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Forord

Boverket ska enligt férordning (2011:1160) om regionala
bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsforsorjningsansvar
stddja lansstyrelserna i deras uppdrag att ta fram regionala analyser av
bostadsmarknaden samt géra en sammanfattning och analys av resultaten
i dessa.

Lansstyrelsernas regionala bostadsmarknadsanalyser for 2019 gar att na
via lanken: https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmark-
nad/bostadsmarknaden/regionala-bostadsmarknadsanalyser/2019-ars-bo-
stadsmarknadsanalyser/

Arets rapportering av Boverkets arbete enligt férordningen redovisas i
forsta hand pa Boverkets webbplats:

https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostads-
marknaden/regionala-bostadsmarknadsanalyser/

Denna rapport innehaller Boverkets sammanstéllning och analys av lans-
styrelsernas regionala bostadsmarknadsanalyser samt reflektioner fran de
seminarier med l&nsstyrelserna som Boverket genomforde hosten 2019.

Arbetsgruppen har bestatt av Marie Sand, Filippa Egnér och Rebecka
Mogren.
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Sammanstéllning av lansstyrelsernas

Inledning

Lansstyrelsernas bostadsmarknadsanalyser utgor ett regionalt
kunskapsunderlag om situationen i ldnen och om hur bostadsmarknaden
har utvecklats under de senaste aren. Analyserna baseras pa olika kallor,
bland annat den érliga bostadsmarknadsenkéaten som landets kommuner
besvarar.

Till vem riktar sig analyserna?

Lansstyrelsernas analyser ar tankta att vara kunskapsunderlag for kom-
muner, bostadsforetag och andra aktérer som verkar pa bostadsmark-
naden i l&nen, och som &r intresserade av bostadsmarknadens utveckling i
regionen. De regionala analyserna ska ge en 6vergripande bild av det ak-
tuella laget i lanen. Bostadsmarknadsanalyserna ska enligt férordning
(2011:1160) lamnas in till Boverket varje ar. Boverket har som arlig upp-
gift att redovisa en analys och sammanstallning av rapporterna till rege-
ringen.

Tanken &r att bostadsmarknadsanalyserna tillsammans med resultaten i
bostadsmarknadsenkaten ska satta fokus pa viktiga fragor inom omradet.
Forhoppningen &r att de ska utgora en inspiration och ett underlag for
kommunala diskussioner och strategiska dokument som till exempel rikt-
linjer for bostadsforsérjningen och éversiktsplaner.

Boverket genomfdr seminarier med lansstyrelserna

Sedan nagra ar tillbaka arrangerar Boverket seminarier med lansstyrel-
serna for att i mindre grupper diskutera och analysera resultaten av re-
spektive lans bostadsmarknadsanalys. FOr Boverket &r dessa seminarier
ett tillfalle att aktivt stddja lansstyrelserna i deras arbete med att [amna
rad, information och underlag till kommunerna. Det &r dven ett effektivt
stt att ta del av de olika lansstyrelsernas kunskaper om situationen pa
bostadsmarknaden samt 6vrig samhallsutveckling som behandlas i
bostadsmarknadsanalyserna, till exempel infrastruktursatsningar och
utvecklingen pa arbetsmarknaden.

Under september och oktober 2019 genomforde Boverket tre seminarier
med lansstyrelserna, dar d&ven departementet narvarade.

Rapporten innehaller sammanstallning och analys av lansstyrelsernas
regionala bostadsmarknadsanalyser samt reflektioner fran genomforda
seminarier med lansstyrelserna.
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Sammanfattning

Lansstyrelsernas regionala bostadsmarknadsanalyser ger en bild av
utvecklingen pa de olika regionala bostadsmarknaderna och visar pa
skillnader saval som likheter mellan och inom lanen. Varje lan har sina
specifika forutsattningar, men vissa gemensamma utmaningar
aterkommer ocksa.

Boverket konstaterar att arets regionala bostadsmarknadsanalyser har ett
nagot mer problematiserande anslag &n tidigare. Foljande beskrivningar
och reflektioner Gver situationen pa bostadsmarknaden &r gemensamma
for manga lan.

* Bostadsforsorjning &r mer an bostadsbyggande. Bostadsforsorjning
handlar inte bara om volymer utan handlar ocksa om att hitta
I6sningar for att mota de behov som finns.

* Vi bygger for dem som redan bor bra. Det finns bostadsbehov som
inte tillgodoses och stora grupper lamnas utanfor.

» Ett marknadsorienterat byggande l6ser inte bostadsforsérjningen for
hushall med lagre inkomster eller i kommuner med laga markvarden.

= Trots omfattande bostadsproduktion i manga kommuner pa senare ar
rader det fortfarande konkurrens om samma sorts bostader, det vill
saga bostader i det aldre bestandet med lagre hyror. Det rader svagt
incitament att hyra eller kdpa nyproduktion dven for hushall med
goda ekonomiska forutsattningar. Det kan finnas betalningsformaga
samtidigt som det saknas betalningsvilja.

«  Kommunerna har svart att bedéma hur manga manniskor som
paverkas av underskottet pa bostader eller hur underskottet ska
beddmas kvantitativt. Det saknas statistik och metoder for att géra
sadana bedémningar. Kommunerna efterfragar mer stod i arbetet med
bostadsforsdrjningen.

+  Aldre ensamstaende kvinnor med laga pensioner &r en av de grupper
som har en sarskilt utsatt situation pa bostadsmarknaden.

« Det finns en sasongsbaserad bostadsefterfragan i vissa lan. Det ror sig
om turistorter dar aretruntbostader saljs och anvands sedan som
fritidsbostader. Det innebér att bostaderna star tomma stora delar av
aret och darmed inte &r tillgangliga for bostadssokande. Att
bostaderna séljs som fritidshus bidrar ocksa till att héja priserna pa
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bostadsmarknaden till prisnivaer som lokalbefolkningen inte har
mojlighet att betala.

Kommunernas bostadssociala verktyg, till exempel fortur,
hyresgarantier eller andrahandsuthyrning ar inte tillrackliga for att
I6sa bostadsbehoven om det saknas hyresbostéder.

Kommunerna behéver utnyttja sina befintliga verktyg sdsom
kommunalt markinnehav, riktlinjer for bostadsforsérjningen och
allmannyttan i hogre grad samtidigt som det finns ett behov av att
identifiera nya verktyg.

Den strukturella hemlosheten okar och sd daven kommunernas arbete
med att 16sa boendet for personer som i en situation med balans pa
bostadsmarknaden skulle ha klarat sig pa egen hand.

Varningsflagg hissas infor omfattande behov av renovering av
miljonprogramsbostaderna, dels eftersom det kan innebéra kraftiga
hyreshdjningar, dels for att det kan behévas erséttningsbostader under
renoveringsarbetet. Detta i en redan anstrangd situation pa bostads-
marknaden.

De satsningar som genomforts pa lokal och nationell niva for att fa
fram billigare bostader &r inte tillrackliga. Det hindrar inte att
investeringsstdden ibland haft en avgdérande roll for att vissa projekt
har kunnat genomfaras och/eller mojliggjort lagre hyresnivaer. Det
blev stor oro och osékerhet nar stéden drogs in.

Flera lansstyrelser gor en koppling till Agenda 2030 och rétten till en
lamplig bostad och skriver ”Med hansyn till FN:s globala mal i
Agenda 2030 och till EU:s sociala pelare om rattigheter fér boende
och hemldsa ar det angeléget att hitta I6sningar for de som inte har
rad eller mojlighet att kdpa eller hyra en nyproducerad bostad.”

Lansstyrelserna framfor att den generella bostadspolitiken behdver
ses dver och att vi behover hitta en svensk modell for att klara
bostadsforsorjningen aven for hushall med svag ekonomi.

Boverket
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Bostadsmarknadsanalysernas
innehall

Boverket har gatt igenom samtliga regionala bostadsmarknadsanalyser
for 2019. Har foljer en sammanstéllning av analyserna samt Boverkets re-
flektioner Gver dem.

Analysernas omfattning och kvalitet

De regionala bostadsmarknadsanalysernas omfattning och kvalitet varie-
rar, men det har genomgaende skett en kvalitetsh6jning under senare ar.
Analyserna erbjuder ett brett och djupt faktaunderlag, i manga fall med
skarpa analyser. De baseras pa alltifran redovisningar av resultaten ur bo-
stadsmarknadsenkaten till mer ingaende beskrivningar och férdjupade
analyser med information hamtad fran olika kallor, till exempel regionala
utvecklingsprogram, statistik fran Statistiska Centralbyran (SCB) och di-
verse rapporter och utredningar.

Lénsstyrelserna redovisar bland annat erfarenheter fran kommunbesok,
information om lanets naringsliv, infrastrukturplanering, situationen pa
arbetsmarknaden, nyanlandas situation pa bostadsmarknaden samt hur de
arbetar med att stddja kommunerna i deras arbete. Flera lan presenterar
numera kénsuppdelad statistik, nagot som inte var lika vanligt for nagra
ar sedan. Jamforelser mellan kvinnors och mans situation pa bostads-
marknaden kan darfor tydliggoras och analyseras. Genom att belysa skill-
nader mellan kvinnor och man okar forstaelsen for olika forutsattningar,
och med detta bidrar de regionala bostadsmarknadsanalyserna till ytterli-
gare viktig kunskap.

Nagra lan har i ar arbetat med sarskilda fordjupningsomraden, till exem-
pel aldre personers bostadsbehov.

Arets regionala bostadsmarknadsanalyser har ett ndgot mer problematise-
rande anslag &n tidigare, da de haft en mer beskrivande karaktar. Flera Ian
lyfter réttighetsperspektivet — rétten till en bostad — och barnperspektivet.
Fragan stalls till Boverket om majligheten att undersoka hur kommuner
och lansstyrelser arbetar med att folja barnkonventionen i samhallsplane-
ringen. Flera av lansstyrelserna har gjort tydliga uttalanden om att nuva-
rande bostadspolitik behdver ses dver och att kommunerna behéver fler
verktyg for att klara uppgiften att erbjuda lampliga bostader at alla i kom-
munen. De insatser som gjorts for att 16sa bostad at alla anses inte till-
rackliga. Lansstyrelserna foreslar regeringen att tillsatta en bostadssocial
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utredning med ett brett och Iangsiktigt perspektiv for att sakerstalla att
alla gruppers bostadsbehov tillgodoses.
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Bostadsmarknad

Det rader underskott pa bostader i hela landet, men inte i alla kommuner
och inte for alla grupper pa bostadsmarknaden. Det kan rada volym-
massig balans, men samtidigt vara brist pa bostader for vissa grupper, till
exempel ungdomar, nyanlanda, &ldre, personer med sérskilda behov eller
begransad betalningsformaga. Aven om det finns god tillgang pé bostader
i en kommun &r det inte sékert att utbudet tillgodoser och matchar de be-
hov och den efterfragan som finns fran kommunens invanare, vilket pa-
verkar balansen pa bostadsmarknaden. Det kan till exempel finnas skill-
nader mellan utbud och efterfragan nar det géller upplatelseform eller I&-
genheter av viss storlek. Det kan ocksa vara sa att utbudet inte moter ef-
terfragan nar det galler lage, pris, tillganglighet, narhet till kollektivtrafik,
barnomsorg, skola och service med mera.

Nagra lan rapporterar att det under 2018 var fler kommuner &r nagonsin
med underskott pa bostader, medan andra lan rapporterar att laget har for-
andrats och att fler kommuner &n tidigare har balans pa bostadsmark-
naden. En anledning till att vissa kommuner nu har balans kan vara till-
komsten av nya bostéder, dar det framforallt i mindre kommuner snabbt
kan svdnga och ett enda bostadsprojekt kan vara avgdrande for om det ar
underskott eller balans pa bostadsmarknaden.

Lansstyrelserna rapporterar att problemet med avsaknad av prisrimliga al-
ternativ pa bostadsmarknaden, som framst har funnits i Stockholm, dven
borjar forekomma i andra kommuner. Detta for att bostadsproduktionen
varit alltfor ensidig, och grupper som har svart att etablera sig pa bostads-
marknaden har inte statt i fokus for bostadsproduktionen. Det innebér att
det kan rada underskott pa bostader samtidigt som det kan finnas tomma
bostéader.

En foreteelse nér det galler underskott pa bostadsmarknaden ar att mindre
kommuner, som gréansar till stérre kommuner, kan paverkas av att det ra-
der underskott i de storre kommunerna. Det visar sig genom hdgre priser
och storre efterfragan pa bostader dven i de kommunerna. Det har har fo-
rekommit i storstadsregionerna, men sprider sig nu dven till 6vriga delar
av landet.

Det befintliga bostadsbestandet inom miljonprogrammet star infér stora
renoverings- och underhallsbehov. Renoveringarna kan innebara kraftiga
hyreshdjningar och det kan dessutom behdvas erséattningsbostéader under
renoveringsarbetet. Detta i en redan anstrangd situation pa bostadsmark-
naden.
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Bostadsrattsomvandlingar, utférsaljningar och kraftiga hyreshdéjningar
vid renoveringar i det befintliga bestandet innebar att andelen lagenheter
med |&g eller godtagbar hyra blir mindre for varje ar som gar. Det medfor
att konkurrensen 6kar om dessa bostéder.

Bostadsmarknaden paverkar arbetsmarknaden

Underskottet pa bostader slar sarskilt hart mot hushall som ar nya pa bo-
stadsmarknaden och hushall med lagre inkomster. Underskottet pa bosta-
der far dven negativa konsekvenser for arbetsmarknaden. Mojligheten att
rekrytera kompetens till offentlig forvaltning samt till sma och stora fore-
tag paverkas, vilket i sin tur paverkar kommunens utvecklingsmajlighet
saval ur valfardsperspektiv som ur tillvaxtperspektiv.

Det senaste artiondet har préaglats av tillvéxt i de flesta lan och sysselsatt-
ningen forvantas fortsatt vara hog. Underskottet pa bostader leder till en
forsamrad rorlighet pa bostadsmarknaden, vilket aven paverkar rorlig-
heten pa arbetsmarknaden.

Bostadsmarknad med sédsongsbaserad karaktar

En del kommuner har en bostadsefterfragan som ar sasongsbaserad pa
grund av att de &r utpraglade turistorter under sommar- eller vintersasong.
Under dessa sasonger &r det ett stort tryck pa bostader, vilket drar upp
priserna, och det kan vara svart for den bofasta befolkningen att konkur-
rera om bostéderna.

De finns sésongsbostader i bland annat Jamtlands, Varmlands, Vastra
Gotalands och Gotlands Ian. Ett exempel ar Visby, dar manga privata var-
dar hyr ut bostader med 9-10 manaders kontrakt for att under sommarma-
naderna hyra ut samma lagenhet veckovis till turister, ofta med betydligt
hogre hyra. Detta medfor stor otrygghet for invanare som bor och verkar i
lanet helarsvis, men som maste soka alternativa boenden under somma-
ren. Den omfattande besoksnéringen innebér att det finns ett stort antal
sasongsarbeten inom framforallt service, saval inom den privata sektorn
som inom offentlig verksamhet, till exempel inom vard och omsorg, vil-
ket medfor ett behov av sdsongsbostéder. Sdsongsarbetare hanvisas till
samma sa kallade ”sommarbostadsmarknad” som turister, vilket innebar
dyra och ofta kortsiktiga boendeldsningar. Meriterad personal maste
ibland tacka nej till erbjudna arbeten da det inte finns ndgon mojlighet att
hitta en bostad.

I kommuner som har en bostadsmarknad av den har karaktaren kan det
finnas volymmassigt tillrackligt antal bostader. Men da aretruntbostéader
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kdps upp och anvéands som fritidsbostader, innebar det att de inte ar
tillgangliga for bostadssokande, utan star tomma under stora delar av aret.

Underskott pa bostader betyder inte alltid nybyggnadsbehov
Lansstyrelserna konstaterar att det finns stora behov att hitta boendels-
ningar for alla i kommunen, men att dessa fragor inte kan l6sas enbart ge-
nom okat byggande. De menar att brist pa bostader inte alltid & samma
sak som behov av nya bostader. En del av underskottet kan métas genom
att det befintliga bestandet utnyttjas battre. Insatser som utvecklar det be-
fintliga bestandet for dagens och framtida bostadsbehov &r lika viktigt
som att bygga nya bostader.

Delar av det befintliga bostadsbestandet kan behdva goras mer tillgang-
ligt genom béttre kollektivtrafikforbindelser, men dven genom installat-
ion av hissar och 6vriga tillganglighetsforbattrande atgarder till sjélva bo-
staden.

Bostadsforsdrjning &r mer &n bostadsbyggande

| arets bostadsmarknadsanalyser har manga lansstyrelser uttryckt ett ge-
mensamt nationellt behov av ett bredare perspektiv pa bostadsforsorjning.
Sa har uttrycker sig till exempel lansstyrelsen i Stockholms lan:

»Lansstyrelsens bedémning ar att de satsningar som lanserats pa lokal
och nationell niva for att fa fram billigare bostéader inte ar tillrackliga. Ett
marknadsorienterat byggande klarar inte av att |6sa bostadsforsorjnings-
fragan for hushall med lagre inkomster. Om vi stravar efter att alla ska
kunna bo i en rimlig bostad ar det angel&get att hitta 16sningar for de som
inte har rad eller mojlighet att kdpa eller hyra en nyproducerad bostad.
Nu kan ocksa effekterna skonjas av bolanetak och amorteringskrav. De
nya finansiella kraven skapar utestangningseffekter pa bostadsmark-
naden. Exempelvis utestangs stora grupper som saknar finansiellt spa-
rande.

Fragan om att planera och bygga bostader for alla grupper &r en svar —
om inte om@jlig uppgift — for den enskilda kommunen att 16sa. Kommu-
ner och branschen klarar av att planera och bygga bostader for hushall
med stabila inkomster, men de verktyg som kommunen har till forfo-
gande racker inte for att 16sa allas intrade pa bostadsmarknaden. De bo-
stadssociala verktygen bostadsbidrag, bostadstillagg, bostadsanpassnings-
bidrag, forsorjningsstdd, sociala kontrakt och sociala forturer bottnar i
1947 ars bostadssociala proposition och &r inte tillrackligt kraftfulla pa
dagens bostadsmarknad i Stockholms I&n. De allménnyttiga bolagen tar
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ett stort bostadsforsorjningsansvar men bristen pa billigare hyreshostader
gor att de inte kan lyckas i sitt uppdrag fullt ut.

Tillsammans med bostadsforskare och aktérer i och omkring fastighets-
branschen menar Lénsstyrelsen att vi nu behdver hitta en svensk modell
som omfattar alla. Det relaterar &ven till FN:s globala mal i Agenda 2030
och till EU:s sociala pelare om réttigheter for boende och hemlésa. Vi be-
hover diskutera nya lésningar som inte bara omfattar atgarder riktade till
akut hemldsa. Manga med lagre inkomster behéver hjélp pa bostadsmark-
naden. Det har bor géras inom ramen for en bostadssocial utredning som
far god tid pa sig. Lansstyrelsen diskuterar garna formerna och inrikt-
ningen for en sadan utredning med Regeringskansliet. Pa kort sikt beho-
ver kommunerna reformera bostadsférsorjningsarbetet, bland annat hur
man arbetar med forturer. Det ar rimligt att lagenheter med lagre hyra for-
medlas till hushall utifran behov, snarare dn utifran kotid.”

Landsbygden har sarskilda utmaningar

Aven om vissa utmaningar ar i stort sett desamma éver landet s& finns det
ocksa stora regionala skillnader. Det kan ocksa finnas skillnader inom la-
nen, eftersom kommunerna har olika forutsattningar.

Kommuner i glesbygd har ofta laga marknadsvarden, vilket i kombinat-
ion med hdga produktionskostnader hdammar bostadsbyggandet. Bland
annat ar det svart med finansieringen av nya bostader. Laga marknadsvar-
den visar sig ocksa i lag omsattning pa andrahandsmarknaden. Nagra lan
beskriver problemet med att de laga marknadsvardena medfér att bosta-
der inte kommer ut till forséljning. Det finns inget ekonomiskt incitament
att sdlja bostaden. Darmed gors bostaderna inte tillgangliga, trots att det
finns ett behov. Det kan handla om hus i mindre byar och glesbygd, som i
stallet for att saljas, antingen 6verges eller 6vergar till att bli fritidshus.

Lan med stor glesbygd beskriver utmaningarna med att kunna behalla sin
befolkning och ddarmed ha kvar ett underlag fér samhallsservice. Konse-
kvensen av ett minskat befolkningsunderlag i forvarvsarbetande alder i
kombination med en kvarvarande aldrande befolkning staller okade krav
pa tillganglighet till vardinrattningar och apotek, liksom pa évrig vard
och omsorg.

Vésterbottens l&n har tagit fram ett regionalt serviceprogram dér det fore-
slas strategiska satsningar pa vissa serviceorter eller servicenoder i kom-
munerna. Detta for att 1angsiktigt bevara och utveckla en kommersiell
och offentlig service som &r realistisk och rimlig utifran geografiska och
befolkningsmassiga forhallanden. | programmet ges forslag pa nya
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serviceldsningar, dar viss offentlig service samordnas med kommersiell
service for att starka och langsiktigt trygga ett bredare serviceutbud.

Bristen pa kollektivtrafik pa landsbygden &r en standig utmaning som for-
svarar bosattning i glesbygdskommuner. For att 6ka attraktiviteten beho-
ver kommunerna bli battre pa att samverka for att matcha arbetstillfallen
med bostéader. Det finns behov av att forstarka pendlingsmojligheter med
nya kollektivtrafikldsningar. Dock tenderar en del kommuner att uppfatta
varandra som konkurrenter, vilket gor att samverkan inte alltid fungerar.
Hér har lansstyrelsen en viktig roll att spela for att underlatta samarbetet
och fa till nya och langsiktiga lésningar.

Ett bostadssocialt perspektiv

Samhallet star infor stora bostadssociala utmaningar. Det handlar om att
skapa ett samhalle som motverkar segregation och 6kade inkomstklyftor,
bygga hyresbostéder till lagre priser i storre omfattning, tillgangliggora
bostader i det befintliga bestandet och ordna bostadsfragan for nyanlanda.

Kommunernas uppgift att se till att det finns bostader for alla i kommu-
nen &r svar att 16sa. De bostadssociala verktygen som kommunerna har
till sitt forfogande hjalper inte om det inte finns nagra lagenheter att er-
bjuda. Det &r manga hushall som inte har rad eller mgjlighet att kopa eller
hyra en nyproducerad bostad. Samtidigt kan betalningsviljan hos de som
har rad vara lag. Det innebér att hushall som har rad och majlighet att
hyra eller képa nyproduktion anda valjer att bo i lagenheter med forhal-
landevis laga boendekostnader. Ekonomiskt starka och svaga grupper
konkurrerar darmed om bostader med laga boendekostnader.

Hemloshet, trangboddhet och boendesegregation ar exempel pa sociala
konsekvenser av en allt tuffare bostadsmarknad. Men lansstyrelserna rap-
porterar att det nu tas flera nya initiativ i lanens kommuner for att &ndra
arbetssatten, med dkad tvarsektoriell och forvaltningsévergripande sam-
verkan for att motverka segregation och for att stodja grupper av hushall
som har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden. En vilja finns att ge-
mensamt vidareutveckla dessa arbetssétt.

Trots att bostadsbyggandet har 6kat under flera ar rader det fortfarande
underskott pa bostader i majoriteten av kommunerna, framforallt pa cen-
tralorterna. Svarigheter att hitta en lamplig bostad paverkar manniskors
livskvalitet och barns uppvéxtvillkor. Sarskilt svart ar det for hushall som
ska etablera sig pa bostadsmarknaden for forsta gangen eller pa en ny ort.

Det finns nagra generella faktorer som begransar hushallens majligheter
att hitta en bra bostad, till exempel avsaknad av fast inkomst och
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kontaktnat. Nar det handlar om hyresratter utgor, forutom hyresnivaer,
faktorer som kotid och hyresvardars krav pa blivande hyresgaster hinder
for att komma in pa bostadsmarknaden.

En effekt av underskottet pa bostader ar att allt fler, inte minst barnfamil-
jer, vander sig till socialtjansten for att de saknar en egen bostad. Kom-
munerna far darmed 6kat ansvar och dkade kostnader for att 16sa boendet
for personer som i en situation med balans pa bostadsmarknaden skulle
ha klarat sig pa egen hand.

Boverket
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Befolkning

Befolkningen 6kade under 2018, i alla 1an utom Norrbotten och Véstern-

orrland, dar befolkningen minskade négot. Okningstakten har dock avta-

git jamfort med 2016, da flyktinginvandringen ledde till stor befolknings-
6kning i de flesta lan. Utrikes inflyttade ar fortfarande framsta faktorn till
det positiva flyttnettot pA manga hall.

Migrationen har fortsatt stor betydelse for den demografiska utvecklingen
i landet. Flertalet 1an har kommuner som &r beroende av inflyttning for
befolkningstillvaxten och det finns manga exempel pa att en negativ be-
folkningsutveckling har vant tack vare ett positivt utrikes flyttnetto.
Manga av inflyttarna har dock ekonomiskt svaga forutsattningar och kan
darfor inte efterfraga nybyggda bostader. Bristen pa bostader som nyan-
landa kan efterfraga forsvarar for kommuner som kanner en oro over att
inte kunna behalla sina nya kommuninvanare.

Befolkningsutvecklingen skiljer sig at inom lanen. Tillvéaxten ar ofta stark
i ett antal kommuner, samtidigt som flera lan rapporterar om en negativ
befolkningsutveckling i vissa kommuner. Befolkningstillvéxten sker
framforallt pa de storre orterna, medan de mindre orterna tappar befolk-
ning.

Da andelen aldre i befolkningen okar kommer det pa sikt att behovas fler
bostader for denna grupp. Manga kommuner har idag underskott pa lamp-
liga bostéader for aldre. Det daliga utbudet kan innebéra en inlasningseffekt
for aldre personer som skulle vilja flytta, men som inte har méjlighet, da det
saknas alternativ.

Fortsatt svart for flera grupper pa bostadsmarknaden

Nedan beskrivs nagra av de grupper som kan ha sarskilda svarigheter att
fa tag i en lamplig bostad och som lansstyrelserna lyfter fram i sina reg-
ionala bostadsmarknadsanalyser.

Kvinnors situation pa bostadsmarknaden

De regionala bostadsmarknadsanalyserna har i ar ett tydligare jamstalld-
hetsperspektiv an tidigare och flera lan redovisar statistik uppdelat pa
kvinnor och man. Det gor att 1anen tydligare kan presentera och jamféra
olika forhallanden utifran konstillhorighet. De redovisar hur utbildnings-
niva, inkomstniva, arbetspendling, boendesituation, for att ta ndgra exem-
pel, skiljer sig mellan kvinnor och mén. Det visar att kvinnor som grupp
ofta har hogre utbildningsniva &n méan, men lagre 16n an man och ar-
betspendlar i mindre utstrackning an vad mén gér. Det visar ocksa att
kvinnor jamfort med mén ofta har sémre ekonomi och att en stdrre andel
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av inkomsten darfor gar till boendekostnaden. Aldre ensamstaende
kvinnor med lag pension &r en speciellt utsatt grupp pa bostadsmark-
naden, vilket flera lansstyrelser namner. Kvinnor har i manga fall haft ett
kortare arbetsliv och har darfor lagre inkomstniva som pensionérer.
Manga aldre kvinnor oroar sig for sin framtida boendesituation da de har
begransad ekonomi och begransad méjlighet att paverka sitt boende.

Bostader for aldre personer

Bostader for dldre personer ar en sarskild utmaning for kommunerna, da
de aldre aldersgrupperna 6kar och kommer att fortsétta 6ka kraftigt fram-
over. Bostader anpassade till denna grupp kommer att efterfragas allt
mer. Det kraver langsiktig och kontinuerlig planering i kommunerna, sa
att ett varierat utbud av bostader som moter aldres behov och 6nskemal
kan tillgodoses.

Forutom de bistandshedémda bostaderna blir behovet av andra boende-
former, exempelvis trygghetsboende och andra sa kallade mellanboende-
former, alltmer framtradande. Det rader bristande utbud av hyreslagen-
heter i mindre orter och pa landsbygden, bland annat lagenheter med god
tillganglighet. Boende for aldre, i savél det ordinarie bostadsbestandet
som i sarskilda boendeformer, ar ett bekymmer i flera kommuner dér det
saknas planering for hur de ska tillgodose éldres behov av forandrat
boende.

Manga av dagens &ldre personer vill bo kvar i sin nuvarande bostad sa
lange som mojligt. Men for dem som vill eller behover flytta innebdr det
begransade utbudet av bostader en inlasningseffekt. De har ingen mojlig-
het att flytta eftersom det inte finns nagra alternativ. Det kan ocksa vara
sa att betalningsférmagan finns, men inte betalningsviljan, och darfor bor
manga aldre kvar i sina bostader.

Ut6ver behov som ror sjalva bostaden, sasom krav pa god tillganglighet,
finns dven faktorer som laga pensioner, utbredd ensamhet och 6nskemal
om narhet till service, som behdver tas hansyn till nar det géaller
bostadsforsdrjningen for aldre personer. Men dldre personer ar inte en ho-
mogen grupp, utan skillnaderna i vad man onskar och har behov av ar
stora.

Aldre personer med laga pensioner, ofta kvinnor, lyfts fram av
lansstyrelserna som en extra utsatt grupp pa bostadsmarknaden. Jamfort
med ungdomar, som kan vara tillfalligt betalningssvaga men med utsikter
att kunna etablera sig pa arbets- och bostadsmarknaden, sa &r det tuffare
for aldre personer med lag pension. De &r permanent betalningssvaga och
saknar utsikter om en forbattrad ekonomisk situation. De far inte ta lan
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och ar inte aktuella i det vre hyressegmentet, varfor bostadsmarknaden
ar begrénsad for denna grupp.

Sarskilda boendeformer kréaver langsiktig och kontinuerlig planering, ef-
tersom ledtiderna for produktion och fardigstallande av sadana bostéader
ar sarskilt Ianga. Nagra lan patalar att kommunerna inte hinner tillgodose
behovet da gruppen 6kar i hogre takt 4n bestandet.

Den laga flyttfrekvensen bland dldre beror dven pa att manga faktiskt
helst vill bo kvar i sin nuvarande bostad. Fér manga aldre med en svag
ekonomi finns det fa alternativ pa bostadsmarknaden. Att flytta till en
nyproducerad bostad innebar i stort sett alltid en hogre boendekostnad
vilket ofta inte ar mojligt for aldre med laga pensioner. Da kanske man
valjer att bo kvar, trots de begrénsningar som det kan innebdéra att bo i en
en aldre bostad.

Bostader for personer med funktionsnedséttning

Manga kommuner har svart att klara bostadsforsorjningen for personer
med nedsatt funktionsférmaga. Man koper ibland plats for dessa personer
i andra kommuner, vilket kan fa negativa konsekvenser for personernas
sociala liv, eftersom det forsvarar for anhoriga att halsa pa. Lansstyrel-
serna menar att det ar viktigt att titta pa hur kommunen jobbar for att 16sa
behovet av bostad till den har gruppen. Flera lan delar erfarenheten att det
finns en motvilja mot att I6sa behovet av bostader for personer med sar-
skilda behov i den egna kommunen. Det finns &ven ett problem med att
olika behov blandas inom gruppboenden. Det kan fungera bra organisat-
ionsmassigt for kommunerna, men inte alltid fér de enskilda personerna.
De som drabbas av de har I6sningarna har sma majligheter att 6verklaga
besluten, da kommunen har gjort det den behdver gora enligt lagen.

En lansstyrelse forklarar att bostadsbehoven for personer med funktions-
nedsattning ar sa individuella att det inte & mojligt att ha en sadan fram-
forhallning att behovet halls tackt kontinuerligt. Man far istallet ordna en
bostadsl6sning nar behovet uppstar. Det finns inte resurser for att ha
tomma platser av alla olika boendetyper i vantan pa att en person ska be-
hova en bostad. Samtidigt kan det ocksa vara svart att erbjuda lampligt
boende for vissa personer.

Nyanlanda personers situation pa bostadsmarknaden

Det rader underskott pa bostader for nyanlanda i de flesta lan och for
manga kommuner &r det en utmaning att kunna tillhandahalla bostader
for nyanlanda bade pa kort och pa lang sikt. Samarbetet med de
allmannyttiga bostadsbolagen har stor betydelse, da det ar manga



Sammanstéllning av lansstyrelsernas

19

kommuners frdmsta verktyg for att kunna l6sa denna grupps
boendesituation.

Lanen ser inte samma akuta brist pa bostader for nyanlanda som tidigare
dven om bostadsbehovet fortfarande ar svart att 16sa for denna grupp. De
som kom som nyanlénda och blev en del av kommunernas mottagande &r
nu del av en stérre och mer anonym grupp som ska etablera sig pa
bostadsmarknaden.

Nyanlanda star for hela befolkningstillvaxten i vissa kommuner och ar en
resurs man inte vill forlora. Manga kommuner arbetar darfor aktivt for att
skapa incitament for nyanlénda att stanna kvar.

En del kommuner har skapat mer eller mindre permanenta l6sningar for
de nyanlanda som anvisas enligt boséttningslagen. Daremot ar
svarigheterna att l6sa sitt bostadsbehov stora for manga av dem som
sjalva bosatter sig i kommunen, vilket géller den klart storsta andelen av
de nyanlanda. Det leder ofta till otrygga och daliga boendeldsningar.

Ungdomars bostadssituation

Gruppen unga ar heterogen, men ungdomar har i genomsnitt samre eko-
nomiska forutséttningar an andra aldersgrupper, bortsett fran de aldsta.
Ungdomar konkurrerar med 6vriga grupper pa bostadsmarknaden, men
trangs ofta undan eftersom de manga ganger saknar kétid, kontakter eller
tidigare bostad med bytesvarde.

Nagra lan kommenterar att ungdomar kan ha det svarare dn studenter att
hitta en bostad, da de maste konkurrera pa samma bostadsmarknad som
Ovriga grupper. En jamforelse goérs med aldre, som kan vara en tydligare
grupp att planera for, atminstone i den utstrackning man arbetar med sar-
skilda boendeldsningar, och med nyanlénda, som &r en del av en akuthan-
tering i och med mottagandet, och dar det finns en sarskild lagstiftning
som reglerar kommunernas skyldigheter att tillhandahalla bostader.

Fragan ar om ungdomar &r en mindre synlig grupp, vars efterfragan det ar
svarare att fa grepp om? Det ar forhallandevis fa kommuner som gor sar-
skilda insatser for att forbattra ungdomars mojligheter att hitta en [&mplig
bostad. Ungdomars mojligheter begransas av att de kan ha svart att fa ta
tag i en bostad dven om de har fast jobb och fast inkomst. Dels pa grund
av avsaknad av kotid i bostadskon, dels for att de inte beviljas lan for bo-
stadskop, da de inte har tillrackligt med sparat kapital. Den har problema-
tiken kan i sin tur vara negativ for arbetsmarknaden, eftersom det kan
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innebara att ungdomar maste tacka nej till erbjudna jobb da de inte kan
ordna sin boendesituation?.

Valdsutsatta kvinnor

Vald i nara relationer drabbar bade kvinnor och man, men det ar kvinnor
som oftare drabbas av upprepat och mer allvarligt véld. Personer som ut-
satts for vald i nara relationer behover relativt omgaende ett tillfalligt
skyddat boende eller tillgang till ett nytt boende.

Nagra lansstyrelser uppmarksammar i arets bostadsmarknadsanalyser hur
underskott pa bostader drabbar kvinnor som &r utsatta for vald i nara re-
lationer. Det kan gora att kvinnan inte har ndgon méjlighet att flytta fran
valdsverkaren. Det finns stod till valdsutsatta kvinnor i kommunerna,
men majligheten att snabbt fa tillgang till ett nytt boende kan vara be-
grénsad. Hon kan déarfor tvingas bo kvar langre dn nddvandigt i en de-
struktiv relation och riskerar darmed att utsattas for ytterligare vald.

Det &r ocksa svart for valdsutsatta kvinnor att hitta en ny bostad efter att
deras skyddade vistelse har upphort. Det medfor att valdsutsatta kvinnor
och deras barn, som skulle ha flyttat vidare, istallet bor kvar i
jourlégenheter och tar upp plats fér andra kvinnor och barn som akut
behdver komma ifran en valdsam partner. Det innebar okad risk for
kvinnors och barns sakerhet. En del kvinnor tvingas flytta tillbaka till det
destruktiva forhallandet pa grund av att det inte gar att fa tag i en annan
bostad.

1 Boverket behandlar ungdomars boendeférhallanden och majligheter att etablera sig pa

bostadsmarknaden i ”Bostidder och platser for ungdomar. Lagesrapport till ungdomspoliti-
ken. Rapport 2019:25.
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Bostadsbyggande

Bostadsbyggandet ligger fortfarande pa hdga nivaer och det ar flera lan
som konstaterar att antalet fardigstallda bostader 2018 &r i paritet med el-
ler 6verstiger de nivaer som fardigstalldes i borjan av 1990-talet. Antalet
paborjade bostader blev dock betydligt farre 2018 &n aret innan, totalt
sett. Men utvecklingen har gatt i olika riktning i olika delar av landet. Un-
der 2018 skedde en kraftig inbromsning av bostadsbyggandet i Storstock-
holm och bland stérre kommuner, dér det redan har byggts mycket. Dére-
mot 6kade bostadsbyggandet i Goteborgs stad. Bostadsbyggandet var
ofdréndrat i Stormalmd och i mindre och medelstora kommuner.

| manga lan har byggandet inte varit jamnt fordelat i lanet utan varit kon-
centrerat till en storre kommun. Exempel pa kommuner som star for ma-
joriteten av byggandet i sina lan &r Orebro i Orebro lan, Umed i Vaster-
bottens lan, Linkdping i Ostergétlands l4n, Vasterés i Vastmanlands lan.
Det som byggts i de mindre kommunerna har enligt manga lansstyrelser
byggts tack vare investeringsstodet.

Flera lan papekar att de allmannyttiga bostadsbolagen har en viktig roll
inom bostadsférsdrjningen och ar en bidragande faktor till att bostads-
byggandet ckat i manga kommuner.

Det finns forvantningar om ett fortsatt hogt bostadsbyggande, men med
marknadsméssig osékerhet finns risk for att forvantningarna inte infrias.
Lansstyrelserna menar att det har funnits en 6vertro pa att marknaden ska
I6sa bostadsforsarjningen. Fokus har varit pa bostadsbyggande men inte
pa grupper som har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden.

En del lansstyrelser menar att bostadsbyggandet riskerar bli alltfér homo-
gent, med lagenheter av samma storlek och till samma héga priser. Kom-
munerna efterfragar sma och stora lagenheter, men det ar framforallt fort-
satt produktion av tvaor och treor som forvantas. Kommuner och bygg-
branschen behdver se dver bostadsproduktionens inriktning och bérja an-
passa nyproduktionen till de behov och den efterfragan som finns.

En del kommuner har bundit sig till olika férhandlingar, till exempel Sve-
rigeférhandlingen, och avtalat om ett antal bostdder som ska byggas som
motkrav till att staten finansierar tag- eller vagforbindelser. Problem upp-
star ndr staten andrar vissa forutsattningar, till exempel skarper amorte-
ringskraven, eftersom det i sin tur forsvarar finansieringen av bostadsbyg-
gandet.

Boverket
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Faktorer som begransar bostadsbyggandet

Liksom féregaende ar ar hoga produktionskostnader den faktor som flest
kommuner anger som en begransande faktor for bostadsbyggandet, enligt
BME 2019. Jamfort med forra aret ar det fler kommuner som uppger att
bostadsbyggandet begransas av att det ar svart for privatpersoner att fa
1an eller att lanevillkoren ar for harda. Andra hinder &r svarigheter for
byggherrar att fa Ian till bostadsproduktion, brist pa detaljplaner pa attrak-
tiv mark. Vissa regionala skillnader forekommer.

Investeringsstod

Flera lansstyrelser framhaller i arets analyser att de olika investeringssto-
den haft betydelse for bostadsforsorjningen i de kommuner dér projekt
har beviljats. | manga projekt har stodet varit avgorande for projektets ge-
nomférande. Det har tillkommit bostdder som troligtvis annars inte skulle
ha byggts, och tack vare stédet har bostader med lagre hyra kunnat produ-
ceras, till exempel trygghetsbostader for &ldre personer.

I de fall investeringsstddet for hyresbostader inte har varit avgorande for
ett projekt, utan bostaderna troligen skulle ha byggts anda, har stodet
mojliggjort en lagre hyresniva.

Det blev stor osékerhet hos bostadsbransch och kommuner nér investe-
ringsstoden drogs in. Eftersom information saknades tvingades manga
projekt pausas i avvaktan pa besked. Flera lansstyrelser uttalar att det be-
hover tas ett bredare och mer langsiktigt grepp om bostadsfragan. Det &r
ogynnsamt med den ryckighet som investeringsstoden praglats av.
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Kommunernas arbete med bostadsférsoérjningen

Det & kommunerna som ansvarar for bostadsforsorjningen, vilket regle-
ras i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar.
Kommunens roll &r att skapa goda forutséttningar for att alla i kommunen
ska fa mojlighet att leva i goda bostéader. Arbetet med bostadsforsorj-
ningen ska redovisas i riktlinjer for bostadsforsorjningen, som ska tas
fram varje mandatperiod. I riktlinjerna ska hansyn tas till nationella och
regionala utvecklingsperspektiv och de ska samspela med tillampningen
av ett flertal 6vriga lagar, bland annat Plan- och bygglagen (2010:900),
Socialtjanstlagen (2001:453), Lagen (1993:387) om stdd och service till
vissa funktionshindrande (LSS) samt lagen (2016:38) om mottagande av
vissa nyanlanda invandrare for bosattning. Nar riktlinjer for bostadsfor-
sorjningen tas fram ska kommunen samrada med berérda kommuner,
med regionen och l&nsstyrelsen. Slutsatserna i riktlinjerna ska inarbetas i
den kommunala 6versiktsplanen.

De flesta kommuner arbetar aktivt med bostadsférsorjningen
Lansstyrelserna redovisar antalet kommuner som har antagit riktlinjer for
bostadsforsérjningen. | takt med att bostadsmarknaden blivit allt mer an-
strangd har kommunernas arbete med och strategiska hantering av bo-
stadsfragor i de kommunala verksamheterna fatt 6kad betydelse. Ett vax-
ande antal kommuner har antagit riktlinjer for bostadsforsorjning sedan
andringarna i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar tradde i kraft 2014. | de kommuner dér nya riktlinjer saknas pagar
i de flesta fall ett arbete med att ta fram dessa. Kvalitén och omfattningen
pa kommunernas riktlinjer har generellt blivit battre och allt fler riktlinjer
uppfyller numera kraven enligt lagen om kommunernas bostadsférsorj-
ningsansvar. De visar dven pa skillnader och likheter i kommunernas for-
utsattningar och darmed i arbetet med bostadsfoérsorjningen.

Lansstyrelserna bedomer att statsbidraget for 6kat bostadsbyggande, den
sa kallade kommunbonusen, har inneburit ett viktigt ekonomiskt tillskott i
kommunerna. Majligheten att soka bidraget har stimulerat manga kom-
muner att ta fram riktlinjer for bostadsforsdrjningen.

Kommunernas arbete behdver utvecklas

Lansstyrelserna bedomer att kommunerna anvander alla de verktyg de har
till sitt forfogande nér det géller arbetet med bostadsforsdrjningen, men
att de skulle behtva nya metoder och arbetssétt. De skulle behdva ut-
veckla arbetet nar det géller social hallbarhet och det vore énskvart med
en storre tydlighet kring fragor som ror grupper som star utanfér bostads-
marknaden.
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Manga kommuner har genom aren utvecklat arbetsatten for att l6sa bo-
stadsforsorjningsfragorna. Ett exempel ar 6kad tvarsektoriell och forvalt-
ningsovergripande samverkan inom kommunerna for att motverka segre-
gation och for att stodja grupper av hushall som har svart att etablera sig
pa bostadsmarknaden.

Nagra lansstyrelser menar att det kravs att kommunerna borjar ta ett hel-
hetsgrepp om bostadsforsérjningen och inte bara fokuserar pa att bygga
nytt. Kanske dr det pa vissa hall renoveringar och insatser for att oka till-
gangligheten i bestandet som béast behdvs.

Lansstyrelserna rapporterar att det &r en svar uppgift for kommunerna att
kartlagga hur manga manniskor som paverkas av bristen pa bostader eller
hur underskottet ska beddmas kvantitativt. Det saknas statistik och meto-
der for att fa fram béattre underlag, till exempel kunskap om vilka bostader
som behdvs pa lokal niva. Saval kommuner som byggbransch efterfragar
battre underlag. En utmaning ar att det ar langa ledtider i byggprojekt och
att marknaden behover prioritera vad som ska byggas.
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Seminarier med lansstyrelserna

Under september och oktober 2019 har Boverket liksom foregaende ar
delat upp den arliga genomgangen med lansstyrelserna pa tre seminarier,
dar lansstyrelserna traffats i mindre grupper och presenterat sina region-
ala bostadsmarknadsanalyser for Boverket, departementet och varandra.
Departementet deltog vid samtliga tillfallen.

Tillfalle till erfarenhetsutbyte

Genom att arrangera seminarier med lansstyrelserna ges det tillfalle till
diskussioner och erfarenhetsutbyte. Samtidigt ar det en méjlighet for
lansstyrelserna att redovisa sina analyser for Boverket och departementet.
Intresset for att delta vid traffarna var stort dven i ar och 19 av 21 lanssty-
relser deltog. Uppléagget att tréaffas, och sérskilt i mindre grupper, har av
manga upplevts som givande och det hade varit svarare att fa ut samma
information och samtal i en storre grupp.

Seminarierna ar ocksa ett bra tillfalle att prata om lansstyrelsernas interna
arbetssatt, val av statistikkallor, val av spridningssatt, fokus pa enskilda
sakfragor eller liknande. Det ar en form av erfarenhetsutbyte som utgor
en del i omvarldsbevakningen. For Boverket ar seminarierna ett tillfalle
att aktivt stodja lansstyrelserna i deras arbete att lamna rad, information
och underlag till kommunerna. Det &r dven ett satt for Boverket att ta del
av lansstyrelsernas erfarenheter samt ett komplement till de skriftiga rap-
porterna.

Arets seminarier var liksom forra aret heldagsarrangemang dar det utover
presentationer och diskussioner om de regionala bostadsmarknadsana-
lyserna gavs information fran SCB om bostadsstatistik.

Stod i arbetet

Resursfordelningen bland de som arbetar med analyserna pa lansstyrel-
serna ser olika ut. Manga arbetar ensamma och for dem kan traffarna fun-
gera som ett stod, dar man kan traffas och utbyta erfarenheter om arbets-
metoder och arbetssétt, underlagsmaterial och statistik. Traffarna upplevs
som vérdefulla, inte minst for dem som ar nya i arbetet med att ta fram
analyser.

Boverket
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Ur diskussionerna
Nedan foljer ett urval ur diskussionerna som fordes vid de tre seminari-
erna.

+ De flesta lan pekar pa ett stort behov av bostader for aldre. Samtidigt
har méanga kommuner prioriterat det generella investeringsstodet for
hyresbostader framfor investeringsstodet som riktar sig specifikt till
bostader for &ldre. Enligt lanen ar en forklaring att det inte alltid &r
nddvandigt att bygga bostader som riktar sig specifikt till &ldre. |
manga fall racker det med en vanlig hyresratt. Da fungerar det gene-
rella stodet.

«  Manga kommuner har svart att klara bostadsforsérjningen for perso-
ner med nedsatt funktionsformaga. Man koper ibland plats for dessa
personer i andra kommuner, vilket kan fa negativa konsekvenser for
personernas sociala liv, eftersom det forsvarar for anhoriga att halsa
pa. Det ar viktigt att titta pa hur kommunen jobbar for att 16sa beho-
vet av bostad till den hér gruppen. Flera lan delar erfarenheten att det
kan finnas en motvilja mot att 16sa behovet av bostéder for personer
med sérskilda behov i den egna kommunen. Problemet med att olika
behov blandas inom gruppboenden lyftes ocksa. Det fungerar bra or-
ganisationsmassigt men inte for de enskilda personerna. En kostnads-
fraga for kommunen. Kommunen har gjort det den behover gora en-
ligt lagen vilket gor det svart att 6verklaga.

 Ett flertal lan, bestaende av manga glesbygdskommuner, patalade
problemet med att det inte finns marknadsmassiga forutsattningar for
att bygga bostader. Laga marknadsvarden i kombination med hdga
produktionskostnader lockar inte byggherrar. Det skapar &ven svarig-
heter for byggherrar att fa lan. Avsaknaden av marknad visar sig
ocksa i lag omsattning pa andrahandsmarknaden. Norrbottens lan be-
skrev problemet med att de Idga marknadsvérdena gor sa att bostader
inte kommer ut for forsaljning, och darmed inte gors tillgangliga,
trots att det finns ett behov.

* Incitamenten att flytta till nyproduktion ar svaga, eftersom nypro-
duktion ar férenat med dyra boendekostnader och ofta fortatad be-
byggelse — nagot som lanen konstaterar inte bara &r ett storstadsfeno-
men, utan géller dver hela landet. Nyproduktionshyrorna har stuckit
ivag och idag ser vi ett stort gap gentemot hyrorna i det aldre bestan-
det. Marknaden for det specifika segmentet &r méttad och det finns ett
behov av att analysera efterfragan. Vad har folk rad med?
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Renoveringsbehoven i miljonprogrammet ar ett aktuellt problem. VVad
hander med dem som inte kommer ha rad att bo kvar?

Ett problem som manga kommuner har ar att bostader finns, men inte
tillrackligt attraktiva. Bostader som till exempel ligger i fel lagen blir
mindre attraktiva. En bidragande faktor ar ofta brist pa kollektivtra-
fik. En del bostader star sannolikt tomma av den anledningen. Vissa
kan 6verga till att bli fritidsbostader, medan andra lamnas att forfalla.

Det finns en del projekt runt om i landet som gar ut pa att locka méan-
niskor till landsbygden. Hus som star tomma pa landsbygden mark-
nadsfors till personer som soker ett lantligt sjalvforsorjande liv. Det
forekommer ocksa att tyskar képer hus pa landet som de rustar upp.

Hur &r kunskapen om olika gruppers bostadsefterfragan? Behovet av
bostader till ungdomar uttalas ofta "liten etta”, men &r det s de vill
bo? | glesbygden &r det manga unga som borjar arbeta i tidig alder
och ar snabba med att vilja kdpa sig ett hus. Har maste det finnas
mojligheter for ungdomar att kunna kopa en bostad da det ofta ar
brist pa lediga hyresratter. Vad géller aldre personers boende, och
mojligheter att bo kvar, kan det ibland rdcka med att boendet &r i
markplan eller att det finns tillgang till hiss. Hiss ar en stor fordel
aven for barnfamiljer.

Aldre personer uppmanas i debatten att flytta for att pa sa satt frigora
hus och kvadratmeter boyta. Husen de lamnar pastas generera stora
summor pengar, med vinst som kan stoppas in i en nyproducerad la-
genhet. Men det &r ett storstadsperspektiv. Pa landsbygden &r inte vil-
lorna lika mycket varda. Senior- och trygghetsbostader ar dyra och
betalningsformagan hos manga pensionarer, sarskilt pa landsbygden,
ar lag.

De bostader som byggs tenderar att bli till ytan sma, for att hushallen
ska ha rad att betala. Investeringsstodet premierar ocksa sma bosta-
der. Vad kan detta fa for konsekvenser for vara stader och for de
stadsdelar som véxer fram?

Vilken typ av bostader behover tillkomma? Osékerheten éver hur be-
hovet ser ut ar en anledning till att det ar svart for manga kommuner
att i bostadsmarknadsenkéten svara pa hur stort det kvantitativa un-
derskottet ar. Fokus borde flyttas fran bostadsbyggande till bostads-
forsorjning. Jobba mer med det befintliga bestandet — vad renove-
ringar och tillganglighetsanpassningar kan innebéra for bostadsfor-
sOrjningen.

Boverket
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Det finns ett behov av att analysera de sociala konsekvenserna av en
fortsatt obalans pa bostadsmarknaden for sarskilda grupper sasom
ungdomar, studenter, nyanlanda, aldre personer med laga inkomster,
samt for personer med funktionsnedsattning.
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Lansstyrelsen ger rad, information
och underlag

Lansstyrelsen ger rad, information och underlag till kommunerna for de-
ras planering av bostadsforsorjningen. Tva centrala delar i Lansstyrelsens
arbete &r arbetet med bostadsmarknadsenkéten och den regionala bostads-
marknadsanalysen, men insatser sker dven pa flera andra sétt.

Bostadsmarknadsenkaten (BME)

Bostadsmarknadsenké&ten fungerar som ett regionalt underlag for kommu-
nernas planering i samtliga l1an. Flera lansstyrelser gor kommunbesok i
samband med insamlandet av uppgifterna i bostadsmarknadsenkaten.

Pa traffarna ger lansstyrelsen vagledning i hur enkaten ska fyllas i och
man diskuterar tolkningar av fragorna och hur resultaten kan anvandas.
Lansstyrelsens roll nar det galler kvalitetssakringen av bostadsmarknads-
enkaten ar mycket viktig. Genom att diskutera lanets samlade uppgifter
kan kommunerna se sitt arbete i relation till dvriga kommuner i lanet.

Regionala bostadsmarknadsanalyser (BMA)

Lanens regionala bostadsmarknadsanalyser syftar till att vara ett regionalt
underlag for kommuner och andra aktorer pa bostadsmarknaden i deras
arbete med bostadsforsérjning och annat strategiskt arbete. Lansstyrelsen
ska enligt férordningen om regionala bostadsmarknadsanalyser och kom-
munernas bostadsfoérsorjningsansvar (2011:1160) analysera bostadsmark-
naden i l&net i en skriftlig rapport. Rapporterna ska I&mnas till Boverket
senast den 15 juni varje ar.

| bostadsmarknadsanalyserna ska lansstyrelserna redovisa hur de lever
upp till kraven i bostadsforsérjningslagen nar det géller att ge sina kom-
muner rad, information och underlag for planering av bostadsforsorj-
ningen.

Lansstyrelsernas arliga bostadsmarknadsanalyser ar ett betydelsefullt
kunskapsunderlag till kommunerna i deras arbete med bostadsforsorj-
ningen. Manga lansstyrelser trycker upp kortfattade versioner, popular-
versioner, for att underlatta bred spridning av rapporterna till olika akto-
rer pa bostadsmarknaden. Dessutom informeras om analyserna pa lans-
styrelsernas webbplatser, i sociala medier samt i samband med bostadsse-
minarier. Analyserna far ocksa allt storre plats i nyhetshevakningen
sasom dagspress och regionala tv-nyheter.

Boverket
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Lansstyrelserna har en viktig roll

Lansstyrelserna har en viktig roll som en regional arena for utbyte av
erfarenheter, och kan bidra med statistik och prognoser samt annat
material som underlag och inspiration till sina kommuner.
Lansstyrelserna kan ge kommunerna rad och vagledning i deras arbete
med bostadsforsorjningen samt underlatta kommunernas
mellankommunala och regionala samverkan. I flera lan har
lansstyrelserna tillsammans med évriga regionala aktdrer och
kommunerna i lanet skapat olika forum for att arbeta med
bostadsforsorjningsfragorna.

Konferenser, seminarium och kommunbesok

For att underlatta kommunernas arbete med bostadsforsérjningen, utbyta
erfarenheter och diskutera bostadsfragor bjuder lansstyrelserna in kom-
munerna och andra aktorer pa bostadsmarknaden till olika seminarier och
konferenser. Lansstyrelserna stodjer pa olika satt ocksa kommunerna i ar-
betet med att ta fram riktlinjer for bostadsférsorjningen.

Arligen genomfor lansstyrelserna ett stort antal kommunbesok. Vid dessa
tillfallen diskuteras aktuella fragor kring kommunernas pagaende plane-
ring och bostadsforsorjning. Flera lansstyrelser gor kommunbesok i sam-
band med insamlandet av uppgifterna i bostadsmarknadsenkéaten. Antalet
kommuner i lanen varierar stort, vilket kan paverka mojligheterna att
samla eller besoka sina kommuner. Geografiska avstand och resurser ar
ocksa faktorer som spelar roll nar det géller mgjligheten att géra kom-
munbesok.

Plansamrad

Arbetet med bostadsforsorjningen bedrivs ocksa i form av samrad med
kommunerna om deras samhallsplanering nar éversiktsplaner och detalj-
planeprogram upprattas. | dessa samrad ar fragor som ar kopplade till bo-
endemiljder och byggande ett sjalvklart inslag. Det kan exempelvis
handla om att visa pa vikten av att analysera befolkningsutvecklingen pa
lang sikt for att bedoma olika gruppers behov av bostéader.

Yttrande 6ver planer och riktlinjer f6r bostadsférsérjningen
Vid yttranden éver kommunernas 6versiktsplaner ger lansstyrelsen syn-
punkter pa kopplingen till bostadsférsorjningen. Vid planering av bo-
stadsforsorjningen ska kommunerna samrada med berérda kommuner och
ge lansstyrelsen tillfélle att yttra sig.
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Planeringsunderlag

Flera lansstyrelser stéttar kommunerna i deras planering genom att produ-
cera och tillhandahalla planeringsunderlag. Har hanvisas bland annat till
bostadsmarknadsenkaten och de regionala bostadsmarknadsanalyserna.
GIS-underlag uppdateras efterhand hos olika lansstyrelser for att kommu-
nerna ska ha tillgang till aktuella planeringsunderlag.

Hanvisning till anvandbara rapporter och pagaende uppdrag
Lansstyrelserna redovisar i sina rapporter diverse uppdrag som ar pa
gang; utredningar och regeringsuppdrag for lansstyrelsen och Boverket
med anknytning till bostadsmarknaden som kan vara anvandbara for
kommunerna i deras arbete med bostadsforsérjningen.

Utokat uppdrag avseende bostadsférsérjningen

Pa senare ar har lansstyrelserna fatt utokade uppdrag nar det galler bo-
stadsforsorjningsfragor. | lansstyrelsernas regleringsbrev for 2019, upp-
drag 24, anges att lansstyrelserna ska verka for behovet av bostéader.
Lénsstyrelserna ska i sin arsredovisning redovisa hur de har verkat for att
behovet av bostader tillgodoses, vad det strategiska arbetet bidragit till
och vilka utmaningar som finns. Lansstyrelserna ska aven fortsatt verka
for att behovet av bostader tillgodoses enligt forordningen med lansstyrel-
seinstruktion.

Exempel palansstyrelsens arbete
Nedan féljer nagra exempel pa hur lansstyrelsen arbetar med bostadsfor-
sorjningsfragor:

o Jonkoping: Kontinuerlig dialog genomfors med lanets kommuner i
samband med konferenser och samradsméten. Lansstyrelsen anord-
nade en konferens om bostadsmarknaden i april 2019 som riktade sig
till 1anets kommuner och kommunala bostadsbolag.

o Blekinge: Lansstyrelsen har sedan 2017 arbetat med det egeninitierade
projektet "Bygga mer i Blekinge". Det ar ett gemensamt arbete med
kommunerna och ett antal foretag i fastighets- och byggbranschen
som ar verksamma i lanet i syfte att bidra till en 6kad, och bredare,
produktion av bostader i lanet. Processen har bland annat innehallit
workshops, rundabordssamtal och branschseminarium, vilket har re-
sulterat i ett antal gemensamma intentioner och ataganden.

o Skane: Lansstyrelsen gér kommunbesok och uppféljning via "Laget i
lanet”. Ingdr i Skanskt bostadsnatverk som under 2018 genomforde
tva stora konferenser. Regeringsuppdraget att stodja kommuner och

Boverket



32

Boverket

Sammanstéllning av lansstyrelsernas

andra aktorer i arbetet med att underlatta intrade pa bostadsmarknaden
slutrapporterades i januari 2018.

Varmland: Internt hos Lansstyrelsen har en sérskild samverkan skap-
ats 2018 genom en gemensam arbetsgrupp kring boende och sociala
faktorer. Detta da bostadsforsorjningsfragan gar att koppla till flera
andra av Lansstyrelsens uppdrag som integration, brottsférebyggande
arbete, manskliga rattigheter, funktionshinderpolitik, ANDT (tillsyn
och forebyggande arbete inom alkohol, narkotika, tobak och droger),
méns vald mot kvinnor med mera. Detta samarbete syftar till att nyttja
varandras kontaktnat och fora for att sprida information om bostads-
fragan i en social men ocksa miljomassig och ekonomisk kontext i la-
net. En gemensam bostadskonferens kommer att hallas under 2020.

Vaéstra Gotaland: Lansstyrelsen gér kommunbesok och deltar i nat-
verkstréffar, seminariearrangemang och externa och interna samver-
kansprojekt. Lansstyrelsen anordnade en bostadskonferens i mars
2019. Under en dag samlades nationella, regionala och kommunala
aktorer sasom representanter fran Boverket, Sveriges Allmannytta,
Lansstyrelsen, kommunala bostadsbolag och kommuner for forelés-
ningar och natverkande om bostadshyggande, bostadsforsérjning och
hemldshet.

Orebro: Lansstyrelsen i Orebro, enheten for Social hallbarhet, har tata
kontakter med l&anets kommuner och féljer upp arbetet med motta-
gande av de kommunanvisade nyanlanda. Ett exempel &r att bjuda in
till dialogmoten och traffar for erfarenhetsutbyte.

Vastmanland: Lansstyrelsen anordnar bostadsseminarier varje ar med
olika teman. De riktar sig till olika malgrupper inom kommunerna och
évriga inom branschen. Temat for 2019 ars bostadsseminarium var
“Hur méter vi grupper med svarigheter pa bostadsmarknaden?”.

Gavleborg: | Gavleborgs lan har under 2018 tva externa natverkstraf-
far genomforts dar natverkets medlemmar (kommuntjansteman) fatt
mojlighet att utbyta erfarenheter, ta del av forelasningar samt disku-
tera mojligheterna till samordning av kommunernas bostadsforsorj-
ningsarbete. Teman for dessa natverkstraffar har varit marknadsforut-
séttningar samt sdrskilda gruppers bostadsbehov.

Norrbotten: L&nsstyrelsen har tillsammans med kommunerna startat
upp ett natverk for 6versiktsplanefragor dar det ocksa finns utrymme
att lyfta olika fragor som har betydelse i kommunernas strategiska
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planering. Lansstyrelsen upplever att fler kommuner efterfragar rad-
givning och kunskaper kring bostadsforsorjning.
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Boverket ger stdd |
bostadsmarknadsfragorna

Boverket arbetar pa olika satt for att stodja lansstyrelserna och kommu-
nerna i arbetet med bostadsforsérjningen.

Har foljer ett antal exempel.

Digital handbok for arbetet med riktlinjer for
bostadsforsorjningen

Boverket har en digital handbok om kommunernas bostadsforsérjnings-
ansvar. Handboken &r i forsta hand till for de som tar fram riktlinjer for
bostadsforsorjningen i en kommun. Den innehaller goda exempel pa rikt-
linjer fran olika kommuner samt en film som visar hur en kommun har ar-
betat med sina riktlinjer.

Handboken redovisar vad som géller enligt bostadsforsorjningslagen och
det finns forslag och tips pa hur kommunerna kan ga till vaga for att ta
fram riktlinjer for bostadsforsorjningen. Det finns dessutom hé&nvisning
till andra lagar som berér kommunernas ansvar for bostadsforsérjningen.

Seminarier om lansstyrelsernas regionala
bostadsmarknadsanalyser

Boverket anordnar arliga seminarier dar lansstyrelserna traffas och pre-
senterar sina regionala bostadsmarknadsanalyser for Boverket och for
varandra. Ansvarigt departement deltar ocksa. Det ger tillfalle for erfaren-
hetsutbyte, bland annat om arbetsmetoder och arbetssatt, underlags-
material och statistik.

Boverket och Forum 4

Boverket och lansstyrelsernas Forum for hallbart samhallsbyggande, be-
redningsgrupp 4, samverkar i en arbetsgrupp i fragor som beror bostads-
forsorjning och boendeplanering.

Lansstyrelsernas handlaggartraffar

Sedan 2008 har Boverket och lansstyrelserna haft regelbundna hand-
laggartréffar for lansstyrelserna och Boverket. Syftet &r att byta erfaren-
heter och diskutera aktuella bostadsforsérjningsfragor. Arligen genomfors
tva handlaggartraffar dar aven ansvarigt departement deltar.
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Arbetet med Bostadsmarknadsenkaten

Boverket gor arligen en kontinuerlig uppfoljning av laget pa bostads-
marknaden genom Bostadsmarknadsenkaten (BME). Enkaten fangar upp
kommunernas bedémningar i olika bostadsmarknadsrelaterade fragor och
ger darmed en aktuell och sammanhéllen bild av bostadsmarknaden i hela
landet. Bostadsmarknadsenkéaten genomfoérs i samarbete med lansstyrel-
serna. Lansstyrelserna haller i kontakterna med kommunerna och har till
uppgift att kvalitetsgranska kommunernas svar pa enkaten. BME 2019
besvarades av samtliga 290 kommuner.

Svaren fran bostadsmarknadsenkaten anvands av saval myndigheter som
forskare, hogskolor och universitet, bransch- och intresseorganisationer
samt av media.
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