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Forord

Bostadsmarknadsanalysen for Hallands 1an &r en del i lansstyrelsens arbete med att lamna rad,
information och underlag for kommunernas planering av bostadsforsérjningen. Lansstyrelsen ska
enligt forordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsfarsorjningsansvar arligen analysera bostadsmarknaden i lanet i en skriftlig rapport, som ska
redovisas till Boverket senast den 15 juni varje ar.

Rapporten grundar sig dels pa kommunernas svar i den bostadsmarknadsenkat som Boverket
arligen skickar ut till landets alla kommuner och dels fran Statistiska Centralbyran (SCB).
Bostadsmarknadsenkaten bestar av kommunernas bedémningar i olika frdgor och ger en
sammanhallen bild av bostadsmarknaden i hela landet. Bostadsmarknadsenkéaten ar unik da ingen
annan undersokning fangar in kommunernas bostadsmarknadslage pa samma satt.

Rapporten vander sig till er som har intresse av att folja utvecklingen pa bostadsmarknaden, bade
kommuner och privata aktorer.

Rapporten har arbetats fram av planarkitekt Josefine Carlsson och beslutats av landshévding Lena
Sommestad. Deltagare har varit Lansarkitekt Cecilia Engstrom.

Halmstad juni 2018

Lena Sommestad

Landshévding i Hallands lan
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Sammanfattning

Befolkningen i Halland fortsétter att dka i hdg takt. Okningen under 2017 var inte lika hog som
under 2016, men &r fortsatt hog. Bostadsbyggandet i lanet var under 2017 nagot lagre an under
2016. Under 2017 fardigstalldes 1369 lagenheter att jamforas med 1485 lagenheter aret
dessforinnan. | hela lanet bedoms det rada bostadsbrist undantaget utanfor centralorten i Hylte
kommun. Samtliga kommuner bedémer att underskottet pa bostader kommer att kvarsta d&ven om
tre ar, undantaget utanfor centralorten i Hylte och Falkenbergs kommun. Kommunerna har i sina
beddmningar antagit att det kommer att paborjas fler bostader 2018 an pa lange, medan man
bedomer att siffran for 2019 blir nagot lagre.

Kommunerna har fatt ange tre faktorer som de anser begransar bostadsbyggandet i den egna
kommunen. Den orsak som flest uppger ar Brist pa detaljplan pa attraktiv mark samt Brist pa
byggarbetskraft.

Generellt rader det brist pa lagenheter for ungdomar och nyanlanda. Denna brist beror pa att det
saknas hyresratter med rimliga hyror. Det som nyproduceras kan pa grund av hdga kostnader inte
efterfragas av dessa grupper. Bostadsbyggandet behover inriktas pa billigare bostader.
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Ratten till bostad — en mansklig rattighet

Att ha ett hem &r en forutsattning for att kunna véxa och utvecklas som manniska. Ratten till bostad
ar en del av de manskliga rattigheterna. | Regeringsformens forsta kapitel, andra paragrafen star det
”Sarskilt ska det allménna trygga ritten till arbete, bostad och utbildning...”. Det innebér att det ar
en malsattning som det allménna ska jobba efter, rattigheterna ar dock inte mojliga for enskilda att
hé&vda gentemot det allménna.

Pa uppdrag av integrations- och jamstéalldhetsdepartementet har det tagits fram en handbok i
manskliga rattigheter pA kommunal niva. | den star foljande att lasa om ratten till en bostad.

”Fragan om hur kommuner ska hantera den méinskliga réittigheten till bostad dr komplicerad,
eftersom kommunerna inte & ensamma aktérer pa bostadsmarknaden i sin kommun. Aven om det
ofta finns kommunala bostadsholag tacker inte de pa langa véagar bostadsbehovet inom en kommun.
Kommunerna kan inte heller finansiera nybyggnationer, utan maste aven har forlita sig pa privata
aktorer.

Det finns dock en mangd atgarder som en kommun kan vidta for att framja réatten till bostad for
kommuninvanarna. Det forsta ar naturligtvis att skapa sig en tydlig bild av hur situationen ser ut i
kommunen. Hur manga saknar helt bostad? Hur manga bor hos slaktingar eller vanner darfor att de
saknar egen bostad? Hur manga ar alltfor trangbodda? Finns det dverrepresentation av vissa utsatta
grupper bland dem som saknar bostad? En hogt prioriterad atgard blir sedan att skapa strukturer
som i gorligaste man minskar utrymmet for diskriminering pa bostadsmarknaden.

Inrattandet av en gemensam transparent bostadsformedling med klara regler for eventuella
prioriteringar kan tex. vara en sddan atgird. Aven om antalet bostider som formedlas via
bostadsformedlingen per ar kan tyckas vara en droppe i havet jamfort med behoven, ar det trots allt
en viktig rattighetsfraga att dessa fordelas pa ett icke-diskriminerande satt.

Hemloshet blir en extra svar fraga nar det ror sig om personer med psykisk sjukdom och/eller
drogmissbruk. Dessa personer blir ofta vréakta eftersom de i langden kan ha mycket svart att leva
upp till de krav som stalls pa en hyresgast. Har blir det naturligtvis speciellt viktigt for kommunen
att ha en klar plan for vad som ska gdras om det hander eftersom man aldrig kan avsdga sig
ansvaret.””!

Bostadsbrist kan enligt Boverket leda till:

- Okad trdngboddhet, i synnerhet for vissa grupper

- Okad hemldshet

- Okat kvarboende i foraldrahemmet

- Svarigheter for nyanlanda att hitta en rimlig bostad
- Svarigheter for studenter att hitta bostad

- Storre prisokningar pa bostadsmarknaden

t Abiri, Brodin och Johansson, Handbok i manskliga rattigheter pA kommunal niva
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Utblick bostadsmarknaden i Sverige

Sverige har haft en snabb befolkningstillvaxt under en lang tid. | januari 2017 blev Sveriges fick 10
miljoner invanare. Sa sent som 2006 hade SCB:s prognoser sagt att 10 miljoners-gransen skulle nas
ar 2029. Idag sager istallet SCB:s prognoser att vi kommer att passera 11 miljoner 2028.
Befolkningsokningen har alltsa varit valdigt mycket storre dn av prognoserna har kunnat forutspa.

»Ar 2028, om tio &r, berdknas Sveriges folkmangd att passera 11 miljoner.
Enligt SCB:s senaste framskrivning kommer det da att vara 231 000 fler
barn och unga, 399 000 fler i aldrarna, 19-64 ar, och 309 000 fler som ar
65 ar och aldre jamfort med idag. Allra mest, procentuellt sett, Gkar de som
ar 80 ar och aldre och ar 2028 beraknas de vara 255 000 fler 4n idag, en
okning med 50 procent.”?

SCB spar att befolkningen kommer fortsatta 6ka med 100 000 invanare varje ar under 6verskadlig
framtid. Det innebdr att det behdver fortsatta byggas mycket bostdder och det behdver byggas
bostader fér de med normala inkomster och mycket hyresratter. Anda ar laget pa bostadsmarknaden
osakert. Flera indikatorer tyder pa att byggandet minskar i ar och Boverket har darfor sankt
prognosen for antalet paborjade bostader under 2018. | Storstockholm forvantas en kraftig
inbromsning, medan byggandet kan komma att 6ka bland annat i Storgéteborg.

Enligt Boverkets prognos pabérjas i ar 60 000 bostéader, varav cirka 56 500 genom nybyggnad och
3 500 genom ombyggnad. Det ar en minskning med 11 procent jamfort med ar 2017, da knappt 68
000 bostader paborjades enligt preliminara uppgifter fran SCB. Enligt Boverkets berakningar
behdver 80 000 bostader byggas arligen fran 2017 till 2020 for att racka till den véaxande
befolkningen. Bostadsbyggandet ar hogt men inte tillrackligt hogt.

2 http://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-
amne/befolkning/befolkningsframskrivningar/befolkningsframskrivningar/pong/statistiknyhet/sveriges-
framtida-befolking-20182070/



http://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/befolkning/befolkningsframskrivningar/befolkningsframskrivningar/pong/statistiknyhet/sveriges-framtida-befolking-20182070/
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Figur 1 Antalet fardigstdllda Idgenheter i Sverige Gr 2000-2017. Kdlla SCB.

Varens prisnedgang i vissa regioner forefaller vara driven av ett 6kat utbud och en ckande osakerhet
rorande den framtida marknadsutvecklingen, inte av hushallens ekonomi och framtidsutsikter, som
ar fortsatt goda. Skarpta amorteringskrav kan dock minska den krets som har rad att efterfraga en
ny bostad.

Behoven av bostader &r fortsatt stora pa manga hall, till foljd av den starka befolkningsutvecklingen.
Boverket bedomer att en storre del av produktionen framéver kan komma riktas mot hushall med
lite 1agre kopkraft. Det kan 6ka basen for efterfragan betydligt.

Under 2017 fardigstalldes 48 227 bostadslagenheter i nybyggda hus i Sverige. Detta ar 14 procent
fler fardigstallda lagenheter an under 2016 och det higsta antalet sedan 1992. | flerbostadshus var
den vanligaste lagenhetstypen som fardigstalldes en lagenhet med 2 rum och kok. Over 13 000
lagenheter var just 2 rum och kok vilket &r mer an var tredje lagenhet.®

Boverket har sammanfattat bostadsmarknaden 2018 i féljande punkter:

e Totalt 243 kommuner anger underskott pa bostader. Det ar 12 kommuner farre &n forra
aret. Samtidigt anger fler kommuner att bostadsmarknaden &r i balans. Totalt 42 kommuner
anger detta, vilket ar 8 kommuner fler &n forra aret.

3 http://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/nyheter/ny-prognos-bostadsbyggandet-
minskar-i-ar/

https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/indikatorer-for-
bostadsbyggande/
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Léaget pa bostadsmarknaden om tre ar, kommunen som helhet: Totalt 196 kommuner spar
underskott pa bostader om tre ar.

Situationen ar fortfarande anstrangd for grupper som ar nya pa bostadsmarknaden. Det
géller till exempel unga, nyanlédnda och &ldre som vill flytta till en mer tillganglig bostad.
Situationen ar anstrangd trots att det byggs fler bostader nu an tidigare.

Allt fler kommuner tar fram riktlinjer for bostadsforsorjningen. Enligt arets enkat ar det
223 kommuner som har antagit riktlinjer under den har mandatperioden eller forra.

Det ar fortfarande underskott pad studentbostader i landets hdogskolekommuner.
Kommunerna forvantar sig dock ett tillskott av studentbostader. Totalt 36 kommuner
planerar att bérja bygga sammanlagt cirka 7 800 studentbostader under 2018 och 2019.
Léaget ar allvarligt nar det galler sarskilda boendeformer. Samst ar situationen for personer
med funktionsnedsattning, dar 169 kommuner uppger att det saknas tillrackligt med
bostader. 1 116 kommuner &r det underskott pa sarskilda boendeformer for dldre.*

4
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Hallands befolkningsutveckling och bostadsproduktion

Halland har en god befolkningsutveckling. Sedan 1970 har Hallands folkmangd 6kat med 62 %.
Det ar den nast kraftigaste befolkningsdkningen i Sverige, bara Uppsala lan hade en stdrre
procentuell 6kning. 1 Sverige som helhet dkade befolkningen med 25 % under samma period.
Hallands befolkning uppgick den 31 december 2017 till 324 825 invanare. Det ar en 6kning med
4492 personer eller 1,4 % gentemot foregaende ar. Motsvarande okning for Sverige ar 125 089
vilket motsvarar en procentuell 6kning med 1,25 %. Sveriges folkméangd uppgick den 31 december
2017 till 10 120 242 personer. Samtliga kommuner i Halland 6kade sin befolkning under 2017.
Storst procentuell befolkningsékning hade for andra aret i rad Hylte kommun med 3,3 %. Okningen
var dock inte lika stor som under 2016 varken for Hylte eller for lanet som helhet.
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mmm firdigstallda ldgenheter e hefolkningsutveckling

Figur 2 Befolkningsutveckling (antal tillkommande invanare) och firdigstdllda Idgenheter i Halland per dr. De senaste
5 dren har skillnaden ékat. Kdlla SCB.

Bostadsproduktionen &r alltfor 1ag i forhallande till lanets kraftiga befolkningstillvaxt. Under 2017
fardigstalldes 1369 bostadslagenheter i lanet. Det ar en nedgang fran foregaende ar. Det byggs inte
tillrackligt for att ligga i niva med befolkningsutvecklingen. Med fardigstdllda menas nér en
lagenhet ar klar for inflyttning, vilket néstan uteslutande avser slutbesked.

Av lagenheterna som férdigstallts under 2017 var 2 resp 3 rum och kék de vanligaste storlekarna.
Det byggdes ungefar lika manga bostads- som hyresritter.
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Figur 3 Férdelningen av Idgenhetsstorlekar for de Idgenheter som férdigstdlldes i
Halland under 2017.
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Figur 4 Férdelningen av uppldtelseformer for de Idgenheter som férdigstdlldes i Halland
2017.
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Hallands bostadsmarknad

Under de senaste artiondena har Halland gatt fran att vara ett av Sveriges minsta lan sett ur
befolkningssynpunkt till att nu vara det sjunde storsta. Befolkningsékningen skapar en positiv
kansla av forandring, tillvéxt och framtidstro. Inflyttning och inflode av idéer bidrar till dynamik
och nytankande inom alla samhéllssektorer. Halland har manga naturligt goda forutséttningar. Det
varierande landskapet och kustomradets attraktionskraft ar en viktig tillgang. Likasa utgor det
geografiska laget mellan Goteborgsregionen och Oresundsregionen en gynnsam faktor.
Naringslivet ar varierat och kdannetecknas av manga sma foretag.

Under de senaste tio till femton aren har bostadsbyggandet inte varit av tillracklig omfattning for
att mota befolkningsokningen. Det alltfor ldga bostadsbyggandet har darfor genererat en
bristsituation pa bostadsmarknaden i lanet. Férutom svarigheterna att finna en ledig hyreslagenhet
aterspeglas bristsituationen i en 6kning av dverlatelsepriserna pa smahus och bostadsratter. Bristen
pa lediga sma hyreslagenheter har gjort det sarskilt svart for ungdomar att komma in pa
bostadsmarknaden.
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Figur 5 Totalt antal Idgenheter i Halland och folkmdngden. Avstdndet mellan dem 6kar, det byggs for lite i Halland. Kélla
SCB.

Av de 1369 bostadsldgenheterna som fardigstalldes 2017 fanns 777 i flerbostadshus och 592 i
smahus.
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Bostadsmarknadsléaget i Hallands kommuner januari 2018

Den viktigaste frdgan i bostadsmarknadsenkaten ar kanske hur kommunerna ser pa
bostadsmarknaden i den egna kommunen dels vad galler kommunen som helhet och dels uppdelat
for centralorten respektive de dvriga delarna av kommunen. Kommunernas svar avser alla slag av
permanentbostader for saval flerbostadshus som smahus och for upplatelser med saval hyresratt,
bostadsratt och &ganderétt.

Féljande alternativ har getts kommunerna nér de besvarat enkéten:

- Brist pa bostader ar det om det hela tiden finns en efterfragan som 6verstiger utbudet av
hyresratter, bostadsratter och egnahem.

- Overskott pa bostader innebar att det standigt finns fler lediga hyresbostader och fler
lediga egnahem och bostadsratter till salu &n vad som efterfragas.

- Nar tillgangen pa bostader svarar mot efterfragan rader Balans pa bostadsmarknaden.

Bostadsmarknadslaget Januari 2018

Bostadsmarknadslage
Kommun Totalt sett  Centralorten  Ovriga kommundelar om 3 ar
Hylte Brist Brist Balans Balans/Brist /Balans
Halmstad Brist Brist Brist Brist/Brist/ Brist
Laholm Brist Brist Brist Brist/Brist/ Brist
Falkenberg Brist Brist Brist Brist/Brist/Balans
Varberg Brist Brist Brist Brist/Brist/ Brist
Kungsbacka Brist Brist Brist Brist/Brist/ Brist

Kalla BME 2018
Figur 6 Bostadsmarknadsldget i de hallindska kommunerna januari 2018

For lanets alla kommuner rader bostadsbrist. Bade nar det géller centralorterna och kommunen som
helhet. Hylte anger som enda kommun att det rader en balans nar det galler 6vriga kommundelar.
Pa bara ett par ar har Hylte gatt fran att ha haft ett Gverskott av bostéader till att det nu rader brist.
Samtliga kommuner i lanet anger att det kommer att vara brist a&ven om tre ar.

Sammanstélining av bostadsmarknadslaget for perioden 2006—2018

Det kan vara av intresse att under en langre tid folja hur bostadsmarknaden har forandrats i lanets
kommuner. | nedanstaende tabeller redovisas hur situationen har forandrats under aren 2006-2017.

14
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Bostadsmarknadslaget for hela kommunen 2006-2018

Halmstad

Laholm
Falkenberg
Varberg

Kungsbacka

Bostadsmarknadslaget i centralorten 2006-2018

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018

Kommun

Halmstad

Falkenberg
Varberg
Kungsbacka

Bostadsmarknadslaget i 6vriga kommundelar 2006-2018

Kommun

Halmstad

Laholm

Falkenberg
Varberg

Kungsbacka
Kélla BME 2006-2018

Balans
Overskott
Brist

Figur 7 Kommunernas egna bedémningar av bostadsmarknadsléget i januari respektive ar. Frdgorna dr stdllda fér
kommunen som helhet, for centralorten samt for 6vriga kommundelar.

| Gver tio ar har det varit en kontinuerlig bostadsbrist i kustkommunernas centralorter. | Kungsbacka
och Varbergs kommuner har det sedan 2005 varit bostadsbrist saval i centralorterna som i
kommunernas 6vriga delar. Sedan 2013 borjar Halmstad ange brist pa bostader i kommunens
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Ovriga delar. Detta nar det géller bostadsmarknaden i kommunens évriga delar anger Laholm brist
sedan 2016 och Hylte sedan 2017.

Sedan 2016 ar det inte bara kustkommunerna som redovisar en bostadsbrist i centralorten. Numera
rader bostadsbrist i samtliga centralorter i Halland.

Av svaren i bostadsmarknadsenkaten framgar det att man i lanets alla kommuner bedémer att det
kommer att rada bostadsbrist &ven om tre ar. Bade nar det géller centralorterna och i kommunerna
som helhet. Endast Hylte bedémer att det kommer att rada en balans pa bostadsmarknaden nar det
galler kommunens Gvriga delar.

Den fortsatt radande bristen pa bostader medfor svarigheter att tillgodose kommuninvanarnas
bostadshehov och att méta den 6kade efterfragan pa bostader som tillvaxt och folkokning medfor.
Bostadsbristen utgér ocksa en begransande faktor for rérligheten pa arbetsmarknaden, forsvarar for
ungdomar att flytta hemifran och gor det svart for nyanlanda att fa en egen bostad. Bostadsbristen
begransar dven mojligheterna att kunna erbjuda aldre och funktionshindrade en bostad som svarar
mot deras behov av service, trygghet och tillganglighet.

Nedanstaende tabell redovisar de typer och storlekar som kommunerna bedémer framst behéver till
komma under de kommande tre aren.

Kommun Hyresratter Bostadsratter Aganderatter
Hylte 2,3,4,5 rok

Halmstad Samtliga storlekar 2,3 och 4 rok 2,3,4,5 rok
Laholm 2,3 och 4 rok 3 och 4 rok 4 och 5 rok
Falkenberg 2,3 och 4 rok 1,2 och 3 rok 3,4 och 5 rok
Varberg Samtliga storlekar Samtliga storlekar ~Samtliga storlekar
Kungsbacka 2,3 och 4 rok 3 och 4 rok

Kélla BME 2018

Figur 8 visar de bostadsstorlekar och upplatelseformer som kommunen
bedémer kommer att behéva byggas under de kommande tre dren.
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Bostadsbestand

Antalet bostadslagenheter i Halland uppgick den 31 december 2017 till 147 261. Dessa fordelas pa
86 627 (59%) lagenheter i smahus, 52 601 (36%) lagenheter i flerbostadshus, 6115 (4%) lagenheter
i specialbostader samt 1918 (1%) i 6vriga hus. Smahus avser friliggande en- och tvabostadshus
samt par-, rad- och kedjehus. Flerbostadshus avser bostadsbyggnader innehallande tre eller flera
lagenheter inklusive loftgdngshus. Ovriga hus avser byggnader som inte ar avsedda for
bostadsandamal, t.ex. byggnader avsedda for verksamhet eller samhéllsfunktion. Specialbostader
avser bostader for aldre/funktionshindrade, studentbostader och 6vriga specialbostéder.

specialbostader;

/_ 5979

ovriga hus; 1862

flerbostadshus;_/

51054 smahus; 85633

-

m smahus = flerbostadshus = dvriga hus specialbostader

Figur 9 Hallands bostadsbestdnd fordelat pd hustyp. Kalla SCB.
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Av tabellen nedan framgar att Halmstad och Varberg har hogst andel hyresrétter i bostadsbestandet.
Laholms kommun har hogst andel eget dgda bostdder medan Falkenberg har hogst andel
bostadsratter.

Kungsbacka
Varberg
Falkenberg
Laholm

Halmstad

Hylte
0% 20% 40% 60% 80% 100%

W Hyresritt M Bostadsratt m Aganderatt

Figur 10 Féredelningen mellan hyresrdtter, bostadsrdtter och eget dgda boenden fér
respektive kommun. Kdlla SCB.
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Boendetathet

Boendetathet &r ett matt pd hur manga bostader det finns i forhallande till befolkningsméangden och
visar hur manga manniskor som i genomsnitt bor i en lagenhet. Antal invanare per lagenhet beror
till viss del pa lagenheternas genomsnittliga storlek och antal rum. Det har inte undersokts nu.
Faktorer som paverkar boendetatheten ar, forutom forhallandet mellan tillgang och efterfragan pa
bostader, lagenhetsyta, generationsvaxlingar, barnafddande och inte minst befolkningens
aldersstruktur. Okad boendetathet &r inte detsamma som 6kad trangboddhet.

Antal personer i varje bostad har forandrats i lanets kommuner under senare ar. Vid en jamforelse
med alla boendetyper kan man se att Hylte och Laholm har 6kat nar det galler antal personer per
bostad. | Kungsbacka har siffran minskat. Kungsbacka har den hégsta boendetétheten i lanet.

2,80

/\\'\ e Hy It
2,50 p— Halmstad
s | ah0IM

: =Falkenberg
2,20 u\

= \/arberg

SS— \J e Kungsbacka
1,90 T T T T T
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Figur 11 Boendetdthet per kommun. Kdlla SCB.
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Bostadsbyggande

Bostadsbyggandet i Hallands lan

Diagrammet nedan visar hur bostadsbyggandet i lanet har varierat sedan 1975. Staplarna visar
antalet fardigstallda lagenheter per ar fordelat pa flerbostadshus och smahus. Fram till borjan pa
90-taletlag bostadsbyggandet generellt pa en hogre niva an perioden darefter.
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Figur 12 Fardigstdllda nya ldgenheter per dr férdelat pG smahus och flerbostadshus. Kdélla SCB.
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Bostadsbyggandets omfattning har under lang tid karaktériserats av stora variationer. | borjan av
1990-talet fardigstalldes det arligen ca 3000 bostader i lanet. Aldrig tidigare har nivaerna varit sa
hoga. Under andra halvan av 1970-talet 1ag bostadsbyggandet i snitt pa ca 2000 bostader arligen.
Bostadsproduktionen 2017 hamnade pa 1369 lagenheter (ex| specialbostéader). Det betyder att trots
att det byggs mer an pa flera ar ar vi anda inte uppe i de nivaer vi hade under 70-talet och i borjan
pa 90-talet.

Under 2017 fardigstalldes 1369 lagenheter (exkl. specialbostéder). Antalet bostadsldgenheter i
flerbostadshus utgors av 777 st och 592 aterfinns i smahus. 485 bostadslagenheter utgors av
hyresratter, vilket motsvarar 35 % av de nytillkomna ldgenheterna. Langt ifran alla de som har
behov av bostad har rad att efterfraga nyproduktion. De som &ger sin bostad sedan ldnge och skulle
ha rad med nyproduktion saknar ofta ekonomiska incitament att efterfraga nyproducerade bostader.

Utéver summan pa 1369 fardigstallda lagenheter fardigstalldes 172 specialbostader for aldre,
funktionshindrade och studenter under 2017, specialbostaderna aret innan var endast 38. Av
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specialbostadderna som byggdes i Halland under 2017 var 111 for aldre/funktionshindrade, 11
studentbostéder och 50 6vriga specialbostader.

I Hallands 1an har det funnits mycket fritidshus. Diagrammet nedan visar hur antalet fritidshus har
minskat. Det ar troligt att den vanligaste orsaken till minskningen ar att fritidshusen omvandlas till
permanentboende.

23000
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19500
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Figur 13 Antalet fritidshus i Hallands ldn. Kanske har de flesta av de fritidshus som férsvunnit ur
statistiken blivit permanentbostdder. Det saknas siffror pd omvandlingen fran fritidshus till
permanentboende. Kdlla SCB

Nedanstaende diagram visar fordelningen av fardigbyggda lagenheter under 2017 per kommun
samt fordelningen av befolkningstkningen.
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Hylte; 4

Kungsbacka;
345

Halmstad; 454

Varberg; 251
Laholm; 137

Falkenberg; 178

Figur 14 Bostéderna som byggdes 2017 férdelades mellan kommunerna enligt diagrammet.

Hylte; 36

Halmstad; 1214

Kungsbacka;
1544

Laholm; 483

Varberg; 887 Falkenberg; 328

Figur 15 Befolkningsékningen under 2017 férdelat pa de halléndska kommunerna.
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Bostadsbyggandet i respektive kommun

Som jamforelse till hela lanets bostadsbyggande kan det vara intressant att se hur manga lagenheter
som respektive kommuner fardigstallt under en langre period. P& féljande uppslag redovisas
fardigstéallandet tillsammans med befolkningsforandringen for respektive kommun. Observera att
talen pa axlarna skiljer sig at for respektive diagram.

Hylte 2000-2017
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mmm Fardigstallda lagenheter == Befolkningsférandring

Figur 16 Fdrdigstdllda Idgenheter och befolkningsférdndring i Hylte kommun. Under 2017 6kade Hyltes
invénarantal med 36 personer och det fardigstdlldes 4 Idgenheter. Kdlla SCB.
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Halmstad 2000-2017

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

mmm Fardigstdllda ldgenheter s Befolkningsforandring

Figur 17 Fdrdigstdllda Igenheter och befolkningsféréndring i Halmstad kommun. Under 2017 6kade Halmstads
invdnare med 1214 personer och det fardigstdlldes 454 Idgenheter. Kélla SCB.

Laholm 2000-2017
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Figur 18 Fardigstdllda ldgenheter och befolkningsférdndring i Laholms kommun. Under 2017 6kade Laholms invanare
med 483 personer och det fardigstdlldes 137 Icigenheter. Kélla SCB.
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Falkenberg 2000-2017
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Figur 19 Firdigstdllda Idgenheter och befolkningsféréndring i Falkenbergs kommun. Under 2017 ékade
Falkenbergs invdnare med 328 personer och det fdrdigstdlldes 178 Iégenheter. Killa SCB.

Varberg 2000-2017
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Figur 20 Fdrdigstdllda ldgenheter och befolkningsférdndring i Varbergs kommun. Under 2017 dkade Varbergs
invdnare med 887 personer och det férdigstdlldes 251 Idgenheter. Kélla SCB.
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Kungsbacka 2000-2017
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Figur 21 Fdrdigstdllda Idgenheter och befolkningsféréndring i Kungsbackas kommun. Under 2017 dkade
Kungsbackas invdnare med 1544 personer och det fardigstdlldes 354 Idgenheter. Kdélla SCB.
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Forvantat bostadsbyggande de narmsta aren

Nedanstdende diagram redovisar kommunernas beddémning av hur manga nyproducerade
lagenheter som forvantas paborjas under de kommande tva aren. Under bade 2018 och 2019
forvantar sig de hallandska kommunerna ett byggande pa drygt 2700 lagenheter per ar exklusive
specialbostéder.

Forvantat paborjande 2018

Hallands ldn
Kungsbacka
Varberg
Falkenberg
Laholm

Halmstad

Hylte

o

500 1000 1500 2000 2500 3000 3500

M Flerbostadshus B Smdahus B Specialbostader

Forvantat paborjade 2019

Hallands lan
Kungsbacka
Varberg
Falkenberg
Laholm

Halmstad

Hylte

500 1000 1500 2000 2500 3000 3500

(=]

m Flerbostadshus  ®Smahus  m Specialbostader

Figur 22 Det forvintade byggandet under 2018 och 2019. Férvintningarna dr generellt hégre
dn de varit de sista dren.
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Nedanstaende diagram jamfor de svar som kommunen uppgivit i bostadsmarknadsenkaten nér det
géller det forvantade paborjandet med det faktiska paborjandet. Oftast skiljer det relativt mycket
mellan det forvantade och det faktiska byggandet. Faktorer som slutligen bestammer hur manga
lagenheter som faktiskt paborjas ar bl.a. den allmanna konjunkturen, arbetsmarknadsléget.,
I6neutvecklingen, finansieringsmaojligheterna/villkoren, pris och hyresutvecklingen i det befintliga
bestandet samt sjalvklart aven den forvantade ranteutvecklingen. Dartill kommer att politiska och
ekonomiska handelser och kriser i var omvérld kan minska tilltron for framtiden, dka osékerheten
och darigenom verka begransande pa bostadsbyggandet. | diagrammet syns dven de forvantningar
de hallandska kommunerna har pa byggandet under 2018 och 2019. Under varen 2018 har det
forekommit mer osakerhet pa bostadsmarknaden &n pa lange. Det kommer rapporter om minskat
byggande och sarskilt i Stockholmsomradet dven om sjunkande priser.
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Figur 23 Det férvintade antalet pabérjade bostdder som de hallindska kommunerna angett i férvdg och hur manga
nya ldgenheter som fardigstdllts for respektive dr. Kélla BME och SCB.
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Hinder for 6kat bostadsbyggande

Kommunerna har angett de tre framsta faktorerna som de for ndrvarande anser begrénsar
bostadsbyggandet i den egha kommunen. Faktorerna ar forutbestamda i enkaten och kommunerna
har markerat de faktorer som mest stimmer nér det géller deras uppfattning kring de faktorer som
begréinsar bostadsbyggandet. ”Brist pa detaljplan pa attraktiv mark” och "Brist pa byggarbetskraft”
ar de faktorer som aterkommer hos flera av kommunerna. Aven héga produktionskostnader namns
av flera. Halmstad kommun anger tva orsaker under rubriken Annat i arets enkdt —
kompetensforsorjning inom kommunen och brist pa infrastruktur for dagvatten. Kungsbacka
kommun har angett att det inte finns nagra begransande faktorer.

Annan orsak Svérigheter fér
(kompetensférsérjning) privatpersoner att fa
an/harde lanevillkor.

Svag infrastruktur

dagvatten Svag inkomstutveckling

f6r hushallen

Overklaganden
detaljplan

Konflikter med a
allmdnna intres

pa detaljplan pa
ttraktiv mark.

Brist pa
byggarbetskraft.

Hdga
produktionskostnader

Figur 24 Faktorer som enligt de halléndska kommunerna begrédnsar bostadsbyggandet. Kungsbacka kommun
har inte uppgett ndgra faktorer dd de inte anser att det finns ndgra begrédnsande faktorer. Kélla BME.
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Laget pa bostadsmarknaden for olika grupper

Gentemot forra arets svar har det skett en del forandringar nar det gédller kommunens bedomning
kring hur bostadsmarknaden ser ut for sarskilda grupper. For ungdomar bedémdes forra aret att det
var brist i samtliga kommuner, i ar anges brist 6verallt utom i Hylte kommun som bedémer att
utbudet fér ungdomar &r i balans. Laholm anger nu att det rader en balans pa bostadsmarknaden for
nyanlanda invandrare medan resterande kommuner anger att det rader en brist pa bostader for denna
grupp. Alla kommuner utan Falkenberg séger sig ha brist pa gruppbostader medan utbudet av
servicebostader varierar mer inom ldnet. | Kungsbacka rader det brist pa bostader for alla de olika
grupperna.

Aldre i bohov Annan sarskilt
av sarskilt anpassad
Ungdomar studenter boende Nyanlanda Gruppbostader Servicebostader boendeform

Balans

Balans

Balans

Balans Uppgift saknas

Balans Balans

Balans Balans

Overskott

Varberg Balans

Halmstad

Balans Overskott

Laholm
Falkenberg Balans Balans

Balans

Kungsbacka Boendeform saknas

Kalla BME 2018

Figur 25 Kommunernas bedémning av utbudet av bostdder fér olika grupper i respektive Halldndsk kommun.

Ungdomar

Ungdomar &r en grupp dar alla kommuner utom Hylte anger att det rader ett underskott pa bostéder.
Anledningen till att det ar brist pa bostader for denna grupp anger kommunerna ar att det finns for
fa sma lediga lagenheter, att lediga sma bostader ar for dyra och att det generellt finns fa lediga
lagenheter. Varberg noterar att unga tvingas tacka nej till nyproducerade lagenheter pa grund av for
hdg hyra.

I Halmstad, Falkenberg och Kungsbacka finns sérskilda ungdomsbostéader, 96, 20 respektive 15
stycken.

I Falkenberg har uthyrning av ungdomslagenheter en prioriterad ko. | Hylte finns hyresrabatter for
ungdomar. I dvrigt underléttas ungdomars mojligheter att skaffa bostader framst genom generella
satsningar pa bostadsbygganden

Studenter

Det finns sérskilda studentbostader i Halmstads och Varbergs kommuner. Ovriga kommuner har
inte sarskilda bostader for studenter. | arets enkat anger endast Kungsbacka att det rader brist pa
bostader for studenter. Det &r en skillnad gentemot forra aret da dven Varberg angav att det radde
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brist pa bostader for studenter. | ar skriver Varberg att det finns tillrackligt av studentrum, déremot
saknas allmant sma lagenheter med prisvard hyra som inte ar renodlade studentlagenheter. |
Halmstad anger man att det rader balans pa arshasis men att det vid terminsstarterna rader brist pa
boende for studenter. | Varberg anges att studentbostaderna ar tomma delar av aret.

Sarskilt boende for aldre

Med sarskilda boendeformer for aldre avses i fragorna boende enligt 5 kap. 5 § socialtjanstlagen.
For att kunna bo i sarskilt boende behdver man en bistandsprovning och ett beslut fran kommunen.
I samtliga kommuner i Halland finns det sérskilda boende for dldre.

| arets enkat anger Varberg och Kungsbacka att det rader ett underskott pa sérskilda boenden for
aldre. | Laholm uppges ett dverskott av boende for &ldre medan évriga kommuner anger att det
rader balans. Laholm och Falkenberg bedomer att det kommer rada brist pa boende for aldre om
fem ar. | Laholm ser man ett behov av bostader for aldre i kustomradet. | Falkenberg bedomer man
att efterfragan kommer att 6ka. Bade Varberg, Falkenberg, Varberg och Kungsbacka anger att det
pagar byggnationer av aldreboenden eller att det finns fardiga tomter for det.

Seniorbostadder Trygghetsbostader

Hylte Ingen uppgift Boendeformen saknas
Halmstad 321 490

Laholm 55 8

Falkenberg Ingen uppgift Ingen uppgift

Varberg 66 321

Kungsbacka 185 69

Halland 627 888

Kalla BME 2018

Figur 26 Antalet sérskilda Icigenheter fér dldre i respektive Halléindsk kommun. Kélla BME

Seniorbostader ar vanliga bostader som &r avsedda for personer éver en viss alder, vanligen 55 ar
och dldre. Tanken ar att bostdderna ska vara utformade efter aldres behov av tillganglighet och
trygghet. For att flytta in i en trygghetsbostad behovs inget bistandsbeslut enligt socialtjanstlagen.
Det finns en stor variation av trygghetsbostader runt om i landet, &ven om trygghet, tillganglighet,
gemensamhetsutrymmen och sarskild personal ar gemensam namnare for manga. |
Bostadsmarknadsenkaten innebér trygghetshostader bostader som tillkommit bade med och utan
investeringsstod.

Samtliga kommuner har seniorbostader. Halmstad, Laholm, Falkenberg, Varberg och Kungsbacka
har &ven trygghetsbostader.

Andelen &ldre antas 6ka framdver. Vid planeringen av bostéader bdr kommunerna beakta att andelen
aldre kommer att 6ka i lanet och att ett varierat utbud av bostader som mdter aldres behov
tillgodoses.
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Sarskilt boende for personer med funktionsnedséttning

Sarskilda boendeformer for personer med funktionsnedséattning ar boende enligt lagen om stdd och
service till vissa funktionshindrade (LSS), eller 5 kap 7 8 socialtjanstlagen. Det finns olika former
av bostad med sdrskild service for funktionsnedsatta, gruppbostad och servicebostad.
Gruppbostaden ar ett bostadsalternativ for personer som har ett sd omfattande tillsyns- och
omvardnadsbehov att mer eller mindre kontinuerlig narvaro av personal ar nodvandig. Med
servicebostader avses enskilda lagenheter som har gemensam service i form av tillgang till en
baslagenhet med en fast personalbemanning hela dygnet eller del av dygnet. Man skéter sitt eget
hushall med stod fran personalen.

Falkenberg anger att de har balans pa utbudet av gruppbostader, évriga kommuner har underskott
pa denna boendeform. Vad galler servicebostader anger Laholm att rader 6verskott, Falkenberg och
Kungsbacka har underskott och évriga kommuner har balans. Falkenberg bedémer att behovet av
sérskilda bostader for personer med funktionshinder kommer att ¢ka och bedémer att det kommer
rada brist aven framdver. Halmstad, Laholm, Varberg och Kungsbacka anger att behovet kommer
att vara tackt om fem ar. Kungsbacka och Halmstad planerar just nu byggnationer av sarskilda
boenden for personer med funktionsnedséttning.

Bostader for nyanlanda personer

Samtliga kommuner gor i arets enkat bedomningen att det rader ett underskott pa bostader for
nyanlanda personer. Den framsta anledningen till underskottet anses vara att det rader ett generellt
underskott pa hyreslagenheter. Ingen kommun har fyllt i alternativet att underskottet pa bostader
for nyanlanda beror pa att hyresvardarna &r obendgna att ta emot stora barnfamiljer. Alla
kustkommuner anger dessutom underskott pa lagenheter med rimlig hyresnivd som en orsak.
Halmstad anger att hyresvardarna stéller hoga krav pa inkomst, att hyresvardar inte godkéanner
etableringsstod som inkomst och att privata hyresvardar garna ser att kommunen star som garant.

Ingen av kommunerna arbetar specifikt med bostadsférsdrjningen nér det galler nyanlédnda personer
som sjélva har bosatt sig i kommunen.

Den 1 mars 2016 tradde den sa kallade bosattningslagen i kraft (2016:38). Lagen innebar att alla
kommuner &r skyldiga att efter anvisning ta emot nyanlanda for bosattning. Hur manga nyanlanda
varje kommun anvisas beror pa kommunens storlek, arbetsmarknadsldge, det sammantagna
mottagandet av nyanlanda och ensamkommande barn samt hur manga asylsokande som redan
vistas i kommunen.
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Under 2017 skulle anvisades lanets kommuner tillsammans 816 flyktingar. Alla hallandska
kommuner har uppfyllt sina angivna tal under 2017.

2016 2017 2018
Hylte 10 5 5
Halmstad 126 169 90
Laholm 29 33 15
Falkenberg 79 73 41
Varberg 201 217 138
Kungsbacka 318 319 293
Totalt 763 | 816 | 582

Kalla Léansstyrelsen

Figur 27 Det antal nyanldnda som kommunerna dr
skyldiga att ta emot for bosdttning.

Samtliga kommuner anger angaende anvisade nyanlanda att de har regelbundet samarbete med det
allmannyttiga bostadsbolaget. Kungsbacka kommun har dven ett regelbundet samarbete med
privata fastighetségare och arbetar med att bygga om lokaler till bostader. Falkenbergs och Varberg
blockhyr lagenheter. Det innebdr att kommunerna hyr ett antal lagenheter av fastighetsagare och
sedan hyr ut l&genheterna i andra hand. Varberg har &ven egna bostadsratter som de hyr ut.
Falkenberg, Varberg och Kungsbacka anger att de vid behov tar kontakt med privata fastighetsagare
for att 10sa bostadssituationen for anvisade nyanlédnda personer. Ibland l6ses boende for anvisade
nyanlédnda personer genom tillfalliga I6sningar; Halmstad nd&mner korridorsboende, vandrarhem
och villor, i Varberg har man anpassat tidigare HVB-hem for nyanlanda och i Kungsbacka har man
anpassat kommunala lokaler till sovsalar samt uppfort modulldgenheter. 1 Kungsbacka planerar
man aven fér en upphandling av villavagnar.

Bostader for dem som inte blir godkanda pa den ordinarie bostadsmarknaden

Hemldshet ar ett samlingsbegrepp for ett antal situationer som personer kan befinna sig i kort eller
lang tid. Socialstyrelsen har definierat fyra situationer som Boverket utgar ifran i denna enkat.

1. Akut hemldshet, exempel hdrbargen och kvinnojour

2. Boende pa institutioner och i kategoriboenden

3. Langsiktig boendel6sning, exempelvis att hyra i andra hand av socialtjansten
4. Eget ordnat kortsiktigt boende

I vissa kommuner kallas det sociala hyreskontrakt, i andra kommuner kallas det tréningslédgenheter,
overgangsbostader, provhoende eller nagot annat. Det gemensamma &r att personen som bor i
lagenheten inte har fullt besittningsskydd och att boendet &r férenat med sérskilda villkor eller regler
och vanligen nagon form av tillsyn fran socialtjanstens sida. Harbargen och jourlagenheter som &r
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avsedda for tillfallig dvernattning raknas inte hit.

Alla lanets kommuner svarar att de idag hyr ut lagenheter med tillsyn och sarskilda villkor eller
regler i andra hand till personer som inte blivit godkanda pa den ordinarie bostadsmarknaden.
Denna typ av andrahandskontrakt har dkat de senaste aren.

Alla kommuner utan Hylte anger att de arbetar pa nagot satt med motverka eller avhjélpa hemldshet.
Varbergs och Kungsbacka kommuner anvéander sig av kommunala hyresgarantier, vilket &r ett
frivilligt atagande for kommunen. En kommunal hyresgaranti ar ett borgensatagande for
kommunens sida som omfattar en hyresgésts skyldighet att betala hyra. Syftet med en kommunal
hyresgaranti ar att ge stod till hushall som har ekonomiskt stod till hushall som har ekonomisk
formaga att klara kostnaderna for ett eget boende men trots detta har svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden och fa en hyresratt med besittningsskydd. Halmstad kommun motverkar
hemldshet genom ett vrakningsforebyggande natverk.

Laholm, Falkenberg, Varberg och Kungsbacka anger att de arbetar med uppsékande verksamhet
for att forebygga vrakningar, tex med radgivning eller andra sérskilda insatser. 1 Laholm,
Falkenberg och Varberg har man éverenskommelser med det allménnyttiga bostadsforetaget att
sanka kraven pa de bostadssokande, t.ex. genom att godkanna forsorjningsstod som inkomst. |
Falkenberg har man &ven en sadan 6verenskommelse med privata fastighetsagare. Kungsbacka har
egna fastigheter med lagenheter som kan hyras ut lang tid (med forstahandskontrakt) till personer
som inte blir godkanda som hyresgaster pa den ordinarie bostadsmarknaden.
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Valdsutsatta kvinnor och barn

Den 1 oktober 2014 tradde Socialstyrelsens nya foreskrifter och allmanna rad om vald i nara
relationer i kraft. | foreskriften tydliggors bl.a. kommunernas ansvar att tillhandahélla skyddat
boende med utgangspunkt fran den valdsutsattes behov av stod och skydd. Bristen pa bostader gor
idag att kvinnor och barn tvingas stanna pa ett skyddat boende langre an vad som kanske behdvs.

Kvinnojouren i Halmstad uppger att trenden nu &r att kvinnor och barn bor kortare period hos dem
eftersom de inte fatt egna bostéder, vilket ar tvartom fran tidigare ar. Av 14 boende kvinnor/barn
under 2017 atervande 3 tillbaka till mannen, 3 kvinnor med barn flyttade till vandrarhem, 3 till
annan kvinnojour, 2 fick eget boende i annan kommun via socialtjansten, 2 till
familjebehandlingshem, en kvinna kdpte eget boende.

Kvinnojouren i Falkenberg hade under ar 2017 sammanlagt 14 kvinnor och 14 barn boende. 4
kvinnor och 3 barn har bott 6ver ett ar i jourboendet, 3 kvinnor och 3 barn i 6ver 6 manader
medan 7 kvinnor och 8 barn bott upp till tre manader. Belaggningen under aret var 99,25%.

| Varberg har lagenheterna renoverats under aret och belaggningen har darfor varit lagre an
tidigare ar. En kvinna bodde i 6ver tva ar hos jouren.

Nedanstaende tabell visar var kvinnor och barn tar vagen efter vistelsen hos kvinnojourerna i
Hallands lan.

Kvinnor barn
Eget boende 8 5
Annan kvinnojour 4 1
Atervinde hem 6 3
Vandrarhem 4 2
Beh/utredn hem 3 4
Kopte eget boende 1
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Ansvar och verktyg for bostadsforsorjning

Kommunerna bar huvudansvar for bostadsforsérjning och ska enligt bostadsférsérjningslagen ta
fram riktlinjer for bostadsforsorjningen en gang per mandatperiod. Kommunerna ska samrada med
berorda kommuner och ge ldnsstyrelsen m.fl. tillfalle att yttra sig vid planeringen av
bostadsforsorjningen. Kommunerna har ocksa ansvar for den fysiska planeringen inom kommunen
och har som uppgift att reglera anvandningen av mark och vatten. Detta innebdr att kommunen ska
se till att detaljplaner tas fram och att det finns mark att bygga pa. En god planeringsberedskap
innebdr att kommunen har en aktuell dversiktsplan, aktuella riktlinjer for bostadsforsdrjningen och
for markanvisningar samt resurs- och organisationsberedskap. Sammantaget ger detta marknaden
forutsattningar for att bostader ska kunna byggas.

Riktlinjer for bostadsférsorjningen

Enligt ”SFS 2013:866 Lag om é&ndring i lagen (2000:1383)” om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar ska kommunerna anta riktlinjer for bostadsforsorjningen minst en gang
per mandatperiod. Riktlinjerna ska grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen, av
efterfragan pa bostader, bostadsbehovet for sarskilda grupper och marknadsforutséttningar.
Riktlinjerna ska redovisas i ett separat dokument som beslutas av kommunfullmaktige. De kan
alltsa inte beslutas som en del av dversiktsplanen. Det beror pa att riktlinjerna nu uttryckligen ska
vara végledande ndr kommunen i oversiktsplaneringen tillampar och beddmer det allménna
intresset i 2 kap 3 § 5 PBL, det vill siga bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Riktlinjerna ska innehalla:

- kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet

- kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mal

- hur kommunen tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och program
som &r av betydelse for bostadsforsorjningen

Enligt arets bostadsmarknadsenkat har fem av lanets sex kommuner antagit riktlinjer for
bostadsforsérjningen. En morot for att ha aktuella riktlinjer for bostadsforsdrjning ar att de
tillsammans med en aktuell éversiktsplan ar kriteriet for att ta del av regeringens byggbonus.

Oversiktsplanering

Halmstad, Laholm och Falkenberg har Oversiktsplaner som antagits under féregaende
mandatperiod. Kungsbackas &versiktsplan antogs 2006 men aktualiserades 2013. Varbergs
oversiktsplan ar fran 2010 och Hyltes fran 2004. | Hylte pagar for narvarande ett arbete med att ta
fram en ny Oversiktsplan och planen har varit pd samrad. | Halmstad pagar arbete med
aktualitetsprovning och i Kungsbacka har man pabdrjat en ny, kommunomfattande éversiktsplan.
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Detaljplanering

Kommunerna har genom det kommunala planmonopolet ratten att bestdimma nér och var det ska
tas fram nya detaljplaner. Flera kommuner har i arets bostadsmarknadsenkét uppgivit bristen pé
detaljplanelagd mark i attraktiva l&4gen som hinder for bostadsbyggande. L&nsstyrelsen kan
konstatera att antalet detaljplaner som antagits i lanet per ar har sjunkit.

Under 2017 antogs 44 detaljplaner i lanet. Detaljplanerna som antogs under 2017 mojliggor for ca
1650 nybyggda l&dgenheter.
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Figur 28 Antalet antagna detaljplaner per Gr har sjunkit kraftigt de senaste 10 dren. Kdlla:
Ldnsstyrelsen.

Riktlinjer féor kommunala markanvisningar

Sedan den 1 januari 2015 finns det en ny lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar,
(2014:899). Med markanvisning avses en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamratt att under en begrénsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om &verlatelse eller upplatelse av kommunagd mark for bebyggande. Markanvisningen
utgor ofta ett inledande skede i plan- och byggprocessen och har darfér stor betydelse for vilka
projekt som realiseras. En kommun som inte genomfor nagra markanvisningar ar inte skyldig att
anta sadana riktlinjer.

Falkenberg och Kungsbacka anger att de kommer att anta riktlinjer for markanvisning under varen
2018. Ovriga hallandska kommuner har redan antagit sina riktlinjer. Halmstad anger att deras
riktlinjer for markanvisning, forutom det innehall som lagen kraver, aven beror ekologi, mangfald
i boendet, variation, tillganglighet samt specialbostader eller kategoribostéder.

Vid urval av byggherre anger Varberg att huvudprincipen &r jamforelseforfarande genom
markanvisningstavling avseende pris och kvalitet. Halmstad, Laholm, Falkenberg och Kungsbacka
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anger att huvudprincipen &r direktanvisning (inklusive att mark tilldelas byggherre efter
intresseanmalan eller pa forfragan/efterfragan).

Alla kommuner utan Hylte har intresseregister for byggherrar for kommunal mark. Laholm och
Falkenberg har dven register 6ver vem som har tilldelats kommunal mark.

Alla kommuner utan Laholm anger att de under de senaste tva aren styrt upplatelseformen i
samband med markanvisningsavtal.

Allmannyttan

Alla lanets kommuner har allménnyttiga kommunala bostadsforetag. | kustkommunerna drivs dessa
som kommunala bostadsaktiebolag. | Hylte drivs bostadsbolaget som en stiftelse. Lagen om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag fran 2011 innebar bland annat att bolagens
verksamhet ska bedrivas utifran affarsmassiga principer. Lagen gor det majligt for bolagen att fora
over hela foregaende ars 6verskott till kommunen, sa lange pengarna anvands till att framja atgarder
for integration och socialsammanhallning eller atgarder som tillgodoser bostadsbehovet for
personer som kommunen har ett sarskilt ansvar for.

Allmannyttiga bostadsforetag som éar stiftelser forvaltar fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats
med hyresratt och bedriver verksamheten enligt en langsiktig sjélvkostnadsprincip. For dessa
foretag finns ingen speciallagstiftning.

Med agardirektiv kan en kommun stélla krav pa hur det allmannyttiga bolaget ska arbeta med
exempelvis nybyggnad och uthyrningsregler.

I Hallands lan finns allmannyttiga kommunala bostadsbolag i lanets alla kommuner utom i Hylte
dar kommunens allmannytta istallet drivs som en stiftelse. Kungsbacka har bade allmannyttigt
kommunalt bostadsbolag och allménnyttig stiftelse. Samtliga hallandska bostadsbolag styrs genom
agardirektiv och har specificerade avkastningskrav, vilka ligger mellan 3-4 %, undantaget
Kungsbacka som har direktavkastningskrav pa 6%.

Hallands bostadsbestand uppgar till drygt 147 000 lagenheter. Av detta utgor allmannyttan ca 16 %
(drygt 23 400 Igh). | Bostadsmarknadsenkéaten 2018 redovisas hur allmannyttans bestand har
forandrats genom forsaljning av bestandet under 2017. | rets enkat framgar att Laholm under aret
salt 53 bostader fran allmannyttan. Motiven uppges vara att mojliggora nyproduktion, ge battre
ekonomiskt utrymme for underhall och effektivisera forvaltningen. Falkenberg har under 2017 salt
32 bostader som ombildades till bostadsratter. Ovriga kommuner redovisar ingen forsaljning under
2017. Laholm och Falkenberg har rivit bostéder i allménnyttan under 2017. Under 2017 har 253
nyproducerade bostader tillkommit i den halldndska allménnyttan, av dem har halften tillkommit i
Halmstads kommun. For 2018 har Varberg beslutat att silja 88 bostader fran allmannyttan som ska
ombildas till bostadsratter.

| nedanstdende diagram jamfors hur manga allméannyttiga bostader som finns i forhallande till
antalet invanare i de hallandska kommunerna. Av den framgar att Halmstad har dubbelt s& manga
allmannyttiga bostader per invanare an Hylte och Kungsbacka.
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Figur 29 Antal allménnyttiga Idgenheter per 1000 invdnare i respektive kommun. Halmstad har
flest allménnyttiga ldgenheter i forhdllande till sin befolkning med an Kungsbacka har minst antal.
Kdlla SCB.

Lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag tradde i kraft den 1 januari 2011. Lagen
fortydligade att ett kommunalt bostadsaktiebolags huvudsakliga uppgift ska vara att i allménnyttigt
syfte forvalta fastigheter med hyresrétter, fraimja bostadsforsorjningen i kommunen och erbjuda
hyresgaster inflytande. Bolagen ska sedan dess dven bedriva verksamheten enligt affarsmassiga
principer.

Det kan vara oklart om det &r vinstintresset eller det allménnyttiga syftet att framja
bostadsforsorjningen m.m. som har foretrade néar de inte gar att forena. Nagot som bade
Socialstyrelsen och SKL papekade i utredningen av lagforslaget.

Forturssystem

Samtliga hallandska kommuner har olika former av fortursystem for att fa en bostad inom
kommunen. Laholm har under 2017 gett fortur till trangbodda familjer och i Varberg har
allmannyttan gett fortur till trangbodda. Personer som fatt arbete i kommunen och som bor utom
pendlingsavstand har fatt fortur i Hylte, Halmstad, Falkenberg och Varbergs kommuner. Personer
med lattare funktionsnedséttning som behdver flytta till en bostad med battre tillgdnglighet,
exempel med hiss, har fatt fortur i Hylte, Halmstad och Varberg. Hylte kommun har gett fortur till
hushall som pa grund av separation behdver ny bostad. Nyanlanda har fatt fortur Hylte, Falkenberg,
Varberg och Kungsbacka. | Falkenberg har ungdomar fatt fortur medan Hylte har gett fortur till
aldre. | Halmstad anvénds delvis "forst till kvarn"-principen vid uthyrning av nyproduktion for att
mojliggora for personer som inte star i bostadsko att kunna fa en lagenhet.
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Kommunala hyresgarantier

En kommunal hyresgaranti ar ett borgenséatagande fran kommunens sida. Syftet ar att ge stod till
hushall som har ekonomisk formaga att klara kostnaderna for ett eget boende men som trots detta
har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden och fa en hyresratt med besittningsréatt. Exempelvis
kan den sokande ha en projektanstéllning i stéllet for en tillsvidareanstallning men &anda ha en
I6pande inkomst och ekonomi att klara en hyra. Den kommunala hyresgarantin blir en extra
sakerhet for hyresvarden och kan darfor bidra till att den som soker far ett eget hyreskontrakt pa en
bostad. Kommuner som valjer att stélla ut kommunala hyresgarantier har mojlighet att fa ett statligt
bidrag pa 5 000 kronor per garanti. Det statliga bidraget administreras av Boverket.

I Halland anvander sig Halmstad, Varberg och Kungsbacka av kommunala hyresgarantier. Det ar
bara Kungsbacka som staller ut hyresgarantier som de har mojlighet att fa statligt bidrag for.
Varberg uppger att man valdigt séllan anvander sig av hyresgarantier.

Tomtko for smahus

Halmstad, Laholm, Falkenberg och Varberg uppger att man har tomtko for smahus. Det &r stora
skillnader pa hur manga personer som star i tomtkd. | Halmstad star hela 1500 personer i ko, i
Varberg 1160 medan Falkenberg har 155 och Laholm 38. | Varberg kostar det 400 kr i
anmalningsavgift och darefter sa tillkommer en koavgift om 250 kr vartannat ar. | Halmstad tar
man ut en avgift pa 400 kr/ar, motsvarande kostnad i Falkenberg ar 300 kr/ar. Laholm tar ut en
anmalningsavgift pa 450kr for respektive omrade man vill sta i tomtko till.

Kommunens markinnehav

Samtliga hallandska kommuner dger mark som &ar l&mplig for bostadsbyggande. Alla kommuner
planerar dven att utdka sitt markinnehav for bostadsbyggande ytterligare. Halmstad anger att det &r
svart att forvarva mark for stadsutveckling pa grund av lagen om forvarvstillstand. Lagen innebar
att kommunen maste soka tillstand fran lansstyrelsen da man képer jordbruksmark av en enskild.
Ett av syftena med lagen ar att behalla balansen i markinnehav mellan fysiska och juridiska
personer.

Ingen av de hallandska kommunerna har upplatit mark med tomtratt under 2017. Det finns inte
heller nagra planer pa att under det narmaste aret uppratta bostader med tomtratt.

Kommunens organisation och resurser

Det krévs en forvaltningsoverskridande samverkan mellan den sociala forvaltningen och den
forvaltning som ansvarar for att ta fram riktlinjer for bostadsforsérjning. Enligt
Bostadsmarknadsenké&ten samverkar alla kommuner med riktlinjer 6ver forvaltningsgrénserna.
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Lansstyrelsens roll i bostadsforsorjningen

Lansstyrelserna ska ge kommunerna rad, information och underlag for deras arbete med
bostadsforsérjning. Lansstyrelsen sammanstéller information och utfér analyser av lanets
bostadsmarknad bland annat som stdd till kommunernas arbete med bostadsforsorjningen. | arbetet
ingar att:

- informera och besluta om statliga stod

- lamna rad, information och underlag till kommunerna i deras arbete med boendeplanering
- genomfora en arlig bostadsmarknadsenkat tillsammans med Boverket

- analysera och redovisa kommunernas arbete med bostadsforsorjningen

- redovisa och bedoma utdelningar fran allmannyttiga bostadsforetag

- gora en arlig analys och sammanstallning av situationen pa bostadsmarknaden i lanet.

Det finns ett antal langsiktiga stod som ska underlatta byggandet av nya och renoveringar av
befintliga bostader.

Statligt bidrag for sanering av férorenade omraden infor bostadsbyggnation. Bidraget syftar till
att mojliggora bostadsetablering pa fastigheter som varit belastade med markfororeningar dar
ansvar saknas. Kommuner med ett bostadsbehov och som pabdrjat en detaljplaneprocess (beslut i
fullmaktige att paborja detaljplaneprocess) for det aktuella omradet kan soka bidraget. Bidraget kan
ej sokas av ett bolag. Bidraget tacker saneringskostnader i projekt oavsett typ och storlek pa
bostader som sedan ska uppforas pa platsen. Ansokan skickas till Lansstyrelsen som granskar och
formedlar den till Naturvardsverket som disponerar anslaget och slutligen avgér om bidrag beviljas
eller inte.

Stod till renovering och energieffektivisering i vissa bostadsomraden (REN): Fastighetsagare kan
soka stod for att renovera och energieffektivisera hyresbostader i omraden med socioekonomiska
utmaningar. Stodet for renovering gar tillbaka till hyresgasterna genom en hyresrabatt och stodet
for energieffektivisering gar till fastighetsagaren. Syftet ar att stimulera renovering och
energieffektivisering samt att renoveringstakten ska 6ka sa att de boende far en forbattrad miljo.

Stod for nya hyresbostdder och studentbostéader( HYS): Stodet omfattar hyresbostédder och
kooperativa hyresratter i omraden med befolkningstillvéxt och bostadsbrist. Stodet géller ocksa
bostader av viss typ som det finns brist pa i en kommun. Stod till studentbostader lamnas till
bostader i eller i anslutning till kommuner dér det finns universitet, hogskola eller annan
eftergymnasial utbildning eller folkhdgskola. Syftet ar att 6ka antalet hyresbostéder.

Stod till bostader for dldre personer (ABO): Stodet géller hyreshostéder inom sarskilda boenden
och hyreslagenheter for aldre inom den ordinarie bostadsmarknaden. Stod lamnas &ven for
anpassning som innebér forbattring av gemensamma utrymmen i anslutning till byggnad som
upplats med hyresréatt, kooperativ hyresrétt eller bostadsratt for att framja kvarboende for aldre
personer genom Okad tillganglighet och trygghet. Syftet med stidet ar att 6ka antalet sérskilda
boendeformer samt trygghetsbostéder.

Lénsstyrelserna har gemensamt tagit fram skriften Bostadsforsorjning mer én bostadsbyggande —
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Analys Over bostadsmarknaden for dem som av olika skal har svart att ta sig in pa
bostadsmarknaden.

Sa kan stat och kommun samarbeta for fler bostader

Det blir enklare att bygga bostdder om kommun och lansstyrelse samarbeta tidigt. SKL och
lansstyrelsen har nyligen gett ut ett gemensamt inspirationsmaterial om hur samarbetet blir
framgangsrikt. 1 en ny skrift, “Tidig dialog dkar bostadsbyggandet”, som riktar sig till tjansteman
bade pa kommuner och lansstyrelser, presenteras framgangsfaktorer for samarbetet mellan parterna
infor planeringen av nya bostader. Utdver att ha en tidig dialog och att skaffa sig en gemensam
lagesbild ar det ocksa viktigt att kommuner och lansstyrelser samordnar sina processer och att de
ser till att de anvander sig av réatt kompetens vid rétt tillfélle.
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Lansstyrelsens beddmning av bostadsbehovet

Sedan 1968 har det varit folkdkning i Hallands 1an. Under denna period har folkdkningen i antalet
personer raknat aldrig varit s& stor som under 2016 da okningen var 5549 personer. Okningen 2017
var fortsatt hog da Hallands befolkning dkade med 4492 personer.

Folkokningen beror pa fodelseGverskott, nyanlanda samt 6vriga inflyttade till lanet. Trenden de
senaste aren har varit att det totala flyttningsnettot i lanet har dkat nagot samtidigt som det totala
fodelsedverskottet har minskat lite grann. SCB:s befolkningsprognoser visar pa fortsatt snabb
befolkningsutveckling, dock inte riktigt lika hog som de senaste aren.
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Figur 30 Prognos for befolkningsékningen i Halland fram till Gr 2037. Kélla SCB 2017.

Boverket har i sin rapport 2016:32 (En metod for beddmning av bostadsbehovet) angivit att som en
tumregel ar det ett behov generellt pa 0,6 nya bostéader per ny invanare. Enligt denna mycket enkla
beddmningsovning skulle befolkningsokningen i Halland 2017 generera ett behov av 2695
ldgenheter. Nu vet vi att det byggdes 1369 lagenheter, ndstan halften av behovet.

Utifran SCB regionala befolkningsprognos for Halland fran 2017 och ovan angivna enkla
bedémningsmetod behovs det ett byggande i genomsnitt pa ca 2100 lagenheter per ar under
perioden fram till 2037. Eftersom folkékningen i SCB’s prognos &r storst de narmsta aren for att
sedan avta fram till &r 2037 gor lansstyrelsen bedémningen att det behévs byggas ca 2500 — 3000
lagenheter varje ar de narmsta aren for att sedan avta.
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Byggandet har okat de senaste aren men eftersom det inte byggs i den takt som behovet kraver,
innebdr det att den del av byggbehovet som inte uppfylls laggs pa framtiden. De byggvolymer som
kravs for att aterstalla balansen 6kar darmed.

Generellt rader det brist pa lagenheter for ungdomar och nyanlanda i Halland. Denna brist beror pa
att det saknas hyresratter med rimliga hyror. Det som nyproduceras kan pa grund av higa kostnader
inte efterfragas av dessa grupper. Bostadsbyggandet behover inriktas pé billigare bostader. Aven
Boverket bedomer att en storre del av bostadsproduktionen i Sverige framover kan komma riktas
mot hushall med lite lagre kopkraft. Det kan 6ka basen for efterfragan betydligt.
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