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REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS 2025

Forord

Under 2024 har bostadsmarknaden i ldnet visat tecken pa stabilisering efter
flera ar av ekonomisk osakerhet. Prisnedgdngen pa smahus och
bostadsratter har planat ut och antalet forsaljningar har okat. Allt farre
kommuner rapporterar underskott pa bostadsmarknaden, och det har
under senare ar fardigstallts ett stort antal bostader som bidragit till att
forbattra bostadssituationen for ménga varmlanningar.

Men bilden av en forbattrad bostadsmarknad &r inte entydig. For manga
hushall, sarskilt de med lagre inkomster har det férandrade ekonomiska
laget skapat en allt tuffare verklighet. Samtidigt har bostadsbyggandet
stagnerat. Under manga ar har bostadsbristen och den hoga efterfragan
gjort att nyproducerade bostader i regel alltid hyrts ut eller sélts, oavsett
lage eller pris. Nu fordndras denna bild, da efterfragan pé nyproduktion inte
langre ar lika sjalvklar, och nyproduktionen i vissa fall viljs bort till forman
for andra bostader.

Det ar i detta sammanhang som arbetet med bostadsforsorjning blir sarskilt
viktigt. En val fungerande bostadsforsorjning ar inte bara en fraga om att
bygga nytt, utan ocksa om att varda och anpassa det befintliga bestandet,
sarskilt i en tid d& befolkningstillvixten inte ar drivande. Att sikerstalla att
det finns ett varierat utbud av bostader vad galler pris, storlek, lage och
tillganglighet ar avgorande for att mota befolkningens skiftande behowv.

Ratten till bostad utgor en grundlaggande mansklig rattighet och ar en
forutsattning for att andra rattigheter ska kunna tillgodoses. Inom ramen
for Agenda 2030 betonas vikten av tillgang till fullgoda, sakra och
ekonomiskt dverkomliga bostdder som en del av malet om hallbara stader
och samhallen (mal 11.1). Mot denna bakgrund &r det av vikt att
Lansstyrelsen i samverkan med lanets kommuner och andra berérda
aktorer fortsatt verkar for att bostadsbehoven i lanet tillgodoses pa ett
langsiktigt och hallbart satt.

Karlstad, 12 juni 2025

Georg Andrén
Landshovding, Varmlands lan



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS 2025

Innehall

FORORD 3
SAMMANFATTNING 8
INLEDNING 9
UNderlag till @aNalySEeN ..ottt 9
BOSTADSMARKNADEN | VARMLAND 2024 10
Underskott, OVerskott ller DalansS........ooeeveiceeeiiiieeeeeeeeeeee et serte e st e e seaeeesans 10
Bostadsmarknadslaget 0m tre Ar ....cvcecevreeinineeeesee et seesees 14

Kommunernas behov av olika lagenhetsstorlekar och upplatelseformer ...16

Sammanfattning av bostadsmarknadslaget i kommunerna.......cccoccceveennene 19
OVEISKOLL i KATISTAG c.uvueeeeieeiseeeeeicieie e sesssssse st ssesssnenes 23
Matt pa behovsbaserad bostadshrist........ccvvvrvvnrninsesss e 25
Farre hushall med problem ... 26
Bade 6kning och minskning i kommunerna med utmaningar ...........c.c....... 27
Behovsbaserad bostadsbrist i Varmlands utanforskapsomraden...........cooevee. 29
Vad inNebar UtanfOrskap?......coeceereeneerieneieee e 29

Har hushall i lanets utanforskapsomraden svarare att hitta lampliga

DOSEATRI? .ttt sttt 32
Kommunernas prioriteringar och utmaningar med olika hushallstyper ............. 37
Hushallstyper som ar svarast att |0sa bostadssituationen for ..........ccceun.e. 37
Bostader det rader storst behov avi kommunerna......cccceceeeeeeeeeennnens 38
Hinder for personer att fa sina bostadsbehov tillgodosedda.............cc.......... 39
Prioriterade NUShAIISTYPEI ....ccovviiiceiirisecirre et 40
BYGGANDE, BOSTADSBESTAND OCH BOSTADSPRISER 43
Fortsatt minskning av fardigstallda lagenheter.......cccvvvvvenennenenienenenenenee, 43
Rekordlagt antal paborjade [AZeNNEter......covvvevieeeersieeseeeee e 44
Fa beviljade bygglov for andra aret i rad.......ceeeeenseseseeseeeseseseesssssesenenes 45
FOrvantad NYProduUKLION.......civivineninesene st sbesnes 46
Planerad ombyggnation eller rivNiNg ........c.cccoevrirrineiinereeeeeeseesee s 47
Begransande faktorer for bostadsbyggandet i Varmland........ccoceceveenieccnecnnene. 49
Byggforetagens analys av bygginvesteringar under 2024 och framat ................. 51
BOSTAARN .. vttt bbbttt b et a s 52



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS 2025

LOKAIET ettt sttt 52
ANIBEENING .evirviriiriiitirirere bbb st sb e s bbb b b sbeebes 52
Varmlands bostadShestaNnd ........cccvvieeririierninirieesreee et senes 53
VM DOE VAI7.ciiieiteetetetet ettt ettt ettt b e be e 54
HYran €N StOr ULGITE ..o.evevirieirieiriceriecsereeee ettt 54
Hyresgaster betalar mest aven i kronor och 8ren..........cocecvecevccneccneneenenee 55
Ensamstaende fAr MINSt OVEN .....cvvveeieieieieeeieiee ettt aeeens 56
HyresfOrhandlingar ........oovivieirieineseneere ettt 56
Utveckling av DOStadSPriSer....cciviviriririnesesesesese sttt 58
Langsam aterhamtning pa bostadsmarknaden.........cccceeeeeeeeeeeeeenenens 58
BOSTAASIALLEN ..ttt 59
FIIEIASIIUS oot 60
Bolanerantan och bostadspriserna framat ......ccccceeeeeeeeeeeeeeeeeeenens 61
BEFOLKNING OCH ARBETSMARKNAD 64
Lanets befolkning fortsatte minska - men i langsammare takt.........c.cocovvvvvrnnne 64
Befolkningsutveckling i kommunerna 2024 ..........ccovvveeneenerenenesereseneeennes 66
Forandrad takt i befolkningsminskNingen.........ccoecveveeneineceneseeeeseeeen 68
Vanligaste ursprungslander for utrikesfédda i Varmland ..........cccoeceveiennee. 68
Farre ska fOrsOrja fler ..o 69
Arbetsmarknadslaget i Varmland 2024 .........cccovvevinenieninenenenenesesesesesesesnees 71
Manga anstallda som berorts av KONKUISEr.......cceeeeereeeeeeeeeeeeeeenens 72
BOSTAD TILL ALLA 75
Manskliga rattigheter och ratten till bostad........cooveeveieneinenninceccecne 75
AZENAA 2030....cuiiiiriiriiriesiesese s s s sbe e sbeens 76
Principen om icke-diSKrimiNering.......c.ccvcvvviviiriinininininenesesesesese e 76
Strukturell utsatthet och exKIUdering ........cccveceveirenirincenereeeeeseene 77
Tillganglighet och funktionsNedsattNiNg......cccvvevververenenieninenenese e 77
Sarskilt utsatta grupper pa bostadsmarknaden.........ccoceeeevvneecnnineesnenneesennns 77
BaIN e e 77
UNZA VUXNA e ttteitteiieiiesieesresitestee st seesbeesesatesbessesatesbeessesasesseesesnsessessesnsessesssesnss 79
STUARNTRL ittt st se et st e b se st snene 81
NYANIANAG..ceetirieirtietee ettt s sttt b et aens 83
Personer med funktionsNedsattning ......coccvceveveninininenenesesese e 87



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS 2025

Valdsutsatta KVinnor 0Ch DA ........ccieiiiiiirreiecseeesseesssesesssnenes 93
AT ot 96
HEMIBSNEL ..ottt 101
Nationell hemldshetskartlaggning 2023 ......ccccoveiveienenneneeneenecsereeeeees 102
Kommunernas arbete for att motverka eller avhjalpa hemloshet.............. 104
HYF@SZAraNTIEE ..eiuiicieciieteeee ettt s 105
Statligt bidrag for kommunala hyresgarantier.......c.c.cceeerevenenccenenennene. 107
AVRYSNING/VIEKNING .eviviiiiiiiniiriesesesesesesesese sttt sbe s 107
Tvangsforsaljning av fastigheter och bostadsratter ........ccovevvveecererierennens 109
Kommunernas vrakningsforebyggande atgarder .......cooeveeeeeeeeeenennen 110
Regeringens strategi for att motverka hemldshet 2022-2026..........ccocecvvveeennene. 112

Redovisning av hur Lansstyrelsen Varmland har genomfért uppdraget....113

ARBETET MED BOSTADSFORSORJNING | LANET 115
Kommunernas roll 0ch arbete........ccccvvennciicceeeeeene 115
Handlingsplan for bostadsforsorning ......c..ceceeeecvevnenneneeneenecseseeeeees 115
AllMannyttiga bostadsfOretag......ccocvirvrirerireierereeeneeseese e ssesesaens 117
Information och service till bostadssokande .........c.cccveeeernerenenneccenennenee 118
Lansstyrelsens roll 0Ch UPPArag ......cocccveveirieirieienienieeneeeereeeeee e 122
Statliga investeringsstdd som handlaggs av Lansstyrelsen.......cccocvvevvenenne 123
Bostadsforsorjning i MINAre Orter ....c.cvveviveneninenenesesesesese e 123
Lansstyrelsernas arbete under 2024 0ch 2025......ccccoevirineeneenencnenenienes 124
Utredning om forbattringar av regleringen kring tvangsfoérvaltning........... 125
Regleringsbrevsuppdrag 3 B3 2024 ..ot 126
Redovisning av hur Lansstyrelsen Varmland genomfort uppdraget........... 126

SLUTSATSER 129
Bostadsmarknadslaget och bostadsbyggandet i kommunerna.........ccccccoeueuee. 129
Varmlands utanforskapSomMIAdeN ........coccevivieeiirieeeire e eaens 130
BefolkningSUtVECKIINGEN ..ccvviviiirecesrsse e 131
Laget fOr SArskilt UtSatta SrUPPEr ....oeciveveriirieireet ettt 132
Arbetet med bostadsforsorjning i I8Net ......ccocvvevveririeninieniennneneese e 133
REEEN till DOSTAT ... 134

REFERENSER 135
Litteratur OCH FAGPPOITEN .iuivivivisereressese e sbe s sbe s 135



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS 2025

Lagar, forordningar och fOreskrifter ...

Internet



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS 2025

Sammanfattning

Under 2024 radde det balans pa bostadsmarknaden i 8 av Varmlands 16
kommuner. Det ar samma antal som for 2023. En skillnad jamfort med 2023
ar att det under 2024 endast radde underskott i tre kommuner - tva farre
an dret innan. Inte sedan 2012 har det varit s f& kommuner som
rapporterar underskott i kommunen som helhet.

Fem kommuner har rapporterat 6verskott. For att hitta lika manga
kommuner med dverskott sa behover vi ga tillbaka till 2013. Karlstad ar en
av de kommuner som rapporterar éverskott, ndgot de inte gjort tidigare.

Under aret fardigstalldes 904 lagenheter i lanet, vilket ar en minskning
jamfort med aret innan, som i sin tur hade betydligt farre fardigstéllda an
2022. Antal paborjade lagenheter under 2024 var endast 228, vilket var en
halvering av antalet aret innan.

23 omraden i Varmland har i en rapport pekats ut som
utanfoérskapsomraden. En analys visar att andelen hushall med anstrangd
boendeekonomi och dterkommande problem att hitta en 1dmplig bostad i
dessa omraden ar hogre an for ovriga linet.

Under 2024 minskade folkmangden i Virmland med 164 personer. Vid
arsskiftet 2024 /2025 uppgick befolkningen till totalt 283 384 invanare. Det
var andra aret i rad som lanet uppvisade en negativ befolkningstillvixt, efter
en tidigare langre period av 6vervagande positiv utveckling. Hammaro och
Karlstad ar de enda kommunerna som under aret 6kat sin
befolkningsmangd.

Situationen for de sérskilt sarbara grupperna ar 6verlag ganska bra i lanet,
med balans unga, studenter och nyanlanda i manga kommuner. Personer
med funktionsnedsattning och éldre ar tva grupper som det i en del
kommuner saknas bostader for. Flertalet kommuner redovisar underskott.
Det planeras och byggs dock nya bostader inom sarskilt boende for bagge
grupperna i fler kommuner.

Statistik frdn kronofogden visar att antalet vrakningar var farre under 2024
an tidigare ar. Svaren i bostadsmarknadsenkéten visar att fler kommuner
arbetar aktivt for att motverka vrakningar och mot hemloshet.

Lansstyrelsen Varmland har under aret fortsatt samarbetet med
lansstyrelserna i Dalarnas och Orebro lin, med fokus pa bostadssituationen
i mindre orter som har minskande eller stagnerad befolkningsutveckling. De
utmaningar som vikande befolkningsunderlag medfor ar stora och i de tre
lanen har gemensamma svarigheter och mojligheter identifierats.
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Inledning

Varje var skriver Lansstyrelsen en regional bostadsmarknadsanalys med
fokus pa aret som gatt. Syftet med analysen ar att synliggéra hur behovet
av bostader tillgodoses i lanet, hur arbetet med bostadsforsorjning ser ut
och hur det skulle kunna utvecklas. Lansstyrelsen ska 6verlamna
rapporten till Boverket den 15 juni varje ar.!

Lansstyrelsens forhoppning ar att rapporten ska vara ett underlag for
manga aktorer i lanet och bidra till utveckling av bostadsforsorjningen.

Underlag till analysen

Lansstyrelsens bostadsmarknadsanalys grundar sig till stor del pa
kommunernas svar i Bostadsmarknadsenkaten 2025. Enkaten besvarades
av kommunerna i slutet av 2024 och i bérjan av 2025.

En del av statistiken dr hamtad fran Statistiska centralbyran (SCB), men
aven uppgifter fran Svensk Méklarstatistik och andra aktorer redovisas i
analysen.

Samtal och intervjuer har genomforts med regionala aktorer som pa
olika satt ar relevanta i analysen av den varmlandska bostadsmarknaden.

Rapportforfattarna vill passa péa och tacka alla som pa olika satt bidragit
till sammanstallningen av drets bostadsmarknadsanalys.

! Forordning (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsférsorjningsansvar.



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS VARMLANDS LAN 2025

Bostadsmarknaden i
Varmland 2024

I detta kapitel redovisas kommunernas svar i bostadsmarknadsenkaten
gallande situationen péd bostadsmarknaden i kommunen pé évergripande
niva. Har presenteras aven vilka olika upplatelseformer och
lagenhetsstorlekar som det finns behov av. Statistik fran SCB och Svensk
Maklarstatistik over nyproduktion och foérsaljning av bostader redovisas.

Underskott, overskott eller balans

Vad som ar balans pé bostadsmarknaden &r en fraga om tolkningar och
bedémningar. Boverkets definition av begreppen ar foljande:

e Balans innebar att utbudet av bostader motsvarar konsumenternas
efterfragan.

e Underskott pa bostader innebdr att efterfragan ar stérre an utbudet.
Har kommunen underskott pa bostéder ar det till exempel svart att
etablera sig pa bostadsmarknaden och flytta till eller inom
kommunen.

o Overskott pa bostider innebar att det stindigt finns fler lediga
hyresbostader eller bostéder till salu &n vad som efterfragas. Att det
finns outhyrda bostader i ndgot enstaka bostadsomrade behéver inte
innebara att den lokala bostadsmarknaden som helhet har 6verskott.

Under 2024 radde det balans pa bostadsmarknaden i 8 av Varmlands 16
kommuner. Det ar samma antal som for 2023. En skillnad jamfort med
2023 ar att det under 2024 endast radde underskott i tre kommuner -
tvd farre an aret innan. Vi far gi tillbaka anda till 2012 for att hitta ett ar
med sa fa kommuner som rapporterar underskott i kommunen som
helhet.

Fem kommuner har rapporterat 6verskott. For att hitta lika manga
kommuner med 6verskott sa behover vi ga tillbaka till 2013. Karlstad ar
en av de kommuner som rapporterar 6verskott, vilket givetvis sticker ut®
Lis mer om Karlstads bostadsmarknadslége i avsnittet Overskott i
Karlstad.

2 Bostadsmarknadsenkaten 2025
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Figur 1: Underskott, balans och dverskott i kommunen som helhet 2024
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Tabell 2: Underskott, balans och 6verskott i kommunen som helhet 2024
Kommuner Bostadsmarknadsléage 2024

Arvika

Eda

Filipstad

Forshaga

Grums Underskott

Hagfors

Hammaré Underskott

Karlstad

Kil Underskott

Kristinehamn

Munkfors

Storfors

Sunne

Saffle

Torsby

Arjang

I kommunernas centralorter har bostadsmarknadssituationen knappt
andrats alls jamfort med aret innan. Den enda kommun som haft en
annan situation under 2024 ar Munkfors, dir det nu rader 6verskott.

I kommunernas 6vriga delar har det andrats lite mer. Hammaro ar
fortsatt den enda kommunen som har ett underskott pa bostader
utanfor centralorten. Fler kommuner har under 2024 haft ett éverskott
jamfoért med aret innan. Aven har har Karlstad numer ett dverskott.
Arjang ir ensam om att ga fran éverskott till balans.?

I de flesta av kommunerna i lanet s byggs det ganska fa bostader
utanfor centralorterna, si forandringar i bostadsmarknadslaget har
paverkas troligen framst av in- och utflyttningar.

3 Bostadsmarknadsenkaten 2025
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Figur 3: Underskott, balans och dverskott i centralorten och kommunens
ovriga delar 2024
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Tabell 4: Underskott, balans och 6verskott i centralorten och kommunens
ovriga delar 2024

Kommuner Bostadsmarknadsléage i Bostadsmarknadslége i
centralorten kommunens évriga delar

Arvika Underskott Balans

Eda Balans Balans

Filipstad Overskott Overskott

Forshaga Balans Balans

Grums Underskott Balans

Hagfors Balans Balans

Hammaro Balans Underskott

Karlstad Balans Overskott

Kil Underskott Balans

Kristinehamn Underskott Balans

Munkfors Overskott Overskott

Storfors Overskott Balans

Sunne Underskott Balans

Saffle Overskott Overskott

Torsby Underskott Overskott

Arjang Overskott Balans

Bostadsmarknadslaget om tre ar

Kommunerna far i enkiten géra en bedémning av hur de tror att
bostadsmarknadslaget kommer vara tre ar framat. I mdnga kommuner
andras inte bostadsmarknadsliget alls pa en tredrsperiod, vilket visas i
tabell 5. Det ar bara Eda, Karlstad och Storfors som bedomer att laget
kommer ha andrats om tre ar, dir Eda kommer ha ett éverskott av
bostader i kommunen som helhet och i centralorten. Karlstad bedomer
att det nuvarande 6verskottet i kommunens ovriga delar kommer ha
overgatt till balans, medan Storfors gar fran balans till underskott dar.*
Det finns en efterfrdgan av bostader, framst villor i den del av Storfors
som gransar mot Kristinehamn och Karlskoga, vilket kan forklara det
kommande underskottet.

4 Bostadsmarknadsenkaten 2025
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Tabell 5: Underskott, balans och éverskott idag och om tre ar

Kommuner

Kommunen
som helhet

Arvika idag

Arvika om tre ar

Edaidag

Eda om tre ar

Filipstad idag

Filipstad om tre ar

Forshaga idag

Forshaga om tre ar

Grums idag

Underskott

Centralorten

Ovriga delar

Underskott

Underskott

Underskott

Grums om tre ar

Underskott

Hagfors idag

Hagfors om tre ar

Hammaro idag

Underskott

Hammaroé om tre ar

Underskott

Karlstad idag

Karlstad om tre ar

Kil idag

Underskott

Underskott

Underskott

Underskott

Underskott

Kil om tre ar

Kristinehamn idag

Kristinehamn om tre
ar

Munkfors idag

Munkfors om tre ar

Storfors idag

Storfors om tre ar

Sunne idag

Sunne om tre ar

Saffle idag

Saffle om tre ar

Torsby idag

Underskott

Underskott

Underskott

Underskott

Underskott

Underskott

Kan ej beddéma

Underskott

15
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Torsby om tre ar Balans Underskott Overskott
Arjang idag Overskott Overskott Balans
Arjang om tre ar Overskott Overskott Balans

Kommunernas behov av olika lagenhetsstorlekar
och upplatelseformer

Figur 6 visar hur madnga kommuner som har behov av olika
lagenhetsstorlekar och upplételseformer. Upplatelseform ar det satt man
forfogar over sin bostad. I denna rapport ar de olika formerna hyresratt,
bostadsratt och dganderatt (smahus).

Samtliga kommuner i lanet har uppgett att det finns behov av hyresratter
de kommande aren. Som figur 6 visar s ar det frimst storre hyresratter
som behdvs. Tolv kommuner har behov av treor och tio behéver fler
fyror.

Den storsta skillnaden jamfort med aret innan ar att antalet kommuner
som ar i behov av ettor sjunkit fran fyra till en, och det ar Hagfors.

Treor ar det som det finns storst behov av aven nar det galler
bostadsratter. Att det ar just treor som det finns storst behov av ar
ganska naturligt. En bostadsréatt pa tre rum och kok kan efterfragas av
manga som planerar att kopa en lagenhet. Den kan passa for bade
ensamstdende och par. Stdrre bostadsratter blir dyrare bade i inkép och
manadskostnad och d& minskar ocksé gruppen som har behov av och rad
att kopa.

Hushall som har behov av storre bostader, kanske framst barnfamiljer,
efterfragar i manga fall i stillet en villa. Tio kommuner uppger att det
finns behov av villor med fem rum eller fler.

5> Bostadsmarknadsenkaten 2025
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Figur 6: Antal kommuner med behov av olika lagenhetsstorlekar de tre
kommande aren

14

12

Y ‘l
m II |I Il

1 RoK 2 RoK 3 RoK 4 RoK 5 RoK eller
storre

N o~ OO 0

B Hyresratt M Bostadsratt Aganderatt

Vid en jamforelse med svaren i de tvd senaste drens enkater sd syns det
att behoven av mindre hyresratter minskat medan behoven av de storre
har okat, vilket visas av figur 7.

Figur 7: Antal kommuner med behov av olika storlekar av hyresratter
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Figur 8 visar tydligt hur behoven av bostadsratter med tre rum och kok
okat rejalt pa tva ar, fran fem kommuner 2022 till elva for 2024. Ovriga
storlekar har inte haft samma behovsférandring. Flera kommuner uppger
i enkaten att det finns ett behov av stora lagenheter, men figur 8 visar att
det inte ar bostadsratter som asyftas. Som vi tidigare konstaterat sé blir
stora bostadsrétter dyra i bade inkdp och manadskostnad, vilket gor att
fa hushall kan efterfraga dem.
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Figur 8: Antal kommuner med behov av olika storlekar av bostadsratter
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Behoven av olika storlekar pa smahus har ocksa legat ganska stabilt de
senaste aren. Behovet av mindre sméhus pé tre rum och kok har ékat en
del, vilket visas av figur 9.

Figur 9: Antal kommuner med behov av olika storlekar av smahus
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Enkaten fragar ocksa om behovet av dgarlagenheter och kooperativa
hyresratter. Vi har valt att inte redovisa dessa dd kommunerna bedémer
att behovet ar mycket begransat.

6 Bostadsmarknadsenkaten 2025

18



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS VARMLANDS LAN 2025

Tabell 10: Kommunernas bedémning av det generella
bostadsmarknadslédget sett till behovsuppfyllelse av bostadssituationen for
invanarna med skala 1-5, dar 1 ar i 1ag grad tillfredsstallt och 5 ar i hog grad
tillfredsstallt.

Bostadsbehovet i Kommuner

kommunen, skala

1-5

1 Ingen kommun

2 Ingen kommun

3 Filipstad, Grums, Karlstad, Kristinehamn, Storfors

4 Arvika, Eda, Hagfors, Hammaro, Kil, Munkfors, Sunne, Saffle,
Torsby, Arjang

5 Forshaga

Tabell 10 visar hur kommunerna bedomer att det generella
bostadsmarknadsliget sett till hur kommuninvanarnas bostadsbehov
uppfylls. De flesta kommunerna har i drets enkat gett sig sjilva ett hogre
"betyg” an forra aret. Storsta forandringen har skett i Torsby, som forra
dret gav sig sjdlva en tvda och i ar en fyra. Arjing idr ensamma om att ha
sankt sitt betyg.’

Sammanfattning av bostadsmarknadslaget i
kommunerna

I Arvika rader det idag balans pa bostadsmarknaden i kommunen som
helhet, medan det finns ett underskott i centralorten. Kommunen skriver
i enkaten att det saknas exklusivare boenden i form av strandtomter och
exklusiva bostadsratter, vilket behovs for att locka personer att flytta till
kommunen. Av svaren i enkaten att doma ar det snarare andra typer av
boendemdjligheter som behévs. De kommande aren finns behov av
hyresratter med tre rum och kok samt fyror i bostadsrattsform.
Kommunen prioriterar ingen sarskild grupp i sin planering for
bostadsfoérsorjningen, men anser att ensamstaende med barn ar en
hushéllstyp som ar svar att 10sa bostadssituationen for. Den typ av
bostider som det framst rader behov av i kommunen ar stora bostader,
bostader med rimliga boendekostnader samt bostader for aldre.

I Eda rader det balans i alla delar av kommunen, men beddmningen ar att
det kan vara ett underskott av bostader i centralorten om tre ar. D4 ar
det storre hyresratter som det kommer finnas ett behov av. I évrigt har
kommunen svart att géra en beddmning av de kommande behoven.

" Bostadsmarknadsenkiten 2025
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Kommunen prioriterar ingen sarskild hushallstyp och anser att det inte
finns ndgon grupp som ar svar att 10sa bostadssituationen for. Det
framsta hindret for personer i kommunen att fa sina bostadsbehov
tillgodosedda ar att de saknar ekonomiska forutsattningar att kopa en
bostad. Eda ar en av de kommuner som har storst andel hushéll med
anstrangd boendeekonomi.

Filipstad har ett 6verskott av bostdder och raknar med att ha det om tre
ar ocksa. Det som saknas och som det finns ett behov av ar storre
hyresratter. Aven Filipstad bedémer att det framsta hindret for
kommuninvanarna att fa sina bostadsbehov tillgodosedda ar att de
saknar ekonomiska forutsattningar att kdpa en bostad. Aven hér finns en
stor andel hushéll med anstrangd boendeekonomi.

Forshaga befinner sig i balans och raknar med att gora det de kommande
aren ocksa. Det som kommer efterfragas framat ar mindre hyresrétter
och bostadsrétter och storre smahus. Kommunen skriver i enkaten att
marknaden i dagslaget ar ganska trog och att hushallen avvaktar med att
byta bostad. Det gor att det finns ett gott utbud av bostader fér den som
vill kopa eller hyra.

Grums ar en av fa kommuner dar det ar underskott pa bostader och
detta ar mest patagligt i centralorten. Laget kommer kvarstd om tre ar
och kommunen skriver i enkaten att det saknas byggbara tomter for
smahus och bostadsratter, vilket ger en 14g omsattning pa
bostadsmarknaden i kommunen. Men det finns dven behov av
hyresratter, framst tvdor och treor. Kommunen prioriterar
sammanboende med eller utan barn i sin planering for
bostadsforsérjningen, och upplever att just sammanboende med barn ar
den grupp som ar svarast att 16sa bostadssituationen for.

Hagfors har haft balans pa bostadsmarknaden i ganska manga ar nu och
raknar med att det kommer fortsatta sa nagra ar till. Kommunen
bedoémer att det kommer finnas en efterfragan av mindre ldgenheter i
alla upplételseformer de kommande aren. Det kommer ocksa finnas en
viss efterfragan pa storre smahus. Kommunen skriver i enkaten att
balansen beddms utifran att det i antal finns bostéder till alla som
efterfrdgar, men att utbudet kanske inte helt passar behoven. Manga
lagenheter i befintligt bostadsbestind ar aldre och saknar anpassning. I
sin planering for bostadsforsorjningen prioriteras aldre och personer
med funktionsnedséttningar, dir bada grupper behover anpassade
bostader.

Hammard ar ensam om att ha underskott pa bostader i kommunens
ovriga delar. Det finns en efterfrigan pa bade sma och stora bostader i
olika upplatelseformer. Kommunen prioriterar ingen hushallstyp, men
anser att ensamstdende med barn och dldre som 6nskar
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trygghetsboende ar svira att 16sa bostadssituationen fér. Kommunen
anger att ett av de frdmsta hindren for personer att f4 sina bostadsbehov
tillgodosedda ar att de saknar ekonomiska forutsattningar. Hammaro ar
dock den kommun med klart lagst andel hushall med anstrangd
boendeekonomi.

[ Kil rader underskott och det som efterfragas ar treor och fyror i
hyresratts- och bostadsrattsform. Smahus, oavsett storlek, efterfragas
inte. Sammanboende med eller utan barn samt stora familjer ar de
grupper som 4r svart att 10sa bostadssituationen for, vilket enligt
kommunen beror pé bristen pa stora lagenheter. Kommunen anser att
det finns ett behov av stora bostader, men av svaren i enkaten att doma
ar det inte det som kommer efterfragas de kommande aren.

Kristinehamn har ett underskott i centralorten, men balans i kommunen
som helhet. I enkaten skriver kommunen att det, likt Hagfors, finns
bostader sa att det tacker efterfrdgan. Problemet ar att utbudet inte
uppfyller det behov som kommunen ser framat. Detta beror pa den
demografiska utvecklingen i kommunen med en 6kad andel aldre som
behover anpassade bostéader. Till skillnad fran Hagfors gor dock
Kristinehamn beddmningen att denna situation gor att det rader
underskott. Bostadsbristen ér, enligt kommunen, bade kvantitativ och
kvalitativ. Det finns ett behov av fler hyresratter for att 16sa
bostadssituationen for ekonomiskt svaga hushéll. Det beh6vs ocksa
tillganglighetsanpassade bostader for en aldrande befolkning. Vidare
skriver kommunen att bostadsbristen ar kvantitativt som storst i
centralorten. Daremot rader det kvalitativa brister i bostadsbestandet i
hela kommunen. Framst vad det galler full tillganglighetsanpassning,
vilket egentligen ar en forutsattning for kvarboende i hog alder.
Kommunen avslutar med att konstatera att intresset for att bygga i
Kristinehamn, med nuvarande prislage och hdga rantor, ligger nastintill
pa noll.

I alla delar av Munkfors finns det ett dverskott av bostader. Kommunen
beddmer att laget kommer vara ofdrandrat om tre ar. Det gor att
beddmningen om efterfrigan de kommande &ren ar ganska forsiktig.
Storre smahus och treor i form av hyres- och bostadsratter beddms dnda
vara efterfrigade. Kommunen prioriterar de aldre och planerar for att
bygga lagenheter fér denna malgrupp.

Storfors har ¢verskott pa bostader i centralorten och det ar frimst sma
lagenheter som star tomma. Det finns en efterfrigan pa storre
hyreslagenheter och smahus. Kommunen skriver i enkaten att
efterfrgan pa smahus framst galler lantliga lagen utanfor centralorten.
Samtidigt konstaterar kommunen att byggkostnaden fér en nybyggd villa
overstiger dess varde, vilket gor att utbudet tenderar att bli lagre an
efterfragan pa den sortens boende.
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Sunne har underskott i sin centralort och det som efterfragas ar storre
hyresratter och bostadsratter. Kommunen skriver i enkadten att det
fortsatt finns en relativt hog efterfragan pa hyresmarknaden, men att
efterfragan pa smahus ar ldgre. Kommunen prioriterar ingen sarskild
hushéllstyp och upplever inte heller ndgon grupp som svarare att l6sa
bostadssituationen for. Kommunen har ett behov av bostader med
rimliga boendekostnader, bostader for aldre samt
tillganglighetsanpassade bostader. De framsta hindren for personer i
Sunne att fa sina bostadsbehov tillgodosedda ar att hyresvardar staller
hoga krav pa den bostadssokande och inte godkanner olika former av
stod till hushéll som inkomst.

I Saffle rader det dverskott i hela kommunen, men bedémningen ar att
det 4nda finns en efterfrdgan pa storre hyresratter de kommande aren.
Bostadsbehovet ar i hog grad tillfredsstéllt och ingen hushallstyp ar
svarare att 16sa bostadssituationen for och darmed prioriteras ingen
malgrupp i bostadsforsodrjningsplaneringen. Stora bostidder och
anpassade bostader for aldre och personer med funktionshinder ar det
som behovs byggas.

Torsby beddmer att det i kommunen som helhet rader balans, men att
det finns ett underskott i centralorten och ett éverskott i 6vriga delar.
Kommunen skriver i enkaten att det beror pa en urbanisering dir hushall
sOker sig mot centralorten och den 6kade efterfragan dar skapar ett
underskott. Vidare skriver kommunen att det i stort rader balans, vilket
gor det ar svart att uppskatta vilken typ av bostad det framst radet brist
pa. Kommunen har en aldrande befolkning, sa ett tillskott av bostader for
aldre eller mindre bostider i bottenplan med tillgang till uteplats bedéms
kunna generera positiva flyttkedjor. Det finns fa bostadsrattsféreningar
och bostadsrattslagenheter i kommunen, men bedémningen ar att det
finns en viss efterfragan pa bostadsrétter de kommande &ren,
tillsammans med efterfrdgan pa medelstora hyresratter.

Arjang hade fram till pandemin alltid haft balans eller underskott i
centralorten, Nar gransen stangdes och handeln nastan helt stannade av
sa valde manga att flytta for att hitta arbete pa annan ort. Allt sedan dess
har det varit dverskott pa bostader i centralorten. Kommunens
beddmning ar att det kvarstar om tre ar ocksa. Det som efterfragas ar
storre bostader av samtliga upplatelseformer. Kommunen skriver i
enkaten att befolkningen blir allt aldre och behovet av anpassade
bostider for den malgruppen ar stort. Darféor kommer kommunen ha
tillganglighet som fokus i alla kommande projekt fér nybyggnation och
renovering.?

8 Bostadsmarknadsenkaten 2025
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Overskott i Karlstad

I bostadsmarknadsenkaten for 2022 rapporterade Karlstad for forsta
gangen sedan 2011 att det radde balans pa bostadsmarknaden i
kommunen som helhet. Innan dess hade det alltsa varit ett underskott av
bostider i kommunen som helhet och centralorten i tio ars tid.

Att det radde balans férklarade kommunen med att ménga kdpare var
osakra pa grund av det di rddande varldsldget med bland annat hog
inflation och stigande rantor. Detta gjorde att manga valde att avvakta
med att byta boende. Det gav i sin tur ldgre priser pa bostdder och det
tog langre tid att sdlja en bostad. Kommunens bedémning var dock att
efterfragan pa bostader skulle komma att 6ka igen och det fanns en
tilltro till fortsatt hog byggtakt av nya bostader de kommande aren.
Prognosen var att det ater skulle vara underskott pa bostader i samtliga
delar av Karlstad om tre ar.

I enkiten for 2023 rapporterade kommunen fortsatt balans och i ar ar
beddmningen att det finns ett dverskott av bostader.

P4 grund av bostadsbrist och stor efterfragan har nyproducerade
bostidder som regel alltid salts eller hyrts ut, nastan oavsett lage eller
prisbild. Kommunen kan konstatera att det inte ar sa langre. Det ir
viktigare att gora en grundlig marknadsanalys for att traffa ratt med nya
projekt. Detta paverkar ocksd kommunens mojligheter att f4 till
byggnation utanfor centralorten. Kommunen har anvant sig av dubbla
markanvisningar, dir den som vill bygga bostader pd en attraktiv
fastighet i centrala Karlstad ocksa forbundit sig till att bygga bostader i
nigon av de mindre orterna utanfér. Men nu ar det svérare att dven fa de
attraktiva lagena silda da marknaden i de centrala delarna ocksa ar
mattad. Det gor att intresset for dubbla markanvisningar sjunker och att
nybyggnation utanfor centralorten forsvaras ytterligare.

Det har byggts manga sma bostdder se senaste aren och dar rader det
idag ett stort 6verskott. Kommunen ser att det statliga
investeringsstodet haft en inverkan dar, d& stodet var utformat pé sa satt
att det dels kravde en viss andel sma lagenheter i varje projekt, dels att
det var mest gynnsamt att bygga just sma lagenheter.

Det som behdvs ar storre lagenheter, men det ar inte sjalvklart att det
finns en stor efterfragan pa dessa. Det finns en osdkerhet pa om
bostadssokande ar villiga att betala for nyproducerade stora lagenheter,
som ofta far hoga hyror eller avgifter.

Kommunens allmannyttiga bostadsforetag; Karlstads Bostads AB, vittnar
om att det ar hog omsattning i nyproducerade fyror och femmor.
Bolagets bild ar att ménga av hushallen som efterfragar storre
hyreslagenheter inte ar villiga att under en lang tid betala den hoga
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hyran och valjer att flytta om ett billigare alternativ dyker upp.

En gemensam bostadsmarknad

Karlstads 6verskott kan ocksé fa paverkan pa de intilliggande
kommunernas bostadsmarknader, eftersom fler far mojligheten att
bosatta sig i Karlstad. Det kan leda till forandrade flytt- och
pendlingsmonster, vilket i sin tur skulle kunna paverka
grannkommunernas mdjlighet att behélla sina invanare eller locka nya
att flytta dit.

Karlstad ar tydliga med att de ser sig och de intilliggande kommunerna
som en gemensam bostadsmarknad, vilket kan ses pa flyttstrommar.
Generellt kan sigas att barnfamiljer flyttar fran Karlstad till ndgon av
kranskommunerna, medan de unga flyttar i andra riktningen. Karlstad
vill f4 till ett 6kat samarbete med dessa kommuner i bostadsfragan.

Atergang till balans

Kommunens prognos ar att balans kommer rada igen om tre ar, och for
en Overskadlig tid framéat. Det finns en god planberedskap och ménga
planerade bostadsprojekt. En del av dessa projekt kommer kanske
paborjas senare an forst planerat, men bedéomningen ar att majoriteten
andd kommer genomforas.

Kommunen planerar ocksa att analysera befintliga detaljplaner som
tillater bostader for att fa en 6verblick dver situationen och kontrollera
utnyttjandegraden. Syftet ar att se ifall det finns méjlighet att bygga fler
bostdder inom befintliga detaljplaner i stallet for att ta fram nya.®

Liknande ménster i Orebro och Visteras

Det har under de senaste aren fardigstéllt flera tusen nyproducerade
lagenheter i Karlstad, vilket bidragit till att bostadsmarknadslaget i
centralorten gatt ifrdn underskott till att kommunen nu for férsta
gangen rapportera ett 6verskott. Under méanga ar har bostadsbrist och
hog efterfragan i Karlstad inneburit att nyproducerade bostader i regel
alltid hyrts ut eller sélts, oavsett lage eller pris. Nu ser vi ett skifte.
Efterfragan pa nyproduktion &r inte langre sjalvklar, och nyproducerade
bostader valjs i vissa fall bort till férman for andra alternativ. Samma
utveckling med svérigheter att sdlja och hyra ut nyproduktion kan ses i
flera andra svenska stader daribland i Orebro och Vasterés.

Jamfor man antalet fardigstallda lagenheter i de tre kommunerna
framtrader ett intressant monster namligen att produktionen av
bostadslagenheter i flera ar har éverstigit den faktiska
befolkningsokningen. Denna statistik ska dock tolkas med forsiktighet

? Intervju med representanter for Karlstads kommun.
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eftersom den inte ger nagon samlad bild 6ver efterfragan.

Figur 11: Antal fardigstdllda lagenheter i relation till befolkningsokning i
Karlstad, Véasteras och Orebro 2014-2024
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Ingen tydlig minskad efterfragan pa hyresratter

Under 2025 slapper en storre bostadsaktor over 400 nyproducerade
hyresratter i centrala Karlstad. Foretaget ser inte att efterfrdgan minskat
sarskilt, utan har fortsatt manga sokande till sina lagenheter och far dem
som regel alltid uthyrda. Detta galler bade det nyproducerade och det
befintliga bestdndet som foretaget har i Karlstad. Bedémningen &r att
efterfrdgan ar ndgot hogre for de nyproducerade lagenheterna én de
befintliga.

Foretagets bedomning ar att bostadsmarknaden i Karlstad ar mattad just
nu och har i dagslaget inga planer pd att producera fler lagenheter. Det
ar dock inte bara i Karlstad som foretaget avvaktar, utan aven projekt i
andra delar av landet har pausats.

Matt pa behovsbaserad bostadsbrist

[ forra arets bostadsmarknadsanalys presenterade vi for forsta gangen
Boverkets atta matt over antalet hushall som saknar en rimlig bostad
utifran en uppsattning kriterier och normer. Dessa dtta matt ar:

1. Anstrangd boendeekonomi

2. Anstrangd boendeekonomi baserat pa KALP
3. Trangboddhet

4. Trangbodda och anstrangd boendeekonomi
5

Trangbodda och anstrangd boendeekonomi (KALP)
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6. Flyttar ofta (osaker boendesituation)
7. Hemmaboende vuxna barn
8. Aterkommande problem.

Matten ar framtagna for att fungera som underlag vid en beddmning av
hur mé&nga hushéll som bor i bostdder som kan anses inte vara
andamalsenliga. Syftet ar alltsd inte att det ska finnas en enskild siffra
som sager hur stor den behovsbaserade bostadsbristen ar utan
underlaget ska ge en bra beskrivning av hushallens mojligheter att bo i
goda bostader."°

Kommunerna ska anvdnda dessa matt vid framtagandet av handlingsplan
for bostadsforsorjningen. En sddan handlingsplan ska baseras pa en
analys av den demografiska utvecklingen, marknadsforutsattningarna
och vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala
bostadsmarknaden.

I forra arets bostadsmarknadsenkat var det tre kommuner som uppgav
att métten anvandes i planeringen av bostadsforsorjningen. I ar ar det
sex kommuner som anger att matten anvands. Att fler kommuner bdrjat
anvanda matten kan vara tack vare dndringen i lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar (Lag 2000:1383) och att kommunerna paborjat
arbetet med att ta fram nya handlingsplaner for sin bostadsforsorjning.

Farre hushall med problem

I bostadsmarknadsanalysen for 2024 redovisades hur stor andel av
befolkningen i de varmlandska kommunerna som saknar en rimlig bostad
utifran de atta matten. Analysen baserades pa statistik fran 2021.

Lansstyrelsen kunde da konstatera att i genomsnitt hade ungefar 5
procent av de varmlidndska hushallen en anstrangd boendeekonomi.
Variationen inom lanet var ganska stor, dair Hammard hade lagst andel,
2,5 procent, medan Eda 1dg hogst med 7,7 procent. Snittet for ldnet var
nagot hogre an riksgenomsnittet.

Nar mattet anstrangd boendeekonomi baserat p4 KALP anvands sa ar det
betydligt fler virmlandska hushall som har en anstrangd
boendeekonomi. KALP star for kvar att leva pd och inkluderar kostnader
for 1an och bostad samt skaliga hushéllskostnader. Genomsnittet for
ldnet var ndstan 28 procent. Bankerna anviander detta matt nar de
beraknar en persons mojlighet att fa ett lan samt vilken ldnesumma som i
sa fall kan erbjudas. Mattet visar att det ar manga varmlandska hushall
som kan ha svart att fa ett 1an for att till exempel kopa en bostad. Aven
hér 1ag Varmland 6ver snittet for riket.

10 Boverket.se
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De matt som inte ror hushéllens ekonomi, eller dar ett kriterium 1aggs
tillsammans med matt pd boendeekonomin, sa ligger Varmland alltid
under rikssnittet. Trdngboddhet och hemmaboende vuxna barn ar ett
mindre bekymmer har an i 6vriga landet.

Sedan forra arets analys har statistiken uppdaterats med siffror fran bade
2022 och 2023. Forandringarna fran 2021 till 2023 ar ganska sma, sa vi har
valt att i denna rapport inte redovisa alla atta matt.

Andelen varmlidndska hushall som fran 2021 till 2023 uppfyller kriterierna
for att ingé i ndgot av matten har minskat. Samtliga atta matt har en
minskning. Andelen hushall som har en anstrangd boendeekonomi har
minskat med 8,5 procent. Storst procentuell minskning har skett i Eda,
Storfors och Arjéng.

Andelen hushall som uppfyller kriterierna i mattet anstrangd
boendeekonomi baserat p4 KALP har ocks& minskat ndgot. Minskningen
for lanet ar 2,1 procent fran 2021 till 2023.

Andelen hushall i Varmland som uppfyller mattet dterkommande
problem, har minskat med nistan 7 procent sedan 2021. Den klart storsta
minskningen star Eda fér med 6ver 100 hushall farre under 2023.

Mattet innebar att hushallet uppfyller kriteriet for minst ett av féljande
matt tva ar i rad; det forsta mattet for anstrangd boendeekonomi,
trangboddhet, flyttar ofta eller om hushallet har hemmaboende vuxna
barn. Syftet ar att ge en bild av hur manga hushall som kan ha ldngvariga
problem med att hitta en lamplig bostad som uppfyller dess behov.

Bade 6kning och minskning i kommunerna med
utmaningar

Eda, Filipstad och Séaffle hade i flera av matten hoga andelar i férra arets
analys. Framst var det matten som visar inkomst och boendeekonomi
som i dessa tre kommuner stack ut. I de dvriga tre matten som visar pa
trangboddhet, osdker boendesituation och hemmaboende vuxna barn, sa
14g kommunerna langre ner i statistiken.

Har situationen férandrats nar vi analyserar siffrorna for 2023? Vid en
titt pa mattet for anstrangd boendeekonomi kan vi se att andelen
minskat i alla tre kommunerna, dar Eda statt for den storsta minskningen
med nistan 2,5 procentenheter. Nar vi tittar pa en lite langre tidsperiod
kan vi se att bade Filipstad och Saffle stadigt minskat sedan 2019, medan
Eda efter 2021 brot en tvaarig 6kning. Varmlandssnittet har fran 2021 till
2023 sjunkit fran 5,2 procent till 4,6 procent.
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Figur 12: Andel hushall med anstrangd boendeekonomi i Eda, Filipstad och
Saffle under aren 2019-2023
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Det andra mattet for anstrangd boendeekonomi utgar fran samma
boendeutgifter men med en annan niva pa 6vrig konsumtion. Denna
konsumtion baseras pa bankernas KALP-kalkyler och ar hogre dn
konsumtionen i det forsta mattet.

Dar ser vi inte riktigt samma positiva utveckling som for det forsta
mattet. Andelen hushéll som har anstrangd boendeekonomi enligt detta
matt har okat i Filipstad med strax dver en procentenhet. I Eda har
andelen sjunkit ganska mycket; fran 31 procent till 26,4 procent pa ar. I
Saffle har minskningen varit lite mindre; fran 30,7 procent till 29 procent.

Tittar vi langre bakat kan vi se att alla tre kommunerna minskat ganska
mycket. Som exempel kan ndmnas att 2012 hade 48 procent av hushéllen
i Eda och nastan 39 procent i Saffle en anstrangd boendeekonomi enligt
detta matt.
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Figur 13: Andel hushall med anstrangd boendeekonomi enligt KALP i Eda,
Filipstad och Saffle under aren 2019-2023
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Behovsbaserad bostadsbrist i
Varmlands utanforskapsomraden

I december 2023 gav regeringen i uppdrag till Boverket och Statistiska
centralbyran (SCB) att genomfora en fordjupad analys av olika omradens
forutsattningar, behov och problem kopplat till utanférskap. Genom
analysen skulle myndigheterna identifiera geografiska omraden dér
utanforskapet beddms vara sarskilt stort, och som har sarskilda behov
ndr det galler insatser fran det offentliga.

Vad innebar utanférskap?

Syftet med analysen var att omraden med liknande forutsattningar,
behov och problem som kan kopplas till utanférskap grupperas péa ett
satt som underlattar for regeringen och andra aktorer vid planering,
utformning och genomférande av insatser med olika inriktning.

Boverket och SCB skriver i sin slutrapport att begreppet utanférskap har
de senaste decennierna anvants for att beskriva saval fysiska platser som
(grupper av) individer. Vad som ingar i begreppet varierar och det finns
inte ndgon vedertagen definition att anvinda i en férdjupad analys. I
uppdraget har utgangspunkten darfor varit uppdragsbeskrivningen och
det som dar omnamns som problem;

* bidragsberoende

* kriminalitet och otrygghet

» svagt demokratiskt deltagande

* svag arbetsmarknadsetablering
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» svaga skolresultat

+ trangboddhet

+ svagt engagemang i foreningsliv och civilsamhalle.
* ohilsa.

Genom att analysera statistik pd RegSO-niva (regionala statistikomraden)
utifran de ovan nimnda problemen kunde omridden med problem delas
in i 13 klasser. I Varmland var det 14 omraden som f6ll ut och klassades
som omrade med ett eller flera problem.

Tabell 14: Omraden med ett eller flera problem och utmaningar i Varmland

Kommun Omrade Klass Beskrivning av klass
Arvika Dottevik-Ostra Sund | 4 eradgt haroproblem med svag
forankring pa arbetsmarknaden
adet h 3 | h
Eda Charlottenberg tatort | 9 Omradgt af Fva.prob em och stora
utmaningar i évrigt
Filipstad Kalhyttan-centrum 1 O‘mradet har problem med
bidragsberoende
Karlstad Gruvlyckan 1 O‘mradet har problem med
bidragsberoende
Karlstad Kronoparken norra 4 eradgt haruproblem med svag
férankring pa arbetsmarknaden
Karlstad Kronoparken 12 Omradet har mlnsft”tre. problem och
centrala stora utmaningar i ovrigt
Karlstad Kronoparken Ostra 4 eradgt haroproblem med svag
forankring pa arbetsmarknaden
Karlstad Rud norddstra 1 O.mradet har problem med
bidragsberoende
Omradet har problem med anmalda
Karlstad Tingvallstaden-Haga 8 brott och svag férankring till
arbetsmarknaden
Karlstad Vaxnis 1 O.mradet har problem med
bidragsberoende
Kristinehamn | Bro 12 Omradet har mlns.t“tre. problem och
stora utmaningar i évrigt
u Héglunda-Hermes- Omradet har problem med
Saffle 6 .
Norelund trangboddhet
Siffle Olof Tratalja-Villan- 12 Omradet har minst tre problem och
Fla stora utmaningar i évrigt
Arjing Técksfors 3 Omradet har problem med lagt
valdeltagande
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Utover de 14 omraden med problem sa foll det ut ytterligare 9 omraden
som har stora problem med ohalsa. Ohdlsotalet, som mater det
genomsnittliga antalet dagar per person och ar med utbetald ersattning
frén Forsakringskassan for sjukdom eller nedsatt arbetsformaga, ar ett
etablerat matt for att uppskatta halsolaget i en population. Det
inkluderar dagar med sjukpenning, rehabiliteringspenning,
sjukersattning och aktivitetsersattning. Boverket skriver i sin rapport att
det ar viktigt att notera att ohalsotalet frimst speglar den registrerade
och ersatta sjukfranvaron och inte ndédvandigtvis den faktiska
forekomsten av ohalsa i befolkningen. Darfoér bor ohalsotalet tolkas med
forsiktighet och kompletteras med andra halsomatt och indikatorer for
att fa en mer heltackande bild av hilsolaget i en population.”

Vi har valt att ta med dessa omrdden som endast har fallit ut pa grund av
problem med ohélsa, da vi anser att hdga ohélsotal och det faktum att
manga personer i dessa omraden far bidrag fran Forsakringskassan har
betydelse nar ekonomiska faktorer och boendeekonomi ska analyseras.
Det bor ses som en varningsklocka att ménga personer i ett omrade har
dessa problem.

Tabell 15: Omraden i Varmland som réknas som utanférskapsomraden pa
grund av hdoga ohalsotal

Kommun Omrade

Filipstad Lesjofors

Forshaga Deje-Dejefors
Hagfors Eksharads tatort
Hagfors Hagfors tatort
Karlstad Molkom-Blombacka
Kristinehamn Kurlanda

Storfors Storfors centralort
Sunne Hea

Saffle Rudsbyn-Svanskog

" Boverket, Fordjupad analys om utanférskap.
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Figur 16: Karta 6ver Varmlands utanférskapsomraden
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Har hushall i ldnets utanférskapsomraden svarare
att hitta lampliga bostader?

Vi har i drets analys valt att titta pa de 23 omraden i Varmland som
klassades som utanfoérskapsomraden i Boverkets och SCB:s rapport. Vi
vill analysera ifall hushall i dessa omraden har stérre utmaningar vad
galler mojligheterna att hitta en bostad som motsvarar behoven. Da det
gar att ta fram statistik for de atta matten 6ver behovsbaserad
bostadsbrist p4 samma RegSo-omraden som rapporten anvinder, sa
kommer vi i detta avsnitt analysera hur situationen ar i dessa omraden.

Varmlands befolkning uppgick 2023 till 283 548 personer. 53 324, eller
18,8 procent bodde i ndgot av utanforskapsomradena. Befolkningen var
fordelade pa 141 681 hushall, varav 29 272 eller 20,7 procent fanns i
utanforskapsomradena.

Generellt kan sigas att andelen hushall i de 23 utanférskapsomradena
som uppfyller kriterierna i de atta matten ar hogre an snittet for lanet i
alla matt utom ett, vilket visas av tabell 17.
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Tabell 17: Andel hushall i Varmland och de 23 utanforskapsomradena som
uppfyller kriterierna for att inga i de olika matten av behovsbaserad
bostadsbrist 2023

Matt pa behovsbaserad Andel hushall varmland Andel hushall i de 23
bostadsbrist utanforskapsomradena
Anstrangd boendeekonomi | 4,6 % 7.5%
Anstrangc{ boendeekonomi 26.7 % 40,0 %
baserat pa KALP
Trangboddhet 56 % 8,7 %
Trangbodda och anstrangd 0.7 % 15%
boendeekonomi
Trangbodda och anstrangd
2,2 % 4,4 %
boendeekonomi (KALP) e -
Flyttar ofta 1,4 % 20%
Hemmaboende vuxna barn | 2,7 % 2,4 %
Aterkommande problem 84 % 11,5%

Variationen mellan omrddena ar ganska stor. Vid en granskning av det
forsta mattet; anstrangd boendeekonomi sa varierar andelen fran Heas
1,8 procent till 15,9 procent i Kronparken centrala. Aven Kronoparken
Ostra och norra har hoga andelar i detta matt; 14,1 procent respektive 15,1
procent. Dessa tre omraden pa Kronoparken i Karlstad ligger néra
universitetet, vilket gor att det bor manga studenter har. Det paverkar
statistiken dé studenter ofta har en lag inkomst och lagger en stor andel
av den pé sitt boende.

Av det bor manga studenter i dessa tre omraden gor att de ocksa ligger
hogt i det andra méttet fér anstrangd boendeekonomi, som baseras pa
bankernas KALP-kalkyler. Men det ar viktigt att komma ihag att det inte
bara bor studenter hir, utan dven manga barnfamiljer och andra
hushéllstyper. For att ge en battre bild av dessa hushalls boendeekonomi
skulle statistiken behova forfinas for att kunna exkludera studenter.

En indikation pa att ménga hushall i atminstone Kronoparken centrala
har anstrangd boendeekonomi ar méttet dver trangboddhet.
Trangboddhet kan vara sjélvvald men ar ofta forknippad med svag
ekonomi. Omradet har klart hogst andel med trangbodda hushall; 18,2
procent. Aven har dr studenter i omradet en faktor, men med omvéind
effekt. Studenter bor i hog utstrackning i ensamhushall. Ensamboende
raknas har inte som trangbodda, oavsett antal rum i bostaden.

Om vi tittar pa de 6vriga 20 omradena sa har de ocksd hog andel hushall
som har anstrangd boendeekonomi enligt bada matten. Nar de tre
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studenttata omradena pa Kronoparken tas bort sjunker andelen som har
anstrangd boendeekonomi enligt KALP fran 40 procent till 36,1 procent.
Men det dr anda nastan 10 procentenheter hogre an snittet for lanet.
Hogst andel har Kalhyttan-centrum i Filipstad och Bro i Kristinehamn,
som bada har nastan 50 procent.

Hushall med hemmaboende vuxna barn dr det matt dar de 23
utanforskapsomradena har ett lagre snitt an lanet i ovrigt. Allra lagst
andel har omradena Tingvallastaden-Haga i Karlstad, Olof Tratalja-
Villan-Fl4 i Saffle och Kalhyttan-centrum i Filipstad. Gemensamt for
dessa tre omraden ar att de ar ganska sma och ligger centralt i
respektive centralort.

Mattet aterkommande problem syftar till att ge en bild av hur manga
hushall som kan ha langvariga problem med att hitta en lamplig bostad
som uppfyller dess behov.
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Figur 18: Andel hushall i de 23 utanférskapsomradena som har
aterkommande problem 2023
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Siffran framfor varje omrade i tabellen visar vilken stapel som motsvarar
omradet i diagrammet.

Utanforskapsomrade Andel hushall som har aterkommande problem
1. Dottevik-Ostra Sund 14,0 %
2. Charlottenberg tatort 8,6%
3. Lesjofors 9,7 %
4. Kalhyttan-centrum 13,2%
5. Deje-Dejefors 8,0 %
6. Eksharad tatort 8,6 %
7. Hagfors tatort 8,0 %
8. Molkom-Blombacka 10,9 %
9. Gruvlyckan 12,4 %
10. Tingvallastaden-Haga 7,7 %
11. Vaxnas 10,2 %
12. Kronoparken centrala 21,4 %
13. Rud nordéstra 10,5 %
14. Kronoparken 6stra 19,0 %
15. Kronoparken norra 19,5 %
16. Kurlanda 9,0 %
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17.Bro 11,5 %
18. Storfors centralort 82 %
19. Hea 6,8 %
20. Rudsbyn-Svanskog 11,5%
21. Olof Tratalja-Villan-Fla 13,7%
22. Héglunda-Hermes- 11,0 %
Norelund

23. Tocksfors 58 %
Genomsnitt 23 11,5 %
utanfoérskapsomraden

Genomsnitt Varmland 8,4 %

Kriteriet for om ett hushall har aterkommande problem ar om det
uppfyller kriteriet for minst ett av féljande matt tva ar i rad; det forsta
mattet for anstrangd boendeekonomi, trangboddhet, flyttar ofta eller om
hushallet har hemmaboende vuxna barn.

Figur 18 visar att det ar de tre omradena pa Kronoparken i Karlstad som
sticker ut. I alla tre har runt 20 procent av hushéllen dterkommande
problem att hitta en lamplig bostad. Som vi tidigare redovisat sa bor det
manga studenter har som paverkar statistiken, men det finns manga
andra hushall har som har problem.

Om vi studerar kartan var utanférskapsomradena finns sa r det i flera
fall i tatorter, exempelvis i Charlottenberg, Eksharad, Hagfors och
Storfors. Det ar dock bara den férstndmnda som har problem utdver
ohalsa enligt Boverkets rapport.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att ménga av de omraden som i
Boverkets och SCB:s rapport klassades som utanforskapsomraden har
gjort det pa grund av en enskild faktor. Men vi ser ocksa att manga har
hogre andel hushall med svarigheter att hitta en lamplig bostad. Som for
ldnet generellt ar det framst de matt som handlar om hushallens
ekonomi som far hoga andelar.

For de kommuner som omradena ligger i sa kanske resultaten av denna
rapport inte kommer som en ¢verraskning, men det finns dndé anledning
att reflektera Over resultaten och fundera pa eventuella insatser. De tre
omraden som hamnat i klass 12, vilket innebar flera problem och stora
utmaningar, behover kanske ett sarskilt fokus.
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Kommunernas prioriteringar och
utmaningar med olika hushallstyper

I Varmland bestér nastan héilften av alla hushéll av en ensamstdende
person utan barn. Storst andel med ensamstéende utan barn har
Filipstad, dar den hushallstypen utgdr 50,2 procent av kommunens totala
antal hushall. Lagst andel finns i Hammard, med 34,5 procent av
hushéllen.

Lanets nast storsta hushallstyp dr sammanboende utan barn. Ungefar
vart fjarde hushall har den sammanséttningen. Darefter kommer
hushallstypen sammanboende med barn 0-24 ar.

Hushallstyper som ar svarast att 16sa
bostadssituationen fér

Bostadsmarknadslaget i en kommun avgor hur latt eller svért det ar att
16sa bostadssituationen for olika hushall. Tabell 19 visar vilka
hushéllstyper som kommunerna beddmer kommer vara svarast att 16sa
boende for. I hushallstypen 6vriga hushall ingar till exempel hushall med
tre generationer, kompisboende och kollektiv."

Sju kommuner upplever inte att ndgon grupp ar svarare an andra.
Gemensamt for dessa kommuner ar att de har bostadsmarknader i
balans eller med Overskott, vilket gor att bostader som passar de flesta
hushéllstyper finns tillgéngliga.

Ensamstaende med barn behover oftast bostader med flera rum, men till
en rimlig boendekostnad. Aven sammanboende med barn har behov av
stora bostader, men har oftare en battre ekonomi vilket gor
mojligheterna att skaffa en lamplig bostad stérre. De kommuner som
svarat att barnfamiljer ar svarast att 16sa bostadssituationen for har
uppgivit att det finns behov av storre bostader eller bostader med
rimliga boendekostnader.

2 Bostadsmarknadsenkaten 2025
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Tabell 19: Hushallstyper som ar svarast att l6sa bostadssituationen fér

Hushallstyper kommunen bedémer Kommuner

vara svarast att I6sa

bostadssituationen for

Ingen sarskild grupp som upplevs som Eda, Filipstad, Forshaga, Hagfors, Sunne,

svarare att I6sa bostadssituationen for Saffle, Torsby

Ensamstaende med barn Arvika, Hammaro, Karlstad

Ensamstaende utan barn Ingen kommun

Sammanboende med barn Grums, Karlstad, Kil, Storfors

Sammanboende utan barn Kil

Ovriga hushall Hammard, Kil, Kristinehamn, Munkfors,
Arjang

Bostader det rader storst behov avi kommunerna

Nagot generaliserat kan man saga att hushall med f& personer efterfragar
sma bostader. Eftersom nastan hélften av ldnets hushall &r ensamstaende
utan barn s borde det finnas att stort behov av sma bostidder. Men ingen
av kommunerna anger detta i enkaten, vilket visas i tabell 20. Det tyder
pa att det idag finns ett stort utbud av smé bostader tillgangliga. Detta
bekraftas ocksa av den byggstatistik som finns. Det har den senaste aren
byggts manga sma hyres- och bostadsratter.

Stora bostader har inte byggts i samma omfattning, trots att halften att
lanets kommuner har ett stort behov av dessa.

Ménga kommuner har ocksa behov av tillganglighetsanpassade
bostédder.” Det kan till exempel handla om bostader for aldre eller
funktionshindrade. I mdnga kommuner finns idag inte s manga
alternativ for aldre som vill lamna sin villa och flytta till ett battre
anpassat boende. Med tanke pa den dldrande befolkningen sd ar det har
ett behov som kommer 6ka de kommande aren. Ett alternativ till att
bygga nya bostader som ar tillganglighetsanpassade kan vara att
inventera det befintliga bostadsbestandet i syfte att fa en bild ¢ver vilka
bostader som redan ar tillganglighetsanpassade och vilka som med en
viss ombyggnad kan bli det.

B Bostadsmarknadsenkéaten 2025
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Tabell 20: Bostéder det framst rader behov av i ldnets kommuner

Typ av bostader det framst rader behov
avi kommunen

Kommuner

Stora bostader

Arvika, Eda, Filipstad, Grums, Hammaro,
Kil, Storfors, Saffle

Sma bostader

Ingen kommun

Bostader med rimliga boendekostnader

Arvika, Eda, Forshaga, Karlstad, Kil, Sunne

Bostader i markplan med tillgang till

uteplats Forshaga, Munkfors, Séffle, Arjang

Bostader med kollektiva funktioner till

Ingen kommun
exempel gemensamhetsytor/-lokaler

Bostader i kollektivtrafiknéra lagen Ingen kommun

Arvika, Hammaro, Kil, Kristinehamn,

Bostader for aldre Sunne, Saffle, Arjang

Forshaga, Grums, Hagfors, Hammard, Kil,
Kristinehamn, Munkfors, Sunne, Séaffle,
Arjang

Tillganglighetsanpassade bostader

Hinder for personer att fa sina bostadsbehov
tiligodosedda

Det kan finnas manga olika orsaker och hinder som gor att personer inte
kan f4 sina bostadsbehov tillgodosedda. Tabell 21 visar flera olika hinder
och vilka kommuner som anger att hindret existerar for sina invanare.

Flest kommuner anser att det ar hushéallens ekonomiska forutsattningar
och att det saknas "ratt” sorts bostader som ar de vanligast
forekommande hindren.
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Tabell 21: Hinder for personer att fa bostad

Hinder for personer att fa bostad i kommunen Kommuner

Det finns inget som férsvarar mojligheten for

personer att fa bostadsbehovet tillgodosett Forshaga, Munkfors

Lang kotid i kommunen (férstahandskontrakt) Kil

Hyresvardar stéller hoga krav (exempelvis fast
anstallning, referenser med mera) for att erhalla ett | Karlstad, Sunne
kontrakt

Hyresvardar godkanner inte olika ekonomiska stod Hagfors, Karlstad, Storfors,

till hushall som inkomst Sunne, Saffle
Personer saknar ekonomiska férutsattningar att Eda, Filipstad, Hagfors,
kopa en bostad i kommunen Hammard, Karlstad, Torsby

Det saknas bostader av viss hustyp, storlek eller pa
ratt stallen i kommunen utifran de aktuella
bostadsbehoven

Arvika, Grums, Hammard, Kil,
Kristinehamn, Storfors, Arjang

Prioriterade hushallstyper

Med utgéngspunkt i att det finns hushall som kommunerna upplever
vara svara att 16sa bostadssituationen for, bostadsbehoven och de hinder
som finns for hushallen att fa en lamplig bostad i kommunerna, sa skulle
det kunna finnas méjligheter for kommunerna att prioritera nagon eller
nagra hushéllstyper i sitt bostadsforsorjningsarbete.

Men som tabell 22 visar sé ar det fa kommuner som gér nagon
prioritering alls. Kristinehamn ar den kommun som prioriterar flest
hushéllstyper. Med 6vriga hushdll menar kommunen hér aldre och
bostader som ar anpassade for den gruppen. I enkaten ges inga svar pa
varfor en kommun véljer eller inte véljer att prioritera ndgon hushéllstyp,
men att tre kommuner valjer att prioritera gruppen sammanboende utan
barn kan tyckas lite konstigt, da det generellt sett ar en grupp med
ganska goda ekonomiska mdjligheter att pa egen hand ordna ett
passande boende.

Ingen kommun har valt att prioritera gruppen ensamstaende med barn,
som bor vara den grupp som har samst ekonomiska mdjligheter att
ordna en lamplig bostad. Statistik fran Boverket visar att cirka 13 procent
av hushallen ensamstdende med barn har en anstringd boendeekonomi.
Det kan jamforas med gruppen sammanboende utan barn dar cirka 4
procent av hushéllen har anstringd boendeekonomi.™

4 Boverkets 6ppna data for bedomning av bostadsbrist.
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Kommuner Ensam- Ensam- Samman- Samman- Ovriga
staende staende boende med | boende utan | hushall
med barn utan barn barn barn

Arvika Nej Nej Nej Nej Nej

Eda Nej Nej Nej Nej Nej

Filipstad Nej Nej Nej Nej Nej

Forshaga Nej Nej Nej Nej Nej

Grums Nej Nej Ja Ja Nej

Hagfors Nej Nej Nej Nej Ja

Hammard Nej Nej Nej Nej Nej

Karlstad Nej Nej Nej Nej Nej

Kil Nej Nej Nej Ja Nej

Kristinehamn Nej Ja Nej Ja Ja

Munkfors Nej Nej Nej Nej Ja

Storfors Nej Nej Nej Nej Nej

Sunne Nej Nej Nej Nej Nej

Saffle Nej Nej Nej Nej Nej

Torsby Nej Nej Nej Nej Nej

Arjang Nej Nej Nej Nej Nej
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Byggande,
bostadsbestand och
bostadspriser

I det hir kapitlet redogors for den bostadsproduktion som paborjats och
fardigstallts under 2024. Kapitlet redovisar ocksd kommunernas
forviantningar pa nybyggnation de kommande aren samt vad som
begransar bostadsbyggandet i lanet. Darefter redovisas
bostadsbestdndets sammansattning, hyreshéjningar och utvecklingen av
bostadspriserna.

Fortsatt minskning av fardigstallda
lagenheter

Sedan toppnoteringen pa ¢ver 1500 fardigstallda lagenheter 2022 har
antalet sjunkit tva ar i f6ljd, precis som prognoserna forutspadde nar de
forsta larmen om krisen kom.

Under 2024 fardigstalldes 904 lagenheter, vilket ar mer an 360 farre an
aret innan. Det finns en stor risk att antalet kommer fortsétta sjunka de
kommande aren, med tanke pa hur fa lagenheter som paboérjats under
2023 och 2024.

Av de nybyggda lagenheterna sé ar tva av tre, eller 607 stycken, en
hyresratt. 379 av dessa har byggts i Karlstad, fo6ljt av Hammar6 och
Forshaga med 138 respektive 54 lagenheter. Den stdrsta agargruppen ar
privata bolag eller enskilda dgare. Gruppen ager tva tredjedelar av de
nybyggda lagenheterna. Allmannyttiga bostadsféretag ar registrerade
agare till 127 lagenheter. 54 av dessa har Forshagabostader byggt, medan
Torsbybostader byggt 24. Ovriga har byggts av nigot av de tva
allmannyttorna i Karlstad.®

' SCB
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Figur 23: Fardigstallda lagenheter uppdelat i lagenhetsstorlekar 2012-2024,
Varmlands lén
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Rekordlagt antal paborjade lagenheter

Statistiken 6ver paborjade lagenheter, som hamtas fran SCB, baseras pa
startbesked som ldmnas av kommuner. Nagon faktisk byggnation
behover alltsé inte ha paborjats. Det finns med andra ord en viss
osakerhet i siffrorna om antalet paborjade lagenheter.

Siffrorna for 2023 var de lagsta pa nastan tio ar och som figur 24 visar s
har minskningen fortsatt under 2024. Antalet lagenheter i flerbostadshus
har mer an halverats under dret. SCB:s statistik 6ver paborjade
ldgenheter stracker sig bakat i tiden till 2013 och érets siffror dr de lagsta
under hela den tidsperioden. Den stora frdgan ar om minskningen
kommer fortsidtta de kommande aren, eller om vi natt botten nu?

Boverket bedomer i sin senaste byggprognos (december 2024) att
forbattrade ekonomiska forutsattningar skapar gynnsamma villkor for en
vandning fér bostadsbyggandet under 2025. Aterhdmtningen bromsas
dock fortsatt av hoga byggkostnader och hushallens laga kopkraft.'s

16 Boverket (2024). Byggprognos analys december 2024.
https:/ /www.boverket.se /sv/samhallsplanering /bostadsmarknad /bostadsmarknad
en/byggprognos/december-2024/ Hamtad 2025-05-21
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Figur 24: Paborjade lagenheter 2012-2024, Varmlands lan
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Fa beviljade bygglov fér andra aret i
rad

Steget innan startbesked &r att fa bygglovet beviljat av kommunen.
Under 2023 beviljades bygglov for sammanlagt 544 lagenheter, vilket var
en stor minskning fran dret innan. For 2024 ar siffran nistan den samma
som 2023; bygglov for 550 lagenheter har beviljats.”

7SCB
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Figur 25: Antal lagenheter i beviljade bygglov fordelat pa hustyp, Varmlands
lan
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Forvantad nyproduktion

Kommunerna fir i enkiten svara pa hur manga nya bostader som de
beraknar kommer att paborjas under de tva kommande &ren. Tabell 26
visar svaren for 2025 och 2026. Kolumnen till vanster visar deras svar for
2025 i forra arets enkat.

Kommunernas prognoser for hur manga nya bostader som kommer
paborjas under 2025 har sjunkit rejalt pa ett ar, fran 1019 till 665.
Samtidigt ar bedomningen att bostadsbyggandet under 2026 kommer
oka igen. Samma tendens sags i forra arets analys. Kommunerna hade da
sankt sina prognoser for 2024 fran 1655 till 795 bostader. Det ar troligt
att manga planerade byggprojekt forskjuts pa framtiden i forhoppning
om en stabilare bostadsmarknad och lugnare omvarldslage.

Forshaga, Hammaro och kanske framst Kristinehamn har sankt
prognoserna mycket. Sunne och Saffle har i stallet 6kat prognoserna och
om de sldr in sd kommer dver 120 bostader byggas i de kommunerna
under 2025 och 2026.%

8 Bostadsmarknadsenkéten 2025
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Tabell 26: Forvantad nyproduktion av bostéader 2025 och 2026

Kommuner 2025 enligt 2025 enligt 2026 enligt
kommunernas kommunernas kommunernas
prognos i forra arets | prognosi arets prognos i arets
enkat enkat enkat

Hela 1019 665 1138

Varmland

Arvika 49 21 30

Eda 0 0 0

Filipstad 0 5 5

Forshaga 57 5 5

Grums 5 0 106

Hagfors 0 0 1

Hammard 73 35 51

Karlstad 564 500 814

Kil 40 10 25

Kristinehamn | 196 10 20

Munkfors 2 0 0

Storfors 10 5 10

Sunne 10 33 41

Saffle 0 33 15

Torsby 3 5 10

Arjang 10 3 5

Kommunerna far i enkaten specificera hur stor andel av de planerade
bostaderna som utgors av specialbostader. Med specialbostiader menas
bostader for studenter, aldre och personer med funktionsnedsattningar.
Av de 665 bostdderna som planeras for 2025 sa ar 194 specialbostader,
varav 160 av dem ar studentbostader som ska byggas i Karlstad.

Planerna for 2026 ar byggnation av 172 specialbostader. Nastan samtliga
utgors av bostader for aldre i framst Grums och Karlstad.

Planerad ombyggnation eller rivning

Utover nybyggnad s& kan kommunernas bostadsbestand ocksé dndras
genom ombyggnation eller rivning. Sju kommuner planerar att bygga om
befintliga lokaler eller bostadshus for att skapa nya bostader. Tre
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kommuner, alla med ett 6verskott av bostader i kommunen som helhet

eller centralorten, planerar for rivning."

Tabell 27: Kommunernas planer fér ombyggnad, alternativt rivning, under
2025 och 2026 som forandrar bostadsbestandet i kommunen

Kommuner Planer Kommentar
Arvika Ombyggnad Ingen kommentar
Eda Inga planer Ingen kommentar
Filipstad Ombyggnad och rivning Ingen kommentar
Ombyggnation av handelslokal till
Forshaga Ombyggnad tv& bostader
Grums Vet ej Ingen kommentar
Ombyggnation av sarskilt boende
Hagfors Ombyggnad for att skapa 3-5 nya lagenheter
inom sarskilt boende
Ombyggnation av lokal till
Hammard Ombvegnad serviceboende inom LSS, samt
yee ombyggnation av tidigare
aldreboende till 22 hyresratter
Karlstad Inga planer Ingen kommentar
) Ombyggnation av boende till
Kil Ombyggnad hyresratter under 2025
Kristinehamn Inga planer Ingen kommentar
Eventuell ombyggnad av lagenheter i
Munkfors Ombyggnad befintligt hus fér behovsanpassade
lagenheter
Storfors Rivning R|vn|“ng av tomstalldﬂa flerfamiljshus i
allmannyttans bestand
Sunne Vet ej Ingen kommentar
Sffle Rivning Rivning av kommunagda bostader
och kontorslokaler
Torsby Inga planer Ingen kommentar
Arjang Inga planer Ingen kommentar

8 Bostadsmarknadsenkéten 2025
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Begransande faktorer for
bostadsbyggandet i Varmland

Det finns manga faktorer som kan forsvara och hindra att nybyggnation
ska ske. I enkaten far kommunerna lista de faktorer som framst
begransar byggandet. Svaret ges i form av 16 svarsalternativ. Vi har valt
att gruppera svarsalternativen i tre grupper utifrdn hur de paverkar
nybyggnation och/eller vem som paverkas. Resultatet i férra arets analys
visade att kommunerna ansag att de faktorer som framst begransar
byggandet i lanet ar kopplat till byggherren.

Tabell 28 visar hur kommunerna svarat i férra arets och drets enkater. I
den forsta gruppen med faktorer som paverkar eller paverkas av den
bostadssokande sa ar det i ar fairre kommuner som angett att dessa
faktorer paverkar. Bedomningen ar att hushéllens inkomstutveckling och
mojligheter att f& lan forbattrats jamfort med forra aret. Den framsta
orsaken till detta bor vara att boldnerantorna sjunkit en hel del under

denna period.?°

Tabell 28: Begransande faktorer for bostadsbyggandet 2023 och 2024

Grupp 1 - faktorer som
paverkar eller paverkas av

Antal kommuner som
anser att faktorn

Antal kommuner som
anser att faktorn

den bostadssékande begransar byggandet begréansar byggandet
ar 2023 ar 2024

Svarigheter for privatpersoner 10 6

att fa lan/harda lanevillkor

Svag andrahandsmarknad for 4 6

bostader

Svag inkomstutveckling for 7 4

hushallen

Vikande befolkningsunderlag 8 9

Summa 29 25

Aven i drets enkit ar det grupp 2 som flest kommuner anser begransa
byggandet av bostdder. Det har dock minskat jamfoért med forra aret och
aven har ar det framst de ekonomiska forutsattningarna som forbattrats,

enligt kommunerna.

Hoga produktionskostnader ar alltjamt det svarsalternativ som flest
kommuner anser vara en begransande faktor. Darefter kommer krav pa
nedskrivning /direktavskrivning och vikande befolkningsunderlag.

20 Bostadsmarknadsenkéten 2025
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Grupp 2 - faktorer som Antal kommuner som | Antal kommuner som

paverkar byggherren anser att faktorn anser att faktorn
begransar byggandet | begransar byggandet ar
ar 2023 2024

Svarigheter for byggherrar att fa | 8 5

langivare/harda lanevillkor

Krav pa nedskrivning/ 11 9

direktavskrivning

Hoéga produktionskostnader 13 12

Brist pa arbetskraft hos 0 0

husbyggare

Summa 32 26

Den tredje gruppen innehaller faktorer som paverkas av den offentliga
sektorn, alltsa staten, regionen och kommunerna. Totalsumman for
gruppen har inte dndrats sarskilt jamfort med forra aret, men det har
skett flera dndringar pé enskilda svarsalternativ.

I forra &rets enkéat var det ingen kommun som ansag att provningar i
samband med genomfdrande av detaljplaner var ett hinder, men i ar ar
det tvd kommuner som anser det. Omvéant var det tre kommuner som
forra aret ansag att bullerproblem var ett hinder, medan ingen anser det
iar.

Den andring som kanske ar mest anmarkningsvard ar att antalet
kommuner som anser att de sjalva eller det allmannyttiga bostadsbolaget
saknar ekonomiska resurser eller mojligheter att bygga bostader har
dubblerats fran tre till sex. I manga varmlandska kommuner ar intresset
att bygga bostader fran den privata sektorn lag eller obefintlig. Om det
ska ndgon byggnation sa ar det upp till kommunen eller bostadsféretaget
att gora det. Att allt fler kommuner anser att de inte har rad ar en
orovackande utveckling.
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Antal kommuner Antal kommuner

Grupp 3 - faktorer som paverkas avden | som anser att som anser att

offentliga sektorn faktorn begransar | faktorn begransar
byggandet ar 2023 | byggandet ar 2024

Brist pa ratt kompetens inom kommunen 0 0

(exempelvis planarkitekter,

bygglovshandlaggare, mark- och

exploateringsingenjorer)

Brist pa detaljplanelagd mark for bostader | 3 4

som marknaden (alt marknadsaktorer) vill

bebygga

Konflikt i relation till allménna eller 4 3

nationella intressen enligt plan och

bygglagen (riksintressen, strandskydd,

halsa och sakerhet, mellankommunal

samordning eller MKN)

Svarigheter i genomférande av 0 2

detaljplaner i samband med andra

proévningar till exempel fornldamningar,

vattenverksambhet, artskydd eller militara

intressen

Overklaganden av detaljplaner 2 3

Svag infrastruktur/osakerhet kring 2 1

framtida infrastruktursatsningar

Bullerproblem 3 0

Kommunen och/eller det allmannyttiga 3 6

bostadsforetaget saknar ekonomiska

resurser eller mojligheter till

bostadsbyggande

Summa 17 19

Byggforetagens analys av
bygginvesteringar under 2024 och

framat

Enligt Byggforetagens regionala byggprognoser fortsatte
bygginvesteringarna i Varmland minska under 2024. Prognosen infor
2025 ar forsiktigt positiv for lanet likval som for 6vriga landet dar
branschorganisationen fortsatt ser hoga bostadsrantor samt inflation
som det storsta hindret for framtida investeringar i bostader.
Bostadsbyggandet har sedan 2023 minskat kraftigt i hela landet - detta
galler framfor allt for bostadsratter dar privatpersoner fortsatt avvaktar
och vidtar forsiktighet da kopkraften minskat pa grund av faktorer som
bland annat 6kade levnadsomkostnader, en osakrare arbetsmarknad och
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tuffa kreditrestriktioner. Investeringar i hyresratter ar ocksa pa en lag
niva da byggkostnaderna ar fortsatt hoga och det inte finns nagon typ av
stimulansstod for bostadsbyggande. Varmland foljde manga av rikets
regioner gallande en minskning av de totala bygginvesteringarna under
2024 - har investerades totalt 14,3 miljarder kronor i olika byggprojekt
dar bostader stod for 3,8 miljarder, lokaler for 5,6 miljarder och
anlaggningsprojekt for 3,3 miljarder kronor.

Bostader

Nar det galler bostadsbyggandet i Varmland fortsatte marknaden att falla
under 2024 precis som Byggforetagens prognos forespadde under
foregdende prognosperiod. Detta ar genomgaende for hela landet dar
Véarmland inte dr ndgot undantag. Infor 2025 och 2026 ses en svag
ljusning gallande de totala bygginvesteringarna men nar det galler
bostadsbyggandet ar det fortsatt mycket laga investeringsnivéer.
Nybyggandet har bottnat under 2024, och branschorganisationen ser
heller ingen snabb &terhamtning utan det kommer droéja innan
investeringsvolymerna ar tillbaka p& samma nivder som innan raset.

Vart att notera ar att det gors viss ombyggnation samt renoveringar som
héller uppe sysselsattningen. Fran 2024 ars niva spas ingen dndring av
investeringsvolymerna under de tva kommande aren. Har ar kréavs
rantesankningar och/eller andra stimulansatgarder som till exempel
sankt amorteringskrav och battre mojligheter for bosparande for att fa i
gang bostadsbyggandet igen.

Lokaler

Under 2024 och 2025 fardigstélls manga investeringar i kommersiella
lokaler, och tyvarr har fortsatta investeringar bromsats helt eller skjutits
fram. Nagra storre projekt ar pa gang. Bland annat byggnationen av
Centralsjukhuset i Karlstad som ar och kommer vara Varmlands storsta
byggprojekt under flera ar framover. Forsvaret och Fortifikationsverket
gor allt fler investeringar i lanet och kommer troligen sa fortsatta vilket
bidrar positivt i prognosen. Byggforetagen ser en fortsatt minskning av
investeringar i lokaler pd -7 procent under 2025 men under 2026 spas en
okning pa 3 procent.

Anlaggning

P4 anlaggningssidan ses en fortsatt positiv bild. Det sker en
upptrappning pa vag och jarnvagsunderhallet i lanet och
ombyggnationen av nytt bangardsomrade i Karlstad bidrar fortsatt
positivt och investeringarna vaxer under prognosen.

Byggforetagens prognos spér en 6kning av investeringar pa
anlaggningssidan pé 14 procent under 2025 och en fortsatt 6kning under
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2026 pa 5 procent.

Varmlands bostadsbestand

I Varmland finns éver 152 400 lagenheter. Over 50 procent av
lagenheterna finns i smahus, cirka 40 procent i flerbostadshus och
resterande utgors av specialbostader och 6vriga hus.

Figur 29 visar hur kommunernas lagenhetsbestand ser ut nar det delas
upp i upplatelseformerna. I de flesta kommuner sd utgor aganderatterna
over halften av bestandet. Aganderatter ar allt som oftast lika med
smahus, dven om det ocksa finns en del smahus i form av hyres- och
bostadsratter.

Figur 29: Lagenhetsbestandet i lanets kommuner férdelat pa
upplatelseformer
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Tabellen visar att det ar ganska stora skillnader mellan Saffle som har
flest aganderatter och Karlstad som har minst. Snittet for lanet ar att 47
procent av lagenheterna ar aganderatter, 37 procent hyresratter och 16
procent bostadsratter. Varmland har en klart stérre andel aganderatter
an riksgenomsnittet som ar ungefar 38 procent.

Statistik frdn SCB visar att lite mer an en fjardedel av de varmlidndska
smahusen/aganderatterna ar byggda innan 1930. Nast storsta grupp ar
hus byggda pa 60- och 70-talet.

Den storsta andelen av lagenheter i flerbostadshus byggdes under 70-
talet. Ar 1970 var miljonprogrammets rekordar och under det kommande
artiondet byggdes ménga lagenheter i Sverige och Varmland.
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Vem bor var?

Varannan bostad i lanet ar ett smahus, men vilka ar det framst som bor
dar? Det skiljer mycket mellan olika hushallstyper. Figur 30 visar olika
hushéllstyper och var dessa bor. Tre av fyra familjer med barn bor i
smahus, medan farre an var femte ensamstaende kvinna under 65 ar gor
det.

Figur 30: Fordelning mellan upplatelseformerna for olika hushallstyper

Sammanboende med barn 0-24 ar 153 1
Sammanboende utan barn 15,5 1
Ensamstdende man med barn 0-24 ar 228 1
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Ensamstaende kvinnor 65- ar utan barn 31,3 22.8 34,2 |
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Ensamstaende kvinnor -64 ar utan barn 18,8 20,5 47,3 |
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Det finns ocksa ganska stora skillnader mellan konen. Sex av tio
ensamstaende man med barn bor i smahus, medan endast tre av tio
ensamstdende kvinnor gor det. Av de ensamstidende kvinnorna med barn
sd bor varannan i en hyresratt.”!

Generellt kan sigas att ensamstdende kvinnor, oavsett alder eller om det
finns barn eller €] i hushallet, i hogre utstrackning bor i hyresratt dn de
ensamstaende mannen.

Hyran en stor utgift

Som figur 30 visar s bor mianga ensamstéende, med eller utan barn i
hyresratter. Hyresgaster lagger generellt en storre andel av sin inkomst
pa boende an andra. [ genomsnitt gar ungefar 27 procent av
hyresgasternas inkomst till att betala hyran. For hushall i bostadsrétt och
aganderatt ar andelen betydligt lagre, ungefar 19 respektive 16 procent.

?'SCB.
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Detta ar inklusive amortering pa boldn, som i statistiken raknas som
boendeutgift.?

Hyresgaster betalar mest aven i kronor och éren

Hur stor andel av inkomsten som gér till boendeutgifter har ett naturligt
samband med hur hég inkomsten ar. Boende i hyresratt har generellt
sett lagre inkomster, jamfort med dem som ager sin bostad.

Men att hyresgaster lagger en storre del av inkomsten pa boende beror
inte bara pé att de har lagre inkomster. Aven i kronor och éren betalar
hushall i hyresratter mer for sitt boende, jamfort med hushéall som ager
bostader av liknande storlek.

Tio procent av de varmlandska hushéllen boende i hyresratt har en
anstrangd boendeekonomi, medan tre till fyra procent av de som bor i
bostadsratt och smahus har det.

2023 saknade o6ver halften av alla barnfamiljer i hyresratt en
kontantmarginal pa 13 000 kronor. Det betyder att de inte klarar av en
ovantad utgift i den storleksordningen, utan att behova lana eller be om
hjalp.

Att barnfamiljer i hyresratt oftare har en tuff ekonomisk situation syns
ocksd i statistiken 6ver andra former av ekonomiska svarigheter. Till
exempel ar andelen barnfamiljer som kommit efter med betalningar
mangdubbelt hogre i hyresratt dn i det 4gda boendet.?

22 Hurvibor.se
2 Hurvibor.se
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Figur 31: Boendeutgift, andel av disponibel inkomst per hushallstyp
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Ensamstaende far minst éver

Oavsett upplatelseform ar det ensamstaende hushall som lagger storst
andel av inkomsten p4 boende. Detta beror helt enkelt pi att det inte
finns ndgon att dela kostnaderna med.

Ensamstdende hushall med barn som bor i hyresratt ldgger mer an 34
procent av inkomsten pé hyra. Detta ar betydligt hogre an for
motsvarande hushall i bostadsratt (21 procent) eller villa (23 procent).?]
genomsnitt 13 procent av de ensamstdende kvinnorna med barn, oavsett
boendeform, har en anstrangd boendeekonomi. Skillnaden jamfért med
man i samma situation ar inte s stor; dar har 12,4 procent en anstrangd
boendeekonomi.

Hyresférhandlingar

Forhandlingarna mellan hyresvardar och Hyresgastforeningen har de
senaste dren praglats av ett varldsldge dar hoga rantor och inflation gjort
att kostnaderna okat rejalt. Detta har gjort att hyresvirdar i manga fall
haft historiskt hoga krav pa hyreshdjningar. Snitthdjningen innan krisen
hade legat pa 1,5-1,8 procent. Forhandlingarna fér 2023 ledde till att
hyran for de varmlandska hyresgasterna hojdes mellan 3,5 och 5 procent.
For 2024 14g hojningarna pa mellan 5,1 och 5,8 procent.

Tabell 32 visar resultaten av de tre senaste hyresférhandlingarna och ar
sorterad utifran det bolag som héjde hyran mest for 2025 och i fallande
skala. De flesta férhandlingarna gav en nagot lagre h6jning denna gang
an for aret innan. Férhandlingarna mellan Fastighetsdgarna och
Hyresgastforeningen bestamdes av skiljeman bade 2024 och 2025.

2 Hurvibor.se
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Tabell 32: Hyreshéjningar for 2023, 2024 och 2025, Varmlands lan

Bostadsbolag Héjning 2023 Héjning 2024 Héjning 2025
Safflebostader AB 3,90% 5,60% 5,70%
Forshagabostader AB 4,80% 5,10% 5,40%
Fastighetsagarna Kristinehamn 3,80% 5,65% 5,30%
Fastighetsagarna Saffle 4,20% 5,75% 5,30%
Fastighetsagarna Sunne 4,00% 5,60% 5,20%
Fastighetsagarna Torsby 4,20% 5,55% 5,20%
Fastighetsagarna Eda 4,00% 5,50% 5,20%
Fastighetsagarna Forshaga 4,00% 5,10% 5,20%
Fastighetsagarna Karlstad 3,92% 5,30% 5,20%
Fastighetsagarna Filipstad 4,70% 5,60% 5,20%
Fastighetsagarna Hammaro 4,10% 5,60% 5,20%
Fastighetsagarna Grums 4,50% 5,30% 5,20%
Fastighetsagarna Arjang 4,30% 5,50% 5,20%
Stiftelsen Bjorkasen (Storfors) 3,70% 5,40% 5,10%
Arjangs Bostads AB 3,90% 5,05% 5,10%
Fastighetsagarna Hagfors 4,50% 5,60% 5,00%
Munkforsbostader AB 3,50% 4,50% 5,00%
Fastighetsagarna Kil 4,10% 5,50% 5,00%
Hagforshem AB 350%+1,7% | 450% 4,90%
Kristinehamns bostads AB 4,40% 5,19% 4,80%
Stiftelsen Karlstadshus 4,30% 517% 4,80%
Arvika fastighets AB 4,40% 5,10% 4,80%
Eda bostads AB 3,95% 5,10% 4,80%
Torsby Bostader AB 4,80% 5,00% 4,80%
Kilsbostader 3,90% 4,80% 4,80%
Sunne fastighets AB 4,30% 5,15% 4,70%
Karlstads Bostads AB 3,85% 4,90% 4,60%
AB Hammardbostader 4,50% 5,80% 4,50%
Grums Hyresbostader AB 4,50% 4,15% 4,15%
Filipstadsbostader 5,00% 5,00% 4,00%
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Figur 33 visar hur den genomsnittliga arshyran per kvadratmeter boyta
har 6kat fran 2016 till 2024 i ndgra av kommunerna.® Kurvorna visar
tydligt hur de senaste drens stora hojningar 6kat boendekostnaderna for
lanets hyresgaster.

Figur 33: Medelhyra per kvadratmeter 2016-2024 i nagra varmlandska
kommuner
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Utveckling av bostadspriser

I detta avsnitt redogdrs for hur prisutvecklingen sett ut pa
bostadsmarknaden i lanet under 2024. Laget under dret jamfors med
tidigare &r med en analys av eventuella monster och trender som kan ha
paverkat bostadsmarknaden.

Langsam aterhamtning pa bostadsmarknaden

Under forsta delen av 2024 hade villorna en svagt positiv prisutveckling,
for att under andra hélften av aret mattas av. Detta kan ses i figur 33,
som visar prisnivan for villor angett i kopeskillingskoefficient - K /Ttalet
(férhallandet mellan erlagd kopeskilling och fastighetens taxeringsvarde
vid en viss tidpunkt). K /T-talet beskriver hur mycket mer an
fastighetens taxeringsvarde som koparen har betalat.

Totalt séldes 2034 villor under aret, vilket ar en 6kning med nastan 21
procent jaimfort med aret innan. Det kraftigt 6kade antalet
villaférsaljningar visar pa att kopare och saljare under aret haft det
enklare att motas, och dven om priserna fortsatte ned ndgot under andra
halvan av aret sé 1ag villapriserna i lanet relativt stabilt.

Det genomsnittliga villapriset i Varmland har under den senaste
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tolvmanadersperioden (maj 2024 till april 2025) legat pa 2 171 000 kronor,
vilket motsvarar en prisutveckling med -0,7 procent. Detta visar da att
Varmland har haft en svagare utveckling an rikssnittet pa + 1,1 procent.
Hogst genomsnittspris hade villorna pa Hammaro; 4 383 000 kronor.
Hammaro ar ocksa den enda kommunen i lanet dir genomsnittspriset
ligger 6ver riksgenomsnittet 3 931 000 kronor. Villorna med lagst
genomsnittspris under perioden fanns i Munkfors och Filipstad. Dar
kostade genomsnittsvillan 811 000 kronor respektive 812 000 kronor.
Under de senaste tre manaderna har villapriserna i linet 6kat med +1,9

procent, vilket sannolikt beror pd en sasongseffekt i kombination med
tidigare rantesankningar.

Figur 34: Prisutveckling fér villor maj 2023 till april 2025, Varmlands lén
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Figur 34 visar prisnivan for villor angett i kopeskillingskoefficient.

Bostadsratter

Under 2024 saldes 1963 bostadsratter i Varmland, vilket dr en 6kning
med enbart 1,5 procent. Prisutvecklingen pa bostadsratter i lanet har
under den senaste tolvmanadersperioden (maj 2024 till april 2025), till
skillnad fran villorna, haft en kraftig positiv prisutveckling pa 11,7 procent,
vilket kan ses i figur 34.

Den genomsnittliga bostadsratten i lanet har ett kvadratmeterpris pa
20 939 kronor vilket ger ett medelpris pa 1,52 miljoner per bostadsratt.
Detta kan jamforas med riksgenomsnittet med ett kvadratmeterpris pa
45 349 kronor, och 2,97 miljoner per bostadsratt.
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Figur 35: Prisutveckling fér bostadsratter, maj 2023 till april 2025,
Varmlands lén
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Figur 35 visar prisnivan for bostadsratter angett i det genomsnittliga

kvadratmeterpriset for sdlda bostadsratter under perioden maj 2023 till
april 2024.

Fritidshus

Under 2024 har 187 av lanets drygt 27 800 fritidshus bytt dgare. Det
innebér en 6kning med 10 procent jaimfort med antalet salda fritidshus
under 2023, vilket var ett &r som praglades av en kraftig inbromsning i
forsaljningsvolymen (-17 procent). Trots en langre tid av 6kande
levnadskostnader har intresset for fritidshus i Varmland hallit i sig, vilket
tyder pé att manga fortsatt prioriterar sitt fritidsboende.

Under den senaste 12 manaders perioden (maj 2024 till april 2025), har
det genomsnittliga priset for ett fritidshus i Varmland legat pa 1,62
miljoner kronor, vilket motsvarar en prisutveckling med 1,5 procent. En
relativt stabil utveckling sarskilt med hansyn till det ekonomiska laget.

Figur 36: Prisutveckling fér fritidshus, maj 2023 till april 2025, Varmlands
l1an

2.05

2.00

1.80

185

1.80

1.70

185

1.60

maj -23
jun-23
jul =23
aug -23
sep -23
okt-23
nov -23
dec-23
jan -24
feb -24
mar -24
apr-24
maj -24
jun -24
jul-24
aug -24
sep -24
okt -24
nov -24
dec-24
jan -25
feb -25
mar -25

Figur 36 visar prisnivan for fritidshus angett i kopeskillingskoefficient
(forhallandet mellan erlagd kopeskilling och fastighetens taxeringsvarde
vid en viss tidpunkt).

Av lanets drygt 27 800 fritidshus har 23 procent utlandska agare, vilket
gor att Varmlands lan har nast storst andel utlandsagda fritidshus i
landet efter Kronobergs lan. En klar majoritet av dessa ags av norrman,
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drygt 58 procent, foljt av tyskar pad 22 procent. Det norska dgandet av
fritidshus i lanet har dock minskat under de senaste aren till skillnad fran
det tyska som okat kraftigt.

Bolanerantan och bostadspriserna framat

Riksbanken befinner sig mitt i en cykel av sankningar av styrrantan,
vilket pressar ned bolanerantorna. Lagre bolanerdntor brukar i sin tur
bidra till stigande bostadspriser. Enligt prognoser fran bland andra SBAB,
Nordea och Swedbank vantas bostadspriserna ¢ka under 2025, men
uppgangen beddms bli mattlig.?

Tabell 37: Bankernas prognoser fér bostadsprisutvecklingen 2025 och 2026

Bank Bostadsprisutveckling 2025 | Bostadsprisutveckling 2026
SBAB +3,1% +5,0%

Lansforsakringar +5,0% +4,0%

SEB +5,0% +50%

Handelsbanken +1,0% +50%

Swedbank +1,0% +50%

Nordea +55% +4,1%

Danske bank +50% -

Under 2023 hade den hoga inflationen och bolénerantorna en tydlig
inverkan pa bostadspriserna. Hushéllens kostnader for bolan
mangdubblades pa en kort period, vilket ledde till minskad kopkraft och
en del har till och med tvingats att byta bostad. Bolanerantorna nadde
sin hogst punkt strax innan arsskiftet 2023-2024. [ maj 2024 kom en
forsta styrrantesdnkning, som sedan foljdes av tre till under aret. Detta
har fatt till foljd att boldnerantorna ocksé sjunkit, vilket figur 38 visar.

Figur 38 visar hur boldnerdntorna (genomsnittsrinta for nya laneavtal
och omférhandlingar av existerande lan under en viss period) férandrats
under perioden februari 2022 till april 2025.

26 Ekonomifokus.se
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Figur 38: Bolanerantor till hushall, februari 2022 till april 2025
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Befolkning och
arbetsmarknad

I detta avsnitt redogors kortfattat for den demografiska utvecklingen i
lanet under 2024, det vill saga hur forandringar i befolkningens
sammansattning och storlek har varierat mellan kommunerna. Kapitlet
innehaller dven en uppdatering om arbetsmarknadsliget i lanet.

Lanets befolkning fortsatte minska -

men i langsammare takt

Under 2024 minskade folkmangden i Varmland med 164 personer. Vid
arsskiftet 2024 /2025 uppgick befolkningen till totalt 283 384 invanare.
Det var andra dret i rad som ldnet uppvisade en negativ
befolkningstillvaxt, efter en tidigare langre period av dvervagande positiv
utveckling. Gladjande nog var befolkningsminskningen mindre an aret
innan, d folkmangden sjonk med 428 personer.

Precis som foregdende ar kan utvecklingen framst forklaras av 1aga
fodelsetal i kombination med en fortsatt 1&g invandring. Varmlands
befolkningsutveckling foljer en bredare nationell trend, dar flera 1an och
kommuner upplevt minskad folkmangd under samma period.
Skatteverkets skarpta kontroller av felaktiga folkbokfoéringar samt
regelandringar som gjort det majligt for fler ukrainare att bli
folkbokforda har ocksa paverkat statistiken, och det senare har under
2024 bidragit till att kraftigt dampa befolkningsminskningen i lanet.

Varmland har, trots sin demografiska struktur med en hog andel aldre
och laga fodelsetal, haft en mindre befolkningsminskning under 2023 och
2024 an flera andra jamforbara ldn. Det beror bland annat pa en stor
inflyttning fran framfor allt Nederlanderna och Tyskland i férhallande till
ldnets storlek som ytterligare bidragit till att minska nedgdngen. Den
totala befolkningsutvecklingen per kommun redovisas i sin helhet i figur
39.
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Figur 39: Befolkningsforandringar bland Varmlands kommuner 2024
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Befolkningsutveckling i kommunerna 2024

Befolkningen i Varmlands lan minskade med 164 personer under 2024,
men utvecklingen varierade kraftigt mellan kommunerna. Sammantaget
minskade invanarantalet i 14 av 16 kommuner, vilket dven skedde under
2023, och likt fjoldret ar det endast Karlstad och Hammar® som hade en
befolkningsokning. Karlstad stod for lanets tydligaste 6kning med +851
invanare, f6ljt av en mindre 6kning i Hammaré +52. Ovriga kommuner i
lanet visade daremot minskningar i olika omfattning. Mest i antalet
invanare minskade Filipstad -258, foljt av Arvika -135, Hagfors -118, och
Saffle -112.

Lanets utveckling foljer trenden nationellt dar mer an halften av landets
kommuner hade en befolkningsminskning under 2024.
Befolkningsutvecklingen i Varmland visar dock pa tydliga skillnader
mellan lanets kommuner, och att befolkningstillvaxten i allt hogre grad
koncentreras till Karlstad.

Karlstad ar den kommun i lanet som flest personer fran andra kommuner
i lanet flyttar till. Det inomregionala flyttnettot uppgick till 428 personer
under 2024, vilket motsvarar drygt 52 procent av kommunens totala
flyttnetto. Aret innan 14g motsvarande andel pa drygt 70 procent.
Forutom Karlstad hade aven Eda, Forshaga, Grums och Storfors ett
positivt flyttnetto vad galler flyttningar inom linet. Den kommun som
tappade flest kommuninvanare till andra kommuner i ldnet var Hagfors
med -111 personer.

Det inrikes flyttnettot for lanet som helhet var negativt fér andra gangen
sedan 2020 och uppgick till -89 personer. Trots det hade fem kommuner
ett positivt inrikes flyttnetto. Storst var det i Karlstad med +254
personer, foljt av Eda +23 och Forshaga +6.

Utrikes flyttnetto for hela lanet uppgick under 2024 till 817 personer, en
minskning med drygt 26 procent jamfoért med 2023. Minskningen
forklaras framst av hogre utvandring i kombination med en fortsatt 1ag
invandring jamfort med tidigare ar. Totalt hade 14 av 16 kommuner ett
positivt utrikes flyttnetto, vilket innebar att fler personer flyttade in fran
utlandet an ut. Karlstad hade det storsta nettot med +149 personer, foljt
av Hagfors +109 och Arvika +90. De tvd kommuner som hade negativt
utrikes flyttnetto var Eda -30 och Filipstad -6.

Under hosten 2024 tradde nya regler i kraft for folkbokforing for
personer med tillfalligt skydd enligt massflyktsdirektivet som innebar att
den som har uppehéllstillstdnd med tillfalligt skydd kan nu bli
folkbokford efter ett ar i Sverige, jamfort med tidigare tva ar.

Denna regelandring bidrog till att antalet folkbokférda ukrainare i lanet
okade kraftigt fran drygt 200 personer 2023 till 6ver 750 vid arsskiftet

66



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS VARMLANDS LAN 2025

2024 /2025. Den storsta delen av 0kningen marktes i Karlstad och Arvika,
dar drygt halften av lanets ukrainska medborgare valt att bosatta sig.
Utan denna 6kning av folkbokférda ukrainare skulle Arvika haft ett
betydligt lagre positivt utrikes flyttnetto under 2024, medan Karlstad
sannolikt skulle ha redovisat ett negativt utrikes flyttnetto.?’

Tabell 40: Befolkningsférandringar och flyttnetto 2024

Kommun Folkmangd | Folkékning | Fodelse- Inom Inrikes Utrikes
oéverskott | regionalt flyttnetto | flyttnetto
flyttnetto
Varmland 283384 -164 -834 Inte -89 817
applicerbart

Arvika 25547 -135 -139 2 -83 90
Eda 8412 -87 -26 -44 23 -30
Filipstad 9776 -258 -83 -93 -75 -6
Forshaga 11520 -18 -29 -19 6 29
Grums 9 004 -53 -34 -49 2 32
Hagfors 11418 -118 -70 -1 -45 109
Hammard 16 992 52 -5 29 -20 47
Karlstad 98 084 851 26 428 254 149
Kil 12061 -24 -28 1 -12 16
Kristinehamn | 23756 -61 -149 49 -2 46
Munkfors 3625 -44 -42 -15 -7 20
Storfors 3788 -13 -32 -17 1 33
Sunne 13356 -10 -64 -18 -1 80
Saffle 14 899 -112 -66 -47 -80 83
Torsby 11321 -66 -61 -50 -24 68
Arjang 9825 -68 -32 -46 -26 51

Tabell 40 visar olika variabler som péaverkar befolkningsforandringar i
lanets kommuner. Fodelsedverskott anger skillnaden mellan antalet
fodslar och dodsfall. Inrikes flyttnetto visar nettofdrandringen pa grund
av flyttningar inom landet. Utrikes flyttnetto anger nettoférandringen i
befolkningen pé grund av internationell migration. Inomregionalt
flyttnetto anger nettoforandringen pa grund av flyttningar inom lénet.

?’SCB
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Forandrad takt i befolkningsminskningen

Befolkningstappet under 2024 har utvecklats olika i lanets kommuner. I
flera kommuner har man lyckats bromsa befolkningsminskningen
jamfort med aret innan. Har kan ndmnas att Kristinehamn minskade med
-61 personer 2024, jamfort med -236 aret innan. Sunne gick fran -52 till
endast -10, Storfors fran -81 till -13 och Saffle fran -231 till -122.
Samtidigt har befolkningsminskningen tilltagit i bland annat Munkfors
som gick fran -32 invinare 2023 till -44 under 2024, Hagfors fran -84 till
-118 och Torsby fran -24 till -66. Aven Eda (-36 till -87) och Arjing (-21
till -68) visar en storre befolkningsminskning i ar.

Under 2023 hade Viarmlands lan ett negativt fodelsedverskott pa -968
personer, och samtliga kommuner 14g pa minussidan. 2024 har siffran
forbattrats nagot till -834 personer, och Karlstad har som enda kommun
fatt ett positivt fodelsedverskott. Majoriteten av kommunerna har ett
mindre negativt fodelsedverskott jamfort med aret innan.

Vanligaste ursprungsldander fér utrikesfodda i
Varmland

Under 2024 har det skett markbara forandringar i sammansattningen av
utrikesfodda i Varmland. Norge ar fortsatt det vanligaste
ursprungslandet, foljt av Syrien och Irak. For forsta gangen har dock
Tyskland och Nederldnderna gatt om Finland, vilket innebér att de nu ar
fjirde respektive femte vanligaste ursprungslandet i linet. Aret innan
placerade sig Tyskland och Nederlanderna som femte respektive sjunde
vanligaste ursprungslandet bland utrikesfédda, en férandring som
speglar deras vaxande narvaro i lanet.

Denna 6kning sker samtidigt som antalet utrikesfédda med
utomeuropeisk flyktingbakgrund minskar. Minskad invandring, 6kad
utvandring, skarpta folkbokféringskontroller fran Skatteverket och en
fortsatt flyttstrom mot storstadsregionerna ar faktorer som samverkar
till denna utveckling. En annan tydlig nedgang syns bland personer fédda
i Norge och Finland, vilket tros bero pa demografiska forandringar.
Minskningen av norrméan paverkar sarskilt grainskommunerna Eda och
Arjang, dar gruppen tidigare varit sirskilt koncentrerad. Detta bidrar
ocksa till det befolkningstapp som dessa kommuner nu upplever.

Samtidigt vaxer aven andra europeiska grupper ilanet. Den procentuellt
storsta 0kningen under aret star personer fodda i Ukraina for. En
utveckling som tydligt kopplas till det pagaende kriget och de
skyddsbehov det medfért. Aven antalet utrikesfédda fran Belgien och
Schweiz Okar, vilket foljer det monster vi ser bland tyskar och
nederlandare. Denna typ av inflyttning drivs i hog grad av
livsstilsmigration, dar individer fran Vasteuropa soker ett enklare, mer
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naturnara liv i Varmland. I denna utveckling framtrader sarskilt Hagfors
och Munkfors kommuner som tydliga nav. Kommunerna ser den dkade
inflyttningen som i huvudsak positiv, sarskilt mot bakgrund av att
villapriserna i kommunerna historiskt legat pa en 1ag niva. Samtidigt kan
inflyttningen innebéra en forskjutning pa bostadsmarknaden dar
efterfragan i storre utstrackning styrs av finansiella forutsattningar aven
bland hushall som inte befinner sig i ndgon ekonomisk utsatthet. De ser
darmed en risk att personer som redan bor i kommunen fér svarare att
byta bostad inom kommunen trots att de har en stabil ekonomi.

Hagfors kommenterar detta fenomen i drets bostadsmarknadsenkat:

"Kommunen har sedan en langre tid haft en tillstromning av familjer fran
andra europeiska lander som koper villor av olika storlekar. Denna grupp
ar i regel kapitalstark och inflyttningen har lett till att priserna pa vissa
typer av villkor har stigit vasentligt. Detta kan skapa en forskjutning pa
marknaden och innebéra att efterfragan férdndras baserat pa finansiella
forutsattningar dven hos personer som inte har det ekonomiskt svart. De
forandringar pA marknaden som detta innebar sker pa gott och ont, det
ar positivt att villapriserna stiger jamfoért med de historiskt mycket laga
priserna som har ratt tidigare, samtidigt finns risk for att personer
hemmahorande i kommunen sedan tidigare inte har rad att byta bostad
inom kommunen.”

Figur 41: Vanligaste ursprungsldnder for utrikesfédda i Varmland + Ukraina
mellan aren 2018-2024
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Farre ska forsorja fler

Varmlands kommuner star infér en vaxande demografisk utmaning nar
farre personer i arbetsfor alder ska forsorja en allt storre andel aldre
kommuninvanare, vilket speglas i tabell 42 6ver den demografiska
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forsorjningskvoten.

Den demografiska forsorjningskvoten ar ett matt som visar hur manga
personer utanfor arbetsfor alder (under 20 och 6ver 64 ar) det finns per
100 personer i arbetsfor alder (20-64 ar). Mattet ar rent demografiskt
och sdger inget om hur minga som faktiskt arbetar. En kvot 6éver 100
innebar att det finns fler personer att férsorja an det finns i arbetsfor
alder.

I Varmland har alla kommuner férutom Karlstad en hogre
forsorjningskvot an riksgenomsnittet, I Storfors och Filipstad éverstiger
kvoten 100. Det innebar att forsorjningsbordan ar sarskilt tung i dessa
kommuner. Skillnaderna mellan kommunerna ar stora, dar
landsbygdskommunerna generellt har fler aldre i relation till
befolkningen i arbetsfor alder.

Tabell 42: Demokratisk forsérjningskvot i kommunerna

Kommuner Forsorjningskvot, | Forsorjningskvot, Férsorjningskvot
fran aldre 65+ fran yngre 0-19 totalt
Storfors 64,6 36,7 101,4
Hagfors 63,0 36,6 99,6
Filipstad 62,5 40,3 102,8
Torsby 61,0 37.6 98,6
Saffle 58,0 40,3 98,4
Munkfors 56,5 38,1 94,6
Kristinehamn 54,2 38,8 93,0
Arvika 53,2 40,6 93,8
Sunne 52,6 39,6 92,1
Grums 52,2 40,2 92,4
Kil 49,7 46,7 96,4
Arjang 49,7 38,6 88,3
Eda 49,6 39,5 89,0
Varmland 46,8 39,5 86,3
Forshaga 45,5 47,0 92,5
Hammaro 41,5 55,1 96,5
Riket 36,9 40,2 771
Karlstad 36,1 35,9 72,0
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Tabell 42 visar den demografiska forsorjningskvoten i Varmlands
kommuner jamfort med riksgenomsnittet. Kvoten anger hur minga aldre
(65 och uppét) och hur ménga barn (0-19 ar) det finns per 100 personer i
arbetsfor alder (20-64 ar) Ett hogre varde en tyngre forsdrjningsborda.

Tabellen speglar den demografiska utmaningen i Varmland nar allt farre i
arbetsfor alder forvantas forsorja fler, vilket okar trycket pa kommunal
service, sjukvard och pensionssystem, samtidigt som skattebasen
riskerar att krympa.

Arbetsmarknadslaget i Varmland 2024

Under 2024 har arbetsmarknaden i Varmland praglats av den pagaende
lagkonjunkturen. Det svaga ekonomiska laget, drivet av flera ars
realloneminskningar och ett fortsatt hogt rantelage, har férdjupat och
forlangt nedgangen i konjunkturen. Trots detta har arbetslosheten i
lanet okat i relativt begransad omfattning.

Arbetsformedlingen bedomer att arbetslosheten nar sin topp under
forsta halvaret 2025, for att darefter gradvis minska. Prognosen pekar
mot att arbetsloshetsnivan i ldnet kan vara tillbaka p4 samma niva som
fore lagkonjunkturen ar 2026. En positiv utveckling som
arbetsformedlingen 4nda noterat ar att antalet langtidsarbetsldsa i
Varmland har minskat med 13 procent under 2024, trots att
arbetslosheten okat. Det tyder pé att fler har kunnat ta sig vidare frdn en
svar position pa arbetsmarknaden, trots det tuffa konjunkturlaget.”®

Samtidigt har vissa grupper paverkats mer dn andra.
Ungdomsarbetslosheten har 6kat kraftigt, och byggbranschen har
drabbats sarskilt hart av hdjda materialkostnader och minskade
investeringar. For bostadsbyggandet rader fortsatt ett avvaktande lage,
medan de storre aktorerna inom byggbranschen, som riktar sig mot
industri, infrastrukturinvesteringar och offentlig sektor klarat sig battre
tack vare sin bredare verksamhet. Effekterna av 1dgkonjunkturen har
under aret borjat sprida sig till fler branscher, inklusive industrin, dar
stamningslaget forsamrats successivt. Samtidigt rapporterar flera
varmlandska foretag inom export, forsvarsindustri och
sakerhetsbranschen om 6kade investeringar, utokad produktion och
tillvaxt i antalet anstallda.”

Enligt Handelskammaren i Varmland &r framtidstron forvanansvart stark,
75 procent av medlemsforetagen ser ljust pa 2025. Det ar en mycket hog
andel och férklaras bland annat av forvantningar om stabil inflation,

?8 Arbetsformedlingen regionala utsikter hosten 2024
? Handelskammaren Varmland 2024
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kommande rantesankningar, 6kad kopkraft hos konsumenterna och
starkare global efterfragan pa varmlandska produkter.

Ett fortsatt problem ar kompetensbristen. Trots det svagare
arbetsmarknadsliget har manga foretag fortfarande svart att hitta ratt
kompetens. Arbetsférmedlingen varnar for att denna
matchningsproblematik kan forvarras i nasta hégkonjunktur, sarskilt i
ljuset av nya befolkningsprognoser som visar en svag 6kning av antalet
personer i arbetsfor dlder (16-65 ar), framfor allt i glesbygdsomraden.
Det innebar en vaxande utmaning for Varmlands framtida
kompetensforsorjning.

Manga anstallda som berérts av konkurser

Antalet konkurser inom byggindustrin var under 2024 pa ungefiar samma
niva som aret innan, vilket figur 43 visar. Den stora skillnaden ar dock att
antalet anstallda som berérdes av konkurserna var betydligt hégre under
2024, d& 236 personer drabbades av ett foretags konkurs. Konkursen av
ett byggforetag baserat i Sunne kommun ledde till att nidstan 80
personer berordes - nastan lika manga som for hela lanet under 2023.3°

Enligt Handelskammaren Varmland sa har 6kade kostnader, uppskjutna
skatteskulder och minskad kopkraft hos konsumenter lett till svarigheter
for en del foretag att behalla sin 16nsamhet, vilket kan vara en orsak till
konkurserna.®

Figur 43: Antal konkurser och berdorda anstallda inom byggindustrin 2011-
2024, Varmlands lan
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Antalet nystartade foretag inom byggindustrin 6kade dock rejalt efter
nagra ars minskning, da 174 nya foretaget startades under 2024.%

Figur 44: Nystartade foretag inom byggindustrin 2011-2024, Varmlands lan
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Majoriteten av Handelskammarens medlemsforetag ser positivt pa de
kommande aren och ménga spar 6kade orderingangar, positiva effekter
av 0kad kopkraft hos konsumenter och en kommande
konjunkturvandning.*

* Tillvaxtanalys.se
% Handelskammaren Virmland - S& mar foretagen i Virmland, december 2024.
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Bostad till alla

Arbetet med bostadsforsorjning innebar mer an att bara bygga bostader.
Det innebar ocksa att se till ménniskors olika behov och 6nskemal om
bland annat bostadens storlek, utformning, hyra och placering.
Bostadsforsorjning handlar i grunden om att arbeta med méanskliga
rattigheter eftersom ratten till bostad regleras bade i internationell och
svensk forfattning.

I foljande stycken beskrivs situationen fér nagra grupper som ar sarskilt
utsatta pa bostadsmarknaden. Kapitlet inleds forst med en bakgrund om
ratten till bostad.

Manskliga rattigheter och ratten till
bostad

Att ha en bostad ar en grundlaggande mansklig rattighet. Ratten till
bostad fastslas i den Allménna foérklaringen om de ménskliga
rattigheterna och i FN:s konvention om ekonomiska, sociala och
kulturella rattigheter (ICESCR). Sverige ar forpliktat att uppfylla denna
rattighet, vilket aterspeglas i sval regeringsformen som i lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.
Bostadsforsorjningen ar darmed ett tydligt offentligt ansvar.

Ratten till bostad innebar mer an att manniskor ska slippa akut
hemloshet. Den omfattar ratten att bo sakert, tryggt, vardigt och
langsiktigt. Bostaden ska vara 6verkomlig i pris, tillracklig i storlek,
anpassad efter behov och belagen sa att manniskor kan ta sig till arbete,
skola, vard och andra samhaéllsfunktioner. Bostaden ska uppfylla krav pa
fysisk tillgdnglighet - oavsett en persons funktionsfdrméaga, alder, kon,
ekonomi eller migrationsstatus.

Samtidigt visar lagesbilden i Varmland att dessa rattigheter inte
forverkligas for alla. Mdnga kommuner rapporterar forekomst av
heml6shet, dven strukturell sddan, dér vissa grupper inte kan ta sig in pa
den ordinarie bostadsmarknaden oavsett betalningsformaga. Tillgdngen
till permanenta bostadslésningar ar begransad - i stallet anvands ofta
tillfalliga boendeformer som vandrarhem, andrahandskontrakt eller
sociala kontrakt. Flera kommuner saknar uppdaterade
bostadsforsorjningsprogram och 1dngsiktig planering som utgar fran de
grupper som ar mest utsatta.

Dartill framkommer att vissa kommuner inte erbjuder bostader som ar
tillrackligt anpassade for personer med funktionsnedsattning eller aldre
med smé ekonomiska marginaler. Nyanldnda och sjalvbosatta migranter
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riskerar att hamna i langvarig bostadsosakerhet efter
etableringsperiodens slut. Detta strider mot principerna i de manskliga
rattigheterna - daribland skyldigheten att agera proaktivt vid
bostadsbrist och att sakerstélla att boendekostnader inte tranger undan
andra grundldggande behov sdsom mat, halsa och utbildning. Det rader
ocksa stora skillnader mellan kommunerna nér det galler hur man
arbetar forebyggande mot vrakningar, sarskilt for barnfamiljer.

Agenda 2030

Ratten till bostad ar nara kopplad till Agenda 2030 och de globala malen.
Flera mal - daribland mal 1 (ingen fattigdom), mél 10 (minskad ojamlikhet)
och mal 11 (hallbara stdder och samhallen) - férutsatter att ménniskor
har en trygg och lamplig bostad. Ratten till bostad ar darfor inte bara en
juridisk forpliktelse utan ocksa en nyckelfraga for social héllbarhet,
jamlikhet och mansklig vardighet.

Det nationella mélet for bostadspolitiken ar att skapa langsiktigt
valfungerande bostadsmarknader, dar bostadsutbudet svarar mot
manniskors behov. Lagesbilden visar dock att detta mél annu inte nas -
sarskilt inte for dem som ar mest sarbara och utsatta. FOr att ratten till
bostad ska bli verklighet for alla kravs darfor ett tydligare
rattighetsperspektiv i kommunal planering, fordelning av resurser och
bostadspolitiskt ansvarstagande.

Principen om icke-diskriminering - en
grundlaggande rattighet i
bostadsarbetet

Principen om icke-diskriminering ar en barande princip i alla
internationella konventioner om manskliga rattigheter, inklusive FN:s
konvention om medborgerliga och politiska rattigheter, FN:s konvention
om ekonomiska, sociala och kulturella rattigheter samt
barnkonventionen. Principen innebar att ingen far utestangas fran sina
rattigheter pa grund av exempelvis kon, dlder, etnicitet,
funktionsnedsattning, socioekonomisk status, sexuell laggning,
migrationsstatus eller annan liknande omstindighet.

I Sverige forstarks denna skyldighet genom diskrimineringslagen
(2008:567), som forbjuder diskriminering pé flera grunder avseende
tillgAngen till bostad. And4 visar resultatet av enkéten fér Varmland att
tillgangen till bostad inte &r jamlik - vissa grupper har systematiskt
samre mdjligheter an andra att etablera sig pa bostadsmarknaden.
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Strukturell utsatthet och exkludering

Lagesbilden visar att personer med 1ag inkomst, funktionsnedsattning,
psykisk ohalsa eller utlindsk bakgrund ofta moéter hinder i
bostadsforsorjningen. Det giller aven nyanlinda som efter
etableringsinsatsen riskerar att bli bostadslosa om de inte far stod att ta
sig vidare till ett langsiktigt boende. I flera kommuner saknas sarskilda
insatser riktade till dessa grupper, och bostadsforsorjningsplaneringen
tar sallan sin utgangspunkt i de mest utsatta hushallens behov.

En tydlig indikator pa strukturell exkludering ar att manga kommuner
rapporterar att det inte byggs tillrackligt manga bostader med 1&g hyra,
vilket gor att personer med lag eller otrygg inkomst hamnar utanfér den
ordinarie marknaden. Detta drabbar i hog grad ensamstidende foréldrar,
personer med forsorjningsstdd och unga vuxna.

Tillgdnglighet och funktionsnedsattning

Flera kommuner i Varmland anger att tillgingen till bostader som &r
tillgangliga for personer med funktionsnedsattning ar bristfallig, sarskilt
pa den ordinarie hyresmarknaden. I vissa fall ar det enbart via
socialtjanstens insatser eller sarskilda boenden som dessa behov
tillgodoses - vilket innebar att personer med funktionsnedsattning inte
ges samma ratt till sjalvstandighet och valfrihet som andra.

Diskrimineringsférbudet innebar inte bara ett skydd mot direkt
diskriminering - det stéller ocksa krav pa aktiva atgarder for att
undanroja strukturella hinder. Det handlar bland annat om att bygga
tillgdngliga bostader, motverka trangboddhet i utsatta omraden, arbeta
aktivt med integrationsfragor och sékerstalla att alla har mojlighet att
soka och fa bostad pa lika villkor.

Sarskilt utsatta grupper pa
bostadsmarknaden

Alla manniskor har inte samma mojlighet att valja bostad. I vissa skeden i
livet har minga personer svart att finna en lamplig bostad. Det finns dven
grupper som ar sarskilt sdrbara pa bostadsmarknaden, som nyanldnda
och personer med funktionsnedsattning. Generellt ar inkomsterna lagre
for unga, aldre, nyanlanda och personer med funktionsnedsattning an
for andra grupper i samhallet och de kan dven ha svarare att kinna till,
och kunna havda, sina rattigheter.

Barn

Sedan 2020 ar FN:s konvention om barnets rattigheter
(barnkonventionen) svensk lag. Det innebar att alla myndigheter —
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inklusive kommuner, regioner och myndigheter - ar skyldiga att beakta
barnets rattigheter i varje beslut och atgard som ror barn. Detta galler
inte enbart inom skola och socialtjanst, utan aven inom
samhallsplanering, bostadsforsorjning och teknisk forvaltning. Barnets
basta ska alltid sattas i framsta rummet (artikel 3), och barnets ratt till
delaktighet och trygghet ska beaktas i praktiken.

Enligt artikel 27 i barnkonventionen har varje barn ratt till en
levnadsstandard som ar tillracklig for barnets fysiska, psykiska, andliga,
moraliska och sociala utveckling. Det inkluderar ratten till en trygg,
langsiktig och 1dmplig bostad. FN:s barnrattskommitté betonar att ratten
till bostad for barn ska tolkas som ratten att bo i trygghet, fred och
vardighet - ndgot som i hogsta grad utmanas i den statistik som
framkommer i lagesbilden for Varmland i ar.

Osékra boendefdorhallanden

Flera kommuner i Varmland rapporterar att barn lever i hemloshet eller i
tillfalliga och otrygga boendeldsningar, sdsom vandrarhem, inneboende
eller andrahandskontrakt. Det ror sig inte om akuta krissituationer, utan
i manga fall om langvariga strukturella problem, dar barnfamiljer saknar
tillgang till en stabil bostad trots att foraldrarna uppfyller grundlaggande
krav pa inkomst eller etablering.

Enligt Kronofogdemyndigheten har 10 barn i Varmland berorts av
vrakning det senaste aret. Det dr en minskning jamfort med tidigare ar,
men variationen mellan kommunerna ar stor. Karlstad sticker ut med
hogre antal vrakningar, medan Arvika, Grums och Kristinehamn har
lyckats eliminera vrakningar av barnfamiljer helt. Minskningen tyder pa
att det vrakningsforebyggande arbetet har starkts i flera delar av lanet,
vilket ar en positiv utveckling - men behovet av strukturellt och
langsiktigt arbete kvarstar.**

Att barn drabbas av vrakning ar en allvarlig rattighetsfrdga. Forskning
visar att barn som vréaks paverkas mycket negativt, bade kidnslomassigt
och socialt. De kan uppleva oro, stress och forlust av trygghet. Deras tillit
till vuxenvarlden skadas och skolgangen paverkas avsevart, vilket kan f&
langvariga konsekvenser.

Barns ratt till vila, lek och fritid

Barnkonventionen fastslar aven att barn har ratt till vila, lek och fritid
(artikel 31). Trangboddhet, tillfalliga boenden och otrygga miljoer
forsvarar dessa rattigheter. I flera kommuner rapporteras att barn bor i
utrymmen som inte ir avsedda for langvarigt boende eller som saknar
tillracklig plats for lek, studiero eller umgange. Detta paverkar barns

3 Kronofogden.se
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mojligheter att utvecklas och ma bra - bade fysiskt och psykiskt.

Barnrattsperspektivet i kommunal planering

Trots att barnkonventionen ar lag, framkommer det att
barnrattsperspektivet sillan finns integrerat i kommunernas
bostadsforsorjningsplaner eller hemloshetsstrategier. I flera fall saknas
rutiner for att beddma barnets basta vid vrakningsarenden, och
kommunerna saknar ofta sarskilda analyser fér barnfamiljers
boendevillkor. I praktiken betyder detta att barnets ratt till bostad
riskerar att osynliggdras i beslut som far avgérande betydelse for deras
liv och framtid.

Unga vuxna

Ungdomar har ofta simre ekonomiska férutsattningar an manga andra
pa bostadsmarknaden. I en kommun kan det finnas lediga bostader, men
for ungdomar rader det 4nda ett underskott. Det kan bero pé de
speciella forutsattningar som ungdomar har. De har sillan statt lange i
ko i bostadsbolagens (eller bostadsférmedlingarnas) kder, de har inte s&
manga kontakter, de har sdmre finansiella férutsattningar och de saknar
en tidigare bostad med bytesvarde. Detta sammantaget gor det svart att
komma in pa den ordinarie bostadsmarknaden.

I Varmland har dock laget forbattrats tydligt de senaste aren. 2020 var
det sex kommuner som hade ett underskott pa bostader fér unga, medan
i arets enkat ar det endast i Sunne det saknas bostader for gruppen,
vilket tabell 45 visar. Kommunen forklarar underskottet med att det finns
ett generellt underskott pa bostdder i kommunen. De bostdder som finns
lediga i Sunne passar som regel inte ungdomar da det ar for stora, har for
hog hyra och ligger inte i omraden som ar attraktiva fér denna grupp.®

3% Bostadsmarknadsenkaten 2025
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Tabell 45: Brist, balans eller 6verskott i utbudet av bostader fér ungdomar
2020-2024

Kommuner 2020 2021 2022 2023 2024
Arvika Balans Underskott | Underskott | Underskott | Balans
Eda Balans Overskott Balans Balans Balans
Filipstad Overskott | Overskott | Overskott | Overskott | Overskott
Forshaga Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Balans
Grums Underskott | Balans Balans Balans Balans
Hagfors Overskott Balans Balans Balans Balans
Hammaro Underskott | Balans Underskott | Underskott | Balans
Karlstad Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Balans
Kil Balans Balans Balans Balans Balans
Kristinehamn Underskott | Underskott | Balans Balans Balans
Munkfors Balans Balans Balans Balans Balans
Storfors Overskott Balans Balans Balans Balans
Sunne Balans Balans Balans Balans Underskott
Saffle Overskott Underskott | Underskott | Balans Balans
Torsby Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Balans
Arjang Balans Balans Overskott Overskott | Overskott

Det finns olika satt som en kommun kan arbeta for att underlatta for
ungdomar att skaffa en egen bostad. I Varmland ar det Filipstad,
Forshaga, Grums, Karlstad, Séffle, Torsby och Arjing som har insatser for
ungdomar. Det vanligaste ar kommunen erbjuder hyresrabatter eller att
den underlattar for tva eller flera ungdomar att hyra en lagenhet
tillsammans. Detta skulle kunna vara en insats som kan fungera i Sunne,
som uppger att de lediga lagenheter som finns ar for stora och for dyra.
Om fler unga kan fa mojligheten att tillsammans hyra en storre ldgenhet
kan ocksa hyreskostnaden per person hallas pa en ldgre niva jamfort med
om var och en ska hyra bostad pa egen hand.

Karlstad ar enda kommunen i lanet som erbjuder ungdomslagenheter,
det vill siga bostader som hyrs ut till personer under en viss alder.

Farre hushall med hemmaboende vuxna barn

2021 var det strax over 4000 hushall i Virmland som hade hemmaboende
vuxna barn aldre an 24 ar. For 2023 ar motsvarande siffra strax over 3800
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hushall. Antalet hushall med hemmaboende vuxna barn har alltsa pé tva
ar minskat med ungefar fem procent. Det dr dock oklart hur manga av de
unga vuxna som bor hemma gor det av fri vilja eller pa grund av
svarigheter att hitta en lamplig bostad.

Studenter

Mojligheten for en student att hitta boende i ndgon av de varmlandska
kommuner som erbjuder studentldgenheter ar god. Av de kommuner
som svarat pa lagesfragan sa ar det ingen som har underskott, utan det
rader balans eller 6verskott. Karlstad har for tredje aret i rad 6verskott
av lagenheter.

Tabell 46: Brist, balans eller overskott i utbudet av bostader fér studenter
2020-2024

Kommuner 2020 2021 2022 2023 2024
Arvika Underskott | Inget svar Underskott | Inget svar Balans
Filipstad Ej aktuellt Overskott Overskott Overskott | Overskott
Forshaga Underskott | Underskott | Underskott | Balans Balans
Karlstad Underskott | Underskott | Overskott Overskott | Overskott
Sunne Balans Overskott Overskott Balans Balans
Saffle Overskott Ej aktuellt Ej aktuellt Balans Balans
Torsby Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Inget svar
Arjang Ej aktuellt Ej aktuellt Balans Overskott | Overskott

I forra drets rapport redovisades att det byggts manga studentlagenheter
i Karlstad de senaste aren. Men under 2023 fardigstélldes ingen
studentlagenhet och 2024 sd fardigstalldes tva. Det ar tydligt att
bostadsmarknaden for studenter ar mattad och produktionen har
avstannat. Dock sd kommer det borjas annu ett byggprojekt av
studentlagenheter i Karlstad under 2025.

Det finns médnga lediga lagenheter i form av korridorsrum pa Campus-
omradet i Karlstad. Det ar s& pass manga att Karlstads Bostads AB
undersoker mojligheten att géra nagot annat med dessa fastigheter. I
dagslaget ar utredningen inte klar.

Studentkarernas bostadsrapport

I Sveriges forenade studentkarer (SFS) bostadsrapport har Karlstad fatt
en gron markering for femte dret i rad. Det ar den hogsta utmarkelsen
och innebér att studenter kan fa ett tryggt boende inom en manad fran
anmalan.
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Nytt for 2024 ar att Arvika ocksa granskas i rapporten, som konstaterar
att kommunen inte har nagra studentbostader utan studenterna bor i
det ordinarie bostadsbestandet. De ges ingen bostadsgaranti, men har
fortur och det finns inget krav pa heltidsstudier. Enligt studentkaren kan
nya studenter rakna med att fa tilltrade till en egen bostad med en rimlig
hyra inom en manad, men enligt bostadsbolaget tar det mer dn en
termin. SFS sammanvagda beddmning ar att alla studenter kan fa en
bostad den forsta terminen, men att det ar valdigt osakert exakt hur lang
tid det tar eftersom studentkar och bostadsbolag gor olika beddmningar.
Arvika far gul markering i rapporten.3¢

SFS forslag fér en minskad bostadsbrist

Regeringen beslutade i februari 2025 om en lagradsremiss med forslag
till lattnader i byggkraven for studentbostader. Syftet ar att 6ka
mojligheterna till flexibilitet vid byggandet. Forslaget innebar att det blir
mojligt att gora undantag fran kraven pa tillgédnglighet och anviandbarhet
i en byggnad som innehéller studentbostader. Lagandringen ger storre
flexibilitet vid byggande av studentbostader och skapar fler tankbara satt
att utforma planlésningar. Till exempel kan bostadsytan minskas och fler
bostidder rymmas inom en given yta.*

SFS kommer i rapporten med tre egna forslag for att minska
bostadsbristen for studenter. De tva forsta forslagen handlar om att
utveckla bostadsbidraget for studenter samt att staten bor bidra till
finansieringen.

Det tredje forslaget innebar att byggreglerna bor anpassas efter dagens
studenter. SFS foreslar att alla nya studentbostader som byggs ska ha
utrymme for ett skrivbord eller motsvarande arbetsyta som mojliggor
sjalvstudier.

Hur studenter anvander sina bostader forandras 6ver tid. Allt fler
studerar och jobbar extra hemifran till f6ljd av de senaste arens 6kade
digitaliseringen. En genomsnittlig heltidsstuderande agnar idag 24
timmar i veckan at sjalvstudier, varav mycket sker i hemmet.

Samtidigt har reglerna for studentbostader luckrats upp och nybyggda
lagenheter blir allt mindre. Detta skapar daliga forutsattningar fér en god
arbetsmiljo vid studier i hemmet.

Boverket stéller krav pa vilka funktioner som ska finnas i en bostad. I
bostader som ar mindre an 35 kvadratmeter kan olika funktioner
overlappa, vilket till exempel innebar att funktionerna for daglig
samvaro, somn, vila och maltider kan anvianda samma utrymme. [

% SFS Bostadsrapport 2024
% Regeringen.se
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korridorsboenden kan utrymmena for daglig samvaro och méltider aven
placeras i anslutning till gemensamt kok. Idag garanterar Boverkets
regler alltsd inte att en student ska ha utrymme for ett skrivbord eller
motsvarande arbetsyta, varken i eller i anslutning till bostader. SFS anser
att detta anvandningsomrade bor ldggas till i Boverkets byggregler for
studentbostider.?®

Nyanlanda

En trygg boendesituation ar en forutsattning for att nyanlanda pa basta
satt ska kunna komma i gang med sin etablering, lara sig svenska och
komma ut i arbete.

Sa regleras kommunernas mottagande av nyanldnda

Begreppet nyanldnda avser vuxna och barn (undantaget
ensamkommande barn) eller anhoriga till asylsokande som fatt
uppehallstillstdnd efter ansokan, likval som kvotflyktingar vilka beviljas
uppehallstillstdnd i samband med vidarebosattningen till Sverige.
Kommunernas mottagande av anvisade nyanlanda styrs av lag (2016:38)
om mottagande av vissa nyanlanda invandrare for bosattning med
tillhorande férordningar (Férordning (2016:39) om mottagande av vissa
nyanlanda invandrare for bosattning, samt forordning (2016:40) om
fordelning av anvisningar till kommuner).

Lagen tradde i kraft den 1 mars 2016 i syfte att personer med
uppehallstillstind snabbare ska tas emot for bosattning i en kommun,
och darmed kunna pabdrja etableringen pa arbetsmarknaden och
integrationen i samhallslivet. Enligt lagen ar en kommun skyldig att efter
anvisning anordna boende for den nyanlidnda i den egna kommunen. Mot
bakgrund av det maste kommuner beakta mottagandet av nyanlanda i sin
planering for bostadsférsorjningen.

Regeringen beslutar om férdelningen av hur manga nyanlanda som ska
tas emot i varje ldn under ett kalenderar, grundat pa Migrationsverkets
prognos dver hur manga nyanlanda som beraknas vara i behov av hjélp
att ordna bostad pa nationell nivd kommande ar. Ar 2024 var linstalet for
Varmlands lan 744 anvisade nyanlanda, av landets totala mottagande om
21700 anvisade nyanlinda.

Varmlands mottagande av nyanlanda under 2024

Kommunernas forméga att erbjuda nyanlanda bostader inventeras i bade
bostadsmarknadsenkaten, samt inom Lansstyrelsens ordinarie
integrationsuppdrag som syftar till att sammanstalla lanets lagesbild om
mottagande av nyanlanda och asylsokande.

% SFS Bostadsrapport 2024
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Den samlade bedomningen ar att kapaciteten att erbjuda nyanlanda
bostader ar god i majoriteten av lanets kommuner. Kommunerna uppger
dock att det blir allt svirare att fa tag pa stora lagenheter. Fem av lanets
kommuner erbjuder tillsvidarekontrakt /forstahandskontrakt i samband
med mottagandet eller efter en kortare tid. Tva av dessa erbjuder ocksa
andra alternativ av tidsbegransade kontrakt som efter en langre tid kan
overga i, eller foljas av, tillsvidarekontrakt /férstahandskontrakt.

Sju kommuner erbjuder olika typer av visstidskontrakt dar det i vissa fall
kan overga till ett tillsvidarekontrakt. En kommun erbjuder
tidsbegransade kontrakt tills dess att nyanldnda p4 egen hand har
etablerat sig pa bostadsmarknaden. Tre kommuner svarade inte pa
fragan.

Kommunerna har utifran en sjugradig skala fatt bedoma sina mojligheter
att ordna bostader vid anvisning av nyanlanda. Tabell 47 visar hur
kommunerna gjort sina bedomningar i de tre senaste enkaterna. Det ar
en minskning av kommuner som anser sig ha goda mdjligheter att
erbjuda anvisade nyanlanda bostader. Fyra kommuner har i ar gett sig
sjilva en sjua, alltsd hogsta "betyg” jamfort med sju kommuner forra aret
och sex kommuner aret dessférinnan.*

39 Bostadsmarknadsenkéten 2025
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Tabell 47: Kommunernas méjligheter att ordna bostader vid anvisning av
nyanlanda, 2022-2024 pa en skala mellan 1-7.

Kommuner 2022 2023 2024
Arvika 7av7 7av7 7av7
Eda 3av? 5av7 6av7
Filipstad Tar ej“emot anvisade Tar ej”emot anvisade
nyanlanda 4av7 nyanlanda
Forshaga 4av7 4av7 5av7
Grums 6av7 7av7 7av7
Hagfors 3av7 5av7 Inget svar
Hammaro 6av7 7av7 6av7
Karlstad 7av7 7av7 4av7
Kil 7av7 6av7 3av?
Kristinehamn 6av7 6av7 6av7
Munkfors 7av7 7av7 7av7
Storfors 6av7 5av7 6av7
Sunne Ej svarat 4av7 4av’7
Saffle 7av7 6av7 6av7
Torsby 7av7 7av7 4av7
Arjang 4av7 7av7 7av7

Sjalvbosatta nyanldnda

Nyanlidnda personer med uppehallstillstdnd, och direktinresta anhdriga
till nyanlanda personer, kan aven anordna bostad pé egen hand, sd kallad
sjdlvbosattning. Pa frigan om laget pa bostadsmarknaden for sjalvbosatta
nyanlanda svarar 13 kommuner att de har balans, en kommun har ett
underskott pa bostiader och en kommun svarar har 6verskott. En
kommun svarade inte pa fragan.

Forbattringen som har skett gallande antal kommuner som
tillhandahaller bostadsrelaterade insatser for sjélvbosatta nyanlidnda
forra aret har fortsatt aven i ar da tolv kommuner anger att de gor det
jamfort med nio kommuner forra aret och sex kommuner aret
dessforinnan. Detta gors frimst genom information fran ansvariga
enheter for integration i respektive kommun.*°

40 Bostadsmarknadsenkiten 2025
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Tabell 48: Brist, balans eller 6verskott i utbudet av bostader for
sjalvbosatta nyanlanda 2020-2024

Kommuner 2020 2021 2022 2023 2024
Arvika Balans Balans Balans Balans Balans
Eda Balans Overskott Balans Balans Balans
Filipstad Balans Overskott Balans Balans Balans
Forshaga Underskott | Underskott | Balans Balans Balans
Grums Balans Balans Balans Balans Balans
Hagfors Balans Balans Balans Balans Balans
Hammaro Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Inget svar
Karlstad Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Balans
Kil Balans Balans Balans Underskott | Underskott
Kristinehamn Underskott | Balans Balans Balans Balans
Munkfors Overskott | Overskott Balans Balans Balans
Storfors Overskott Balans Balans Balans Balans
Sunne Balans Underskott | Underskott | Balans Balans
Saffle Balans Overskott Balans Overskott | Balans
Torsby Balans Underskott | Underskott | Balans Balans
Arjang Balans Balans Balans Overskott | Overskott

Asylsokande som bosatter sig i en kommun pa egen hand

Personer som ansoker om asyl har aven enligt lag ratt att anordna
boende pa egen hand i en kommun i stéllet for genom Migrationsverkets
forsorg. Den 1januari 2020 inférdes dock lag- och forordningsandringar i
lagen (1994:137) om mottagande av asylsokande med flera rorande
asylsokandes ratt att ordna eget boende i stallet for att bo i
Migrationsverkets regi under tiden asylansékan prévas. Andringarna
tradde i kraft den 1 juli 2020 och innebar att asylsokande, som flyttar till
och bor i eget boende i vissa omraden med socioekonomiska
utmaningar, som huvudregel inte ska ha ratt till dagersattning fran
Migrationsverket. Filipstad ar den enda kommun i lanet som sedan
ikrafttradandet omfattas av bilagan till forordningen (2018:151) om
statsbidrag till kommuner med socioekonomiskt eftersatta omraden.
Filipstad har valt att tillampa undantaget féor kommunen som helhet, och
inte endast for enskilda bostadsomraden.

Ensamkommande barn och unga
Ensamkommande barn ar ett barn (0-18 &r) som vid ankomsten till
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Sverige ar skilt frdn bada sina foraldrar eller annan stéllféretradare.
Enligt Migrationsverkets statistik har lanet under 2024, liksom tidigare
ar, tagit emot totalt 13 ensamkommande barn férdelat pa 8 av lanets
kommuner. Bostadsmarknadsenkaten staller inga specifika fragor
rérande kommunernas tillhandahallande av boende for anvisade
ensamkommande barn och unga. Daremot besvarar kommunerna fragan
infér sammanstallning av lanets lagesbild.

I lagesbildsenkiten framkommer det att framst familjehem anvands for
att placera ensamkommande barn. Vidare framkommer det att
forutsattningarna att tillgodose behovet av boende i dagslaget ar bra
men vid ett eventuellt hogre mottagande ses bristen pa familjehem som
ett problem. For 2024 var andelstalet for Varmlands lan 33,02 promille av
rikets totala berakning av mottagandebehovet av asylsokande
ensamkommande barn.

Skyddsbehévande som omfattas av massflyktsdirektivet

[ februari 2022 inledde Ryssland ett invasionskrig i Ukraina, vilket fick till
foljd att manga personer fran Ukraina tvingades att lamna sitt hemland.
Av de som beviljats skydd i Sverige enligt massflyktsdirektivet var vid
skrivande stund 152 personer inskrivna i Migrationsverkets
mottagningssystem som boende i Varmland. Av dessa har 91 personer
fatt en anvisning till kommunala boenden.

Den samlade beddmningen fran lanets lagesbild ar att det finns en god
beredskap i lanets kommuner fér mottagande och bosattning av
skyddsbehdévande enligt massflyktsdirektivet. Tio (10) kommuner
bedomer att kapaciteten att ta emot skyddsbehévande enligt
massflyktsdirektivet (ej folkbokforda) ar mycket eller 6vervagande hog.
En kommun bedomer att de har 14g kapacitet och en kommun uppger att
de inte kan beddma de egna mojligheterna.

Personer med funktionsnedsattning

Personer med funktionsnedsattning ar inte en homogen grupp och langt
ifran alla behover ett anpassat boende enligt LSS. I gruppen som helhet
sa har individer med en funktionsnedsattning ofta lagre inkomst &dn
ovriga befolkningen. De bor aven i hogre grad i hyresratt samt i
ensamhushdll vilket bade enskilt och sammantaget kan géra dem mer
utsatta pa bostadsmarknaden an befolkningen i dvrigt.

Réttigheter for personer med funktionsnedsattning

Ett jamlikt samhalle bygger pa principen om allas lika réttigheter och
moijligheter oberoende av exempelvis kon, etnicitet, religion,
funktionsvariation, &lder och annan stallning.

Personer med funktionsnedsattning har ratt att leva sjalvstandigt och att
delta i samhaillslivet pa samma villkor som andra ménniskor. Individuella
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insatser till personer med funktionsnedsattning ska vara av god kvalitet
och kompensera de svarigheter och hinder som funktionsnedsattningen
medfor.

Agenda 2030:s méal och delmal ar integrerade och odelbara och omfattar
samtliga tre dimensioner av hallbar utveckling: den ekonomiska, den
sociala och den miljdmassiga. I flera av de 17 hallbarhetsmalen refereras
direkt till individer med funktionsnedsattningar, sirskilt de mal som ror
utbildning (mal 4), sysselsattning (mal 8), ojamlikhet (mal 10) samt
hallbara stader och samhéllen (mal 11).4

Svensk funktionshinderspolitik utgar fran FN:s konvention om
rattigheter for personer med funktionsnedséttning. Det nationella mélet
for funktionshinderspolitiken ar att uppna jamlikhet i levnadsvillkor och
full delaktighet for personer med funktionsnedsattning i ett samhalle
med mangfald som grund.

For att na det nationella malet ska genomforandet av den
funktionshinderspolitiska strategin inriktas mot féljande fyra omraden:

1. Universell utformning

2. Identifiera och atgarda hinder i tillgdngligheten
3. Individuella stod och insatser

4. Atgirda och motverka diskriminering.

Principen om universell utformning, det vill saga att allt nytt som
utformas, byggs och tillverkas ar tillgangligt for s manga som mojligt
fran borjan, utan specialanpassning i efterhand. I de fall dér brister
identifieras i redan byggda miljoer ska atgarder genomforas for att
minska diskriminering.

I en kommuns planarbete kan principen om universell utformning
innebara ett tydligt stallningstagande for att bygga funktionellt,
tillgdngligt och hallbart fran borjan. Att ha klart uttalade malsattningar
for tillganglighet och anvandbarhet ar bade mer effektivt och
kostnadsbesparande an att anpassa byggd miljo i efterhand for skilda
behov. En universellt utformad miljé utgar fran den ménskliga
mangfalden och ar oftast till nytta for alla.*?

2023 var det fyra kommuner som arbetade med universell utformning;
Eda, Hagfors, Sunne och Arjing. Under 2023 antog Hagfors Plan fér
jdmlikhet och delaktighet i samhidllet. Planen tar ett helhetsgrepp utifran
den lagstiftning och de riktlinjer som finns och pekar ut riktlinjer samt

 Regeringen.se
> Boverket.se

88



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS VARMLANDS LAN 2025

ett antal aktiviteter for fortsatt arbete.*?

I bostadsmarknadsenkaten for 2024 ar det sju kommuner som uppger att
de arbetar med universell utformning; Arvika, Eda, Forshaga, Hagfors,
Karlstad, Munkfors och Sunne. Den sistnamnda ar den enda kommunen
som uppger att det finns ett politiskt beslut kring arbetet. Sunne har en
tillganglighetsplan som ar politiskt beslutad. Tillganglighet innebar att
kommunen som organisation ska vara tillganglig for alla oavsett
funktionsférmaga. Tillgdnglighetsplanen ar baserad pa fyra delomrdden;
fysisk miljo, information /kommunikation, kommunen som arbetsgivare
samt upphandling. Inom alla dessa omraden ska alla verksamheter ta
hansyn till tillganglighetsaspekten vid planering och innan beslut fattas.

Forshaga har gett miljo- och byggforvaltningen i uppdrag att ta fram
byggriktlinjer kring universell utformning. Karlstad gor beddmningen att
det ar i samband med bygglovsprovning som kommunen kan granska
och stalla krav pd utformning. I det befintliga bestdndet kan krav endast
stallas pa offentliga lokaler, dér kravet pd enkelt avhjalpta hinder kan
hévdas. For befintliga bostader finns inte motsvarande krav sa det
hanteras inom ramen for stdd till bostadsanpassningar.

I Torsby arbetar det kommunala bostadsbolaget med universell
utformning, men utan att det finns en utpekas strategi for arbetet.

FN:s konvention om rattigheter fér personer med
funktionsnedsattning

Konventionen om rattigheter for personer med funktionsnedsattning
anger att personer med funktionsnedsattning har ratt att leva
sjalvstandigt och att delta i samhallslivet pa samma villkor som andra
manniskor. Bland annat innebar det att:

o Personer med funktionsnedsattning har maéjlighet att valja var de vill
bo och med vem de vill bo.

e Personer med funktionsnedsattning inte ar tvungna att bo i sarskilda
boendeformer.

e Personer med funktionsnedsattning har tillgang till olika former av
samhallsservice bade i hemmet och inom sarskilt boende, och till
annan service.

Lagen (1993:387) om stdd och service till vissa funktionshindrade, LSS,
och socialtjanstlagen (2001:453) anger att personer med
funktionsnedsattning har ratt att leva sjalvstandigt och att delta i
samhallslivet pa4 samma villkor som andra ménniskor. Det ar i huvudsak
pa regional och lokal niva som dessa atgiarder genomférs. En del i det
kommunala ansvaret ar att tillhandahélla bostédder dar personer med

43 Bostadsmarknadsenkéaten 2024
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funktionsnedsattningar ska kunna leva sa sjalvstandigt som mojligt och
fa den hjélp de behover.

Beskrivning av olika boendeformer

I bostadsmarknadsenkaten svarar kommunerna pa om utbudet per
boendeform har balans, overskott eller underskott for de boendeformer
som de sjalva tillhandahaller inom tre kategorier; gruppbostad,
serviceboende samt annan sarskilt anpassad bostad.

e Gruppbostad ar lagenheter som ligger tillsammans i samma fastighet.
Det finns aven gemensamma rum. Personal finns tillganglig dygnet
runt och hjalper till med det personen behover, till exempel att
duscha, handla mat, stida och folja med pa fritidsaktiviteter. For
boende i gruppbostad finns oftast ett mer omfattande
omvardnadsbehov.

e Servicebostad i form av lagenhet, ar en mellanform mellan egen
lagenhet i det ordinarie bostadsbestandet och gruppbostad.
Personen kan fa hjalp och stod av personal utifran dina behov.

e Enbostad kan ocksa utformas som en annan sarskilt anpassad bostad
for vuxna. Med en annan sarskilt anpassad bostad for vuxna avses en
av kommunen anvisad bostad med viss grundanpassning men utan
fast bemanning. I denna boendeform ingér inte omvardnad och inte
heller fritidsverksamhet och kulturella aktiviteter. Om den enskilde
behover stdd och service i anslutning till boendet kan det ges inom
ramen for andra insatser enligt LSS - till exempel personlig assistans
och ledsagarservice. Stod kan aven ges i form av hemtjanst eller
boendestod enligt socialtjanstlagen.

Underskottet 6kar

Enkatsvaren fran lanets kommuner visar fortsatt att utbudet pa
bostadsmarknaden for personer med funktionsnedsattning som behover
sarskilt boende, varierar i flera kommuner 6ver aren. For 2023
rapporterade tre kommuner att de hade ett underskott, medan for 2024
har det 6kat till sex kommuner, vilket tabell 49 visar.

Grums ar ensam om att ha ett éverskott av bostader. Kommunen har de
senaste fyra dren rapporterat underskott. Andringen beror pa ett
nystartat gruppboende dar det idag finns vakanser.*

4 Bostadsmarknadsenkéaten 2025
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Tabell 49: Brist, balans eller 6verskott i utbudet av sarskilt boende for
personer med funktionsnedsattning 2020-2024

Kommuner 2020 2021 2022 2023 2024

Arvika Inget svar Underskott | Underskott | Underskott

Filipstad

Forshaga Underskott | Underskott | Underskott Underskott
Grums Underskott | Underskott | Underskott

Hagfors Underskott Underskott
Hammaro Underskott Underskott
Karlstad

Kil

Kristinehamn Underskott | Underskott

Munkfors Inget svar Underskott

Storfors

Sunne Underskott | Underskott
Séffle Underskott | Underskott
Torsby

Arjang

[ kommunerna med underskott sa planeras flera insatser for att
motverka situationen. I Arvika byggs en ny gruppbostad med fem platser
som kommer sta klar under hosten 2025. I Forshaga undersoks
mojligheterna att bygga om en befintlig byggnad till gruppbostad. Aven i
Hammard, Kristinehamn och Munkfors finns planer pa att utoka
bestandet, bland annat genom ombyggnation.

Kommunerna far i enkdten gora en beddmning om utbudet av bostader
de kommande aren ticker efterfragan. Likt tidigare ar ar det svart for
kommunerna att géra denna beddmning. Gallande situationen om tva ar
svarar sju kommuner att de inte kan beddma laget och pa fragan om
laget fem ar fram i tiden svarar nio kommuner att de inte kan beddma
detta.

Arvika, Grums, Hammard, Karlstad, Storfors och Torsby bedémer alla att
behovet kommer vara tackt om tva ar, men bara Arvika och Grums kan
svara det samma for situationen om fem ar.
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Hagfors, Kristinehamn, Munkfors och Sunne svarar att utbudet inte
kommer kunna tacka efterfragan varken om tva eller fem ar.

Grupp- och servicebostéder
Tabell 50 visar hur utbudet i kommunerna ser ut vid en uppdelning pa
grupp- och servicebostader.

Tabell 50: Brist, balans eller 6verskott i utbudet av gruppbostéader och
servicebostader 2023 och 2024

Kommuner Gruppbostidder | Servicebostader | Gruppbostader | Servicebostader
2023 2023 2024 2024

Arvika Underskott Underskott Underskott

Eda

Filipstad

Forshaga

Grums

Hagfors Underskott

Hammaro Underskott

Kil

Kristinehamn Underskott Underskott

Munkfors Underskott Underskott

Storfors SB:ke:adsetypen

Sunne

Torsby

Arjang

I lanet finns strax 6ver 400 gruppbostader. I nastan samtliga av dessa sa
ar det kommunen som ar utforare. I Karlstad finns 26 bostader som drivs
av privata utforare. Antalet servicebostader ar nagot lagre; cirka 360.
Samtliga med kommunen som utforare.

Annan sarskilt anpassad bostad

Det ar bara Hammardo och Karlstad som idag har infért denna
boendeform. Hammarg har fem bostader och det rader ett underskott.
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Karlstad har tolv lagenheter och bedémer att det idag rader balans.
Forshaga har tidigare haft boendeformen, men har ingen for tillfallet da
behovet saknas.

Tillganglighetsinventering

Syftet med en tillganglighetsinventering ar att fa en bild 6ver det
befintliga flerbostadsbestidndet i en kommun. Behovet av forbattrad
tillganglighet i det befintliga bostadsbestandet ar ofta stor och kan
forvantas Oka, allt eftersom andelen aldre i befolkningen 6kar. Men aven
yngre personer kan ha eller av olika skal drabbas av nedsatt rorlighet,
som kan krava tillgdnglighetsatgirder.®

Ett av de stora problemen ar tillgangligheten fram till lagenhetsdérren.
Finns det hiss i huset och kan den i sé fall nds utan att passera trappsteg.
Aven tillgangligheten till gemensamma utrymmen i huset och utemiljén
kan vara begransad for en person med nedsatt funktionsférméga.

Av de varmlandska kommunerna ar det bara Arvika som inventerat hela
det kommunala flerbostadshusbestandet. Tre kommuner; Storfors,
Sunne och Arjing har inventerat delar av bestandet.

Nar det géller det privata bestdndet s& har Arvika och Sunne inventerat
delar av bestandet. I de kommuner som inte inventerat varken det
kommunala eller det privata bestandet finns det heller inte nigra planer
pa att genomfora en inventering under 2025.46

Valdsutsatta kvinnor och barn

Ratten till bostad ar en grundlaggande mansklig rattighet for alla. Staten
har enligt internationella dtaganden (bland andra Europakonventionen,
CEDAW, Barnkonventionen och CRPD) ansvar att skydda individers ratt
till liv, frihet, sakerhet och skydd mot véld.

Lagstiftning som ska skydda personer som utsatts for vald i nara
relationer

I5 kap. 11 § Socialtjanstlagen (2001:453) star att socialnamnden sarskilt
ska beakta att kvinnor som ar eller har varit utsatta for vald eller andra
overgrepp av narstdende kan vara i behov av stdd och hjalp for att
forandra sin situation. Skydd for valdsutsatta blir verkligt férst nar
rattigheter omsatts i praktiken. I Socialstyrelsens foreskrifter och
allménna rad HSLF-FS 2022:39 stir att socialndmnden bor kunna erbjuda
stod och hjalp i form av bland annat hjalp att ordna stadigvarande
boende. I 2 a kap. 10 - 11 § Socialtjanstlagen framgar att ett arende kan
flyttas 6ver fran en kommun till en annan. Om kommunerna inte dr ense

4 Boverket.se
46 Bostadsmarknadsenkéten 2025
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sd kan den kommun som begart verflyttning anséka om 6verflyttning
hos Inspektionen for vard och omsorg, som da bifaller eller avslar
ansoOkan. I 2 a kap. 8 § samma lag framgar att valdsutsatta vuxna har
mojlighet att ansoka om insatser i en annan kommun och fa sin ansokan
provad som om personen var folkbokférd i kommunen. Alla skrivningar
ovan kommer dterfinnas i nya socialtjanstlagen som trader i kraft 1 juli
2025.

Forskning och kartlaggning inom omradet

Forskning visar att risken for allvarligt och dodligt vald okar vid en
separation. Detta innebér att det ar viktigt att stotta den valdsutsatta sa
mycket som mdjligt i separationsfasen. Ett viktigt behov ar att tillgodose
boende pa bade akut, kort och lang sikt om bostaden delas med
valdsutdvaren och om hotbilden ér av sddan karaktar att den valdsutsatta
inte kan bo kvar.

Sedan 1 april 2024 ska barn som bor i skyddat boende fa ett eget
placeringsbeslut fran socialtjansten. Tidigare har de f6ljt med sin
valdsutsatta foralder utan egen bistdndsinsats. Barnen kan placeras i
skyddat boende enligt socialtjanstlagen eller enligt lagen om placering av
barn i skyddat boende. Under 2024 har socialtjansterna i lanet placerat
cirka 35 barn i skyddat boende.

Valdsutsatta barn som inte kan bo kvar hemma kan placeras utanfor
hemmet enligt socialtjanstlagen eller lag (1990:52) med sarskilda
bestammelser om vard av unga. Boenden for valdsutsatta barn ska vara
trygga, av god kvalitet och utgé fran barnets behov. Barnets basta ska
alltid beaktas. Barn har ratt att horas och fa information anpassad efter
alder och mognad.

Viéldsutsatta barn kan placeras i skyddat boende, jourhem, boenden
enligt LSS, stddboende, familjehem, pa HVB-hem (hem for vard och
boende) eller pa SiS ungdomshem (Statens institutionsstyrelse). IVO har
de senaste aren genomfor ett antal inspektioner riktade mot olika
boendeformer for barn. Vid dessa tillsynstillfallen framkommer att vald
utdvas mot barn och unga som placerats i boenden utanfoér hemmet.
Véldsutsatta med funktionsnedsattning ar en sarskilt sdrbar grupp och
det ar sarskilt viktigt att de har tillgang till anpassade och tillgangliga
boenden.

Riksrevisionen har granskat statens insatser mot ekonomiskt vald i nara
relationer. [ rapporten framkommer att reglerna for bodelning kan
utnyttjas av valdsutovare for kontroll och ekonomisk exploatering av en
fore detta partner. Valdsutovare kan lasa upp den valdsutsattas kapital i
en bostad genom att exempelvis forhala en bodelning. Detsamma kan ske
genom att valdsutévaren forhindrar forsiljning av den gemensamma
bostaden.
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En betydande skillnad mellan bodelning mellan makar respektive sambor
ar dock att vid ett samboskap ar det enbart bostad och bohag som har
inforskaffats for gemensamt bruk som ingér i bodelningen. Vid bodelning
mellan makar ingér enligt huvudregeln allt giftorattsgods, det vill saga all
av makarnas egendom som inte undantagits som enskild egendom. 1
rapporten framgar ocksa att om valdsutdvaren vagrar att anmala flytt
efter en separation kan den valdsutsattas tillgang till bostadsbidrag
fordrojas eller forhindras.

Ett antal nya atgarder for att starka det hyresrattsliga skyddet for den
som utsatts for vald av en narstadende tradde i kraft under 2024. Detta
innebar att hyresgaster som begar brott mot en narstdende ska kunna
sagas upp i hogre utstrackning, mojligheterna for den utsatta att fa ta
over hyresavtalet har forstarkts och forutsattningarna for att en
valdsutsatt hyresgist ska fa behdlla hyresavtalet vid uppsagning har blivit
battre. Det ar oklart i vilken utstrackning relevanta aktorer i lanet har
kannedom om dessa atgirder och om de fatt 6nskad effekt for
valdsutsatta.

Samverkan inom och utanfoér ldnet

Regeringen har uppmarksammat svarigheten for socialtjansterna att ge
valdsutsatta stdd till stadigvarande boende. Fran och med ar 2022 till och
med 2025 finns darfor ett riktat statsbidrag som kommuner kan ansoka
om. Bestammelser kring statsbidraget beskrivs i forordningen (2022:1416)
om statsbidrag till kommuner for att starka arbetet med att hjalpa
valdsutsatta att ordna stadigvarande boende. P4 initiativ av lanets
socialchefer har de varmlandska kommunerna gemensamt ansékt om
och beviljats medel fran Socialstyrelsen for 2023, 2024 och 2025. En
projektledare ansvarar for projektet och till det finns en styrgrupp och
en arbetsgrupp. Lansstyrelsen Varmland har representation i
styrgruppen utifran arbetet med Kompott Varmland.

I kommunernas svar pa bostadsmarknadsenkaten framgar att
majoriteten av kommunerna samverkar med kommuner i 6vriga lanet for
att mojliggora att valdsutsatta vuxna kan fa bostad i en ny kommun.*
Sannolikt ar detta kopplat till den lansévergripande kommunsamverkan
pa omradet som Lansstyrelsen Varmland samordnar, Kompott Varmland.
Denna samverkan utokades med ytterligare tva kommuner under 2024.

Lansstyrelserna i Varmland, Vastmanland och Géstrikland paboérjade
under slutet av 2024 en samverkan mellan de lanskompotter som finns i
respektive 1an. Detta innebar att majoriteten av kommunerna i lanet
numera har samverkan med kommuner utanfor lanet avseende bostad
till valdsutsatta. Detta syns ocksa i svaren fran kommunerna da

47 Bostadsmarknadsenkiten 2025
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majoriteten i ar uppger att de har en samverkan med kommuner utanfor
det egna lanet till skillnad fran foregadende ar da det endast var en
tredjedel av kommunerna som uppgav att de hade en sddan samverkan.

Insatser for valdsutévare

Boendeinsatser for valdsutovare ar ovanligt och kraver en grannlaga
beddémning av risken for fortsatt valdsutovande. Insatser till valdsutdvare
kan dock enligt Myndigheten for delaktighet gagna valdsutsatta med
funktionsnedsattningar da den valdsutsatta kan ha fatt anpassningar i
sitt befintliga boende och det blir da extra viktigt att fa mojlighet att bo
kvar i bostaden.*

Hot- och valdsteamet i Karlstads kommun har sedan 2023 en
jourlagenhet for valdsutovare. I dialog med Hot- och valdsteamet
framkommer att de har haft nigra placeringar av valdsutovare i
jourldgenheten. Dock ar det viktigt att patala att i boendeinsatsen ingar
ocksa att valdsutovaren tackar ja till behandling som syftar till att
valdsutdvaren upphor med valdsutovandet. Den erfarenhet som gjorts ar
att detta stodpaket riktat mot valdsutévaren har mojliggjort att den
valdsutsatta och eventuella barn har kunnat bo kvar i den gemensamma
bostaden och att vildsutévandet har upphort under tiden som boende-
och stodinsatsen riktad mot valdsutévaren har pagatt.

Aldre

Ungefar var fjarde varmlanning ar 65 ar eller dldre. Nar en person aldras
andras ocksa kraven pa att bostaden ar anpassad efter personens behov.
Det finns olika typer av bostader som ar anpassade for vara aldre:

Olika typer av boende for aldre personer

e Sarskilt boende for aldre (SABO) ar en boendeform for aldre med
stort vardbehov och som behover service dygnet runt. Att bo pa ett
SABO kraver en bistdndsbedémning av kommunen.

e Bistandsbeddmt trygghetsboende finns for dldre manniskor som
behover stdd och hjalp i boendet men som klarar sig till viss del pa
egen hand. Dessa boenden erbjuder ofta gemensamma maltider,
aktiviteter mm. Aven denna boendeform ges med stéd av
socialtjanstlagen och kréaver beslut frdn kommunen.

e Trygghetsbostader ar en boendeform pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Har erbjuds bostader till aldre som inte ar i
behov av vard, men som vill ha trygghet och social samvaro.
Bostaderna ska vara funktionellt utformade och ha tillgang till

8 Myndigheten for delaktighet, mfd.se
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gemensamma utrymmen for exempelvis méaltider och samvaro eller
hobby. Ofta finns personal eller bovard pé plats pa angivna tider.

e Seniorbostader ar vanliga bostader pa den ordinarie
bostadsmarknaden som ar avsedda for personer dver en viss alder.
Tanken ar att bostdderna ska vara utformade efter aldres behov av

tillganglighet och trygghet. Seniorbostader finns bade som

hyresritter och bostadsratter. Ofta dr aldersgransen for att flytta in i
en seniorbostad lagre an for trygghetsbostader.

Sarskilt boende for aldre
Jamfort med 2023 sé har situationen pa bostadsmarknaden for dldre som
behover sarskilt boende forbattrats, da sex kommuner nu har ett
underskott i stéllet for nio aret innan. Filipstad och Torsby har bada ett

overskott.

Tabell 51: Brist, balans eller 6verskott i utbudet av sarskilt boende for aldre

2020-2024

Kommuner 2020 2021 2022 2023 2024
Arvika Underskott | Underskott | Underskott | Underskott
Eda Underskott | Underskott | Underskott

Filipstad

Forshaga Underskott | Underskott | Underskott

Grums Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott
Hagfors Underskott Underskott | Underskott
Hammaro Underskott

Karlstad Underskott Underskott

Kil

Kristinehamn
Munkfors
Storfors
Sunne

Saffle

Torsby

Arjang

I Arvika, Grums, Kil och Sunne sa pagar arbetet med ny- eller

Underskott

Underskott

Underskott

Underskott

ombyggnation av sarskilda boenden. Trots detta sa ar det bara Grums
som bedomer att behovet kommer vara tackt om tva och fem ar, vilket
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tabell 52 visar.*®

Flera av kommunerna som bedomer att behovet inte kommer vara tackt,
eller som inte kan goéra en bedémning, svarar att den stora anledningen
till det ar att det blir fler och fler aldre i kommunerna. Manga av de éldre
kommer ha behov av sarskilda boenden.

Tabell 52: Kommunernas bedéomning i bostadsmarknadsenkaterna 2022-
2024, om behovet av sdrskilda boendeformer kommer vara tackt om tva
och fem ar

Kommuner 2022, kommer 2023, kommer 2024, kommer
behovet av behovet av behovet av
sarskilda sarskilda sarskilda
boendeformer for boendeformer for boendeformer for
dldre att vara tackt aldre att vara tackt aldre att vara tackt
om tva ar (2024)? om tva ar (2025)? om tva ar (2026)?

Arvika Vet ej Nej

Eda Vet ej

Filipstad Vet ej

Forshaga

Grums

Hagfors Vet ej

Hammaro

Karlstad

Kristinehamn

Munkfors

Storfors

Saffle

49 Bostadsmarknadsenkéten 2025
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Kommuner 2022, kommer 2023, kommer 2024, kommer
behovet av behovet av behovet av
sarskilda sarskilda sarskilda
boendeformer for boendeformer for boendeformer for
aldre att vara tackt aldre att vara tackt aldre att vara tackt
om fem ar (2027)? om fem ar (2028)? om fem ar (2029)?

Arvika Nej Vet ej Nej

Eda Vet ej Vet ej Nej

Filipstad Ja Ja Vet ej

Forshaga Ja Vet ej Vet ej

Grums Ja Ja Ja

Hagfors Nej Nej Nej

Hammaro Nej Vet gj Ja

Karlstad Vet gj Vet gj Ja

Kil Ja Nej Vet gj

Kristinehamn | Nej Nej Nej

Munkfors Vet gj Vet gj Ja

Storfors Vet ej Vet ej Vet ej

Sunne Nej Nej Nej

Saffle Nej Nej Nej

Torsby Vet ej Vet ej Ja

Arjang Vet ej Vet ej Vet e]

Bistandsbedomt trygghetsboende
I Varmland ar det bara Karlstad och Saffle som har infort boendeformen
bistindsbedomt trygghetsboende. I Karlstad rader det i ar dverskott pa
den typen av bostader. Forra aret var det underskott. I Séffle rader det
balans, och forra dret var det dverskott. Ingen av de andra kommunerna
har i dagslaget ndgra planer pa att inféra denna boendeform.

Senior- och trygghetsbostader

Att det rader balans eller 6verskott pa den ordinarie bostadsmarknaden i
stora delar av lanet aterspeglas inte pa samma sétt nar vi tittar pa
bostéider for dldre som inte bor pa sarskilt boende. Av elva kommuner
som har seniorbostader s rader det underskott i sex. Det ar en fler an
2023. For trygghetsbostader ar situationen lite battre; i sex av nio
kommuner rader det balans.
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Tabell 53: Brist, balans eller 6verskott i utbudet av senior- och
trygghetsbostader 2024

Kommuner Seniorbostéader Trygghetsbostader

Arvika Underskott Boendetypen saknas i kommunen
Eda Balans Boendetypen saknas i kommunen
Filipstad Boendetypen saknas i kommunen Balans

Forshaga Inget svar Boendetypen saknas i kommunen
Grums Boendetypen saknas i kommunen Balans

Hagfors Balans Balans

Hammaro Underskott Balans

Karlstad Underskott Underskott

Kil Underskott Underskott

Kristinehamn Underskott Boendetypen saknas i kommunen
Munkfors Balans Underskott

Storfors Boendetypen saknas i kommunen Boendetypen saknas i kommunen
Sunne Underskott Boendetypen saknas i kommunen
Saffle Balans Balans

Torsby Balans Balans

Arjang Boendetypen saknas i kommunen Boendetypen saknas i kommunen

Polishuset i Syssleback
Ett satt att frigéra bostader i en kommun, kan vara att fa i gdng den sé
kallade flyttkedjan. Tanken med flyttkedjan ar att aldre som inte langre
kan eller vill bo kvar i sin villa ska ha mojlighet att flytta till ett boende
som &r battre anpassat. Pa sa sitt frigors villor till andra grupper,
exempelvis barnfamiljer, som efterfragar boende i smahus.

For att fa till flyttkedjan sa behoévs det senior- och trygghetsbostader i
kommunerna. Ett bra exempel pa en sddan insats ar Torsbybostiaders
projekt att bygga om det gamla polishuset och brandstationen i
Syssleback till seniorlagenheter.

Totalt kommer det fardigstallas tolv tvdor och en trea i huset. Samtliga
lagenheter har god tillganglighet med val tilltagna badrum och balkong
eller uteplats. Samtidigt installeras en hiss i huset. I nedre delen av huset
byggs en gemensamhetslokal och en 6vernattningslagenhet.
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Kvarteret Soldaten i Saffle

Langs Karlstadsvagen i Saffle ligger ett aldre flerbostadshus som just nu
genomgar en stor ombyggnation. Det ar Safflebostader som
totalrenoverar och gor om huset till ett 55+ boende i hyresrattsform. I
renoveringen har huset fatt nytt uppvarmningssystem i och med
installation av bergvarme. Stora delar av fasaden samt alla dorrar och
fonster har bytts och nya tvattstugor har byggts. I bottenplan byggs en
gemensamhetslokal med dvernattningslagenhet. Utemiljon har gjorts om
och innehéller gemensamhetsytor, odlingsmdéjligheter och
traningsredskap. De boende kommer ocksé ha tillgang till en
relaxavdelning med bastu och spa.

Totalt blir det 60 ldgenheter i storlek fran 1,5 till 4 rum och kok. Huset
har tre trappuppgangar. Uthyrningen i den trappuppgang som
fardigstalldes forst paborjades i november 2024. Dar ar samtliga
ldgenheter idag uthyrda. I andra trapphuset kommer inflyttning paborjas
ijuli 2025 och dar finns idag (juni 2025) en ledig lagenhet. Tredje och
sista trappuppgangen kommer vara klar for inflyttning i mars 2026.
Rapportens omslagsbild visar det nastan fardigstallda huset, fotograferat
ijuni 2025.

Hemloshet

Hemloshet ar den yttersta graden av utsatthet som kan drabba vem som
helst. Ett satt att definiera hemldshet ar med begreppen social och
strukturell hemldshet. Social hemldshet innebar att den som ar hemlos
har en bakomliggande problematik som till exempel psykisk ohalsa eller
ett beroende. Den som befinner sig i denna typ av hemloshet har
mdjlighet till att fa stod av socialtjansten.

Strukturell hemldshet handlar om personer som saknar social
problematik men som andé inte klarar av att ta sig in pa
bostadsmarknaden. Dessa personer har inte samma mojlighet till hjalp av
socialtjansten utover akuta insatser. Anledningen till att denna grupp
inte tar sig in pa bostadsmarknaden kan vara till exempel bostadsbrist,
eller ett annat vanligt exempel ar att det inte finns en bostad till bada
parter vid en separation.

Socialstyrelsens definition av hemldshet omfattar fyra olika situationer
som personer kan befinna sig i under en kortare eller langre period.

1. Akut hemloshet: Personen ar hanvisad till akutboende, harbarge,
jourboende, skyddade boenden eller motsvarande. Har ingar

50 Hemloshet - en liten grundkurs, Géteborgs Raddningsmission. 2018
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ocksa personer som sover i offentliga lokaler, utomhus eller i
trappuppgangar, télt, bilar eller motsvarande.

2. Institutionsvistelse och stédboende: Personen ar antingen
intagen eller inskriven pé en kriminalvardsanstalt, ett hem for
vard och boende (HVB), ett familjehem eller en SiS-institution,
eller bor pa ett stodboende som drivs av socialtjanst /halso- och
sjukvard.

3. Langsiktiga boendeldsningar: Personen bor i en av socialtjansten
ordnad boendeldsning sasom forsoks- eller traningslagenhet,
socialt kontrakt, kommunalt kontrakt eller motsvarande pa grund
av att personen inte far tillgang till den ordinarie
bostadsmarknaden.

4. Eget ordnat kortsiktigt boende: Personen bor tillfalligt och
kontraktslost hos kompisar eller bekanta, familj/slaktingar eller
har ett tillfalligt inneboende eller andrahandskontrakt hos en
privatperson.

Nationell hemléshetskartlaggning 2023

Ijuli 2022 fick Socialstyrelsen uppdrag av regeringen att genomfora en
ny nationell kartlaggning av hemlosheten under 2023. Resultatet av
hemloshetskartlaggningen visade att fler an 700 personer Over 18 ar i
Varmland lever i ndgon av de fyra hemloshetssituationerna. Flest
hemldsa i Varmland lever i situation 3 - i en 1dngsiktig boendelésning
som socialtjansten ordnat. Nast storsta grupp ar de som befinner sig i
situation 4 och som sjalv har ordnat ett kortsiktigt boende.®!

Resultatet visar ocksa att det finns hemldsa i ndstan alla kommuner i
lanet.

Flest antalet rapporterade hemldsa personer fanns enligt
Socialstyrelsens hemloshetskartlaggning i Karlstad foljt av Kristinehamn
och Hagfors. Det lagsta antalet rapporterade hemldsa fanns i Eda,
Forshaga och Torsby.

Karlstads kommuns lokala kartldggning av hemléshet 2025

I maj 2025 kom en rapport fran Karlstads kommun som genomfort en
kartlaggning av den lokala hemlosheten i kommunen. Av rapporten
framgar att antalet hemldsa i Karlstad okat nagot fran 2024 till 2025.
Figur 54 visar hur manga hem- och bostadslosa som totalt funnits i
kommunen de senaste aren. Statistiken for 2023 kommer fran
Socialstyrelsens nationella kartlaggning och dar ar bara personer i
hemloéshetssituation 1, 2 och 4 inraknade.

5! Socialstyrelsen Nationell kartliggning
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Figur 54: Totalt antal hem- och bostadsldsa i Karlstads kommun, 2017-2025
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Kartlaggningen visar ocksa att tva av tre hemldsa ar en man. Den storsta
gruppen, 55 procent, ar i dldrarna 34 till 64 ar.

Figur 55 visar hur ldang sammanhéngande tid som de hem- och
bostadsldsa varit det. Nastan halften av personerna har varit utan bostad
i en sammanhangande tid av 1-9 ar.

Figur 55: Hur lang sammanhangande tid som hem- och bostadslésa i
Karlstad befunnit sig i situationen
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Barn i hemléshet i Karlstad

De flesta hem- och bostadslosa i Karlstad ar ensamstdende utan barn,
men ungefar 18 procent av dem lever tillsammans med ett eller flera
barn, eller har umgangesbarn. Totalt ar det 165 barn som har en
foralder /vardnadshavare som ar hem- eller bostadslds i kommunen.®

52 Karlstads kommun - Lokal kartldggning av hemloshet 2025
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Kommunernas arbete for att motverka eller

avhjalpa hemléshet

I &rets bostadsmarknadsenkat har alla kommuner utom Storfors svarat
att de arbetar aktivt for att motverka och avhjalpa hemloshet. Storfors
nej ska inte tolkas som att kommunen inte hjilper personer som ar eller
riskerar att bli hemlosa, utan att sddana situationer 16ses nér de uppstar.
I tabell 56 visas ett antal av de verktyg som kommunerna kan anvanda sig
av i det arbetet och vilka av kommunerna som anvander sig av verktyget.

Tabell 56: Kommunernas verktyg fér att motverka eller avhjdlpa hemléshet

Verktyg

Kommuner som anvander
sig av verktyget

Anvander sig av fortur

Arvika, Forshaga, Karlstad,
Munkfors, Torsby

Anvander sig av hyresgarantier

Arvika, Eda, Grums, Karlstad,
Kil, Munkfors, Sunne, Torsby,
Arjang

Uppsokande verksamhet for att foérebygga vrakningar,
till exempel med radgivning eller sarskilda insatser

Arvika, Forshaga, Grums,
Hagfors, Hammard, Kil,
Kristinehamn, Munkfors,
Sunne, S&ffle, Torsby, Arjang

Agardirektiv eller 6verenskommelse med det
allmannyttiga bostadsforetaget ska sanka kraven pa de
bostadssékande, till exempel godkénna
férsorjningsstdd och etableringsersattning som inkomst

Arvika, Filipstad, Grums,
Karlstad, Kil, Kristinehamn,
Munkfors, Torsby, Arjang

Overenskommelse med privata fastighetsiagare om att
de ska sanka kraven pa de bostadssokande, till exempel
godkanna forsorjningsstod och etableringsersattning
som inkomst

Filipstad, Munkfors, Torsby

Uthyrning av bostader i andra hand till personer med
bistdndsbeslut enligt 4 kap. 1 § eller 2 §
socialtjanstlagen, som inte sjalva kan anskaffa en
permanent boendeldsning

Arvika, Filipstad, Grums,
Hagfors, Hammaro, Karlstad,
Kil, Kristinehamn, Munkfors,
Sunne, Saffle, Arjang

Uthyrning av bostader i andra han utan bistandsbeslut
enligt 4 kap. 1 8 eller 2 § socialtjanstlagen

Saffle

Bostad forst (forstahandskontrakt)

Munkfors, Sunne

Bostad forst (andrahandskontrakt)

Filipstad, Grums, Hagfors,
Hammaro, Karlstad,
Kristinehamn, Munkfors,
Saffle

Erbjuder tillsvidarekontrakt till anvisade nyanlanda

Arvika, Eda, Grums, Karlstad,
Kil, Kristinehamn, Munkfors

Egna fastigheter med lagenheter som kan hyras ut lang
tid (med forstahandskontrakt) till personer som inte
sjalva kan anskaffa en permanent boendeldsning

Karlstad, Munkfors
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Det ar fler kommuner som i drets enkat uppgett att de anvander sig av
de olika verktygen for att motverka vrakningar.>® Férhoppningsvis har
problemet fatt en hogre prioritet hos kommunerna, som pé sikt kan leda
till att farre personer i lanet ar eller riskerar att bli hemlosa.

Hyresgarantier

Kommunala hyresgarantier innebar att kommunen gar i borgen fér en
hyresgast for att underlatta for hyresgasten att fa ett hyreskontrakt.
Genom garantierna forbinder sig kommunen att tacka hyran ifall
hyresgisten inte kan gora det sjalv. Detta kan vara till nytta for personer
som av olika skél har det svart att fa ett hyreskontrakt. Det kan bland
annat handla om personer som ar nya pa arbetsmarknaden, studenter
utan fast inkomst, eller personer med betalningsanmarkningar hos
Kronofogden.

Kommuner har méjlighet att ge detta ekonomiska stod till ett enskilt
hushall i enlighet med lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter.

I Varmland ar det nio kommuner som anvander sig av hyresgarantier;
Arvika, Eda, Forshaga, Grums, Karlstad, Kil, Sunne, Torsby och Arjéing. I
bostadsmarknadsenkaten har kommunerna haft mojlighet att genom
flervalsfragor svarat pa vilka malgrupper man kunnat hjalpa fa eget
boende genom hyresgarantier. Det ar framst personer med
betalningsanmarkning eller skulder som kunnat f hjalp med
hyresgarantier. Aven personer med 1ag inkomst i férhallande till
hyresvéardens krav far hjalp i flera av kommunerna.

Tabell 57 visar alla mélgrupper som varit aktuella for hyresgarantier och
vilka av kommunerna som lamnat hyresgarantier till personer inom
dessa. De tva malgrupperna langst ner i tabellen, annan malgrupp, avser
frisvar fran respektive kommun.

3 Bostadsmarknadsenkéaten 2025
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Tabell 57: Malgrupper for kommunala hyresgarantier under 2024, Varmland

Malgrupper for hyresgarantier

Kommuner

Personer med lag inkomst i férhallande till
hyresvardens krav

Arvika, Eda, Forshaga, Kil, Sunne,
Torsby

Personer med betalningsanmarkning

Arvika, Eda, Forshaga, Karlstad, Kil,

Torsby, Arjang

Personer med skulder Arvika, Eda, Forshaga, Karlstad, Kil,

Torsby, Arjang

Personer som saknar en av hyresvarden Arvika, Eda, Forshaga, Kil, Sunne,

godkand anstallningsform eller inkomstkalla Torsby

Personer som saknar referenser Kil, Torsby

Personer som tidigare har misskott sig i sitt Arvika, Forshaga, Kil, Sunne, Torsby
boende

Annan malgrupp: "Personer som ar i Kil

etableringsprogrammet”

Annan malgrupp: "En kombination av flera
problematiker gor att individen kan ansoka
om hyresgaranti. | det har fallet ar
malgruppen ofta utlandsfodda.”

Grums

Kommunerna som inte anvander sig av hyresgarantier har i enkiten haft
mojlighet att uppge varfér man inte valjer att gora det. Hagfors,
Munkfors och Storfors har svarat att malgruppen som skulle kunna vara
aktuell bedomts saknas i kommunerna. Storfors har ocksé svarat att
malgruppen beddms l6sa situationen pa egen hand. I Filipstad har fragan
inte varit aktuell for avgérande. Hagfors och Kristinehamn anser att det
statliga bidrag som gar att soka inte tacker den ekonomiska risken som
kommunen tar nir den gar in som borgenar. I Hammar¢ ses fragan éver
nu da det tidigare saknats rutiner for detta. I Saffle ges inga
hyresgarantier, utan i stallet ges allmant stod till bedomda individer.
Kommunens socialférvaltning hyr in bostader och hyr ut dessa i andra
hand till individer som av olika skal inte kan fa forstahandskontrakt.

Det ar kommunernas socialforvaltningar som handlagger
hyresgarantiarenden och svaren i enkaten visar ocksa att det framst ar
via dem som information om mdjligheten att soka hyresgaranti sprids.
Karlstad och Arjéng har ocksa information p4 kommunens webbplats,
medan i Arvika och Grums sa informerar det allménnyttiga
bostadsforetaget.

I och med att kommunen blir borgensman till de personer som beviljas
hyresgaranti, s kan kommunen ibland f4 kliva in och betala hyran om
hyresgasten av ndgon anledning inte kan betala sjélv. Arvika, Kil, Torsby
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och Arjing uppger att de behévt fullfolja sitt borgensitagande vid ndgot
tillfalle under 2023.> Detta ar en fordubbling av antalet kommuner
jamfort med 2023, da tva svarade att de behovt fullfolja sitt dtagande.

Statligt bidrag for kommunala hyresgarantier

En kommun som ldmnat en hyresgaranti kan ansoka om statligt bidrag
enligt forordning (2007:623) om statligt bidrag for kommunala
hyresgarantier. Forutsattningarna for att fa bidraget ar att hyresgasten
som garantin ldmnas for har fatt en bostad med hyresratt som ar
garanterat med ett hyresavtal och att garantin omfattar minst sex
manadshyror och galler under minst tva &r. Kommunen ska ocksa gora
bedémningen att hyresgasten har ekonomiska férutsattningar att
fullgéra sina hyresbetalningar utan hjalp av forsorjningsstod.

Av kommunerna som anvander sig av hyresgarantier ar det bara Grums,
Kil och Torsby som uppger att de ansokt om statligt bidrag under de
senaste tva aren. Arvika har inte ansokt om det statliga bidraget och
anledningen ar att kommunens hyresgarantier har kortare giltighetstid
an vad som kravs i féorordningen om for statligt bidrag. Eda och Sunne
anser att det varit att det ar en for administrativt betungande uppgift.>

Avhysning/vrakning

Varje ar ansoker hyresvardar i ldnet om vrakning av hyresgaster.
Anledningarna kan vara flera, men enligt Kronofogden ar de vanligaste
att hyresgasten inte betalar hyran i tid eller inte alls, stor grannarna,
vanvardar lagenheten eller att hyresgisten hyr ut sin lagenhet i andra
hand utan godkannande fran hyresvarden.

Figur 58 visar Kronofogdens statistik 6ver antalet ansdkta och
verkstéllda vrakningar under aren 2018-2024. Under 2024 gjordes 150
ansOkningar om vrakning i lanet och av dessa verkstalldes 59 vrakningar.
Det dr nagot farre ansokningar dn aret innan, men samtidigt lika manga
verkstallda vrakningar som 2023.

% Bostadsmarknadsenkaten 2025
% Bostadsmarknadsenkiten 2025
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Figur 58: Ansdkta och verkstéllda vrakningar 2018-2024, Varmlands lan
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Figur 59 visar hur manga vrakningar som ansoktes och verkstélldes i
kommunerna under 2024. Flest vrikningar, bade ansokta och verkstéllda,
skedde i Karlstad. Filipstad hade nast flest ansokta vrakningar, men bara
tre verkstalldes. Storst andel verkstallda hade Grums och Hammard.

Figur 59: Ansokta och verkstéllda vrakningar i kommunerna 2024
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Att det ar flest vrakningar i Karlstad dr ganska naturligt med tanke pa att
kommunen har klart fler invinare och hushall &n 6vriga kommuner. Om
vi sdtter antalet vrakningar i relation till antalet hushall i en kommun och
utgar fran att en vrakning drabbar ett hushdll, s ar det i stillet Filipstad
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och Arjing som ligger hogst.®

Kommunerna fir i bostadsmarknadsenkaten fragan om det skett nagra
avhysningar bland de hushéll som hyr i andra hand av kommunen med
tillsyn och /eller sarskilda villkor. Dessa andrahandskontrakt kallas ocksa
for sociala kontrakt. Avhysningar av hushall med sociala kontrakt har
under 2024 skett i Arvika, Hagfors, Hammard, Karlstad, Kristinehamn
och Sunne. Inga av de vrikta hushallen med sociala kontrakt hade barn.®

I Varmland var 10 barn med om att familjen blev vrakt under 2024.
Antalet vrakningar som drabbar barn har minskat rejalt sedan 2019 da 45
barn var med om att familjen blev vrakt, vilket figur 60 visar. Av dessa tio
barn sa var tre permanentboende i den bostad som familjen vraktes fran.
Ovriga sju barn var antingen véxelvis boende eller umgangesbarn.
Figur 60: Barn berérda av verkstallda vréakningar 2019-2024, Varmlands lan
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Tvangsforsaljning av fastigheter och bostadsratter

Hyresgaster som till exempel inte kan betala sin hyra riskerar att bli
vrakta. Skuldsatta bostadsrattsagare eller fastighetsagare riskerar att fa
sin bostad utmatt och sald av Kronofogden pa exekutiv auktion.

Nar det galler bostadsratter ar det bara bostadsrattsféreningen som kan
ansoka om tvangsforsaljning. Det kan ske om innehavaren har forlorat
sin ratt att anvanda bostaden genom att inte ha betalat sina avgifter till
féreningen, ha vanvardat bostaden, ha hyrt ut bostaden i andra hand
utan lov eller pa annat satt allvarligt har misskott sig som

%6 Kronofogden.se
" Bostadsmarknadsenkaten 2025
58 Kronofogden.se
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bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen har ratt att ur kOpesumman fa betalt for de flesta
av sina fordringar. Féreningen har ocksa ratt att fa ersattning for vissa
kostnader som har ett direkt samband med innehavet av bostadsratten.>

Figur 61 visar hur méanga fastigheter och bostadsrétter som sélts pa
exekutiv auktion under aren 2019 till 2024.

Figur 61: Fastigheter och bostadsratter salda pa exekutiv auktion 2019-
2024, Véarmlands léan
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- Fastigheter Bostadsratter

Som figur 66 visar sa var det en rejal 6kning av tvangssalda fastigheter
under 2023, medan for bostadsratter skedde det en stor 6kning aret
efter, 2024.

Kommunernas vrakningsforebyggande atgarder

Det vrakningsforebyggande arbetet ar en viktig del i arbetet mot att
forebygga hemloshet. I drets bostadsmarknadsenkat har 14 kommuner
uppgett att man arbetar med vrakningsforebyggande atgarder. Storfors
har som enda kommun uppgett att man inte arbetar med
vrakningsforebyggande atgarder. Eda har inte besvarat enkatdelen.

Att arbeta vrakningsférebyggande kraver bade tid och resurser, och det
kan vara sarskilt svart for sma kommuner att bedriva arbetet
systematiskt och strukturerat. I Arvika, Filipstad, Kristinehamn,
Munkfors, Séffle och Arjang finns det ett beslut eller en strategi for detta
arbete. Det kan handla om samverkansavtal med det kommunala
bostadsbolaget, riktlinjer fér ekonomiskt bistand eller riktlinjer for

% Kronofogden.se
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uppsOkande verksamhet vid risk for vrakning. Arvika, Kristinehamn och
Munkfors har en person som ar formellt utsedd for att samordna
kommunens vrakningsférebyggande arbete.

De flesta kommunerna har ett upparbetat och regelbundet samarbete
med sitt kommunala bostadsforetag for att fa fram bostader till hushall
som inte sjalva kan anskaffa en permanent boendeldsning, vilket tabell 62
visar. Sex kommuner har ocksa detta samarbete med privata
hyresvardar.

Tabell 62: Samarbete med hyresvardar for att fa fram bostader till hushall
som inte sjdlva kan anskaffa en permanent boendel6sning

Samarbete Kommuner
Samverkan sker med kommunens Arvika, Eda, Forshaga, Hagfors, Hammar®,
allmannyttiga bostadsforetag Karlstad, Kil, Kristinehamn, Munkfors,

Storfors, Sunne, Saffle, Torsby, Arjang

Samverkan sker med privata Arvika, Karlstad, Kil, Kristinehamn,
fastighetsagare Munkfors, Torsby
Inget samarbete Filipstad, Grums

Uthyrning av bostader i andra hand med stéd i SoL-beslut
Kommunernas sarskilda boendeldsningar for personer som inte sjalva
kan anskaffa en permanent boendeldsning kallas ofta for sociala
kontrakt. Det vanligaste ar att dessa boenden ar lagenheter i vanliga
bostadshus, som ar kopplade till ndgon form av hyresavtal. Det kan ocksa
vara tillfalliga bostader eller lagenheter som ligger samlade i en och
samma trappgang eller bostadshus.

Oftast handlar det om andrahandskontrakt med begransat
besittningsskydd, och boendet kan vara féorenat med tillsyn eller
sarskilda villkor och regler. Boendeldsningarna grundar sig pa
bistandsbeslut enligt 4 kap. 1-2 § i socialtjanstlagen (2001:453).

Alla kommuner utom Forshaga och Torsby hyr ut bostidder pa detta sitt.
I slutet av 2024 fanns sammanlagt 582 bostader for sociala kontrakt i
lanet och nastan samtliga var uthyrda, for enligt kommunerna bodde 572
hushéll i dessa bostader.

Maélet med de sociala kontrakten ar néstan alltid att hushallet ska ta 6éver
hyreskontraktet och bo kvar utan tillsyn eller sarskilda villkor. Under
2024 sé fick sammanlagt ungeféar 50 hushall ta 6ver hyreskontraktet. Det
faktiska antalet ar dock oklar d4 ndgra kommuner saknar uppgifter om
detta.

Uthyrning av bostader i andra hand utan bistandsbeslut

Nagra kommuner; Arvika, Storfors och Séaffle, hyr ocksé ut bostader i
andra hand utan bistandsbeslut. I slutet av 2024 fanns i Arvika 21
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bostidder som hyrdes ut pa detta satt. [ Saffle fanns det 5 bostader.

Direktagda bostader

Direktagda bostader ar bostader som inte 4gs av kommunen via nagot
allmannyttigt kommunalt bostadsbolag, utan som kommunen har
forvarvat direkt och som ar registrerade med kommunens
organisationsnummer. Vanligen fungerar dessa bostader som
genomgangsbostader. I Varmland ar det Hagfors, Karlstad, Kil, Sunne,
Saffle och Torsby som direktager bostader. En stor andel av dessa
anvands till andrahandsuthyrning med eller utan bistdndsbeslut.

Regeringens strategi for att motverka
hemloshet 2022-2026

Sommaren 2022 presenterade den davarande regeringen sin strategi for
att motverka hemléshet under aren 2022 till 2026.

I strategin tydliggor regeringen for hur den vill rikta de insatser som ska
minska antalet vuxna och barn som befinner sig i hemldshet. Strategin
presenterar ocksa regeringens insatser i arbetet med att forebygga mot
att manniskor blir hemldsa. Strategin innehéller fyra mal:

e Hemloshet ska forebyggas

e Ingen ska bo eller leva pa gatan

e Metoden Bostad forst bor inforas nationellt

e Det sociala perspektivet i samhallsplaneringen ska starkas.

Lansstyrelsernas uppdrag inom hemloéshetsstrategin ar att stodja
kommunerna i deras arbete att motverka hemloshet och att arbeta
forebyggande mot avhysningar.

Lansstyrelserna ska bistd kommunerna med stod genom att:

e Stodja kunskaps- och metodutveckling i kommunerna samt framja
erfarenhetsutbyte om effektiva metoder och goda exempel for att
forebygga avhysningar och motverka hemldshet.

e Stddja samverkan pa lokal och regional niv4, till exempel genom att
sprida goda exempel pa hur kommun, bostadsforetag, olika
myndigheter och civila samhallet samverkar.

e Ge stod till kommunernas arbete med att uppmarksamma och stotta
grupper som har svart att komma in pa bostadsmarknaden, till
exempel i arbetet med att analysera och rapportera hur
bostadsmarknaden ser ut i lanet och i arbetet att stodja kommunerna
i att ta fram riktlinjer fér bostadsférsorjning.
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Redovisning av hur Lansstyrelsen Varmland har
genomfort uppdraget

Lansstyrelserna ska i bostadsmarknadsanalysen under 2023-2027 arligen
redovisa hur arbetet i enlighet med uppdraget har genomforts.

Hosten 2022 och varen 2023

Under hosten 2022 och varen 2023 genomforde Lansstyrelsen Varmland
ett frukostseminarium och tre dialogtraffar med fokus pa att stodja
kommunerna i deras vrakningsférebyggande arbete.

Hosten 2023 och varen 2024

Under hosten 2023 skickade Lansstyrelsen Varmland ut en enkat till alla
kommuners socialférvaltningar med fragor om hur deras arbete att
motverka hemldshet ser ut idag.

Sammanfattat kan sdgas att manga av kommunerna har ett upparbetat
satt att hantera hemldshetsfragan. Samarbete sker mellan flera olika
forvaltningar, men nivan pa hur strukturerat arbete ar varierar.

Hosten 2024 och varen 2025

Under hosten 2024 har Lansstyrelsen Varmland fortsatt arbetet med att
stodja kommunerna i deras kunskaps- och metodutveckling genom
inbjudan till olika seminarier. En del av dessa seminarier har anordnats
av andra aktorer, som exempelvis andra lansstyrelser. Lansstyrelsen
Varmland anordnade ett digitalt seminarium i slutet av 2024, dar
kommunerna bland annat informerades om Socialstyrelsens
hemloshetskartlaggning for lanet.

Lansstyrelsen Varmland har ocksé etablerat kontakt med det natverk av
de kommunala tjanstepersoner som arbetar med metoden Bostad forst.
Majoriteten av lanets kommuner har sokt och beviljats bidrag for att
starta upp eller utveckla metoden. De har ocksd genomfort
Stadsmissionens grundutbildning inom Bostad forst. Tillsammans med
det kommunala natverket och Stadsmissionen planerar Lansstyrelsen
Varmland att under hosten 2025 erbjuda kommunerna
fortsattningsutbildning inom Bostad forst.
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Arbetet med
bostadsforsorjning i lanet

I detta kapitel redogors for kommunernas och Lansstyrelsens roller i
arbetet med Varmlands bostadsforsorjning, samt Lansstyrelsens
hantering av aktuella regleringsbrevs- och regeringsuppdrag.

Kommunernas roll och arbete

Kommunerna har det évergripande ansvaret for att skapa
forutsattningar for att alla kommuninvanare ska kunna leva i goda
bostader. Det innebar att kommunerna genom planering och styrning
ska mojliggdra for bostadsbyggande eller atgarder for utveckling av det
befintliga bestandet. Till sin hjalp har kommunerna ett antal verktyg, som
redogors for i kommande avsnitt.

Handlingsplan for bostadsforsoérjning

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (Lag
2000:1383) ska varje kommun planera for bostadsférsorjningen i
kommunen. Syftet ar att skapa forutsattningar for alla i kommunen att
leva i goda bostader och framja att &ndamaélsenliga atgarder for
bostadsforsorjningen forbereds och genomfors.

Fran och med 1 mars 2025 tradde en del dndringar i lagen i kraft. Det
dokument som kommunerna ska ta fram kallas i fortsattningen for en
handlingsplan. Denna ska redovisa:

1. behovet av tillskott av bostiader i kommunen,

2. kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet,

kommunens planerade atgirder for att nd sina mal, och

4. hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och
regionala mal, planer och program som ar av betydelse fér
bostadsfoérsorjningen.

Uppgifterna i handlingsplanen ska grundas pa en analys av den
demografiska utvecklingen, marknadsforutsattningarna och de
bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden.

Analysen ska genomforas med stod av underlag som Boverket forser
kommunen med, samt ytterligare underlag som kommunen behover for
analysen. Nar en kommun vidtar tgarder for bostadsfoérsorjning ska den
ta hansyn till behovet av samordning med andra kommuner.
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Det ar ganska manga kommuner som idag har gamla riktlinjer som inte
lever upp till kravet i 2 § bostadsférsorjningslagen, som siger att en
handlingsplan ska antas av kommunfullmaktige under varje
mandatperiod. Tabell 63 visar hur det ser ut i kommunerna idag.

Tabell 63: Samarbete med hyresvardar for att fa fram bostader till hushall
som inte sjdlva kan anskaffa en permanent boendelésning
Handlingsplan for bostadsférsérjningen | Kommuner

Kommunfullmaktige har antagit en Filipstad, Forshaga, Kil, Sunne, Torsby
handlingsplan under nuvarande eller
foregdende mandatperiod

Kommunen har riktlinjer aldre ar 2018 Eda, Grums, Hagfors, Karlstad, Saffle,
Arjang

En handlingsplan beraknas antas under Arvika, Hammaro, Kristinehamn,

2025 Munkfors, Storfors

Hagfors kommer under 2025 paboérja arbetet med en ny handlingsplan
som kommer att galla fran 2027/2028. Karlstad arbetar med sin nya
handlingsplan och den beraknas kunna antas av kommunfullmaktige
under 2026.

Intern samverkan i planeringen for bostadsférsorjningen

For att fa till en val genomtankt och férankrad plan for kommunens
bostadsforsorjning sé ar det ett arbete som kraver samrad med manga
berdrda forvaltningar. Utan en intern forankring kan vissa aspekter
missas och det kan ocksa bli svart att genomfora planerade insatser.

Samtliga kommuner svarar i enkaten att intern samverkan sker i
planeringen for bostadsférsérjningen. De vanligaste svaren pa vilka
forvaltningar eller avdelningar som deltar i arbetet ar det kommunala
bostadsforetaget, socialtjansten, aldreomsorgen och teknisk avdelning.

Kommunernas socialtjanster besitter mycket kunskap och erfaranheter
som kan vara till nytta vid fysisk planering. Flera av kommunerna arbetar
aktivt for att tillvarata denna kunskap vid arbetet med den fysiska
planeringen. Detta gors framst genom arbetsmoten och dialog kring
bland annat social héllbarhet och trygghetsfragor.

Extern samverkan ar inte lika vanligt

Det ar inte lika vanligt forekommande att kommunerna samverkar
sinsemellan. Enligt lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar
ska hansyn till behovet av samordning med andra kommuner tas nar en
kommun vidtar atgarder for bostadsforsorjningen. Av lagen framgar dock
inte nar i processen detta ska ske, pa vilket satt eller pa vilken niva.
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Med vilken eller vilka kommuner som samordning behdvs faststalls inte
heller i lagen, men for kommuner med gemensam arbets- och
bostadsmarknad ar det angeldget att samrad och samverkan sker.

Forshaga, Grums, Karlstad, Kil, Kristinehamn och Arjing uppger i
bostadsmarknadsenkaten att samverkan med andra kommuner sker. Det
gors framst genom gemensamma analyser av bostadsmarknaden samt
utbyte av information om bostadsbyggande och bostadsbehov.®°

Allméannyttiga bostadsforetag

Ett allmannyttigt bostadsforetag ar ett kommunalt aktiebolag eller en
stiftelse, som ska framja bostadsforsorjningen i kommunen.
Grundtanken ar att bolagen ska tillgodose olika bostadsbehov genom ett
varierat utbud av bostader med god kvalitet som passar for manniskors
olika behov. Bostaderna ska vara tillgangliga for alla — oavsett social,
ekonomisk, etnisk eller annan bakgrund.

Allmannyttans styrning och verktyg

I Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag, allmant
kallad Allbolagen, regleras de allmannyttiga bostadsbolagens ansvar for
kommunens bostadsforsorjning. I det ingdr dven ett samhallsansvar.
Samtidigt ska bolagens verksamhet bedrivas enligt affirsmassiga
principer. Med det menas att bolagen inte ska ges sarskilda fordelar som
gynnar dem ekonomiskt i forhallande till privata konkurrenter.

Agardirektiv

Agardirektiv ar kommunernas framsta verktyg for att sakerstélla att
ansvaret for bostadsforsorjningen tas om hand med hjalp av de
allmannyttiga bostadsbolagen.

Alla kommuner i lanet har allmannyttiga bostadsféretag. I Filipstad och
Storfors drivs de i stiftelseform och omfattas darmed inte av Allbolagen.
For 6vriga bolag finns dgardirektiv framtagna. Agardirektiven brukar
innehélla en precisering av det allmanna syftet for bolaget, information
om bolagets roll i den socialt hallbara bostadsférsorjningen och fragan
om bolagets roll for sérskilda malgrupper. Ibland kan ett dgardirektiv
ocksa redogora for bolagets ansvar nar det galler bostader for hushall
som har svart att klara sig p4 marknadens villkor.®

Avkastningskrav

Allbolagens krav att de allmannyttiga bostadsbolagen ska bedriva
verksamheten enligt affairsméassiga principer utgor ett undantag fran
kommunallagens sjalvkostnadsprincip och fran férbudet mot att driva ett

60 Bostadsmarknadsenkéten 2025
8 Ibid
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foretag i vinstsyfte. Syftet med kravet ar att bolaget inte ska gynnas av
kommunen och darmed riskera att snedvrida konkurrensen pa
bostadsmarknaden pé ett sitt som missgynnar privata hyresvardar.

Kommunerna sakerhetsstaller detta genom att faststalla
marknadsmassiga avkastningskrav for vinst, vilket ar den minsta
procentuella avkastningen som kommunen, som agare, férvantar sig av
bolaget. De allra flesta allmannyttiga bostadsaktiebolagen i Varmland har
avkastningskrav som stracker sig fran 1,5-5 procent.

Férandringar i allménnyttan 2024

Varje ar genomgar de allminnyttiga bostadsbolagen forandringar i sitt
bestand genom olika atgarder sdsom avyttring och tillskott. Under 2024
okade det totala bestdndet i lanet med 156 lagenheter. Néstan alla dessa
lagenheter; 154, tillkom genom nybyggnad i Forshaga, Karlstad och
Torsby. Tva lagenheter tillkom genom ombyggnation i Arvika.

Da det samtidigt séldes en lagenhet i Storfors sa blev nettoférandringen
155 lagenheter, vilket figur 64 visar.

Figur 64: Forandringar av antalet lagenheter i allmannyttornas bestand
2014-2024
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Information och service till bostadssokande

Kommuner kan erbjuda service till bostadssdkande pa olika satt. De kan
exempelvis underlatta genom att erbjuda en kommunal
bostadsférmedling eller att lista hyresvardar pA kommunens webbplats.
Vi har i ett tidigare avsnitt beskrivit kommunernas arbete med att ge
fortur till den som av olika skal har svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden.

62 Bostadsmarknadsenkéten 2025
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[ alla kommuner utom Filipstad och Sunne har det kommunala
bostadsforetaget en bostadsko. Majoriteten av kommunerna har ocksa
en lista med hyresvardar pa sin webbplats och/eller hinvisar till privata
digitala plattformar och annonsplatser for uthyrning av bostader.

I Hammaro kan den som vander sig till socialtjansten fa viagledning och
stod vid s6kandet efter bostad, medan Kristinehamn har en
inflyttarservice som informerar om bostadsmojligheter.

Ansdkan om fortur till bostad i kommunen

Tolv kommuner erbjuder mdjligheten att ansoka om fortur till bostad,
vilket tabell 65 visar. Hos de flesta av kommunerna s vinder man sig till
det kommunala bostadsforetaget med en sddan forfragan. I Karlstad och
Arjang ar det kommunerna sjilva som administrerar frigan. Det ar ocks
i de flesta fall det kommunala bostadsféretaget som tar stallning till om
en ansokan ska beviljas. Samtliga kommuner kraver att den som ansoker
om fortur ska styrka behovet med ett intyg fran en lakare, psykolog,
kurator, socialsekreterare eller liknande.5?

8 Bostadsmarknadsenkéten 2025
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Tabell 65: Kommuner som erbjuder méjlighet att ansoka om foértur till

bostad.
Kommuner | Vart anséker man Vilken instans tar Behdver personen
om fortur? stallning till styrka behovet av
ansékningar om fortur?
fortur?
. Hos det kommunala Det kommunala Ja
Arvika R N
bostadsforetaget bostadsforetaget
Eda Hos det kommunala Kommunens Ja
bostadsforetaget socialférvaltning
Filiostad Hos det kommunala Det kommunala Ja
P bostadsforetaget bostadsforetaget
Hos det kommunala Det kommunala Ja
Forshaga R .
bostadsforetaget bostadsforetaget
. Hos det kommunala Det kommunala Ja
Hammaro .. .
bostadsforetaget bostadsforetaget
Hos kommunen Kommunens Ja
Karlstad e .
socialférvaltning
Kil Hos det kommunala Det kommunala Ja
bostadsforetaget bostadsforetaget
Hos det kommunala Kommunens Ja
Munkfors R e .
bostadsforetaget socialférvaltning
Sunne Hos det kommunala Det kommunala Ja
bostadsforetaget bostadsforetaget
. Hos det kommunala Det kommunala Ja
Saffle R .
bostadsforetaget bostadsforetaget
Torsb Hos det kommunala Det kommunala Ja
y bostadsforetaget bostadsforetaget
Hos kommunen Kommunens Ja
Arjang . _
socialférvaltning

Det finns flera olika anledningar till att en person kan beviljas fortur till
en bostad. Samtliga kommuner som erbjuder mdjligheten har ocksa
beviljat en eller flera personer fortur under 2024. Tabell 66 visar de
vanligaste fortursgrunderna och vilka kommuner som beviljat fértur pa
dessa grunder.
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Tabell 66: Beviljade fértursgrunder hos de allménnyttiga bostadsbolagen
2023.

Fértursgrunder

Kommuner som beviljat fortur

Trangbodda familjer

Sunne, Arjang

Personer som fatt arbete i kommunen
(och som bor utom pendlingsavstand)

Arvika, Eda, Forshaga, Hammard, Kil,
Sunne, S&ffle, Torsby, Arjang

Personer med lattare
funktionsnedsattning som behover flytta
till en bostad med battre tillganglighet
(exempelvis med hiss)

Arvika, Filipstad, Forshaga, Hammaro,
Sunne, S&ffle, Arjang

Hushall som av ekonomiska skal behéver
flytta till en billigare bostad

Hammaro, Munkfors, Sunne

Hushall som pa grund av separation
behdver ny bostad

Arvika, Munkfors, Sunne

Hemldsa

Hammard, Karlstad, Munkfors, Sunne

Kvinnor utsatta for vald av narstaende

Arvika, Forshaga, Hammar®o, Karlstad,
Munkfors, Torsby

Andra personer i behov av skyddat
boende

Hammaro, Karlstad

Personer med medicinska skal

Arvika, Hammaro, Karlstad, Kil, Sunne,
Saffle, Arjang

Personer med andra sociala skal an de
ovan

Karlstad, Kil, S&ffle, Torsby, Arjang

Som tabell 66 visar s& ar den grund som flest kommuner beviljat fértur
for att bostader ges till personer som fatt arbete i kommunen och som
bor utanfér pendlingsavstand, foljt av personer med lattare
funktionsnedsattning och personer med medicinska skal.

Sammanlagt 162 bostader férdelades till bostadssokande genom fortur
under 2024. Flest bostader har fordelats i Arvika, vilket figur 67 visar.
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Figur 67: Antal bostdader som fordelats via fértur under 2024
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Svaren i enkaten ger ingen uppdelning i antal bostader pa de olika
grunderna, men det ar ganska rimligt att anta att den fortursgrund som
flest kommuner anvant ocksé ar den dar flest bostader fordelats.

De fyra kommuner som inte erbjuder fortur; Grums, Hagfors,
Kristinehamn och Storfors anger som anledning till detta bland annat att
behovet inte finns beroende pa att lediga bostader finns i kommunen.

Lansstyrelsens roll och uppdrag

Lansstyrelsen har ett uppdrag att arbeta med bostadsforsorjningen i
lanet. Detta ska goras i samverkan utifran regionala férhéllanden for att
framja lanets utveckling.

Lansstyrelsens verksamhet inom bostadsforsorjning styrs framst genom
lansstyrelseinstruktionen.® I den stdr bland annat att Lansstyrelsen ska
verka for att nationella mél far genomslag och samtidigt beakta regionala
forhéllanden, arbeta sektorsoévergripande med samverkan och framja
lanets utveckling. I instruktionen finns ocksd uppdrag som syftar direkt
mot boende och bostadsforsorjning.

For att kunna verka for att behovet av bostader tillgodoses i lanet
behover behovet visas och synliggoras. Darfor har ocksa Lansstyrelsen i
uppdrag att i en skriftlig rapport analysera bostadsmarknaden i linet.%

I lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (SFS 2000:1383)

% Foérordning (2017:868) med lansstyrelseinstruktion
5 Forordning (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsforsorjningsansvar
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konkretiseras Lansstyrelsens uppdrag négot. I den anges att
Lansstyrelsen ska ge kommunerna rad, information och underlag for
deras planering av bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen ska daven
uppmarksamma kommunerna pa behov av samordning samt verka for att
denna kommer till stand.

Statliga investeringsstod som handlaggs av
Lansstyrelsen

Lansstyrelsen handliagger och beslutar om statligt investeringsstod till
hyres- och studentbostidder samt stdd for att anordna och tillhandahalla
bostader for dldre. Lansstyrelsen handlagger ocksa stod till
energieffektivisering i flerbostadshus och energieffektivisering i sméhus.

Av dessa fyra stod ar det bara stddet till bostader for aldre som ar aktivt
och sokbart. Stodet till energieffektivisering i sméhus avslutas under
2025. Ovriga stod ar inte langre sokbara, men Linsstyrelsen har kvar
ansokningar som inkom innan stoppet tradde i kraft och som handlaggs
tills byggprojekten, (som ansdkningarna avser), ar fardigstallda.

Bostadsforsorjning i mindre orter

Lansstyrelsen i Varmland har, i samverkan med lansstyrelserna i
Dalarnas och Orebro lin, sedan 2023 haft ett samarbete med fokus pa
bostadssituationen i mindre orter som har minskande eller stagnerad
befolkningsutveckling. De utmaningar som vikande befolkningsunderlag
medfOr ar stora och i de tre lanen har gemensamma svarigheter och
mojligheter identifierats. Fokus i samarbetet har hittills varit att ta fram
en gemensam bakgrunds- och nuldgesbeskrivning samt belysa
konsekvenser av och utmaningar i omstallningen for mindre kommuner.

I forra drets bostadsmarknadsanalys belystes nagra av de utmaningar
som dessa kommuner ofta stalls infor:

o Overgivna hus och tomter. Antalet ligenheter har i manga mindre
orter inte minskat i samma omfattning som befolkningen. Det har
lett till att bdde smahus och flerbostadshus stir tomma och
overgivna. Forutom att de utgor ett forfulande inslag i stadsbilden s
kan 6vergivna byggnader ocksa innebara en fara for miljon och
manniskors halsa.

e Abandonerade fastigheter. Problemet att fa kontakt med
fastighetsagare till overgivna och ovardade byggnader och tomter ar
ett stort bekymmer for mdnga kommuner. Svarigheten att fa till
upprustning eller rivning av en 6detomt blir &n svarare nér en
fastighet ar abandonerad eller herrelds.
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e Oseriosa fastighetsidgare och social dumpning. Fastigheter med 1&gt
varde, i detta fall framst flerbostadshus med lagenheter, riskerar inte
bara att std och forfalla. Husen kan ocksa kopas upp av personer eller
foretag som avser att hyra ut lagenheterna.

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 ocksd vid en gemensam traff i Storfors som lansstyrelserna i
december 2024 bjod in samtliga av lanens kommuner till.

Kommuntraff i Storfors

Knappt 40 deltagare frin kommuner i samtliga 1an deltog vid
kommuntraffen som agde 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 6vergripande malet med dagen var framfor allt att méjliggora for nya
moten och 6kad samverkan 6ver administrativa granser. Deltagarna hade
flertalet olika roller, sdvél politiker som tjanstepersoner frdn kommuner,
regioner, lansstyrelser och kommunala bostadsbolag fanns
representerade. Gemensamma utmaningar som lyftes fram
aterkommande i gruppdiskussionerna var bland annat:

o Mojligheter for privatpersoner och byggaktorer att fa lan

o Finansiering for att riva delar av befintligt bostadsbestand

e Krav pa direktavskrivning

e Stigmatisering av livet utanfor de storre staderna

o Okad andel dldre befolkning som ska forsorjas

¢ Nedmontering av samhallsservice

e Social dumping

o Kompetensforsorjning inom saval politik som naringsliv

o Befintligt bostadsbestand matchar inte behoven (exempelvis
trevaningshus utan hiss)

o Allt fler uppgifter laggs pa kommunerna samtidigt som inga extra
resurser skjuts till

e EU-bidrag och andra stod tar mycket tid i ansprak och prioriteras
darfor ned.

P4 tréffen lyftes pa flera hill &ven en 6nskan om att ta sig an
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utmaningarna mer tillsammans. Att kommunernas verktyg behover bli
fler var en utbredd uppfattning, men nagra befintliga arbetssatt och
verktyg namndes ocksa. Exempelvis mellankommunal samordning kring
framtagande av riktlinjer for bostadsférsorjning, samverkan i regionala
organ och effektiva planeringsprocesser.

Efter traffen 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 mojliga 16sningar
och vagar framat.

De tre lansstyrelserna har darfor valt att fortsatta samarbetet och
kommer 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

Lansstyrelsen har i de tva tidigare bostadsmarknadsanalyserna beskrivit
kommunernas svarigheter med att delge fastighetsigare beslut om till
exempel rivning. Fastighetsagaren kan vara bosatt utomlands och
omoijlig att fa tag pa.

I betankandet av Utredningen om atgarder for starkt trygghet i den
byggda miljén (SOU 2025:5) forslas att regleringen kring
tvangsforvaltning ses dver for att se om denna kan effektiviseras. Nar det
inte gar att hitta en aktor som &r villig att ta pa sig forvaltningen 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 tillstdndet dr bland annat att det kan anvandas som
patryckningsmedel mot en fastighetsidgare som inte skoter sin fastighet.
Eftersom hyran ar fastighetsagarens 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 vissa fastighetsigare att battre skota om
sina fastigheter aterstdr att se.

6 SOU 2025:5
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Regleringsbrevsuppdrag 3 B3 2024

Lansstyrelserna fick i 2024 ars regleringsbrev i uppdrag att redogora for
hur kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen kan bidra till att
framja ett 6kat bostadsbyggande. Lansstyrelserna ska ocksa redogora for
om det finns behov av kompetenshdéjande insatser for att forbattra eller
paskynda kommunernas arbete med att ta fram aktuella riktlinjer som
kan moéta de behov som finns pa bostadsmarknaden i en situation da
bostadsbyggandet faller snabbt.

Redovisningen ska ske i 2025 ars bostadsmarknadsanalys enligt 2 §
forordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

Redovisning av hur Lansstyrelsen Varmland
genomfort uppdraget

Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska redovisa kommunens arbete for
att nd syftet i lag: att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i
goda bostider och framja att andamalsenliga atgarder for
bostadsforsorjningen forbereds och genomfors.

Nar det galler byggandet ar riktlinjerna centrala for att komma fram till
vad som behéver byggas i volym men ocksa i upplatelseformer, hustyper
och storlekar. Riktlinjerna ska vara vagledande fér kommunens
oversiktsplan dar kommunen bland annat planerar var nya bostader kan

byggas.

Aktuella och genomarbetade riktlinjer for bostadsforsorjningen
underlattar kommunens fysiska planering. Kommunen vet da behovet
och kan fokusera pé att hitta lagen som ar lampliga for bostader till
exempel med hansyn olika allmanna intressen, vilket kan underlatta for
kommande detaljplanering.

Att planera for en kommuns bostadsférsorjning har dock ett bredare
syfte an att fa till stdnd nybyggnation. Bra strukturerade riktlinjer ska
redovisa kommunens planer, mojligheter och utmaningar for att se till
att alla invanare har en lamplig bostad att bo i. Utifran en analys av
demografi, marknadsforutsattningar och olika gruppers behov ska
handlingsplanen utgoéra ett dokument som kommunen kan anvanda i sitt
arbete med att tillgodose alla invanares bostadsbehov.

I detta arbete utgér nybyggnation en del, men ar inte det enda verktyget.
Ménga hushall i en kommun varken kan eller vill bo i nyproducerade
bostader. Flertalet av Varmlands kommuner befinner sig i en situation
dar invanarantalet sjunker och ett 6kande antal bostader star tomma. I
vissa fall kan nybyggnation dndé vara noédvéandigt for att fa till "ratt” sorts
bostdder, men fokus kanske snarare bor ligga pa att bygga om befintliga
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bostader och i vissa fall riva bostader.

En kommun kan i sina riktlinjer ha stora planer for nybyggnation, men
det kravs ocksa att nagon ar villig att bygga. Ett avgérande hinder for
nybyggnation i stora delar av Varmland ar problematiken med hoga
byggkostnader och krav pa direktavskrivning. Detta gor det svart att fa
byggherrar att vilja satsa. Da blir det upp till kommunerna, eller de
kommunala bostadsféretagen, att sjalva bygga om ndgon nybyggnation
ska ske. Flera kommuner svarar i arets bostadsmarknadsenkat att de
eller deras allminnyttiga bostadsforetag saknar ekonomiska resurser
eller maojligheter till bostadsbyggande. Om varken privata byggherrar
eller kommunen har mdjligheter att genomfora ett byggprojekt sa hjalper
det inte att riktlinjernas syfte ar att bidra till det.

Lansstyrelsen Varmland anser trots detta att det finns behov av
kompetenshdjande insatser for att forbattra kommunernas arbete med
att ta fram aktuella handlingsplaner, som uppfyller lagkraven och som
tacker in alla delar av kommunen i sin planering - vare sig det avser
kommunens alla orter, eller alla invanares bostadsbehov. Forméagan till
analyser av bostadsmarknaden behover starkas for att kommunerna pa
battre sitt ska nd méalen for bostadsforsorjningen. Detta géller bade
behoven hos de boende och behoven hos forvaltare och byggherrar.

Riktlinjerna ska anvandas i kommunens arbete med fysisk planering och
dar vara vagledande och paverka de stillningstaganden som gors i
oversiktsplanen. Dar behover det finnas en tydlig koppling mellan malen
for bostadsforsorjningen och vad som behover planeras in kring
bostdderna, sasom kommunikationer, service med mera. Detta for att
skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader.
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Slutsatser

Bostadsmarknadslaget och
bostadsbyggandet i kommunerna

Endast tre kommuner; Grums, Hammar¢ och Kil, gjorde for 2024
beddémningen att det rddde ett underskott pa bostader i kommunen som
helhet. Samtidigt var det fem kommuner som rapporterade ¢verskott.
Det dr manga ar sedan den varmlidndska bostadsmarknaden befann sig i
ett liknande lage. Att titta pa en hel kommun som en enda
bostadsmarknad ger dock en fér onyanserad bild. Det racker att bilden
zoomas in sa att vi kan se ldget i centralorterna och kommunernas 6vriga
delar for att bilden ska férandras.

Karlstad har haft underskott i minga ar, men har de tva senaste aren
andrat beddmningen till balans. For 2024 konstaterar kommunen att det
rader ett 6verskott i kommunen som helhet med balans i centralorten.
Efter flera &r med stor produktion av nya bostader s har det forandrade
varldslaget med inflation och hoga kostnader for hushallen lett till att
efterfragan pa bostader minskat. Hushallen har valt att avvakta med att
byta bostad. Det har gjort att det nu finns ménga lediga lagenheter i
Karlstad, bdde hyres- och bostadsratter. Pa grund av brist pa bostader
och stor efterfragan har nyproducerade bostader som regel alltid salts
eller hyrts ut, oavsett lage eller kostnad. Nar nya ldgenheter sldppts "pa
l6pande band” samtidigt som efterfrigan minskat sé har flera
bostadsforetag fatt ta till andra metoder for att locka bostadssokande,
som erbjudits bland annat hyresrabatter och avgiftsfria manader.

Flera projekt med nyproducerade lagenheter star i skrivande stund redo
for att paborja uthyrning eller férsaljning. Om marknaden inte tar fart
och hushallens efterfragan pa nya bostader 6kar, sa finns det en stor risk
att Karlstad nésta &r bedomer att det rader dverskott dven i centralorten.
Kommunen gor beddmningen att de flesta projekt som idag befinner sig i
planeringsstadiet kommer att genomfdras, men att det kan ta lite langre
tid an det forst var tankt.

Den hoga produktionen av lagenheter i lanet i allmanhet och i Karlstad i
synnerhet ser ut att minska ganska mycket de kommande aren.
Fardigstallandet av nya bostader minskade for andra aret i rad. For 2024
landade slutsiffran pa 904 lagenheter, vilket &r mer dn 300 farre &n aret
innan. Samtidigt har det paborjats valdigt f nya lagenheter. Under ret
paborjades 228 lagenheter i flerbostadshus och 95 smahus. Det ar de
ldgsta noteringarna pé over tio ar.
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Manga kommuner upplever att det finns stora hinder for att kunna fa till
nybyggnation av bostader. De framsta hindren ar hoga
produktionskostnader tillsammans med krav pa direktavskrivning. Dessa
faktorer anges varje ar av flest kommuner som begransande for
bostadsbyggandet. I ar ar det ocksa fler kommuner som anger att de
eller deras allminnyttiga bostadsforetag saknar ekonomiska resurser
eller mojligheter att fa till bostadsbyggande.

I mdnga av Varmlands kommuner ar intresset fran privata aktorer att
bygga nya bostader 1agt, pa grund av de begrinsande faktorerna som
namndes ovan. D4 ligger ansvaret pa kommunen och/eller det
kommunala bostadsforetaget. Att fler anser att de inte har moéjligheter
till bostadsbyggande ar en oroande utveckling. For aven i en kommun
med balans eller 6éverskott kan nyproduktion vara nédvandigt for att
utbudet bittre ska matcha den efterfragan som anda finns.

Ett alternativ till nyproduktion kan dé vara att satsa pa ombyggnation av
befintliga bostadshus eller lokaler. Fler kommuner svarar i drets enkat att
det finns planer pa ombyggnation for att skapa nya bostader. Tva bra
exempel har vi tagit upp i denna rapport, namligen ombyggnationerna av
det gamla polishuset i Syssleback och kvarteret Soldaten i Saffle. Bagge
dessa projekt syftar till att skapa tillganglighetsanpassade bostader for
aldre.

Varmlands utanforskapsomraden

I slutet av 2024 sé slappte Boverket tillsammans med SCB en fordjupad
analys om utanforskap. Analysen faststallde ett antal problem som
kannetecknar utanférskap. Dessa problem analyserades med hjalp av
tillganglig statistik pa Sveriges regionala statistikomraden. I Varmland
var det totalt 23 sddan omraden som klassades som
utanforskapsomraden.

Da problemen som kdnnetecknades utanférskap berérde omraden som
inte direkt ar bostadsrelaterade, sa valde vi att analysera ifall dessa
statistikomraden i Varmland ocksa sticker ut i Boverkets data 6ver
behovsbaserad bostadsbrist.

Vi kunde da konstatera att de 23 utanforskapsomradena i Varmland har
en hogre andel hushall med anstringd boendeekonomi och
aterkommande problem, men att variationen mellan omradena ar ganska
stor. Tre omraden pa Kronoparken i Karlstad har klart fler hushall med
aterkommande problem an de 6vriga 20. Det ar dock svart att dra nagra
tydliga slutsatser av dessa siffror, da det i bor manga studenter hér, som
pa olika satt paverkar statistiken. Samtidigt ar det viktigt att komma ihag
att det ocksa bor andra hushéllstyper hdr som kan ha stora problem att
hitta en lamplig bostad.
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I Boverkets analys ar det tre omraden som har klassats som omraden
med minst tre problem och stora utmaningar i 6vrigt. Har finns det
anledning for berérda kommuner att rikta ett extra fokus och jobba for
att, om mojligt, forbattra situationen for invanarna.

Befolkningsutvecklingen

For andra aret i foljd s minskade folkmangden i Varmland. Aven om
minskningen i antalet personer inte var sa stor sa ar det en oroande
utveckling for lanet. Det ar endast Karlstad och Hammaro som okar,
ovriga kommuner tappar stadigt sina invanare. Det fods fa barn och
invandringen har minskat ganska mycket.

Karlstads o6kning beror dels pa att det i kommunen fotts fler barn an
antalet personer som dott. Kommunen har ett positivt fodelsedverskott
for 2024, vilket de ar ensamma om i ldnet. Men 6kningen sker ocksa pa
bekostnad av 6vriga kommuner da minga som flyttar inom lanet gor det
till just Karlstad. Storsta tappet till andra kommuner skedde under aret i
Hagfors.

Inflyttningen till ldnet fran Tyskland och Nederlanderna fortsitter. Detta
har lett till att de tva ldnderna nu ar fjarde och femte storsta
ursprungslander for utrikesféodda i Varmland. Som vi redogjort for i
tidigare bostadsmarknadsanalyser sa ar det i forsta hand till Hagfors som
dessa grupper flyttar. Inflyttningen ses till storsta del som positiv men
Hagfors har ocksa kunnat konstatera att det finns en risk for att dessa
ganska kapitalstarka grupper tvingar upp bostadspriserna i kommunen
s pass mycket att personer hemmahorande i kommunen inte har rad att
konkurrera pa bostadsmarknaden.

Lanets befolkning blir allt &dldre och de som ar i arbetsfor alder far en allt
storre andel som ska forsorjas. Den demografiska forsorjningskvoten ar
ett matt som anvands for att visa hur manga personer som inte arbetar
som ska forsorjas per 100 personer i arbetsfor alder. Genomsnittet for
Varmland ar 86,3, vilket innebar att 100 arbetande varmlanningar ska
forsorja ungefar 86 personer som ar antingen upp till 19 ar, eller aldre dn
65 ar. Att ha en stor forsorjningskvot for yngre personer ses inte som lika
betungande som att ha det for personer aldre &n 65, da de yngre s
smaningom kommer in i arbetsfor alder.

Hogst forsorjningskvot har Filipstad och Storfors, bada med ett tal dver
100. Kommunerna har ocksé bland de hogsta forsdrjningskvoterna for
aldre, vilket 6kar trycket pa kommunal service jamfért med en kommun
med lagre forsorjningskvot.
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Laget for sarskilt utsatta grupper

Moijligheten att valja sin bostad varierar for olika grupper. Det kan bero
pa i vilket skede av livet man befinner sig. Om man till exempel har en
funktionsnedsattning, 1dg inkomst eller ar nyanland, sa ar man som regel
mer utsatt pa bostadsmarknaden. Dessa grupper ar ndgra av dem som
har det svarare att hitta en lamplig bostad.

Situationen for nagra av de sarskilda grupperna i Varmland ar dock i
dagslaget ganska bra. Mdnga kommuner rapporterar balans pa
bostadsmarknaden for unga, studenter och nyanlanda. Dessa gruppers
svarigheter i bostadssokandet handlar i forsta hand om boendekostnader
och storlek pa bostaden. De kan ha gynnats av de senaste arens svalare
och avvaktande bostadsmarknad som kan ha inneburit firre personer att
konkurrera med i jakten pa ett nytt boende. Fler kommuner uppger i
bostadsmarknadsenkaten att de arbetar aktivt for att underlatta for de
har grupperna att hitta en lamplig bostad, vilket far ses som mycket
positivt. Extra viktigt kommer detta arbete bli om bostadsmarknaden
aterigen tar fart och fler hushall ser sig om efter nytt boende. Da finns en
risk att dessa resurssvagare grupper aterigen far det svérare att
tillgodose sina bostadsbehov.

For de grupper som behover en tillganglighetsanpassad bostad ar laget
inte lika ljust. Antalet kommuner som har underskott pa sarskilt boende
for personer med funktionsnedsattning har fordubblats fran tre till sex
under 2024. Behovet framéat for den har gruppen har kommunernas svart
att forutse, vilket givetvis bidrar till svarigheter att planera for eventuell
ny- eller ombyggnation for att tillgodose behoven.

Att genomfora en tillganglighetsinventering av det befintliga
flerbostadshusbestandet i en kommun &r ett satt att fa en bild 6ver hur
utbudet av anpassade bostader ser ut. En saddan inventering skulle kunna
utgodra en bra grund féor kommunens planering av hur gruppens
bostadsbehov pa ldngre sikt ska kunna tillgodoses. Lansstyrelsen av
svaren bostadsmarknadsenkaterna de senaste dren kunnat konstatera
att nastan ingen kommun prioriterar en tillganglighetsinventering. Det
samma giéller for arets enkét dar ingen kommun genomfort en
inventering under 2024 eller planerar att genomfdra en under 2025.

Halften av lanets kommuner har tillrackligt med platser inom sarskilt
boende for aldre for att mdta behovet idag och pa kort sikt. Pa fem ars
sikt ar det farre kommuner som ar sikra pa att behovet kommer vara
tackt. och har konkreta planer pa hur till exempel utbudet av bostader
for aldre ska hanteras de kommande aren. Lanets befolkning blir allt
aldre och behoven av anpassade bostdder okar. Detta ar kommunerna sa
klart medvetna om och arbete pagar for att mdta denna 6kning. I flera
kommuner byggs det idag nya boenden, men aven dar ar osakerheten
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stor om det kommer récka till pa langre sikt.

Regeringen har i budgetpropositionen for 2025 uppgett att avsikten ar
att investeringsstodet for att bygga bostader for aldre ska avvecklas
successivt. Vad detta far for paverkan pa planeringen av nya bostader for
aldre aterstar att se. I Varmland har stodet framst sokts for att bygga
bostader inom sérskilt boende. Att stodet avvecklas bor inte paverka
kommunernas planer pa att bygga sarskilda boenden, da dessa méaste
byggas anda.

I endast nagra fall har stodet sokts for att bygga bostider for aldre pa
den ordinarie bostadsmarknaden; senior- och trygghetsbostader. Aven
dar finns det underskott i mdnga kommuner. Av tolv kommuner som har
seniorbostader sa rader det underskott i halften. Tre av nio kommuner
med trygghetsbostader har underskott. Polishuset i Syssleback och
kvarteret Soldaten i Saffle som vi tidigare redogjort for, ar tva bra
exempel pa hur en kommun kan utnyttja befintliga byggnader for att
bygga bostader som ar amnade for de aldre som behdver en anpassad
bostad, men som inte behover sarskilt boende.

Arbetet med bostadsforsorjning i lanet

Métten 6ver behovsbaserad bostadsbrist visar att det i Varmland finns
manga hushall som inte tillhér ndgon av de sarskilda grupperna, men
som andé har det svart att komma in pé eller forflytta sig, byta bostad, pa
den ordinarie bostadsmarknaden. Varmland ligger over riksgenomsnittet
for hushall som har anstrangd boendeekonomi och som kan ha svart att
fa 1an eller klara en lite storre ovantad utgift. Det ar en verklighet som
finns i alla kommuner och i alla delar av kommunerna, inte bara i de
utpekade utanférskapsomradena. Det ar viktigt att komma ihag att detta
ar nagot som beror alla delar av lanet, &ven om vissa kommuner ar mer
paverkade dn andra.

Det finns flera verktyg i kommunernas verktygslada att anvinda i arbetet
med bostadsforsorjningen. Bostadsmarknadsenkaten visar att manga
kommuner arbetar aktivt for att motverka vrakningar och hemloshet,
genom att anvanda bland annat hyresgarantier, uppsokande verksamhet
och sociala kontrakt.

De allmannyttiga bostadsforetagen spelar en viktig roll i detta arbete.
Genom samverkan mellan kommunen och féretaget ordnas bostader till
hushall som inte sjélva kan ordna en permanent boendelosning.

Det ar ocksa oftast de allmannyttiga bostadsforetagen som administrerar
och beviljar fortur till bostader i kommunerna. Av svaren i enkdten
framkommer dock att det oftast ar personer som fatt jobb i kommunen
och som inte bor inom pendlingsavstind som beviljas fortur. Det ér farre
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hushall som av ekonomiska skél behover flytta, eller personer som ar i
behov av skyddat boende eller andra social skal som beviljas fortur.
Dessa grupper kan tyckas vara i storre behov av hjalp frdn kommunen an
den som fatt arbete och bor pa annan plats. Enkiten sager dock inget om
hur manga ansokningar med olika fortursgrunder som kommer in till
kommunerna.

Ratten till bostad

Grunden for allt arbete med bostadsforsorjning ar att arbeta med
manskliga rattigheter, da ratten till bostad regleras i bade internationell
och svensk lagstiftning.

Det innebar mer an att alla ska slippa vara hemlosa. Det omfattar ratten
att bo sakert, tryggt, vardigt och langsiktigt. Bostaden ska vara anpassade
efter den boendes behov genom att vara tillracklig i storlek, overkomlig i
pris och vara belagen sa att det gar att ta sig till arbete, skola, vard och
andra samhallsfunktioner. Bostaden ska uppfylla krav pa fysisk
tillganglighet oavsett den boendes funktionsférmaga, kon, alder,
ekonomi eller migrationsstatus.

Att forverkliga ratten till bostad ur ett rattighetsperspektiv kraver att
kommunerna:

o Integrerar barnets basta, jamstalldhet och icke-diskriminering i all
samhallsplanering och bostadsforsorjning

o Sakerstaller tillgang till bostdder med rimliga hyresnivier och god
tillganglighet

e Sakerstaller bostader for personer med funktionsnedsattning utanfor
institutionsliknande former

o Starker vrakningsforebyggande arbete, sarskilt for barnfamiljer

e Bygger fler bostiader som moter faktiska behov - inte bara
marknadens efterfragan

e Arbetar normkritiskt och inkluderande i hela samhallsplaneringen

e Genomfor konsekvensanalyser ur ett rattighetsperspektiv, inklusive
provningar av barns basta, i varje storre beslut

Bostaden ar en rattighet, inte en vara, och ratten till bostad ar en
demokratifrdga. Bostadsmarknaden fér inte forstirka redan existerande
ojamlikheter - tvartom maste bostadspolitiken vara ett verktyg for att
utjamna livschanser.

Ett rattighetsbaserat bostadsarbete ar nédvandigt for att skapa ett
jamlikt, inkluderande och héllbart samhalle i praktiken - dar alla
manniskor, oavsett bakgrund eller livssituation, far majlighet att leva ett
tryggt och vardigt liv.
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