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Forord

En valfungerande bostadsmarknad ar viktig fér en hallbar
utveckling i lanet. Ratten till bostad ar en mansklig rattighet
enligt FN och inskriven i den svenska grundlagen. I tider av
bostadsbrist, en aldre befolkning och kraftigt minskat
bostadsbyggande finns behov av att belysa och kraftsamla kring
bostadsférsorjningsfragorna.

Lansstyrelserna har regeringens uppdrag att arligen analysera
respektive lans bostadsmarknad enligt Forordning (2011:1160) och
kommunernas bostadsforsdrjningsansvar. Denna rapport ar
Lansstyrelsen i Orebro lans redovisning for 2024 och har ett sir-
skilt fokus pa bostader for dldre. Temats har valts dels utifran det
demografiska laget dar andelen aldre ar hogre i lanet jamfort
med riket i 6vrigt samt att andelen beraknas 6ka mycket
framoéver, dels utifran att manga kommuner i intervjuer med
Lansstyrelsen uppger svarigheter savél har och nu som pé lingre
sikt med att tillgodose dldres bostadsbehov.

Bostadsmarknadsanalysen ar aven en del i Lansstyrelsens arbete
att lamna rad, information och underlag fér kommunernas
planering av bostadsfoérsorjningen, enligt Lag (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Rapporten bygger pa
kommunernas svar i den arliga bostadsmarknadsenkaten (BME)
samt uppfoljningsintervjuer mellan Linsstyrelsen och
kommunerna. Enkaten syftar till att ge en 6évergripande bild av
kommunernas bedomning av det aktuella bostadsmarknadslaget
och framtidsutsikter for bostadsbyggandet. Analysen baseras
aven pa statistik om boende, byggande och befolkning samt
relevant forskning.

Rapporten riktar sig till kommuner, fastighetsigare, byggforetag
och andra aktorer med engagemang i bostadsfragor och syftar
till att stddja kommunernas bostadsplanering samt 6ka
medvetenheten och diskussionen om bostadsmarknaden i lanet.

Peder Eriksson tf. Lansrad
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Sammanfattning

Arets regionala bostadsmarknadsanalys bestér av denna
sammanfattning, tre kapitel samt avslutning. Det forsta kapitlet redogor
for nuliget och vilka forutsattningar som finns {or bostadsforsorjningen
kopplat till befolkningsutveckling, boende och byggande samt
kommunernas beddmningar av bostadsmarknaden baserat pa deras svar
i bostadsmarknadsenkaten. Dartill finns i forsta kapitlet aven en
genomgang av aktuella uppdrag och lagrum som beror
bostadsférsorjningsomradet.

I Orebro lan har befolkningstillvixten bromsat in sedan 2019. Trenden
med ett negativt fodelsenetto och 6kad andel aldre i lanet fortsatte
under 2024. Majoriteten av kommunerna bedomer dock att det finns ett
underskott och/eller en obalans pa bostadsmarknaden, som framst
bottnar i olika finansiella hinder for byggande samt att tillgangliga
bostader for alla befolkningsgrupper saknas.

Det andra kapitlet syftar till att analysera utvalda delar av innehallet i
kapitel ett. Har aterfinns bland annat en tema-del som i arets
bostadsmarknadsanalys innehaller en férdjupning p4 omradet bostiader
for aldre och innehaller exempelvis iakttagelser fran
pensiondrsorganisationer och kommuner. Nagra slutsatser ar att arbetet
for att battre tillgodose dldres bostadsbehov behéver utga fran att
gruppen aldre inte ar homogen och en anpassning av det befintliga
bostadsbestandet behdver ske samt vardet av att samverka brett.

I kapitel tre redogors for hur Lansstyrelsen samt lanets kommuner lever
upp till lagkraven och vilket arbete som bedrivs i lanet. Har finns bland
annat avsnitt som beror vilken samverkan som sker samt vilket arbete for
att motverka hemléshet som bedrivs, men ocksa ett lansévergripande
samarbete kopplat till bostadsférsorjning i mindre orter.

Avslutningsvis finns slutsatser som bland annat beror behovet av en
fokusforflyttning i fragan om aldres boende, storre langsiktighet i statliga
bostadsstod, 6kat fokus pa det befintliga bostadsbestandet samt vikten
av bred samverkan och en aktiv bostadspolitik pa flera nivaer for att
mota utmaningarna framoéver.
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Nulagesbeskrivning

Befolkningsutveckling

Den demografiska utvecklingen paverkar behov och efterfragan av
bostader gillande savél bostaders olika upplatelseformer som dess
utformning och storlek. Behovet av bostader forandras standigt
beroende pa befolkningens antal och dlderssammanséttning. Det ar en
stor utmaning att skapa forutsattningar for att moéta medborgarnas
behov och efterfragan pa bostader i livets olika skeden. Det ar ocksa en
stor utmaning att kunna tillgodose bade nuvarande och framtida behov
av bostader. Kommunerna i lanet har olika demografiska forhallanden
och utvecklingstrender som ger unika forutsattningar for planering av
bostadsforsorjning. I detta kapitel ges en beskrivning av lanets
befolkning, byggande och kommunernas beddmning av
bostadsmarknaden. Avslutningsvis beskrivs kommunens och
Lansstyrelsens roll inom bostadsférsorjningsarbetet.

Trender i befolkningstillvaxt

Orebro lan bestar av 12 kommuner med varierande forutsattningar. Fran
kommuner som praglas av en historia av bergslag och bruk som
Lindesberg, Nora och Hallefors, till Kumla mitt i odlingslandskapet,
jarnvagsknutpunkten Hallsberg och residensstaden Orebro.

Orebro lans befolkning 6kade succesivt med ca 2 500 personer arligen
fram till 2019, da tillvaxten borjade plana ut. Under 2024 6kade ldnet med
enbart med 259 personer, vilket innebar en fortsattning pa den
minskande trenden. Den sista december 2024 hade lanet totalt 308 375
invinare, vilket dr en 6kning med knappt 0,1 procent jamfort med aret
innan.

Under 2024 noterades alltsa en positiv befolkningsutveckling i lanet som
helhet, men sju av lanets kommuner upplevde en befolkningsminskning
och tva ett nollage. Hallefors och Laxa ar de kommuner med den storsta
procentuella minskningen med cirka 2,5 procent for Hallefors respektive
1,3 procent for Laxd, jamfort med tidigare ar. Kumla kommun visade i
stallet den storsta procentuella 6kningen med 0,7 procent, motsvarande
165 personer. Under 2024 fortsatte trenden med ett negativt
fodelsenetto i lanet, dar nettot blev negativt med 14 personer. Endast
Orebro och Kumla kommuner hade ett positivt fodelsenetto under 2024,
det vill saga fler fodda an doda (SCB, 2025).
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Figur 1: Okningstakt i procentform fér Orebro 1an mellan 2023-2024 (SCB, 2025).
Medelalder Orebro |3n &r 2024 uppdelat per kommun (SCB, 2025).

Sett till lanets geografi ar befolkningsokningen koncentrerad till
kommunerna Orebro, Kumla och Nora. Orebros jamférelsevis hoga
invanarantal gor att den huvudsakliga folkdkningen kan kopplas hit,
vilket aven Okar snittet for lanet som helhet. Lanets vastra och norra
kommuner har under 2024 tappat en storre andel av invanare &n de dstra
kommunerna. Karlskoga, Askersund och Lekeberg ar undantag, dar
invanarantalet i stort sett ar oférandrat.

En aldrande befolkning

Den aldersmaéssiga fordelningen speglar till stora delar lanets
befolkningsokningstakt. De 6stra och centrala kommunerna, daribland
Orebro med omnejd har betydligt lagre medeldlder 4n de resterande
kommunerna. Som helhet har lanet en total medelalder pa 42,6 ar, vilket
ar i princip densamma som den rikstackande medelaldern. Orebro,
Lekeberg och Kumla kommun &r de tre kommuner vars medelalder ar
lagre an rikets medeldlder medan den i resterande nio kommuner ar
hogre.

Under de senaste 20 dren har Sveriges befolkning 6kat med néstan 1
miljon manniskor. Befolkningen antas ha en fortsatt 6kande livslangd
vilket leder till en dldrande befolkning. Ar 2024 var 15,7 procent av rikets
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befolkning 70 ar eller aldre, jamfort med 12,6 procent ar 2010 (SCB, 2025).

I Orebro lan ar ca 17 procent av befolkningen 70 ar eller aldre vilket ar
hogre an rikssnittet. I Ljusnarsberg kommun &r andelen 70 ar eller dldre
storst, 26 procent. Darefter foljer kommunerna Askersund, Hallefors och
Laxa dar ca 23 procent av befolkningen ar 70 ar eller aldre.
Befolkningstillvaxten i Orebro ldn har de senaste aren minskat och
framtidsskrivningarna visar tecken pa ytterligare stagnation, med en lag
fodelsetakt och en 6kad andel aldre. Denna utveckling ar dock inte unik
for lanet utan aterfinns pA méanga hall bade nationellt och internationellt.
Enligt en befolkningsprognos fran Statistiska centralbyran (SCB)
forvantas gruppen 65 ar och aldre 6ka avsevart fram till 2040". Detta
beror delvis pa att de stora arskullarna fran 1940- till 1960-talet da
kommer att ha uppnatt denna alder, men aven att befolkningen ar
friskare an tidigare och som en konsekvens av att vi har battre halsa
lever vi ocksa langre.

Framtidsskrivning

Forandringar aldersgrupper Orebro lan aldersgrupper Orebro lin 2025-2040
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Figur 2: Befolkningsférandringar och framtidsskrivning for grupperna 65 ar och
aldre samt 0-5 ar, mellan 2015-2024 och 2025-2040 (SCB, 2025).

Sarskilt pataglig ar 6kningen av personer ¢ver 80 ar, som beraknas 6ka
med nastan 40 procent till 2033 respektive 50 procent till 2043. Parallellt
minskar andelen av befolkningen i arbetsfor alder fram till 2050, vilket
kan leda till utmaningar inom forsorjningskvoten.? Trots att vissa yngre
och aldre fortfarande arbetar, ger utvecklingen en bild av en &ldrande
befolkning dar firre personer i arbetsfor alder ska forsorja en vixande
grupp aldre. Detta kan innebéra betydande pafrestningar inom bland

! Berdkningarna bygger pa vad som observerats under de senaste 10 aren och ett antagande
om att den utvecklingen fortsatter. Ingen hansyn tas till planerat bostadsbyggande,
foretagsetableringar eller andra férutsattningar i kommunerna.

2 Den demografiska forsorjningskvoten beriknas som summan av antal personer 0-19 ar
och antal personer 65 ar och éldre dividerat med antal personer 20-64 ar och darefter
multiplicerat med 100.
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annat vard och omsorgssektorn, vilket kommer skapa utmaningar for
landets kommuner.

Lagesbeddmning bostader for aldre

I BME beddémer kommunerna bland annat laget for bostader {for aldre
utifran balans, underskott eller 6éverskott i forhallande till radande behov.
Tre boendeformer beddms: sarskilt boende fér aldre (SABO),
seniorbostader samt trygghetsbostader (se faktaruta nedan for
beskrivning av de olika boendena).

OLIKA FORMER FOR ALDREBOENDE

Sarskilt boende fér dldre (SABO) avser en behovsprévad boendeform enligt
Socialtjanstlagen (SoL) med funktionalitet, service och tillgang till omvardnad
dygnet runt.

Seniorbostader avser tillganglighetsanpassade bostader inom det ordinarie
bostadsbestandet som ar avsedda for personer 6ver en viss alder.

Trygghetsbostader avser ett boende med funktionalitet och tillgang till viss
service och omvardnad.

Enligt kommunernas enkatsvar sd finns det en relativt god tillgang till
SABO i lanet. Flera kommuner papekar dock en brist pa
overgangsboenden mellan eget boende och SABO. Det rapporterades
aven in att vissa individer bor kvar pa ett SABO i upp till tio ar, vilket kan
indikera pa att boendeformen inte ar den ratta dd medianvardtiden pa
SABO ar tva ar (Socialstyrelsen, 2021).

Bedomning laget bostader for aldre

0 |

SABO Seniorbostader Trygghetsbostader

m Balans Underskott Overskott mSaknar denna boendeform

Figur 3: Bedomning av laget pa bostadsmarknaden bostader for dldre utifran
SABO, seniorbostader och trygghetsbostader (BME 2025).
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Vidare belyser enkatsvaren behov av ett storre och mer varierat utbud av
seniorbostader och trygghetsbostader. Dessa bostader behover kunna
tillgodose den dldre malgruppens varierande behov och samtidigt vara
ekonomiskt tillgingliga. Utifran den demografiska utvecklingen finns ett
behov av strategiska atgéirder i de flesta av lanets kommuner for att
sakerstalla ett hallbart boende och omsorgssystem for en aldrande
befolkning. I denna rapports kommande temadel om bostader for dldre
kommer detta belysas ytterligare.

In- och utflyttningar

Under 2000-talet har lanet generellt haft en positiv
befolkningsférandring pa grund av nettoinflyttning, dar antalet personer
som flyttat in har éverstigit de som flyttat ut. Ar 2024 flyttade totalt

16 772 personer till 1dnet. Av dessa var 8 405 personer inflyttare fran
andra lan och 2 144 personer fran utlandet. Samtidigt flyttade 16 474
personer ut fran lanet, varav 8 085 personer till andra lan och 1650 till
utlandet. Det resulterade i en positiv nettoinflyttning pa 298 personer
for lanet totalt sett. Fem av lanets tolv kommuner hade fler inflyttningar
an utflyttningar under 2024, och det storsta Overskottet i flyttnetto hade
Kumla kommun med 11 procent.

Askersund 11477 -1 0] Askersund -41 42
Degerfors 9278 =79 -0,8 || Degerfors =57 -16
Hallsbherg 16120 -112 -0,7 || Hallsberg -13 -04
Hillefors 6321 =174 -27 || Hillefors =35 -142
Karlskoga 30180 -81 -03 || Karlskoga =73 -5
Kumla 22 6R1 165 0.7 Kumla 10 156
Laxi 5423 =74 <13 || Laxi =36 -36
Lekeberg 8 606 0 0 || Lekeberg -4 5
Lindesherg 23141 -151 -0,6 | Lindesberg =60 -92
Ljusnars- 4 369 -8 -0.8 || Ljusnars- -58 21
berg berg

Nora 10 639 12 0,1 || Nora -38 51
Orebro 160 140 792 0,5 || Orebro 391 408
Totalt i 308 375 259 01 | Totalti -14 298
linet linet

Figur 4 och 5: Folkméangd och férandringar samt fodelse- och flyttningsdverskott
for Orebro 1&n &r 2024 (SCB, 2025).

Lanet har dven haft en positivimmigration fran utlandet under de
senaste dren. Ar 2024 var invandringséverskottet 494 personer dér
overskottet till stor del bestod av kvinnor. I elva av lanets tolv kommuner
var utrikesinflyttningen storre an utflyttningen. Hallefors var den enda
kommunen med storre utrikesutflyttning an inflyttning och Karlskoga
kommun hade hogst invandringsoverskott.

10
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Sett till inflyttningar och utflyttningar mellan kommunerna inom lanet
har fem av kommunerna en storre inflyttning an utflyttning. Storst
inflyttning frin kommuner inom ldnet hade Orebro kommun med totalt
2 297 personer. Samtidigt flyttade 2 050 personer fran kommunen till
andra kommuner inom lanet, vilket innebér ett positivt netto pa 247
personer. Hallefors och Lindesbergs kommun var de som upplevde storst
nettoutflyttning till andra kommuner inom lanet an som flyttade till den
egna kommunen, vilket resulterade i att de tappade mest gallande
flyttningar procentuellt inom lanet.

Kommunikationer och pendling

Kommunikationer, restider och tillgang till kollektivtrafik ar avgérande
faktorer for ett attraktivt boende. Infrastruktur och tillganglighet ar en
forutsattning for ett mer omfattade byggande av attraktiva bostader i
hela lanet. Region Orebro lan planerar fér neddragningar av flera
busslinjer under 2025, framst pa lands- och glesbygd, vilket kan medfora
okad negativ paverkan pa tillgangligheten och attraktiviteten i dessa
omraden (Region Orebro lan, 2025).

Statistik 6ver pendling fran 2022 visar att det dr nagot vanligare att
pendla in till lanet an att pendla ut. Totalt sett hade lanet ett positivt
pendlingsnetto pa drygt 850 personer (11 834 inpendlare 6ver
lansgransen och 10 981 utpendlare). Vanligast dr inpendling fran
Varmlands lan och utpendling sker framst till Stockholms lan.
Majoriteten av bade in- och utpendlare i ldnet var man, motsvarande ca
65 procent in och ut (Region Orebro lan, 2025).
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Boende och byggande

Bostadsbestandets sammansattning medfor olika mojligheter och
svarigheter for invanare att kunna skaffa en bostad som uppfyller behov
och efterfragan. Bostadsbestindets dlder, geografiska placering och
sammansattning i upplatelseform, hustyp och storlek innebar olika
forutsattningar for kommunernas bostadsforsorjning och paverkar hur
val bostadsmarknaden fungerar. Nedanstdende statistik dr himtad fran
SCB:s statistikdatabas samt uppgifter fran BME.

Bostadsbestandets struktur och sammansattning

I Orebro 1in fanns det i slutet av 2024 totalt 159 834 bostider?. Utbudet
av bostader har totalt sett 6kat med 1174 i jamforelse med samma tid
aret innan, vilket ar 844 bostader farre an under 2023. 1060 bostader
tillkom i flerbostadshus, 71 i smahus, 20 i specialbostiader och 23 i dvriga
hus. I Orebro kommun finns drygt hilften av bostadsbestandet i linet,
med totalt 83 751 bostader (SCB, 2025).

STATISTIK OM BOSTADSBESTANDET

SCB:s statistik baseras pa lagenhetsregistret som ar ett nationellt register
over Sveriges alla bostadslagenheter. Statistiken innefattar smahus,
flerbostadshus, 6vriga hus samt specialbostader.

e Smahus avser friliggande en- och tvabostadshus samt par-, rad- och
kedjehus (exklusive fritidshus).

e Flerbostadshus avser bostadsbyggnader innehallande tre eller flera
lagenheter inklusive loftgangshus.

e Ovriga hus avser byggnader som inte &r avsedda fér bostadsandamal, till
exempel byggnader avsedda for verksamhet eller samhallsfunktion.

e Specialbostader avser bostader for aldre, funktionshindrade,
studentbostader och 6vriga specialbostader.

* Med bostadslagenhet avses en lagenhet avsedd att helt eller till en inte ovasentlig del
anvandas som bostad, oavsett i vilken hustyp den ligger.

12
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Hustyper och upplatelseformer

Lagenheter i flerbostadshus ar den vanligaste boendeformen i lanet och
uppgar till ca 48 procent av samtliga boendeformer. Totalt finns 77 486
lagenheter i flerbostadshus. Antalet bostader i smahus ar nagot lagre, 70
310. Lanets bostadsutbud utgors darutover av 8 925 specialbostader
samt 3 113 6vriga hus.

Askersund 6 061 41
Degerfors 501 41
Hallsberg 7818 43
Hallefors 3 856 46
Karlskoga 16 007 57
Kumla 10 344 51
Laxa 3 082 41
Lekeberg 3797 28
Lindesberg 12 015 45
Ljusnarsberg 2691 44
Nora 530 46
Orebro 83751 75
Totalt i linet 159 834 62

*Totalt av samtliga boendeformer
#* Upplatelseform hyres- och bostadsratter

Figur 6: Antal bostader och andel lagenheter med upplatelseform hyres- och
bostadsratter for respektive kommun 2024-12-31 (SCB, 2025).

Aven om flerbostadshus ar den vanligaste hustypen i linet bestér
bostadsbestandet framst av smahus i nio av de tolv kommunerna. Orebro
kommuns bostadsbestand bestar till ca 75 procent av hyres- och
bostadsratter och Karlskoga kommun ca 57 procent och hojer darmed
snittet for denna boendeform i lanet. Jamfort med riket har lanet som
helhet en nagot storre andel smahus och nadgot mindre andel
flerbostadshus. Vidare ér hyresritten den vanligaste upplatelseformen i
lanet och utgdr ca 46 procent av bostadsbestandet. Aganderatter star for
38 procent och bostadsratter 16 procent. Jamfort med riket har lanet en
storre andel hyresratter och en mindre andel bostadsratter.

Enligt SCB vid arsskiftet 2024 /2025 var totalt 22 procent av lidnets
bostader liagenheter i allménnyttiga bostadsforetag i Orebro lan. Av
dessa lagenheter ar 84 procent belagna i flerbostadshus.
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Nyproduktion

I lanet som helhet fardigstalldes totalt 776 bostader i nybyggda hus under
2024, jamfort med 1148 under 2023. Nybyggnationen fortsatter minska
avsevart fran tidigare ar.

Fardigstallda bostader i nybyggda hus
Orebro l&dn 2023-2024

Smahus

=

100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000

o

2023 w2024

Figur 7. Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter smahus och flerbostadshus
2023 och 2024 (SCB, 2025).

Orebro, Karlskoga och Kumla kommuner star for 685 av de 776 nya
bostaderna som byggts i lanet. Det motsvarar cirka 90 procent av lanets
nyproduktion. Liksom tidigare ar &r det Orebro kommun som stér for
den storsta nyproduktionen i lanet med cirka 70 procent av antalet nya
bostader. Karlskoga ar dock den kommun som under 2024 procentuellt
sett okat produktionen mest jamfort med 2023.

Majoriteten av de ligenheter som fardigstalldes i lanet under ar 2024
uppfordes i flerbostadshus och utgjorde ca 70 procent av den totala
nyproduktionen. Hyresratter var under 2024 den vanligaste
upplatelseformen i nyproduktion. Lagenheter i flerbostadshus
fardigstalldes i fem av lanets kommuner vilket innebar en liten minskning
jamfort med aret innan. Totalt sett har nyproduktionen i linet minskat
frén dret innan. Detta beror till stor del pa att det har producerats farre
lagenheter i Orebro, Kumla och Hallsbergs kommuner jamfért med 2023.
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Askersund 0,16 0/3 7/35 40/7
Degerfors 0/10 0/4 0/3 0/5
Hallsberg 0/15 30,/62 128 /16 6,/14
Hallefors 0/0 0/0 0/1 0,/0
Karlskoga 0/14 0/55 32/14 16 /60
Kumla 128 /14 n7/42  126/61 53/13
Laxa 0/0 0/3 0/2 0,/0
Lekeberg 0/64 0,/20 0/7 0/6
Lindesberg 0/5 0/1 1/7 0/7
Ljusnarsberg 0/0 0/1 0/1 0/1
Nora 0,/7 8/24 0/7 0,2
Orebro 768/184 1387/186  565/132  412/131

Totalt i linet 896/329 1545/411 859/286 527/249

Figur 8: Antal fardigstallda bostader i flerbostadshus/smahus ar 2021-2024 (SCB,
2025).

Under 2024 fardigstalldes totalt 249 bostader i smahus, motsvarande 32
procent av nyproduktionen. I flerbostadshus var den vanligaste
lagenhetstypen som fardigstalldes en lagenhet med 2 rum och kok,
motsvarande 40 procent av nyproduktionen, f6ljt av 3 rum och kok,
motsvarande 25 procent.

Ombyggnation och rivning

Utéver nybyggnation gav fardigstalld ombyggnad eller andrad
anvandning av flerbostadshus ett tillskott pa 162 nya lagenheter i lanet
under 2024. Ombyggnad av flerbostadshus har skett i atta av lanets
kommuner under 2024. Det var enbart Kumla kommun som hade en
negativ nettoforandring dar ombyggnationen innebar en minskning av
antalet lagenheter. I Kumla byggdes lokaler om till bostader och i
resterande sju kommuner handlade det om ombyggnad av lokaler eller
inredning av vindar till bostader (SCB, 2025).
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Skillnaden i bostadsbestandet mellan tva ar utgors saledes inte enbart av
nyproduktion av bostdder. Bostadsbestandet ar en registerprodukt som
bygger pa uppgifterna i ldgenhetsregistret.* I jimforelse med samma tid
forra aret har utbudet av bostéider i lanet totalt sett 6kat med 1174
lagenheter under 2024 enligt statistik for bostadsbestidndet fran SCB,
ligenheterna innefattar smahus, flerbostadshus, 6vriga hus samt
specialbostader. Detta kan jamféras med en okning av 2 018 lagenheter
under 2023. Trots ett minskat byggande har alltsa bostadsbestandet okat
i samma takt som innan med ombyggnation inraknat. Bostadsbestandet
minskade i fem av lanets kommuner och 6kade i resterande sju
kommuner enligt SCB:s statistik. Orebro ir den kommun som ékat mest
med 1 026 bostader f6ljt av Kumla med 70. Laxa och Hallefors minskade
mest med 24 respektive 23 bostader.

Forvantat paborjat byggande

Enligt Boverkets prognos sa vander den kraftiga inbromsningen av
bostadsbyggandet under 2025 och myndigheten beddmer att mycket
pekar mot en vandning framoéver. Dock kommer 2025 fortsatt praglas av
utmaningar med hoga byggkostnader och en kopkraft hos hushéllen som
annu inte ar aterstalld. Boverket forutspar att 35 000 bostdder kommer
fardigstallas i landet under 2025, varav 33 000 genom nybyggnad, vilket
ar hogre dn 2024 da ca 31 000 bostader fardigstalldes (Boverket, 2024).

* Registret uppdateras av kommunerna som ansvarar for ajourhéllningen med hjélp av
information fran landets fastighetsdgare. Bdde nyproducerade och existerande
lagenheter, vilka tidigare utgjort bortfall i registret, registreras lopande. Darutéver
sker rattningar och kompletteringar av tidigare felaktiga uppgifter samt till {6ljd av att
det befintliga bestandet férindras, till exempel genom ombyggnad och rivning.
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I BME efterfragas uppgifter om kommunens beddmning kring antalet
bostader som kommer att paborjas under ar 2025 och 2026 med hansyn
till planlage, projektering och marknadsforutsattningar. Flera faktorer
kan paverka planerad nybyggnation och dndring av byggnad
(ombyggnad) och férutsattningarna kan férandras mellan planeringen av
projektet och byggstarten. Det ar darfér inte latt for kommunerna att
gora beddmningar om forvantad pabdrjad nyproduktion. Varens snabba
forandringar i omvarlden pa den globala politiska arenan har sannolikt
gjort laget &n mer svarbedomt. Det osédkra ldget kan framdver medfora
att hushall och foretag i langre utstrackning dn vad man tidigare beddmt
agerar avvaktande i vintan pa ett mer stabilt lage for att genomfora
storre investeringar, sdsom fastighetsaffarer och nyproduktion av
bostader.

Askersund 0/5 40/7 0/5 20/5
Degerfors 0/2 0/5 0/5 0/5
Hallsberg 4/12 6/14 19 /12 40 /12
Hallefors 0/0 0/0 8/0 0/0
Karlskoga 185 /20 16 /60 160/15  230/20
Kumla 139 /20 53,/13 52,/0 45/0
Laxa 9/10 0/0 0/0 10/0
Lekeberg 0/26 0/6 0/ 0/0
Lindesberg 5/5 0/7 69,/10 25/10
Ljusnarsberg 0/0 0/1 0/5 4/0
Nora 0/2 0/2 0/5 18/7
Orebro 90/64 412 /131 0/29 117/57
Totalt i linet 432 /156 527 /249 308/86  509/116

*Beddmning gjord i BME januari 2024
** Fardigstallda bostader 2024 (SCB)
***Beddmning gjord i BME januari 2025

Figur 9: Forvantad paborjad nyproduktion av lagenheter
(flerbostadshus/smahus), ej specialbostader (BME 2025).

Lanets 12 kommuner anger i BME (i januari 2025) att det ar 2025 kommer
pabdrjas byggnation av sammanlagt 394 bostader (specialbostader ej
inrdknat), fordelat pa 308 lagenheter i flerbostadshus och 86 smahus.
Forvantningarna ligger dirmed betydligt l4gre an foregaende ars
beddmningar, dd kommunerna bedémde att det sammanlagt skulle
byggas 790 ligenheter i flerbostadshus och 196 sméhus under 2025. Att
forvantat paborjat byggande for ar 2025 sjunkit betydligt jamfort med
forvantningarna dret innan ar inte unikt fér Orebro lan utan ndgot som
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aven ses pa generellt i landet enligt Boverkets preliminara
resultatsammanstéllning av BME. Orebro kommun har tidigare ar
dominerat bostadsbyggandet i lanet, men under 2025 férvantas inga
lagenheter i flerbostadshus paboérjas i Orebro. Det ar i Karlskoga
kommun som det hogsta antalet paborjade lagenheter forvantas under
bade 2025 och 2026.

I flerbostadshus forvantas framst hyresrattslagenheter byggas, totalt 549
bostader under de kommande tva aren vilket motsvarar ca 66 procent av
antalet paborjade bostader i flerbostadshus. Tio av lanets kommuner
bedomer att byggande av hyresratter kommer paborjas under 2025~
2026. Flest hyresratter forvantas paborjas i Karlskoga kommun med 250
lagenheter de kommande tva &ren och darefter Orebro kommun med 102
lagenheter under 2026.

Avseende bostadsratter anger kommunerna det att sammanlagt
forvintas paborjas 268 lagenheter under 2025-2026. Detta motsvarar ca
34 procent av det totala antalet pabdrjade lagenheter i flerbostadshus
under de tvd kommande aren. Bostadsratter forvintas i sex av lanets
kommuner och framst i Karlskoga kommun dar det férvintas pabdrjas
140 bostadsratter under 2025-2026.

Sju av lanets tolv kommuner forvantar sig att byggnation av smahus
paborjas under 2025-2026. Dessa kommuner beddmer att det totalt ror
sig om 197 bostader i smahus vilket motsvarar ca 24 procent av det totala
antalet bostader som forvintas pabdrjas under de tva aren.

Forvantad nyproduktion av specialbostader

I BME far kommunerna gora en bedémning om foérvintad paboérjad
byggnation av specialbostader. Specialbostader avser bostader for aldre
och funktionsnedsatta, studentbostader och ungdomsbostader.
Uppgifter om férvantat paborjande av dessa bostader anges enbart
under respektive typ av specialbostad och inte i sammanstallningen for
flerbostadshus och smahus.

Utifran enkatsvaren forvantas av kommunerna att det under 2025-2026
kommer att paborjas byggnation genom nybyggnad av SABO i en
kommun och seniorbostider i tre kommuner. Vidare forvantas
trygghetsbostader samt bostader for funktionsnedsatta paborjas i tva
kommuner.
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Kommunernas bedémningar och
bostadsmarknadens forutsattningar

Bedémning av bostadsmarknaden

I BME, som besvarades i januari 2025, gor som ovan namnt kommunerna
en beddmning av laget pa bostadsmarknaden. Kommunerna tar stallning
till frdgan om det rader balans eller obalans (underskott eller éverskott)
pa den lokala bostadsmarknaden, dels vad galler kommunerna som
helhet, dels uppdelat pa centralorten samt de 6vriga delarna i
kommunen. Dessa stillningstaganden baseras dock pa egna tolkningar av
hur kommunen upplever bostadsmarknadslaget. Ett verskott eller
underskott pa bostader behdver inte betyda att det finns ett kvantitativt
overflod av, eller brist pa, bostdder utan kan innebara att det befintliga
utbudet inte matchar efterfragan eller behoven. Vad som ér balans eller
obalans tolkas aven olika kommunerna sinsemellan.

1 kommunens dvriga delar P centralorten, i innerstan T kommunen som helhet

Overskott
Underskott

Figur 10: Bedomning om laget pa bostadsmarknaden i kommunernas olika delar
2024 (BME 2025).

Tva kommuner i lanet bedoémer att det rader balans pa
bostadsmarknaden i kommunen som helhet. Tre kommuner bedomer
overskott och sju kommuner bedémer att det finns ett underskott pa
bostader. Det ar enbart Degerfors kommun i lanet som beddmer att det
ar balans oavsett lage i kommunen. Hallefors och Ljusnarsbergs kommun
ar samtidigt de enda kommunerna som bedomer dverskott oavsett lage.
Det hoga antalet kommuner som uppger ett underskott kan ha sin
forklaring i att bostadsbyggnationen i lanet har avstannat under dret och
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manga bostadsprojekt blivit uppskjutna eller instéllda. Sett i ett langre
perspektiv, sedan 2017, har allt fler kommuner i lanet dock gatt fran att
beddma att ett underskott rader i kommunen som helhet till att det ar
balans eller 6verskott pa bostadsmarknaden. Detta ar en utveckling som
aven ses i andra lan med liknande férutsattningar.

Bedémning av bostadsmarknadsliget i kommunerna som helhet 2017-2024

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Overskott Balans Underskott Uppgift saknas

Figur 11: Kommunernas bedémningar av bostadsmarknadslaget i kommunen
som helhet 2017-2024 (BME 2025).

Det gar aven att utldsa att det, likt tidigare ar, generellt sett ar i de mest
centrala delarna av kommunen som trycket pa bostadsmarknaden ar
som storst da atta av tolv kommuner uppger ett underskott pa
centralorten.

I en jamforelse av kommunernas svar pa bostadsmarknadsenkaterna
mellan 2017-2024 kan det utlasas att bostadsmarknaderna utanfor
centralorterna beddms vara mer i balans de senaste aren. Det fanns ett
stort underskott under aren 2017-2018, vilket kan foérklaras av bland
annat flyktingkrisen som paverkade bostadsmarknaden i kommunernas
ytteromraden. Vidare kan den 6kade balansen aven bero pa att
befolkningsutvecklingen pé landsbygden har stagnerat.

Vid en jamforelse av beddmningarna av bostadsmarknaden i kommunen
som helhet de senaste tio aren sa har perioder av balans f6ljts av ar med
okat underskott pa bostider. Att bostadsmarknadslaget i kommunerna
fluktuerar mycket 6ver tid kan delvis forklaras av omvarldshandelser. De
senaste tio aren har flertalet betydande forandringar i omvarlden skett,
exempelvis pandemi, flyktingstrémmar, krig, 1gkonjunktur och inflation
som alla har paverkat utvecklingen av bostadsmarknaden i kommunerna
pa olika sétt.

Bedomning av bostadsbehov och bostadsbrist

I BME gor kommunerna aven en bedomning av hur det generella
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bostadsmarknadsléaget sett till det faktiska behovet ar tillfredsstallt pa en
skala 1-6. Lansstyrelsen vill darfor tydligt klargora skillnaden mellan
behov och efterfragan av en bostad. Efterfragan kopplas till individens
faktiska betalningsférmaga och personliga 6nskemal medan behov ar det
reella behovet av en bostad. I samband med andringar av lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar 2022 har
Boverket tagit fram ett underlag som bestar av olika matt dver antalet
hushéll som saknar en rimlig bostad utifran en uppsattning kriterier och
normer (Boverket, 2023). Matten ar beraknade for perioden 2012-2023,
nedbrutet pa ldn och kommuner samt for olika hushallsgrupper,
boendeformer och aldersgrupper. Kommunerna ska enligt lag ta stod av
detta underlag i sina analyser i arbetet med handlingsplaner for
bostadsférsorjningen.

Vid en jamforelse av kommunernas beddmningar av laget pa
bostadsmarknaden (efterfrdgan) och bostadsbehov (behov), framtrader
att ndgra kommuner som uppger ett underskott pa bostadsmarknaden
samtidigt bedomer att behovet ar i hog grad ar tillfredsstallt. Detta kan
tyckas motstridigt i en forsta anblick men forklaras av att det handlar om
tva olika beddmningar och att det faktiska behovet av en bostad inte
alltid gar i linje med individens efterfragan. Exempelvis kan ett hushall ha
behov av en bostad av en viss storlek men inte ha rad att efterfraga den.
Vidare ar det dd intressant att fraga sig om det faktiskt finns en
efterfragan som behover tillgodoses och vilken efterfragan det i sa fall ar.
Det kan aven finnas skillnader i hur kommunerna definierar och mater
dessa variabler vilket kan leda till olika bedémningar. Samtliga
kommuner uppger dock att det saknas bostader av viss hustyp, storlek
eller pa ratt stillen i kommunen utifran aktuell efterfragan. Kommunerna
ilanet bedomer generellt att behovet av bostader ar relativt lagt
tillfredsstallt, dar nio kommuner uppger en tvaa eller trea pa den
sexgradiga skalan. Hogst tillfredsstallt i lanet beddmer kommunerna i
Lekeberg och Degerfors kommuner som uppger en femma.
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Bedomning av bostadsbehov och bostadsmarknadslage
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Figur 12: Kommunernas beddmningar av bostadsmarknadslaget i kommunen
som helhet och bostadsbehov (BME 2025).

BOVERKETS DEFINITION AV BOSTADSBRIST

Boverket har presenterat ett resonemang om vad myndigheten anser vara
en lamplig definition av det svardefinierbara begreppet bostadsbrist.
Bostadsbrist beskrivs av myndigheten som:

"Ett hushalls brist pa rimlig bostad i férhallande till vad som kan foérvantas
vara normalt for hushallets ekonomiska niva” (Boverket, 2020).

Behov av vilken bostad och for vem?

I &rets BME bedomer hélften av lanets kommuner att aldre ar en av flera
grupper som det framst rader behov av bostader fér i kommunen. En klar
majoritet bedomer dven att det framst rader behov av
tillganglighetsanpassade bostader samt bostader med rimliga
boendekostnader. Det framsta hindret som anges for att manniskor ska
fa sina bostadsbehov tillgodosedda ar att det saknas bostader av viss
storlek och hustyp utifran de aktuella behoven. Den grupp flest
kommuner (5 av 12) ar eniga om ar svarast att l6sa bostadsbehoven for ar
ensamstdende med barn.

Faktorer som begrdansar bostadsbyggandet

En stor majoritet av kommunerna uppger att det finns faktorer som
begransar bostadsbyggandet. Precis som foregaende ar anges olika
finansiella orsaker vara de framsta hindren av en klar majoritet av
kommunerna. Det handlar framfor allt om svarigheter for privatpersoner
och byggaktorer att fa 1an i och med hérda lanevillkor, krav pa
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nedskrivning /direktavskrivning samt héga produktionskostnader. Vidare
uppger 5 av 12 kommuner att kommunen och/eller det allmannyttiga
bolaget saknar ekonomiska resurser eller mojligheter till
bostadsbyggande. Lekeberg och Ljusnarsbergs kommun uppger i sina
enkatsvar att det inte finns nagra faktorer som direkt begransar
bostadsbyggandet inom kommunerna.

Vid uppfoljande intervjuer framhaller dock Ljusnarsbergs kommun att
aven om det finns gott om prisvarda tomter, uppstar hinder fér personer
med lag inkomst som har svart att fa banklan. Dessutom ar det utmanade
att fa avkastning pa investeringar i ny bebyggelse, eftersom markvardet
inte 6kar i nagon storre utstrackning. Samtidigt ar driftskostnaderna for
befintliga villor sé 1dga att det saknas ekonomiska incitament for
invanarna att flytta till dyrare hyreslagenheter.

Lekebergs kommun patalar, likt tidigare ar, att bostadsutvecklingen
delvis har hammats av politiska beslut dar detaljplaner har stoppats. Ett
centralt problem har varit kommunens sa kallade "vaxtvark", dar den
snabba befolkningstillvixten har skapat pafrestningar pa den kommunala
infrastrukturen. Kommunen har under en period upplevt en kraftig
expansion, vilket har stallt stora krav pa utbyggnad av vagar, skolor och
annan samhallsservice for att kunna moéta behoven hos en vixande
befolkning. Detta har ytterligare forsvarats av en samtidig ldgkonjunktur,
vilket har paverkat mojligheterna att genomfora nédvandiga
investeringar i den takt som efterfragats.

Hinder for nyproduktion av bostader i sma
kommuner

I stort sett samtliga av lanets kommuner belyser arligen i intervjuer med
Lansstyrelsen en problematik kring hur momsregler och avkastningskrav
for bostadsbyggnadsprojekt ar utformade, utan hansyn till kommunens
storlek och andra marknadsfoérutsattningar. I mindre kommuner med
exempelvis stor andel landsbygd dar hog ekonomisk risk tas vid
nyproduktion kan momsens paverkan vara sarskilt kinnbar jamfort med
projekt i storstadskommuner med lagre ekonomisk risk och storre
marginaler. Avkastningskraven fér bostadsbyggnadsprojekt ar vanligtvis
desamma oavsett kommunens storlek. Det innebar att investerare
forvantar sig en viss avkastning oavsett om de investerar i sma eller stora
kommuner som dock ofta har vitt skilda marknadsforutsattningar. For
manga sma kommuner kan detta utgora en betydande utmaning, och i
vissa fall vara direkt avgérande for att nyproduktion ej kommer till stand.
Dar kan det vara avsevart mycket svarare att uppna avkastningskraven
pa grund av mindre skalférdelar och eventuellt mindre efterfragan pa
fastigheter och lagre markpriser.

Precis som foregaende ar lyfter flertalet av kommunerna i ldnet
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avsaknaden av statliga investeringsstod for bostadsbyggandet som en
forsvarande faktor. Enligt en rapport av Tyréns, pa uppdrag av
Hyresgastféreningen, framgar att det frimst ar sma kommuner som har
haft storst nytta av investeringsstod for hyresbostader, speciellt i mer
centrala och attraktiva lagen (Tyréns, 2023). For att kompensera for de
ekonomiska utmaningarna avseende nyproduktion av bostader i mindre
kommuner med en stor andel landsbygd foreslar flera kommuner i
intervjuer med Lansstyrelsen att olika typer av statliga stdd och
incitament ska implementeras. Exempelvis kan det inkludera
subventioner, skattelattnader eller andra ekonomiska férmaner som
syftar till att underlatta utveckling i mindre samhallen.

Hushallens ekonomiska férutsattningar

Individers- och hushalls mojligheter att efterfrdga bostader paverkas av
ekonomiska forutsattningar, sdsom tillgang till bostadslan eller
hyreskontrakt. Den disponibla inkomsten ar avgérande for
betalningsférmagan och efterfragan pa bostader och varierar bade
utifran alder och hushallens sammansattning. Kénsuppdelad statistik
avseende medelinkomst visar att Orebro ldn préglas av stora skillnader
mellan kvinnor och mén. Kvinnor i Orebro lan har i genomsnitt 20
procent lagre inkomst dn man, vilket kan paverka bland annat deras
pensioner och ekonomiska sjalvstandighet negativt (SCB, 2025).

I drets enkatsvar uppger nagot farre av kommunerna invanarnas
ekonomiska forutsattningar som ett hinder. Nagra kommuner vittnar om
ett slags "vakuum-lage” pa bostadsmarknaden dé konjunkturen inte har
stabiliserat sig annu och de menar att manga darfor invantar att bland
annat rantor ska gé ner innan de vill kopa eller salja sitt boende. Detta
paverkar bland annat efterfrdgan pa bostader och darmed incitament for
bostadsutveckling.

Laget pa arbetsmarknaden

Arbetsformedlingen betonar att lagkonjunkturen har bitit sig fast och
aterhdmtningen pa arbetsmarknaden darfor gar langsammare an vad de
tidigare forutspatt. Bade arbetsloshet och varsel ligger fortsatt pa hoga
nivder. Arbetsférmedlingens prognoser pekar dock pa att ekonomin
kommer vanda under 2025 och att 6kningen av antalet arbetslosa kan
stanna av under aret, vilket kan stirka arbetsmarknaden succesivt
(Arbetsformedlingen, 2024).

Lagkonjunkturen har paverkat landets kommuner olika. Orebro lan ar ett
av de lanen dar antalet arbetslosa har 6kat mest sedan 2023, med nio
procent, dock har antalet langtidsarbetslosa minskat. Vidare framgar det
att arbetslosheten bland ungdomar i Orebro lan har ékat med ca 20
procent mellan 2023 och 2024. Trots att arbetslosheten har 6kat mycket

24



REGIONAL BOSTADSMARKNADSANALYS FOR OREBRO LAN 2025

i lanet, ar antalet inskrivna arbetslosa lika i lanet som i riket pa ca sju
procent.

Enligt preliminara siffror frdn SCB sa var arbetslosheten under 2024
hogst bland inrikes fodda man i dldrarna 20-29 ar f6ljt av utrikesfodda
kvinnor mellan 35-44 ar. Sedan 2020 har arbetslosheten minskat som
mest bland utrikesfédda man 20-24 ar, med 6ver 50 procent. I tio av
lanets kommuner ar det inrikes fédda man som sticker ut markant i
statistiken Over arbetsldsa. Arbetslosheten 6kade marginellt mellan 2023
och 2024 i lanet, men variationen mellan kommunerna ar stor, storst
minskning kan ses i Ljusnarsberg och hogst 6kning i Lekeberg, vilket ar
helt motsatt trend fran foregaende ar (SCB, 2025).
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Figur 13: Andel inskrivna arbetslosa av den registerbaserade arbetskraften, 16-64 ar,
kommun i december 2024 (Arbetsférmedlingen, 2025).

Att arbetslosheten bland unga har ékat markant kan medféra utmaningar
for bostadsforsorjningen. Unga personer befinner sig ofta i en fas i livet
dar flyttar sker naturligt till f6ljd av att de lamnar sitt barndomshem for
att bilda familj, arbeta eller utbilda sig. Utan fast inkomst forsamras dock
mdjligheterna att efterfraga en bostad vasentligt och flytten fran
barndomshemmet senarelaggs vilket kan fa flertalet konsekvenser for
saval individ som samhalle. Pojkar uppnar i lagre utstrackning an flickor
gymnasiebehorighet och fullfoljer i lagre grad en gymnasieutbildning,
bade pa nationell och regional niva. Vissa skillnader finns mellan lanets
kommuner gillande elever som fatt godkant i alla &mnen i drskurs 9, men
i 9 av 12 kommuner ar andelen flickor som fitt godkant i alla &mnen
hogre an andelen pojkar. For gymnasieelever som uppnatt
grundlaggande behorighet till universitet och hogskola inom 3 ar sa ar
det en storre andel flickor i samtliga kommuner (SKR, 2025). Detta skulle
kunna vara en bidragande faktor till den hoga arbetslosheten bland
inrikes fddda man i dldrarna 20-29 ar i lanet.
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Gruppen utrikesfddda kvinnor mellan 35-44 har fortsatt hog
arbetsloshet vilket naturligtvis paverkar dessa hushalls mojlighet att
efterfrdga en bostad. Sarskilt stor paverkan far detta for hushall
bestdende av ensamstéende kvinnor eller hushall med 1ag inkomst. Att
utvecklingen kvarstar over tid kan vara en indikator pa ojamstalldhet
och/eller andra strukturella hinder i samhallet. Den positiva
utvecklingen bland utrikes fodda mén kan dels bero pa att invandringen
har minskat, dels en eventuellt forbattrad arbetsmarknadsintegration.

Det finns en skillnad i SCB:s och Arbetsféormedlingens statistik over
arbetsloshet. Den storsta skillnaden ar att en person som ar sysselsatt
inte kan raknas som arbetslos i SCB:s statistik, men alla personer som var
inskrivna arbetslosa den sista dagen i aktuell manad raknas som
arbetslosa i Arbetsformedlingens statistik. Detta gor att SCB:s statistik
visar lagre siffror men samma monster som figur 8.
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Lansstyrelsens
bostadsforsorjningsansvar

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska
Lansstyrelsen ge rad, information och underlag till kommunerna for
deras planering av bostadsférsorjningen. Lansstyrelsen arbetar med tidig
dialog i samhallsplaneringen for att underlatta framtagande av planer
som ar av betydelse for forutsattningarna for bostadsbyggande.
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Varje ar foljer Lansstyrelsen upp kommunernas svar i BME och gor en
regional analys av bostadsmarknaden (BMA). Karnan i Lansstyrelsens
arbete ar det som illustreras i drshjulet ovan och grundar sig i rdd och
stod till kommunerna genom bland annat samradsyttranden dver
kommunernas handlingsplaner for bostadsforsorjning. Lansstyrelsen
samlar aven in de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagens
vardeoverforingar och bedémer om de ar i enlighet med vad som
regleras i lag.

Vidare ska Lansstyrelsen enligt Forordning (2016:39) om mottagande av
vissa nyanlidnda invandrare for bosattning pa grundval av ldnstalen
besluta om férdelningen mellan kommuner inom lanet av antalet
nyanldanda som ska omfattas av anvisningar under ett visst kalenderar
(kommuntal). Kommuntalen ska beslutas i forvag for ett kalenderar i
taget. [ Forordning (2016:40) om fordelning av anvisningar till kommuner
har regeringen beslutat att 215 nyanldnda ska anvisas till Orebro lan for
bosattning under 2025.

Lansstyrelsen i Orebro samverkar internt mellan samhéllsplanerare och
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tjanstepersoner pa enheten social hallbarhet, dar kompetens finns inom
bland annat integration, mans vald mot kvinnor, ménskliga rattigheter,
barnratt och folkhalsa. Det finns behov av att fordjupa arbetet med att
analysera de sociala konsekvenserna av fortsatt obalans och ojamlikhet
pa bostadsmarknaden samt att hemlosheten far ett storre fokus.

Lansstyrelseinstruktionen

Lansstyrelsens verksamhet inom bostadsforsorjning styrs bland annat
genom Forordning (2017:868) med lansstyrelseinstruktionen. I
instruktionen anges att Lansstyrelsen ska verka for att nationella méal far
genomslag och samtidigt beakta regionala férhallanden, arbeta
sektorsovergripande med samverkan och framja lanets utveckling. Enligt
instruktionen ska Lansstyrelsen aven verka for att behovet av bostader
tillgodoses. Lansstyrelsen handlagger dversikts- och detaljplaner enligt
PBL, och kopplingen mellan bostadsforsorjning och den 6versiktliga
planeringen uppmarksammas i tidiga dialoger och yttranden avseende
exempelvis oversiktsplaner dess fordjupningar pa samrad.

Sammanfattningsvis erbjuder Lansstyrelsen stod till kommunerna genom
att informera om lagandringar, tillhandahalla nya underlag och
genomfora kunskapshdjande insatser. Lansstyrelsen stravar ocksa efter
att skapa dialoger, delta i natverk och arrangera samverkansforum inom
bostadsforsorjningsfragor for att 6ka samverkan. Inom
integrationsuppdraget samverkar Lansstyrelsen med olika aktorer i lanet
och verkar for att det ska finnas beredskap och mottagningskapacitet att
ta emot och bositta nyanlanda, ensamkommande barn och
skyddsbehovande enligt massflyktsdirektivet.

Regleringsbrevsuppdrag

Utover lansstyrelseinstruktionen sa styrs myndighetens verksamhet
aven av arliga regleringsbrev som ges av sittande regering.
Lansstyrelserna har sedan 2012 haft i uppdrag att stdodja kommuner och
andra aktorer med arbetet att underlatta intrade pa bostadsmarknaden
for resurssvaga hushall. Under de senaste tre aren har uppdraget sarskilt
fokuserat pa att forebygga hemloshet och stotta kommunerna i det
vrakningsforebyggande arbetet. Nedan anges de regleringsbrevsuppdrag
som géller for Lansstyrelsens arbete med bostadsforsorjningsfragor
under 2024 /2025.

Uppdrag 1.C.2

Regleringsbrevsuppdrag for 2024 /25: Lansstyrelserna ska, inom ramen
for sina uppgifter i fraga om samhaéllsplanering och boende, redovisa
vilka dtgarder som har vidtagits i samverkan med kommunerna fér att
framja ett 6kat bostadsbyggande och ett bostadstillskott dar det finns
underskott av bostader.
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Uppdrag 3.B.3.

Regleringsbrevsuppdrag for 2024 /25: Lansstyrelserna ska redogora for
hur kommunernas riktlinjer for bostadsférsorjningen kan bidra till att
framja ett 0kat bostadsbyggande. Vidare ska lansstyrelserna redogora for
om det finns behov av kompetenshéjande insatser for att forbattra eller
paskynda kommunernas arbete med att ta fram aktuella riktlinjer som
kan mota de behov som finns pa bostadsmarknaden i en situation da
bostadsbyggandet faller snabbt. Redovisningen ska ske i 2025 ars BMA
enligt 2 § forordningen (2011:1160) om regionala
bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

Uppdrag 3.B.12

Lansstyrelsen ska redovisa arbetet med mottagande av ensamkommande
barn och vissa nyanlanda invandrare enligt férordningen (2016:1363) om
lansstyrelsernas uppdrag avseende insatser for asylsokande och vissa
nyanlanda invandrare. Lansstyrelsen ska aven redovisa hur medel for att
skapa beredskap och mottagningskapacitet samt for att utveckla
samverkan enligt 37 § forordningen (2010:1122) om statlig ersattning for
insatser fOr vissa utlanningar har anvants.

Uppdrag 3.C.6

Regleringsbrevsuppdrag for 2025,/2026: Lansstyrelserna ska folja upp
kommunernas arbete med handlingsplaner for bostadsforsorjningen och
riktlinjer for kommunala markanvisningar. Myndigheterna ska redogéra
for antalet kommuner som antagit en handlingsplan for
bostadsforsorjningen och antalet kommuner som uppdaterat sina
riktlinjer for markanvisningar i enlighet med den reglering som
foreslagits i propositionen Atgirder for en bittre bostadsforsérjning
(prop. 2024 /25:42). Lansstyrelserna ska ocksa vidta lampliga atgarder for
att underlatta kommunernas anpassning till de nya bestammelserna.
Uppdraget ska redovisas i 2026 ars BMA enligt 2 § forordningen
(2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsférsorjningsansvar.

Uppdrag inom hemléshetsstrategin

Den nationella hemloshetsstrategin for perioden 2022-2026 tydliggor
inriktningen for regeringens insatser for att minska antalet vuxna och
barn som befinner sig i hemldshet och for att forebygga att manniskor
blir hemldsa. I strategin anges fyra mal for att motverka hemloshet:

e Hemloshet ska foérebyggas

e Ingen ska bo eller leva pa gatan

e Bostad forst bor inforas nationellt

e Det sociala perspektivet i samhallsplaneringen ska starkas

Lansstyrelsen har en central roll inom strategin genom att samordna och
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stodja kommunernas arbete, sprida goda exempel pa samverkan samt att
folja upp och utvardera insatserna. Lansstyrelsens insatser och arbete
inom strategin presenteras i ett kommande kapitel om Lansstyrelsens

bostadsforsorjningsarbete.
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Analys av bostadsmarknaden

Lansstyrelsen vill inleda kapitlet med att betona att Rdtten till en bostad
ar en mansklig rattighet enligt FN:s allmanna foérklaring om de manskliga
rattigheterna och i Sverige grundlagsstiftad genom Regeringsformens
forsta kapitel. Vidare sa ska dven alla manniskor ges forutsattningar att
leva i goda bostidder enligt lagen om kommunernas
bostadsférsorjningsansvar. Trots detta har inte alla invanare i Sverige
idag tillgang till en bostad och det rader ojamlika forutsattningar pa
bostadsmarknaden. Vilka moéjligheter olika grupper av befolkningen har
att efterfrdga utbudet pa bostadsmarknaden skiljer sig mycket at. De
grupper av befolkningen som har en svagare stéllning pa
bostadsmarknaden ar inte homogena, men delar ofta olika
forutsittningar som innebar simre mojligheter att kunna efterfraga
bostader pa marknaden, sdsom lag betalningsférmaga.

Konsekvenserna av en ojamlik bostadsmarknad kan vara djupgaende och
paverka bade samhiéllet och individen pa olika sitt. De kan leda till 6kad
social och ekonomisk polarisering i samhallet och innebara férsamrad
halsa, social marginalisering och brist pa egenmakt for individen. Det ar
darfor viktigt att adressera dessa fragor for att skapa en mer jamlik och
inkluderande bostadsmarknad, och i férlangningen ett battre samhalle.
Det handlar om att beakta ett rattighetsperspektiv i analys och planering
for att skapa forutsattningar for alla till en god bostad. Har behover
bland annat fragan om att forebygga olika hemloshetssituationer och
utestidngning fran bostadsmarknaden ges ett storre fokus i
bostadsférsorjningen.

For att mota behov och efterfrdgan som finns hos hela befolkningen
behovs kunskap om olika forhallanden som paverkar tilltrade till
bostadsmarknaden. Vidare behover trender i demografin beaktas i
bostadsplaneringen. Med utgangspunkt i tidigare nimnda
framtidsskrivningar som bland annat anger en dkande andel aldre i
befolkningen for en tid framdver, behover kunskapen om
bostadsbehoven for dldre personer fordjupas, sarskilt d& gruppen inte
utgors av individer med homogena behov. Lansstyrelsen har aven
noterat att manga kommuner i Orebro ldn uppger svérigheter med att
tillgodose aldres bostadsbehov. Gemensamma svarigheter har bland
annat handlat om svérigheten att hitta hallbara 16sningar kring
dvergangsboende fran eget hus till ett sarskilt dldreboende (SABO). Detta
for oss in pa temat for arets bostadsmarknadsanalys - bostader for éldre.
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Tema - bostader for aldre

Aldres bostadsbehov

I saval enkatsvar som i intervjuer med Lansstyrelsen har de allra flesta av
lanets kommuner uppgett att dldre personer ar en svar grupp att 16sa
boendebehoven for. Detta grundar sig dels i att de behov som gruppen
har varierar mycket, dels for att det ar en kraftigt vaxande grupp i och
med att befolkningen blir allt aldre. Utifran kommunernas bedémningar i
BME och beskrivningar i intervjuerna med Lansstyrelsen framtrader ett
komplext bostadsbehov for dldre, dar bade strukturella och individuella
faktorer spelar in.

Det finns en tydlig efterfrdgan pa boendeformer som kan fungera som en
slags brygga mellan det eget 4gda boendet och SABO. Ménga kommuner
beskriver hur de vill fa i ging flyttkedjor och 6kad rérelse pa
bostadsmarknaden genom att skapa bostader som attraherar aldre att
flytta fran sina villor. En av de stora utmaningarna som anges av
kommunerna ar att nyproduktion av bostader for aldre ofta blir for dyr
och att ekonomiska incitament och moéjligheter att flytta fran villan
darmed saknas. Lansstyrelsen har aven traffat fyra olika
pensionarsorganisationer i lanet vid ett tillfalle for att diskutera bostader
for aldre. Vid traffen bekriftades bilden av att manga éldre, sarskilt i de
mindre kommunerna, bor kvar i sin villa langre an de egentligen vill och
att ekonomiska mojligheter att efterfrdga nyproduktion ofta inte finns
hos malgruppen.

"Det krdvs en ny syn pd bostdder for dldre, ddr majligheter for hobby och
intressen vdgs in i nya boendet. Det ska inte bara vara ldtt och tillgdngligt
- det ska dven finnas fokus pa livskvalitet.”

Citat fran kommun

Enligt Boverket har stora delar av det ordinarie bostadsbestandet
bristande tillganglighet for personer med nedsatt rorlighet. Detta
samtidigt som aldre allt oftare bor kvar inom det ordinarie
bostadsbestandet (Boverket, 2020). Av en studie fran Lunds universitet,
dar 1000 personer dver 55 dar som stod i bostadsko intervjuades,
framkom att manga dldre vardesatter balkong eller uteplats samt hiss om
bostaden ar beldgen mer &n en trappa upp. Studien visade ocksa att
behoven varierar individuellt, vilket gér det motiverat att fordjupa
behovsanalysen och att inte se alla seniorboenden som likvardiga
alternativ for alla aldre. I takt med den demografiska utvecklingen
behover ett modernt synsatt pa aldrebostader implementeras. Fokus
behover breddas fran att bara géra boendet "latt och bekvamt” till att
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aven mojliggora en god livskvalitet. Det handlar inte enkom om att bygga
bostader, utan om att skapa miljoer dar adldre manniskor kan fortsatta
leva ett rikt och gott liv.

Trygghet och andra sociala faktorer

En flytt till ny en bostad, inte minst i livets senare skeden, ar ofta mer an
en logistisk forandring - det ar en livsomstallning. Darfor ar det vanligt
att flyttar planeras i god tid och ibland padgar mentalt under flera ar. Att
ga i pension kan 6ppna upp for nya moéjligheter men ocksé innebéra
stora utmaningar, exempelvis nar sociala kontakter och rutiner via
arbetet forsvinner. I detta skede kan en tillkommande flytt frin det
nuvarande boendet upplevas 6vermanskligt. Flyttar kraver ofta planering
och energi och kan darfér behova ske successivt. For manga aldre kan
det vara viktigt att en flytt i detta skede inte innebér att man maste byta
kommun eller stadsdel da narheten till den kinda omgivningen upplevs
som en viktig trygghet mitt i all férandring.

Forskning har visat att flera faktorer paverkar aldre personers kénsla av
trygghet och valbefinnande. De framsta faktorerna ar svarigheter att
utfora vardagliga sysslor, beroenden i vardagen, social isolering,
depressiva symtom, brist pa narhet till virdpersonal, samt
livsomvalvande handelser (Lang, 2024). En flytt till en ny plats kan
forstarka dessa faktorer om den inte sker med hansyn till individens
behov och situation. Det handlar om att hitta ett hem som passar den
egna formagan och som mojliggor fortsatt sjalvstandighet och halsa. En
flytt kan vara en 16sning, men ibland ar det mer effektivt att anpassa den
befintliga bostaden efter de nya behoven.

Trygghetsboenden har blivit en alltmer popular 16sning for framtidens
aldreboende i manga kommuner. Flera av lanets kommuner uppger att
det finns planer pa att bygga trygghetsbostader, som erbjuder
tillganglighetsanpassade lagenheter med tillgang till bland annat en
trygghetsvard. Denna typ av boende syftar till att skapa social
gemenskap och okad trygghet for dldre som kan kanna sig ensamma eller
otrygga i sitt nuvarande boende. Vid Lansstyrelsens traff med
pensionarsorganisationerna lyftes sarskilt ensamheten bland aldre som
en central frdga att fanga i analysen av gruppens bostadsbehov. Det
framgick att sociala perspektiv maste beaktas vid utvecklingen av
bostader for aldre. I samtal med flertalet kommuner samt
pensionarsorganisationer betonas att det ofta finns hinder i det
befintliga bostadsbestandet, exempelvis avsaknad av hiss, vilket
begransar mojligheten att rora sig till och fran bostaden for aldre. Att
investera i tillganglighetsanpassningar av det befintliga
bostadsbestandet, genom exempelvis att installation av hissar, ses darfor
av flera kommuner som en 16sning for att mota de aldres bostadsbehov.

Det finns aven ett behov av dialog och stdd i beslutet om att flytta,
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exempelvis genom boende- och flyttradgivning, for att ta reda pa om det
ar av halsoskal, ekonomiska skal eller andra omstandigheter som ligger
till grund for beslutet. Detta ar viktigt inte minst utifran att tillgodose
olika individers behov. Planeringen av aldrebostader behover darfor vara
bade flexibel och individanpassad.

Region Orebro lan har publicerat en undersokning "Liv och hélsa" som
ett planeringsverktyg. Undersokningen ger kunskap om livsvillkor,
levnadsvanor och halsa i den vuxna befolkningen med mojlighet att
fokusera pa aldre. Dartill finns en sarskild rapport med fokus pa aldre
och jamstalldhet, som ger ytterligare fordjupning i aldres livsvillkor,
bland annat att aldre kvinnor i hégre utstrackning upplever ensamhet
och isolering jamfort med aldre man (Swift-Johannison & Lindborg,
2024).

Ekonomiska faktorer

Utover sociala aspekter ar det aven viktigt att beakta ekonomiska
faktorer nar det kommer till aldres boende. De senaste arens snabba
ekonomiska férandringar med bland annat inflation, 6kade rantor och
levnadsomkostnader har skapat en klyfta mellan inkomstnivaer och
boendekostnader, vilket framfor allt pdverkar de som har lagre inkomster
sasom pensiondrer. Dessutom ar inkomstutvecklingen inte jamnt
fordelad mellan kvinnor och man. Diskrepansen mellan inkomsttillvaxt
och bostadspriser riskerar medfora att befintliga ekonomiska hinder och
ojamlika forutsattningar pa bostadsmarknaden kvarstar och okar.
Utvecklingen kan dessutom medfora 6kade behov av prisrimliga
bostader for bland annat ensamstdende édldre kvinnor samt kvinnor som
lever i en relation som de vill lamna.

Inkomstskillnad i aldern 65+
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Figur 14: Inkomstskillnader mellan kvinnor och méan i aldern 65 ar och aldre
mellan 2019-2023 (SCB, 2025).
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Vidare visar flera undersokningar att den stdrsta radslan bland aldre ar
ekonomiska bedragerier, medan yngre oroar sig for att inte ha rad att ga
i pension (Borgo, 2024). Ett exempel som manifesterar aldres
ekonomiska situation ar att ett par som flyttar till ett nyproducerat
trygghetsboende med en hog manadshyra, fast med mindre underhall,
hogre tillganglighet och utokad service, efter 20 ar kan ha ett negativt
ekonomiskt kapital. For de som i stillet har ekonomiskt kapital att
efterfraga en bostadsratt finns mojligheten att stanna kvar pa
fastighetsmarknaden och pa sa sitt ha majlighet att stirka den egna
ekonomin, beroende pa marknadsutvecklingen. For att minska
ojamlikheten ar det darfor aven viktigt att beakta mojligheten for aldre
att skapa kapital och stanna pa fastighetsmarknaden. Samtidigt finns en
grupp aldre som redan stéar utanfér bostadsmarknaden och som behdver
sarskilda insatser for att hyrorna inte ska skjuta i hdjden pa samma satt
som vid nyproduktion. Det ar darfor viktigt att ocksa se till att det finns
vagar in i fastighetsagande for denna grupp, precis som for andra
grupper, och inte enbart fokusera pa hur aldre ska lamna eller stanna
kvar pa fastighetsmarknaden.

Flyttkedjor

Flera kommuner i lanet uppger att de vill och behover arbeta med att
skapa sa kallade flyttkedjor och pa sa vis skapa rorelse pa
bostadsmarknaden och tillgangliggéra bostader for olika grupper. Enligt
statistik fran SCB sa framgéar det att under 2024 bor mer an halften av
lanets invanare som ar 65 ar eller dldre i smadhus med dganderatt (SCB,
2025).

Olika studier av flyttmdnster visar att hushall som 6vervager att bosatta
sig i mindre kommuner ofta soker smahus med tillgang till gronomraden
och tradgard, vilka vanligtvis innehas av aldre (Fjellborg, 2024). Eftersom
nyproduktion generellt genererar hoga boendekostnader, kravs det
andra incitament for aldre att vilja lamna sina hus for att exempelvis
barnfamiljer med behov av stérre boyta ska kunna flytta in.

Studier visar att nyproducerade bostader har generellt en begransad
inverkan pa den befintliga bostadsmarknaden, da de framst frigor
bostader av liknande storlek, upplatelseform och geografisk placering.
Dessutom tenderar vakanser fran flyttkedjor att ofta fyllas av inflyttare
fran andra kommuner snarare dn av personer inom den egna kommunen
(Rasmusson, Grander, & Salonen, 2018). Om linga flyttkedjor ddremot
kan skapas sa kan dndamalsenliga bostdder frigoras. Detta moéjliggor
foljande kedjereaktion: dldre flyttar fran sina villor till en
trygghetsbostad, barnfamiljer tar éver dessa villor, familjernas tidigare
lagenheter blir lediga for mindre hushall, och i sin tur frigérs mindre
lagenheter for ensamhushall och forstagangskopare.
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Bildkalla: Stangastaden

Tre exempel

Trygghetsboenden och andra anpassade boendeldsningar kan spela en
avgorande roll for framtidens bostadsforsorjning. For att skapa en
fungerande och hallbar bostadskedja kravs hansyn till bAde ekonomiska
och sociala aspekter, da skapas attraktiva alternativ for aldre att flytta
till, vilket i sin tur frigor bostader for andra grupper i samhallet. Nedan
redovisas tre exempel pa bostadsutvecklingsprojekt som pa olika satt
kan inspirera i arbetet framover.

Ronneshytta

Ett exempel pa andamaélsenliga bostader for en grupp éldre finns i
Ronneshytta i Askersunds kommun, dar det allmannyttiga
bostadsbolaget har byggt tvior och treor i form av enplans radhus med
sarskilda faciliteter. Nar aldre manniskor flyttar fran sina villor uppstar
ofta praktiska utmaningar som behéver beaktas, sdsom behovet av forrad
och férvaring, majlighet att parkera bilen nara bostaden samt tillgang till
en hanterbar tradgard eller uteplats. Dessa sma men viktiga
anpassningar gjorde att hyresratterna snabbt blev eftertraktade och
fungerade som ett naturligt 6vergangsboende, dar tre av fyra boende i
dagslaget ar over 60 ar. Trots detta dr bostdderna inte ett utpekat
seniorboende. Narheten till butik var en viktig faktor, men annan service
i direkt anslutning visade sig inte vara avgoérande da forutsittningarna
for att ha egen bil fanns samt att avstidndet till Askersunds centrum bara
ar ungefar en mil.
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Bildkalla: Askersunds Bostader AB

Mjolby

Ett annat exempel finns i Mjolby, dar det allmannyttiga bostadsbolaget
hade en tom byggnad och inledde en dialog med kommunen om
utveckling av fastigheten. Inledningsvis undersoktes mojligheten att
anvanda fastigheten for gruppboende, vilket ledde till en bredare
diskussion om vilka typer av boenden som faktiskt behovdes och vad som
egentligen definierar ett trygghetsboende eller seniorboende.
Kommunen sag att det fanns ett stort glapp mellan vanliga bostader och
sarskilda boenden, vilket vackte fragan om vad aldre egentligen behéver
for att kanna sig trygga och beredda att ldmna det nuvarande boendet.

En enkatundersokning riktad till Mjolby kommuns invanare éver 70 ar
resulterade i 700 svar, varav 250 personer uttryckte en dnskan om
trygghetsboende och 150 av dessa behovde det inom en snar framtid.
Kommunen involverade politiker, tjinstepersoner, fastighetsidgare och
vardpersonal i utvecklingen av trygghetsbostaderna, med malet att skapa
bostader som verkligen motte dessa personers behov. For att hélla
kostnaderna nere och mojliggora en snabb etablering anvandes befintliga
byggnad. Resultatet blev ett boendekoncept dar hyran inkluderade
grundservice som trygghetslarm, gemensamhetsytor och mdjligheten att
fa lagad lunch, utan att det fér den sakens skull blev ett omfattande
vardboende. Denna l6sning visade sig vara framgangsrik eftersom den
férenade intressen fran flera olika aktorer och sakerstallde att boendena
motsvarade bade gruppens behov och ekonomiska férutsattningar.

Kumla

Nya S:t Torgils vag i Kumla lyfts fram av pensionarsorganisationerna som
ett exempel vart att hylla. Projektet bestar i renovering av centralt
beldgna befintliga bostader samt viss nyproduktion pa héjden,
sammanlagt 124 lagenheter. Infér processen anstalldes en
ombyggnadsvard som skulle vara hyresgasternas kontaktperson under
hela renoveringen. En enkat skickades ut till alla boende for att samla in
onskemal och férvantningar och alla hyresgaster bjods in till ett
informationsmote tidigt i processen. Vidare bildades en samradsgrupp
med hyresgaster, representanter fran det kommunala bostadsbolaget
samt hyresgastféreningen som traffades 16pande. En dagbok med
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kontinuerliga uppdateringar om projektets fortlopande fanns pa
bostadsbolagets hemsida och nyhetsbrev till befintliga hyresgaster
skickades ut l16pande.

lakttagelser fran pensiondrsorganisationer i lanet

En ytterligare faktor till temat for arets regionala bostadsmarknadsanalys
var det intresse som fanns hos flertalet pensionarsorganisationer i lanet
om dialog med Lansstyrelsen pa &mnet bostader for dldre. Att gruppen
sjalv lyfter fragan samtidigt som den uppmérksammades av de flesta av
lanets kommuner vid intervjuerna skapade goda forutsattningar for att
bredda bilden av aldres bostadsbehov.

Vid traffen medverkade, forutom Lansstyrelsen, ett tjugotal
representanter fran fyra pensionérsorganisationer: PRO, SPF, SKPF samt
RGP. Gruppen vittnade, som ovan nimnts, om att sociala och
ekonomiska aspekter ar avgérande vad galler aldres bostadsbehov.
Vidare uttrycktes en 6nskan om att f4 bli mer involverade i olika skeden
av bostadsforsorjningsarbetet. Det fanns méanga tankar och idéer bland
deltagarna. Bland annat diskuterades mdjligheten att implementera
forturer for aldre med behov av lagenheter i markplan eller med tillgdng
till hiss. Aven behov av nytankande lyftes fram, exempelvis genom ett
forslag om att anordna arkitekttavlingar med fokus pa hur klassiska
typhus i befintligt bestand kan tillganglighetsanpassas pa bésta satt
utifran en rad olika parametrar.

Byggnation av bostader for aldre

I och med det ekonomiska laget med fortsatt hoga byggkostnader ar
kalkylerna svéra att fa ihop vid bade nybyggnation och renoveringar.
Flera kommuner anger att det finns stort behov av statliga
investeringsstod. I dagslaget finns ett statligt stod for att bygga bostader
for aldre men regeringen har meddelat att dess avsikt ar att
investeringsstodet ska avvecklas successivt. Att detta sker samtidigt som
Lansstyrelsen noterar ett 6kat behov och fokus pé just bostader for aldre
bland lanets kommuner ar dock beklagligt.
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STATLIGT STOD TILL BOSTADER FOR ALDRE*
Investeringsstodet for bostader till aldre ar uppdelat i tre delar:
e Ny- eller ombyggnad av sarskilda boendeformer for aldre

e Ny- eller ombyggnad av bostader for dldre pa den ordinarie
bostadsmarknaden

e Anpassning av gemensamma utrymmen i hyres- eller
bostadsrattshus

*Stod till bostader for aldre - Boverket

Vidare vill Lansstyrelsen podngtera att en av de mest patagliga effekterna
av lagt bostadsbyggande ar bostadsbrist. Bostadsbristen leder i sin tur till
hogre bostadspriser och hyror pé sikt, vilket gor det dnnu svarare for
bland annat grupper sasom pensiondrer att fa en bostad som uppfyller
behoven. Det riskerar ocksa att klyftor mellan olika samhallsgrupper okar
samt att risken fOr att personer som blir utsatta for olika former av vald
av sin partner inte kan lamna sin relation eller hamnar i en
hemloshetssituation, vilket belastar valfardssystemen och leder till stort
lidande och kostnader fér samhallet.

Tre centrala delar i arbetet om aldres boende

Avslutningsvis pa detta tema vill Linsstyrelsen sammanfatta nigra delar
som aterkommande lyfts som viktiga av olika aktorer i frigan om
bostader for aldre.
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Anpassa befintligt bestand

Att investera i anpassningar av det befintliga bostadsbestandet framfors
pa flera hall vara viktigt for att mota malgruppens behov ur savél
prisrimlighet, som tillganglighet och trygghet. Att genomféra
inventeringar och renoveringar av det befintliga bostadsbestandet ar
aven ett satt att skapa bostadstillskott och arbeta for 6kad
behovsuppfyllnad pa bostadsmarknaden i tider och pa platser da
nyproduktion av bostader inte ar ett alternativ.

Gruppen dldre ar inte homogen

Aldre ar, som namnts flertalet ganger, inte en homogen grupp med
enkom likartade behov. Aven om vissa behov hos gruppen kan vara mer
vanliga, sdsom behov av okad tillganglighet och gemensamhetsytor, ar
det i manga fall mycket ldmpligt att analysera behoven lokalt. Det kan
exempelvis handla om enkatundersokningar, inventeringar, rapporter,
uppsokande verksamhet eller genom samarbeten med pensionarsrad
eller andra intresseorganisationer. Aven boenderadgivning fran
kommunerna kan hjélpa aldre att fatta informerade beslut baserade pa
bade halsa, ekonomi, och andra faktorer.

Samverkan, samverkan, samverkan...

De allra flesta av landets kommuner stér infor likartade utmaningar vad
galler att mota den dkande dldrande befolkningens bostadsbehov. Att
sOka samverkan, leta goda exempel samt att dela med sig av egna
erfarenheter ar darfor nodvandigt. Aven inom den egna kommunen ar
samverkan grundlaggande. En fungerande samverkan mellan
samhallsplanering, allmannytta och socialférvaltning i fraigan om &ldres
boende ger forutsattningar for att battre mota aldres bostadsbehov,
bade nu och i framtiden.
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Bostadsforsorjningsarbetet
i Orebro lén

Lansstyrelsens
bostadsforsorjningsarbete

Hur lever Lansstyrelsen upp till lagkraven, lansstyrelseinstruktionen,
regleringsbrevsuppdragen och hemloshetsstrategin? I detta avsnitt
redogors for ett antal olika insatser som Lansstyrelsen i Orebro har
genomfort inom ramen for bostadsforsorjningsarbetet.

Lansstyrelsens lopande kontakt med kommunerna sker framst digitalt
via olika tjanstepersoner som pa olika satt arbetar med
bostadsforsorjningsfragor samt nyckelpersoner i allménnyttiga
bostadsbolag. Formerna for dialog med kommunerna i
bostadsforsorjningsarbetet utvecklas och forbattras kontinuerligt utifran
radande behov och férutsattningar.

Regleringsbrevsuppdrag rérande riktlinjer for
bostadsforsorjning (Uppdrag 3.B.3 (2024/25)

Ar 2024 fick Lansstyrelserna i uppdrag av regeringen att redogora for
hur kommunernas riktlinjer for bostadsférsorjningen kan bidra till att
framja ett 0kat bostadsbyggande. Vidare ska lansstyrelserna redogora for
om det finns behov av kompetenshdjande insatser for att forbattra eller
paskynda kommunernas arbete med att ta fram aktuella riktlinjer som
kan mota 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.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska redovisa kommunens arbete for
att nd syftet i lag: att skapa forutsdttningar for alla i kommunen att leva i
goda bostdder och frdamja att dndamdlsenliga dtgdrder for
bostadsforsérjningen forbereds och genomfors. Nar det galler byggandet ar
riktlinjerna centrala for att komma fram till vad som behéver byggas i
volym men ocksé i upplatelseformer, hustyper och storlekar. Riktlinjerna
ska vara vagledande for kommunens 6versiktsplan dar kommunen bland
annat planerar var nya bostader kan byggas. Aktuella och gedigna
riktlinjer for bostadsforsorjningen underlattar kommunens fysiska
planering. Kommunen har kinnedom om behoven och kan da fokusera
pa att pa att hitta lagen som ar lampliga for bostader, till exempel med
hansyn olika allmanna intressen, vilket kan underlatta for kommande
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detaljplanering.

Lansstyrelsen i Orebro vill dock betona att det ar langt ifran alla av lanets
kommuner som ser ett behov av nybyggnation for att méta radande
bostadsbehov och efterfragan. Fokus i flera av ldnets kommuner ligger
snarare pa att anpassa och tillgidngliggora befintligt bestand for att rada
bot pd bristen av ratt typ av bostéder till en rimlig kostnad. Utifran ovan
angivna forutsattningar i lanet finns ett regionalt behov av att bredda
uppdraget till att framja bostadsforsorjning snarare an bostadsbyggande.

Lénsstyrelsen i Orebro lin ser behov av flera olika insatser for att
forbattra eller pAskynda kommunernas arbete med att ta fram aktuella
handlingsplaner som kan méta de behov som finns pa bostadsmarknaden
i en situation d& bostadsbyggandet faller snabbt. Kompetensférsorjning
och resursbrist ar i mindre kommuner ar en begransande faktor.
Lansstyrelsen noterar aven att det i manga fall ar kommunernas
oversiktsplanerare som leder arbetet med att ta fram en handlingsplan
for bostadsforsorjningen. Under de senaste aren har férandringar i
lagstiftningen medfort omdaningar och 6kad arbetsbelastning i
kommunernas dversiktsplanearbete, vilket i flera fall fatt hog prioritet
vilket medfort att framtagande av en handlingsplan for
bostadsforsorjning har prioriterats ned i kommuner med begransade
resurser.

Vidare arbetar Liansstyrelsen aktivt och regelbundet med
kompetenshdjande insatser kring handlingsplaner fér bostadsférsorjning
i lanet, vilket redogors for nedan. Lansstyrelsen kan dock se visst behov
av utokad nationell vagledning till kommunerna for att forbattra arbetet,
exempelvis i frigan om mellankommunal samordning samt hur
Boverkets underlag for beddmning av bostadsbrist kan anvandas.

Lansstyrelsen har under 2024 genomfort flertalet digitala traffar och
tidiga samrad med ldnets kommuner for att ge rad och kunskap om
bland annat riktlinjer for bostadsférsorjningen samt diskutera och
fordjupa samarbetet mellan Lansstyrelsen och kommunerna. Under
varvintern 2025 genomfoérdes uppfoljningsintervjuer med samtliga av
lanets kommuner utifrdn deras svar i BME. Intervjuerna omfattade bland
annat fragor om vilket stod som kommunerna onskar fran Lansstyrelsen
och vilka hinder som kommunerna ser for att framja bostadsbyggande.
Intervjusvaren har utgjort underlag till arets regionala
bostadsmarknadsanalys. De har aven i flera fall legat till grund for
myndighetens verksamhetsplanering. Lansstyrelsen bjod aven,
tillsammans med Boverket, in till digital dialog/rddgivning med lanets
kommuner med fokus pd kommande ars BME i syfte att 6ka kvaliteten pa
svaren och underlaget.

Lansstyrelsen deltog dven under 2024 pé Region Orebro lans forum fér
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samverkan kring fysisk planering med regional baring (FOL) med temat
bostadsforsorjning. Vid forumet 1ag fokus pa att ge rad och stod om
riktlinjer for bostadsférsorjning och kommande lagandring, samt vikten
av att kommunerna har aktuella riktlinjer. Vidare diskuterades aven
mellankommunal samordning i aktuella bostadsforsorjningsfragor.

Under hosten 2024 deltog Lansstyrelsen som foredragshallare vid
Fastighetsdagen i Orebro som anordnades av Orebro kommun samt
Fastighetsagarna. Lansstyrelsens medverkan bidrog bland annat till att
kunskapen om aktuellt 1dge pa bostadsmarknaden i lanet breddades till
att omfatta den demografiska utvecklingen, aktuella bostadsbehov och
bostadssociala utmaningar samt att skapa nya kontaktytor for 6kad
samverkan framgent.

Bostadsforsorjning i mindre orter

Lansstyrelsen i Orebro 14n har, i samverkan med lansstyrelserna i
Dalarnas och Varmlands lan, 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 svérigheter och
mojligheter identifierats. Fokus i samarbetet har hittills varit att ta fram
en gemensam nulages- och bakgrundsbeskrivning samt att belysa
konsekvenser och utmaningar av omstallningen féor mindre kommuner.
Detta har bland annat gjorts genom enskilda kommunbesok, men ocksa
vid en gemensam kommuntraff i Storfors som Lansstyrelserna i
december 2024 bjod in samtliga av lanens kommuner till.

Kommuntraff i Storfors

Knappt 40 deltagare fran kommuner i samtliga lan deltog vid traffen som
agde rum i Folkets Hus i Storfors. Syftet var dels att belysa gemensamma
utmaningar, dels att sprida kunskapsunderlag och forskningsbaserat
stdd kring hur de kan hanteras. Centralt var att ge 6kade mojligheter till
samtal om bostadsrelaterade utmaningar och l6sningar brett 6ver
kommun- och lansgranser. Det dvergripande syftet med dagen var
framfor allt att mojliggora for nya moten och okad samverkan over
administrativa granser. Deltagarna hade flertalet olika roller, saval
politiker som tjdnstepersoner fran kommuner, regioner, lansstyrelser
och kommunala bostadsbolag fanns representerade. Gemensamma
utmaningar som lyftes fram dterkommande i gruppdiskussionerna var
bland annat:

e Sma mdjligheter for privatpersoner och byggaktorer att fa 1an

e Svart att finansiera rivning av delar av befintligt bostadsbestand
e Samma krav pa direktavskrivning oavsett férutsattningar

e Stigmatisering av livet utanfor de storre staderna

o Okad andel aldre befolkning som ska férsérjas
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o Pagiende nedmontering av samhaéllsservice

e Aktiv medverkan/social dumping

e Kompetensforsorjning inom saval politik som naringsliv

e Befintligt bostadsbestdnd matchar inte behoven (exempelvis
trevaningshus utan hiss)

e Fler uppgifter laggs pa kommunerna samtidigt som inga extra
resurser skjuts till

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

P4 traffen lyftes pa flera hdll &ven en 6nskan om att ta sig an
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 bostadsforsorjning, samverkan i regionala
organ och effektiva planeringsprocesser. Efter traffen genomférdes 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 l6sningar och vagar framat. De tre
lansstyrelserna har darfor valt att fortsatta samarbetet och att i det
vidare arbetet ha ett framatblickande fokus. Under hosten 2025 planeras
darfor for en ytterligare gemensam fysisk traff for lanens kommuner
med tyngdpunkt pa goda exempel samt forskningsbaserade strategier
for att hantera bostadsrelaterade utmaningar som kommer med
minskande eller stagnerande befolkningsutveckling.

Uppdrag enligt den nationella hemléshetsstrategin

I den nationella hemloshetsstrategin for perioden 2022-2026 framgar
det att lansstyrelserna ska stodja kommunerna i deras arbete med att
motverka hemloshet. Lansstyrelserna ska bland annat bistd kommunerna
genom att stddja kunskaps- och metodutveckling samt framja
erfarenhetsutbyte och sprida goda exempel i arbetet med att motverka
hemloshet.

Under 2024 har Lansstyrelsen i Orebro 1dn anordnat ett digitalt
seminarium med fokus pa vrakningsforebyggande arbete dar Sveriges
Stadsmissioner, Socialstyrelsen, Kumla kommun samt Kumla bostader
foreldaste om framgangsfaktorer inom det vrakningsforebyggande arbetet
och hur kommunerna kan motverka avhysningar och férebygga
heml6shet. Vidare har Lansstyrelsen initierat och finansierat en
kartlaggning av kommunernas arbete med att trygga bostader for alla i
kommunen, med fokus pa strukturell hemloshet. Kartlaggningen
sammanstéalldes i en rapport som redovisar hur kommuner och
allménnyttiga bolag i Orebro lan arbetar strategiskt for att motverka
hemloshet. Rapporten innehéller ocksa en sammanstéllning av goda
exempel om hur andra kommuner i Sverige arbetar med dessa fragor i
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sin verksamhet.

Precis som foregaende ars regionala bostadsmarknadsanalys klargjorde
behover ansvarsfragan kring hemloshet tydligt belysas. Det gar inte att
avgransa ansvaret for att motverka hemldshet till en specifik aktér, utan
delad vardnad av fragan rader mellan olika verksamheter. Detta leder
fram till att langtgdende samverkan ar essentiellt. Under aret har
Lansstyrelsen bland annat medverkat vid uppstartsméte for Orebro
kommuns nollvisionsarbete mot hemldshet samt agerat samordnande
och padrivande part i dialog mellan civilsamhalle, bostadsbolag och
kommun dér nya l6sningar for att motverka hemloshet i Orebro har
diskuterats brett.

Uppdrag att verka fér beredskap och
mottagningskapacitet

Lansstyrelsen verkar for att kommunerna ska ha beredskap och
kapacitet att ta emot och bosatta nyanlanda enligt Foérordning
(2016:1363) om lansstyrelsernas uppdrag avseende insatser for
asyls6kande och vissa nyanldnda invandrare.

Detta gors framst genom samverkan i olika natverk och genom
formedling av statsbidrag enligt 37 § forordningen (2010:1122) om statlig
ersattning for insatser for vissa utlanningar Lanets kommuner har
generellt god mottagningskapacitet och god tillgang till bostader for
nyanlanda. En utmaning for hela lanet ar dock att tillgodose behovet av
stora bostader for barnfamiljer. Nagra kommuner har dven svart att
tillgodose behovet av lampliga bostidder i omraden med god service eller
i omraden som inte bidrar till boendesegregation. Nar Lansstyrelsen
beslutar om kommuntal tas hansyn till kommunernas dnskemal utifran
deras tillgdng pa lampliga bostader.

Stadigvarande boende for valdsutsatta

I arbetet med att forebygga och bekdmpa méns vald mot kvinnor ar det
viktigt att hitta langsiktiga boendeldsningar for de som utsatts for vald.
For en av tre kvinnor i akut hemldshet har vald i néra relation varit en
bidragande orsak till hemlosheten. Genom att forbattra majligheterna att
ordna stadigvarande boende for valdsutsatta starks ocksa barnens
rattigheter.

Under 2024 har Lansstyrelsen i Orebro initierat kontakt med kommunala
bostadsbolag och representanter fran socialtjansten. En 6énskan finns att
fortsatta utveckla samverkan dessa aktorer emellan i syfte att se hur
samarbetet kan utvecklas. Lansstyrelsen har vid olika insatser samlat
saval kommunala tjanstepersoner som fastighetsagare och
representanter fran statliga myndigheter och civilsamhallet for att sprida
kunskap och skapa erfarenhetsutbyten i olika frdgor som beror
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bostadsforsorjning. Aktiviteterna har bland annat vackt intresse hos
deltagarna om utdkad dialog och lett till delning av information och
skapande av nya kontakter parterna sinsemellan.

Barns ratt till bostad och vrakningar av barn

Alla barn har ratt till ett trygg och saker uppvaxt. I ett arende gallande
utméatning av en bostad konstaterade Hogsta domstolen (mal nr O 4545-
21) att ett barns behov av att kanna trygghet i sin tillvaro ar ett rattsligt
skyddat intresse. Domstolen understryker barnets mojlighet att fa vixa
upp i en trygg och stabil hemmiljo, och ser det som ett grundlaggande
behov som kommer till uttryck i flera artiklar i barnkonventionen.

I Radda barnens arsrapport fran 2021 framkommer att Orebro lan
hamnar pa 15:e plats géllande andel barn i barnfattigdom (Radda barnen,
2021).10 Enligt statistik frdn SCB for 2023 gillande invadnare 0-19 &r med
1dg ekonomisk standard ligger snittet i riket pa 17 procent, medan snittet
for Orebro lans kommuner &r 21 procent. 9 av ldnets 12 kommuner ligger
over rikssnittet (SCB, 2025).

Antal barn berdrda av verkstalld avhysning Brebro lin
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Figur 15: Antal barn berérda av verkstalld avhysning i Orebro l&n samt riket
2017-2024 (Kronofogden, 2024).

I Orebro lan ar andelen verkstéllda avhysningar som beror barn lagre
jamfort med rikssnittet. Andelen verkstallda avhysningar under 2024 som
berdr barn per 100,000 invanare i landet ar 5,3, jamfort med 4,5 i Orebro
ldn. En majoritet av kommunerna har dock inte haft nagra verkstallda

(1] Berdknat pa ett sammansatt matt, som dels handlar om barn i familjer med 14g
inkomststandard, dels om barn i familjer som beviljats férsorjningsstod.
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avhysningar som berort barn vilket gor att sammanvagningen for lanets
kommuner &r 14g, medan enskilda kommuner ligger hogt dver rikssnittet.

I Orebro lan verkstalldes 3 avhysningar under 2024 som berérde barn,
vilket ar ungefar en sjattedel av alla verkstallda avhysningar. Totalt 7 barn
berordes, varav 6 i permanent boende (Kronofogden, 2025).

Enligt en studie frdn 2024 som baseras pa registerdata har det visat sig
att sjélvinitierad flytt ar fyra gdnger mer féorekommande jamfort med
verkstallda avhysningar nar en vrakningsprocess har inletts. Darutover
visar studien att det ar vanligare att barn ingar i hushallet nar flytten ar
sjalvinitierad jamfort med verkstallda avhysningar (Nilsson, 2024).
Statistiken utgar ocksa fran hushall som har férstahandskontrakt, vilket
gor att de barnfamiljer som inte tagit sig in pa bostadsmarknaden inte
finns med i underlaget. Morkertalet med barnfamiljer som har en osaker
situation pa bostadsmarknaden kan darfor antas vara hogre an vad
statistiken visar. Lansstyrelsen ser ett behov att arbeta vidare med
frdgorna inom ramen for uppdrag inom bostadsfoérsorjning samt
manskliga- och barnrattsperspektiv.
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Kommunernas
bostadsforsorjningsarbete

Kommunerna har det lagstadgade ansvaret att tillhandahalla bostader
och anta en handlingsplan for bostadsfoérsorjningen i kommunen.
Handlingsplanen ska antas av kommunfullmaktige varje mandatperiod
och inkludera en analys av behov och efterfragan baserat pa den
demografiska utvecklingen, uppsatta méal och ansvarsférdelning inom
den kommunala organisationen. Syftet med planeringen ar att skapa
forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader samt att
klargéra kommunens vision for det befintliga bostadsbestandet och
planeringen av nya bostader.

Forutsattningarna for lanets kommuner att planera for
bostadsférsorjningen varierar kraftigt, vilket paverkar kommunernas
atgarder for att mota bostadsbehoven. Kommunerna anvander manga
olika verktyg for bostadsfoérsorjningen inklusive strategisk markpolitik,
fysisk planering, handlingsplaner for bostadsforsorjning, bostadssociala
kontrakt och styrning av allmannyttan.

Handlingsplaner fér bostadsforsorjning

Den 1 mars 2025 tradde en lagandring av lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsérjningsansvar i kraft. Andringen syftar till att
forbattra kommunernas planering och samordning av
bostadsférsorjningen. I och med lagandringen byts ordet riktlinjer for
bostadsfoérsorjningen ut till handlingsplan fér bostadsférsorjningen och
kommunens planerade insatser ersatts av dtgdrder.

En annan férandring som lagandringen innebar ar att kommunerna nu
genom handlingsplanen aven ska redovisa det faktiska behov av tillskott
av nya bostader som behovs i kommunen och inte enbart hur de planerar
forebyggande. Uppgifterna i handlingsplanen ska som tidigare sarskilt
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 ett
underlag som Boverket forser kommunen med och det ytterligare
underlag som kommunen behéver for analysen (Boverket, 2025).

Handlingsplanen for bostadsforsorjning utgdér underlag for planlaggning
enligt plan- och bygglagen (PBL) och tydliggor kommunens
bostadspolitiska mél samt anvdndningen av olika verktyg. I lanet har fyra
kommuner antagit handlingsplaner under nuvarande mandatperiod. Tre
kommuner har riktlinjer antagna féregdende mandatperiod och fem
kommuner fran perioden innan dess, mellan 2014-2018. Detta innebér att
en majoritet av lanets kommuner har inaktuella handlingsplaner for
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bostadsforsorjningen. I BME anger dock sju kommuner att nya
riktlinjer /handlingsplan beraknas antas under 2025.

Lansstyrelsen betonar
aterkommande i sin rddgivning
till kommunerna vikten av att
handlingsplaner tas fram. Detta
inte minst da de medfor att ett
analysarbete av den
demografiska utvecklingen och
laget pa bostadsmarknaden,
vilket ar grundlaggande
utgangspunkt for 6nskad
utveckling i kommunen,
genomfors. Handlingsplanen
stottar kommunens olika
ST verksamheter genom att

—— tydliggora vilka olika atgarder
- och prioriteringar som ar
lampliga att genomfora for att
uppné gemensamt uppsatta
mal. Aktuella handlingsplaner
kan aven bidra till snabbt och valgrundat beslutsfattande vid
bostadsbyggnation, samhallsplanering och andra avvagningar och vagval.
Handlingsplanerna ger en struktur for kommunen mot att tillhandahalla
och planera for ratt typ av bostader for befintlig och framtida befolkning.
Att ha inaktuella handlingsplaner {or bostadsforsorjning kan medfora
brister i de strategier och planeringsinsatser som genomfors och i sin tur
leda till felprioriteringar och i slutainden bostadsbrist, vilket framst
drabbar redan utsatta grupper pa bostadsmarknaden.

Antagna handlingsplaner for bostadsforsoérjning

Figur 14&: Antagna handlingsplaner for
bostad=forsarning per mandatperiod.

Att byggbaserade prognoser inte ar tillrackliga for att bedéma behovet av
bostader ar ndgot som ar dterkommande i Lansstyrelsens radgivning till
kommunerna. Vid planering av bostadsforsorjning ar det viktigt att utga
frdn det demografiska behovet, pa saval kort som lang sikt. [ Boverkets
webbhandbok (Boverket, 2020) gar det att 1asa vidare om varfor
prognoser 6ver befolkningsutveckling och hushallsbildning bor utgora
underlag for planeringen av bostadsbyggandet.

Fran nagra kommuner belyses utmaningar med att anvanda Boverkets
matt pa bostadsbrist som underlag i handlingsplanens analys.
Svarigheterna grundas delvis pa att vissa skirningar inte harmoniserar
med andra statistiska indelningar, vilket gor data svarjamforlig, samt att
det ar oklart nar/med vilket intervall Boverket publicerar uppdateringar
av matten. I BME uppger enbart tre av tolv kommuner att de anvander
sig av Boverkets matt s hur kommunerna tar sig an matten aterstar
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saledes att se i de flesta fall.

Samverkan

Samtliga kommuner i lanet
anger att samverkan kring
planeringen for

Mellankommunal samverkan

S
(

Lusnarsberg

bostadsférsorjning sker inom
kommunens olika férvaltningar
och sakomraden. Vad som
daremot inte ar lika vanligt ar
mellankommunal samverkan.
Lansstyrelsen har dock svart att
bedoma i vilken utstrackning
mellankommunal samverkan
faktiskt sker. Endast fyra
kommuner i lanet uppger i BME -
att de samverkar med andra )
kommuner i lanet i

bostadsfoérsorjningsfragor
samtidigt som 8 av 12

Ja

N

kommuner svarar att
samverkan sker med kommuner
inom det egna lanet nar det
galler boende for valdsutsatta
personer som pa grund av hotbild behover flytta till annan kommun.
Aven i intervjuer med olika kommuner har det blivit tydligt att inne-
borden av begreppet mellankommunal samverkan tolkas olika. Vidare
lyfter aven flera kommuner att mellankommunal samverkan i
bostadsforsorjningsfragor hindras av att det upplevs som o6nskat av
politiken. Detta grundas i att det foreligger en konkurrenssituation
kommunerna sinsemellan om att fa manniskor att bo, och darmed fa
skatteintakter, i den egna kommunen.

Figur 17: Kommunernas svar om
mellankommunalsamverkan (BME 2025).

Socialtjdnstens roll i samhallsplaneringen

I BME uppger 8 av 12 kommuner att de inte tillvaratar socialtjanstens
kunskap eller erfarenheter i den fysiska planeringen. Med anledning av
kommande forandringar i socialtjanstlagen som trader i kraft 1 juli 2025
har det darfor av Lansstyrelsen identifierats som sarskilt relevant att
berora amnet narmre i de uppfoéljande kommunintervjuerna.
Forandringarna i lagstiftningen innebar bland annat skarpta krav kring
samverkan samt att arbeta mer forebyggande och kunskapsbaserat, att
kartlagga och planera insatser utifran individens behov samt integrering
av ett barnrattsperspektiv. I intervjuerna har kommunerna fatt beskriva
mer ingdende hur befintlig samverkan ser ut samt om stod 6nskas i det
vidare arbetet och vilket stod som i sa fall efterfragas.
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I flera fall d& kommunerna svarat att de inte tillvaratar socialtjainstens
kunskap eller erfarenheter framgar under intervjuerna att det trots detta
finns viss grad av samverkan. Det kan exempelvis handla om att
socialférvaltningen remitteras i kommunens oversiktsplanering eller att
samverkan sker under framtagande av handlingsplan for
bostadsférsorjning, men ocksd mer rutinmassig medverkan vid
uppstartsmoten av detaljplaner och att utvecklingsledare har tillsatts for
att implementera en 6kad samverkan och fa till ett omstéllningsarbete i
och med den nya lagstiftningen.

Nar detta diskuteras tillsammans med kommunerna framtrader generellt
ett tydligt intresse fran socialtjdnsten att involveras i planering av just
bostadsforsorjningen, inte minst i fragan om behovet av bostader for
aldre. Samtidigt saknas ofta kunskap om &ldre malgruppers behov. I flera
kommuner pagar en diskussion kring alternativa och kreativa
boendeformer for malgruppen. En djupare behovsanalys efterfragas for
att forstd hur aldre faktiskt vill bo, da det framgar att manga inte ser
SABO som en dnskvird 16sning. Har betonas aven vikten av att starka
individens egenmakt genom att skapa fler valmaijligheter och involvera
civilsamhallet i processen. For att mota de aldre invanarnas behov kravs
en bredare och mer 1angsiktig strategi dar bade bostadsutbud,
sambhallsplanering och sociala faktorer vags in. Det handlar inte enbart
om att bygga fler bostader, utan om att skapa boendemiljoer som ar
attraktiva, tillgangliga och ekonomiskt héllbara. Genom samverkan
mellan samhallsplanering, bostadsbolag, socialtjanst och civilsamhalle
kan kommunerna hitta innovativa 16sningar som battre motsvarar de
aldres 6nskemal och behov.

Allméannyttans roll i bostadsférsérjningen

[ intervjuer med kommunerna framgar att det i manga av lanets
kommuner finns en etablerad och kontinuerlig samverkan mellan
allmannyttiga bostadsbolag och kommunens socialférvaltning, sarskilt
utifran frigan om att tillgodose bostadsbehov fran socialtjdnsten. Detta
sker pa olika satt i kommunerna men beskrivs generellt sett vara nagot
som fungerar val. Samtliga kommuner uppger aven att de kommunala
bostadsbolagen deltar i arbetet med att ta fram riktlinjer /handlingsplan
for bostadsforsorjningen.

Lansstyrelsen noterar dock att flera av de allmannyttiga bostadsbolagen i
ldnet uppger att de just nu har en hog vakansgrad i bostadsbesténdet,
samtidigt som kommunernas tjanstepersoner uppger att allt fler grupper
av befolkningen saknar en bostad som matchar behoven. Detta kan
forklaras av att de vakanta bostaderna inte uppfyller behoven hos
befolkningen utifran exempelvis den geografiska placeringen, storleken
eller kostnaden. Aterigen ar det viktigt att sirskilja begreppen behov och
efterfragan och tydligt att bostadsbrist inte enbart handlar om hur
manga bostader det finns i kvantitativa antal.
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Kommunernas arbete for att motverka hemloshet

BME inneholl riktade fragor kring kommunernas arbete med att
motverka hemloshet samt vrakningsférebyggande atgarder. S& har
fordelar sig kommunernas svar pa vad kommunen gor for att motverka
eller avhjalpa hemléshet (kommunerna kunde valja mer an ett
svarsalternativ):

Kommunens vrakningsférebyggande arbete
Arbetar for ndrvarande inte med
wrakningsforebyggande atgarder

Samverkan med privata fastighesdgare

Ansvariga personer som arbetar med
wrakningsfirebyggande atgarder

Fastdagda rutiner

Uppsbkande verksamhet tex radgivning eller
sa@rskilda insatser

Samverkan med allmannyttan
0 2 = & 8 10 12

Antal kommuner

Figur 18: Redovisning av kommunernas insatser for att motverka eller avhjalpa
hemloshet (BME 2025).

Det ar tvd kommuner som uppger att de for narvarande inte aktivt
arbetar for att forebygga och motverka hemloshet. Den vanligaste
insatsen ar uthyrning i andrahand enligt 4 kap. 1 eller 2 §
socialtjanstlagen (SoL).

Vrakningsforebyggande arbete

Ett satt att minska hemlosheten i lanet ar genom att kommunerna
arbetar vrakningsforebyggande pé olika satt. Under 2024 var antalet
ansokningar om avhysning 259 och antalet verkstallda avhysningar 50.
Detta innebar att cirka 20 procent av alla ansokta avhysningar
verkstélldes. En majoritet av bade ansokta och verkstéllda avhysningar
géllde Orebro kommun. Alla kommuner i lanet har dock haft minst en
ansOkan om avhysning under 2024 och 9 kommuner hade verkstallt
minst en avhysning. Under 2024 var andelen verkstallda avhysningar per
100,000 invanare lagre for Orebro lans kommuner tillsammans jamfort
med rikssnittet. Fyra kommuner 14g éver rikssnittet medan tre
kommuner hade vardet 0. Orebro lans kommuner stod for 3 % av landets
ansokningar om avhysningar. 40 procent av alla ansokta vrakningar
verkstélldes i landet som helhet, jamfort med Orebro lan dér 19 procent
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verkstalldes, vilket ocksa ar den lagsta andelen jamfort med alla lan.

Kommunens insatser for att motverka eller avhjalpa hemldshet

Akutldgenhet fir personer med valdutsatthet eller
beroendeproblematik
3-partskontrakt mellan allmannyttan, socialfdrvalmingen och den
boende

Bostad forst (forstahandskontrakt)

Arbetar fir narvarande inte aktivt for att forebygga och maotverka
hemidshet

Fartur

Bostad first {(andrahandskontrakt)

Overenskommelse med privata fastighets 5gare om sankta krav p3
bostadssokande

E’G_..CE’: SV idarekontrakt tll amasace nyan anda

Agardirektiv/éverenskommelse med allmannyttan om sankia krav
pa bostadssokande

Uthyrning i andrahand enligt 5oL, sociala kontrakt

R

o 2 4 6 8 10

Antal kommuner

Figur 19: Kommunernas svar pa hur de arbetar vrakningsférebyggande (BME
2024).

Tre kommuner uppger i BME att de inte arbetar med
vrakningsforebyggande atgarder, dock uppger samtliga kommuner att de
har ett regelbundet samarbete med hyresvardar for fa fram bostader till
hushall som inte sjdlva kan anskaffa en permanent boendeldsning. Vidare
uppger 11 kommuner av 12 att de arbetar med uppsokande verksamhet
genom till exempel radgivning eller sarskilda insatser. Enbart halften av
lanets kommuner har dock fastlagda rutiner och ansvariga personer som
arbetar med vrakningsférebyggande atgarder.

Samtidigt som vissa kommuner uppger att de inte har nagra fastlagda
rutiner for det vrakningsforebyggande arbetet, eller ens arbetar med
forebyggande atgarder, sd uppger samma kommuner att de samverkar
med allmannyttan och har en uppsdkande verksamhet. Detta indikerar
pa ett behov av att definiera vad som ar forebyggande atgiarder samt
vilka atgarder som ar proaktiva eller reaktiva. Genom att tydliggora
rutiner for det vrakningsforebyggande arbetet i de kommuner som
uppger sig sakna det, kan kinnedom om vilka atgarder som faktiskt
vidtas inom kommunen o6ka. Det ar aven viktigt for att undvika att det
forebyggande arbetet blir personberoende och ddrmed sarbart och svart
att uppratthélla langsiktigt.

Okning av sociala kontrakt

Sedan 2018 har forekomsten av uthyrning i andrahand enligt SoL (aven
kallat sociala kontrakt) minskat succesivt fram till 2022. Baserat pa
kommunernas svar i BME sa har forekomsten dock 6kat sedan 2023,
uthyrning utan beslut enligt SoL har dock minskat markant.
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Sociala kontrakt (bostader) ingér i Socialstyrelsens definition av
hemldshet situation 3. Enligt Socialstyrelsens kartlaggning av hemldshet
som genomférdes varen 2023 har hemlésheten i Orebro lan ékat med ca
10 procent sedan 2017 (Socialstyrelsen, 2024). Kartlaggningen baseras pa
Socialstyrelsens fyra hemldshetssituationer, dar gruppen i
hemldshetssituation 3 (langsiktiga boendeldsningar via socialtjdnsten) ar
den grupp som ar storst i lanet. Den tidigare minskningen av sociala
kontrakt kan dven bero pa ett minskat antal anvisade nyanlanda i lanet.

Antal bostader fér andrahandsuthyrning

600
500 484 472
394
400 362
300
200
143 137 122 151
100 66
10
0

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

m Enligt SoL* Utan beslut enligt SoL

Figur 20: Antal bostader fér andrahandsuthyrning i Ianets kommuner i januari 2025 (BME
2025).

*Totalt antal langvariga bostadslésningar, sociala hyreskontrakt, dar bistandsbeslut har
tagits enligt 4 kap. 1 § eller 2 § SoL kommunen hade respektive ar 1 januari 2018-2024.

Efter flera ar av succesiv minskning av sociala kontrakt, kan vi se att de
okar igen under 2024. Vad den exakta orsaken kring detta kan vara gar
inte att utldsa. Men en sa pass stor 6kning bor dock dnda indikera att det
har okat drastiskt i lanet. Sociala kontrakt kan fungera som ett verktyg
for att underlatta for den som star langt fran att fa en bostad. I de flesta
fall leder losningen till ett permanent boende.

Okningen kan ha sin férklaring i att fler tillgingliga bostader genom
samverkan med allmannyttor och privata fastighetsagare har tillkommit
och att detta resulterat i fler lampliga bostader fér personer som
behover sociala kontrakt. Det kan aven ha skett forandringar i vilka
kriterier som behover uppfyllas for att fa ett socialt kontrakt eller en
omfordelning och/eller 6kning av resurser inom socialtjansten. Dartill
kan folkbokféringen av skyddsbehévande enligt massflyttsdirektivet ha
paverkat okningen da de anvisats enligt boséttningslagen.
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Slutsatser

Bostadsmarknaden i Orebro lan stér infér betydande strukturella och
demografiska utmaningar. Sarskilt framtradande ar de vaxande behoven
hos en dldrande befolkning i kombination med ett sviktande
bostadsbyggande. Analysen belyser att det till antalet finns relativt gott
om bostader i lanets kommuner men att bostadsutbudet allt oftare inte
matchar de faktiska behoven hos befolkningen - det saknas tillgangliga,
prisvarda och socialt hallbara boendeformer som befolkningen kan
efterfrdga. Detta blir sarskilt tydligt i analysens fordjupning om aldres
bostader. Slutsatsen blir foljaktligen att det behovs en fokusforflyttning
kring hur bostader for aldre planeras och byggs som handlar om att
skifta synsatt fran att enbart tillgodose grundlaggande funktionalitet till
att aven mojliggora livskvalitet, trygghet och social samvaro. I detta ar
trygghetsboenden och anpassade seniorbostader centralt, men aven
ekonomiskt stdd, inkludering av malgruppen och radgivning som
underlattar flyttprocesser.

Nagot som Lansstyrelsen kunnat konstatera ar en bred efterfragan, fran
saval kommuner som bostadsutvecklare, pa en 6kad langsiktighet i den
statliga bostadspolitiken. Att statliga stod, sdsom investeringsstod for
hyresbostader och aldrebostader samt tilligg pa bostadsbidraget for
barnfamiljer med bostadsbidrag, kommer och gar med korta intervall
utgor hinder for att aktorer sdsom kommuner, fastighetsdgare och
bostadsutvecklare att arbeta med bostadsforsorjning langsiktigt. Detta
inte minst da processerna for bostadsbyggande och forvaltande kraver
langsiktighet. Det upplevs som motstridigt och behdver aktualiseras.
Bostadsforsorjningsatgarder som stimulerar utveckling behovs givetvis
pa flera nivaer samtidigt, det behdver finnas verktyg som ar effektiva har
och nu, men har belyses vikten av att de aven ar férutsagbara over tid.

Vidare finns ett stort behov av att fokusera pa hur befintligt bestand i
lanet kan nyttjas for att battre mota behoven hos befolkningen.
Lansstyrelsen noterar som ovan namnt att allt fler kommuner anger
vakanser i bestadndet samtidigt som myndigheten inte ser ndgra tydliga
signaler pa att bostadsbehoven hos befolkningen i hogre utstrackning ar
uppfyllda, snarare tvartom.

Avslutningsvis vill Lansstyrelsen betona att en 6kad samverkan mellan
kommuner, regioner, stat, civilsamhalle och privata aktdrer ar avgorande
for att skapa flyttkedjor, fa till nyproduktion och nyttja befintligt bestdnd
samt motverka bostadssegregation och ojamlikhet pa
bostadsmarknaden. For att mota framtidens bostadsutmaningar kravs
strategiska investeringar, innovativa 16sningar och en politik pa séval
nationell som lokal niva som vager in bdde sociala och ekonomiska
dimensioner av bostadsforsorjningen.
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