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Forord

Under 2025 fortsatte rdntorna att sjunka efter en lingre period pa hogre
nivder, men aterhamtningen pa bostadsmarknaden har hittills varit svag.
Trots lagre bolanekostnader har forséljningar och prisuppgangar varit
dampade, och ménga hushall avvaktar med att byta bostad. Osdkerhet
kring framtida inkomster, arbetsmarknad och boendekostnader paverkar
bade kopkraften och agerandet pa marknaden.

De geografiska skillnaderna mellan kommunerna i Varmland ar stora, och
i flera kommuner ar utmaningarna mer strukturella an konjunkturella.
Dar finns ofta lediga bostader, men de motsvarar ofta inte efterfragan pa
standard, tillgidnglighet eller lage. Dartill forsvarar 1aga fastighetsvarden
och begransade investeringsmojligheter arbetet med att anpassa
bostadsbestandet till dagens behov, vilket hAmmar utvecklingen och
paverkar orternas attraktionskraft.

Samtidigt forandras befolkningssammansattningen. Fler dldre behéver
tillgangliga bostdder, medan unga hushall behéver 6verkomliga
alternativ. En bostadsmarknad i balans handlar darfér inte bara om att
bygga fler bostider dar det rader brist, utan ocksa om att det finns ratt
typ av bostader, pa ratt plats och till rimliga kostnader.

Nytt for arets bostadsmarknadsanalys &r att Lansstyrelsen genom en
enkatundersokning fokuserat pa dvergivna och forfallna bostader.
Resultatet visar att problematiken ar utbredd i bade lanet och
narliggande lan. De svarande kommunerna uppger att de i manga fall
saknar tillrackliga juridiska och ekonomiska resurser for att kunna
bedriva effektiv tillsyn. Detta leder ofta till sakerhetsrisker, otrygghet,
minskad attraktivitet och hoga kostnader for skattebetalarna.

Ratten till en god bostad ar en grundlaggande forutsattning for trygghet
och delaktighet. Arets bostadsmarknadsanalys ger en samlad och aktuell
bild av laget i Varmland och utgor ett stod i arbetet med en langsiktigt
hallbar bostadsforsorjning.

Karlstad, 15 juni 2026

Georg Andrén
Landshoévding, Varmlands lan
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Sammanfattning

Under 2025 rapporterade 11 av ldnets 16 kommuner balans pa
bostadsmarknaden. Det ar den hogsta noteringen sedan 2008. Endast en
kommun, Hammard, rapporterade ett underskott, vilket kommunen gjort
alla ar sedan 2007. Ovriga fyra kommuner rapporterar ett dverskott.
Jamfort med 2024 ar det en kommun farre.

Karlstad, som for forsta gangen rapporterade dverskott 2024, redovisar
ater balans. Detta forklaras av en stabiliserad marknad dar stora delar av
det tidigare tillgangliga bostadsbestandet har salts eller hyrts ut.

Under aret fardigstalldes 1141 lagenheter i lanet, en 6kning med drygt
200 lagenheter jamfort med aret innan. Antalet paborjade ldgenheter
uppgick till 370 lagenheter, vilket ar drygt 100 fler an 2024. Det har dock
annu inte skett nagot tydligt trendbrott pa bostadsmarknaden under
2025, trots lagre boldnerantor har aterhamtningen pa bostadsmarknaden
hittills varit svag, &ven om vissa tendenser tyder pa en ljusning.

Under 2025 minskade lanets befolkning for tredje aret i rad, i linje med
den nationella utvecklingen. Samtidigt finns betydande variationer inom
lanet. Karlstad uppvisade en stark befolkningstillvaxt, medan 6vriga
kommuner minskade i varierande omfattning, med undantag for
Munkfors som 6kade med 12 invanare.

Denna befolkningsutveckling forstarker behovet av att kommunerna
behover anpassa bostadsbestand och planering till en fordndrad
efterfragan snarare an att utga fran fortsatt befolkningstillvaxt. Samtidigt
finns redan flera exempel i lanet pa hur kommuner arbetar aktivt med att
anpassa det befintliga bostadsbestandet till nya demografiska
forutsattningar.

Boverkets byggbehovsberakning for perioden 2025-2034 visar att endast
sex varmlidndska kommuner har ett arligt kvantitativt behov av fler
bostéader. Berakningen fangar dock inte fullt ut de kvalitativa behoven pa
bostadsmarknaden. I stora delar av Varmland finns en obalans mellan det
befintliga bostadsbestidndet och hushallens efterfragan, vilket innebar att
det samtidigt kan finnas ett dverskott av vissa bostdder och en brist pa
andra.

Lansstyrelsens kartlaggning av ovardade och forfallna byggnader visar
att flera kommuner har aterkommande problem med bristande underhall
hos privata fastighetsagare. Kommunernas verktyg upplevs i manga fall
som otillrackliga for att hantera situationen, vilket leder till att arenden
blir liggande och att forfallet fortskrider.



Inledning

Varje var sammanstéller Linsstyrelsen en rapport 6ver den regionala
bostadsmarknaden, med fokus pa dret som gatt. Syftet med rapporten ar
att analysera och synliggéra hur behovet av bostader tillgodoses i lanet,
hur arbetet med bostadsforsorjning ser ut och hur det skulle kunna
utvecklas. Lansstyrelsen ska 6verlamna rapporten till Boverket den 15
juni varje ar.!

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

Underlag till analysen

Lansstyrelsens bostadsmarknadsanalys grundar sig till stor del pa
kommunernas svar i Bostadsmarknadsenkaten 2026. Enkaten besvarades
av kommunerna i slutet av 2025 och i borjan av 2026.

Till arets analys har dven en separat enkit om ovardade och forfallna
byggnader besvarats av kommunerna i Varmlands, Dalarnas och Orebro
lan.

En del av statistiken ar himtad fran Statistiska centralbyran (SCB), men
aven uppgifter fran Svensk Maklarstatistik och andra aktorer redovisas i
analysen.

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

Rapportforfattarna vill passa pa och tacka alla som pé olika satt bidragit
till ssmmanstallningen av arets bostadsmarknadsanalys.

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



Bostadsmarknaden i
Varmland 2025

I kapitlet redovisas kommunernas svar i bostadsmarknadsenkaten
gallande situationen pa bostadsmarknaden i kommunen pa dvergripande
niva. Har presenteras aven vilka olika upplatelseformer och
lagenhetsstorlekar som det finns efterfragan pa och behov av. Boverkets
statistikverktyg for att mata jamlika livsvillkor presenteras och
kommunernas prioriteringar och utmaningar med olika hushallstyper
och deras bostadsbehov analyseras.

Underskott, overskott eller balans

Vad som ar balans pa bostadsmarknaden ar en fraga om tolkningar och
beddmningar. Boverkets definition av begreppen ar foljande:

. Balans innebar att utbudet av bostader motsvarar konsumenternas
efterfragan.

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

o  Overskott pa bostider innebir att det stindigt finns fler lediga
hyresbostader eller bostader till salu 4n vad som efterfragas. Att det
finns outhyrda bostader i nagot enstaka bostadsomrade behover
inte innebara att den lokala bostadsmarknaden som helhet har
overskott.

Under 2025 radde det balans i kommunen som helhet i elva av ldnets
kommuner. Det ar den hogsta noteringen sedan 2008. Karlstad, Kil och
Munkfors har alla bedémt att det rader balans i kommunen for 2025,
men hade ett annat lage aret innan.

Hammaro ar enda kommunen med ett underskott for 2025. Kommunen
ar ocksa den enda som haft underskott alla ar sedan 2007.



Figur 1: Underskott, balans och 6verskott i kommunen som helhet 2025
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Forra aret var det fem kommuner som rapporterade dverskott. For 2025
ar det en farre. Grums, som forra aret rapporterade underskott, har i ar
overskott i stillet. Den forflyttningen forklaras med att det finns stora
vakanser hos allmannyttan, samt flertalet bostader som ligger for
forsaljning. Detta i kombination med minskad befolkningsutveckling ger
en minskad efterfrdgan pa bostidder i kommunen.

Karlstad rapporterade 2024 for forsta gdngen nagonsin ¢verskott. For
2025 ar bostadsmarknaden &ter i balans. Kommunen bedémer att
marknaden har stabiliserats dd merparten av de bostader som varit
tillgdngliga har sdlts eller blivit uthyrda och att vakansgraderna generellt
ar laga.?

Tabell 2: Underskott, balans och 6verskott i kommunen som helhet 2025
Kommuner Bostadsmarknadslage 2025

Arvika

Eda

Filipstad

Forshaga

Grums

Hagfors

Hammaro Underskott

Karlstad

Kil

Kristinehamn

Munkfors

Storfors

Sunne

Saffle

Torsby

Arjang

2 Bostadsmarknadsenkaten 2026
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For att lattare kunna se forandringar pa bostadsmarknaden kravs det en
titt 6ver en langre tidsperiod. Diagram 3 visar hur mdnga kommuner som
haft balans, underskott eller 6verskott fran 2007 och fram tills 2025. Dar
syns det tydligt hur underskottet 6kade stadigt fran 2012 till den hogsta
noteringen med underskott i elva kommuner under 2017 och 2018, for att
sedan sjunka ner till dar lanet befinner sig 2025 med endast en kommun.

Balans och overskott har da naturligt gatt i motsatt riktning. 2016 och
2017 var det ingen kommun som bedomde att det fanns ett 6éverskott.
Sedan dess har kurvan sakta stigit. Kurvan for balans har stigit annu
brantare fran lagstanivan 2018 da tre kommuner hade balans. Fragan ar
vart bostadsmarknadslaget i Varmland ar pa viag de kommande aren.
Med tanke pa det oroliga omvarldslaget sa kan en ny flyktingvag eller en
lagkonjunktur dndra riktningen pa kurvorna igen.

Figur 3: Antal kommuner med underskott, balans och 6verskott i
kommunen som helhet 2007-2005
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Haélften av ldnets centralorter har balans pa bostadsmarknaden under
2025. Detta dr en 6kning med tre kommuner jamfort med dret innan och
det hogsta antalet sedan 2007. Grums, Kil, Munkfors och Sunne ar de
kommuner som forflyttat sig frdn antingen under- eller 6éverskott till
balans.?

3 Bostadsmarknadsenkiten 2026



Figur 4: Underskott, balans och 6verskott i centralorten och kommunens
ovriga delar 2025
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I kommunernas 6vriga delar ar det bara Hammard6 som har underskott.
Det innebar ocksa att kommunen har underskott i alla delar av
kommunen. I 6vrigt ar det balans som dominerar da hela tolv kommuner
rapporterar det bostadsmarknadslaget.*

Filipstad och Séffle dr de tvd kommuner som har éverskott i samtliga
delar. Bagge kommunerna arbetar aktivt med sitt bostadsbestand for att
minska dverskottet. Flerbostadshus rivs eller byggs om for att battre
matcha den efterfrdgan som &nda finns. Samtidigt minskar befolkningen
stadigt och allt fler 1genheter star tomma.

Tabell 5: Underskott, balans och éverskott i centralorten och kommunens
ovriga delar 2025

Kommuner Bostadsmarknadsléage i Bostadsmarknadsléage i
centralorten kommunens évriga delar

Arvika Underskott

Eda

Filipstad

Forshaga

Grums

Hagfors

Karlstad

Kil

Kristinehamn Underskott

Munkfors

Storfors

Sunne

Saffle

Torsby Underskott

Arjang

Bostadsmarknadslaget om tre ar

Kommunerna far i enkdten gora en beddmning av hur de tror att
bostadsmarknadslaget kommer vara tre ar framat. [ mdnga kommuner

4 Bostadsmarknadsenkéaten 2026
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andras inte bostadsmarknadsléget alls pa en trearsperiod, vilket visas i
tabell 6. Det ar inte s konstigt att kommunerna svarar att laget kommer
vara oférandrat om tre ar med tanke pa den trogrorlighet som finns pa
bostadsmarknaden. Tre ar &r allt for kort tid for att fa till en forandring i
forhéllande till den tid det tar att exempelvis genomfora nybyggnation av
bostéader. Aven planer pa férandring genom ombyggnation eller rivning
tar tid att fa till frdn planering till fardigt resultat.

Tabell 6: Underskott, balans och dverskott idag och om tre ar

Kommuner Kommunen Centralorten Ovriga delar
som helhet

Arvika idag Underskott

Arvika om tre ar Underskott

Eda idag

Eda om tre ar

Filipstad idag

Filipstad om tre ar

Forshaga idag

Forshaga om tre ar

Grums idag

Grums om tre ar Underskott

Hagfors idag ‘

Hagfors om tre ar

Hammaro idag Underskott Underskott Underskott

Hammaro6 om tre ar Kan ej bedéma | Kan ej bedéma Kan ej beddéma

Karlstad idag

Karlstad om tre ar

Kil idag

Kil om tre ar

Kristinehamn idag Underskott
Kristinehamn om tre ar Underskott

Munkfors idag

Munkfors om tre ar

Storfors idag

Storfors om tre ar Underskott

16



Sunne idag Balans Balans Balans
Sunne om tre ar Balans Balans Balans
Saffle idag Overskott Overskott Overskott
Saffle om tre &r Overskott Overskott Overskott
Torsby idag Balans Underskott Balans
Torsby om tre ar Kan ej bedéma Underskott Balans
Arjang idag Overskott Overskott Balans
Arjang om tre ar Overskott Overskott Balans

Kommunerna har besvarat denna fraga i flera tidigare
bostadsmarknadsenkater. Kommunerna fick aven 2022 géra samma
bedémning om laget tre ar fram i tiden. Nu 2025 sa finns "facit” och det
gar att kan konstatera att Eda, Filipstad, Hagfors, Karlstad och Munkfors
gjorde samma beddmning av laget i kommunens alla delar 2022 som i
arets enkat. Dessa kommuner, med undantag for Karlstad, kannetecknas
av sma eller inga féorandringar i bostadsbestand och i viss man
befolkning, vilket troligtvis gor det enklare att spa in i framtiden.

Grums, Saffle och Torsby har inte haft samma pricksakerhet i sina
beddmningar. Har ar det ocksa svarare att hitta en gemensam namnare
som kan ha bidragit till att dessa kommuners bostadsmarknader idag
inte befinner sig dar man trodde for tre ar sedan.’

Kommunernas bedéomning av
efterfragan, prioriteringar och
utmaningar med olika hushallstyper

Kommunerna far i bostadsmarknadsenkaten redovisa vilka
upplatelseformer och lagenhetsstorlekar som de bedomer att det
kommer finnas en efterfragan pa de kommande aren. Upplatelseform ar
det satt man forfogar 6ver sin bostad. I denna rapport ar de olika
formerna hyresratt, bostadsratt och dganderatt (smahus).

Tabellerna 7-9 visar vilka kommuner som bedémer att det kommer
finnas efterfragan av olika storlekar av hyres-, bostads- och
aganderatter. Gemensamt for de tre upplatelseformerna ar att det i
forsta hand ar de storre lagenheterna som det kommer finnas
efterfrdgan pa. For hyresratter finns dven efterfragan pé lite mindre
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lagenheter i flera kommuner. Sma hyresratter efterfragas av bland annat
av ensamstdende, unga och studenter - hushéllstyper som finns i de
flesta kommunerna. Den typen av boende kan ofta uppfylla ett
bostadsbehov under en viss period i livet. Smé hyresratter har som regel
en hogre frekvens av in- och utflyttningar, men efterfragan gor att de
oftast inte star tomma under nigon langre period. P4 vissa platser ar
dock utbudet av sma hyresratter storre an efterfragan, pa grund av en
omfattande nyproduktion de senaste aren.

Tabell 7: Antal kommuner med efterfragan av olika storlekar av hyresratter

Storlek pa hyresratt Kommuner med efterfragan av de olika
lagenhetsstorlekarna de tre kommande aren

1 rum och kok Hagfors, Sunne

Arvika, Grums, Hagfors, Kristinehamn, Munkfors,

2 rum och kok Saffle, Arjing

Arvika, Eda, Forshaga, Grums, Hammaro, Karlstad,

3 rum och kok Kil, Kristinehamn, Munkfors, Sunne, Torsby, Arjang

Eda, Forshaga, Hammaro, Karlstad, Kil,

4 rum och kok Kristinehamn, Storfors, Sunne, Torsby

5 rum och kok eller stérre Filipstad, Hammard, Sunne

Bostadsratter pa 1 rum och kok finns ingen efterfragan pa enligt
kommunerna. Att kdpa en bostadsratt ar en stor investering for manga.
Harda laneregler kan gora att en ensamstdende inte beviljas boldn och
darmed inte kan kopa bostad sjélv och dé dr de minsta bostadsratterna
inget alternativ. Investeringen i en bostad gors ofta med tanken att bo
dar under en lang tid, vilket ocksa kan bidra till att mindre lagenheter
inte efterfragas. Forandrade livsférhallanden kan gora att bostaden inte
langre ar anpassad for nya behov.

Tabell 8: Antal kommuner med efterfragan av olika storlekar av
bostadsratter

Storlek pa bostadsratt Kommuner med efterfragan av de olika
lagenhetsstorlekarna de tre kommande aren

1 rum och kok Ingen kommun

2 rum och kok Hagfors, Munkfors, Arjang

Grums, Hagfors, Hammard, Karlstad, Kil,

3 rum och kok Kristinehamn, Munkfors, Sunne, Torsby, Arjang

Grums, Hammaro, Karlstad, Kil, Kristinehamn,

4 rum och kok Sunne, Séffle, Torsby

5 rum och kok eller storre Hammardo, Sunne, Torsby




Tabell 9: Antal kommuner med efterfragan av olika storlekar av

aganderatter
Storlek pa dganderitt Kommuner med efterfragan av de olika
(smahus) lagenhetsstorlekarna de tre kommande aren
1 rum och kok Ingen kommun
2 rum och kok Ingen kommun
3 rum och kok Eda, Hagfors, Karlstad, Kristinehamn, Torsby

Eda, Forshaga, Grums, Hagfors, Hammar®o, Karlstad,

4 rum och kok Kristinehamn, Munkfors, Storfors, S&ffle, Torsby

Forshaga, Grums, Hagfors, Hammard, Karlstad,

5 rum och kok eller storre Kristinehamn, Munkfors, Storfors, Torsby

Om inkop av en bostadsratt ar en stor investering sa ar huskopet eller att
bygga ett hus oftast en annu storre investering. Flytten till ett hus gors
ofta i samband med att hushallet vaxer pa nagot satt. Att det framst ar
storre smahus som efterfragas ar ganska naturligt.

Hushallstyper som ar svarast att 16sa
bostadssituationen for

I Varmland bestar nistan halften av alla hushall av en ensamstaende
person utan barn. Storst andel med ensamstaende utan barn har
Filipstad, dir den hushallstypen utgor 50,2 procent av kommunens totala
antal hushall. Lagst andel finns i Hammaro, med 34,5 procent av
hushallen.

Lanets ndst storsta hushallstyp dr sammanboende utan barn. Ungefar
vart fjarde hushéll har den sammansattningen. Darefter kommer
hushéllstypen sammanboende med barn 0-24 ar.

Bostadsmarknadslaget i en kommun avgor hur latt eller svart det ar att
16sa bostadssituationen for olika hushéll. Tabell 10 visar vilka
hushéllstyper som kommunerna bedémer kommer vara svarast att 16sa
boende for. I hushallstypen 6vriga hushall ingar till exempel hushall med
aldre, gymnasiestudenter, stora barnfamiljer och hushéll med svag
betalningsforméaga.®

I enkéten for 2024 uppgav sju kommuner att de inte upplevde att nagon
grupp ar svarare an andra. [ ar ar det fem kommuner som ger det svaret.
Kommunerna har bostadsmarknader i balans eller med 6verskott, vilket
gor att bostader som passar de flesta hushallstyper finns tillgangliga.
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Ensamstidende med barn behover oftast bostader med flera rum, men till
en rimlig boendekostnad. Aven sammanboende med barn har behov av
stora bostader, men har oftare en battre ekonomi vilket gor
mojligheterna att skaffa en 1dmplig bostad storre. Att fa kommuner
upplever att det ar svart att l6sa situationen for dessa hushall kan ocksa
kopplas till att det finns lediga lagenheter tack vare balans eller
overskott. I manga av de vairmlandska kommunerna ar ocksa
hyresnivderna lagre an genomsnittet vilket gor att manga hushéll har rad
att bo i en bostad som ar anpassad efter behoven.

Tabell 10: Hushallstyper som &r svarast att l6sa bostadssituationen fér

Hushallstyper kommunen bedémer Kommuner
vara svarast att lésa
bostadssituationen for

Ingen sarskild grupp som upplevs som Eda, Filipstad, Sunne, S&ffle, Torsby
svarare att |6sa bostadssituationen for

Ensamstdende med barn Hammaro, Karlstad

Ensamstaende utan barn Arvika, Hammaro

Sammanboende med barn Grums

Sammanboende utan barn Ingen kommun

Ovriga hushall Arvika, Forshaga, Grums, Hagfors, Kil,

Kristinehamn, Munkfors, Storfors, Arjang

Ingen kommun anser att det ar svart att 16sa bostader till
sammanboende utan barn, vilket inte ar sarskilt forvanande. Den
hushéllstypen ar som regel ganska flexibel vad giller storlek, utformning
och lage pa den bostad som 6nskas, samtidigt som hushallet oftast har
god ekonomi vilket breddar utbudet av bostader att efterfraga.

Bostader det rader storst behov avi kommunerna

Tabell 11 visar olika bostadstyper och vilka kommuner som har stora
behov av dem. Bostadder med rimliga boendekostnader behdvs i hilften
av kommunerna och ar en typ av bostad som kan vara svar att ordna. I
Varmland ar det i princip omdjligt att bygga nya bostader och samtidigt
erbjuda en 1g manadskostnad. For att kunna 16sa detta behov behover
kommunerna titta pa andra l0sningar, exempelvis att omvandla lokaler
till bostader. Kommuner kan soka statligt stod for detaljplaner som gor
det mojligt att bygga sméhus och omvandla lokaler till bostader. Det ar
dock oklart i vilken utstrackning denna madjlighet har utnyttjats av de
varmlandska kommunerna.

Bostader i markplan med tillgang till uteplats ar ett boende som manga
olika hushallstyper kan tinkas vilja ha. Den ar inte avsedd for en viss
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kategori av hushall utan kanske ska

ses som ett 6nskemal snarare an ett

faktiskt behov. Om kommunerna har detaljplaner fér den typen av
bostader sa finns det troligtvis majligheter att bygga nytt for att 16sa

efterfrdgan. Hushall som eftersoker en bostad med nigot extra har oftast

ekonomiska forutsattningar for det.

Aven i drets enkat ar det manga kommuner som har behov av
tillganglighetsanpassade bostiader och bostdder for seniorer.” [ manga

kommuner finns idag inte sd manga alternativ for dldre som vill limna sin

villa och flytta till ett battre anpassat boende. Med tanke pa den aldrande
befolkningen s& ar det hér ett behov som kommer 6ka de kommande

aren.

Ett alternativ till att bygga nya bostader som ar tillganglighetsanpassade
kan vara att inventera det befintliga bostadsbestandet i syfte att fa en
bild 6ver vilka bostader som redan ar tillganglighetsanpassade och vilka
som med en viss ombyggnad kan bli det.

Tabell 11: Bostader det framst rader

behov av i lanets kommuner

Typ av bostader det framst rader behov
avi kommunen

Kommuner

Stora bostader

Arvika, Eda, Filipstad, Karlstad, Kil,
Storfors, Torsby

Sma bostader

Ingen kommun

Bostader med rimliga boendekostnader

Arvika, Eda, Forshaga, Grums, Hammaro,
Karlstad, Kil, Saffle

Bostader i markplan med tillgéng till
uteplats

Eda, Forshaga, Hammarg, Kil, Munkfors,
Storfors, Sunne, Saffle

Bostader med kollektiva funktioner till
exempel gemensamhetsytor/-lokaler

Karlstad, Munkfors

Bostader i kollektivtrafiknara lagen

Ingen kommun

Bostader for seniorer (samtliga
boendeformer for aldre)

Arvika, Eda, Grums, Hammaro, Karlstad,
Kristinehamn, Munkfors, Storfors, Sunne,
Arjang

Tillganglighetsanpassade bostader
(exempelvis tillgang till hiss)

Eda, Forshaga, Hagfors, Hammar®, Kil,
Kristinehamn, Munkfors, Sunne, Séffle,
Arjang

Bostader enligt LSS

Kristinehamn, Munkfors, Sunne, Saffle

" Bostadsmarknadsenkéaten 2026
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Hinder for personer att fa sina bostadsbehov
tiligodosedda

Det kan finnas manga olika orsaker och hinder som gor att personer inte
kan fa sina bostadsbehov tillgodosedda. Tabell 12 visar flera olika hinder
och vilka kommuner som anger att hindret paverkar invnarna.

Ménga kommuner anger att de storsta hindren ar hushéllens svaga
ekonomiska resurser och bristen pa bostiader som motsvarar behoven.
Samtidigt finns det hyresvardar som staller fér hoga krav och inte
godkinner ekonomiska stod som inkomst.

Tabell 12: Hinder fér personer att fa bostad

Hinder for personer att fa bostad i kommunen Kommuner
Det finns inget som forsvarar mojligheten for Kil

personer att fa bostadsbehovet tillgodosett

Lang kotid i kommunen (forstahandskontrakt) Ingen kommun

Hyresvardar staller hdga krav (exempelvis fast
anstallning, referenser med mera) for att erhalla ett | Arvika, Karlstad, Sunne, Saffle
kontrakt

Hyresvardar godkanner inte olika ekonomiska stéd | Arvika, Hagfors, Karlstad,
till hushall som inkomst Storfors, Saffle

Filipstad, Forshaga, Hagfors,
Hammard, Karlstad,
Kristinehamn, Saffle, Torsby

Personer saknar ekonomiska forutsattningar att
kdpa en bostad i kommunen

Det saknas bostader av viss hustyp, storlek eller pa Arvika, Grums, Hammard,
ratt stallen i kommunen utifran de aktuella Kristinehamn, Munkfors,
bostadsbehoven Storfors, Sunne, Torsby, Arjang

Dessa hinder tillsammans med de bostadsbehov som kommunerna
uppger i tabell 11 skapar en lasning pa bostadsmarknaden for manga
hushallstyper som kan vara svar att 16sa. Nyproduktion ar som tidigare
konstaterat inte ett alternativ och att 10sa problemen i det befintliga
bestandet kan ocksé vara svart. Detta ar en stor utmaning for manga
kommuner.

Prioriterade hushallstyper

I kommunerna finns det hushéll som ar i behov av andra bostadstyper an
den de har idag. Oavsett om det beror pa ekonomiska hinder eller att
bostadstypen saknas sa finns manga hushall som ar i behov av hjalp att
hitta ett andamalsenligt boende.

Kommunerna har méjligheter att prioritera ndgon eller nagra
hushéllstyper i sitt bostadsforsorjningsarbete. Det kan dock vara svart
att avgora vilken eller vilka som ska prioriteras. Som tabell 13 visar s ar
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det f& kommuner som gor ndgon prioritering i dagslaget.

En grupp som generellt har samst ekonomiska moijligheter att ordna en
lamplig bostad ar ensamstdende med barn. Statistik frdn Boverket visar
att cirka 13 procent av hushallen ensamstdende med barn har en
anstrangd boendeekonomi.® Arvika ar ensam kommun att prioritera den

gruppen.

Sammanboende med barn ar den grupp som flest kommuner prioriterar.
En kommun uppger att det gors i syfte att locka barnfamiljer att flytta till
kommunen.’

Tabell 13: Prioriterade hushallstyper i lanets kommuner

Kommuner Ensam- Ensam- Samman- Samman- Ovriga
staende staende boende boende hushall
med barn utan barn med barn utan barn

Arvika Ja Nej Nej Nej Nej

Eda Nej Nej Nej Nej Nej

Filipstad Nej Nej Nej Nej Nej

Forshaga Nej Nej Ja Nej Nej

Grums Nej Nej Ja Nej Ja

Hagfors Nej Nej Nej Nej Ja

Hammaro Nej Nej Nej Nej Nej

Karlstad Nej Nej Nej Nej Nej

Kil Nej Nej Nej Nej Nej

Kristinehamn | Nej Nej Ja Nej Ja

Munkfors Nej Nej Nej Nej Nej

Storfors Nej Nej Nej Nej Nej

Sunne Nej Nej Nej Nej Nej

Saffle Nej Nej Nej Nej Nej

Torsby Nej Nej Nej Nej Nej

Arjang Nej Nej Nej Nej Nej

Bland de 6vriga hushall som prioriteras uppger kommunerna att det
avser aldre och personer med funktionsnedsattning.

8 Boverkets oppna data for beddomning av bostadsbrist.
% Bostadsmarknadsenkaten 2026
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Sammanfattning av bostadsmarknadslaget i
kommunerna

Kommunerna far i enkaten géra en bedomning av det generella
bostadsmarknadslaget sett till hur kommuninvanarnas bostadsbehov
uppfylls. Tabell 14 visar kommunernas svar pa fragan de tre senaste aren.

De flesta kommunerna har i arets enkat gett sig sjilva samma eller ett
hogre "betyg” jamfort med aret innan. Hammaré och Torsby ar de tva
kommuner som har sankt sitt betyg jamfort med 2024.1°

Tabell 14: Kommunernas bedomning av det generella
bostadsmarknadslaget sett till behovsuppfyllelse av bostadssituationen fér
invanarna med skala 1-5, dar 1 &r i 1ag grad tillfredsstallt och 5 ar i hog grad
tillfredsstalit.

Kommuner 2023 2024 2025
Arvika 4 4 5
Eda 4 4 5
Filipstad 3 3 3
Forshaga 4 5 5
Grums 3 3 5
Hagfors 4 4 4
Hammard 3 4 3
Karlstad 3 3 4
Kil 3 4 5
Kristinehamn 3 3 3
Munkfors 4 4 4
Storfors 3 3 3
Sunne 3 4 4
Saffle 3 4 5
Torsby 2 4 3
Arjang 5 4 5
Arvika

Bostadsmarknaden i Arvika kommun ar i dag i balans som helhet, men i
centralorten rader ett underskott pa bostader. Pa tre ars sikt bedomer

10 Bostadsmarknadsenkaterna 2024 till 2026
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kommunen att underskottet i centralorten kommer att kvarsta.
Kommunen skriver i arets bostadsmarknadsenkét att underskottet beror
pa att efterfragan pa storre lagenheter, tre till fem rum och kok, ar lagre
an utbudet. I kommunens planering for bostadsforsorjning prioriterar
kommunen gruppen ensamstdende med barn. Det ar ocksé den gruppen
tillsammans med ensamstaende utan barn, och aldre som kommunen ser
som allra svarast att 16sa bostadssituationen for. Den typ av bostader
som det framst rader behov av ir forutom stora bostader dven bostader
med rimliga boendekostnader, samt bostader for aldre.

Eda

[ Eda rader det i dag balans i alla kommunens delar, men beddmningen
ar att det kan vara ett 6verskott av bostdder i alla delar pa tre ars sikt. I
enkaten forklarar kommunen situationen genom att de senaste arens
befolkningsminskning med drygt 100 personer per ar paverkat
efterfragan.

[ kommunens planering for bostadsforsorjning prioriteras ingen sarskild
grupp, och igen sarskild grupp upplevs som svarare att 16sa
bostadssituationen for. Daremot ser kommunen att andelen aldre i
kommunen kan komma att 6ka framover. Vilket kan innebara férandrade
behov pa bostadsmarknaden, till exempel en storre efterfrdgan pa mer
tillgangliga bostader. Den typ av bostader som kommunen ser ett behov
av ar stora bostader, bostader med rimliga boendekostnader och
tillgangliga bostader, inklusive bostader for seniorer.

Filipstad

I Filipstad rader det 6verskott i alla delar, och kommunen beddmer att
laget kommer vara detsamma pa tre ars sikt. Kommunen har haft samma
lage under en langre tid och star infor stora utmaningar med en
minskande befolkning och fler tomma bostader. Det finns en efterfragan
pa och ett behov av storre hyresratter, ndgot som delvis saknas idag.

Ingen sarskild grupp ses som svar att l6sa bostadssituationen fér och
darmed gors ingen sarskild prioritering i bostadsférsorjningen. Det som
framst hindrar personer i kommunen att hitta en lamplig bostad ar
bristande ekonomiska forutsattningar.

Forshaga

Forshaga har i dag en bostadsmarknad i balans och bedémer att denna
situation kommer att besta dven under de kommande aren. Framover
forvantas efterfrdgan framst galla villor och hyresratter med tre till fyra
rum och kok. I kommunens planering for bostadsforsorjning prioriteras
sammanboende med barn. Den grupp som beddms svarast att l6sa
boendesituationen for ar gymnasiestudenter. Kommunen ser ett behov
av fler bostader med rimliga boendekostnader, bostader i markplan med
tillgang till uteplats och tillganglighetsanpassade bostader.
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Grums

Grums bedomer kommunen att det rader ett 6verskott pa
bostadsmarknaden som helhet, medan marknaden i centralorten ar i
balans. P4 tre ars sikt forvantas 6verskottet i kommunen kvarsta,
samtidigt som centralorten bedoms ga mot ett underskott pa bostéder.

Det som efterfragas framst dr hyresratter med tva till tre rum och kok,
bostadsratter med tre till fyra rum och kok samt smédhus. I enkaten
uppger kommunen att det rader brist pa byggbara tomter féor smahus
och bostadsrétter, vilket bidrar till en 1dg omsattning pa
bostadsmarknaden.

I planeringen for bostadsfoérsdrjningen prioriteras sammanboende
hushéll med barn och aldre personer. Samtidigt ar det dessa grupper
som kommunen upplever storst svarigheter att tillgodose med lampliga
bostader. Kommunen ser aven ett behov av fler bostader med rimliga
boendekostnader, fler seniorbostader samt bostader i attraktiva lagen.

Hagfors

Sedan flera ar tillbaka rader balans pa bostadsmarknaden i Hagfors, och
kommunen bedémer att denna situation kommer att besta aven under
de kommande aren. Det finns en god tillgang till olika boendeformer,
men hushall som efterfragar storre bostider kan ha svarare att hitta ett
lampligt boende om de inte vill eller har mojlighet att kopa ett smahus.

Kommunen bedomer att efterfragan framoéver fraimst kommer att galla
mindre ldgenheter i samtliga upplatelseformer, samtidigt som det dven
finns en viss efterfragan pa smahus. I enkaten framhéaller kommunen att
det finns en viss obalans pa bostadsmarknaden genom att en stor del av
det befintliga bostadsbestandet ar dldre och saknar modern
tillgdnglighetsanpassning. Det finns darfor en efterfrdgan pé olika typer
av tillganglighetsanpassade bostader, sarskilt i centrala lagen.

[ kommunens planering for bostadsforsorjningen prioriteras aldre
personer och personer med funktionsnedsattning, dar bada grupperna
har behov av anpassade bostader. Samtidigt upplever kommunen storst
svarigheter att tillgodose bostadsbehoven for personer med skadligt
bruk eller beroende, social problematik och skuldsattning.

Framover bedémer kommunen att det framst rader behov av fler
tillganglighetsanpassade bostader i kommunen.

Hammaro

Hammaro ar ensam om att ha underskott, dessutom i alla delar av
kommunen. Underskottet galler aven for flera av de sarskilt utsatta
grupperna, exempelvis aldre. Det bostadsutbud som finns matchar inte
behoven och kommunen ger sig sjilva en 3: a i betyg, vilket ar 1agt.
Kommunen har en utmaning i att erbjuda bostader till rimliga kostnader
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och som ar anpassade for bland annat de dldre. Ensamstdende med barn
har svart att hitta en lamplig bostad, men i dagsliaget gors ingen
prioritering av hushall.

Det finns en efterfragan pa treor i hyresrattsform samt storre
bostadsritter och smahus, men dyra bostader forsvarar for exempelvis
barnfamiljer och unga att flytta till kommunen.

Karlstad

Forra aret rapporterade Karlstad for forsta gdngen ett 6verskott pa
bostadsmarknaden. Beddmningen grundades pa ett stort tillskott av
nyproducerade bostidder samtidigt som efterfragan dimpades av det
osakra marknadslaget.

I drets beddmning uppger kommunen att bostadsmarknaden ater ar i
balans i samtliga kommundelar, trots att marknaden fortsatt praglas av
viss aterhallsamhet. Aven om bostadsbyggandet varit fortsatt omfattande
under 2025 har merparten av de nya bostdderna salts eller hyrts ut och
vakansnivderna ar generellt 1dga. Samtidigt har efterfragan starkts,
bostadspriserna stabiliserats och befolkningstillvaxten varit hogre an
vantat, vilket har bidragit till att absorbera det 6kade utbudet.

Kommunen beddmer att ensamstdende med barn ar den grupp som har
svarast att fa sina bostadsbehov tillgodosedda. I den nuvarande
planeringen for bostadsforsorjningen prioriteras ingen sarskild
hushéllstyp. Ett arbete pagar dock med att ta fram en ny handlingsplan
for bostadsforsorjningen, dar olika hushéllsgruppers behov ska ges
storre tyngd.

Under senare ar har ett betydande antal mindre hyresratter tillkommit i
centrala Karlstad, vilket enligt kommunen har lett till en relativt mattad
marknad for denna typ av bostader. Framoéver bedoms efterfragan framst
vara inriktad mot storre hyresratter och bostadsratter med tre till fyra
rum och kok samt smahus.

Enligt kommunen ar behovet sarskilt stort av stérre bostader och
bostader for aldre. Darutover finns ett behov av bostader med kollektiva
funktioner, exempelvis gemensamhetsytor och gemensamhetslokaler.

Kil

I Kil har bostadsmarknadslaget gatt fran att kommunen rapporterade
underskott ifjol, till att det nu rader balans i alla delar. Ett lage som &ven
beddms kvarsta pa tre ars sikt. Kommunen forklarar fordndringen med
att man markt av att bostadsmarknaden mattats av nagot, vilket delvis
forklaras av en mer ddmpad utveckling i lanet, inklusive Karlstad. P&
hyresmarknaden upplever kommunen att trycket minskat, vilket lett till
att det kommunala bostadsbolaget i dag kan erbjuda lagenheter
snabbare. Samtidigt finns det villor och radhus till salu, och kommunen
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har detaljplanelagd mark fér bade smahus och flerbostadshus som annu
inte har exploaterats. Kommunen konstaterar aven att
befolkningstillvixten har avstannat, vilket paverkar efterfragan pa
bostader.

De bostdder som beddms vara mest efterfrigade kommande tre ar ar
hyresratter och bostadsratter med tre till fyra rum och kok. I sin
planering for bostadsférsorjningen prioriterar kommunen inte ndgon
sarskild hushallstyp. Den grupp som kommunen bedémer vara svarast
att tillgodose med bostader ar stora familjer. Kommunen ser samtidigt
ett behov av fler storre bostader, bostader med rimliga
boendekostnader, bostader i markplan med tillgang till uteplats samt
tillganglighetsanpassade bostader.

Kristinehamn

Kristinehamn har ett underskott i centralorten, men balans i kommunen
som helhet. S4 har situationen sett ut de senaste aren, med ett
kvantitativt underskott i centralorten och kvalitativa brister i
bostadsbestandet i hela kommunen. Det finns en efterfragan pa bade
sma och stora hyres- och bostadsritter samt stora smahus.

Kommunen anser det svart att 16sa bostadssituationen for hushall med
svag betalningsférmaga samt aldre i behov av tillganglighetsanpassade
bostader. Dessa hushéllstyper ar prioriterade av kommunen vars
prognos ar att cirka 85 bostader kommer paborjas de tva kommande
aren. Det ar dock f4 av dessa som avser specialbostader for till exempel
aldre.

Det nya regementet planeras vara pa plats 2029 och kommunen ser ett
nagot okat intresse fran marknadsaktorer for bostadsbyggande och
investering i den lokala fastighetsmarknaden.

Munkfors

Munkfors ar den kommun dar bostadsmarknadslaget andrats mest
jamfort med aret innan. Fran att ha rapporterat 6verskott i alla
kommunens delar rapporterar man nu i stéllet balans. En situation som
man beddmer kommer kvarsta pa tre ar sikt. Kommunen motiverar sin
andrade bedomning i enkdaten med att det ar fa villor till salu, lagre
vakansgrad i bostadsbolaget, och att industrin gar bra och att allt fler
valjer att bosatta sig i kommunen.

Kommunen bedomer att efterfrdgan under de kommande tre aren
framst kommer att vara storst pa hyresrétter och bostadsratter med tva
till tre rum och kok samt pé villor. I planeringen fér bostadsforsorjningen
prioriteras ingen sérskild hushéllstyp. Samtidigt bedéms stora
barnfamiljer vara den grupp for vilken det ar svarast att tillgodose
bostadsbehovet.
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Kommunen ser aven ett behov av bostader for seniorer, oavsett
boendeform, liksom bostader i markplan med tillgang till uteplats.
Darutover efterfragas bostader med kollektiva funktioner, sdsom
gemensamhetsytor och gemensamhetslokaler, tillginglighetsanpassade
bostader med exempelvis hiss samt bostader enligt LSS.

Storfors

Storfors befolkning minskar varje ar, vilket paverkar bostadsmarknaden.
Det finns manga lediga lagenheter, fraimst hos allmannyttan som dger
over 80 procent av det totala antalet lagenheter i flerbostadshus i
kommunen. Samtidigt saknas resurser for att anpassa utbudet av
lagenheter efter behoven. Det finns en efterfragan pa och ett behov av
storre hyresratter och smahus i kommunen. Efterfrdgan pa smahus
framst géller lantliga ldgen utanfér centralorten. Det finns ocksa behov
av bostader for aldre.

Eftersom det saknas storre bostader sa ar det naturligt att stora familjer
ar den hushallstyp som &r svarast att 16sa bostadssituationen for.
Kommunen gor dock ingen prioritering av hushall i dagsléiget.

Sunne

I Sunne rader det balans i samtliga delar av kommunen. Det finns ett litet
underskott pa hyresbostdder, men kommunens beddmning ar att det
inte ar tillrackligt stort for att paverka bostadsmarknadslaget i stort.
Kommunen gor ocksd beddmningen att balans kommer rada aven de
kommande éren.

Det finns efterfrdgan pa bade sma och stora hyresratter samt medelstora
och stora bostadsratter. Det har under 2025 funnits ganska stort utbud
av smahus pa marknaden, vilket gor att det inte finns ett stort behov av
tillskott pa just smahus.

Kommunen anser inte att nagon hushallstyp ar svarare att 16sa
bostadssituationen for, men det finns samtidigt ett behov av bostader for
aldre som idag bor kvar i sina smahus. Det ar en utmaning for
kommunen som behéver 16sa tillganglighetsanpassade bostader for de
aldre for att kunna frigéra smahus. Det finns enligt kommunen idag
ingen planering for att ordna den typen av bostader.

Saffle

I Saffle bedomer kommunen att det rader ett Overskott av bostdder i hela
kommunen. Samtidigt ser kommunen en efterfragan pa vissa
boendeformer, framst hyresrétter om tva rum och kok, kooperativa
hyresratter om tre rum och kok, bostadsratter och agarlagenheter om
fyra rum och kok samt smdhus. I sin planering bostadsforsorjningen
prioriterar kommunen ingen sarskild hushallstyp, och kommunen
upplever inte nagon sarskild som svarare att 16sa bostadssituationen for.
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Framoéver beddmer kommunen att det finns behov av bostader med
rimliga boendekostnader, bostader i markplan med tillgang till uteplats
samt tillganglighetsanpassade bostader, exempelvis med hiss. Det finns
aven ett fortsatt behov av bostader enligt LSS.

Torsby

I Torsby har det i flera ar funnits ett underskott av bostader i
centralorten, medan 6vriga delar haft balans eller dverskott. S ar laget
fortsatt under 2025. Kommunen ser en urbanisering dar hushall soker sig
mot centralorten, vilket skapar underskottet.

Det som framst efterfragas ar storre bostader i alla upplatelseformerna.
Det rader balans nar de géller utbud och efterfragan pa specialbostéder,
sasom bostader for seniorer och for funktionshindrade.

Kommunen gor ingen prioritering av hushdll, vilket inte anses behovligt
dé ingen sarskild grupp bedéms vara svarare att 10sa bostadssituationen
for. Kommunen ser dock att det finns problem i form av bristande
ekonomiska forutsdttningar for vissa hushdll att kunna képa en bostad.

Arjang

Arjang ar en av tvd kommuner i linet med balans i kommunens dvriga
delar och ett dverskott i centralorten. Overskottet férklaras med att det
finns ett stort dverskott av hyreslagenheter i det kommunala
bostadsbolaget.

Det finns en efterfragan pa treor i hyres- och bostadsrattsform, men de
stora behoven som kommunen ser ar tillganglighetsanpassade bostader
och samtliga boendeformer for de aldre. Det finns dock i dagsliaget ingen
planerad nyproduktion pa dessa typer av bostédder, enligt kommunen.
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Byggande,
bostadsbestand och
bostadspriser

I det har kapitlet redogors for den bostadsproduktion som paborjats och
fardigstallts under 2025. Kapitlet redovisar ocksd kommunernas
férvantningar pa nybyggnation de kommande dren samt vad som
begransar bostadsbyggandet i lanet. Darefter redovisas
bostadsbestandets sammansattning, hyreshéjningar och utvecklingen av
bostadspriserna.

Fardigstallda lagenheter

2022 fardigstalldes rekordmanga lagenheter i Varmland. Nar krisen kom
slog byggherrarna pa bromsen och allt firre nya ldgenheter paborjades.
Under 2023 och 2024 foll siffrorna, vilket figur 15 visar. For 2025 har
trenden brutits da 1141 ldgenheter blev klara. Det r den fjarde hogsta
noteringen sedan 1992. Av totalen ar 1 040 lagenheter i flerbostadshus
och 101 smahus.

Figur 15: Fardigstallda lagenheter uppdelat i ldgenhetsstorlekar 2013-2025.
Angivna varden avser totalt antal fardigstéllda lagenheter per ar
Varmlands lan
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Som figur 15 visar ar det framst 2:or och 3:or som fardigstallts och den
stora majoriteten av alla ligenheter aterfinns i Karlstad. Over tusen
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lagenheter i flerbostadshus har fardigstallts i kommunen. Det ar mer an
en féordubbling jamfort med aret innan.

Ungefar tva tredjedelar av totalen, eller 739 stycken, av de nybyggda
lagenheterna ar hyresratter. Antalet fardigstallda bostadsratter uppgar
till 301, vilket ar nastan en fordubbling jamfért med 2024. Daremot har
antalet smahus minskat rejalt, fran 140 fardigstallda under 2024 till 82 for
2025.

Det ar den privata sektorn som star som dgare till de flesta
nyproducerade lagenheterna i lanet. De allmannyttiga bostadsbolagen
har tillsammans byggt 66 av lagenheterna."

Paborjade lagenheter

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

Efter 2024 ars bottennotering s har antalet paborjade ldgenheter dkat
nagot under 2025, med sammanlagt 478 lagenheter. Figur 16 visar
paborjade lagenheter fordelat pa lagenheter i flerbostadshus och
smahus.

Figur 16: Paborjade lagenheter 2015-2025, Varmlands lan
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forbattrade ekonomiska forutsattningar skulle skapa gynnsamma villkor
for en vandning for bostadsbyggandet under 2025. Prognosen stamde
ganska bra, men frdgan ar vart produktionen tar vigen framéver.
Kommer nybyggandet fortsatta oka till de nivaer som var i borjan av 20-
talet, eller ar det siffrorna som varit under 2023-2025 som ar nivan
framat? SCB:s preliminara siffror 6ver paborjade lagenheter i Virmland
under forsta kvartalet 2026 visar att 35 lagenheter i flerbostadshus och 7
smahus har paborjats.

Bygglov

Statistiken for beviljade bygglov kommer ocksa med en viss osdkerhet pa
grund av efterslapning i rapporteringen till SCB. I férra arets
bostadsmarknadsanalys rapporterade att bygglov for 550 lagenheter
beviljats under 2024. Nér statistiken tas fram idag sa uppgér antalet till
768, vilket figur 17 visar. Detta innebar att siffran for 2025 ocksé kan
komma att bli hogre, men i dagslaget ser det ut som att bygglov for 651
ldgenheter har beviljats under ret. Det ar en liten minskning jamfort
med dret innan.

Figur 17: Antal lagenheter i beviljade bygglov fordelat pa hustyp. Angivna
varden avser totalt antal bygglov per ar Varmlands lan
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Som figur 17 visar sa var andelen specialbostader stor under 2024, men
betydligt farre har beviljats bygglov det senaste aret. Statistiken finns
inte tillgdnglig p4 kommunnivd, men ett rimligt antagande &r att de flesta
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byggloven for lagenheter i flerbostadshus avser Karlstads kommun.?

Forvantad nyproduktion

Kommunerna far i enkaten svara pa hur manga nya bostiader som de
beraknar kommer att paborjas under de tvd kommande aren. Tabell 18-21
visar den sammanlagda planerade nyproduktionen fér 2026 och 2027 i
kommunerna, samt hur stor andel som utgdrs av specialbostader. Som
exempel sa planerar Filipstad att bygga sammanlagt 17 bostidder. Av dessa
17 sa ar 7 bostader for personer med funktionsnedsattning.

Tabell 18: Forvantad nyproduktion under 2026 och 2027 uppdelat pa
upplatelseformer i Arvika, Eda, Filipstad, Forshaga, Grums, Hagfors,
Hammaro och Karlstad

Typ av Arvika | Eda | Filipstad | Forshaga | Grums | Hagfors | Hammard | Karlstad
bostéder
Hyresratter 0 0 7 32 0 0 63 525
Bostadsratter 0 0 0 15 0 0 16 445
Agarlagenheter | 0 0 0 0 0 0 0 0
Smahus 35 0 10 8 16 2 30 232
Totalt 2026
och 2027 35 0 17 55 16 2 109 1202
Tabell 19: Forvantad nyproduktion av specialbostader under 2026 och 2027 i
Arvika, Eda, Filipstad, Forshaga, Grums, Hagfors, Hammaré och Karlstad
Typ av bostéader Arvika | Eda | Filipstad | Forshaga | Grums | Hagfors | Hammaré | Karlstad
Studentbostader 0 0 0 0 0 0 0 0
Seniorbostader 0 0 0 0 0 0 0 0
Trygghetsbostader 0 0 0 0 0 0 40 0
Sarskilt boende for
aldre 0 0 0 0 0 0 0 60
Bostader for
personer med
funktionsnedsattning | 0 0 7 0 0 0 23 0
Totalt antal
specialbostader
2026 och 2027 0 0 7 0 0 0 63 60
2 SCB.
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Tabell 20: Férvantad nyproduktion under 2026 och 2027 uppdelat pa

upplatelseformer i Kil, Kristinehamn, Munkfors, Storfors, Sunne, Saffle,

Torsby och Arjang
Kil | Kristinehamn | Munkfors | Storfors | Sunne | Saffle | Torsby | Arjang
Hyresratter 0 20 14 0 10 12 11 0
Bostadsratter 10 | 20 0 0 0 0 0 0
Agarlagenheter | 0 | 0 0 0 0 0 0 0
Smahus 20 | 45 4 10 20 25 16 10
Totalt 2026
och 2027 30 | 85 18 10 30 37 27 10
Tabell 21: Férvantad nyproduktion av specialbostader under 2026 och 2027 i
Kil, Kristinehamn, Munkfors, Storfors, Sunne, Siffle, Torsby och Arjang
Kil | Kristinehamn | Munkfors | Storfors | Sunne | Siffle | Torsby | Arjang
Studentbostader 0 0 0 0 0 0 7 0
Seniorbostader 0 0 0 0 0 0 0 0
Trygghetsbostader | 0 0 2 0 0 0 0 0
Sarskilt boende
for aldre 0 0 0 0 0 0 0 0
Bostader for
personer med
funktions-
nedsattning 0 6 12 0 0 12 0 0
Totalt antal
specialbostader
2026 och 2027 0 6 14 0 0 12 7 0

Totalt for lanet s ar prognosen att 1 683 lagenheter kommer paborjas
under de tvd kommande aren. Av dessa sa utgors 169 av specialbostader.
Som tabellerna visar sa kommer den stora majoriteten av ligenheterna
paborjas i Karlstad, foljt av Hammard och Kristinehamn. ®®

Andelen specialbostader ar 1ag, trots att det i manga kommuner rader
underskott pa flera av de olika typerna av specialbostader. I avsnittet
Bostad till alla finns mer information om laget pa bostadsmarknaden for
de sarskilt utsatta grupperna.

3 Bostadsmarknadsenkéaten
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Planerad ombyggnation eller rivning

Utover nybyggnad s& kan kommunernas bostadsbestand ocksa dndras
genom ombyggnation eller rivning. Nio kommuner planerar for
ombyggnation som pa olika sitt paverkar bostadsbestandet, vilket tabell
22 visar. Karlstad gor en satsning pa Kronoparkens centrum med bland
annat bostader och vardlokaler.

Tabell 22: Kommunernas planer for ombyggnad, alternativt rivning, under
2026 och 2027 som férandrar bostadsbestandet i kommunen

Kommuner Planer Kommunens kommentar
Prévning om exempelvis férskolor
Arvika Ombyggnad kan byggas om till LSS och
servicehus till sarskilt boende
Filipstad Ombyggnad och rivning Ingen kommentar
Ombyggnation av sarskilt boende
Hagfors Ombyggnad for att skapa 3-5 nya lagenheter
inom sarskilt boende
Hammaro Ombyggnad och rivning Ingen kommentar
Kronoparkens centrum
kompletteras med nya lokaler for
Karlstad Ombyggnad vard, bostader, kontor och
centrumandamal
Kommunen utreder méjligheten att
Kristinehamn Ombyggnad bygga om en fore detta skola till
seniorboende
Munkfors Ombyggnad Ingen kommentar
Sunne Ombyggnad och rivning Ingen kommentar
Saffle Rivning Ingen kommentar
Arjang Ombyggnad Det finns planer pa att bygga om

lagenheter till kontorslokaler

Flera kommuner planerar ocksa for rivning.

Begransande faktorer for
bostadsbyggandet i Varmland

Det finns manga faktorer som kan forsvara och hindra att nybyggnation
ska ske. I enkéten far kommunerna lista de faktorer som framst
begransar byggandet. Svaret ges i form av 17 svarsalternativ.
Svarsalternativen har grupperats i tre grupper utifran hur de paverkar

4 Bostadsmarknadsenkiten 2026
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nybyggnation och/eller vem som paverkas.

Tabell 23 visar hur kommunerna svarat i forra arets och arets enkéter. [
den forsta gruppen med faktorer som paverkar eller paverkas av den
bostadssokande sa ar det i ar farre kommuner som angett att dessa
faktorer paverkar. Bedomningen &r att hushallens inkomstutveckling har
forbattrats jamfort med forra aret. Det ar andra aret i rad som den
faktorn sjunker. 2023 var det sju kommuner som angav
inkomstutvecklingen som en begransande faktor. Farre kommuner anser
ocksa att en svag andrahandsmarknad ar ett problem. Sjunkande
boladnerantor och minskad inflation har starkt hushallens mojligheter pa

bostadsmarknaden.®

Tabell 23: Begransande faktorer for bostadsbyggandet 2024 och 2025, grupp

1

Grupp 1 - faktorer som
paverkar eller paverkas av

Antal kommuner som
anser att faktorn

Antal kommuner som
anser att faktorn

den bostadssdkande begrénsar byggandet begransar byggandet
ar 2024 ar 2025

Svarigheter for privatpersoner 6 6

att fa 1an/harda lanevillkor

Svag andrahandsmarknad for 6 4

bostader

Svag inkomstutveckling for 4 2

hushallen

Vikande befolkningsunderlag 9 11

Totalt antal kommuner 25 23

Aven i drets enkit ar det grupp 2 som flest kommuner anser begransa
byggandet av bostader. Efter att ha minskat jamfort med 2023 sa har den
gruppen aterigen 6kat. Som tabellen visar sa ar det framst de
ekonomiska forutsittningarna som paverkar negativt, enligt

kommunerna.

Hoga produktionskostnader ar alltjamt det svarsalternativ som flest
kommuner anser vara en begransande faktor. Darefter kommer krav pa
nedskrivning /direktavskrivning, som 6kat mycket jamfort med aret

innan.

5 Bostadsmarknadsenkaten 2026
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Tabell 24: Begrdnsande faktorer for bostadsbyggandet 2024 och 2025, grupp
2

Grupp 2 - faktorer som Antal kommuner som | Antal kommuner som

paverkar byggherren anser att faktorn anser att faktorn
begransar byggandet | begradnsar byggandet ar
ar 2024 2025

Svarigheter for byggherrar attfa | 5 6

langivare/harda lanevillkor

Krav pa 9 12
nedskrivning/direktavskrivning

Hoga produktionskostnader 12 13
Brist pa arbetskraft hos 0 0
husbyggare

Totalt antal kommuner 26 31

Den tredje gruppen innehaller faktorer som paverkas av den offentliga
sektorn, alltsé staten, regionen och kommunerna. Nytt for i ar ar att det
tillkommit ett svarsalternativ i enkaten som placerats i den har gruppen;
avsaknad av statliga stod for bostadsbyggande. Det svarsalternativet har
fatt atta svar, vilket alltsa innebér att halften av kommunerna anser att
ett statligt stdd skulle underlatta bostadsbyggandet i lanet.

Aven i ar ar det sex kommuner som anser att de sjélva eller det
allmannyttiga bostadsbolaget saknar ekonomiska resurser eller
mojligheter att bygga bostader. I manga varmlandska kommuner ar
intresset att bygga bostader fran den privata sektorn 1ag eller obefintlig,
kanske framst pa grund av de ekonomiska hindren som finns i grupp 2.
Om det ska ske ndgon byggnation sé ar det upp till kommunen eller
bostadsforetaget att gora det. Att flera kommuner anser att de inte har
rad ar problematiskt.
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Tabell 25: Begransande faktorer for bostadsbyggandet 2024 och 2025, grupp
3

Antal kommuner som | Antal kommuner

Grupp 3 - faktorer som paverkas anser att faktorn som anser att

av den offentliga sektorn begransar byggandet | faktorn begransar
ar 2024 byggandet ar 2025

Brist pa ratt kompetens inom 0 0

kommunen (exempelvis
planarkitekter, bygglovshandlaggare,
mark- och exploateringsingenjorer)

Brist pa detaljplanelagd mark for 4 3
bostader som marknaden (alt
marknadsaktorer) vill bebygga

Konflikt i relation till allmanna eller 3 5
nationella intressen enligt plan och
bygglagen (riksintressen,
strandskydd, halsa och sakerhet,
mellankommunal samordning eller
MKN)

Svarigheter i genomférande av 2 2
detaljplaner i samband med andra
provningar till exempel
fornlamningar, vattenverksamhet,
artskydd eller militara intressen

Overklaganden av detaljplaner 3 2

Svag infrastruktur/osakerhet kring 1 1
framtida infrastruktursatsningar

Bullerproblem 0 0

Kommunen och/eller det 6 6
allmannyttiga bostadsforetaget

saknar ekonomiska resurser eller
mojligheter till bostadsbyggande

Avsaknad av statliga stod for Svarsalternativet fanns | 8
bostadsbyggande ej med
Totalt antal kommuner 19 27

Boverkets byggbehovsberakning

Boverket har gjort berdkningar av behovet av bostader for perioden
2025-2034. Berakningsmetoden anvands for att uppskatta framtida
bostadsbehov utifran hur befolkningen och antalet hushall utvecklas.
Syftet ar att uppskatta hur manga bostader som behovs for att mota
framtida hushallstillvaxt, ersatta bortfall i bostadsbestandet, minska
befintligt underskott och skapa en viss bostadsreserv.

Det totala byggbehovet for en kommun bestar av summan av
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tillkommande byggbehov, beraknat éver- eller underskott och en
beraknad bostadsreserv.

Tillkommande byggbehov

Det tillkommande byggbehovet berdknas dels utifran féorandringar i
antalet hushall, dels utifran bostadsbestandet. Berakningen av antalet
tillkommande hushall gérs bland annat utifrdn den regionala
befolkningsframskrivningen fran SCB. Det framtida behovet av bostider
ar dven beroende av hur bostadsbestandet ser ut idag och utvecklingen
av det. Forandringar i bostadsbestandet over tid beror dels pa
tillkommande bostader som bestar av nyproduktion och ombyggda
lagenheter, dels pd avgangar fran bostadsbestandet i form av rivningar.

Over- eller underskott

Berakningen utgér fran ett valt startlage, hiar 2006, och raknar fram hur
manga bostader som borde ha byggts i relation till hur ménga som
faktiskt har byggts. Resultatet visar dd om en kommun i utgangsliget ar
2025 har ett berdaknat 6ver- eller underskott av bostader.

Beraknad bostadsreserv

I berakningsmodellen anvants ett antagande att det behovs ett visst antal
lediga bostader som en buffert eller reserv for att bostadsmarknaden ska
fungera tillfredsstallande. Storleken pa bostadsreserven ar beroende pa
antalet hushall som beréknas finnas i kommunen tio ar fram i tiden.

Byggbehovet i Varmland enligt Boverkets
byggbehovsberakning

For Varmlands del ar det ett fatal kommuner som med denna
berakningsmetod har ett framtida byggbehov, vilket visas av tabell 26.
Flera kommuner har dessutom negativa varden vilket vanligtvis innebar
att den demografiska utvecklingen i sig inte skapar behov av fler
bostader. Det handlar oftast om att befolkningen eller antalet hushall
vantas minska, eller att hushallssammansattningen fordndras sd att farre
bostader behovs.

Det ar samtidigt viktigt att notera att Boverkets byggbehovsberakning ar
en modellbaserad uppskattning och inte en prognos over det faktiska
bostadsbyggandet. Resultatet paverkas av de antaganden som gors om
befolkningsutveckling, hushéllsbildning och foérdndringar i
bostadsbestandet. Byggbehovet kan darfor fordndras dver tid i takt med
att forutsattningarna fordndras. Boverket papekar att
byggbehovsberakningen framst utgar fran antalet bostader och den
demografiska utvecklingen, vilket innebar att modellen inte fullt ut
fangar kvalitativa bostadsbehov. Den gor inte nigon vardering av vilken
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typ eller storlek av bostad det handlar om. Det kan alltsa finnas ett
bostadsbyggnadsbehov utanfor det beraknade, exempelvis av anpassade
bostader for aldre. Om det inte finns mojligheter att anpassa det
befintliga bestandet genom ombyggnad kan ett sddant behov innebara
att det finns ett byggbehov dven om det antalsmassigt finns tillrackligt
med bostader i forhéllande till den demografiska utvecklingen.

Resultatet bor darfor framst ses som ett planeringsunderlag som kan
anvandas tillsammans med kommunernas egna bedomningar och lokala
analyser av bostadsmarknaden.'®

Tabell 26: Boverkets berakning av arligt byggbehov av bostader for
perioden 2025-2034, Varmlands lan.

Summeringen for Varmland innehaller enbart de kommuner som har ett positivt

byggbehov.
Kommun Totalt arligt | Berdknat Berdknat Berdknad
byggbehov tillkommande over- eller bostadsreserv
behov underskott

Varmland 535 420 28 87
Arvika 0 -23 -23 13
Eda 0 -16 -10 4
Filipstad 0 -51 -49 5
Forshaga 2 -1 -2 6
Grums 33 4 24 5
Hagfors 0 -27 -69 6
Hammard 64 42 14 8
Karlstad 390 367 -33 56
Kil 44 12 26 6
Kristinehamn | 0 -24 -8 13
Munkfors 0 -1 -10 2
Storfors 0 -9 -22 2
Sunne 2 -4 -1 7
Saffle 0 -45 -13 7
Torsby 0 -40 -72 6
Arjang 0 -13 -4 5

6 Boverket.se
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Berakningen tar heller inte fullt ut hansyn till lokala férhallanden sdsom
arbetsmarknadens utveckling, flyttmonster, ekonomiska forutsattningar
eller hushallens preferenser. I kommuner med svag eller minskande
befolkningsutveckling kan det darfor fortfarande finnas behov av
nyproduktion, dven om det samlade byggbehovet enligt modellen ar lagt
eller negativt.

Exempel: for Kristinehamns kommun ar siffrorna:

° Beraknat tillkommande behov: -24
° Beraknat over- eller underskott: -8
° Beraknad bostadsreserv: +13

Totalen borde rent matematiskt bli -19, men i tabellen star det O i totalt
byggbehov. Forklaringen ar att Boverket behandlar negativt netto som
"inget byggbehov”, inte som ett negativt antal bostader att avveckla.
Darfor satts totalsiffran till O nar summan blir negativ.

1. -24itillkommande behov: Innebar att prognosen sager att
hushéllsutvecklingen dr negativ. Farre hushall framéver ger ett
negativt demografiskt tillskott. Boverket skriver att denna
komponent blir negativ nar befolkningsframskrivningen indikerar
minskande befolkning.

2. -8 over-/underskott: Modellen bedomer att kommunen redan har
ett litet Gverskott i relation till hur hushéllsutvecklingen sett ut
sedan 2006 (alltsa inte ett underskott). Det drar ned behovet
ytterligare.

3. +13 bostadsreserv: Boverket lagger 4nda pa en reserv for att det ska
finnas viss rorlighet pd marknaden - lediga bostéder, flyttkedjor och
mojlighet till inflyttning. Den ar nastan alltid positiv.

Det demografiskt motiverade behovet motsvarar en minskning med 24
bostader. Tillsammans med det befintliga 6verskottet pa 8 bostdder och
en nodvandig reserv pa 13 bostider ger detta ett berdknat byggbehov pa
minus 19 bostader. Eftersom negativa byggbehov inte redovisas satts det
totala byggbehovet till noll bostader.

Det betyder alltsa inte att Kristinehamn "inte far” eller "inte bor” bygga
bostader. Det betyder bara att Boverkets modell inte ser ett kvantitativt
nettobehov av fler bostider pa totalniva under perioden. Kommunen kan
anda ha lokala behov (till exempel seniorbostéder, vissa lagen, smahus
eller specifika upplatelseformer).
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Okad risk for ett bostadsutbud som
overstiger efterfragan

De senaste arens forandrade demografiska utveckling har samtidigt
aktualiserat frdgor om hur byggbehovsberakningar ska tolkas, sarskilt i
kommuner med svag eller negativ befolkningstillvaxt. I en ekonomisk
kommentar fran Riksbanken (2026) lyfts att den lagre
befolkningstillvaxten, tillsammans med ett relativt hogt bostadsbyggande
under tidigare ar, innebar en 6kad risk for att bostadsutbudet i vissa
kommuner kan komma att 6verstiga efterfrdgan framover.

Riksbanken pekar sarskilt pa att mindre kommuner och
landsbygdskommuner riskerar 6kande vakanser i hyresbestandet nar
befolkningen minskar eller utvecklas svagare an tidigare prognoser.
Detta kan paverka bade fastighetsvarden och fastighetsagarnas ekonomi
genom minskade hyresintakter.

Enligt Riksbankens egna berakningar som delvis bygger pa Boverkets
byggbehovsberakning, kan en stor andel av bostadsbestandet i flera
varmlidndska kommuner dverstiga den férvantade efterfragan 2034,
vilket visas i figur 27.

Figur 27: Beraknat arligt bostadsbyggnadsbehov 2024-2034 och estimerad obalans
2034. Antal bostader, procent av bestand som overstiger forvantad efterfragan

Arligt bostadsbyggnadsbehov 2024-2034 Estimerad obalans 2034
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Kartbilden till vinster avser Boverkets berdaknade arliga
bostadsbyggnadsbehov 2024-2034. Den hogra kartbilden avser
Riksbankens egna berakningar av hur stor del av bostadsbestandet som
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beddms dverstiga den forviantade efterfrdgan 2034 och avser alla typer
av bostader.

Riksbankens berakningar visar darmed att bostadsmarknaden i 6kande
grad praglas av regionala skillnader. Medan vissa tillvaxtkommuner
fortsatt har ett behov av ett hogt bostadsbyggande, kan andra kommuner
i stéillet behova hantera fragor kopplade till vakanser, anpassning av
bostadsbestandet och ett mer selektivt byggande. Detta understryker
ocksa vikten av att komplettera de nationella byggbehovsberakningarna
med lokala analyser av bostadsmarknadens funktion och utveckling.”

Hur bor varmlandska hushall?

I ndstan alla kommuner i Varmland, med undantag for Karlstad, ar
smahus den vanligaste boendeformen. Vid utgangen av 2025 bodde drygt
halften av hushallen i lanet (53 procent) i smahus. Det ar 11
procentenheter fler hushall &n genomsnittet for riket.!®

I vissa varmlandska kommuner ar smahus en sarskilt dominerande
boendeform. Exempelvis bor omkring 79 procent av invanarna i Storfors i
smahus, medan dven Torsby, Forshaga och Sunne har andelar pa 6ver 70
procent. Det visar pé en tydlig landsbygdspragel, dir manga bor i egna
hus och bebyggelsen ar mer gles an i storre stader.

" Riksbanken, Ekonomiska kommentarer 2026: Demografiska fordndringar, vakanser
och ldngivares kreditrisk.
'8 SCB.
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Figur 28: Andel hushall efter boendeform per kommun 2025
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Karlstad skiljer sig daremot tydligt frdn 6vriga kommuner. Dar bor
endast cirka 34 procent av hushéllen i smahus, vilket ar lagst i lanet.
Samtidigt har Karlstad den hogsta andelen personer som bor i
flerbostadshus i hyresratt, drygt 38 procent, och lanets nast hogsta andel
boende i bostadsratt, drygt 22 procent.

Aven Hammar och Kristinehamn har relativt hdga andelar hushall
boende i flerbostadshus jamfort med 6vriga kommuner i lanet. Hammaro
sticker sarskilt ut genom den hogsta andel hushall i flerbostadshus med
bostadsratter, drygt 22 procent vilket ar hogre an rikssnittet.?

Sammantaget visar figur 28 att virmlanningarna i hog grad bor i smahus,
sarskilt i mindre kommuner och pa landsbygden. Karlstad fungerar som
lanets tydliga undantag med en mer stadslik bostadsmarknad dar
lagenheter ar vanligare.

Tydliga skillnader i boendeform mellan olika hushall

Boendet ser olika ut beroende pa vilken typ av hushall det galler, vilket
figur 29 visar. Sammanboende par och 6vriga hushéll, bAde med och utan
barn, bor oftast i smahus. Den storsta andelen aterfinns bland
sammanboende med tva barn, dar hela 84 procent bor i sméhus oavsett
upplatelseform.

Ensamstdende, oavsett om de har barn eller inte, bor i stillet framst i
flerbostadshus med hyresratt. Samtidigt finns det tydliga skillnader
mellan man och kvinnor. Cirka 70 procent av ensamstaende méin med
barn i aldern 0-24 ar bor i smahus. Bland motsvarande grupp kvinnor ar
det i stallet vanligare att bo i flerbostadshus med hyresratt, dar 47
procent gor det. Den ldgsta andelen som bor i sméahus, 21 procent, finns
bland ensamstidende kvinnor under 64 ar utan barn.?

¥ SCB.
20 Ibid.
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Figur 29: Andel hushall efter typ av hushall och boendeform i Varmlands ldn
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Hyresférhandlingar

Under de senaste dren har hyresférhandlingarna mellan hyresvardar och
Hyresgastforeningen paverkats kraftigt av det ekonomiska laget, dar
stigande inflation och hdgre rantor har lett till kade kostnader for
fastighetsagare. Detta har i sin tur resulterat i att fastighetsagarnas krav
pa hyreshojningar varit hogre an normalt under en langre period.

Fore inflationsuppgangen 1ag de arliga hyreshdjningarna i genomsnitt pa
omkring 1,5-1,8 procent. Infor 2023 ars forhandlingar resulterade detta i
betydligt storre justeringar, dar hyrorna i Varmland héjdes med cirka
3,5-5 procent. Aret dirp4, 2024, 1ag nivierna dnnu hégre, med
hyreshéjningar i intervallet 5,1-5,8 procent. Under 2025 nagot lagre med
4-5,7 procent.

Tabell 30 redovisar utfallet fran de fyra senaste forhandlingsomgangarna
och ar sorterad efter de hogsta 6verenskomna hdjningarna for 2026.

Under 2026 har forhandlingarna i Varmland landat i hyreshojningar pa
mellan 3 och 4,35 procent. Detta innebar en viss nedgang jaimfort med de
senaste arens toppnivaer, men hyreshodjningarna ar fortfarande relativt
hoga i ett historiskt perspektiv.”

2l Hyresgéstforeningen, Hyresforhandlingar 2026, region Mitt
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Tabell 30: Hyreshdjningar i procent for 2023-2026, Varmlands ldn

Bostadsbolag

Héjning 2023

Héjning 2024

Hoéjning 2025

Héjning 2026

Filipstadsbostader 5,00 5,00 4,00 4,35
Grums Hyresbostader AB 4,50 4,15 4,15 4,15
Safflebostader AB 3,90 5,60 5,70 3,80
Munkforsbostader AB 3,50 4,50 5,00 3,80
Kristinehamns bostads AB 4,40 519 4,80 3,70
Fastighetsagarna Kristinehamn | 3,80 5,65 5,30 3,60
Fastighetsagarna Saffle 4,20 5,75 5,30 3,60
Fastighetsagarna Sunne 4,00 5,60 5,20 3,60
Hagforshem AB 3,50 +1,7 4,50 4,90 3,60
Fastighetsagarna Torsby 4,20 5,55 5,20 3,50
Fastighetsagarna Eda 4,00 5,50 5,20 3,50
Fastighetsagarna Forshaga 4,00 510 5,20 3,50
Fastighetsagarna Karlstad 3,92 5,30 5,20 3,50
Fastighetsagarna Filipstad 4,70 5,60 5,20 3,50
Fastighetsagarna Grums 4,50 5,30 5,20 3,50
Stiftelsen Bjorkasen (Storfors) 3,70 5,40 5,10 3,50
Arjangs Bostads AB 3,90 5,05 5,10 3,50
Stiftelsen Karlstadshus 4,30 517 4,80 3,50
Fastighetsagarna Hammaro 4,10 5,60 5,20 3,45
Fastighetsigarna Arjang 4,30 5,50 5,20 3,45
Torsby Bostader AB 4,80 5,00 4,80 3,42
Fastighetsagarna Hagfors 4,50 5,60 5,00 3,40
Sunne fastighets AB 4,30 5,15 4,70 3,40
Fastighetsagarna Kil 4,10 5,50 5,00 3,30
AB Hammardbostader 4,50 5,80 4,50 3,30
Eda bostads AB 3,95 510 4,80 3,27
Arvika fastighets AB 4,40 510 4,80 3,20
Karlstads Bostads AB 3,85 4,90 4,60 3,20
Kilsbostader 3,90 4,80 4,80 3,10
Forshagabostader AB 4,80 510 5,40 3,00
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Hyresnivaer

De hogsta hyrorna i lanet betalar hyresgasterna i Karlstads kommun.
Under 2025 uppgick medianhyran i kommunen till 1396 kronor per
kvadratmeter och medelhyran till 1446 kronor per kvadratmeter. Aven
om hyrorna i Karlstad ar hogst i lanet ar det fortfarande lagre an
rikssnittet som motsvarar 1419 kronor per kvadratmeter i median och
1474 kronor per kvadratmeter i medel, vilket kan framsta som nagot
ovantat med tanke pa den omfattande nyproduktionen som byggts i
kommunen under senare dr, dar nyproduktionshyror generellt ligger
hogre.?

En forklaring ar sannolikt att en relativt stor andel av nyproducerade
hyresratter i Karlstad har uppforts med statligt investeringsstod, vilket
stallt krav pa mer aterhallsamma hyresnivaer. Dartill har Karlstad som
studentstad ett betydande inslag av studentbostader, dar hyresnivderna
ofta ligger lagre an i det 6vriga bestindet, vilket sammantaget bidrar till
att dimpa genomsnittsnivan.

Aven Hammard ligger pa hoga nivéer for lanet, med 1373 kronor per
kvadratmeter i medianhyra och 1417 kronor per kvadratmeter i
medelhyra. Vilket sannolikt ar en effekt av kommunens lage i direkt
anslutning till Karlstad, dar pendling och narhet till arbetsmarknaden gor
omradet eftertraktat.

Lagst hyra i lanet betalar hyresgasterna i Munkfors, med 1039 kronor per
kvadratmeter i medianhyra och 1022 kronor per kvadratmeter i
medelhyra.

22 SCB, Statistikdatabasen: Hyra i hyreslagenhet efter 1in och kommun
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Tabell 31: Median- och medelhyra 2020 och 2025 i lanets kommuner

Kommuner Medianhyra i Medianhyra i Medelhyra i Medelhyra i
hyreslagenhet hyreslagenhet hyresldgenhet hyresldgenhet
2020, arshyra per | 2025, arshyra per | 2020, arshyra per | 2025, arshyra per
kvadratmeter kvadratmeter kvadratmeter kvadratmeter

Arvika 965 1130 960 1122

Eda 959 1124 1000 1125

Filipstad 987 1230 928 1234

Forshaga 961 1202 949 1167

Grums 1025 1183 1031 1184

Hagfors 947 1118 943 1087

Hammard 1084 1373 1108 1417

Karlstad 1089 1396 1129 1446

Kil 1048 1247 1055 1269

Kristinehamn | 900 1139 951 1160

Munkfors 815 1039 834 1022

Storfors 908 1142 894 1104

Sunne 1020 1207 1015 1175

Saffle 904 1152 916 1153

Torsby 945 1234 936 1163

Arjang 940 1126 964 1158

Tabell 31 visar utvecklingen av arshyra per kvadratmeter i kommunerna,
vilket innebar att vardena ar standardiserade for bostadsyta. Det gor
jamférelsen mellan kommunerna mer rattvisande an totalhyror, eftersom
skillnader i lagenhetsstorlek inte paverkar resultaten.

Bostadspriser

I detta avsnitt redogors for prisutvecklingen pa bostadsmarknaden
under 2025. Arets utveckling satts i relation till tidigare ar, med fokus pa
monster och trender som kan ha paverkat marknaden. Analysen 6ver
prisutveckling baseras frimst pa statistik fran Svensk Maklarstatistik och
Hemnet. Eftersom dessa kallor utgér fran méklarférmedlade
forsaljningar respektive inkomna objekt, ger de inte en heltackande bild
av utvecklingen i lanet, utan bor snarare ses som en indikation pa det
overgripande marknadslaget.

52




Hogt utbud och langre férsaljningstider under 2025

Bostadsmarknaden under 2025 praglades av ett rekordhdgt utbud och
ett dimpat marknadslage. Prisnivderna var i stort sett oférandrade
jamfort med 2024 (0,7 procent), och enligt prisindex fran SBAB och
Booli 1ag bostadspriserna i slutet av aret pa ungefir samma niva som vid
arsskiftet 2020 /2021.2

I Varmland minskade antalet genomfdrda bostadsaffarer jamfort med
2024. Totalt saldes 1 968 villor och 1921 bostadsratter, vilket motsvarar
en nedgang i antalet affarer med cirka 3 respektive 2 procent.? Detta
indikerar en fortsatt aterhéllsam efterfragan i relation till det hoga
utbudet. I genomsnitt tog det 55 dagar att salja en villa i Varmland under
2025, medan en lagenhet i snitt tog 58 dagar att silja. Det innebar att
forsaljningstiderna i lanet 6kade med 12 dagar for villor och 14 dagar for
lagenheter jamfort med 2024, enligt Hemnet.

Det genomsnittliga villapriset i Varmland har under den senaste
tolvmanadersperioden (maj 2025 till april 2026) legat pa 2 269 000
kronor enligt Svensk Maklarstatistik. Det motsvarar en prisutveckling
med +2,7 procent, vilket ar en hogre prisokning an rikssnittet +1,5
procent.

Figur 32: Prisutveckling for villor maj 2024 till april 2026, Varmlands lan
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Kalla: Maklarstatistik.se

Figur 32 visar prisnivan for villor angett i kopeskillingskoefficient
(forhéllandet mellan erlagd kopeskilling och fastighetens taxeringsvirde
vid en viss tidpunkt).

Hogst genomsnittspris under tolvmanadersperioden hade villorna pa
Hammarg; 4 590 000 kronor. Hammaro ar ocksa den enda kommunen i
lanet dar genomsnittspriset ligger 6ver riksgenomsnittet 4 028 000
kronor. Villorna med 1agst genomsnittspris under perioden fanns i
Munkfors kommun. Dar kostade en genomsnittlig villa 713 000 kronor.

23 SBAB, pressmeddelande: Fallande bostadspriser i december och pd drsbasis
24 Svensk Méklarstatistik
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Bostadsratter

Bostadsratterna i Varmland har under den senaste
tolvmanadersperioden (maj 2025 till april 2026), haft en genomsnittlig
prisutveckling pa +0,5 procent vilket ar langre an rikssnittet pa +4,1
procent.

Figur 33: Prisutveckling for bostadsratter maj 2024 till april 2026,
Varmlands lan
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Kalla: Maklarstatistik.se

Figur 33 visar prisnivan for bostadsrétter angett i det genomsnittliga
kvadratmeterpriset for salda bostadsratter under perioden.

Den genomsnittliga bostadsratten i linet har ett kvadratmeterpris pa 21
272 kronor vilket ger ett medelpris pa 1525 000 miljoner per bostadsratt.
Detta kan jamforas med riksgenomsnittet med ett kvadratmeterpris pa
46 118 kronor, och 3 012 000 kronor per bostadsratt.?

Fritidshus

2025 bytte 193 fritidshus i Varmland agare, enligt Svensk Maklarstatistik,
vilket var sex fler dn dret innan. Under den senaste
tolvmanadersperioden (maj 2025 till april 2026) uppgick det
genomsnittliga priset for ett fritidshus i Varmland till 1 646 000 kronor.
Det motsvarar en prisokning pa 3,3 procent, jamfort med rikssnittets
nedgang pa 1,3 procent. Trots den starkare prisutvecklingen i Varmland
ligger det genomsnittliga priset for fritidshus fortfarande betydligt under
riksgenomsnittet pa 2 361 000 kronor.?

% Svensk Maklarstatistik
% Tbid.

54



Figur 34: Prisutveckling for fritidshus, maj 2024 till april 2026, Varmlands
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Kalla: Maklarstatistik.se

Figur 34 visar prisnivan for fritidshus angett i kopeskillingskoefficient
(forhallandet mellan erlagd kopeskilling och fastighetens taxeringsvirde
vid en viss tidpunkt).

Av lanets drygt 28 000 fritidshus har 23 procent utlandska agare, vilket
innebar att Varmland har den nast hogsta andelen utlandsagda fritidshus
i landet efter Kronobergs lan. Bland de utlandsagda fritidshusen ags en
tydlig majoritet, drygt 57 procent, av norrmaén, foljt av tyskar som star for
23 procent.

Jamfort med Ovriga delar av Sverige utmarker sig dock Varmland sarskilt
som hollandarnas favoritlan. Under 2024 dgde hollandare 594 fritidshus i
lanet. Det kan jamforas med Vastra Gotaland, som hade nast flest
hollandskagda fritidshus i landet, totalt 141 stycken.”

7 SCB.
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Tabell 35: Antal férsaljningar och prisnivaer for villor och bostadsratter per
kommun, maj 2025 till april 2026

Omraden Antal Kr/kvm | Medelpris Antal Kr/kvm Medelpris kr
salda villor kr villor salda bostadsratt | bostadsratt
villor bostads-

ratter

Riket 58 621 31516 4028 000 109 606 46118 3012000

Varmland 1982 18 478 2269 000 1922 21272 1525000

Arvika 170 16 632 1881000 80 10130 612 000

Eda 65 11670 1279 000 1 2425 170 000

Filipstad 86 7 266 843 000 39 1779 121 000

Forshaga 94 13746 1584 000 28 8927 599 000

Grums 78 12762 1489 000 27 5449 362 000

Hagfors 127 8989 953 000 0 0 0

Hammaro 123 34987 4590 000 169 18 824 1470000

Karlstad 515 27 244 3648 000 1213 27 644 1975 000

Kil 97 19297 2392 000 49 9473 699 000

Kristinehamn | 166 17163 2021 000 210 7017 514 000

Munkfors 34 6 845 713 000 0 0 0

Storfors 46 13136 1252000 0 0 0

Sunne 113 15829 1682000 31 8728 662 000

Saffle 101 10676 1199 000 39 6419 396 000

Torsby 113 13528 1438000 13 21735 1419000

Arjang 54 12 868 1278000 23 6679 469 000

0 i tabellen innebar ingen registrerad maklarformedlad foérsaljning i kommunen.
Kalla: Maklarstatistik.se

En helt annan bostadsmarknad jamfért med 2022

Bostadsmarknaden i Varmland ser i dag tydligt annorlunda ut jamfort
med pristoppsaret 2022. Under dren dessférinnan drevs priserna upp av
mycket ldga rantor, samtidigt som covid-19-pandemin bidrog till 6kad
aktivitet. Perioden med mycket ldga rantor och pandemin bidrog till
kraftigt stigande bostadspriser, men féljdes av en tydlig inbromsning nar
inflationen steg och rantorna foljde efter, delvis som en konsekvens av
kriget i Ukraina och de ekonomiska efterverkningar som pandemin
lamnat efter sig. Detta fick en ddmpande effekt pa bade prisutveckling
och aktivitet pa bostadsmarknaden.
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Aven om rantorna sjénk under bade 2024 och 2025 och vissa tecken pa
aterhamtning kunde noteras, priaglades marknaden fortsatt av osakerhet.
Den prisokning som flera av storbankerna prognostiserat skulle ske och
beskrevs i forgdende ars bostadsmarknadsanalys uteblev under 2025.

Under hosten 2025 borjade dock vissa forandringar bli synliga.
september vande utvecklingen i utbudet, da det totala antalet bostidder
till salu minskade. Detta berodde bade pa att fler affairer genomfordes
och att inflédet av nya objekt avtog. Vid arets slut var utbudet cirka 10
procent lagre dn dret innan, enligt Hemnet.

Figur 36: Totalt utbud (till salu och "lkommande forsaljningar”) pa
bostadssajten Hemnet fordelat pa manad och ar.
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Kalla: hemnet.se

Att antalet publicerade objekt minskade samtidigt som forsaljningarna
okade tyder pa en viss dterhéllsamhet bland séljarna, sannolikt delvis
kopplad till de annonserade lattnader i kreditrestriktionerna som tradde
i kraft under varen 2026. Samtidigt verkar fler kopare ha valt att agera
och genomfora bostadskop innan dessa forandringar trader i kraft.?®

Sammantaget framstar 2025 som ett ar da bostadsmarknaden i Varmland
i stor utstrackning praglades av en anpassning till nya ekonomiska
forutsattningar, med ett omfattande utbud, lagre omsattning och en mer
avvaktande efterfragan. For bostadskopare innebar detta storre
valmadijligheter, i form av fler objekt och langre foérsaljningstider, vilket
starkte deras forhandlingsposition i forhallande till siljaren jamfort med
tidigare ar.

8 Hemnet, Trendbrott pa bostadsmarknaden: utbudet minskar efter néstan fyra ar.
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Tabell 37: Prisutveckling for villor och bostadsratter sedan 2022 jamfért
med riket och narliggande eller liknande lan

Lan Lagenhetspris = Férandring Smahuspris Férandring
genomsnitt lagenhetspriser = genomsnitt smahuspriser
kr/kvm sedan 2022 MSEK sedan 2022
Dalarna 20353 -9 procent 2,16 -12 procent
Gavle 19168 -6 procent 2,18 -3 procent
Vastmanland | 18 623 -16 procent 2,95 -14 procent
Varmland 20319 -5 procent 2,09 -4 procent
Orebro 19196 -15 procent 2,46 -11 procent
Riket 46 000 -3 procent 3,85 -6 procent

Kalla: Hemnet.se

Sett till bostadsprisutvecklingen sedan 2022 har bostadsrattspriserna i
Varmland minskat med omkring 5 procent och villapriserna med cirka 4
procent, enligt Hemnet. I jamforelse med riket som helhet, dar
bostadsrattspriserna sjunkit med ungefar 3 procent och villapriserna
med omkring 6 procent, framtrader en nagot svagare utveckling for
bostadsratter i Varmland. Samtidigt har villamarknaden i lanet visat en
nagot storre motstandskraft mot prisnedgangar an riksgenomsnittet.?

Vid en jamforelse med narliggande och liknande l4n, sdsom Dalarna,
Orebro, Vastmanland och Gavleborg, framstar dock prisutvecklingen i
Véarmland som relativt stabil. Detta tyder pa att marknaden, trots
utmanande forutsattningar, har anpassat sig utan nigra kraftiga
avvikelser i ett regionalt perspektiv. En madjlig forklaring till detta, sarskilt
vad galler villapriserna, ar att Varmland har det lagsta medelpriset
jamfort med de namnda lanen, vilket kan ha bidragit till en mer dampad
och stabil prisutveckling. Sett till prisutvecklingen for bostadsratter har
Varmland nast hogst kvadratmeterpris, men anda lagst prisnedgang
sedan 2022.

Lagenhet for en krona?

De geografiska skillnaderna pa bostadsmarknaden i Varmland ar sérskilt
tydliga inom bostadsrattssegmentet. Under 2025 uppgick det
genomsnittliga priset fér en bostadsratt i lanet till 1 525 000 kronor,
enligt statistik fran Svensk Méklarstatistik. Samtidigt forekom
forsaljningar till mycket laga eller symboliska priser i vissa kommuner.

» Hemnet, Trendbrott pa bostadsmarknaden: utbudet minskar efter néstan fyra ar.
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Bild 38: Exempel pa prisnivaer i bostadsrattssegmentet i Hagfors kommun
fran kép & saljsajten Hagforstorget.se

Hagforstorget.se

Bostadsratter i Hagfors

Bostadsratter i Hagfors

77 Bevaka kategori: Bostadsritte
1 rum o kokvra 26 m2

5000 kr

27 februari i Bostadsratter

Ligenhet i Sittra 35 kvm bottenvaning
15 000 kr

5 februari i Bostadsrtter

I vissa fall har bostadsratter i flera kommuner annonserats till symboliska
priser till foljd av svag efterfrdgan, omfattande renoveringsbehov eller ett
stort utbud i forhallande till antalet kdpare. Ett medialt uppmarksammat
exempel ar en lagenhet i Filipstad som lades ut till ett symboliskt pris,
bland annat pa grund av ett omfattande renoveringsbehov och svag
efterfrdgan.®® Ett annat exempel uppméarksammades av Goteborgs-
Posten under rubriken "Har finns gratis bostader - anda vill ingen flytta
dit”, dar en trerumslagenhet i Munkfors med inglasad balkong i praktiken
skinktes bort och erbjods for noll kronor.®!

Flera kommuner i Varmland har under lang tid haft en vikande
befolkningsutveckling. I manga fall har bostadsbestiandet inte anpassats i
samma takt som de demografiska forandringarna, vilket har bidragit till
en obalans mellan utbud och efterfragan.

Att det forekommer mycket billiga bostadsratter innebar dock inte
nodvéndigtvis att en ort saknar attraktionskraft eller att efterfragan helt
uteblir. Munkfors var exempelvis en av endast tva kommuner i lanet som
uppvisade befolkningsokning under 2025. Det tyder pa att det ofta finns
en efterfragan, men att den inte alltid motsvarar det befintliga
bostadsbestandet nar det géller exempelvis standard, lage eller
tillganglighet.

Samtidigt bor dessa uppmarksammade exempel ses som ytterligheter
snarare an representativa for bostadsmarknaden i stort. De illustrerar
dock de geografiska och strukturella skillnader som praglar
bostadsmarknaden i Varmland. Ett bostadsutbud som inte anpassats till
forandrad efterfragan paverkar bostadsmarknadens funktion och bidrar
till stora variationer i prisnivaer. I vissa delar av lanet kan de laga
prisnivderna samtidigt sanka trosklarna till bostadsagande och skapa

% The Local, One krona home: The three-room flat on sale for just one Swedish
krona.
* Goteborgs-Posten, Har finns gratis bostader - dnda vill ingen flytta dit.
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mdjligheter for hushall som annars skulle ha svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden.

Daremot innebar ocksa det stora utbudet av bostadsratter i forhallande
till efterfragan i dessa kommuner att incitamenten for
bostadsrittsinnehavare att investera i upprustningar och underhall
minskar, eftersom investeringarna ofta ar svara att fa tillbaka vid en
eventuell forsaljning. Detta riskerar att bidra till ett successivt mer
nedgénget bostadsbestind, vilket pd sikt kan paverka bade bostddernas
attraktivitet och orternas utvecklingsmojligheter negativt.

Nya bolaneregler i april 2026

Den 1 april 2026 tradde nya bolaneregler i kraft. De storsta d&ndringarna
for hushallen ar hojt bolanetak, fran 85 till 90 procent, samt ett lattat
amorteringskrav. Syftet med forandringarna ar att framfor allt gora det
lattare for forstagangskopare att komma in pa bostadsmarknaden, déar
hoga bostadspriser och krav pa kontantinsats lange varit ett hinder.

Med de nya reglerna kan képare nu lana upp till 90 procent av bostadens
varde, jamfort med tidigare 85 procent. Det innebar att for en bostad
som kostar 3 miljoner kronor kravs en kontantinsats pa 300 000 kronor i
stallet for tidigare 450 000 kronor, vilket ar en skillnad pa 150 000
kronor.

Aven amorteringskravet har lattats. Tidigare behdvde hushall som ldnade
mer dn 4,5 ganger sin bruttodrsinkomst amortera ytterligare en
procentenhet per ar utdver det ordinarie amorteringskravet. Detta sd
kallade skarpta amorteringskrav har nu tagits bort. For ménga
bolanetagare innebéir det 1dgre manadskostnader och ett storre
ekonomiskt utrymme i vardagen. Pengar som tidigare gick till amortering
kan i stallet anvindas pa annat sétt.

De nya boldnereglerna innehaller aven vissa skdarpningar. Fér hushall
med en beldningsgrad 6ver 80 procent blir det inte ldngre mojligt att ta
tillaggslan om det totala bolanet darmed skulle 6verstiga 80 procent av
bostadens varde. Detta kan innebara problem fér hogt belanade
bostadsdgare som behéver 1dna pengar for storre renoveringar eller
oforutsedda utgifter, exempelvis byte av virmesystem, eller laga en
vattenldcka. I sddana situationer kan hushdllen i stallet tvingas ta dyrare
blancolén utan sékerhet.

Konsekvensen kan bli att bostader med stérre renoveringsbehov blir
mindre attraktiva pd marknaden, sérskilt for kopare med begransat eget
kapital. Det kan ocksa leda till att vissa husdgare skjuter upp nédvandiga
investeringar och underhall eftersom finansieringen blir svarare och
dyrare.
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En annan férandring ar att omvardering av bostaden som huvudregel
endast far goras vart femte ar, om inte omfattande forbattringar eller
vardehojande renoveringar har genomforts. Tidigare har vissa hushall
kunnat omvardera sin bostad oftare i syfte att sinka belaningsgraden
och darmed amorteringskravet. De nya reglerna begransar denna
mojlighet och syftar till att skapa storre stabilitet i kreditgivningen och
minska risken for alltfér hog skuldsattning.

Nagra kommunala exempel pa arbetet
med bostadsforsorjningen

Alla linets kommuner arbetar med bostadsforsorjningsfragorna utifran
sina lokala forutsattningar. Lansstyrelsen Varmland har valt ut nagra
exempel som visar olika sitt att arbeta utifran kommunernas behov och
efterfragan pa bostader.

Safflebostaders anpassningar av ett bostadsbestand
i overskott

Saffle kommun har tidigare ar rapporterat i bostadsmarknadsenkéten att
man har ett kvantitativt 6verskott av bostader i centralorten, men
samtidigt ett kvalitativt underskott. En situation som kan forklaras med
att det visserligen finns lediga bostader och vakanser i allmannyttans
bestand, men att dessa bostader inte motsvarar vad som efterfragas i
form av standard, tillganglighet och lage.

Saffles situation ar inte unik, utan speglar utvecklingen i flera
varmlandska kommuner dar befolkningen har minskat over tid samtidigt
som bostadsbestandet inte fullt ut har anpassats till fordndrade
demografiska forutsattningar.

For kommunerna ar det en svar utmaning att hantera. Laga
fastighetsvarden och begransade investeringsmojligheter férsvarar en
omstallning av bestadndet, samtidigt som ett krympande skatteunderlag
minskar kommunernas handlingsutrymme. Dartill medfor ett aldrande
och delvis vakant bestand stora kostnader for drift och underhall.

I Saffle har allmannyttan Séffle bostidder (SABO) arbetat aktivt med att
omvandla och utveckla sitt fastighetsbestand for att mota behoven. 1
arets bostadsmarknadsanalys lyfts tre exempel som visar hur man kan
jobba for att anpassa bestandet och f4 till en forandring.

Kvarteret Soldaten

Kvarteret Soldaten ar ett omvandlingsprojekt dar ett tidigare
flerbostadshus fran 1960-talet totalrenoverades till nybyggnadsstandard.
Soldaten ar centralt belaget i Saffle, med narhet till service som
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mataffirer, apotek, gym och vardcentral. Projektet omfattade 48
helrenoverade och fullt tillganglighetsanpassade lagenheter for ett 55+
boende med fokus pa ett bekvamt och littskott boende.

Renoveringen genomfordes stomrent och innefattade nya kok, badrum
och fasader samt storre inglasade balkonger i samtliga ligenheter. Aven
utemiljon utvecklades for att skapa en mer attraktiv och trivsam
boendemiljo.

I bottenvaningen skapades gemensamhetsytor, inklusive en
relaxavdelning med bastu och spa, samt en 6évernattningslagenhet for
besokande gaster.

Kommunens uppfoljning av projektet visade att hela 26 av de inflyttade
hyresgasterna tidigare flyttade ifrdn ett sméhus, vilket tydligt visar den
potential som finns i att omvandla bestandet till attraktiva och
tillgangliga boendemiljoer fér en aldre malgrupp.

Ladugardsparken

Ladugardsparken ar ett nybyggnadsprojekt, och Saffles nyaste
bostadsomrade som stod klart hosten 2025. Projektet bestar av 17
hyresratter i form av radhus i ladugardsliknande stil i grona omgivningar.
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Den minsta lagenheten ligger pa cirka 11 000 kronor per manad, medan
den stérsta femrummaren uppgar till omkring 14 000 kronor per ménad.
Bostaderna erbjuder moderna standarder och riktar sig till hushall som
efterfragar rymliga hyreslagenheter med hog boendekvalitet.

Kommunens egen uppfdljning av projektet visade att hela atta av
hyresrattsinnehavarna flyttade in fran ett smahus inom kommunen.

Rivning av flerbostadshus pa Industrigatan

Rivningen av Industrigatan 10 och 12 i Saffle kan ses som ett tydligt
exempel pa hur forandrade behov och en svag bostadsmarknad paverkar
kommuners fastighetsbestdnd. Husen, som uppférdes under 1960-talet
och dgdes av Sifflebostader sedan 1996, hade under lang tid préglats av
lag efterfragan. Kontorslokalerna i den sé kallade "Hermes-byggnaden”
(Industrigatan 10) hade successivt forlorat sina verksamheter, medan
merparten av lagenheterna pa Industrigatan 12 stod tomma.
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Beslutet att riva byggnaderna handlade inte enbart om byggnadernas
skick, utan ocksa om ekonomi och marknadsforutsattningar. Att halla
fastigheter tomstallda innebar stora kostnader, samtidigt som
mdjligheterna till Ilonsam renovering beddmdes som sma. Rivningen blev
dirmed ett sitt att anpassa bostadsbestandet till den faktiska efterfragan
i kommunen.

Samtidigt speglar projektet en bredare utveckling i Saffle, dar flera aldre
och mindre attraktiva fastigheter har avvecklats de senaste aren. I stallet
for att bevara byggnader utan tydlig funktion eller framtida anvandning
har fokus lagts pa att minska dverskottet av lokaler och bostader och
skapa battre forutsattningar for ett mer hallbart och attraktivt bestand
pa sikt. Samtidigt som rivningarna mojliggor for satsningar pa andra
delar av bestdndet som ses som mer attraktiva.

Sunne Fastighets bygger om studentbostader

I Sunne kommun rader det 6verskott pa studentbostader samtidigt som
det kommunala bostadsbolaget, Sunne Fastighets AB, ser en brist pa
storre lagenheter. Vakansgraderna ar ldga och bolaget har inga
svarigheter att hyra ut sina bostdder. Efterfragan ar sarskilt stor pa
centralt belagna lagenheter.

For att battra mota vad som efterfragas planerar man darfor for att
bygga om ett lagenhetshus pd bostadsomradet Brarud som i dag bestar
av studentbostader med tva rum och kok. Bostaderna ska omvandlas till
storre hyresratter med fyra rum och kok, vilket beddms battre svara mot
den starka efterfragan pa storre lagenheter i kommunen.*

* Fryksdalsbygden.se
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Forfall i det byggda
bestandet

Sedan bostadsmarknadsanalysen 2023 har Lansstyrelsen Varmland,
tillsammans med lansstyrelserna i Dalarnas och Orebro lin, valt att
sarskilt belysa bostadssituationen i mindre tatorter, dar
befolkningsutvecklingen under lang tid varit vikande eller lag.

Genom samarbetet har det blivit allt tydligare att ett av de storsta
hindren fér bostadsmarknaden i dessa tre lan ar att skapa
forutsattningar for en fungerande bostadsmarknad i mindre orter, dar
bostadsmarknadens funktion férsvagats till f6ljd av exempelvis
nedlaggningar och avfolkning.

De utmaningar som aterkommer i dessa orter paverkar
bostadsmarknaden och sétter fokus pa fragor som endast i begransad
utstrackning har uppmarksammats i den nationella bostadsdebatten, dar
fokus ldnge har legat pa nyproduktion och tillvaxt. Det galler exempelvis
frdgor om hur bostadsbestadndet kan och behéver anpassas for att mota
en minskande befolkning. Under senare ar har konsekvenserna av
bostadssituationen i dessa mindre orter fatt storre genomslag, bland
annat genom medial bevakning av frdgor som social dumpning, oseridsa
fastighetsagare och ovardade eller forfallna byggnader.

I &rets bostadsmarknadsanalys har ldnsstyrelserna som en del i
samarbetet valt att uppmarksamma situationen med ovirdade och
forfallna byggnader. Dessa byggnader utgor inte bara en estetisk och
sdkerhetsmassig risk for kommunerna utan ocksa en social och
ekonomisk utmaning. Ovardade och forfallna byggnader riskerar att bli
platser for skadegorelse och otrygghet, samtidigt som de paverkar hela
omradens attraktionskraft negativt. Detta kan i sin tur leda till sinkta
fastighetsvirden, minskad investeringsvilja och svarigheter att attrahera
nya invdnare och foretag.

Fastighetsdgaren har enligt lag en skyldighet att hélla sin fastighet i
vardat skick och skota den pa ett satt som minimerar risken for olycksfall
och betydande olagenheter for omgivningen. Enligt Plan- och bygglag
(2010:900) ar det samtidigt byggnadsnamnden i den kommun dar
fastigheten ar belagen som ansvarar for tillsynen ¢ver bristande vard och
skotsel. I praktiken forsvaras dock kommunernas moéjligheter att fullgéra
sitt tillsynsansvar nar fastighetségare inte kan nas, saknar
betalningsférmaga eller undandrar sig delgivning. I dessa situationer
upplever minga kommuner att lagstiftningen ar "tandlos” och att den
inte ger tillrackliga verktyg for att hantera den faktiska problematiken.
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For att kartlagga hur situationen upplevs i de tre lanen genomfordes en
digital enkat i mars 2026. Resultaten fran nagra av fragor redovisas
nedan.

Kommunerna har i enkaten utgatt fran foljande definition: Med ovardade
och forfallna byggnader avses byggnader i sddant skick att tillsyn enligt
plan- och bygglagen och/eller miljobalken kan aktualiseras.

I Varmlands lan besvarades enkéten av samtliga 16 kommuner. I Orebro
lan inkom svar fran 9 av 12 kommuner, och i Dalarnas lan fran 12 av 15
kommuner. Totalt besvarades enkaten alltsa av 37 av landets 290
kommuner, vilket ger ett brett representativt underlag.

Lansstyrelserna har inget uppdrag att genomfora forandringsarbete,
men avsikten ar att resultaten ska bidra till en regional och nationell
diskussion om skilda férutsattningar for utveckling i landet.

Nastan alla kommuner hade arenden
rorande ovardade och forfallna
byggnader under 2025

Enkatsvaren visar att nastan alla kommuner hade arenden gallande
ovardade och forfallna byggnader under 2025. Endast en kommun;
Leksand, uppger att de saknade 6ppna arenden under aret.

Drygt 30 procent (11 kommuner) hade mellan 1 och 3 6ppna
tillsynsarenden. Nara halften hade fler an 10 arenden, och omkring en
fijardedel 6ver 20 arenden.
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Figur 39: Kommunernas svar pa fragan: Hur manga 6ppna arenden hade
kommunen under 2025 som ror ovardade och forfallna byggnader?
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Med arenden avses till exempel tillsynsarenden, forelagganden eller andra
formella processer.

Bland de kommuner som uppgav att de hade 6ver 20 drenden aterfinns
bade mindre kommuner, sdsom Forshaga, Hagfors, Hallefors, och
Ludvika, och stérre kommuner, sdsom Karlstad och Orebro. Detta visar
att antalet arenden inte enbart beror pa kommunens storlek eller
befolkningsutveckling, utan ocksa pa lokala forutsittningar.

Aven om antalet drenden inte direkt speglar det totala antalet forfallna
byggnader, som sannolikt r hogre, ger det en indikation pa
resursbelastningen. Arendena tar tid och resurser i ansprak, exempelvis i
form av handlaggning och administration.

Kommunernas beskrivningar av forekomsten varierar. Endast tva
kommuner; Hammaro och Leksand, uppger att oviardade och forfallna
byggnader i princip inte férekommer. I évriga kommuner féorekommer de
i varierande grad. I nio kommuner beddms férekomsten som omfattande,
med manga byggnader utspridda éver kommunen och en tydlig padverkan
pa omgivningen. Detta giller bland annat Filipstad, Karlstad, Mora,
Rattvik, Storfors, Sater och Vansbro.

Samtidigt ar den vanligaste situationen att det ror sig om enstaka
byggnader pa enstaka platser, vilket 14 kommuner uppger. Darefter foljer
kategorin flera byggnader pa nigra platser, vilket anges av 12 kommuner.
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Figur 40: Kommunernas svar pa fragan: | vilken utstrackning férekommer
ovardade och férfallna byggnader i kommunen, och hur paverkar de i sa
fall omgivningen?
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Dessa svar pekar pa att byggnaderna ofta ar lokalt avgransade, men
forekommer tillrackligt ofta for att paverka enskilda platser. I mindre
orter kan till och med ett fatal forfallna byggnader fa stor effekt,
eftersom varje byggnad syns mer och spelar en storre roll for
helhetsintrycket.

Utvecklingen av antalet drenden skiljer sig at
mellan kommunerna

Utvecklingen 6ver tid varierar mellan kommunerna, vilket framgér av
figur 41. Den storsta gruppen; 47 procent, uppger att antalet arenden har
varit oforandrat under de senaste tio aren, medan 36 procent ser en
okning och endast 9 procent en minskning. Sammantaget tyder detta pa
att problematiken och utvecklingen i manga fall ar langvarig och
strukturell, snarare an konjunkturell eller tillfallig.

A andra sidan finns det skil att nyansera bilden. Att s& pass manga
kommuner uppger en 6kning, parallellt med att nastan en majoritet ser
en stabil niv4, kan tyda pé att utvecklingen gar i olika riktningar
beroende pé lokala forutsattningar.
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Figur 41: Kommunernas svar pa fragan: Hur har antalet drenden géllande
ovardade och férfallna byggnader férandrats i kommunen under de
senaste tio aren?
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Bland de kommuner som uppger en forandring framtrader flera
forklaringar. De vanligaste angivna faktorerna ar avfolkning (10),
agarskiften (9) samt bristande Idnsamhet och konkurser (7). Detta pekar
pa en tydlig koppling till marknadsférutséittningar. Nar efterfragan ar lag
minskar incitamenten att underhalla eller investera i fastigheter, vilket
oOkar risken for forfall. Agarskiften kan dessutom innebdra att fastigheter
overgar till aktorer boende langt bort, med begransade resurser eller
kortsiktiga incitament.

Samtidigt handlar utvecklingen inte enbart om att fler byggnader
forfaller. Fem kommuner lyfter att en 6kad kommunal tillsyn bidragit till
fler registrerade arenden. En del av 6kningen kan darmed spegla en
forandrad ambitionsniva i tillsynsarbetet snarare an en faktisk 6kning av
antalet ovardade byggnader.

I de tre kommuner dar antalet arenden minskat; Kil, Kumla och Leksand,
anges rivningar och ombyggnationer som den framsta férklaringen.
Detta visar att minskningar sallan sker av sig sjalva, utan ofta kraver
aktiva dtgarder. Samtidigt anger Kil att minskningen dar i stallet beror pa
agarskiften och ett 0kat intresse for 6dehus.

Tio kommuner har ocksé gett olika fritextsvar till fragan som forstarker
bilden av en komplex situation. Flera kommuner pekar pa ekonomiska
faktorer, sdsom minskad formaga hos fastighetsigare att underhalla
byggnader, 6kade kostnader for atgarder samt forandrade
agarstrukturer. En kommun lyfter exempelvis att fler byggnader har
lamnats att forfalla efter flyktingvagen.

Andra svar betonar fastighetsagarnas roll. Det framkommer att vissa
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agare saknar formaga att underhalla sina fastigheter men samtidigt inte
vill salja, vilket leder till att forfallet fortsatter.

Samtidigt anger en kommun att 6kningen i drenden ocksa beror pa att
medborgare i dag ar mer uppmarksamma och benagna att reagera pa
brister i den byggda miljon an tidigare, nagot som upplevs ha forstarkts
efter pandemin.

Konsekvenser for omgivning och bostadsmarknad

Kommunerna beskriver flera typer av konsekvenser av ovardade och
forfallna byggnader, vilka redovisas i figur 42. De mest frekvent angivna
alternativen ar sakerhetsrisker och forsamrad attraktivitet i omradet,
som 25 kommuner angett, foljt av otrygghet och skadegorelse, 22
kommuner.

Svaren visar tydligt att det enligt kommunerna ar bade siakerhet och
omradets attraktionskraft som paverkas mest nir byggnader ldmnas at
forfall, vilket ocksa ofta leder till 6kad otrygghet och skadegorelse.

Darutover anger 18 kommuner att fastighetsvirden paverkas, vilket visar
att problemen inte stannar vid enskilda byggnader utan aven upplevs
paverka omgivningen och den lokala bostadsmarknaden i stort.

Figur 42: Kommunernas svar pa fragan: Vilka ar de mest patagliga
effekterna av ovardade och férfallna byggnader i er kommun?
Okade kommunala kostnader | N 3

Minskad vilja till investering och
nyetablering

Paverkan pa fastighetsvarden | NN s

I

Forsamrad attraktivitet i omradet || NN
Sakerhetsrisker (brand, ras, olyckor) | R -
Otrygghet och skadegérelse | >

0 5 10 15 20 25 30

Sammantaget visar svaren pa fragan att ovardade och forfallna
byggnader framst uppfattas som ett trygghets- och
attraktivitetsproblem. Men ocksa som en faktor som har prismassiga
negativa effekter pa den lokala bostadsmarknaden.
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Begransningar for kommunernas tillsynsarbete

Kommunernas svar visar tydligt att hindren for ett effektivt
tillsynsarbete i forsta hand upplevs vara resurs- och processrelaterade,
vilket redovisas i figur 43. Det enskilt storsta hindret for tillsynen som
anges ar brist pa resurser (31 kommuner), fljt av kostnadsansvar och
ekonomisk risk (16). Detta pekar pé att tillsynen inte bara ar
arbetskravande, utan ocksa innebar ekonomiska dtaganden som
kommunerna upplever som svara att bara.

Andra begransningar som lyfts ar svarigheter att delge fastighetsagare
(15 kommuner) och begransningar i lagstiftningen (14). Aven nér ett
problem har identifierats kan det alltsd vara svart att driva processen
framdt. Arenden tar ofta 1dng tid och ar beroende av att beslut vinner
laga kraft.

Farre kommuner lyfter interna faktorer som kompetensbrist (10) eller
handliggningstider (6), vilket tyder pa att problemen inte i férsta hand
handlar om organisation eller kunskap, utan om férutsattningarna att
arbeta effektivt inom nuvarande system.

Figur 43: Kommunernas svar pa fragan: Vilka upplever ni som de tre storsta
hindren for kommunens méjligheter att fullgora sitt tillsynsansvar?

Otydligt ansvar mellan myndigheter 1 1
Annat [ 4
Langa handlaggningstider I 6
Brist pa juridisk eller teknisk kompetens | 10
Begransningar i lagstiftningen | NI 1/
Delgivningsproblem [N 15
Kostnadsansvar och ekonomisk risk | RN o
Brist pa resurser I S

0 5 10 15 20 25 30 35

Fritextsvaren ger ytterligare tyngd at denna bild. Har beskrivs en
tillsynsprocess som upplevs som tidskravande och svar att driva i mal,
sarskilt pa grund av langa 6verklagandeprocesser. Under denna tid
fortsatter byggnader att forfalla samtidigt som kommunen behéver lagga
tid pa uppfoljning och dterkommande insatser. Sammantaget framtrader
en bild av ett system som i manga fall upplevs som trogt och
resurskravande.
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Delgivning och agarférhallanden

Ett &terkommande problem fér kommunerna i tillsynsarbetet ar
fastighetsagare som aktivt undandrar sig delgivning. I enkaten uppger 24
kommuner att detta féorekommer ibland och ytterligare 6 kommuner att
det sker ofta, vilket redovisas i figur 44.

Denna situation leder i forsta hand till langre handlaggningstider,
eftersom delgivningsprocessen behdver upprepas eller genomforas med
alternativa metoder.

Figur 44: Kommunernas svar pa fragan: Hur ofta stéter kommunen pa
fastighetsdagare som undandrar sig delgivning?

25 24
20
15
10
6
5
5
2 .
. -
Aldrig Ibland Ofta Vet ej

Situationen blir ofta &nnu mer komplicerad nar fastighetsagaren inte gar
att identifiera. 26 kommuner uppger att detta férekommer ibland, och
tre kommuner uppger att det sker ofta, vilket redovisas i figur 45. Sddana
arenden ror ofta dédsbon, utlandska dgare eller konkurser, vilket gor
handlaggningen mer tidskravande och komplex.
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Figur 45: Kommunernas svar pa fragan: Hur ofta stoter kommunen pa
fastighetsagare som inte kan identifieras?
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26
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Aldrig Ibland Ofta Vet gj

Kommunernas atgarder nar fastighetsagare inte
kan nas

I enkaten fick kommunerna beskriva vilka dtgarder som vidtas nar
fastighetsagare inte kan nas eller undandrar sig delgivning.

Fritextsvaren visar att kommunernas handlaggning i stor utstrackning
foljer en stegvis process. Inledningsvis anvands administrativa tgarder,
sasom tillsyn enligt plan- och bygglagen (PBL), forelagganden samt
upprepade forsok till kontakt och delgivning. En kommun uppger att
man i flera fall tagit hjilp av Lansstyrelsen Stockholm for att delge
utlandska medborgare.

Nar dessa atgarder inte leder vidare anvands mer ingripande metoder.
De vanligaste verktygen for att na fastighetsiagaren ar delgivning med
hjalp av polis eller sarskild delgivningsman. Om detta inte ger resultat
kan kommunen i vissa fall ga vidare med tvangsatgarder, exempelvis
handrackning via polis eller Kronofogden. Exekutiv forsaljning
forekommer i vissa fall nar skulderna overstiger fastighetens varde.

Arenden blir liggande utan atgérd

Det finns samtidigt situationer dar flera kommuner beskriver att de inte
kommer vidare i arendet. Detta galler framfor allt nar fastighetsagaren
inte kan identifieras eller nas, eller nar delgivning misslyckas trots
upprepade forsok. I dessa fall blir arenden ibland liggande utan vidare
atgard, sarskilt om de inte beddms utgoéra en omedelbar risk for liv eller
halsa. Flera kommuner kopplar detta till begransade resurser inom
tillsynsverksamheten.
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Ett &terkommande problem som lyfts fram av flera kommuner ar
forekomsten av fastigheter med oklara eller obefintliga dgarforhallanden,
ibland beskrivna som herreldsa eller abandonerade fastigheter.
Enkatsvaren visar att flera kommuner bedomer att forutsattningar att
driva tillsynen vidare saknas nar agaren inte kan identifieras eller nés.
Kommunerna upplever att nuvarande regelverk inte ger tillrackliga
verktyg for att driva drenden framét. Konsekvensen blir ofta att &renden
inte kan fullf6ljas eller prioriteras ned.

Endast en kommun, Filipstad, uppger att man valt en mer aktiv hantering
av denna typ av situationer. Kommunen uppger att man vid tva tillfillen
under 2025 har latit riva herrel6sa byggnader.

Filipstads hantering belyser det dilemma som kommunerna upplever i
dessa arenden. Antingen bedémer kommunen att det saknas
forutsattningar att fullfélja det lagstadgade tillsynsansvaret enligt PBL
ndr agaren inte kan identifieras eller nas, eller sa riskerar kommunen att
behova vidta atgarder som kan ligga utanfor det kommunala
handlingsutrymmet. Bada alternativen innebar svéra praktiska,
ekonomiska och juridiska avvagningar.

Delgivningsprocessen framstar som en kritisk punkt for tillsynen. Aven
om den i manga fall fungerar, beskrivs den som tidskravande och i vissa
fall otillracklig, vilket kan leda till att hela arenden stannar upp och i vissa
fall laggs pa hog.

Atgarder kommunerna efterfragar

De atgarder som kommunerna efterfragar speglar tydligt de
identifierade begransningarna. Det mest framtradande behovet ar
statligt eller regionalt ekonomiskt stod, vilket hela 36 av 37 kommuner
lyfter. Utan tillrackliga resurser ar det svart att prioritera och genomfora
tillsyn i praktiken.
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Figur 46: Kommunernas svar pa fragan: Vad skulle enligt er bedomning
underlatta mest for kommunen i arbetet med ovardade och férfallna
byggnader?

Okade majligheter till
tvangsforvarv/rivning

Regional samordning eller
gemensamma arbetssatt

; I
—
U

Statligt eller regionalt ekonomiskt
stod

36

Forandrad lagstiftning 21

0O 5 10 15 20 25 30 35 40

Darutéver efterfragar 21 kommuner forandringar i lagstiftningen,
exempelvis kopplat till delgivning. Detta kan tolkas som ett behov av att
forkorta ledtider och minska administrativa hinder i processerna.

Vidare anger 15 kommuner behov av 6kade mdjligheter till tvAngsforvarv
eller rivning. Det pekar pa att dagens verktyg inte alltid racker till i de
mest problematiska fallen, dar fastighetsagare till exempel undandrar sig
delgivning.

Att endast 9 kommuner lyfter regional samordning visar att samverkan
inte uppfattas som den mest avgorande faktorn. Fokus ligger i stéllet pa
mer grundldggande forutsittningar, nimligen resursfragan och
regelverket.

Sammantaget visar svaren pa fragan i figur 46 en tydlig logik.
Kommunerna efterfragar inte i férsta hand nya arbetssétt, utan battre
mojligheter att anvanda de verktyg som redan finns, snabbare, tydligare
och med tillrackliga resurser.

Kommunala férvarv och rivningar

Enkatsvaren i figur 47 visar att kommuner ibland forvarvar ovardade och
forfallna byggnader fran privata fastighetsagare, i syfte att riva dem. 19
procent svarar att man gjort det under de senaste tio dren. Den framsta
motiveringen till forvarven ar att kommunalt agande underlattar
mdjligheten att styra utvecklingen av omradet.

Forvarven framstar dirmed framst som strategiskt motiverade och
kopplade till ett behov av att & kontroll 6ver markanvandning, planering



och framtida utvecklingsmdjligheter i omraden dar enskilda fastigheter
annars riskerar att utgora hinder.

Figur 47: Kommunernas svar pa fragan: Har kommunen under de senaste
tio aren férvarvat ovardade och férfallna byggnader fran privata
fastighetsagare i syfte att riva dem?

mja = Nej

81 procent

Samtidigt indikerar resultaten att denna typ av atgard i praktiken
innebar att kommunen tar 6ver ett ansvar som i grunden ligger pa den
privata fastighetsagaren. Att forvarva fastigheter i rivningssyfte kan
darmed ses som ett uttryck for att befintliga verktyg inte alltid ar
tillrackliga for att sakerstalla att fastighetsagare tar sitt ansvar, vilket i sin
tur riskerar att leda till att kostnader och atgardsansvar overfors till det
offentliga.

I enstaka fall anges andra motiv, sdsom att férhindra att fastigheten
overlats till oseridsa aktorer, exempelvis i situationer dar det finns risk
for social dumpning. Detta tyder pa att kommunala férvarv aven anvinds
som ett verktyg for att hantera problem kopplade till oseriosa
fastighetsagare, snarare an enbart som ett styrmedel i den fysiska
planeringen.

En annan friga i enkaten avsag om kommunen har valt att riva
fastigheter ur det egna fastighetsbestandet i stéllet for att silja dem, i
syfte att undvika att de kops upp av oseriosa aktdrer. Svaren som
redovisas i figur 48 visar att detta forekommer i ett mindre antal
kommuner, huvudsakligen vid enstaka tillfallen och endast undantagsvis
aterkommande. Detta indikerar att det finns en medvetenhet om
riskerna med att sddana fastigheter 6verlats till oseriosa aktorer, men att
rivning som férebyggande atgird anvands restriktivt och framst i sarskilt
problematiska situationer.
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Figur 48: Kommunernas svar pa fragan: Har kommunen valt att riva
fastigheter ur det egna fastighetsbestandet i stallet for att silja dem, i
syfte att undvika att de kops upp av oseriésa aktorer?

m Nej
43 procent m Ja, vid enstaka tillfallen

Ja, dterkommande

m Vet ej

3 procent 19 procent

Sammantaget pekar svaren pa fragan att kommunerna i vissa fall agerar
utanfor sin traditionella roll for att hantera problem pa
fastighetsmarknaden. Detta kan tolkas som ett tecken pé att nuvarande
regelverk och tillampning inte fullt ut formar hantera situationer med
ovardade fastigheter och oseridsa fastighetsdgare, vilket i sin tur skapar
behov av mer ingripande och resurskravande atgarder fran
kommunernas sida.

Den avslutande fragan i enkaten handlar om det finns nagot ytterligare
som kommunernas vill kommentera kring ovardade och forfallna
byggnader som inte fangats av enkatens fragor.

Av svaren kan konstateras att det som kommunerna lyfter handlar
framfor allt om aterkommande hinder i tillsynsarbetet. Brist pa resurser
gor att arbetet ofta blir reaktivt och styrs av klagomal, samtidigt som
ldnga handlaggningstider, inte minst vid 6verklaganden, bromsar
processen. Flera pekar ocksa pa ekonomiska problem, till exempel
svarigheter att fa in avgifter for vatten och avlopp och renhallning eller
att kommunen riskerar att fa sta for kostnader nar fastigheter saknar
varde eller dgare. Just oklara eller utlandska dgarférhallanden lyfts som
en sarskild utmaning, liksom situationer med sa kallade herrel6sa
fastigheter dar det saknas en motpart att rikta krav mot.

Det finns ocksa dnskemal om battre stdd fran statliga myndigheter, mer
samverkan mellan olika tillsynsomraden och 6kade mojligheter for
kommunerna att ta ut avgifter for nedlagt arbete. Samtidigt framhaller
nagra kommuner att problemet ar relativt begransat och framst ror
enbostadshus i glesbygd. Sammantaget ger svaren en bild av att
forutsattningarna for en effektiv tillsyn varierar, men att manga

78



kommuner upplever att nuvarande system inte riktigt racker till for att
hantera problemen fullt ut.

Enkatresultat

Enkatsvaren visar att nastan alla kommuner (36 av 37) hade arenden
kopplade till ovardade och forfallna byggnader under 2025. Samtidigt
varierar omfattningen kraftigt mellan kommunerna. Elva kommuner
rapporterade ett fatal &renden, medan sexton uppgav att man hade éver
tio arenden, och nio kommuner hade fler an tjugo arenden.

Bland de som uppgav att de hade 6ver tjugo drenden finns bade mindre
och stérre kommuner. Detta visar att antalet arenden inte enbart beror
pa kommunens storlek eller befolkningsutveckling, utan ocksé pa lokala
forutsattningar.

Forekomsten av ovardade och forfallna byggnader varierar mellan
kommunerna. Endast tvd kommuner uppger att de i princip inte
forekommer, medan 6vriga har dem i olika omfattning. I nio kommuner
beddms forekomsten som omfattande, med tydlig paverkan pa
omgivningen.

Utvecklingen over tid ar ocksa ojamn mellan kommunerna. Néstan
halften uppger att situationen varit oférandrad under de senaste tio
aren, drygt en tredjedel (36 procent) ser en 6kning och 9 procent
minskning. Detta tyder pa att det ror sig om ett langvarigt och
strukturell utmaning som paverkas av lokala férutsattningar. Vanliga
orsaker till 6kningar ar avfolkning, dgarskiften och lag lonsamhet, medan
minskningar framst skett genom rivning eller ombyggnation.

Svaren visar tydligt att ovardade byggnader framst paverkar sakerhet
och omradets attraktionskraft, vilket ocksé ofta leder till 6kad otrygghet
och skadegorelse. Darutover lyfts bland annat minskade
fastighetsvarden, vilket visar att problemen inte stannar vid enskilda
byggnader utan dven upplevs paverka omgivningen och den lokala
bostadsmarknaden i stort.

De stdrsta hindren for kommunernas tillsynsarbete uppges vara brist pa
resurser, foljt av ekonomisk risk samt problem kopplade till delgivning.
Detta pekar pi att tillsynen inte bara ar resurskravande, utan ocksa
innebar ekonomiska ataganden som kommunerna upplever som svara att
hantera.

Sarskilt delgivningsproblemen framstar som en aterkommande och
betydande utmaning, dar svarigheter att né eller identifiera
fastighetsagare i vissa fall forhindrar att darenden kan drivas vidare. Detta
kan leda till att tillsynsprocessen fordrdjs eller helt avstannar. Sarskilt
problematiskt upplevs det vara nar fastigheter saknar agare, ibland
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beskrivna som herreldsa eller abandonerade fastigheter. I dessa
situationer upplever kommunerna att nuvarande regelverk inte ger
tillrdckliga verktyg for att driva arenden framédt. Resultatet blir da ofta att
kommunen inte gar vidare med arendet.

Kommunerna efterfragar frimst mer ekonomiska resurser, forandrad
lagstiftning (sarskilt kring delgivning) och battre mojligheter till
tvangsforvarv eller rivning. Det handlar frimst om att starka befintliga
verktyg snarare an att infora nya arbetssatt.

19 procent av kommunerna uppger att de under de senaste tio aren har
kopt in ovardade och forfallna byggnader fran privata fastighetsagare i
syfte att riva dem. Detta innebar att kommunerna ibland valjer att éverta
ansvar som i grunden ligger pa privata fastighetsagare, vilket kan tyda pa
att befintliga verktyg inte alltid ar tillrackliga for att sakerstalla atgarder.
Detta riskerar att fora 6ver kostnader och ansvar till det offentliga.

Vidare uppger 6ver 20 procent att de i vissa fall valt att riva fastigheter i
det egna bestandet i stéllet for att silja dem, for att undvika att de tas
over av oseriosa aktorer. Rivning anvands dock sparsamt och framst i
problematiska fall.

Sammantaget visar resultaten fran enkaten att nuvarande verktyg inte
upplevs tillrackliga for att hantera problemen med ovardade och
forfallna byggnader. Detta medfor i vissa fall att arenden inte drivs
vidare, och i enstaka fall att mer ingripande och resurskravande atgarder
vidtas.
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Befolkning och
arbetsmarknad

I detta avsnitt redogors for den demografiska utvecklingen i lanet under
2025, det vill saga hur forandringar i befolkningens sammansattning och
storlek har varierat mellan kommunerna. Avsnittet innehaller dven en
uppdatering om arbetsmarknadslaget i lanet.

Lanets befolkning fortsatte minska -
for tredje aretirad

Under 2025 fortsatte den negativa befolkningstrenden i Varmland.
Antalet invdnare minskade med 347 personer och vid arsskiftet
2025/2026 uppgick folkmangden till 283 037 personer. Det var tredje
aret i rad med befolkningsminskning, efter en tidigare langre period med
bade mindre och mer patagliga uppgangar.

Den negativa befolkningsutvecklingen under 2025 ar inte unik for
Varmland, utan ligger i linje med den nationella trenden. Folkmangden
minskade i 14 av 211an och i 180 av landets 290 kommuner. Den
nationella befolkningsdkningen var den lagsta under hela 2000-talet.

For lanets del kan den negativa befolkningsutvecklingen forklaras av
flera samverkande faktorer. Den framsta ar det negativa fédelsenettot,
det vill sdga att fler personer avlider varje ar an antalet som fods.
Varmland har en befolkningsstruktur med en relativt hog andel aldre
invanare, samtidigt som barnafédandet minskat i likhet med
utvecklingen i 6vriga landet. Kombinationen av ménga dldre och fa
fodslar leder till att underskottet i fodelsenettot forstarks.

Tidigare har det negativa fodelsenettot kompenserats av lanets positiva
utrikes flyttnetto. [ takt med att fédelseunderskottet blivit stérre och
flyktinginvandringen minskat, sa har dock inte det utrikes flyttnettot
varit tillrackligt stort for att vaga upp det 6kande fodelseunderskottet,
vilket lett till att folkmangden minskat.

Varmland har, trots sin demografiska struktur med en hog andel aldre
och laga fodelsetal, haft en mindre befolkningsminskning under de
senaste tre aren an flera andra jamforbara lan. Det beror pé att Varmland
har haft ett férhallandevis litet befolkningstapp till 6vriga Sverige och en
stor inomeuropeisk invandring i forhallande till 1anets storlek som
ytterligare bidragit till att minska nedgdngen. Den totala
befolkningsutvecklingen per kommun redovisas i sin helhet i figur 49.
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Figur 49: Befolkningsforandringar bland Varmlands kommuner 2025
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Befolkningsutvecklingen i kommunerna 2025

Under 2025 minskade folkmangden i 14 av lanets 16 kommuner, vilket
aven var fallet under bade 2023 och 2024. Till skillnad fran de tva
foregdende aren var det dock inte Hammaro6 och Karlstad som 6kade,
utan Karlstad och Munkfors.

Karlstad stod for den klart storsta befolknings6kningen med +923
personer. Den kraftiga uppgangen kan framfor allt forklaras av ett
mycket starkt flyttningséverskott, det tredje storsta i landet. Aven
Munkfors redovisade en befolkningsokning +12 personer. Dar forklaras
uppgangen framst av inflyttning fran utlandet, vilket vigde upp ett
negativt fodelsenetto.

Ovriga kommuner i linet uppvisade diremot befolkningsminskningar i
varierande omfattning. Storst i antal var tappet i Kristinehamn (-166
personer), foljt av Filipstad (-151), Grums (-150) och Saffle (-143).
Utvecklingen speglar en fortsatt utmaning for manga mindre kommuner,
dar ett negativt fodelsenetto i kombination med svagare flyttnetton
bidrar till minskande befolkningstal. Den positiva trend som kunde
noteras under pandemin, da flera kommuner rapporterade ett positivt
inrikes flyttnetto, har aterigen vant till att alla kommuner férutom
Karlstad tappar invanare till 6vriga Sverige.

Karlstad ar den kommun i lanet som flest personer fran andra kommuner
i lanet flyttar till. Det inomregionala flyttnettot uppgick till 499 personer
under 2025. Forutom Karlstad hade aven Kil, Munkfors och Kristinehamn
ett positivt flyttnetto vad galler flyttningar inom lanet. Den kommun som
tappade flest kommuninvanare till andra kommuner i lainet var Hammaro
med -79 personer.

Det inrikes flyttnettot for lanet som helhet var negativt for tredje gdngen
sedan 2020 och uppgick till -30 personer. Karlstad var den enda
kommunen med ett positivt inrikes flyttnetto +362.

Utrikes flyttnetto for hela lanet uppgick under 2025 till 637 personer,
vilket var en minskning med 22 procent jamfort med 2024. Minskningen
forklaras framst av en lagre invandring. Totalt hade 15 av 16 kommuner
ett positivt utrikes flyttnetto, vilket innebar att fler personer flyttade in
fran utlandet dn ut. Stérst utrikes flyttnetto hade Hagfors +134, Sunne
+92, och Torsby +89.

Sedan det ryska anfallskriget inledes har antalet folkbokférda ukrainare i
lanet okat fran drygt 200 personer 2022, till cirka 900 personer vid
arsskiftet 2025 /2026.
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Tabell 50: Befolkningsférandringar och flyttnetto 2025

Kommun Folkmangd | Folkékning | Fodelse- Inom- Inrikes Utrikes
overskott | regionalt flyttnetto | flyttnetto
flyttnetto
Varmland 283037 -347 -950 Inte -30 637
applicerbart
Arvika 25408 -139 -136 -37 -29 55
Eda 8 289 -123 -43 -59 -18 5
Filipstad 9625 -151 -83 -58 -52 4
Forshaga 11439 -81 -30 -26 -26 2
Grums 8 854 -150 -63 -42 -23 -22
Hagfors 11324 -94 -100 -79 -45 134
Hammard 16 932 -60 9 -80 -8 16
Karlstad 99 007 923 -21 499 362 81
Kil 12024 -37 -57 30 -15 16
Kristinehamn | 23 590 -166 -135 7 -44 3
Munkfors 3637 12 -18 10 -14 35
Storfors 3777 -1 -18 -6 -7 27
Sunne 13354 -2 -28 -22 -46 92
Saffle 14756 -143 -114 -49 -26 52
Torsby 11278 -43 -71 -38 -14 89
Arjang 9734 -91 -40 -42 -22 12

Vanligaste ursprungslander for utrikesfodda i

Varmland

Fordelningen av de utrikes fodda i Varmland férandras. Det vanligaste

ursprungslandet ar fortfarande Norge, foljt av Syrien, vilket figur 51 visar.
Men flera av de vanligaste ursprungslanderna minskar i antal.
Minskningen galler bland annat Norge och Finland, samt flera

ursprungsliander for personer som kommit som flyktingar, sdsom Iran
och Afghanistan. Samtidigt okar antalet personer fran vissa europeiska

ursprungslander. Ett tydligt exempel ar personer fodda i Nederlanderna,

som 2023 var den sjunde stdrsta gruppen bland utrikes fédda, men 2025

har klattrat till tredje vanligaste.
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Figur 51: Vanligaste ursprungslander for utrikes féodda i Varmland + Ukraina
mellan aren 2020-2025
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Den minskning som ses bland nordiska invanare beror framst pa att
manga flyttade hit for decennier sedan och nu ar dldre, medan deras
barn ofta ar fédda i Sverige och darfor inte raknas som utrikes fédda.
Eftersom inflyttningen fran Norge idag ar begransad fylls gruppen inte
pa, vilket gor att nedgangen fortsitter. Aven tidigare flyktinggrupper,
exempelvis fran Afghanistan, Iran och Syrien minskar. Har samverkar fler
faktorer: minskad flyktinginvandring, okad utvandring, skarpta
folkbokforingskontroller och fortsatt flytt mot storstadsregionerna.

Samtidigt vaxer andra europeiska grupper snabbt. Under aret 6kade
personer fédda i Ukraina och Nederlanderna mest, med 17-18 procent
vardera. Ukrainas 6kning ar direkt kopplad till det pagaende kriget och
det skyddsbehov som f6ljt, medan nederlindarnas tillvaxt framst drivs av
livsstilsmigration, dar individer soker ett enklare och mer naturnara liv i
Varmland. Sedan 2020 har livsstilsmigrationen till lanet lett till att antalet
nederlindare mer an férdubblats (+103 procent), samtidigt som antalet
tyskar okat med 42 procent.

Dessa forandringar paverkar inte bara lanets totala
befolkningsutveckling, utan har ocksa en tydlig geografisk dimension. De
vaxande europeiska grupperna ar koncentrerade till ett kluster med
tyngdpunkt i Hagfors samt de narliggande kommunerna Munkfors,
Sunne och Torsby. Minskningen av norrman daremot paverkar framst
grinskommunerna, sdsom Eda och Arjing, medan den stérsta 6kningen
av ukrainska invanare sker i Arvika och Karlstad, dar drygt halften av
lanets ukrainska medborgare ar bosatta. Sammantaget visar detta hur
den demografiska omstéllningen bland utrikes fédda invanare slar olika i
olika delar av lanet och hur nya invandrargrupper successivt andrar
lanets befolkningssammansattning.
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Ett allt lagre barnafédande

Varmlands kommuner star infor en vaxande demografisk utmaning nar
allt farre barn fods, vilket tabell 52 visar. Tabellen visar den summerade
fruktsamheten per kvinna och kommun. Den summerade fruktsamheten
ar ett matt pa hur manga barn kvinnor i genomsnitt féder under sin
livstid. For att befolkningen ldngsiktigt ska 6ka utan invandring kravs
vanligtvis att den summerade fruktsamheten uppgar till omkring 2,1 barn
per kvinna.

Den summerade fruktsamheten har minskat i de flesta kommunerna i
lanet sedan 2005. Munkfors ar den enda kommunen som idag har en
hogre niva och var dven 2025 den enda kommunen med ett varde dver
2,0 (2,05).

En relativt hog summerad fruktsamhet innebar inte automatiskt att
befolkningen vaxer. Utvecklingen paverkas ocksa av kommunens
aldersstruktur. I kommuner med manga aldre kan antalet dodsfall vara
hogre an antalet f6dda barn, vilket ger ett negativt fodelsenetto trots
relativt hoga fodelsetal. Samtidigt kan inflyttning och invandring bidra
till befolkningstillvaxt dven i kommuner med lag fruktsamhet. Ju lagre
fruktsamheten ér, desto storre betydelse far migrationen for
befolkningsutvecklingen.

Munkfors ér ett bra exempel pa detta. Under 2025 hade kommunen ett
fruktsamhetstal 6ver 2, men trots detta gjorde aldersstrukturen i
kommunen, med en stor andel dldre, att fodelsenettot blev negativt.
Invandring och ett positivt inomregionalt flyttnetto méjliggjorde dock
att kommunen vixte i antal invanare.

Varmland hade 2025 den tredje lagsta summerade fruktsamheten i
landet, 1,36 barn per kvinna, efter Uppsala och Vasterbotten. En majlig
delforklaring till detta kan vara Karlstads roll som universitetsstad, dar
manga unga vuxna studerar och etablerar sig senare i livet.
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Tabell 52: Summerad fruktsamhet per kvinna 2025

2005 2015 2025
Riket 1,77 1,85 1,42
Varmland 1,74 1,85 1,36
Kil 1,98 2,12 1,50
Eda 1,65 2,18 1,37
Torsby 2,09 1,64 1,50
Storfors 1,90 0 0
Hammard 2,11 2,04 1,50
Munkfors 1,77 0 2,05
Forshaga 1,99 1,72 1,68
Grums 1,80 1,88 1,45
Arjang 1,98 1,89 1,65
Sunne 1,73 2,03 1,68
Karlstad 1,63 1,73 1,29
Kristinehamn 1,62 2,00 1,47
Filipstad 1,50 2,21 1,20
Hagfors 1,90 1,91 1,32
Arvika 1,77 1,94 1,30
Saffle 2,33 2,04 1,43

0 i tabellen innebar att kommunen har haft farre an 30 fodslar under aret, da
redovisas inte mattet.

Ur ett bostadsforsorjningsperspektiv kan utvecklingen pé sikt paverka
bade bostadsbehovet och behovet av samhéllsservice. Mindre barnkullar
kan minska underlaget for forskolor och skolor, samtidigt som en aldre
befolkning kan oka efterfragan pa mindre och mer tillgingliga bostader. I
manga kommuner innebar utvecklingen ocksa ett behov av att anpassa
bostadsbestandet till en forandrad befolkningsstorlek och
sammansattning.
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Under 2025 aviserade nara halften av kommunerna att forskolor skulle
stangas till foljd av minskande barnkullar.®* De kommuner dar en eller
flera forskolor berordes var:

e  Arvika

° Grums

e  Hammaro
e  Karlstad

o Sunne

e  Storfors

e Torsby

Arbetsmarknad

Under 2025 har den pagaende lagkonjunkturen fortsatt att sitta spar pa
arbetsmarknaden i lanet. Efter flera ar med hog inflation, stigande
kostnader och osdkerhet i omvérlden har ménga arbetsgivare varit
aterhdllsamma med nyanstallningar.

Trots detta visar Arbetsformedlingens statistik for fjarde kvartalet 2025,
att den varmlandska arbetsmarknaden visat motstandskraft.
Arbetslosheten i lanet har under aret minskat med omkring 7 procent
jamfort med samma period 2024. For riket var snittet 3 procent.

Den totala arbetslosheten i Varmland var lagre an rikssnittet, men det
rader stora skillnader inom lanet och finns flera utmaningar som
hammar arbetsgivares mojligheter att rekrytera.®

Situationen for arbetsgivarna

De varmlandska foretagen befinner sig i en osaker tid dar ménga
péaverkas av det oroliga varldslidget och den svaga konjunkturen. Enligt
Handelskammaren Varmlands rapport Sd mdr foretagen i Virmland
(2025) marks effekterna sarskilt inom industri och export, dar
forandringar i handelspolitik, hoga kostnader och osaker ekonomi gor
det svart for foretag att planera langsiktigt. Samtidigt finns det en viss
framtidstro och flera foretag ser mojligheter till fortsatt utveckling.

En stor utmaning for féretagen i Varmland ar kompetensbristen. Mdnga
har svart att hitta ratt arbetskraft, sarskilt inom tekniska yrken och
industrin. Flera foretag lyfter aven fram energifragor och bristen pa

% SVT Nyheter Varmland, "Néra hélften av alla kommuner i Varmland lagger ner
forskolor 2025", 4 februari 2025
34 Arbetsformedlingen — Arbetsmarknadsléget i Sveriges lan, kvartal 4 2025
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stabila spelregler som hinder for investeringar och tillvaxt. Trots detta
visar rapporten att manga foretag har blivit battre pa att anpassa sig till
forandringar och forsoker hitta nya vagar framat.®

Farre anstadllda i byggbranschen som beroérts av
konkurser

Antalet konkurser inom byggindustrin var under 2025 pd en nigot lagre
niva an dret innan, med betydligt farre berérda anstallda, vilket figur 53
visar. Handelskammaren i Varmland beskriver dock att byggbranschen
fortsatt dr hart ansatt, sarskilt de foretag som ar inriktade mot
bostadsutveckling. Ndgot som dven paverkar underleverantorsleden
anliaggning, betong, el, golvlaggning, plattsattning och VVS. Det osakra
omvarldslaget gor att branschen under 2025 dnnu inte sag nagon rejal
forbattring, aven om det finns ett antal storre nya projekt som forbattrat
situationen.¢

Figur 53: Antal konkurser och berérda anstallda inom byggindustrin 2012-
2025, Varmlands lan
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Antalet nystartade foretag inom byggindustrin fortsatter dock att oka
nagot sedan tidigare minskning, da 178 nya foretag startades under 2025,
vilket visas i figur 54.%

35 Handelskammaren Varmland - S4 méar foretagen i Varmland, 2025-05-07
36 Ibid.
¥ Tillvaxtanalys.se
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Figur 54: Nystartade féretag inom byggindustrin 2012-2025, Varmlands lan
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Det rader delade meningar bland Handelskammarens medlemsforetag
om hur de ser pa nuliget och den nidrmaste framtiden. Med det sagt
skriver Handelskammaren att medlemsforetagen generellt har en stark
framtidstro for den egna verksamheten pa sikt, &ven om den allmdnna
konjunkturuppgangen kanske dréjer lite langre an tidigare prognoser.®

* Handelskammaren Varmland - Sa mar féretagen i Varmland, 2025-05-07
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Bostad till alla

Bostadsforsorjningsarbete ar en storre fraga an enbart byggnation av nya
bostader. Det innebar ocksa att se till manniskors olika behov och
onskemal om bland annat bostadens storlek, utformning, hyra och
placering. Bostadsforsorjning handlar i grunden om att arbeta med
manskliga rattigheter eftersom ratten till bostad regleras bade i
internationell och svensk forfattning.

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

Manskliga rattigheter och ratten till
bostad

Att ha en bostad ar en grundlaggande mansklig rattighet som fastslas
bade i FN:s allmanna forklaring om de manskliga rattigheterna® och i
FN:s konvention om ekonomiska, sociala och kulturella rattigheter*’. Har
finns ocksa styrning i form av Barnkonventionen som ger barn ratt till en
levnadsstandard som ar tillracklig for barnets fysiska, psykiska, andliga,
moraliska och sociala utveckling*. Vidare har Sverige ratificerat FN:s
konvention om rattigheter fér personer med funktionsnedsattning som
sarskilt lyfter ratten till en levnadsstandard, inklusive lamplig bostad, for
personer med funktionsnedsattning som mojliggor att valja
bosattningsort och att inte vara tvungen att bo i sarskilda
boendeformer*. Sverige har darmed ett tydligt ansvar att sakerstalla att
alla har tillgang till en bostad vilket ocksa kommer till uttryck i nationell
lagstiftning och i kommunernas bostadsférsorjningsansvar.

Ratten till bostad handlar inte enbart om att undvika hemloshet utan
omfattar ratten till ett tryggt, langsiktigt och vardigt boende. Bostaden
ska vara ekonomiskt 6verkomlig, andamalsenlig och tillgénglig, samt ge
forutsattningar till delaktighet i samhallet - exempelvis genom narhet till
skola, arbete och vard.

En central princip inom manskliga rattigheter ar icke-diskriminering
som for bostadsmarknaden sarskilt fortydligas i 2 kap. 12 §
Diskrimineringslagen. Principen innebar i sammanhanget att alla har ratt

% Allmén forklaring om de manskliga rattigheterna, artikel 25

40 FN:s konvention om ekonomiska, sociala och kulturella rittigheter, artikel 11

“ FN:s konvention om barnets rattigheter (barnkonventionen), artikel 27

# Konvention om rattigheter for personer med funktionsnedsattning, artikel 19 samt
artikel 28

93



att inte bli diskriminerade pa bostadsmarknaden utifran grunderna kon,
konsidentitet eller konsuttryck, sexuell laggning, religion eller annan
trosuppfattning, funktionsnedséttning eller alder.

Ratten till bostad ar vidare nara kopplad till Agenda 2030 och flera av de
globala malen, sérskilt mal 1 (ingen fattigdom), méal 10 (minskad
ojamlikhet) och mal 11 (hallbara stader och samhallen). Tillgang till en
trygg bostad ar en forutsattning for social hallbarhet och jamlika
livsvillkor.

Strukturella hinder

En samlad bild fran kommunerna ar att majoriteten anser att det finns
storst behov av bostader med rimliga boendekostnader, for seniorer
samt tillganglighetsanpassade bostader. Vidare anger hilften av
kommunerna att ett hinder att personer ska fa sina bostadsbehov
tillgodosedda ar att personerna saknar ekonomiska forutsattningar och
nio av 16 kommuner anger ocksa att det saknas bostider av viss hustyp
utifran de aktuella behoven.

[ kombination med att majoriteten av kommunerna anger balans eller
overskott pa bostadsmarknaden ger detta sammantaget en bild av att det
inte frimst handlar om den totala tillgingen pa bostader, utan om brister
i utbudets sammansattning och tillginglighet utifran de behov
manniskor har. Detta synliggor strukturella hinder for uppfyllandet av
ratten till bostad. Nar det saknas ekonomiskt ¢verkomliga bostader
begrinsas mojligheten for hushall med svag ekonomi att fa en
andamalsenlig bostad, dven i kommuner med ett generellt utbud pa
bostader. Detta drabbar i hdgre grad vissa grupper sdsom ensamstaende
foraldrar, personer med forsorjningsstdd, unga vuxna, personer med
funktionsnedsattning samt utrikes fodda.

Pa motsvarande sitt innebér bristen pa bostader for seniorer och
tillganglighetsanpassade bostader att aldre personer och personer med
funktionsnedsattning inte har eller ges likvardiga mdjligheter att bo kvar
eller flytta till annan bostad som motsvarar deras behov.

I praktiken innebar detta att ratten till bostad inte ar jamlikt fordelad,
trots att bostader kan finnas i kvantitativ mening. Att analysera for vem
bostadsmarknaden fungerar, for att darefter battre kunna méta behovet
av ekonomiskt 6éverkomliga och tillgangliga bostader som svarar mot
manniskors faktiska behov ar centralt for att minska strukturella hinder
och starka forverkligandet av ratten till bostad.
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Sarskilt utsatta grupper pa
bostadsmarknaden

Alla manniskor har inte samma mdijlighet att valja bostad. I vissa skeden i
livet har manga personer svart att finna en 1amplig bostad. Det finns aven
grupper som ar sérskilt sarbara pa bostadsmarknaden, som nyanlidnda
och personer med funktionsnedsattning. Generellt ar inkomsterna lagre
for unga, aldre, nyanlanda och personer med funktionsnedsattning an
for andra grupper i samhaéllet och de kan dven ha svarare att kanna till,
och kunna havda, sina rattigheter.

Barn

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

Enligt artikel 27 i barnkonventionen har varje barn ratt till en
levnadsstandard som ar tillracklig for barnets fysiska, psykiska, andliga,
moraliska och sociala utveckling. Det inkluderar ratten till en trygg,
langsiktig och lamplig bostad. FN:s barnrattskommitté betonar att ratten
till bostad for barn ska tolkas som ratten att bo i trygghet, fred och
vardighet

Barns ratt till vila, lek och fritid

Barnkonventionen fastslar aven att barn har ratt till vila, lek och fritid
(artikel 31). Trangboddhet, tillfalliga boenden och otrygga miljoer
forsvéarar dessa rattigheter. I flera kommuner rapporteras att barn bor i
utrymmen som inte ar avsedda for langvarigt boende eller som saknar
tillracklig plats for lek, studiero eller umgénge. Detta paverkar barns
mojligheter att utvecklas och ma bra - bade fysiskt och psykiskt.

Barnrattsperspektivet i kommunal planering

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

Ungdomar har ofta simre ekonomiska forutsittningar &n manga andra
pé bostadsmarknaden. I en kommun kan det finnas lediga bostader, men
for ungdomar ar dessa lagenheter ofta inte mdjliga att s6ka. Det kan bero
pa de speciella forutsattningar som ungdomar har. De har sillan statt
lange i ko i bostadsbolagens (eller bostadsformedlingarnas) kder, de har
inte sd manga kontakter, de har samre finansiella férutsattningar och de
saknar en tidigare bostad med bytesvarde. Detta sammantaget gor det
svart for unga att komma in pa den ordinarie bostadsmarknaden.

I Varmland har liget stadigt forbéttrats de senaste dren. 2021 var det sex
kommuner som hade ett underskott pa bostader fér unga, medan i arets
enkat ar ingen kommun som har underskott, vilket tabell 55 visar. I
stallet ar det fyra kommuner med ett dverskott, vilket ar det hogsta
antalet pa manga ar. Utvecklingen av laget pa bostadsmarknaden for
unga foljer i manga kommuner laget generellt.

Tabell 55: Brist, balans eller 6verskott i utbudet av bostader fér ungdomar
2021-2025

Kommuner 2021 2022 2023 2024 2025
Arvika Underskott | Underskott | Underskott

Eda

Filipstad

Grums

Hagfors

Hammaro Underskott | Underskott

Karlstad Underskott | Underskott

Kil

Kristinehamn Underskott

Munkfors

Storfors

Sunne
Saffle Underskott | Underskott

Torsby Underskott | Underskott
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Det finns olika satt som en kommun kan arbeta for att underlatta for
ungdomar att skaffa en egen bostad. Det vanligaste ar att kommunen
erbjuder hyresrabatter eller att den underlattar for tva eller flera
ungdomar att hyra en lagenhet tillsammans.

[ Varmland har antalet kommuner som arbetar med den typen av
insatser Okat stadigt sedan 2020, da endast fyra kommuner svarade ja pa
den enkatfrdgan. For 2025 ar det dock endast tre kommuner; Forshaga,
Saffle och Torsby som arbetar aktivt for att underlatta for unga att skaffa
egen bostad. Det framgar inte av svaren i bostadsmarknadsenkaten vad
anledningen till att s fa kommuner nu arbetar med detta. En forklaring
kan vara att det rader balans och 6verskott i manga kommuner och att
det darfor inte "behovs” nagra insatser for att underlatta fér unga. Det
upplevs finnas goda mdjligheter fér dem att skaffa en egen bostad dnda.

Att det rader balans och 6verskott pa bostadsmarknaden for de unga kan
ocksa, atminstone delvis, vara resultatet av det arbete som kommunerna
faktiskt lagt ned. Om arbetet nu avvecklas skulle det pa langre sikt kunna
fa konsekvenser som leder till att fler unga vuxna far svart att hitta en
bostad i sin hemkommun.

Hushall med hemmaboende vuxna barn

2021 var det strax 6ver 4000 hushall i Varmland som hade hemmaboende
vuxna barn aldre 4n 24 ar. For 2024 ar motsvarande siffra strax éver 3700
hushall. Antalet hushall med hemmaboende vuxna barn har alltsa pa tva
ar minskat med ungefar fem procent.

Om Boverkets matt 6ver andelen hushall som har hemmaboende vuxna
barn far ses som en indikator dver hur val en kommun lyckas underlitta
for unga vuxna att hitta en egen bostad, sa ar det dock svart att se nagra
tydliga tendenser. Vid en jamférelse pd kommunnivd gar det inte att se
nagra tydliga skillnader i utvecklingen av hur stor andel av hushéallen som
har hemmaboende vuxna barn i en kommun som arbetat aktivt med
fragan, gentemot en kommun som inte gor det.*®

Studenter

Definitionen av en studentbostad ar att det ska vara en studentlagenhet,
korridorsrum och liknande bostader med begransad besittningsratt som
ar avsedda for studerande vid universitet och hogskolor. Bostader
avsedda for gymnasieelever eller elever vid folkhogskola raknas darmed
inte in i bostadsmarknadsenkaten.

I Varmland ar det Arvika och Karlstad som har universitet och darmed
kan ha studentbostider enligt definitionen ovan. Arvika ar en
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studentstad tack vare Musikhdgskolan Ingesund, som ar en del av
Karlstads universitet.

I Arvika finns dock inga studentbostader, utan studenterna bor i det
ordinarie bostadsbestadndet. De lagenheter som finns lediga ar enligt
kommunens bedémning for dyra for studenter, vilket gor att det rader
underskott pa bostadsmarknaden déar.*

Tabell 56: Brist, balans eller 6verskott i utbudet av bostader for studenter
2021-2025

Kommuner 2021 2022 2023 2024 2025
Arvika Inget svar Underskott | Inget svar Balans Underskott
Karlstad Underskott | Overskott Overskott Overskott Balans

I Karlstad har det i flera ars tid ratt 6verskott pa bostadsmarknaden for
studenter, vilket visas i tabell 56. Med hjalp av det statliga
investeringsstodet har manga studentlagenheter fardigstallts under en
kort tidsperiod. Det har lett till en 6veretablering dar det framst varit
KBAB:s korridorsboende som drabbats da fler och fler studenter valt att
flytta in i en nyproducerad lagenhet i stallet. KBAB har cirka 200
studentrum i korridor och 230 studentlagenheter vid Kronoparken,
Frodingshoéjd och campusomradet.

Den hoga byggtakten och manga tomma lagenheter har resulterat i
overskott. For 2025 rapporterar kommunen dock att bostadsmarknaden
nu ar i balans. Kommunen ser ett okat intresse for Karlstad som
studentstad, vilket har gjort att under hosten 2025 sé var i stort sett alla
KBAB:s studentbostader uthyrda.*

Studentkarernas bostadsrapport

I Sveriges forenade studentkarer (SFS) bostadsrapport har Karlstad
aterigen fatt en gron markering. Det dr nu sjétte aret i rad som detta
sker. Gront ar den hogsta utmarkelsen och innebér att studenter kan fa
ett tryggt boende inom en manad fran anmalan.

Det som ar enklast att fa ar korridorsrum. Det gar troligtvis ocksa att fa
tag pé en egen lagenhet med eget kok direkt vid terminsstart, men da ar
det framfor allt lagenheter hos privata hyresvardar med lite hogre hyra.

Nytt fér 2024 var att Arvika granskades i rapporten. Situationen da och
nu ett ar senare ar ganska oforandrad. Inflyttande studenter kan fa

* Bostadsmarknadsenkaten 2026
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fortur pa bostader infér terminsstarten. Enligt Arvika Fastighets AB valjer
manga att bo i ett omrade i narheten av campus dar bostaderna ar lite
aldre och ganska prisvarda. Under 2025 pagick dock en ROT-renovering
av ett antal lagenheter vilket innebar att det kunde vara svart att fa
lagenhet dar i samband med terminsstart.

De bostdder som gar snabbast att fa ar ofta ndgot dyrare och kan ligga i
andra delar av Arvika. For den som behover en tillfallig 16sning i borjan av
terminen finns det olika mojligheter, bland annat internat pa en
narliggande folkhogskola eller campingstugor. Vissa studenter som bara
laser ett ar eller kortare tid véljer att bo i campingstugorna hela aret.
Arvika far aven for 2025 en gul markering i rapporten. En studieort blir
gul om den nagon gang under hostterminen kan erbjuda studenter ett
boende med forstahandskontrakt som galler under hela studieperioden.
For gulmarkeringen finns inget krav pa rimliga hyresnivaer eller narhet
till campus.*6

Lattnader i byggkraven for studentbostader

I februari 2025 foreslog regeringen om ett antal lattnader i byggkraven
for studentbostader.

Lagandringarna, som tradde i kraft 1 juli 2025, innebar att 80 procent av
studentbostiaderna far undantas fran krav pa tillganglighet och
anvandbarhet. Det regleras inte var i byggnaden de minst 20 procent
tillgangliga och anvandbara bostaderna ska placeras. En studentbostad
som omfattas av undantaget ska kunna besokas av en person med
nedsatt rorelse- eller orienteringsféormaga. Men kravet pa att kunna
besokas galler inte studentbostader pa den andra vaningen i byggnader
med farre in tre vaningar, om de tillgangliga och anviandbara
studentbostaderna ar placerade pa entréplanet.?’

Reglerna med undantag for krav pa tillgdnglighet och anvandbarhet for
studentbostader galler inte enbart vid uppforande, utan aven vid andring
och flyttning av byggnad.

Forhoppningen ar att lattnaderna ska bidra till minskade
produktionskostnader, dkad flexibilitet och fler méjliga planldsningar.

P4 kort sikt férvantas dessa lattnader i byggkraven inte fa nagon storre
effekt i Varmland. I Karlstad finns ett stort utbud av nybyggda
studentlagenheter och marknaden ar i balans. En av de privata aktorer
som byggt lagenheter vid universitetet bedomer att det inte ar aktuellt
att bygga fler de narmaste aren.

46 SFS Bostadsrapport 2025
47 Boverket.se
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Andrad definition kan ge studentbostéder i fler virmlindska
kommuner

Samtidigt som dndringen av byggkraven tradde i kraft s breddade
regeringen ocksa definitionen av studentbostader till att inkludera all
vuxenutbildning. Syftet ar att gora det mojligt for fler kommuner att
erbjuda studentbostader.

En breddning av definitionen av vad som ar en studentbostad i
kombination med de nya lattnaderna skulle pa sikt kunna bidra till att
fler kommuner i lanet kan ha mojlighet att bygga bostader avsedda for
studenter. I dagslaget finns det flera kommuner som erbjuder
eftergymnasial utbildning eller vuxenutbildning och som kan ha behov av
nya bostader for de studerande.

Nyanlanda

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

Sa regleras kommunernas mottagande av nyanlanda

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

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

Regeringen beslutar om férdelningen av hur manga nyanlanda som ska
tas emot i varje lan under ett kalenderar, grundat pa Migrationsverkets
prognos ¢ver hur manga nyanlanda som beraknas vara i behov av hjalp
att ordna bostad pa nationell nivd kommande ar. Ar 2025 var linstalet for
Varmlands lan 263 anvisade nyanlanda, av landets totala mottagande om
6 600 anvisade nyanlanda.
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Varmlands mottagande av nyanldanda under 2025

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

Den samlade bedomningen ar att kapaciteten att erbjuda nyanlanda
bostader dr god i majoriteten av ldnets kommuner. Ndgon kommun
uppger dock att det ar svart att fa tag pa stora lagenheter, medan en
annan kommun uppger att det finns ett stort éverskott av lagenheter hos
det kommunala bostadsbolaget. Fem av lanets kommuner erbjuder
tillsvidarekontrakt /férstahandskontrakt i samband med mottagandet
eller efter en kortare tid.

Sju kommuner erbjuder olika typer av visstidskontrakt dar det i vissa fall
kan Overga till ett tillsvidarekontrakt. Tvad kommuner erbjuder
tidsbegransade kontrakt tills dess att nyanlidnda pa egen hand har
etablerat sig pa bostadsmarknaden. En kommun erbjuder
forstahandskontrakt med hyresgaranti under tva ar, och ytterligare en
kommun uppger att fragan inte ar aktuell dd kommunen inte tar emot
nagra nyanlanda.

Kommunerna har utifran en sjugradig skala fatt bedéma sina mojligheter
att ordna bostader vid anvisning av nyanlanda. Tabell 57 visar hur
kommunerna gjort sina beddmningar i de fyra senaste enkaterna. Det ar
en minskning av kommuner som anser sig ha goda mdjligheter att
erbjuda anvisade nyanlanda bostader. Fem kommuner har i ar gett sig
sjalva en sjua, alltsd hogsta "betyg” jamfort med fyra kommuner forra
aret och sju kommuner aret dessférinnan.*

48 Bostadsmarknadsenkaten 2026
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Tabell 57: Kommunernas méjligheter att ordna bostéader vid anvisning av

nyanlanda, 2022-2025 pa en skala mellan 1-7.

Kommuner 2022 2023 2024 2025
Arvika 7av7 7av7 7av7 7av7
Eda 3av’?7 5av7 6av7 5av7
Tar ej emot Tar ej emot Tar ej emot
Filipstad anvisade anvisade anvisade
nyanlanda 4av7 nyanlanda nyanlanda
Forshaga 4av7 4av7 S5av7 4av7
Grums 6av7 7av7 7av7 4av’7
Hagfors 3av’?7 5av7 Inget svar 4av7
Hammaro 6av7 7av7 6av7 7av7
Karlstad 7av7 7av7 4av7 6av7
Kil 7av7 6av7 3av7 4av7
Kristinehamn | 6av7 6av7 6av7 6av7
Munkfors 7av7 7av7 7av7 7av7
Storfors 6av7 5av7 6av7 6av7
Sunne Ej svarat 4av7 4av7 5av7
Saffle 7av7 6av7 6av’ 7av7
Torsby 7av7 7av7 4av7 6av7
Arjang 4av7 7av7 7av7 7av7

Sjalvbosatta nyanldnda

Nyanldnda personer med uppehallstillstdnd, och direktinresta anhoriga
till nyanlanda personer, kan dven anordna bostad pa egen hand, sa kallad
sjalvbosattning. Pa frigan om laget pa bostadsmarknaden for sjalvbosatta
nyanlanda svarar 13 kommuner att de har balans, en kommun har ett
underskott pa bostader och tvd kommuner har ett 6verskott.

En liten forsamring har skett gallande antal kommuner som
tillhandahaller bostadsrelaterade insatser for sjilvbosatta nyanlinda da
tio kommuner anger att de gor det jamfort med tolv kommuner forra
aret. Detta gors framst genom information fran ansvariga enheter for
integration i respektive kommun.*

4 Bostadsmarknadsenkaten 2026
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Tabell 58: Brist, balans eller 6verskott i utbudet av bostéader fér
sjdlvbosatta nyanlanda 2021-2025

Kommuner 2021 2022 2023 2024 2025
Arvika
Eda
Filipstad
Forshaga
Grums

Hagfors

Hammaro Underskott | Underskott | Underskott
Karlstad Underskott | Underskott | Underskott
Kil ‘ Underskott | Underskott

Kristinehamn

|
Munkfors ‘
Storfors ‘
\
Siffle ‘ ‘
\

|

Arjang ‘

Ensamkommande barn och unga

Ensamkommande barn ar ett barn (0-18 4r) som vid ankomsten till
Sverige ar skilt fran bada sina foréldrar eller annan stallféretradare.
Enligt Migrationsverkets statistik har lanet under 2025 tagit emot totalt
16 ensamkommande barn férdelat pa nio av lanets kommuner.
Bostadsmarknadsenkaten staller inga specifika fragor rorande
kommunernas tillhandahéallande av boende for anvisade
ensamkommande barn och unga. Daremot besvarar kommunerna fragan
infér sammanstallning av lanets lagesbild.

I lagesbildsenkaten framkommer det att framst familjehem anvands for
att placera ensamkommande barn. Vidare framkommer det att
forutsattningarna att tillgodose behovet av boende i dagslaget ar bra
men vid ett eventuellt hdgre mottagande ses bristen pa familjehem som
ett problem. For 2025 var andelstalet for Varmlands lan cirka 33 promille
av rikets totala berakning av mottagandebehovet av asylsdkande
ensamkommande barn.
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Skyddsbehévande som omfattas av massflyktsdirektivet

I februari 2022 inledde Ryssland ett invasionskrig i Ukraina, vilket fick till
foljd att manga personer fran Ukraina tvingades att lamna sitt hemland.
Av de som beviljats skydd i Sverige enligt massflyktsdirektivet var vid
skrivande stund 141 personer inskrivna i Migrationsverkets
mottagningssystem som boende i Varmland. Av dessa har 89 personer
fatt en anvisning till kommunala boenden.

Den samlade beddmningen fran lanets lagesbild ar att det finns en god
beredskap i lanets kommuner fér mottagande och bosattning av
skyddsbehovande enligt massflyktsdirektivet. Elva kommuner bedémer
att kapaciteten att ta emot skyddsbehdvande enligt massflyktsdirektivet
(ej folkbokforda) ar mycket eller 6vervagande hog. Tre kommuner
beddmer att de har 6vervagande lag kapacitet och tvd kommuner uppger
att de har mycket 1ag kapacitet.

Personer med funktionsnedsattning

Personer med funktionsnedsattning ar inte en homogen grupp och langt
ifran alla behover ett anpassat boende enligt LSS. I gruppen som helhet
sa har individer med en funktionsnedsattning ofta ldgre inkomst &n
ovriga befolkningen. De bor aven i hogre grad i hyresratt samt i
ensamhushall vilket bade enskilt och sammantaget kan géra dem mer
utsatta pa bostadsmarknaden &n befolkningen i 6vrigt.

Rattigheter for personer med funktionsnedsattning

Ett jamlikt samhaélle bygger pa principen om allas lika rattigheter och
mojligheter oberoende av exempelvis kon, etnicitet, religion,
funktionsvariation, alder och annan stallning.

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

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

Svensk funktionshinderspolitik utgar fran FN:s konvention om
rattigheter for personer med funktionsnedsattning. Det nationella malet

%0 Regeringen.se
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for funktionshinderspolitiken ar att uppna jamlikhet i levnadsvillkor och
full delaktighet for personer med funktionsnedsattning i ett samhalle
med mangfald som grund.

For att né det nationella malet ska genomférandet av den
funktionshinderspolitiska strategin inriktas mot foljande fyra omraden:

1. Universell utformning

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

4. Atgirda och motverka diskriminering.

Principen om universell utformning, det vill saga att allt nytt som
utformas, byggs och tillverkas ar tillgangligt fér s& ménga som mojligt
fran borjan, utan specialanpassning i efterhand. I de fall dar brister
identifieras i redan byggda miljoer ska dtgarder genomfdras for att
minska diskriminering.

I en kommuns planarbete kan principen om universell utformning
innebara ett tydligt stallningstagande for att bygga funktionellt,
tillgangligt och héllbart fran borjan. Att ha klart uttalade malsédttningar
for tillganglighet och anvandbarhet ar bade mer effektivt och
kostnadsbesparande an att anpassa byggd miljo i efterhand for skilda
behov. En universellt utformad milj6 utgér fran den ménskliga
mangfalden och ar oftast till nytta for alla.®!

FN:s konvention om rattigheter fér personer med
funktionsnedsattning

Konventionen om rattigheter for personer med funktionsnedsattning
anger att personer med funktionsnedsattning har ratt att leva
sjalvstandigt och att delta i samhaéllslivet p4 samma villkor som andra
manniskor. Bland annat innebar det att:

e Personer med funktionsnedsattning har mojlighet att valja var de vill
bo och med vem de vill bo.

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

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

Lagen (1993:387) om stdd och service till vissa funktionshindrade, LSS,
och socialtjanstlagen (2001:453) anger att personer med
funktionsnedsattning har ratt att leva sjalvstandigt och att delta i

5! Boverket.se
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samhallslivet pd samma villkor som andra ménniskor. Det ar i huvudsak
pa regional och lokal nivd som dessa atgarder genomfors. En del i det
kommunala ansvaret ar att tillhandahalla bostader dar personer med
funktionsnedsattningar ska kunna leva sa sjalvstandigt som mojligt och
fa den hjalp de behover.

Beskrivning av olika boendeformer

I bostadsmarknadsenkéten svarar kommunerna pa om utbudet per
boendeform har balans, 6verskott eller underskott for de boendeformer
som de sjalva tillhandahaller inom tre kategorier; gruppbostad,
serviceboende samt annan sarskilt anpassad bostad.

e Gruppbostad ar ligenheter som ligger tillsammans i samma fastighet.
Det finns aven gemensamma rum. Personal finns tillganglig dygnet
runt och hjalper till med det personen behover, till exempel att
duscha, handla mat, stida och f6lja med pa fritidsaktiviteter. For
boende i gruppbostad finns oftast ett mer omfattande
omvardnadsbehov.

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

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

Bostadsmarknadslaget fér personer med funktionshinder ar
oféréndrat

Som tabell 59 visar sa ar ldget pa bostadsmarknaden for personer med
funktionshinder i princip oférandrat jamfort med 2024. Arvika har
rapporterat balans i stallet for underskott. Detta ar sannolikt tack vare
den gruppbostad som byggts och som var klar for inflyttning under
hosten 2025.

I de fyra kommuner dér det rader underskott finns planer pa
nybyggnation. I avsnittet om forvantad nyproduktion redovisades att
Hammard, Kristinehamn och Munkfors planerar att paborja byggandet
av sammanlagt 41 bostader under de tvd kommande aren. Hagfors skriver
i bostadsmarknadsenkaten att det just nu pagar kartlaggning och
planering samt kop av ett fatal platser.
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Tabell 59: Brist, balans eller 6verskott i utbudet av sarskilt boende fér
personer med funktionsnedsattning 2021-2025

2023 2024 2025

Underskott | Underskott

Underskott | Inget svar

Munkfors

Storfors

Sunne

Kommuner 2021 2022

Arvika Underskott
Eda Underskott

Filipstad ‘
Forshaga Underskott | Underskott
Grums Underskott | Underskott
Hagfors ‘
Hammard ‘
Karlstad

Kil

Underskott | Underskott

\
Kristinehamn Underskott | Underskott | Underskott

Underskott | Underskott

Underskott | Underskott

Inget svar Underskott | Underskott

Saffle

Torsby

Arjang

Underskott | Underskott

Grupp- och servicebostéader
Tabell 60 visar hur utbudet i kommunerna ser ut vid en uppdelning pa
grupp- och servicebostader. I 1anet finns cirka 420 platser inom
gruppbostader och 360 inom servicebostader.
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Tabell 60: Brist, balans eller 6verskott i utbudet av gruppbostader och
servicebostader 2024 och 2025

Kommuner Gruppbostéader
2024

Servicebostader
2025

Servicebostader
2024

Gruppbostéader
2025

Arvika Underskott

Boendetypen
saknas

Eda

Filipstad

Boendetypen
saknas

Underskott

Forshaga

Inget svar

Hagfors Underskott

Hammaro Underskott Underskott

Karlstad Underskott

Kristinehamn | Underskott Underskott Underskott Underskott

Munkfors Underskott Underskott Underskott Underskott

Boendetypen
saknas

Boendetypen

Storfors
saknas

Valdsutsatta kvinnor och barn

Ratten till bostad ar en grundlaggande mansklig rattighet for alla. Staten
har ett ansvar att skydda individers ratt till liv, frihet, sakerhet och skydd
mot vald.

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

113 kap. 1§ Socialtjdnstlagen (2025:400) star att socialndmnden sarskilt
ska beakta att kvinnor som ar eller har varit utsatta for vald eller andra
overgrepp av nirstdende kan vara i behov av stod och hjélp for att
férandra sin situation. Skydd for valdsutsatta blir verkligt férst nar
rattigheter omsatts i praktiken.

I Socialstyrelsens foreskrifter och allmanna rad star att socialnimnden
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bor kunna erbjuda stod och hjalp med att ordna stadigvarande boende. 1
29 kap. 10-11 §§ socialtjanstlagen framgar att ett drende kan flyttas over
fran en kommun till en annan. Om kommunerna inte ar ense sa kan den
kommun som begart 6verflyttning ansoka om Overflyttning hos
Inspektionen for vard och omsorg (IVO), som da bifaller eller avslar
ansoOkan. Valdsutsatta vuxna har ocksd mojlighet att ansoka om insatser i
en annan kommun och fa sin ansékan prévad som om personen var
folkbokford i kommunen.®2

Forskning och kartlaggning inom omradet

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

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

Barn som bor i skyddat boende ska fa ett eget placeringsbeslut fran
socialtjansten. Tidigare foljde barn sin valdsutsatta foralder utan egen
bistandsinsats. Barnen kan placeras i skyddat boende enligt
socialtjanstlagen eller enligt lagen om placering av barn i skyddat
boende.

Som sarskilt sdrbara grupper av vildsutsatta vuxna raknas bland annat
aldre och vuxna med nigon form av funktionsnedsattning. Detta dd de,
forutom det vald som deras nuvarande eller tidigare partner utdvar mot
dem, ocksa riskerar att utsattas for vild av andra personer som de star i
beroendestallning till. Det kan exempelvis vara personal och/eller andra
brukare om de bor i ett sarskilt boende eller bostad med sarskild service.

Samverkan inom och utanfér lanet

Ett antal nya atgarder for att starka det hyresrattsliga skyddet fér den
som utsatts for vald av en narstdende tradde i kraft under 2024. Detta
innebér att hyresgaster som begar brott mot en narstdende ska kunna
sdgas upp i hogre utstrackning. Moéjligheterna for den utsatta att fa ta
over hyresavtalet har forstarkts och férutsattningarna for att en
valdsutsatt hyresgast ska fa behalla hyresavtalet vid uppsigning har blivit

%2 Socialtjanstlag (2025:400)
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battre.

Lansstyrelsen Varmland har tillsammans med Fastighetsagarna Karlstad,
som tacker hela lanet, under 2025 genomfort en kompetenshdjande
insats riktad till privata fastighetsagare och allmannyttan for att 6ka
kannedomen om atgarderna samt stdtta implementeringen av dem.

Regeringen har uppmarksammat svarigheten for socialtjansterna att ge
valdsutsatta stod till stadigvarande boende. Utifran detta fick
Socialstyrelsen i uppdrag att mellan ar 2022 till och med 2025 utge ett
riktat statsbidrag som kommuner kunde ansoka om. Bestammelser kring
statsbidraget beskrivs i forordningen (2022:1416) om statsbidrag till
kommuner for att stiarka arbetet med att hjalpa valdsutsatta att ordna
stadigvarande boende. P4 initiativ av lanets socialchefer har de
varmlandska kommunerna gemensamt ansokt om och beviljats medel
frén Socialstyrelsen for perioden 2023-2025. En ny ansokan for 2026 har
nyligen skickats in.

Kommunernas arbete

Bostadsmarknadslaget paverkar majligheten for valdsutsatta att fa
stadigvarande boende - oavsett om det ar de sjalva som soker bostad
eller i de fall som de far hjélp av socialtjansten. Flera socialtjanster i lanet
uppger att det ar markbart lattare att stotta valdsutsatta till ett
stadigvarande boende i mindre kommuner nu mot for nigra ar sedan.
Det finns nu fler hyresratter tillgangliga och vantetiden ar oftast kortare
nar den valdsutsatta vil hamnat i ett kosystem.

Kommunerna har flera verktyg som kan stotta valdsutsatta till
stadigvarande boende. Det handlar om bade hyresgaranti, fortur,
andrahandskontrakt, sociala kontrakt samt stod att fa ett stadigvarande
boende i en annan kommun. Det ar viktigt att kommunerna anvander sig
av dessa verktyg i arbetet med valdsutsatta da en bostad ar en viktig
faktor for att stotta till ett liv fritt frdn hot och vald.

Under 2025 har fem av lanets kommuner gett fortur till bostad till
kvinnor som utsatts for vald av narstdende. Tva av kommunerna har gett
fortur till andra personer som varit i behov av skyddat boende. Det kan
till exempel handla om personer i kriminalitet och avhoppare som far en
hotbild riktad mot sig samt personer utsatta for sexuell exploatering
eller arbetskraftsexploatering som behéver skydd. Ovriga kommuner
uppger att det inte finns behov av att erbjuda fortur da det finns
bostader att tillga.>

Som figur 61 visar sa har antalet kvinnor och andra personer eller hushall
som varit i behov av skyddat boende och dérigenom fatt fortur, legat

3 Bostadsmarknadsenkiten 2026
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ganska stadigt de senaste aren.

Figur 61: Antal kommuner som gett fortur till bostad 2020-2025, Varmlands
lan
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Andra personer/hushall i behov av skyddat boende

Majoriteten av kommunerna samverkar inom lanet for att mojliggora att
valdsutsatta vuxna kan fa bostad i en ny kommun. Sannolikt ar detta
kopplat till den lansévergripande kommunsamverkan pa omradet som
Lansstyrelsen Varmland samordnar, Kompott Varmland, dar 13 av lanets
16 kommuner ingar.

Lansstyrelserna i Varmland, Vastmanland och Gastrikland startade under
2024 en samverkan mellan de lanskompotter som finns i respektive lan.
Detta innebar att majoriteten av kommunerna i lanet numera har en
samverkan med kommuner utanfor lanet avseende bostad till
valdsutsatta. Utover detta finns ocksa den sa kallade nationella
Kompotten dér flera av lanets kommuner ingar.

Ekonomiskt vald

Riksrevisionen har granskat statens insatser mot ekonomiskt vald i nara
relationer. I rapporten framkommer att reglerna for bodelning kan
utnyttjas av valdsutdvare for kontroll och ekonomisk exploatering av en
fore detta partner. Valdsutovare kan lasa upp den valdsutsattas kapital i
en bostad genom att exempelvis forhala en bodelning, eller forhindrar
forsaljning av den gemensamma bostaden.

I rapporten framgar ocksé att om valdsutdvaren vagrar att anmala flytt
efter en separation kan den valdsutsattas tillgang till bostadsbidrag
fordrojas eller férhindras.™

Insatser for valdsutévare

Boendeinsatser for valdsutovare ar ovanliga och kraver en grannlaga
beddmning av risken for fortsatt valdsutévande. Insatser till valdsutévare

> Statens insatser mot ekonomiskt véld i nara relationer, Riksrevisionen, RiR 2025:6
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kan dock enligt Myndigheten for delaktighet gagna véldsutsatta med
funktionsnedsattningar da den valdsutsatta kan ha fatt anpassningar i
sitt befintliga boende och det blir da extra viktigt att fa mojlighet att bo
kvar i bostaden. Hot- och vildsteamet i Karlstads kommun har sedan
flera ar en jourlagenhet for vildsutovare. I dialog med Hot- och
valdsteamet framkommer att de har haft nigra placeringar av
valdsutovare i jourlagenheten. Dock ar det viktigt att patala att i
boendeinsatsen ingér ocksa att valdsutdvaren tackar ja till behandling
som syftar till att valdsutévaren upphdr med valdsutdvandet. Den
erfarenhet som gjorts ar att detta stodpaket riktat mot valdsutdvaren har
mojliggjort att den valdsutsatta och eventuella barn har kunnat bo kvar i
den gemensamma bostaden och att valdsutdvandet har upphort under
tiden som boende- och stddinsatsen riktad mot valdsutévaren har
pagatt.

Aldre

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

Olika typer av boende for aldre personer

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

e  Bistdndsbedomt trygghetsboende finns for dldre manniskor som
behodver stdd och hjalp i boendet men som klarar sig till viss del pa
egen hand. Dessa boenden erbjuder ofta gemensamma maltider,
aktiviteter m.m. Aven denna boendeform ges med stod av
socialtjanstlagen och kraver beslut frin kommunen.

o Trygghetsbostader ar en boendeform pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Har erbjuds bostader till aldre som inte ar i
behov av vard, men som vill ha trygghet och social samvaro.
Bostaderna ska vara funktionellt utformade och ha tillgang till
gemensamma utrymmen for exempelvis méaltider och samvaro eller
hobby. Ofta finns personal eller bovard pa plats pa angivna tider.

e  Seniorbostader ar vanliga bostidder pa den ordinarie
bostadsmarknaden som ar avsedda for personer ¢ver en viss alder.
Tanken ar att bostaderna ska vara utformade efter dldres behov av
tillganglighet och trygghet. Seniorbostader finns bade som
hyresratter och bostadsratter. Ofta ar dldersgransen for att flytta in
i en seniorbostad lagre an for trygghetsbostader.

Sarskilt boende for dldre
Jamfort med 2024 sa ar situationen pa bostadsmarknaden for dldre som
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behover sarskilt boende i stort oférandrad, da det aven 2025 ar sex
kommuner med underskott. Men det ar dock inte samma kommuner
som aret innan, vilket tabell 62 visar.

Grums och Kil har gatt fran underskott till balans. I bigge kommunerna
har bostdder inom sérskilt boende fardigstallts eller dr pa vag att
fardigstallas.

Hammar6 och Kristinehamn har gatt i motsatt riktning. Ingen av dem har
i enkaten rapporterat att det inom de tvd kommande aren finns planer pa
nybyggnation av den har typen av bostdder. I Hammaro6 finns dock
kapacitet for att 6ppna ytterligare 30 platser. For att det ska ske kravs
politiska beslut om renovering av befintliga platser och for att finansiera
bemanning.®®

Tabell 62: Brist, balans eller 6verskott i utbudet av sarskilt boende for aldre
2021-2025

Kommuner 2021 2022 2023 2024 2025

Arvika Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott
Eda Underskott | Underskott | Underskott

Filipstad ‘

Forshaga Underskott | Underskott | Underskott

Grums Underskott | Underskott | Underskott | Underskott

Hagfors ‘ Underskott | Underskott
Hammaro ‘ ‘
Karlstad ‘

Kristinehamn

Munkfors
Storfors
Sunne
Saffle

Torsby

Arjang

% Bostadsmarknadsenkiten 2026

|
|
|
|
+
I S e S

En klar majoritet av kommunerna anger i rets enkat att behovet
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kommer vara tackt om tva ar, vilket tabell 63 visar. Det ar en klar 6kning
jamfort med for tva ar sedan och visar att det har ar en grupp som
prioriteras av kommunerna. P4 fem ars sikt ar det svirare att gora en
beddmning, vilket manga kommuner ocksa véljer att avsta fran. Men
aven har ar det fler kommuner som i &r gor beddmningen att behovet
kommer vara tackt jaimfort med tidigare ar.*

Tabell 63: Kommunernas bedémning i bostadsmarknadsenkaterna 2023-
2025, om behovet av sdrskilda boendeformer kommer vara tickt om tva

och fem ar

Kommuner

2023, kommer
behovet av
sarskilda
boendeformer for
dldre att vara tackt
om tva ar (2025)?

Filipstad

Forshaga

Nej

2024, kommer
behovet av
sdrskilda
boendeformer for
aldre att vara tackt
om tva ar (2026)?

Grums

Nej

Hagfors

Hammaro

Karlstad

Kil

Nej

Kristinehamn

Nej

Munkfors

Storfors

2025, kommer
behovet av
sarskilda
boendeformer for
aldre att vara tackt
om tva ar (2027)?

% Bostadsmarknadsenkiten 2026
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Kommuner 2023, kommer 2024, kommer 2025, kommer
behovet av behovet av behovet av
sarskilda sarskilda sarskilda
boendeformer for boendeformer for boendeformer for
dldre att vara tackt | aldre att vara tackt aldre att vara tackt
om fem ar (2028)? om fem ar (2029)? om fem ar (2030)?

Arvika Vet ej Nej Ja

Eda Vet gj Nej Vet ej

Filipstad Ja Vet ej Vet gj

Forshaga Vet ej Vet ej Vet ej

Grums Ja Ja Ja

Hagfors Nej Nej Nej

Hammaro Vet ej Ja Ja

Karlstad Vet gj Ja Ja

Kil Nej Vet ej Vet gj

Kristinehamn | Nej Nej Ja

Munkfors Vet gj Ja Ja

Storfors Vet ej Vet ej Vet gj

Sunne Nej Nej Vet ej

Saffle Nej Nej Vet ej

Torsby Vet ej Ja Ja

Arjang Vet gj Vet ej Vet ej

Bistandsbedomt trygghetsboende

I Varmland ar det bara Karlstad och Saffle som har infért boendeformen
bistdndsbeddmt trygghetsboende. I bigge kommunerna rader det
overskott pa den typen av bostader. Ingen av de andra kommunerna har i
dagslaget ndgra planer pa att inféra denna boendeform.

Senior- och trygghetsbostader

Senior- och trygghetsbostader kan spela en viktig roll i en kommun for
att fa till flyttkedjan dér aldre ldmnar sin villa och flyttar till ett mer
anpassat boende och pé sa satt frigor villor for exempelvis barnfamiljer.
Det rader balans i utbudet av seniorbostdder i mdnga kommuner och dar
det ar underskott finns planer pa nyproduktion.

Det ar inte lika madnga kommuner som har trygghetsbostider men
behovet 6kar och det planeras fér nyproduktion i flera av kommunerna
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med underskott. Nastan ingen kommun kan bedéma om behoven
kommer vara tackta om tva och fem ar.

Tabell 64: Brist, balans eller 6verskott i utbudet av senior- och

trygghetsbostader 2025
Kommuner Seniorbostéader Trygghetsbostader
Arvika Boendetypen saknas i kommunen
Eda
Filipstad
Grums
Hagfors
Hammaro Underskott Underskott
Karlstad Underskott Underskott
Kil
Kristinehamn Underskott Underskott
Munkfors Underskott Underskott
Storfors Boendetypen saknas i kommunen Boendetypen saknas i kommunen
Sunne Underskott Boendetypen saknas i kommunen
Saffle
Torsby
Arjang Boendetypen saknas i kommunen Boendetypen saknas i kommunen

Statligt stod till bostader for dldre

2025 blev sista aret som det statliga stodet for att bygga bostader for
aldre var sokbart. Regeringen aviserade i budgeten for 2025 att stodet
skulle avvecklas. Medel avsattes for att finansiera ingangna ataganden
som kunde beslutats fore den 31 december det aret.

Sedan 2016 nar stodet infordes har det bidragit till att ungefar 690
bostader for dldre har byggts i Varmland férdelat pa 11 kommuner. Den
klart storsta delen avser bostader inom sarskilt boende, men i Hagfors
och Sunne har det ocksa byggts bostader for aldre pa den ordinarie
bostadsmarknaden.
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Figur 65: Bostader for dldre som byggts med statligt stéd 2016-2026,
Varmlands lan
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Figur 65 visar vilka kommuner som byggt bostader for aldre med hjalp av
det statliga stodet. For de kommuner som genomfort fler byggprojekt ar
stapeln uppdelad med antalet ligenheter per projekt. Exempelvis i Eda sa
har det byggts 24 lagenheter fordelat pa tre projekt.

I skrivande stund pagar byggnation av bostider i bAde Grums och Arvika
som preliminart beviljats stod. Om projekten slutférs och beviljas
utbetalning av stddet kan ytterligare 49 bostader laggas till, vilket skulle
ge en totalsumma pa 741 bostader.

Lansstyrelsen Varmland kan konstatera att stodet har bidragit till
byggnation av bostader for dldre i lanet, men da majoriteten av det som
byggts avser bostader inom sarskilt boende sa ar det troligt att
kommunerna hade byggt dessa aven utan stod, da det finns ett stort
behov av den typen av bostdder i mdnga kommuner.

Intresset for att bygga bostader for dldre pa den ordinarie
bostadsmarknaden; senior- och trygghetsbostader, har varit klart lagre.
Samtidigt finns det underskott pa dessa bostadstyper i flera kommuner.
Varfor stodet inte har utnyttjats i storre utstrackning kan ha manga
orsaker, men ekonomiska faktorer kan vara en. Det ar dyrt att bygga nya
bostader, aven med stdd. Fastighetsidgare kan bli tvungna att satta
ganska hoga hyror for att tacka sina kostnader. Det ger en stor risk att
den malgrupp som bostdderna ar till for inte vill eller ens kan efterfraga
bostaderna.
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Hemlosa

Hemlo6shet ar den yttersta graden av utsatthet som kan drabba vem som
helst. Ett satt att definiera hemloshet ar med begreppen social och
strukturell hemldshet. Social hemloshet innebar att den som ar hemlds
har en bakomliggande problematik som till exempel psykisk ohalsa eller
ett beroende. Den som befinner sig i denna typ av hemloshet har
mdjlighet till att fa stod av socialtjansten.

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

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

1. Akut hemloshet: Personen ar hanvisad till akutboende, harbarge,
jourboende, skyddade boenden eller motsvarande. Har ingar ocksa
personer som sover i offentliga lokaler, utomhus eller i
trappuppgangar, talt, bilar eller motsvarande.

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

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

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

Nationell hemléshetskartlaggning 2023

Socialstyrelsens senast genomforda hemloshetskartlaggning fran 2023
visade att fler &n 700 personer over 18 &r i Varmland levde i ndgon av de
fyra hemldshetssituationerna. Flest hemlosa i Varmland levde i situation
3, vilket innebar en langsiktig boendeldsning som socialtjansten ordnat.
Nast storsta grupp ar de som befann sig i situation 4 och som sjalv har

* Hemlo6shet - en liten grundkurs, Goteborgs Raddningsmission. 2018
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ordnat ett kortsiktigt boende.*®

Resultatet visar ocksa att det fanns hemlosa i ndstan alla kommuner i
lanet. Flest antalet rapporterade hemlosa personer fanns enligt
Socialstyrelsens hemldshetskartlaggning i Karlstad {oljt av Kristinehamn
och Hagfors. Det lagsta antalet rapporterade hemlosa fanns i Eda,
Forshaga och Torsby.

Karlstads kommuns lokala kartlédggning av hemléshet 2025
Karlstads kommun genomfor arligen en kartlaggning av den lokala
hemloésheten i kommunen. Av den senaste rapporten framgar att antalet
hemlosa i Karlstad 6kat nagot fran 2024 till 2025. Figur 66 visar hur
manga hem- och bostadsldsa som totalt funnits i kommunen de senaste
aren. Statistiken for 2023 kommer fran Socialstyrelsens nationella
kartlaggning och dar ar bara personer i hemloshetssituation 1, 2 och 4
inraknade. I den statistiken finns ingen uppdelning mellan kvinnor och
man, darav brottet i de tva kurvorna.

Figur 66: Totalt antal hem- och bostadslésa i Karlstads kommun, 2017-2025
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Kartlaggningen visar ocksé att det ar fler man an kvinnor som ar hemldsa
i Karlstad.

Barn i hemléshet i Karlstad

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

%8 Socialstyrelsen Nationell kartlaggning
% Karlstads kommun - Lokal kartliggning av hemléshet 2025

119



Kommunernas arbete for att motverka eller
avhjalpa hemléshet

I bostadsmarknadsenkaten har alla kommuner utom Storfors svarat att
de arbetar aktivt for att motverka och avhjalpa hemldshet. Storfors nej
ska inte tolkas som att kommunen inte hjalper personer som ar eller
riskerar att bli hemldsa, utan att sddana situationer 10ses néar de uppstar.
I tabell 67 visas ett antal av de verktyg som kommunerna kan anvanda sig
av i det arbetet och vilka av kommunerna som anvander sig av verktyget.
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Tabell 67: Kommunernas verktyg for att motverka eller avhjdlpa hemléshet

Verktyg

Kommuner som anvander sig av
verktyget

Anvander sig av fortur

Arvika, Eda, Forshaga, Hammard, Karlstad,
Munkfors, Torsby

Anvander sig av hyresgarantier

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

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

Arvika, Eda, Filipstad, Forshaga, Grums,
Hagfors, Hammard, Karlstad, Kil,
Kristinehamn, Munkfors, Sunne, Saffle,
Torsby, Arjang

Agardirektiv eller sverenskommelse med
det allmannyttiga bostadsforetaget ska
sanka kraven pa de bostadssdkande, till
exempel godkanna forsorjningsstod och
etableringsersattning som inkomst

Filipstad, Forshaga, Hammar®o, Karlstad,
Kil, Kristinehamn, Munkfors, Arjang

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

Kristinehamn

Uthyrning av bostader i andra hand till
personer med beslut enligt 11 kap. 18
socialtjanstlagen, som inte sjalva kan

anskaffa en permanent boendeldsning

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

Uthyrning av bostader i andra hand utan
individuell behovsprévning enligt 11 kap. 5
§ socialtjanstlagen

Ingen kommun

Bostad forst (forstahandskontrakt)

Filipstad, Munkfors, Torsby

Bostad forst (andrahandskontrakt)

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

Erbjuder tillsvidarekontrakt till anvisade
nyanlédnda

Eda, Forshaga, Grums, Hammaro,
Karlstad, Kil, Kristinehamn, Munkfors,
Torsby

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

Ingen kommun

Kommunernas arbete med dessa frdgor har fatt en hogre prioritet, vilket
kan ses vid en tillbakablick pa enkatsvaren de senaste aren. Antalet
kommuner som arbetar med fortur, uppsokande verksamhet och
uthyrning i andra hand har 6kat stadigt. Ett annat exempel ar metoden
Bostad forst. 2022 var det 6 kommuner som hade infort metoden och i ar
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ar det 15.

Ett verktyg som kommunerna i stallet har slutat anvanda ar egna
fastigheter med lagenheter som kan hyras ut. Har avses uthyrning pa
lang tid med forstahandskontrakt. For nigra ar sedan var det tre
kommuner som dgde egna lagenheter och hyrde ut lagenheter da detta
satt. Det verktyget tillsammans med 6verenskommelser med privata
fastighetsagare har inte fatt nagot stdrre genomslag i lanet.

Hyresgarantier

Kommunala hyresgarantier innebar att kommunen gér i borgen for en
hyresgast for att underlatta for hyresgasten att fa ett hyreskontrakt.
Genom garantierna forbinder sig kommunen att ticka hyran ifall
hyresgasten inte kan gora det sjalv. Detta kan vara till nytta for personer
som av olika skal har det svart att f4 ett hyreskontrakt. Det kan bland
annat handla om personer som ar nya pa arbetsmarknaden, studenter
utan fast inkomst, eller personer med betalningsanmarkningar hos
Kronofogden.

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

Under 2025 ar det atta kommuner som anvant sig av hyresgarantier;
Arvika, Eda, Grums, Karlstad, Kil, Sunne, Torsby och Arjing. Det ir en
farre an aret innan. I bostadsmarknadsenkéten har kommunerna haft
mdjlighet att genom flervalsfragor svarat pa vilka malgrupper man
kunnat hjalpa fa eget boende genom hyresgarantier. Det ar framst
personer med betalningsanmarkning eller skulder som kunnat fa hjalp
med hyresgarantier. Aven personer med 1&g inkomst eller ej godkand
inkomstkalla i forhallande till hyresvardens krav far hjalp i flera av
kommunerna.

Tabell 68 visar alla malgrupper som varit aktuella for hyresgarantier och
vilka av kommunerna som lamnat hyresgarantier till personer inom
dessa.
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Tabell 68: Malgrupper for kommunala hyresgarantier under 2025, Varmland
Malgrupper foér hyresgarantier Kommuner

Personer med I&g inkomst i forhallande till Arvika, Eda, Kil, Torsby, Arjang
hyresvardens krav

Personer med betalningsanmarkning Arvika, Eda, Karlstad, Kil, Sunne,
Torsby, Arjang

Personer med skulder Arvika, Eda, Karlstad, Kil, Sunne,
Torsby, Arjang

Personer som saknar en av hyresvarden Arvika, Eda, Grums, Kil, Torsby
godkand anstallningsform eller inkomstkalla

Personer som saknar referenser Kil

Personer som tidigare har misskott sig i sitt

Arvika, Kil, Sunne, Torsby
boende

Det ar kommunernas socialforvaltningar som handlagger
hyresgarantidarenden och sprider information om mdjligheten att séka
hyresgaranti.

I och med att kommunen blir borgensman till de personer som beviljas
hyresgaranti, s kan kommunen ibland fé kliva in och betala hyran om
hyresgésten av ndgon anledning inte kan betala sjalv. Eda, Kil, Torsby och
Arjang uppger att de behovt fullfélja sitt borgensatagande vid nagot
tillfalle under 2025.%° Totalt handlar det om atta drenden dér
kommunerna behovt kliva in och fullfolja sitt &tagande.

Kommunerna som inte anvander sig av hyresgarantier har i enkaten haft
mojlighet att uppge varfér man inte viljer att gora det. Svaren ar i
princip oférandrade fran forra aret, vilket ar ganska naturligt.

Hagfors, Munkfors och Storfors har svarat att malgruppen som skulle
kunna vara aktuell bedomts saknas i kommunerna. Storfors har ocksa
svarat att malgruppen beddms l6sa situationen pa egen hand. I Filipstad
har fragan inte varit aktuell for avgérande. Hagfors och Kristinehamn
anser att det statliga bidrag som gar att soka inte tacker den ekonomiska
risken som kommunen tar nar den gar in som borgenar.

Forshaga, som ar den kommun som tidigare erbjudit hyresgarantier,
svarar att det finns ett forslag pa riktlinjer for beddmning av beslut.
Detta far tolkas som att hyresgarantier kan komma att inforas i
kommunen igen.
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Statligt bidrag for kommunala hyresgarantier

En kommun som lamnat en hyresgaranti kan ansoka om statligt bidrag
enligt féorordning (2007:623) om statligt bidrag for kommunala
hyresgarantier. Forutsattningarna for att fa bidraget ar att hyresgasten
som garantin ldmnas for har fatt en bostad med hyresratt som ar
garanterat med ett hyresavtal och att garantin omfattar minst sex
méanadshyror och giller under minst tva ar. Kommunen ska ocksa gora
beddémningen att hyresgasten har ekonomiska forutsattningar att
fullgdra sina hyresbetalningar utan hjalp av férsorjningsstod.

Av kommunerna som anvander sig av hyresgarantier sa har Grums, Kil
och Torsby ansokt om statligt bidrag under de senaste tva aren. Ovriga
kommuner anser att det varit att det ar en for administrativt betungande

uppgift.5!

Lagandring om hyresgarantier

I februari 2026 publicerade regeringen forslag till andringar i lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar samt
offentlighets- och sekretesslagen (2009:400).

Regeringen har konstaterat att landets kommuner inte anvander
mojligheten att erbjuda hushall en hyresgaranti i tillrackligt stor
utstrackning.

Lagindringen innebér att regeringen ska fa mojlighet att inféra en
skyldighet for kommunerna att tillhandahalla hyresgarantier. Under vissa
forutsittningar bor kommuner vara skyldiga att tillhandahalla
garantierna for att de ska fa ett bredare genomslag och bidra battre till
en socialt hallbar bostadsforsorjning.

Forslaget till lagandring beslutades i maj 2026 och trader darmed i kraft 1
juli samma ar. Vad detta kan fa for foljder for de varmlandska kommuner
som idag inte erbjuder hyresgarantier aterstar att se.

Avhysning/vrakning

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

Figur 69 visar Kronofogdens statistik Over antalet ansokta och
verkstéllda vrakningar under dren 2018-2025. Antalet ansokningar om
vrakning 6kade under éret jamfért med ret innan. Aven antalet
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verkstallda vrakningar 6kade. Manga hushall i Varmland har haft det tufft
ekonomiskt de senaste ren pa grund av kostnadsokningar inom de
flesta omraden. Detta kan fa till foljd att det kommer bli fler ansdkningar
och verkstallda vrakningar framéver.

Det ar dock naturligt att siffrorna varierar mellan &ren och i dagslaget ar
det kanske for tidigt att saga att det ar en tydlig trend att det ansoks om
och verkstalls fler vrakningar i lanet.

Nastan alla varmlandska kommuner arbetar vrakningsférebyggande och
siffrorna skulle troligen kunnat vara hogre utan detta arbete.

Figur 69: Ansokta och verkstéllda vrakningar 2018-2025, Varmlands lén
250

200 178
166

192
159 152 158 161 150
150
100
69 65 . 66 64 59 59 64
50
0

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

B Antal ansékningar Antal verkstallda

I Sverige totalt har antalet vrakningar 6kat med 32 procent under
tidsperioden 2018 till 2023. Som figur 69 visar si har Varmland inte haft
samma utveckling da bade antalet ansokta och verkstallda vrakningar
legat pa ungefar samma siffror under den perioden. Det finns ingen
regional statistik 6ver fordelningen mellan man och kvinnor som berors
av vrakningar. Nationellt si ar en majoritet (68 procent ar 2022) av de
som vraks man. Genomsnittsaldern ligger pé 43 &r for man och 45 ar for
kvinnor. En ensamstdende man utan barn ar den vanligaste kategorin (58
procent) i gruppen vrakta.®

Vrékningar i de virmlédndska kommunerna

Figur 70 visar hur manga vrakningar som ansoktes och verkstalldes i
kommunerna under 2025. Flest vrakningar, bade ansokta och verkstallda,
skedde i Karlstad. Filipstad och Saffle hade nast flest ansokta vrakningar
och halften av dessa ledde till verkstallighet.
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Figur 70: Ansékta och verkstédllda vrdkningar i kommunerna 2025. Siffran
hégst upp ovanfor staplarna hénvisar till det totala antalet ansékningar.
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Flest ansokningar och verkstallda vrakningar sker ganska naturligt i
lanets storsta kommun Karlstad. I férhéllande till antalet hushéll i en
kommun sa ligger Karlstad ndgonstans i mitten. Flest verkstéllda
vrakningar per antalet hushall sker d4 i Filipstad, Siffle och Arjing.®

Svaren i bostadsmarknadsenkéaten visar att bland de verkstallda
vrakningarna i lanet forekommer hushéll som hyr sin bostad i andra hand
av kommunen.
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Barn som berdrs av vrakningar

Nar barn berors av vrakning aktualiseras viktiga fragor om barns
rattigheter och livsvillkor. Forskning visar att sddana situationer kan fa
negativa konsekvenser for barn, bade kianslomassigt och socialt. Det kan
handla om 6kad oro och otrygghet, liksom paverkan pa relationer och
vardagsrutiner. Aven skolgangen kan paverkas, vilket i vissa fall kan fa
mer langsiktiga foljder.

Antalet varmlandska barn som berorts av vrakning har minskat stadigt de
senaste, vilket figur 71 visar. 2025 brots den trenden nar 21 barn vraktes.

Av dessa 21 barn sa var 5 permanentboende i den bostad som familjen

vraktes fran. Ovriga 16 barn var antingen véxelvis boende eller

umgangesbarn.®

Figur 71: Barn berérda av verkstallda vrakningar 2019-2025, Varmlands lan
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I foregaende avsnitt redogjordes att det ar en stor 6vervikt av mén totalt
sett som blir vrakta. I de fall dar barn ar berérda ar dock
konsfordelningen ganska jamn med 53 procent man och 47 procent
kvinnor &r 2022. Dar barn ej berors sa ar det 71 procent man som vraks.

Tvangsforsaljning av fastigheter och bostadsratter

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

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

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

Figur 72 visar hur ménga fastigheter och bostadsritter som salts pa
exekutiv auktion under dren 2019 till 2025.

Figur 72: Fastigheter och bostadsratter salda pa exekutiv auktion 2019-
2025, Varmlands lén
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Som figur 72 visar sa har antalet tvangssalda fastigheter 6kat under 2025
efter en rejil nedgang fran 2023 till 2024. For bostadsratter har
utvecklingen varit den motsatta dar antalet salda sjonk under 2025 efter
en rejal okning fran 2023 till 2024. Det ar svart att se ndgon logisk
forklaring till varfor de tva kurvorna gatt &t motsatt héll den senaste
aren, utan resultatet beror troligen pa slumpen.

Det totala marknadsvardet for de 37 tvangssalda fastigheterna och
bostadsratterna var 29,1 miljoner kronor medan den sammanlagda
kopeskillingen bara uppgick till 18,1 miljoner kronor.®

Kommunernas vriakningsforebyggande atgarder och
sarskilda boendel6sningar

Det vrakningsforebyggande arbetet ar en viktig del i arbetet mot att
forebygga hemloshet. I arets bostadsmarknadsenkat har tolv kommuner
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uppgett att man arbetar med vrakningsforebyggande atgarder, vilket ar
tva farre an forra aret. I enkaten ges ingen forklaring till varfér nagra
kommuner inte langre arbetar vrakningsforebyggande.

I fem av kommunerna som arbetar forebyggande sa finns det ett beslut
eller en strategi for arbetet. Det kan handla om samverkansavtal med det
kommunala bostadsbolaget, riktlinjer for ekonomiskt bistand eller
riktlinjer for uppsokande verksamhet vid risk for vrakning. Halften av
kommunerna har formellt utsett en person for att samordna det
vrakningsforebyggande arbetet.

Alla 16 kommuner har ett upparbetat och regelbundet samarbete med
sitt kommunala bostadsforetag for att fa fram bostader till hushéll som
inte sjalva kan anskaffa en permanent boendel6sning, vilket tabell 73
visar. Sex kommuner har ocksa detta samarbete med privata
hyresvardar.

Tabell 73: Samarbete med hyresvardar for att fa fram bostader till hushall
som inte sjalva kan anskaffa en permanent boendeldsning

Samarbete Kommuner

Samverkan sker med kommunens Alla lanets kommuner
allmannyttiga bostadsforetag

Samverkan sker med privata Arvika, Eda, Karlstad, Kristinehamn,
fastighetsagare Sunne, Torsby

Uthyrning av bostader i andra hand med stod i SoL-beslut

Kommunernas sarskilda boendelosningar for personer som inte sjalva
kan anskaffa en permanent boendeldsning kallas ofta for sociala
kontrakt. Det vanligaste ar att dessa boenden ar lagenheter i vanliga
bostadshus, som &r kopplade till ndgon form av hyresavtal. Det kan ocksa
vara tillfalliga bostader eller lagenheter som ligger samlade i en och
samma trappgang eller bostadshus.

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

Alla kommuner utom Forshaga hyr ut bostader pa detta sitt. [ slutet av
2025 fanns sammanlagt 503 bostader for sociala kontrakt i lanet: Antalet
bostader har minskat nigot jamfort med aret innan da det fanns cirka
570 bostader.
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Figur 74: Hushall med och utan hemmavarande barn som hyr i andra hand,
Varmlands lan.
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Siffran hogst upp ovanfor staplarna hanvisar till totala antalet hushall med
hemmavarande barn som hyr i andra hand.

Figur 74 visar de kommuner som i enkiten valt att redovisa hur manga
hushéll som hyr sin bostad i andra hand via kommunen. Som exempel sa
har Hagfors 57 tillgangliga bostader och samtliga dessa ar uthyrda,
framst av hushéll utan barn.

Mélet med de sociala kontrakten ar néstan alltid att hushallet ska ta éver
hyreskontraktet och bo kvar utan tillsyn eller sarskilda villkor. Under
2025 sa fick sammanlagt ungefar 35 hushdll ta 6ver hyreskontraktet. Det
faktiska antalet ar dock oklar da nagra kommuner saknar uppgifter om
detta. Utdver dessa sa var det ocksa 24 hushall som flyttade till en annan
bostad som de fick forstahandskontrakt pa.

Uthyrning av bostédder i andra hand till nyanlanda som anvisats till
kommunerna

Fem kommuner har under 2025 sammanlagt hyrt ut 155 bostader till
nyanldnda personer som anvisats kommunen enligt lagen (2016:38) om
mottagande av vissa nyanlanda invandrare for bosattning.
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Uthyrning av bostader i andra hand utan bistandsbeslut

Saffle ar den enda kommunen i ldnet som ocksa hyr ut bostader i andra
hand utan bistandsbeslut. I slutet av 2025 fanns det fem bostéder i
kommunen som hyrdes ut pa detta satt.

Direktagda bostader

Direktagda bostader ar bostader som inte dgs av kommunen via nagot
allmannyttigt kommunalt bostadsbolag, utan som kommunen har
forvarvat direkt och som ar registrerade med kommunens
organisationsnummer. Vanligen fungerar dessa bostader som
genomgangsbostider. [ Varmland dr det Grums, Hagfors, Hammaro,
Karlstad, Kil, Sunne, Saffle och Torsby som direktiger bostader. En stor
andel av dessa anvands till andrahandsuthyrning med eller utan
bistdndsbeslut.®

Regeringens strategi for att motverka
hemlodshet 2022-2026

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

I strategin tydliggor regeringen hur den vill rikta de insatser som ska
minska antalet vuxna och barn som befinner sig i hemloshet. Strategin
presenterar ocksé regeringens insatser i arbetet med att forebygga att
manniskor blir hemlosa. Strategin innehaller fyra mal:

e  Hemloshet ska forebyggas

e Ingen ska bo eller leva pa gatan

e  Metoden Bostad forst bor inféras nationellt

e  Det sociala perspektivet i samhallsplaneringen ska starkas.

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

Lansstyrelserna ska bistd kommunerna med stoéd genom att:

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

e Stodja samverkan pa lokal och regional niv4, till exempel genom att
sprida goda exempel pa hur kommun, bostadsforetag, olika
myndigheter och civila samhallet samverkar.
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e Ge stdd till kommunernas arbete med att uppmarksamma och stotta
grupper som har svért att komma in pa bostadsmarknaden, till
exempel i arbetet med att analysera och rapportera hur
bostadsmarknaden ser ut i lanet och i arbetet att stodja kommunerna
i att ta fram riktlinjer for bostadsforsorjning.

Redovisning av hur Lansstyrelsen Varmland har
genomfort uppdraget

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

Hosten 2022 och varen 2023

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

Hosten 2023 och varen 2024

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

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

Hosten 2024 och varen 2025

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

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

Hosten 2025 och varen 2026

Lansstyrelsen Varmland anordnade i samarbete med Stadsmissionen en
fortsattningsutbildning inom Bostad forst. Utbildningen riktade sig till
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yrkesverksamma inom aktiva Bostad Forst-verksamheter, sdsom Case
managers och boendestddjare och som har gatt grundutbildningen.
Syftet var att fordjupa kompetensen for att arbeta programtroget med
ratt forhallningssatt.

Utbildningen var uppdelad i fyra kurstillfallen. Det forsta var en fysisk
heldagstraff i Karlstad i oktober 2025. 16 chefer och medarbetare fran
Arvika, Hammar®, Kil, Kristinehamn, Saffle och Torsby deltog.
Resterande motestillfallen holls digitalt. Malsattningen med utbildningen
var att framja aktivt deltagande, erfarenhetsutbyte och skapande av
samverkan mellan deltagare fran lanets kommuner. Mellan kurstillfillena
ingick egen inlasning av kurslitteratur.

Under varen 2026 har Lansstyrelsen planerat uppstarten av tva nitverk
for de som inom kommunerna arbetar med vrakningsférebyggande
arbete, mot hemloshet och inom Bostad forst.

Det var under Bostad forst-utbildningen som flera av deltagarna
efterfragade ett fortsatt erfarenhetsbyte mellan kommunerna.
Lansstyrelsens tanke ar att detta natverk ska besté av de som deltog i
utbildningen och samtidigt bjuda in 6vriga kommuner for att fa ett sa
lanstackande natverk som mdjligt.

Det andra natverket kommer ha en lite bredare malgrupp dar alla som
arbetar med bostadssociala fragor kan delta. Idén till natverket kommer
fran en kommunal tjinsteperson som idag arbetar mycket sjilv och
saknar mdjligheten att dela erfarenheter och arbetssatt med andra.

I ett forsta lage ser Lansstyrelsen detta som tva nitverk, men da de har
manga gemensamma berdringspunkter finns en tanke att de pa sikt kan
fogas samman till ett for att samla alla som arbetar inom omradet i lanets
kommuner.

Lansstyrelsen planerar att halla en forsta traff fér respektive natverk
under hosten 2026.

Kommunernas forandrade arbetssatt till féljd av
hemloéshetsstrategin

Elva av lanets kommuner anser att de dndrat arbetssétt utifran malen i
regeringens hemloshetsstrategi. Figur 75 visar pa vilka olika satt som
arbetet dndrats samt hur manga kommuner som svarat att de gjort detta.
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Figur 75: Antal kommuner som andrat arbetssatt utifran malen i

hemloshetsstrategin, 2025.
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De kommuner som inte dndrat sitt arbetssatt uppger att det framsta
skilet ar att det inte finns nagra, eller valdigt f, hemldsa i kommunen.
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Arbetet med
bostadsforsorjning i lanet

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

Kommunernas roll och arbete

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

Handlingsplan for bostadsforsorjning

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

Kommunerna ska, en gang varje mandatperiod, ta fram en handlingsplan
for bostadsforsorjningen. Denna ska redovisa foljande:

e  behovet av tillskott av bostader i kommunen,

e  kommunens mal fér bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet,

e kommunens planerade atgirder for att né sina mal, och

e  hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och
regionala mél, planer och program som ar av betydelse for
bostadsférsorjningen.

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

Analysen ska genomforas med stod av underlag som Boverket forser
kommunen med, samt ytterligare underlag som kommunen behover fér
analysen. Nar en kommun vidtar atgarder for bostadsforsorjning ska den
ta hansyn till behovet av samordning med andra kommuner.

Det ar ganska manga kommuner som idag har gamla riktlinjer som inte
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ar antagna under nuvarande mandatperiod, vilket visas av tabell 76. Det

ar dock manga kommuner som just

nu arbetar med att ta fram en ny

handlingsplan och raknar med att den ska kunna antas under 2026.

Tabell 76: Nar kommunernas fullméktige senast antog
riktlinjer/handlingsplan for bostadsforsérjningen

Handlingsplan for bostadsférsorjningen

Kommuner

Kommunfullmaktige har antagit en
handlingsplan under nuvarande
mandatperiod

Arvika, Forshaga, Hammaro, Sunne

Kommunfullmaktige har antagit en
handlingsplan under féregaende
mandatperiod

Filipstad, Kil, Storfors, Saffle, Torsby

Kommunen har riktlinjer aldre ar 2018

Grums, Hagfors, Arjéng

En handlingsplan beraknas antas under
2026

Eda, Hagfors, Karlstad, Kristinehamn,
Munkfors, Storfors, Saffle, Arjang

Intern samverkan i planeringen fér bostadsforsoérjningen

For att fa till en vél genomtankt och férankrad plan for kommunens
bostadsfoérsorjning kravs samrdd med manga berorda férvaltningar. Utan
en intern forankring kan vissa aspekter missas och det kan ocksa bli
svart att genomfora planerade insatser.

Samtliga kommuner svarar i enkate

n att intern samverkan sker i

planeringen for bostadsférsorjningen. De vanligaste svaren pa vilka

forvaltningar eller avdelningar som

deltar i arbetet ar det kommunala

bostadsforetaget, socialtjansten, aldreomsorgen och teknisk avdelning.

Kommunernas socialtjanster besitter mycket kunskap och erfaranheter
som kan vara till nytta vid fysisk planering. Flera av kommunerna arbetar
aktivt for att tillvarata denna kunskap vid arbetet med den fysiska
planeringen. Detta gors framst genom utbildningstillfallen, arbetsméten

och dialog kring bland annat social

hallbarhet och trygghetsfragor.

Extern samverkan vanligare idag an tidigare

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

Tabell 77: Kommunernas samverkan med andra kommuner i planeringen
fér bostadsforsorjningen

Typ av mellankommunal samverkan Kommuner

Gemensam regionplanering Hammard, Arjang

Gemensam exploatering vid Ingen kommun

kommungransen

Gemensamma analyser av Kristinehamn, Arjang

bostadsmarknaden

Utbyte av information om Forshaga, Hammaro, Karlstad, Kil,

bostadsbyggande och bostadsbehov Kristinehamn, Arjang

Samarbete i bostadssociala fragor Hammard, Munkfors, Arjang

Samarbete kring kollektivtrafik Filipstad, Forshaga, Hammaro, Karlstad,
Kristinehamn, Munkfors

Tabell 77 visar olika typer av mellankommunal samverkan som
kommunerna anvander sig av i planeringen fér bostadsférsorjningen.*’
Den samverkan som sker ar viktig for lanets utveckling, men den kan
utvecklas ytterligare. Halften av kommunerna deltar inte i ndgon
samverkan enligt enkaten.

Allmannyttiga bostadsforetag

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

Allméannyttans styrning och verktyg

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

57 Bostadsmarknadsenkéten 2026
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Agardirektiv och avkastningskrav

Agardirektiv ar kommunernas framsta verktyg for att sakerstélla att
ansvaret for bostadsférsorjningen tas om hand med hjalp av de
allminnyttiga bostadsbolagen. Agardirektiven brukar innehélla en
precisering av det allmanna syftet for bolaget, information om bolagets
roll i den socialt hallbara bostadsférsorjningen och fragan om bolagets
roll for sarskilda malgrupper.

Allbolagens krav att de allmannyttiga bostadsbolagen ska bedriva
verksamheten enligt affirsméssiga principer utgor ett undantag fran
kommunallagens sjalvkostnadsprincip och fran férbudet mot att driva ett
foretag i vinstsyfte. Syftet med kravet ar att bolaget inte ska gynnas av
kommunen och darmed riskera att snedvrida konkurrensen pa
bostadsmarknaden pa ett sitt som missgynnar privata hyresvardar.

Kommunerna sikerhetsstaller detta genom att faststalla
marknadsmassiga avkastningskrav for vinst, vilket ar den minsta
procentuella avkastningen som kommunen, som agare, forvantar sig av
bolaget.

Férandringar i allmdnnyttan under 2025

Som figur 78 visar 6kade det totala bestandet for de allménnyttiga
bostadsbolagen under 2025 med 65 lagenheter. Majoriteten av dessa
tillkomgenom nyproduktion i Karlstad. Saffle och Torsby salde nagra
lagenheter och Torsby rev dessutom tre.

Figur 78: Férandringar i allmadnnyttans bestand 2015-2025, Varmlands lan
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De allmannyttiga bostadsbolagen i Varmland ager idag cirka 32 procent
av alla lagenheter i flerbostadshus. P4 tio ar har andelen sjunkit med
ungefar tre procentenheter. Det foljer den trend som ses nationellt.
Privata aktorer star for majoriteten av den nybyggnation som sker
samtidigt som de kommunala bostadsbolagen saljer hyresratter eller
ombildar dem till bostadsratter. Nér det allmdnnyttiga bestdndet minskar
finns det risk for att kommunernas mojligheter att erbjuda
hyresbostader till personer och hushéll som pé egen hand inte kan ordna
en bostad forsvaras.

Ansokan om fortur

[ avsnittet om det vrakningsforebyggande arbete beskrevs kommunernas
arbete med att ge fortur till den som av olika skal har svart att etablera
sig pa bostadsmarknaden.

Kommunerna kan ocksé erbjuda fortur till andra som av olika
anledningar soker en bostad, vilket tolv kommuner gjort under 2025.

Hos de flesta av kommunerna vander man sig till det kommunala
bostadsforetaget med en sadan forfragan. Det ar ocksa i de flesta fall det
kommunala bostadsforetaget som tar stallning till om en ansokan ska
beviljas. Ibland ar ocksa socialforvaltning eller motsvarande inblandade i
besluten. Mdnga kommuner kraver att den som ansoker om fortur ska
styrka behovet med ett intyg fran en lakare, psykolog, kurator,
socialsekreterare eller liknande.®

Det finns flera olika anledningar till att en person kan beviljas fortur till
en bostad. Tabell 79 visar olika anledningar till att erbjudas fortur samt
vilka kommuner som beviljat detta under 2025. Utover de fortursgrunder
som listas i tabellen har flera kommuner ocksé erbjudit fortur till bland
annat nyanlanda.

68 Bostadsmarknadsenkaten 2026
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Tabell 79: Beviljade fortursgrunder hos de allmannyttiga bostadsbolagen

2025.

Fértursgrunder

Kommuner som beviljat fortur

Trangbodda familjer

Ingen kommun

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

Arvika, Eda, Forshaga, Hammaro, Kil,
Sunne, Saffle, Arjang

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

Arvika, Filipstad, Forshaga, Hammaro,
Sunne, Arjang

Hushall som av ekonomiska skal behover
flytta till en billigare bostad

Arvika, Hammaro, Sunne

Hushall som pa grund av separation
behdver ny bostad

Arvika, Sunne

Heml6sa

Arvika, Hammaro, Karlstad

Kvinnor utsatta for vald av narstaende

Arvika, Eda, Forshaga, Hammard, Karlstad

Andra personer i behov av skyddat
boende

Arvika, Hammaro

Personer med medicinska skal

Arvika, Hammaro, Kil

Personer med andra sociala skal an de
ovan

Eda, Karlstad, Kil, Saffle

Som tabell 79 visar ar den grund som flest kommuner beviljat fértur for
att bostader ges till personer som fatt arbete i kommunen och som bor
utanfor pendlingsavstind, foljt av personer med lattare
funktionsnedsattning och kvinnor som utsatts for vild av narstaende.

Sammanlagt 207 bostader fordelades till bostadssékande genom fortur
under 2025, vilket ar en ganska stor 6kning jamfort med aret innan. Flest
bostéader har fordelats i Arvika, bade under 2024 och 2025, vilket figur 80
visar.
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Figur 80: Antal bostader som fordelats via fértur under 2024 och 2025
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Svaren i enkaten ger ingen uppdelning i antal bostader pa de olika
grunderna, men det ar rimligt att anta att den fortursgrund som flest
kommuner anvant ocksa ar den dar flest bostader férdelats.

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

Boverkets statistikverktyg for att
mata jamlika livsvillkor

Segregation och bostadsbrist begransar manniskors tillgang till resurser

och méjligheter, och gor det dirmed svarare att uppna jamlika livsvillkor.
Med hjalp av matningar och verktyg kan strategiska insatser bidra till att

minska ojamlikhet och framja social hallbarhet.

Boverket tillhandahéller tre e-tjanster for statistik och analys pa
omradesniva:

¢  Behovsbaserad bostadsbrist

e  Matt pa utanforskap

e  Segregationsbarometern

Syftet med e-tjansterna ar att gora arbetet mer kunskapsdrivet och
traffsakert genom att ta fram dataunderlag pa olika geografiska nivaer.
Kommunerna kan anvanda statistik och analysfunktioner for att se
forandringen over tid och ge mdjlighet till férdjupade analyser med hjalp
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av kartor, diagram och tabeller.

Behovsbaserad bostadsbrist

Lansstyrelsen Varmland har i de tvé senaste bostadsmarknadsanalyserna
redovisat Boverkets dtta matt dver antalet hushéall som saknar en rimlig
bostad utifran en uppsattning kriterier och normer. Dessa atta matt ar:
Anstrangd boendeekonomi

Anstrangd boendeekonomi baserat pd KALP

Trangboddhet

Trangbodda och anstrangd boendeekonomi

Trangbodda och anstrangd boendeekonomi (KALP)

Flyttar ofta (osdker boendesituation)

Hemmaboende vuxna barn

® N gk w N

Aterkommande problem.

Matten ar framtagna for att fungera som underlag vid en bedomning av
hur ménga hushall som bor i bostader som kan anses inte vara
andamalsenliga. Syftet ar att underlaget ska ge en bra beskrivning av
hushallens méjligheter att bo i goda bostader.

Maétten ska kommunerna anvanda som underlag vid arbetet med att ta
fram nya handlingsplaner i enlighet med lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsférsorjningsansvar.®

Sedan Boverket lanserade de atta matten har de varmlandska
kommunerna inte anvant dem i ndgon storre utstrackning. 2023 var det
tre kommuner som uppgav att matten anvandes i planeringen av
bostadsforsorjningen. 2024 var det sex kommuner som angav att matten
anvandes.

I bostadsmarknadsenkaten for 2025 ar det fem kommuner som uppger
att de anvint matten. I och med att matten i férsta hand togs fram som
underlag till arbetet med handlingsplaner kommer kommunerna kanske
inledningsvis inte anvanda dem till annat. Allt eftersom kommunerna
paborjar arbetet med att ta fram nya handlingsplaner kommer mattens
anvandning naturligt oka.

Matt pa utanférskap

I forra arets bostadsmarknadsanalys redogjorde Lansstyrelsen Varmland
for den rapport som Boverket och SCB publicerade 2024. Rapporten ”

Fordjupad analys om utanforskap, slutrapport regeringsuppdrag 2024:2”
analyserade olika omradens férutsattningar, behov och problem kopplat

% Boverket.se
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till utanforskap. Genom analysen skulle myndigheterna identifiera
geografiska omraden dar utanférskapet beddms vara sarskilt stort, och
som har sarskilda behov nér det galler insatser fran det offentliga.

Efter att rapporten slapptes har Boverket tagit fram en e-tjanst i form av
ett statistikverktyg som bygger pa den fordjupade analysen. I e-tjansten
kan exempelvis en kommun sjalv med hjalp av karta och statistik
analysera om ndgon eller nagra delar av kommunen har utmaningar
kopplat till utanforskap.

De faktorer som anvands for att definiera utanforskap ar:

e  bidragsberoende

e kriminalitet och otrygghet

e  svagt demokratiskt deltagande
e  svag arbetsmarknadsetablering
e  svaga skolresultat

e trangboddhet

e ohalsa.

For Varmlands del var det totalt 23 RegSO-omraden som utifran
ovanstdende faktorer kunde klassas som utanférskapsomraden. I
bostadsmarknadsanalysen for 2024 har Lansstyrelsen Varmland
redovisat och analyserat mattet pa utanforskap i relation till matten pa
behovsbaserad bostadsbrist.

Segregationsbarometern

Segregation innebar att manniskor lever och verkar separerade fran
andra. Det kan handla om uppdelning av individer utifrdn
socioekonomisk status, etnicitet eller demografi. Ofta ar uppdelningen
geografisk och gor att olika grupper lever och verkar pa olika platser och
riskerar att inte motas. Segregationsbarometern utgar fran den
socioekonomiska boendesegregationen.

Métning och uppfdljning av segregation ar avgérande for att forstd hur
skillnader i ménniskors livsvillkor paverkar samhallsutvecklingen. Genom
att analysera geografiska skillnader i exempelvis inkomst, utbildning och
arbetsmarknad gér det att identifiera ojamlikheter och kartldgga hur
olika grupper lever och verkar. Segregation forandras over tid och att
folja utvecklingen ger insikter om vilka faktorer som forstarker eller
minskar segregation.

I Segregationsbarometern anvands matten ojamlikhetsindex och
omradestyper for att visualisera och analysera socioekonomiska
forutsattningar. Ojamlikhetsindex mater graden av geografisk
segregation, medan omradestyper belyser socioekonomiska villkor i olika
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regionala omraden.”

Omradestyper

Mattet omradestyper delar in exempelvis en kommuns eller ett lans
RegSO-omraden (regionala statistikomraden) i fem omradestyper
beroende pa hur stor den socioekonomiska skillnaden ar i omradet:

Omraden med stora socioekonomiska skillnader

Omraden med socioekonomiska skillnader

1

2

3. Socioekonomiskt blandade omraden

4. Omraden med goda socioekonomiska forutsattningar
5

Omraden med mycket goda socioekonomiska forutsattningar

Omradestyperna ar en rikstickande indelning efter socioekonomiska
forutsattningar som Delegationen mot segregation (Delmos) har tagit
fram tillsammans med SCB. Med hjalp av indelningen finns det mdjlighet
for exempelvis en kommun att f6lja utvecklingen av olika omradestyper
over tid, samt utvecklingen i olika RegSO:n over tid.

Omradestyp 1 och 2 gar in under samlingsbegreppet omrdden med
socioekonomiska utmaningar. Omradestyperna beskriver
socioekonomiska forutsattningar i ett RegSO, men mater inte graden av
segregation.

Denna analys utgar fran den senast uppdaterade statistiken, vilket ar for
ar 2023. I en nationell jamforelse hamnar Varmland ungefar i mitten.
Figur 81 visar Sveriges 211an och hur stor andel av lanens RegSO-
omraden som befinner sig i de olika omradestyperna.

Diagrammet ar sorterat utifran det 1an som har flest RegSO-omraden i
omradestyp 1 och 2. Som tabellen visar ar det Sodermanland som har
flest RegSO-omraden i de tva forsta omradestyperna och Norrbotten
som har farst. Noterbart ar att Vasterbotten inte har ndgot RegSO-
omrade i omradestyp 1, medan Gotland inte har ndgot i omradestyp 5.

0 Boverket.se
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Figur 81: Férdelningen av RegSO-omraden i de olika omradestyperna for
Sveriges 21 lén, 2023.
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Storst andel av befolkningen i Varmland, ungefar 45 procent, befinner sig
i omradestyp 4. Nast storsta grupp ar de som finns i omradesgrupp 3.
Cirka 13 procent av varmlanningarna bor i omrdden med
socioekonomiska utmaningar, alltsd omradestyp 1 och omradestyp 2.
Endast 12 procent av befolkningen i Varmland bor i omraden med
mycket goda socioekonomiska forhallanden.

Nar det géller fordelningen av RegSO-omraden for de varmlandska
kommunerna gér det att se stora skillnader mellan dem. Har har
kommunerna sorterats efter den som har flest RegSO-omréden i
omradestyp 1-3. Det ar flera av lanets kommuner som inte har nigra
RegSO-omrdden i en eller flera omradestyper, vilket figur 82 visar.
Filipstad har sammanlagt sju RegSO-omraden och samtliga aterfinns i de
tre forsta omradestyperna. Karlstad dr den enda kommunen som finns
representerad i samtliga omradestyper.
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Figur 82: Fordelningen av RegSO-omraden i de olika omradestyperna for de
varmlandska kommunerna, 2023.
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Som figur 82 visar s& har majoriteten avkommunerna inga av
ytterligheterna i form av omradestyp 1 och 5, utan befinner sig "i mitten”
i omradestyp 3 och 4.

Ojamlikhetsindex

Ojamlikhetsindexet ar ett matt pa skillnader i bosdttningsmonster mellan
olika socioekonomiska grupper och miter graden av segregation.
Ojamlikhetsindexet ar ocksd ett matt pa ojamnhet som i Segregations-
barometern betyder att olika socioekonomiska grupper ar fordelade sa
att exempelvis vissa inkomstgrupper ar overrepresenterade i vissa
omraden och underrepresenterade i andra.

Hushallen delas in i fem sd kallade inkomstkvintiler. Dessa anvands for
att mata och jamféra den inkomst hushédllen har att rora sig med varje
manad.

Ojamlikhetsindexet i Segregationsbarometern beskriver hur jamn eller
ojamn férdelningen av den lagsta inkomstgruppen (kvintil 1) och den
hogsta inkomstgruppen (kvintil 5) ar mellan olika omraden i en kommun
eller i ett 14n. Indexet 16per pa en skala fran 0-100 dar vardet O innebar
ingen segregation och vardet 100 innebar total segregation. Ju hogre
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indexvarde, desto mer segregerad ar alltsd kommunen eller lanet.

I en kommun med hogt ojamlikhetsindex finns det en ganska tydlig
uppdelning var personer med lagre inkomster bor och var de med hogre
inkomster bor.

Ojamlikhetsindexet for Varmland ar 34 och som figur 83 visar s har de
flesta kommunerna i lanet ett lagre index. Karlstad och Hammaro sticker
ut med index klart hogre an 6vriga lanet. Det borde innebara att det i
hogre grad finns en uppdelning var personer med lagre inkomster bor
och var de med hdgre inkomster bor i de tvd kommunerna.

Figur 83: Ojamlikhetsindex for de varmlandska kommunerna 2023.
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Varmlands ojamlikhetsindex

Vid en granskning av den karta 6ver Hammar6 som
Segregationsbarometern presenterar syns en ganska tydlig uppdelning
av kommunen, dar personer i de lagre inkomstgrupperna i stor
utstrackning bor i centralorten och vastra delarna, medan de med hogre
inkomst bor i kommunens Ostra delar.

Hammaro ar indelat i sju RegSO-omraden och som figur 84 visar finns
fyra av dessa i omradestyp 5. Over 67 procent av befolkningen i
kommunen aterfinns dar. Omréadestyp 1 finns inte i kommunen.
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Figur 84: RegSO-omraden i de olika omradestyperna for Hammaro
kommun, 2023.
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Den disponibla inkomsten har stor betydelse for individers madjlighet till
konsumtion och sparande. I diagrammet nedan presenteras férdelningen
av Hammards befolkning efter inkomstkvintil i procent. Diagrammet
beskriver hur stor andel av kommunens befolkning som befinner sig i
olika delar av inkomstfordelningen.

Figur 85: Férdelning i procent av Hammarads befolkning efter
inkomstkvintil, 2023.
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Tanken med segregationsbarometern ar att den kan anvandas som ett
kunskapsunderlag i bostadsforsorjningsarbetet.

Exemplet med Hammaro visar att kommunen har ett ganska hogt
ojamlikhetsindex. Ungefar 10 procent av befolkningen bor i omraden
med socioekonomiska utmaningar samtidigt som 67 procent bor i
omraden med mycket goda socioekonomiska forutsittningar.

Verktyget kan anviandas som ett viktigt kunskapsunderlag i en kommuns
bostadsforsorjningsarbete. For Hammard kan det ge kommunen en
tydlig bild av hur socioekonomiska skillnader och boendemonster ser ut
geografiskt. Verktyget visar bland annat vilka omradden som har goda
socioekonomiska férutsattningar och vilka som har stérre utmaningar,
vilket gor det majligt att identifiera obalanser i bostadsstrukturen och
planera mer strategiskt.

Kommunen kan anvinda detta for att avgodra var olika typer av bostader
behdver byggas, exempelvis fler hyresratter, mindre lagenheter eller
trygghetsboenden i de vastra delarna av kommunen som idag domineras
av smahus och aganderatter. Samtidigt kan kommunen undvika att
nyproduktion forstarker segregation genom att skapa mer blandade
bostadsomraden med varierade upplatelseformer och bostadsstorlekar.

Eftersom statistiken uppdateras regelbundet kan kommunen dessutom
anvanda verktyget for att folja utvecklingen 6ver tid och utvardera
effekterna av planering och bostadspolitiska beslut.

Lansstyrelsens roll och uppdrag

Lansstyrelsen har ett uppdrag att arbeta med bostadsforsoérjningen i
ldnet. Detta ska goras i samverkan utifran regionala férhallanden for att
framja lanets utveckling.

Lansstyrelsens verksamhet inom bostadsforsorjning styrs framst genom
lansstyrelseinstruktionen.” I den star bland annat att Lansstyrelsen ska
verka for att nationella mal far genomslag och samtidigt beakta regionala
forhallanden, arbeta sektorsovergripande med samverkan och framja
lanets utveckling. I instruktionen finns ocksa uppdrag som syftar direkt
mot boende och bostadsférsorjning.

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

Utover analysen av den regionala bostadsmarknaden ska rapporten
ocksé innehalla en redovisning av hur kommunerna och Lansstyrelsen

" Forordning (2017:868) med lénsstyrelseinstruktion
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lever upp till kraven enligt lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsférsorjningsansvar, och hur planeringen av bostadsférsoérjningen
samordnas inom kommunen, med andra kommuner och regionalt.”

Figur 86: lllustration over ett arshjul som sammanfattar lansstyrelsernas
arliga arbete med bostadsforsérjning
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lamnas in till Boverket senast den 15 juni

Lansstyrelsen Varmlands arbete enligt 3 8 lagen om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar

Enligt 3 § i lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar ska
Lansstyrelsen lamna kommunerna i 1dnet rad, information och underlag
for deras planering av bostadsforsorjningen och uppmarksamma
kommunerna pd behovet av samordning mellan kommuner i frdgor om

om bostadsforsorjning och verka for att sddan samordning kommer till
stand.

Lansstyrelsen har under aret bidragit till kommunernas planering av
bostadsforsorjningen genom radgivning, information och
kunskapsunderlag. Den regionala bostadsmarknadsanalysen har utgjort
ett viktigt underlag i detta arbete, tillsammans med den vagledning som
lamnats i samband med yttranden 6ver oversiktsplaner och

2 Forordning (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsforsorjningsansvar
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kommunernas riktlinjer for bostadsférsorjningen.

Vidare har Lansstyrelsen verkat for att kommunal samordning kommer
till stdnd genom det lansoverskridande samarbetet kring
bostadsférsorjning i sma orter med svag befolkningsutveckling som
beskrivs i avsnittet Forfall i det byggda bestandet.

Regleringsbrevsuppdrag 3 C6 2025

Lansstyrelserna fick i 2025 ars regleringsbrev i uppdrag att f6lja upp
kommunernas arbete med handlingsplaner for bostadsforsorjningen och
riktlinjer for kommunala markanvisningar.

Myndigheterna ska redogora 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 béttre
bostadsforsorjning (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 bostadsmarknadsanalys enligt 2 §
forordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsforsdrjningsansvar.

Redovisning av hur Lansstyrelsen Varmland
genomfort uppdraget

Lansstyrelsen Varmland har valt att i frdgan om antagna handlingsplaner
utifran svaren redovisa de tre kommuner dér Lansstyrelsen getts
mojlighet att yttra sig 6ver handlingsplanerna. Ytterligare en kommun
har antagit en handlingsplan, men den antogs utan att Linsstyrelsen fatt
mojlighet att yttra sig.

I redovisningen av uppdaterade riktlinjer for markanvisning har
Lansstyrelsen valt att utgé fran de svar som kommunerna lamnat i
bostadsmarknadsenkaten.

Antagna handlingsplaner fér bostadsforsérjningen

Sedan lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
andrades i mars 2025 har Lansstyrelsen Varmland getts mojlighet att
yttra sig over tre kommuners handlingsplaner for bostadsférsérjningen.
Dessa tre kommuner &r Arvika, Arjing och Kristinehamn.
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Tabell 87: Senast antagna riktlinjer/handlingsplan for bostadsférsérjningen

Néar antog kommunfullméaktige Kommuner
riktlinjer/handlingsplan for
bostadsforsoérjningen?

Under nuvarande mandatperiod Arvika, Forshaga, Hammard, Sunne
Under féregdende mandatperiod Filipstad, Kil, Storfors, Séffle, Torsby
Riktlinjer aldre an 2018 Grums, Hagfors, Arjang

Eda, Hagfors, Karlstad, Kristinehamn,

Ny handlingsplan beraknas antas under 2026 Munkfors, Storfors, Saffle, Arjang

Riktlinjer for markanvisningar

I propositionen Atgérder for en battre bostadsforsérjning foreslogs att
lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar skulle ges
ett uttryckligt bostadsforsorjningssyfte. Kortfattat innebar forslaget att
lagen om riktlinjer féor kommunala markanvisningar skulle kompletteras
med en bestammelse om att det av riktlinjer for markanvisningar ska
framga hur markanvisningar anvands for att f6lja kommunens
handlingsplan for bostadsférsérjningen. Lagandringen tradde i kraft 1
mars 2025.

I Varmland har en majoritet av kommunerna antagna riktlinjer for
markanvisning. Av svaren i bostadsmarknadsenkéten framgar att det
endast ar Arvika, Hammar® och Sunne som svarat ndgot annat an Nej pa
fragan om det framgar av riktlinjerna hur de anvands for att folja
handlingsplanen for bostadsforsorjning.
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Tabell 88: Kommuner med antagna riktlinjer for markanvisning

Kommuner
som har
antagna
riktlinjer for
markanvisning

Utover det som star i
lagkravet, finns det nagot
annat som innefattas i dessa
riktlinjer? Exempelvis
konkurrens/sociala aspekter,
hallbarhet, kvalitets- och
gestaltningskrav

Framgar det av riktlinjerna
hur de anvands for att félja
handlingsplanen for
bostadsforsoérjning? Pa vilket
satt?

Utformningskrav kan
exempelvis vara att byggnader

upplatelseformer Vid behov kan
krav pa olika former av socialt

Arvika ska ha en viss arkitektonisk Markanvisning anvands som en
utformning, hojd eller ett visst del i kommunens arbete med
fasad- eller takmaterial. bostadsférsoérjning.
Forshaga Nej Nej
Det finns krav pa en hallbar
Grums A .
utveckling i kommunen. Nej
De anvands for att
sakerhetsstalla att marken
nyttjas pa ett satt som
Overensstammer med
Hammardo handlingsplanen for

bostadsforsorjning. Kommunen
kan genom riktlinjerna paverka
omrédets innehall och

Inget svar bostaders upplatelseform.

Ja, det star om hallbarhet och

Karlstad nar och hur krav stalls i Nej, men kommer att
processen. uppdateras under 2026.
Kommunen foérbehaller sig
ratten att bestdmma
upplatelseform samt sociala
hansynstaganden. Kommunen
kan komma att stélla sarskilda
krav vid férevarande

Kil markanvisning for att
sakerhetsstalla att exploatering
och byggnation sker i linje med
kommunens mal och vision.

Kommunen kan komma krava

att byggherren staller

ekonomisk sakerhet for sina
forpliktelser. Nej

Kristinehamn Nej Nej

Munkfors Inget svar Inget svar

Storfors Inget svar Inget svar
Markanvisningar bér bidra till Ja, vid behov kan de villkor som

Sunne ett varierat utbud av namns i svaret ovan anvandas.

Har dock inte varit aktuellt.
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boende och specialbostader bli
aktuellt, liksom avtal om
tilldelning av lagenheter for
olika bostadssociala behov.

Saffle Inget svar Inget svar
Torsby Nej Nej
Arjang Inget svar Inget svar

I Arvika kommuns riktlinjer star det att markanvisning ska anvandas som
en del i kommunens arbete med bostadsforsorjning. Det redogérs dock
inte mer kring hur riktlinjerna ska anvandas.

Hammaro skriver att riktlinjerna ska anvindas som ett verktyg for att
kunna paverka hur ett omrade bebyggs i form av bland annat utformning
och upplatelseformer. Detta for att marken ska nyttjas i enlighet med
oversiktsplan och riktlinjer for bostadsforsorjningen.

Syftet med Sunne kommuns riktlinjer ar att kunna anvanda dem for att
vid behov kunna krav pa exempelvis olika former av socialt boende och
specialbostader.

Tabell 89: Kommunernas skrivelse i riktlinjer for markanvisning kring dess
roll i bostadsférsorjningsarbetet

Kommuner

Skrivelse i riktlinjer for markanvisning kring
anvandning vid bostadsforsorjningsarbetet

Datum for
antagande av
riktlinjer for
markanvisning

Arvika

Riktlinjerna ska aven bidra till att uppfylla Arvika
kommuns lagstadgade bostadsforsorjningsansvar
genom att markanvisning anvands som en del i
kommunens arbete med bostadsforsorjning.

Maj 2025

Hammaro

Hammard kommuns syfte med att uppratta
markanvisningsavtal ar att sakerhetsstalla att
marken nyttjas pa ett satt som 6verensstammer
med kommunens dversiktsplan, visioner och
riktlinjer for bostadsforsorjning samt stodja
genomfdrandet av byggnation enligt gallande
detaljplan.

Kommunen ges harigenom mojlighet att paverka ett
omrades innehall, byggnaders utformning och
bostaders upplatelseform.

Oktober 2017

Sunne

Markanvisningar bor bidra till ett varierat utbud av
upplatelseformer. Vid behov kan krav pa olika
former av socialt boende och specialbostader bli
aktuellt, liksom avtal om tilldelning av lagenheter for
olika bostadssociala behov.

Maj 2023
(revidering)
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Som tabell 89 visar ar riktlinjerna fér Hammar6 och Sunne antagna innan
lagandringen tradde i kraft, medan Arvikas antogs strax efter.

Lansstyrelsens atgarder for att underlatta kommunernas
anpassning till de nya bestammelserna

Sedan lagandringen 1 mars 2025 har tre kommuner i lanet valt att anta
handlingsplaner. Lansstyrelsen i Varmland har vidtagit atgarder for att
underlatta kommunernas anpassning till de nya bestammelserna.

Vid ett mote med Arvika kommun, under framtagandet av nya riktlinjer
for bostadsforsorjning, informerade Lansstyrelsen om lagandringen och
lamnade rad och vagledning kring dess tillimpning. Lansstyrelsen har
aven gett motsvarande stdd i sitt yttrande 6ver Torsby kommuns
reviderade riktlinjer for bostadsforsorjning.

Darutover har Lansstyrelsen i Varmland verkat for att kommunal
samordning kommer till stdnd genom det lansoverskridande samarbetet
kring bostadsforsorjning i sma orter med svag befolkningsutveckling som
beskrivs i avsnittet Forfall i det byggda bestindet.
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Statyn Fagelmannen, Arvika.



Slutsatser

Bostadsmarknadslaget och
bostadsbyggandet i kommunerna

Ar 2025 var det endast en kommun i Varmland: Hammaro, som bedémde
att det radde underskott pa bostdder i kommunen som helhet. Fyra
kommuner uppgav att de hade ett 6verskott pa bostader, medan de
resterande elva kommunerna bedémde att bostadsmarknaden var i
balans.

Situationen pé den varmlidndska bostadsmarknaden har forandrats
snabbt under de senaste dren. Som mest anstrangd var den 2017 och
2018, da elva av lanets kommuner rapporterade underskott. Att en allt
storre andel kommuner nu bedomer att det rader balans ar en positiv
utveckling. Trots det forbattrade ldget kvarstar flera utmaningar for
bostadsforsorjningen. Sarskilt framtradande i Varmland ar behovet av
fler tillganglighetsanpassade bostader och anpassade boendeformer for
aldre.

Det ar samtidigt svart att betrakta en kommun som en enda
sammanhangande bostadsmarknad, da det kan finnas betydande lokala
skillnader. Utvecklingen i centralorterna foljer ofta andra monster an i
kommunernas 6vriga delar, vilket innebar att forutsdttningarna pa
bostadsmarknaden kan variera kraftigt inom samma kommun. Som
exempel bedomer Arvika, Kristinehamn och Torsby balans i kommunen
som helhet men att det rdder underskott i centralorten.

2025 fardigstalldes 1141 lagenheter i lanet, vilket ar den fjarde hogsta
siffran sedan 1992. Den hoga nivan ska dock fraimst ses som ett resultat
av projekt som paborjades fore eller i borjan av den ekonomiska
nedgangen 2022. Eftersom antalet byggstarter minskade markant under
2023 och 2024 finns det fortsatt en osakerhet kring utvecklingen de
kommande aren, dven om det under 2025 skett en viss uppgang i antalet
paborjade lagenheter.

Bostadsbyggandet under 2025 var starkt koncentrerat till Karlstad, dar
merparten av linets nya bostader fardigstalldes. Over 1000 ldgenheter i
flerbostadshus tillkom i kommunen, vilket motsvarar en fordubbling
jamfort med aret innan. Nastan samtliga fardigstallda bostader utgjordes
av lagenheter i flerbostadshus, medan smahusbyggandet minskade
kraftigt jamfort med foregaende ar. [ 6vriga kommuner var
nyproduktionen mycket begransad, och i flera kommuner bestod den i
sin helhet av ett fatal smahus.
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Manga kommuner i Varmland upplever att det finns stora hinder for att
kunna fa till nybyggnation av bostader. De framsta hindren ar hoga
produktionskostnader tillsammans med krav pa direktavskrivning. Dessa
faktorer anges varje ar av flest kommuner som begransande for
bostadsbyggandet.

Nar marknadsforutsattningarna ar svaga, bland annat till foljd av pa
grund av de begransande faktorerna som namndes ovan, minskar
intresset fran privata aktorer eftersom kalkylen inte gar ihop. I praktiken
innebar det att ansvaret for att fa till nyproduktion i ménga fall hamnar
pa kommunen och /eller den kommunala allmannyttan. For dven i en
kommun med balans eller 6verskott kan nyproduktion vara nddvandigt
for att utbudet battre ska matcha den efterfrigan som anda finns.

I flera kommuner finns ett kvantitativt overskott av bostader i
centralorten, samtidigt som det rader ett mer kvalitativt underskott. Det
innebar att det visserligen finns lediga lagenheter och vakanser i det
kommunala bestandet, men att dessa inte alltid motsvarar efterfragan
nar det galler standard, tillganglighet och lage. Denna situation speglar
utvecklingen i flera kommuner dar befolkningen minskat éver tid,
samtidigt som bostadsbestandet inte fullt ut har anpassats till féordndrade
demografiska forutsattningar.

Ett alternativ till nybyggnation ar att genom ombyggnation battre ta vara
pa det bostadsbestidnd som redan finns. I arets bostadsmarknadsanalys
har Lansstyrelsen, likt fjolaret, valt att lyfta ndgra exempel pa hur det gar
att genom ombyggnation anpassa bestandet efter nya behov. I arets
rapport lyfts exempel fran kommunerna, Sunne och Siffle.

Befolkningsutvecklingen

Under 2025 minskade folkmangden i Varmland for tredje aret i rad. Det
var enbart tvd kommuner i lanet som hade en befolkningsékning;
Karlstad, och Munkfors. Ovriga kommuner minskade.
Befolkningsutvecklingen i lanet kan framst forklaras av det fods for fa
barn, och att de positiva flyttnetton som noterats under de senaste aren
har inte varit tillrackligt stora for att kompensera for det negativa
fodelsenettot.

Att bade Karlstad och Munkfors 6kade sin befolkning 2025, trots ett
negativt fodelseunderskott, berodde i huvudsak pa att fler personer
flyttade in till kommunerna an ut.

Denna typ av befolkningsutveckling tydliggdér dock att alla kommuner
inte kan forvantas vaxa. Befolkningsokningar som drivs av inflyttning
innebar i manga fall att manniskor flyttar frdn en annan kommun. Ett
positivt flyttningsoverskott i en kommun motsvaras darfor ofta av ett
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negativt flyttningsnetto ndgon annanstans. Nar antalet fodda ar 1agt och
den nationella befolkningstillvaxten dampas 6kar konkurrensen om
invanare mellan kommuner och regioner. Det innebar att fler kommuner
konkurrerar om samma grupp potentiella inflyttare, vilket gor det svart
for alla att uppna befolkningstillvaxt.

Varmland hade under 2025 det tredje lagsta fruktsamhetstalet i Sverige.
Det innebar att varje generation blir mindre an den féregdende. For
kommunerna i Varmland handlar utmaningen darfor i hogre grad om att
forsoka att anpassa bostadsbestand, infrastruktur och kommunal service
till den demografiska utvecklingen an att planera for fortsatt
befolkningstillvaxt.

Enkdten om ovardade och forfallna
byggnader

Den enkat som Lansstyrelsen Varmland genomfort i samarbete med
lansstyrelserna i Dalarna och Orebro visar att ovardade och férfallna
byggnader ar en utmaning som beror nastan alla kommuner i de tre
lanen. Utveckling ¢ver tid varierar mellan kommunerna, men
problematiken framstar som langvarig, och i ménga fall 6kande, eftersom
manga kommuner uppger att situationen varit oférandrad under lang tid
samtidigt som fler ser en 6kning an en minskning.

Av enkatsvaren framtrader en bild av att konsekvenserna av forfallet i
manga fall striacker sig bortom den enskilda fastigheten och paverkar
bade sikerhet, trygghet, omradens attraktivitet och fastighetsvéarden.
Situationen far darmed konsekvenser for lokalsamhaéllet och
bostadsmarknaden i stort.

Flera kommuner upplever betydande svarigheter i sitt tillsynsarbete.
Brist pa resurser, ekonomiska risker och framfor allt problem med
delgivning forsvarar mojligheterna att driva arenden framat. Detta galler
sarskilt fastigheter dar agarférhéllandena ar oklara eller dar
fastighetsagaren inte kan nés.

Enkétsvaren pekar dven pa att nuvarande verktyg och regelverk inte
upplevs vara tillrackliga for att hantera problemen pa ett effektivt satt. I
vissa fall leder detta till att kommuner sjalva far ta ett storre ansvar
genom att kopa in eller riva problemfastigheter, trots att ansvaret i
grunden ligger hos privata fastighetsagare.

Detta ar ett reellt problem som finns i de tre ldnen och troligtvis ocksa i
andra delar av Sverige. Det finns ett stort behov och en 6nskan fran
kommunerna att staten ska verka for att underlatta det kommunala
arbetet, bdde genom 6kade resurser och genom férandringar i
lagstiftningen.
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Laget for sarskilt utsatta grupper

Nar laget pa den varmlandska bostadsmarknaden gatt mot évervagande
balans, s har det aven gett effekt pa situationen for de sarskilt utsatta
grupperna.

Unga, studenter och nyanlianda har alla goda forutsattningar att hitta en
lamplig bostad for tillfallet, mycket tack vare en lagre aktivitet pa
bostadsmarknaden pa grund av ett oroligt omvérldslidge. Samtidigt ar
dessa grupper bland de som forst drabbas nar bostadsmarknaden blir
mer aktiv. Darfor kan laget snabbt andras for grupperna om marknaden
blir hetare och efterfrigan overstiger utbudet.

Personer med funktionsnedsattningar som behover sarskilt boende har
det svarare an 6vriga att hitta anpassade bostdder. Flera kommuner har
underskott och det upplevs som svart att beddma framtida behov.
Kommunerna med underskott har dock planer pa att bygga fler bostader
och forhoppningsvis kommer laget se battre ut om nagot eller nagra ar.

Valdsutsatta kvinnor och barn har prioriterats av linets kommuner de
senaste aren genom samarbetet inom Kompott Varmland. Samarbete har
aven inletts 6ver lansgransen och flera socialtjanster vittnar om att
arbetet med att hitta bostader for valdsutsatta forenklats betydligt.

Arbetet for att motverka och avlésa hemldshet har ocksa fatt en hogre
prioritet. Den nationella hemloshetsstrategin har inneburit att fler
kommuner andrat sitt arbetssatt, bland annat genom inférandet av
metoden Bostad forst och ett utokat arbete med uppsokande
verksamhet.

Lansstyrelsen Varmland har i rets analys summerat och redovisat
resultatet av det statliga stodet for att anordna bostader for de aldre. P&
en tiodrsperiod har nastan 700 bostader byggts med hjalp av stodet.
Majoriteten av dessa avser bostader inom sarskilt boende. I endast tre
kommuner har det byggts bostiader pa den ordinarie bostadsmarknaden
avsedda for aldre.

Kommunerna ar 6verens om att behovet av samtliga boendeformer for
aldre stadigt okar i takt med att andelen aldre véxer. Fokus ligger pa att
ordna bostader inom sarskilt boende, vilket resultatet av det statliga
stodet visar. Manga aldre behover inte den boendeformen, men de flesta
behover ett anpassat boende som kanns tillgangligt och tryggt. Darfor
behover kommunerna ocksé planera fér byggnation av senior- och
trygghetsbostader.

Det ar dyrt att bygga nya bostdder och i stora delar av lanet dr det svart
att fa ihop kalkylerna for nybyggnation. Det finns risk att nybyggda
bostader for dldre innebar hoga avgifter och darfor inte kan efterfragas
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av malgruppen pa grund av bristande ekonomiska forutsattningar.

I en situation dar nyproduktion inte ses som ett realistiskt alternativ kan
ombyggnation vara det i stéllet. | manga kommuner finns bostader eller
lokaler som med viss renovering och anpassning skulle kunna bli bra
bostader. Exemplen med kvarteret Soldaten i Saffle och
studentlagenheterna i Sunne har lyfts fram som goda exempel.

Ett tydligare fokus pa att anvianda det befintliga bostads- och
lokalbestandet for att ordna passande bostader i en kommun gynnar inte
bara de aldre utan dven ovriga hushallstyper. Sarskilt utsatta grupper
eller hushall med begransade ekonomiska forutsattningar skulle alla dra
fordelar av ett det skapas fler bostader som forhoppningsvis blir billigare
bade att fardigstalla och bo i.

Arbetet med bostadsforsorjning i lanet

Kommunernas svar i bostadsmarknadsenkéten visar att de flesta arbetar
aktivt med bostadsforsorjningsfragorna. Till arbetet finns manga verktyg
att anvanda och handlingsplan for bostadsférsorjningen ar kanske det
framsta.

Arbetet med att ta fram nya handlingsplaner pagar i flera av
kommunerna. Det finns dock ndgra kommuner som fortfarande har
riktlinjer som togs fram fore 2018. Dessa behover uppdateras for att vara
anvandbara i bostadsforsorjningsarbetet. Boverket har tagit fram
statistikverktyg som ska anvandas vid framtagandet av en ny
handlingsplan. I dagslaget ar det flera kommuner som inte anvant sig av
verktygen i ndgon storre omfattning.

Lansstyrelsen Varmland kan genom kommunernas svar i de senaste
arens enkater se att bostadsforsdrjningsarbetet har 6kat och forbattrats
over tid. Fler kommuner anvander de verktyg som finns och det har gett
resultat. Det aktiva arbetet har forbattrat mojligheterna fér manga att
kunna hitta en passande bostad. Det kvarstar dock mycket arbete och
det finns goda forutsattningar att utveckla nuvarande arbetssatt for att
tillgodose alla hushallstypers olika behov.

Grunden for allt arbete med bostadsforsorjning ar att arbeta med
manskliga rattigheter. Det omfattar ratten att bo sakert, tryggt, vardigt
och langsiktigt. Bostaden ska vara anpassad efter den boendes behov
genom att vara tillracklig i storlek, 6verkomlig i pris och vara beldgen sa
att det gar att ta sig till arbete, skola, vard och andra samhéllsfunktioner.
Bostaden ska uppfylla krav pa fysisk tillgdnglighet oavsett den boendes
funktionsformaga, kon, alder, ekonomi eller migrationsstatus.

Det ar en utmaning att i bostadsforsorjningsarbetet verka for att
tillgodose dessa grundlaggande manskliga rattigheter. I Varmland finns
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stora inomregionala skillnader for hushallens forutsattningar att
tillgodose sina bostadsbehov. Har kravs en gemensam vilja och fortsatt
kraftsamling av alla aktorer for att pa lang sikt uppfylla virmlanningarnas
behov.
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Bilaga: Enkaten om
ovardade och férfallna
byggnader

Svaren pa foljande fragor redogors i det tidigare avsnittet Forfall i det
byggda bestandet.

Fragebatteri

1. Hur manga 6ppna drenden hade kommunen under 2025 som ror
ovardade och forfallna byggnader? (Med drenden avses t.ex.
tillsynsidrenden, féreligganden eller andra formella processer)

¢ 0 arenden

¢ 1-3 arenden

¢ 4-10 arenden

« 11-20 arenden

* Fler an 20 arenden

* Vetegj

2. I vilken utstriackning forekommer ovardade och forfallna byggnader
i kommunen, och hur paverkar de sa fall omgivningen? I vilken
utstrickning forekommer ovardade och forfallna byggnader i
kommunen, och hur paverkar de i sa fall omgivningen?

« Manga byggnader pa olika platser - tydlig paverkan pa
omgivningen
+ Flera byggnader pa nagra stillen - viss lokal paverkan
« Néagra byggnader pa enstaka platser - marginell paverkan
* Nej, forekommer i princip inte

3. Hur har antalet drenden géllande ovardade och forfallna byggnader
fordndrats i kommunen under de senaste tio aren?

«  Okat

¢ Varit relativt oférandrat
* Minskat

+  Vetegj
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4. Om antalet drenden har foriandrats, vilka faktorer bedomer ni haft
storst betydelse? (Flera val mojliga)

«  Avfolkning Agarskiften

» Bristande l6nsamhet/konkurser

* Rivningar/ombyggnation

«  Okat intresse for 6dehus

«  Okad kommunal tillsyn

* Minskad kommunal tillsyn

* Annat:

5. Vilka dr de mest patagliga effekterna av ovardade och forfallna
byggnader i er kommun (flera val mdjliga)

« Otrygghet och skadegorelse

» Sakerhetsrisker (brand, ras, olyckor)

« Forsamrad attraktivitet i omradet

« Paverkan pa fastighetsvarden

« Minskad vilja till investering och nyetablering

+  Okade kommunala kostnader

 Annat:

6. Hur ofta stéter kommunen pa fastighetsigare som:

« Aldrig
« Ibland
+ Ofta

* Vetegj

+ Inte kan identifieras
« Kan nds men vagrar atgarda sin fastighet
*  Undandrar sig delgivning

7. Hur gar kommunen vidare i drenden dér fastighetsdgaren inte kan
nas eller undandrar sig delgivning? (t.ex. tillsyn enligt PBL,
forelagganden, sirskild delgivning, rivning i kommunal regi)

8. Vilka upplever ni som de tre storsta hindren for kommunens
mojligheter att fullgora sitt tillsynsansvar?

* Begransningar i lagstiftningen

* Delgivningsproblem

+ Kostnadsansvar och ekonomisk risk

« Langa handlaggningstider
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Brist pa resurser

Brist pa juridisk eller teknisk kompetens

« Otydligt ansvar mellan myndigheter

* Annat

9. Arbetar kommunens byggnadsnimnd med samordnad tillsyn?
Med samordnad tillsyn menas att byggnadsnamnden samarbetar med

andra myndigheter eller forvaltningar (t.ex. miljo & halsa, raddningstjanst
eller socialforvaltning) nar tillsynsarenden berdr flera lagomraden.

¢« Ja

* Nej

+ Vetinte/Osaker

Om svaret pa fraga 9 ar nej ska ni inte besvara fraga 10.

10. Med vilka forvaltningar eller myndigheter sker den samordnade

tillsynen? (t.ex. miljo-och hilsoskyddsforvaltning, socialtjdnst,
raddningstjanst)

11. Hur mycket uppskattar ni att kommunen spenderar per ar pa
tillsyn och hantering av ovardade och forfallna byggnader? (t.ex.
tillsyn, sdkerhetsatgirder, juridiska processer, rivning)

+ 0-200 000 kr

¢ 200 001-500 000 kr

¢ 500 001-1000 000 kr
¢+ Meran 1000 000 kr

+ Vetegj

12. Har kommunen under de senaste tio aren forviarvat ovardade och
forfallna byggnader fran privata fastighetségare i syfte att riva dem?

« Ja
* Nej
Om svaret pa fraga 12 ar nej ska ni inte besvara fraga 13 och 14.

13. Vilken bedomer ni var den framsta orsaken till att kommunen
forvarvade ovardade eller forfallna byggnader i syfte att riva dem?

« Beddmning att forvarv var mer kostnads- eller tidseffektivt an andra
atgarder (t.ex. forelaggande)

« Bedomning att fastigheten annars riskerade att 6verlatas till oserios
aktor (t.ex. social dumpning)

* Bedomning att kommunalt agande underlattade styrning av
omradets utveckling
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* Annan orsak:

14. Vad ir den uppskattad totalkostnaden for dessa forviarv? (Forvarv +
rivning

« 0-500 000 kr

« 500 001-1000 000 kr

« 1000 001-5000 000 kr

* Meran 5000 000 kr

+ Vetegj

15. Vad skulle enligt er beddmning underlitta mest for kommunen i
arbetet med ovardade och forfallna byggnader? (flera val mojliga)

« Forandrad lagstiftning (t.ex. lattnader i krav pa delgivning)

+ Statligt eller regionalt ekonomiskt stod (t.ex. finansiering for
rivning /tillsynshandlaggning)

¢ Regional samordning eller gemensamma arbetssatt
«  Okade méjligheter till tvAngsforvarv/rivning
* Annat:

16. Har kommunen valt att riva fastigheter ur det egna
fastighetsbestandet istillet for att silja dem, i syfte att undvika att de
kops upp av oseridsa aktorer?

e Ja, aterkommande

e Ja, vid enstaka tillfallen
* Negj

*  Vetegj

17. Finns det nagot ytterligare ni vill lyfta kring problematiken med
ovardade och forfallna byggnader som inte fangas av ovanstaende
fragor?
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