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Forord

Regeringen har i regleringsbrevet for ar 2007 gett l4nsstyrelserna i landet 1
uppdrag att analysera och gora en bedomning av laget pd bostadsmarknaden.
Dessutom ska en redovisning ske i vilken omfattning och pé vilket sitt
kommunerna har antagit riktlinjer for bostadsforsorjningen samt i vilken man
planeringen av bostadsforsorjningen samordnas med 6vrig kommunal,
mellankommunal och regional planering.

Dessutom ska anges pa vilket sétt och i vilken omfattning som lénsstyrelserna
lamnat rdd, information och underlag till kommunerna f6r deras planering av
bostadsforsorjningen.

Det aktuella ldget pé ldnets bostadsmarknad bygger pa material frén den
bostadsmarknadsenkit (BME) som Lansstyrelsen samlar in arligen och dar
kommunerna redovisar sin bild i ett antal fragor dels av 6vergripande karaktér
men dven i vissa detaljer. Arets BME har besvarats av samtliga kommuner
utom en. Av sidrskilt intresse dr synen pa den egna bostadsmarknaden samt hur
bostadsbyggandet forvintas utvecklas. Uppgifter i 6vrigt har hdmtats fran
SCB, Regionfakta, etc.

I de inledande delarna redovisas omfattningen av antagna riktlinjer for
bostadsforsorjningen, forhallanden kring befolkningsutvecklingen,
bostadsbyggandet och prisutvecklingen pa bostidder samt bostadssituationen for
olika grupper. Darefter foljer en del med Lansstyrelsens bedomning av laget
och trender samt vilken utveckling som kan forvintas.

Syftet med denna rapport ir att vara ett underlag till Boverkets samlade
redovisning for forhallandena i hela landet. Dessutom hoppas Lénsstyrelsen att
rapporten kan vara en del av det regionala underlag som kommunerna behover
for sin egen planering for bostadsforsorjningen pa lokal niva.

Goteborg i juni 2007

Dick Hedman

Samhillsbyggnadsdirektor
Goran Carlsson
Lansbostadsdirektor
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1) Redovisning av Uppdrag nr 12 i 2007 ars regleringsbrev
till lansstyrelserna

Linsstyrelsen far hirmed 6verldmna redovisning av 6ver uppdraget under
politikomradde Bostadspolitik i arets regleringsbrev.

Sammanfattning

Vistra Gotalands lén ér ett rikt lan med expansivt storstadsomrade, skogrika
glesbygder, attraktiv kustzon och bordiga sléttbygder, ett Sverige i miniatyr.
Lénet bestar av 49 kommuner vilket dr betydligt fler &n dvriga ldn inrdknat
storstadsldnen. Sedan ldnssammanslagningen anvénds i manga sammanhang
foljande regionala indelning: Goteborgsregionen (12 kommuner, dock ingar
inte Kungsbacka i1 VistraGotalands 1dn), Fyrbodal (14). Skaraborg (15) och
Sjuhirad (8).

e Bostadsmarknaden i storstadsomradet och pd minga andra platser ar
karv. Det rader fortsatt bostadsbrist i manga kommuner, sérskilt i
centralorter och i innerstdder. Foljderna av detta blir att efterfrdgan ar svér
att tillgodose for méanga grupper vilket i1 forlingningen kan verka himmande
pa lénets tillvaxtmojligheter. Bristen giller minga bostadstyper men i
varierande grad beroende pa hushallstyper, etc.

e Befolkningen vixer sirskilt inom storstadsomradet. Foregdende ars
Okning blev 10 000 personer eller 0,8 % dér flyttnettot fran utlandet 4r en
avgorande faktor.

e [inets bostadsbestand bestar vid utgangen 2005 av drygt 736 600
bostider. Av dessa ar 54 % i flerbostadshus och 46 % i1 sméhus. Sedan 1998
har bostadsbestandet 1 Véstra Gotalands l1dn 6kat med ca. 29 600 bostdader
(4,2 %). Nastan hilften av 6kningen i lanet har skett i Goteborgs Stad.
Dartill har en betydande 6kning skett 1 kranskommunerna kring Goteborg.

e Bostadsbyggandet i form av nyproduktion dkade pétagligt 2006, dels
genom ett osedvanligt hdgt paborjande av nya bostdder. Dels i form av att
4 900 bostédder fardigstélldes. Antalet ldgenheter som byggts om é&r relativt
lagt men ger ett visst matt av tillskott och forbéttringar sker. De ur flera
aspekter véilbehovliga forbattringarna i1 bestandet kommer inte till stdnd 1
den utstrdckning som vore onskvirt.

e Nyproduktionen forvintas ligga pa en relativt hog niva dven 2007.
Lansstyrelsens bedomning ér att antalet pabdrjanden kan bli omkring 5 500
bostéder vilket innebér en tioprocentig 6kning jamfort med foregdende ar,
bortsett fran den berdknade effekten av tidigarelagda starter p g a dndrade
subventionsvillkor.

e [ bestindet sker en del insatser men ytterligare atgarder behover vidtas
for att avhjilpa tekniska brister, forbéttra energihushallningen och for att
oka tillgingligheten nir alltfler dldre bor kvar i sina bostidder dven da
vardbehoven Okar.



e Antalet bostéder per 1 000 invanare uppgick 2006 i lénet till 479 bostéder
per 1 000 invanare. Omvént betyder det att det bor ndrmare 2,1 personer per
bostad i ldnet. I ldnet finns en variation frdn 2,6 till 1,8 personer per bostad.

e Prisuppgéngen pa permanenta smahus fortsétter stiga. Den genomsnittliga
kopeskillingen dr 6ver 1,4 mkr i femton av ldnets kommuner. Samtliga
dessa kommuner ligger Géteborgsregionen eller lings Bohuskusten. Aven
priserna pa bostadsritter fortsitter oka.

e Antalet outhyrda lagenheter i de kommunala bostadsforetagen har de
senaste aren legat runt 1 000 lagenheter (0,7 %). I Goteborgsregionen finns
ingen kommun som redovisar hogre andel tomma ldgenheter dn 1 procent. I
tva kommuner dr andelen tomma ldgenheter 6ver 10 procent.

e Vid 2007 ars bostadsmarknadsenkét anger 16 kommuner att man har brist
pa bostéder for studenter. Det ar tre fler an foregaende &r. Synen pa
tillgdng/efterfragan skiljer sig at mellan vad kommunerna anger i
bostadsmarknadsenkiten och vad Sveriges Forenade studentkérers (SFS)
rapporter visar. Hur som helst kan det noteras att kotiden till centrala
studentldgenheter dr 1ang i Goteborg, samtidigt som det som mest funnits
150 tomma studentlégenheter i SGS bestdnd under 2007.

e Over hilften av ldnets kommuner anger i bostadsmarknadsenkiiten 2007
att de har en brist pa sddana bostdder som just ungdomar efterfragar (oftast
billiga, sma och/eller centrala ldgenheter). Boendet dr en stor utgift for
ungdomar och studenter. Ungdomar i storstadsomraden betalar den hogsta
andelen av sin disponibla inkomst for boendet. Hogst i landet ligger
Goteborg.

e Over hilften av lidnets kommuner anser att behovet av sirskilt boende for
dldre (enligt SoL) tillgodoses. Léansstyrelsen instimmer 1 kommunernas
bedomning, men det finns dock olika typer av specialboenden f6r mindre
malgrupper som det rdder brist pd runt om 1 lidnet (t.ex. boenden for
individer med tidiga demenser eller dldre ménniskor med psykisk sjukdom).

e Bostadsmarknadsenkéten visar tyvérr att drygt en tredjedel av linets
kommuner upplever att det pa senare dr blivit svarare att fa fram ldgenheter
till personer i hemloshet.

e Riktlinjer for bostadsforsorjningen hade vid mandatperiodens slut endast
antagits i en tredjedel av kommunerna (15). Det finns en stor variation dels 1
vilket ssmmanhang riktlinjerna ar framtagna men dven 6ver innehallet 1
form av framtaget underlag och redovisade analyser.



2) Kommunernas boendeplanering och Lansstyrelsens
insatser

Intresset for planering véxer i linets kommuner. Ménga har insett att en
strategisk planering ger forutséttningar for att utveckla kommunen i flera
avseenden. Gemensamma samtal pagar i ldnets delregioner men utdver detta
finns en konkurrens om uppmairksamhet, om att fa nya invanare och ett
utvecklat néringsliv som resulterar i att man arbetar {or att bygga
kommunens varumaérke. I vissa delar av ldnet pagar en kraftfull utbyggnad
av infrastrukturen som mojliggor sdvil okat som bekvamare resande, inte
minst med kollektiva fardmedel. Forutsdttningar 6kar for en alltmer vidgad
bostadsmarknad for att i vissa delar omfatta mer dn de ndrmast jimforbara
arbetsmarknadsregionerna.

Foljande redovisning utgar frdn uppgifter som insamlats i den arliga
bostadsmarkandsenkidten. Aven annan kunskap ingar i analysen.

Riktlinjer for bostadsférsorjningen
Riktlinjer for bostadsforsorjningen antagna vid mandatperiodens slut

Ar 2002 beslutade riksdagen att kommunerna minst en ging per
mandatperiod ska upprétta och anta riktlinjer for bostadsforsorjningen.
Avsikten dr att initiera processer

som medfor att det med hjéilp av en genomténkt boendeplanering skapas
goda boendemiljoer for alla grupper i kommunen. Férutom antagandet av
fullméktige dr sjélva processen att ta fram underlag och genomfora analyser
viktig. Mdnga kommuner arbetar numera offensivt med samhéllsplanering
och bostadsforsorjning integrerat.



Karta 1. Kommunala bostadsférsérjningsprogram antagna 2002 — 2006, Véastra
Gotalands lan.
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Eftersom en ny mandatperiod inletts under &r 2007 far en 6verblick goras
over forhédllanden bakat i tiden, utifran rapportering i drets och foregéende
ars BME. Antal kommuner som uppger att man antagit riktlinjer under
foregaende mandatperiod dr 15 varav 8 ska ha antagits under foregdende ér,
2006. Tva uppger att man antagit riktlinjer fore senaste mandatperioden,
varav en redan under tidigt 1990-tal. Av de 15 kommunerna har 8 uppgett
att man har bostadsbrist i kommunen som helhet. Omvént ar det 11
kommuner som uppgivit bostadsbrist men som inte antagit riktlinjer, varav 5
av goteborgsregionens 12 kommuner. En av de 5 kommuner i ldnet som
annu uppger sig ha 6verskott pa bostadsmarknaden har inte antagit riktlinjer.
Lansstyrelsens bedomning ér att dessa och ménga av de 6vriga kommuner
som inte arbetar med boendeplanering har brister bade i frdga om resurser
och kompetens. Lansstyrelsen har for avsikt att erbjuda stod till
kommunerna inom detta omrdde i den takt som lénsstyrelserna tillsammans
med Boverket utvecklar modeller for just boendeplanering i enlighet med
regeringens sdrskilda uppdrag i &rets regleringsbrev.

Allt fler kommuner uppger att man arbetar med bostadsforsorjningen i sin
kommunomfattande OP (23) och/eller i fordjupade OP (14). Riktlinjer
uppges finnas 1 sdrskilt bostadsforsorjningsprogram eller liknande i 17
kommuner medan 4 anger annan strategisk plan (t.ex. budget). Dessa kan
vara mer visiondra och sakna direkt underlag och analyser med betong pa
boende i anslutning till detta. I ar uppger fem kommuner att man inte alls
har paborjat arbetet med riktlinjer, jamfor 6 under foregéende ar.



Av de 25 kommuner som i drets BME uppger att det totalt sett rdder
bostadsbrist dr det 14 som séger att man inte har tagit fram riktlinjer. Inte
heller ndgon av de 5 kommuner som redovisar verskott har antagit
riktlinjer.

Innehall och kvalitet i de av Kommunfullméktige (Kf) antagna riktlinjerna
ar mycket skiftande i det material som Lénsstyrelsen tagit del av. Den
beddmning som vi gjort visar att 8§ kommuner arbetat med mal och
strategier och har tagit fram underlag av olika slag och analyserat behovet
av bostadsbyggande ofta inkluderande sérskilda gruppers behov. Ofta finns
en projektlista déir de sdrskilda gruppernas beskrivs for de ndrmaste aren.
Omvint har 7 kommuner enligt Lansstyrelsens mening ett alltfor enkelt
underlag och analys som 1 vart fall redovisas 1 riktlinjerna, i flertalet fall
endast en uppriakning 6ver vilket byggande som kan komma att bli aktuellt i
den nérmaste tiden utifran antagna detaljplaner eller pagéende
detaljplanearbete. I den mén som boendeplaneringen grundas pa erforderligt
underlag och genomforda analyser kan goda resultat nés savél via sdrskilda
bostadsforsorjningsprogram som visentliga delar i den fysiska planeringens
oversiktliga dokument.

Samordning mellan kommunens bostadsforsorjningsplanering och
ovrig kommunal, mellankommunal och regional planering

Kommunal planering

For att uppnd en god boendemiljo i en kommun krivs en planering som
genomfors over forvaltningsgrianser. Ett sitt att se pa detta ar hur fragor
besvaras i BME. Det dr drygt 20 % som pekar pd att samverkan pagér savil
1 arbetsgrupper mellan tjansteman som i grupper med fortroendevalda i
berdrda ndmnder. Frdn 8 kommuner uppges att inget samarbete
forekommer. De vanligaste forvaltningarna som lyfts fram ar
Stadsbyggnadskontor (32) och Fastighetskontor (22) dvs. de som nirmast
driver fragor frén planering till genomforande byggande av bostéder.
Socialforvaltning (15) 4r en annan del som ofta behdver och blir involverad
1 boendeplaneringen for att bl.a. klara bostadsforsorjningen for svaga
grupper. Bland 6vriga omréden framhalls Skola och Barnomsorg (13). Fran
36 kommuner uppges att kommunens ledning medverkar.

For att 6ka mdjligheterna for en god utveckling pé langre sikt for nuvarande
och kommande kommuninnevénare borde boendeplaneringen enligt
Lénsstyrelsens mening baseras pa dialog mellan olika foretrddare som inte
enbart fokuserar pa det egna forvaltningsomradet.



Mellankommunal och regional planering

I en tid av védxande arbets- och bostadspendling 6kar behovet av regional
eller mellankommunal planering. Aven om sidan planering forsiggar inom
olika omraden dr det endast ett fatal kommuner som klart anger att saidan
planering genomf0rs i bostadsforsorjningsfragor. Hari ligger en utmaning
eftersom dessa fragor rymmer behov av 6kad samverkan men ocksa visst
maétt av konkurrens, bl.a. i att attrahera nya innevénare i grupper som man
bedomer intressanta for kommunens framtida utveckling.

Inom Goteborgsregionens kommunalforbund (GR) aktualiseras
bostadsfragorna alltmer och ett omfattande arbete med radslag och
seminarier har genomforts med syfte att bland annat se hur
bostadsbyggandet kan frimjas. Avsikten dr inte att skapa en regionplan dven
om de formella forutsittningarna finns for detta. Vikten laggs framst vid
processerna och de dverenskommelser som gors som foljd av de s k
bostadsradslagen.

I Goteborgsregionen pagar ett langsiktigt arbete for en hallbar utveckling
kallat HUR2050. I ndtverket HUR2050 ingér bland annat de fyra
trafikverken, Goteborgsregionens kommunalforbund, Viastra Gotalands
regionen och lénsstyrelsen 1 Viastra Gotalands 1dn. HUR2050 har formulerat
en vision i syfte att inspirera den langsiktiga planeringen i regionen genom
att visa pa nya mojligheter att paverka utvecklingen i riktning mot 1angsiktig
héllbarhet. Hur 2050 utgdr en arena for diskussion dér medverkande aktorer
deltar utan politiskt uppdrag.

En héllbar infrastruktur var kdrnfrdgan nér arbetet med HUR2050 startade.
Eftersom regionen ska véxa och utvecklas dr bebyggelseutvecklingen av
central betydelse. Infrastrukturen ska tjdna bebyggelsen och arbetsplatserna,
dérfor har arbetet successivt breddats och med tiden kommit att handla mer
om samhillsplanering i vid bemérkelse an specifikt vilken infrastruktur vi
ska ha.

En 6kande exploatering for olika &ndamal utefter bohuskusten har varit
aktuell under ett antal &r men har intensifierats den senaste tiden. Under
innevarande ar har arbetet med en for flera kommuner gemensam
strukturbild tagit fart. Lansstyrelsen har tagit initiativ till att skapa en arena
for att berorda kommuner tillsammans kan diskutera hur en positiv
utveckling kan fradmjas men dven balanseras i resurshinseende sett ur ett
mellankommunalt perspektiv. Detta berdr inte minst bostadsforsorjningen
bade for heldrsboende men dven for fritidsdéndamal.

Linsstyrelsens bild nir det géller mellankommunal planering 1 lanet utom
storstadsregionen dr att det ddrutover dr sparsamt med planering som syftar
direkt pa bostadsforsdrjningen. Delregionernas kommunalférbund utgor
annars en ny arena for sddan verksamhet. I arbete med den regionala
utvecklingsplaneringen och tillvixtprogrammet har aspekterna kring
bostadsforsorjning hittills inte lyfts fram.



Léansstyrelsens arbete med att lamna rad, information och underlag till
kommunerna for deras planering av bostadsforsorjningen

Lansstyrelsen kartldgger utvalda faktorer bl.a. 1 arbetet kring den arliga
bostadsmarknadsenkdten som gors tillsammans med Boverket. I samband
med denna insats sker diskussioner om bostadsforsorjningsfragor med
kommunerna. Vi avser att spegla viktigare trender via
Samhiéllsbyggnadsenhetens nyhetsbrev som bl.a. har kommunerna som
malgrupp.

Linsstyrelsens insatser 1 den fysiska planeringen inriktas i stor utstrackning
pa att nytillkommande bostéder far en sa god lokalisering som mdjligt med
avseende pa miljo, tillgdnglighet och service, dvs. vi bidrar till att det skapas
en i alla avseenden God bebyggd miljo. Vid tidiga samrad sker samtal om
hur det foreslagna bostadsprojektet/-planen passar in i kommunernas
strategiska bebyggelsestruktur. Samtal fors kring tillgénglighet,
upplatelseformer och eventuella etapputbyggnader.

Anspréken pa attraktiv mark r stora, bade 1 exploateringsomraden och i
fortitningar, vilket krdver omtanke for att na en 1angsiktigt hallbar
bostadsforsorjning. Diskussioner fors om hur utvecklingen bést kan styras
nér det géller hushallning med resurser gentemot 6énskemal om en ofta
kraftfull expansion i omraden som innebir konflikter.

Behovet av att planera for de dldres boende har uppmérksammats under aret
och Linsstyrelsen har arrangerat ett vilbesokt seminarium for kommunerna
dér goda exempel redovisades och dér regeringens nya satsning
presenterades, bl.a. investeringsstodet.

Lénsstyrelsen har engagerat sig i det nationella ndtverk som skapats
tillsammans med Boverket for utveckling av modeller for boendeplanering.
Vi avser att med stdd av denna utveckling ga vidare i vara kontakter med
kommunerna nér det géller rad om bostadsforsérjningen pé lokal niva.
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3) Befolkningsutveckling — forandringar och flyttstrommar

Befolkningen i Viastra Gotalands 1én uppgick vid arsskiftet 2006/07 till
ndstan 1 540 000 personer. Invanarantalet har det senaste aret 6kat med
knappa 10 000 personer (0,8 %) vilket dr en noterbar 6kning jamfort med de
foregaende aren. De fOrsta tre aren efter att storldnet bildats 6kade
befolkningen mycket marginellt. Sedan 2000 har den drliga 6kningen legat
mellan 6 000 -7 000 personer. Nar det giller befolkningsdkningen i
storstadsldnen har sévél Stockholms som Skéne 14n en kraftigare 6kning
Over det senaste aret men dven sett over perioden sedan storldnen bildades.
Fodelsedverskottet svarade 1 Viastra Gotalands lén for ca 2 800 personer.
Inflyttningar till 1dnet har legat pa omkring 33 000 -34 000 per &r men
uppgick 2006 till ndstan 40 000 personer, det hogsta sedan
lanssammanslagningen. Flyttningsnettot gentemot utlandet blev néstan

7 000 personer. Det inrikes flyttningsdverskottet dr positivt men mycket
marginellt.

Karta 2. Flyttningsnetto 1998-2006, Véastra Gétalands lan.
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Det dr 30 kommuner av lénets 49 som har en positiv utveckling mellan &ren
2005 och 2006. I 19 kommuner konstateras en negativ
befolkningsutveckling vilket i flera fall dr relativt sma tal just nu men
trenden dr tydlig sett Gver en langre period.
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Frén lanssammanslagningen 1998 till och med 2006 har tre av lénets fyra
delregioner ett positivt befolkningsnetto totalt sett: Goteborgsregionen ca
53 000 personer, Sjuhdrad ca 3 200, samt Fyrbodal ca 1 300. Delregion

Skaraborg har dock gétt tillbaka under denna period med 3 700 personer.

Karta 3. Total befolkningsférandring 1998-2006, Vastra Gétalands lan.
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En framskrivning av lénets befolkning till ar 2010 som Vistra
Gotalandsregionen genomfort visar pa en fortsatt okning till ca 1 558 000
invanare. Berdkningen utgér fran en 6kning om 2 % 6ver en femdrsperiod.
Som jamforelse visar aren 2000-2005 pé en 6kning om 2,3 % motsvarande
34 000 personer.

Vistra Gotalands lén innehdller bade storstadsomraden och glesbygd.
Befolkningstétheten dr 64, 2 innevanare per km? vilket &r betydligt lagre &n
de tvd ovriga storstadsldnen, Skéne ldn med 107 och Stockholm 294. Inom
lanet varierar titheten mellan (Géteborgs) 1 086 1 Goteborgs Stad och som
lagst runt ca 7 innevanare per km? i Fyrbodals utkant. I storstadsomradets
kranskommuner finns variationer i tathet mellan 587 och 70. 1

regioncentrum &r titheten t.ex. 1 Skovde 74 och Borés 110 innevénare per
km?.

12



Alderssammansittningen i linets kommuner foljer i stort sett rikets. Det kan
dock konstateras att 29 av lanets 49 kommuner har hogre andel barn och
unga (<17 ér) dn riksgenomsnittet. Andelen pensionidrer (> 64 ér) ar hogre
an riksgenomsnittet i 35 kommuner (&r 2005).

Diagram 1. Alderspyramid 2006, Vastra Gétalands lan.
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4) Bostadsbestandets sammansattning idag och dess
forandring

Lianets bostadsbestdnd bestar vid utgangen 2006 av drygt 736 600 bostédder.
Av dessa dr 394 100 bostéder i flerbostadshus (54 %) och 340 500 i smahus
(46 %). Bostadsbestandsberdkningarna utgar fran FOB 90 och har
uppdaterats med arliga rapporterade forandringar (framst fardigstéllda
nybyggnader av bostidder, ombyggda flerbostadshus och rivningar).
Omvandlingen av fritidshus (och rivningar av smahus som inte rapporterats
till SCB) omfattas inte av statistiken. Noteras kan att totalt tio kommuner 1
arets bostadsmarknadsenkét anger att omvandlingen av fritidshus till
permanent bostdder dr omfattande, samtidigt som trettio kommuner menar
att det sker, men i begrinsad omfattning. Lansstyrelsen konstaterar att
omvandlingen av fritidshus, inte minst i ldnets kustkommuner, dr en mycket
angeldgen frdga men hur stor inverkan det har pa bostadsbestandet i
kommunerna dr svart att siga.

Tabell 1. Kalkylerat bostadsbestand, efter hustyp och tid, Vastra Gotalands lan.

Hustyp 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 (Okning
Flerbostad
shus 377 658 378 465 379 822 381174 383 787 386276 388 877 391023 394125 16467
Sméhus 329352 330415 331751 333212 334461 335972 338300 340516 342517 13165
Totalt 707 010 708 880 711573 714386 718248 722248 727177 731539 736 642 29 632
Kélla: SCB

Diagram 2. Lagenheter i det kalkylerade bostadsbesténdet efter hustyp och tid,
Vastra Gotalands lan.
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Sedan 1998 har bostadsbestandet 1 Viéstra Gotalands ldn 6kat med ca. 29
600 bostédder (Tabell 1), vilket motsvarar en 6kning med 4,2 %. En nagot
storre del av 6kningen har skett 1 flerbostadshus (56 %) &n 1 sméhus.

Forandringen varierar mellan kommuner. Allra mest har bostadsbestdndet
okat i Goteborg (ca. 14 300 bostdder). Det betyder att i stort sett hilften av
okningen 1 lanet skett 1 Goteborg. Dessutom star kommunerna kring
Goteborg for en stor del av ldnets 6kning. Narmare 22 500 av de 29 600
tillkomna bostdderna har tillkommit i kommuner som tillhor
Goteborgsregionens kommunalférbund (GR) och ligger inom Véstra
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Goétalands lin (Tabell 2).' Drygt tre fjardedelar (76 %) av
bostadsbestdndsforandringen i ldnet har saledes skett i Goteborgsregionen.

Tabell 2. Férandring av kalkylerat bostadsbestand 1998 — 2006 i Goteborgsomradet.

Kommun Forédndring
Ale 615
Alingsés 1017
Goteborg 14273
Harryda 1167
Kungilv 1017
Lerum 923
Lilla Edet 117
Molndal 1741
Partille 550
Stenungsund 569
Tjorn 198
Ockerd 288
Totalt 22 475
Kélla: SCB

Samtidigt som bostadsbestdndet i Goteborgs nédrhet okar finns det
kommuner i ldnet dir bostadsbestandet minskat sedan 1998. Fyra
kommuner 1 Skaraborgsomrédet, tvd kommuner i Dalsland och en 1
Bohuslin har under perioden haft en negativ utveckling av
bostadsbestandet.”

Vid sidan av kommuner 1 Goteborgsomradet har sex kommuner haft en
6kning av bostadsbestindet med mer dn 500 bostider under perioden.’

Det ar stor variation i byggandet mellan kommunerna vad giller hustyper. I
vissa kommuner byggs ménga bostéder i flerbostadshus, samtidigt som det 1
ett par kommuner inte har byggts négra bostdder alls 1 flerbostadshus under
perioden.

! Kungsbacka kommun tillhér GR, men ligger i Hallands ldn, varfor forandringen dér inte
redovisas i foreliggande underlag.

* Det #r Essunga, Gullspang, Karlsborg och Tidaholms kommun i Skaraborgsomradet,
Bengtsfors och Améls kommun i Dalsland, samt Munkedal i Bohuslin.

3 Boras, Lidkoping, Skovde, Stromstad, Trollhdttan och Uddevalla kommun.

15



5) Nyproduktion — ombyggnad och férbattring

Ar 2006 startades ett rekordstort antal bostider, ca 6 100. Redan &ret fore
paborjades en forhdllandevis hog volym, ca 5 300, vilket d& innebar en 30-
procentig 6kning jaimfort med aren dessforinnan. Det hdga paborjandetalet
2006 kan till stor del forklaras av att regelverket for de statliga
bostadsstoden fordndrades i och med utgangen av ar 2006. For att komma i
atnjutande av investeringsstdden maste gjutning av grundplattor ha skett.
Fran SCB:s statistik framgar att drygt 50 % av 2006 ars paborjande skedde
under sista kvartalet. Lansstyrelsen genomforde en dversiktlig undersdkning
under vintern 2007 kring omfattningen av s.k. ”Odellplattor” och bedémde
dé att omkring 800 bostéder var igdngsatta mot bakgrund av de fordndrade
villkoren. Det ansags ocksa att flertalet kommer att fullfolja byggandet dven
om projekten i vissa fall kommer att 4 en rejélt utdragen byggtid och
fardigstillanden kan ske dver en lédngre tid &n normalt.

Sedan Vistra Gotalands lén bildades 1998 har ca 32 200 bostidder pabdrjats.
Uppét 75 % av byggandet i ldnet sker i storstadsomrddet. Under denna
period fardigstilldes nistan 27 000 bostéder, varav 4 900 senaste aret 2006.
Det har skett en betydande 6kning av flerbostadshusbyggandet. Andelen
lagenheter 1 flerbostadshus av det totala antalet fardigstillda bostdder var 38
% aren 1998-2001 medan andelen blev 50 % &ren 2003-2006.

Diagram 3. Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter hustyp och tid, Véastra
Gotalands lan.
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Under perioden har det skett en forskjutning av produktionen mot mer av
sma bostidder. Lansstyrelsens bedomning &r att de statliga stdden som
inriktats mot mindre 14genheter fatt genomslag. Vid en jimforelse av
fordelningen mellan ldgenhetsstorlekar 1 storstadsomradet (inkl.
Kungsbacka) framgér att under fyradrsperioden 1998-2001 blev ca 1 700
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sma bostidder (1-2 rum o kokvrd/kok) fardigstdllda. Under perioden 2002—
2005 fardigstilldes 3 300. Till detta kommer att det senaste dret 2006 blev
1 600 sméldgenheter klara. Den satsning som skett pa studentbostéder i
Goteborg spelar en stor roll i detta. Procentuellt sett har d&ven andelen storre
bostidder (> 5 r o k) dkat, fran 27 % aren 1998-2001 till 32 % under aren
2002-2005.

Antalet fardigstéllda hyresbostédder i ldnet under perioden 1998-2006
uppgick till ndrmare 9 500 bostdder vilket utgjorde 35 % av det totala
antalet. De fOrsta fyra dren producerades endast 400—600 hyresbostiader/ar
medan resultatet blev mellan 1 100—1 500 per &r 2002-2005. Foregaende ar
2006 fardigstilldes hela 2 100 hyresbostdder. Antalet fardigstéllda
bostadsratter aren 1998-2006 blev 5 900. Hér blev variationen mindre, fran
400 till 700 per &r under periodens borjan men ar 2006 noterades ett hogsta
resultat med drygt 1 000 bostdder. Under &ren 1998-2006 uppfordes nistan
5 900 bostadsritter. Det ér fraimst andra @n rikskooperationen (HSB +
Riksbyggen) som byggt dessa. Rikskooperationens andel blev endast 22 %.
Av de drygt 8 100 hyresbostdader (Sm + Fh) som fardigstélldes under samma
period stod de allminnyttiga bostadsforetagen for 4 800 eller 58 %. Av
dessa uppfordes mer dn 3 300 aren 2003-2006.

Diagram 4. Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter tid och upplatelseform,

Vastra Goétalands lan.
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Ombyggnad-forbattring

Utover nyproduktion genomfors kontinuerligt forbattringar i det befintliga
bestandet av flerbostadshus. Sedan lanssammanslagningen har ca 38 000
lagenheter varit foremal for ombyggnad vilket utgor ca 11 % av hela
bestandet. Under fyradrsperioden 1998-2003 varierade insatserna sé att
mellan 2 800 och 3 300 ldgenheter atgérdades arligen. Under perioden
2003-2006 okade ambitionerna vilket medforde att mellan 4 000 och 6 400
lagenheter fardigstilldes. Det ar framst rikskooperativa
bostadsrittsforeningar som genomfort atgérder, vilket innebir néstan 50 %
av alla berdrda bostider, medan allmédnnyttiga bostadsforetag star for drygt
30 %. I olika sammanhang pekas pa att tgérdsbehoven 1
miljonprogrammets/rekordarens bostider dr stora och angeldgna, bl.a. nér
det giller forekomsten av tekniska brister. I bestindet som byggdes 1961-
1970 i lanet har ca 11 500 bostider hittills varit foremal for atgirder.

Insatserna vid ombyggnad varierar alltifran renovering av tekniska
forsorjningssystem till att nya bostider skapas genom vindsinredningar eller
bostadisering av andra utrymmen. Tillskotten av nya lagenheter har varierat
over dren fran 300 som lagst till ndstan 800 &rligen. Fran 1998 har
sammanlagt néra 4 400 lagenheter tillkommit, till 90 % i form av
hyresritter.
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6) Antalet bostader per 1000 invanare - samt denna
forandring over tid

Antalet bostéder i lanet uppgick 2006 till ca. 736 600 bostidder, en 6kning
med ungefér 26 600 bostider sedan 1998. Befolkningen 1 Vistra Gotalands
lan uppgick 31 december 2005 till 1 538 284 personer. Antalet bostidder per
1 000 invanare uppgick 2006 i ldnet dirmed till 479 bostidder per 1 000
invanare. Omvint bor det bortét 2,1 personer per bostad i lénet.

Samtidigt dr det vért att notera att antalet bostidder per 1 000 invénare
varierar mellan lanets kommuner. I den kommun med lagst antal bostdder
per 1 000 invénare &r siffran 379 bostdder per 1 000 invénare, vilket omvént
innebir 2,6 personer per bostad.* Hogsta antalet bostider per kommun &r
550 bostéder per 1 000 invénare, som omvént blir 1,8 personer per bostad.’

Antalet bostdder per 1 000 invdnare har sedan 1998 foréndrats i en mycket
begrinsad omfattning, men den forandring som skett &r trots allt i riktning
mot fler bostdder per 1 000 invénare i lénet. Fran 475 bostdder per 1 000
invanare 1998 till 479 bostédder per 1 000 invanare 2006.

Tabell 3. Befolkning i tusental och kalkylerat bostadsbestand, 1998-2005, Vastra
Gotalands lan.

Artal 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Befolkning 1487 1489 1495 1501 1508 1515 1522 1528 1538
Bostads-

bestand 707 709 712 714 718 722 727 732 737
Bostider

per

1 000 inv. 475 476 476 476 476 477 478 479 479
Kélla: SCB

* Hérryda kommun. Avser ar 2005.
5 Sotenis kommun. Avser ar 2005.
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7) Prisutveckling pa fastigheter

Prisuppgéngen pa permanenta smahus fortsitter att stiga. For Stor-Géteborg
okade index fran 505 ar 2005 till 558 ar 2006. Enligt Méklarstatistik var
medelpriset 1 april ménad 2007 {or ett sméhus 1 Goteborg ca 2,9 Mkr.
Medelpriset i lanet var ca 1,7 Mkr.

Diagram 5. Prisindex permanenta smahus.
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Forséljningsvérdena i ldnet visar dock en stor variation vilket framgér av

nedanstaende diagram.

Diagram 6. Kopeskilling smahus, Vastra Gotalands lan.
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I endast 15 av ldnets 49 kommuner Overstiger den genomsnittliga
kopeskillingen 1,4 mkr. Samtliga dessa ligger i Goteborgsregionen eller
langs Bohuskusten dir av prisnivin paverkas bland annat av kopstarka
storstadsbor och norrmén. I det 6vervigande antalet av ldnets kommuner ar
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dock fortfarande prisnivén séddan att det ar billigare att kopa ett befintligt
hus &n att kopa ett nytt. I arets bostadsmarknadsenkét uppger hélften av
lanets kommuner att mindre dn 30 egnahem kommer att paborjas under aret.

Aven priserna pa bostadsritter fortsitter att 6ka. I Stor-Géteborg Skade
medelpriset fran 855 000 &r 2005 till 930 000 ar 2006.

Diagram 7. Overlatelsepriser for bostadsratter i TKr.
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Kalla: SCB

Okningen fortsitter dven efter &r 2005. I april manad 2007 var enligt
Maiklarstatistik medelpriset pd bostadsritt i Goteborgs kommun 1,5 Mkr.
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8) Vakansgrad i bostadsbestandet

I 1dnet fanns ar 2005 totalt ca 391 000 ldgenheter i flerbostadshus. De
kommunala bostadsforetagen dgde ca 138 000 hyresldgenheter. Antalet
outhyrda laggenheter i de kommunala bostadsforetagen har de senaste ren
legat runt 1 000 ldgenheter, motsvarande 0,7 %.

Diagram 8. Outhyrda lagenheter, allmannyttan.
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I Goteborgsregionen finns ingen kommun som redovisar hogre andel tomma
lagenheter dn 1 %. Med undantag av tvd kommuner 1 Sjuhiradsregionen
finns samtliga kommuner med storre andel tomma ldgenheter i Fyrbodal-
och Skaraborg.

Diagram 9. Andel outhyrda lagenheter, Vastra Gétalands lan.
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Kélla: SCB

I tvd kommuner, Gullspang och Bengtsfors, dr andelen tomma liagenheter
storre dn 10 %. I bostadsmarknadsenkiten uppger dessa kommuner att
tomma lagenheter utgor ett problem for allménnyttan. Antalet tomma
lagenheter 1 Stor-Goteborg har de senaste dren varierat mellan 200 — 300.
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9) Bostadssituationen for olika manniskor - studenter, aldre,
personer med funktionshinder, personer med utlandsk
bakgrund samt personer i hemldshet

Studenter

Vid 2007 ars bostadsmarknadsenkit anger 16 kommuner att man har brist
pa bostéder for studenter. Det &r tre fler 4n foregdaende ar.

Tolv kommuner anger i bostadsmarknadsenkiten 2007 att de har séirskilda
bostider for studenter. Tillsammans har de 11 930 bostdder for studenter
(Tabell 4). Lejonparten av studentbostaderna ligger i Géteborg (9 140
bostéder) f6ljt av de andra storre hogskoleorterna Bords, Skdvde och
Trollhdttan, Uddevalla och Vénersborg.

Tabell 4. Bostadsbestand for studenter, per kommun, 2007.

Kommun Antal ldgenheter
Bengtsfors 12
Borés 900
Dals-Ed 30
Goteborg 9140
Skara 93
Skovde 1 000
Tibro 10
Tjorn 21
Trollhdttan 440
Uddevalla 100
Ulricehamn 14
Vinersborg 170
Totalt 11 930

Kalla: Bostadsmarknadsenkaten, 2007.

En intressant jimforelse med vad kommunerna anger i betrdffande
tillgdngen pa studentbostéder dr de bostadsrapporter som Sveriges forenade
studentkérer (SFS) tagit fram. SFS har under perioden 1993-2004° varje ar
gjort en bostadsrapport. Tyvérr finns det ingen mer aktuell rapport én att
jamfora med @n en rapport fran hosten 2004, men tillgdngen till bostéder for
studenter ser 1 den anmirkningsvért annorlunda ut 4n 1
bostadsmarknadsenkéten att den ar vérd att lyftas.

I den rapporten frdn 2004 kartlades relationen mellan bostadsbestdndet och
antal koande. Tabell 5 visar resultaten av kartlaggningen for Boras,
Goteborg och Skovde, dvs. tre av linets storre hogskoleorter.” Noteras kan
att situationen ser véldigt olika ut pa de tre orterna. Boras har inte nagra
kdande, medan Goteborg har drygt 23 000 kdande till studentbostad.
Kosituationen har sedan slutet av 1990-talet forvarrats i Goteborg. I SFS
bostadsrapport 1999 framkommer att kon da bestod av 7 200 personer.

% Vissa ar har en rapport tagits fram bade var- och hostterminen.
7 For Hogskolan i Trollhdttan, Uddevalla och Vinersborg (numera Hogskolan Vist) och
dess orter finns inga resultat.
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Resultaten 1 SFS rapport 2004 visar ocksa att kon till studentrum 1 korridor
ar allra langst. I Goteborg dr den kon ungefar 21 manader, medan kon till
ettor och treor dr ungefér 12 manader. Kon till tvéor &r cirka 18 ménader. I
Skovde dr kon ungefar 6 manader oavsett typ av studentboende.

Tabell 5. Relationen bostadsbestand och kder, 2004,

Hogskoleort  Antal studentbostdder  Antal kdande  Uppskattat behov

Borias 276 0 0
Goteborg 7621 23170 11 585
Skovde 763 1 500 1500
TOTALT 8 660 24 670 13 085

Kélla: SFS bostadsrapport (hdsten 2004).

Antalet studentbostidder i Goteborg och Skovde ar idag fler én vid tillfallet
for den senaste bostadsrapporten fran SFS, enligt bostadsmarknadsenkéten
drygt 9 100 bostider. Per 31 december 2006 uppger den storsta
studentbostadsaktoren 1 Goteborg SGS studentbostidder att man har 6 743
studentligenheter.® Den andra stora aktdren Chalmers Studentbostider har i
dagslaget ca. 1 200 studentbostéder.’ Tillsammans har dessa alltsé nédrmare
8 000 studentbostdder. I Skovde finns ca. 1 000 studentbostéder.
Skovdebostider har ungefir 850 av dessa. '’

SGS studentbostdder 1 Goteborg bedomer idag att tillgdng och efterfragan ar
pa en rimlig nivd med undantaget att det behdvs fler centrala
studentbostéder. SGS studentbostédder vill idag inte ange hur minga
personer som star i ko till en studentbostad, da de inte anser att kon speglar
efterfragan pa bostéder. De anger dock att kon 6kat med 300 procent sedan
studenter kunde stélla sig i ko via Internet. Kotiden varierar till f61jd av
bostadens ldge och storlek samt tid pa &ret. SGS studentbostéder har under
véaren 2007 som mest haft 150 tomma ldgenheter, samtidigt som kotiden till
centrala lagenheter dr ungefar 3—4 4r. Den kortaste kdtiden till hostterminen
beriknas till ca. 6 manader."’

Aven om antalet studentbostider idag #r fler i orterna med ldnga kder i SFS
bostadsrapport 2004, ér det troligt att det finns differentierade syn mellan
SFS och kommunerna i synen pa tillgang till bostdder for studenter. En
fordjupad analys av kon krédvs for att forstd dess innehall och hur stort det
faktiska behovet ser ut i forhallande till efterfragan.

Betriaffande situationen i Goteborg for studenter kan de elever som ldser péd
kvalificerade yrkesutbildningar (K'Y -utbildningar) ocksd uppméarksammas.
De ér inte berittigade till studentbostad genom de stora
studentbostadsforetagen. K'Y -utbildningarna har ca. 3 500 studenter 1

8 www.sgsbostader.com, 2007-05-08.

? www.chalmersstudentbostader.se, 2007-05-08.

1% www.skovdebostader.se, 2007-05-08.

""E-mail, Gunnar Wikelund, uthyrningschef SGS Studentbostider, 2007-05-11.
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Géteborg.'> Hur manga av dessa som ér i behov av studentbostad ér inte
kartlagt.

Boendet dr en stor utgift for ménga studenter. Drygt en tredjedel av
studenterna betalar mer dn hédlften av ett normalt studiebidrag plus lan for
sitt boende enligt Studentbarometern 2006.

For att forsta bostadssituationen for studenter idag behovs kanske nya
angreppssitt. Det gar exempelvis inte att likstilla gruppen studenter med
gruppen ungdomar. Nistan hélften av studenterna vid Sveriges hogskolor ér
over 26 ar. En fjardedel av alla kvinnor som studerar vid hogskolorna har
barn. En knapp femtedel av minnen har barn."

Ungdomar

Over hilften av linets kommuner anger i bostadsmarknadsenkiten 2007 att
de har en brist pa sddana bostdder som just ungdomar efterfragar.
Forklaringen till bristen beror pé bl.a. att lediga bostdder ar for stora for de
flesta ungdomar, lediga mindre bostdder ar for dyra och att ldget pé lediga
bostider inte dr attraktivt for ungdomar. Den vanligaste forklaringen dr dock
andra skél och da framforallt allmén bostadsbrist. Inte séllan handlar det om
en kombination av forklaringarna ovan.

Enbart tre kommuner i ldnet svarar att de har sérskilda ungdomsbostider.
Enligt bostadsmarknadsenkéten finns det 134 sdrskilda ungdomsbostidder
ackumulerat i ldnet. Atta kommuner anger samtidigt att de har sérskilda
insatser pd ging i syfte att underlétta for ungdomar att skaffa egen bostad.
Insatserna dr exempelvis 1 form av nyproduktion av sma bostdder med
rimliga hyror, lattnader for tva eller fler ungdomar att hyra en lagenhet
gemensamt och sérskild bostadsinformation for ungdomar.

I Boverkets rapport Ungdomars boende, lagesrapport 2006 framkommer att
andelen ungdomar som bor i hyresldgenhet i Goteborg (och Stockholm)
saknar eget forstahandskontrakt i hogre utstrickning &n unga

1 6vriga delar av landet. Utvecklingen har, i synnerhet i Goteborg, forstarkts
de senaste aren. 1999 hade 95 procent av ungdomarna (20-25 4r) 1 hyresrétt
eget forstahandskontrakt i Goteborgs arbetsmarknadsregion. 2004 ar
motsvarande siffra 79 procent. Boverkets rapport visar ocksé att ungdomar i
storstadsomraden betalar den hogsta andelen av sin disponibla inkomst for
boendet. Hogst 1 landet ligger Goteborg dir 34 procent av den disponibla
inkomsten for ungdomar gar till boendet.

Aldre

Tjugotva av ldnets kommuner anger att de kommer att bygga seniorbostdder
eller liknande under de nérmaste tvd aren. Genom nyproduktion,
ombyggnad och omvandling av servicebostidder har ldnets kommuner

12 Géteborgs-Posten, 2007-04-10.
1 SFS, Studentrapporten 2006.
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projekt pa gdng som tillsammans kan komma att generera bortat 1 100
seniorbostéider eller liknande. Drygt 800 av bostidderna tillkommer genom
nyproduktion. Trollhéttan och Uddevalla ar de tvA kommuner som planerar
flest av dessa bostéder (140 respektive 100 bostader).

Tabell 6. Seniorbostader eller liknande. Nyproduktion, ombyggnad och omvandling
av servicebostader under de narmaste tva aren.

Produktionstyp Antal ldgenheter
Nyproduktion 833
Ombyggnad 135
Omvandling av servicebostéder 108
Totalt 1076

Kalla: Bostadsmarknadsenkéaten, 2007.

Byggherre for planerade seniorbostédder eller liknande fordelar sig 1 stort sett
lika mellan allménnyttiga bostadsforetag, privata fastighetsdgare som
bygger hyresritter samt HSB eller annan som bygger bostadsratter (Tabell
7).

Tabell 7. Planerade seniorbostader eller liknande under de narmaste tva aren, per
byggherre.

Byggherre Antal projekt
Allménnyttigt bostadsforetag 10
Privat fastighetsédgare som bygger 9
hyresratter

Kooperativ hyresrattsforening 1
HSB eller annan som bygger bostadsrétter 10
Totalt 30

Kalla: Bostadsmarknadsenkéaten, 2007.

Over hilften av linets kommuner anser att behovet av sérskilt boende for
dldre (enligt SoL) tillgodoses, vilket ér 1 stort samma resultat 1 2006 rs
bostadsmarknadsenkit. Vid sidan av de kommuner som anser att behovet ar
tackt raknar samtidigt en stor del av de dvriga kommunerna att de kommer
att ticka behovet med planerad utbyggnad de ndrmaste tvé aren. Fyra
kommuner tror sig inte kunna atgirda bristen inom de tva nirmaste aren.
Tvé av dessa kommuner tror sig heller inte kunna ticka bristen inom en
femérsperiod.

Linsstyrelsen instimmer 1 kommunernas beddmning vad géller tillgangen
till sarskilt boende for dldre (enligt SoL). Samtidigt kan Lansstyrelsen
konstatera att 700 av besluten inte verkstillts 31 december 2006.'* Bortat
200 av besluten var dldre &n tre manader. Antalet icke verkstdllda beslut har
okat markant sedan 2006, vilket troligen beror pa ny lagstiftning frdn och
med 1 juli 2006. Den nya lagstiftningen innebér att man ska ge positiva
beslut &ven om plats fattas for ndrvarande. Tidigare rekommenderades
”avslag trots behov”.

Det finns dock olika typer av specialboenden for mindre mélgrupper som
det rader brist pa runt om i lénet. Det kan exempelvis gilla boenden for
individer med tidiga demenser eller 4ldre ménniskor med en psykisk

'* Antalet 4r preliminart, definitiv sammanrikning beriknas bli klar i slutet av juni 2007.
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sjukdom. Vidare kan Lénsstyrelsen konstatera att ribban varierar i lanets
kommuner for vilka som anses beréttigade till en sdrskilt boende for dldre.
Det ges idag fler positiva beslut till foljd av upplevd otrygghet.

Gruppen éldre fordndras 6ver tid. Allt fler blir allt dldre, men samtidigt
varierar 6kningen mellan dren, beroende pa skillnader i aktuella &rskullars
storlek. Efter att ha dkat fran 200 000 till ndstan 500 000 under de senaste
30 éren, forvintas antalet personer over 80 ar inte 6ka alls under de
ndrmaste 15 aren. Det &r en f6ljd av att fodelsetalen var 1dga under 1930-
talet. Omkring &r 2020 kommer de stora arskullarna som féddes under
1940-talet att na de vard- och omsorgsbehdvande &ldrarna. "

Personer med funktionshinder

Trettio kommuner anger i arets bostadsmarknadsenkdt att de rdknar med att
kunna técka behovet av bostdder med sérskild service for funktionshindrade
(enligt SoL och LSS) genom planerad utbyggnad de nirmaste tva éren. Det
ar tva fler an ifjol. Sex kommuner anger att brist kommer att rdda dven efter
planerad utbyggnad. Tva av de sex kommunerna forutspér brist dven i ett
femarsperspektiv.'®

Linsstyrelsen kan verifiera den brist och tillgéng till boende for
funktionshindrade som kommunerna anger i bostadsmarknadsenkéten.

Personer med utlandsk bakgrund

Det dr inom ramen for foreliggande bostadsanalys omojligt att fa en
heltickande bild 6ver boendesituationen for personer med utlindsk
bakgrund, d& begreppet i sig innefattar s manga olika méinniskor.
Linsstyrelsen kan dock konstatera att antalet utrikes fodda invénare 1 Vistra
Gotalands lin de senaste aren konstant har 6kat. Ar 2001 bodde drygt 181
000 utrikes fodda invanare fodda i lidnet, &r 2006 dr motsvarande siffra drygt
204 000 invanare (Diagram 10).

'% Regeringens proposition 2005/06:115, Nationell utvecklingsplan fér vard och omsorg om
aldre.

'® Noteras kan att det &r samma tva kommuner (Vara och Vargarda) som heller inte tror sig
kunna ticka behovet av sirskilt boende for édldre enligt SoL inom en femarsperiod.
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Diagram 10. Totalt antal utrikes fodda efter tid, Vastra Gotalands lan.
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Samtidigt har antalet utlindska medborgare minskat nigot i linet. Ar 2001
bodde det drygt 83 000 utlindska medborgare i ldnet, ar 2006 ar
motsvarande antal knappt 82 000 invanare. Antalet invanare med utldndskt
medborgarskap har dock legat ganska stilla sedan slutet av 1990-talet
(Diagram 11).

Diagram 11. Totalt antal utlandska medborgare efter tid, Véastra Gétalands 1an.
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Hur manga personer med utldndsk bakgrund eller medborgarskap som bor
segregerat samt lever déligt integrerat med 0vriga samhillet framgér inte av
statistiken. Flera studier visar att personer med utlindsk bakgrund ar
Overrepresenterade i vissa kommundelar och med en dkning av antalet
utrikes fodda i lanet dr det viktigt att segregationen inte forstérks. Flera av
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lanets kommuner anger 1 bostadsmarknadsenkéten 2007 att de arbetar
sarskilt med segregationsfrdgor for en integration av olika grupper i
boendet. Noteras kan att 6ver en tredjedel av kommunerna arbetar med
sarskilda utredningar eller projekt. Lika manga kommuner anger samtidigt
att det inte finns nagra utsatta bostadsomraden i kommunen.

Kommunerna 1 Vistra Gétalands 14n arbetar med flera olika insatser for att
forbéttra forhdllandena i sa kallade utsatta bostadsomraden. Framforallt
arbetar man med en fysisk upprustning av utemiljon, fysisk upprustning och
forbéttring av bostdderna samt trygghetsskapande och/eller
brottsférebyggande atgirder. Annu vanligare ér att det allméinnyttiga
bostadsbolaget bedriver sdrskilt arbete 1 omrddet.

Bostadsmarknadsenkéten 2007 visar att drygt hilften av ldnets kommuner
arbetar regelbundet med allménnyttan for att fa fram bostader till
kommunmottagna flyktingar. Tio kommuner har regelbundet samarbete
med privata fastighetsdgare. En knapp tredjedel av kommunerna tar vid
behov kontakt med privata fastighetségare. Det storsta problemet nir det
géller att ordna bostider for flyktingar dr den generella bostadsbristen i
kommunerna. Framf0rallt 4r det bristen pa stora ldgenheter som &r
problemet.

Bostadsmarknadsenkiten 2007 visar att atta av ldnets kommuner forutsatter
att flyktinghushallen sjdlva fir 16sa sina bostadsbehov. Vidare anger nio
kommuner i ldnet att de inte har ett avtal med Integrationsverket om
flyktingmottagning. I sammanhanget bor Lansstyrelsens nya uppgifter
uppmérksammas. Integrationsverket laggs ned 1 juli 2007, samtidigt som
lansstyrelserna féar en ny roll 1 arbetet med flyktingmottagande och
nyanldndas introduktion. Lansstyrelsen ska ha det operativa ansvaret for
forhandlingar och 6verenskommelser med kommunerna om mottagande och
introduktion i Véstra Gétaland.

Personer i hemldshet

Hemloshet handlar inte om personer, utan beskriver den situation som en
person befinner sig i under kortare eller lingre tid. En tredjedel av linets
kommuner anger i bostadsmarknadsenkéten 2007 att det inte finns nagot
behov av bostidder for personer i hemloshet.

Ovriga kommuner arbetar pé olika séitt med bostadsforsdrjning for
ménniskor i hemldshet. Drygt trettio av kommunerna har ett regelbundet
samarbete med hyresvérdar for att fa fram bostdder genom allminnyttan. En
dryg tredjedel av kommunerna arbetar regelbundet med privata
fastighetsidgare. Under 2005 fick ungefir 665 individer/hushéll bostad
genom kommunens dtgérder. Av dessa var ungefér en tiondel hos privata
fastighetsigare.

Av de tvé tredjedelar av kommunerna i ldnet som anser att det finns behov

att arbeta med bostédder for personer i hemloshet anser hilften att de under
2006 1 stort sett har kunnat tillgodose behovet av bostader for personer i
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hemldshet. Den andra tredjedelen anser att de hade behovt fler bostader att
anvisa. Dessa kommuner ligger inte bara kring Géteborg, utan finns
utspridda 1 lénet.

Bostadsmarknadsenkéten visar ocksé tyvirr att drygt en tredjedel av ldnets
kommuner upplever att det har blivit svarare att fa fram lagenheter till
personer 1 hemloshet péd senare ar. Endast fyra kommuner anser att det blivit
lattare.
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10) Behov av bostadsbyggande/ombyggnad/avveckling av
bostader

Bostadsmarknadslaget ar fortsatt anstrangt

Det ar fortsatt brist pa bostdder i ménga kommuner enligt senaste
rapporteringen 1 Lansstyrelsens arliga bostadsmarknadsenkit. Det dr 25
kommuner som uppger bostadsbrist medan 18 anger att det rdder balans.
Det innebar att ldget totalt sett i kommunerna jamfort med foregidende ar i
stort sett dr oforandrat vilket ocksa det stora flertalet kommuner uppger. En
liten 6kning kan dock mérkas av de som uppger minskad efterfrdgan, fran 6
till 9. Antalet som uppger brist i centralort har ddremot 6kat vasentligt, fran
20 till 40 kommuner. Lénsstyrelsens bild &r att det dels handlar om att
ménga generellt sett saknar kvalitativt sett goda bostdder i centrala och
attraktiva lagen, dels att det saknas mgjligheter att tillfredsstélla
bostadsbehov hos vissa grupper, bl.a. for dldre, ensamstdende med barn,
ungdomar, hushéll med krav pé god tillgénglighet.

Karta 4. Bostadsmarknadsléaget, Véastra Gotalands lan.

Bostadsmarknadslaget januari 2007 totalt

- Cverskott
I_, Ealrns
| S
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Nybyggnad foérvantas fortsatta 6ka

Bostadsbyggandet har expanderat efter att ha legat pd en lag niva i slutet av
1990-talet och de forsta aren under 2000-talet. Den goda konjunkturen och
den hastiga fordndringen av de statliga bostadsstéden har som nimnts ovan
medfort ett osedvanligt hdgt paborjande andra halvéret 2006. Sannolikt har
det formella padborjandet 1 manga projekt tidigarelagts medan det faktiska
byggandet kommer att ske under 2007 och 2008. I arets
bostadsmarknadsunderokning framgér att kommunerna dérutéver redovisar
en storre projektbank &n tidigare ar med Gver 7 000 bostéder for ar 2007 och
ytterligare ndgot mer for 2008. Uppgifter saknas tyvérr d&nnu fran ndgra men
deras andel av helheten dr normalt forhallandevis liten.

Projektbankens innehéll karakteriseras till ca 60 % av flerbostadshus.
Fordelningen av upplételseformerna ar ca 35 % hyresritter, 35 %
bostadsritter och 1 resterande 30 % eget dgande 1 smdhus. Projektens
regionala fordelning r strax over 65 % i storstadsomradet, knappt 20 % i
Fyrbodal, samt 6-8 % i regionerna Skaraborg respektive Sjuhérad.
Projektbankens fordelning i sdkra respektive osdkra projekt varierar mellan
kommunerna men blir i medeltal drygt 70 %. Mot bakgrund av dessa
forutsittningar anger kommunerna i egna dversiktliga bedomningar att
forvintat/mojligt byggande 2007 uppgér till hela 7 300 i storstadsregionen
respektive 2 400 i lanets 6vriga delregioner vilket 1 sa fall skulle innebéra
néstan 50 % O0kning jamfort med ndrmast foregaende ar.

Med kdnnedom om ovanstdende och erfarenheterna frén tidigare ar bedomer
Lénsstyrelsen att paborjandesiffran kommer att 6ka och antalet fardigstillda
bostidder kan komma att uppga till omkring 5 500 bostéder. Viktiga
komponenter kan vara i vilken mén de tidigarelagda projekten fran slutet av
ar 2006 verkligen kommer till genomférande och 1 vilken méan tidplaner
eventuellt kan bli forskjutna.

Marknaden for bostadsrétter har varit mycket gynnsam en tid och en hog
produktion i detta segment bygger pa fortsatt stort intresse for bostéder i den
prisniva som rader nir byggnadsindustrin i princip dr 6verhettad och de
statliga subventionerna avvecklas. Allmédnnyttan har statt for stor del av de
senare arens hyresrittsbyggande. Andelen i arets projektbank uppgar till
drygt 15 % 1 storstadsregionen samt Sjuhédrad och nagot hogre 1 Fyrbodal
och Skaraborg. De signaler som Lansstyrelsen mérkt i lanet dr att man under
radande omstindigheter ser stora svarigheter att fortsdtta uppfora
hyresbostdder med rimliga hyresnivaer varfor andelen forvdntas minska
framover.
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Tabell 8. Férvantat bostadsbyggande enligt BME 2007, per delregion.

Delregion 2007 2008
Fyrbodal 1228 1344
Goteborgs Stad 2754 3612
Goteborgsregionen (exkl. 2 161 2135
Goteborgs Stad)

Skaraborg 528 667
Sjuhédrad 665 651
Totalt 7336 8 409

Kalla: Bostadsmarknadsenkaten, 2007.

En fortsatt positiv utveckling av storstadsregion gynnar nu och pé sikt hela
vistsveriges mojligheter till fortsatt tillvixt i minst samma takt som de tva
andra storstadsregionerna men dven sett i ett vidare perspektiv. Forutom att
nddvindiga investeringar sker i infrastruktur och kollektivtrafik behdvs ett
okat bostadsbyggande. En gynnsam utveckling skulle enligt Lansstyrelsens
mening kunna ske som foljd av en 6kad regional samordning och planering
kring hur nuvarande och forvintade behov kan tas om hand. Den
planeringssamverkan som nu &r pa gang verkar gynnsamt for en utvidgning
av bostadsmarknaderna. Lanets nuvarande invanare och de som framover
sOker sig hit ges battre mojligheter att fa sina 6nskemal inom boendet
tillgodosedda vilket 1 ldangden naturligtvis gagnar lénets utveckling.

I bostadsmarknadsenkédten redovisar kommunerna vilka huvudsakliga
hinder man ser for att uppna forvintat och onskvirt bostadsbyggande.
Hindren utgdrs framst av hoga produktionskostnader (31 st.)

Brist pa mark i attraktiva lagen (23 st.), bristande planberedskap (14 st.) och
viss osdkerhet kring statens finansiella engagemang 1 bostadssektorn (15
st.). Lansstyrelsen bedomer att fragor om miljokvalitetsnormer och
riktvdrden for buller ofta utgor betydande svarigheter i samband med
planering for tillkomsten av nya bostéder, framforallt vid
fortaitningsbebyggelse.

De senare arens forhallandevis kraftiga prisdkningar pd marknadsutsatta
bostider i storstadsomréadet har ront stor uppmarksamhet, inte minst mot
bakgrund av eventuella risker med stigande rdntor som man allmént sett
forvéntas intrdffa. Nér den starka efterfragan ger fortsatta prisokningar i det
befintliga bostadsbestandet far det till f61jd att minga finner det 16nsamt att
satsa pa nybyggt trots hoga produktionskostnader for material och arbete.
Déremot gor hogre produktionskostnader det dn svarare att genomfora
onskvérd nyproduktion i kommuner eller delar av kommuner dér priserna pa
befintliga bostdder stagnerat.

Studentbostader — pabdrjade projekt fullféljs men sedan avstannar
byggandet

De senare arens utbyggnad av universitet och hogskolor i ldnet har fort med
sig ett byggande av ett stort antal studentbostdder foretradesvis i centralt
lage och med mycket hog kvalitet.

Utdver att pdborjade projekt fardigstilles tycks det 1 det ndrmaste bli helt

stopp pé nya projekt de ndrmaste tva-tre ren. I berérda kommuners
projektlistor finns for ndrvarande endast ett par mindre projekt aren 2007-
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08. Utover borttagandet av det statliga investeringsstodet rader ocksa
osidkerheten kring vad den s k "Bolognaprocessen” kan medfora i
bostadsefterfrigan. Befolkningspyramiden visar att aldersgruppen 15-19 ér
ar mycket stor. Det medfor sannolikt en mycket kraftig 6kning av antalet
ungdomar som forvéntas bedriva hogskolestudier. Detta kan vara en
bakgrund till att Goteborg med flera kranskommuner tillsammans med fyra
hogskoleorter 1 ldnet anger att det rader fortsatt brist pa studentbostidder. En
diskussion och planering pagér inom studentbostadsforetagen for att skapa
en framforhallning 6ver hur en eventuell stark 6kning av bostadsefterfragan
kan tas om hand. En framtida konkurrens fran andra utbildningsorter i
landet bor motas med att nya projekt skapas fram med sadan kvalitet som
studenterna efterfrigar och kan betala. Aven den framtida synen pa KY-
utbildningars status visavi universitets- och hogskolestudier kan fa stor
inverkan pé efterfragan av denna form av specialbostad. For den stora andel
studenter som viljer att inte efterfraga en regelritt studentbostad kommer
tillgdngen till andra bostadstyper att bli viktig. I det fall konkurrensen om
sedvanliga hyresbostider blir fortsatt tuff och studenter kanske inte har
intresse for inneboende 1 villor kan ldnets universitet och hogskolor riskera
att tappa 1 konkurrenskraft.

Forhoppningar om 6kat byggande av sarskilda boenden for aldre och
seniorbostader

Aven om den stdrsta pressen pé sirskilda boenden for dldre sannolikt ligger
nagra ar framat i tiden sett utifran lénets alderfordelning planeras ett antal
nya projekt. En viktig roll for byggandet av sédana specialbostéder blir
intresset for och mojligheterna att ta del av den kraftiga satsningen som
staten gor, inte minst i form av ett nytt investeringsstod for att tillskapa nya
platser. Eftersom etableringen av detta investeringsstod forsenats kan det
dr6ja innan byggandet tar fart. Som framgatt tidigare finns ett relativt stort
antal projekt med seniorbostdder spritt Gver hela lénet. For att dessa ska
kunna realiseras krévs att flera parametrar kan utvecklas positivt, bl.a. att
detaljplaner/bygglov kan tas fram, att tillrackliga produktionsresurser finns
samt att prisbilden blir tillrdckligt attraktiv for kundgrupperna.
Arbetsmiljoskél kan bli en viktig faktor for det konkreta behovet av
dldreboenden.

Hemvarden av allt fler dldre-dldre med storre vardbehov kommer sannolikt
att 6ka. Arbetsmiljovillkoren for personal har skérpts och begriansade
mojligheter att genomfora sddan vard i bostdder med daliga forutséttningar
kan krdva 6kade investeringar i nya sérskilda boenden. Anpassningar av
befintliga bostidder &r i manga fall en forutsittning for dldre och
handikappades mojligheter att bo kvar i sina hem. Det forutsétter dock att
kommunerna avsétter erforderliga resurser for nddvandiga atgéarder i samma
omfattning som under tidigare 4r.
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Utbyggnad av sarskilda boenden for funktionshindrade ar eftersatt

Lansstyrelsens bedomning 6ver det stora behovet av att tillféra bostdder av
detta slag sammanfaller med kommunernas egna beddmningar om den
utbredda bristen pa dessa specialbostdder. Kommunerna har i
bostadsmarknadsenkiter under flera &r redovisat att man avser att tacka
behoven genom pagdende och/eller planerad utbyggnad. Sett utifran
redovisningen i ldnets projektbank anser Lénsstyrelsen att det sannolikt inte
kommer att ske ndgon stor forbattring ndrmaste tiden. Svérigheter 1 att hitta
den rétta lokaliseringen av projekt och den 6kade ekonomiska belastning i
form av kraftigt 6kade driftskostnader kan verka himmande pa
mojligheterna att realisera projekt som dnda maste anses vara nddvandiga.

Flyktingmottagande forutsatter att bostader kan skaffas

Kommunernas mojligheter och vilja att ta emot flyktingar varierar.
Linsstyrelsen ges fran halvérsskiftet 2007 ett nytt regionalt ansvar for att
framja flyktigmottagandet i ldnets kommuner. En av fler angeldgna atgérder
blir att peka pa att den viktiga bostadsfrdgan bor kunna 16sas dven om
kommunen hénvisar till att man har en bostadsbrist av generell karaktér.
Bostéder fristélls 16pande via den normala omséttningen av hyresldgenheter,
vilket bor ge utrymme for prioriteringar inte bara hos de allménnyttiga
bostadsforetagen.

Boendeservice — forturssystem

Majoriteten av kommunerna ldmnar vissa uppgifter pa sina hemsidor, oftast
med hénvisningar till ortens fastighetsforetag som har interna kdsystem och
g0r egna prioriteringar. Knappt 40 % av kommunerna har forturssystem.
Manga uppger att det blivit allt svarare att f4 fram bostéder i en tid da
bostadsbristen dkar, bland annat till personer i hemldshet.

Vid sidan av den ordinarie bostadsmarknaden finns en sekundar
bostadsmarknad. Det handlar om flera olika typer av bostéder, som pa ndgot
sdtt ar avsedda for ndgorlunda varaktigt boende. Boverket och
Socialstyrelsen arbetar for tillfdllet med att ta fram metoder for att kartldgga
den hér marknaden i landets kommuner. Lénsstyrelsen ser fram emot
resultatet av arbetet och hoppas att det kan bli ett bra verktyg for att {4 en
fordjupad forstaelse for karaktéren och omfattningen av den sekundéra
bostadsmarknaden.

De kommunala bostadsforetagen har ofta statt for flertalet av de s.k. sociala
kontrakten till den sekundira bostadsmarknaden, ett ansvar som tycks dka.
En fortsatt press pd allmdnnyttan att ordna an fler boenden med sekundéra
kontrakt kan pé sikt skapa en effekt av s.k. ’social housing”, en form som
hittills inte ansetts ldmplig 1 Sverige.
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Angelagna ombyggnader och forbattringar i befintligt bostadsbestand

Aven om linets bostadsbestind huvudsakligen ir modernt behdver manga
fastigheter atgdrdas. Utbyte och forbéttringar av de tekniska
forsorjningssystemen 1 rekordéarens bestdnd har padborjats men mycket
aterstdr. Behovet av omstillning till en langsiktigt hallbar energiforsorjning
kan medfora att energieffektiviseringar kommer igdng ocksa 1
flerbostadshusen. For att mojliggora fortsatt kvarboende for en dldrande
befolkning maste insatser goras, sérskilt nar det giller att angdéra byggnader
och for att nd véningsplan i den stora andelen trevaningshus som vanligtvis
inte har hiss. Tillskotten av bostdder via vindsinredningar och
konverteringar av lokaler har vissa ér tillfort en betydande méngd nya
bostidder. Volymen ombyggnader forvintas inte bli sa hog de nirmaste aren
men det tillskott som kan ske via bostadisering &r positivt ur
bostadsforsorjningssynpunkt dé det ofta tillfor 1dgenheter i attraktiva lagen.

Rivningar och avvecklingar av bostader endast i begransad omfattning

Omstéllning av det outnyttjade bostadsbestandet har pagétt sedan 1990-
talets ar av stora overskott i manga kommuner. Lénsstyrelsens bedomning ér
att det endast i begransad omfattning finns kvarstdende problem som
resulterar i avvecklingar och rivningar. De atgérder som kommer att
genomforas i form av rivningar och dndrad anvdndning beror mer av behov
att géra anpassningar av bestdnden, etc.

Boendeplanering — ett anvandbart verktyg for att méta behov

Alltfler kommuner anvinder verktyget boendeplanering for att mota
framtida forédndringar savil for nyproduktion som anpassningar i bestandet.
Framtagning av lampligt statistiskt underlag kan efter analys tillsammans
med andra beddmningar utgéra en god grund for bostadsplaneringen. Den
demokratiska processen med antagande av riktlinjer for
bostadsforsorjningen i Kf ger invanarna mdjlighet att folja och ldmna
synpunkter pd planeringen. Det &r Lénsstyrelsens forhoppning att fler
kommuner uppticker och anvénder denna metod.
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Kallor
Enkéatundersdkning, intervjuer m.m.
Bostadsmarknadsenkiten 2007 och tidigare.

SGS Bostédder, Gunnar Wikelund, e-mail korrespondens.

Regeringstryck

Nationell utvecklingsplan for vard och omsorg om éldre, prop. 2005/06:115.

Rapporter
Boverket. Ungdomars boende, lagesrapport 2006.
Sveriges forenade studentkarer (SFS) bostadsrapport 1999.

Sveriges forenade studentkarer (SFS) bostadsrapport 2004.

Tidningar

Goteborgs-Posten, 2007-04-10.

Internet

Chalmers Studentbostdder, www.chalmersstudentbostader.se

SGS Bostiader, www.sgsbostader.com

Skovde Bostiader, www.skovdebostader.se

Statistiska Centralbyran, www.scb.se
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