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FOrord

Linsstyrelserna har i senare ars regleringsbrev 1 uppdrag att gora analyser av utvecklingen
pa bostadsmarknaden i sina lin. I samband med motsvarande uppdrag i féregiaende ars
regleringsbrev uppdrogs at Boverket att i samverkan med linsstyrelserna utveckla modeller
for regionala analyser av bostadsmarknader. Detta resulterade bl. a. i en gemensam
struktur som kommit till anvindning i drets analysarbete. En ambition i ar har varit att
dir det sa varit mojligt bryta ned analysen i linets fyra delregioner, Goteborgsomradet,
Fyrbodal, Sjuhirad samt Skaraborg. Erfarenheterna fran arets analysarbete ska tas tillvara
och ytterligare utveckling och férdjupning forvintas kunna ske kommande ar.

Denna redovisning bygger bla. pa uppgifter fran bostadsmarknadsenkiten (BME) som
Boverket och linsstyrelserna samlar in arligen. I enkiten redovisar kommunerna en bild
6ver sin respektive situation 1 olika aspekter. Av sdrskilt intresse dr synen pa den lokala
bostadsmarknaden och hur bostadsbyggandet férvintas utvecklas. Andra uppgifter har
himtats fran SCB och regionalt framtagen statistik. Kunskap som Linsstyrelsen forvirvar
1 det dagliga arbetet inom berorda verksamhetsomraden finns med.

I inledande avsnitt berdrs hur bostadsbestindet ser ut, hur det har utvecklats samt
bedomningar Over det aktuella liget pa bostadsmarknaderna. Direfter foljer en
beskrivning 6ver befolkningen och flyttstrtommar inom respektive till/frin linet.
Sambanden mellan boende och infrastruktur tas upp och féljs av diskussioner om hur
bostadssituationen ser ut for olika grupper. Avslutningsvis ges var bild 6ver kommunernas
insatser inom boendeplaneringen och i vilken omfattning sidana riktlinjer som anges i
bostadsférsérjningslagen har antagits 1 Kf.

Linsstyrelsens férhoppning dr att rapporten kan vara en del av det regionala underlag
som kommunerna kan ha god anvindning av i det egna strategiska arbetet inom
bostadsférsérjningen, savil vid nyproduktion som hur bestindet utnyttjas pa bésta sitt.
Det ir ocksd en forhoppning att rapporten kan inspirera till konstruktiva insatser for en
aktiv boendeplanering pa lokal niva med syfte att ga mot en hallbar utveckling, inte minst
vad giller sociala perspektivet.

Goteborg i juni 2008

Dick Hedman

Sambhillsbyggnadsdirektor
Goran Carlsson
Linsbostadsdirektor
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1. Sammanfattning och slutsatser

Markant forindring av liget pa bostadsmarknaden

Laget pa bostadsmarknaden har férandrats markant sedan ar 2000 dir vindningen kom tidigt
1 Goteborgsomradet men pa senare ar har dven antalet kommuner med bostadsbrist 6kat i de
ovriga regionerna. I ar dr det endast tre kommuner som redovisar 6verskott pa bostiader i kom-
munen totalt, nimligen Bengtsfors kommun i Fyrbodal samt Gullspangs och T6reboda kom-
muner i Skaraborg;

Bostadsbristen avspeglar sig 1 antalet tomma lidgenheter som f6r allmdnnyttan nu i linet ér
ca. 0,5 %. I bostadsmarknadsenkiten redovisar endast tva kommuner att allmdnnyttan har sa
manga tomma ligenheter att detta utgdér problem.

Samtliga kommuner i G6teborgsomradet och Sjuhirad uppger att det finns brist pa hyresbos-
tader. Aven i Fyrbodal och Skaraborg redovisar merparten av kommunerna brist pa hyresbosti-
der. For bostadsritter och egnahem dr variationen storre inom regionerna och mellan de olika
upplatelseformerna.

I Goteborgsomradet dr bostadsbristen generell. I Gvriga delregioner dr gruppen medelalders
och ildre som 6nskar mindre bostider den grupp fér vilken nista alla kommuner redovisar
bostadsbrist. I denna grupp ryms bl.a. fyrtiotalister som bor i villa och som nu soéker sig till en
bostadsritt eller hyresritt.

Bostadsbestindet i linet har sedan 1998 6kat med ca. 34 500 bostider vilket motsvarar en 6k-
ning med 4,9 %. Huvuddelen av 6kning har skett i Goteborgsomradet varav Goteborgs kom-
mun svarar for ca. 15 700 bostéider. I sex kommuner i linet, Bengtsfors och Munkedal i Fyrbodal
samt Essunga, Karlsborg, Gullspang och Tidaholm i Skaraborg har antalet bostider minskat
under perioden.

Trots Riksbankens rinteh6éjningar och prognoserna om en minskad tillvaxt har priserna pa
smahus och bostadsritter, med ndgra undantag, inte borjat falla. Den fortsatta utvecklingen
ar dock svar att bedéma, sirskilt f6r bostadsritter och for egnahem i Géteborgsomradet. Om
efterfraigan minskar kan det snabbt fa genomslag pa prisnivan. En sjunkande prisniva kommer
att paverka mojligheterna att silja och producera nya ligenheter.

I Géteborgsomradet dr brist pa mark och 6verklagande av detaljplaner de vanligaste hindren for
bostadsbyggandet. I 6vriga delar av linet dr h6ga produktionskostnader det vanligaste hindret
tor bostadsbyggandet.

En grupp som paverkas av att hyresritter och bostadsritter inte byggs i kommuner dir sidana
behévs dr medelalders och ildre som behdver mindre bostider.

Eftersom folk- och bostadsrikningar inte genomférts sedan 1990 finns idag inte nagon kart-
liggning av hur manga familjer som idag ar trangbodda. Helt klart dr att flyktningsstrommar
med stora familjer och ebo-boende gjort att trangboddheten i invandrartita omraden har blivit
alltfor vanlig. For att komma till ritta med detta behovs bla. stora hyresligenheter eller smahus
som hyrs ut.
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Linsstyrelsens bedomer att ca. 6 000 bostider tillskapas genom ny- och ombyggnad i ar. De
borttagna subventionerna fér hyresritter, avmattning i konjunkturen och osikerhet om kom-
mande rinteutveckling gor att osikerheten i prognosen ir storre dn vanligt. Om nedgangen i
paborjade egnahem fOrsta kvartalet fortsitter under resten av aret minskar antalet paborjade
bostider till ca. 4 500.

Totalt sett dr allmidnnyttans forsiljning av ligenheter av mycket ringa omfattning i samtliga
del av linet. Ett skal till detta dr, enligt Lansstyrelsens bedomning, att foretagen inte lingre
har nagra outhyrda ligenheter. Endast tva kommuner i linet redovisar 6verskott av ligenheter
1 arets bostadsmarknadsenkit. I Goéteborgsomradet, dir det ekonomiska utrymmet f6r om-
vandling till bostadsritter dr storst, finns inga politiska beslut att 1 nagon storre omfattning
silja allminnyttans ligenheter. Linsstyrelsen forutser darfor inte nagra storre forindringar
under innevarande ar.

Stor inflyttning till linet

Befolkningen i Vastra Go6talands lin uppgick
31 december 2007 till 1 547 298 invanare.
Det innebir en 6kning med nirmare 60 400
invanare i linet under den senaste tioarspe-
rioden. Goteborgsomradet, dir befolkningen
Okat med nastan 56 000 invinare, stir for det
mesta av Okningen.

Studeras samma befolkningsférindring uti-
fran koén man konstatera att dir befolkningen
okat, som 1 Goteborgsomradet och Sjuhirad,
har antalet man Okat nagot mer dn antalet
kvinnor. Dir befolkningen minskat, som

Skaraborg, har antalet kvinnor minskat mer
an antalet man.

Storst fodelsebverskott 1 linet har kommunerna i Goteborgsomradet. Av de 18 kommuner
1 linet som har ett fédelsenetto pa Gver 1,0 aterfinns 11 1 Goteborgsomradet. Sjuhirad har
ocksa 6verlag ett positivt fodelsenetto. I Fyrbodal och Skaraborg dr det bara en kommun per
delregion som har ett positivt fodelseéverskott.

Medelaldern pa invanarna i Vistra Gétalands lin har blivit hogre i linets samtliga delregioner
de senaste fem aren. Medelaldern pa befolkningen i sin helhet i lanet uppgar till 40,7 ér. I Fyr-
bodal dr befolkningens medelalder 43,8 ar, dvs. néstan ett ar hogre dn for fem ar sedan. Lagst
medelalder dr det i Goteborgsomradet (39,9 ar).

Flyttnings6verskottet 1 Vistra Gotalands lin uppgar till nirmare 52 500 personer under se-
naste tio aren. Flyttningséverskottet bestar av nagot fler kvinnor d4n man. Flyttningséverskot-
tet har under perioden varit storst i Goteborgsomradet. Det positiva flyttningsnettot 1 varje
delregion kan i stort sett helt forklaras med ett immigrationsoverskott. Den stora inflyttningen
fran utlandet 2007, kan i sin tur forklaras med det betydande antalet flyktingar fran Irak.
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Linsstyrelsen bedomer att befolkningen i linet de kommande tio aren kommer att 6ka och
minska i de omraden dir den de senaste tio daren Okat respektive minskat. Mindre lokala av-
vikelser kan féorekomma, men inget som paverkar den 6vergripande strukturen.

For ett effektivt nyttjande av bostadsbestiandet krivs goda pendlingsmdjligheter

Det dr ett uttalat mal fran Viastra Goétalandsregionens sida att 6ka pendlingsmojligheterna
mellan kommunerna. I den pagaende infrastrukturplaneringen har man satt upp som mal att
torbattra mojligheterna att resa till arbete och studier. Genom att knyta samman de olika FA-
regionerna, med malet att pa sikt skapa en enda gemensam arbetsmarknad i Vistra Gotalands
lin, ska det bli mojligt att bo och arbeta 6ver hela linet.

Vid sidan av att arbetsmarknaden blir mer flexibel via 6kade pendlingsméjligheter, blir ocksa
bostadsmarknaden mer flexibel, och méjligheter ges till ett bittre utnyttjande av bostadsbe-
standet. I sin tur ger detta 6kade mojligheter att uppna en bittre regional balans. For att detta
mal ska nds maste dock transportmdjligheterna bli vésentligt bittre.

Svingningar pa arbetsmarknaden, visar pa vikten av goda pendlingsméjligheter. Eftersom
stora forindringar kan uppsta hastigt dr det svart att gardera sig mot dem, och darfor ir det
viktigt att pendlingsméjligheterna dr goda, sa att de som eventuellt forlorar sina arbeten kan
hitta nya pa lite langre avstand. Om detta blir méjligt utnyttjas ocksa bostadsbestindet ef-
fektivare.

Svar bostadssituation for vissa

Minga kommuner har en brist pa hyresritter. Det g6r det svart att fa fram bostader f6r nyan-
linda flyktingar. Samtidigt har de flesta av linets kommuner tecknat 6verenskommelser om
mottagande av flyktingar och andra skyddsbehdvande. Lansstyrelsen bedémer darfor att det
finns goda forutsittningar att ta emot flyktingar i linet ar 2008 och 2009. Nagra kommuner
fattar beslut om att avsitta tillrickligt antal ligenheter i bostadsbestandet till nyanlinda f6r
att uppfylla 6verenskommelsen om mottagande. Linsstyrelsens férhoppning ar att fler kom-
muner borjar planera pa liknande sitt. En mer langsiktigt héallbar planering kriver att kom-
munerna ser de nyanlinda som en resurs och tar hinsyn till gruppens behov vid planeringen
av byggandet genom att lata uppféra olika slags boende och i mer varierande prisklasser.

Bristen pa sadana bostider som just ungdomar efterfragar dr stor i linet. I Goteborgsomra-
det samt 1 Sjuhirad anger alla utom en kommun att man har brist pa bostider f6r ungdomar.
Aven Fyrbodal och Skaraborgskommunerna har dock brist pa bostider f6r unga i omkring
hilften av kommunerna. Skilet som kommunerna sarskilt framfor dr den allmanna bostads-
bristen. Narmare en tredjedel av kommunerna som anger brist pa bostider for ungdomar
poingterar ocksa att lediga bostider dr for stora de flesta ungdomshushall.

Fran drsskiftet 2006/07 avskaffades investeringsstimulansen for studentbostider. Linsstyrel-
sen bedémer, som en foljd av det, att firre studentbostider kommer att byggas de nirmaste
aren.

Stédet f6r investeringar till dldrebostider, som utgdr sirskilda boendeformer enligt social-
tjanstlagen, har hittills inte gett nagot namnvirt utslag i Vistra Gotalands lin. Samtidigt kon-
staterar Lansstyrelsen att det finns en osdkerhet 1 om antalet bostider 1 sirskild boendeform
kommer att ricka framover. Det finns kommuner i linet som redan i dagsliget inte klarar att
verkstilla sina beslut.
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Linsstyrelsen kan konstatera att trots den utbyggnad som sker och har skett sa 6kar antalet
personer med psykiska funktionsnedsittningar som behéver boende. Den bedémning som
kommunerna gér att behovet inom fem ars tid dr tickt upplever Linsstyrelsen ddrfér som en
for positiv bedémning,

Linsstyrelsen konstaterar att problemet med hemldshet inte enbart ir ett Goteborgsproblem.
Vid en kartliggning 2005 fanns personer i hemloshet i de flesta av linets kommuner. Trots
detta arbetar bara knappt hilften av linets kommuner med egna kartliggningar av heml6s-
hetens omfattning. En fjirdedel av linets kommuner menar att de 16ser problemen nir de
dyker upp och dirfér inte har nagra regelbundna samarbeten med vare sig allmannyttan eller
privata hyresvirdar.

Kommunernas arbete med planering f6r boendet
Planeringsinsatserna pa manga hall i linet har varit intensiva under senare tid bl.a. da konjunk-
turen gynnat ett relativt omfattande bostadsbyggande.

For att tillgodose alla hushallsgruppers
behov liksom de grupper som inte sjilva
kan gora sig gillande pa bostadsmark-
naden behéver kommunen arbeta stra-
tegiskt och grunda detta pd analyser av
t.ex. befolkningsforindringar. Lagen fran
ar 2000 om kommunernas bostadsfér-
sorjningsansvar tar sikte pa detta. I lagen
anges att kommunen varje mandatperiod
ska anta riktlinjer for bostadsforsorjning-
en. Knappt hilften av linets kommuner
har antagit riktlinjer under den pagiende

mandatperioden.

Det dr en mycket skiftande karaktir 1 hittills antagna riktlinjer. Ett fatal har gjort genomlys-
ningar av statistik och gjort kvalificerade bedomningar vilka behov som finns sett i ett brett
perspektiv.

En samverkan mellan olika forvaltningar/nimnder bidrar till méjligheterna att nd goda bo-
endelosningar. Det varierar mellan kommunerna i vilken grad t.ex. de s. k. mjuka sektorerna
involveras 1 den mer strategiska planeringen.

Anvindningen av markpolicy tycks 6ka som ett styrinstrument for att na f6r kommunen 6ns-
kat resultat i exploateringsverksamheten.

Regionforstoring kriver 6kat samarbete mellan kommuner. I Goteborgsomradet har etable-
rats ett radslag mellan kommunerna som syftar att stirka regionens attraktionskraft och skapa
goda livsmiljéer. Det dr mycket sparsamt med exempel pa mellankommunal planering i linet
1 6vrigt.

Linsstyrelsen dr angeligen om att det skapas langsiktigt hallbara l6sningar 1 bostadsférsorj-
ningen och férsoker att pa flera sitt stodja kommunerna i sin planering och erbjuder underlag

for detta.
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2. Hur utvecklas/forandras bostadsbestandet?

2.1 Hur ser laget pa bostadsmarknaden ut i olika delar av lanet?

Bostadsbrist/6verskott

Liget pa bostadsmarknaden har férindrats markant sedan ar 2000 dir vindningen kom
tidigt i Goteborgsomradet men pa senare ar har dven antalet kommuner med
bostadsbrist 6kat 1 de 6vriga regionerna. I ar dr det endast tre kommuner som redovisar
overskott pa bostider i kommunen totalt, nimligen Bengtsfors kommun i Fyrbodal samt
Gullspangs och Téreboda kommuner i Skaraborg.

Tabell 1 Antal kommuner som redovisat brist pa bostader totalt

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Fyrbodal (14)™ 0 2 2 5 7 4 4 5 8
Goteborgsomradet (12) 3 6 10 11 11 11 11 11 11
Sjuhérad (8) 1 2 4
Skaraborg  (15) 1 1 3

Kalla: BME 2000-2008
* Antal kommuner i regionen

Den absoluta merparten av kommunerna forvintar sig inte nagon pataglig férandring av
liget. Totalt i linet tror atta kommuner pa en 6kad efterfragan i forhallande till utbudet
och fem kommuner pa minskad efterfragan.

Som framgar av nedanstiende diagram dr bostadsbristen dnnu mer uttalad i kommunens
centralort.

Diagram 1 Bostadsmarknadslaget i centralorten
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Fyrbodal Gbgomréadet Sjuharad Skaraborg

Kélla: BME 2008

I linet ar det nu endast en kommun, Gullspang, som redovisar 6verskott pa ligenheter i
centralorten.
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Tomma ligenheter

Bostadsbristen avspeglar sig i antalet tomma ligenheter som for allminnyttan nu i linet
ar ca 0,5 %. I bostadsmarknadsenkiten redovisar tvdi kommuner, Bengtsfors och
Gullspang, att allminnyttan har si manga tomma ldgenheter att detta utgér problem.
Gullspang har avtal med Statens Bostadskreditnimnd, BKN, om avveckling av
ligenheter och har nu salt 8 lagenheter till privat fastighetsigare for fortsatt uthyrning
samt Overlatit 47 ligenheter till kommunen f6r rivning. I 6vrigt utgdér tomma ligenheter
inte lingre nagot problem i linet.

Hur yttrar sig bostadsbristen
Antal kommuner som i1 bostadsmarknadsenkiten redovisar brist pa olika typer av

bostider framgar av nedanstiende digram.

Diagram 2 Bostadsbrist, typ av bostader
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Kalla: BME 2008

Samtliga kommuner i Go6teborgsomridet och Sjuhdrad uppger att det finns brist pa
hyresbostider. Aven i Fyrbodal och Skaraborg redovisar merparten av kommunerna
brist pa hyresbostider. Betriffande bostadsritter och egnahem ar variationen storre
inom regionerna och mellan de olika upplatelseformerna.

Den redovisade bristens fordelning pa upplatelseformer och ligenhetstyper framgir av
nedanstiende tabell.

Tabell 2 Antal kommuner, bostadsbrist per upplatelseform och lagenhetstyp

Hyresratt Bostadsratt Egnahem
rok | 3R | pok | mok | Rok | mok |<120| qgp |>150
Fyrbodal 9 6 7 3 7 4 0 5 1
Gbg-omradet 11 10 12 5 8 6 9 11 8
Sjuhérad 5 6 5 2 4 5 1 1
Skaraborg 6 6 8 1 3 6 2 1
Totalt i lanet 31 28 32 11 22 21 12 27 11

Kélla: BME 2008

Vad giller hyresbostider rader det i flertalet av linets kommuner brist pa samtliga
ligenhetsstorlekar medan behovet av mindre bostadsritter inte ar lika stort. Betriffande
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egnahem 4ar det hus med en yta pa 120-150 m2 som efterfragas. Det idr endast i
Goteborgsomradet som det finns brist pa mindre och storre egnahem.

Hur vanlig bostadsbristen ér f6r olika grupper framgar av nedanstiaende tabell.

Tabell 3 Brist pa bostader

Antal kommuner
Fyrbodal Gbg- Sjuhérad | Skaraborg

omradet
Brist pa bostader for:
Ensamstdende 5 9 4 3
Ungdomar 6 11 6 6
Studenter 2 5 2 3
Barnfamiljer 3 9 5 7
Stora barnfamiljer 7 10 3 4
Ensamstdende med barn 5 8 1 1
(arbetskrafisinytning 6 7 2 4
lt\)/loesc:glda;?)ers och aldre (mindre 1 10 8 1
Hushall med krav pa god tillganglighet 4 6 4 10
g;zhé” med hoga krav pa attraktivt 5 7 3 8
Flyktingar med uppehallstillstand 4 8 5 7
Ekonomiskt svaga hushall 8 11 1 3

Kélla. BME 2008

I Goteborgsomradet finns bostadsbrist for de flesta av de olika grupperna. 1 6vriga
delregioner ar gruppen medelalders och dldre som 6nskar mindre bostider den grupp for
vilken nista alla kommuner redovisar bostadsbrist. I denna grupp ryms bla. de
fyrtiotalister som bor 1 villa och som nu soker sig till en bostadsritt eller hyresratt. I
Goteborgsomradet och de storre stiderna i Ovriga regioner ger forsiljningen av
egnahemmet en vinst som ricker till att betala en relativt hog insats eller hyra. Denna
grupp star for en inte obetydlig del av efterfragan pd nya bostadsritter och till viss del
aven nya hyresritter. Bostadsmarknaden paverkas dven av flyttkedjor som skapas genom
detta byggande. Om sjunkande villa- och bostadsrittspriser skulle fa denna grupp att
skjuta upp sin flytt fran villan nagra ar kommer det att fa ett tydligt genomslag pa
bostadsbyggandet och rérligheten pa bostadsmarknaden kan férvintas bli mindre p.g.a.
“inlasningseffekter”.

I 6vriga delar av linet dr, som framgar av avsnitt 2.2, 6verlatelsepriserna pa bostadsritter
sag laga att det med nuvarande niva pa produktionskostnad inte dr moijligt att bygga nya
bostadsritter. De hyresnivder och bostadsrittspriser som ar etablerade ligger pa en sidan
niva att krivs det projekt med kvaliteter utéver det vanliga for att hitta kopare eller
hyresgister. For den aldrande befolkning som inte lingre orkar eller vill bo i sin villa
finns inte nagon marknad med rimlig prisniva fér byggande av nya bostider for
aktorerna. Detta avspeglas dven 1 byggandet som redovisas 1 avsnitt 2.3.
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2.2 Hur ser bostadsutbudet ut i olika delar av lanet?

Bostadsbestandet

Linets bostadsbestind bestiar vid utgangen av ar 2007 av drygt 741 000 bostider.
Bostadsbestandsberakningarna utgar frain FOB 90 och har uppdaterats med arliga
rapporterade forandringar. Omvandling av fritidshus och rivningar av smahus omfattas
inte av statistiken. Noteras kan att i arets bostadsmarknadsenkit anger sex kommuner i
Goteborgsomradet, fyra i Fyrbodal och en i1 Sjuhidrad att fritidshus omvandlas till
permanenta bostider i betydande omfattning. I tva kommuner i Fyrbodal ar forhallandet
motsatt. Stromstads kommun anger att frigan om omvandling av permanentbostader till
fritidsbostider stindigt dr aktuell och att i flera kommundelar dar omvandlingen till
fritidshus storre dn nybyggnationen. I Dals-Eds kommun blir allt vanligare att norrmin
och tyskar koper hus 1 kommunen men de bositter sig inte dir.

Tabell 4 Kalkylerat bostadsbestand per delregion 1998-2007
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 |Okning

Fyrbodal 125 297|125 468|125 598|125 963|126 218|126 803 (127 348|127 791|128 506|129 205| 3 908
Gbg-omradet [364 257|365 877|363 308|370 531|373 195|376 179|380 037|383 139|386 732|390 010| 25 753

Sjuhérad 94 510| 94557| 94609| 94834| 95178| 95363| 95638| 95952| 96 544| 96 888| 2378
Skaraborg |122 946|122 978|123 058|123 238|123 657|123 903|124 154|124 477|124 860|125 434| 2488
Totalt 707 010|708 880|706 573|714 566|718 248|722 248|727 177|731 359|736 642|741 537 | 34 527
Kalla: SCB

Bostadsbestindet i lanet har sedan 1998 6kat med ca 34 500 bostider vilket motsvarar en
okning med 4,9 %. Huvuddelen av Okning har skett i Goteborgsomradet varav
Goteborgs kommun svarar for ca 15 700 bostader. I sex kommuner i linet, Bengtsfors
och Munkedal i Fyrbodal samt Essunga, Karlsborg, Gullspang och Tidaholm i Skaraborg
har antalet bostider minskat under perioden.

Vad hinder med hyresritten

Staten har under dren 2001-2006 genom investeringsbidrag och stimulansbidrag
uppmuntrat till byggande av hyresritter. Enligt uppgift fran SCB har under aren 2002-
2007 firdigstillts totalt 8 497 hyreslagenheter 1 linet.

Enligt arets bostadsmarknadsenkit kommer 1 682 ligenheter med hyresritt att paborjas
under dr 2008. Motsvarande siffra for ar 2009 dr 2 634 ligenheter. Om 80 % av de
planerade projekten kommer till stind skulle ca 1 350 ligenheter med hyresritt paborjas
2008 och ca 2 100 lagenheter ar 2009. G6teborgs kommun svarar f6r ungefar halften av
antalet lagenheter ar 2008. De borttagna subventionerna har saledes inte fitt ndgot
genomslag pa det byggande av hyresritter som redovisas 1 bostadsmarknadsenkiten.

Den kooperativa hyresritten har dnnu inte fatt nagot genomslag. Endast tva kommuner i
Goteborgsomradet, Ale och Goteborg, anger att sammanlagt 55 ligenheter med
kooperativ hyresritt skall paborjas 2008.

Samtidigt pagir dock en omvandling av befintliga hyresritter till bostadsritter. Aven om
omvandling av de allminnyttiga foretagens lidgenheter har varit av relativt ringa
omfattning har férsiljningen fran privata fastighetsigare till bostadsrittsféreningar varit
betydande men begrinsat till ligen som anses gynnsamma. I G6teborgs kommun, dir
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utrymmet ar storst for att en forsiljning skall vara ekonomisk fordelaktig for bade siljare
och koépare, har under dren 2002-2007 totalt 10 534 ligenheter omvandlats till
bostadsritt. Detta innebér att trots satsning pa nybyggnation har antalet hyresritter i
kommunen minskat under perioden. Omvandlingen kulminerade aren 2005 och 2006
med ca 2 000 salda ligenheter vardera aret. Ar 2007 sildes 954 ligenheter.

Hyresrittens framtid paverkas bla. av hur bruksvirdesystemet tillimpas, Gversynen av
allminnyttan och hur de borttagna subventionerna paverkar nybyggnationen.

Pa nagra ars sikt kan forslagen i utredningen SOU 2008:38 om EU, allminnyttan och
hyrorna fa stor betydelse for hyresritten. Utredningens forslag om inom vilka ramar
allmiannyttan far verka kan medfora att allminnyttan kan fa svarare att medverka till
nybyggnation. Kommunerna kanske inte lingre kan anvinda allminnyttan for att bygga
hyresritter som inte fyller marknadsmassiga krav pa avkastning. Forslagen om en mera
marknadsanpassad hyressittning medfér troligen en héjning av  hyrorna i
storstadsregionernas centrum vilket gor att det inte ér lika ekonomiskt férdelaktigt f6r
fastighetsagarna att omvandla till bostadsritt. I stallet kan det bli intressant att bygga nya
bostider.

Aven inom nuvarande system sker en &versyn av  hyressittningen genom
overenskommelser mellan hyresgistforeningar och fastighetsigare. En del i denna
oversyn ar att laget skall tillmitas storre betydelse vilket ger hégre hyror i centralt beldgna
fastigheter.

De borttagna subventionerna kan ge en ny roll for den kooperativa hyresritten. Genom
att ta ut relativt hoga upplatelseinsatser kan hyran hallas pa samma niva som med de
tidigare subventionerna eller ligre. Ett exempel pa detta dr det allminnyttiga
bostadsfoéretaget 1 Molndal dir i en pagaende nybyggnation upplatelseinsatserna ligger pa
ca 11 000 och 28 000 kr/m2 och dir hyran ligger mellan ca 860 till 900 kr/m?2.

Hur utvecklas bostadspriserna
Smaihus
Prisuppgangen pa permanenta smahus fortsatte under ar 2006. For Stor-Goteborg 6kade

index fran 558 ar 20006 till 607 ar 2007. Enligt Miklarstatistik var medelpriset 1 april
manad 2008 f6r ett smahus 1 Goteborg 3 059 tkr. Medelpriset i linet var 1 864 tkr.
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Diagram 3 Prisindex smahus
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Kalla: SCB

Av Miklarstatistik f6r tiden februari-april 2008 framgar att i de nio kommuner i
Goteborgsomradet som har tillrdckligt manga kép for statistikbearbetning har alla
fortfarande en prisokning mellan 4-11 %. Tendensen pekar dock nedat i tre kommuner,
ar oforindrad i tre kommuner och stigande i tre kommuner.

I Fyrbodal dr det endast fyra kommuner som har haft tillrdckligt manga kop for
statistikbearbetning. I dessa ligger prisokningen mellan 6-11 %. Tendensen ér oférindrad
for Uddevalla och nedatgaende for Lysekils, Trollhdttans och Vinersborgs kommuner.
Motsvarande situation i Sjuhdradsregionen ir att i tre kommuner féreligger prisdkning pa
3-6 % och dir tendensen dr oférindrad 1 samtliga. I Skaraborgsregionen visar Skévde en
prisokning med 4 % och Mariestad en minskning med 2 % med i bada fall en negativ
tendens.

Forsiljningsvirdena i linet visar dock en stor variation vilket framgar av nedanstiende
diagram.

Diagram 4 Képeskilling sméhus 2006
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I 18 av ldnets 49 kommuner 6verstiger den genomsnittliga kopeskillingen 1,5 mkr. Av
dessa ligger elva i Goteborgsomradet, sex i Fyrbodal och en i Sjuhiradsregionen. 1
Fyrbodal dr dessa kommuner beligna lings Bohuskusten dér prisnivan paverkas av
kopstarka storstadsbor och norrmin. I det 6vervigande antalet av linets kommuner dr
dock fortfarande prisnivin sidan att det dr billigare att kopa ett befintligt hus an att
kopa ett nytt. Trots detta har de kommuner dir medelkopeskillingen ar 2008 ar lagre
an 1 000 tkr tagit upp 238 egnahem pa arets projektlista for forvintad nyproduktion..
For kommuner med en képeskilling mellan 1 000 — 1 500 tkr d4r motsvarande virde
406 och i intervallet 1 500 — 2000 tkr ytterligare 947 egnahem. Av de totalt 2 736
egnahem som tagits upp pa projektlistan for ar 2008 ar det siledes ett inte obetydligt
antal som kan komma att byggas i omraden dir produktionskostnaden Gverstiger
virdet pa fastigheten.

Swedbank har tagit fram ett boindex dir index dr 100 nir hushallen anvinder 15
procent av forvirvsinkomsten fore skatt till bolanekostnader. Nar index 6verstiger 100
har hushallen rad med sitt boende enligt den faststillda normen. Av Swedbanks
boindex for 1:a kvartalet 2008 framgir att index 1 G6teborgsregionen minskat med 0,8
procentenheter till 68,4. Pa kommunniva finns tva kommuner i Fyrbodal, Trollhittan
och Uddevalla, som har index 110 respektive 97,3. I Sjuhirad har Boras index 103,1
och i Skaraborg har Skévde och Mariestad index 141,4 respektive 140,5.

Boindex avspeglar fastighetsprisnivaerna i linet. I Goteborgsomradet bedomer
Linsstyrelsen att smahuspriserna nu dr pa en sadan niva att ytterligare héjning av
rintan kan fa till foljd att efterfragan pa nya och begagnade smahus minskar, vilket
med viss fordrojning kommer att paverka prisnivan. I ovriga delar av linet 4r dock
overlatelsepriserna fortfarande pa en sadan niva att det finns utrymme for ytterligare
rinte- och prish6jningar innan efterfragan paverkas.

Bostadsritt

Okningen av Overlatelsepriserna fortsatte dven ar 2000. I april manad 2008 var enligt
Miklarstatistik medelpriset per m2 pa en bostadsritt 1 Goteborgs kommun 23 260
kronor.

Diagram 5 Overlatelsepriser bostadsrétter i tkr
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Av Miklarstatistik for tiden februari-april 2008 framgéir att i de nio kommuner i
Goteborgsomradet som har tillrdckligt manga kop for statistikbearbetning har 6
kommuner en prisékning mellan 2-18 % och tva kommuner en prissinkning med 1-3 %.
For den tredje kommunen, Stenungsund, 4r prissinkningen 37 = %.
Prisutvecklingstendensen pekar uppat for 5 av de kommuner dir priserna stiger men
pekar nedit i de 3 kommuner dar priset sjunker.

I Fyrbodal ér det endast Uddevalla och Trollhittans kommun som har haft tillrickligt
minga kop for statistikbearbetning. Prisnivan i Uddevalla har 6kat med 16 % men
sjunkit med 9 % 1 Trollhittan. Tendensen dr nedatgiende fo6r bada kommunerna. 1
Sjuhiradsregionen dr pris6kningen 1 Boras 9 % men med negativ tendens. Av
kommunerna i Skaraborgsregionen visar Lidkoping en pris6kning med 1 % och Skévde
en minskning med 1% med i bada fall en negativ tendens.

Vad giller de priser i kr/kvm som betalats under tiden februari — april 2008 redovisar
Miklarstatistik for 15 kommuner i linet inte nagot virde pa grund av antal kép varit for
fa. For 14 kommuner redovisas mindre dn 10 kép vilket gor att enstaka kép kan fa stort
utslag pa prisnivan.

Diagram 6 Antal kommuner, 6verlatelsepris per kommun
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Kalla: Maklarstatistik

I linet ar det endast elva kommuner med ett 6vertlitelsepris 6ver 10 000 kr/kvm.
Samtliga utom Orusts kommun ir beligna 1 Goteborgsomradet. Virdet f6r Orust avser
endast tre kop.

Trots Riksbankens rinteh6jningar och prognoserna om en minskad tillvaxt har priserna
pa smahus och bostadsritter, med nagra undantag, inte borjat falla. Den fortsatta
utvecklingen dr dock svar att bedéma, sirskilt for bostadsritter och for egnahem i
Goteborgsomradet. Om efterfragan minskar kan det snabbt fi genomslag pa prisnivan.
En sjunkande prisniva kommer att paverka mojligheterna att silja och producera nya
ligenheter.
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2.3 Bostadsbyggande och andra forandringar i utbudet av bostader

Vad har byggts

Bostadsbyggandet i linet har i stort sett Okat varje ar sedan 1998 tills subventionerna
tor byggande av hyresritter togs bort f6r projekt som pabdrjas efter ar 2006. Ett antal
projekt som normalt skulle paborjats 2007 tidigarelades vartér delar av paborjandet ar
2006 egentligen avser 2007.

Diagram 7 Paborjade bostader och befolkningsékning
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Kalla: SCB

Relationerna mellan befolkningsokning och bostadsbyggande i de olika linsdelarna
framgar av nedanstdende tabell 5.

Tabell 5 Befolkningsandring och pdborjande 1998-2007

Paborjande | Pabodrjande Paborjande Befolknings- Bostad per
Enligt SCB enligt BME 80 % av BME okning ny invanare
Fyrbodal 5412 4 330 844 5,13
Gbg-omradet 34 449 27 559 55 929 0,49
Sjuhérad 3462 2770 5250 0,53
Skaraborg 3261 2 609 -1 643
Totalt 37373 46 584 37 267 60 380 0,62

Kalla: BME 1998-2007 och SCB

Det ir svart att bedéma hur manga bostider som beh6vs for klara f6r bostadsbehovet
for en vixande befolkning. I Regional utvecklingsplan f6r Stockholm (RUES) arbetar
man utifran antagandet att det behévs 600 ligenheter f6r varje 1 000 nya invanare. I
Goteborgsomradet och Sjuhidrad har produktionen under perioden motsvarat ca 500
bostidder per 1 000 nya invanare. I Fyrbodal har fem nya bostiader byggts for varje ny

invénare.
Forhéllandena 1 framférallt Fyrbodal och Skaraborg kan forklaras av  att

befolkningsforindringarna inte ar jamt fordelade mellan kommunerna inom respektive
linsdel. Det dr dock virt att notera dven om bostadsproduktionen i relation till
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befolknings6kning kan antas ligga pa en rimlig niva har den av kommunerna redovisade
bostadsbristen 6kat under perioden, dven i Fyrbodal och Skaraborg. Detta visar att det
finns andra faktorer dn befolkningsékning som péaverkar behovet av bostider. Sdidana
faktorer kan exempelvis vara dndrad aldersférdelning och 6kat antal ensamhushall.

Hinder f6r bostadsbyggande
I arets bostadsmarknadsenkit redovisas hinder for bostadsbyggande enligt

nedanstiende tabell.

Tabell 6 Huvudsakliga hinder fér bostadsbyggandet just nu

Antal kommuner
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Kalla: BME 2008

I Goteborgsomradet 4r brist pa mark och 6verklagande av detaljplaner de vanligaste
hindren for bostadsbyggandet. Lite Gverraskande ar att fem av tolv kommuner inte
upplever produktionskostnaderna som hinder fo6r bostadsbyggandet. Det kan vara
forstaeligt f6r bostadsritter dar prisnivan ger utrymme ta ut dagens produktionsniva av
koéparna. For hyresritter borde dock de borttagna subventionerna och det begrinsade
utrymmet att ta ut hdgre hyror fa till £f6ljd att forutsittningarna att bygga nya hyresratter
med nuvarande produktionskostnadsniva har blivit visentligt simre.

I Ovriga delar av linet dr det med hiansyn till de prisnivaer for egnahem och
bostadsritter som redovisas i avsnitt 2.2 inte forvanande att si gott som alla kommuner
anger hoga produktionskostnader som hinder f6r bostadsbyggandet. Diremot dr det
bara ett mindre antal kommuner som upplever svarigheter att fa lan som ett problem.
Med tanke pa att priset pa befintliga egnahem och bostadsritter ligger under eller lingt
under kostnaden for nybyggnation borde kreditgivningen vara ett hinder
bostadsbyggandet 1 flera kommuner.
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Utmaningar
Av Tabell 7 framgir hur mainga kommuner som redovisar bostadsbrist respektive
nybyggnad 1 projektlistan for olika upplatelseformer.

Tabell 7 Antal kommuner, bostadsbrist respektive byggnation

Antal kommuner
Hyresbostader Bostadsratt Egnahem
Brist Bygger Brist Bygger Brist | Bygger
Fyrbodal 11 8 7 2 5 13
Gbg-omrédet 12 10 9 10 11 12
Sjuhérad 8 4 6 4 4 7
Skaraborg 10 3 6 2 8 12

Kalla: BME 2008

I Goteborgsomradet finns en god Overensstimmelse mellan antal kommuner som har
brist och som bygger bostider med motsvarande upplatelseform. I 6vriga linsdelar och
mest uttalat i Skaraborg bygges hyresritter och bostadsritter bara i ett mindre antal av de
kommuner som redovisat brist pa bostider med dessa upplitelseformer. Fér egnahem
giller omvant forhallande.

Den grupp som paverkas av att hyresritter och bostadsritter inte byggs i kommuner
dir sidana behovs dr, som framgir av avsnitt 2.1, medelalders och édldre som behéver
mindre bostider. Om denna grupp inte kan fa ett annat boende kan det pa sikt bl.a.
komma att paverka kommunernas kostnad f6r hemtjinst.

Med nuvarande prisnivaer och produktionskostnader kommer det enligt Lansstyrelsens
bedomning att beh6vas nagon form av stod fran stat eller kommun for att fa till stand
det byggande som behévs.

Eftersom folk- och bostadsrikningar inte genomférts sedan 1990 finns idag inte nigon
kartligening av hur manga familjer som idag 4r trangbodda. Helt klart ar att
flyktningsstrommar med stora familjer och ebo-boende gjort att trangboddheten i
invandrartita omraden har blivit alltf6ér vanlig. For att komma till ritta med detta
behovs bl.a. stora hyresligenheter eller smahus som hyrs ut.

Bygger allminnyttan
I bostadsmarknadsenkiterna har kommunerna limnat féljande uppgifter om hur manga

ligenheter som planeras byggas av allminnyttan.

Tabell 8 Antal pdbdrjade lagenheter i allmannyttan

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Fyrbodal 80 169 64 87 240 128 165
Gbg-omradet 632 473 605 744 784 731 717
Sjuhéarad 38 103 124 184 72 67 99
Skaraborg 34 109 118 181 87 48 192
Totalt 784 854 911 1196 1183 974 1173

Kélla: BME 2003-2008

Erfarenhetsmassigt paborjas 80 % av de bostider som tas upp pa projektlistan 1 BME
vilket skulle innebira att ca 800 ligenheter pabérjas vardera 2008 och 2009.
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Fardigstillda ligenheter i linet under motsvarande period framgar nedan.

Tabell 9 Antal fardigstéallda lagenheter i allmannyttan 2003-2007
2003 2004 2005 2006 2007

Totalt 720 1020 629 945 599
Kalla: SCB

Genomsnittsnittligt har ca 780 ligenheter per ar firdigstillts de senaste fem aren.

Allminnyttans byggande dr dock koncentrerat till ett mindre antal av linets
kommuner enligt nedanstiende diagram.

Diagram 8 Allmannyttan paboérjande 2008
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Av ldnets 49 kommuner dr det totalt 30 som uppger att allminnyttan inte kommer att
bygga nagra ligenheter. Géteborgs kommun med 485 ligenheter star for ca 40 % av
allminnyttans planerade byggande i lidnet.

Vad kommer att byggas
I arets bostadsmarknadsenkit redovisas foljande pdborjande i nybyggnation enligt

projektlistorna.

Tabell 10 Antal pabdrjade lagenheter

2008 2009
HR BR EH HR BR EH
Gbg-omrédet 4167 1155 1878 1134 5778 1614 2613 1549
Fyrbodal 1076 252 133 635 1813 463 723 627
Sjuharad 826 142 336 344 776 205 212 359
Skaraborg 870 133 114 623 666 352 50 264
Totalt 6939| 1682 2461| 2736 9033| 2634 3598 2799

Kalla: BME 2008

Erfarenhetsmassigt brukar 80 % av de ligenheter som tas upp projektlistorna i
bostadsmarknadsenkiten resultera i paborjade projekt. Detta skulle for ar 2008
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innebdra att ca. 5 500 ligenheter paborjas. Motsvarande siffra f6r 2009 ér cirka 7 000
ligenheter. For hyresritter redovisas ingen pataglig minskning jamfért med 2006 trots
att investeringsbidrag och stimulansbidrag upphért. Med denna utgangspunkt skulle
bostadsbyggandet 1 linet ligga kvar pa samma niva 2008 och 6ka kraftigt under 2009.

Av statistik fran SCB avseende forsta kvartalet 2008 framgar att 512 lidgenheter i
flerbostadshus och 378 ligenheter i smahus paborjats. Motsvarande siffror f6r ar 2007
var 844 respektive 652. For flerbostadshus har pdborjandet forsta kvartalet varierat
mellan 195 och 860 de senaste fem aren varfor det ar svart att dra nagra slutsatser om
hur byggandet kommer att utvecklas under resten av aret. Paborjandet f6r sméahus har
under motsvarande period varierat mellan 547 och 808. Den ldga siffran for 1:a kv 2008
kan vara en tillfillighet eller kan den vara en indikation pa att den senaste tidens
rintehojningar borjar fa effekt pa smahusbygeandet.

Antalet tillkommande bostider paverkas dven av ligenheter som byggs i samband med
till- och ombyggnad. Enligt SCB firdigstilldes 425 sadana ligenheter i linet ar 2007. 1
bostadsmarknadsenkiten uppges att 1 531 lagenheter skall paborjas under aren 2008 —
2009. Omriknat per ar och med andel paboérjande pa 80 % skulle ca 600 ligenheter
tillskapas genom ombyggnad i ar.

Rivning av bostader, 17 ligenheter i linet ar 2007, ér av sa ringa omfattning att den inte
paverkar bedomningen av nytillskottet av bostider.

Lansstyrelsens bedémer att ca 6 000 bostider tillskapas genom ny- och ombyggnad i ar.
De borttagna subventionerna for hyresritter, avmattning i konjunkturen och osikerhet
om kommande rinteutveckling gor att osidkerheten i prognosen ir stérre dn vanligt.
Om nedgingen i paborjade egnahem fOrsta kvartalet fortsitter under resten av aret
minskar antalet paborjade bostider till ca 4 500.

Behov av bostadsbyggande i framtiden

Som framgar av avsnitt 3.8 bedoms befolkningsékning de kommande tio aren fortsitta
pa nuvarande nivd d.v.s. ca 10 000 invanare per ar i linet. Troligen kommer dven
relationen mellan de olika linsdelarna att i stort folja nuvarande utveckling.

Med tidigare antaganden om behov av bostadsbyggande per 1 000 nya invanare skulle
behovet av nya bostider uppga till ca 6 000 per ar. Till detta kommer de behov som
skapas av andringar av dldersstruktur m.m. Dessutom finns framférallt i1
Goteborgsomradet ett behov av bostiader for att avveckla den befintliga bostadskon.
Det ir dock svart att bedoma ur stort detta behov dr. Tidigare erfarenheter visar att vid
en lagkonjunktur har bostadsbrist pa relativ kort tid forvandlats till Gverskott och
problem med tomma ligenheter.

Statistikunderlag

Lansstyrelsens och SCB:s statistik om vad som byggts har himtats fran ansékningar om
statliga bostadsbyggnadssubventioner till ny- och ombyggnad. Da bidragen upphérde
vid arsskiftet 2006/2007saknas uppgifter pa linsniva bland annat om upplitelseformer
och byggherrar. For planering och for att félja bostadsbyggandets utveckling behévs en
aktuell och detaljerad statistik. Det dr dirfér nédvindigt hitta andra former for att fa in
dessa uppgifter.
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2.4 Vad hander med allmannyttan?

Tidigare forsiljning av det allmidnnyttiga bostadsbestindet

Forsiljningen av allminnyttigt dgda ligenheter under de senaste tio aren framgar av
toljande tabell.

Tabell 11 Férsaljning av allménnyttigt &gda ldgenheter per delregion 1997-2007

Region/Ar 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007

Fyrbodal 198| 166| 479| 586| 106 61 0 o| 142 34 18
Gbg-omradet 137 0 4| 319| 424| 458 11 69 41 36| 306
Sjuhérad 2 0 3 92 19 11 40 22 70 37 97
Skaraborg 190| 605| 262| 277| 123| 1274 206| 161| 130 43 55
Totalt i lanet 527| 771| 748| 1274| 672| 1804| 257| 252| 383| 150| 476

Kalla: Bostadsmarknadsenkaterna 1997-2008

I Fyrbodal och Skaraborgsregionerna dr forsiljningarna 1 slutet av 1990-talet och bérjan
2000-talet till stor del beroende pa problem med tomma ligenheter. Overskottet pa
ligenheter har delvis omvandlats till bostadsritter som salt till norrmin for
fritidsboende. AB Hjobostider silde ar 1999 huvuddelen av sitt bestand, 108
ligenheter. Resterande atta ligenheter saldes 2006 varfor tva kommuner i linet, Hjo
och Gristorp, saknar kommunalt bostadsforetag. Den enskilt storsta forsiljningen i
linet avser AB Skévdebostaders forsiljning ar 2002 av 1 132 ldgenheter till Akelius.
Avsikten med foOrsiljningen var att finansiera bolagets satsning pa nybyggnation av
hyresritter och studentbostider.

Forindring av de kommunala bostadsféretagens ligenhetsinnehav

Med hinsyn till forséiljningar, rivningar, nybyggnation m.m. har under aren 2000 till
2007 de kommunala bostadsforetagens innehav av ligenheter utvecklats enligt foljande.

Tabell 12 Antal lagenheter i kommunala bostadsféretag

Region/ar 2 000 2 007 Forandring
Fyrbodal 20543 20501 180
Goteborgsomradet 89 395 91 639 2244
Sjuhérad 14 617 14 797 180
Skaraborg 13 200 11430 -1770
Totalt i lanet 137 755 138 367 612

Kalla: Vastra Gotalansregionens faktabas

Trots forsiljningarna har antalet ligenheter 6kat 1 Goteborgsomraidet, varit 1 stort sett
oférindrade 1 Fyrbodal- och Sjuhiradsregionerna. Minskningen 1 Skaraborgsregionen
beror dels pa AB Skévdebostiders forsiljning dels pa avveckling av tomma ligenheter.
Gullspangs kommun har under perioden minskat sitt ligenhetsinnehav med nistan 60
%. Totalt har elva kommuner i regionen minskat sitt ligenhetsinnehav.
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Vad hinder med allminnyttan

I drets bostadsmarknadsenkit redovisar tre kommuner i G6teborgsomradet att man salt
306 ligenheter under ar 2007. Av dessa ska 296 ligenheter i Goteborgs- och Molndals
kommuner upplitas med bostadsritt medan 1 Alingsds kommun pagar omvandling av
ett smahusomrade till eghahem enligt ett tidigare beslut. Forsaljningen under 2008-2009
uppges ske med i stort sett samma omfattning och till samma dndamal. G6teborgs
kommun har i omraden med mycket hég andel hyresritter beslutat att medverka till en
viss omvandling till bostadsritter.

I Fyrbodalregionen har 18 ligenheter omvandlats till privata hyresritter. F6r 2008-2009
uppger Munkedals och Uddevalla kommuner att 70 respektive 30 ligenheter skall siljas
till privata fastighetsagare for fortsatt uthyrning. Kommunerna i Sjuharadsregionen har
salt 73 lagenheter till privata fastighetsigare for fortsatt uthyrning och 24 ligenheter for
omvandling till fritidsbostider. Fér 2008-2009 redovisas forsiljning av 16 ligenheter till
egnahem och 20 lagenheter till privat hyresritt.

I Skaraborgsregionen har endast forsiljning skett i Gullspang dar 55 ligenheter salts
varav 47 till kommunen f6r rivning. Under 2008-2009 bedoéms 50 ligenheter i
Mariestad omvandlas till privata hyresritter.

Totalt sett dr forsiljningen 1 samtliga delregioner av mycket ringa omfattning. Ett skl
till detta dr, enligt Lansstyrelsens bedémning, att foretagen inte lingre har ndgra
outhyrda ligenheter. Endast tva kommuner i linet, Bengtsfors och Gullspang, redovisar
overskott av ligenheter 1 arets bostadsmarknadsenkat. I Goteborgsomradet, dir det
ekonomiska utrymmet for omvandling till bostadsritter ar storst, finns inga politiska
beslut att 1 ndgon storre omfattning silja allminnyttans ligenheter. Linsstyrelsen
torutser darfor inte nagra storre forindringar under innevarande mandatperiod.
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3. Vem bor i lanet, vem flyttar in och vem flyttar
ut?

3.1. Hur utvecklas befolkningen - och hushallen?

Befolkningsférindring de senaste tio dren

Befolkningen i Vistra Gotalands lin uppgick 31 december 2007 till 1 547 298 invénare.
Det innebir en Okning med niarmare 60 400 invanare 1 linet under den senaste
tioarsperioden. Goteborgsomradet, diar befolkningen 6kat med nastan 56 000 invanare,
star for lejonparten av O6kningen. De sju kommuner som haft stérsta procentuell
okning under perioden ligger alla i Go6teborgsomradet. Allra stérsta procentuella
Okningen har Stenungsund haft, som 6kat sin befolkning med nédrmare 17 procent
under perioden. Endast en kommun, Lilla Edet, har haft en negativ
befolkningsutveckling.

I Sjuhirad har befolkningsokningen under samma period uppgatt till 5 250 personer.
Storst procentuella 6kning har skett i redan befolkningsmassigt storsta kommunen
Boris.' 1 Sjuhirad finns dock dven kommuner som under perioden har haft en
minskning av sin befolkning_g:.2

Befolkningsokningen i Fyrbodal har varit mattlig med en 6kning pa drygt 800 invanare
1 hela delregionen. I Fyrbodal aterfinns den kommun som haft stérsta procentuella
befolkningsokningen under tiodrsperioden utanfér Goéteborgsomradet, ndmligen
Stromstad kommun. Samtidigt finns hir ett antal kommuner som haft en markant
negativ befolkningsutveckling.’

I Skaraborg har befolkningen, till skillnad frin i de andra delregionerna, under
tioarsperioden tvirtom minskat med drygt 1 600 invanare. Av totalt femton kommuner
har endast tre kommuner haft en positiv befolkningsutveckling.4 Framforallt 4r det
kommunerna 1 de norra delarna av Skaraborg som haft en negativ
befolkningsutveckling.

! Bor&s kommun har haft en befolkningsékning med ca. 5 procent.

® svenljunga, Tranemo och Herrljunga kommun.

® Bengtsfors, Fargelanda och Mellerud kommun. Befolkningsméngden i Bengtsfors kommun har minskat dver 11
procent.

* Lidkaping, Skara och Skévde kommun.
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Karta 1. Befolkningsforandring per kommun 1998-2007
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Tabell 13. Befolkningsférandring per delregion och kén, 1998-2007.

Bellsiian Kvinnor Kvinnor Man Man Férandring Forandring
g 1998 2007 1998 2007 kvinnor mén
Fyrbodal 128963 | 129410 jég 129 800 +0,3% +0,3%
Goteborgsomradet 389555 | 414806 %? 409 409 +6,5% +81%
Sjuharad 102416 | 104566 | 200 103 356 +21% +31%
Skaraborg 129399 | 127953 132 127 998 -1,1% 202%
Vastra Gotalands lan 750 333 776 735 ;gg 770 563 +3,5% +4,6%
Kalla: SCB

Studeras samma befolkningsférindring utifran kén och delregion kan det konstateras att
andelen man Okat mer dn andelen kvinnor 1 Goteborgsomradet och i Sjuhdrad (Tabell 13).
Andelen min i Goteborgsomridet har 6kat med 8,1 procent, medan andelen kvinnor 6kat
med 6,5 procent. I Sjuhidrad har andelen mén 6kat med 3,1 procent och andelen kvinnor
med 2,1 procent. I Skaraborg, som haft en befolkningsminskning, har andelen kvinnor
minskat mer (1,1 procent) in andelen min (0,2 procent). Okar befolkningen, som i
Goteborgsomradet och Sjuhirad, 6kar med andra ord ocksa antalet min lite mer 4n antalet
kvinnor. Minskar befolkningen, som Skaraborg, minskar antalet kvinnor mer 4n antalet
man.

Relationen mellan antalet f6dda och antalet déda 2007

Befolkningsmingden forindras genom relationen antalet fédda och antalet déda samt
relationen in- och utflyttning. Vad giller relationen mellan antalet f6dda och antalet déda ar
fodelsebverskott ocksd storst i Goteborgsomridet som har yngst medeldlder. Ett
todelsenetto pa 1,0 innebir att lika manga har fétts som har dott i kommunen. Storst
todelsedverskott (2,2) har Hirryda kommun, som ocksd har ligst medelalder i ldnet.
Fodelseoverskottet 2,2 betyder att for varje invanare 1 kommunen som dor fods fler dn 2.
Andra kommuner med ett stort fédelsedverskott dr Stenungsund, Molndal och Ale. Av de
18 kommuner i linet som har ett fédelsenetto pa 6ver 1,0 aterfinns 11 i Goteborgsomradet.
Sjuhdrad har ocksd Gverlag ett positivt fodelsenetto. Fem av atta kommuner har ett
todelsenetto pa 6ver 1,0. I Fyrbodal och Skaraborg dr det bara en kommun per delregion
som har ett positivt fodelseéverskott. Det dr Trollhdttans kommun i Fyrbodal och
Lidkoépings kommun i Skaraborg.

Saledes aterfinns flera kommuner 1 linet som har ett negativt fodelsenetto, inte minst i
Fyrbodal och i Skaraborg. Fodelseunderskottet ar storst i Bengtsfors och Gullspangs
kommuner.” Men flera kustkommuner i Fyrbodal (Tanum, Sotenis och Strémstad) har
ocksa ett markant fodelseunderskott. I Skaraborg har vid sidan av Gullspangs kommun
Karlsborg, Tidaholm och Tibro kommuner storst fodelseunderskott. I Sjuharad dr det
Svenljunga och Tranemo kommuner som har ett negativt fodelsenetto.’

® | bada kommunerna &r fodelsenettot 0,4.
® Herrljunga kommun har ett fodelsenetto p& 1,0.
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Karta 2. Fodelsenetto (relationen mellan antalet fddda och antalet
ddda) per kommun 2007.
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Befolknings aldersstruktur

Medelildern pa invanarna i Vistra Gotalands lin har blivit hogre i linets samtliga
delregioner de senaste fem aren (Tabel/ 14). Medelaldern pa befolkningen i sin helhet i
linet uppgir till 40,7 ar.” I Fyrbodal ir befolkningens medelalder 43,8 ér, dvs. nistan
ett ar hogre 4n for fem dr sedan. Ligst medelalder ar det i G6teborgsomradet (39,9
ar).

Tabell 14. Befolkningens medelalder per kon och delregion, 2003 och 2007.

Delregion Kvi ; (;1003r ar M;" Totagl:ezfgcl)lgning Kvi 288; ar M;:n Totalbezfg(l)léning ar
2003 2007

Fyrbodal 44,0 41,8 42,9 44,8 42,8 43,8

Oegigzgrtgs' 402 38,4 39,3 40,8 39,0 39,9

Sjuharad 42,2 40,1 41,2 42,6 40,8 41,7

Skaraborg 43,3 41,1 42,2 43,9 41,9 42,9

Kalla: SCB

Medelildern varierar en hel del mellan olika kommuner. Yngst befolkning i linet har
Hirryda kommun, med en medelalder pa 37,9 ar. Andra kommuner med lag
medelalder 4r bla. Partille, Lerum och Moélndal, dvs. kommuner i nirheten av
Goteborg. Aldst befolkning i linet har Sotenis, med en medelilder pi 46,5 ar.
Medelaldern i Hirryda och Sotends kommun skiljer med andra ord drygt 8,5 ar. Andra
kommuner med hog medelalder 1 linet ar Bengtsfors, Gullspang och Katlsborg.

Vid en jimforelse inom respektive delregion framkommer ocksa skillnader i
medeldlder. I Fyrbodal, som dr den delregion med aldst befolkning, dr det stor skillnad
pa mindre kommuner som Sotends och Bengtsfors och befolkningsmassigt storre
kommuner som Trollhittan och Uddevalla.?

Medelaldern ir lag i de flesta kommuner runt Géteborg, men Tjorn sticker ut en aning
med en medelalder pa 43 ir. Atta av tolv kommuner i Géteborgsregionen har en ligre
medeldlder 4n genomsnittet for linet.

I Sjuhdradsomradet dr det ingen kommun som har direkt hég genomsnittsalder. 1

Sjuhdrad varierar medelaldern 1 kommunerna mellan 39,8 ar® och 431 ar. 1% Tva
. e . Lo 1

kommuner har ligre genomsnittsalder an linsgenomsnittet.

I Skaraborg dr ocksa genomsnittsaldern relativt hog. Av femton kommuner édr det bara
en kommun som har en ligre genomsnittsalder an linsgenomsnittet. 2 I en kommun ir
genomsnittsaldern Over 45 ar.® Den befolkningsmissigt storsta kommunen 1
Skaraborg, Skovde, dr ocksa den kommun som har yngst befolkning med en
medeldlder pa 40,6 ar. I Skaraborg mirks det tydligt att medelildern i de norra
kommunerna dr hégre dn péa andra hall i delregionen.

For Vistra Gotalands ldn 1 sin helhet dr dldersférdelningen mellan grupperna unga,
yrkesarbetande och ildre i stort sett den samma som for riket i sin helhet.'* Det vill

" For hela riket ar medelldern 41,0 &r.

& Medelaldern pa befolkningen i Trollhattans kommun &r 40,4 &r.

° Vargarda kommun.

1% svenljunga kommun.

" Bollebygd och Vargarda kommun.

12 skévde kommun.

'3 Karlsborgs kommun.

* Med unga avses 0-17 &r, yrkesarbetande &lder 18— 64 &r och aldre fran 65 Ar.
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sdga att gruppen unga utgor ca. 21 procent av befolkningen, yrkesarbetande ca. 62
procent och ildre ca. 17 procent. Fyrbodal och Skaraborg har en storre andel édldre
in linet och riket i sin helhet.”” Goteborgsomradet har istillet en storre andel unga,
23,5 procent i jimforelse med riksgenomsnittet pa 21,0 procent. Aven i Sjuhirad ir
denna grupp stérre dn i riket som helhet. '

Medelildern varierar inte bara per delregion och kommun utan ocksa utifran kén
(Tabell 14). Allra hégst medelalder 1 linet har kvinnorna i Fyrbodal (44,8 ar), vilket ar
tva ar hogre dn for minnen i samma omride och exempelvis fyra ar Over
genomsnittsildern for kvinnor i Goteborgsomradet och nistan sex ar Gver
genomsnittsaldern fér minnen i Goteborgsomradet. I samtliga delregioner ar
genomsnittsaldern hégre for kvinnor dn fér min. Det skiljer ungefir tva ar.
Skillnaden i medeléalder varierar dock mer utifran variabeln delregion an utifran kon.

Sammanfattningsvis dr det tydligt att yngre manniskor 1 hégre utstrickning bor i
storstadsomradet runt G6teborg dn i andra delar av linet. De kommuner som har
ligst genomsnittsalder dr ungefir en fjirdedel av befolkningen 1 aldern 0-17 ar. I
kommuner med hégst medelalder dr istillet ungefir en fjirdedel av befolkningen
over 65 dr. I Goteborgsregionen Okar medelaldern i kommunen med avstandet till
Goteborg. Kommuner med hogst medelalder ligger ocksa lingst ifran Goéteborg.
Noteras kan ocksa att 1 delregionerna Fyrbodal, Sjuhdrad och Skaraborg ar det de
storre orterna som 1 huvudsak har en yngre befolkning sisom Trollhittan, Boras och
Skévde. En forklaring till det kan vara att det finns hégskolor pa dessa orter. 1
Sjuhidrad har dock de befolkningsmissigt mindre orterna Bollebygd och Vargarda
ligre medelalder dn Boras. For Bollebygds del kan det forklaras med nérheten till
Goteborg. Betriffande Vargarda kommun kan det bero pa att flera storre orter ligger
inom pendlingsavstand.

Befolkningens utbildningsniva "’

Storst andel av befolkningen, 25—64 ar, med en eftergymnasial utbildning pa minst
tre ar har ett antal kommuner i Goteborgsomradet. Allra flest invanare, ndrmare 30
procent, med sa lang utbildning bor i Géteborgs kommun. Av kvinnorna ar det 32
procent som har en eftergymnasial utbildning pa minst tre ar, bland ménnen ér ca. 28
procent. I ytterligare fem kommuner i linet har mer dn var femte invinare i aldern 25
— 64 ar en eftergymnasial utbildning pa minst tre ar. Det dr Alingsas, Harryda,
Lerum, Mélndal och Partille kommun. Aven i dessa kommuner har en nigot hdgre
andel av kvinnorna dn mannen hog utbildning.

Utbildningsnivan bland linets befolkning ir inte lika hog i de andra delregionerna. I
Fyrbodal dr det fyra kommuner dir 6ver 15 procent av befolkningen, 25—64 ir, har
eftergymnasial utbildning pa tre ar eller mer. Det édr Lysekil, Trollhittan, Uddevalla
och Vinersborg. Kommuner som samtliga haft utbildningsplatser inom Ho6gskolan
Vist."® 1 Sjuhirad 4r det tvi kommuner, Bollebygd och Boris. I Skaraborg har Hjo,
Lidk6ping och Skévde kommun 6ver 15 procent av befolkningen, 25-64 ar, med en
eftergymnasial utbildning pa minst tre ir. Aven i Fyrbodal, Sjuhirad och Skaraborg
har kvinnorna i regel oftare hogre utbildning.

!5 21,6 procent i Fyrbodal respektive 20,4 procent i Skaraborg.
16222 ar.

7 www.vgregion.se, 2008-05-29. Statistiken avser &r 2007.

'8 F.d. Hogskolan i Trollhattan/Uddevalla.
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I totalt tio kommuner i linet ar det firre 4n var tionde invanare av befolkningen, 25—-64
ar, som har en eftergymnasial utbildning pa minst tre ar. En av dessa ligger i
Goteborgsomridet, Lilla Edets kommun. Fyra kommuner ligger i Fyrbodal”
respektive Skaraborg”™ och en i Sjuhirad.”

Karta 3. Befolkning (%), 25 — 64 ar, med eftergymnasial utbildning pa
minst tre ar per kommun 2007.
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Befolknings férvirvsinkomst?

Vid en jimférelse av sammanriknad forvirvsinkomst av tjanst och inkomst av
niringsverksamhet visar den att medelvirdet” dr hégst i kommunerna i
Goteborgsomradet.” Allra hogsta medelvirdet av férvirvsinkomst har invinarna i
Hirryda kommun, 252 000 kronor per ar och invianare. Flera andra kommuner 1
Goteborgsomradet har ocksa medelvirden pa ca. 240 000 — 250 000 kronor per ar och
invinare.” Medelvirdet for riket 4r 216 000 kronor per invdnare och ar. Medelvirdet
tor Vistra Gotalands ldn dr 213 000 kronor.

I samtliga kommuner har minnen hogre 16ner dn kvinnorna. I Hirryda kommun, dar
befolkningen har hégst medellon i linet, uppgar medellénen f6r minnen till drygt 300
000 kronor per ar, medan den fér kvinnor uppgar till ca. 200 000 kronor per kvinna
och ar. I kommuner dir medelvirdet av sammanriknad forvirvsinkomst av tjanst och
inkomst av naringsverksamhet idr ligre dr skillnaderna mindre i saval kronor som
procent, men likval tjanar minnen mer. I Mellerud och Téreboda kommun dir
medelvirdet dr ligst per invanare ar tjanar mannen i genomsnitt drygt 205 000 kronor,
medan kvinnorna tjanar ca. 155 000 kronor i medelvirde per kvinna och ar.

3.2 Hur ser flyttménstren ut?

Flyttmoénstren de senaste tio aren

Flyttnings6verskottet i Vistra Goétalands lin uppgar till 52 440 personer 1998-2007.
Av dessa dr 26 744 kvinnor och 25 696 min. Flyttningsoverskotten har under perioden
varit storst 1 Goteborgsomradet, dar inflyttningen Overstiger utflyttningen med bortat
39 000 individer. I Sjuhdrad dr flyttningsoverskottet ca. 6 500 individer, 1 Fyrbodal
uppgar det till drygt 6 200 personer och i Skaraborg ir det drygt 900 personer. De
personer som utgor flyttningsdverskottet i Goteborgsomradet och Fyrbodal bestir av
nagot storre antal kvinnor dn min, i Skaraborg dr det tvirtom dir antalet mén ar fler dn
kvinnor. I Sjuhirad dr antalet méin och kvinnor 1 flyttningséverskottet i stort sett det
samma.

I Goteborgsomradet dr det forutom Goéteborgs kommun nirliggande kommuner som
Hirryda, Kungilv och Molndals kommun som haft stor inflyttning. Likasd har
Alingsas och Stenungsunds kommuner haft en betydande inflyttning sedan 1998. I de
Ovriga delregionerna dr det Uddevalla (Fyrbodal), Boras (Sjuhirad) och Lidk&ping
(Skaraborg) som har storst flyttningséverskott.

Vissa kommuner i linet har dock ett flyttningsunderskott. I Goteborgsomradet har
Lilla Edet ett flyttningsunderskott, men dven Partille har ett (dock mycket litet)
flyttningsunderskott. I Fyrbodal har fem kommuner ett total flyttningsunderskott
under perioden.26 Noteras kan att i samtliga dessa fem kommuner ir
flyttningsunderskottet bland kvinnor storre dn bland min. I Sjuhirad har Herrljunga,
Tranemo och Svenljunga kommun ett negativt flyttningsnetto. I Herrljunga domineras
utflyttningen av kvinnor, medan skillnaden mellan kénen dr mindre i Tranemo och
Svenljunga. I Skaraborg har drygt hilften av kommunerna ett negativt flyttningsnetto.
Det dr framforallt de mindre kommunerna i Skaraborg som har haft storre utflyttning

22 www.vgregion.se, 2008-05-29.

% Medelvardet beraknas for samtliga, dvs. dven dem utan inkomst. Uppgifterna avser personer folkbokforda i
Sverige bade 1 januari och 31 december 2004.

 www.vgregion.se, 2008-05-29.

% T ex. Lerum, MéIndal och Partille kommun.

% Bengtsfors, Dals-Ed, Fargelanda, Mellerud och Munkedal.
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an inflyttning. Utflyttningen bestar av bade kvinnor och min. I Skaraborg finns dock
ocksa exempel pa kommuner som haft en tydlig inflyttning av mén, men samtidigt en
utflyttning av kvinnor.27

Relationen in- och utflyttning 2007

Relationen in- och utflyttning till linet 4r positiv 1 sin helhet, men ocksia varje
delregion uppvisar ett inflyttningséverskott (Tabell 15). Det positiva flyttningsnettot 1
varje delregion kan i stort sett helt forklaras med immigrationséverskott, dvs. antalet
inflyttade fran utlandet ir betydligt fler 4n antalet utflyttade till utlandet.”” Den stora
inflyttningen fran utlandet 2007, kan forklaras med det betydande antalet flyktingar
fran Irak.

Tabell 15. Inrikes flyttningsnetto, invandrarnetto samt totalt flyttningsnetto per
delregion, 2007.%

Delregion fIyttLr:;I;:ﬁetto Invandrarnetto Totalt flyttningsnetto

Fyrbodal -148 1067 919
Goteborgsomradet -28 3408 3380

Sjuhérad 17 1063 1080
Skaraborg -329 827 498

Vastra Gotalands lan -488 6 365 5877

Kélla: SCB

I Fyrbodal dr det Uddevalla och Trollhittan kommun som har stOrst

flyttningséverskott 2007.” Noteras kan att den tredje kommunen som har stort
flyttningsoverskott 2007 4r Orust kommun. Inflyttningsnettot till kommunen uppgar
till ndrmare 200 individer. Det lite extra anmirkningsvirda med det dr att 85 procent
av flyttningsoverskottet beror pa ett inrikes flyttningsoverskott, till skillnad fran
Uddevalla och Trollhdttans kommuner vars positiva flyttningsnetto utgors till
betydande del av inflyttning fran utlandet. Fem kommuner uppvisar ett negativt
flyttningsnetto.” Nist efter Géteborgs kommun ir Vinersborgs kommun den
kommun i linet som har stérst negativt inrikes flyttningsnetto. ™

I Géteborgsomradet har Goteborgs kommun storst flyttningséverskott,” det trots att
man har ett tydligt negativt inrikes flyttningsnetto.”® Inflyttning fran utlandet till
Goteborg dr dock stor. Under 2007 flyttade drygt 2 800 individer fran utlandet till
Goteborgs kommun. Bland 6vriga kommuner 1 Goteborgsomradet har Kungilv,
Lerum och Hirryda storst flyttningsoverskott. Alla dessa kommuner har en mycket
stor del inrikes inflyttning. Flyttningen sker framférallt fran Goteborgs kommun.
Noteras kan att tre kommuner i G6teborgsomradet har ett negativt flyttningsnetto.”
Bostadspreferenser, inte minst hos barnfamiljer, som inte kan tillgodoses inom
Goteborgs kommun dr troligt forklaring till utflyttningen frin Goteborg till
nirliggande kommuner.

I Sjuhirad ar inflyttningen till Boras klart dominerande. Ungefir tva tredjedelar av det
positiva flyttningsnettot i Sjuhdrad utgérs av inflyttning till Boras kommun. En

2 ara kommun har ett flyttningséverskottet p& 116 man och samtidigt ett flyttningsunderskott p& 80 kvinnor.
%8 Det ar bara Sjuharad som har ett litet verskott p& inrikes flyttningar.

» Eftersom antalet individer i ett par av grupperna i tabellen ovan ar s& f& redovisas inte tabellen uppdelad p&
kon, i texten i avsnitt 3.3. kommenteras dock migrationen ocksa utifran kon.

% 414 individer for Uddevalla kommun respektive 346 individer for Trollhattan kommun.

% Bengtsfors, Dals-Ed, Mellerud, Vanersborg och Amals kommuner.

% Minus 149 individer.

% 1 307 individer.

% Minus 1 539 individer.

% Lilla Edet, Partille och Tjorns kommuner.
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overvigande del av inflyttningen till Boras utgors av inflyttning fran utlandet. Storst
inrikes utflyttning har Tranemo kommun, men bara Bollebyed kommun har ett
negativt totalt flyttningsnetto.*

Det positiva flyttningsnettot i Skaraborg beror framférallt pa att Lidképings kommun
attraherat manga nya invanare.” Mer 4n en tredjedel av det positiva flyttningsnettot i
Skaraborg utgérs av inflyttning till Lidképings kommun, vilket édr nagot
anmirkningsvart da kommunen édr befolkningsmissigt betydligt mindre dn Skévde
kommun. Faktum dr att ndgra befolkningsmassigt dnnu mindre kommuner som
Gotene, Vara och Falkopings kommuner ocksa har storre inflyttning dn Skévde
kommun. I Skaraborg finns, precis som i Fyrbodal, fem kommuner med ett negativt
flyttningsnetto.” 1 Skaraborg har Mariestad kommun flest antal inflyttningar fran
utlandet, men aven Gullspang med sin vikande befolkning har en betydande
inflyttning fran utlandet.

Var 6kar och var minskar befolkningen i linet pa tio ars sikt forutsatt att
efterfrigan pa bostider kan métas?

Trenden den senaste tio ars perioden har var tydlig. Lanets befolkning har framforallt
okat 1 Goteborgsomradet. Noteras kan dock att den procentuella 6kningen varit
storre 1 kranskommunerna dn i G6teborgs kommun. I de andra delregionerna ar det
inte lika tydligt att de storsta orterna Okat mest. I Sjuhirad har storsta orten Boras
kommun Okat mest, men 1 Fyrbodal ir det Strémstad kommun som haft procentuellt
bista befolkningsutvecklingen. Det kan férklaras med nirheten till Norge och
grinshandeln. I Skaraborg dr det istillet Lidk6pings kommun. Forklaringen till det dr
inte ar lika uppenbar, men 4 andra sidan har dven storsta kommunen Skévde Okat i
stort sett lika mycket procentuellt sett.

Det finns i dagsliget vildigt lite som talar for att befolkningstrenden, med stark
tillvaxt i Goteborgsomradet och i huvudorter i delregionerna, ska brytas forutsatt att
efterfragan pa bostider kan motas. De mindre och mer perifera kommunerna som de
senaste tio dren haft en negativ befolkningsutveckling kommer férhoppningsvis
kunna bryta den negativa trenden, men en fOrskjutning till att de ska Oka sitt
befolkningsantal mer dan de storre och 1 delregionen centrala kommunerna ar inte
rimligt att anta.

Det som eventuellt skulle kunna édndra befolkningsutvecklingen pd ett mer
genomgiende vis ar en forandrad invandring, men med det tydliga urbanisering som
pagar dr det 4dnda tveksamt om det pa tio ars sikt kan forindra
befolkningsutvecklingen i linets delregioner. Flera av de befolkningsmaissigt storre
kommunerna, inte minst Goteborgs kommun, har ocksa storst inflyttning fran
utlandet.

Alla delregioner i linet har ett positivt flyttningsnetto totalt sett. Det beror pa
inflyttning fran utlandet. Nagra mindre kommuner sisom Gullspang, Tranemo och
Mariestad tar emot manga nyanlinda invandrare, men antalet individer dr dock i
dagsliget sa pass begrinsat att det inte innebdr nagra strukturella forskjutningar av
befolkningen i linet. Méjligtvis kan det pa sikt innebdra en del pa kommunal och
delregional niva.

* Det totala flyttningsnettot for Bollebygds kommun &r dock mycket litet (minus 11 individer).
%7 176 individer.
% Essunga, Gullspang, Hjo, Skara Tibro kommuner.
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Bedémningen blir att befolkningen i linet de kommande tio aren kommer att 6ka och
minska i de omriden dir den de senaste tio aren 6kat respektive minskat. Mindre
lokala avvikelser kan férekomma, men inget som paverkar den &vergripande
strukturen. Enligt en befolkningsprognos som Vistra Gotalandsregionen gjort
kommer befolkningen i linet om tio 4r uppg till ca. 1 600 000 invanare.”

% www.vgregion.se, 2008-05-29. Prognosen bygger pa statistik fran SCB.
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4. Hur ser sambandet ut mellan arbetsmarknad,
kommunikationer och bostadsmarknaden?

4.1 Vilka pendlingsmadjligheter finns inom regionen?

Pendlingsregioner i Vistra G6talands lin

Arbets- och bostadsmarknad knyts samman via pendling. Ju bittre
forutsittningar for att pendla mellan bostaden och arbetet, desto storre blir
arbets/bostadsmarknaden. Ett sitt att beskriva hur dessa marknader faktiskt ser
ut ir via de s.k. funktionella arbetsmarknadsregioner (FA-regioner) som Nutek'
stiller samman, och som baseras pa existerande pendlingsmonster. Principen ar
att om en vasentlig del av utpendlingen fran en kommun gar till en annan
kommun, anses den foérstnimnda kommunen inga i den senares funktionella
arbetsmarknad.

Riaknat pa detta sitt omfattar Vistra Goétalands lidn sju FA-regioner av varierande
storlek:

e Goteborg

e Boras

e Trollhattan

e Lidkoping

e Skovde

e Stromstad

e Bengtsfors

Amils kommun riknas in i Karlstads FA-region.

Goteborgs FA-region omfattar enligt Nutek 18 kommuner i Vistra Gotalands lin
samt Kungsbacka och Varbergs kommuner i Hallands lin. Fér kommunerna
Virgarda, Essunga och Herrljunga kan diskuteras huruvida de kan anses inga i
praktiken. Vargarda kommun ar starkt knuten till Alingsas, med drygt 1000
utpendlare ar 2006, men endast 350 till Goteborg. Eftersom Alingsdas hor till
Goteborgs arbetsmarknad riknas dven Viargarda dit, trots att Goteborg inte dr
nagot huvudalternativ till den egna kommunen f6r de férvirvsarbetande. Samma
resonemang kan anféras for Essunga och Herrljunga. Fran Essunga pendlar ca
225 personer till Trollhdttan, men endast drygt 100 till Géteborg. Frian
Herrljunga pendlar nirmare 400 personer till Boras och drygt 300 till Virgarda,
men endast ca 150 till G6teborg.

Boris FA-region omfattar i praktiken Sjuhirads kommunalférbunds omrade.
Herrljunga kommun hoér snarare hit 4n till Géteborg.

Trollhittans FA-region omfattar nio kommuner i mellersta Bohuslin, norra Alvsborg
och Dalsland. Essunga kommun bor nog ocksa raknas hit.

Skovde FA-region omfattar Ostra delen av f d Skaraborgs lin, centrerade runt
Skévde. Tio kommuner ingar 1 regionen.

! Verket for naringslivsutveckling.
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Lidkiping bildar en egen FA-region tillsammans med Vara och Gotene.
Pendlingsutbytet mellan Vara och Gotene ir begrinsat, utan bada kommunerna ar
inriktade mot Lidk6ping.

Tanum och Stromstad bildar en egen lokal arbetsmarknad i norra Bohuslin, liksom
Bengtsfors och Dals-Ed bildar en egen i Dalsland. Pendlingsstrémmen mellan dessa
tva lokala marknader dr mycket begrinsad.

Amil riknas till Katlstads FA-region. Egentligen bildar Amal en egen region med
Siffle, mellan vilka pendlingsutbytet sedan gammalt dr stort. Siffle hor dock till
Katlstad, varfor dven Amal riknas dit. I praktiken dr dock pendlingen mellan Amal
och Karlstad liten.

4.2 Finns det exempel pa nedlaggning eller etablering av storre
arbetsplatser som paverkar bostadsmarknaden i omradet?

Foriandringar av niringsliv och sysselsittning

Expansionen av ndringsliv och sysselsittning i linet dger sedan lang tid tillbaka
huvudsakligen rum i huvudorterna, frimst Goéteborg. Anda sedan industrialismen
tog sin borjan pa 1800-talet har det pagatt en successiv forskjutning av
sysselsattning och boende till titorter. Forst vixte ett antal mindre bruksorter upp,
men under framforallt 1900-talets senare halft har tillvixten dgt rum 1 storstdder
och regionala centra i 6vrigt. Det finns f6r narvarande inget som antyder att denna
utveckling stannar upp.

Linets stOrsta arbetsgivare ar 2007 dr Vistra Gotalands lins landsting, med
niarmare 49 000 anstillda, dvs. sju procent av det totala antalet anstillda i linet.
Diirefter kommer Géteborgs kommun (ca. 37 000 anstillda), Volvo Personvagnar
(ca. 16 000 anstillda) och Borias kommun (ca. 9 000 anstillda). Bland 6vriga stora
arbetsgivare i linet marks framférallt kommuner, men ocksa Saab Automobile AB,
Posten AB och yttetligare Volvoféretag.”

De senaste aren har utvecklingen pa arbetsmarknaden varit ganska stabil. I
dagsliget dr det frimst pa den statliga sidan som négra stora forindringar dr pa
gang. Tingsritten 1 Mariestad kommer att flyttas till Skovde, Linsritten 1 Mariestad
foreslas flyttas till Goteborg och Linsstyrelsens verksamhet inom kérkort och
yrkestrafik i Mariestad ska flytta Over till den nybildade Transportstyrelsen. Var
denna ska lokaliseras 1 lidnet dr dock inte bestimt dnnu. Dirutéver har
Forsvarsmakten foreslagit att garnisonen i Katlsborg liggs ner. Dessa forindringar
torde till stor del kunna fiangas upp inom Skévde FA-region, eftersom bada de
berérda kommunerna ingar i Skovdes arbetsmarknad. Men dessa forandringar,
liksom andra svingningar pd arbetsmarknaden, visar pa vikten av goda
pendlingsmoijligheter. Eftersom stora fordndringar kan uppsta hastigt ar det svart
att gardera sig mot dem, och dérfér ar det viktigt att pendlingsmoijligheterna ar
goda, sa att de som eventuellt férlorar sina jobb kan hitta nya pa lite lingre avstand.
Om detta blir méjligt utnyttjas ocksa bostadsbestandet effektivare.

2 www.regionfakta.com, 2007-05-20.
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4.3 Behov av forbattringar i forbindelselankar och kommunikationer

Pendling och kommunikationer

Det dr ett uttalat mal frain Vistra Gotalandsregionens sida att 6ka pendlings-
mojligheterna mellan kommunerna. I den pagdende infrastrukturplaneringen har
man satt upp som mal att forbattra mojligheterna att resa till arbete och studier. I
de diskussioner som dgt rum i de olika kommunalférbunden har man satt som mal
att man ska kunna nd huvudorterna (Goteborg, Boris, Skévde samt
Trollhittan/Vinersborg/Uddevalla) inom 30-45 min frin respektive omland. Ett
mal dr ocksa att kunna resa mellan huvudorterna pa 30-45 min.

Genom att knyta samman de olika FA-regionerna, med malet att pa sikt skapa en
enda gemensam arbetsmarknad i Vistra Gotalands lidn, ska det bli mojligt att bo
och arbeta 6ver hela linet. Dirigenom Okar flexibiliteten pd arbetsmarknaden, och
dirmed dess formaga att jimna ut svingningar i sysselsittning.

Vid sidan av att arbetsmarknaden blir mer flexibel via 6kade pendlingsméjligheter,
blir ocksa bostadsmarknaden mer flexibel, och mdijligheter ges till ett bittre
utnyttjande av bostadsbestandet. I sin tur ger detta 6kade mojligheter att uppna en
bittre regional balans. For att detta mal ska nas maste dock transportmoijligheterna
bli visentligt bittre. I forsta hand maste huvudstriken inom och mellan
pendlingsregionerna byggas ut. Frimst giller detta jirnvdgstorbindelserna (Vistra
Stambanan Skovde - Goteborg, Kust-till-kustbanan Boras — Goteborg,
Notge/Vinernbanan Trollhdttan — Goteborg samt Bohusbanan Strémstad -
Goteborg), men dven vigférbindelserna kan behéva forstirkas. For ndrvarande
pagar en utbyggnad av jirnvigen mellan G6teborg och Trollhittan, vilken berdknas
vara klar 2012. Ovriga jirnvigslinkar ligger visentligt lingre fram i tiden. Pa
vigsidan kommer sannolikt E6 att ha motorvigsstandard frin Goteborg till
Svinesund omkring 2012, liksom E45 mellan Goteborg och Trollhittan, men i
Ovrigt ar det oklart nir utbyggnader kan ske.

Forutom huvudstraken behéver upprustningar och utbyggnader ske dven pa det
regionala vdg- och jirnvigsnitet. En viktig friga ar i detta sammanhang hur
realistiskt det 4r att bygga ut jirnviagsforbindelserna i de glesbefolkade delarna av
linet. Hir finns en konflikt mellan att forbittra pendlingsmojligheter och att klara
miljokvalitetsmalen, inte minst vad giller koldioxid. Om man t ex vill knyta
samman  Stromstad FA-region med Bengtsfors genom att foérbittra
tvarforbindelserna dr sannolikt en utbyggnad av vig 164 till acceptabel hastighets-
och sikerhetsstandard det mest realistiska, aven om det kolliderar med miljémalen.
Alternativet kan vara att satsa pa en narmare knytning till Karlstad FA-region.
Detta kriver formodligen en forbittrad vigforbindelse till Amal, och sedan en
snabbjirnvig till Karlstad.
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5. Finns det bostader for alla?

5.1 Hur tar vi emot nyanlanda flyktingar i vart lan?

Bostadsmarknaden fér nyanlinda flyktingar®
Majoriteten av kommunerna i Fyrbodal liksom i hela linet samarbetar regelbundet
med allméinnyttan fOr att fa fram bostéder till flyktingar.

Tabell 16. Kommuners sétt att ta fram bostader till kommunmottagna flyktingar i
Fyrbodal, summa antal kommuner per delregion

Regelbundet | Regelbundet Tar vid Tar vid behov Flyktinghushallen
Delregion samarbete samarbete med | behov kontakt med forutsatts l6sa sina | Annat
9 med privata kontakt med privata bostadsbehov satt
allmannyttan | fastighetsdgare | allmannyttan | fastighetsdgare | sjalva
Fyrbodal 8 1 5 5 3

Kalla: Bostadsmarknadsenkéten

Nigra tar vid behov kontakt med allminnyttan och privata fastighetsigare. I tre
kommuner (Stromstad, Vanersborg och Trollhittan) forvintas flyktingarna I9sa sina
bostadsproblem sjilva. Av dessa har Stromstad ingen Overenskommelse om
mottagande.

Majoriteten av kommunerna i Fyrbodal anser att det dar svart att tillgodose
flyktingarnas behov av bostider bade pa ett ars sikt (8 av 13) och pa tre ars sikt (9 av
12). Bristen pa hyresbostider dr det storsta problemet men bristen pa ligenheter i
passande storlek anges ocksd som ett problem, bade nir det giller stora och sma
ligenheter. Det stimmer med den information Linsstyrelsen fatt i kontakt med
kommunerna i hela linet. Det finns problem med att hitta ligenheter till
ensamstdende och till stora barnfamiljer. Linsstyrelsen har fér ndrvarande inte
underlag som mojliggor att utlisa om nyanlinda kvinnors och mans situation skiljer
sig 4t p4 bostadsmarknaden.”

Tolv av Fyrbodals fjorton kommuner har treariga 6verenskommelser om mottagande.
Ar 2007 togs 615 flyktingar emot, 41 procent kvinnor och 59 procent min (Tabell 17).
Fordelningen mellan kvinnor och min stimmer val med férdelningen i lidnet i stort
och landet 1 Ovrigt. Under 2007 var manga av de asylsbkande som fick
uppehallstillstind ensamstiende man. En stor del av dessa har familjer i hemlandet
som forvintas komma till Sverige som anknytning.

® Med flyktingar avser, har precis som i bostadsmarknadsenkaten, flyktingar och andra invandrare som ingar i
kommunala flyktingmottagandet.

* Bostadsmarknadsenkéten &r inte utformad s& att det gar att utlasa om nyanlanda kvinnors mans situation
skiljer sig at pa bostadsmarknaden. Det galler ocks& andra grupper pa bostadsmarknaden sdsom studenter,
ungdomar, funktionshindrade, aldre och personer i hemléshet. situation pd bostadsmarknaden skiljer sig at
mellan kvinnor och man. For att fa in ett jamstalldhetsperspektiv bor fragor utvecklas som sarskiljer utifran kon.
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Tabell 17. Mottagandet av flyktingar i Fyrbodal per kommun, 2007—2009.

Mottagna i
Kommuner | imanaranal | VU008, | imer | man | omilen | Al |15 To
befolkningstal
Bengtsfors 9 957 26 8 18 2,61 55 60 60
Dals-Ed 4 835 <5 <5 <5 0,00 15 15 15
Fargelanda 6770 25 11 14 3,69 35 25 25
Lysekil 14633 36 11 25 2,46 25 40 40
Mellerud 9553 23 12 11 2,41 50 50 50
Munkedal 10 256 0 0 0 0,00 15 15 15
Orust 15373 39 16 23 2,54 30 30 30
Sotenas 9 280 12 7 5 1,29 15
Stromstad 11 558 5 <5 <5 0,43 0
Tanum 12 246 15 7 8 1,22 30 30 30
Trollhattan 54 300 210 82 128 3,87 50 50 50
Uddevalla 50921 143 66 7 2,81 100 100 100
Véanershorg 36 939 59 26 33 1,60 85 85 85
Amal 12 589 17 <5 13 1,35 30 30 30
Fyrbodal 259 210 615 261 365 2,37 535 530 530
Kélla: Lansstyrelsen
Precis som 1 Fyrbodal anser majoriteten av kommunerna i G6teborgregionen att det
ar svart att tillgodose flyktingarnas behov av bostider bade pa ett och pa tre ars sikt.
Aven bristen pa stora ligenheter ir ett problem. Ingen kommun i Géteborgsregionen
anger att bostider for flyktingar dr problemfritt. Tio av Goéteborgsomradets tolv
kommuner har tredriga 6verenskommelser om mottagande och ar 2007 togs 1782
flyktingar emot, varav 40 procent kvinnor och 60 procent man (Tabell 18).
Tabell 18. Mottagandet av flyktingar i Goteborgsomradet per kommun, 2007—2009.
Mottagna i

Inv&narantal Mottagna Mqttagna Mgttagna p__ronzille i A_r_ltal A_r_1ta| Aptal

Kommuner 31 dec. 2007 totalt kvinnor man forhallande i 6k i 6k i 0k
2007 2007 2007 till 2007 | 2008 | 2009
befolkningstal

Ale 27 092 31 11 20 1,14 70 30 30
Alingsés 36 739 92 50 42 2,50 90 80 80
Goteborg 493 502 1427 581 846 2,89 | 1330 | 1570 | 1255
Harryda 32 969 21 12 9 0,64 60 60 60
Kungélv 39 649 16 <5 14 0,40 50 50 50
Lerum 37711 22 6 16 0,58 50 60 60
Lilla Edet 12 835 16 <5 14 1,25 30 30 30
MélIndal 59 430 103 30 73 1,73 100 50 50
Partille 33699 25 12 13 0,74 80 50 50
Stenungsund 23 389 29 10 19 1,24 45 45 45
Tjorn 14 944 0 0 0 0 0 0 0
Ockerd 12 256 0 0 0 0 0 0 0
Goteborgsregionen 824 215 1782 716 1066 2,16 | 1905 | 2025 | 1710

Kélla: Lansstyrelsen

Aven i Géteborgsomradet samverkar majoriteterna av kommunerna regelbundet med
allmannyttan for att fa fram bostader till flyktingar (Tabell 19).
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Tabell 19. Kommuners sétt att ta fram bostader till kommunmottagna flyktingar i
Goteborgsomradet, summa antal kommuner per delregion

Regelbundet | Regelbundet Tar vid Tar vid behov Flyktinghushallen
Delregion samarbete samarbete med | behov kontakt med forutsatts losa sina | Annat
9 med privata kontakt med privata bostadsbehov satt
allmannyttan | fastighetsdgare | allménnyttan | fastighetsgare | sjélva
Goteborgsomr. 10 4 0 0 3 0

Kalla: Bostadsmarknadsenkéten

Undantagen ir Géteborg och Ockerd. Fyra kommuner har ocksi regelbunden
kontakt med privata fastighetsigare. I tre kommuner (Géteborg, Mélndal och
Ockerd) forvintas flyktingarna 6sa sina bostadsproblem sjilva. Av dessa har Ockeré
ingen Overenskommelse av mottagande medan Goéteborg och Mélndal endast har
dverenskommelser om mottagande via eget boende (EBO).” Eftersom Géteborg tar
emot en stor del av flyktingarna i lidnet, 43% 2007, paverkar bostadssituationen i
Goteborg situationen i ldnet 1 stort.

Sex av Sjuhirads atta kommunerna har regelbunden kontakt med allminnyttan for att
fa fram bostider till flyktingar (Tabel/ 20). Tva av dessa har ocksa regelbunden kontakt
med privata fastighetsigare. Ingen kommun uppger att man fOrvintar sig att

flyktingarna loser bostadsbehovet sjilva.

Tabell 20. Kommuners satt att ta fram bostader till kommunmottagna flyktingar i
Sjuharad, summa antal kommuner per delregion

Regelbundet | Regelbundet Tar vid Tar vid behov Flyktinghushallen
Delregion samarbete samarbete med | behov kontakt med forutsatts losa sina | Annat
9 med privata kontakt med privata bostadsbehov satt
allméannyttan | fastighetsdgare | allménnyttan | fastighetsagare | sjalva
Sjuhérad 6 2 1 1 0 1

Kalla: Bostadsmarknadsenkaten

Aven i Sjuhirad ir det svirt att tillgodose flyktingarnas behov av bostider bade pa ett
och tre ars sikt. Brist pa stora ligenheter finns i tre kommuner. Ingen kommun anser

att bostader for flyktingar dr problemfritt.

® Anlaggningsboende (ABO) ar boende som Migrationsverket erbjuder asylsokande under handlaggningstiden.
Eget boende (EBO) innebér att en asylsékande véljer att ordna boendet p& egen hand, till exempel hos slakt och
vanner. En person kan aven efter uppehallstillstdnd vélja att bo i EBO eller f& en kommunplacering via
Migrationsverket som da innebar ett eget boende i mottagande kommun. Majoriteten valjer EBO.
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Tabell 21. Mottagandet av flyktingar i Sjuhdrad per kommun, 2007-2009.

Mottagna i
Communer | Invinaramta | Motaona | Motgna | Motaona | promilel, | Al | Anal | A
: 2007 2007 2007 till 2007 | 2008 | 2009
befolkningstal
Bollebygd 8193 0 0 0 0 15 15 20
Boras 100 985 233 110 123 2,31 150 150 150
Herrljunga 9 304 28 10 18 3,01 30 30 30
Mark 33729 35 15 20 1,04 50 50 50
Svenljunga 10 431 30 16 14 2,88 48 48 48
Tranemo 11 750 18 9 9 1,53 40 40 40
Ulricehamn 22 542 27 7 20 1,20 60 60 60
Vargarda 10988 38 19 19 3,46 25 25 25
Sjuhéarad 207 922 409 186 223 1,97 418 378 423

Kélla: Lansstyrelsen

Samtliga kommuner i Sjuhdrad har tredriga 6verenskommelser om mottagande och
2007 togs 409 flyktingar emot, varav 45,5 procent kvinnor och 54,5 procent min
(Tabell 27).

Sju kommuner 1 Skaraborg har regelbunden kontakt med allminnyttan for att fa fram
bostider till flyktingar, ytterligare tre har kontakt med allminnyttan vid behov (Tabel/

22).

Tabell 22. Kommuners satt att ta fram bostader till kommunmottagna flyktingar i
Skaraborg, summa antal kommuner per delregion

Regelbundet | Regelbundet Tar vid Tar vid behov Flyktinghushallen
Delregion samarbete samarbete med | behov kontakt med forutsatts losa sina | Annat
9 med privata kontakt med privata bostadsbehov satt
allmannyttan | fastighetsdgare | allmannyttan | fastighetsdgare | sjalva
Skaraborg 7 3 3 5 5

Kalla: Bostadsmarknadsenkaten

Tre kommuner samarbetar regelbundet med privata fastighetsigare och fem vid
behov. I fem av Skaraborgs kommuner foérvintar man sig att flyktingarna l6ser
bostadsbehovet sjilva (Téreboda, Mariestad, Skévde, Tidaholm och Falképing) men
tva av dessa uppger samtidigt att man har regelbunden kontakt med allminnyttan.
Tidaholm och Téreboda har ingen 6verenskommelse om mottagande.

Majoriteten av kommunerna i Skaraborg anser att det ar svart att tillgodose
flyktingarnas behov av bostider bade pa ett och pa tre ars sikt. Bristen pa
hyresbostider ir ett stort problem men stérst uppges bristen pa stora ligenheter vara.
Aven bristen pa ligenheter med rimlig hyresniva och hyresvirdarnas krav pa inkomst
och anstillning skapar problem. Tre kommuner anser inte att det férekommer
problem nar det galler bostéder till flyktinghushall.
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Tabell 23. Mottagandet av flyktingar i Skaraborg per kommun, 2007—2009.

s Mottagna | Mottagna | Mottagna Motta_gna} i Antal | Antal | Antal
Kommuner gnlvgzgrzg@ totalt kvinnor man ?(‘jr?hrg::lzfnlde till i 6k i ok i 6k
: 2007 2007 2007 befolkningstal 2007 2008 | 2009
Essunga 5638 14 8 6 2,48 30 15 15
Falkoping 31311 96 34 62 3,07 75 75 75
Gréstorp 5831 26 14 12 4,46 30 30 30
Gullspang 5425 38 19 19 7,00 30 30 30
Gotene 13 056 12 7 5 0,92 30 30 30
Hjo 8 809 <5 <5 <5 0,00 25 25 25
Karlsborg 6 850 0 0 0 0 0 0 0
Lidképing 37773 65 27 38 1,72 70 70 70
Mariestad 23871 41 14 27 1,72 90 90 90
Skara 18 544 21 8 13 1,13 45 45 45
Skovde 50 197 74 29 45 1,47 120 120 120
Tibro 10 611 39 12 27 3,68 37 30 30
Tidaholm 12 651 14 5 9 1,11
Téreboda 9376 7 <5 <5 0,75
Vara 16 008 35 15 20 2,19 52 60 60
Skaraborg 255951 487 195 292 1,90 609 620 620

Kélla: Lansstyrelsen

Tolv av Skaraborgs femton kommuner har treariga 6verenskommelser om
mottagande och 2007 togs 487 flyktingar emot, varav 40 procent kvinnor och 60
procent man (Tabell 23).

Linsstyrelsen Vistra Gotalands lin bedomer, trots att manga kommuner i linet anser
att det dr svart att fa fram bostider for flyktingar, att det finns goda forutsittningar att
ta emot flyktingar i ldnet ar 2008 och 2009. 42 av linets 49 kommuner har
overenskommelser om mottagande av flyktingar och andra skyddsbehévande. Manga
kommuner har samtidigt en brist pa hyresritter. 41 av linets 49 kommuner redovisar i
arets bostadsmarknadsenkit brist pa hyresritter. Det stimmer med den information
Linsstyrelsen fick i samband med tecknandet av 6verenskommelser hosten 2007 da
kommunerna angav bristen pa bostider som en svarighet for mottagande. I
landsbygdskommuner hinvisas till ett litet bestind av hyresritter. I storre stider
hinvisas till brist pa ligenheter samt att man inte kan prioritera en viss grupp framfor
andra.

Nigra kommuner hanterar frigan annorlunda och fattar konsekvensbeslut om att
avsitta tillrackligt antal ligenheter i bostadsbestandet till nyanldnda for att uppfylla
overenskommelsen om mottagande. Linsstyrelsens férhoppning ar att fler kommuner
borjar planera pa liknande satt. En mer lingsiktigt héllbar planering kriver att
kommunerna ser de nyanlinda som en resurs och tar hiansyn till gruppens behov vid
planeringen av byggandet genom att lata uppfora olika slags boende och i mer
varierande prisklasser. Idag dr fokus i byggandet i manga kommuner att bygga
attraktivt och det innebir inte sallan ocksa exklusivt. De nya ligenheterna blir for dyra
for att en nyanlind ska ha chans att bli sjilvforsorjande. I det sammanhanget
diskuteras ofta flyttkedjor som losningen fér att frigbra billigare ligenheter. Fa
ligenheter gar dock direkt till nyanlinda flyktingar, utan istillet direkt till exempelvis
andra nyinflyttade i kommunen.
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I vilken utstrickning hemléshet forekommer bland nyanlinda flyktingar dr 1 hog grad
beroende av hur hemldshet definieras.® Men dven om man anvinder sig av den
snavare definitionen av heml6shet “personer som dr uteliggare eller hanvisade till akuthoende
och harbdrge” forekommer heml6shet. I vilken omfattning ar svart att uttala sig om,
inte minst eftersom gruppen innefattar aven sa kallade sekundirer, alltsa individer
som avbryter sin introduktion 1 en kommun och bositter sig 1 en annan dir de i vissa
fall inte blir mottagna. Akut heml6éshet ar fraimst ett storstadsproblem och relaterat till
mottagande via EBO.

Om man anvinder sig av den bredare definitionen av heml6shet “personer som ofrivilligt
bor hos famil eller vainner” ir hemloshet bland nyanlianda flyktingar betydligt mer utbrett.
I princip samtliga flyktingar som bositter sig via EBO bor inneboende i fé6rhoppning
om en egen bostad efter uppehallstillstind. P4 grund av bristen pa hyresratter och
konkurrens om de bostider som finns kan inneboendet bli mer varaktigt dn planerat
och slitningar uppstd. Inneboende innebdr ofta trangboddhet och paverkar
introduktionen i samhillet negativt bade f6r vuxna och barn.

Intressant i sammanhanget dr ocksa att kommunerna i den generella diskussionen och
kartligeningen av heml6shet och bostadsloshet sillan nimner flyktingar och deras
problem pi bostadsmarknaden.” 10 av linets 49 kommuner har ocksi i arets
bostadsenkit svarat att det ar upp till flyktingarna sjilva att hitta eget boende. Fragan
om flyktingarnas boendesituation bor stillas i relation till lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsférsorjningansvar dir det bland annat star att ”Varje kommun
ska planera bostadsforsérjningen sa att alla i kommunen kan leva i goda bostider (1

5"

5.2 Kommer utbudet av bostader att svara mot de demografiska
forandringarna?

Bostadsmarknaden f6r ungdomar

Bristen pa sidana bostider som just ungdomar efterfragar dr stor i ldnet. I
Goteborgsomradet samt 1 Sjuhidrad anger alla utom en kommun att man har brist pa
bostider fér ungdomar.® Aven Fyrbodal och Skaraborgskommunerna har dock brist
pa bostader for unga i omkring halften av kommunerna. Skilet som kommunerna
sarskilt framfor 4dr den allminna bostadsbristen. Nirmare en tredjedel av
kommunerna som anger brist pa bostider f6r ungdomar poidngterar ocksa att lediga
bostider ir for stora de flesta ungdomshushall.

Bara fyra kommuner i linet har sirskilda ungdomsbostider. Det dr Falkoping,
Stenungsund, Strémstad och Ockeré kommun. Totalt handlar det om 150 ligenheter
tor ungdomar. Merparten, 120 ligenheter, av dessa ligger i Falkopings kommun.

Kommunerna arbetar med lite olika atgirder for att komma till ritta med bristen pa
bostider f6r unga. Det handlar om bla. nybyggnad av eller ombyggnad av sirskilda
ungdomsbostider, nyproduktion av sma bostider med rimliga hyror samt genom att
underlitta for tva eller flera att hyra en lagenhet gemensamt. Liansstyrelsen konstaterar

® Se avsnitt 5.4 Hur f&r man fram bostader for individer i hemléshet?

" Ett exempel pa det: | rapporten "Rétt boende till ratt pris” frn Goteborgs Fastighetskontor 070427 namns inte
flyktingar bland grupperna med en bostadsproblematik.

® Undantagen i det har fallet &r Alingsas respektive Marks kommun.
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dock att det ér lingt fler kommuner som anger brist pa bostider dn som i enkiten
redovisar sirskilda insatser for att underldtta f6r ungdomar att skaffa bostad.

Bostadsmarknaden fér studenter

I Vistra Gotalands ldn dr det 12 kommuner som har sirskilda bostider for studenter.
Flera av dessa anger 1 bostadsmarknadsenkiten for 2007 att man har brist pa bostider
tor studenter, men det finns ocksa andra kommuner som anger siadan brist. Totalt
svarade 17 kommuner att man har brist pa bostider for studenter.” Ifjol angav 16
kommuner sidan brist och aret innan det svarade tretton 13 kommuner att man hade
brist pa bostider for studenter. Det dr med andra ord sa att fler och fler kommuner i
linet anser att de har svart att fa fram tillrdckligt med bostider till studenter.
Huvudanledningen som kommunerna framfoér dr den allméinna bostadsbristen. Nagra
kommuner pekar ocksa pa att lediga bostader ar for stora for de flesta studenthushall,
lediga mindre bostider dr for dyra for studenter och att lediga bostider ligger i
omraden som inte dr attraktiva for studenter.

Det totala antalet studentligenheter i linet ar drygt 11 900 ligenheter. Merparten av
dessa ligger 1 G('jteborg.10 De andra storre hogskoleorterna som Skovde, Boras och
Trollhittan star for den storre delen av resterande antal studentligenheter. Vid en
jimforelse med vad kommunerna svarade ifjol dr det bara Trollhdttans kommun som
fatt fram mirkbart fler studentligenheter.'' Noteras bor dock att Uddevalla kommun
samtidigt anger att man har lika firre antal ligenheter nu som aret innan. Antalet
studentligenheter i Fyrbodal har inte direkt férindras, men en foérskjutning till
Trollhittan fran Uddevalla dr tydlig. Det kan troligen foérklaras med att Hogskolan
Trollhdttan-Uddevalla kommit att koncentreras mer till Trollhittan.

Fran arsskiftet 2006/07 avskaffades investeringsstimulansen for studentbostider.
Linsstyrelsen bedomer, som en foljd av det, att firre studentbostider kommer att
byggas de nirmaste aren. SGS Studentbostader, den storsta studentbostadsaktéren i
linet, skriver till exempel i sin arsredovisning f6r 2007 att “endast i extremt bra ligen
kan det bli aktuellt att bygga nya studentbostidder, dir det mojligen kan finnas den

betalningsvilja som ir tillrickligt stor”."”

Bostadsmarknaden for dldre

Allt fler blir idldre, men samtidigt varierar 6kningen mellan aren, beroende pi
skillnader i aktuella arskullars omfattning. Befolkningen 6ver 80 ar har dkat mycket
den senaste trettioarsperioden i Sverige och sd dven i Vistra Gotalands lan. Under de
nirmaste femton aren bedoms inte gruppen oOka alls lika mycket, eftersom
fodelsetalen var liga under 1930-talet. Direfter 6kar gruppen igen da befolkningen
fodd pa 1940-talet nar aldersgruppen 6ver 80 ar.” Eftersom kvinnor i genomsnitt
lever lingre 4n man kommer inte minst aldersgruppen 6ver 80 ar bestd av manga
kvinnor." Den hir demografiska utvecklingen kan vara en av anledningarna till
trenden 1 Vistra Goétalands lin for tillfillet, som innebir att nya boenden f6r dldre for
tillfillet fokuserar pa seniorboenden och inte boende for dldre enligt socialtjanstlagen.

° Bland kommunerna finns de med hdgskola samt de varifrn studenter pendlar.

199 150 st.

! Ifjol redovisade Trollhattans kommun 440 studentldgenheter, i senaste bostadsmarknadsenkaten uppgar
antalet istallet till 500 studentlagenheter.

2 5GS Studentbostader, Arsredovisning 2007.

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

* Medellivslangden fér kvinnor ar ca. 83 &r, for man ar den ca. 79 &r (SCB).
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Ett bidrag kan nu sokas hos linsstyrelserna for investeringar till dldrebostider for att
stimulera anordnandet av bostider som utgor sirskilda boendeformer enligt Sol.
Bidraget giller f6r ny- och ombyggnad som pabérjats fran och med 1 januari 2007.
Stédet har hittills inte gett ndgot namnvirt utslag i Vistra Gotalands lin.
Linsstyrelsen har fatt in forhédllandevis fa ansokningar. Flera av dessa inryms tyvarr
inte inom bestimmelsernas ramar, bl.a. finns projekt med forbittringar av befintliga
dldreboenden som ir omoderna savil ur boende — som arbetsmiljosynpunkt.

Resultatet av redovisningar i bostadsmarknadsenkit 2008 visar pa att det endast ar
enstaka projekt som kommunerna tror kommer att startas under 2008. Det finns
dock samtidigt ett tiotal projekt som listats for start 2009, dock ér flertalet angivna
som osidkra. 21 av linets kommuner menar att behovet i kommunen dr tickt vad
sarskilt boende for dldre (enligt Sol). Ungefir lika manga menar att behovet kommer
att tickas genom planerad utbyggnad de nidrmaste tvd aren. Fyra kommuner anger att
brist kommer att rada dven om tva ar och efter planerad utbyggnad. Dessa kommuner
ar Fargelanda, Partille, Skévde och Tjorn.

Linsstyrelsen menar att det finns en osikerhet i om antalet bostider i sirskild
boendeform kommer att ricka. Det finns kommuner i linet som i dagsliget inte
klarar att verkstilla sina beslut och dirfér tilldomts sanktionsavgifter. Just nu tycks det
vara en fokusering i kommunerna pa s.k. trygghetsboenden eller motsvarande. Det
finns en férhoppning i kommunerna om att den typen av boenden ska minska
behovet av sirskilda boenden for dldre. Ett drygt tjugotal nybyggnadsprojekt om ca.
1400 ligenheter samt tiotalet ombyggnadsprojekt med ca .200 ligenheter finns
uppsatta pa kommunernas listor. Det bedéms att dessa i forsta hand vinder sig till
“aktiva seniorer” och inte innehaller bostider som blir féremal f6r bistandsprévning.
Anmairkningsvirt dr att 1 savdl Fyrbodal och Sjuhirad planeras for fler sidana
boenden dn i Goteborgsomradet. I enbart Boras kommun planeras 400 ligenheter,
dvs. lika manga som i hela Goteborgsomridet. Noteras kan ocksd att kommunerna i
Skaraborg har betydligt firre ligenheter pa ging dn évriga kommuner. '

Lansstyrelsen i Vistra Goétaland har kinnedom om ett drygt tiotal projekt med
bostider for ildre. Projekten varierar 1 storlek och som befinner sig i relativt tidiga
skeden, dvs. som program- och detaljplaneforslag enligt plan- och bygglagen (PBL,
1987:10). Nagra av dessa kan ocksa komma att genomféras som s.k.
trygghetsboenden och inte som sirskilda boenden f6r éldre enligt SoL.

Sammantaget bedomer Lansstyrelsen Viastra Gotalands lin att det i manga kommuner
pagar ett tidigt arbete med planering foér nya projekt. Processen idr lang (planering,
budgetarbete etc.) vilket gor att det fortfarande dr fOr tidigt att dra ndgra entydiga
slutsatser av stodets inverkan och genomslag.

'® Skaraborgs kommuner redovisar 50 lagenheter totalt.
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5.3 Hur ser bostadsutbudet for funktionshindrade?

Bostadsmarknaden for funktionshindrade

Tjugofem av linets kommuner anger i arets bostadsmarknadsenkit att de riknar med
att kunna ticka behovet av bostider med sirskild service for funktionshindrade
(enligt socialtjanstlagen, SoL. 2001:453 eller Lagen om stéd och service till vissa
funktionshindrade, LSS 1993:387) genom planerad utbyggnad de nirmaste tva aren.
Noteras kan att det 4r fem kommuner firre 4n ifjol. Tolv kommuner att brist kommer
att rada dven efter planerad utbyggnad. Det dr dubbelt som manga kommuner som
ifjol som bedémer att brist kommer att rada dven med planerad utbyggnad.

Mer positivt dr istallet att ingen kommun bedomer att brist kommer att rdda dven pa
fem ars sikt. Ifjol gjorde tvd kommuner den bedomningen. Linsstyrelsen kan dock
konstatera att trots den utbyggnad som sker och har skett si 6kar antalet personer
med psykiska funktionsnedsittningar som behdver boende. Den bedémning som
kommunerna gor att behovet inom fem ars tid ar tickt upplever Linsstyrelsen darfor
som en for positiv bedomning.

5.4 Hur far man fram bostader for individer i hemléshet?

Hemloshet i Vistra Goétalands lin
Socialstyrelsen har definierat heml6shet utifran fyra olika situationer:

Sitnation 1. En person som ir hinvisad till akutboende, hirbirge, jourboende eller dr
uteligeare.

Situation 2. En person dr intagen eller inskriven pa antingen, kriminalvirdsanstalt,
behandlingsenhet eller stédboende inom socialtjanst, landsting, privat vardgivare,
HVB-hem eller SIS-institution och planeras att skrivas ut inom tre médnader efter
mitperioden men har inte ndgon bostad ordnad infér utskrivningen eller
utflyttningen.

Situation 3. En person ir intagen eller inskriven pa behandlingsenhet eller stédboende
inom socialtjanst, landsting, privat vardgivare, HVB-hem eller SIS-institution och
planeras inte att skrivas ut inom tre manader men har inte nigon bostad ordnad vid
eventuell framtida utskrivning eller utflyttning.

Situation 4. En person bor tillfilligt och utan kontrakt hos kompisar, bekanta, familj,
slaktingar eller har ett tllfalligt (kortare 4n tre manader efter mitperioden)
inneboende- eller andrahandskontrakt och har pa grund av denna situation sokt hjilp
eller varit i kontakt med den uppgiftslimnande

myndigheten eller organisationen under matperioden.

Ar 2005 genomforde Socialstyrelsen en kartliggning av hemldsheten i Sverige.
Mitningen gjordes under en vecka i april. Den visade att citka 17 800 personer var
hemlosa. Det férekommer hemlosa 1 samtliga 21 1in men problemen ér av olika stor
omfattning. Vistra Gotalands lin har tillsammans med Stockholm och Skane lin flest
personer i heml6shet, bade i absoluta tal och i relation till invanarantalet.
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I Vistra Gétalands lin uppgick antalet vid denna tidpunkt till 3 819 individer.'® Vid
mittillfillet fanns det individer i hemléshet 1 41 kommuner i linet och i alla
delregioner. Flest antal personer i hemldshet fanns det i G6teborgs kommun, dér
totalt 2 620 individer befann sig i hemléshet. Vid sidan av Goteborgs kommun fanns
de storsta antalen 1 M6lndal, Bords och Trollhdttans kommun, som alla hade 6ver 100
individer 1 heml6shet. Kommuner som inte har nagra personer i hemléshet ar
befolkningsmassigt sma kommuner.'” Beriknar man antalet individer i hemldshet per
10 000 invanare ligger har fortfarande Goéteborgs kommun hogst antal. Men istillet
for storlek pdi kommun visar en sadan jimforelse att kommuner som Griastorp,
Partille och Vinersborg har problem med individer i hemloshet. Viktigast ar dock att
konstatera att problemet med heml6shet inte enbart édr ett Goteborgsproblem. Vidare
uppmirksammades sikert fler kommuner pd problemet med hemldshet, med tanke
pa att bara knappt hilften av ldnets kommuner go6r egna kartliggningar av
heml6shetens ornfattning.18

Storsta andel av personerna i heml6shet 1 Vistra Goétalands lin befann sig varen 2005
1 situation 3 (drygt en tredjedel), fOljt av 1 situation 4, situation 1 och situation 2. Av
alla personer 1 heml6shet var tre fjairdedelar min. Medeldldern var 40 ar. En tredjedel
var barn under 18 ar. Trettio procent var utrikesfédda. Den mest utsatta gruppen,
livssituation 1, uppgar i linet till ca. 800 individer. Drygt 650 av dessa lever i
Goteborg. Av personer i hemléshet 1 Goteborg mirks manga utrikes fodda (34
procent). Andelen med missbruks- och psykiska problem féljer rikssnittet. "’

Flera av personerna i hemléshet har svart att bli godkidnda som hyresgister pa den
ordinarie bostadsmarknaden. Kommunerna i linet arbetar pa lite olika satt for att 16sa
bostadssituationen for dessa hushall. Det vanligaste sittet ar regelbundna samarbeten
med allmannyttan (Tabel/ 24). 1 bade Goteborgsomradet och 1 Sjuhdrad har alla utom
en kommun regelbundna samarbeten med allminnyttan. Tre kommuner i respektive
delregion har ocksa regelbundna samarbeten med privata hyresvirdar. I Fyrbodal har
00 procent av kommunerna regelbundna samarbeten med allminnyttan, i Skaraborg
ar motsvarande andel 40 procent. Samarbeten med privata virdar dr betydligt mer
ovanligt, sammanlagt har bara atta kommuner det 1 hela linet. Tolv kommuner svarar
1 bostadsmarknadsenkiten att de loser problemen nir de dyker och foér det inte
behover nagra regelbundna samarbeten med vare sig allminnyttan eller privata
hyresvirdar. I Skaraborg dr det 40 procent av kommunerna som arbetar pa det sittet.
I Goteborgsomradet dr det bara en kommun som arbetar si. Noteras kan att det
framforallt 4r kommuner med liten befolkning som arbetar for losningar nar
problemen dyker upp, medan stérre kommuner istallet har regelbundna samarbeten.
Linsstyrelsen kan ocksa konstatera att Socialstyrelsens ridkning av personer i
heml6shet 1 april 2005 visar pa att fler kommuner hade personer i hemloshet vid det
tillfillet an antalet kommuner med upparbetade samarbeten med allminnyttan och
andra hyresvirdar.

'® Socialstyrelsen (2006), Hemloshet i Sverige 2005 — omfattning och karaktar.

" Dessa kommuner var Dals-Ed, Herrljunga, Hjo, Strémstad, Tanum, Tibro, Tranemo och Toreboda.
'8 Bostadsmarknadsenkaten 2008.

% 60 respektive 37 procent.
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Tabell 24. Kommunerna satt att arbeta i syfte att fa fram bostader till hushall som
inte blir godkanda pa den ordinarie bostadsmarknaden, per delregion 2007.

Inga regelbundna Problem I6ses néar

Regelbundet sRaengglr%lé?gitqe d samarbeten med de dyker upp —
Delregion samarbete med rivata allméannyttan eller inga regelbundna

allmannyttan E resvardar privata samarbeten

Y hyresvardar behdvs

Fyrbodal 8 1 2 3
Goteborgsomradet 11 3 0 1
Sjuhérad 1 0 2
Skaraborg 3 3 6
I\gistra Gotalands 31 8 5 12

Kalla: Bostadsmarknadsenkaten 2008.

Totalt anger 30 kommuner i bostadsmarknadsenkiten att det hinder att kommunen
hyr ligenheter, som sedan hyrs ut i andra hand till personer i heml6shet, vars boende
ar forenat med tillsyn och/eller sirskilda villkor eller regler. Tio av kommunerna som
arbetar sa ligger i Fyrbodal och tio Géteborgsomradet. Fem kommuner i Sjuhirad
respektive Skaraborg arbetar ocksia pa det sittet. Totalt handlar det om ca. 1 250
ligenheter vid tillfillet f6r bostadsmarknadsenkiten. 700 av dessa ligenheter ligger i
Goteborgs kommun och totalt finns 1 000 sadana ligenheter i G6teborgsomradet. I
Fyrbodals tio kommuner som arbetar pa detta sitt finns ca. 100 ligenheter som hyrs
ut 1 andra hand. I Sjuhirad ir det framforallt Boras kommun som hyr ut ligenheter i
andra hand.” 1 Skaraborg ir det framférallt Falkopings kommun som arbetar pa detta
sitt.”!

Nirmare tva tredjedelar av linets kommuner som hyr ut ligenheter i andra hand avser
att den boende sa smaningom ska ta 6ver hyreskontraktet och bo kvar utan tillsyn
och utan sirskilda villkor eller regler. De flesta andra kommuner menar att det kan
vara mojligt att ta Gver kontraktet, men samtidigt finns i realiteten inte alltid
mojligheten, utan det ar istillet meningen att hyresgisten ska flytta vidare till annan
ligenhet. Under 2007 fick totalt ca. 100 andrahandshyresgister i linets kommuner ta
over hyreskontraktet. En fjardedel av dessa hyresgister bodde i Kungilvs kommun.
Knappt 50 andrahandshyresgister 1 linets kommuner kunde flytta vidare till en helt
egen bostad. En fjiardedel av dessa bodde i Vinersborgs kommun.

20 50 |agenheter hyrs ut i andra hand.
# Falképings kommun hyr ut ca. 40 lagenheter i andra hand.
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6. Hur arbetar kommunerna med boendeplanering?

6.1 Vilka verktyg anvander kommunerna i det strategiska arbetet med
boendefragorna?

Pa manga hall i lanet har planeringsarbetet varit intensivt under senaste aren. Detta sannolikt
som foljd av den relativt goda konjunktur som ratt vilket medfort intresse inte minst for
att ta fram nya bostadsprojekt. Utéver éversiktliga planeringen (OP) som pagar i begrin-
sad omfattning har detaljplaner (Dp) fatt tas fram for att mojliggéra exploateringen av nya
projekt. Dessa sker ofta inom eller i nira anslutning till befintlig bebyggelse vilket gor att
planeringsprocesserna kan bli tidsddande och inte sillan sker 6verklaganden som férdrojer
onskade och beriknade tider for byggstart. En strategisk inriktad boendeplanering mojlig-
gor en fokusering pa utvecklingsfragor i flera avseenden. Dels pa att skapa attraktivitet som
kan ge tillvixt och 6kad inflyttning. Dels kan sidan planering underlitta for att skapa goda
boendeférhallanden for sirskilda grupper dir kommunen har ett sdrskilt ansvar. I vissa strak
planeras en kraftfull utbyggnad av infrastrukturen vilket pa kortare eller nagot lingre sikt bl.a.
mojliggor ett 6kat kollektivt resande. En foljd ér att bostadsmarknaderna vidgas och narmar
sig de funktionella arbetsmarknaderna bade inom och utom lanet.

Riktlinjer for bostadsférsérjning

Lagen (SFS 2000:1383) om kommunernas bo-
stadsforsorjningsansvar innebar att varje kom-
mun ska planera bostadsforsorjningen sa att alla
i kommunen ges forutsattningar att leva i goda
bostader. Riktlinjer for bostadsforsorjning ska an-
tas av kommunfullméaktige under varje mandat-
period. Av lagen framgar att Lansstyrelsen har i
uppdrag att ge kommunerna rad, information
och underlag for deras boendeplanering.

Avsikten med tillkomsten av lagen ir att initiera en strategisk planering 1 kommunen som ger
medborgarna med olika behov och 6nskemal goda bostadsférhallanden och boendemiljder.
Férutom antagandet ér sjilva processen att ta fram underlag och genomféra analyser viktiga
moment. Manga kommuner arbetar offensivt och integrerat med boendeplanering och sam-
hillsplanering enligt PBL.
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Karta 4: Kommunala bostadsforsérjningsprogram
Antagna 2006-2007

i

Gullspang

IMunkedall

Uddevalla

] Utvecklat
Enkelt
D Ny tas fram
Kalla: Bostadsmarknadsenheten . Saknas

Efter tva ar av en ”ny” mandatperiod ir det dnnu manga kommuner som inte antagit riktlinjer
1 kommunfullmiktige. Av karta nr 4 framgar att knappt hilften av linets kommuner uppger att
riktlinjer antagits. Bland dessa 4r det tolv som antagits under de tva senaste aren, 2006-2007.
Fem kommuner uppger att man héller pa att ta fram riktlinjer. Ovriga har aldrig arbetet med
riktlinjer eller har sidana som avser en tidigare mandatperiod. Det dr fyra kommuner som
uppger att man inte paborjat nagot sadant arbete alls.

Bland de kommuner som inte antagit alternativt inte arbetar med att ta fram riktlinjer uppger
tio att man har bostadsbrist, totalt sett i kommunen. Aven i en situation med 6verskott pa
bostadsmarknaden kan en boendeplanering vara fruktbar. Tva av 6verskottskommunerna har
inte riktlinjer. Bakgrunden till att sa manga dnnu inte redovisar aktiva insatser nir det giller
boendeplanering dr enligt Lansstyrelsens bedomning avsaknad av resurser. Det forekommer
att man hanvisar till att bostadsférsérjningen behandlas 1 annan planeringsverksamhet. Sa ér
fallet i Goteborg och Skévde. Aven hinvisning till OP férekommer.
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Innehall och kvalitet 4r mycket skiftande 1 antagna riktlinjer. Linsstyrelsen menar att det bland
annat bor finnas en analys av befolkningssammansittning och bedémd forindring, en 6versikt
over bostadsbestindet och hur det kan komma att utvecklas, bostadsmarknadens férhallande till
arbetsmarknad och kommunikationer. Det bor dven finnas en behovsanalys f6r olika grupper
som har det svart att sjilva gora sig gillande pa bostadsmarknaden, men dven 1 vilken utstrick-
ning som behoven kan motas och forverkligas inom rimlig tid.

Linsstyrelsen har kategoriserat de antagna riktlinjerna 2006-07 £6r Utvecklade respektive Enkla
beroende pi ovan nimnda innehall. Av kartan framgiar att vi bedémer att endast fem kommu-
ner har genomarbetade riktlinjer. Det dr sju kommuner som hanvisar till mycket enkelt material,
ibland endast en projektlista eller ett planprogram fér bostadsindamal. Mojligen kan det finnas
relevant underlagsmaterial som inte redovisats i den antagna handlingen.

Det visar sig att nir man hinvisar att boendefrigor behandlats i andra program, t.ex. OP, kan
det finnas maélformuleringar och visioner om byggandet men ofta brister det i behovsanalys
m.m.

Linsstyrelsernas analysarbete foljer i ar den modell som utarbetats i samverkan med Boverket.
Modellen kan 6versittas till lokal niva och Linsstyrelsen avser att erbjuda stod f6r kommunerna
att arbeta med sin lokala boendeplanering efter denna.

Markpolicy

En kommun som aktivt vill arbeta for visst bostadsutbud kan anvinda en s k. markpolicy. Frin
att tidigare ha varit en ytterst marginell foreteelse 1 linet har detta instrument uppenbarligen fatt
storre anvindning, I ar uppger 25 % att man har en sadan policy. Under 2008 pagar utarbetande
av markpolicy i ytterligare sex kommuner. Sammanlagt en tredjedel av linets kommuner anger
att man under de senaste tva aren anvant markpolicy fOr att styra upplatelseformer i exploate-
ringsprojekt. Inom Gé6teborgsomradet anvinds detta i tio av tolv kommuner.

Foérmedling och anvisning av bostider

I ovannimnda lag om bostadsférsorjning (se ruta) anges ocksa att en kommun ska anordna
bostadstérmedling om behov finns for detta. Idag finns det endast tva kommuner, Kungilv och
Ockerd, som arbetar med en kommunal bostadsférmedling, I Fyrbodal och Sjuhirad hinvisar
flertalet kommuner till att respektive allminnyttiga bostadsféretag har egen k6. I Goteborgs-
omradet och Skaraborg hinvisar ca. hilften av kommunerna till sidan f6rmedling. I 18 kommu-
ner finns ingen sadan férmedling utan bostadssékande dr hanvisade till att s6ka boenden direkt
hos lokala fastighetsforetag som viljer till vilka de hyr sina ligenheter.

For att mota behov av fortur till bostad uppger 20 kommuner att man har system for detta,
varav nio i Goteborgsomradet, fem i vardera Fyrbodal och Sjuhirad samt en kommun i Skara-
borg. Det dr Socialtjinsten i 13 kommuner som skoter forturshanteringen, ibland i samarbete
med det kommunala bostadsforetaget. Men i atta kommuner dr det en fraga som allminnyttan
forutsitts 19sa.

Kommunal planering

I ett annat avsnitt I BME redovisas vilka férvaltningar/ndmnder som samatrbetar inom boen-
deplanering och fér bostadsforsérjningen. En sadan planeringssamverkan utgér enligt Lins-
styrelsen en grundliggande férutsittning for att na goda boendemiljéer. Samverkan bor da inte
bara besta i sedvanligt remissarbete 1 plandrenden utan bestd i mer tvirsektoriell diskussion som
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syftar till en positiv utveckling i de bredare perspektiven. De omraden dir samarbeten lyfts fram
mest dr mellan kommunledning/kommunstyrelse (65 % av kommunerna), stadsbyggnadskon-
tor/byggnadsnimnd (70 %) och fastighetskontor/fastighetsnimnd 50 %). I Géteborgsomradet
lyfter dven flertalet kommuner fram att den sociala sektorn samt att barn/skola deltar i plane-
ringssamverkan.

Planeringssamverkan kan askadiggéras genom att peka pa sadana frigor som kommunerna
uppger ar sirskilt aktuella just nu med baring pa boendet. Mest frekvent ar tillgédngligheten dar
75 % av kommunerna uppger att man arbetar med detta perspektiv i bostdder och bostadsom-
raden men dven i den offentliga miljén. Det dr ocksa tydligt att kommunerna planerar for att
skapa attraktiva boendemiljéer som i sin tur kan méjligeora en 6kad inflyttning, Aven atgirder
som kan leda till en bittre trygghet i boendemiljon och vara brottsforebyggande har en hog
svarsfrekvens.

Samordning mellan kommunens boendeplanering och 6vrig kommunal,
mellankommunal och regional planering

I en tid av regionforstoring som medfor att savil arbets- som bostadsmarknader vidgas 6kar
behovet av mellankommunal och regional planering. Ett samarbete Gver grinser kan leda till en
gemensam syn pa en regions forutsittningar att vara konkurrenskraftig gentemot omvirlden.
Det kan utgéra en bas for initiativ till atgirder som gagnar en utveckling av attraktiva bostads-
marknader och goda arbetsméjligheter.

Utifran kommunernas redovisningar i BME och Linsstyrelsens kinnedom forefaller mellan-
kommunal planering dnnu vara relativt begrinsad. Inom GR (Go6teborgsregionens kommunal-
torbund) pagar dock sedan en tid ett initiativ med radslag mellan kommunerna som syftar till
att stirka Goteborgsregionen och skapa maoijligheter till det goda livet. Det syftar till en region-
forstoring dir medborgarna kan vilja bostadsort efter egna preferenser och samtidigt kunna na
sin arbetsplats med rimliga restider. Parallellt pagar inom samma region en langsiktig planering
tor en hallbar utveckling benimnd HUT 2050. I projektet fokuseras pa infrastrukturen och
man syftar till en utbyggnad av kollektiva resméjligheter som gagnar en gynnsam utveckling av
miljon. HUT 2050 ir till skillnad fran ovan ndmna radslag en arena dir medverkande aktGrer
inte har politiska uppdrag.

Utover detta uppges fran 6vriga delregioner endast ett par exempel pa planering 6ver kommun-
granser. Bland dessa finns en dialog mellan Boras och Bollebygd samt hur villabebyggelse ska
ordnas i grinsen mellan Trollhdttan och Vinersborgs kommuner.

Lings bohuskusten pagar ett arbete med att utveckla en gemensam strukturbild. Linsstyrelsen
har tagit initiativet tillsammans med flera kommuner i norra delen av Bohuslin. En mellankom-
munal arena har skapats med avsikten att frimja en allmaint sett positiv utveckling av kusten
men dir detta maste balanseras med en hushallning med resurser i form av mark och vatten.

Allminnyttan

Under ling tid har kommunernas bostadsforetag ansetts vara ett viktigt verktyg for att uppfylla
sitt bostadsforsorjningsansvar. Det dr bl.a. via dgardirektiv som man kan peka pa angeligna at-
girder som det egna allminnyttiga bolaget forutsitts kunna 16sa, t.ex. att tillgodose behov hos
hushall som har svart att géra sig gillande pa den ordinarie bostadsmarknaden. Nyligen har en
statlig utredning limnat sitt betinkande “EU, allminnyttan och hyrorna”. I denna utredning
diskuteras de allmédnnyttiga bostadsforetagens framtida roll.
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6. 2 Lansstyrelsens arbete med rad, stod och underlag till
kommunerna

Linsstyrelsen samlar in uppgifter om vissa utvalda perspektiv inom bostadsforsérjningen
genom den arliga bostadsmarknadsenkiten dar alla kommuner med nagot undantag (Lysekil)
bidrar med att ge sin bild 6ver det aktuella liget. I samband med insamlingen tas aspekter och
fraigor om bostadsforsorjningen upp. Enkitsvaren dokumenteras 1 en sammanstillning som
aterfors till kommunerna vilka dairmed ges tillgang till bade angrinsande och 6vriga kommuners
position i de olika perspektiven. Linssammanstallningen utgor 1 sin tur grund f6r den nationella
sammanstillningen till regeringen som Boverket ansvarar for.

I den reguljara fysiska planeringen inriktar Lansstyrelsen sina insatser pa att frimja en god
lokalisering infér exploatering av nya bostadsomraden. Med syftet att na en langsiktigt hallbar
och en God bebyggd milj6 diskuteras miljoaspekter, tillginglighet och tillgang till service
m.m. Vid de tidiga samradsmoétena diskuteras hur foreslagna bostadsplaner och blivande
bostadsprojekt passar in i kommunernas strategiska bebyggelsestruktur. Bland andra fragor kan
nidmnas energiforsorjning, upplatelseformer och eventuell etapputbyggnader.

Samtal fors om hur utvecklingen bist kan styras ndr det giller hushallning med resurser
gentemot Onskemal om en ofta kraftfull expansion i omriden som innebir konflikter med
motstdende intressen. Eftersom manga kommuner strivar efter att skapa attraktiva miljoer,
saval 1 fortitningar som genom nyexploatering, krivs det stor omtanke for att na en langsiktigt
héllbar bostadsforsorjning,

Aldres och funktionshindrades behov ir p4 manga hall fortsatt eftersatta. Linsstyrelsen stodjer
kommunerna genom samtal om mojliga 16sningar och lyfter fram att det behéver planeras for
sarskilda boenden inf6r tillkomsten av nya bostadsomraden.

Linsstyrelsen har medverkat i det gemensamma arbetet som genomforts under 2007/08 {6
att ta fram en modell for regionala analyser pa bostadsmarknaden. Denna férvintas anvindas
1 arets arbete med regionala analyser. Modellen kan ocksé vara anvindbar f6r kommuner som
vill arbeta strategiskt med sin boendeplanering. Linsstyrelsen avser att erbjuda kommuner
information om denna modell.
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