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1. Inledning

En av SmaKoms medlemskommuner kontaktade oss i slutet av 2025 med en fraga géllande
bostadssituationen i deras kommun. Kommunen presenterade féljande problembild;

Allménnyttan har en hég vakansgrad av lagenheter med stora renoveringsbehov och det saknas
medel bade i allmannyttan och i kommunen i form av &agartillskott till bostadsbolaget.
Lagenheterna &r i flera fall inte heller byggda for de behov och 6nskemal som marknaden énskar,
detta mycket med anledning av en férandrad demografi och ddrmed en 6kad andel aldrande
befolkning. Féljden blir att invanare flyttar till andra, ofta stérre, kommuner som kan erbjuda ett
modernt och attraktivt boende, i flera fall anpassat for +65-aringar.

Med anledning av ovan beslutade styrelsen att undersdka om fler medlemskommuner upplever
samma problematik. En enkat skickades ut som besvarades av 44 kommuner 6ver hela landet.

Rapporten ar en sammanstallning och en analys av det som framkom i enkaterna, i slutet
presenterar vi ocksa en strategisk slutsats.



2. Ett strukturellt systemproblem - inte enskilda brister

Bostadsutmaningarna i mindre kommuner ar inte isolerade problem kopplade till exempelvis
vakanser, underhall eller demografi. De utgor ett sammanhéangande systemfel dar flera faktorer
forstarker varandra i en negativ spiral:

= Aldrande befolkning och utflyttning leder till minskad efterfragan.

= Minskad efterfragan ger 6kade vakanser och svagare driftnetto.

= Svagare ekonomi leder till uppskjutet underhall.

= Forsamrad standard minskar attraktiviteten och driver ytterligare utflyttning.
= Laga marknadsvarden leder till nedskrivningar vid investeringar.

= Forsamrad soliditet minskar lAneutrymmet.

= Investeringar skjuts upp - vilket ytterligare forsvagar bestandet.

Problematiken ar ddrmed strukturell och marknadsbetingad — inte primart ett resultat av
bristande forvaltning.

3. Obalansen ar kvalitativ - inte kvantitativ

I manga mindre kommuner rader inte bostadsbrist i traditionell mening. Problemet &r i stallet en
obalans mellan utbud och efterfragan.

Det finns ofta ett 6verskott av:

Sma lagenheter (1-2r.0.k)

- Omoderna flerfamiljshus frdn 1960-70-talet
Hus utan hiss

Perifert belagna bostader

Samtidigt rader brist pa:

- Tillgangliga markplanslagenheter

- Hissforsedda hus

- Trygghetsboenden och +65-boenden

- Centralt belagna lagenheter

- Storre lagenheter (3 r.0.k eller mer)

- Radhusliknande alternativ for aldre som vill lamna villa

Detta hammar rorligheten. Aldre bor kvar i villor eftersom attraktiva alternativ saknas, vilket
blockerar flyttkedjor och minskar omsattningen pa bostadsmarknaden.

4. Ekonomin ar den avgérande begransningen

Den mest genomgaende utmaningen ar den ekonomiska oformagan att stélla om
bostadsbestandet.

Underhallsskulden

Stora delar av bestandet ar uppfort under miljonprogramsaren. Stambyten, tak, fasader och
energieffektiviseringar sammanfaller tidsmassigt. Samtidigt urholkar vakanser kassaflodet och



manga kommuner saknar mojlighet till gartillskott. Resultatet blir att akuta atgarder prioriteras
framfor strategisk omstallning.

Nedskrivningsregler

| svaga marknader ligger marknadsvardet ofta langt under produktionskostnaden. Fastigheter
maste déa skrivas ned till bedomt marknadsvarde vid fardigstallande. Detta paverkar soliditet och
lAneutrymme direkt.

Konsekvensen ar att ekonomiskt och samhallsmassigt rimliga projekt stoppas av
redovisningsregler. Det uppstar en systemkrock mellan redovisningsteknik och allmannyttans
langsiktiga uppdrag.

Avsaknad av rivningsstod

| manga kommuner behover bestandet minska. Rivning ar dock kostsam och medfor ytterligare
nedskrivningar. Alternativet blir tomstallning och successivt forfall, vilket sdnker attraktiviteten
ytterligare. Rivning utan statligt stod konkurrerar direkt med nédvandigt underhall.

5. Demografin — bade hot och mojlighet

P4 lang sikt praglas manga mindre kommuner av negativt fodelsenetto och
befolkningsminskning. Pa kort och medellang sikt vaxer dock gruppen 65+ kraftigt.

Detta innebar inte nédvandigtvis att behovet ar farre bostader — utan att behovet ar andra
bostader.

Den aldre malgruppen ar ofta kopstark men stéller hogre krav pa:

- Tillganglighet
- Standard
- Centralt lage

Utmaningen ar darfor en strukturell omstéallning fran fel bostader till ratt bostader.

6. Geografiska skillnaderinom kommunerna

Ett tydligt monster ar att centralorten ofta har balans eller brist, medan kransorter och mindre
orter upplever 6kande vakanser. Problematiken ar darmed inte enbart kommunodvergripande
utan geografiskt differentierad, vilket skapar svara politiska avvagningar kring var investeringar
ska prioriteras.

7. Pagaende atgiarder - men utan systemlosning

Kommunerna arbetar aktivt med:

Rivningar och tomstallning
Ombyggnad till trygghetsboenden
Hyresrabatter

Forsaljning av mindre fastigheter



- Digitaliserad underhallsplanering
- Strategiska planer med lang tidshorisont

Atgérderna ar dock ofta taktiska och lokala. De adresserar symptomen snarare an de
strukturella forutsattningarna.

8. Gemensamma reformbehov
Det finns en tydlig samsyn kring behovet av nationella féradndringar:
1. Justerade nedskrivningsregler som battre speglar langsiktigt bruksvarde.

2. Investeringsstod for nyproduktion, trygghetsboenden, tillganglighetsanpassning och
energieffektivisering.

3. Rivningsstod for att mojliggora strukturell anpassning.
4. Stod till omstallning av bestand fran dverskott till efterfragade bostadstyper.

5. Bredare strukturreformer kopplade till infrastruktur, arbetsmarknad och balans mellan
upplatelseformer.

9. Strategisk slutsats

Nuvarande regelverk och finansieringsmodeller ar i huvudsak utformade for tillvaxtmarknader
med hog omsattning och stark vardeutveckling. De ar inte anpassade for krympande eller
stagnerade marknader.

Om inga strukturella forandringar genomfors riskerar foljande utveckling:

- Vaxande bostadssegregation mellan kommuntyper

- Successivt forsamrad bostadsstandard i mindre kommuner
- Minskad rorlighet

- Forsvagad lokal attraktivitet

- P& sikt kommunal finansiell instabilitet

Mindre kommuners bostadsutmaning ar darfor inte primart ett lokalt misslyckande, utan en
konsekvens av demografiska och ekonomiska forutsattningar i kombination med regelverk som
inte ar anpassade for svaga marknader.

For att sékerstélla en langsiktigt hallbar bostadsforsorjning kravs nationella reformer som
mojliggdr omstéllning, fornyelse och anpassning av bostadsbestandet utan att dventyra
kommunernas finansiella stabilitet.



