invdnarna i kommunen (Skala 1-5). 1 innebdr att bostadsbehovet i
kommunen i ldg grad dr tillfredsstdllt medan 5 betyder att bostadsbehovet i kommunen i hog grad ér
tillfredsstillt.
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Laget pa kommunernas bostadsmarknader

Under diskussioner framkommer det att de flesta kommuner i sjilva verket har bostdder for att alla invanare ska kunna fa en bostad, men att det kan vara fel
storlek, typ eller pa fel stillen i kommunen. Begreppen behov och efterfragan kan vara svara att héalla isir och politiken vill i vissa kommuner visa pa ett behov
av bostader da det signalerar till marknaden att kommunen ar attraktiv. Det handlar om att férsoka locka investerare och exploatorer.

Begreppen balans, underskott och dverskott

Varje ar svarar kommunerna pa hur det ser ut pa bostadsmarknaden i respektive kommun bade generellt och for vissa grupper. Beddmningen
kategoriseras i nagot av nedanstidende begrepp. Vad balans pa bostadsmarknaden innebar skiljer sig mellan kommunerna da det ar en frdga om tolkningar
utifran det nationella malet for bostadsmarknaden, alltsa hur utbudet av bostader svarar mot behov och efterfragan.

Overskott pa bostider innebdr att det stindigt finns fler lediga hyresbostider eller bostider till salu dn vad som efterfragas. Att det finns
outhyrda bostader i ndgot enstaka bostadsomrade behdver inte innebara att den lokala bostadsmarknaden som helhet har 6verskott.

Balans innebar att utbudet av bostdder moter den efterfrigan som finns i kommunen.

Underskott pa bostader innebar att efterfragan ar storre an utbudet. Har kommunen underskott pa bostader ar det till exempel svart att
etablera sig pa bostadsmarknaden och flytta till eller inom kommunen.

Bostadsformen finns inte i kommunen

Kommunen kan inte géra en bedomning
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Laget pa kommunernas bostadsmarknader

Alvdalen

Falun
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Ludvika
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Diagram 10. Bostadsmarknadsldget i kommunerna som helhet

Bostadsmarknaden som helhet

I likhet med forra aret ar det sju kommuner som har bostadsbrist, men det ar
inte samma kommuner som rapporterar en brist pa bostader i ar. Aven den har
gangen bedomer kommunerna som ligger i ett band i mitten av lanet att det ar
bostadsbrist pa bostadsmarknaden som helhet (Vansbro, Leksand och Rattvik).
Mora och Orsa har gétt fran underskott till balans medan Gagnefs situation ar
den omvanda. I Malung-Salen och Sater ar det fortfarande bostadsbrist.
Alvdalen, Ludvika, Smedjebacken, Borlange och Falun bedémer i ar liksom
foregdende ar att det rader balans pa bostadsmarknaden. Hedemora har gatt
fran overskott till underskott och Avesta fran balans till 6verskott.

Under diskussioner med kommunerna framkommer dock en mer nyanserad bild.

I de flesta kommuner har underskottet minskat och det finns ocksa lediga
bostader ndgonstans, men de kanske inte ligger i ratt omréden eller sa ar det fel
typ av bostader. Kommunerna har ocksa olika metoder for att gora en
bed6émning. Flera kommuner baserar sina bedémningar om laget pa
bostadsmarknaden framf6r allt pa de allmdnnyttiga bostadsbolagens
uppfattningar och behov och vissa kommuner utgar endast fran hur bostadskon
till allmannyttan ser ut. Flera kommuner har dock tomma lagenheter och da
sager inte bostadskon sa mycket. Andra kommuner pratar med maéklare,
exploatorer och andra privata aktorer for att fa en battre helhetsbild av
bostadsmarknaden och vissa kommuner har med tomtkon som en faktor.

Vissa kommuner kan ha en liknande bostadsmarknad men har gjort olika
bedomningar om underskott, balans eller overskott
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Diagram 11. Bostadsmarknadslédget i kommunernas centralorter.

Bostadsmarknaden i centralorter

I kommunernas centralorter ar det ett ndgot mer utbrett underskott pa
bostader an i kommunerna som helhet. Nio kommuner rapporterar i ar ett
underskott pa bostadsmarknaden i centralorterna jamfért med tio kommuner
forra dret. Mdnga av kommunerna med underskott i centralorterna ar samma
som tidigare: Malung-Salen, Vansbro, Leksand, Rattvik, Falun och Sater. Gagnef,
Ludvika och Hedemora har gatt fran balans till underskott medan
Smedjebacken, Mora och Orsa tvartom bedomer balans pa bostadsmarknaden i
ar efter att forra aret ha angett underskott. Borlinge och Alvdalen rapporterar i
ar liksom foregdende ar balans och Avesta har dndrat sin bedomning fran
underskott till overskott.

Under diskussioner med kommunerna ser bilden ungefar likadan ut. Det ar
framforallt i centralorter och da helst i centrum av centralorten som trycket pa
bostader ar som storst. Kommunerna upplever att manniskor vill ha tillgang till
allt de behover pa gangavstand och en kommun namner att det ar viktigt att ha
promenadavstand till bland annat systembolaget. Men vad hander nar
verksamheterna i centrum forsvinner och forskolor /skolor 1aggs ner och slas
ihop i storre enheter? Da okar avstanden igen. Hur kommer kommunernas
centralorter och for den delen landsbygden att utvecklas framover? Trycket pa
centralorterna kan komma att 6ka eller minska beroende pa kommunernas
fokus, planering och insatser.

Kommunerna lyfter ocksa att trycket pa centralorterna handlar bdde om att
manga vill bo dar, men ocksa om att en del av de som bor i ytteromradena
egentligen vill bo kvar i sina byar, men eftersom det inte finns bostader att tillga
eller som passar behoven flyttar de istallet in till centralorten.
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Diagram 12. Bostadsmarknadsléget i kommunernas évriga delar.

Bostadsmarknaden i 6vriga delar

Nar det kommer till byar och omraden utanfor centralorterna har de fem
kommuner som beddmer underskott i 6vriga delar aven ett underskott i
kommunen som helhet. Fyra av dessa fem kommuner (Rattvik, Leksand,
Vansbro och Siter) bedémde dven ett underskott foregdende ar. Gagnef har
gatt fran balans till underskott i kommunens 6vriga delar, medan Orsa och
Mora tvartom har gatt frdn underskott till balans. Avesta bedémde balans forra
aret, men Overskott i ar och Hedemora rapporterade ett dverskott dven
foregdende ar. Alvdalen bedémde dverskott pa bostidder i kommunens 6vriga
delar forra aret och balans i ar.

Generellt sett ar det mest populart att bo i centralorterna, men vissa
kommuner har ocksa valdigt attraktiva och omtyckta byar som lockar invanare.
Det varierar ocksa hur stora samhallen som kommunerna raknar som en
centralort och hur manga centralorter kommunerna har.

Sammantaget ar det battre balans pa bostadsmarknaden i byarna och pa
landsbygden. Mdnga kommuner ndmner att det finns en stor efterfragan pa
lagenheter pa landsbygden, men att det ekonomiska laget gor att det inte ar
mojligt att bygga sarskilt mycket dar. En kommun beskriver att beddomningen av
bostadsmarknadslaget i 6vriga delar delvis baseras pa naringslivets analys av
fritidshusanvandandet. Nagra kommuner tar upp den utvidgade
bostadsmarknaden och sager att kranskommunernas bostadsmarknadslage tas
med i beddmningarna om vilka omraden utanfor centralorterna som det ska
satsas pa. Om det finns underskott i narliggande kommuner tittar kommunen
pa utvecklingsomraden nara kommungrans for att kunna erbjuda
boendemodijligheter for arbetspendlare.
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Laget pa kommunernas bostadsmarknader

Tabell 1. Bostadsmarknadsldget i kommunen som helhet under de senaste tio dren

Laget pa bostadsmarknaden
senaste tio aren

Sedan ar 2018 har kommunernas
bostadsmarknadslage succesivt forbattrats. Da
var det underskott i alla lainets kommuner utom
en, medan arets enkatsvar, liksom forra arets
svar, visar att det rdder underskott i knappt
halften av kommunerna. I ar ar det for andra aret
i rad en kommun som beddmer ett 6éverskott pa
bostadsmarknaden som helhet, det ar dock inte
samma kommun som foregdende ar.

Det finns olika anledningar till att svar andras. I
manga fall ar det for att situationen pa
bostadsmarknaden faktiskt har féorandrats, men i
enstaka fall beror det till exempel pé att personer
som har svarat pd enkaten har bytts ut och att
bedémningarna inte gors pa samma satt fran ar
till ar.

Hur ser laget ut om tre ar?

I kommunernas framtidsspaningar pa kort sikt
syns inga storre skillnader mot dagens situation.
De kommuner som beddmer balans i kommunen
som helhet idag tror att balansen kvarstar.
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Laget pa bostadsmarknaden om tre ar

Alvdalen

Mora

Malung-
#ﬂléng

Ludvika
Smedjebacken

Diagram 13, 14, 15.

Alvdalen

Malung-
Sélen

Smedjebacken

Alvdalen

Mora

Malung-
Sélen M Falun
Wﬂléng

Smedjebacken

Kommunernas bedémningar av hur bostadsmarknaden ser ut om tre Gr i kommunen som helhet (vinster), kommunernas centralorter (mitten) och kommunernas 6vriga delar (héger)

Aven Malung-Sélen tror att deras bostadsmarknad har kommit i balans d4. Hedemora och Avesta kan inte gora en bedémning. Till storsta del ser det likadant
ut i prognoserna for centralorter om tre ar. Malung-Salen tror pa balans efter en prognos om underskott forra aret och Avesta kan inte bedéma i ar, men
6vriga kommuner tror pa samma situation som idag. Nar det kommer till 6vriga delar ar det fler kommuner (4) som inte kan géra en bedémning, varav tre
har antingen ett underskott eller ett éverskott idag. Flera kommuner lyfter att det ar svarast att forutspa den framtida bostadsmarknaden i de dvriga delarna
av kommunen. Mdnga kommuner poangterar att alla bedomningar ar valdigt osékra eller preliminara och kan komma att dndras snabbt.
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Bostadsmarknaden for olika grupper

Bostadsmarknaden for olika grupper

I bostadsmarknadsenkaten har kommunerna svarat pa frdgor om hur laget ser ut for olika grupper pa bostadsmarknaden. Det handlar om olika typer av
boende for dldre, personer med funktionsnedsattning, nyanldnda, ungdomar och studenter. Att kommunerna inte har ett lika stort generellt underskott pa
bostader langre gynnar nastan alla grupper i samhallet.

De flesta kommuner pratar mest om bostédder for dldre eftersom det ar dar den stora utmaningen ligger, bade nu och i framtiden, framfor allt nar det géller
sarskilt boende. Nagra kommuner tar upp demensboende som den storsta utmaningen nar det galler dldre. En kommun 6nskar se mer demensvénliga
samhallen likt de som finnsi Danmark och Holland och 6nskar att aldre kommer in i boenden i ratt tid och inte fér sent. En kommun har under en tid
fokuserat pa demensboende och alla nya platser inom dldreomsorgen som planeras framéver ar ocksa i demensboenden. Nagra kommuner behéver manga
nya trygghets- eller seniorbostdder, medan andra kommuner har outhyrda bostader dér alderskraven tas bort och bostaderna istéllet far inga i det ordinarie
bestandet. Det finns ingen fastlagd definition av begreppen trygghetsbostidder och seniorbostader och dirmed rader en del forvirring om vad kommunerna
menar med det ena eller andra. Boverket definierar begreppen sa har:

"Seniorbostéder ar vanliga bostader som ar avsedda for personer 6ver en viss dlder. Tanken ar att bostdderna ska vara utformade efter dldres behov av till-
ganglighet och trygghet.

Trygghetsbostider ar en boendeform som har tillkommit for att ge dldre personer tillgang till storre gemenskap och trygghet. Observera att denna
boendeform inte ska forvixlas med bistaindsbedomt trygghetsboende. Det finns en stor variation av trygghetsbostader runt om i landet, dven om trygghet,
tillganglighet, gemensamhetsutrymmen och sarskild personal ar gemensamma namnare for manga”

Trycket fran de nyanlanda har minskat. Mdnga kommuner ser att den gruppen i stort har flyttat till andra delar Sverige och bostader for dem som ar kvar gar
ofta att hitta. Situationen for studenter, ungdomar och funktionsnedsatta personer har férbattrats ndgot sedan kommunerna fyllde i enkaten forra aret.
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Bostadsmarknaden foér olika grupper

Alvdalen

Malung-Salen
Falun
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Ludvika

Diagram 16. Kommunernas bedémningar av hur bostadsmarknaden ser
ut for dldre personer inom sérskilt boende.

Sarskilt boende for aldre

Som visats tidigare ar Dalarna ett lan med hog medelalder och en hog forsorjningskvot
och enligt prognoser fran bland annat SCB ser antalet aldre i forhallande till den totala
befolkningen ut att fortsétta 6ka. Det dr ddrmed en viktig grupp att planera for, bade pa
kort och lang sikt. Sarskilt boende ar en av flera mojliga boendeformer for aldre.

Balans innebar i det har ssmmanhanget att det finns ett tillrackligt antal platser i
forhallande till behovet idag. Underskott innebar att det finns for fa platser i forhallande
till behovet och 6verskott att det finns féor manga platser.

Det har byggts och byggs just nu en hel del boendeplatser inom sarskilt boende for
aldre. Troligen ar det effekten av det som syns i kommunernas enkatsvar i ar. Forra aret
hade endast fem kommuner balans pa den har boendeformen, medan det i ar ar hela nio
kommuner som beddmer balans. Mora, Vansbro, Borlange och Smedjebacken har
fortsatt ett underskott och Gagnef har gatt fran balans till underskott. Alvdalen
rapporterar balans i ar efter att ha haft 6verskott pa platser forra aret. Rattvik har
tvartom gatt fran balans till ett 6verskott trots att det ar den kommun som har hogst
andel aldre invanare. Avesta, Ludvika och Sater har fortsatt balans och Malung-Salen,
Orsa, Leksand, Falun och Hedemora har lyckats gé fran underskott till balans.

Endast atta kommuner tror dock att behovet av platser inom sarskilt boende for aldre
kommer att vara tackt om fem ar. Ovriga sju kommuner bedémer antingen att de
kommer att ha ett underskott pa platser eller sd kan de inte géra en bedémning.
Eftersom byggprocesserna ar langa ar det dags for de kommuner som inte kan gora en
beddmning om antal platser inom sarskilt boende fem ar framat att borja analysera
behovet.
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Alvdalen

Rattvik
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Leksand
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Ludvika
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Diagram 17. Kommunernas bedémning av bostadsmarknaden fér
trygghetsbostdder. Kartan visar ocksa vilka kommuner som inte har
trygghetsbostdder.

Trygghetsbostader

Sex kommuner bedomer att det ar balans pa boendeformen trygghetsbostader. Fyra
kommuner rapporterar ett underskott, en ett dverskott och fyra kommuner har bedémt
att de inte har trygghetsbostader, varav en inte heller har seniorbostader.

Kommunerna tolkar dock begreppen pé olika satt. Vad som menas med senior- och
trygghetsbostader ar ett exempel dar kommunerna ibland menar samma sak, men
kallar boendeformen for det ena eller det andra. En av kommunerna som angett i
enkaten att de inte har trygghetsbostader har bostader for dldersgrupperna 55+ och
65+ som ar tillganglighetsanpassade, men som inte ar uttalat trygghetsboende. Det
finns ocksa ett boende som liknar trygghetsboende som ar knutet till hemtjansten.
Kommunen har seniorboenden som ar villor och ligger nara serviceboenden. En annan
kommun som angett att det inte finns trygghetsboenden kommenterar att
trygghetsboende utan bistindsbedémning finns pé en plats.

En kommun som inte har trygghetsbostader har istallet satsat pa seniorbostader, dar de
har ett underskott. Samma kommun har en ambition om att kunna erbjuda
bistaindsbedomt trygghetsboende, men far inte ihop kalkylen for att kunna bygga. Tre
kommuner har tidigare angett att de har bistdndsbedomt trygghetsboende och i ar ar
det endast en kommun som har boendeformen, men den kommunen haller pa att
omvandla platserna till trygghetsbostader utan bistandsbeslut.

Den kommun som varken har trygghets- eller seniorbostader ser att det troligen finns
ett behov av trygghetsbostader och for diskussioner om det. Forhoppningen ar att en
privat aktor ska bygga. Den sista kommunen som inte har trygghetsbostader har
bedomt att aldre onskar bo kvar s lange som mojligt i sina nuvarande bostader och att
det darmed inte finns ndgot behov av boendeformen.
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Diagram 18. Kommunernas beddémning av bostadsmarknaden for
seniorbostédder. Kartan visar ocksa vilka kommuner som inte har
seniorbostdder.

Seniorbostader

Tre kommuner bedomer att det dr balans pa boendeformen seniorbostéder. Sju
kommuner rapporterar ett underskott, en kommun vet inte om boendeformen finns da
det kan finnas nagon privat aktor som de inte kanner till och fyra kommuner har
beddmt att de inte har seniorbostader.

Efter diskussioner om begreppen trygghets- och seniorbostader visade det sig att en
kommun som angett att det inte finns seniorbostader i sjalva verket definierar bade
senior- och trygghetsbostader som trygghetsbostader.

I ndgon enstaka kommun har det byggts seniorbostader bade centralt och utanfor
centrum, men det var svart att fa bostaderna uthyrda och aldersgransen togs bort. En
kommun kommenterar att det finns en stor efterfrdgan men ocksa en viss troghet att
flytta fran sitt invanda boende. Ekonomin ar en stotesten nar man gar fran egen betald
villa till en relativt dyr hyresratt.

Allmannyttan i en kommun erbjuder tre olika typer av seniorboende istallet for
trygghetsboende som alla riktar sig till personer i dldern 65+. Senior bas ar tillgiangliga
bostader som erbjuder en kvarterslokal i narheten. Senior plus finns mitt i centralorten
och erbjuder gemensamhetslokal, hobbylokal och gym samt gastlagenhet att boka.
Senior trygg har samma upplagg som Senior plus, men finns i olika omraden i
kommunen. I de gemensamma utrymmena anordnas ofta aktiviteter av kommunens
aktivitetsledare. Kommunen har ocksa bostader som riktar sig till ldersgruppen 55+

Flera kommuner berattar att invdnarna i varje by vill att det ska byggas sma till
medelstora bostadsritter eftersom manga vill silja sin villa, men inte flytta till
centralorten. Manga aldre vill bo dar de alltid har bott och dar de har sitt umgénge och
sitt sammanhang.
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Diagram 19. Kommunernas bedémningar av hur bostadsmarknaden
ser ut fér personer med funktionsnedsdttning som dr i behov av
sdrskilt boende.

Sarskilt boende for personer med
funktionsnedsattning

Balans innebar aven i det har sammanhanget att det finns ett tillrackligt antal platser i
forhallande till behovet. Underskott innebér att det finns for fa platser i forhallande till
behovet och 6verskott att det finns for manga platser. Till bostader for personer med
funktionsnedsattning raknas boenden enligt lagen (1993:387) om stdd och service till
vissa funktionshindrade (LSS), eller 5 kap. 7 § socialtjanstlagen (2001:453). Det rader
dock en viss forvirring kring detta och ndgon kommun har endast tolkat in LSS.

[ &r ar det sex kommuner som bedomer att det dr underskott pa bostader for den hér
gruppen jamfort med nio kommuner féregdende ar. Fem av dessa rapporterade ett
underskott dven forra aret. En kommun har i ar ett 6verskott pa platser. Knappt hélften
av kommunerna tror att behovet av sarskilda boendeformer for dldre kommer att vara
tackt om fem ar. Ovriga kommuner har antingen svarat att det inte kommer att vara det
eller att de inte kan gora en bedomning. Flera av kommunerna med underskott planerar
utbyggnad av nya boendeplatser. En kommun kommenterar att 2024 var forsta aret
med ko och att det stdr en person i denna. En annan kommun fortydligar att det ar
balans for personer som tillhor LSS men obalans fér SoL. Forvaltningen ska under aret
utreda vilka typer av bostader det finns behov av. En kommun berattar att det ar
socialpsykiatrin som har storst behov och att kommunen behover tanka nytt for den
malgruppen.

Nagra kommuner tycker att det har ar en svar grupp att gora prognoser for, da det ar
svart att veta hur manga personer som tillkommer framéver. En kommun utgar fran hur
det ser ut bland elever i skolan som ar 10 ar idag och beraknar utifran det hur manga
personer som om tio ar kommer att behdva bostad inom sarskilt boende for
funktionsnedsatta. Det gors en ny bedomning vartannat ar.
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Bostadsmarknaden for olika grupper

Bostader for anvisade nyanlanda

Alla lanets kommuner utom en har tagit emot anvisade nyanlanda under
2024 i enlighet med bosattningslagen. Kommunerna har i
bostadsmarknadsenkaten bedomt mojligheten att erbjuda bostader vid
anvisning i dagslaget. Skalan gar fran 1 (mycket daliga mojligheter att
erbjuda bostader) till 7 (mycket bra majligheter att erbjuda bostader).

Tva tredjedelar av kommunerna har goda till mycket goda mojligheter
att kunna erbjuda boende till den har gruppen. (5-7). Knappt en
tredjedel av kommunerna bedomer att mojligheten att kunna erbjuda
anvisade nyanlanda bostader ar medelbra (4). Endast en kommun
bedomer att mojligheterna ar lagre an sa (3).

Nagra kommuner kommenterar att mottagandet av nyanlanda har
minskat, samtidigt som tillgingen pa bostader har blivit battre.
Sammantaget har det alltsa blivit lattare att ordna bostader till anvisade
nyanldnda. En kommun beskriver att det dr ganska manga personer som
omfattas av massflyktsdirektivet som har blivit folkbokférda i kommunen
men att alla har fatt bo kvar i de bostadder som de redan bodde i. Mnga
av dem fick skriva tillsvidarekontrakt, medan négra har fatt tillfalliga
bostadskontrakt.

En annan kommun skriver att det ar svart att fa stora lagenheter till
storre familjer, vilket innebar att de blir kvar ldnge pa slussboenden.
Kommunen samverkar med det kommunala bostadsbolaget for att fa
tillgang till bostader.

En kommun bedomer att det inte dr nagra problem alls att kunna
erbjuda bostader till anvisade nyanlanda..

Antal kommuner

Kommunernas mojligheter att ta emot anvisade
nyanlanda personer

4 I I
3 4 5 6 7

1 2
Skala fran 1 (mycket daliga) till 7 (mycket goda)

w

N

—_—

o

Diagram 20. Kommunernas beddémning av méjligheten att ta emot anvisade nyanlénda
personer, Skala 1-7 (Gdller det initiala mottagandet av anvisade nyanldnda, oavsett
hyreskontraktets ldngd).
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Diagram 21. Kommunernas beddémningar av hur bostadsmarknaden
ser ut for sjdlvbosatta nyanldnda.

Bostader for sjalvbosatta nyanlanda

[ ar ar det fem kommuner som beddmer ett underskott pa bostadsmarknaden for
sjalvbosatta nyanlanda, vilket ar en farre an forra aret. Tre av dessa kommuner hade
underskott aven foregaende ar. Resterande tio kommuner har balans pa
bostadsmarknaden for den har gruppen.

Drygt halften av kommunerna erbjuder nagon form av bostadsrelaterad service eller
stod till sjalvbosatta nyanlanda. Det kan till exempel innebara hjalp med att stalla sig i
bostadskén hos kommunala bostadsbolag och att f& kontaktuppgifter till privata
hyresvardar eller praktisk allman information om exempelvis sophantering. Nagra
kommuner erbjuder informationstraffar, en kommun fortydligar att de erbjuder
bosattningsinformation individuellt eller i grupp samt att personerna far delta i
samhallsorientering som aven inkluderar bostadsrelaterad information. En kommun
jobbar med hembesodk och tillgang till stodpersoner inom arbetsmarknadsenheten och
individ - och familjeomsorgen.

Kommunerna beskriver att antal sjilvbosatta nyanldnda har minskat. Manga av de som
kom i flyktingstrommarna fran 2015 och framéat har under de senaste dren flyttat ut.
Flera kommuner berattar att det idag ror sig mest om personer fran Ukraina. En
kommun kommenterar att sjalvbosatta oftast hittar en bostad via kontakter eller
foretag. En annan kommun skriver att det inte ar sa latt for den har gruppen att hitta
bostad och att de ofta flyttar in hos nagon.

Nagra kommuner beskriver att det har dr en grupp som skoter sig sjilva och att de inte
marks av eller sticker ut frdn andra bostadssdkanden.
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Bostadsmarknaden for olika grupper

Alvdalen

Malung-Salen

Hedemora

Ludvika

Smedjebacken

Diagram 22. Kommunernas bedémningar av hur bostadsmarknaden
ser ut fér ungdomar

Bostader for ungdomar

Med ungdomar avses personer mellan 19 och 25 dr. Endast en kommun har i
bostadsmarknadsenkaten svarat att det finns sarskilda ungdomsbostader. I 6vriga
kommuner ar ungdomar hanvisade till det ordinarie bostadsbestandet.

[ forra arets enkat svarade atta kommuner att det var underskott pa bostader for den
har gruppen. I ar har bostadsmarknadslaget forbattrats och det ar fem kommuner som
bedomer underskott. En kommun har 6verskott och 6évriga kommuner bedomer balans.

Den kommun som har sarskilda ungdomsbostader bedémde bade forra &ret och i ar
balans for ungdomar. Kommunenen kommenterar att det fungerar sisddar. Det ar inte
riktigt bra med manga yngre som bor ihop i det aktuella flerbostadshuset eftersom det
stundtals ar stokigt och oroligt. Ibland ar det fullt uthyrt, men inte alltid och numera
har man lattat pa regelverket och hyr aven ut till andra om det finns ledigt. Det ar inte
sd manga andra an ungdomar som vill bo dar, med undantag for ndgra nyanlanda. Det
finns inget skriande behov av sarskilda ungdomsbostader.

En allmdnnytta kommenterar att tidigare var aldersgransen for att f hyra en bostad 18
ar, men eftersom det finns gymnasieungdomar fran andra kommuner som behéver
bostader har uthyrningsrutinerna andrats. Numera kan foraldrar hyra en lagenhet till
sina barn. De kommenterar ocksa att det ar viktigt att virna det gamla bestandet for att
kunna erbjuda billiga bostader till bland annat ungdomar.

En kommun forklarar att de tilldelar bostader till alla ungdomar som efterfragar det. De
kan alltid fa en bostad, men kanske inte den de allra helst vill ha.
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Bostadsmarknaden for olika grupper

Anledningar till underskottet pa bostader fér
ungdomar

m Generellt underskott pa bostader
®m Det finns for fa sma lediga bostader
- Lediga bostader ar for dyra for ungdomar

Diagram 23. Kommunernas angivna anledningar till underskottet pa bostdder for ungdomar

En kommun ser att de tappar en del ungdomar till en narliggande kommun
och ska titta niarmare pa orsakerna till det. Kanske beror det pa att det ar en
av kommunerna som rapporterat ett underskott och alltsa har for fa
lagenheter for den har gruppen som da soker sig utanfér kommunen.

I nio kommuner gors inga insatser for att underlatta for ungdomar att ta sig
in pa bostadsmarknaden. Tva kommuner jobbar med hyresrabatter, tvd med
nyproduktion av bostader med dverkomliga hyror och en med byggnation av
nya ldgenheter som skapar bostadsrotation. Nagra kommuner ifrdgasatter
svarsalternativet i bostadsmarknadsenkaten om nyproduktion av bostader
med 6verkomliga hyror och funderar hur det ar mojligt.

Anledningar till underskottet pa bostader for ungdomar

De fem kommuner som beddmde underskott for ungdomar pa
bostadsmarknaden har ocksa fatt ange de framsta anledningarna till
underskottet. Den storsta anledningen ar enligt kommunerna ett generellt
underskott pa bostader som da ocksa spiller 6ver pa olika grupper, daribland
ungdomar. [ alla kommuner, aven den som har sarskilda ungdomsbostader,
konkurrerar ungdomar om samma bostader som alla andra pa
bostadsmarknaden.

Andra anledningar ar att det finns for fa smé lediga bostader och att lediga
bostader ar for dyra fér ungdomar.
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Bostadsmarknaden for olika grupper

Alvdalen

Orsa

Rattvik

Mora

Malung-Salen

Falun

Gagnef

Vansbro Hedemora

Ludvika Avesta

Smedjebacken

Diagram 24. Kommunernas bedémningar av hur bostadsmarknaden
ser ut fér studenter.

Studentbostader

Ilanet finns tva hogskoleorter med den gemensamma Hogskolan Dalarna (Borlange och
Falun). Ovriga kommuner som har svarat att de har studentbostader syftar antingen pa
elever till en gymnasieskola med riksintag eller har sett att det finns studenter som
pendlar till en skola i narliggande kommun. Malung-Salen, Leksand, Borlange och Falun
svarar i enkaten att det finns sarskilda bostader avsedda for studenter inom
kommunen. Ovriga kommuner bedémer att det inte finns. Fyra kommuner bedémer att
det ar balans pa boendeformen studentbostider, tvd bedomer ett underskott och en ett
overskott.

Tva av de kommuner som anger att det finns sarskilda studentbostider syftar pa
bostader for gymnasieungdomar. I bada kommunerna finns sarskilda studentbostader
som framst erbjuds till de yngre eleverna medan aldre elever hanvisas till det ordinarie
bostadsbestandet. En av kommunerna kommenterar att det inte ar ovanligt att elever
hyr ett rum eller en stuga hemma hos ndgon privatperson. Ytterligare ndgra kommuner
har studentbostader for gymnasieelever, men har i enkatsvaren utgatt fran
universitetsstudenter och darfor inte angett att de har studentbostader. Nagra av
kommentarerna nedan kommer dock fran dessa kommuner.

En kommun berattar att studentbostaderna hyrs i block och nar de inte blir uthyrda till
elever anvands de av socialtjansten. En kommun beskriver att det ar tryck pa bostader
for studenter, men bade skolan och privata aktorer tillhandahéller bostader och det ar
aldrig ndgot problem med boende for denna grupp. En kommun har en tat dialog med
gymnasieskolan som tanker starta upp fler program. Det finns en del arvda hus som
hyrs ut till flera studenter och kommunen hoppas att dessa hus skulle kunna frigoras till
andra intressenter om det byggs fler bostader riktade till studenter.

Lansstyrelsen ser ett behov av att kunna inkludera gymnasieelever i gruppen studenter,
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Bostadsmarknaden for olika grupper

Anledningar till underskottet pa bostader
for studenter

m Generellt underskott pa bostader
® For fa sma lediga bostader
> Det finns for fa bostader som ar sarskilt avsedda fér studenter

Diagram 25. Kommunernas bedémning av de frimsta anledningarna till
underskott pa bostdder for studenter.

da det kan rora sig om relativt manga personer som tillkommer pa
bostadsmarknaden i en liten kommun som har ett gymnasium med riksintag.
Bade de som sdsongsarbetar och de som studerar pa gymnasiet behdver sma
lagenheter till rimliga kostnader. En kommun berattar att en stor del av
eleverna kommer utifrdn och ungefar 200 gymnasiestudenter behover
boende arligen. En av kommunerna har haft en dialog med en arkitekt som
haller pa att rita ett vinboende /korridorboende bland annat riktat mot
studenter.

De kommuner som har hogskolestudenter berattar att det gar valdigt
mycket upp och ned beroende pé vilka kurser som ges vid hogskolan. De
senaste aren har det ocksé bedrivits mer distansundervisning vilket innebér
ett lagre tryck pa studentbostader och den ena kommunen har farre
studentrum idag an for sex ar sedan. Allmannyttorna i de bada kommunerna
har ett avtal med hogskolan om att tillhandahalla studentbostader eftersom
hogskolan erbjuder bostadsgaranti. Diskussioner om upplagget pagar dock,
eftersom de allmannyttiga bostadsbolagen inte vill std med tomma
lagenheter. Den ena kommunen beskriver att det tidigt pa skolaret ar trangt
men att det sedan finns lediga bostader.

Anledningar till underskottet pa bostader fér studenter

De tva kommuner som bedémde underskott pa bostadsmarknaden for
studenter har ocksa fatt ange de framsta anledningarna till underskottet.
Den storsta anledningen till underskottet av bostader for studenter ar enligt
kommunerna att det finns for f4 sma lediga bostader. De har ocksd bedomt
att det ar pa grund av ett generellt underskott pa bostider som spiller éver
pa olika grupper, daribland studenter, samt att det finns for f4 bostider som
ar sarskilt avsedda for studenter.
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Vad behévs pa bostadsmarknaden?

Vad behovs pa bostadsmarknaden?

4

Det skiljer sig at vilken typ och vilken storlek av bostader som behdvs i kommunerna. Allt fran sma till stora bostdder och samma typ som efterfragasien
kommun kan vara svart att fa uthyrd eller sald i en annan kommun. Det finns dock en gemensam namnare. Enligt kommunerna sjalva ar det framfor allt
bostader med rimliga boendekostnader som behdvs pa bostadsmarknaden i lanet. En kommun kommenterar att de ser en efterfragan pa billiga lagenheter
och att det ar trogare att hyra ut storre lagenheter i nyproduktion eftersom de har en hogre boendekostnad. Manga kommuner lyfter dock att de inte riktigt
vet hur de ska kunna tillskapa fler billiga hyresratter.

Flera kommuner satsar istallet pa att bygga fler lagenheter i vad de beddmer ar attraktiva omraden och hoppas pé sé satt kunna fa igang flyttkedjor och
frigora lagenheter i den billigare delen av bestandet. En kommun har identifierat att ett satt att kunna ha bostader med rimliga boendekostnader ar genom
att varna det dldre bestandet och att inte silja av det. Hyreshdjningar pa grund av renoveringar behover forhélla sig till forst behovet av renovering och
sedan nivan pa denna for att inte minska utbudet av boenden till rimliga kostnader i onddan. En annan kommun kommenterar att det ar 1ag hyra inom
allmannyttans bestand. Det mesta ar byggt pa 70-talet och hyressattningen ar relativ 14g. Under kommundialogerna har endast en av alla lanets kommuner
namnt aterbruk eller cirkular ekonomi, ndgot som eventuellt kan bidra till att halla nere kostnader genom att dteranvanda exempelvis byggmaterial och
mobler. Det behovs innovativa satt att enkelt kunna andra boendeytan, exempelvis har en kommun jobbat med containrar, och andra boendeformer an de
traditionella behovs och provas ocksa i vissa kommuner.

En kommun beréattar att bostader for storre hushall saknas. Kommunen har byggt om mindre ldgenheter till stérre och de blev uthyrda direkt. Ytterligare en
kommun beskriver att nar det géller hyresratter sa finns det inga lagenheter med fyra rum och kok lediga. Just nu byggs det framst trerummare, bade privat
och kommunalt, men inte s manga fyrarummare. I andra kommuner saknas det mindre lagenheter, bade fér den yngre och den aldre befolkningen. Flera
kommuner beskriver att personer som vaxt upp i kommunen ar valdigt bundna till sitt uppvaxtomrade. Kommunen har nyligen pratat med ungdomar om
bostader och konstaterar att unga vill bo aven utanfér centrum och ser byarna som attraktiva.
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Vad behévs pa bostadsmarknaden?

Typer av bostdder som saknas i kommunernas bestand

Bostader med rimliga boendekostnader
Bostader for aldre

Tillgénglighetsanpassade bostader *

Stora bostader

Sma bostader

Bostader i markplan med tillgang till uteplats
Bostader i kollektivtrafiknara lagen

Bostader med kollektiva funktioner **

Annat: Trygghetsboende, bostader i attraktiva lagen som utsikt och sjonara

Annat: Bostader for unga och aldre i attraktiva centrumnara lagen

0123454678 910111213
Antal kommuner

* Exempelvis med tillgang till hiss. ** Exempelvis med gemensamhetsytor/-lokaler

Diagram 26. Kommunernas bedémningar av vilken typ av bostdder det framst rader brist pa.

Vilka bostadstyper saknas?

De flesta kommuner bedomer att det ar
bostader med rimliga boendekostnader som
saknas mest pa bostadsmarknaden.

Eftersom det ar dyrt med nyproduktion
staller sig dock de flesta kommuner
fragande till hur de ska fa fram bostader
med rimliga boendekostnader. En kommun
kommenterar att vad som ar rimligt ar
subjektivt. I den kommunen ar priserna inte
sarskilt hoga men invanarna tycker anda att
boendekostnaderna ar dyra eftersom det ar
betydligt dyrare &n manga bostader i
befintligt bestand. Det finns ett intresse fran
privata aktorer att bygga bostader men det
blir i slutandan fér hoga kostnader. En
osaker marknad gor ocksa att befintliga
detaljplaner inte genomfors.

Manga kommuner pratar om flyttkedjor som
det enda alternativet, men det finns ocksa
andra tillvagagdngssatt. En kommun har som
strategi att vara radd om det aldre
bestdndet. Om delar av bestdndet maste
saljas ar det inte de billigare aldre delarna av
bostadsbestandet som ska omvandlas till
bostadsratter.
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Vad behévs pa bostadsmarknaden?

Bostadstyper som saknas i kommunernas bestand

14

Antal kommuner
(e B~ [#)] [0.0] 8 G

o

E Hyresratter

B Kooperativa hyresratter

1rk 2rk

| - 11 H||

3rk 4rk 5rk + Kan ej
beddma

Storlek pa bostader

O Bostadsratter W Aganderatter (smahus)

Agarlagenheter B Andra boendetyper

Diagram 27. Kommunernas bedémning av vilka uppldtelseformer och storlekar av bostdder som frdmst
kommer efterfrégas under kommande Gr i kommunen.

Upplatelseformer och
storlekar av bostader
som saknas

Nar kommunerna i bostadsmarknadsenkaten i januari
fick ange vilka upplatelseformer och storlekar av
bostidder som saknades i bostadsbestandet var det
flera kommuner som beddémde ett behov av
bostadsratter. Under diskussioner med kommunerna
verkar eventuellt inte det har behovet langre vara s
stort. Flera kommuner beskriver att det ar svart att fa
ekonomi i att bygga bostadsratter och att fa ndgon
att vilja/ha mojlighet att kopa dem. Istallet ar det
hyresratter som det ar mest behov av och som
kommunerna sjalva pratar mest om.

Nagra kommuner ndmner att det behovs fler sma och
stora hyresratter medan en kommun berattar att det
byggts ménga sméa bostader i och med att det gatt att
soka stod for det och att det darfor ar bostader av
storleken tre rum och kok som behdvs mest nu.

Fortfarande har kommunerna svart att bedéma
efterfragan pa kooperativa hyresrétter,
agarlagenheter och andra boendetyper och manga
kommuner vet inte heller hur de ska ta reda pa om
det finns en efterfragan pa typer av bostader som
inte finns pa4 kommunens bostadsmarknad idag.
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Vad behévs pa bostadsmarknaden?

Vad ar det som hindrar personer fran att fa den bostad de 6nskar?

Hinder for personer att fa sina bostadsénskemal tillgodosedda

Det saknas bostader av viss hustyp och storlek utifran de aktuella
bostadsonskemalen

Personer saknar ekonomiska forutsattningar att kopa en bostad i kommunen

Lang kotid i kommunen (férstahandskontrakt)

Det finns inget som férsvarar mojligheten fér personer att fa sina
bostadsénskemal tillgodosedda

Andra hinder: Amorteringskrav, de nuvarande amorteringskraven kan generellt
gora det svart for unga och personer i borjan av sin karriar att fa bolan.

Andra hinder: Svart for invanare att lana pengar till nyproduktion, saknas BRF i

stor utstrackning
Hyresvardar staller héga krav (exempelvis fast anstallning, referenser etc.) for
att erhalla ett kontrakt
Hyresvardar godkanner inte olika ekonomiska stdd till hushall som inkomst
(exempelvis forsorjningsstod eller etableringsersattning)

o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Antal kommuner
Diagram 28. Kommunernas bedémningar av vilka hinder som finns for att personer ska fd sina bostadsénskemdil tillgodosedda.
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Vad behévs pa bostadsmarknaden?

Den har fragan ar i enkaten formulerad som "Vilka hinder finns for personer att fa sina bostadsbehov tillgodosedda i kommunen? ”. Lansstyrelsen upplevde
dock att kommunerna hade svart att sarskilja den har fragan fran frdgan om kommunernas faktiska bostadsbehov. Darfor har vi bytt ut ordet bostadsbehov
mot bostadsonskemal.

I majoriteten av kommunerna saknas det bostader av en viss typ eller storlek utifran de aktuella 6nskemalen. 12 kommuner har bedoémt att det ar ett hinder
for personer att fa sina bostadsonskemal tillgodosedda. Flera kommuner anger ocksa att personer saknar ekonomiska forutsattningar att kopa en bostad (5
kommuner) och att det ar lang kotid till ett forstahandskontrakt (4 kommuner). En kommun kommenterar att det finns bostader till invanarna eftersom det
numera finns en omsattning av villor pad bostadsmarknaden, men ldga inkomster, sma lanemadjligheter och dalig tillganglighet i hyresbestanden ar faktorer

som paverkar bostadsmarknaden negativt. Begransade allmanna kommunikationer gor det sannolikt att aldre ute i byarna blir isolerade, sa mer rorlighet pa
marknaden hade varit 0nskvart. Sdsongsarbetare i norra kommundelen och studenter vid gymnasium i sodra delen ar ocksa svara att bedoma och agera pa.

Nagra kommuner kommenterar att de ar en fritidshuskommun och att nar det finns en efterfrdgan pa fritidshus kops permanentbostader in som fritidshus
eller sd 6vergar ett permanentboende till fritidsboende inom familjen och kommer darmed aldrig ut pa marknaden. En av kommunerna med ett stort
fritidshusbesténd skriver att en stor del av den pagdende planlaggningen i kommunen gar ut pa att mojliggora for fjallnara fritidsboende samt
permanentboende i en av centralorterna. Sval naringslivet som kommunen ser behov av ytterligare byggbara tomter fér permanentboende, inte minst for
att mojliggora for framgangsrik kompetensforsorjning 6ver de kommande aren. Tomterna behover finnas i omraden som har nara till bland annat
samhallsservice for att kunna mojliggéra permanentboende. Tomternas geografiska lage samt det 6kade utbudet ska bidra till att skapa en prisbild som gor
att en storre andel av potentiella inflyttare an idag ges reella ekonomiska mojligheter att forvarva en tomt och bygga boende dar. Med tanke pa den
omfattande besoksnaringen tas en relativt stor andel av bostdderna i kommunen i ansprak av personer som tillfalligt arbetar eller ar pa besok i kommunen.
Utbudet av bostader behéver dairmed bli storre och bredare i s& gott som samtliga upplatelseformer, for att mota den efterfragan och de behov som finns.
Vidare leder det bristande utbudet kombinerat med snabb prisutveckling (i framfor allt norra kommundelen) till 14g rorlighet pa den lokala
bostadsmarknaden, vilket ytterligare forsvarar anskaffande av bostad for manniskor som vill etablera sig i kommunen.

En annan kommun beskriver att en storre industriverksamhet expanderar enormt, vilket syns i befolkningsstatistiken, men eftersom de befinner sig i borjan
pa den forvantade befolkningsokningen ar det svart att analysera det faktiska bostadsbehovet i nulaget. Dock har kommunen sett tydligt att andelen
naringslivsfortur till bostader har 6kat mot tidigare ar. Utifran forsaljningsstatistik och priser kan de inte se att det rader bostadsbrist. Under 2024 har
kommunen sett ett stort tryck pa centrala lagenheter (hyresratter). Marknadspriserna pa det befintliga fastighetsbestandet ar, trots en stor forvantad
befolkningstillvaxt, sa pass lagt att kalkyler for nyproduktion ar svéra att fa ihop.
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Bostadsbyggande

Bostadsbyggande

Lansstyrelsernas regleringsbrev for 2024 innehéller bland annat ett uppdrag att stddja kommunernas arbete med ett 6kat bostadsbyggande. Lansstyrelserna
ska identifiera hinder och mojligheter, samt samverka med kommuner och andra aktorer for att underlatta bostadsbyggande. Lansstyrelsen har i bade
kommundialoger och gransoverskridande samarbeten arbetat med att identifiera hinder och méjligheter. Under diskussioner med kommunerna namner
nagon enstaka kommun invecklad och svértolkad lagstiftning som ett eventuellt hinder. I 6vrigt framkommer bilden av att ett 6kat bostadsbyggande
framforallt halls tillbaka av olika ekonomiska faktorer, Lansstyrelsen skulle dock giarna se att samtliga kommuner analyserade bade de faktiska behoven pa
bostadsmarknaden och de énskemal och den efterfragan som finns for att ha ett bra underlag i den fysiska planeringen och vid bedémningen av hur
befintligt bestand kan anvandas pa basta satt.

Nagra kommuner tar upp utmaningen med att politiken fortsatter att strava efter ett 0kat bostadsbyggande nar det inte ar bostadsbrist som ar den storsta
utmaningen idag. Lansstyrelsen ser ocksd som namnts tidigare att manga kommuner kanske inte behdver bygga som tidigare, utan att det idag handlar om
att bygga smart och att ta reda pa vad som faktiskt behovs och efterfragas i kommunen. Det handlar om att ta hand om det som redan finns och ibland om
att tanka utanfor boxen. Det handlar om planera omraden och hela kommunen s att det ar mojligt att kunna krympa eller vaxa pa ett rationellt satt i
framtiden. Att planera for att kunna anvanda bostader till lokaler och lokaler till bostader om det skulle behovas eller att bygga om bostader till andra typer
av bostader. Att se till att nya bostads- och verksamhetsomraden lokaliseras optimalt utifran alla typer av framtidsscenarion, oavsett om befolkningen
minskar, ar oférandrad eller okar. Vissa kommuner kanske ocksé i storre utstrackning behover ta kontrollen 6ver samhallsplaneringen istallet for att 6verlata
den till privata aktorer.

Nagra kommuner tror att féorvantningarna som de hade i januari och som visas i diagram 30 pé sida 47 eventuellt inte stimmer langre. Troligen kommer
siffrorna att bli 1agre beroende pa projekt som 6verklagats eller pa annat satt satts pa paus eller stallts in.
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Bostadsbyggande

Minskat byggande

De senaste 25 aren har bostadsbyggandet
gatt bade upp och ner och det senaste
aret har bostadsbyggandet sjunkit
drastiskt bade for hyresratter och
bostadsratter i flerbostadshus samt for
aganderétter i form av sméhus.

Nagra kommuner tar upp problemet att
laga bostadspriser paverkar
smahusbyggandet. Den som pa foérhand
vet att huset kommer att vara vart halften
av vad det kostade att bygga kommer
troligen inte att vaga bygga dven om
intresse finns. Ingen av lanets kommuner
beskriver att det skulle vara
bygglovsprocesserna eller regelverket som
har gjort att byggandet avtagit, utan det
beror till allra storsta del pa det den
oroliga ekonomiska tid vi befinner oss i.

En kommun kommenterar att det ar
ytterst svart att gissa hur manga smahus
som kommer att byggas eftersom det till
stor del beror pa hur det ekonomiska laget
utvecklar sig. Just nu ser antal
bygglovsarenden ut att fortsatta minska.

Antal bostader

Fardigstallda bostader i Dalarnas lan
Ar 2000 - 2024
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Diagram 29. Antal férdigstdllda bostdder de senaste 25 Gren. Diagrammet visar hyresrdtter och bostadsrdtter i

flerbostadshus samt dganderdtter i form av smdhus. SCB 2025
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Fler beviljade bygglov for
flerbostadshus

SCB skriver for den har statistiken att en
efterslapning i rapporteringen gor att det
senaste arets siffror ar underskattade. De
kommer eventuellt att skruvas upp till
nasta uppdatering.

Diagrammet visar att antal beviljade
bygglov for smahus har minskat sedan ar
2021. Bygglov for specialbostader hade en
topp ar 2022 och gick sedan ner igen.
Antal beviljade bygglov for flerbostadshus
(exklusive specialbostiader) 6kade ar 2021
for att sedan minska igen och forra aret
syns en 6kning igen, om an en nigot lagre
siffra an ar 2021.

Antalet bygglov som hittills rapporterats
for foregdende 4r i lanet ar en relativt 1ag
siffra. Totalt visar statistiken for ar 2024
pa 299 beviljade bygglov for kategorierna
smahus, fritidshus och specialbostader
sammanlagt och for hela lanet. Antal
beviljade bygglov for flerbostadshus i lanet
var under samma period 429 stycken.

Beviljade bygglov i Dalarnas lan
ar 2020-2024
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e=msmahus flerbostadshus exkl. specialbostader essmspecialbostader essmfritidshus

Diagram 30. Antal beviljade bygglov de senaste fem dren. Diagrammet visar bygglov for smdhus, flerbostadshus
(exklusive specialbostdder), specialbostdder och fritidshus. SCB 2025
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Forvantat bostadsbyggande

Kommunerna svarade i borjan av aret pa fragan om hur manga
bostader som troligen kommer paborjas i &r och nasta ar och
svaren visar ganska hoga siffror, framfor allt for hyresratter.
Nar Lansstyrelsen pratade med kommunerna under varen
skruvar de ner siffrorna nagot. Flera kommuner ndmner en
osakerhet kring vad som faktiskt kommer att byggas och i
nagon kommun har projekt pausats eller stallts in. Nagra
kommuner poangterar att det ar en viss efterslapning i
byggandet och att manga av de bostdder som ska byggas nu
initierades innan det nuvarande ekonomiska laget.

Flera kommuner ndmner att det ar svart att fa ndgon ekonomi i
att bygga bostadsratter. Hyresratterna gar at, men folk har inte
mojlighet att kopa bostadsratter och aven de som har kapital
koper pa begagnatmarknaden. Trots det har vissa kommuner
en rejal ko pa villatomter, medan det i andra kommuner star
ganska stilla med smahusbyggandet, mycket beroende pé laga
andrahandsvirden pa bostider och svarigheter att fa eller
ovilja att ta hoga 1an. Mdnga kommuner ser ett intresse, men i
slutdndan blir det inget anda.

En kommun avser att bygga 24 bostader i form av kooperativ
hyresritt, vilka raknas in i hyresratter ar 2025. Agarlagenheter
ar fortfarande en boendeform som inte har slagit igenom i
Dalarna. En kommun har angett att det ska byggas den har
typen av bostader, men under diskussioner ar de inte sakra pa
om det kommer att ske.

Antal bostader som forvantas pabdrjas under
ar 2025-2026
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739

Diagram 31. Kommunernas bedémning av vilka uppldtelseformer av bostédder som kommer att borja
byggas under 2025 och 2026 i kommunen. For hyresritter, bostadsrdtter och dgarlégenheter avses
flerbostadshus. Fér smdhus avses samtliga uppldtelseformer.
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Antal fritidshus i Dalarnas lan
Ar 2020-2024
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Diagram 32. Antal fritidshus i ldnet Gr 2000-2024 (Fritidshus ér
berdknade utifran Fastighetstaxeringsregistret (FTR) och tidpunkten avser
den 1 januari respektive dr. Fritidshus definieras som véirderingsenheter/
taxeringsenheter som saknar folkbokférd befolkning). SCB 2025.

Ett turistlan med manga fritidshus

Till Dalarna kommer varje ar ett stort antal turister och det ar populart att aga ett fritidshus i
lanet. Antalet fritidshus har 6kat de senaste 25 aren och i flera kommuner anvands
fritidshusen under langre perioder och gransen mellan permanentboende och
fritidshusboende suddas ut. Ar 2000 fanns det i Dalarna ett fritidshus for var sjunde
invanare. Ar 2024 fanns det istillet ett fritidshus for var sjitte invanare. Det kan jaimforas
med nationella siffror dar det bade ar 2000 och ar 2024 fanns ett fritidshus for var sjuttonde
invanare.

Av fritidshusen som ar 2024 dgdes av en fysisk person, var 2,4 % utlandsiagda, framforallt av
personer fran Tyskland foljt av personer fran Norge. Ovriga 97,6 % av fritidshusen agdes av
personer inom Sverige, bade inom och utanfér Dalarnas lan.

Utmaningen fér kommunerna ar att de som bori fritidshusen under langre eller kortare
perioder behover olika former av skattefinansierad samhallsservice och infrastruktur, trots
att de inte betalar skatt i den aktuella kommunen. Ju fler fritidshus som tillkommer desto
mer anstrangd blir kommunernas ekonomi.

En kommun lyfter att de tycker att forslaget om baddpeng ar valdigt bra. Dagens system gor
att turistdestinationer far ett ekonomiskt stéd som bygger pa antal invanare i en ort/region
och inte pa antal 6vernattningar och idag utbetalas stod utifran storleken pa befolkningen.
Baddpeng ar ett avgiftsuttag vars avsikt ar att det pa besoksnaringens utbud av boende ska
laggas en avgift pa nigra kronor som ska ga till bland annat utveckling och underhall av
reseanlaggningar. Norge har nyligen infort en variant av turistskatt som kallas besoksbidrag.
Besoksbidraget ska anvandas for att finansiera merkostnader som uppstar pa grund av
turismen, till exempel infrastruktur och miljévard. En kommun ar emot baddpengen och
tycker att de nuvarande omfordelningssystemen istallet kan omarbetas och styras for att
battre hjalpa mindre turistorter.
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Byggande aVv Antal bostader som férvantas paborjas
specialbostader ar 2025 och 2026

Utdver bostader med rimliga boendekostnader
saknas manga typer av bostdder som mer eller
mindre kan kopplas till den aldre befolkningen:
Bostader for aldre, tillganglighetsanpassade
bostader, bostader i markplan med tillgang till
uteplats, bostader i kollektivtrafiknara lagen,
bostader med kollektiva funktioner,
trygghetsboende och bostader for bland annat
aldre i attraktiva centrumnara lagen (se diagram
27, sida 41).

SABO for aldre (inkl. bistandsbedémt
trygghetsboende

Bostader for personer med
funktionsnedsattning
(alla boendeformer)

Ovriga bostader

Nar kommunerna far ange vilken typ av Studentbostader
specialbostdder som férvantas paborjasi ar och

nasta ar utgors den storsta delen av sarskilt

boende for aldre med 288 bostader. Darefter

kommer seniorbostader och om dessa slas ihop

med trygghetsbostader blir det 55 bostader i den 288
kategorin. Sedan kommer 6vriga bostader (32),

men de kommuner som angav det alternativet har

inte kunnat precisera vilken typ av bostader det

ror sig om. Efter det kommer bostader for

personer med funktionsnedsattning (31) och har

ingar alla boendeformer. Slutligen finns ocksa

studentbostader med (15), vilka planeras i en av de

tva kommuner som har underskott pa den

boendeformen.

Seniorbostader

Trygghetsbostader

Diagram 33. Kommunernas beddmning av vilken typ av specialbostédder som kommer att bérja byggas
under 2025 och 2026
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Begransande faktorer for bostadsbyggandet

Samtliga 15 kommuner i Dalarna svarar att det finns en eller flera faktorer som begransar bostadsbyggandet (se diagram 33 pa nasta sida). De framsta
faktorerna handlar dven i &r pa olika satt om ekonomi, med hdéga produktionskostnader i topp (12 kommuner). Aven svarigheter for byggherrar att fa
langivare (9 kommuner), krav pa nedskrivning /direktavkastning (7 kommuner) och svarigheter for privatpersoner att fa 1an (7 kommuner) ar faktorer som
spelar in. Andra ekonomiska faktorer som tas upp ar en svag andrahandsmarknad for bostader (5 kommuner), kommunen /det allmannyttiga bostadsbolaget
saknar ekonomiska resurser eller mojligheter (4 kommuner), en svag inkomstutveckling (3 kommuner) samt rantelaget och konjunkturen i Sverige (1
kommun). Nagra kommuner tar upp utmaningen med intressenter som drar sig tillbaka av olika anledningar.

Nar kommunerna svarar pa den har fragan i bostadsmarknadsenkaten rangordnar de inte svaren utifran vilket som ar det storsta hindret i respektive
kommun. Under dialogerna med kommunerna framgar det dock tydligt att det ar de hoga produktionskostnaderna som ar den storsta begransande faktorn.
For manga av kommunerna ar det produktionskostnaderna i kombination med det 1dga marknadsvardet pa bostidder som ar det storsta hindret. En kommun
skriver att det ar svart att mota hyresgasternas dnskemal om en central lagenhet med en hyra pa mellan 6 000 och 8 000 nar nyproduktion kostar sa
mycket.

Flera kommuner bedémer ocksd att de begransande faktorerna inbegriper brist pa detaljplanelagd mark (7 kommuner), vikande befolkningsunderlag (5
kommuner), konflikter i relation till allmanna eller nationella intressen enligt plan- och bygglagen (5 kommuner) eller 6verklagade detaljplaner (4
kommuner). En kommun berattar att nér det galler fortatning sa dverklagas detaljplanerna nastan alltid. Det spelar ingen roll om det ar bostader eller
industri som det planeras for. En kommun beskriver att vatten blivit en storre fraga vilket kan vara bra, men ibland blir lite 6verdrivet detaljerat. I nigra
kommuner ar det specifikt dagvattenfragan som beskrivs som en utmaning. Flera kommuner beskriver att strandskyddet ar en stor begransning och nigra
kommuner tar upp buller som ett problem. En kommun uppfattar lagstiftningen kring férorenad mark som otydlig och har en del problem pa grund av det.
En kommun ndmner att riksintresset for kulturmiljo begransar bostadsbyggandet i vissa omraden.

Nagra kommuner beskriver att brist i kapaciteten i elndt och reningsverk medverkar till att det ar svért att fa till byggnation. En kommun tar upp att
infrastrukturen ar svag och utbudet av kollektivtrafik ar daligt, samt att det i mdnga omraden inte gar att ladda elbilar. For de skattefinansierade bolagen blir
det ett moment 22, bolagen investerar inte om de inte har tackning for atgard /utbyggnad, men tackning finns inte férran nagot gjorts. En annan kommun
namner bristen pa fungerande tagtrafik som en begransning.
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Begransande faktorer for bostadsbyggandet

Hoga produktionskostnader

Svarigheter for byggherrar att fa langivare/harda lanevillkor

Brist pa detaljplanelagd mark fér bostader

Krav pa nedskrivning/direktavskrivning

Svarigheter for privatpersoner att fa lan/harda lanevillkor

Vikande befolkningsunderlag

Konflikt i relation till allmanna eller nationella intressen enligt plan och bygglagen

Svag andrahandsmarknad fér bostader

Kommunen/det allmannyttiga bostadsforetaget saknar ekonomiska resurser eller mgjligheter
Overklaganden av detaljplaner

Svarigheter i genomférande av detaljplaner i samband med andra prévningar

Brist pa ratt kompetens inom kommunen

Svag inkomstutveckling for hushallen

Bullerproblem

Svag infrastruktur/osakerhet kring framtida infrastruktursatsningar

Andra faktorer - Rantelage samt konjunkturen i Sverige

Andra faktorer - Brist pa kommunagd mark

Andra faktorer - férorenad mark och en otydlighet kring bidrag fér sanering av marken

Diagram 34. Kommunernas bedémning av de fridmsta faktorerna som begrénsar bostadsbyggandet.
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Kommunernas
bostadsforsorjningsarbete

Nagra kommuner uttrycker en frustration éver att av olika anledningar inte har méjlighet planera for
de utmaningar som finns idag.

Majoriteten av kommunerna tycker inte att ndgon sarskild hushallstyp ar svarare att planera for och
prioriterar inte heller ndgon sarskild hushéllstyp i bostadsplaneringen. Nar det galler olika grupper pa
bostadsmarknaden ar det dock tydligt att mycket handlar om bostader for aldre pé olika satt.
Antingen att bygga fler platser inom sarskilt boende, eller att bygga for att locka aldre personer att
sédlja sina villor. Aven att kunna tillskapa fler bostdder med rimliga boendekostnader tas upprepade
ganger upp som bade en utmaning och en prioritering.

Sex kommuner har riktlinjer for bostadsforsérjningen som ar antagna 2018 eller tidigare. Sju
kommuner har riktlinjer som antogs under nuvarande eller foregdende mandatperiod. En kommun
har antagit riktlinjer i &r och en ska anta riktlinjer under hosten. Lansstyrelsens uppfattning efter att
ha pratat med kommunerna ar att riktlinjerna fér bostadsforsorjningen i stor utstrackning inte
anvands eller f6ljs upp av kommunerna sjalva.

Riksdagen tog i ar beslut om en dndring av lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar som borjade galla den 1 mars och riktlinjerna har numera bytt namn till
handlingsplan. Syftet med andringarna i lagen ar bland annat att férbattra kommunernas planering
och samordning av bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen hoppas att féorandringen leder till att
kommunerna i storre utstrackning anvander handlingsplanen som ett arbetsmaterial och ett

T

Bild 2: Vide Persson
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planeringsunderlag i den strategiska planeringen, framfor allt i 6versiktsplaneringen. Ett fatal kommuner jobbar pa ett strategiskt satt med att ta fram en
handlingsplan for bostadsférsorjningen innan arbetet med 6versiktsplanen startar. I handlingsplanen ska det bland annat finnas en analys av hur
bostadsmarknaden ser ut och vad det finns for behov som behéver tackas. Utifran slutsatserna i handlingsplanen ska sedan kommunen i 6versiktsplanen visa
var ny bebyggelse ska tillkomma.

Majoriteten av kommunerna tycker inte att ndgon sarskild hushallstyp ar svarare att planera for och prioriterar inte heller nagon sarskild hushéllstyp i
bostadsplaneringen.

Kommunal samordning

Intern samverkan

De flesta kommuner har en intern samverkan mellan olika sektorer och det allmannyttiga bostadsbolaget nar det handlar om planeringen for
bostadsforsorjningen. Sedan skiljer det sig at vilka och hur ménga som ar inblandade i arbetet. Den interna samverkan ar tydligast i framtagandet av
riktlinjer /handlingsplan for bostadsforsorjningen. Drygt halften av kommunerna arbetar inte aktivt med att tillvarata socialtjanstens kunskap och erfarenhet
i den fysiska planeringen. De kommuner som jobbar aktivt med socialtjansten svarar att de gor det i form av dialog mellan verksamheterna inom kommunen,
moten i planeringsskeden, i samarbete kring handlingsplan for bostadsforsorjning och genom medverkan i arbetet med detaljplaner. En kommun
samarbetar framfor allt nar det galler behovet av trygghets- och gruppbostader.

Mellankommunal samordning

Nio av lanets kommuner samverkar med andra kommuner i planeringen fér bostadsforsdrjningen. Samverkan handlar enligt svaren i
bostadsmarknadsenkaten om utbyte av information om bostadsbyggande och bostadsbehov (8 kommuner), gemensam regionplanering (3 kommuner),
gemensamma analyser av bostadsmarknaden (3 kommuner), samverkan via utvecklingsbolaget Samarkand (1 kommun) samt ett samhallsbyggnadsnatverk via
Region Dalarna, samarbete i Falun-Borlangeregionen, samt natverkande pa tjinstemannasidan mellan kommunerna med mera (1 kommun). Fem kommuner
har enligt enkatsvaren ett samarbete bade inom och utanfor ldnets granser nir det galler personer som pa grund av vald fran narstdende behover flytta till
en annan kommun. Fyra kommun samarbetar endast inom lanet och en kommun endast med kommuner utanfor lanet. Fem kommuner har inget samarbete,
men tre av dessa namner under kommundialoger att det sker en praktisk samverkan mellan kommuner dven om det inte finns nagot formellt
samverkansavtal.
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Forandring av allmannyttiga bostadsbolags bestand under 2024 Allma nnytta n

Under 2024 skedde det varken nadgon 6kning
eller minskning av allmannyttans bestand i sju
kommuner. I en kommun skedde ingen 6kning
men en minskning. I sex kommuner skedde
ingen minskning, men nagon form av 6kning och
12 i en kommun skedde bade en 6kning och en
minskning. Totalt tillkom det 57 bostader och
10 8 minskade 26 bostader (samtliga via forsaljning).
8 En kommun har angett att ingen minskning
skedde, men har inte svarat pa frigan om
4 eventuell 6kning av bestdndet.

14 13

Antal kommuner

2 1 2 1 En kommun namner att allmannyttan har ett
- uppdrag att gora sig av med lagenheter, men att
] inga beslut ar tagna om antal eller omrade. En
o & & o annan kommun berattar att allmannyttan inte
3 'S*’(\ har aviserat att de ska utrangera eller salja
R & _\(\qj’ bostéder, utan att de tvartom ska bygga
9
(\Qo% o(c\ & Q& _ ‘6"0 bostader.

o N B oo

& o0 & I en kommun svarar representanter fran det
& .&0 allmannyttiga bostadsbolaget att de inte ser
3 nagon dkning i bestandet framover utan att det
N snarare handlar om avyttring av allmannyttans
bestand.

Diagram 35. Okning och minskning av allmédnnyttiga bostadsbolags bestdnd under 2024 genom nybyggnad,
ombyggnad, inkdp, rivning eller forsaljning.
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Lansstyrelsens arbete med
7 bostadsforsoérjningsfragor

Enligt i 3 § lagen om kommunernas bostadsférsodrjningsansvar ska ldnsstyrelserna lamna kommunerna i ldnet rad, information och underlag for deras
planering av bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen ska uppmarksamma kommunerna pa behovet av samordning mellan kommuner i fragor om
bostadsforsorjning och verka for att sddan samordning kommer till stdnd. Lag (2013:866).

Nystart for bostadsforsorjningsarbetet

Lansstyrelsen i Dalarnas lan startade under hosten 2024 upp arbetet med bostadsforsorjningsfragor igen efter att det varit nedprioriterat under nagra ar,
med undantag for ett visst arbete med bostadsmarknadsenkaten och bostadsmarknadsanalysen samt yttranden 6ver kommunernas handlingsplaner
(tidigare riktlinjer). Under hosten har Lansstyrelsen i Dalarnas lan verksamhetsplanerat for att kunna jobba pé ett strategiskt satt med fragorna och i
december 2024 anordnades tillsammans med Orebro och Virmlands lan en konferens pa temat bostadsférsérjning i mindre orter och det genomférdes
ocksa kommundialoger med lanets 15 kommuner. Efter 6nskemal fran kommunerna om att istéllet ha dialogen pa varen har Lansstyrelsen under en timme i
april-maj hallit en andra omgang med kommundialoger dar vi diskuterat respektive kommuns bostadsmarknad och bostadsforsérjningsarbete med
utgadngspunkt i vad kommunerna svarade i drets bostadsmarknadsenkat. Under dret vantas flera handlingsplaner for bostadsforsorjningen skickas till
Linsstyrelsen for synpunkter och i hést kommer ytterligare en konferens att anordnas, som en fortsittning pa forra arets konferens. Arets tema ér "Att
utvecklas utan att vaxa”.

Tidigare har manga kommuner inte markt av Lansstyrelsen i Dalarnas bostadsférsorjningsarbete, men genom att halla arliga kommundialoger, konferenser
och forsoka hitta forum for kommunerna att diskutera och samverka hoppas vi nu kunna andra pa det.
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Regleringsbrevsuppdrag 3B3 om kommunernas riktlinjer for bostadsférsorjningen

Enligt lansstyrelsernas regleringsbrev 3B3. ska varje lansstyrelse redogora for hur kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen kan bidra till att framja
ett Okat bostadsbyggande. Vidare ska lansstyrelserna redogora for om det finns behov av kompetenshojande insatser for att forbattra eller paskynda
kommunernas arbete med att ta fram aktuella riktlinjer som kan méta de behov som finns pa bostadsmarknaden i en situation d& bostadsbyggandet faller
snabbt. Lansstyrelsen tror att kommunernas handlingsplan (tidigare riktlinjer) for bostadsforsorjningen kan bidra till att framja ett 6kat bostadsbyggande
men i Dalarnas lan ser vi inte att det ar ett allmant bostadsbyggande som behdvs, utan snarare en 6versyn over vilken typ av bostader som behovs, hur
kommunen kan anvanda befintligt bestand och en strategi for hur kommunerna inte bara kan vaxa utan ocksa krympa. I Dalarna ar det manga kommuner
som har minskat eller avstannat i befolkningsmangd och som enligt befolkningsframskrivningar inte heller kommer att 6ka under kommande 25 ar under
nuvarande forutsattningar. Kommunerna behover fortfarande bygga bostader, men i ménga fall handlar det inte om att bara bygga fler bostader utan om att
se till hela bostadsbostadsbestandet, inklusive befintliga bostader, och om att bygga ratt typ av bostidder. Kommunerna behéver ta reda pa vilken typ av
bostdder som efterfragas/saknas i kommunens bestand och var i kommunen de behdovs. Finns det exempelvis bostadsformer som saknas idag och hur kan
kommunen ta reda pa om det finns en efterfragan pa dessa?

Vad galler kompetenshdjande insatser har Dalarna flera kommuner som inte tagit fram riktlinjer pa ett antal &r och Lansstyrelsen har uppfattat att flera
kommuner inte riktigt vet vad det innebar att fram en handlingsplan férran arbetet ar igdng. Manga ganger ar det inte samma person som var ansvarig forra
gangen och det varierar vem pa kommunen som tar fram handlingsplanen, det ar inte ovanligt att det 4r ndgon som inte annars jobbar med
bostadsforsorjning eller att det ar en konsult. Eftersom Lansstyrelsen i Dalarnas lan inte har arbetat sa mycket med bostadsforsorjningsfragor pa ett antal ar
har vi inte heller hjalpt kommunerna att komma igang genom uppstartsmoten eller liknande. Vi ser dock att manga har problem med att konkretisera sina
mal, vissa for att de inte vet hur det ska ga till och andra for att politiken vill att handlingsplanen ska vara mer av ett Overgripande dokument for att inte
kommuninvanarna ska kunna ifridgasatta projekt som inte stimmer 6verens med vad som stér dari. Det skulle ocksé behdvas kompetenshdjning inom
analysarbetet da det ofta ar svart att f6lja hur och varfér kommunerna har kommit fram till hur manga bostader som behovs, pa vilken plats och vilken typ av
bostader. Sjalva efterfragar kommunerna ett tydligare ramverk for handlingsplanen. Idag kan den se ut p4 manga olika satt och enligt kommunerna skulle det
underlitta om det fanns en nationellt framtagen mall med en rubrikséittning och instruktioner som motsvarar minimikraven fér vad som ska inga. Det finns
ocksa dnskemal fran kommunernas sida om hjélp fran Boverket med hur de ska tolka och arbeta med matten pa behovsbaserad bostadsbrist. Ungefar halften
av lanets kommuner har borjat anvinda sig av métten och flera uttrycker att de inte riktigt vet hur matten ska anvandas ochanalyseras.
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Gransoverskridande samarbeten

Lansstyrelsen i Dalarnas lan ar en del av granskommittén Innlandet-Dalarna, vilket ar ett gransoéverskridande samarbete som ska bidra till utveckling av
livskraftiga lokalsamhallen i gransregionen Innlandet-Dalarna-Varmland. Medarbetare pa enheten for mark, energi och klimat arbetar tillsammans med
granskommittén med kompetensutveckling, samordning av utvecklingsstrategier 6ver gransen, gron omstallning och utveckling av attraktiva omraden for
att skapa livskraftiga lokalsamhallen och ett konkurrenskraftigt naringsliv. Ett av insatsomradena har varit bostadsfragan i fjallomradena bade pa svenska
och norska sidan, dar malet har varit att utbyta erfarenheter och metoder for att bidra till att méjliggora en héllbar utveckling.

Fjallansamarbetet ar ett annat samarbete i fjdllregionen, dar samhallsplanerarna pa lansstyrelserna i Dalarnas, Jamtland och Vasterbottens och Norrbottens
lan for dialog om gemensamma utmaningar i fjalllomradena med en stor turistnaring och en krympande lokalbefolkning.

Bostadsforsorjning i mindre orter

Lansstyrelsen i Dalarna har, i samverkan med lansstyrelserna i Varmlands och Orebro lin, sedan 2023 haft ett samarbete med fokus pa bostadssituationen i
mindre orter som har en minskande eller stagnerad befolkningsutveckling. De utmaningar som vikande befolkningsunderlag medfor ar stora och i de tre
lanen har gemensamma svarigheter och majligheter identifierats. Fokus i samarbetet har hittills varit att ta fram en gemensam nuliges- och
bakgrundsbeskrivning samt belysa konsekvenser och utmaningar av omstallningen for mindre kommuner. I forra arets bostadsmarknadsanalys belystes
nagra av de utmaningar som dessa kommuner ofta stalls infor:

Overgivna hus och tomter. Antalet bostider har i minga mindre orter inte minskat i samma omfattning som befolkningen. Det har lett till att bide sméhus
och flerbostadshus star tomma och 6vergivna. Forutom att de utgor ett férfulande inslag i stadsbilden sa kan évergivna byggnader ocksa innebara en fara
for manniskors halsa och for miljon. Problemet att f4 kontakt med fastighetsagare till 6vergivna och ovardade byggnader och tomter ar ett stort bekymmer
for mdnga kommuner och leder till svarigheter att fa till upprustning eller rivning av 6detomter.

Oseridsa fastighetsdgare och social dumpning. Fastigheter med lagt varde, i detta fall framst flerbostadshus med lagenheter, riskerar inte bara att sta och

forfalla. Husen kan ocksa kopas upp av personer eller foretag som avser att hyra ut lagenheterna, som dé ofta hyrs ut till personer med olika typer av
utmaningar som gor att de har svart att fa tag pa en bostad hos andra hyresvardar.

A Dalarnas lan

Lansstyrelsen 58
%



Lansstyrelsens arbete med bostadsforsorjningsfragor

Lansstyrelsernas arbete under 2024 och 2025

Fokus for lansstyrelsernas arbete under 2024 har varit att hitta mojligheter och verktyg for kommunerna att arbeta med dessa utmaningar. Detta har bland
annat gjorts genom enskilda kommunbesok, men ocksa vid en gemensam traff i Storfors som lansstyrelserna i december 2024 bjod in samtliga lanens
kommuner till.

Kommuntraff i Storfors

Knappt 40 deltagare fran kommuner i samtliga 1an deltog vid kommuntraffen som dgde rum i Folkets Hus i Storfors. Syftet med traffen var dels att belysa
gemensamma utmaningar, dels att sprida kunskapsunderlag och forskningsbaserat stod kring hur de kan hanteras. Centralt var att ge 6kade mojligheter till
samtal om bostadsrelaterade utmaningar och l6sningar brett 6ver kommun- och lansgranser.

Det overgripande mélet med dagen var framfor allt att mojliggora for nya moten och 6kad samverkan 6ver administrativa granser. Deltagarna hade flertalet

olika roller, séval politiker som tjanstepersoner fran kommuner, regioner, lansstyrelser och kommunala bostadsbolag fanns representerade. Gemensamma
utmaningar som lyftes fram dterkommande i gruppdiskussionerna var bland annat:

*  Mojligheter for privatpersoner och byggaktorer att fa lan * Nedmontering av samhallsservice

» Finansiering for att riva delar av befintligt bostadsbestand Social dumping

» Krav pa direktavskrivning * Kompetensforsorjning inom saval politik som naringsliv
» Stigmatisering av livet utanfor de storre staderna * Befintligt bostadsbestand matchar inte behoven (exempelvis trevaningshus utan hiss)
» Okad andel éldre befolkning som ska forsorjas » Allt fler uppgifter laggs pa kommunerna samtidigt som inga extra resurser skjuts till

* EU-bidrag och andra stdd tar mycket tid i ansprak och prioriteras darfér ned
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Pa traffen lyftes pé flera hall &ven en 6nskan om att ta sig an utmaningarna mer tillsammans. Att kommunernas verktyg behover bli fler var en utbredd
uppfattning, men négra befintliga arbetssatt och verktyg nimndes ocksé. Exempelvis mellankommunal samordning kring framtagande av riktlinjer for
bostadsforsorjning, samverkan i regionala organ och effektiva planeringsprocesser.

Efter triffen genomfordes en digital utvardering som visade pa ett stort intresse bland deltagarna for att fortsatta diskutera fragorna i det aktuella
sammanhanget, och sarskilt med inriktning pa mdjliga 16sningar och vagar framat.

De tre lansstyrelserna har darfor valt att fortsatta samarbetet och att i det vidare arbetet ha ett mer framatblickande fokus. Under hosten 2025 planeras for
ytterligare en gemensam fysisk traff med tyngdpunkt pa att lyfta fram goda exempel samt forskningsbaserade strategier for att hantera bostadsrelaterade
utmaningar som kommer med minskande eller stagnerande befolkningsutveckling.

Utredning om forbattringar av regleringen kring tvangsforvaltning

I betankandet av Utredningen om atgarder for starkt trygghet i den byggda miljon (SOU 2025:5) foreslas att regleringen kring tvangsforvaltning ses 6ver for
att se om denna kan effektiviseras. Nar det inte gér att hitta en aktor som &r villig att ta pa sig férvaltningen riskerar regeln att bli verkningslos.

Utredningen ldmnar ocksa ett forslag pa att det bor utredas om ett krav pa tillstdnd for att fa ta ut hyra av en bostadshyresgast bor inforas. Syftet med
tillstandet ar bland annat att det kan anvandas som pétryckningsmedel mot en fastighetsdgare som inte skoter sin fastighet. Eftersom hyran ar
fastighetsdgarens inkomstkalla skulle ett indraget tillstdnd kunna ge kommunerna ett verkligt patryckningsmedel och utgora ett tydligt incitament for
fastighetsagaren att folja gallande regler for forvaltning av fastigheter.

Om dessa forslag blir verklighet och vilken effekt de kan fa for kommunernas mojligheter att fa fastighetsagare att battra skota om sina fastigheter aterstar
att se.
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Kallforteckning

Kommunernas svar fran bostadsmarknadsenkéten 2025

Kommundialoger i december 2024 och i april-maj 2025

Ekonomifakta.se

Riksdagen.se

Regjeringen.no

Statistiska centralbyran (SCB) - kommuner i siffror

Statistiska centralbyran (SCB), statistikdatabasen:
Befolkningsframskrivning - folkmangd, antal efter region, inrikes /utrikes fo6dd, alder och ar (20240611 08:00)
Befolkningsforandringar - befolkning efter region, férandringar, kon och ménad (20250221 08:00)
Flyttstatistik - flyttningar efter region, kon, tabellinnehall och ar (20250221 08:00)
Befolkningspyramid - folkmangd efter alder, kon och ar (20250221 08:00)
Forsorjningskvot - forsorjningskvot totalt efter region och ar (20250321 08:00)
Medelilder - Befolkningens medeldlder efter region, kon och ar (20250321 08:00)
Bostadsbyggande - Fardigstillda lagenheter i nybyggda hus, antal efter region, hustyp, upplatelseform och ar (20250509 08:00)
Bygglov - bygglov for nybyggnad, antal lagenheter efter region, hustyp och kvartal (20250224 08:00)
Fritidshus - Antal fritidshus efter region och ar (20250327 08:00)
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