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Förord 
Denna rapport utgör en delredovisning av uppdrag 7 enligt Länsstyrelsens regleringsbrev 
2008. Rapporten baseras till största del på underlag från Boverkets årliga 
bostadsmarknadsenkät och statistik från Statistiska centralbyrån (SCB). Resterande 
delredovisning av uppdrag 7 redovisas i en separat rapport.  
 
Länsstyrelsen tackar samtliga länets kommuner för deras svar på bostadsmarknadsenkäten 
och de bidrag dessa svar utgör till föreliggande rapports analys. Det är länsstyrelsens 
förhoppning att denna rapport ska kunna vara till hjälp även för kommunerna.  
 
Arbetet med analysen har, i olika skeden, involverat representanter för Länsstyrelsens sociala 
enhet, jämställdhetsdirektören och plan- och bostadsfunktionen inom 
samhällsbyggnadsenheten. Sammanställningen är gjord av plan- och bostadshandläggare 
Malin Iwarsson vid Samhällsbyggnadsenheten.  
 

  





Sammanfattning och slutsatser 
Färre tomma lägenheter och fler lokala bostadsmarknader i balans 
Årets upplaga av den återkommande bostadsmarknadsenkäten visar en tydlig förändring 
jämfört med tidigare års svar. I år uppger fler kommuner att de tidigare fått hantera överskott
av bostäder på den lokala bostadsmarknaden, men att de numera har balans eller till och med
brist på bostäder. De värmländska kommunernas problem med överskott på bostäder, som 
orsakat stora samhällsekonomiska bekymmer är alltså inte längre en realitet. Endast en 
kommun, Hagfors, uppger att det råder överskott på den lokala bostadsmarknaden. Detta 
försöker kommunen avhjälpa genom att Hagfors återfinns som mycket aktiv kommun när det 
gäller arbete med kommunalt flyktingmottagande. 
 
Bostadsbyggandet i länet  
Byggandet av lägenheter i både småhus och flerbostadshus ökade under 2007, efter att under 
2006 minskat något. Även om längre tidsperspektiv krävs för att en tydlig trend ska kunna 
utläsas, går det i dagsläget inte att se någon tydlig avmattning. En tolkning av läget kring 
detaljplaneringens innehåll tyder också på fortsatta satsningar på bostadsbyggande i länet. 
 
Bostadsförsörjningsplanering
Kommunerna menar i enkäten att de viktigaste frågorna för att utveckla den egna
bostadsmarknaden är att skapa bostäder i attraktiva lägen och behovet av att öka inflyttningen.
Många av Värmlands kommuner har haft en minskande befolkning till följd av 
nettoutflyttning och demografiska förändringar, en utveckling som kommunerna vill vända.
 
Relativt få av kommunerna anger i enkäten att de arbetat med specifik bostadsförsörjnings-
planering, några menar att de hanterat frågan i sina översiktsplaner. Flera av kommunerna
som uppgett att de hanterar bostadsförsörjningsfrågorna i den kommunomfattande
översiktsplanen har inte förnyat sina översiktsplaner. Effekten är att planeringen kring och 
hanteringen av frågan om bostadsförsörjning inte blivit genomlyst på lång tid. 
Länsstyrelsens förhoppning är att kommunerna ska anse sig ha möjlighet att prioritera 
denna typ av övergripande planeringsfråga på ett annat sätt än tidigare. Dels genom att 
planberedskapen inför framtida bostadsetableringar höjs och dels genom en tydlig vilja att 
kunna påverka utbudet på bostadsmarknaden på ett mer aktivt sätt.
 
Bostadsförsörjning för alla? 
Bostadsförsörjning för äldre menar kommunerna i enkäten, är bland de viktigaste frågorna
inom bostadsplaneringen. Däremot betonas bostadsförsörjning för ungdomar och studenter 
inte lika tydligt bland svaren. Att ungdomar och studenter inte prioriteras högre när bostads-
marknadsfrågor diskuteras, riskerar att påverka de demografiska strukturerna negativt även
på längre sikt. Värmland, precis som riket i sin helhet, har en åldrande befolkning som behöver 
tillträde till bostäder med särskilda kvalitéer. Seniorbostäder återfinns i de detaljplaner som
kommunerna samråder med Länsstyrelsen om, vilket tyder på att satsningar görs även om 
nuvarande planerings omfattning inte kommer att täcka hela behovet. Samtidigt är det svårt 
att se att kommunerna ska kunna behålla respektive locka till sig nya yngre invånare om inte
frågan om bostadsförsörjning för den gruppen förs högre upp på dagordningen. 
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1. Inledning 
Enkätmaterial 
Årets analys av den värmländska bostadsmarknaden är en sammanställning och analys av den 
årliga bostadsmarknadsenkätens resultat. Boverkets årligen återkommande 
bostadsmarknadsenkät (BME) går ut till landets samtliga kommuner under årets första 
månader. Länsstyrelserna har sedan i uppdrag att sammanställa och analysera svaren för 
respektive län. 
 
Bostadsmarknadsenkäten är webbaserad och uppmaningen att delta adresseras i första hand 
till ansvarig tjänsteman inom kommunens stadsbyggnadsförvaltning eller motsvarande. 
Tanken är sedan att den personen i sin tur ska involvera berörda tjänstemän inom andra 
förvaltningar för att kunna svara så bra som möjligt på de olika delfrågorna. Att låta 
respektive sakområde besvara frågorna bidrar starkt till att kvaliteten i svaren höjs, en risk är 
annars att svaren blir mer av uppskattningar eller rena gissningar. I årets omgång, precis som 
tidigare, varierar det på vilket sätt enkäten hanterats och i vilken mån fler förvaltningar än 
mottagarförvaltningen svarat på frågorna.  
 
Frågor som har skapat tolkningsproblem är framförallt de kring förväntat påbörjande av 
nyproducerade bostäder och å andra sidan nyproduktion, antal bostäder med förväntat 
påbörjande 2008 och 2009. Den första frågan avser ett övergripande svar på antalet 
lägenheter, medan den senare innehåller svarsalternativ som ger möjlighet till att specificera 
svaren med avseende på bland annat upplåtelseform och hustyp. En granskning av de 
värmländska kommunernas svar visar att de inte svarat lika på de två frågorna, vilket 
komplicerar möjligheterna till analys.  
 
Frågorna är utformade av Boverket för att vara lika för landet samtliga kommuner. Som i alla 
enkäter finns, för en del frågor, ett visst utrymme för tolkning där svaren speglar den tolkning 
som den enskilde respondenten gjort. Detta kan innebära att svaren blir behäftade med brister 
i vissa sammanhang. Enkätsvaren ska alltså tolkas med viss försiktighet, precis som 
enkätsammanställningar generellt.  
 
Rapportens disposition  
Den del av rapporten som innehåller såväl redovisning av svaren på och analysen av 
bostadsmarknadsenkäten inleds med ett kapitel hur bostadsmarknaden förändras och 
utvecklas. Därefter följer två kortare avsnitt kring länets befolkning och kopplingen till 
arbetsmarknaden och avsnitten innehåller diskussioner kring några utvecklingstendenser inom 
dessa områden. För mer omfattande diskussion och belysningen av frågorna hänvisas till de 
dokument som Region Värmland arbetar med. 
 
Rapporten innehåller sedan ett kapitel som lyfter fram kommunernas svar på om 
bostadsmarknaden skapar möjligheter för några specifika grupper eller inte. Rapporten 
avslutas med diskussion hur kommunerna arbetar med bostadsförsörjningsfrågor och hur 
länsstyrelsen kan bidra till detta arbete.  
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2. Hur utvecklas och förändras bostadsbeståndet? 

2.1 Hur ser läget på bostadsmarknaden ut i olika delar av länet? 

 
Källa: BME 2008 

Figur 1 Bostadsmarknadsläget 
 
Det råder bostadsbrist i fem av länets 16 kommuner, en uppger att de har överskott på 
bostäder och övriga tio kommuner menar att deras bostadsmarknader är i balans. Dessa svar, 
som getts på en övergripande nivå, kommer att diskuteras och fördjupas inom en rad olika 
områden i denna rapport. Figuren nedan visar hur de olika kommunernas 
bostadsmarknadsläge förändrats de tre senaste åren, sett till deras svar i enkäten. Tydligt är att 
flera kommuner som tidigare haft överskott på bostäder, genom olika typer av åtgärder och 
förändringar i befolkningssammansättningen, numera har bostadsmarknader i balans.  
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Bostadsmarknadssituationen i respektive kommun, totalt sett 

 Kommun År 2006 

 
 

År 2007 År 2008 
Arvika Brist Brist Brist 
Eda Balans Brist Brist 
Filipstad Överskott Överskott Balans 
Forshaga Brist Balans Balans 
Grums Balans Överskott Balans 
Hagfors Överskott Överskott Överskott 
Hammarö Brist Brist Brist 
Karlstad Balans Balans Balans 
Kil Balans Brist Balans 
Kristinehamn Balans Balans Balans 
Munkfors Balans Balans Balans 
Storfors Balans Balans Balans 
Sunne Brist Brist Brist 
Säffle Balans Balans Balans 
Torsby Överskott Överskott Balans 
Årjäng Balans Balans Brist 

Källa: BME 2006, 2007 och 2008 
Figur 2 Bostadsmarknadsläget 2006 – 2008  
 
Figuren nedan redovisar kommunernas bostadsmarknadsläget ur några olika perspektiv och 
deras förväntningar på kommande förändringar. Varje kommun har sina förutsättningar och 
sina historiska och nutida förklaringar till de svar som ges. I vissa fall finns kommunens mest 
eftertraktade bostadsutbud i centralorten, medan andra kommuner har sina attraktiva boende i 
andra lägen. Att flertalet av de värmländska kommunerna är relativt små sett till 
invånarantalen och stora till geografisk yta påverkar också hur svaren på frågorna bör tolkas.  
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Bostadsmarknadsläget i kommunerna januari år 2008 och förväntade förändringar 

Kommun 
Situationen i januari år 
2008   

Förväntad utveckling totalt sett 
under år 2008-09 

  Totalt sett 
Centralorten/

innerstan 

Övriga 
kommun-

delar 

Ökad  
efterfrågan 

i 
förhållande 

till 
utbudet* 

Minskad  
efterfrågan 

i 
förhållande 

till 
utbudet** 

Ingen  
påtaglig 

förändring
Arvika brist brist brist  X  
Eda brist brist balans   X 
Filipstad balans balans överskott   X 
Forshaga balans brist balans   X 
Grums balans balans balans   X 
Hagfors överskott överskott balans X   
Hammarö brist brist brist   X 
Karlstad balans balans balans   X 
Kil balans balans balans   X 
Kristinehamn balans brist överskott   X 
Munkfors balans balans balans   X 
Storfors balans balans balans   X 
Sunne brist brist balans  X  
Säffle balans brist balans   X 
Torsby balans brist balans   X 
Årjäng brist     X 

Antal i länet       1 2 13 
 
* Brist uppstår eller ökar alternativt överskottet minskar 
** Överskott uppstår eller ökar alternativt bristen minskar 

Källa: BME 2008 
Figur 3 Bostadsmarknadsläget översikt    
 
Läget på bostadsmarknaden bygger alltså på komplexa samband och för kommunerna är det 
svårt att avge ett enkelt svar. De svar som kommunerna bidragit med bidrar både till att 
bekräfta Länsstyrelsens kännedom om hur bostadsmarknadsläget ser ut och till att komplettera 
bilden med nya fakta. I något fall skulle kanske svaren blivit än mer nyanserade om de olika 
delområdena hade definierats tydligare. Gränsdragningarna mellan t.ex. centralort och andra 
kommundelar skulle kunna vara tydligare och kanske skulle en sådan tydlighet innebära andra 
svar. Endast tre kommuner anar att läget på bostadsmarknaden kommer att förändras de 
kommande åren, där avmattning väntas i två kommuner och minskat problem med överskott i 
en kommun. 
 
Att ange att det är balans på den egna bostadsmarknaden behöver inte betyda att det inte finns 
någon efterfrågan eller att utbudet av lediga bostäder motsvarar det som egentligen 
efterfrågas. Vid en djupare analys av kommunernas övriga svar på enkäten framträder brister 
även på de bostadsmarknader som sägs vara i balans totalt sett. Svaren kring kommunernas 
bostadsmarknaders totala läge får alltså tolkas med viss försiktighet eftersom svaren handlar 
om det övergripande perspektivet.  
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Bostadsbristen yttrar sig i första hand som brist på hyresbostäder, något som 10 kommuner 
uppger i enkäten. Brist på bostadsrätter ser bara en kommun och brist på egnahem sex 
kommuner. Svar finns sedan utvecklade kring vilka grupper som drabbas av bristen. 
Ungdomar och barnfamiljer står högt på den listan tillsammans med hushåll med höga krav på 
attraktivt läge och mindre bostäder för äldre. Dessa svar tyder alltså på att det finns behov av 
framförallt två typer av bostäder. Dels vill kommunerna möta efterfrågan från hushåll med 
högra krav på attraktivt läge, främst genom att möjliggöra för småhusbyggande. Dels 
diskuterar kommunerna behovet av tillskott på hyreslägenheter, både billiga till ungdomar och 
lägenheter med hög tillgänglighet för äldre. Några av kommunerna tror sig kunna möta 
behoven, om svaren inom det här området jämförs med svaren kring förväntat påbörjande av 
bostadsbyggande. Samtidigt finns det flera kommuner som identifierat specifika behov för 
någon eller några av nyss nämnda grupper, men som inte ser möjligheterna till att kunna 
hantera behoven inom den närmaste framtiden.  
 
Dessa obalanser i satsningar på att möta behoven på bostadsmarknaden, kan om de inte 
hanteras i tid, komma att förvärras. Enkätsvaren tyder på att bostadsmarknadens brister finns 
inom ett flertal områden. Detta talar för att kommunernas arbete med 
bostadsförsörjningsfrågor behöver bli mer aktivt och mer genomlysande i de olika berörda 
gruppernas situation. Frågorna om bostadsförsörjning är tätt kopplat till 
befolkningsutveckling. Valet av bostadsort styrs av ett mycket stort antal faktorer och därför 
är det viktigt att planera för olika typer av boende. Faktorer som diversifierad arbetsmarknad, 
möjlighet till pendling, olika typer av boendemiljöer och alternativ behöver diskuteras såväl 
inom respektive kommun som i ett länsgemensamt perspektiv.  

2.2 Hur ser bostadsutbudet ut i olika delar av länet? 
Hur ser fördelningen på hustyper och upplåtelseformer ut? 
Jämfört med övriga riket är fördelningen mellan småhus och flerbostadshus den omvända i 
Värmland. I Värmland är småhuset i majoritet bland bostadsenheterna. Detta kan sägas vara 
ett sätt att illustrera Värmland som präglat av mindre orter och därmed en glesare 
bebyggelsestruktur, än storstadsregionerna, som har ett stort genomslag i denna typ av 
sammanställd statistik.   
 

Hela riket - andel befintiliga 
lägenheter efter hustyp

Småhus 
45%

Fler-
bostads-
hus 55%

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Värmland - andel befintliga 
lägenheter efter hustyp 

Fler-
bostads-

hus
 44%

Småhus 
56%

Källa: SCB 
 
Figur 4 Andel befintliga lägenheter efter hustyp 
 
Hur skiljer sig allmännyttans marknadsandel mellan olika delar av länet?  
Allmännyttan i Värmland uppvisar en tydlig tendens i att koncentrera sina bestånd till 
respektive kommuns största tätort. Ägandet av bostäder i mindre orter och på landsbygden 
avvecklas sakta men säkert. De allmännyttiga bostadsföretagens närvaro har inte varit stor på 
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landsbygden, men genom att hänvisa till att ett utspritt bestånd skapar högre kostnader, väljer 
företagen att koncentrera sig till de större tätorterna och kommuncentra. 
 
Hur utvecklas bostadspriserna? 
Bostadspriserna i Värmland uppvisar inte riktigt samma utveckling som riket i sin helhet. 
Enligt Mäklarstatistiks siffror för helåret 2007 steg villapriserna i Värmland med 4%,  jämfört 
med ökningen i hela riket som var 7% under samma period. Nedan redovisas 
fastighetsprisindex för permanenta småhus, där det tydligt går att utläsa att prisutvecklingen i 
Värmland inte rasat i höjden på samma sätt som riket i stort. Prisutvecklingen skiljer sig 
mycket mellan de olika kommunerna och prisförändringarnas påverkan på den lokala 
bostadsmarknaden är mycket skiftande i kommunerna. Även små prisökningar kan få tydliga 
konsekvenser på bostadsmarknader där priserna tidigare legat stilla under lång tid.  

Fastighetsprisindex för permanenta småhus
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Källa: SCB 

Figur 5 Fastighetsprisindex 1990-2007 
 
Tomma lägenheter 
Problemen med tomma lägenheter är litet i Värmland, enligt den bild som ges i enkäten. 
Endast Filipstads kommun tror sig behöva riva lägenheter det kommande året. Och den 
kommun som har högst andel tomma lägenheter i förhållande till befolkning, Hagfors, tar ett 
stort ansvar för mottagande av flyktingar vilket minskar antalet tomma lägenheter.  
 
Byggande kontra tomma lägenheter 
Fler lägenheter planeras i flerbostadshus jämfört med antalet planerade småhus. Bland svaren 
märks att de flesta kommuner som uppger att de har bostadsbrist också har planer för 
bostadsbyggande i olika former. Även om kommunerna, som denna rapport återkommer till 
senare, inte nyligen utformat något bostadsförsörjningsprogram pågår planeringsarbete för att 
hantera delar av efterfrågan på bostäder.  
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Två av kommunerna diskuterar, enligt enkätsvaren, styrning av upplåtelseformen i samband 
med markanvisning, medan övriga inte gör detta.  Detta är en fråga som på sätt och vis 
påverkar vad som byggs och var. Om kommunerna i högre grad styrde upplåtelseformen vid 
markanvisning skulle kanske bristen på hyresbostäder kunna påverkas i den riktning som 
efterfrågan utvecklar. Markanvisningsinstrumentet skulle även kunna användas till att skapa 
områden med blandade upplåtelseformer. Sett till den demografiska utvecklingen behöver 
flertalet kommuner planera för byggande av seniorbostäder och då gärna i anslutning till 
befintlig bebyggelse för att underlätta för de äldre att bo kvar i samma område som tidigare.  
 
Bostadsförmedling och service till sökande 
I nästan alla värmländska kommuner har allmännyttan en egen kö som förmedlar 
hyresbostäder, återstående kommun har inte någon samlad bostadsförmedling. Hälften av 
kommunerna har någon typ av förturssystem som i de flesta fall administreras av det 
kommunala bostadsbolaget. Inflyttande personer som fått arbete i kommunen är tillsammans 
med flyktingar inom det kommunala flyktingmottagandet vanligast som förtursgrund.  
 

2.3 Bostadsbyggande och andra förändringar i utbudet av bostäder 
 
Förväntat påbörjande år 2008-2009. 
 Nyproduktion av bostäder. 

Kommun 

Antal lgh 
år 2008 

(enligt 2007 
års BME)

Antal lgh 
år 2008 

(enligt BME 
2008)

Antal lgh  
år 2009 

 (enligt BME 
2008) 

Kil 30 30 25 
Eda 140 79 60 
Torsby 36 35 35 
Storfors 0 0 0 
Hammarö 30 90 95 
Munkfors 0 6 6 
Forshaga 6 25 30 
Grums 6 3 5 
Årjäng 80 20 64 
Sunne 20 20 25 
Karlstad 750 500 500 
Kristinehamn 50 65 65 
Filipstad 5 5 6 
Hagfors 6 5 18 
Arvika 100 60 130 
Säffle 35 33 33 

Totalt i länet 1 294 976 1 097 
Källa: BME 2007 och 2008 

Figur 6 Förväntat påbörjat byggande 
 
Den första kolumnen innehåller 2007 års svar kring hur många lägenheter som skulle byggas 
under 2008. När nu 2008 års svar finns visar den andra kolumnen tydligt hur svårt det är att 
förutsäga volymen av byggandet. Det totala antalet planerade lägenheter har minskat med en 

 - 10 -  
 



 

fjärdedel från 2007 års uppskattning till 2008 års mer sannolika svar. Slutsatsen av detta är att 
innehållet i den tredje kolumnen, förutsägelser inför 2009 får analyseras utifrån en gissning 
snarare än en tydlig prognos.  
 
Att svara på hur många bostäder som planeras påbörjas under innevarande och kommande år 
är, som tydligt framgår, mycket svårt. Flera kommuner har i tabellen ovan inte kunnat 
förutsäga stora variationer i byggandet år från år. Utvecklingen i antalet påbörjade lägenheter 
påverkas av en rad olika faktorer, där vissa hanteras av kommunen medan andra styrs av 
mekanismer helt utanför det kommunen har inflytande över.  
 
Några kommuner verkar ha svarat utifrån ett inriktningsbeslut om att ett visst antal lägenheter 
är vad som behövs byggas per år i kommunen, snarare än att det angivna antalet blir det 
slutgiltiga. Skillnaderna mellan de, i många fall uppskattade, svaren på den här frågan och 
svaren på antalet lägenheter i konkret planerade projekt visar också på svårigheterna i att 
skapa tillförlitliga bostadsbyggnadsprognoser .   
 
 
Utvecklingen av bostadsbyggandet i länet under den senaste tioårsperioden. 

Förändring i bostadsbeståndet
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Källa: SCB 

Figur 7 Förändring i bostadsbeståndet 
 
I figuren som beskriver förändringen i bostadsbestånd i Värmlands län, visas bostadsbeståndet  
som det utvecklats i länet. Under en period revs ett relativt stort antal bostäder i 
flerbostadshus, vilket påverkade nettotillskottet tydligt. På senare år har antalet rivningar 
minskat och nybyggnationen ökar, vilket gör att nettotillskottet går uppåt.  
 
Nyproduktion av bostäder 
I enkäten har kommunerna möjlighet att bidra med uppgifter kring vilken typ av bostäder som 
förväntas påbörjas under de kommande två åren i form av listor över projekt. Dessa listor 
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beskriver i de flesta fallen konkreta projekt och dess omfattning. Uppgifterna från listorna är 
mycket mer detaljerade än i tidigare enkätsvar kring förväntat påbörjat byggande. Påpekas bör 
kanske att inte alla kommuner svarat på denna detaljerade nivå.  
 
Projektlistorna visar att det planeras fler flerbostadshus än lägenheter i småhus under den 
kommande perioden. Vad gäller upplåtelseformerna planeras fler hyresrätter och kooperativa 
hyresrätter än bostadsrätter, även om den enskilt största upplåtelseformen är egna hem. I 
projektlistorna anges även om det planeras för byggande av studentboende respektive särskilt 
boende. Ingen kommun anger att de planerar byggande av studentboende, även om 
Länsstyrelsen vet att sådana planer finns även om det ännu är oklart när och om byggstart för 
projekten kommer att ske. Särskilt boende planerar några kommuner att satsa på, troligen som 
en följd av det statliga stödet till byggande av denna typ av boende.  
 
Bland projekten anges även de ombyggnadsprojekt som finns i kommunerna. Det handlar 
både om lokaler som blir bostäder av olika slag och om befintliga bostäder som byggs om för 
att passa andra typer av målgrupper än tidigare. I många av fallen med ombyggnationerna blir 
resultatet hyresrätter av olika slag, även särskilda boenden ingår bland de bostäder som skapas 
genom ombyggnation.  
 

Bostadsbyggande i Värmlands län
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Källa: SCB 

Figur 8 Bostadsbyggandet i Värmland, fördelat på hustyp    
 
För att bredda bilden av hur bostadsbyggandet i länet utvecklas, redovisas här ovan siffror 
från Statistiska Centralbyrån kring hur byggandet utvecklats. Byggandet av lägenheter i både 
småhus och flerbostadshus ökar, efter att under 2006 minskat något. Trender kring denna typ 
av frågor behöver studeras på något längre sikt för att kunna skönjas, men någon tydlig 
avmattning i efterfrågan verkar än så länge inte slagit igenom i antalet färdigställda 
lägenheter.  
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Antal påbörjade lägenheter i relation till befolkningsförändringen 
Samband mellan folkökning och bostadsproduktion i länet
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Källa: SCB 

Figur 9 Samband mellan folkökning och bostadsproduktion 
 
Befolkningsförändringarna har, som synes i ovan redovisade figur, följts av att 
bostadsbeståndet justerats. När befolkningsminskningarna under 1990-talet var stora, var 
också efterfrågan på nya bostäder låg. Befolkningsutvecklingen har vänt mot en mer positiv 
utveckling för länet totalt sett och bostadsbyggande har anpassat sig till detta. 
Nettoförändringen i antalet bostäder visar sedan några år på tillskott med nya bostäder  
 
Hinder för bostadsbyggande 
Som tidigare redovisats i rapporten är det fem av länets 16 kommuner som anser sig ha brist 
på bostäder. Frågan om bostadsbyggande kan ändå vara aktuell i fler kommuner. Kanske 
anses inte det befintliga bostadsbeståndet motsvara det efterfrågade eller så anser sig 
kommunerna vilja planera för ytterligare bostadsbyggande för att på sikt skapa möjligheter till 
inflyttning. Frågan om hinder för bostadsbyggande besvaras dels med höga 
produktionskostnader och dels med brist på mark i attraktiva lägen.  
 
De hinder som finns mot en bostadsmarknad i balans består framförallt av brist på riskkapital 
för bostadsbyggande, vilket går att koppla till problemen med de höga 
produktionskostnaderna. Denna brist beror på att lönsamheten i nybyggnationen är lägre i ett 
län som Värmland jämfört med län där prisnivån är högre. Kostnaden för att bygga nytt är 
proportionellt högt, jämfört med priserna på redan befintligt bestånd av framförallt småhus. 
Ett sätt att höja taxeringsvärdena och också de möjliga utgångspriserna för nybyggda bostäder 
är att placera dem i attraktiva lägen som sjönära lägen. Kommunerna sätter hög tilltro till 
möjligheterna att skapa attraktiva boendemiljöer om sjönära lägen kan exploateras. Att inte 
fler flerbostadshus byggs, till följd av de höga produktionskostnaderna, kan också härledas till 
bristen på statligt stöd till bostadsbyggande. 
 
Förändringar i bostadsbeståndet 
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I Värmland pågår övergång från fritidshus till permanenta bostäder i begränsad omfattning i 
11 av länets 16 kommuner. Tre menar att det sker i betydande omfattning medan de två övriga 
anser att det sker ytterst sällan. Intressant hade även varit om den motsatta frågan hade ställts, 
om permanenthus omvandlas till fritidshus. Detta är en trend som troligen finns i länets 
västliga kommuner, där norska medborgare köper tidigare permanentbostäder som de sedan 
använder som fritidsbostäder. Trender som detta påverkar den lokala bostadsmarknaden i hög 
grad och framförallt prisutvecklingen påverkas av detta.  
 
I gränstrakterna utmed den svensk-norska gränsen är boende i småhus den dominerande 
upplåtelseformen och när ungdomar etablerar sig på bostadsmarknaden är det i första hand 
småhus som efterfrågas. Tidigare har detta varit den givna lösningen, vilket möjliggjorts 
genom den låga prisnivån på småhus. Att norska medborgare i allt högre grad efterfrågar 
småhus i gränstrakterna har höjt prisnivån avsevärt och kraftigt försvårat för ungdomar som 
vill etablera sig på den lokala bostadsmarknaden. Denna typ av undanträngningseffekt skapar 
ett behov av bostadsförsörjningsplanering i de enskilda kommunerna. 

2.4 Vad händer med allmännyttan? 
I Värmland har förändringarna inom allmännyttan bland annat bestått i en koncentration av 
ägande till centralorterna. De allmännyttiga bostadsbolagen väljer att lämna sitt ägande på 
mindre orter och på landsbygden och strävar genom detta efter en koncentration av det egna 
bostadsbeståndet i kommunernas centralorter. Fyra kommuner sålde lägenheter ur det 
allmännytta bostadsbeståndet under 2007 och tre planerar att sälja lägenheter under de 
kommande åren. Bakgrunden till försäljningen är framförallt att det ur ekonomisk synpunkt är 
mer lönsamt att koncentrera bostadsbeståndet till vissa orter. Underhåll och annan 
fastighetsförvaltning blir kostsamt i geografiskt utspridda bestånd.  
 
I länet har Kristinehamn, Hagfors, Filipstad och Storfors relativt nyligen avslutat sina avtal 
med Statens Bostadskreditsnämnd, där rivning och annan avyttring av överskottsbostäder 
genomfördes. Endast i Filipstad finns planer på att eventuellt riva ett mindre antal lägenheter, 
även om Hagfors uppger att även de har vissa svårigheter att hyra ut tomma lägenheter. Dessa 
svar från bostadsmarknadsenkäten tyder på att övriga allmännyttiga bostadsbolags vakanser 
främst täcker behovet av omflyttningsutrymme i respektive bestånd.  
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3. Vem bor i länet, vem flyttar in och vem flyttar ut?  

3.1 Hur utvecklas befolkningen – och hushållen?  

Befolkningsstrukturen i Värmland respektive hela riket 2006
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Källa: SCB 

Figur 10 Befolkningsstrukturen per åldersklass 
 
Befolkningsutveckling och befolkningsstruktur går att beskriva på många olika sätt. Genom 
Statistiska Centralbyråns försorg finns många av uppgifterna relativt lätt tillgängliga. I denna 
rapport är ambitionen främst att ge några belysande exempel kring sammansättningen av 
befolkningen i länet.  
 
Figuren ovan visar Värmlands befolkningsstruktur jämfört med rikets totala sammansättning. 
Tydligt är att Värmland har fler äldre än riket i stort och färre personer i arbetsför ålder. 
Bilden är en ögonblicksbild från 2006, men visar samtidigt något som är resultatet av en 
utveckling under lång tid. Många av de värmländska kommunerna har en hög andel äldre och 
färre personer som är yrkesverksamma. Utvecklingen kring befolkningens sammansättning 
påverkar efterfrågan på bostäder i hög grad. Att anta att fler bostäder med hög tillgänglighet 
för äldre personer kommer att efterfrågas inom en snar framtid är sannolikt. Mönstren kring 
hur befolkningens sammansättning ser ut i de olika kommunerna skiljer sig något åt, men 
frågan är även intressant att belysa ur ett länsperspektiv. Detta särskilt eftersom människor i 
stor utsträckning gör val av bostadsort på andra grunder än kommungränser.  

3.2 Hur ser flyttmönstren ut? 
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In- och utrikes flyttningsöverskott resp underskott för Värmlands län
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Källa: SCB 

Figur 11 In- och utrikes flyttningsförändring 
 
Även flyttmönster går att illustrera på en rad olika sätt. I ovanstående figur visas att 
befolkningsmängden i länet påverkas positivt genom den inflyttning som sker av utländska 
medborgare medan utflyttningen i första hand består av inrikes utflyttning.  
 
Den värmländska bostadsmarknaden påverkas av några olika grupper och deras sätt att 
etablera sig i länet. En kategori består av norska medborgare som köper permanentbostäder i 
de värmländska kommunerna, dels för att ha som fritidsboende men ofta för att på sikt bosätta 
sig permanent. Framförallt handlar denna norska inflyttning om personer som är medelålders 
eller äldre och som söker bekväma småhus inom rimligt reseavstånd från Norge. 
 
Nederländska medborgare är en annan inflyttande grupp som låter tala om sig. De kommer till 
länet för att etablera sig i vad som väl kan ses som motsats till deras tätbefolkade hemtrakter. 
Främst handlar det om personer i yrkesför ålder, relativt ofta barnfamiljer och de bosätter sig 
främst i glesbefolkade länsdelar. Inflyttarna startar i många fall verksamheter med inriktning 
på besöksnäring och bidrar på det sättet till det lokala näringslivets utveckling.  
 
En stor grupp som bor i länet är flyktingar som omfattas av det kommunala 
flyktingmottagandet. Deras första tid i länet präglas av processen kring om de ska få tillåtelse 
att stanna i Sverige eller inte. När besked i frågan om att få stanna kvar har getts, väljer några 
att flytta vidare till andra svenska regioner.  
 
Ovan diskuterade frågor är också det frågor som varierar mellan olika kommuner. Andelen 
norska medborgare ökar med närheten till riksgränsen. Hur många med utländsk bakgrund 
som bor i respektive kommun påverkas av fler faktorer än det kommunala 
flyktingmottagandet och tillgången till lediga bostäder. Här kan faktorer, som en av flera 
nämnas näringslivets sammansättning. I vissa kommuner har arbetskraftsinvandring varit en 
viktig del i utvecklingen av befolkningens sammansättning.  
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4. Hur ser sambandet ut mellan arbetsmarknad, kommunikationer och 
bostadsmarknaden? 

4.1 Vilka pendlingsmöjligheter finns inom regionen? 
Pendling i Värmlands län
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Källa: SCB 
Figur 12 Pendling i Värmland 
 
Pendlarnas resmönster påverkas av en rad olika faktorer och bilden av de värmländska 
pendlarna måste tecknas utifrån många olika aspekter. Tydligt är att en av de starkaste 
pendlingsströmmarna är de som går in mot Karlstad, i egenskap av länets största stad. 
Pendlingsstråken in mot Karlstad präglas av att huvudkommunikationslederna följer 
respektive dalgång, detta i form av t.ex. Fryksdalen och Klarälvdalen. 
 
Närheten till Norge skapar också pendlingsmöjligheter. Arbetslösheten är lägre i Norge och 
lönerna högre. De värmländska gränskommunerna har en så stor utpendling till Norge att de 
kan sägas ingå i framförallt Oslos lokala arbetsmarknadsregion. Efter att ha varit ganska små 
under ett antal år har möjligheterna till gränspendling med kollektivtrafik förbättras genom till 
exempel satsningar på tågtrafik. 
 
För att underlätta pendling krävs ytterligare satsningar för att förbättra delar av 
infrastrukturen. Detta kan särskilt sägas gälla järnvägarna inom länet, eftersom 
bosättningsmönstren påverkas av såväl utbud på arbetsmarknaden som möjligheterna till 
pendling. Vissa delar av länet skulle troligen kunna förbättra försörjningen av kvalificerad 
arbetskraft om möjligheterna till pendling förbättrades. Dessa länsdelar lider idag av att inte 
kunna erbjuda en tillräckligt bred arbetsmarknad för att kunna locka till sig inflyttare, 
eftersom en eventuell medflyttande part ställer krav på differentierad arbetsmarknad. 
 
När pendling blir möjligt blir även ett friare bosättningsmönster möjligt. Att människor kan 
välja bostadsort friare än tidigare, påverkar behovet av regionala diskussioner kring 
bostadsförsörjningsfrågor. Förutsättningarna för att locka nya invånare till länet påverkas 
naturligt av hur bostadsmarknaden ger för förutsättningar. 
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4.2 Finns det exempel på nedläggning eller etablering av större arbetsplatser som 
påverkar bostadsmarknaden i området? 
En bransch som påverkar Värmlands sysselsättningsstruktur och näringslivssammansättning i 
hög grad är handeln. Den mest framträdande delen av handeln är den som finns utmed den 
svensknorska gränsen och som tydligt är kopplad till att norska medborgare åker in i Sverige 
för att handla alla typer av varor. Gränshandeln har under den senaste tioårsperioden vuxit och 
någon tydlig avmattning går inte att se än så länge.  
 
Gränshandelns effekt på bostadsmarknaden går att spåra i form av bostadsbyggande i orter där 
nybyggnationen tidigare varit svag. Antalet detaljplaner som syftar till att bygga bostäder ökar 
i gränskommunerna och trycket både på permanentbostads- och fritidshusområden är starkt i 
de berörda trakterna. 
 
Vidare kan Länsstyrelsen konstatera att de traditionella branscherna i länet fortfarande är 
mycket viktiga i det lokala näringslivet och för sysselsättningen. Strukturomvandlingen inom 
de traditionella näringarna har skapat nya marknader som ger avtryck i 
näringslivsutvecklingen.  
 
För stora delar av länet är besöksnäringen en växande och alltmer betydande näring. Särskilt 
vinterturismen är på frammarsch och denna utveckling påverkar bostadsmarknaden på sikt, 
även om dess mer direkta påverkan främst handlar om behov av investeringar i infrastruktur.  

4.3 Behov av förbättringar i förbindelselänkar och kommunikationer 
Behoven av förbättringar för att underlätta pendling finns. Tydligt är att kommunikations-
lederna följer dalstråken, medan det finns stora brister i tvärförbindelserna något som hindrar 
pendling på tvären i länet. Vidare är pendling med kollektivtrafik i många områden möjlig för 
personer med arbetsplats i Karlstad. Personer som bor i Karlstad och har sin arbetsplats ute i 
länet har inte tillgång till lika goda kollektivtrafikmöjligheter.  
 
En del av begränsningarna i pendlingsmöjligheterna handlar om kapacitetsbrist i 
järnvägsnätet, där behovet av byggandet av den så kallade Vålbergsrakan är en del. Om 
satsningar som den genomfördes skulle pendlingen västerut mot Göteborg underlättas och 
restider även inom länet avsevärt förkortas.  
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5. Finns det bostäder för alla? 

5.1 Utvecklas bostadsbeståndet för att motsvara de demografiska förändringarna? 
De mest aktuella frågorna kring utvecklandet av respektive bostadsmarknad, menar 
kommunerna är frågorna om bostäder i attraktiva lägen och behovet av att öka inflyttningen. 
Många av Värmlands läns kommuner har haft en minskade befolkning till följd av 
nettoutflyttning och demografiska förändringar, en utveckling som kommunerna vill vända. 
Själva nämner kommunerna tillgänglighetsfrågorna som en av de viktigaste och just nu 
aktuella frågorna på bostadsmarknaden.  
 
Bostadsförsörjning för äldre befinner sig i topp, medan bostadsförsörjning för ungdomar och 
studenter betonas inte bland svaren. Att ungdomar och studenter inte prioriteras högre när 
bostadsmarknadsfrågor diskuteras, riskerar att påverka de demografiska strukturerna negativt 
även på längre sikt.  
 
När det gäller insatser i utsatta bostadsområden säger sig ett flertal kommuner satsa på 
trygghetsskapande/brottsförebyggande åtgärder i de aktuella områdena. I övrigt är svaren 
kring denna typ av insatser ganska spridda över en rad olika åtgärder. Exempel på detta är 
insatser för att rusta upp den fysiska miljön både inomhus och utomhus samt insatser för att 
förbättra gemenskapen i respektive områden.  
 
Vidare påverkas den värmländska bostadsmarknaden av den växande turismbranschen, både i 
meningen att anställda inom turismnäringen behöver bostäder under aktuella delar av året och 
att tidigare permanentbostäder blir fritidshus. Detta intresse märks bland annat genom 
detaljplanering för stugbyar och liknande fritidsbetonat boende.  

5.2 Bostadsförsörjning för specifika grupper 

5.2.1 Hur tas nyanlända invandrare/flyktingar emot i Värmlands län? 
 
Kommunerna har olika arbetssätt för att skapa möjligheter till kommunalt 
flyktingmottagande. Hälften av kommunerna har regelbundet samarbete med allmännyttan för 
att tillgodose behoven, medan övriga tar kontakt med allmännyttan när behov finns. Det 
förekommer även samarbete, både tillfälligt och återkommande, med privata fastighetsägare. 
Ingen av de värmländska kommunerna förutsätter att flyktinghushållen ska lösa sina 
bostadsbehov själva.  
 
Att ta emot flyktinghushåll kan utgöra en utmaning på många sätt för de berörda 
kommunerna. I enkäten gavs respondenterna möjlighet att beskriva vilka hinder som är 
vanligast när det gäller bostadsförsörjning för flyktinghushåll. Svaren tyder på att 
svårigheterna är olika för olika kommuner, hindren består för vissa i brist på stora lägenheter 
och för andra i brist på små lägenheter.  
 
Kommunerna har i andra sammanhang uttalat lite olika ambitioner när det gäller att ta emot 
flyktinghushåll. Detta speglas i svaren på frågan om möjligheterna att tillgodose behovet av 
bostäder till den här gruppen på ett respektive tre års sikt. Svaren tyder på att det är olika svårt 
i olika kommuner, detta med hänvisning till hur situationen på bostadsmarknaden totalt sett 
ser ut i respektive kommun, samt att en viss del av förklaringen ligger i skilda 
ambitionsnivåer.  
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5.2.2 Äldre/Funktionshindrade 
Enkätsvaren ger även en bild av hur kommunernas arbete med bostadsförsörjning för äldre 
och funktionshindrade är utformad och i vilken mån behoven är täckta. I analysarbetet har 
dessa svar jämförts med Länsstyrelsens övriga kunskaper i de aktuella gruppernas 
bostadsförsörjning. Flertalet kommuner anser att behovet antingen är täckt eller att de räknar 
med att planerad utbyggnad ska täcka behovet av särskilda boenden. Den bilden stämmer 
relativt bra med kunskaper om antalet icke verkställda beslut om särskilt boende. Tydligt är 
dock att kommunerna skulle behöva arbeta mer långsiktigt med denna typ av 
boendeförsörjningsfrågor, eftersom den demografiska utvecklingen pekar mot allt fler äldre 
personer.  
 
Något som också märks i svaren från kommunerna är att det statliga stödet till byggande av 
äldrebostäder fått genomslag. Flera kommuner som idag har brist, har ansökt om stöd till 
sådant byggande.   
 
Vidare kan konstateras att det saknas en samlad och tydlig statistik kring seniorbostäder i vid 
mening, vilket gör frågan om framtida behovsförsörjning svårbesvarad. Länsstyrelsen erfar att 
ett antal seniorbostadsbygganden planeras som del i den kommunala fysiska planeringen. 
 
Boende för funktionshindrade menar en majoritet av kommunerna att de har under kontroll 
och att behovet är täckt utan att nysatsningar behövs. Tre kommuner menar dock att de även 
efter den nu planerad utbyggnaden, fortfarande kommer att ha brist på denna typ av bostäder. 

5.2.3 Ungdomar/Studenter 
Flera kommuner menar att det råder brist på bostäder för ungdomar inom den egna 
kommunen. Bakgrunden till svårigheterna är olika. I några fall handlar det om att det är brist 
på lägenheter i lämplig storlek. Några kommuner uppger däremot problem med prisläget och 
andra hänvisar till allmän bostadsbrist. 
 
Frågan om prisläget lyfts bland annat av Årjängs kommun och detta har troligen sin bakgrund 
i den stora mängd norska medborgare som etablerar sig på den lokala bostadsmarknaden med 
helt andra förutsättningar än kommunens ungdomar. Denna typ av bortträngning är ett 
växande problem i flera av länets kommuner. Situationer som liknar dem som uppkommit i 
turisttäta områden på t.ex. Bohuskusten.  
 
För att på lång sikt klara bostadsförsörjningsfrågorna krävs att kommunerna arbetar aktivt för 
att kunna möta behovet av bostäder för ungdomar, särskilt om kommunerna har som mål att 
den egna bostadsmarknaden ska kunna försörja de egna ungdomarnas behov. Diskussioner 
kring förväntade demografiska förändringar krävs även i frågan om ungdomsbostäder. Endast 
Hammarö uppger i enkäten att det i kommunen finns speciella ungdomsbostäder, en 
frågeställning som kanske fler kommuner skulle behöva diskutera. Troligen påverkas 
ungdomarnas möjligheter på bostadsmarknaden av konkurrensen med t.ex. äldre som söker 
sig till mindre lägenheter för ett mer bekvämt boende. Satsningar på äldreboende skulle även 
kunna gynna läget för ungdomar i behov av eget boende. 
 
Studenter ingick även i undersökningen. Flera av länets kommuner har olika former av 
bostadslösningar för studenter även om majoriteten av studentbostäderna finns på 
universitetsorten Karlstad. Endast Hammarö och Arvika uppger att de har brist på 
studentbostäder inom den egna kommunen. 
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5.2.4 Hemlösa 
Hushåll som av olika skäl befinner sig utanför den ordinarie bostadsmarknaden hanteras i 
första hand genom samarbete med allmännyttan, enligt kommunernas svar på enkäten. 
Hälften av kommunerna hyr ut lägenheter i andra hand för att möta den här gruppens behov. 
När det gäller hemlösa beror det på hur frågan om brist på förankring på bostadsmarknaden 
ställs. Akut hemlöshet i form av uteliggare eller boende på härbärge omfattar inte så stort 
antal personer i länet. Troligen är andra typer av situationer där personen saknar förankring på 
bostadsmarknaden vanligare.  

5.3 Finns det bostäder till den arbetskraft som efterfrågas? 
Frågan om kompetensförsörjning och hur en eventuell bostadsbrist skapar hinder på 
arbetsmarknaden är frågor som är svåra att besvara ur ett värmländskt perspektiv. Som 
tidigare nämnts syns tendenser till undanträning på bostadsmarknaden när konkurrens uppstår 
om småhus, där intresset dels handlar om fritidsboende och dels om kommunens invånare 
som vill etablera sig på den lokala bostadsmarknaden. Hindren på arbetsmarknaden handlar 
dock troligen mer om begränsningarna av möjligheterna till pendling. Avstånden inom länet 
är stora och restiderna mellan länets olika delar är i vissa fall lång. Effekten av detta är att 
kommunerna som återfinns i glesbygd, relativt sett långt från en bredare arbetsmarknad har 
svårt att locka inflyttare och genom detta kvalificerad arbetskraft. Ofta krävs två kvalificerade 
jobb för att en familj ska flytta till en ort och bristen på nödvändig bredd i de lokala 
arbetsmarknadernas sammansättning hindrar att hela familjer flyttar till orterna.  

6. Hur arbetar kommunerna med boendeplanering? 

6.1 Vilka verktyg använder kommunernas i det strategiska arbetet med 
boendefrågorna? 
I länet är det fyra kommuner, Kil, Karlstad, Hagfors och Arvika, som har utformat riktlinjer 
för bostadsförsörjningsfrågorna. I flertalet av kommunerna menar respondenterna att frågorna 
diskuteras i den kommunomfattande översiktsplanen eller i fördjupningar av densamma.   
 
Flera av kommunerna som uppgett att de hanterar bostadsförsörjningsfrågorna i den 
kommunomfattande översiktsplanen har dock inte förnyat sina översiktsplaner. Effekten är att 
planeringen kring och hanteringen av frågan om bostadsförsörjning inte blivit genomlyst på 
lång tid. Länsstyrelsens förhoppning är att kommunerna ska anse sig ha möjlighet att 
prioritera denna typ av övergripande planeringsfråga på ett annat sätt än tidigare. Resultatet av 
sådana ansträngningar skulle innebära att kommunerna använder sina möjligheter och att 
planberedskapen inför framtida bostadsetableringar höjs och påverkar utbudet på 
bostadsmarknaden på ett mer aktivt sätt. 
 
Det arbete kring bostadsförsörjning som genomförs i kommunerna sker i princip enbart inom 
den egna kommunen, något samråd med övriga kommuner förekommer inte kring dessa 
frågor. En bakgrund till detta kan vara att kommunerna upplever en konkurrenssituation 
gentemot de omgivande kommunerna, inflyttning handlar om skatteintäkter och det är viktigt 
för kommunerna att locka till sig inflyttare i konkurrens med grannkommunerna. Med 
möjligheter till pendling skapas möjligheter till friare val av bostadsort. Samarbete inom 
kommunerna, i första hand mellan olika förvaltningar, sker däremot. Främst hanteras frågan 
om bostadsförsörjning i arbetsgrupper med berörda tjänstemän, i några fall även i grupper 
med berörda förvaltningschefer och förtroendevalda. I det här sammanhanget är det viktigt att 
påminna sig om storleksskillnaderna mellan de olika kommunerna och deras 
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förvaltningsorganisation. Slutsatser kring hur frågan om bostadsförsörjning sker är alltså svåra 
att dra, eftersom jämförelser svårligen går att genomföra.  

6.2 Hur arbetar länsstyrelsen med råd, stöd och underlag till kommunerna? 
Bostadsbyggandet spelar stor roll för kommuners och läns utveckling. Nyproduktionen av 
bostäder har under 2000-talets första decennium varit klart större än under 1990-talet. 
Nyproduktion av bostäder handlar om att investera i framtiden. Bostadsbyggandet är således 
ett uttryck för framtidstro och tro på attraktivitet.  
 
Bostadsbyggandet har getts ett sammanhang i den övergripande regionala 
utvecklingsplaneringen (Värmlands läns gällande regionala tillväxtprogram) i insatsområden 
som Livsmiljön och Rörligheten. Inom insatsområdet Livsmiljön finns en strategi som gäller 
Attraktiv livsmiljö. Ambitionerna inom insatsorådet Rörligheten handlar bland annat om 
bättre kommunikationsmöjligheter inom länet. I ett handlingsprogram till RTP uttrycks också 
fem utmaningar för länets regionala utvecklingsarbete. En av dessa uttrycks som ”Bygg ihop 
Värmland”. Utmaningen tar sin utgångspunkt i de allt större möjligheter som finns för 
personer och familjer att – i förhållande till arbetsplatsernas lokalisering – välja bostadsort 
och därmed tankarna om förstorade så kallade lokala arbetsmarknadsregioner. I utmaningen 
handlar det således inte om att alla skall bo på samma plats, utan att skapa ökade möjligheter 
att bo på fler platser i länet. I en sådan mer ”hel syn” på länets bostadsmönster har 
Länsstyrelsen för avsikt att fästa uppmärksamhet på vad som skulle kunna kallas 
”småstadens” betydelse och roll.  
 
Enligt en framtidsbedömning av Nutek om de lokala arbetsmarknadernas utveckling görs 
bedömningen att det stora flertalet av länets kommuner kommer att kunna ingå i Karlstads 
arbetsmarknadsregion inom en överskådlig framtid. Enligt Länsstyrelsens bedömning finns ett 
tydligt sammanhang mellan lokala arbetsmarknadsregioner och länets bostadsregioner. 
Viktiga drag i samhällsutvecklingen pekar således på att planeringen av länets 
bostadsbyggande bör ges ett allt tydligare regionalt sammanhang. Detta ställer krav på den 
kommunala översiktplaneringen och frågan om mellankommunala beroenden och en tydligare 
geografi i det pågående arbetet med ett regionalt utvecklingsprogram för länet. 
 
Idén om attraktivitet och betydelsen av attraktiva livsmiljöer är således central i länets 
regionala utvecklingsarbete. På initiativ av Länsstyrelsen genomförde Centrum för forskning 
om regional utveckling (Cerut) vid Karlstads universitet därför för något år sedan en studie 
om ”Värmlänningars syn på sin livsmiljö”. Enligt studien trivs 9 av 10 värmlänningar med sin 
livsmiljö eller där de bor. Detta gäller såväl om man bor i kommunens centralort, i annan 
mindre ort eller på landsbygden. God livsmiljö har således många betydelser. Viktiga 
dimensioner i livsmiljön handlar om god uppväxtmiljö för barnen, goda sociala kontakter med 
grannar samt att området eller platsen som individen bor i är trygg och säker. Överlag ges 
livsmiljön i länet ett gott betyg. Nära till skog och vatten värdesätts högt och de flesta menar 
att sådan närhet finns. Enligt Länsstyrelsens mening bör ambitioner om attraktivitet och 
betydelsen av attraktiva livsmiljöer i länets nya regionala utvecklingsprogram fortlöpande 
kunna följas upp på ett motsvarande eller liknande sätt 
 
Länsstyrelsens arbete med att föra dialog med kommunerna kring bostadsförsörjningsfrågor 
har inte varit så aktivt de senaste åren. De inspel, förutom nyss nämnda övergripande 
utredningar och diskussioner, som gjorts har bland annat handlat om diskussioner med 
kommunerna i samband med såväl översiktsplanering som detaljplaneläggning där frågorna är 
aktuella på olika sätt. Dessutom har Länsstyrelsen sammanställt rapporter kring kommunernas 
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svar på bostadsmarknadsenkäten även tidigare år. Ambitionen är att framöver förbättra arbetet 
inom detta område och på ett mer aktivt sätt föra dialog med kommunerna i 
bostadsförsörjningsfrågor.  
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	Frågor som har skapat tolkningsproblem är framförallt de kring förväntat påbörjande av nyproducerade bostäder och å andra sidan nyproduktion, antal bostäder med förväntat påbörjande 2008 och 2009. Den första frågan avser ett övergripande svar på antalet lägenheter, medan den senare innehåller svarsalternativ som ger möjlighet till att specificera svaren med avseende på bland annat upplåtelseform och hustyp. En granskning av de värmländska kommunernas svar visar att de inte svarat lika på de två frågorna, vilket komplicerar möjligheterna till analys. 
	Frågorna är utformade av Boverket för att vara lika för landet samtliga kommuner. Som i alla enkäter finns, för en del frågor, ett visst utrymme för tolkning där svaren speglar den tolkning som den enskilde respondenten gjort. Detta kan innebära att svaren blir behäftade med brister i vissa sammanhang. Enkätsvaren ska alltså tolkas med viss försiktighet, precis som enkätsam man ställningar generellt. 
	 Rapportens disposition 
	Den del av rapporten som innehåller såväl redovisning av svaren på och analysen av bostadsmarknadsenkäten inleds med ett kapitel hur bostadsmarknaden förändras och utvecklas. Därefter följer två kortare avsnitt kring länets befolkning och kopplingen till arbetsmarknaden och avsnitten innehåller diskussioner kring några utvecklingstendenser inom dessa områden. För mer omfattande diskussion och belysningen av frågorna hänvisas till de dokument som Region Värmland arbetar med.
	Rapporten innehåller sedan ett kapitel som lyfter fram kommunernas svar på om bostadsmarknaden skapar möjligheter för några specifika grupper eller inte. Rapporten avslutas med diskussion hur kommunerna arbetar med bostadsförsörjningsfrågor och hur länsstyrelsen kan bidra till detta arbete. 
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	Källa: BME 2008
	Figur 1 Bostadsmarknadsläget
	Det råder bostadsbrist i fem av länets 16 kommuner, en uppger att de har överskott på bostäder och övriga tio kommuner menar att deras bostadsmarknader är i balans. Dessa svar, som getts på en övergripande nivå, kommer att diskuteras och fördjupas inom en rad olika områden i denna rapport. Figuren nedan visar hur de olika kommunernas bostadsmarknadsläge förändrats de tre senaste åren, sett till deras svar i enkäten. Tydligt är att flera kommuner som tidigare haft överskott på bostäder, genom olika typer av åtgärder och förändringar i befolkningssammansättningen, numera har bostadsmarknader i balans. 
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	Figur 2 Bostadsmarknadsläget 2006 – 2008 
	Figuren nedan redovisar kommunernas bostadsmarknadsläget ur några olika perspektiv och deras förväntningar på kommande förändringar. Varje kommun har sina förutsättningar och sina historiska och nutida förklaringar till de svar som ges. I vissa fall finns kommunens mest eftertraktade bostadsutbud i centralorten, medan andra kommuner har sina attraktiva boende i andra lägen. Att flertalet av de värmländska kommunerna är relativt små sett till invånarantalen och stora till geografisk yta påverkar också hur svaren på frågorna bör tolkas. 
	 
	Bostadsmarknadsläget i kommunerna januari år 2008 och förväntade förändringar
	Kommun
	Situationen i januari år 2008
	 
	Förväntad utveckling totalt sett under år 2008-09
	 
	Totalt sett
	Centralorten/ innerstan
	Övriga kommun- delar
	Ökad  efterfrågan i förhållande till utbudet*
	Minskad  efterfrågan i förhållande till utbudet**
	Ingen  påtaglig  förändring
	Arvika
	brist
	brist
	brist
	X
	Eda
	brist
	brist
	balans
	X
	Filipstad
	balans
	balans
	överskott
	X
	Forshaga
	balans
	brist
	balans
	X
	Grums
	balans
	balans
	balans
	X
	Hagfors
	överskott
	överskott
	balans
	X
	Hammarö
	brist
	brist
	brist
	X
	Karlstad
	balans
	balans
	balans
	X
	Kil
	balans
	balans
	balans
	X
	Kristinehamn
	balans
	brist
	överskott
	X
	Munkfors
	balans
	balans
	balans
	X
	Storfors
	balans
	balans
	balans
	X
	Sunne
	brist
	brist
	balans
	X
	Säffle
	balans
	brist
	balans
	X
	Torsby
	balans
	brist
	balans
	X
	Årjäng
	brist
	X
	Antal i länet
	 
	 
	 
	1
	2
	13
	* Brist uppstår eller ökar alternativt överskottet minskar
	** Överskott uppstår eller ökar alternativt bristen minskar
	Källa: BME 2008
	Figur 3 Bostadsmarknadsläget översikt   
	Läget på bostadsmarknaden bygger alltså på komplexa samband och för kommunerna är det svårt att avge ett enkelt svar. De svar som kommunerna bidragit med bidrar både till att bekräfta Länsstyrelsens kännedom om hur bostadsmarknadsläget ser ut och till att komplettera bilden med nya fakta. I något fall skulle kanske svaren blivit än mer nyanserade om de olika delområdena hade definierats tydligare. Gränsdragningarna mellan t.ex. centralort och andra kommundelar skulle kunna vara tydligare och kanske skulle en sådan tydlighet innebära andra svar. Endast tre kommuner anar att läget på bostadsmarknaden kommer att förändras de kommande åren, där avmattning väntas i två kommuner och minskat problem med överskott i en kommun.
	Att ange att det är balans på den egna bostadsmarknaden behöver inte betyda att det inte finns någon efterfrågan eller att utbudet av lediga bostäder motsvarar det som egentligen efterfrågas. Vid en djupare analys av kommunernas övriga svar på enkäten framträder brister även på de bostadsmarknader som sägs vara i balans totalt sett. Svaren kring kommunernas bostadsmarknaders totala läge får alltså tolkas med viss försiktighet eftersom svaren handlar om det övergripande perspektivet. 
	Bostadsbristen yttrar sig i första hand som brist på hyresbostäder, något som 10 kommuner uppger i enkäten. Brist på bostadsrätter ser bara en kommun och brist på egnahem sex kommuner. Svar finns sedan utvecklade kring vilka grupper som drabbas av bristen. Ungdomar och barnfamiljer står högt på den listan tillsammans med hushåll med höga krav på attraktivt läge och mindre bostäder för äldre. Dessa svar tyder alltså på att det finns behov av framförallt två typer av bostäder. Dels vill kommunerna möta efterfrågan från hushåll med högra krav på attraktivt läge, främst genom att möjliggöra för småhusbyggande. Dels diskuterar kommunerna behovet av tillskott på hyreslägenheter, både billiga till ungdomar och lägenheter med hög tillgänglighet för äldre. Några av kommunerna tror sig kunna möta behoven, om svaren inom det här området jämförs med svaren kring förväntat påbörjande av bostadsbyggande. Samtidigt finns det flera kommuner som identifierat specifika behov för någon eller några av nyss nämnda grupper, men som inte ser möjligheterna till att kunna hantera behoven inom den närmaste framtiden. 
	Dessa obalanser i satsningar på att möta behoven på bostadsmarknaden, kan om de inte hanteras i tid, komma att förvärras. Enkätsvaren tyder på att bostadsmarknadens brister finns inom ett flertal områden. Detta talar för att kommunernas arbete med bostadsförsörjningsfrågor behöver bli mer aktivt och mer genomlysande i de olika berörda gruppernas situation. Frågorna om bostadsförsörjning är tätt kopplat till befolkningsutveckling. Valet av bostadsort styrs av ett mycket stort antal faktorer och därför är det viktigt att planera för olika typer av boende. Faktorer som diversifierad arbetsmarknad, möjlighet till pendling, olika typer av boendemiljöer och alternativ behöver diskuteras såväl inom respektive kommun som i ett länsgemensamt perspektiv. 
	2.2 Hur ser bostadsutbudet ut i olika delar av länet?

	Hur ser fördelningen på hustyper och upplåtelseformer ut?
	Jämfört med övriga riket är fördelningen mellan småhus och flerbostadshus den omvända i Värmland. I Värmland är småhuset i majoritet bland bostadsenheterna. Detta kan sägas vara ett sätt att illustrera Värmland som präglat av mindre orter och därmed en glesare bebyggelsestruktur, än storstadsregionerna, som har ett stort genomslag i denna typ av sammanställd statistik.  
	Källa: SCB
	Figur 4 Andel befintliga lägenheter efter hustyp
	Hur skiljer sig allmännyttans marknadsandel mellan olika delar av länet? 
	Allmännyttan i Värmland uppvisar en tydlig tendens i att koncentrera sina bestånd till respektive kommuns största tätort. Ägandet av bostäder i mindre orter och på landsbygden avvecklas sakta men säkert. De allmännyttiga bostadsföretagens närvaro har inte varit stor på landsbygden, men genom att hänvisa till att ett utspritt bestånd skapar högre kostnader, väljer företagen att koncentrera sig till de större tätorterna och kommuncentra.
	Hur utvecklas bostadspriserna?
	Bostadspriserna i Värmland uppvisar inte riktigt samma utveckling som riket i sin helhet. Enligt Mäklarstatistiks siffror för helåret 2007 steg villapriserna i Värmland med 4%,  jämfört med ökningen i hela riket som var 7% under samma period. Nedan redovisas fastighetsprisindex för permanenta småhus, där det tydligt går att utläsa att prisutvecklingen i Värmland inte rasat i höjden på samma sätt som riket i stort. Prisutvecklingen skiljer sig mycket mellan de olika kommunerna och prisförändringarnas påverkan på den lokala bostadsmarknaden är mycket skiftande i kommunerna. Även små prisökningar kan få tydliga konsekvenser på bostadsmarknader där priserna tidigare legat stilla under lång tid. 
	  Källa: SCB
	Figur 5 Fastighetsprisindex 1990-2007
	Tomma lägenheter
	Problemen med tomma lägenheter är litet i Värmland, enligt den bild som ges i enkäten. Endast Filipstads kommun tror sig behöva riva lägenheter det kommande året. Och den kommun som har högst andel tomma lägenheter i förhållande till befolkning, Hagfors, tar ett stort ansvar för mottagande av flyktingar vilket minskar antalet tomma lägenheter. 
	Byggande kontra tomma lägenheter
	Fler lägenheter planeras i flerbostadshus jämfört med antalet planerade småhus. Bland svaren märks att de flesta kommuner som uppger att de har bostadsbrist också har planer för bostadsbyggande i olika former. Även om kommunerna, som denna rapport återkommer till senare, inte nyligen utformat något bostadsförsörjningsprogram pågår planeringsarbete för att hantera delar av efterfrågan på bostäder. 
	Två av kommunerna diskuterar, enligt enkätsvaren, styrning av upplåtelseformen i samband med markanvisning, medan övriga inte gör detta.  Detta är en fråga som på sätt och vis påverkar vad som byggs och var. Om kommunerna i högre grad styrde upplåtelseformen vid markanvisning skulle kanske bristen på hyresbostäder kunna påverkas i den riktning som efterfrågan utvecklar. Markanvisningsinstrumentet skulle även kunna användas till att skapa områden med blandade upplåtelseformer. Sett till den demografiska utvecklingen behöver flertalet kommuner planera för byggande av seniorbostäder och då gärna i anslutning till befintlig bebyggelse för att underlätta för de äldre att bo kvar i samma område som tidigare. 
	Bostadsförmedling och service till sökande
	I nästan alla värmländska kommuner har allmännyttan en egen kö som förmedlar hyresbostäder, återstående kommun har inte någon samlad bostadsförmedling. Hälften av kommunerna har någon typ av förturssystem som i de flesta fall administreras av det kommunala bostadsbolaget. Inflyttande personer som fått arbete i kommunen är tillsammans med flyktingar inom det kommunala flyktingmottagandet vanligast som förtursgrund. 
	2.3 Bostadsbyggande och andra förändringar i utbudet av bostäder

	Förväntat påbörjande år 2008-2009.  Nyproduktion av bostäder.
	Kommun
	Antal lgh  år 2008  (enligt 2007 års BME)
	Antal lgh  år 2008  (enligt BME 2008)
	Antal lgh  år 2009  (enligt BME 2008)
	Kil
	30
	30
	25
	Eda
	140
	79
	60
	Torsby
	36
	35
	35
	Storfors
	0
	0
	0
	Hammarö
	30
	90
	95
	Munkfors
	0
	6
	6
	Forshaga
	6
	25
	30
	Grums
	6
	3
	5
	Årjäng
	80
	20
	64
	Sunne
	20
	20
	25
	Karlstad
	750
	500
	500
	Kristinehamn
	50
	65
	65
	Filipstad
	5
	5
	6
	Hagfors
	6
	5
	18
	Arvika
	100
	60
	130
	Säffle
	35
	33
	33
	Totalt i länet
	1 294
	976
	1 097
	Källa: BME 2007 och 2008
	Figur 6 Förväntat påbörjat byggande
	Den första kolumnen innehåller 2007 års svar kring hur många lägenheter som skulle byggas under 2008. När nu 2008 års svar finns visar den andra kolumnen tydligt hur svårt det är att förutsäga volymen av byggandet. Det totala antalet planerade lägenheter har minskat med en fjärdedel från 2007 års uppskattning till 2008 års mer sannolika svar. Slutsatsen av detta är att innehållet i den tredje kolumnen, förutsägelser inför 2009 får analyseras utifrån en gissning snarare än en tydlig prognos. 
	Att svara på hur många bostäder som planeras påbörjas under innevarande och kommande år är, som tydligt framgår, mycket svårt. Flera kommuner har i tabellen ovan inte kunnat förutsäga stora variationer i byggandet år från år. Utvecklingen i antalet påbörjade lägenheter påverkas av en rad olika faktorer, där vissa hanteras av kommunen medan andra styrs av mekanismer helt utanför det kommunen har inflytande över. 
	Några kommuner verkar ha svarat utifrån ett inriktningsbeslut om att ett visst antal lägenheter är vad som behövs byggas per år i kommunen, snarare än att det angivna antalet blir det slutgiltiga. Skillnaderna mellan de, i många fall uppskattade, svaren på den här frågan och svaren på antalet lägenheter i konkret planerade projekt visar också på svårigheterna i att skapa tillförlitliga bostadsbyggnadsprognoser .  
	Utvecklingen av bostadsbyggandet i länet under den senaste tioårsperioden.
	 
	Källa: SCB
	Figur 7 Förändring i bostadsbeståndet
	I figuren som beskriver förändringen i bostadsbestånd i Värmlands län, visas bostadsbeståndet  som det utvecklats i länet. Under en period revs ett relativt stort antal bostäder i flerbostadshus, vilket påverkade nettotillskottet tydligt. På senare år har antalet rivningar minskat och nybyggnationen ökar, vilket gör att nettotillskottet går uppåt. 
	Nyproduktion av bostäder
	I enkäten har kommunerna möjlighet att bidra med uppgifter kring vilken typ av bostäder som förväntas påbörjas under de kommande två åren i form av listor över projekt. Dessa listor beskriver i de flesta fallen konkreta projekt och dess omfattning. Uppgifterna från listorna är mycket mer detaljerade än i tidigare enkätsvar kring förväntat påbörjat byggande. Påpekas bör kanske att inte alla kommuner svarat på denna detaljerade nivå. 
	Projektlistorna visar att det planeras fler flerbostadshus än lägenheter i småhus under den kommande perioden. Vad gäller upplåtelseformerna planeras fler hyresrätter och kooperativa hyresrätter än bostadsrätter, även om den enskilt största upplåtelseformen är egna hem. I projektlistorna anges även om det planeras för byggande av studentboende respektive särskilt boende. Ingen kommun anger att de planerar byggande av studentboende, även om Länsstyrelsen vet att sådana planer finns även om det ännu är oklart när och om byggstart för projekten kommer att ske. Särskilt boende planerar några kommuner att satsa på, troligen som en följd av det statliga stödet till byggande av denna typ av boende. 
	Bland projekten anges även de ombyggnadsprojekt som finns i kommunerna. Det handlar både om lokaler som blir bostäder av olika slag och om befintliga bostäder som byggs om för att passa andra typer av målgrupper än tidigare. I många av fallen med ombyggnationerna blir resultatet hyresrätter av olika slag, även särskilda boenden ingår bland de bostäder som skapas genom ombyggnation. 
	  Källa: SCB
	Figur 8 Bostadsbyggandet i Värmland, fördelat på hustyp   
	För att bredda bilden av hur bostadsbyggandet i länet utvecklas, redovisas här ovan siffror från Statistiska Centralbyrån kring hur byggandet utvecklats. Byggandet av lägenheter i både småhus och flerbostadshus ökar, efter att under 2006 minskat något. Trender kring denna typ av frågor behöver studeras på något längre sikt för att kunna skönjas, men någon tydlig avmattning i efterfrågan verkar än så länge inte slagit igenom i antalet färdigställda lägenheter. 
	Antal påbörjade lägenheter i relation till befolkningsförändringen
	 
	Källa: SCB
	Figur 9 Samband mellan folkökning och bostadsproduktion
	Befolkningsförändringarna har, som synes i ovan redovisade figur, följts av att bostadsbeståndet justerats. När befolkningsminskningarna under 1990-talet var stora, var också efterfrågan på nya bostäder låg. Befolkningsutvecklingen har vänt mot en mer positiv utveckling för länet totalt sett och bostadsbyggande har anpassat sig till detta. Nettoförändringen i antalet bostäder visar sedan några år på tillskott med nya bostäder 
	Hinder för bostadsbyggande
	Som tidigare redovisats i rapporten är det fem av länets 16 kommuner som anser sig ha brist på bostäder. Frågan om bostadsbyggande kan ändå vara aktuell i fler kommuner. Kanske anses inte det befintliga bostadsbeståndet motsvara det efterfrågade eller så anser sig kommunerna vilja planera för ytterligare bostadsbyggande för att på sikt skapa möjligheter till inflyttning. Frågan om hinder för bostadsbyggande besvaras dels med höga produktionskostnader och dels med brist på mark i attraktiva lägen. 
	De hinder som finns mot en bostadsmarknad i balans består framförallt av brist på riskkapital för bostadsbyggande, vilket går att koppla till problemen med de höga produktionskostnaderna. Denna brist beror på att lönsamheten i nybyggnationen är lägre i ett län som Värmland jämfört med län där prisnivån är högre. Kostnaden för att bygga nytt är proportionellt högt, jämfört med priserna på redan befintligt bestånd av framförallt småhus. Ett sätt att höja taxeringsvärdena och också de möjliga utgångspriserna för nybyggda bostäder är att placera dem i attraktiva lägen som sjönära lägen. Kommunerna sätter hög tilltro till möjligheterna att skapa attraktiva boendemiljöer om sjönära lägen kan exploateras. Att inte fler flerbostadshus byggs, till följd av de höga produktionskostnaderna, kan också härledas till bristen på statligt stöd till bostadsbyggande.
	Förändringar i bostadsbeståndet
	I Värmland pågår övergång från fritidshus till permanenta bostäder i begränsad omfattning i 11 av länets 16 kommuner. Tre menar att det sker i betydande omfattning medan de två övriga anser att det sker ytterst sällan. Intressant hade även varit om den motsatta frågan hade ställts, om permanenthus omvandlas till fritidshus. Detta är en trend som troligen finns i länets västliga kommuner, där norska medborgare köper tidigare permanentbostäder som de sedan använder som fritidsbostäder. Trender som detta påverkar den lokala bostadsmarknaden i hög grad och framförallt prisutvecklingen påverkas av detta. 
	I gränstrakterna utmed den svensk-norska gränsen är boende i småhus den dominerande upplåtelseformen och när ungdomar etablerar sig på bostadsmarknaden är det i första hand småhus som efterfrågas. Tidigare har detta varit den givna lösningen, vilket möjliggjorts genom den låga prisnivån på småhus. Att norska medborgare i allt högre grad efterfrågar småhus i gränstrakterna har höjt prisnivån avsevärt och kraftigt försvårat för ungdomar som vill etablera sig på den lokala bostadsmarknaden. Denna typ av undanträngningseffekt skapar ett behov av bostadsförsörjningsplanering i de enskilda kommunerna.
	2.4 Vad händer med allmännyttan?

	I Värmland har förändringarna inom allmännyttan bland annat bestått i en koncentration av ägande till centralorterna. De allmännyttiga bostadsbolagen väljer att lämna sitt ägande på mindre orter och på landsbygden och strävar genom detta efter en koncentration av det egna bostadsbeståndet i kommunernas centralorter. Fyra kommuner sålde lägenheter ur det allmännytta bostadsbeståndet under 2007 och tre planerar att sälja lägenheter under de kommande åren. Bakgrunden till försäljningen är framförallt att det ur ekonomisk synpunkt är mer lönsamt att koncentrera bostadsbeståndet till vissa orter. Underhåll och annan fastighetsförvaltning blir kostsamt i geografiskt utspridda bestånd. 
	I länet har Kristinehamn, Hagfors, Filipstad och Storfors relativt nyligen avslutat sina avtal med Statens Bostadskreditsnämnd, där rivning och annan avyttring av överskottsbostäder genomfördes. Endast i Filipstad finns planer på att eventuellt riva ett mindre antal lägenheter, även om Hagfors uppger att även de har vissa svårigheter att hyra ut tomma lägenheter. Dessa svar från bostadsmarknadsenkäten tyder på att övriga allmännyttiga bostadsbolags vakanser främst täcker behovet av omflyttningsutrymme i respektive bestånd. 
	3. Vem bor i länet, vem flyttar in och vem flyttar ut? 
	3.1 Hur utvecklas befolkningen – och hushållen? 


	 
	Källa: SCB
	Figur 10 Befolkningsstrukturen per åldersklass
	Befolkningsutveckling och befolkningsstruktur går att beskriva på många olika sätt. Genom Statistiska Centralbyråns försorg finns många av uppgifterna relativt lätt tillgängliga. I denna rapport är ambitionen främst att ge några belysande exempel kring sammansättningen av befolkningen i länet. 
	Figuren ovan visar Värmlands befolkningsstruktur jämfört med rikets totala sammansättning. Tydligt är att Värmland har fler äldre än riket i stort och färre personer i arbetsför ålder. Bilden är en ögonblicksbild från 2006, men visar samtidigt något som är resultatet av en utveckling under lång tid. Många av de värmländska kommunerna har en hög andel äldre och färre personer som är yrkesverksamma. Utvecklingen kring befolkningens sammansättning påverkar efterfrågan på bostäder i hög grad. Att anta att fler bostäder med hög tillgänglighet för äldre personer kommer att efterfrågas inom en snar framtid är sannolikt. Mönstren kring hur befolkningens sammansättning ser ut i de olika kommunerna skiljer sig något åt, men frågan är även intressant att belysa ur ett länsperspektiv. Detta särskilt eftersom människor i stor utsträckning gör val av bostadsort på andra grunder än kommungränser. 
	3.2 Hur ser flyttmönstren ut?

	  
	Källa: SCB
	Figur 11 In- och utrikes flyttningsförändring
	Även flyttmönster går att illustrera på en rad olika sätt. I ovanstående figur visas att befolkningsmängden i länet påverkas positivt genom den inflyttning som sker av utländska medborgare medan utflyttningen i första hand består av inrikes utflyttning. 
	Den värmländska bostadsmarknaden påverkas av några olika grupper och deras sätt att etablera sig i länet. En kategori består av norska medborgare som köper permanentbostäder i de värmländska kommunerna, dels för att ha som fritidsboende men ofta för att på sikt bosätta sig permanent. Framförallt handlar denna norska inflyttning om personer som är medelålders eller äldre och som söker bekväma småhus inom rimligt reseavstånd från Norge.
	Nederländska medborgare är en annan inflyttande grupp som låter tala om sig. De kommer till länet för att etablera sig i vad som väl kan ses som motsats till deras tätbefolkade hemtrakter. Främst handlar det om personer i yrkesför ålder, relativt ofta barnfamiljer och de bosätter sig främst i glesbefolkade länsdelar. Inflyttarna startar i många fall verksamheter med inriktning på besöksnäring och bidrar på det sättet till det lokala näringslivets utveckling. 
	En stor grupp som bor i länet är flyktingar som omfattas av det kommunala flyktingmottagandet. Deras första tid i länet präglas av processen kring om de ska få tillåtelse att stanna i Sverige eller inte. När besked i frågan om att få stanna kvar har getts, väljer några att flytta vidare till andra svenska regioner. 
	Ovan diskuterade frågor är också det frågor som varierar mellan olika kommuner. Andelen norska medborgare ökar med närheten till riksgränsen. Hur många med utländsk bakgrund som bor i respektive kommun påverkas av fler faktorer än det kommunala flyktingmottagandet och tillgången till lediga bostäder. Här kan faktorer, som en av flera nämnas näringslivets sammansättning. I vissa kommuner har arbetskraftsinvandring varit en viktig del i utvecklingen av befolkningens sammansättning. 
	4. Hur ser sambandet ut mellan arbetsmarknad, kommunikationer och bostadsmarknaden?
	4.1 Vilka pendlingsmöjligheter finns inom regionen?


	  Källa: SCB
	Figur 12 Pendling i Värmland
	Pendlarnas resmönster påverkas av en rad olika faktorer och bilden av de värmländska pendlarna måste tecknas utifrån många olika aspekter. Tydligt är att en av de starkaste pendlingsströmmarna är de som går in mot Karlstad, i egenskap av länets största stad. Pendlingsstråken in mot Karlstad präglas av att huvudkommunikationslederna följer respektive dalgång, detta i form av t.ex. Fryksdalen och Klarälvdalen.
	Närheten till Norge skapar också pendlingsmöjligheter. Arbetslösheten är lägre i Norge och lönerna högre. De värmländska gränskommunerna har en så stor utpendling till Norge att de kan sägas ingå i framförallt Oslos lokala arbetsmarknadsregion. Efter att ha varit ganska små under ett antal år har möjligheterna till gränspendling med kollektivtrafik förbättras genom till exempel satsningar på tågtrafik.
	För att underlätta pendling krävs ytterligare satsningar för att förbättra delar av infrastrukturen. Detta kan särskilt sägas gälla järnvägarna inom länet, eftersom bosättningsmönstren påverkas av såväl utbud på arbetsmarknaden som möjligheterna till pendling. Vissa delar av länet skulle troligen kunna förbättra försörjningen av kvalificerad arbetskraft om möjligheterna till pendling förbättrades. Dessa länsdelar lider idag av att inte kunna erbjuda en tillräckligt bred arbetsmarknad för att kunna locka till sig inflyttare, eftersom en eventuell medflyttande part ställer krav på differentierad arbetsmarknad.
	När pendling blir möjligt blir även ett friare bosättningsmönster möjligt. Att människor kan välja bostadsort friare än tidigare, påverkar behovet av regionala diskussioner kring bostadsförsörjningsfrågor. Förutsättningarna för att locka nya invånare till länet påverkas naturligt av hur bostadsmarknaden ger för förutsättningar.
	4.2 Finns det exempel på nedläggning eller etablering av större arbetsplatser som påverkar bostadsmarknaden i området?
	En bransch som påverkar Värmlands sysselsättningsstruktur och näringslivssammansättning i hög grad är handeln. Den mest framträdande delen av handeln är den som finns utmed den svensknorska gränsen och som tydligt är kopplad till att norska medborgare åker in i Sverige för att handla alla typer av varor. Gränshandeln har under den senaste tioårsperioden vuxit och någon tydlig avmattning går inte att se än så länge. 
	Gränshandelns effekt på bostadsmarknaden går att spåra i form av bostadsbyggande i orter där nybyggnationen tidigare varit svag. Antalet detaljplaner som syftar till att bygga bostäder ökar i gränskommunerna och trycket både på permanentbostads- och fritidshusområden är starkt i de berörda trakterna.
	Vidare kan Länsstyrelsen konstatera att de traditionella branscherna i länet fortfarande är mycket viktiga i det lokala näringslivet och för sysselsättningen. Strukturomvandlingen inom de traditionella näringarna har skapat nya marknader som ger avtryck i näringslivsutvecklingen. 
	För stora delar av länet är besöksnäringen en växande och alltmer betydande näring. Särskilt vinterturismen är på frammarsch och denna utveckling påverkar bostadsmarknaden på sikt, även om dess mer direkta påverkan främst handlar om behov av investeringar i infrastruktur. 
	4.3 Behov av förbättringar i förbindelselänkar och kommunikationer

	Behoven av förbättringar för att underlätta pendling finns. Tydligt är att kommunikations lederna följer dalstråken, medan det finns stora brister i tvärförbindelserna något som hindrar pendling på tvären i länet. Vidare är pendling med kollektivtrafik i många områden möjlig för personer med arbetsplats i Karlstad. Personer som bor i Karlstad och har sin arbetsplats ute i länet har inte tillgång till lika goda kollektivtrafikmöjligheter. 
	En del av begränsningarna i pendlingsmöjligheterna handlar om kapacitetsbrist i järnvägsnätet, där behovet av byggandet av den så kallade Vålbergsrakan är en del. Om satsningar som den genomfördes skulle pendlingen västerut mot Göteborg underlättas och restider även inom länet avsevärt förkortas. 
	 5. Finns det bostäder för alla?
	5.1 Utvecklas bostadsbeståndet för att motsvara de demografiska förändringarna?


	De mest aktuella frågorna kring utvecklandet av respektive bostadsmarknad, menar kommunerna är frågorna om bostäder i attraktiva lägen och behovet av att öka inflyttningen. Många av Värmlands läns kommuner har haft en minskade befolkning till följd av nettoutflyttning och demografiska förändringar, en utveckling som kommunerna vill vända. Själva nämner kommunerna tillgänglighetsfrågorna som en av de viktigaste och just nu aktuella frågorna på bostadsmarknaden. 
	Bostadsförsörjning för äldre befinner sig i topp, medan bostadsförsörjning för ungdomar och studenter betonas inte bland svaren. Att ungdomar och studenter inte prioriteras högre när bostadsmarknadsfrågor diskuteras, riskerar att påverka de demografiska strukturerna negativt även på längre sikt. 
	När det gäller insatser i utsatta bostadsområden säger sig ett flertal kommuner satsa på trygghetsskapande/brottsförebyggande åtgärder i de aktuella områdena. I övrigt är svaren kring denna typ av insatser ganska spridda över en rad olika åtgärder. Exempel på detta är insatser för att rusta upp den fysiska miljön både inomhus och utomhus samt insatser för att förbättra gemenskapen i respektive områden. 
	Vidare påverkas den värmländska bostadsmarknaden av den växande turismbranschen, både i meningen att anställda inom turismnäringen behöver bostäder under aktuella delar av året och att tidigare permanentbostäder blir fritidshus. Detta intresse märks bland annat genom detaljplanering för stugbyar och liknande fritidsbetonat boende. 
	5.2 Bostadsförsörjning för specifika grupper
	5.2.1 Hur tas nyanlända invandrare/flyktingar emot i Värmlands län?

	Kommunerna har olika arbetssätt för att skapa möjligheter till kommunalt flyktingmottagande. Hälften av kommunerna har regelbundet samarbete med allmännyttan för att tillgodose behoven, medan övriga tar kontakt med allmännyttan när behov finns. Det förekommer även samarbete, både tillfälligt och återkommande, med privata fastighetsägare. Ingen av de värmländska kommunerna förutsätter att flyktinghushållen ska lösa sina bostadsbehov själva. 
	Att ta emot flyktinghushåll kan utgöra en utmaning på många sätt för de berörda kommunerna. I enkäten gavs respondenterna möjlighet att beskriva vilka hinder som är vanligast när det gäller bostadsförsörjning för flyktinghushåll. Svaren tyder på att svårigheterna är olika för olika kommuner, hindren består för vissa i brist på stora lägenheter och för andra i brist på små lägenheter. 
	Kommunerna har i andra sammanhang uttalat lite olika ambitioner när det gäller att ta emot flyktinghushåll. Detta speglas i svaren på frågan om möjligheterna att tillgodose behovet av bostäder till den här gruppen på ett respektive tre års sikt. Svaren tyder på att det är olika svårt i olika kommuner, detta med hänvisning till hur situationen på bostadsmarknaden totalt sett ser ut i respektive kommun, samt att en viss del av förklaringen ligger i skilda ambitionsnivåer. 
	5.2.2 Äldre/Funktionshindrade

	Enkätsvaren ger även en bild av hur kommunernas arbete med bostadsförsörjning för äldre och funktionshindrade är utformad och i vilken mån behoven är täckta. I analysarbetet har dessa svar jämförts med Länsstyrelsens övriga kunskaper i de aktuella gruppernas bostadsförsörjning. Flertalet kommuner anser att behovet antingen är täckt eller att de räknar med att planerad utbyggnad ska täcka behovet av särskilda boenden. Den bilden stämmer relativt bra med kunskaper om antalet icke verkställda beslut om särskilt boende. Tydligt är dock att kommunerna skulle behöva arbeta mer långsiktigt med denna typ av boendeförsörjningsfrågor, eftersom den demografiska utvecklingen pekar mot allt fler äldre personer. 
	Något som också märks i svaren från kommunerna är att det statliga stödet till byggande av äldrebostäder fått genomslag. Flera kommuner som idag har brist, har ansökt om stöd till sådant byggande.  
	Vidare kan konstateras att det saknas en samlad och tydlig statistik kring seniorbostäder i vid mening, vilket gör frågan om framtida behovsförsörjning svårbesvarad. Länsstyrelsen erfar att ett antal seniorbostadsbygganden planeras som del i den kommunala fysiska planeringen.
	Boende för funktionshindrade menar en majoritet av kommunerna att de har under kontroll och att behovet är täckt utan att nysatsningar behövs. Tre kommuner menar dock att de även efter den nu planerad utbyggnaden, fortfarande kommer att ha brist på denna typ av bostäder.
	5.2.3 Ungdomar/Studenter

	Flera kommuner menar att det råder brist på bostäder för ungdomar inom den egna kommunen. Bakgrunden till svårigheterna är olika. I några fall handlar det om att det är brist på lägenheter i lämplig storlek. Några kommuner uppger däremot problem med prisläget och andra hänvisar till allmän bostadsbrist.
	Frågan om prisläget lyfts bland annat av Årjängs kommun och detta har troligen sin bakgrund i den stora mängd norska medborgare som etablerar sig på den lokala bostadsmarknaden med helt andra förutsättningar än kommunens ungdomar. Denna typ av bortträngning är ett växande problem i flera av länets kommuner. Situationer som liknar dem som uppkommit i turisttäta områden på t.ex. Bohuskusten. 
	För att på lång sikt klara bostadsförsörjningsfrågorna krävs att kommunerna arbetar aktivt för att kunna möta behovet av bostäder för ungdomar, särskilt om kommunerna har som mål att den egna bostadsmarknaden ska kunna försörja de egna ungdomarnas behov. Diskussioner kring förväntade demografiska förändringar krävs även i frågan om ungdomsbostäder. Endast Hammarö uppger i enkäten att det i kommunen finns speciella ungdomsbostäder, en frågeställning som kanske fler kommuner skulle behöva diskutera. Troligen påverkas ungdomarnas möjligheter på bostadsmarknaden av konkurrensen med t.ex. äldre som söker sig till mindre lägenheter för ett mer bekvämt boende. Satsningar på äldreboende skulle även kunna gynna läget för ungdomar i behov av eget boende.
	Studenter ingick även i undersökningen. Flera av länets kommuner har olika former av bostadslösningar för studenter även om majoriteten av studentbostäderna finns på universitetsorten Karlstad. Endast Hammarö och Arvika uppger att de har brist på studentbostäder inom den egna kommunen.
	5.2.4 Hemlösa

	Hushåll som av olika skäl befinner sig utanför den ordinarie bostadsmarknaden hanteras i första hand genom samarbete med allmännyttan, enligt kommunernas svar på enkäten. Hälften av kommunerna hyr ut lägenheter i andra hand för att möta den här gruppens behov. När det gäller hemlösa beror det på hur frågan om brist på förankring på bostadsmarknaden ställs. Akut hemlöshet i form av uteliggare eller boende på härbärge omfattar inte så stort antal personer i länet. Troligen är andra typer av situationer där personen saknar förankring på bostadsmarknaden vanligare. 
	5.3 Finns det bostäder till den arbetskraft som efterfrågas?

	Frågan om kompetensförsörjning och hur en eventuell bostadsbrist skapar hinder på arbetsmarknaden är frågor som är svåra att besvara ur ett värmländskt perspektiv. Som tidigare nämnts syns tendenser till undanträning på bostadsmarknaden när konkurrens uppstår om småhus, där intresset dels handlar om fritidsboende och dels om kommunens invånare som vill etablera sig på den lokala bostadsmarknaden. Hindren på arbetsmarknaden handlar dock troligen mer om begränsningarna av möjligheterna till pendling. Avstånden inom länet är stora och restiderna mellan länets olika delar är i vissa fall lång. Effekten av detta är att kommunerna som återfinns i glesbygd, relativt sett långt från en bredare arbetsmarknad har svårt att locka inflyttare och genom detta kvalificerad arbetskraft. Ofta krävs två kvalificerade jobb för att en familj ska flytta till en ort och bristen på nödvändig bredd i de lokala arbetsmarknadernas sammansättning hindrar att hela familjer flyttar till orterna. 
	6. Hur arbetar kommunerna med boendeplanering?
	6.1 Vilka verktyg använder kommunernas i det strategiska arbetet med boendefrågorna?


	I länet är det fyra kommuner, Kil, Karlstad, Hagfors och Arvika, som har utformat riktlinjer för bostadsförsörjningsfrågorna. I flertalet av kommunerna menar respondenterna att frågorna diskuteras i den kommunomfattande översiktsplanen eller i fördjupningar av densamma.  
	Flera av kommunerna som uppgett att de hanterar bostadsförsörjningsfrågorna i den kommunomfattande översiktsplanen har dock inte förnyat sina översiktsplaner. Effekten är att planeringen kring och hanteringen av frågan om bostadsförsörjning inte blivit genomlyst på lång tid. Länsstyrelsens förhoppning är att kommunerna ska anse sig ha möjlighet att prioritera denna typ av övergripande planeringsfråga på ett annat sätt än tidigare. Resultatet av sådana ansträngningar skulle innebära att kommunerna använder sina möjligheter och att planberedskapen inför framtida bostadsetableringar höjs och påverkar utbudet på bostadsmarknaden på ett mer aktivt sätt.
	Det arbete kring bostadsförsörjning som genomförs i kommunerna sker i princip enbart inom den egna kommunen, något samråd med övriga kommuner förekommer inte kring dessa frågor. En bakgrund till detta kan vara att kommunerna upplever en konkurrenssituation gentemot de omgivande kommunerna, inflyttning handlar om skatteintäkter och det är viktigt för kommunerna att locka till sig inflyttare i konkurrens med grannkommunerna. Med möjligheter till pendling skapas möjligheter till friare val av bostadsort. Samarbete inom kommunerna, i första hand mellan olika förvaltningar, sker däremot. Främst hanteras frågan om bostadsförsörjning i arbetsgrupper med berörda tjänstemän, i några fall även i grupper med berörda förvaltningschefer och förtroendevalda. I det här sammanhanget är det viktigt att påminna sig om storleksskillnaderna mellan de olika kommunerna och deras förvaltningsorganisation. Slutsatser kring hur frågan om bostadsförsörjning sker är alltså svåra att dra, eftersom jämförelser svårligen går att genomföra. 
	6.2 Hur arbetar länsstyrelsen med råd, stöd och underlag till kommunerna?

	Bostadsbyggandet spelar stor roll för kommuners och läns utveckling. Nyproduktionen av bostäder har under 2000-talets första decennium varit klart större än under 1990-talet. Nyproduktion av bostäder handlar om att investera i framtiden. Bostadsbyggandet är således ett uttryck för framtidstro och tro på attraktivitet. 
	Bostadsbyggandet har getts ett sammanhang i den övergripande regionala utvecklingsplaneringen (Värmlands läns gällande regionala tillväxtprogram) i insatsområden som Livsmiljön och Rörligheten. Inom insatsområdet Livsmiljön finns en strategi som gäller Attraktiv livsmiljö. Ambitionerna inom insatsorådet Rörligheten handlar bland annat om bättre kommunikationsmöjligheter inom länet. I ett handlingsprogram till RTP uttrycks också fem utmaningar för länets regionala utvecklingsarbete. En av dessa uttrycks som ”Bygg ihop Värmland”. Utmaningen tar sin utgångspunkt i de allt större möjligheter som finns för personer och familjer att – i förhållande till arbetsplatsernas lokalisering – välja bostadsort och därmed tankarna om förstorade så kallade lokala arbetsmarknadsregioner. I utmaningen handlar det således inte om att alla skall bo på samma plats, utan att skapa ökade möjligheter att bo på fler platser i länet. I en sådan mer ”hel syn” på länets bostadsmönster har Länsstyrelsen för avsikt att fästa uppmärksamhet på vad som skulle kunna kallas ”småstadens” betydelse och roll. 
	Enligt en framtidsbedömning av Nutek om de lokala arbetsmarknadernas utveckling görs bedömningen att det stora flertalet av länets kommuner kommer att kunna ingå i Karlstads arbetsmarknadsregion inom en överskådlig framtid. Enligt Länsstyrelsens bedömning finns ett tydligt sammanhang mellan lokala arbetsmarknadsregioner och länets bostadsregioner. Viktiga drag i samhällsutvecklingen pekar således på att planeringen av länets bostadsbyggande bör ges ett allt tydligare regionalt sammanhang. Detta ställer krav på den kommunala översiktplaneringen och frågan om mellankommunala beroenden och en tydligare geografi i det pågående arbetet med ett regionalt utvecklingsprogram för länet.
	Idén om attraktivitet och betydelsen av attraktiva livsmiljöer är således central i länets regionala utvecklingsarbete. På initiativ av Länsstyrelsen genomförde Centrum för forskning om regional utveckling (Cerut) vid Karlstads universitet därför för något år sedan en studie om ”Värmlänningars syn på sin livsmiljö”. Enligt studien trivs 9 av 10 värmlänningar med sin livsmiljö eller där de bor. Detta gäller såväl om man bor i kommunens centralort, i annan mindre ort eller på landsbygden. God livsmiljö har således många betydelser. Viktiga dimensioner i livsmiljön handlar om god uppväxtmiljö för barnen, goda sociala kontakter med grannar samt att området eller platsen som individen bor i är trygg och säker. Överlag ges livsmiljön i länet ett gott betyg. Nära till skog och vatten värdesätts högt och de flesta menar att sådan närhet finns. Enligt Länsstyrelsens mening bör ambitioner om attraktivitet och betydelsen av attraktiva livsmiljöer i länets nya regionala utvecklingsprogram fortlöpande kunna följas upp på ett motsvarande eller liknande sätt
	Länsstyrelsens arbete med att föra dialog med kommunerna kring bostadsförsörjningsfrågor har inte varit så aktivt de senaste åren. De inspel, förutom nyss nämnda övergripande utredningar och diskussioner, som gjorts har bland annat handlat om diskussioner med kommunerna i samband med såväl översiktsplanering som detaljplaneläggning där frågorna är aktuella på olika sätt. Dessutom har Länsstyrelsen sammanställt rapporter kring kommunernas svar på bostadsmarknadsenkäten även tidigare år. Ambitionen är att framöver förbättra arbetet inom detta område och på ett mer aktivt sätt föra dialog med kommunerna i bostadsförsörjningsfrågor. 
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