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Forord

Boverket ska enligt forordningen (2011:1160) om regionala bostadsmark-
nadsanalyser och kommunernas bostadsforsorjningsansvar stodja lanssty-
relserna i deras uppdrag att ta fram regionala analyser av bostadsmark-
naden samt gdra en sammanfattning och analys av resultaten i dessa.
Denna rapport innehaller Boverkets sammanstéllning av lansstyrelsernas
regionala bostadsmarknadsanalyser samt reflektioner fran det seminarium
med lénsstyrelserna som genomfordes hosten 2023.

Lansstyrelsernas regionala bostadsmarknadsanalyser for 2023 gér att né
via lanken:

2023 ars bostadsmarknadsanalyser - Boverket'

Arbetsgruppen har bestatt av Olof Axman, Ulla-Christel Gotherstrom,
Rebecka Mogren och Marie Sand.

Karlskrona januari 2024

Anders Sjelvgren
generaldirektor

! Himtad 2024-01-29.
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Sammanfattning

Boverket ska enligt forordningen (2011:1160) om regionala bostadsmark-
nadsanalyser och kommunernas bostadsforsorjningsansvar stodja lanssty-
relserna i deras uppdrag att ta fram regionala analyser av bostadsmark-
naden samt gdra en sammanfattning och analys av resultaten i dessa.
Lénsstyrelsernas regionala bostadsmarknadsanalyser ger en bild av ut-
vecklingen pa de regionala bostadsmarknaderna och visar pa skillnader
savil som likheter mellan och inom lénen. Varje 14n har sina specifika
forutsdttningar men gemensamma utmaningar finns ocksa.

Lansstyrelsernas analyser baseras till stor del pa4 kommunernas inrappor-
terade svar i Boverkets arliga bostadsmarknadsenkit (BME), tillsammans
med andra killor. Arets bostadsmarknadsenkit (BME 2023) inneholl fra-
gor om bostadsmarknadsléget, bostadsbyggande, allménnyttan, kommu-
nernas verktyg for bostadsforsorjningen och bostadssituationen for olika
grupper. Utover de dterkommande fragorna stilldes dven fragor inom ra-
men for tvé, sedan december 2022 avvecklade, utredningar.

I &rets regionala analyser rapporterar lansstyrelserna bland annat att bo-
stadsbyggandet kraftigt bromsar in till f6ljd av ett férsdmrat ekonomiskt
lage. Hog inflation, hogre energipriser och stigande réntor forsémrar hus-
héllens kopkraft och driver upp produktionskostnaderna. De senaste &rens
manga byggstarter medfor visserligen att fardigstéllandet fortsatt ligger
pa en hog nivd men antalet paborjade bostader ar lagt. Lénsstyrelserna
befarar effekter, som att det blir svarare att flytta till arbete eller etablera
sig pa bostadsmarknaden. Dessutom riskerar de hushall som redan har
sma ekonomiska marginaler att 4 svérare att tillgodose sina bostadsbe-
hov.

Den kraftiga inbromsningen i bostadsbyggandet slar séarskilt hart mot reg-
ioner dér behovet av nya bostéder é&r stort till foljd av att arbetsmarknaden
ar i tillvéxt. Det handlar framfor allt om industrietableringarna i Norrbot-
ten och Visterbotten men ocksa om andra 1an, som Blekinge dér sévél
néringslivet som forsvarsindustrin har stora rekryteringsbehov. Pa tur star
nya ldn, som Visternorrland ddr man forbereder sig for att méta investe-
ringar som forvéntas leda till 7 500 arbetstillfdllen. Huvudstadsregionen
riskerar att tappa fart som tillvixtmotor och problematiken for de grupper
som stér langre ifrén bostadsmarknaden forstérks.

En fortsatt trend som lansstyrelser i vissa regioner lyfter dr en 6kad kon-
kurrens mellan permanentboende, fritidshusboende och sédsongsboende.
Det ar flera lan som ser ett 6kat behov av regional samverkan kring bo-
stadsforsorjningsfragan. Ett exempel dér ett par lansstyrelser sjalva har
formerat sig i samverkan, handlar om fjillkommunernas utmaningar.

Boverket



Regionala bostadsmarknadsanalyser 2023 6

Inledning

Lénsstyrelsernas regionala bostadsmarknadsanalyser ar ett kunskapsun-
derlag som beskriver bostadssituationen i lanen och hur den regionala bo-
stadsmarknaden har utvecklats de senaste aren. Analyserna baseras pé
flera olika kéllor, bland annat Boverkets bostadsmarknadsenkét (BME)
som arligen skickas ut till landets samtliga kommuner.

De regionala bostadsmarknadsanalyserna ska enligt forordningen
(2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsforsdrjningsansvar ldmnas in till Boverket varje ar senast den 15
juni. Analyserna ska innehalla en redovisning av hur kommunerna lever
upp till kraven enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar, hur lansstyrelsen lever upp till kraveni 3 § lagen om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar, och hur planeringen av bo-
stadsforsorjningen samordnas inom kommunen.

Enligt 3 § forordningen om regionala bostadsmarknadsanalyser och kom-
munernas bostadsforsorjningsansvar ska Boverket &rligen i en skriftlig
rapport redovisa sin verksamhet med att stodja lénsstyrelserna i vissa fré-
gor enligt forsta stycket samma bestimmelse samt redovisa en analys och
sammanstéllning av bostadsmarknadsanalyserna till regeringen. Denna
rapport ar Boverkets sammanstéllning av rapporterna samt myndighetens
reflektioner fran genomfort seminarium med lénsstyrelserna.

Till vem riktar sig de regionala analyserna?

De regionala bostadsmarknadsanalyserna é&r ténkta som kunskapsun-
derlag for kommuner, bostadsforetag och andra aktérer som verkar pa bo-
stadsmarknaden i ldnen, och som ér intresserade av bostadsmarknadens
utveckling i regionen.

Tanken ér att analyserna tillsammans med resultatet i bostadsmarknads-
enkéten ska sétta fokus pa viktiga fragor inom omradet. Férhoppningen
ar att de ska utgodra en inspiration och ett underlag for kommunala dis-
kussioner och strategiska dokument som riktlinjer f6r bostadsforsor;-
ningen, ¢versiktsplaner och dylikt.

Boverket
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Seminarium med lansstyrelserna

Sedan nagra ar tillbaka arrangeras seminarium med lansstyrelserna for att
diskutera och analysera resultaten av respektive ldns bostadsmarknadsa-
nalys. Arets seminarium, som arrangerades av linsstyrelsen Blekinge i
september, var ett hybridméte som samlade néstintill samtliga lansstyrel-
ser, Boverket och Landsbygds- och infrastrukturdepartementet. Lanen
presenterade sina bostadsmarknadsanalyser genom att lyfta nagra centrala
regionala utmaningar och sérskilt intressanta iakttagelser frén arbetet med
arets analyser. P4 seminariet informerade Boverket och Landsbygds- och
infrastrukturdepartementet om aktuella uppdrag och Boverket presente-
rade huvudsakliga iakttagelser av ldnsstyrelsernas bostadsmarknadsana-
lyser.

Seminariet ar ett tillfalle till erfarenhetsutbyte
Forutséttningarna att arbeta med de regionala bostadsmarknadsanalyserna
skiljer sig stort fran ett lén till ett annat. I flera lén &r det endast en person
som arbetar med bostadsforsorjningsfragor och for dem ar seminariet ett
vardefullt stod i arbetet. Seminariet dr inte bara en chans att tréffas for att
ventilera sakfragor utan ocksa en mojlighet att utbyta erfarenheter om
lansstyrelsernas interna arbetssétt; arbetsmetoder, underlagsmaterial, sta-
tistik och kommunikation. Det kan ocksé vara sérskilt vardefullt for dem
som &r nya i arbetet med att ta fram bostadsmarknadsanalyser.

For Boverket dr seminariet ett tillfdlle att aktivt stodja lansstyrelserna i
deras uppdrag att lamna rad, information och underlag till kommunerna i
bostadsforsorjningsfragor. Lansstyrelsernas presentationer och de dis-
kussioner som fors &r dven en betydelsefull kélla till kunskapsinhdmtning
for myndigheten och ett viktigt komplement till de skriftliga rapporterna.

Boverket
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Bostadsmarknadsanalysernas
innehall

I detta avsnitt aterfinns Boverkets sammanstéllning och analys av linssty-
relsernas regionala bostadsmarknadsanalyser. Innehallet &r baserat savil
pa de skriftliga rapporterna som de presentationer som lénsstyrelserna
holl vid hdstens seminarium. For att levandegora materialet och under-
latta for lasaren att gd vidare och fordjupa sig i specifika rapporter véavs
referat fran enskilda bostadsmarknadsanalyser 16pande in i texten. Sam-
manstéllningen tar upp nagra utvalda &mnen under rubrikerna: Bostads-
byggande, Glappet mellan efterfragan och behov, Bostadsmarknadslaget,
Regioner med sdrskilda utmaningar, Lansstyrelsens uppdrag och arbete
samt Kommunernas verktyg i bostadsforsorjningen.

Unikt for arets bostadsmarknadsanalyser
Lansstyrelsernas analyser baseras till stor del pa kommunernas inrappor-
terade svar i Boverkets arliga bostadsmarknadsenkét (BME), i detta fall
BME 2023. BME 2023 innehéll de aterkommande delarna och fragor om
bostadsmarknadsliget, bostadsbyggande, allminnyttan, kommunernas
verktyg for bostadsforsorjningen och bostadssituationen for olika grup-
per. Delen som &r riktad till kommunernas allménnytta redovisas varje ar
i en separat rapport?. Utredningarna Bittre verktyg for att minska och
motverka boendesegregation (Dir 2022:116) och Motverka social dump-
ning (Fi 2022:17) anvinde BME 2023 for att stélla frigor inom ramarna
for respektive utredning. Bada utredningarna avvecklades i december
2022 men flera av lansstyrelserna valde att redovisa resultaten i sina ana-
lyser.

De regionala analyserna innehaller dartill redovisning av specifika rege-
ringsuppdrag till ldnsstyrelserna. I &r redovisar lansstyrelserna uppdrag
som de fick i 2022 ars regleringsbrev som handlar om hur de stottat kom-
munerna i deras arbete med att férebygga och motverka avhysningar och
forebygga och motverka hemldshet. 1 2023 ars regleringsbrev fick lans-
styrelserna i uppdrag att redovisa vilka atgiarder som har vidtagits i sam-
verkan med kommunerna for att frimja ett 6kat bostadsbyggande dér det
finns underskott pa bostdder. Det arbetet ska redovisas i nésta ars bo-
stadsmarknadsanalys men flera lansstyrelser tar upp uppdraget i arets rap-
porter.

Analyserna ar framtagna i ett osédkert lage
De regionala bostadsmarknadsanalyserna har de senaste aren tagits fram i
tider som préglats av osékerhet och fordndring. Nagra ar tillbaka var det

2 Uppfdljning allminnyttan 2020-2021 - Boverket (Himtad 2024-01-29.)
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coronapandemin, och efter februari 2022 har Rysslands invasion av
Ukraina skapat ekonomisk oro och osidkerhet om vad en ny flyktingsituat-
ion skulle kunna innebéra. I 2023 ars Bostadsmarknadsanalyser® har det
fordndrade omvirldsléget fatt en tydligare ekonomisk dimension med
kraftigt stigande inflation och rantor och en forsdmrad byggkonjunktur.
Boverkets sammanstéllning av analyserna maste ocksa ses i ljuset av att
laget dels fordndrades fort ndr kommunerna besvarade bostadsmarknads-
enkéten, dels hade foréndrats ytterligare nér lansstyrelserna publicerade
och presenterade sina analyser. Aven om byggkonjunkturen hade forsam-
rats redan ndr kommunerna svarade pa enkéiten sa hyste de fortsatt en viss
optimism om hur ménga bostéder som skulle paborjas. Nér de regionala
analyserna lamnades in i juni 2023 préiglades situationen av fortsatt hog
inflation och stigande rintor, hdga och stigande byggkostnader och bygg-
prognoser som hade skruvats ned ytterligare. Darefter har rantorna fort-
satt att stiga ndgot men inflationstrycket har minskat och i december be-
démde Konjunkturinstitutet att inflationen under andra halvaret 2024
aterigen kommer ligga under Riksbankens inflationsmal*. Réintetoppen
kan vara nadd men oavsett har den kostnads- och ridntechock som vi har
upplevt slagit med savil direkta som fordrojda effekter. Hogre kostnader
paverkar hushéllen men slar ocksa hért mot hela byggsektorn. I Bover-
kets byggprognos fran oktober 2023 konstateras att antalet paborjade bo-
stdder forvéntas falla mycket kraftigt 2023 och att takten faller ytterligare
nagot 2024. Fardigstéllda bostdder vintas vara hogt 2023 men takten for-
vintas falla snabbt framéver.’

Ett 1an som beskriver de snabba fordandringarna i sin analys dr Uppsala.
Lansstyrelsen podngterar att bostadsmarknadsenkéten bygger pa svar fran
borjan av ar 2023 och att forutsdttningarna for bostadsbyggandet har f6r-
samrats i snabb takt. Kommunernas samlade svar i enkédten bedoms dér-
med inte aterge allvaret i situationen och bostadsforsdrjningen utmanas
sannolikt mer 4n svaren indikerar.

Bostadsbyggande

Kraftig inbromsning for paborjade bostader

Den kraftiga inbromsningen i bostadsbyggandet var ett tydligt tema vid
seminariet med ldnsstyrelserna. I rapporterna beskrivs en stor minskning
av paborjade bostidder i ndrmast hela landet. Detta till f61jd av bland annat
en tilltagande osdkerhet i omvérlden, en stigande pris- och kostnadsbild
som drabbar brett savil pa efterfrdge- som utbudssidan och dven det

32023 4rs bostadsmarknadsanalyser - Boverket (Himtad 2024-01-29.)
4 Konjunkturinstitutet, Konjunkturliget december 2023.
3> Behov av bostadsbyggande 2023-2030 - Boverket (Himtad 2024-01-29.)
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avvecklade investeringsstodet® lyfts som en faktor som lett till ett minskat
paborjat byggande i vissa delar av landet. Ett undantag dr Séderman-
lands l&n som beskriver hur antalet paborjade bostdder minskat, men
minskat mycket mindre dn dvrigt i landet.

Vissa brister i statistik for paborjade bostader

En del ldnsstyrelser lyfter att statistiken for paborjade bostader ér bristfal-
lig och riskerar att ge en felaktig bild av utvecklingen. Exempelvis inne-
bar nuvarande sitt att redovisa att det blir en fordrojning tills den faktiska
bilden av bostadsbyggandet blir tydlig. Det riskerar att férsena nédvén-
diga insatser pa nationell, regional och lokal niva. Négot annat ar att
andra underlag for att bedoma bostadsmarknaden, sisom Boverkets matt
pa bostadsbrist och till viss del ocksa bostadsmarknadsenkiten, har sina
begransningar vid snabba och kraftiga fordndringar pa bostadsmark-
naden.

Att bygga for att mota bade behov och efterfragan

Det &r forstés en betydande utmaning for bostadsforsdrjningen att bo-
stadsbyggandet minskar sa kraftigt. Ett hogt och jaimnt bostadsbyggande
behovs for att rent kvantitativt svara mot savil uppddmda som tillkom-
mande behov av bostider. Dértill behover byggandet, i hela landet, mat-
cha efterfragan i termer av betalningsforméga/betalningsvilja och bidra
till att m&ta de bostadsbehov som inte tillgodoses pa marknadens villkor.

Enligt Boverkets l&ngsiktiga byggbehovsberdkning, behover cirka 67 300
bostéder tillkomma per ar fram till 2030 f6r att svara mot uppdamt och
tillkommande behov av bostdder. Detta dr en 6kning jamf{ort med tidigare
berdkningar. Det redan allvarliga ldget med ett stort historiskt bostadsun-
derskott riskerar nu att férsdmras nir bostadsbyggandet bromsar in samti-
digt som befolkningen fortsitter att 6ka’. En annan problematik dr att
marknaden inte kan svélja ett s& hogt arligt tillskott av bostéder i det
hogre prissegment som nyproduktion vanligen befinner sig i. Inte minst
mot bakgrund av att de hushall som har det mest akuta behovet av en bo-
stad ofta har laga och osédkra inkomster.

Avvecklat investeringsstod bidrar till inbromsningen

Flera lansstyrelser framhaller att det avvecklade investeringsstddet for
hyresbostider bidrar till att bostadsbyggandet bromsar upp pa méanga hall
och att det kommer att byggas férre hyresritter med forhallandevis laga
hyror framéver.

Vistra Gotaland skriver i slutsatsen av sin rapport att bostadsbyggandet
kommer minska kraftigt de kommande aren och att avvecklandet av

¢ Forordning (2016:881) om statligt investeringsstdd for hyresbostéder och bostider for
studerande | Sveriges riksdag (riksdagen.se) (Hamtad 2024-01-29.)
7 Behov av bostadsbyggande 2023-2030 - Boverket (Himtad 2024-01-29.)
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investeringsstodet for byggande av hyresbostidder och bostéder for stu-
derande innebér att antalet verktyg minskat for de kommuner och aktorer
som har velat bygga nya bostdder med ldgre hyra. Vidare ar det flera
kommuner i Blekinge 1in som uppger i bostadsmarknadsenkiten att pro-
jekt stoppats eller pausats pa grund av att stodet avvecklades. Visterbot-
ten och Norrbottens lidn beskriver investeringsstodet som avgorande for
nyproduktion pé svagare bostadsmarknader och bedomer att de statliga
investeringsstoden varit viktiga incitament for byggandet av ekonomiskt
overkomliga bostidder. Besluten att avveckla stodet utan utfasning, samti-
digt som kostnaderna for byggproduktionen 6kar, beskrivs som bekym-
mersamt for ldnens bostadsforsorjning.

Det har pé flera hall i landet betalats ut stora summor till byggande av hy-
resrétter. Flera lansstyrelser, diribland Skéane, lyfter att det inte gar att
veta hur manga av de projekt som beviljats stod, som skulle blivit
byggda, dven utan stod. Klart ar att det som hade byggts utan stdd hade
haft hogre hyra.

Hog grad av fardigstéllda bostader de senaste aren

Aven om framtiden #r osiker vad giller bostadsbyggandet s& har antalet
fardigstillda bostdder i landet de senaste aren varit hogt, och sé dven un-
der 2023. Flera lénsstyrelser lyfter att detta faktum skjuter upp problemet
med den kraftiga inbromsningen i antalet paborjade bostéder. I flera l4n
var fardigstillandet rekordhogt under 2022. Men pa grund av den forand-
rade ekonomiska konjunkturen paborjas nu betydligt farre projekt, vilket
innebdr att antalet fardigstillda bostdder kommer att minska framover.
Lénsstyrelserna trycker ocksé pé att inbromsningen sannolikt blir storre
an vad kommunernas svar i bostadsmarknadsenkéten 2023 gor géllande.

Ekonomiska hinder i sarklass storst

Hoga produktionskostnader och svérigheter for privatpersoner och bygg-
herrar att fa 14n &r de frdmsta hinder som nédrmast samtliga kommuner
anger for bostadsbyggandet och det som lénsstyrelserna lyfter i sina rap-
porter. Det dr dock intressant att notera att det, trots historiskt hoga bygg-
kostnader, fortsatt 4r médnga kommuner som lyfter brist pa detaljplane-
lagd mark bland de frimsta hindren for bostadsbyggande.

Ostergotlands och Kronobergs lin beskriver att det nu frimst 4r de eko-
nomiska forutséttningarna som begransar bostadsbyggandet men att brist
pa detaljplanelagd mark lyfts som en fortsatt viktig forklaringsfaktor i de
bigge lanen. Flera kommuner har framfort att skérpta restriktioner gél-
lande strandskydd, fornldmningar, vattenverksambhet eller dylikt, och
okade utredningskrav vid detaljplaneldggning leder till kade kostnader.

Nir lansstyrelsen Vistra Gotaland kommenterar faktorer som begrénsar
bostadsbyggandet framhalls det att hindren ser olika ut i olika delar av 14-
net och pa olika marknader. I de flesta kommuner i ldnet &r det faktorer
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som handlar om hushéllens och byggaktoérers ekonomi. Men flera kom-
muner anger ockséd aspekter som paverkar planeringsprocessen. Léanssty-
relsen menar att tidigare ars slutsatser kvarstar: att spridningen av svaren
dels ar en illustration av de skilda forutséttningar for bostadsbyggandet
som finns i olika delar av lanet, dels att komplexiteten i bostadsbyggnads-
processen ar stor. Men dven om spridningen ar stor lyfts att det i &r 4r den
ekonomiska utvecklingen i landet och vérlden som har mycket stor inver-
kan pa mojligheterna att bygga bostéder.

Glappet mellan efterfragan och behov —
matchningsproblematik och bostadsojamlikhet

Flera lansstyrelser konstaterar att den frimsta utmaningen inte ar byggvo-
lymen i sig, utan att producera bostdder som motsvarar bade behov och
efterfragan. Det handlar till exempel om att bygga ekonomiskt 6verkom-
liga bostidder som fler hushall har mgjlighet att efterfraga.

Lansstyrelsen Stockholm beskriver hur det under flera ar planerats och
byggts bostidder i det hogre prissegmentet, och att nuvarande utbud inte
tillgodoser alla inkomstgruppers bostadsbehov. Léansstyrelsen Gotland,
Vistra Gotaland och Kalmar beskriver matchningsproblematiken uti-
fran begreppet bostadsojamlikhet. Hushall med goda ekonomiska forut-
sédttningar har generellt sett goda mojligheter att hitta en bostad i enlighet
med sina preferenser, t.ex. i attraktiva nybyggda bostadsomraden. A
andra sidan finns en situation dér hushall aterkommande behover flytta
mellan tillfalliga bostdder med kortsiktiga hyreskontrakt, andra- och tred-
jehandsuthyrning och i vérsta fall riskerar att utestdngas helt fran bostads-
marknaden. Det gar darfor inte att konstatera att det rdder nagon generell
brist pa bostéder utan det handlar i stéllet om en ojdmlik bostadsmarknad
som leder till bostadsbrist for vissa grupper. Lansstyrelsen Halland be-
skriver hur den generella bostadsbristen, liksom bristen pa ekonomiskt
overkomliga hyresrétter, innebér att grupper som ungdomar och nyan-
landa hamnar &n langre fran bostadsmarknaden.

Manga lansstyrelser bedomer att de satsningar som lanserats pa lokal och
nationell niva for att fa fram fler och billigare bostéder inte &r tillrdckliga.
Ett marknadsorienterat byggande klarar inte av att 16sa bostadsforsorj-
ningsfragan for hushéll med ldgre inkomster. De bedomer vidare att det
langsiktiga arbetet med att klara en bostadsforsorjning for alla kommer
att krdva stor anstringning av savil kommuner som verksamma aktérer
pa bostadsmarknaden liksom av staten. Bostadsbyggandet behover bli
mer varierat. Enligt ldnens bostadsmarknadsanalyser behover det byggas
bostéder i olika storlekar och med blandande upplatelseformer. En stor
och viktig utmaning i nértid &r att 6ka utbudet av bostider som kan efter-
frdgas av hushill med lagre inkomster.
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Problemet med bristen pa ekonomiskt dverkomliga bostidder aterkommer
och omnamns i samtliga rapporter med olika typer av problemformule-
ringar. S6dermanland beskriver hur de bostadssociala verktygen som
bostadsbidrag, bostadstilldgg, bostadsanpassningsbidrag, forsorjnings-
stdd, sociala kontrakt och sociala forturer varken fungerar eller hjélper
om det inte finns hyresldgenheter till rimliga boendekostnader. Lénssty-
relsen Kalmar lén ser att det méste byggas bostdder for hushall med
lagre inkomster, annars finns risk for att nyproducerade bostéder star
tomma.

Halland och Stockholm, tillsammans med fler lansstyrelser, lyfter ocksa
hur det inte ldngre &r enbart de tidigare utsatta grupperna som drabbas av
bostadsbristen. Hushéll med ldgre inkomster, som tidigare kunnat l6sa sitt
boende sjélva, fér i storre utstrdckning svarare att komma in och stanna
kvar pa bostadsmarknaden.

Uppsala lén befarar att trycket pa hyresrétter kommer att 6ka nar ménga
hushall far en forsdmrad ekonomisk situation. Det finns med andra ord en
okad risk for att personer med olika ekonomiska forutséttningar efterfra-
gar samma typ av billigare lagenheter. I forlangningen kommer det att in-
nebdra att kdtiderna blir langre och att troskeln in pa hyresbostadsmark-
naden blir hogre for redan utsatta grupper, som ofta bara kan efterfraga
de billigare delarna av besténdet.

Tveksamt om flyttkedjor nar hushall i storst behov av bostad
Ett par lansstyrelser for i sina analyser resonemang om flyttkedjor. En av
dem &r Skane. De hinvisar till en studie Region Skane publicerade 2022
som undersokte flyttkedjor som en f6ljd av nyproduktion®. Studien visade
att storre bostidder genomgéaende gav hogre rorlighetseffekter. Vidare pa-
verkar storleken pé de nyproducerade bostédderna vilka som paverkas av
flyttkedjor. Unga vuxna &r vilrepresenterade nér det géller mindre bosta-
der och adldre dldersgrupper dominerar bland de storre bostdderna. Unga
vuxna ér vilrepresenterade béade till nyproduktion och den skapade flytt-
kedjan.

Att stora bostéder ger hogre rorlighetseffekter lyfts dven av ldnsstyrelsen
1 Stockholms 1dn. De ldngsta flyttkedjorna skapas nir det byggs stora bo-
stider centralt. Nér det som i Stockholms fall mestadels byggs sma bosté-
der, eftersom byggherrarnas kalkyler séllan gér ihop med stora bostéder,
ser lansstyrelsen i stéllet en risk for att nyproduktionen bidrar till 6kade
obalanser och trangboddhet. Studier visar ocksa att bostdder som byggs
framst skapar flyttkedjor for socioekonomiskt starka hushall och stodjer
inte idén om att flyttkedjor tillgdngliggdr bostdder for socioekonomiskt
svaga grupper. Det visar ddrmed pa nagot som lansstyrelsen i

8 Region Skéne, 2022, Flyttkedjor och rorlighet p& bostadsmarknaden i
Skane.
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Stockholms ldn framfort under flera ar, namligen att nyproduktion och
flyttkedjor inte 16ser bostadsforsdrjningen for svaga grupper utan den be-
hover sikras genom andra samhélleliga atgérder. Lansstyrelsen Kalmar
och Visterbotten for liknande resonemang.

Vikten av det befintliga bestandet

Lénsstyrelserna poéngterar, likt tidigare ar, att bostadsforsorjning dr mer
an bostadsbyggande och framhaller vikten av att utnyttja och forvalta det
befintliga bestandet pa ett optimalt satt. Detta lyftes av flera ldnsstyrelser
under hostens seminarium. Enligt lédnsstyrelserna tenderar kommunerna
att fokusera pa nyproduktion i sitt arbete med bostadsforsérjningen. Det
ar dock viktigt att veta att nyproduktionen endast utgér cirka en procent
av det totala bestandet. Hur bostadsbestiandet utvecklas och vilken roll det
spelar i bostadsforsorjningen ar darfor centralt.

Renovering och korttidsuthyrning kan minska utbudet av
ekonomiskt 6verkomliga hyresbostader

I BME 2023 stilldes fragor om renoveringar i det allménnyttiga bestan-
det. Frdgorna var kopplade till en utredning om boendesegregation som
sedermera avvecklades’. Ménga lidnsstyrelser redovisade likvil resultatet
och redogjorde for effekterna som omfattande renovering kan ha, dér-
ibland Dalarna, Gotland och Stockholm ldn. De beskriver hur storre re-
noveringar av hyresbostdder ofta leder till 6kade hyror, vilket kan gora att
hushall tvingas flytta fran sin bostad eller far simre ekonomi. De tvingas
da ut pa en bostadsmarknad dar det rader hard konkurrens om de tillgdng-
liga bostidderna. I vissa fall leder det ocksa till flyttningar till omraden
med ldgre genomsnittsinkomster och sdmre skolresultat, vilket kan bidra
till att forstirka boendesegregationen. Darfor &r det viktigt att striva efter
att s manga som mojligt kan bo kvar efter eventuell renovering. Stock-
holm belyser ocksa hur det i andra dnden finns en risk for bristande un-
derhall och forfall som ger ett utbud av underméliga bostéder.

Stockholm lin lyfter ocksé problem med korttidsuthyrning av reguljéra
hyresbostéder som gor att utbudet av prisrimliga bostdder minskar. Det
ror sig ofta om fastighetsdgare som hyr ut bostider till féretag som sedan
hyr ut bostaden i andra hand. Léansstyrelsen beskriver hur detta fenomen
okat markant de senaste &ren. Lansstyrelsen &r medveten om att néringsli-
vet efterlyser bostéder som alternativ till exempelvis hotell och dylikt,
men ldnsstyrelsen beskriver hur det maste 16sas pa annat sitt 4n att regul-
jéra hyresritter omvandlas till korttidsbostdder. Lansstyrelsen pekar pa att
om ett hus dr byggt for bostadsdndamal &r det viktigt att [dgenheterna
hyrs ut som permanentbostéder.

° Bittre verktyg for att minska och motverka boendesegregation - Regeringen.se (Hémtad
2024-01-29.)
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Bostadsmarknadslaget

Utover bostadsbyggandet foljer bostadsmarknadsenkéten upp hur kom-
munerna bedomer bostadsmarknadsléget i kommunen som helhet, pa
centralorten och i kommunens 6vriga delar. Nar kommunerna fyllde i en-
kédten i borjan av 2023 var trenden att antalet kommuner som angav att
det radde underskott pé bostadsmarknaden hade minskat for sjétte &ret i
rad nationellt. Nagra orsaker till detta kan vara det forhallandevis hoga
antalet fardigstillda bostdder de senaste aren, att befolkningsdkningen va-
rit mindre samt minskad invandring. Samtidigt dr det viktigt att komma
ihdg att det 4r stor skillnad mellan olika kommuner och att det bakom det
sammanfattande begreppet underskott kan ddlja sig helt olika situationer.
I en del kommuner kan det rdcka med en nagot fordndrad befolkningsut-
veckling eller ett fardigstallt bostadsprojekt for att bostadsmarknadsldget
ska fordndras, medan andra kommuner har ett betydligt storre underskott,
som kan besta trots avtagande befolkningsdkning och omfattande bo-
stadsbyggande.

Bostadssituationen for sarskilda grupper

Trots minskning av antalet kommuner som rapporterar underskott pa bo-
stadsmarknaden ska ségas att det fortsatt dr en stor majoritet av kommu-
nerna som anger underskott. Men det ar inte underskott i alla kommuner
och inte for alla grupper pa bostadsmarknaden. Det kan rada volym-
maéssig balans men samtidigt vara brist pa bostdder for vissa grupper.
Aven om det finns god tillgdng pa bostider i en kommun &r det inte si-
kert, som tidigare ndmnts, att utbudet tillgodoser och matchar de behov
och den efterfragan som finns.

Det generella underskottet pa bostdder drabbar grupper som har svag
stdllning pa bostadsmarknaden. Det dr framfor allt grupper som ar nya pa
bostadsmarknaden, som unga, studenter och nyanldnda, som har svart att
tillgodose sina bostadsbehov men dven personer med funktionsnedsatt-
ning och dldre personer som vill eller behover byta bostad. Samma grup-
per som har svarigheter att efterfraga bostadsritter och villor kan ocksa
ha svart att ha rad att betala hyran i nyproducerade hyresrétter, samtidigt
som de ofta har for kort kotid for att fa mojlighet att hyra en bostad i de
delar av bestandet dir hyrorna ar ldgre. Bostadsmarknadsenkéten f6ljer
upp bostadssituationen for grupper som har en sérskilt utsatt situation pa
bostadsmarknaden eller som kommunerna har ett lagstadgat ansvar for.
Nedan lyfts nigra iakttagelser frén de regionala bostadsmarknadsana-
lyserna som kopplar an till bostadssituationen for sirskilda grupper pa
kommunal och regional niva.

Ungdomar och studenter

Unga vuxna &r en av de grupper som generellt har svart att ta sig in pa
bostadsmarknaden. Ungdomar har svart att klara kravet pa kapitalinsats
vid kdp av bostad, de nyproducerade hyresritterna har ofta en for hog
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hyra for unga och de har for kort kétid for att komma &t mer prisrimliga
alternativ i bestandet. En konsekvens av detta som lyfts av fler lansstyrel-
ser, diribland Uppsala och Vistra Gétaland, ar forsenad familjebild-
ning d4 boendesituationen ar osiker under lang tid och ménga bor kvar
langre hos sina forildrar.

Kommunernas svar i bostadsmarknadsenkéten 2023 pekar pa vissa lattna-
der for ungdomar. Antalet kommuner som anger underskott fo6r ungdomar
minskar for sjétte aret i rad. Men det &r likvél en majoritet av kommu-
nerna som anger underskott pa bostadsmarknaden for ungdomar. Med
Okade levnadsomkostnader och ett fordndrat rinteldge kan situationen
framgent bli 4n mer anstrdngd for denna grupp.

Utmaningarna som studenter stélls infor 6verlappar mycket med de utma-
ningar som ungdomar generellt star infor. Knappt hilften av hogskole-
kommunerna beddmer underskott for studenter. [ méanga lén &r det viktigt
att se till att studenter har mojlighet, om de sé vill, att stanna kvar och bo-
sétta sig i ldnet. Men utan mindre ldgenheter med 6verkomlig hyra och
med det harda trycket pd bostadsmarknaden pad ménga orter &r det svért.
Ska kommunerna och lénet lyckas att behélla studenterna efter avslutade
studier och dka sin befolkning maste insatser till for att mdta behovet for
denna grupp.

Manga personer med funktionsnedsattning far inte sina
behov tillgodosedda

Behovet av sérskilda bostdder for personer med funktionsnedséittning ar
mycket stort i landet. I bostadsmarknadsenkéten 2023 uppger 141 kom-
muner att de har underskott pa nagon form av bostidder med sérskild ser-
vice for personer med funktionsnedséttning. Det &r flera ldn som lyfter att
behovet av bostdder for den hér gruppen &r stort i manga kommuner och
som ser att det dr en utmaning for kommunerna att hantera. I forhéllande
till behovet ar det relativt fa bostdder som forvéntas tillkomma genom ny-
produktion de ndrmaste aren, vilket problematiseras i flera av ldnens ana-
lyser.

Kommunerna kommer behova fokusera mer pa aldre

Det finns stora skillnader mellan olika individer bland aldre. Faktorer
som kon, etnisk bakgrund eller funktionsnedséttning paverkar mojlighet-
erna for dldre pa bostadsmarknaden. Kommunerna har enligt socialtjdnst-
lagen en skyldighet att inrdtta sérskilda boendeformer for service och om-
vérdnad av dldre méanniskor som behover sarskilt stod, sa kallat sarskilt
boende. Sddana bostidder fordelas efter bistandsbeslut enligt socialtjdnst-
lagen'®. For att tillgodose éldres behov av anpassat boende finns dven
andra boendeformer som riktar sig till &ldre, liksom mojligheten att gora

10°5 kap. 5 § socialtjénstlagen (2001:453).
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anpassningar i bestandet. Kraven pa bostadsbestandet och efterfragan pa
nya bostdder med sérskild inriktning pa dldre kan komma att 6ka pa
maénga hall i takt med att de stora barnkullarna fran 1940-talet passerar 80
ar och behovet av vard och omsorg kan komma att 6ka.

Skéne ldn hade i arets analys extra fokus pa éldres boende. En av slutsat-
serna som lansstyrelsen drar dr att ndr byggandet minskar, kommer dven
utbudet av bostdder med god tillganglighet, och som &r ekonomiskt moj-
ligt att efterfrdgas av vissa éldre, att minska. De lyfter ocksa flera hinder
for éldre att flytta fran &gd till hyrd bostad eller vice versa. Inkomsten kan
vara for lag for manga dldre, sérskilt for kvinnor och ensamboende, som
vill flytta till hyresratt. Det kan ocksa vara svart att kunna ta 1an for att
kdpa en bostad. Bankerna godkanner oftast bostadslén om det finns tva
lantagare, med medelinkomst eller pension, men ensamboende har det
svarare. Andra hinder foér den som vill flytta till en mindre och mer an-
passad bostad kan vara att boendekostnaderna blir hogre och kotiderna
till sarskilda delar av det hyrda bestdndet kan vara relativt ldnga. Skéne
lyfter hur kommunerna behdver ha strategisk beredskap for dldre och
andra sérskilda grupper, i sin planering for bostadsforsorjningen. Efter
fordndringen av lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsor;j-
ningsansvar ar det dr inte langre ett krav att analysen i kommunernas rikt-
linjer for bostadsforsorjningen ska belysa sérskilda grupper. Men lénssty-
relsens rad &r att det kan vara bra att belysa exempelvis dldre som har be-
hov av sirskilt boende i riktlinjerna.

Lattnader for nyanlanda — utmaningar kvarstar
Bostadsmarknadsenkéten for 2023 visar att bostadssituationen for nyan-
landa har forbattrats. Ett stort antal kommuner uppger att de har goda el-
ler mycket goda mojligheter att erbjuda bostdder nir nyanlédnda anvisas
till dem. De regionala bostadsmarknadsanalyserna stddjer i ménga fall
bilden av att kommunerna klarar att leva upp till sitt ansvar enligt bosétt-
ningslagen!!. En del linsstyrelser ser att en forbittrad bostadssituation for
nyanlénda hinger ihop med det minskade anvisningstrycket. En utmaning
som lyfts &r dock att den generella bristen pé bostéder, sérskilt bristen pa
stora hyresldagenheter, drabbar denna grupp sérskilt.

Sjalvbosatta nyanlanda och skyddsbehovande fran Ukraina

I tidigare rapporter har konstaterats att manga kommuner inte gor nagra
specifika insatser for sjdlvbosatta nyanlédnda, vilket hinger samman med
att kommunerna inte har motsvarande skyldighet att ordna boende for
dem som for anvisade nyanldnda. De omfattas dock av kommunernas ge-
nerella bostadsforsorjningsansvar. Kommunernas mdjligheter att {4 kun-
skap om gruppen sjédlvbosatta nyanlédnda ar i mangt och mycket be-
grinsad, vilket kan vara ett hinder for att underlétta for gruppen att

11 Lagen (2016:38) om mottagande av vissa nyanlidnda invandrare for bosittning.
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etablera sig pa bostadsmarknaden. Skyddsbehovande fran Ukraina
omfattas inte heller av boséttningslagen, men vél av EU:s massflykts-
direktiv. Flera lan lyfter att kommunernas beredskap att erbjuda bo-
ende till skyddsbehdvande generellt dr god.

Personer som inte godkdnns pa den ordinarie
bostadsmarknaden

Bostadsmarknadsenkéten innehéller &ven uppgifter om kommunernas
séarskilda boendelosningar for personer som inte godkidnns som hyresgés-
ter pa den ordinarie bostadsmarknaden. Personer som bor i den hér typen
av boende, vanligen bostdder som kommunen med std i socialtjanstla-
gen fordelar med andrahandskontrakt, motsvarar néra hélften av de hem-
16sa enligt en kartliggning frén Socialstyrelsen'?. I den hér gruppen ryms
savil personer som utdver bostad ocksa har behov av sociala uppfolj-
ningstjanster och personer som enbart har behov av en bostad. Manga
kommuner har emellertid blivit mer restriktiva med att beddma bistand
till gruppen, som ibland brukar benédmnas strukturellt hemldsa. Precis
som tidigare ar ar det flera lansstyrelser som lyfter hur strukturell hemlos-
het behdver hanteras som ett strukturellt bostadsproblem och inte enbart
som ett individuellt problem. Strukturell hemldshet likvél som andra for-
mer av hemloshet &r ett nationellt problem och drabbar ménniskor i hela
landet. Bostadsmarknadsenkiten 2023 anvandes som en del av Socialsty-
relsens hemldshetskartlaggning for att kartlagga personer som bor i soci-
altjdnstens langsiktiga boendeldsningar. Nér nésta ars bostadsmarknadsa-
nalyser tas fram kommer resultatet av den ha presenterats.

Behov av att fokusera pa sarskilda grupper aven framover
Aven om #ndringen i bostadsforsorjningslagen som tridde i kraft 2022
innebar att fokus forflyttas, fran sérskilda grupper, mot specifika bostads-
behov som inte tillgodoses, framhaller ldnsstyrelserna att kommunerna
fortsatt behover folja och fokusera pa sarskilda grupper. Det géller inte
minst de grupper som kommunen har ett lagstadgat ansvar for. Nér det
géller barn finns den extra dimensionen att barnkonventionen sedan tre &r
tillbaka &r svensk lag'!®. Konventionen pekar pa det offentligas ansvar
for att stotta familjer och verka for att barn har goda levnadsfoérhallanden
vilket ocksé innefattar en lamplig bostad.

12 Hemloshet 2017 — omfattning och karaktir (socialstyrelsen.se) (Hamtad 2024-01-30.)
13 Lagen (2022:385) om #ndring i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorj-
ningsansvar.

14 Inkorporering av FN:s konvention om barnets rittigheter - Regeringen.se (Himtad
2024-01-29.)

15 Lagen (2018:1197) om Férenta nationernas konvention om barnets rittigheter.

Boverket


https://www.socialstyrelsen.se/globalassets/sharepoint-dokument/artikelkatalog/ovrigt/2017-11-15.pdf
https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/proposition/2018/03/prop2.-201718186

Regionala bostadsmarknadsanalyser 2023 19

Regioner med sarskilda utmaningar

Naringslivsetableringar och gron omstallning

I flera l4n sker storre industrietableringar som paverkar samhéllet som
helhet och da ocksa bostadsmarknaden i och runt dessa orter och reg-
ioner. Omfattande insatser sker redan pa olika beslutsnivaer och sam-
héillsomraden i syfte att mojliggora dessa etableringar. Avgorande for hur
framgangsrika insatserna blir beror ocksa till stor del av demografisk ut-
veckling och flyttmdnster i de lanen som berdrs.

Regeringen beslutade 2020 att ge en samordnare i uppdrag att for rege-
ringens rékning frimja koordineringen av arbetet med insatser av bety-
delse for storre foretagsetableringar och foretagsexpansioner i Norrbot-
tens och Viisterbottens l1dn. Samordnaren 6verldmnade sin slutrapport
2022 om uppdragets genomforande samt slutsatser och forslag rérande
nyindustrialiseringen och samhéllsomvandlingen i norra Sverige'®. Be-
rorda lansstyrelser lyfter samordnarens rapport och himtar mycket fran
den till sina regionala bostadsmarknadsanalyser. I rapporten uttrycks ett
behov av en 6kad befolkning kopplat till de stora industrietableringar som
nu pagér.

Lénen lyfter hur utformningen av den fysiska miljon &r av betydelse for
att skapa attraktiva livsmiljéer samt hur den pagaende accelererande ut-
vecklingen utmanar kommunernas planeringskapacitet. Det 6kade utbu-
det av arbetstillfallen bidrar dven till en snabbt 6kad efterfrigan av bosté-
der som behdver tillgodoses for att 6ka inflyttningen till ldnet.

Béde Norrbottens och Visterbottens lén lyfter flera utmaningar till
foljd av de stora industrietableringarna. Det behdver byggas fler bostader
for att mota det vixande bostadsbehovet sa att inte bostadsbrist utgor ett
hinder for rekrytering. Vidare behdver bostadsbyggandet bidra till en ut-
veckling som skapar attraktiva samhéllen som gor att nya invanare vill
bositta sig i kommunerna, for att undvika en situation med fly-in och fly-
out, dér arbetstagare i kommunerna pendlar och betalar skatt nagon ann-
anstans.

Utover de direkt paverkade orterna och de storre stiderna paverkas ocksa
flera av ldnens mindre kommuner som ocksa ser en 6kad efterfragan pa
planlagd mark for olika typer av verksamheter. Likvél kdmpar de flesta
av omkringliggande kommuner for att inte tappa i befolkning. Oavsett
om den enskilda kommunen ar féremal for tunga investeringar eller inte
ar kompetens- och bostadsforsorjning centrala fragor som behdver hante-
ras. Det géller ocksa mer &n bara industriarbetare. Kommunerna méste
hitta ny, och kdmpa for att behélla, befintlig kompetens inom all

16 Rapport frin samordnaren for samhillsomstillning vid stdrre foretagsetableringar och
foretagsexpansioner i Norrbotten och Vésterbotten - Regeringen.se (Hamtad 2024-01-29.)
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kommunal verksamhet. Med kostnadsdkningar inom nér samtliga verk-
samheter, nuvarande negativt flyttnetto i flera kommuner samt brist pa ar-
betskraft stair ménga av dem infor stora utmaningar kommande &r.

Lénsstyrelsen Visterbotten beskriver specifikt de utmaningar som foljer
med att just l0sa boendesituationen. I ldnets analys beskrivs hur byggtak-
ten 1 exempelvis Skellefted varit hogre dn pa mycket lange. Men trots
detta dr det svart att fullt ut mota den efterfragan och behov som finns pa
kort sikt. Det har darfor byggts ett stort antal entreprendrsbostdder med
tidsbegrénsade bygglov for de arbetare som é&r inblandade i projekt som
foljer industrietableringarna. Lansstyrelsen lyfter hdr samordnarens rap-
port. I den konstateras att en stor grad av tillfdlliga entreprendrsbostader,
riktade till arbetskraft genom fly-in och fly-out, kan ge konsekvenser i
form av tilltagande social oro. En for 1&g grad av entreprendrsbostider
riskerar 1 sin tur att leda till att féretagen koper upp befintliga bostdder
och ddrigenom forsvérar for nuvarande invénare, eller de som vill bosétta
sig permanent i kommunen, att kunna kopa eller hyra en bostad. Detta f6-
rekommer redan runtom i ldnen dér bade ldgenheter i sméhus och flerbo-
stadshus kopts av entreprendrer eller av andra aktdrer som riktat in sig pé
att forvirva och uppléta tillfdlliga boenden. Nagon kommun har forsokt
stivja detta genom att krdva av foretagen att de ska stélla krav pa entre-
prendrer att inte anvénda tillfdlliga boendelosningar for sin personal. Att
f& den efterfrdgade arbetskraften att bosétta sig i Norrbotten och Vister-
bottens lén dr en viktig fraga och da ar tillgdngen pé attraktiva bostdder
en viktig forutsattning. Om bostadsbyggandet inte haller den takt som be-
hovs for att kunna erbjuda permanenta bostdder riskerar entreprendrsbo-
stdder att anvéndas dven for individer och familjer som vill bosétta sig
mer permanent. Lénsstyrelsen ser att frigan om fly-in och fly-out &r vik-
tig att hantera under kommande ar och att det kan finnas ett behov av
samverkan kring vilka faktorer som kan eller bor ligga till grund for val
av lokalisering av entreprenorsbostéder, hur hyresforhéllanden kan regle-
ras, hur boendemiljéerna kan utformas samt hur sociala problem kan f6-
rebyggas. Hér finns mojlighet att utifran de erfarenheter som gors i Vis-
terbotten och Norrbotten generera vardefull kunskap om hur snabba och
stora foretagsetableringar kan hanteras pa ett socialt hallbart sétt.

Det ér inte bara Vésterbotten och Norrbotten som ser stora industrietable-
ringar som paverkar samhillsplaneringen for linen. Aven Visternorr-
land, Dalarna och Uppsala lyfter hanterandet av industrietableringar i
sin analys. De pépekar pa olika vis hur det kommer att bli utmaningar for
lanets kommuner i deras samhaéllsplanering som de inte varit med om ti-
digare och vikten av samverkan kring dessa fragor.

Visternorrland beskriver hur etableringar som ar pa gang i ldnet kom-
mer Oka inflyttningen och fordndra befolkningsstrukturen i lanets kom-
muner. [ och med det anar man ett tydligt trendbrott i den 60 ar langa be-
folkningsminskningen i ldnet. Lansstyrelsen lyfter ocksa hur dessa
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etableringar kan motverka nedgangen pa bostadsmarknaden géillande
byggande i lanet. Kommunerna har ocksa tagit initiativ till samverkan for
att 0ka sin planeringsformaga i samband med de stora néringslivsetable-
ringarna i lanet. Lansstyrelsen tycker det kinns tryggt och uppmuntrande
att veta att ndr det vdl behGvs samverkan kring bostadsforsorjning sa
finns bade viljan och tilliten mellan kommunerna.

Dalarna beskriver hur stora ndringslivsetableringar innebar utmaningar i
att tillskapa manga nya bostéder inom en kort tidsperiod trots att flertalet
kommuner har en minskande befolkning. Hur de stora néringslivsetable-
ringarna kommer paverka befolkningsprognoser och dylikt i kommu-
nerna ir svart att forutse men tydligt ar att de med storsta sannolikhet
kommer att paverka prognosen, bade for enskilda kommuner och for 14-
net. Lansstyrelsen lyfter ocksa hur etableringarna ger goda méjligheter
till samverkan och samarbete pa bostadsmarknaden. Lansstyrelsen lyfter
ocksa medfdljande utmaningar med de stora etableringarna, exempelvis
kan det gora vissa kommuner véldigt beroende av en specifik arbetsgi-
vare. Foretaget &r ofta inte beroende av kommunen pa samma sétt och det
kan bli stora konsekvenser for en kommun om en stor arbetsgivare 1am-
nar. Detta dr framfor allt ett viktigt perspektiv att ha med i planeringen i
mindre kommuner.

Uppsala, som ér landets snabbast vixande l4n for &ttonde aret i rad, lyfter
att fram till &r 2035 behover cirka 5 000 personer rekryteras till arbetsgi-
vare i norra delar av lanet. Utover stora rekryteringsbehov inom hélso-
och sjukvard &r det ocksa kompetenser inom andra omraden, som kréver
langre utbildning. Léansstyrelsen lyfter ddrfor vikten av tillgéng till stu-
dentbostéider i ldnet och inte bara for universiteten utan dven for yrkesut-
bildningar.

Aven Viistra Gotaland och Blekinge beskriver hur utvecklingen pa den
regionala arbetsmarknaden péverkar bostadsmarknaden. Véstra Gotaland
lyfter vikten av att samverka kring néringslivsetableringar i lanet och i
Blekinge, dir sévél néringslivet som forsvarsindustrin har stora rekryte-
ringsbehov, ses en stor mojlighet for lanet att vinda en negativ befolk-
ningsutveckling till en positiv med inflyttning. Men da krévs det attrak-
tiva boendealternativ.

Regioner med turism- och sasongsutmaningar

Besoksnéringen ér av stor betydelse for det lokala ndringslivet och for
sysselsdttningen i manga 1an. Sambandet mellan besdksniringen och bo-
stadsforsorjningen ar dock komplicerad. Sdsongsvis kan exempelvis be-
folkningen dubbleras till f6ljd av turism. Detta medfor kraftigt 6kade pa-
frestningar pa infrastrukturen och samhéllsservice i form av vatten och
avlopp, vignit, avfallshantering, vard och omsorg och har stor paverkan
pa den lokala bostadsmarknaden.
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Lénsstyrelserna i Visterbotten, Dalarna, Jimtland och Norrbotten har
inlett ett gemensamt arbete som syftar till att uppmérksamma samhélls-
planeringsutmaningar i sa kallade fjallkommuner. Bakgrunden é&r att
nagra av landets mest populéra orter for skid- och friluftsturism aterfinns
i dessa fyra lan. Av det byggande som har skett de senaste aren i dessa
lan aterfinns en stor andel i just dessa fjallkommuner. Utvecklingen med-
for ett antal utmaningar kopplat bade till bostadsforsorjning och planering
och finansiering av kommunal service som lénsstyrelserna uppmérksam-
mar i arets bostadsmarknadsanalys.

Manga av de bostdder som byggs och som omsitts pa bostadsmarknaden
1 dessa orter anvinds i huvudsak som fritidsboenden. Till f6ljd av hog ef-
terfragan har priserna stigit under 14ng tid. Lénsstyrelserna varnar for att
detta riskerar att skapa en situation som kan liknas vid en sorts gentrifie-
ring i dessa orter. En kommun beskriver att exempelvis yngre familjer
som vill bo kvar i kommunen har svart att efterfriga bostéder. En annan
grupp som kan ha svart att efterfriga bostdder dr samhéllskritisk arbets-
kraft, som de som arbetar inom vérd- och omsorgssektorn. Dessa hushall
kan inte konkurrera med mer kapitalstarka hushéll. Rddande ekonomiska
lage har sannolikt gjort det &n svarare for hushall som vill bosétta sig per-
manent pa dessa orter att efterfriga de bostidder som kommer ut pd mark-
naden eller {4 lan for att bygga. Det &r ett problem da det innebér att kom-
munen riskerar att gd miste om vélbehdvliga skatteintikter. Visterbotten
lyfter i sin rapport hur det forekommer att den som sitter pa ett forsta-
handskontrakt olovligen hyr ut i andrahand via olika formedlingstjanster.
Det leder till att 1dgenheter inte kommer ut till formedling och ddrmed
inte kan efterfragas av de som vill bosétta sig permanent pa dessa orter.
Det finns planer i ndgra kommuner att bygga fler hyresrétter, men med
stigande kostnader for att bygga och utan investeringsstod bedoms det
dock bli svart att f& lagenheter uthyrda till nyproduktionshyror vilket gor
det vanskligt att genomfora sddana investeringar.

Det generella arbetskraftsbehovet till fjallkommunerna varierar kraftigt
under aret samtidigt som det ofta saknas tillfilliga boendeldsningar. Det
innebdr att sdsongsanstéllda &r hinvisade till andra 16sningar. I ndgra fall
husvagn eller vandrarhem eller i mer vanligt forekommande fall genom
att hyra i andra hand av privatpersoner pa kortare kontrakt. Fér denna
grupp dr inte hyresratter det mest 1ampliga boendealternativet. | stéllet
skulle ett storre utbud av entreprenodrsbostdder kunna tillgodose behoven
av sdsongsvis boende med kort varsel och pa kortare kontrakt.

Det dr inte enkelt att 16sa denna Svergripande problematik. Mycket till
foljd av att kommunernas skattekraft inte 6kar i ndgon storre utstrdckning
eftersom de som &dger och nyttjar fritidshus ar folkbokforda i andra kom-
muner. Detta dr ett svarlost dilemma. Kommunerna ser turismen och det
som medfoljer som dvervigande positivt men upplever samtidigt att det
skapar orimliga forvéantningar pa tjénster och service som de forvéintas
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erbjuda. Utmaningarna som dessa kommuner méter spanner dver flera
politikomraden. Lansstyrelserna i lanen avser fortsétta folja utvecklingen
och genom fortsatt samverkan, bade mellan ldnsstyrelserna och med
kommunerna, bidra med underlag for och analys av hur forutsittningarna
for en fungerande bostadsforsérjning i fjallkommunerna kan hanteras.

Boverket har fatt i uppdrag att utreda mojligheterna att minska kostna-
derna vid byggandet av studentbostdder och mojliggora ett 6kat och mer
differentierat utbud av sddana bostéder genom att foresla anpassningar av
de tekniska egenskapskraven avseende ldmplighet for det avsedda énda-
malet.!” Ett forslag som framforts av ett antal fjdllkommuner, diribland
Malung-Silen och Alvdalen, #r att de littnader som foreslas for byggan-
det av studentbostdder ocksa bor gélla for entreprendrsbostéder i turistin-
tensiva orter, dir en stor del av arbetskraften ér sdsongsanstéllda. De skri-
ver att ”en dndring av lagen skulle gora det enklare att kostnadseffektivt
uppfora smé, men goda, bostiader at den sdsongsanstéllda personalen.”

Gotlands lin beskriver en liknande problembild som fjallkommunerna.
Det dr ett 1an med stora sdsongsvixlingar, dir befolkningen dkar enormt
under sommarmanaderna. Lénsstyrelsen beskriver i sin analys hur efter-
fragan pa semesterboende/fritidshus 6kar trycket pa den generella bo-
stadsmarknaden vilket leder till att bostadspriserna okar. Detta i sin tur le-
der till en forsvéring for hushall med sma eller begriansade resurser att ta
sig in pa bostadsmarknaden. Den stora efterfragan pa sdsongsboende le-
der dven till framvéxten av en otrygg andrahandsmarknad med begréin-
sade uthyrningsperioder och/eller hdga hyror. Detta &r en kélla till
otrygghet for de som 6nskar bo och verka i ldnet helérsvis men som
maste soka alternativ under sommaren. Lansstyrelsen beskriver ocksa en
situation av gentrifiering och menar att det inte l&ngre ska ses som ett en-
samt urbant fenomen utan bor hanteras dven ur ett landsbygdsperspektiv.
Lénstyrelsen beskriver vidare hur en betydande del av de bostidder som
byggts pa Gotland de senaste aren saknar folkbokford befolkning och att
en betydande del av bestandet av aretruntbostéder inte nyttjas aret runt.
Det hér paverkar kommunens forutsittningar att uppfylla sitt bostadsfor-
sorjningsansvar. Ett fortsatt byggande av bostdder som klassificeras som
permanentbostdder men som med stor sannolikhet kommer att nyttjas
som fritidshus, kan gora det mer komplicerat for kommuner att ta stéll-
ning till i vilken mén planerad markanvandning bidrar till det allménna
intresset for bostadsbyggande.

17 Uppdrag att foresla littnader pd byggkraven for studentbostiider - Regeringen.se (Him-
tad 2024-01-29.)
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Lansstyrelsens uppdrag och arbete

Lansstyrelsens uppdrag kopplade till hemloshet
Lansstyrelserna fick i 2022 ars regleringsbrev 3B10 2022 i uppdrag att
stodja kommunerna i deras arbete med att forebygga och motverka av-
hysningar utifran de framgangsfaktorer som Socialstyrelsen identifierat i
rapporten “Forebygga och motverka hemldshet” frin 2021'. Linsstyrel-
serna har tagit fram en gemensam text som redovisas i sin helhet i nistan
samtliga av de regionala bostadsmarknadsanalyserna.

Texten nedan &r himtad fran Uppsalas rapport:

”Kommunernas resurser paverkar arbetet

Det forebyggande arbetet kriaver bade resurser och prioriteringar, na-
got som flertalet kommuner uppger att det inte alltid finns utrymme
till. Avgorande for kommunernas mojlighet att arbeta strukturerat ut-
ifrdn Socialstyrelsens framgangsfaktorer &r att det finns tilldelade re-
surser och talamod for att bara det forebyggande uppdraget langsik-

tigt.

Det ekonomiska léiget dr sarskilt oroande for hushall med sva-
gare ekonomi

Socialstyrelsen redovisar i Forebygga och motverka hemldshet att
den vanligaste orsaken till att hyresvardar anséker om avhysning &r
obetalda hyror; hyresskuld dr grund for avhysning i ca 85-90 procent
av fallen. Utvecklingen under kommande ér blir dérfor sérskilt viktig
att folja och flertalet kommuner hyser en oro 6ver att antalet hushall
som riskerar att avhysas okar.

Nationell samverkan

Lénsstyrelserna har haft en nationell samverkan och en kontinuerlig
dialog om uppdraget vid handldggartraffar och seminarium. Samver-
kan och erfarenhetsutbyte har ocksa skett externt med Kronofogde-
myndigheten, Socialstyrelsen, Boverket, Finansdepartementet och
Sveriges Allmédnnytta samt internt inom lénsstyrelserna mellan olika
sakomraden.

Sorteringsmall for att hitta kommuner med liknande foruts:itt-
ningar

For att mojliggora ldnsovergripande samverkan och dialogmdten
med kommuner frén olika 1&n som har liknande forutséttningar har vi
tagit fram en mall for att kunna jaimfora olika kommuner. Mallen har
spridits till alla l4nsstyrelser och syftar till att bidra med stod i det
fortsatta arbetet. Underlag i sorteringsmallen dr Socialstyrelsens Sor-
teringsnyckeln'®, Socialstyrelsens Oppna jaimforelser av socialtjinst

18 Forebygga och motverka hemldshet (socialstyrelsen.se) (Himtad 2024-01-30.)
19 Oppna jimforelser—Metodbeskrivning 2022 (socialstyrelsen.se) - pdf (Hamtad 2024-01-
29.)
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och kommunal hilso- och sjukvérd 2022%° och delar av Boverkets
oppna data Bedémning av bostadsbrist.?!

Nationellt seminarium

I samverkan med Kronofogdemyndigheten och Socialstyrelsen har
lansstyrelserna arrangerat ett nationellt webbinarie med deltagande
frén kommuner runt om i landet. Webbinariet lyfte olika perspektiv
pa kommunernas arbete med att forebygga och motverka hemléshet
med en historisk tillbakablick, Socialstyrelsens framgangsfaktorer,
aktuell forskning samt rad och stod i arbetet framat.”

Dialog och samverkan ar centralt

Naéstan samtliga lansstyrelser lyfter hur kommundialog varit centralt i ar-
betet och sé dven dialog med andra lénsstyrelser. I mars 2023 genom-
forde exempelvis ldnsstyrelserna Virmland, Jonkoping, Vistra Gotal-
and och Orebro gemensamma digitala dialogtriffar. Syftet var att stotta
kommunerna i deras vrakningsforebyggande arbete. Dé dessa fyra lan
tillsammans bestér av 90 kommuner s& behdvdes ett urval goras for att di-
alogtraffarna skulle bli genomforbara. Tanken var att frimja dialog och
ett meningsfullt erfarenhetsutbyte genom att matcha kommuner med lik-
nande forutsattningar med varandra. Urvalet baserades pa befolknings-
méngd, data fran Socialstyrelsens 6ppna jamforelser och kommunernas
socioekonomiska forutsattningar.

Upplégget for traffarna som anordnades var att lansstyrelserna presente-
rade uppdraget med fokus pa Socialstyrelsens framgangsfaktorer for ett
lyckat vrakningsférebyggande arbete och direfter 6ppnade upp for dis-
kussion bland deltagande kommuner om hur de bedriver arbetet idag, de-
ras syn pa framgangsfaktorerna och vilka svarigheter de stills infor.

Sammanfattningsvis beskriver ldnsstyrelserna att det ldnsdvergripande ar-
betssittet fungerade vél och gav bra resultat. Lansstyrelserna kunde till-
sammans ta fram ett vil genomarbetat underlag som anvéndes vid trif-
farna. Deltagarna tycktes uppskatta tréffarna och fick med sig verktyg att
anvinda i det vrakningsforebyggande arbetet.

Lansstyrelsernas fokus pa valdsutsatta personer

Ar 2021 gav regeringen linsstyrelserna i uppdrag att kartligga kommu-
ners insatser for att hjdlpa valdsutsatta personer med eller utan barn att
ordna stadigvarande boende efter vistelse i skyddat boende eller annat
tillfalligt boende. Samtliga lansstyrelser har gjort en regional kartlagg-
ning, som den nationella rapporteringen bygger pa. Méanga lansstyrelser
lyfter sina respektive regionala kartliggningar som publicerades under
2022. Lansstyrelserna lyfter den generella bostadsbristen samt bristande

20 Gppna jaimforelser av att motverka hemldshet och utestéingning fran bostadsmarknaden
- Socialstyrelsen (Hamtad 2024-01-29.)
21 Oppna data — Bedomning av bostadsbrist - Boverket (Hamtad 2024-01-29.)
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samverkan mellan kommunerna som de stora utmaningarna nar det giller
valdsutsattas mojligheter till stadigvarande bostad. Socialtjdnsterna har
bast forutsittningar att ordna stadigvarande boende i den egna hem-
kommunen medan det &r betydligt svarare att ordna stadigvarande bo-
ende i andra kommuner. Detta leder ibland till att placeringstiden for
valdsutsatta och eventuella medf6ljande barn fortsitter trots att beho-
vet av skydd och stdd kan tillgodoses genom andra insatser. Lanssty-
relsen Skane konstaterar att det nationella stodet till kommuner i arbetet
att hjédlpa valdsutsatta att ordna stadigvarande boende har blivit béttre se-
dan 2022. Bland annat har Socialstyrelsen under perioden 2022-2025 i
uppdrag att stdrka kommuners arbete inom omradet genom att exempel-
vis fordela statsbidrag till kommuner som vill utveckla sitt arbete.

Lansstyrelsens arbete for att fraimja ett 6kat
bostadsbyggande

Lansstyrelserna fick 1 2023 ars regleringsbrev i uppdrag att inom ramen
for sina uppgifter i friga om samhéllsplanering och boende redovisa vilka
atgérder som vidtagits 1 samverkan med kommunerna for att framja ett
okat bostadsbyggande déir det finns underskott pa bostdder. Uppdraget
ska redovisas i ndsta ars rapporter men flera lansstyrelser lyfter uppdraget
redan i drets analyser. Nedan négra exempel fran rapporter som lyfter
uppdraget.

Ostergotland bedomer att uppdraget faller vil in i den dialog som léins-
styrelsen redan har med kommunerna. Det som redan framkommit i dia-
log med kommunerna ar att utbudet av detaljplanelagd mark behover dka,
att fler satsningar behdvs pé bostidder med rimliga kostnader och att pla-
neringsprocesserna behover bli snabbare. Brist pa detaljplanelagd mark
for bostadsbyggande har lange varit en faktor som kommunerna i lanet
anser vara begriansande for byggandet. Planeringen behover inriktas pa att
bade blir mer forutsidgbar, och mer flexibel. Har ingéar att kommunerna
har en bra lokal forankring for bostadsforsorjningen, att kostnaderna for
stadsutveckling och bostadsbyggande synliggors och att prioritera ett
byggande med rimliga kostnader.

Jonkopings lan lyfter lansstyrelsens begransningar inom ramen for upp-
draget da de befintliga verktygen inte dr av sddan karaktar att de kan an-
ses ha en avgorande betydelse for var det byggs bostéder i ldnet. Tidigare
kunde lénsstyrelsen stimulera bostadsbyggandet i ldnet genom investe-
ringsstéden, men i och med stddets avveckling har den mdjligheten for-
svunnit. I likhet med ménga andra ldnsstyrelser framhaller ldnsstyrelsen
hur man via kommundialog kan utveckla samarbetet for att framja ett
okat bostadsbyggande. Det som redan framkommit i dialog med kommu-
nerna vad de anser paverka bostadsbyggandet negativt, dr huvudsakligen
de ekonomiska forutsdttningarna. Utdver det nimner ocksa lanets kom-
muner investeringsstodens avvecklande som en bidragande faktor till att
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projekt inte langre géar ihop ekonomiskt och att en del planerade projekt
inte kommer att pabdrjas.

Blekinge ldn fokuserar ocksa pa aktiv kommundialog och samverkan for
att frimja ett okat bostadsbyggande i ldnet. Lansstyrelsen trycker vidare
pa vikten av extern samverkan med nationella myndigheter och andra,
som Landsbygds- och infrastrukturdepartementet, Boverket, Socialstyrel-
sen, Kronofogdemyndigheten, Sveriges Allménnytta, Sveriges kommuner
och regioner (SKR), Region Blekinge samt forskning och ideella aktorer
som Stadsmissionen.

Orebro lin lyfter ocksa att i anslutning till den kommundialog som
redan sker har det forts en dialog med kommunerna éven kopplat till
detta uppdrag. I samtal med kommuner framhaller en del att det inte &r
ndgon kvantitativ brist pa bostdder. Tvartemot finns det orter dir over-
givna flerbostadshus och sméahus ir ett vixande problem. Pa en del or-
ter, dér flerbostadshusen har bedomts vara i for daligt skick och efter-
frdgan pd den typen av bostidder dr mycket 1dg, har omfattande riv-
ningar skett. Attraktionen till dessa omraden blir ocksa 14g nér hus
forfaller pa grund av bristande underhall.

En del Ian har ett tydligt jamstélldhetsperspektiv

I en del regionala bostadsmarknadsanalyser ar jamstalldhetsperspektivet
framtrddande. Kalmar lyfter exempelvis den utsatthet som finns fér hem-
16sa kvinnor och barn. Hemldsa kvinnor utsatts i hogre grad &n mén for
overgrepp och kriankningar kopplat till hemlosheten. Kvinnor har dven, i
hogre grad d4n mén, ansvar for barn som da ocksa drabbas av hemloshet.
Barns rittigheter till umgénge med fordlder/vardnadshavare som inte
medfor risk att barnet far illa kan ocksa forsvaras vid hemloshet. Kalmar
lyfter genomgéaende kvinnors utsatta situation pa bostadsmarknaden, detta
oberoende av vilken sérskild grupp de tillhor. Funktionsnedsatta kvinnor,
nyanlénda kvinnor, dldre kvinnor och unga kvinnor etc. har ofta mycket
svérare forutsittningar 4n mén tillhdrande samma grupp. Halland pekar
pa utsattheten pa bostadsmarknaden hos gruppen ensamstaende foréldrar,
framfor allt kvinnor, med ett eller flera barn. Lansstyrelsen beskriver hur
den ekonomiska utsattheten ar fyra gdnger sa hog bland barn till ensam-
stdende kvinnor jaimfort med barn med sammanboende foraldrar och vi-
dare dubbelt sd hog 4n bland barn till ensamstdende mian. Om en fordlder
ar ensamstaende och har utlandsk bakgrund forstarker det ocksa risken att
leva under knappa ekonomiska forhallanden.

Flera lan lyfter det intersektionella perspektivet

Flera lansstyrelser lyfter vikten av att anta ett intersektionellt perspektiv
ndr man analyserar vilka hushall som har en utsatt situation pa bostads-
marknaden. Det gdrs genom att belysa, analysera och problematisera hur
olika maktstrukturer samverkar. Nér grupper som é&r utsatta pa
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bostadsmarknaden analyseras mer i detalj framtrdder en mer nyanserad
bild dir andra bakgrundsegenskaper, som kon och fodelseland, paverkar
individens forutsittningar att hivda sig pé bostadsmarknaden. Generellt,
konstaterar de lansstyrelser som lyfter denna problematik att gruppen
man har hégre inkomster &n gruppen kvinnor, gruppen inrikes fodda
hogre inkomster dn gruppen utrikes fodda och grupper i forvarvsarbe-
tande &ldrar hogre inkomster &n grupper utanfor dessa &ldrar.

En del Ian framhaller vikten av demografiska analyser

Det finns 14n som har en tydlig demografisk ansats i sin analys. Exempel-
vis finns det 1an som lyfter hur demografiska forutséittningar inverkar pa
bostadsmarknadsliget och vikten av att utgd ifran bade nulédgesbild och
prognoser for att kunna méta behovet av bostider.

Lénsstyrelsen Dalarna ger mycket utrymme &t lanets demografi och dess
paverkan pa bostadsmarknaden idag och i framtiden och lyfter att befolk-
ningsprognoser &r ett viktigt verktyg i planeringen for bostadsforsor;-
ningen. Men lénsstyrelsen podngterar ocksa att det &r manga variabler 1
samhéllet som paverkar utvecklingen och att det kan ske snabba fordnd-
ringar. Det kan vara exempelvis ekonomisk utveckling, arbetstillfallen,
mojligheter for kommunerna att matcha utbudet av boendealternativ mot
efterfragan, utbildningsmdjligheter, stora samhéllsfordndringar, hidndelser
i omvirlden, politiska beslut eller stdrre naringslivsetableringar. Lénssty-
relsen belyser dven det faktum att en dldrande befolkning kan innebéra att
det pa sikt kommer bli brist pa vardpersonal i ldnet, vilket innebér att
kommunerna aktivt behdver arbeta for att locka arbetskraft inom varden,
négot som ocksé kan komma att paverka befolkningsutvecklingen i lénet.

Kommunernas verktyg i bostadsférsorjningen

Enligt bostadsforsorjningslagen? ska varje kommun skapa forutsitt-
ningar for alla i kommunen att leva i goda bostéder. Bland de verktyg och
styrmedel som kommunerna har till sitt forfogande méarks dversikts- och
detaljplanering, liksom riktlinjer f6r bostadsforsorjning respektive mar-
kanvisning. Kommunerna har dven méjlighet att formedla bostdder och
tillimpa fortur, formulera dgardirektiv till allménnyttan, stdlla ut kommu-
nala hyresgarantier, limna kommunala bostadsbidrag med mera. Nedan
lyfts nagra iakttagelser fran de regionala bostadsmarknadsanalyserna som
kopplar an till kommunernas verktyg i bostadsforsérjningen.

Manga kommuner har inte aktuella riktlinjer for
bostadsforsorjning

Riktlinjer for bostadsforsorjningen, kommunens dvergripande styrmedel i
planeringen for bostadsforsorjningen, ska enligt bostadsforsorjningslagen
antas av kommunfullméktige varje mandatperiod. Nar kommunerna

22 Lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.
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svarade pa bostadsmarknadsenkéten hade en ny mandatperiod precis in-
letts. Det var knappt hélften av kommunerna som i bostadsmarknadsen-
kéten svarade att de antagit riktlinjer under denna eller férutvarande man-
datperiod och bara omkring 80 kommuner som antagit sina riktlinjer un-
der 2021 eller 2022. Det &r dock fa kommuner som inte har ndgra antagna
riktlinjer alls. P& nationell niva handlade det om ett tiotal kommuner.
Flera lansstyrelser lyfter att forandringen av bostadsforsorjningslagen och
de fordndrade marknadsforutséttningarna i och med omvérldsutveckling-
ens effekter pa den nationella bostadsmarknaden, bér uppmuntra kommu-
nerna att ta fram nya riktlinjer men forsvarar ocksa arbetet med desamma.

Lansstyrelsen Uppsala anser att omvérldsutvecklingens effekter pa den
nationella bostadsmarknaden, liksom pa bostadsmarknaden i det egna 14-
net, kan utgora fordndrade omstdndigheter som innebér att kommunerna
ar forpliktade att ta fram nya riktlinjer. Lénsstyrelsen skriver i sin analys
att det ar av vikt att riktlinjerna behdver kunna antas snabbt om forutsitt-
ningarna foréndras. Alternativt bor riktlinjerna utformas pé sadant sétt att
de forblir relevanta trots snabba fordndringar pa bostadsmarknaden

Linsstyrelsen i Ostergotland beddmer att arbetet med kommunala rikt-
linjer for bostadsforsorjningen behdver uppdateras. Detta till foljd av, ut-
over omvirldslédget, de forandringar av lagen om kommunernas bostads-
forsdrjningsansvar som infordes 2022 och som ska stimulera bostads-
planeringen till att fokusera mer pa bostadsbehov och bostadsbrist.

En del 14n kommenterar innehallet och kvaliteten pa kommunernas rikt-
linjer for bostadsforsorjningen. Vistra Gotaland anger att kommunernas
arbete med att ta fram riktlinjer for bostadsforsorjningen har blivit béattre
men att ldnets kommuner har varierande forutséttningar att arbeta med
riktlinjerna. Omfattningen och kvaliteten pd kommunernas riktlinjer skil-
jer sig mycket at. Flera kommuner har initierat arbetsgrupper och samver-
kan med berdrda aktorer infor arbetet med nya riktlinjer, dér bade ana-
lyser av bostadsbehovet och kommunernas mojlighet att moéta detsamma
ar centrala fragestéllningar. Flera kommuner i Véstra Gotaland har varit i
kontakt med lansstyrelsen i ett tidigt stadium for véigledning i utform-
ningen av riktlinjerna.

Lénsstyrelsen Stockholm skriver att kommunernas riktlinjer speglar en
oenighet som rader bland kommunerna. En oenighet i fragor om exploa-
teringstakt och hur svaga hushall ska stédjas. Oenigheten har resulterat i
urvattnade riktlinjer eller att arbetet helt avbrutits. I flera kommuner i 18-
net antogs inga riktlinjer under forra mandatperioden. Lansstyrelsen note-
rar att flera kommuner inte har ndgot mal, vilket ar ett lagkrav enligt bo-
stadsforsorjningslagen. I arbetet med riktlinjer kan kommunen i princip

23 Lagen (2022:385) om éndring i lagen (2000:1383) om kommunernas bostads{orsorj-
nings-ansvar.
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komma fram till att det inte finns nadgot bostadsbehov och att kommunen
darfor inte behdver ha nagot mal for bostadsbyggande eller utveckla bo-
stadsbestandet. En sédan slutsats dr dock inte realistisk for en Stock-
holmskommun, skriver lansstyrelsen.

Kalmar konstaterar ocksé att mer arbete behdvs med ménga riktlinjer for
att uppna géllande krav i bostadsforsorjningslagen. Framfor allt behover
kommunerna bli béttre pa att redovisa med vilka insatser mélen ska upp-
nas, beakta bostadsbehovet i kommunen fullt ut och visa hur hénsyn ta-
gits till relevanta regionala och nationella mal.

Lénsstyrelsen Dalarna skriver att for att riktlinjerna for bostadsforsorj-
ning ska kunna ge effekt &r det viktigt att identifiera de stdrsta utmaning-
arna i kommunen. Analysen dver utmaningarna behdver dven ta hinsyn
till bostadsmarknaden i grannkommunerna och lyfta blicken till den reg-
ionala bostads- och arbetsmarknaden. Lénsstyrelsen beskriver ocksé hur
riktlinjerna ibland behover konkretiseras. Ofta innehaller riktlinjerna pla-
nerade insatser for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.
Malen och strategierna som presenteras ér ofta bra men méinga ginger
saknas en del information vad géller hur kommunen planerar att uppné
beskrivna mal. For att riktlinjerna ska vara anvéandbara behdver kommu-
nerna kunna méta, analysera och avgdra om mal, atgérder och insatser ar
uppfyllda.

Stor skillnad mellan hur kommuner anvander allmannyttan
Nér kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen ska genomforas har
kommunerna ett antal verktyg till sitt forfogande. Ett av de viktigaste
verktygen dr de kommunala allménnyttiga bostadsféretagen. Genom dem
kan kommunen exempelvis verka for ett 6kat bostadsbyggande och for-
dndra sammansittningen av bostadsutbudet i kommunen. Eftersom all-
minnyttans storlek och marknadsandel skiljer sig 4t mellan olika kommu-
ner ar det emellertid stor skillnad vad géller forutsittningarna att anvinda
det allménnyttiga bostadsforetaget som ett verktyg i bostadsforsorj-
ningen. I flera kommuner finns det exempelvis inte nagot allménnyttigt
bostadsforetag. Det dr ocksa stor skillnad pé i vilken utstrdckning en-
skilda kommuner viljer att anvinda sitt allménnyttiga bostadsforetag som
ett verktyg, till exempel genom att formulera dgardirektiv. I dgardirekti-
ven kan kommunen stélla krav pa hur allménnyttan ska arbeta, vilka ut-
hyrningsregler som giller, nybyggnadstakt med mera. Lénsstyrelsen i
Uppsala beskriver hur dgardirektiv &r kommunernas framsta verktyg for
att sikerstélla sitt ansvar for bostadsforsorjning med hjélp av det allmén-
nyttan. Stockholms lansstyrelse beskriver i sin analys hur det framst dr
allménnyttan som erbjuder bostdder med 6verkomliga hyror. Men ldns-
styrelsen lyfter ocksd om allménnyttan inte raknar tillfalliga inkomstkél-
lor som forsorjningsstdd och bostadsbidrag som inkomst utestings méanga
fran bostadsmarknaden. Kommuner tvingas da hitta andra 16sningar for
dessa grupper och nyttan med det allmédnnyttiga bolaget kan da
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ifrdgasittas. I Jonkopings analys beskrivs hur det ekonomiska laget
framst drabbat allménnyttan i ldnet da de flaggat for att ménga plane-
rade projekt inte kommer bli av.

Vissa verktyg anvands sparsamt

Utover allménnyttan har kommunerna ett antal mer specifika verktyg till
sitt forfogande; som mojligheten att ge fortur till bostad eller mdjligheten
att stélla ut en kommunal hyresgaranti for att underlétta for hushall som
har svért att etablera sig pa bostadsmarknaden att erhalla ett hyreskon-
trakt. Av bostadsmarknadsenkéten framgér emellertid att det &r langt
ifrén alla kommuner som anvéinder dessa bada verktyg. I bostadsmark-
nadsenkéten 2023 svarade 122 kommuner nej pa fragan om det &r mojligt
att ansoka om fortur i kommunen och 209 kommuner svarade nej pa fra-
gan om de stéller ut kommunala hyresgarantier. Lénsstyrelsen Stock-
holm beskriver en stor spridning mellan hur kommunerna anvénder sina
verktyg. Det kan bero pé att kommunerna gor olika tolkningar av vilka
befogenheter de har, vilket i sin tur kan bero pa avsaknad av savil vilja
som kunskap. Lénsstyrelsen lyfter fram ett par mdjligheter som kommu-
nerna har och som pa kort sikt skulle kunna forbéttra situationen i ldnet.
Kommunerna kan t.ex. ldmna bidrag for boendekostnader vid sidan om
det stdd som ges i enlighet med socialtjdnstlagen. De kan ocksa bygga
bostider i egen regi och pa sa sitt 6ka utbudet av bostdder med hyror som
ar mer anpassade efter hushallens betalningskraft.

Utredningen motverka social dumpning (medverkan till flytt)
Ar 2021 gav regeringen linsstyrelserna i uppdrag att initiera samverkan
mellan kommuner for att motverka aktiv medverkan till boséttning i na-
gon annan kommun, ofta kallat social dumpning. I bostadsmarknadsenka-
ten 2023 fanns fragor kopplade till utredningen motverka social dump-
ning (Fi 2022:17). Utredningen ér sedan december 2022 avvecklad men
flera lansstyrelser lyfte resultatet av kommunernas svar pa dessa fragor
och for diskussioner om social dumpning. Lansstyrelsen Skane beskriver
hur social dumpning drabbar forhéllandevis f& hushall i lénet men att sju
kommuner uppger att de varit mottagare av social dumpning. Lénsstyrel-
sen konstaterar att &ven om det géller f4 hushall kan social dumpning fa
negativa konsekvenser bade for individer och mottagande kommuner. 1
Stockholm l4n dr det elva kommuner som anger att de tagit emot hushall
som utsatts for social dumpning. Ofta hénvisar kommunerna som dum-
par” till bostadsbrist i den egna kommunen eller att det sker pa hushallets
egna initiativ. Flera lansstyrelser, bland annat Stockholm och Uppsala
drar slutsatsen att fenomenet bottnar i att det inte finns tillrdckligt med
bostéder som dessa grupper har en mojlighet att efterfraga. Uppsala lyfter
vidare att samverkan mellan kommuner inom lénen for att motverka ak-
tiv medverkan till boséttning i annan kommun har positiv effekt, men att
samverkan dven bor ske dver lansgranserna da foreteelsen inte framst
uppfattas ske mellan kommuner inom lénet.
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Behovet av samverkan allt tydligare

En av de mer tydliga slutsatserna i ldnens regionala bostadsmarknadsana-
lyser &r att bade regional och intern samverkan inom kommunen blir allt
viktigare. Ménga pekar pé att samverkan okar och har 6kat de senaste
aren men att det fortsatt finns ett stort behov av att utveckla det. Det
framhalls bland annat att de enskilda bostadsmarknaderna &r for smé for
att betraktas isolerat och att det ar viktigt att se strukturella samband inom
den egna arbetsmarknadsregionen. Det dr ocksé tydligt att storlek, lage
och resurser paverkar kommunernas mdjligheter att 16sa bostadsforsorj-
ningens utmaningar pa egen hand. I de regionala analyserna kan man
ocksa utlédsa att utvecklingen i en kommun eller region dven paverkar
nérliggande kommuner eller regioner.

Léansstyrelsen Dalarna beskriver hur lanets kommuner och nirliggande
kommuner i andra regioner star infor bade gemensamma och skilda utma-
ningar, som 1 vissa fall kanske skulle kunna 16sas lattare genom att se till
helheten. Att hoja blicken och titta pa bostadssituationen i ett storre per-
spektiv skulle kunna underlitta utmaningar med exempelvis stora né-
ringslivsetableringar som innebér att en kommun behdver tillskapa
manga bostidder under en relativt kort tidsperiod. Manga kommuner i 14-
net uppger att det inte sker nigon samverkan med 6vriga kommuner och
situationen har sett liknande ut dven tidigare ar. Lansstyrelsen menar att
fler kommuner skulle gynnas av ett samarbete med nérliggande kommu-
ner vad géller bostadsforsorjningsfragor.

Kronoberg beskriver att det dr utmaérkt att det inom en kommun sker
samverkan mellan olika forvaltningar och med andra aktoérer. Men det
som ofta saknas &r interkommunal och regional samverkan med bostads-
forsorjningen. For alla aktorer i lanet dr dirmed samverkan ett viktigt ut-
vecklingsomrade.

Ett annat 14n som lagger fokus vid vikten av samverkan och vikten av att
ta ett helhetsgrepp om bostadsfragan dr Vistra Gotaland. Lansstyrelsen
beskriver hur det behdvs ett langsiktigt samarbete mellan olika aktdrer inom
hela spektrumet fran mellankommunal, delregional, regional och dven nat-
ionell niva. De lyfter bland annat vikten av samverkan kring bostadsbehov
kopplat till ndringslivsetableringar och den grona omstéllningen. Lénsstyrel-
sen trycker vidare pa vikten av ett helhetsgrepp och samsyn. Bostadsforsorj-
ning &r en fraga som spanner dver flera olika politikomradden och som paver-
kas av en méngd aktdrer och de menar att bostadspolitiken pé ett tydligare
satt maste kopplas samman med en rad andra politikomréden for att de struk-
turella problemen ska kunna adresseras och 16sas. De konstaterar vidare att
de ofta goda initiativ, forslag och atgérder som presenteras i olika samman-
hang sdsom utredningar, debattartiklar, forskning med mera, kan ha positiva
effekter pa storre eller mindre delar av bostadsmarknaden, men att helheten
sdllan ges tillrdckligt utrymme. Med ett tydligare helhetsperspektiv finns det
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storre mojligheter att se samband och hitta effektiva och heltickande atgér-
der.

Aven Ostergotland ger en likande beskrivning i sin analys. Lénsstyrelsen
beskriver hur mer insatser behovs for att klara bostadsbehoven for alla.
Lénsstyrelsen ser att betydande insatser skulle behdvas pa alla nivaer om bo-
stadssituationen ska kunna sékerstillas for alla grupper av hushall. Oavsett
byggkonjunktur krivs sirskilda atgarder for att exempelvis motverka hem-
16shet. Anvéndningen av kommunens bostadspolitiska verktyg behover ut-
vecklas och utokat samarbete mellan privata och offentliga aktorer krévs for
detta.

Samverkansstrukturer formas kring lansstyrelsernas uppdrag
Aven om linsstyrelserna lyfter att samverkan behdver dka finns det en
méngd olika samverkansprojekt som redan sker. Inom ramen for sina re-
geringsuppdrag uppmarksammar lénsstyrelserna att mellankommunal
samverkan blir mer och mer aktuell med hénsyn till aktiv medverkan till
boséttning i annan kommun, kommunernas vrikningsforebyggande ar-
bete, tillhandahallande av stadigvarande boende for valdsutsatta och for
att framja ett 6kat bostadsbyggande etc. Utifran de regionala analyserna
tycker Boverket sig se att olika samverkansstrukturer ofta formas runt de
hér fragorna men att det fortsatt tycks finnas en efterfragan bland bade
kommunerna och ldnsstyrelserna om utdkad samverkan och samarbete.
Men man kan ocksa konstatera att det ibland tycks vara svart att fa till en
fungerande samverkan och att ga fran samverkan till aktivt samarbete.

Lansstyrelserna har ocksa initierat samverkan inom omraden dir man har
konstaterat att man har liknande utmaningar. Ett exempel som ndmnts ti-
digare &r hur lansstyrelserna i Visterbotten, Dalarna, Jimtland och
Norrbotten har inlett ett gemensamt arbete som syftar till att uppmérk-
samma samhdllsplaneringsutmaningar i sa kallade fjallkommuner.

Lénsstyrelserna i Dalarna, Virmland och Orebro har valt att gemen-
samt belysa bostadssituationen i smaorter som kdnnetecknas av vikande
befolkning. Problem med ett minskande befolkningsunderlag finns i
manga delar av landet men &r i dessa tre 14n sérskilt pataglig i Bergslags-
delarna av lanen. Den fraga linsstyrelserna vill belysa ar vad denna kraf-
tiga omstillning innebér for en mindre ort och hur har den hanterats uti-
frén ett bostadsforsorjningsperspektiv. Arbetet med att identifiera, stotta
och vigleda kommunerna i dessa fragor planeras att starta upp hosten
2023 och en forsta redovisning planeras ske i bostadsmarknadsanalysen
for 2024.

Civilsamhallet identifieras som en viktig samverkanspart

Ett 1&n som tidigare tryckt pa behovet av samverkan med civilsamhéllet,
och som lyfter det dven i arets analys, d4r Uppsala. En av de slutsatser
som lansstyrelsen lyfter fram i sin analys ar att staten bor tillvarata den
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kompetens som finns hos civilsamhallet, dels for kompletterande inform-
ation, dels for att lyfta individens perspektiv. Civilsamhéllets kunskaper
spelar stor roll nér sérskilda gruppers behov av bostad ska kartldggas.
Stadsmissionen, Rddda barnen, Roda Korset med flera har stora kun-
skaper inom omradet och méter grupper som inte kommer till kommuner-
nas kdnnedom. Flera andra lansstyrelser lyfter ocksa behovet av samver-
kan med just civilsamhiéllet och flera kommuner lyfter att samverkan
ocksa sker med civilsamhillet.

Bostadsforsorjning placeras i en regional strategisk kontext
Boverket upplever att lansstyrelserna tydligare trycker pa att bostadsfor-
sOrjning ar en regional strategisk fraga. I de regionala bostadsmarknadsa-
nalyserna framhaélls att bostéder for alla behdvs om ménniskor och reg-
ioner ska kunna utvecklas. Aven om analysen ofta tar utgngspunkt i ett
individperspektiv, eller réttighetsperspektiv, med fokus pa konsekvenser
for sérbara grupper och hushall, understryks éven att en bristande bo-
stadsforsorjning far konsekvenser pa samhéllsniva och riskerar att pa-
verka den regionala tillvixten negativt.

Vikten av en god bostad

Vid seminariet med ldnsstyrelserna lyfte Stockholms lén vikten av bosta-
den utifran ett sikerhets- och trygghetsperspektiv. Om manniskor har en
tryggad bostadssituation minskar ocksa den generella sociala oron i kom-
munen, lénet och landet. ”Om alla har nagonstans att bo blir ocksé hela
regionen en sdkrare plats”. Vidare lyfte ldnsstyrelsen ocksa utmaningen i
att formedla denna kunskap om bostadsforsorjningens betydelse for till-
vaxt, héallbarhet och sdkerhet pa alla nivaer, bade lokalt och nationellt.

Det dr manga lansstyrelser som véljer att beskriva och kommentera ut-
vecklingen i den nationella bostadspolitiken. Lénsstyrelserna konstaterar
att det &r mycket som gar i ritt riktning nér det kommer till kommunernas
arbete med bostadsforsorjningen, men att det behdver géras mer och tas
bredare grepp, inte minst mot bakgrund av den utmanande ekonomiska
situation som vi ser nu. En del vittnar om att kommuner efterfragar stat-
ligt ansvarstagande och fler verktyg. Lénsstyrelserna beskriver hur en rad
forutsdttningar maste uppfyllas for att kunna astadkomma ett sé bra ar-
bete med bostadsforsorjningen som mojligt. Bredare samverkan pa samt-
liga samhaélleliga nivaer ar ett aterkommande tema 1 flera av analyserna.
De olika initiativ, uppdrag, program och mél som lanserats de senaste
aren dr manga och ibland motstridiga. Detta gor det svart for de som ar-
betar med bostadsforsorjningsfragorna att fa en 6verblick Gver statens
prioriteringar och forsta vad som ar viktigast. Satsningarna maste vara
langsiktiga och framfor allt riktade mot dverkomliga bostéder, riktade till
hushéll med léagre inkomster. Men fragan om att planera och bygga bosté-
der for alla grupper ar en omajlig uppgift for en enskild kommun att 16sa.
Det byggs pa manga stéllen bostader till hushall med stabila inkomster,
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men allas intrdde pa bostadsmarknaden kan i mangt och mycket inte 16sas
med dagens verktyg. Utvecklingen &r inte ny och mycket tyder pa att det
kan komma att forvérras framgent. Alla effekter av rddande konjunktur-
lage har inte visat sig &n och manga lansstyrelser lyfter att effekterna
kommer med viss fordréjning. Nasta ars analyser kommer dn mer pavisa
hur lagkonjunkturen paverkat bostadsmarknaden.
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