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Forord

Lansstyrelserna har i senare ars regleringsbrev i uppdrag att géra analyser av utvecklingen pa
bostadsmarknaden i sina l4n. I samband med motsvarande uppdrag i foregaende érs reglerings-
brev uppdrogs at Boverket att i samverkan med ldnsstyrelserna utveckla modeller for regionala
analyser av bostadsmarknader. Detta resulterade bl. a. i en gemensam struktur som kommit till
anvindning i arets analysarbete. En ambition dven i ar har varit att bryta ned analysen i ldnets
fyra delregioner, Goteborgsomradet, Fyrbodal, Sjuhérad samt Skaraborg. Erfarenheterna fran
arets analysarbete ska tas tillvara och ytterligare utveckling och fordjupning férvintas kunna ske
kommande ar. Samtalen pa nationell niva ska fortsétta om analysarbetet ska inriktas pa utvalda
tematiska fragestillningar.

Denna redovisning bygger bl.a. pa uppgifter fran bostadsmarknadsenkéten (BME) som Bo-
verket och ldnsstyrelserna samlar in arligen. I enkédten redovisar kommunerna en bild 6ver sin
respektive situation i olika aspekter. Av sérskilt intresse dr synen pa den lokala bostadsmarkna-
den och hur bostadsbyggandet forvintas utvecklas. Andra uppgifter har hamtats fran SCB och
regionalt framtagen statistik. Kunskap som Lansstyrelsen forvérvar i det dagliga arbetet inom
berorda verksamhetsomraden har tagits tillvara.

I inledande avsnitt ber6rs hur bostadsbestandet ser ut, hur det har utvecklats samt bedomningar
over det aktuella ldget pa bostadsmarknaderna. Direfter f6ljer en beskrivning 6ver befolkningen
och flyttstrommar inom respektive till/fran ldnet. Sambanden mellan boende och infrastruktur
tas upp och foljs av diskussioner om hur bostadssituationen ser ut f6r olika grupper. Avslut-
ningsvis ges en bild 6ver hur kommunerna formar leva upp till sitt ansvar for sin bostadsforsorj-
ning, insatserna inom boendeplaneringen och i vilken omfattning sadana riktlinjer som anges i
bostadsforsorjningslagen har antagits i kommunfullméktige.

Lansstyrelsens forhoppning dr att rapporten kan vara en del av det regionala underlag som kom-
munerna kan ha god anvéndning av i det egna strategiska arbetet inom bostadsforsérjningen,
savil vid nyproduktion som hur bestdndet utnyttjas pa bésta sétt. Det dr ocksa en forhoppning
att rapporten kan inspirera till konstruktiva insatser fér en aktiv boendeplanering pé lokal niva
med syfte att g& mot en héllbar utveckling, inte minst vad géller det sociala perspektivet.

Goteborg i maj 2009

Dick Hedman
Samhillsbyggnadsdirektor
Goran Carlsson

Lansbostadsdirektor
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1. Sammanfattning och slutsatser

Hur ser bostadsmarknaden ut i olika delar av ldnet

Kommunernas bedomning av ldget pa bostadsmarknaden ir i stort sett oforandrat jamf6rt med
foregaende ar. Av lanets 49 kommuner uppger 28 att det rader brist pa bostdder i kommunen
totalt, 18 att marknaden ir i balans och 3, Bengtsfors och Amal i Fyrbodal samt Gullspang i
Skaraborg, att finns ett Gverskott pa bostidder.

Bostadsbristen avspeglar sig i antalet tomma lidgenheter som for allmédnnyttan nu i ldnet &r ca.
0,4 %. I bostadsmarknadsenkéten redovisar endast tre kommuner att allménnyttan har s manga
tomma ldgenheter att detta utgor ett problem.

Totalt redovisar 42 av lanets kommuner att
det rader brist pa hyresbostider. I Fyrbodal,
Goteborgsomradet och Sjuhédrad redovisar
samtliga kommuner utom en i respek-

tive delregion samt 11 av 15 kommuner

i Skaraborg brist pa sadana bostdder. For
bostadsritter och egnahem é&r variationen
stérre inom regionerna och mellan de olika
upplatelseformerna medan antalet kom-
muner som redovisar brist pa bostadsratter
minskar.

I samtliga delregioner anger flertalet kom-
muner att det dr brist pa bostéder f6r ungdo-
mar och fér medelalders/édldre. [ Skaraborg
uppger 10 av 15 kommuner brist pa bosté-
der for hushall med krav pa god tillgénglig-
het, vilket ar vésentligt hogre 4n i 6vriga regioner. I Goteborgsomradet &ér bostadsbristen mera
uttalad for ensamstaende och for ekonomiskt svaga hushall.

Hur ser bostadsutbudet ut i olika delar av lanet

Bostadsbestandet i ldnet har sedan 1999 okat med ca. 38 600 bostdder vilket motsvarar en
okning med 5,45 %. Huvuddelen av 6kning har skett i Goteborgsomradet varav Goteborgs
kommun svarar for ca. 17 300 bostider. I fem kommuner i lanet, Bengtsfors och Munkedal i
Fyrbodal samt Essunga, Gullspang och Tidaholm i Skaraborg har antalet bostdder minskat under
perioden.

Av de bostdder kommunerna tagit upp pa projektlistorna i arets bostadsmarknadsenkit utgérs 2
195 motsvarande 36,6 % av hyresbostidder. I Goteborgsomradet &r andelen hyresbostdder 46,6
% och Goteborgs kommun redovisar 1 130 lagenheter motsvarande 61,3 % av det totala antalet
bostidder. Den minskade efterfragan pa bostadsritter far till f61jd att projekt som var avsedda att
upplatas med bostadsritt 1 stillet upplats med hyresritt.

Den kooperativa hyresritten star fortfarande for en mycket liten andel av nybyggnationen. Ar
2009 &r det endast fyra kommuner i ldnet, Ale, M6lndal Svenljunga och Borés, som redovisar
byggande av sddana ldgenheter. Omvandling av befintliga hyresritter till bostadsritter fortsétter
men i avtagande takt. I Géteborgs kommun har under 2008 totalt 918 ldgenheter omvandlats till
bostadsritt. Genom nybyggnad tillkom 660 hyresrétter under aret.

Den langvariga trenden med stigande priser pa smahus och bostadsritter brots under ar 2008.
Riksbankens hdjningar av reporéntan fran 3,0 % den 1 januari 2007 till 4,75 % fram till oktober
2008, finanskrisen och lagkonjunkturen fick till f61jd att efterfragan pa bostdder minskade och



att priserna foll. Riksbanken har ddrefter sénkt reporéntan till 0.5 % vilket tillsammans med at-
gérder for en bittre fungerade kreditmarknad resulterat i stigande priser. Fragan dr om en fortsatt
lagkonjunktur med 6kande arbetsléshet medfor ett nytt prisfall eller om priserna stabiliseras
eller fortsétter att stiga.

Bostadsbyggande och andra férandringar i utbudet av bostéder

Hoga produktionskostnader och brist pa mark i attraktiva ldgen dr de vanligaste hindren for
bostadsbyggande i Fyrbodal och Sjuhirad. Aven i Skaraborg #r produktionskostnaden det van-
ligaste hindret f6ljt av svarigheter att fa lan. I Goteborgsomradet 4r, forutom produktionskost-
naden, 6verklagade detaljplaner, bristande planberedskap och brist pa mark i attraktiva ldgen de
vanligaste hindren. Den tydligaste forandringen jamfort med 2008 &r att antalet kommuner som
redovisar svarigheter att fa langivare har 6kat fran 10 till 19 vilket sannolikt 4r en f61jd av hos-
tens finanskris. Undantaget dr Sjuhdrad dir endast en kommun jamfort med tva forra aret anger
detta som ett hinder. Av Konjunkturbarometern april 2009 framgér att byggindustrin rapporterar
att det &r svarare eller avsevirt svarare &n normalt att finansiera verksamheten. Flertalet av dessa
foretag anger simre mojligheter att f banklan som framsta orsaken.

Med hinsyn till den osdkerhet som rader
betriffande prisutveckling och efterfragan
pa nyproducerade bostadsritter och smahus
och ddrmed pa byggarnas intresse och moj-
lighet att starta nya bostadsprojekt dr svart
att géra en prognos for arets paborjande.
Lénsstyrelsens bedomer att ar 2009 kan ca.
2 800 bostdder komma att paborjas genom
nybyggnad och ca. 200 som ombyggnad,
totalt ca. 3 000 bostdder. Av dessa dr ca. 1
500 hyresritter, 500 bostadsritter och 1 000
egnahem. For &r 2010 &r forhallandena sa
osidkra att Lansstyrelsen avstar fran att géra
nagon bedomning av forvintat paborjande.

Det laga paborjandet ar 2008 och progno-
sen for paborjande ar 2009 tillsammans med
befolkningsokning och behov av bostidder for olika kategorier, exempelvis ungdomar, innebér att
bostadsbristen i ldnet kommer att 6ka.

Vad hdnder med allménnyttan

Totalt sett 4r forsdljningen i samtliga delregioner av mycket ringa omfattning. Ett skl till detta
ar, enligt Lansstyrelsens bedomning, att féretagen inte lingre har nagra outhyrda ligenheter. En-
dast tre kommuner i linet, Bengtsfors, Amal och Gullsping, redovisar dverskott av ligenheter i
arets bostadsmarknadsenkit. I Goteborgsomradet, dér det ekonomiska utrymmet f6r omvandling
till bostadsritter &r storst, finns inga politiska beslut att i ndgon storre omfattning séilja allmin-
nyttans lagenheter. Lansstyrelsen forutser darfor inte nagra storre férdndringar under inneva-
rande mandatperiod.

Vastra Gotalands lan fortsatter viaxa — framst i storstadsomradet

I ldnets tre delregioner utanfor storstaden dkar befolkningen, dock ndgot mindre dn riksgenom-
snittet. Inom dessa regioner finns kommuner med sévil 6kande som minskande befolkning. Det
ar befolkningsékningen i Goteborgsomradet som gor att linet sammantaget haller rikets ge-
nomsnittliga tillvéxtniva. Befolkningen uppgick den 31 december 2008 till 1 558 130 invanare,



vilket blev knappt 11 000 mer 4n aret innan.

Medeléldern blir allt hogre i ldnet och nirmar sig nu 42 ar jamfort med 40 for 4tta ar sedan. Al-
dersfordelningen varierar i ldnet och &r légst i storstadsomrédet eftersom den yngre populationen
hér ar jamforelsevis manga till antalet. Det finns framtrddande pucklar i aldersstrukturen bade i
yngre och dldre aldrar. Gruppen 70 — 79 ar berdknas 6ka mest fram till &r 2020. Ungdomsgrup-
pen samt de dldre dr tva grupper som Lénsstyrelsen ser att kommunerna sérskilt bor inrikta sin
boendeplanering pé framover.

Vistra Gotalandsregionens nya befolknings-
prognos till ar 2020 visar en 6kning med
100 000 personer, eller ca. 8 300 per ar.
Den framtagna bilden visar en 6kad koncen-
tration till Goteborgsomradet medan drygt
20 kommuner berdknas g& mot befolknings-
minskning. De redan nu kénda fordndring-
arna stéller krav pa en god beredskap inom
samhillsbyggande och bostadsmarknad.

Invandrarnettot har under senaste tio aren
blivit drygt 42 000 personer. Invandraro-
verskottet stod under denna period for 68
procent av ldnets befolkningsékning. Det &r
en stor variation i ldnet nér det géller fore-
komst av personer med utldndsk harkomst,
fran 29 procent i Goteborgsomradet till 12 procent i Skaraborg. Det som utmérker flertalet
invandrargrupper dr att de 4r starkt koncentrerad till storstadsomradet. Kommunerna bér i sin
boendeplanering beakta de kunskaper om invandrares boséttningsmdnster som nu finns framta-
get.

Planerade infrastruktursatsningar mojliggér 6kad pendling och vidgad bostads-
marknad

Av 734 000 forvirvsarbetande (2006) pendlade 31 % mellan arbete och bostad. Kvinnorna
pendlar mer och mer, men det dr fortfarande ménnen som pendlar mest och lingst. Under 2008
togs en systemanalys fram 6ver vilka investeringar inom infrastrukturen som maste vidtas vilket
lett fram till en prioriteringsplan dver forbéttringar av forbindelselankar och kommunikationer.
En viktig faktor for ldnets utveckling &r att satsningarna ska leda till vidgade arbetsmarknader
och bittre utnyttjande av bostadsbestandet.

Den under senaste tidens snabbt forandrade bild inom arbetsmarknaden i ldnet kan fa stora
aterverkningar inom bostadsmarknaden. En forutséttning for att reducera eftekter av en kraftig
sviangning dr goda mojligheter till pendling. Den pagaende regionforstoringen medfor att bo-
stadsbestandet kan utnyttjas effektivare och samspelet med arbetsmarknaden kan fungera béttre.
Gemensamma planeringsinsatser dr en viktig forutséttning for att mota snabba och kraftiga
fordndringar.

Bostadsbristen slar mot flera grupper i samhllet

Manga kommuner uppger att det rader bostadsbrist for flera grupper i samhéllet. Ungdomars
bostadssituation har uppmarksammats tidigare ar. Det finns stor risk att bostadssituationen ytter-
ligare forvirras med vintande 6kande ungdomskullar. Den f6érdndrade arbetsmarknaden kommer
troligen att medfora okad tillstromning till hogre utbildningar. Balansen som ratt senaste tiden
nér det giller studentbostdder kan komma att forédndras relativt hastigt pa vissa orter.



Aldreboendedelegationen limnade vid arsskiftet forslag om hur kommunerna bst kan mota
dldres behov av bostdder och trygghet. Redan nu tycks manga kommuner satsa mycket just pa
s.k. trygghetsbostidder men det dr dnnu oklart om kvaliteten i dessa dr av det slaget utredningen
foreslar. Behoven for bade dldrebostider ér tackt eller berdknas bli tickt ndrmaste aren genom
tillskott, en bedomning som Lénsstyrelsen inte alltid delar. Kommunernas redovisningar av
aktuella projekt liksom utnyttjande av aktuell investeringsstimulans visar en motsatt bild. Laget
nér det giller funktionshindrades bostadssituation &r i stort lika besvdrande som under tidigare
ar dven om nagra kommuner gor insatser for att tdcka behov.

Manga kommuner anser att det dr svart att
ta emot flyktingar och skapa goda bostads-
forhallanden. Lénsstyrelsens bedomning adr
att det finns goda forutsittningar att mota
flyktinginvandringen, som i sig star for en
stor del av befolkningsékningen och utgor
en resurs for framtida tillvéxt.

Bostadsbristen, sérskilt pa hyresbostidder
med laga hyror, riskerar att sl& mot allt

fler invanare som har svart att klara sig
sjdlva pa bostadsmarknaden. Kommunerna
samarbetar framst med sina allménnyttiga
bostadsforetag for att 16sa bostadsbehov till
personer som inte far egna kontrakt.

Okade insatser inom boendeplanering
- Battre mojligheter att I6sa bostadsbehoven

En gynnsam konjunktur under flera &r har medf6rt behov av stora planeringsinsatser for att
mota utbyggnad av infrastruktur och bostéder. Det finns motstridiga &sikter om hur planerings-
beredskapen for detta har varit och om den ar tillrédckligt god. Kommunernas ansvar for invana-
res boende framgar av bostadsforsorjningslagen. Ett konstruktivt sétt att arbeta strategiskt med
boendeplaneringen &r att ta fram och anta riktlinjer pa sétt som anges i lagen. Efter halva man-
datperioden har endast 13 kommuner antagit riktlinjer i kommunfullméktige och tva kommuner
antagit program av annat slag. | ett par kommuner pagar forberedelser for antaganden. Det finns
inga fastlagda formkrav for hur riktlinjer ska utformas men enligt Lansstyrelsen bedomning &r
att det fa av de antagna riktlinjerna som &r underbyggda med statistik och analyser som grund
till de mal och utbyggnadsplaner som anges. Det befintliga bostadsbestandets kvaliteter, mojlig-
heter och problem ér séllan belyst.

Aven om betydelsen av mellankommunal planering framhélls i manga sammanhang ir det
annu mycket sparsamt med faktiska insatser, sédrskilt med direkt inriktning pa boendet.

Kommunernas anvéndning av olika verktyg for genomférande av sina ambitioner inom boende-
omradet varierar mycket. Nagra har faststillt och arbetar strategiskt med markpolicys och krav
i exploateringsavtal medan andra tenderar att 1 hog grad 6verlata at exploatorer att skapa och
erbjuda boenden at kommuninvéanarna.

Kommunerna anvénder ofta de egna bostadsforetagen for bostadssociala insatser. Ett fatal kom-
muner i ldnet, dar bostadsmarknaden inte dr sa anstréingd, har tidigare avvecklat sina allméannyt-
tiga foretag och tycks l16sa behoven via samarbete med olika aktorer.



Samverkan mellan forvaltningar och nimnder borde 6ka i méanga kommuner. En gemensam och
strategisk planering med fokus pa boendet skulle underlitta bl.a. for grupper som inte sjédlva kan
skaffa bostader.

Den lagkonjunktur som hastigt drabbat
manga branscher slar hart &ven mot bygg-
branschen. Produktionsresurser riskerar att
slas ut vilket kan resultera i stora problem
nér vél en vandning intrdder. Kommuner
och andra aktorer bor dérfor soka upprétt-
hélla ett byggande pé rimlig niva. En alltfor
liten bostadsproduktion kan medfora las-
ningar pa bostadsmarknaden och rorlighe-
ten begrinsas vilket i sin tur kan leda till att
hushéllen inte kan anpassa sina férdndrade
bostadsbehov.

Lansstyrelsen &r angeldgen om att det
skapas langsiktigt hallbara 16sningar 1 bostadsforsorjningen och forsoker att pa flera sitt stodja
kommunerna i sin planering och erbjuder underlag for detta.



2. Hur utvecklas/fériandras bostadsbestandet

2.1 Hur ser bostadsmarknaden ut i olika delar av lanet

Bostadsbrist/6verskott

Kommunernas bedomning av ldget pa bostadsmarknaden ér i stort ofordndrat jamf6rt med fore-
gaende ar. Endast tre kommuner redovisar 6verskott pa bostdder i kommunen totalt, nimligen
Bengtsfors och Amal i Fyrbodal samt Gullspang i Skaraborg.

Tabell 1 Antal kommuner som redovisat brist pa bostader totalt.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Fyrbodal (14)"" 0 2 2 5 7 4 4 5 8 9
Goteborgsomradet (12) 3 6 10 11 11 11 11 11 11 11
Sjuharad (8) 1 2 1 3 4 4 4 4 5 3
Skaraborg (15) 1 1 2 2 3 4 5 5 6 5

Kalla: BME 2000-2009

Flertalet av kommunerna, 33 stycken, forvantar sig inte ndgon pataglig férdndring av laget me-
dan 5 kommuner anger en 6kad efterfragan i férhallande till utbudet och 11 tror kommuner pa
en minskad efterfragan. Jamf6rt med forra aret da atta kommuner trodde pa okad efterfragan
och fem kommuner pé en minskad efterfrdgan kan en tendens till minskat efterfrdgan anas och
denna finns i alla delregioner.

Av nedanstaende diagram framgér att bostadsbristen &nnu mer uttalad i kommunens centralort.

Diagram 1. Bostadsmarknadslaget i centralorten, per delregion.
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Fyrbodal Gbgomradet Sjuhérad Skaraborg

Kalla: BME 2009

Laget dr sa gott som ofordndrat jamfort med féregdende ar och det 4r dven i ar endast en kom-
mun, Gullspang, som redovisar dverskott pa ldgenheter i centralorten.

' Antal kommuner i regionen.



Tomma lagenheter

I lanets allménnyttiga bostadsforetag uppgick den 1 september 2008 antalet outhyrda ldgenheter
till 607 motsvarande 0,4 % av bestandet. I arets bostadsmarknadsenkit redovisar kommunerna
totalt 537 tomma ldgenheter och endast tre kommuner, Bengtsfors, Tranemo och Gullspéang,
uppger att allménnyttan har s& manga tomma lagenheter att detta utgér problem. Av dessa dr det
endast Tranemo som salt ldgenheter under ar 2008, 24 stycken, och som planerar att silja ytter-
ligare fyra ldgenheter.

Lagkonjunkturen och den 6kande arbetsldsheten har hittills inte paverkat efterfragan pa hyres-
bostdder och ddrmed antalet tomma ldgenheter i allménnyttan.

Hur yttrar sig bostadsbristen

Antal kommuner som i bostadsmarknadsenkéten redovisar brist pa olika typer av bostdder fram-
gar av Diagram 2.

Diagram 2. Bostadsbrist, typ av bostader, per delregion.
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Fyrbodal Gbg-omradet Sjuharad Skaraborg

Kalla: BME 2009

I Fyrbodal Goteborgsomradet och Sjuhdrad uppger alla kommuner utom en i respektive region
att det finns brist pa hyresbostdder. Av de 15 kommunerna i Skaraborg redovisar 11 brist pa
hyresbostdder. Jamf6rt med foregdende ar dr forandringarna marginella med ndgon kommun
plus eller minus i respektive region. Det senare géller dven egnahem.

For bostadsritter minskar antal kommuner som anger brist med tva per region med undantag av
Skaraborg dér ldget dr ofoérdndrat. Detta kan vara en aterspegling av de senaste arens byggande
och de svarigheter att sélja nyproducerade bostadsritter som borjade under ar 2008.

Den redovisade bristens fordelning pé upplatelseformer och lagenhetstyper framgér av Tabell 2.

Tabell 2 Antal kommuner, bostadsbrist per upplatelseform och lagenhetstyp.

Hyresratt Bostadsritt Egnahem
1-2Rok 3 Rok >4 Rok 1-2Rok 3Rok >4Rok <120 120-150 >150
Fyrbodal 8 6 7 1 4 4 2 3 0
Gbg-omradet 11 8 8 5 6 8 8 6
Sjuhérad 3 3 5 1 1 1 0 1 0
Skaraborg 6 6 8 1 4 4 3 4 1
Totalt i lanet 2009 28 23 28 6 14 15 13 16 7
Totalt i lanet 2008 31 28 32 11 22 21 12 27 11

Kalla: BME 2008-2009



I flertalet av lidnets kommuner rader for hyresbostéder alltjamt brist p& samtliga lagenhetsstorle-
kar dven om en viss minskning skett jamf6ért med 2008 medan det for bostadsritter for alla 14-
genhetstyper skett en pataglig minskning av antalet kommuner som redovisar brist. Behovet av
egnahem r i stort sett oforéindrat for hus som dr mindre #n 120 m* medan antalet kommuner
som redovisar brist p4 medelstora och stora hus har minskat.

Hur vanlig bostadsbristen &r for olika grupper framgar av Tabell 3.

Tabell 3 Brist pa bostédder per delregion.

Brist pa bostéader Antal kommuner

Fyrbodal Gbg-omradet Sjuhirad Skaraborg
Ensamstaende 3 7 2 2
Ungdomar 6 9 4 6
Studenter 2 4 1 4
Barnfamiljer 1 6 2 5
Stora barnfamiljer 8 4 3 5
Ensamstdende med barn 2 6 2 2
Inflyttande hushall (arbetskraftsinflytt- 4 3 2 5
ning)
Medelalders och aldre (mindre bosta- 7 7 5 11
der)
Hushall med krav pa god tillganglighet 3 4 4 10
Hushall med héga krav pa attraktivt lage 3 3 4
Flyktingar med uppehallstillstand 2 4 3
Ekonomiskt svaga hushall 4 8 2 6

Kalla. BME 2009

I samtliga regioner anger flertalet kommuner att det &r brist p& bostdder for ungdomar och for
medelalders/dldre. I Skaraborg uppger 10 av 15 kommuner brist pa bostdder for hushéll med
krav péd god tillgénglighet vilket &r visentlig hogre &n 1 vriga regioner. Fér Goteborgsomradet
ir bostadsbristen mera uttalad fér ensamstdende och fér ekonomiskt svaga hushall.

2.2 Bostadsutbudet i olika delar av lanet

Bostadsbestandet

Linets bostadsbestand bestér vid utgangen av ar 2008 av ca. 747 500 bostdder. Bostadsbe-
standsberdkningarna utgar fran FOB 90 och har uppdaterats med érliga rapporterade fordndring-
ar. Omvandling av fritidshus och rivningar av smahus omfattas inte av statistiken. Noteras kan
att 1 arets bostadsmarknadsenkit anger tre kommuner i1 Fyrbodal, fyra i Géteborgsomradet och
tvé 1 Sjuhérad att fritidshus omvandlas till permanenta bostidder i betydande omfattning.

Enligt fastighetstaxeringsstatistik frén SCB var 2008 ca 16 % av smahusen i lénet taxerade som
fritidsbostider. I fem kustkommuner 1 norra Bohuslin ér andelen fritidshus éver 35 % och 1
Tanum och Orusts kommuner 4r mer dn 50 % av husen ir taxerade som fritidshus.

I kommuner med omfattande omvandling till fritidsbostédder kan foljden bli att bostadsbristen
bestar trots nybyggnation och befolkningsminskning.
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Tabell 4. Kalkylerat bostadsbestand per delregion 1999-2008.

Kalkylerat bostadsbestand

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008’ Okning

Fyrbodal 125468 125598 125963 126218 126803 127348 127791 128506 129205 130 257 4789

Gbg-omr. 365877 363308 370531 373195 376179 380037 383139 386732 390010 394074 28197

Sjuharad 94557 94609 94834 95178 95363 95638 95952 96544 96888 97 349 2792

Skaraborg 122978 123058 123238 123657 123903 124 154 124 477 124860 125434 125833 2 855

Totalt 708 880 706 573 714566 718 248 722248 727 177 731359 736642 741537 747513 38 633

Kalla: SCB

") Beraknat utifran SCB:s uppgifter om kalkylerat bostadsbestand 2007 och nybyggda bostader samt tillkommande
bostader genom ombyggnad ar 2008

Bostadsbestandet i lanet har sedan 1999 6kat med ca. 38 600 bostidder vilket motsvarar en 6k-
ning med 5,45 procent. Huvuddelen av 6kning har skett i G6teborgsomradet varav Géteborgs
kommun svarar for ca. 17 300 bostider. I fem kommuner i ldnet, Bengtsfors och Munkedal i

Fyrbodal samt Essunga, Gullspang och Tidaholm i Skaraborg har antalet bostdder minskat un-
der perioden.

Vad hander med hyresritten

Under aren 2001-2006 uppmuntrade staten genom investeringsbidrag och stimulansbidrag till
byggande av hyresritter. Enligt uppgift fran SCB har under aren 2002-2007 fardigstillts totalt 8
497 hyresldgenheter i lanet motsvarande ca 1 400 ldgenheter per ar. Under ar 2008 fardigstéll-
des 2 103 hyresldgenheter enligt uppgift frin SCB. Huvuddelen av dessa har enligt Léansstyrel-
sen beddmning pébdrjats ar 2006.

Efter borttagandet av ovanndmnda subventioner och réntebidrag dr forutséttning dr byggande av
hyresritter beroende pa om produktionskostnadsniva och hyressittning kan anpassas sé att av-
kastningen blir positiv dven utan subventioner. Till skillnad fran bostadsritter och egnahem, dir
svarigheter att hitta kopare paverkat paborjandet, finns dock fortfarande hyresgéster till de 14-
genheter som fardigstélls.

I Goteborgsomrédet har svéarigheten med att sédlja nyproducerade bostadsrittsldgenheter medfort
att pdgaende eller startklara projekt helt eller delvis omvandlas till hyresrétter. Enligt uppgift
fran Goteborgs kommun kan detta omfatta 600-700 ldgenheter. I ndgot fall har &ven nyproduce-
rade lagenheter upplatits med hyresritt da det inte varit mojligt att hitta kopare till dem. Det
forekommer dven att upplatelseformen inte &r bestdmd vid byggstarten. Om marknadsléget &nd-
ras under byggnadstiden siljs lagenheterna som bostadsritt, i annat fall uppléts de med hyres-
rétt.

I bostadsmarknadsenkéten redovisar kommunerna behov av nybyggda hyresritter det nédrmsta
aret for att tillgodose efterfragan, Diagram 3.
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Diagram 3. Bedémt behov nya hyresrétter per delregion.
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Kélla BME 2009

I lanet &r det endast fem kommuner som uppger att det inte finns nadgot behov av nya hyresla-
genheter, tre av dessa &r beldgna i Skaraborg. Sammanlagt 29 kommuner anser att det behdvs
mer dn 20 nya hyresldgenheter for att tillgodose efterfragan.

Pa projektlistorna i bostadsmarknadsenkéten tas nybyggnadsprojekt upp enligt Tabell 5.

Tabell 5. Hyresbostédder pabdrjande enligt projektlistor per delregion.

2009 2010

Regioner Totalt Hyresrdtt Darav Koop Totalt Hyresrdtt Darav Koop

a-nyttan h-ratt a-nyttan h-ratt
Fyrbodal 1069 165 129 0 1158 483 401 20
Gbg-omradet 3 336 1555 383 42 5225 1659 475 60
Sjuhérad 563 133 47 44 1056 363 120 0
Skaraborg 1031 342 104 0 535 281 224 28
Totalt 5999 2195 663 86 7974 2786 1220 108

Kélla BME 2009

For ar 2009 &r andelen hyresritter i hela ldnet 36,6 % av det totala byggandet. Anmirkningsvért
dr att i Goteborgsomradet nistan hilften, 46,6 % av byggnationen bestar av hyresritter. Gote-
borgs kommun redovisar 1 130 hyresbostdder motsvarande 61,3 % av det totala antalet bostdder
i projektlistan. Ar 2010 4r andelen hyresritter totalt i liinet i stort sett oforéindrat jaimfort med
20009. I Fyrbodal, Sjuhérad och Skaraborg &r dock andelen hyresrétter visentligt hogre dn 2009
medan andelen ar lagre i Goteborgsomradet.

Allminnyttans andel av paboérjade hyresrétter dr ar 2009 ca. 30 procent totalt i ldnet. [ Fyrbodal
ar dock andelen ndrmare 80 % medan i G6teborgsomradet &r allménnyttans andel endast ca. 25
%. I Goteborgs kommun byggs endast 190 ligenheter av allménnyttan. Ar 2010 #r allménnyt-
tans andel av hyresritterna totalt i lanet ca. 44 procent medan allménnyttans andel i Fyrbodal
och Skaraborg ligger runt 80 procent.

Den kooperativa hyresritten star fortfarande for en mycket liten andel av nybyggnationen. Ar
2009 &r det endast fyra kommuner i ldnet som redovisar nybyggnad av sddana ldgenheter, Ale
och Moélndal i Goteborgsomradet samt Svenljunga och Boras i Sjuhirad.

Omvandling av befintliga hyresrétter till bostadsrétter fortsidtter men i avtagande takt. I Gote-
borgs kommun har under 2008 fastigheter med sammanlagt 918 lagenheter omvandlats till bo-
stadsritt, varav 642 salts av privata fastighetsdgare. Som jimforelse kan ndmnas att under aren
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2005-2006 omvandlades ca 2 000 privatdgda hyresritter per ar till bostadsritt. Nedgangen beror
troligen 1 huvudsak pé sjunkande priser och osékerhet pa bostadsriattsmarknaden men dven
oversynen av hyresséttningssystemet dér ldgesfaktorn far storre vikt kan ha inverkat pé privata
fastighetsédgares stéllningstagande till forséljning. Under 2008 fardigstilldes enligt uppgift fran
Goteborgs stad 660 hyresritter i nybyggda hus.

Utredningen SOU 2008:38 om EU, allmidnnyttan och hyrorna &r nu under beredning i reger-
ingskansliet. Foérdandringar i allménnyttans villkor och hyresséttningssystemet kan paverka byg-
gandet av hyresritter och forutsdttningarna fér omvandling till bostadsritter de kommande aren.
Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag, SABO, och Hyresgéstforeningen har den 6 april 2009
redovisat ett gemensamt forslag om nytt regelverk for de allmédnnyttiga bostadsforetagen och for
hyresséttningssystemet.

Hur utvecklas bostadspriserna

Den langvariga trenden med stigande priser pa smahus och bostadsritter bréts under ar 2008. I
stédllet har Riksbankens hojningar av reporidntan fram till oktober 2008, finanskrisen och lagkon-
junkturen, med en snabb 6kning av antalet varsel, resulterat i sjunkande priser pa smahus och
bostadsritter.

Smahus

Enligt Méklarstatistik genomfordes 1 442 forsdljningar under perioden februari —april 2009.
Prisandringen var 3 % jamfort med perioden november 2008— januari 2009 och minus 6 % de
senaste 12 manaderna jamfort med perioden februari—april 2008. Medelpriset i ldnet uppgick till
1 908 000 kronor och i Géteborgs kommun till 3 064 000. Motsvarande vérden i april manad
2008 var 1 864 000 respektive 3 059 000 kronor. For de kommuner som hade tillrdckligt ménga
kop for statistikbearbetning framgéar prisforandringarna av Tabell 6.

Tabell 6. Prisutveckling smahus per kommun.

Kopeskilling medelvirde Prisutveckling 3 man, Prisutveckling 12 man,
Jfr-period nov 08-jan 09 Jfr-period feb-april 08
Fyrbodal
Trollhattan 1 599 000 +4
Uddevalla 1 858 000 +8 -11
Gbg-omradet
Ale 1812 000 +3 -14
Alingsas 2125000 +5 -3
Goteborg 3064 000 +6 -5
Harryda 2570 000 +1 -6
Kungalv 2 325000 +5 -9
Lerum 2024 000 +8 -3
Mélndal 2 804 000 +5 -1
Partille 2745000 +6 -3
Stenungsund 2415000 -5
Sjuharad
Boras 1682 000 +14 -7
Mark 1237 000 +7 -6
Skaraborg
Skévde 1 339 000 -10 -12

Kalla Maklarstatistik

Den senaste tolvmanadersperioden har priserna i Goteborgsomradet gatt ned i samtliga kommu-
ner med storst nedgang i Ale och Kungilv. Aven i 6vriga delregioner har priserna sjunkit med
undantag av Trollhittans kommun.

13



Jamfort med foregdende tremanadersperiod har priserna stigit i samtliga kommuner med undan-
tag av Skovde dir nedgangen fortsitter.

Forséljningsvardena i lanet visar dock en stor variation vilket framgar av Diagram 4.

Diagram 4. Medelvirde képeskilling smahus februari —april 2009 per delregion.
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Kalla: Maklarstatistik

I stora delar av ldnet ligger forséljningspriserna pa en sadan niva att det &r vésentligt billigare att
kopa ett begagnat hus dn att bygga ett nytt. De 21 kommuner dér kopeskillingen 6verstiger

1 500 000 kronor &r koncentrerade till Goteborgsomrédet och langs Bohuskusten. I Sjuhérad
giéller detta Bollebygd och Boras medan i det i Skaraborg endast &r i Lidk6ping priserna nar upp
till denna niva.

Bostadsrditt

Under perioden februari-april 2009 genomfordes enligt Méklarstatistik 2 273 forséljningar i
lanet. Priséndringen var +13 % jamfort med perioden november 2008-januari 2009 och minus 1
procent de senaste tolv méanaderna jamfort med perioden februari—april 2008. Medelpriset i
linet uppgick till 14 930 kr/m* och i Goteborgs kommun till till 22 265 kr/m*. Motsvarande
virde for Géteborgs kommun i april manad 2008 var 23 260 kr/m’.

For de kommuner som hade tillrdckligt manga kop for statistikbearbetning framgéar prisforand-
ringarna av Tabell 7.
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Tabell 7. Prisutveckling bostadsratter per kommun.

Pris per m? Prisutveckling 3 man, Prisutveckling 12 man,
Jfr-period nov 08 - jan 09  Jfr-period feb-april 08
Fyrbodal
Trollh&ttan 5739 -1 -8
Uddevalla 5422 0
Gbg-omradet
Ale 10 253 -3
Alingsas 13 027 +6
Goteborg 22 265 +12 -1
Harryda 15109 -4
Kungélv 12 461 +15 -3
Lerum 11 117 -1 -18
MéIndal 16 765 +12 -3
Partille 14 316 +5 -16
Sjuharad
Boras 8 327 +26
Skaraborg
Lidkdping 4162 +21 -4
Skévde 5120 -2 -3

Kalla Maklarstatistik

Av de atta kommuner i Goteborgsomradet som har tillrackligt ménga kop for statistikbearbet-
ning den senaste tolvménadersperioden visar samtliga utom Alingsas en prissdnkning. Prissénk-
ningen &r storst i Lerum och Partille och varierar i 6vrigt mellan 1 och 4 procent. Vid en jamfo-
relse med den senaste treménadersperioden visar alla kommuner utom Lerum prisdkningar som
varierar mellan 5-15 procent.

I Fyrbodal 4r det endast Trollhdttan och Uddevalla som har haft tillrackligt ménga kop for stati-
stikbearbetning. Priserna i Trollhéttan fortsétter att sjunka men i lagre takt. I Sjuhdradsregionen
visar Boras en avsevérd prisokning den senaste 12-ménadersperioden. Av kommunerna i Skara-
borgsregionen har priserna gitt upp markant i Lidkdping men fortsétter att sjunka i Skovde.

Vad géller prisnivén rdknat i kr/kvm dr det endast i 15 kommuner i ldnet dir 6verlételsepriset dr
mer @n 10 000 kronor per m’. Av dessa ir elva beligna i Géteborgsomradet och resterande ér
kustkommuner i Bohuslin. I ndgra kommuner grundas dock uppgifterna pa mycket fa kop.

Nedgangen av priserna pa bostadsrétter har den senaste tolvmanadersperioden varit generell och
omfattat hela ldnet. Vid tremanadersjamforelsen har dock tendensen svingt och visar pa patag-
ligt 6kande priser i de flesta kommuner.

Swedbank har tagit fram ett boindex dir index dr 100 nir hushallen anvénder 15 procent av
forviarvsinkomsten fore skatt till boldnekostnader. Nar index 6verstiger 100 har hushallen rad
med sitt boende enligt den faststéllda normen. Av Swedbanks boindex for fjérde kvartalet 2008
framgar att index i G6teborgsregionen jaimfort med tredje kvartalet 6kat med 7,2 procentenheter
till 70,2. P4 kommunniva redovisas tva kommuner i Fyrbodal, Trollhéttan och Uddevalla, som
har index 105,3 respektive 108,4. I Sjuhdrad har Boras index 113,4 och i Skaraborg har Skovde
och Mariestad index 135,5 respektive 137,6.

De sjunkande priserna, den sdnkning av boléneridntan som paborjades under fjarde kvartalet
2008 och okningen av forvarvsinkomsterna har medfort index i riket stigit fran bottennivan 97,2
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det tredje kvartalet 2008 till 108,7 det fjarde kvartalet 2008. Effekten bor forstarkas under forsta
kvartalet 2009 da Riksbankens sdnkningar av styrrantan och inkomstskatteskattesinkningen
2009 far genomslag i index och hushallen ddrmed béttre rad att kopa eller bygga hus. Lagkon-
junkturen och osdkerheten pa arbetsmarknaden i ldnet gor dock att det svéart att férutse vilken
paverkan detta far byggandet av nya hus.

Sammantaget fér bade sméhus och bostadsritter tycks Riksbankens rantesdnkningar under slutet
av ar 2008 och borjan av ar 2009 fatt till effekt att priserna dkat under forsta kvartalet 2009.
Utrymmet for ytterligare sénkningar av réntan &r nu mycket litet samtidigt som antalet varsel
och arbetslésheten 6kar pa grund av ldgkonjunkturen. Fragan &r om prisnivan &r pa vig uppat,
kommer att stabiliseras pa nuvarande nivé eller om uppgéangen ér tillfillig. Utvecklingen kan fa
stor betydelse for bostadsbyggnationen eftersom stabila eller stigande priser gor det attraktivare
att kopa ett nyproducerat hus eller bostadsritt.

2.3 Bostadsbyggande och andra féréndringar i utbudet av bostader

Vad har byggts

Under &r 2008 minskade antalet paborjade bostader till ca 3 200 jamfort med genomsnittet ar
2006-2007 pa ca 5 700 bostdder dvs med 6ver 40 procent. Minskningen forklaras med bort-
tagna subventioner for hyresritter, rinteh6jningar och en lagkonjunktur som medf6rt minskad
efterfragan pé bostadsritter och egnahem.

Diagram 5. Paborjade bostéder och befolknings6kning.
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Kalla SCB

Samtidigt 6kade invénarantalet i lainet med ca 10 800 personer &r 2008. Skillnaden mellan be-
folkningsokning och bostadsbyggande har 6kat markant vilket indikerar att bostadsbristen
kommer att 6ka. Befolkningen 6kade i samtliga delregioner men huvuddelen av 6kningen dger
rum i Goteborgsomradet med 9 800 nya invanare.

Relationerna mellan befolkningsokning och bostadsbyggande i de olika ldnsdelarna framgéar av
Tabell §.
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Tabell 8 Befolkningsandring och pabdrjande 1999-2008.

Region Paborjande enligt Pabérjande enligt Pabérjande 80 % Befolknings- Bostad per ny
SCB BME av BME o6kning invanare
Fyrbodal 6 349 5079 1734 2,34
Gbg-omradet 34 449 29 510 61 261 0,48
Sjuhérad 3462 3 226 6122 0,53
Skaraborg 3 261 3117 304 10,3
Totalt 38735 46 584 40 932 69 421 0,59

Kalla: BME 1999-2008 och SCB

Det hoga vérdet for bostad per ny invanare i Fyrbodal och Skaraborg forklaras av att vérdet for
befolkningséndringen innehéller kommuner bade med 6kning och minskning av antalet invéna-
re. Réknat pa de kommuner som har befolkningsékning blir védrdet pa paborjad bostad per inva-
nare 0,94 i Fyrbodal och 1,17 i Skaraborg. Av bostadsmarknadsenkéten framgéar att &ven kom-
muner med befolkningsminskning den senaste tiodrsperioden redovisar bostadsbrist i kommu-
nen totalt. Detta giller fyra kommuner i Sjuhérad, en vardera i G6teborgsomradet och Sjuhirad
samt tva i Skaraborg. Behovet av nya bostidder beror inte enbart pa befolkningsutvecklingen.
Aven i kommuner med minskande befolkning medfor en &ldrande befolkning ett behov av hy-
res/bostadsrittsldgenheter som dr anpassade for de édldres behov. En annan orsak kan vara be-
fintliga bostdder omvandlas till fritidsboende.

Hinder for bostadsbyggande
I &rets bostadsmarknadsenkét redovisas hinder for bostadsbyggande enligt Tabell 9.

Tabell 9. Huvudsakliga hinder fér bostadsbyggandet just nu.

Antal kommuner ‘

Fyrbodal Gbg-omradet Sjuhdrad Skaraborg
Svarigheter att fa langivare/harda lanevillkor 5 5 1 8

Oséakerhet om framtida subventionsvillkor

Brist pa mark i attraktiva lagen

Konflikter med andra allménna intressen enl PBL
Bristande planberedskap

Overklagande av detaljplaner

Héga produktionskostnader

Vikande befolkningsunderlag

Svag inkomstutveckling for hushallen

Kommunen strévar f.n. inte efter att 6ka befolkningen

[ =2 IN[IN|W

Osékerhet om vagdragningar
Bullerproblem

Brist pa byggarbetskraft
Annan orsak

Kaélla: BME 2009
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Hoga produktionskostnader och brist pa mark i attraktiva lagen ar de vanligaste hindren for
bostadsbyggande i Fyrbodal och Sjuhirad. Aven i Skaraborg #r produktionskostnaden det van-
ligaste hindret f6ljt av svérigheter att fa 1an. I Goteborgsomradet &r, forutom produktionskost-
naden, 6verklagade detaljplaner, bristande planberedskap och brist pa mark i attraktiva lagen de
vanligaste hindren. Med undantag av Géteborgsomradet dr det med hénsyn till de prisnivéer f6r
egnahem och bostadsrétter som redovisas i avsnitt 2.2 inte forvanande att sa gott som alla kom-
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muner anger hdga produktionskostnader som hinder for bostadsbyggandet. Av Konjunkturba-
rometern april 2009 framgér dock att anbudspriserna sinkts under forsta kvartalet.

Den tydligaste férandringen jamfort med 2008 dr att antalet kommuner som redovisar svarighe-
ter att fa langivare har 6kat fran 10 till 19 vilket sannolikt &r en f6ljd av hostens finanskris. Un-
dantaget dr Sjuhidrad ddr endast en kommun jamfort med tva forra aret anger detta som ett hin-
der.

Vid kommun- och finansmarknadsmarknadsministers Mats Odells besok i Goteborg den 14
april 2009 framforde representanter for bygg- och bostadsbranschen att de har projekt som é&r
klara for byggstart men att det bankerna inte stéller upp de lan som behovs. Det forekommer
dven att bankerna atertar redan ldmnade lanel6ften och ddrmed den kreditforsérjning som be-
hovs under bygge och dérefter langsiktiga lan. Av Konjunkturbarometern april 2009 framgér att
byggkonjunkturen forsamrades patagligt under forsta halvaret 2009 och att hilften av foretagen
inom byggindustrin rapporterar att det dr svarare eller avsevért svarare &n normalt finansiera
verksamheten. Flertalet av dessa foretag anger simre mdjligheter att fa banklan som frimsta
orsaken. Regeringen har den 20 maj fattat beslut om att fr.o.m. den 1 juli 2009 infora kreditga-
rantier under byggtiden. Detta bor enligt Lénsstyrelsens mening underlitta for byggherrarna att
fa finansiering av sina projekt och ddrmed till att bostadsbyggandet kan hallas uppe.

Utmaningar
Av nedanstaende tabell framgar hur manga kommuner som redovisar bostadsbrist respektive
nybyggnad i projektlistan for olika upplatelseformer.?

Tabell 10. Antal kommuner, bostadsbrist respektive bostadsbyggande 2009.

Antal kommuner

Hyresratt Bostadsratt Egnahem
Brist Bygger Brist Bygger Brist Bygger
Fyrbodal 13 8 4 4 5 13
Gbg-omradet 11 9 7 10 10 12
Sjuhérad 7 4 4 3 3 8
Skaraborg 11 6 6 3 6 14

Kalla: BME 2009

Betrédffande hyresbostédder ir, i samtliga delregioner, antalet kommuner som bygger firre &dn
antalet kommuner med brist. Med undantag av Géteborgsomradet sker ingen byggnation i ca.
40 procent av kommunerna trots att det finns ett behov av hyresritter. For bostadsritter dr Gver-
ensstimmelsen god i Fyrbodal och Sjuhédrad medan i G6teborgsomradet byggs bostadsritter i
tre kommuner som inte redovisar brist. | Skaraborg &r forhallandet det motsatta. Egnahem byggs
i s& gott om samtliga kommuner dven om, med undantag av Goteborgsomradet dar det &r ett
mindre antal kommuner som redovisar brist.

De grupper som péverkas av att hyresritter och bostadsritter inte byggs i kommuner dir sddana
behovs ér, som framgar av avsnitt 2.1, medelalders och dldre som behdver mindre bostdder samt
ungdomar.

Eftersom folk- och bostadsrikningar inte genomforts sedan 1990 finns idag inte nagon kart-
laggning av hur manga familjer som idag ar trangbodda. Helt klart 4r att flyktningsstrémmar
med stora familjer och EBO-boende” gjort att trangboddheten i invandrartita omraden har blivit

* For tva kommuner, Lysekil i Fyrbodal och Gotene i Skaraborg, saknas uppgifter i projektlistan.
3 Eget boende.
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alltfor vanlig. For att komma till ritta med detta behovs bl.a. stora hyreslagenheter eller smahus
som hyrs ut.

Utmaningen de ndrmsta aren &r att, trots ldgkonjunkturen och osékerheten om den framtida
prisutvecklingen pa egnahem och bostadsritter, upprétthalla byggnationen pa rimlig niva. Det &r
viktigt att produktionsapparaten inte minskas i saidan omfattning att kapacitet for byggande sak-
nas nér konjunkturen vinder. Det 4r mycket angelédget att fa till stand en fungerande kredit-
marknad sa att startklara projekt inte stoppas av att byggherren inte kan tillférsékras kreditiv och
langsiktig finansiering vid projekt som visar “svarta siffror”.

Det laga byggandet kommer dven, som framgar av Diagram 5, fa till f6ljd att skillnaden mellan
befolknings6kning och nya bostédder blir stérre och ddrmed dven bostadsbristen. Inlasningen pa
bostadsmarknaden 6kar och det blir svarare fér den som av olika skél behover flytta att hitta en
lamplig bostad. Sarskilt géller detta for grupper med sérskilda behov som dldre och funktions-
hindrade.

For hyresritter maste de borttagna subventionerna kompenseras med kraftigt sdnkta produk-
tionskostnader och/eller hjning av hyresnivan om nyproduktionen skall kunna upprétthallas
langsiktigt.

Bygger alilmannyttan?
I bostadsmarknadsenkéterna har kommunerna ldmnat foljande uppgifter om hur manga lagenhe-
ter som planeras byggas av allminnyttan.

Tabell 11. Antal pabérjade lagenheter i allménnyttan.

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Fyrbodal 169 64 87 240 128 129 401
Gbg-omradet 473 605 744 784 731 383 475
Sjuhérad 103 124 184 72 67 47 120
Skaraborg 109 118 181 87 48 104 224
Totalt 854 911 1196 1183 974 663 1220

Kalla: BME 2004-2009

Liansstyrelsens erfarenhet &r att 80 procent av de bostdder som tas upp pa projektlistan i bo-
stadsmarknadsenkiten paborjas vilket skulle innebéra att ca. 530 ldgenheter kommer att pabor-
jasiar. For ar 2010 redovisar kommunerna i samtliga delregioner en betydande 6kning av anta-
let allmédnnyttiga lagenheter. Av de upptagna projekten dr den dvervigande delen betecknade
som osdkra och det &r svart att bedoma hur manga som kommer att realiseras.

Vad kommer att byggas

I arets bostadsmarknadsenkét redovisas paborjande i projektlistorna for nybyggnation, Tabell
12. 1 hyresritt ingar dven ldgenheter som upplats med kooperativ hyresritt, totalt 86 ligenheter
2009 och 108 ldgenheter 2010.
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Tabell 12. Antal paboérjade lagenheter.

2009 2010 ‘

Totalt HR  BR* EH* Totalt HR* BR* EH*
Fyrbodal 1069 165 328 576 1158 503 223 432
Gbg-omradet 333 1597 734 1005 5225 1719 2392 1114
Sjuharad 563 177 116 270 1056 363 259 434
Skaraborg 1031 342 211 488 535 309 50 176
Totalt 5099 2281 1389 2339 7974 2894 2924 2156

Kalla: BME 2009
* HR= Hyresratt, BR=Bostadsratt, EH=Egnahem

I forra arets enkét fanns 6 939 bostdder upptagna pa projektlistan for ar 2008 och 9 033 bostdder
for ar 2009. Enligt statistik fran SCB pabdérjades totalt 3 042 bostider 1 ldnet ar 2008 vilket mot-
svarar 44 % av det som angivits pa projektlistan. Arets enkit visar att antalet bostider pa pro-
jektlistan &r 2009 minskat med ca 1 000 ldgenheter jamfort med vérdet for 2008 i foregdende ars
enkét. Antalet bostadsrétter minskar med ca 1 100 lagenheter medan hyresritter 6kar med ca
600 ldgenheter.

Erfarenhetsmaéssigt brukar 80 % av de lagenheter som tas upp projektlistorna i bostadsmark-
nadsenkiten resultera i paborjade projekt. Detta skulle for ar 2009 innebéra att ca 4 800 ldgen-
heter paborjas. Motsvarande siffra for 2010 &r cirka 6 400 ldgenheter. Som framgér ovan blev
det verkliga paborjande forra aret vésentligt 1dgre dn 80 % av det som tagits upp pa projektlis-
torna och med hénsyn till osédkerheten pa bostadsmarknaden bedoms att detta forhallande kom-
mer att gélla dven aren 2009 och 2010.

I projektlistorna dr projekten indelade i sékra och osékra utifrdin kommunernas bedémning om
hur sannolikt det #r att byggnationen paborjas. Aven om ett projekt bedomts som sikert kan
dndrade forutsdttningar under aret innebéra att projektet framflyttas eller inte blir av. Fordel-
ningen mellan sikra och osdkra projekt framgar av Tabell 13.

Tabell 13. Antal bostédder i sédkra respektive osdkra projekt.

Sidkra Osdkra Summa

Fh" Sm  Totalt 80% Fh' Sm~  Totalt 30% reducerat
Fyrbodal 93 131 224 179 379 466 845 254 433
Gbg-omradet 1498 511 2009 1607 796 531 1327 398 2005
Sjuharad 40 41 81 65 246 236 482 145 209
Skaraborg 97 121 218 174 661 152 813 244 418
Totalt 1728 804 2532 2026 2082 1385 3467 1040 3065

Kalla: BME 2009
*Fh= Flerbostadshus, Sm=Smahus

Huvuddelen av bostdderna pa projektlistan, 58 %, har bedémts som osdkra. Andelen som pabor-
jas bor vara hogre for sdkra projekt én for osékra. En bedomning utifrén att 80 % av sékra och
30 % av osdkra projekt pdborjas ger som resultat att ca 3 100 bostédder paborjas ar 2009.

Fordelningen av bostdderna pé olika upplételseformer framgar av Tabell 14.
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Tabell 14. Bostader per upplatelseform i sékra respektive osédkra projekt 2009-2010.

Hyresratt Bostadsritt Egnahem

Sakra Osakra Justerat Sdkra Osdkra Justerat Sadkra Osdkra  Justerat

80/30 % 80/30% 80/30 %
Fyrbodal 45 120 72 48 280 122 131 445 238
Gbgomradet 1290 307 1124 245 489 343 474 531 539
Sjuharad 32 145 69 8 108 39 41 229 102
Skaraborg 80 262 143 27 184 77 121 367 207
Totalt 2009 1447 834 1408 328 1061 581 767 1572 1085
Totalt 2010 950 1944 1343 146 2778 950 411 1745 852

Kalla: BME 2009

Hyresritterna utgor ar 2009 cirka 46 % av det totala antalet ldgenheter efter justering, bostads-
ritterna 19 % och egnahem 25 %. Jamfort med foregéende ar sker en forskjutning frén bostads-
ratt till hyresratt. Sarskilt uttalat dr detta i Goteborgs kommun som redovisar 966 hyresldgenhe-
ter som sikra projekt. Hyresrétten 6verviger dven ar 2010 men det finns detta ar ett stort antal
osdkra projekt med bostadsrittsldgenheter som 1 forbéttrat konjunkturlige kan ge ett storre totalt
byggande och kanske dven en minskning av andelen hyresritter.

Kommunerna redovisar i d&ven bostadsmarknadsenkiten hur manga bostidder som enligt kom-
munens egen dvergripande bedomning kommer att kunna paboérjas. Denna framgar av Tabell
15.

Tabell 15. Férvantat paborjande antal bostader per delregion.

Forvantat pabérjande  Berdknat paboérjande ar 2009  Detaljplan klar

enligt kommunens be- enligt Tabell 13

ddémning
2009 2010 Sédkra Osékra Totalt 2009 2010
Fyrbodal 629 887 179 254 433 879 471
Gbg-omradet 3116 4831 1607 398 2005 2222 2144
Sjuhérad 533 1 066 65 145 209 180 209
Skaraborg 660 670 174 244 418 289 208
Totalt 4938 7 454 2 026 1040 3065 3570 3032

Kalla: BME 2009

Vid jamforelse mellan forvéntat bostadsbyggande och projektlistor framgér att for ar 2009 ar det
ca 10 kommuner som redovisat ett férvintat bostadsbyggande som &r ldgre dn det antal som
tagits upp projektlistan, sammanlagt ca 1 000 bostéder motsvarande ca 54 % av bostéder i pro-
jektlistan. Ovriga kommuner anger ett forvintat bostadsbyggande som ir i stort samma eller
storre 4n vad som framgér av projektlistan. Om forvéntat bostadsbyggande i samtliga kommu-
ner skulle motsvara 54 % av antalet bostidder pé projektlistan som &r 46 % av 5 999 d.v.s. ca 2
800 bostdder. Motsvarande védrden for 2010 4r ca 15 kommuner med en avvikelse pa ca 850
bostider.

I relation till forvéntat bostadsbyggande dr planberedskapen god i Fyrbodal medan i Sjuhérad
och Skaraborg &r det stor differens mellan forvéntat paboérjande och bostidder pa projektlistan
med klar detaljplan.

Antalet tillkommande bostidder paverkas dven av lagenheter som tillskapas i samband med om-
byggnad. Enligt SCB pébdrjades 377 sadana ldgenheter i ldnet ar 2008. I projektlistan for om-
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byggnad i arets bostadsmarknadsenkit anges att 662 ldgenheter skall paborjas under aren 2009—
2010, varav 432 som hyresritt och 230 som bostadsritt. Omriknat per ar och med andel pabor-
jande pa 80 % skulle ca 250 lagenheter tillskapas genom ombyggnad i ar varav ca 150 som hy-
resritt.

Enligt uppgift fran SCB uppgick rivning av antalet bostider i flerbostadshus till 80 under ar
2008. Rivningen ir av sa ringa omfattning att den inte paverkar bedomningen av nytillskottet av
bostéder.

Byggandet av nya bostdder under ar 2009 &r framforallt beroende av hur bostadspriserna och
konjunkturen utvecklar sig. Fortsitter den prisokning pa egnahem och bostadsritter som skett
forsta kvartalet 2009 eller om priserna stabiliserar sig kan detta leda till ett 6kat bostadsbyggan-
de jamfort med 2008. Mot detta star ldgkonjunkturen med ett stort antal varsel och stigande
arbetsloshet. Vistra Gotalands ldns beroende av fordonsindustrin gor att ldnet dr extra utsatt.
Finanskrisen paverkar &ven paborjandet genom att byggherrarna kan ha svért att fa kreditiv. Till
skillnad fran tidigare lagkonjunkturer har dock inte antalet tomma ldagenheter hos allmidnnyttan
okat. Det finns fortfarande behov av att bygga hyresritter och dérfor kan i vart fall 1 Géteborgs-
omradet, projekt som varit avsedda att upplatas med bostadsritt, omvandlas till hyresrétter. For-
béttras forutsittningarna for bostadsréttsbyggande kommer det troligen, forutom ett stérre antal
lagenheter totalt, innebéra att antalet hyresrétter blir mindre.

Utifran ovan redovisade faktorer bedomer Lansstyrelsens att ar 2009 produceras ca 2 800 bosté-
der genom nybyggnad och ca 200 som ombyggnad, totalt ca 3 000 bostidder. Av dessa dr ca

1 500 hyresritter, 500 bostadsrétter och 1 000 egnahem. For &r 2010 &ar forhéllandena sé osikra
att Lansstyrelsen 1 dagsldget avstar fran att géra nagon bedomning av forvintat paborjande.

Av SCB:s statistik for 1:a kvartalet 2009 framgér att i landet minskade paborjandet av bostdder

med 42 % jamf{ort med forsta kvartalet 2008. I Viastra Gotalands 1é4n paborjades 338 bostéder,

en minskning med cirka 67 % jamfort med 1006 bostdder 1:a kvartalet 2008. Enligt Lénsstyrelsens
mening &r perioden for kort och osdkerheten i underlaget for stort for att utifran statistiken for 1:a
kvartalet gora en bedomning av érets byggande. Tidpunkten for paborjande av enstaka storre projekt
far stort genomslag i statistiken. Som exempel kan ndmnas ett projekt med 452 hyresldgenheter som
paborjats 1 &r som inte ingar i statistiken for 1:a kvartalet. Det generellt 1aga paboérjandet gor dock

att man inte kan utesluta att paborjandet i lanet under aret sjunker till 1999 ars niva, det vill séga cirka
2 000 bostéder.

Behov av bostadsbyggande i framtiden

Som framgar av avsnitt 3.3 berdknas befolkningen i lidnet fram till 2020 att 6ka med 8 300 indi-
vider per &r. Over hilften av befolkningsékningen sker i Géteborgs kommun och en koncentra-
tion sker till G6éteborgsomradet.

Det dr svart att bedéma hur manga bostidder som behovs for att klara bostadsbehovet for en vix-
ande befolkning. I Regional utvecklingsplan for Stockholm (RUFS) arbetar man utifran anta-
gandet att det behovs 600 lagenheter for varje 1 000 nya invénare. I G6teborgsomradet och Sju-
hirad har produktionen under perioden 1999-2008 motsvarat ca 500 bostdder per 1 000 nya
invanare.

Med ovan angivna antagande om behov av bostadsbyggande per 1 000 nya invénare skulle be-
hovet av nya bostidder uppga till ca 6 000 per ar. Till detta kommer de behov som skapas av
dndringar av aldersstruktur m.m. En stor ungdomsgeneration dr pa vig ut pa bostadsmarknaden
och det finns dessutom fortfarande frédmst i Géteborgsomrédet ett stort behov av nya bostader
for att avveckla den befintliga bostadskon. Det dr dock svart att bedoma hur stort detta behov ar.
Det laga paborjandet ar 2008 och prognosen for paboérjande ar 2009 tillsammans med befolk-
ningsokning och behov av bostéder for olika kategorier, exempelvis ungdomar, innebér att bo-
stadsbristen i ldnet kommer att dka.
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2.4 Vad hander med allmé@nnyttan

Tidigare forsaljning av det allmannyttiga bostadsbestandet
Forséljningen av allménnyttigt d4gda lagenheter under de senaste tio aren framgar av Tabell 16.

Tabell 16. Antal salda lagenheter i allmiannyttan per delregion och ar.

Region/Ar 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008‘
Fyrbodal 166 479 586 106 61 0 0 142 34 18 9
Gbg-omradet 0 4 319 424 458 11 69 41 36 306 420
Sjuhérad 0 3 92 19 11 40 22 70 37 97 44
Skaraborg 605 262 277 123 1274 206 161 130 43 55 61

Totalt i I&net 771 748 1274 672 1804 257 252 383 150 476 534

Kalla: Bostadsmarknadsenkaterna 1998-2008

I Fyrbodal och Skaraborgsregionerna &r forséljningarna i slutet av 1990-talet och bérjan 2000-
talet till stor del beroende pa problem med tomma lidgenheter. Overskottet pa ldgenheter har
delvis omvandlats till bostadsritter som salts till norrmén for fritidsboende. Den enskilt storsta
forsdljningen i ldnet avser AB Skovdebostidders forsdljning ar 2002 av 1 132 lagenheter till Ake-
lius. Avsikten med f6rsdljningen var att finansiera bolagets satsning pa nybyggnation av hyres-
ritter och studentbostdder. Tva kommuner i lidnet, Hjo och Gristorp, saknar kommunalt bostads-
foretag.

Forandring av de kommunala bostadsféretagens lagenhetsinnehav
Med hénsyn till férséljningar, rivningar, nybyggnation m.m. har under aren 2000 till 2008 de
kommunala bostadsforetagens innehav av ldgenheter utvecklats enligt foljande.

Tabell 17. Antal lagenheter i kommunala bostadsféretag per delregion, ar 2000 och ar 2008

Foérandring
Fyrbodal 20 543 20 558 15
Goteborgsomradet 89 395 91 221 1826
Sjuhérad 14 617 14 751 134
Skaraborg 13 200 11679 -1521
Totalt i Ianet 137 755 138 209 454

Kélla: Vastra Goétalandsregionens faktabas

Trots forsédljningarna har antalet ldgenheter 6kat i Géteborgsomradet och varit i stort sett ofor-
dndrade i1 Fyrbodal- och Sjuhéradsregionerna. Minskningen 1 Skaraborgsregionen beror dels pa
AB Skovdebostédders forséljning dels pé avveckling av tomma lédgenheter. Gullspdngs kommu-
nala bostadsforetag har under perioden minskat sitt ligenhetsinnehav med néstan 60 %. Totalt
har tio kommuner i Skaraborgsregionen minskat sitt ldgenhetsinnehav.

Vad hdnder med allmédnnyttan

I arets bostadsmarknadsenkét redovisar fyra kommuner i Goteborgsomradet att man sélt 420
lagenheter under ar 2008. For perioden 2009/10 &r det enligt kommunernas uppgift aktuellt med
forsdljning av ca 690 ldgenheter i Goteborgsomradet och med ca 110 ldgenheter i Sjuhérad. 1
Fyrbodal och Skaraborg planeras inte nagra forséljningar. Goteborgs kommun har i omraden
med mycket hog andel hyresritter beslutat att medverka till en viss omvandling till bostadsrét-
ter.
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Totalt sett dr forsdljningen i samtliga delregioner av mycket ringa omfattning. Ett skl till detta
ar, enligt Lénsstyrelsens bedomning, att féretagen inte langre har nagra outhyrda lidgenheter.
Endast tre kommuner i linet, Bengtsfors, Amal och Gullspang, redovisar dverskott av ligenhe-
ter i drets bostadsmarknadsenkadt. I Goteborgsomradet, dér det ekonomiska utrymmet fér om-
vandling till bostadsritter dr storst, finns inga politiska beslut att i ndgon stérre omfattning séilja
allmé@nnyttans ldgenheter. Lansstyrelsen forutser dérfor inte nagra storre férdndringar 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?*

Befolkningsférandring

Befolkningen i Vistra Gotalands 14n dr koncentrerad till storstadsomradet Géteborg. Det blir
valdigt tydligt om folkméngden5 i ldnet redovisas i ett ndt av rutor av en kvadratmils storlek
(Figur 1). 1 varje regiondel finns ocksa en viss koncentration till en eller nagra centralorter.

Figur 1. Invanare/km? i Vistra Gétalands lin 2001.
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Kalla: Sveriges Nationalatlas, Vastra Gétalands 1an

Befolkningen i Vistra Gétalands lin uppgick 31 december 2008 till 1 558 130 invanare.® Det
innebér en 6kning med drygt 10 800 invanare under ar 2008, vilket dr nagot lite ldgre befolk-
ningsokning &n i riket som helhet (0,7 procent jamfort med 0,8 procent for riket). Befolknings-
forédndringen ser dock vildigt olika ut i olika delar av lénet. Det finns kommuner som 6kar sin
befolkning kraftigare &n riksgenomsnittet, samtidigt som flera kommuner har en befolknings-
minskning senaste aret. (Karta 1). Vid en jamforelse med riket och andra 14n framstar Vistra
Gotalands 1dn som mer disparat vad giller befolkningsféréandring dn ndgot annat lén. Inget annat

* P.g.a. en brist p4 statistik for huhallsutvecklingen sedan folk- och bostadsrikningarna upphorde 1990
behandlas enbart utvecklingen for befolkningen.

> Ilustrationen bygger pa folkméingden ar 2001, men samma forhallande rader ar 2008.

6781 653 kvinnor respektive 776 477 min.
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lan har kommuner bland savél de tjugo kommuner i riket som okat sin befolkning mest under
aret, som bland de tjugo kommuner i riket som minskat sin befolkning kraftigast.’

Karta 1. Befolkningsférandring per kommun 2008.
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Kalla: SCB

Studeras befolkningsfériandringen fran ar 2000 fram till utgangen av ar 2008 kan det konstateras
befolkningen i riket som helhet har 6kat med ca. 4,5 procent. Fér samma period har befolkning-
en i Vistra Gotalands lin 6kat med 4,7 procent. Aven for den hir perioden framstar Vistra Go-
talands lén som vildigt olikartat betrdffande befolkningsutveckling. Stenungsund kommun lig-
ger pa femte plats i riket med en relativ befolkningsdkning pa ndrmare 17 procent. Bland de
tjugo kommuner i riket som minskat sin befolkning procentuellt kraftigast under 2000-talet &ter-
finns Bengtsfors och Gullspangs kommuner. Sammanfattningsvis kan dock konstateras att den
genomsnittliga 6kningen i ldnet savél ifjol som under 2000-talet som helhet tdmligen vil f6ljer
utvecklingen i riket som helhet.

Goteborgsomradet ar helt dominerande i lédnet vad giller befolkningstillvédxt under 2000-talet.
Av de ca. 69 400 invanare som linets befolkning 6kat med under perioden har Goteborgsomra-

7 Hirryda kommun tillhér de som 6kat, medan Toreboda kommun tillhor de kommuner som minskat sin
befolkning mest 2008.
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det 5kat med drygt 61 200 invanare (ca. 88 procent av dkningen).® Totalt bor vid utgangen av
2008 drygt 834 000 invanare i Goteborgsomradets tolv kommuner.® Ovriga delregioner ér rela-
tivt jamnstora vad géller befolkning — Fyrbodal ca. 259 000 invéanare, Skaraborg ca. 256 000
invanare och Sjuhérad ca. 209 000 invanare. Goteborgsomradet dominerar inte befolkningstill-
vaxten i ldnet bara i absoluta siffror utan dven den relativa befolkningsékningen har under 2000-
talet varit storst 1 Géteborgsomradet (+ 7,9 procent (Diagram 6). Invanarantalet i Sjuhérad, den
till befolkningsantalet minsta delregionen, har 6kat med 3,0 procent. Fyrbodal och Skaraborg
har ocksa en viss befolkningsokning (0,7 respektive 0,1 procents 6kning).

Diagram 6. Befolkningsfordndring i procent av totalbefolkningen per delregion, 2000-2008.
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Kalla: SCB

Allt som allt &r det tydligt att det 4r Goteborgsomradet som har mest positiv befolkningstillvaxt
i lanet och som gor att befolkningstillvixten hélls uppe pa en genomsnittlig niva for riket. Ovri-
ga tre delregioner har alla ldgre befolkningstillvéxt &n riksgenomsnittet. Samtidigt dr det sa att
alla delregioner har kommuner med befolkningstillvaxt savdl som kommuner med en vikande
befolkning. De mindre och mer perifera kommunerna i lanet har det generellt svarare att skapa
befolkningstillvéxt.

Aldersstruktur och demografisk utveckling

Medelaldern pa invanarna i Vistra Gotalands 14n blir hogre och hogre. Medelaldern i lanet som
helhet &r 40,7 ar jamfort med 40,1 ar for atta ar sedan (ar 2000). Medelaldern pa lénets kvinnor
ar 41,8 &r och pa ldnets mén 39,6 ar. Jamfort med riket &r invanaren i Véstra Gotaland nagot, om
an lite, yngre &n riksgenomsnittet. 1 Genomsnittséldern &r dock hogre i savél Fyrbodal, Sjuhi-
rad och Skaraborg 4n i riket som helhet. Anledningen till Véstra G6talands 1dns invanare har
nagot lagre genomsnittsalder &n totalbefolkningen i riket &r att populationen i Géteborgsomradet
4r yngre och samtidigt stor till antalet. Aldst 4r befolkningen i Fyrbodal, vars medelélder #r fyra
ar hogre dn befolkningen i Géteborgsomradet (Diagram 7).

¥ Miin har 6kat med 56 % och kvinnor med 44 %.

? Till detta kommer ocksa Kungsbacka kommun, som ingér i Géteborgsregionen, och som haft en mycket
positiv befolkningsutveckling under 2000-talet.

' Medelaldern i riket dr 41,0 pa totalbefolkningen, 39,9 ar f6r mén respektive 42,1 ar f6r kvinnor ar 2008.
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Diagram 7. Medelalder i Vastra Gotalands Ian per kon och regiondel, 2008.
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Kalla: SCB

Ett &nnu béttre matt pa befolkningens alderssammansittning &n medelalder ar dess aldersstruk-
tur. Den demografiska kurvan &r en viktig utgangspunkt att ta hénsyn till i samhaélls- och boen-
deplaneringen. Aldersfordelningen i Fyrbodal, Sjuhirad och Skaraborg #r péfallande lika (Dia-
gram 8). I de tre regiondelarna finns pucklar inom aldersintervallen 15-19 ar, 40-44 ar samt
60—64 ar. I Goteborgsomradet ser alderfordelningen lite annorlunda. De tre ’pucklarna” som &r
sa tydliga i 6vriga delar av ldnet mérks ocksé av i Goéteborgsomradet, men kurvan for Gote-
borgsomradet ser vildigt olik ut de andra delregionernas kurva. Unga vuxna, i aldrarna 20-29,
ir betydligt fler i Géteborgsomradet dn pa andra hall i ldnet. Det &r till och med sa att alders-
gruppen 25-29 ar r den till antalet storsta aldersgruppen i Géteborgsomradet samtidigt som
aldersgruppen &r den till antalet minsta gruppen i de andra regiondelarna till man nér alders-
grupper over 65 ar. I Goteborgsomradet kan ocksa noteras att gruppen sma barn, 0—4 &r, dr vil-
digt stor 2008. Det 6kade barnafodandet i riket de senaste &ren har gjort storst avtryck pa be-
folkningsstatistiken i Goteborgsomradet jaimfort med vriga lansdelar.
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Diagram 8. Aldersférdelning i Vistra Gétalands lin per delregion, 2008.
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Kalla: SCB

Personer med utlandsk bakgrund

Andelen minniskor med utldndsk bakgrund, det vill sdga att de antingen &r fodda utomlands
eller fodda i Sverige med tva utlindska fordldrar, varierar mycket i Vistra Gotalands lan (Dia-
gram 9). I riket som helhet har 22,5 procent av Sveriges befolkning utlindsk bakgrund, i lanet
uppgar motsvarande siffra till 21,9 procent, det vill sdga strax under riksgenomsnittet. Gote-
borgsomradet ligger dock Gver riksgenomsnittet med en andel av totalbefolkningen med ut-
landsk bakgrund pé nédrmare 29 procent. I Skaraborg dr andelen bara knappt 12 procent. Géte-
borgsomradet héga andel personer med utldndsk bakgrund bottnar i att andelen dr s hég som
drygt 40 procent i Goteborgs kommun. Noterbart dr annars att kommunen med ldgst andel inva-
nare med utlindsk bakgrund ocksé ligger i G6teborgsomradet. Det dr Ockerd kommun vars
andel med utlandsk bakgrund bara &r drygt 5 procent.

Mellan 1998 och 2007 har fler personer invandrat dn utvandrat i samtliga kommuner i l4net
utom Bollebygd.'' Invandrarnettot har under samma period ¢kat i linet med 42 200 personer.
Invandringsoverskottet stod for 68 procent av befolkningsutvecklingen. Invandrarna dr ofta i
20-35 arsildern och bidrar déirmed till att foryngra Sveriges aldersstruktur.

"' Férutom Bollebygd ér det bara i en kommun till i riket (Haparanda) som fler personer utvandrat 4n
invandrat.
12 SCB (2008), Invandrares flyttménster.
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Diagram 9. Andel av totalbefolkningen med utldndsk bakgrund per delregion 2008.
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Kalla: SCB

Bosittnings- och flyttmonster skiljer sig 4t mellan olika grupper av invandrare. Den forsta tiden
efter invandringen dr omflyttningen inom landet stor. Storst &r den fér dem som fatt asyl. For
dem som under den tid deras drende utreddes bodde pa anldggningsboende, dr omflyttningen
speciellt omfattande. Gemensamt for flertalet av de olika invandrargrupperna &r att de ar starkt
koncentrerade till Géteborgsomradet (och andra storstadsomraden i riket). De som fétt asyl i
Sverige och som sjilva valt sitt boende foljer 1 hog grad detta monster och dr saledes starkt kon-
centrerade till storstadsregionerna redan nir de anlédnder till Sverige. Kvotflyktingar och de som
blivit anvisade boende i kommuner av Migrationsverket dr ddremot mer spridda over landet
dven tio ar efter invandringen. Stérre delen av dessa flyktingkategorier bor kvar dar de blivit
utplacerade. Manga invandrare blir dock inte kvar i Sverige. Det giller sérskilt arbetskraftsin-
vandrare och nordiska medborgare, som ofta aterutvandrar. Déremot stannar flertalet av anho-
riginvandrarna och de personer som fatt asyl."> Mot bakgrund av den hir kunskapen finns an-
ledning att boendeplanera pé olika sitt i olika kommuner eller delar av lénet.

3.2 Hur ser flyttménstren ut?

Flyttmonster

Flyttningsoverskottet i Véstra Gotalands lan uppgér till 55 689 individer 2000— 2008, dvs. i
genomsnitt nidrmare 6 200 personer per ar.'* Ar 2008 uppgick inflyttningsdverskottet till totalt
7 650 individer. Det &dr det hogsta inflyttningsnettot under 2000-talet. Flyttningsnettot har i alla
regiondelar varierat en del under 2000-talet (Diagram 10). Flyttningsdverskottet har under peri-
oden varit klart storst i Géteborgsomréadet. Efter ett minskande flyttningsoverskott under nagra
ar i borjan av decenniet har Goteborgsomradet &r 2008 ett inflyttningséverskottet som &r hogre
an tidigare &r under 2000-talet. I Fyrbodal var flyttningsdverskottet som storst ar 2002 och som
lagst &r 2005. Fran en bra aterhdmtning ar 2006 har flyttningsdverskottet minskat nagot de se-
naste tva aren. Utvecklingen i Sjuhdrad foljer till stora delar samma utvecklingskurva som i

' SCB (2008), Invandrares flyttménster.
'* Av inflyttningsnettot utgér kvinnor 50,2 procent och min siledes 48,6 procent.
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Fyrbodal, med den skillnaden att den varit nagot jamnare. Skaraborg hade i bérjan av 2000-talet
ett negativt flyttningsnetto, men sedan ar 2002 har flyttningsnetto stabiliserats och ifjol var fak-
tiskt flyttningsdverskottet nigot hogre i Skaraborg én i Fyrbodal och Sjuhirad. Ar 2000 var det
bara fyra kommuner i Skaraborg som hade ett positivt flyttningsnetto, ifjol var férhallandet det
omvinda da det bara var fyra kommuner som hade ett flyttningsunderskott. "

Diagram 10. Flyttningsnetto per delregion, 2000—2008.
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Kélla: SCB

En stor del av flyttningséverskottet i lanet kan forklaras med ett positivt inflyttningsnetto fran
utlandet. Utan ett invandrardverskott hade inflyttningséverskottet 2008 bara uppgatt till drygt
500 individer och 2007 hade till och med ldnet haft ett negativt flyttningsnetto (Diagram 11).
Aven om det skiljer mycket mellan kommunerna hur stor invandring man har i antal individer'
dr det dnda sé att alla kommuner i 14net har ett positivt netto.

6

'* Det var Gullspang, Karlsborg, Téreboda och Vara kommun.
' Fran firre 4n 5 individer i Sotenis och Essunga kommun till nirmare 3 400 individer i Goteborgs

kommun.
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Diagram 11. Inflyttningsnetto (invandring och inrikes flyttningar) till Vastra Gotalands 1an ar 2000—
2008.
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Kalla: SCB

Nir det géller de inrikes flyttningsnetto ar det istédllet tvirtom s att de flesta kommuner har ett
negativt netto (Karta 2). Det finns likheter mellan vilka kommuner som har ett positivt inrikes
flyttningsnetto och vilka som har en positiv befolkningsutveckling under aret, men det handlar
inte om exakt samma kommuner. Befolkningsdkning har en tydligare koppling till Géteborgs-
omradets expansion och de i delregionerna befolkningsméssigt storre kommunerna. Kommuner
med en markant positiv befolkingsutveckling 2008 sdsom Mdolndal och Bollebygd har ett nega-
tivt inrikes flyttningsnetto. Trollhéttan och Vénersborg som drar upp befolkningstillvéxten i
Fyrbodal har ett negativt inrikes flyttningsnetto. Det finns olika sétt att forklara ett positivt inri-
kes inflyttningsnetto. Det kan vara en indikator pa hur attraktiv kommunen &r som boendeort
och hur vil den lyckas att attrahera nya invanare. For att fa ett positivt inflyttningsnetto kravs
ocksa att det byggs nya bostdder och att kommunen kan tillhandahalla limpliga bostdder. Det
kan vara sa att kommuner inte lyckats f4 fram de bostdder som behovts for att attrahera inflytta-
re.
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Karta 2. Inrikes flyttningsnetto per kommun, 2008.
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Kalla: SCB

De aldersgrupper som star for den stora inflyttningen till ldnet dr 15-24 &ringarna samt 2534
aringarna. Samma grupper star dock samtidigt for den stora utflyttningen fran lanet (Diagram
12). Det ir helt enkelt sa att ménniskor i dessa aldersgrupper flyttar oftare &n andra. I Vistra
Gotalands l4n star aldersgruppen 15-24 &r for storst inflyttning, det utskiljer lanet nigot fran
riket ddr aldersgruppen 25-34 ar star for storst inflyttning. Differensen mellan in- och utflytt-
ning i dessa grupper ar dock tydlig. Det &r betydligt fler som flyttar in &n ut frén lénet. I alders-
intervallet 15— 24 &r dr det s& manga som néstan 3 400 fler individer (ca. 35 procent fler &n anta-
let utflyttare) som flyttar till Vistra Gotalands 1dn. En orsak till inflyttningen i de hér alders-
grupperna 4r att de flyttar till linet for studier, men alla studenter som flyttar till ldnet skriver sig
inte pa studieorten, s& man kan ténka sig att det egentligen &r ett storre inflyttningsnetto.
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Diagram 12. Inflyttade och utflyttade till Vastra Gétalands lan per aldersintervall, 2008.
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Kalla: SCB

3.3 Var 6kar och var minskar befolkningen i lanet fram till ar 2020?

Ny befolkningsprognos for Vastra Gotalands lan

Vistra Gotalandsregionen har precis arbetat fram en ny befolkningsprognos for lénet.!7 Till &r
2020 prognostiserar Véstra Gotalandsregionen att linets befolkning kar med i stort sett

100 000 individer, dvs. lika m&nga ménniskor som det idag bor i lénets nést storsta kommun
Boras. Det innebér en 6kning med ndrmare 8 300 invanare i genomsnitt per ar. Befolkningsut-
vecklingen prognostiseras dock se vildigt olika ut i olika delar av linet (Karta 3). Over hilften
av befolkningen (bortat 59 000 invanare) beriknas tillkomma i Géteborgs kommun. En annan
stor del av befolkningstillvixten berdknas ske i kommunerna i G6éteborgsomradet. Sammantaget
ger det 4r en bild av en allt stérre koncentration av ménniskor i Géteborgsomradet, inte minst
med tanke pa att Vistra Gotalandsregionen totalt prognostiserar med att befolkningen kommer
att minska i 23 kommuner fram till ar 2020.

Aven i varje delregion visar prognosen pa att vissa kommuner blir vinnare och andra kommer
att minska sin befolkning eller 6ka med férre individer. I Fyrbodal respektive Sjuhérad &r det de
redan befolkningsmaissigt storsta kommunerna Trollhéttan och Boras som berdknas 6ka sin be-
folkning med flest manniskor fram till 2020. Befolkningsmaéssigt stérsta kommunen i Skaraborg
ar Skovde, men dir prognostiseras befolkningen i absoluta tal att 6ka mest i Lidkdpings kom-
mun.'® Kraftigast befolkningsokning procentuellt sett beriknas till Kungilv och Ale kommun
(6ver 15 procent) Procentuellt berdknas befolkningen minska kraftigast i Bengtsfors och Dals-
Ed kommun (6ver 15 procent).

"1 prognosen ingir dven Kungsbacka och Varberg kommun.
' Drygt 1 300 invénare i Lidkoping jamfort med drygt 400 invénare i Skovde.
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Karta 3. Befolkningsférandring fran ar 2008 till ar 2020 enligt befolkningsprognos per kommun.
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Aldersstrukturen kommer under perioden att fordndras pa sitt som kommer att stilla krav pa
samhillsplaneringen och gora avtryck pa bostadsmarknaden Nagra av de stora aldersgrupperna
nu, sdsom ungdomar 15-19 ar, berdknas vara betydligt mindre &r 2020. Som en foljd av att den
aldersgruppen nu ér stor berdknas aldersgrupperna 25-29 ar samt 3034 ar att vara betydligt
storre ar 2020 &n nu. De aldersgrupper som berdknas 6ka mest under prognosperioden ar de
mellan 70 och 79 &r. Det kommer att stdlla krav pé fler bostédder med god tillgéinglighet och
bostider anpassade for seniorer. Aven de allra dldsta (Gver 90 &r) beriknas 6ka fram till 2020,
vilket sannolikt kommer att 6ka behovet av sirskilt boende for dldre. De unga som kommer att
komma ut bostadsmarknaden kommer troligen att stilla krav pa centrala, sma och billiga lagen-
heter. Manga nya bostdder behover tillkomma och bostadsbestandet kommer att behova nyttjas
pa ett effektivt sétt i de kommuner dir befolkningen berdknas vixa.
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4. Hur ser sambandet ut mellan arbetsmarknad, kom-
munikationer och bostadsmarknaden?

4.1 Vilka pendlingsmdjligheter finns inom regionen?

Funktionella analysregioner i Viastra Goétalands lan

Arbets- och bostadsmarknaden knyts samman via pendling. Ju bittre férutsittningarna ar for
pendling mellan bostad och arbete, desto storre arbets-/bostadsmarknad. Totalt finns 72 funktio-
nella analysregioner (FA-regioner) i riket enligt Nuteks!® sammanstéllningar. Principen é&r att
om en visentlig del av utpendlingen fran en kommun gér till en annan kommun, anses den
forstndmnda kommunen ingé i den senares funktionella arbetsmarknad. Réknat pa detta sétt
omfattar Vistra Goétalands ldn sju FA-regioner av varierande storlek (Karta 4).2° Vissa kommu-
ner 4r inte en sjdlvklar del i den FA-region, t.ex. gér det att diskutera om Vérgéarda, Essunga och
Herrljunga i praktiken tillhér Goteborgs FA-region.

Karta 4. FA-regioner i Vastra Gotalands lan.
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% Amals kommun riknas in i Karlstads FA-region, Tranemo kommun riknas till Virnamos FA-region.
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Pendlingsmoénster i Vastra Gétalands lan

Det dr fler manniskor som pendlar #// Vistra Gotalands ldn for att arbeta &n vad det dr ménni-
skor boende i linet som pendlar fi<n linet for att arbeta.?' 1 varje regiondel finns det minst ett
par kommuner som &r inpendlingskommuner, medan flertalet kommuner 4r utpendlingskom-
muner (Karta 5).

Karta 5. Nettopendling per kommun, 2007.
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Utpendlingens storlek i en kommun uttrycker befolkningens beroende av externa arbetsplatser.
Inpendlingen visar & andra sidan néringslivets behov av arbetskraft. Nagra av kommunerna med
mest markant inpendling i ldnet &r Goteborg, Skovde, Trollhédttan och Borés (dvs. de fyra regi-
ondelscentren). De kommuner med mest andel utpendlare #r Ale, Lerum och Ockerd (dvs.
kommuner med god nérhet till arbetsmarknaden i G6teborgs kommun). Nist efter dessa kom-
muner utmérker sig ocksé Bollebygd, Gristorp, Lilla Edet, Partille och Tjérns kommuner som
kommuner med tydlig 6vervikt pa utpendling.

Vilka dr det som pendlar? 22
I Vistra Gotalands lian forvirvsarbetar 734 000 personer (ar 2006) och av dessa pendlar®
230 000 personer (dvs. 31 procent). Totalt pendlar 36 000 fler mén &n kvinnor. Av de 31 pro-

*! Nettopendling beriiknad som forvirvsarbetande dagbefolkning diverad med forvirvsarbetande nattbe-
folkning.
** Vistra Gotalandsregionen, Ar vi pa vig mot en jamstilld regionfortoring?, rapport daterad 2008-10-31.
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cent som pendlar i ldnet dr 58 procent mén, 42 procent dr kvinnor. Andelen kvinnor av pendlar-

na dr lagre &n andelen mén i alla kommuner utom i Tranemo. I Géteborg dr andelen kvinnor och
mén som pendlar ungefir lika stor. Boras och Uddevalla kommun utmérker sig som de kommu-
ner med storst andel mén som pendlar, drygt tva tredjedelar.

Totalt sett 4r andelen som pendlar hogst i Goteborgsomradet och 14dgst i Sjuhérad for bade kvin-
nor och min. Andelen som pendlar 6ver en respektive kommungréns dr hogst i Géteborgsomra-
det for bade kvinnor och mén. Andelen som pendlar 6ver en kommungréns &r l4gst i Sjuhirad
for bade kvinnor och mén. Andelen som pendlar 6ver tva eller fler kommungrénser &r hogst i
Goteborgsomradet (kvinnor) och Sjuhirad (méin). Andelen som pendlar ver tva eller fler kom-
mungrénser dr lagst i Skaraborg (kvinnor och mén).

Samtidigt kan det noteras att andelen kvinnor som pendlar har 6kat mer andelen mén frén ar
2000 till ar 2006. Antalet pendlare har 6kat med 13 procent. Antalet kvinnor har 6kat med 18
procent och antalet mén med 11 procent. Under samma period har sysselséttningen 6kat med ca.
fem procent i ldnet, dvs. pendlingen har 6kat mer 4n sysselsittningen.

Diagram 13. Okning av pendlandet per kén och delregion i procentenheter, 2000 — 2006.
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Kalla: Vastra Gotalandsregionen

Allra mest har andelen kvinnor i Sjuhérad 6kat, 21 procent (Diagram 13). Det kan forklaras
med att 6kningen av pendlingen 6ver en kommungréns stigit mer bland kvinnor i Sjuhérad dn
bland kvinnor eller mén i ndgon annan regiondel. Annars 6kar den ldngviga pendlingen, dvs.
over tva eller fler kommungrinser, mest bland bade kvinnor och mén i samtliga delregioner.

Av Visttrafiks resendrer dr 57 procent kvinnor och 43 procent min. Det vanligaste fairdmedlet
for arbetsresor dr bilen for bade kvinnor och min. Ungefér 60 procent av arbetsresorna gérs med
bil och 14 procent med kollektivtrafik. Férhallandena mellan bil och kollektivtrafik ser dock
olika ut i olika delar av lénet. I kommunerna runt Gteborg &r den andel som reser kollektivt till
arbetet hogre dn i mindre kommuner runt om 1 lanet.

» Med pendling avses forvirvsarbetande som har sin bostad och sin arbetsplats i olika kommuner.
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4.2 Finns det exempel pa nedlaggning eller etablering av stoérre ar-
betsplatser som paverkar bostadsmarknaden i omradet?

Hotet fran finanskrisen och paverkan pa fordonsindustrin i lanet

I fjolérets bostadsmarknadsanalys, varen 2008, skrev vi att utvecklingen pé arbetsmarknaden
varit ganska stabil de senaste aren. I september 2008 gick investmentbanken Lehman Brothers i
konkurs i USA. Konkursen utloste en finansiell kris runtom i virlden. Inom loppet av ndgon
maénad stod stora delar av vérlden infor en stor ekonomisk kris. Arbetsmarknaden i Vistra Gota-
lands ldn var inte lidngre lika stabil. Faktum é&r istéllet att Véstra Gotalands lén drabbats extra
hart pa grund av krisen inom fordonsindustrin och dess koncentration till ldnet. Antalet personer
berdrda av varsel i Vistra Gotalands 1éan uppgick 2008 till 21 642. Det dr i niva med antalet
varsel 1993, men langt till kvar till 1dgkonjunkturret 1992 (Diagram 14).

Diagram 14. Varsel. Antal personer berdrda i Vastra Gétalands ldn, 1992 — 2008.
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Kalla: Arbetsférmedlingen

Négon f6rdndring for innevarande ar har hittills inte gatt att skonja. I februari 2009 uppgick
varslen till 15 800 i riket och var det hogsta virdet for en februarimanad som uppméitts sedan
jamforbar statistik infordes pa 1970-talet. Varslen i Vistra Goétalands 1dn uppgick i januari 2009
till 3 215 beroérda personer, februari 2009 till 3 168 och i mars till 3 830. For halvéret oktober
2008 till och med mars 2009 har 24 070 varslats i ldnet, vilket Gverstiger de historiskt hoga
varslen oktober 1992 till och med mars 1993. Samtidigt som varslen okar fortsétter antalet ledi-
ga platser som anmils till arbetsformedlingarna att minska.**

En forklaring till de hdga varseltalen 1 Vidstra Gotalands 14n dr som ndmnts ovan fordonsindu-
strin koncentration till Viastra Gotalands 14n. Den tredje storsta arbetsgivaren i ldnet dr Volvo
PV med ndrmare 15 800 anstéllda, december 2007. Pa tionde plats aterfinns Saab Automobile
med drygt 5 000 anstédllda. P4 femtonde plats aterfinns Volvo Powertrain med drygt 3 800 an-
stdllda. Bland de storsta arbetsgivarna i lanet for ovrigt aterfinns i stort sett bara kommuner och
landsting. Noteras kan att Volvo PV i Goteborg har fler anstillda 4n t.ex. Boras eller Trollhét-
tans kommun. Saab Automobile i Trollhéttan har i sin tur fler anstéllda &n t.ex. Skovde kommun
och Volvo Powertrain i Skovde har fler anstéllda 4n 4n t.ex. Vénersborg eller Kungilvs kom-

** Arbetsformedlingen, Prognos arbetsmarknad Viistra Gétaland 2009.
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mun.* Fordonstillverkningen ir saledes koncentrerad till framforallt Géteborg, Trollhittan och
Skovde kommun. Underleverantérer till fordonsindustrin finns utspridda i alla delregioner.

Krisen, inte minst inom fordonsindustrin, kan dnnu inte ségas paverkat flyttmonstren i lanet som
helhet. Ett par av de kommuner, Goteborg och Skovde, som drabbats hardast & kommuner med
en tydlig inflyttning. Betrdffande Trollhédttans kommun ser det annorlunda ut. Utflyttningen fran
Trollhittan till andra delar av riket ir storre 4n inflyttningen &r 2008. Ar 2007 var det tvirtom.
Det ar mojligt att det kan kopplas till krisen i fordonsindustrin. Det &r dock fortfarande brist pa
bostéder totalt sett i kommunen.

Men vid en analys av bostadsmarknadsenkéten kan Lansstyrelsen trots allt notera ytterligare
fordndringar just betrdffande Trollhdttans kommun. Férvintad paboérjad nyproduktion under
2009 och 2010 r 14g i Trollhittans kommun. Ar 2009 forvintas 48 bostider pabérjas, ar 2010
forvintas 176 bostider paborjas. Det ér relativt modesta siffror for en kommun av Trollhéttans
storlek. I Skévde, som har nagot mindre antal invénare dn Trollhéttan, férvintas drygt 250 bo-
stdder paborjas savil i ar som nista ar. Gar man tillbaka tre ar i bostadsmarknadsenkéterna och
jamfor med vad Trollhdttans kommun da férviantade for bostadsbyggande kommande ar (dvs. ar
2007) var det en nyproduktion pé drygt 750 ligenheter. Totalt antal férvintade pabérjande var
hogre 1 lanet for 2007 &n for 2009, men skillnaderna var inte alls lika stora i ldnet som helhet
som for Trollhittans kommun.*’

Vad som hiander med Saab framdver kommer att paverka utvecklingen i Trollhéttan och lénet.
For att reducera effekterna av en minskad arbetsmarknad lokalt &r det viktigt att det finns goda
mojligheter till pendling till andra delar av ldnet. Pa sa sitt kan bostadsbestandet i l4net nyttjas
mer effektivt. Vid krisen i borjan av 1990-talet var arbetsmarknadsregionerna mindre. Region-
forstorningen som &gt rum och som pagar mojliggor kvarboende i hemkommunen samtidigt
som arbetsplatsen kan ligga relativt 1&ngt bort. Med en forbattrad infrastruktur, mellan t.ex.
Trollhéttan och Goteborg, kan regionférstorningen underléttas och samspelet mellan arbets-
marknad och bostadsmarknad fungera bittre tillsammans.

4.3 Behov av forbattringar i forbindelseldankar och kommunikationer

Prioriterade atgarder pa Vastra Goétalands ldns trafiksystem

I januari 2008 fick Vistra Gotalandsregionen erbjudande om att inleda atgérdsplaneringen ge-
nom att utarbeta en regional systemanalys med en delleverans till trafikverken i juni 2008. Ar-
betet har letts av en grupp bestadende av region- och kommunpolitiker. Totalt har ndrmare 500
politiker, tjanstemén och representanter for néringslivet och intresseorganisationer varit involve-
rade. Aven Linsstyrelsen i Vistra Gotalands ldn har deltagit i samtalen. De prioriteringar man
valt fangar férhoppningsvis vil det behov av forbéttringar i forbindelseldnkar och kommunika-
tioner som finns i lénet.

I den systemanalys som arbetades fram 1 Véastra Go6talands 14n slés fast att det &r viktigt att
genomfora gillande planer for 2004—2015. Forutom det pekas pa foljande prioriteringar pa ny-
satsningar for atgérdsplaneringen 2010-2021:

e Utbyggnad av E20 till motorviag/fyrfaltsvig genom hela lanet,
e Minst en ny dlvforbindelse i Goteborg,
e Utbyggnad av E45 vister om Vinern till s.k. 2+1 vig,

¥ Vistra Gotalandsregionens statistik.

*% Fordonskomponentgruppens (FKG) statistik, i e-post fran Sven-Ake Berglie, FKG.

71 lanet forvintas totalt sett knappt 30 procent ligre antal ligenheter paborjas 2009 jimfort med anta-
ganden for 2007.
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e Resterande delar av E45 mellan Goteborg och Trollhdttan som inte inrymdes i Trollhét-
tepaketet byggs fardigt,

e Vistlanken (tagtunnel under Géteborg),

e Utbyggnad av Hamnbanan i G6teborg till dubbelspéar i ny strickning med komplette-
rande broférbindelse vid Marieholm,

e Jiarnvigsutbyggnad mellan G6teborg och Boras fullfoljs och Gotalandsbanan mot Jon-
koping péborjas,

e Norra Bohusbanan, Kinnekullebanan och Viskadalsbanan méste rustas upp och moder-
niseras.

Forutom ovanstiaende strackor har arbetet med systemanalysen ocksa pekat pa behov av inve-
steringar i bl.a. stationer/terminaler, separata busskorfilt i storstadsomrédet, utveckling av spér-
vigssystemet i Goteborg och den sjoburna kollektivtrafiken. *®

Exemplet Géteborgsregionen (GR)

Ett sétt att arbeta med sambandet mellan arbetsmarknad, kommunikationer och bostadsmarknad
ar att arbeta mellankommunalt med viktiga strukturfragor. Lénsstyrelsen vill gérna framhalla
Goteborgsregionens arbete som ett gott exempel frén Véstra Gotalands 1dn pa hur man kan arbe-
ta pa ett kommunoverskridande plan med strukturer for att &stadkomma en langsiktigt hallbar
utveckling. I kommunalférbundet GR ingar de kommuner som i denna analys tillhor Géte-
borgsomradet plus Kungsbacka kommun i Hallands l&n.

Av kommunalférbunden i lénet dr samarbetet inom Go6teborgsregionen det mest utvecklade.
Kommunerna i GR har tréffat en politisk 6verenskommelse om ett gemensamt ansvar fér den
regionala strukturen. Overenskommelsen benimns en Strukturbild for Géteborgsregionen och
ar en forenklad bild for att finga de dvergripande strukturbildande element som &r av vikt nér
det giller att skapa en samsyn om hur Géteborgsregionen ska utvecklas. Overenskommelsen dr
indelad i sex olika omraden: Kérnan, Det sammanhidngande stadsomradet, Huvudstraken, Kust-
zonen, De grona kilarna samt Géta élv. For vart och ett av dessa omraden har man en dverens-
kommelse. Fér Huvudstraken, som inte minst dr viktiga i samband med fragan om arbets-
/bostadsmarknad och ménniskors pendling, lyder 6verenskommelsen:

Huvudstrdken utgor ryggraden i Goteborgsregionen och ska stérkas for att alla delar av regio-
nen ska bli langsiktigt livskraftiga. Utvecklingen av huvudstraken ska ske med stod av n attrak-
tiv och kraftfull pendel- och regiontagstrafik.

En konkretisering av 6verenskommelsen for Huvudstraken innebér att utbyggnaden av bl.a.
bostédder, arbetsplatser och vardinrittningar ska koncentreras till kdrnan, vélbelédgna delar av
stadsomréadet och till orter beldgna i eller starkt knutna till de regionala huvudstraken. GR har
slagit fast att det &r av sdrskild betydelse for ny bebyggelse och nya anldggningar med hog be-
folknings-, personal- eller besokstéithet. Om ny bebyggelse och nya anldggningar lokaliseras till
omraden med utbyggd eller beslutat infrastruktur kan odnskade miljéeffekter och t.ex. tringsel
undvikas.

Huvudstraken ar fem till antalet och mynnar alla till/fran de centrala delarna av Géteborg som
utgor Kérnan i GR (Figur 2).

* Vistra Gotalandsregionen, Sikra tillvéixten och forbittra milion — Véstra Gétalandsregionens delleve-
rans av den regionala systemanalysen till trafikverken 2008-06-19.
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Figur 2. Strukturbild féor Géteborgsregionen.

Kalla: Géteborgsregionen

Huvudstréken sammanfaller vdl med de mest trafikintensiva huvudvégarna kring Goteborg.
Forhoppningen inom GR é&r dock att fler ménniskor ska vélja kollektivtrafik framfor bil i sin
arbetspendling (de fem huvudstraken sammanfaller ocksa med jarnvagsstrak till och fran Gote-
borg). Ett av malen i Géteborgsregionen dr att minst 40 procent av resorna ska ske med kollek-
tivtrafik ar 2025, vilket innebér en fordubbling av resandet med kollektivtrafiken jamfort med
idag.
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5. Finns det bostader for alla?

5.1 Allmant om bostadssituation i Vastra Gotalands lan

Brist pa bostader for vissa hushall

28 av lanets 49 kommuner anger i bostadsmarknadsenkéten 2009 att man har brist pa bostader
totalt sett i kommunen januari 2009. Kommunerna anger brist, i skiftande omfattning, fér en rad
olika typer av hushall (Tabell 3, kapitel 2).

Men bristen slar pé olika sétt for olika ménniskor i samhéllet. I Goéteborgsomrédet mérks inte

minst bristen for ungdomar, ensamstaende och medelalders och dldre (dvs. framforallt mindre
bostider). I Fyrbodal &r det istéllet flest kommuner som anger brist pa bostdder for stora barn-
familjer. I Sjuhérad anger flest kommuner brist p4 mindre bostdder for medelalders och &ldre.
Kommunerna i Skaraborg anger i anméirkningsvért hog grad brist pa bostdder fér hushall med
krav pa god tillgdnglighet.

Noteras kan att tva tredjedelar av kommunerna i lénet anger brist pa bostdder for medelalders
och #ldre (mindre bostider). Over hilften av kommunerna anger brist pa bostéider for ungdomar,
hushall med krav pa tillgdnglighet och ekonomiskt svaga. Storst dr bristen pa hyresratter (se
kapitel 2 Hur utvecklas/fordndras bostadsbestandet).

Skillnaden mellan antalet pdborjade bostdder och befolkningsokningen i ldnet har under fjolaret
okat markant, vilket indikerar att bostadsbristen kommer att fortsétta vara ett stort problem for
manga av linets kommuner (Diagram 5, kapitel 2). Av bostadsmarknadsenkéten gar det inte att
utlésa vilka hushall som drabbas hérdast av bostadsbristen i lanet, men resurssvaga hushall oav-
sett vilken kategori de tillhor har det generellt tuffare pa bostadsmarknaden. Det gar inte heller
att utldsa om kvinnors och mins situation skiljer sig at pa bostadsmarknaden.*

5.2 Kommer utbudet av bostader att svara mot de demografiska for-
andringarna?

Ungdomar

I bostadsmarknadsenkéten anger 28 kommuner brist pa bostidder for ungdomar. Svérigheterna
for ungdomar pé bostadsmarknaden grundar sig enligt kommunerna i att det finns for f4 sma
lagenheter, att de ldgenheter som finns &r for dyra samt att det rdder en generell bostadsbrist
som forsvarar fér ungdomar att etablera sig pa bostadsmarknaden.

For att komma till rdtta med bristen pa bostdder f6r unga arbetar vissa kommuner med nybygg-
nad eller ombyggnad av sérskilda ungdomsbostidder och nyproduktion av sma bostdder med
rimliga hyror. Det totala antalet kommuner som anger brist pa bostdder for unga ar dock langt
fler &n de som arbetar med specifika dtgirder av slaget ovan for att minska bristen pa bostéder
for unga. Endast en kommun anger att de arbetar med hyresrabatter (och det 4r en kommun som
inte angett brist).”” Bara fyra kommuner har vad de ser som speciella ungdomsbostider.*'

Risken finns att bostadssituationen inom nagra &r kommer bli &nnu kérvare for ungdomar. En
anledning &r att ungdomsgruppen 15-19 ar ir stor i alla delregioner (dven om aldersgrupperna
2024 ar samt 25-29 &r dr dnnu fler till antalet i Géteborgsomradet), och utgor en puckel pa den

% Inom alla grupper sasom ungdomar, ildre, funktionshindrade, nyanlinda och personer i hemloshet
skiljer sig situationen pa bostadsmarknaden &t mellan kvinnor och mén. For att fa in ett jamstélldhetsper-
spektiv bor fragor utvecklas som sirskiljer utifran kon.

%0 Bengtsfors kommun.

31 Mark, Strémstad, Ulricehamn och Ockerd kommun.
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demografiska kurvan (Diagram 8, kapitel 3). Om nagra ar vill den héir gruppen ut pa bostads-
marknaden och det kommer att innebéra en stérre konkurrens om den typ av bostidder som ung-
domar efterfragar (ofta sma, billiga och centrala ldgenheter).

Ytterligare en forsvarande omstdndighet for ungdomsgruppens mojlighet att etablera sig pa
bostadsmarknaden kan vara den ekonomiska kris som vi nu befinner oss i. En foljd av den eko-
nomiska krisen dr att vissa gruppers position pa bostadsmarknaden riskerar att forsvagas ytterli-
gare. Ungdomar &r en sddan grupp. Arbetslosheten har 6kat mer i ungdomsgruppen (18-24 ar)
dn i 6vriga aldersgrupper. Inte minst kommer unga min att drabbas, da de i 14gre grad 4n unga
kvinnor gar vidare till hogre studier. Ungdomar som inte kommer in pa arbetsmarknaden fér
svarare att skaffa sig eget boende.

Ungdomsgruppen dr med andra ord en av de grupper som Lénsstyrelsen ser att kommunerna
sdrskilt bor inrikta sin boendeplanering pa for att bristsituationen inte ska komma att forvérras
for dem under den de kommande éren.

Studenter

Totalt finns enligt arets bostadsmarknadsenkit drygt 12 700 studentbostdder i ldnet. Ifjol upp-
gick antalet till drygt 11 900, med andra ord en 6kning med 800 ligenheter.** Flest studentbo-
stider finns i Goteborg foljt av Skévde, Boras och Trollhittan.*® Antalet kommuner som i bo-
stadsmarknadsenkiten anger att de har brist pa bostider for studenter har sjunkit sedan ifjol. Da
angav 17 kommuner att de hade brist, i arets enkit dr det 9 kommuner som anger brist. Av de
fyra storsta hogskole- och universitetsorterna anger Goteborg och Boras brist.

Att fler kommuner nu tycks att balans vad giller antalet studentbostédder ar positivt, till exempel
Trollhdttan och Skdvde, men tyvérr har den storsta studentorten Géteborg fortfarande brist pre-
cis som Borés. Till hostterminen finns en risk att bristen pa studentligenheter kommer att bli
dnnu tydligare. Boplats, som dr en marknadsplats f6r bostidder i Goéteborgsomréadet, efterlyser
béde privata rum och andrahandsligenheter infor terminsstarten.>* Hogre soktryck till utbild-
ningarna, delvis som en f6ljd av lagkonjunkturen, och lidgre omséttning pa studentbostdder gor
att behovet 4r stort. Nar fler soker utbildningsplats brukar det betyda fler avhopp vid termins-
starten och fler reservantagningar. Det 6kar trycket pa bostadsmarknaden, da reserverna tas in
pé kort varsel och inte hunnit ordna med bostad.*’

Aldre

Gruppen édldre kommer att 6ka. Vistra Gotalandsregionens befolkningsprognos visar att ar 2020
kommer befolkningen mellan 70 och 80 ar vara betydligt fler, ca. 45 000 fler, i l4net &4n idag.
Likasa visar prognosen att antalet invanare 90 ar och dldre kommer att vara fler 4n idag.

Vid analyser av dldres situation dr det extra viktigt att konsekvensanalyser med avseende pa kén
gors eftersom kvinnors och méns, ofta olika levnadsvillkor och situationer innebér att de berors
av fordndringar pa olika sitt. Kvinnor har exempelvis i genomsnitt ldgre inkomster &r mén. Det
paverkar situationen pé dldre dagar, da kvinnor vanligtvis lever langre, men med ldgre inkomst
och ofta ensamma de senare aren.

Aldreboendedelegationen har i betinkandet Bo bra hela livet (SOU 2008:113) foreslagit att ett
tillgénglighetsbidrag inf6rs under tiden 2010-2014 f6r att bland annat forbéttra forutséttningar-
na for dldre att bo kvar i sin ursprungliga bostad. Man foreslar att limna bidrag béde till hissin-
stallation och andra tillgédnglighetsskapande dtgdrder i befintliga flerbostadshus. Delegationen

32 Okningen har framforallt skett i Goteborg (450 st) och i Trollhittan (330 st).

3 Goteborg 9 600, Skévde 1 100, Boras 900 och Trollhdttan 880 studentldgenheter.

3% Kampanjen for fler studentrum och ligenheter ér ett samarbete mellan Boplats Goteborg, Goteborgs
universitet, Chalmers, Chalmers Studentbostéder, SGS Studentbostidder, Goteborgs stad studentforum
samt Gotoborg & Co.

35 www.vartgoteborg.se, 2009-04-17.
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anser att ett villkor for tillgdnglighetsbidrag ska vara att kommunen har inventerat sina bostads-
omraden och bostadsbesténd ur tillgénglighetssynpunkt.

Det finns med andra ord flera skal till att arbeta aktivt med boendeplaneringen framéver for att
hantera det férdndrade behov pa bostadsmarknaden som ldr uppkomma. Idag fokuserar kommu-
nerna mycket pa s.k. senior- eller trygghetsboenden. Totalt anger 27 kommuner i ldnet att man
har saddana projekt pa gang. Framforallt 4r det allmédnnyttiga bostadsforetag som &r aktiva som
byggherrar. Totalt handlar det om ndrmare en nyproduktion av 1 450 ldgenheter och till det
kommer ca. 100 ldgenheter i form av ombyggnad eller omvandling. Trygghetsboende ska, enligt
Aldreboendedelegationen, uppfylla hoga krav pa tillginglighet, ha tillgang till gemensamhetslo-
kaler, servicevérd eller motsvarande samt trygghetslarm. Det 4r oklart om det byggande som
anges av kommunerna innehdller sidana kvaliteter.

Alla dldre klarar inte att bo kvar i sina ursprungliga bostdder och kommer heller inte att gora sa i
framtiden. Ungefér hélften av ldnets kommuner anser att man técker behovet av sérskilt boende

for dldre enligt socialtjanstlagen (SoL, 2001:453), men for ungefér lika manga kommuner kravs

det att den utbyggnad som édr planerad de ndrmaste tva aren blir av for att tdcka behovet (Tabell

18).

Tabell 18. Behov av séarskilt boende for dldre (enligt SoL), per delregion.

Delregion Overskott p& |Behovet &r tackt: |Tacker behovet |Brist &ven Brist &ven pa fem
sarskilt boen- |ingen utbyggnad [genom planerad |efter planerad |ars sikt
de behévs de nar- |utbyggnad de utbyggnad de

maste tva aren |ndrmaste tva narmaste tva
aren aren

Fyrbodal 0 7 6 1 0

Goteborgsomr. 0 2 8 1 1

Sjuharad 0 7 1 0 0

Skaraborg 1 7 5 1 0

Vastra Goétalands 1 23 20 3 1

1&n

Kalla: BME 2009

Liansstyrelsen anser tyvérr att kommunernas bedémning kan vara lite f6r positiv vad géller hur
vil behovet av bostédder i sdrskild boendeform genom planerad utbyggnad kommer att tdckas
inom de ndrmaste tva aren. Linsstyrelsen grundar det pé att det idag finns kommuner i ldnet
som inte klarar av att verkstilla sina beslut och dérfor tilldoms sanktionsavgifter. | arets bo-
stadsmarknadsenkat har kommunerna heller inte redovisat byggande av sédana boenden i ndgon
ndmnvird omfattning. Vidare har det investeringsstod som finns for ny- och ombyggnad till
sdrskilt boende for édldre (enligt SoL) inte utnyttjats sa mycket.

5.3 Hur moéter kommunerna behovet av bostader for funktionshind-
rade?

Bostadsmarknaden fér funktionshindrade

Vad giller kommunernas bedémningar av hur de riknar med att kunna ticka behovet av bosti-
der med sirskild service for funktionshindrade (enligt SoL eller Lagen om st6d och service till
vissa funktionshindrade, LSS 1993:387) kan Lénsstyrelsen konstatera att bedomningarna tycks
variera en del frén ar till &r. Ar 2007 riknade sex kommuner med att brist skulle rida efter tva ar
eller mer, ifjol hade det antalet stigit till tolv kommuner, i r &r det aterigen sex kommuner som
bedomer att brist kommer att rada dven efter tva ar och eventuella nybyggnader genomforda.
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Det dr positivt att det aterigen 4r farre som rdknar med brist pa bostdder med sérskild service for
funktionshindrade (enligt SoL eller LSS), men samtidigt kan Lansstyrelsen konstatera att tva
kommuner inte tror att behovet kommer att vara tickt pa fem ars sikt.*® Ifjol var det ingen
kommun som gjorde den bedomningen. Samtidigt som det sker en fortsatt utbyggnad av bosti-
der med sarskild service for funktionshindrade (enligt SoL eller LSS) fortsitter antalet personer
som behover sddant boende att 6ka i lédnet. Lansstyrelsen anser att den bedémning som kommu-
nerna gor dérfor troligen &r for positiv.

5.4 Hur tar vi emot nyanldanda flyktingar i lanet?

Bostadsmarknaden fér nyanldnda flyktingar3’

Maénga kommuner anser att det dr ganska svart att fa fram bostéder till flyktingar pa sévil ett
som tre ars sikt. Problemet handlar i samtliga delar av ldnet framf6rallt om en brist p& hyresla-
genheter och en brist pa tillrackligt stora lagenheter.

Lansstyrelsen har i uppdrag att 6verldgga med kommunerna om att ta emot nyanlidnda flykting-
ar. Kommunerna skriver sedan 6verenskommelser med Migrationsverket om omfattningen pa
mottagandet och forbinder sig i 6verenskommelserna att erbjuda introduktionsinsatser. 42 av
lanets kommuner har 6verenskommelser om mottagande av nyanlénda flyktingar for 2009 pa
sammanlagt 3283 personer (Tabell 19).

Tabell X. Mottagandet av flyktingar per delregion enligt 6verenskommelser fér 2009.

Individer Fyrbodal Géteborgsomradet  Sjuhérad Skaraborg Vastra Gotalands ldn

Antal 530 1710 423 620 3283

Kalla: BME 2009

Lansstyrelsen har ocksé i uppdrag att verka for att det finns beredskap och kapacitet att ta emot
nyanlidnda flyktingar i lénet. [ sitt arbete med nyanlénda flyktingar har Lénsstyrelsen sett att
bristen pa bostidder och speciellt hyresritter r ett av problemen vid mottagandet. Alltfor manga
bor tringt och har en orimlig bostadssituation vilket speciellt drabbar barnen.*®

Liansstyrelsen bedomer, trots att manga kommuner anser att det dr ganska svart att fa fram bo-
stdder till nyanlidnda flyktingar med uppehallstillstand att det finns goda forutséttningar att ta
emot dessa i lanet. 2008 tog ldnet emot 2 766 nyanlidnda flyktingar, 1 411 kvinnor (51 %) och 1
355 miin (49 %).*° Kommunerna i linet och regionen i sin helhet ser en befolkningsékning som
en viktig faktor for 6kad tillvaxt. Eftersom invandringen star for den klart storsta delen av be-
folkningsokningen i ldnet &r ett mottagande av nyanldnda en viktig faktor ur ett tillvixtperspek-
tiv. Mellan 1998 och 2007 stod invandrardverskottet fér 68 procent av befolkningsékningen i
lanet och eftersom invandrarna ofta dr i 2035 &rs alder bidrar de till att foryngra Sveriges al-
dersstruktur. *

Ett regelbundet samarbete med allménnyttan dr det vanligast forekommande sétt som kommu-
nerna i alla regiondelar arbetar med for att fa fram bostédder till flyktingar. I G6éteborgsomradet
finns det fler kommuner som har ett regelbundet samarbete med privata fastighetségare for att fa

36 Boras och Tjérn kommun.

37 Med flyktingar avses hir, precis som i bostadsmarknadsenkiten, flyktingar och andra invandrare som
ingar i kommunala flyktingmottagandet.

¥ Boverket (2008) Asylsikandes eget boende, EBO — en kartliggning.

3% Enligt Migrationsverkets statistik for utbetalda inflyttningsbidrag f6r mottagna i kommun 2008. Kérda-
tum 090331.

“'SCB, (2008) Invandrares Flyttméonster, Demografiska rapporter 2008:4.
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fram bostdder till flyktingar &n i andra delar av ldnet. Vid behov &r det dock vanligare i Fyrbo-
dal, Sjuhérad och Skaraborg att kontakter dven tas med privata fastighetségare.

Samtidigt som Lénsstyrelsen ser positivt pa forutséttningarna att ta emot flyktingar i ldnet i ar,
befarar Lansstyrelsen att flyktinghushall kan fa det tuffare pa bostadsmarknaden vid en lédngre
lagkonjunktur med mindre bostadsbyggande och en tuffare arbetsmarknad.

5.5 Hur far man fram bostader for personer i hemléshet?
Ratten till ett boende dr en mansklig rattighet. I FN:s deklaration, artikel 25, star det:

“Var och en har rdtt till en levnadsstandard tillrdcklig for den egna och familjens hdlsa och
vilbefinnande, inklusive mat, kidder, bostad, hdilsovard och nédvdndiga sociala tidnster...” .

I regeringsformen forsta kapitel, andra paragrafen, finns en liknande formulering. I Lagen om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar (SFS 2000:1383) star det att kommunerna ska planera
bostadsforsorjningen sa att alla i kommunen ges forutséttningar att leva i goda bostider (1 §).
Men savil i ett internationellt som i ett svenskt och lokalt perspektiv dr denna méanskliga réttig-
het svar att leva upp till. I den senaste kartldggningen av hemldsheten i Sverige, som genomfor-
des en vecka i april 2005, rdknades 17 800 befinna sig i hemloshet. Antalet for Véstra Gotalands
lin var drygt 3 800 individer.*'

Brist pa bostider, inte minst hyresrétter med rimliga hyror, riskerar att sla ut fler individer pa
bostadsmarknaden. Flera av personerna i hemloshet har dessutom svart att bli godkénda som
hyresgéster pa den ordinarie bostadsmarknaden. Forskning visar dessutom pa att troskeln till
bostadsmarknaden har blivit hégre och att det skett en ansvarsforskjutning som innebér att soci-
altj éilgten har blivit den enda instans i kommunerna som arbetar med personer som saknar bo-
stad.

Kommunerna 1 linet arbetar pa lite olika sitt for att 16sa bostadssituationen for personer 1 hemlds-

het (Tabell 20).

Tabell 20. Satt som kommunerna arbetar for att Il6sa bostadssituationen fér personer i hemléshet
per delregion.

Delregion Samarbete med Samarbete med Inget regelbundet Léser problemen
allmannyttan  privata fastighets- samarbete efter hand
agare
Fyrbodal 9 1 2 4
Goteborgsomradet 11 4 0 0
Sjuharad 7 3 0 1
Skaraborg 8 4 1 6
Vastra Gétalands 1an 35 12 3 11

Kalla: BME 2009

Jamfort med ifjol har fler kommuner nu ett regelbundet samarbete med allménnyttan (35 kom-
muner jamfort med 31 kommuner). Framfo6rallt har kommunerna i Goteborgsomradet och Sju-
hirad sadant samarbete. Likasa har fler kommuner nu regelbundna samarbeten med privata
fastighetsdgare (12 kommuner jamfort med 8 kommuner ifjol). I Fyrbodal och Skaraborg &r det
fler kommuner som l6ser problemen efterhand &n i de andra regiondelarna. Vildigt fa kommu-
ner anger att man inte har nagot regelbundet samarbete. Tva tredjedelar av kommunerna i lanet
hyr ut ldgenheter i andra hand till personer i hemloshet. I Géteborgsomradet gor samtliga kom-

' Socialstyrelsen (2006), Hemlishet i Sverige 2005 — omfattning och karaktcr.
> Boverket (2009), Mellan upphdllstillstind och bostad — en kartliggning av nyanlinda flyktingars bo-
stadssituation.

47



muner det,* medan det i Skaraborg ir ganska ovanligt.** Bara tva kommuner har inte for avsikt
att de boende ska ta Gver kontraktet.*> Storsta delen av kommunerna menar att de har for avsikt
att kontrakt ska tas over, men inte generellt for alla andrahandskontrakt

Allminnyttan &r den viktigaste parten pa bostadsmarknaden i kommunernas arbete med att 16sa
boendesituationen for personer i hemloshet. Det dr osdkert vad ett fordndrat uppdrag for allmén-
nyttan skulle kunna innebira for manniskor som inte lyckas fa egna kontrakt.*® Det dr redan
idag svart att 16sa boendesituationen for vissa av dessa ménniskor. Med en starkare betoning pa
affiarsmassighet (vinst) kan det sociala ansvaret komma att tonas ner i de allménnyttiga bostads-
bolagen.

* Tjorns kommun i Goteborgsomradet har inte svarat pa fragan.

* Sex av femton kommuner i Skaraborg hyr ut i andra hand.

* Hirryda och Strémstad kommun.

% Jmf med “EU, allménnyttan och hyrorna”, SOU 2008:38 och de forslag som utredningen foreslér.
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6. Mal och ansvar for boendet

Ur Bostadsférsorjningslagen 2000:1383

1 § Varje kommun skall planera bostadsfor-
sorjningen i syfte att skapa forutsattningar for
alla i kommunen att leva i goda bostader och
for att framja att Andamalsenliga atgarder for
bostadsférsérjningen férbereds och genom-
fors.

Vid planeringen av bostadsférsérjningen skall
kommunen, om det behovs, samrada med
andra kommuner som berérs av planeringen.

Riktlinjer fér bostadsférsérjningen skall antas
av kommunfullméaktige under varje mandat-
period. Lag (2002:104).

6.1 Kommunernas arbete och ansvarstagande

Kommunernas strategiska arbete med boendefragorna

Manga kommuner planerar for en langsiktig hallbar samhaéllsutveckling, utifrdn ekonomiska,
ekologiska och sociala perspektiv. En strategisk planering ger kommunen forutséttningar att
utvecklas i flera avseenden. Samtal pagar i varierade omfattning mellan kommuner framst inom
respektive delregion. Utdver att finna gemensamma losningar pé gréansoverskridande fragor for
en eller flera kommuner finns en konkurrens om uppmérksamhet och en strédvan att marknads-
fora kommunen som en attraktiv plats utifran sina forutsattningar med syfte att locka till sig nya
invénare.

Pa flera hall i ldnet pagar en planering och utbyggnad av infrastruktur savél for att astadkomma
okat kollektivt resande som sikrare trafik.

Det medfor forbattrade forhallanden for invanare att vidga bade arbetsmarknad och bostads-
marknad.

Kommunerna har som framgér ovan ett 6vergripande ansvar for att invanarna bor bra. Plane-
ring for bostidder utgér en tung del i kommunens strategiska planering vilket gor det mojligt att
soka mota och tillfredsstidlla medborgarnas behov av bostdder av ritt kvalitet, innehall och pris i
livets olika skeden. Framgangsrikt resultat inom bostadsforsorjningen dr en viktig forutséttning
for att driva kommunens utveckling framat.

Lansstyrelsen moter ofta en frustration fran kommunala representanter att den fysiska planering,
m.m. som utarbetats inte omsétts i praktiken i form av faktiskt bostadsbyggande. Investeringar
har gjorts i lokal infrastruktur och exploateringsavtal dr framtagna. Marknaden och dess aktorer
har inte kapacitet att férverkliga de for kommunen angeldgna projekten. Detta ar sérskilt tydligt
i den ekonomiska situation som allmént sett praglar samhillet just nu och som medfort stora
svarigheter for finansieringen av bostadsbyggande.

Boendeplaneringen kan med fordel ocksé innefatta hur situationen ser och ut och kan utvecklas i
bestandet. Det ir i stocken av befintliga bostédder som huvuddelen av invanarnas nya och fordnd-
rade bostadsbehov kan tillfredsstillas.
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Sarskilt angeldget dr att soka fa fram uppgifter om tillgéngligheten i angoring till och i byggna-
der.

Figur 3. Modell 6ver boendeplanering

Riktlinjer
Lokala for bostads-
ﬁ ostadspolitiska forsor-
mal ningen
Utmaningar ] 14
1 v
Underlag Atgarder
Utveckling,
nulage och
Prognoser
I 4

Kalla: Boverket 2006

Planeringsverktyg

Riktlinjer for bostadsforsorjningen

Bakgrunden till inférande av kravet att kommunerna ska anta riktlinjer fér bostadsforsérjningen
dr att initiera processer som leder till en strategisk boendeplanering for att skapa goda boende-
miljoer till alla grupper i kommunen. Férutom det formella antagandet av fullméktige ar sjdlva
processen att ta fram underlag och genomftra analyser viktiga led.

Boendeplanering handlar om att analysera och bedéma vilka fordndringar som behovs i bo-
stadsbestandet till foljd av hur kraven och 6nskemalen fran befolkningen forvéntas utvecklas.
Ett bra underlag &r avgoérande for kvaliteten i planeringen.

Lansstyrelsen har tagit del av ett antal kommuners antagna riktlinjer och funnit att dessa inne-
haller stor variation nidr det giller omfattningen och hur de utformats. Nagra givna formkrav
finns inte uppstéllda. Bland de kommuner som antagit riktlinjer finns nagra som diskuterat f61-
jande: Vilken utveckling dr det som efterstrivas? Vilka dr malen med bostadsutbyggnaden?
Overensstimmer utbudet med efterfrdgan och behov? For att kunna besvara dessa fragor har
man arbetat med att som ett forsta steg ta fram underlag och gora kartldggningar om nuldge och
forvintad utveckling avseende befolkning, bebyggelse, m.m. Detta inledande arbete leder sedan
fram till att sétta upp lokala mél om vad som bor uppnés, vilka medel som ska anvindas och hur
man ska ga till viga. Har gér 6vrig samhéllsplanering och boendeplanering ofta hand i hand.
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Karta 6. Kommunala bostadsférsorjningsprogram - Antagna 2006-2008

erﬂ-:_:

Utvecklat

Enkelt
[I]II]] Annat

F2] Nyt tas fram
. Saknas
Kalla Bostadsmarknadsenkéten

Det dr 14 kommuner som under innevarande mandatperiod antagit riktlinjer i ndgon form, oftast
i ett bostadsforsorjningsprogram, medan en uppger att arbete pagar*’. Under foregdende man-
datperiod antog sex kommuner riktlinjer och sévitt Lansstyrelsen kan finna tycks nu inte ndgon
aktualisering eller fornyelse pagé i ndgon av dessa. Av lidnets kommuner &r det 26, dvs. mer &dn
50 %, som uppger att man inte antagit riktlinjer. Av dessa har tio uppgett att man har bostads-
brist sett i kommunen som helhet. Aven kommuner med 6verskott har anledning att 6verviga
om det inte finns behov av boendeplanering for hur man tillgodose behovet av bostider for sér-
skilda grupper och hur dverskottet av bostidder skall hanteras. Utvecklingen gar mot ett dkat
intresse for den hér typen av boendeplanering, med hoga ambitioner, men otillrdckliga resurser
och brist pa ritt kompetens kan begrinsa arbetet.

PBL

Ett av kommunens viktigaste redskap for bl.a. bostadsbyggande dr Plan- och bygglaggen, PBL,
genom vilket man styr markanvindningen. Genom Oversiktsplaneringen kan kommunen ange
hur man vill se den framtida utvecklingen. En tredjedel av ldnets kommuner uppger att bostads-
forsorjningsfrigorna far plats i det kommunomfattande OP-arbetet och ett tiotal hanvisar till att

7 Herrljunga kommun héller p4 att ta fram ett nytt bostadsforsorjningsprogram, men i bostadsmarknads-
enkéten 2009 har man svarat att det saknas.

51



boendefragor dven ingdr som en del i férdjupade oversiktplaner. Lansstyrelsen har i dagsldaget
inte kunnat skaffa en klar bild hur detta tar sig uttryck i praktiken.

Figur 4. Boendeplanering och dess samband med 6versiktsplanering.
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INSTRUMENT FOR GENOMFORANDE

Detaljplan Markanvishing
Omradesbest. Exploateringsavtal
Bygglov Allmannyttan

Bostadsférmedling

Kalla: Boverket 2006

Samordning inom kommunal planering

Det férekommer mer eller mindre omfattande och kontinuerligt samarbete mellan olika forvalt-
ningar i bostadsfragor inom 26 kommuner, framst i arbetsgrupper med berérda tjanstemén. [ 16
kommuner finns grupper med fortroendevalda i berérda ndmnder. Majoriteten utgors av repre-
sentanter fran kommunledning/kommunstyrelse och stadsbyggnadskontor/byggnadsndmnd.
Betydligt firre har samarbete med s.k. mjuka ndmnder/forvaltningar vilket kan medfora att man
tappar kunskap om vissa delar av demografisk utveckling och far svarare med bedomning av
behov och efterfragesituation for vissa grupper pa sikt.

Regional och mellankommunal planering

Arbetsmarknader och bostadsmarknader utvidgas och pendlingen 6kar vilket borde fa till f61jd
ett 5kat behov av mellankommunal planering. Aven om regional planering eller mellankommu-
nal planering pagar inom olika omraden &r det &ven i ar &r mycket f& kommuner som uppger att
man samarbetar med andra. Det radslag som péagér sedan négra ar i Goteborgsregionens kom-
munalférbunds regi fortséitter med syftet att gemensamt verka f6r en hallbar utveckling i det
framtida bostadsbyggandet. Malséttningen med arbetet &r att genomféra processen tillsammans
och syftar inte att nd fram till en specifik plan. (mer om detta under kapitel 4.3). I norra Bohus-
lén har fem kommuner gitt samman i ett projekt for att utveckla en gemensam OP for kustzo-
nen. Bakgrunden &r det mangariga harda exploateringstrycket i kustbandet som leder till 6kad
markkonsumtion men hittills inte lett till att kommunernas langsiktiga utveckling befrémjats
ifrdga om tillviaxt och okat antal helarsboende. Lansstyrelsens bild &r att det &nnu dr mycket
sparsamt med mellankommunal planering, sérskilt som inriktats specifikt pa boendefragor.

Verktyg for genomférande av kommunens mal inom boendet

Markpolicy etc.
Via mark- och exploateringsavtal ddr man kan binda upp genomférandet i bostadsprojekt for att
na 6nskade upplatelseformer, ldgenhetstyper m.m. I drets BME framgér att 19 kommuner anta-
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git ndgon form av markpolicy eller motsvarande strategi under pagidende mandatperiod. Ytterli-
gare nio kommuner utarbetar en sddan policy under 2009. Lénsstyrelsen ser ingen direkt kopp-
ling mellan situationen pa respektive kommuns bostadsmarknad och anvéndandet av markpoli-
cy. Det dr emellertid forvanansvért fa kommuner av de som uppger att fler hyresbostidder beho-
ver byggas, som tycks se markpolicy som ett anvindbart instrument. En orsak kan vara att man
inte har tillgang till egen mark i sddan omfattning att en markpolicy blir meningsfull. Fran fler-
talet kommuner i G6teborgsomradet uppges att man kunnat styra upplételseformen i samband
med markanvisningar. Villkor i exploateringsavtal ger vissa mojligheter till styrning.

Formedling och anvisning av bostdder

Bostadsformedling for allménheten i dldre mening finns egentligen inte i lénet. Istéllet dr bo-
stadssokande hénvisade till att soka ldgenhet direkt hos kommunala och/eller privata fastighets-
dgare. Liansstyrelsen har uppméirksammat att bostadss6kande har sméa mojligheter att fa vetskap
om hur deras ansokan behandlats d& det saknas transparens i fastighetsdgarnas principer vid
urval av blivande hyresgéster. Andra sétt att mota bostadssokande dr att anordna en marknads-
plats dér s6kande kan ange sina behov och dér fastighetségare via val av kriterier kan préva
vilka man vill erbjuda bostdder. Detta anvénds i ett par kommuner, G6teborg och Kungélv. |
den senare anges att kotiden dr avgorande.

I en hardnande bostadsmarknad har forturshantering av olika sociala skl stor betydelse. Grun-
derna for forturer varierar. Forturssystem ska finnas i1 45 % av kommunerna och Socialtjansten
ar pa nagra platser engagerad i detta. I flertalet kommuner &r det dock de kommunala bostadsfo-
retagen som uppges skota forturshanteringen.

Allmdnnyttiga bostadsforetag

De kommunala bostadsféretagens betydelse lyfts regelméssigt fram som ett av kommunens
viktigaste redskap inom bostadsforsorjningen. Via dgardirektiv ger kommunen specifika upp-
drag till det egna bostadsforetaget, ofta av bostadssociala skél. Resultaten i bostadsmarknadsen-
kiten visar kommunernas beroende av samarbetet. Allmidnnyttans framtida roll 4r dock under
Overviganden med syfte att béttre s6ka uppfylla EU:s regelverk frimst inom konkurrensomra-
det. I vilken omfattning sociala hénsyn kan tas vid 6vergéng till mer av affarsméssighet blir
avgorande for hur kommunerna kan fortsatta anvinda de egna bostadsféretagen som verktyg for
bostadspolitiska dndamal.

Viktiga fragor just nu

Fran bostadsmarknadsenkéten kan vi dra slutsatsen att ménga kommuner arbetar med ett stort
spektra av fragor som har béring pa boendet. Bland de som framtriader tydligast dr malet att
forsoka oka inflyttningen till kommunen, att arbeta med boendet f6r dldre och/eller funktions-
hindrade samt att soka fa igdng byggandet av hyresritter med rimliga hyror. Storst fokus just nu
tycks dnda vara att kunna erbjuda bostider i attraktiva ldgen, vilket uppges fran sé gott som
samtliga kommuner. Vi saknar dock underlag for att forsta vad olika kommuner mer konkret
lagger i begreppet attraktiva bostdder. Det kan handla om beldgenhet men d&ven om utformning
och kvalitet pa bostdderna.

Ytterligare en central fraga dr att oka tillgéngligheten i den offentliga miljon vilket troligen
sammanhinger med att riksdagen uttalat mal om att enkelt avhjilpta hinder ska vara undanr6jda
under ar 2010.

I manga kommuner star brottsférebyggande och trygghetsskapande atgérder i fokus. Trygghets-
vandringar har genomforts pd manga héll med syfte att férbéttra otrygga miljoer. Mycket &r
annu ogjort nér det giller att ta vara pa ny kunskap och inférliva detta inom planering for fram-
tida byggande och i férvaltning i det befintliga bestandet. Sarskilt behover en utveckling ske nir
det géller att anldgga jamstédlldhetsperspektiv i den fysiska planeringen.
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Hur lever kommunerna upp till sitt bostadsférsérjningsansvar?

Fé& kommuner i ldnet har antagna riktlinjer for bostadsforsérjningen. De som antagits &r av blan-
dad karaktér och med varierande innehéll. Ofta finns dock inte redovisat nédvéndiga delar som
bakgrund, problembild, behovsanalyser. Mal och strategier for utveckling och genomférande
skulle kunna slas fast tydligare.

Boendeplaneringen intar i ménga fall inte den strategiska position som skulle vara dndamalsen-
ligt for att finga in utvecklingsfradgor med inriktning pa alla invénares behov av goda bostéder.

Samarbete 6ver forvaltningsgrinser borde 6ka, sérskilt for att fa information och knyta behov
som kommer fran “mjuka forvaltningar”.

Ungdomarnas svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden &r vil kint sedan ménga ér. In-
for det faktum att ungdomskullarna nu 6kar skulle engagemanget behdva oka ytterligare och
nya sitt att tackla detta behova tas fram.

Manga skl talar for att ett 6kat byggande av hyresbostédder skulle fa en positiv inverkan, dels
utifran behov inom bostadsforsorjningen. Dels dven for att mojliggora t.ex. att bostidder finns
tillgédngliga i sddan omfattning att anpassning av arbetskraft kan ske i den utstrickning som
framtida néringslivsutveckling fordrar.

e Inom nira framtid férvintas behoven av sdrskilda boenden for dldre 6ka. En framgéngs-
rik védg for kommunerna kan vara att méta detta genom att initiera nya boenden. Kan en
sarskilt god tillgdnglighet och gemensamma utrymmen for social samvaro erbjudas
finns stora chanser att det leder till 6kad trygghet.

e Allt pekar mot att invandringen fortsétter och kommer att fa langsiktigt stor betydelse
for kommunerna i olika avseenden. Det &r viktigt att integrationen kan ske pa ett bra
sdtt, inte minst genom att ldmpliga bostdder kan erbjudas.

Viktiga utmaningar i nuldget

1. Anvind en utvecklad boendeplanering som ett redskap i kommunens vergripande stra-
tegiska planering.

2. Framja s& langt man formar verksamhet inom byggsektorn. Med syftet att bl.a. motver-
ka en for stor nedgang av produktionsresurserna under nuvarande svaga marknad efter-
som det medfor betydande svarigheter och stora kostnader att starta om nir konjunktu-
ren vél vinder.

3. So6k uppritthélla ett bostadsbyggande med sddan omfattning och sadant innehall att
lasningar inom bostadsmarknaden motverkas. Underldtta for att en tillracklig omsitt-
ning av bostdder dger rum i bestandet sa att hushéllen kan anpassa sina férdndrade bo-
stadsbehov.

4. Uppmirksamma behov och frimja anskaffningen av ldmpliga bostdder for grupper som
sjédlva inte formar gora sig gillande pa bostadsmarknaden.
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6.2 Lansstyrelsens insatser inom bostadsférsérjningen

Lansstyrelsen arbetar med att forverkliga Regeringens mal for bostadspolitiken och ska enligt 2
§ Lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar (SFS 2000:1383) tillhandahalla rad, in-
formation och underlag till kommunerna i deras arbete med planeringen av bostadsforsérjning-
en.

Rapporten om bostadsmarknadslédget i ldnet utgor ett viktigt underlag. Lénsstyrelsen har samlat
in relevanta faktaunderlag, gjort sammanstillningar och analyser om hur situationen ser ut nu
och med detta som grund s6kt identifiera de problem som behover tas om hand f6r en positiv
utveckling av bostadsfoérsorjningen. Forutom till kommunerna sprids rapporten till ett urval
aktorer 1 lanet som berdrs av och arbetar med bostadsfragorna.

Den arliga bostadsmarknadsundersékningen (BME) som innehaller utvalda perspektiv inom
byggande och boende sammanstills i en sérskild rapport och éaterfors till kommunerna. Har ges
mojlighet for en kommun att sétta sin egen situation i ett vidare perspektiv genom jamforelser
med grannkommuner, med l4get i sin delregion och i ldnet som helhet.

Lansstyrelsens har tillgang till viss nationell statistik om byggande och boende. Det ger mojlig-
heter att gora intressanta sammanstillningar pé ldns- och delregional niva i enlighet med reger-
ingens uppdrag men bara i begrdansad omfattning.

Liansstyrelsen skulle kunna ta pa sig och fullgora ett tydligare regionalt uppdrag med okad kva-
litet genom att ta fram och delge kommunerna ett utforligare innehall pa lagre niva vilket ofta
efterfragas. Det krdver dock okade resurser och utokad tillgéng till det nationellt insamlade
killmaterialet. En annan vig kan vara att Lansstyrelsen ges rollen att vara en regional aktor
inom detta omrade. Har kan ndmnas att det idag saknas uppgifter om byggherrekategorier och
upplatelseformer pa den regionala och lokala nivan. Andra exempel &r tillgéng till och f6rénd-
ringar i bestandet av specialbostdder for olika grupper.

Befolkningsutvecklingen har en avgérande inverkan pa behoven i bostadsbyggandet. I lédnet har
Vistra Gotalandsregionen ansvaret for att utarbeta prognoser om befolkningsforandringar. Lans-
styrelsen har medverkat i en regional arbetsgrupp och ldmnat underlag till den nya modell som
tagits fram for att gora noggrannare och mer tillforlitliga prognoser pa kort och lang sikt. Léns-
styrelsen avser att arbeta vidare med sambanden mellan befolkning och boende med hjilp av det
nya prognosmaterialet. Utover befolkningsutvecklingen har den regionala utvecklingen i sig
betydelse f6r bostadsbyggandet i ldnet. En utmaning ar att tydliggéra kopplingarna mellan ut-
vecklingsplanering och boendeplanering i 6vergripande perspektiv och da i samverkan med
Vistra Gotalandsregionen.

Léansstyrelsens insatser for bostadsforsorjningen via den fysiska planeringen inriktas i hog grad
pa att verka for att markanviandningen ger en sa god lokalisering som mojligt vid nyexploatering
for bostadsbebyggelse. Avsikten 4r att goda boendemiljoer skapas utifran bl.a. tillgénglighet,
tillgéng till service och milj6- och hélsofaktorer. I manga kommuners centrala delar liksom
langs kusten &r anspraken pa den mest attraktiva marken stort. I det vardagliga arbetet som bl.a.
innehéller tidiga samrad med kommunerna f6rs diskussioner om hur en langsiktigt hallbar bo-
stadsforsorjning kan upprétthallas i kombination med att motstaende intressen blir omhénder-
tagna och tillgodosedda.

Vid de regionala och lansovergripande aterkommande samlingarna for kommuner och utvalda
aktorer erbjuder Lansstyrelsen aktuell information och mojlighet till diskussion om viktiga
aspekter. Syftet dr att frimja ldnets utveckling inom de ekologiska, sociala och ekonomiska
omradena.

Lansstyrelsen avser att soka utveckla kontakterna 1 lédnet nér det géller rddgivning om bostads-
forsorjningen. Det tvirsektoriella synsétt som Lénsstyrelsen arbetar med internt bor i stora delar
dven vara tillimpbart pa den lokala nivan. I en regional konferens ”For vem byggs staden”
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vintern 2009, fokuserades pd behovet av att se till alla kategoriers behov blir tillgodosedda i
planeringen for att bygga ett hallbart samhélle. Sarskilt intresse lades vid detta tillfille pa integ-
rations- och trygghetsaspekter.

Lansstyrelsen har haft stora mojligheter att f6lja utvecklingen nér det géller dldres och funk-
tionshindrades situation utifran méanga perspektiv bl.a. formégan att tillgodose sérskilda grup-
pers behov savil nér det géller vard och omsorg som livs- och boendemiljoer i stort. Erfarenhe-
ter fran detta har aterforts till kommunerna pa olika sétt. Ansvaret pa regional niva for tillsynen
enligt Socialtjidnstlagen dvergar inom kort till annan myndighet. En kommande utmaning for
Lénsstyrelsen blir dirmed att hitta nya sétt att soka folja utvecklingen inom bostadsforsorjning-
en for dessa grupper.

Foregaende &r implementerades en av Boverket och ldnsstyrelserna gemensamt framtagen mo-
dell for bostadsmarknadsanalyser. Modellen har varit anvéndbar i det regionala analysarbetet.
Lénsstyrelsen avser att soka fordjupa kommande analysarbete utifrén aspekter som bedéms
visentliga bl.a. i det korta tidsperspektivet. Inriktningen kan vara pa saddana delar som &r bety-
delsefulla och anvidndbara dven i ett lokalt perspektiv. Manga kommuner uppger att arbetet med
bostadsforsorjningen sker i samband med dversiktsplaneringen. Hur detta sker i praktiken och
vilka framgéngsfaktorer som ryms i sddant arbetssétt menar Lansstyrelsen kan vara en intressant
uppgift att studera. Erfarenheterna som kan komma fram av en séddan studie bor kunna aterforas
till kommunerna.
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