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Forord

Vastra Gotaland ar ett attraktivt 1an och befolkningen 6kar ar fran ar. Lanet bestar
av olika delar som med sina forutsattningar och mojligheter skapar en helhet. Lanet
kan i manga stycken ses som en spegling av hela landets struktur.

Bostadsfragan ar grundlaggande for samhallsutvecklingen i stort men ocksa for den
enskilde individens mojligheter till trygghet och bas for den egna utvecklingen. Det
ar en grundforutsattning for lanets tillvaxt och invanarnas vélstand att manniskors
bostadshehov kan tillfredsstéallas. Utmaningen &r att erbjuda invanare - de som
redan bor har och de som vill flytta hit — det goda boendet. VV&gen dit &r att erbjuda
bra bostader i ett valfungerande samhalle dar manniskors énskemal om standard,
trygghet, kulturutbud med mera kan motas.

Lansstyrelsens ambition ar att rapporten kan utgéra ett regionalt underlagsmaterial
for kommunerna i deras strategiska arbete inom bostadsforsérjningen. Férhopp-
ningsvis kan dven andra akttrer och intresserade finna gladje av rapporten. Rappor-
ten utgor ocksa Lansstyrelsen redovisning till Boverket och i forlangingen till rege-
ringen.

Det &r Lansstyrelsesens forhoppning att rapporten ska bidra till inspiration, dis-
kussion och atgarder for att framja en battre fungerande bostadsmarknad. En vag
bland manga &r att 6ka dialogen mellan olika parter. Nar det géaller kommunens
eget arbete ar kunskapsinhadmtning och férankringsarbete mellan olika forvaltning-
ar, men aven med externa aktorer, avgorande for ett framgangsrikt arbete med den
strategiska boendeplaneringen.

Viktigt, och alltmer uttalat, &r behovet av att arbeta regionalt med bostadsfragan.
Det forslag till ny lag om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar som nyligen har
remissbehandlats forstarker det regionala perspektivet. Kommunerna ska enligt
forslaget i sina riktlinjer for bostadsforsorjningen visa hur man tagit hansyn till
relevanta mal, planer och program av betydelse for bostadsforsorjningen. En tydli-
gare koppling mellan plan- och bygglagen och kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar lyfts ocksa fram, precis som Lansstyrelsens forstarkta roll som samradspart.

Lénsstyrelsen ser fram emot att med ett regionalt perspektiv pa bostadsfragan fort-
satta arbeta for det hallbara samhallet med rad, information och underlag till kom-
munerna for deras planering av bostadsforsorjningen.

Goteborg den i juni 2013

do

Agneta Kores
Lansoverdirektor
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Slutsatser

e Befolkningen fortsatter oka i lanet som helhet, i manga kommuner minskar
dock samtidigt befolkningen. Det innebér att utmaningarna pa bostads-
marknaden &r skiftande.

e Det rader brist pa bostader i manga kommuner i lanet (28 av 49).

e Bristen pa hyresratter ar stor och mer pataglig an tidigare. Nastan alla
kommuner i lanet (46 av 49), dven de som har balans pa bostadsmark-
naden, har nu brist pa hyresratter.

e Ungdomar &r den grupp som flest kommuner anser har det sarskilt svart pa
bostadsmarknaden.

o Fler kommuner &n tidigare upp-
marksammar i ar flyktingars svara
situation pa bostadsmarknaden.

e Bostadsbyggandet stabiliseras men
pa en for lag niva sett fran beho-
ven. 2012 férdigstalldes omkring 4
800 bostader i lanet, fler &n senaste
tre aren. Av dessa ar 1 800 sma-
hus, en lagre andel &n tidigare ar.

e Kommunerna forvantar att nastan L
5 200 bostader startas under 2013, g
varav 65 procent i storstadsomra- :

det. Med ledning av tidigare ars ut-
fall och det allmanna ekonomiska laget bedomer Lansstyrelsen att pabor-
jandet i hela lanet kan bli omkring 4 000 bostader.

e Prognoserna pekar pa att det 2013 kan byggas cirka 4 100 lagenheter i
flerbostadshus. Smahusbyggandet forvantas minska jamfort med tidigare
ar, till omkring 1100.

e Allmannyttan ar en stark aktor pa hyresrattsmarknaden. Agarna, kommu-
nerna, forvantar att de star for 65 procent av hyreslagenheterna som pabor-
jas 2013 respektive 75 procent under 2014.

e For att mota behovet av bra bostader for aldre finns manga projekt i form
av seniorbostéader eller trygghetsbostader. Det planeras emellertid endast
ett fatal sarskilda boenden for aldre respektive for funktionshindrade aven
om manga kommuner visar brist pa sadana.



e En tredjedel av universitets- och hogskoleorterna inklusive grannkommu-
ner uppger att det ar brist pa studentbostader. Studentbostadsbyggandet har
néstan helt avstannat. Tre k&nda projekt med omkring 200 bostéder finns i
Goteborgs Stad.

e Arbetet med riktlinjer for bostadsforsorjningen maste bli battre. Endast 11
kommuner har riktlinjer for bostadsforsorjningen antagna under inneva-
rande mandatperiod.

o Den regionala samverkan kring boendeplaneringen behdver utvecklas,
endast 8 kommuner svarar att de haft samrad kring planeringen av bostads-
forsdrjningen med andra kommuner 2012.



Befolkningen — igar, idag och imorgon

Varje ar okar befolkningen i lanet som helhet, samtidigt minskar in-
vanarantalet i manga kommuner. Befolkningstillvaxten ar koncentre-
rad till storstadsomradet. Befolkningsminskningen ar patagligast i
norra delarna av Fyrbodal och Skaraborg.

Fortsatt befolknings6kning i lanet, men inte i alla kommuner

Befolkningen i lanet uppgick vid arsskiftet till precis 6ver 1,6 miljoner invanare.
Arligen 6kar befolkningen négot (befolkningen ékade under 2012 med knappt

10 000 invanare eller 0,62 procent). Arets 6kning ar dock den lagsta under senaste
femarsperioden, dven om skillnaderna &r relativt sma (se diagram nedan).

Diagram. Arlig befolkningsékning i procent, Vistra Gotalands lan, 1993-2012.

1,00%
0,80%

0,60% J\

\ =—¢—Befolkningsdkning
0,40%
0,20% b

0,00%

Kalla: www.scb.se, 2013-05-29

Befolkningen okar inte i alla kommuner. | 26
kommuner, det vill séga i drygt hélften, har be-
folkningen tvartom minskat under tjugoarspe-
rioden (se karta).* Kartbilden synliggér det faktum
att befolkningen framférallt 6kar i och kring stor-
stadsomradet Goteborg. Nastan alla kommuner dar
har haft en befolkningsékning under perioden. En
del andra kommuner har ocksa haft en positiv be-
folkningsutveckling, framforallt lite stérre kom-
muner i delregional centra. Tydligt ar ocksa att i de
norra lansandarna i Fyrbodal och Skaraborg &r det
manga kommuner som har en vikande befolkning.

. Befolkningsokning

I Befolkningsminskning

! Gréna kommuner har haft befolkningsdkning 1993 — 2012, réda kommuner har under
samma period haft en befolkningsminskning. Bollebygd kom till som kommun 1995, sa da
har berakningen skett fran det aret istéllet.


http://www.scb.se/

Befolkningen forvintas fortsitta oka i Iinet som helhet?

Befolkningen i Vastra Gotaland beraknas bli 1,73 miljoner invanare ar 2025. Det ar
en 6kning med 140 000 personer jamfort med 2011 vilket innebér en arlig befolk-
ningstillvaxt pa 0,6 procent. Tillvaxten ar ett resultat av bland annat nationella an-
taganden om 6kad fruktsamhet och asyl- och anhdrighetsinvandring de narmaste
aren. Befolkningstillvaxten ar koncentrerad till Géteborgsregionen, men aven en
viss tillvéxt i Sjuhdrad samt oférandrad befolk-

ning i Fyrbodal och Skaraborg.

Den storsta 6kningen beraknas i aldersklassen
65 ar och aldre. Antalet personer 80 ar och
aldre beréknas vara 105 000 ar 2025. Men aven
antalet personer i arbetsfor alder, 20-64 ar, 6kar
under perioden med 41 000 personer. Det som
hénder under prognosperiodens forsta del ar att
personer fodda pa 1940-talet lamnar arbets-
marknaden och att ungdomarna fran de stora
fodelsekullarna pa 1990-talet kommer upp i
arbetsfor alder. Under prognosperiodens senare
del kommer allt fler personer fodda pa 1940-
talet att tillnra aldersgruppen 80 ar och aldre.

Under 2000-talets forsta decennium okade
antalet fodda arligen for att 2011 minska nagot,
Ar 2011 foddes 19 000 barn. Antalet fodda

under prognosperioden kommer i genomsnitt

att vara 20 000 per ar. Okningen géller for alla delregioner, men eftersom den
yngre befolkningen fradmst bor i Géteborgsregionen &r 6kningen koncentrerad dit. |
Goteborgsregionen forvantas 13 000 barn fodas per ar under prognosperioden.
Forklaringen ar att SCB i sin riksprognos skrivit upp antaganden om fruktsamhet.
Det har gjorts mot bakgrund av att man noterat att de generationer som nyligen
avslutat sina barnafédande aldrar, trots en senarelaggning, lyckats ta igen sitt
barnafédande i storre utstrackning &n vad som tidigare antogs.

Flyttningsnettot kommer att fortsdtta vara positivt under prognosperioden. Progno-
sen ar baserad pa Migrationsverkets bedémning som ligger till grund for SCB:s
antaganden dar anhdriginvandringen och antalet asylsokande forvantas att 6ka de
narmaste aren. Aven arbetskraftsinvandringen antas dka de narmaste aren. Bedém-
ningen av utrikes flyttningar har en hog grad av osékerhet och utvecklingen kan
variera kraftigt fran ar till ar.

Mer &n halften av regionens befolkning finns i Goteborgsregionen. Den koncentrat-
ionen beraknas 6ka under prognosperioden och ar 2025 beraknas 1,1 miljon manni-
skor bo dar. Befolkningsutvecklingen varierar stort inom delregionerna. | alla del-
regioner dr det en tydlig utveckling mot en koncentration av befolkningen till de
stOrre tatorterna. Den procentuellt storsta 6kningen under perioden 2011-2020 for-
vantas att ske i Stenungssund men dven i kommuner som Ale, Goteborg, Mdélndal,
Partille och Stromstad utmarker sig med en stark tillvéxt. Den stdrsta minskningen
berdknas i Bengtsfors och Grastorp.

2 Texten &r hamtat frén Vastra Gotalandsregionen, Befolkningsprognos Vastra Gétaland
2011-2025, Fakta & Analys 2012:4.



Brist pa bostader!

Det rader brist pa bostader i stora delar av lanet. Storst ar bristen pa
hyresratter. Ungdomar ar den grupp som kommunerna i lanet bedo-
mer har det sarskilt tufft pa bostadsmarknaden. Men bristen pa hy-
resratter slar ocksa mot andra grupper sasom nyanlanda flyktingar
och de personer som befinner sig i hemléshet och darmed langst fran
den ordinarie bostadsmarknaden.

Bostadsbrist i 28 kommuner

28 av lanets 49 kommuner beddomer i Bostadsmarknadsenkéaten 2013 att man har
brist pa bostader totalt sett i kommunen. Det betyder att det hela tiden finns en
efterfrdgan som Gverstiger utbudet. Kommunernas bedomning av bostadsmark-
nadslaget har inte forandrat sig namnvart senaste femarsperioden (Diagram Bo-
stadsmarknadslaget i kommunen, 2009-2013). De flesta kommuner ser heller inte
att bostadsmarknadslaget patagligt kommer att forandras under de narmaste aren.

Diagram. Bostadsmarknadsldget i kommunen, 2009-2013.

e Brist e Balans Overskott
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Obalansen pé bostadsmarknaden paverkar manniskor mer eller mindre. Behovet av
bostader beror i stort pa befolkningsutvecklingen, konjunkturen, hushallsbildning-
en, olika behov i olika skeden av livet samt hushallens inkomster och kostnader for
boendet. Behoven och forutsattningarna ser olika ut for olika grupper pa bostads-
marknaden. Medelalders och aldre som soker en mindre bostad tvingas kanske mot
sin vilja att bo kvar i ett for stort hus som man har svart att ta hand om eller som
upplevs som otillgangligt. Stora barnfamiljer tvingas leva i trdngboddhet. Ungdo-
mar far svart att etablera sig pa bostadsmarknaden éver huvudtaget. Oavsett ola-
genhet ar det problematiskt att det finns sa omfattande brist pa bostader for dessa
grupper i lanets kommuner.



Stor brist pa hyresratter

Det &r brist pa hyresratter i nastan alla kommuner i lanet (46 av 49), se Diagram
Bostader det ar brist pa, per upplatelseform, 2009 — 2013. Antalet kommuner som
bedomer att det &r brist pa hyreshostader har legat hogt under flera ar, men tidigare
ar har inte s manga som 46 kommuner bedémt att det ar brist pa hyresbostader. De
kommuner som tycker sig ha en balans pa bostadsmarknaden i sin helhet uttrycker
anda att man har en brist pa hyresratter. Denna brist forstarker ocksa svarigheterna
for vissa grupper pa bostadsmarknaden. De som inte har ekonomiska resurser att
kopa en lagenhet eller ett hus far annu svarare att fa sina bostadsbehov tillfreds-
stallda. En bestdende brist forsvarar omflyttningar och rorelser i bestandet, vilket ar
problematiskt for hushall som behdver anpassa sitt boende efter forandrade villkor.

Diagram. Bostader det ar brist pa, per upplatelseform, 2009-2013.

e Hyresratter == Bostadsratter Aganderatter
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Sarskilt pataglig r bristen pa sma hyresratter (1-2 rum och kok). Men bristen pa
hyresratter ar stor oavsett storlek pa lagenheten (se diagram nedan).

Diagram. Hyresratter det &r brist pa, per lagenhetsstorlek, 2009—2013.
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Bostadsbristen ar storst for unga

Den grupp som kommunerna bedémer har det sarskilt svart pa bostadsmarknaden
4r ungdomar. Hela 34 kommuner lyfter fram gruppen.® Nast efter ungdomar &r
medelalders och &ldre som séker en mindre bostad samt stora barnfamiljer de som
brukar lyftas fram nar kommunerna bedomer vilka som har det sarskilt svart pa
bostadsmarknaden (se diagram nedan).

Diagram. Grupper som har det sarskilt svart pa bostadsmarknaden i lanet, 2009-2013.
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Ungdomar &r ingen homogen grupp, men de delar vissa forutsattningar med
varandra i storre utstrackning an med andra aldersgrupper; lagre betalningsfor-
maga, fa eller inga boendereferenser, osékra anstallningsvillkor, lite eller inget
sparat kapital, svarigheter att fa bostadslan samt farre kontakter och mindre kun-
skap om bostadsmarknaden. Unga har darmed svarare att konkurrera med andra
grupper om bostaderna. Konkurrensen blir &n hardare av att det rader bostadsbrist i
manga kommuner i lanet. Ungdomar som varken studerar eller har arbete ar en
grupp som okat pé sistone och som har mycket svart att f& egen bostad.’

| Bostadsmarknadsanalys — Vastra Gotalands Ian 2012 fokuserade Lansstyrelsen
sarskilt pa ungdomars situation pa bostadsmarknaden och vad kommunerna gor for
att underlatta for ungdomar pa bostadsmarknaden. Pagaende insatser som Lénssty-
relsen lyfte fram var bland annat att uppmarksamma gruppen i riktlinjerna fér bo-
stadsforsorjningen, riktad bostadsinformation och hyresrabatter.

* Ifjol gjorde 31 kommuner den bedémningen. Ungdomar &r i det har fallet de 19-25 &r
gamla som ska etablera sig pa bostadsmarknaden.

* Behovet av mer kunskap om insatser fr gruppen har uppméarksammats av t.ex. Folkhalso-
institutet, se www.fhi.se, 2013-06-10.
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Fler kommuner uppmarksammar flyktingars svara situation pa bo-
stadsmarknaden

Fler kommuner an tidigare bedomer att flyktingar som har fétt uppehallstillstand
har det sérskilt svart pa bostadsmarknaden. | Bostadsmarkandsenkaten 2013 be-
domde 22 kommuner att gruppen har det sarskilt svart pa bostadsmarknaden. Ar
2012 gjorde 15 kommuner den bedémningen. | fjolarets bostadsmarknadsanalys
uppmarksammade Lénsstyrelsen nyanlanda flyktingars situation pa bostadsmark-
naden extra.” Sedan dess har laget forsamrats och fler kommuner &n tidigare ser nu
gruppen som sarskilt utsatt pa bostadsmarknaden. De slutsatser som Lansstyrelsen i
bostadsmarknadsanalysen 2012 lyfte fram av sérskild vikt for gruppen var betydel-
sen av att kommuner fattar foljdbeslut om tillgdngliga bostader, att arbeta strate-
giskt mot segregation och trangboddhet och att uppméarksamma gruppen mer i
kommunens strategiska boendeplanering. Det har ar insatser som &r lika relevanta
nu som for ett ar sedan. Att nyanlanda flyktingar lyfts fram mer kan bero pa en
annu kérvare bostadsmarknad for gruppen och/eller att kommunerna, precis som
Lansstyrelsen tidigare efterfragat, blivit mer medvetna om gruppen i sin planering
av bostadsforsorjningen.

Bristen pa hyresratter aterkommer som det vanligast forekommande stora proble-
met i kommunerna nér det géller att tillgodose behovet av bostader till flyktingar
som deltar i kommunens flyktingmottagande (se diagram nedan). Problem kopp-
lade till bristen pa lagenheter ar vanligare an problem kopplade till hyresvardars
krav eller eventuella ovilja att ta emot stora barnfamiljer.®

Lansstyrelsen har ett separat regeringsuppdrag att folja den regionala organisering-
en och genomférandet av insatser for nyanlanda pa lokal och regional niva, for att
kunna forse regeringen med information om tillstandet runt om i landet. I fokus for
uppdraget ligger reformen for etablering av nyanlanda. | en rapport som bygger pa
enkatundersokning fran kommunerna redovisas en bred kartlaggning av mottagan-
det och etableringen av nyanlédnda inom ramen for etableringsreformen samt mot-
tagandet av ensamkommande barn. | ett avsnitt i rapporten behandlas situationen
kring boséattning och bostader fér denna grupp.’

> Lansstyrelsen i Vastra Gétalands lan (2012:59), Bostadsmarknadsanalys — Vastra Géta-
lands 1&n 2012.

® Sex kommuner ser inte att nigot av de listade problemen &r sarskilt stora i sin kommun.
" Lansstyrelsen i Vastra Gétaland (2012:48) Mottagande av nyanlanda och etablering av
nyanlédnda. Resultatet av en enkatundersokning riktad till 1anets kommuner
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Diagram. Betydande problem nar det géller att tillgodose behovet av bostader till flykting-
ar som deltar i kommunens flyktingmottagande.
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Farre kommuner an ifjol bedémer i ar att stora barnfamiljer har det
sarskilt svart pa bostadsmarkanden

Andra grupper som néstan halften av lanets kommuner bedémer har det sarskilt
svart pa bostadsmarknaden ar stora barnfamiljer, &ldre och medelalders som vill
flytta till en mindre bostad och hushall som har hoga krav pa attraktivt lage. Lans-
styrelsen kan samtidigt konstatera att farre kommuner &n ifjol ser stora barnfamiljer
och medel&lders och dldre som vill till en mindre bostad som sarskilt utsatta.® Fér-
klaringen behdver inte vara att det har tillgangliggjorts fler stora lagenheter eller att
medelalders och &ldre har fatt det lattare att fa tag i en mindre bostad, utan kan
kanske forklaras med att andra grupper (ungdomar och nyanlanda flyktingar) har
tydligare utkristalliserats som sarskilt utsatta pa bostadsmarknaden. Ungdomar och
nyanlanda flyktingar har kanske uppmarksammats mer i den allmanna debatten
vilket kan forklara att deras situation pa bostadsmarknaden ocksa har uppmark-
sammats mer.

Kommunernas arbete med att fa fram bostader till hushall som inte
blir godkdanda som hyresgaster pa den ordinarie bostadsmarknaden

Brist pa bostader, inte minst hyresratter med rimliga hyror, riskerar att sla ut fler
individer pa bostadsmarknaden. Manga av personerna i hemloshet har dessutom
svart att bli godkénda som hyresgaster pa den ordinarie bostadsmarknaden. Forsk-
ning visar pa att troskeln till bostadsmarknaden har blivit hogre och att det skett en

8 Stora barnfamiljer har sjunkit frén 28 till 22, aldre och medelalders har sjunkit till 23 frén
26.
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ansvarsforskjutning som innebdr att socialtjdnsten har blivit den enda instans i
kommunerna som arbetar med personer som saknar bostad.®

Den stora majoriteten av hemldsa &r man. Personer som &r fodda utanfor Sverige ar
overrepresenterade sett till sin befolkningsandel. Problembilden skiljer sig ofta at
mellan kvinnor och man. Mannen har oftare missbruksproblem, kvinnorna har
oftare psykiska problem. Skilsméassa och vald i familjen &r en vanlig orsak till hem-
I6sheten for kvinnorna och de lever oftare ihop med sina barn. Kvinnorna ar i regel
yngre och har varit hemldsa under en kortare period.™ Det finns en mélsattning om
att inga barn ska vrakas, men bland de hemldsa finns ocksa familjer med barn och
da kravs ett barnperspektiv.

For personer som vaxer upp i omraden med missbruk, kriminalitet, arbetsloshet
med fa organiserade fritidsaktiviteter med vuxna forebilder finns storre risk for
normbrytande aktiviteter. Att ofta vara tvungen att byta bostad &r ocksa en riskfak-
tor f('jlrlbarn da den sociala kontrollen minskar i omraden med stor in- och utflytt-
ning.

32 kommuner i lanet har regelbundna samarbeten med allménnyttiga bostadsfore-
taget for att fa fram bostader till hushall som inte blir godkanda som hyresgaster pa
den ordinarie bostadsmarknaden. Tretton

av dessa kommuner har motsvarande ~
regelbundna samarbeten med privata hy-
resvardar. 1 17 kommuner finns inga, eller

gors bedémningen att det inte behdvs, :

nagra regelbundna samarbeten. Hem' l}UV(] hem

Det &r vanligt att kommuner hyr lagenhet- = P
er, som sedan hyrs ut i andra hand till ;-% i
personer i heml6shet, vars boende ar for- . .

enat med tillsyn och/eller sarskilda villkor P

eller regler. Kommunerna i lanet arbetar [3 X, . -
ocksa pa andra satt for att motverka eller . =

avhjalpa hemldshet (se diagram nedan).
Ett trappstegssystem &r vanligast for I6sa
boendesituationen for personer som ar hemldsa och utestangda fran bostadsmark-
naden. En annan utgangspunkt, som har bérjat testas pa nagra hall i landet, men i
mycket begrénsad form i lanets kommuner &n, &r en “bostad forst” modell. Meto-
den innebér mycket kort att hemldsa personer erbjuds en egen permanent bostad
direkt. Att pa detta satt se bostaden som en grundférutséttning for att manniskor
ska kunna ta itu med andra problem har visats sig framgéngsrik.*?

% Boverket (2009), Mellan upphallistillstdnd och bostad — en kartlaggning av nyanlanda
flyktingars bostadssituation.

19 socialstyrelsen (2006), Hemldshet i Sverige 2005 — omfattning och karaktér.

1 Andershed & Andershed (2005), Normbrytande beteende i barndomen — vad séger
forskningen?.

12 Regeringskansliet/Socialdepartementet, Samordning for att motverka och férebygga
hemlGshet och utestangning fran bostadsmarknaden — information och vagledning, 2012.
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Diagram. Kommunernas arbete for att motverka eller avhjalpa hemldshet.

W Hyresgarantier

m Uppsokande verksamhet for att
forebygga vrakningar

m Overenskommelser med allménnyttiga
bostadsféretaget att de ska sanka
kraven pa de bostadssokande
Overenskommelser med privata
fastighetsagare att de ska sénka kraven

pa de bostadssokande
M Egna fastigheter med ldgenheter som

kan hyras ut till personer i hemléshet
for langre tid

Lansstyrelsen har i broschyren Hem, ljuva hem (2012) lyft hur ndgra kommuner

arbetar for att motverka eller avhjalpa hemléshet."

13 Borés Stads vrakningsférebyggande arbete, Skdvde kommuns arbete med ett riktlinjer for
bostadsforsdrjningen och Goteborgs Stads arbete med riktlinjer for att forebygga avhys-

ningar av hushall med barn.
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Det byggs for fa bostdder!

Bostadsbyggandet ar pa vag uppat, men for att mota inflyttningen
och behoven av att anpassa sitt boende vid nya forhallande behovs
ett betydligt hogre bostadsbyggande, sarskilt som det finns upp-
damda behov. Lansstyrelsen bedomer att det kommer att uppforas
upp till 4 000 bostader under ar 2013 och ar 2014 ungefar lika
manga.

Bostadsbyggandet 6kade 2012

Fler fardigstallda bostader 2012

Efter den laga bostadsproduktionen under senare ar finns nu tecken pa en uppgang.
Under 2012 fardigstalldes, enligt SCB, omkring 4 800 bostader, den hogsta nivan
sedan 2008.

Tabell. Fardigstallda bostader nybyggnad, upplatelseform.

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Hyresratt 1131 1463 1167 2065 1307 2103 527 1213 715 1604
Bostadsratt 702 869 617 1064 1152 1545 1041 881 873 1472
Aganderatt 1326 1910 1998 1750 1841 1848 1300 1513 1072 1704
Summa 3159 4242 3782 4879 4300 549 2868 3607 2660 4780
Kélla: SCB

Jamfort med narmast foregaende ar har antalet fardiga hyresbostader mer an for-
dubblats. Det galler aven smalagenheterna (1-2 rum och k6k) som uppgick till
néstan 1 500. En del av dessa &r troligen kategoribostader i form av sdrskilda boen-
den for aldre. Fa lagenheter byggs dock numera for studenter. Allmannyttiga bo-
stadsforetag stod for 67 procent av hyresbostaderna. Aven produktionen av bo-
stadsratter har kommit igang, en 60-procentig 6kning har skett jamfort med de tva
senaste aren. Rikskooperationens (HSB/Riksbyggen) andel av dessa blev omkring
25 procent. Det har dven uppforts en storre volym smahus an tidigare ar, men ni-
van ligger betydligt lagre an flertalet ar i mitten av forra decenniet. Med mycket fa
undantag uppfors smahus numera enbart som dganderétter.

Pabérjande av nya bostédder ar pa viag upp

Nar efterslapande inrapporteringar skett till SCB kan nivan pa antalet startade bo-
stader genom nybyggnad komma att uppga till 4 000 bostader ar 2012, darav cirka
2 500 i Goteborgsomrédet.** Aven om det finns svarigheter att f& inrapportering av
smahus visar siffrorna en betydande nedgang for smahusbyggandet. Fran omkring
1 700 pébdrjade ar 2010, nastan 1 300 under 2011, till endast omkring 800 under
fjolaret.

4 Omkring 1 900 i Géteborgs kommun.
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En viktig faktor som paverkar behovet av nya bostader ar befolkningsékningen.
Manga kommuner har antagit mal eller visioner om 6kad inflyttning. For att méta
inflyttning och ackumulerat behov fran senare érs laga byggande behovs det en
hdgre byggtakt. Det finns beddmningar om att bostadsbyggandet behdver vara
cirka 600 bostader per 1 000 nya invanare, det vill séga en hogre niva an idag (se
diagrammet nedan).®

Diagram. Paborjande och befolkningsdkning.

12000

10000 / o

8000 /\{
6000 —#= Paborjade bostader
4000 - —— Befolkningsdkning

2000
0 T T T T T T T T T )
R R R R L
Kalla: SCB

Optimistisk forvantan hos kommunernas infér 2013 och 2014

Manga bostadsprojekt planerade infor 2013 respektive 2014

Kommunernas dvergripande forvantningar i arets bostadsmarknadsenkat indikerar
ett relativt hogt bostadsbyggande. Aven om man ar mer aterhéllsam i sina progno-
ser jamfort med de senaste aren medfor bedomningarna att antalet paborjade bosta-
der skulle 6ka med omkring 30 procent raknat pa utfallet av paborjandet 2012. Det
skulle innebéra cirka 5 200 bostader 2013 respektive 5 800 ar 2014. | projektlis-
torna™® for 2013 anges att nara 90 procent av projekten har fardig detaljplan, men
kommunerna begrénsar antalet sékra bostader till strax dver 50 procent."’

Stocken av projekt indikerar alltsa en mojlig aterhamtning av bostadsbyggandet om
an inte till nivaerna vid mitten av forra decenniet. Uppgifterna i arets BME visar pa
en god beredskap nar det galler projekt med antagna detaljplaner. Antalet sdkra
projekt ar relativt lagt. Det kan leda till en stabilisering och till samma niva som for
de tva narmast foregdende aren. Aven for 2014 &r projektstocken med fardiga de-
taljplaner hog men aterigen med relativt hog osakerhetsgrad.

1> Antagandet 4r ett vedertaget matt i nordeuropeisk planering.

18 projektlistorna 4r en del i Bostadsmarknadsenkéten.

17 Atta kommuner har inte fyllt i projektlistorna, alternativt saknas kinda projekt i dessa
kommuner. Bland de kommuner som inte fyllt i projektlistorna finns Mélndal och Ulrice-
hamn, dar den &rliga nyproduktionen &r relativt stor. Ovriga kommuner ar Fargelanda,
Gullspang, Gotene, Mellerud, Orust och Tidaholm. Bland de forvantade projekten ar 170
bostéder sarskilt boende for aldre eller funktionshindrade. 115 &r studentbostéder. Projekt-
listan for 2014 saknar uppgifter fran 13 kommuner.
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Stora regionala skillnader

Storstadsomradet dominerar pa motsvarande satt som tidigare ar. Omkring 65 pro-
cent av bostadsbyggandet forvantas ske dar.*® Nivén innebér dock en sankning av
projektstocken med cirka 15 procent jamfort med motsvarande situation forega-
ende &r. Har kommer ungefar halften av flerbostadshusen att uppforas. Smahus-
byggandet ligger ungefar som aret innan, vilket innebar en Iag niva.

Projektlistor for de tre dvriga delregionerna visar en fordelning pa respektive reg-
ion med ungefar samma storleksordning, eller omkring 600 bostader vardera. Pla-
nerade flerbostadshus aterfinns med ganska jamn spridning 6ver dessa regioner.

Tabell. Projekt med forvantat pabérjande 2013, per hustyp.

Region To- darav all- Flerbo- Sma- Detalj-
talt mannyttan stads-hus hus plan klar
for (antal
Igh):
Fyrbodal 631 78 471 200 551
Goteborgsomra- 3419 620 2804 615 3026
det
Sjuhérad 587 156 407 180 540
Skaraborg 642 304 439 103 607
Totalt i lanet 5279 1158 4121 1098 4724

Hyresrétterna dominerar stort vid byggande av flerbostadshus i Skaraborg, omkring
90 procent. | Sjuharad omkring 50 procent samt 35 procent i Fyrbodal. Marknaden
for bostadsratter ar mycket svag utanfor storstadsomradet. Av kommunernas pro-
jektlistor framgar att det finns sex projekt med drygt 250 bostadsrattslagenheter i
Fyrbodal, varav tre projekt bedéms som sékra. | Sjuhérad fyra projekt om ungefar
240 bostader, varav endast ett bedéms sékert. | Skaraborg slutligen finns endast ett
projekt dar genomférandet dven anses osékert.

Smahusbyggandet kan komma att sankas kraftigt i Skaraborg och Sjuharad jamfort
med 2012. Projektredovisningar visar pa 50-procentig minskning i dessa regioner.
Totalt bedoms smahusen komma att minska med 10 procent jamfort med den, re-
dan laga, bedémning kommunerna gjorde foregaende ar.

Av Tabell Planerade projekt med forvantat paborjande 2013, per upplatelseform
framgar att det visserligen planeras objekt med nyare upplatelseformer men om-
fattningen ar ytterst marginell. Tva projekt med kooperativ hyresréatt respektive sju
projekt med &garléagenheter.

18 Exklusive Kungsbacka kommun, som ing&r som i Goteborgsregionen men hér till Hal-
lands lan.
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Tabell. Planerade projekt med férvantat paborjande 2013, per upplatelseform.

Region Hyresratt Kooperativ Bostadsratt Egna  Agar-
hyresratt hem lagenhet
Fyrbodal 161 0 254 206 10
Goteborgsomradet 1026 0 1523 547 28
Sjuhérad 196 6 241 135 9
Skaraborg 414 5 28 175 20
Totalt i [anet 1797 11 2 046 1063 67

Allmannyttan producerar flest hyresratter

Det r&der en stor brist p& hyresbostader i nastan alla kommuner.*® Projektlistorna
2013 visar att av de drygt 4 100 bostader som 2013 berdknas uppforas i flerbo-
stadshus planeras cirka 1 160 l&genheter byggas av allménnyttiga bostadsforetag.
Detta ar néstan 60 procent av alla lagenheter i flerbostadshus. Allmannyttans andel
av hyreslagenheterna utgdr mer an 65 procent medan resterande cirka 35 procent,

berdknas byggas av
privata byggherrar.
Hyresbostédernas an-
del i flerbostadshusen
utgor darmed ndrmare
45 procent. Kommu-
nernas férhoppningar
om att kunna genom-
fora projekt med bo-
stadsréattsldgenheter ar
nagot storre da dessa
utgoér drygt 50 procent
av bostéderna i flerbo-
stadshus.

Allménnyttiga bo-
stadsprojekt férekom-
mer i alla delregioner.
De storsta i storstads-
omradet och i region-
centra som Boras och
Skdvde. Det ar relativt
sma projekt i dvriga
kommuner utanfor
storstadsomradet, fran

ZOM

1 § Med allmdnnyttigt kommunalt bostadsaktie-
bolag avses i denna lag ett aktiebolag som en
kommun eller flera kommuner gemensamt har
det bestammande inflytandet 6ver och som i all-
mannyttigt syfte
1. i sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fas-
tigheter i vilka bostadslagenheter upplats med
hyresratt,

2. framjar bostadsforsorjningen i den eller de
kommuner som ar agare till bolaget, och
3. erbjuder hyresgasterna mojlighet till boendein-

flytande och inflytande i bolaget.

Definition av allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
enligt SFS 2010:879

S¢3

en handfull lagenheter upp till 35 lagenheter. | de fem kustkommunerna i norra
Bohusldn® har lange pekats p& svérigheterna att f& fram bostader som gynnar en
utveckling mot mer helarsboende. Man tycks dock inte satsa pa hyresratter som

19 Se kapitel Brist p& bostader!.

20 Inom delregion Fyrbodal.
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medel for att framja detta eftersom det bara redovisas tre sadana projekt, innehal-
lande 10 till 30 lagenheter. Dessa ska byggas av kommunernas allménnyttiga bo-
stadsforetag.

Kommunerna forvantar dven 2014 att en storre andel av flerbostadshusen ska upp-
foras som bostadsrattslagenheter (53 procent). Projektlistorna detta ar indikerar
emellertid en 6kning av allmannyttans nyproduktion upp till cirka 1 345 lagenheter
vilket innebar 30 procent av lagenheterna i flerbostadshus. Allménnyttans andel
kan komma att utgdra hela 75 procent av planerade nya hyreslagenheter 2014.

Léansstyrelsen samlar in uppgif-
ter om de allménnyttiga bostads-
foretagens vérdedverforingar till
sina agare, kommunerna.*
Detta ger tillfalle att ta del av
foretagens arsredovisningar.
Den dvergripande bild Lanssty-
relsen sett under senare ar &r att
manga kommunala bostadsfore-
tag gérna skulle delta i att pro-
ducera hyreshostader for att
moéta efterfragan i sina kommu-
ner, men foretagen far inte kal-
kylerna att ga ihop utifran en
sadan affarsmassig bedémning
man &r skyldig att gora. Bo-
stadsforetagens fokus ligger
dessutom pa att soka vagar att
klara av det underhall och de
energieffektiviseringar som
behover goras i bestanden fran
rekordarens byggande. Detta
prioriteras oftast och ger mindre
mojligheter till sddan nypro-
duktion som skulle kunna bidra
till att méta behov som kommu-
nen identifierat i boendeplane-
ringen. Den ekonomiska stéll-

LAGENHETSVISNING

v g
S ARA BOSTADER

- LORDAL
s VALKOMMEN! 5%

ningen hos lanets allmannyttiga
bostadsforetag visar stora variat-
ioner. Foretag med begrénsade ekonomiska forutséttningar att upprusta sina bo-
stadsomraden har ocksa sma forutsattningar att bygga nya bostader.

Allmant forekommer diskussioner om att sélja av delar av ett foretags bestand for
att frigora kapital till nyproduktion eller for att genomféra underhall och upprust-
ningar. Tretton kommuner redovisar att man salt bostader under 2012 men totalt
ror det sig om ett mindre antal, omkring 180 lagenheter. Fyra kommuner séger att
motivet varit att skapa utrymme for att bygga nytt, fyra for att kunna gora upprust-
ningar. Infor 2013 bedémer fem kommuner att det kan bli aktuellt med forséljning-
ar och preliminért handlar det om ungefér 360 bostéader.

21| enlighet med férordning (2011:1159) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
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Stort behov av bostader hos sarskilda grupper men fatal projekt pa
gang

Boende for sarskilda grupper

Projekt med sérskilda boenden for dldre? respektive boenden fér funktionshind-
rade®® (LSS) forekommer endast i ett fatal kommuner. | projektlistor for 2013 ater-
finns 170 lagenheter i 7 projekt, merparten ansedda som sékra.

e Fyra projekt i storstadsomradet med 146 lagenheter.
e Ett projekt i Sjuhdrad med 12 lagenheter.
e Tvamindre i Skaraborg med sammanlagt 14 lagenheter.

For 2014 redovisas nio projekt. Samtliga har bedémts som osékra.

Fem projekt i storstadsomradet med cirka 160 lagenheter.
Ett projekt i Fyrbodal om 30 lagenheter.

Tva projekt i Sjuharad med sammanlagt 27 lagenheter.
Ett i Skaraborg med 24 lagenheter.

I bostadsmarknadsenkéten redovisar kommunerna sin beddmning 6ver behov av
bostéder for &ldre och funktionshindrade. Halften av kommunerna anser behoven
av sérskilda boenden for aldre ar tackt. En handfull har dverskott, men 25 procent
av kommunerna uppger brist. Fyra kommuner bedémer att de inte kan tdcka beho-
vet inom en tvadrsperiod, tva av dessa bedomer att de inte kommer tacka behovet
aven inom en femarsperiod. Nar det galler LSS-boenden anser ungefar samma
antal kommuner att behoven &r téckta.
Dock beddmer 8 kommuner att det kvar-
star brist aven efter planerad utbyggnad
inom tvaarsperiod eller langre.

Boende for dldre i konventionella hyres-
ratter

Boendeformen seniorboende ar aktuell pa
manga hall. Halften av kommunerna rap-
porterar att sadana projekt forekommer
med sammanlagt nastan 600 bostader,
varav knappt 500 som nyproduktion. Till
detta kommer omvandling av befintliga
sérskilda boenden till drygt 100 seniorbo-
stader. Allméannyttiga bostadsforetag do-
minerar med omkring 400 seniorbostader i
hyresratt. En handfull projekt berdknas bli
bostadsréatter och ror totalt 170 bostader.

%2 Dvs. bostader som utgér sddana sérskilda boendeformer som avses i 5 kap. 5 § social-
tjanstlagen (2001:453).
% Boenden enligt lagen (1993:387) om stéd och service till vissa funktionshindrade.
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Trygghetsbostader® ar en nyare upplatelseform och med detta menar man oftast att
det ar bostader som erhaller det statliga investeringsstodet till trygghetsboenden
Halften av kommunerna i lanet har sédana projekt pa gang. Ett tjugotal ar nypro-
duktion med omkring 530 bostéder. Till detta kommer en handfull projekt, dels
som genom ombyggnad med drygt 500 lagenheter, dels som omvandling fran sér-
skilda boenden for aldre till 200 trygghetslagenheter.

Lampliga bostader for studenter och unga saknas

| tiotalet kommuner med universitet/hdgskola, inklusive grannkommuner, finns
sammanlagt 12 500 bostéder avsedda for studenter, merparten eller 9 500 i Gote-
borgs kommun. 16 kommuner har bedémt att det rader brist pa just studentbostader
men sett utifran projektlistorna éver kommande projekt ar det férvanande fa som
agerar. Nio kommuner uppger att det behovs fler studentbostader. Det ar endast i
Gateborgs kommun som det forekommer nybyggnadsprojekt for studenter. Tva
projekt 2013 med 115 lagenheter samt ett projekt 2014 med 72 l&agenheter.

En tredjedel av kommunerna arbetar med olika insatser fér ungdomar. Tre uppger
att man har byggprojekt pa gang.

Omfattning av ombyggnad och renovering svarbedémt

Stora insatser behdver goras inom det aldre bostadsbestandet. Det galler sérskilt
1960- och 1970-talens byggnader. Framst har pekats pa behov av tekniska atgarder.
Insatser for energieffektivisering behdvs for att svara upp mot de langsiktiga mal
som EU stéller pd medlemslanderna. Fragan om hur insatser ska finanserias har
pagatt en langre tid. Om kostnader for upprustningar ska slas ut pa kort sikt och tas
av nuvarande hyresgaster riskerar resurssvaga hushall att behova flytta som foljd
av hyreshojningar efter atgarderna.

Problematiken har ocksa koppling till den segregation som finns i staderna. Ett
fortsatt eftersatt underhall i bostadsomraden minskar attraktiviten och kan leda till
en spiral dar hushall med god eller 6kande betalningsformaga lamnar omraden med
foljden att slitagen accelererar. Alternativt kan en omfattande och kostsam upp-
rustning medfdra hyreshojningar som leder till stora svarigheter for manga att bo
kvar i sitt omrade.

I bostadsmarknadsenkétens projektlistor for ombyggnad kan kommunerna redovisa
kéanda ombyggnadsplaner. Som féljd av relativt begransade atgardsprogram kravs
sallan bygglov vilket forsvarar for kommunerna att f6lja vilka investeringar som
gors. For 2013-2014 redovisas dock ett tjugotal projekt dar sammanlagt drygt 600
bostader berors. Ett hundratal nya lagenheter tillkommer genom vindsinredning
och bostadisering av lokaler.

% Trygghetshostader &r bostader dar det finns personal dagligen som p olika stt kan
stddja de boende. Bostéderna &r hyresratt, kooperativ hyresratt eller bostadsratt som innehas
av personer som fyllt 70 ar. Nar det galler makar, sambor eller syskon racker det att en av
personerna har fyllt 70 ar.
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Ekonomiska faktorer fraimsta hindren for bostadsbyggandet

Hoga produktionskostnader och boendekostnader jamfort med betalningsfor-
maga

Bostadsbyggandet behdver ligga pa en hogre niva. Det pagar en diskussion om det
laga byggandet, de bakomliggande orsakerna och det finns en osakerhet kring ut-
vecklingen. Manga faktorer inverkar. Konsumenternas efterfragan tillsammans
med producenternas formaga att méta denna ar avgorande. De senare arens rante-
lage har varit formanligt for byggsektorn. Under var/forsommar 2013 pagar ett sa
kallat bolanekrig mellan de stora langivarna med sankta listrantor. Betalningsfor-
magan maste dock provas i kanslig-
hetskalkyler, infor ett eventuellt hogre ‘
rantelage pa langre sikt. R.

Tillgang pa riskvilligt kapital bor inte
vara ett hinder men lanevillkor kan
vara problematiska for manga konsu-
menter. Den utlaningsbegransning till
85 procent av marknadsvardet som
infordes for nagra ar sedan begransar
forsaljningen enligt flera aktorer, inte
minst trahusindustrin och smahus-
byggare som vander sig till enskilda
konsumenter, bland annat forsta-
gangskopare. Parallellt diskuteras pa
makroniva hushallens 6kande skuld-
séttning som foljd av de stigande pri-
serna for villor och bostadsratter.

I samband med att kommunen i BME
gor sin dvergripande bedémning dver
bostadsbyggandet narmsta aren ges
majlighet att svara pa om det skulle
behova byggas fler bostader an som

forvantas. Det borde tillkomma fler
bostader 2013-2014 mot bakgrund av efterfragan anger 65 procent av kommuner-
na. Det ar en fortsatt 6kning jamfort med senaste arens trend.

Kommunerna har dven i arets bostadsmarknadsenkat fatt ta stallning till ett antal
mojliga hinder som kan komma att paverka kommande utfall av deras antaganden.
Under flera ar har manga, inte bara kommunerna, pekat pa héga produktionskost-
nader som hinder for dkat bostadsbyggande. Till priset for sjalva produkten, bo-
stadshuset, tillkommer ofta exploateringskostnader som hér mer eller mindre nara
till bostadsobjektet.” Kostnaderna som belastar ett enskilt bostadprojekt kan vari-
era beroende pa hur barkraften bedoms hos projektet. Den direkta boendekostnaden
for konsumenten som f6ljd av hela investeringskostnaden avgor slutligen om ett
projekt blir gangbart eller inte nar det presenteras pa marknaden.

En hdg andel, 60 procent, av kommunerna menar att det framfér allt ar produkt-
ionskostnaderna som hindrar bostadsbyggandet i kommunen just nu. En del kom-

% T.ex. hela eller delar av infrastruktur och anlaggningar for kommunal service.
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muner lyfter bland annat fram att produktionskostnader och boendekostnader ar pa
en niva dar antalet hushall som kan efterfraga nyproduktion ar begransat. Andra
menar att férandringar i lagar kring markférvarv kan utgéra ett hinder.?

Pa manga platser innebar nyproduktion ett mycket stort ekonomiskt risktagande da
priser for befintliga bostadsratter och villor ar relativt laga. Det finns uppenbara
risker for att en byggherre inte kan fa tillbaka sin investering vid framtida forsalj-
ning. | stort sett lika manga kommuner som foregaende ar uppger att det finns sva-
righeter for byggherrar att fa langivare och/eller att lanevillkoren &r harda.

Regelverk inom planering och byggande ger langa ledtider

Planprocesser upplevs alltjdmt som en osékerhetsfaktor. Drygt 25 procent av
kommunerna uppger att 6verklagande av detaljplaner kan forsvara for byggandet,
da det ofta medfor en tidsatgang som ar svarbedombar. Risken for 6verklaganden
kan leda till en stark begransning till vilka byggforetag som har resurser att delta i
bostadsprojekt med osékra tidplaner.?

Samverkan for okat byggande

Debatten om det laga bostadsbyggandet innehaller tendenser att skylla pa att andra
borde ta storre ansvar och agera. Det kan till exempel rdra behov av foérenklade
regelverk och 6kad konkurrens inom byggmarknaden. Viktigt &r istéllet att sam-
verka for ett dkat byggande.

Lansstyrelsen och Goteborgsregionens kommunalférbund (GR) arangerade 2012
en konferens med temat Fler bostéder — hur gor vi?.?® Inriktningen var att lyfta
vikten av att samverka da planering och byggande &r en komplex process som in-
volverar manga aktorer. ”Vad kan Du gora?” var en central fraga som stalldes for
att peka pa vikten av samverkan for en positiv utveckling.

Lansstyrelsens bedomning av bostadsbyggandet 2013-2014

Lansstyrelsen bedémer att kommunerna som tidigare har en relativt optimistisk syn
och generellt 6verskattar volymerna i bostadsbyggandet. En bakgrund kan vara att
manga kommuner har antagit visioner for sin utveckling. | dessa anges ofta att en
befolkningsokning ar 6nskvard. For detta &r bostadsbyggandet en nyckelfraga.
Olika faktorer som bland annat osékerheten i den ekonomiska utvecklingen kan
medfdra att mojligheterna som ligger i den stora projektbanken inte kan infrias
aven om det vore Onskvart sett fran de behov som redovisats. SCB:s uppgifter om
paborjandet for forsta kvartalet 2013 visar heller inte tecken pa okat byggande.

Med ledning av den metod Lansstyrelsen anvant sig av tidigare ar gor vi nu be-
doémningen att antalet nya bostader som pabdrjas 2013 kan komma upp till omkring
4 000 bostader. Underlagen for 2014 &r otydligare men motsvarande bedémning
innebar ett paborjande i ungefar samma niva.

28 Kommuner f&r numera delta i budgivningar om mark p& samma villkor som andra intres-
senter.

27 Gvriga hinder som kommunerna lyfter fram i BME &r framforallt vikande befolknings-
underlag, konflikter med andra allménna intressen enligt plan- och bygglagen samt svag
inkomstutveckling hos hushallen.

%8 | samband med konferensen gavs en rapport med samma namn nu.
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Arbetet med riktlinjer for bostadsforsorij-
ningen maste bli battre!

Det ar kommunerna som har det 6vergripande ansvaret for bostads-
forsorjningen. Bra bostader och goda boendemiljéer ar grundlag-
gande faktorer som har betydelse for saval tillvaxten som valfarden i
bade kommuner och region. Varje kommun ska varje mandatperiod
anta riktlinjer for bostadsforsorjningen, men fa kommuner gor det
idag.

Bara 25 kommuner har riktlinjer for bostadsforsorjningen, endast
11 av dessa ar antagna under senaste mandatperioden

Kommunerna har det évergripande ansvaret for bostadsforsérjningen i kommunen
och ska framja att andamalsenliga atgarder forbereds och genomfors sa att forut-
séttningar kan skapas for alla att leva i goda bostéder. Varje mandatperiod ska
kommunen anta riktlinjer for bostadsforsorjningen (enligt Lag (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar).

Endast 25 av l&nets 49 kommuner har riktlinjer for bostadsforsorjningen. Bara 11
kommuner har antagit
riktlinjer for bostads-
forsdrjningen senaste
mandatperioden, det
trots att de ar skyldiga
enligt lag. 13 kommu-
ner, av de som aldrig
tagit fram riktlinjer for
bostadsforsérjningen,
anger att man har am-
bitionen att anta riktlin-
jer for bostadsforsorj-
ningen under inneva-
rande mandatperiod.
Ovriga 11 kommuner
har ingen ambition att
ta fram riktlinjer for
bostadsforsérjningen
under mandatperioden.

| Riktlinjer 2011 - 2013 [] Riktlinjer 2003 - 2006

Saknar riktlinjer eller

]  Riktlinjer 2007 - 2010 ] riktlinjer antagna fore
2003
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Nyttan med att aktivt arbeta med riktlinjer for bostadsforsérjningen

Det ar viktigt att se nyttan med att arbeta aktivt med riktlinjer for bostadsforsorj-
ningen. | Bostadsmarknaden i Vastra Gotalands 1an — Bostadsbyggande och boen-
deplanering®finns en férdjupad analys av kommuneras riktlinjer for bostadsfor-
sorjningen och ett antal slutsatser av

analysen. Dar diskuterades bland

annat nyttan med att arbeta med rikt- FOR
linjer for bostadsforsdrjningen. En ) ) o
rad fértjanster som kommunerna och Eftersom Skovde ar en tillvaxt-

Lénsstyrelsen kan se med att arbeta kommun OCh trycket pé bostader
med riktlinjer far.- _ ar stort, behovde vi ta ett hel-
e Langsiktigt hallbar planering hetsgrepp pﬁ frﬁgan. Vi tinkte

. gligdgggﬁt?:;/?r?:ima{)oen- eget och nytt. Resultatet blev ett

defrégor strategiskt program med bo-
o Battre insyn i en kommuns stadspolitiska mal och riktlinjer.
bostadspolitik

«  Forbattrad samordning och Annelie Bjerkne, ndrings- och sam-

mer samsyn hdllsbyggnadsenheten, Skévde kommun
o Modjlighet till utékad mellan-
kommunal samordning DA

e Skyltfonster for byggherrar

Process och innehall

Processen kring att arbeta med riktlinjer for bostadsforsorjningen innefattar pa ett
eller annat sétt tre olika bestandsdelar. For att kunna arbeta fram och anta riktlinjer
kravs nagon form underlagsmaterial som analyserar situationen i kommunen, en
behovs- och marknadsanalys. Sjélva riktlinjerna ar det dokument som ska antas i
kommunfullmaktige. For att riktlinjerna sedan ska kunna fa genomslag i kommu-
nens planering behdévs nagon form av genomforandestrategi samt uppfoljning.

Figur. Modell for arbetet med riktlinjer fér bostadsférsorjningen.

Behovs- och Riktlinjer for Genomfbrandestrategi

INEICGQERERENS bostadsforsorjningen & uppfoljning

% Rapport 2010:43.
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Hur det har arbetet kan ga till och vad de olika stegen i
modellen bor innehélla hanvisar Lansstyrelsen till rapporten
Riktlinjer for bostadsforsorjning med koppling till rullande
oversiktsplanering som L&nsstyrelsen tillsammans med
lansstyrelserna i Skane och Stockholms lan samt Boverket
tog fram for tva r sedan.® Ett par kommuner i Véstra Go-
talands 1an som har anammat det hér sattet att arbeta ar
Mariestad och Skovde.

Samrad med andra kommuner

Vid planeringen av bostadsforsorjningen ska kommunen,
om det behovs, samrada med andra kommuner som berors
av planeringen. Bostadsmarknaden &r idag storre an den
egna kommunen och behovet av att samrada kring plane-
ringen av bostadsforsdrjningen ar darfor stort, men samti-

Riktlinjer fér bostadsférssrining
“med koppling till
rullande éversiktsplanering

digt sker det i mycket begrédnsad omfattning. Endast 8 kommuner i lanet anser att
man samrader kring planeringen av bostadsférsérjningen. 41 kommuner anser inte
att man har samrad kring detta. Begreppet samrad kan tolkas olika, varfor till ex-
empel samma arbete inom kommunalférbundet Géteborgsregionen (GR) uppfattas
som samrad av vissa kommuner, medan andra kommuner inte ser det som ett sam-
rad, utan kanske som en I6sare samverkan eller dialog kring bostadsforsorjnings-
fragor.®" Oavsett definition, samarbete mellan kommuner kring bostadsforsorjning-

en ar en viktig fraga.

Diagram. Samrad kring planeringen av bostadsforsorjningen.
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% Rapport 2011:31.
®! | underlag fr&n GR anvands ibland uttrycket “mjukt samrad”.
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Mot en mer regional bostadsforsorjning

Bostadsmarknaden slutar sallan, eller aldrig, vid kommungransen. Manga arbetar
till exempel idag i en kommun och bor i en annan. | vissa delar av lanet &r
kommungransen relativt ointressant for den som soker en bostad, da kommuner
mer eller mindre vuxit samman.
Aven om bostadsforsorjningsan-
svaret aligger varje kommun
behover boendeplaneringen ta
hénsyn till regionala behov.
Boendefragan ar regional till sin
karaktar och boendeplaneringen
behover darfor hanteras sa. Det
ar kanske allra mest tydligt i
storstadsomradet kring Géteborg
dar kommunala arbetsmarknader
&r val integrerade med varandra,
trycket pa bostader ar stort och
bristen pa bostader ar omfatta-
ande.

Lagandringar kan komma som
tydliggdr det regionala perspek-
tivet pa bostadsforsorjningsfra-
gan (se kapitel Regeringens
arbete for 6kat bostadsbyg-
gande).

ZOMR

De regionala organen och kommunerna i regionen har ett
nara samarbete for att starka flerkarnigheten och regionens
utveckling. Bostadsplaneringen l6ser regionens kommuner
gemensamt och regionalt. Underskott moter overskott med
hjalp av de forbattrade pendlingsmojligheterna. For flera av

de orter som ar 2012 hade bostadséverskott har utbyggd kol-
lektivtrafik medfort att bostadsmarknaden nu ar i balans och
att nya bostader byggs. Allt mer av kommunernas service 16-
ses i ett regionalt sammanhang. Kommundelningar har bytts
till kommunsammanslagningar som en naturlig foljd av 6kad
samverkan inom de flesta av kommunernas uppgifter.

Boverket, Vision fér Sverige 2025

S¢3
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Regeringens arbete for 6kat bostadsbyg-
gande

Regeringen arbetar for att fa till en langsiktigt val fungerande bo-
stadsmarknad. Ett flertal utredningar har tillsatts for att hitta [6sning-
ar pa de problem som man identifierat.

Regeringen arbetar, med malet om en langsiktigt val fungerande bostadsmarknad,

pa olika satt for att sa manga som majligt ska kunna fa en bostad till en rimlig
kostnad.*

Regeringen framhaller att for att fler ska vilja investera i, samt &ga och forvalta
bostader, kravs langsiktigt goda och forutsagbara villkor. Genom en fungerande
bostadsmarknad stélls hushallens behov automatiskt i fokus och blir styrande for
hur bostadsbestandet utvecklas.

De senaste aren har regeringen

identifierat olika problem och SHCR
fragor som behover utredas for att
undersoka om, och i sé fall vilka Det nationella mélet for bo-

atgarder som skulle behova vidtas

for att mélen ska kunna infrias. stadspolitiken dr en ldngsiktigt

. val fungerande bostadsmark-
Ofta har en sarskild utredare ut- . f
setts men det forekommer att en nad dar konsumenternas efter-
myndighet fatt uppdaget, framst fragan moter ett utbud av bo-

Boverket. Manga utredningar har - stider som svarar mot behoven.
overlamnats till bostadministern,

andra pagar annu. Det gar att fa Regeringens bostadspolitiska madl
en bild 6ver utredningsuppdraget
genom de direktiv som regeringen A

gett utredaren. Utdver dessa finns

utredningar som har sarskilt fokus pa bostadssituationen i Stockholm. Dessa har
dock valts bort i denna forteckning. Sammanstallningen gor inte heller ansprak pa
att vara heltackande.®

1. Hinder och Idsningar for studentbostadsbyggande. Redovisades 1 decem-
ber 2011.

2. Kartlagga och analysera kommunernas planberedskap. Redovisades 15 juni
2012.

3. Oversyn av lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar. Redovisa-
des 29 juni 2012.

4. Beskriva och utvardera den kommunala processen for anvisning av mark.
Redovisades 15 september 2012.

%2 Ansvaret for samhallsplanering och boende inom regeringen ligger hos socialdeparte-
mentet.

% Utredningarna nedan &r utgivna som Statens offentliga utredningar (SOU) och gér att
finna pa regeringens webbsida, www.regeringen.se.
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5. Utveckla hyresréttens forutsattningar. Redovisades 31 december 2012.

6. Utvdrdera vissa tillvéxt- och konkurrensbestammelser i plan- och byggla-
gen. Redovisades 15 april 2013.

7. Oversyn av vissa byggfragor — forenkling av byggandet. Redovisades 30
april 2013.

8. Redovisa planforenklande atgarder med mera. Delredovisades 31 mars
2013 och ska slutredovisas 31 december 2013.

9. Foresla forfattningsandringar i syfte att stimulera byggandet av student-
och ungdomsbostader. Redovisas 1 juli 2013.

10. Ett effektivare planegenomforande med tillaggsdirektiv om en Effektivare
plan- och bygglovsprocess. Redovisades 31 december 2012 och 7 maj
2013.

11. Utvdrdering och dversyn av
utfall och tillampning av de
nya strandskyddsreglerna.
Redovisas 31 augusti 2013.

12. Utredning om bullerregler
vid bostadsbyggande. Re-
dovisas 31 augusti 2013.

13. Utarbeta vagledningar
kring och samordna regel-
verk kring buller. Redovi-
sas 31 augusti 2013.

14. Utmaningar pa svaga bo-
stads-marknader. Redovi-
sas maj 2015.

UtGver dessa externa utredningar
gors internt utredningsarbete inom
regeringskanslitet som kan present-
eras i form av departementspro-
memorior.

Bland de utredningar som remiss-
behandlats finns éversynen av la-
gen om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar. | manadsskiftet
maj/juni 2013 lade regeringen fram

en lagradsremiss med forslag om
andringar i lagen med ikrafttrddande 1 januari 2014. En proposition forvantas till
halvarsskiftet 2013. Regeringen slar hér fast kommunens ansvar for bostadsforsorj-
ningen och trycker pa att riktlinjer for bostadsforsorjningen ska upprattas under
varje mandatperiod. Férandringarna i lagen medfor bland annat ett 6kat fokus pa
den regionala nivan och mellankommunala intressen. Lansstyrelsens roll och upp-
gifter fortydligas.
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Lansstyrelsen stoder kommunerna!

Lansstyrelsen ger rad, information och underlag till kommunerna for
deras planering av bostadsforsorjningen. Det gor Lansstyrelsen pa
flera olika satt.

Lansstyrelsens stod till kommunernas planering av bostadsforsorj-
ningen

Bostadsmarknadsenkat (BME) och bostadsmarknadsanalys (BMA) med mera

Tva centrala delar i Lansstyrelsen arbete med rad, information och underlag till
kommunerna for deras planering av bostadsforsérjningen ar BME och BMA. Lans-
styrelsen samlar arligen via BME in uppgifter fran samtliga kommuner om laget pa
bostadsmarknaden. Kommunernas egna bedémning-

ar sammanstélls och aterfors till dem pa olika sétt —~— -
bland annat genom féreliggande rapport (BMA),
som forutom att aterge kommunernas bedémning av
bostadsmarknadslaget innehaller Lansstyrelsens
analys av bostadsmarknaden. Férutom BMA ge-
nomfér Lansstyrelsen ibland andra analyser av bo-
stadsmarknaden, i ar sker bland annat en genomlys-
ning av kommunernas 6versiktsplaner med fokus pa
bostadsforsérjningsaspekter. ®

Konferenser, seminarium och kommunbesok
Arligen arrangerar Lénsstyrelsen flera konferenser.
Var och host arrangeras plan- och byggdag. Pa arets

plan- och byggdag, 23 maj, var temat Bostad. Léans-
styrelsen ordnade 20 mars en dag om hemldshet.
Under hosten planeras fler konferenser kring hemlshetsfragan runt om i lanet.
Lansstyrelsen arrangerar arligen delregionala traffar for kommunerna (fyra pa va-
ren och fyra pa hosten). Vid dessa tréaffar ar ofta strategiska fragor, sdsom boende-
fragor, en viktig punkt p& dagordningen. Arligen genomfdr Lansstyrelsen ocksé

% | enlighet med forordning (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsforsdrjsorjningsansvar ska Lansstyrelsen gora detta.

% For att Lansstyrelsen (och andra som behdver planeringsunderlag) &r statistik om bo-
stadsbyggandet, men ocksé om bostadsbestandet och dess forandringar ar viktig kunskap.
Den statistik som finns och ar tillganglig idag &r inte tillfredsstallande for att ta fram alla
relevanta underlag, som Lansstyrelsen kan se behov av. | en aktuell lagradsremiss, En tyd-
ligare lag om kommunernas bostadsférsorjningsansvar, har regeringen lyft fram att kom-
munerna behover ett andamalsenligt utredningsunderlag till grund for sin planering och som
underlag for dialog kring regionala perspektiv med l&nsstyrelser och regionala aktorer. For
att kunna félja bostadsbyggandet behdver aktuell och detaljerad statistik finnas tillganglig.
Det behdver dvervagas hur detta kan skapas. Genom SCB eller om regional aktdr kan ha en
uppgift att samla in lamplig statistik for den regionala nivans behov.
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manga kommunbesok. En del av dessa, fem-sex, handlar helt och héllet om bo-
stadsforsorjning.

Det kontinuerliga arbetet inom fysisk planering

Lansstyrelsen verkar genom det kontinuerliga arbetet inom samhéllsplaneringen for
en god markanvéandning och lamplig lokalisering av bebyggelse, sérskilt ndr det
galler att skapa nya bostéader. | vardagsarbetet, till exempel i tidiga samrad med
kommuner om aktuella planer, férs samtal om viktiga aspekter som kommunikat-
ioner, tillgang till service och tillganglighet.

Stod for att motverka hemldshet och utestdangning fran bostadsmarknaden
Lansstyrelsen har ett regeringsuppdrag att stddja kommunerna i arbetet med att
motverka hemldshet, i synnerhet bland barnfamiljer som drabbas av vrakning.
Uppdraget innebar ocksa att Lansstyrelsen ska verka for att kommunerna antar
riktlinjer for bostadsforsorjningen som omfattar gruppen hemlésa. Under aret ar-
rangerar Lansstyrelsen flera konferenser pa temat.

Ekonomiska stod

Léansstyrelsen handlagger en rad olika statliga stod. Vad galler samhallsbyggnads-
sidan finns det stod for byggande av éldrebostader och trygghetsbostader, radonsa-
nering av smahus samt energibidrag for bostadshus och vissa lokaler. Andra eko-
nomiska stod med betydelse for boendefragan finns ocksa, exempelvis stod till
kommunerna for att ta fram landsbygdsstrategier.

Projekt

Lansstyrelsen deltar i olika projekt med dér boendet &r en central del. Ett exempel

ar Mistra Urban Futures. Dar mots kunskap och erfarenheter som &r avgoérande for
att forsta, forbattra och formedla stadsutvecklingsprocesser. Lansstyrelsen ar en av
sju parter i konsortiet, med sitt huvudsate i Goteborg.

Uppdrag och arbetsomraden som rér boendefragan

Léansstyrelsen arbetar med en rad uppdrag som rér méanniska och samhalle och
darmed har betydelse for manniskors vardagsliv. Arbetet for en social hallbarhet,
manskliga rattigheter och jamstélldhet &r alla exempel pa uppdrag/arbetsomraden
som har betydelse for och kan kopplas till boendefragan. Lansstyrelsen har under
flera ar aktivt forsokt koppla samman bostadsforsorjningsfragor med exempelvis
arbetet for manskliga rattigheter.

(" )

Pa Lansstyrelsens webbsida samlar Lansstyrelsen diverse information och underlag
for kommunernas bostadsforsorjning. En sérskild sida finns for boendefragor:

www.lansstyrelsen.se/vastragotaland/Sv/samhallsplanering-och-kulturmiljo/boende

. _J
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