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Bostadsmarknadsanalys

Vastra Gotalands lan 2011



Forord

Lansstyrelserna har i senare ars regleringsbrev i uppdrag att géra analyser av
utvecklingen pa bostadsmarknaden i sina lan. En modell for regionala analyser av
bostadsmarknader har utvecklats i samverkan mellan Boverket och lansstyrelserna.
Modellen innehaller amnesomraden som ar &mnat att spegla den regionala
utvecklingen inom boendet och bostadsmarknaden. Till detta kommer att under
vissa ar kan fordjupningar ske enligt valda teman. Vid samtal pa nationell niva har
overenskommits att 2011 ars analyser ska inriktas pa en s.k. heltdckande modell
med valda &mnesomraden.

En ambition aven i ar har varit att bryta ned analysen i lanets fyra delregioner,
Goteborgsomradet, Fyrbodal, Sjuharad samt Skaraborg.

Redovisningen bygger bl.a. pa uppgifter som kommunerna lamnar i
bostadsmarknadsenkaten (BME) som Boverket och lansstyrelserna samlar in
arligen. | enkaten redovisar kommunerna en bild 6ver sin respektive situation. Av
sarskilt intresse ar synen pa den lokala bostadsmarknaden och hur
bostadsbyggandet forvantas utvecklas. Andra uppgifter har hamtats fran SCB och
regionalt framtagen statistik. Kunskap som L&nsstyrelsen forvarvar i det dagliga
arbetet inom berdrda verksamhetsomraden har tagits tillvara.

Rapporten vénder sig till aktorer pa bostadsmarknaden, kommuner, fastighetsagare,
byggféretag och andra som &r engagerade i bostadsbyggandet och dess utveckling i
lanet.

Den utgor ocksa ett led i den nationella redovisningen till regeringen 6ver hur laget
utvecklar sig pa landets bostadsmarknader.

Lénsstyrelsens forhoppning &r att rapporten &ven kan vara en del av det regionala
underlag som kommunerna kan ha god anvéndning av i det egna strategiska arbetet
inom bostadsfarsorjningen, saval vid nyproduktion som hur bestandet utnyttjas pa
bésta satt. Det &r ocksa en forhoppning att rapporten kan inspirera till konstruktiva
insatser for en aktiv boendeplanering pa lokal niva med syfte att ga mot en hallbar
utveckling, inte minst vad géller det sociala perspektivet.

Rapporten utgor ocksa den redovisning som lansstyrelsen gor utifran uppdraget i
arets regleringsbrev.

Goteborg i juni 2011

Dick Hedman
Goran Carlsson
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Sammanfattning

Bostadsbyggandet 6kar - men fran en mycket lag niva

Fler firdigstdllda bostdider i Idinet

Ar 2011 tillférdes marknaden ca. 3 600 nya bostider vilken innebar en 6kning med
26 procent jamfort med aret fore, ett &r med mycket laga tal.' Andelen firdiga
lagenheter i flerbostadshus blev omkring 55 procent 2010 vilket innebar ungefér
samma foérdelning som 2009. Drygt 70 procent av de nya bostdderna tillkom i
storstadsomradet. Nedgangen av hyresritter kan ha brutits eftersom en tredjedel av
de tillkommande bostdderna blev just hyresritter. Bostadsrittens andel gar tillbaka
medan dganderitter (villor) uppgick till ca 42 procent.

Det kostar att bygga

Produktionskostnader for bostadsbyggande 6kar kontinuerligt och senaste siffrorna
visar plus 6 procent for flerbostadshus respektive plus 2 procent fér smahus som
uppfors av exploatérer. Den totala produktionskostnaden varierar mellan 23 000—
25 000 kr/m” ligenhetsarea. Kommunerna uppger att de hoga
produktionskostnaderna utgor ett patagligt hinder for ett nodvandigt byggande.

Boendekostnaderna ékar

Under den senaste femarsperioden har hyran f6r en nyproducerad trerumslagenhet
okat med 44 procent i medeltal i linet och uppgér nu till knappt 1 500 kr/m” eller
ca 8 800 kr/méanad. Priserna for bostadsréitter och villor som omsitts i bestandet har
utvecklats relativt lugnt och i samma takt som i riket. Under varen 2011 &r
prisutvecklingen emellertid oséker for bostadsritter vilka sjunker ndgot medan en
liten 6kning mérks for villor. Medelpriset for en villa i ldnet &r nu 2 300 000 men
variationen dr mycket stor, frin ca en halv miljon till uppat fyra miljoner kronor.

Hég férviintan hos kommunerna i planerat byggande

Kommunernas 6vergripande bedomning av paborjandet under 2011 &r mycket hog
med forvéntat paborjande av omkring 6 800 bostdder varav 70 procent aterfinns i
storstadsomradet. | kommunernas projektbanker finns mer &n 7 300 bostéder varav
70 procent bedomts som sdkra objekt. Férdelningen nér det géller upplatelseformer
pekar mot en stark 6kning for hyresritterna till en sa hog andel som 40 procent.
Aganderitter frimst villor forvintas uppga till 20 procent och bostadsritterna till
40 procent, men i detta aterfinns osdkerheter. Det finns ett marginellt antal projekt
avsedda som specialbostidder for dldreboende och studentboende.

Férhoppningar och problem i ekonomin och regelverk

Det dr en historiskt stark ekonomi i Sverige enligt Konjunkturinstitutet som tyder
pa en optimism hos foretag och enskilda. Riksbanken pekar i sin prognos pa en hog
tillvaxttakt i den svenska ekonomin och en god utveckling inom arbetsmarknaden
och som f6ljd antas styrrantan hojas enligt aviserad rantebana. Sméahusindustrin
skriver ned sin prognos for ar 2011 med anledning av finansiell oro och de problem
man menar foljer av det bolanetak som infordes féregdende ar. Sveriges

! Jamfort med 2008 uppgick firdigstillandet endast till ca 65 procent.



Byggindustrier har sett en god ordertillvixt under inledningen av aret med 6kande
byggvolymer men anar dock en begynnande brist pa arbetskraft.

Lénsstyrelsens bedémning av bostadsbyggandet 2011-2012

Kommunernas projektbanker dr omfattande. Med erfarenhet frén tidigare ar och
vetskap om problem som kan uppsté under vigen bedomer Lansstyrelsen att troligt
paborjande kan komma att uppna 4 500 nya bostdder under savil 2011 om 2012.
Utifran bl.a. bygglovsstatistik forsta kvartalet 2011 finns visst underlag for en
storre optimism som pekar mot paborjande fér ndrmare 5 000 bostider.

Allmannyttans utveckling

Oférdindrat ldge i de allmdnnyttiga bostadsféretagen

Relativt fa bostdder star tomma, ett fatal ligenheter dr kallstdllda och ett férsumbart
antal kan komma att rivas. En handfull kommuner uppger att det finns s& ménga
lediga lagenheter att det utgor ett problem. Omvandling av hyresritter till
bostadsritter dr just nu ingen stor foreteelse i ldnet. Flera kommuner pa svagare
marknader kan fé stora problem med sina bostadsf6éretag p.g.a. minskad efterfragan
utifran fortsatt befolkningsminskning samt behov av att konsolidera foretagen.

En ny lag fér allmédnnyttan trédde i kraft 1 januari 2011

En ny lag trddde ikraft for de allménnyttiga bostadsforetagen 1 januari 2011. Krav
stills nu pé att agera mer afférsinriktat och leverera en rimlig avkastning till
dgarna, en sak som flera féretag menar sig redan tillimpa. Den hyresledande rollen
inom bruksvérdesystemet upphor. En konsekvens bor bli att manga kommuner
maste se over sina dgardirektiv och for att tydliggora vilka uppdrag man vill att de
allménnyttiga bostadsforetagen ska ha inom bostadsforsorjningen.

Bostadsmarknadsldget fortsatt anstrangt

Bostadsbrist i 28 av linets 49 kommuner

28 av ldnets 49 kommuner bedomer i bostadsmarknadsenkéten 2011 att man har
brist pé bostadder totalt sett i kommunen. Tva kommuner anger att man har ett
overskott av bostider, resterande balans. 42 kommuner bedémer att man har brist
pa bostdder i centralorterna. Kommunernas bedémning &r i stort sett oférindrad
jamfort med ifjol. Kommunerna bedémer att liget pa bostadsmarknaden inte
kommer att paverkas nimnvért kommande tva ar.

Stor brist pa hyresréitter

41 kommuner anger att man har brist pa hyresrittslagenheter. Storst dr bristen pa
sma hyresritter. 34 kommuner anger brist pa hyresrétter med 1-2 rum och kok. Det
rader dock pa flera héll dven brist pa bostadsrittsldgenheter och dganderitter. 18
kommuner anger brist pa bostadsritter. 22 kommuner anger brist pa dganderétter.

Grupper som har det séirskilt svdart pa bostadsmarknaden

Enligt kommunernas bedémning har ungdomar, stora barnfamiljer och medelalders
och dldre som vill byta till en mindre bostad det sérskilt svért pa
bostadsmarknaden. 28 kommuner anger att ovanstdende grupper har det sérskilt
svart pa bostadsmarknaden. Fyrbodal foljer monstret for ldnet som helhet, men i



ovrigt féorekommer regionala skillnader. I Géteborgsomradet lyfter flest kommuner
den svara situationen for unga, i Sjuhdrad pekar kommunerna pé det svara léget for
flyktingar med uppehallstillstand och i Skaraborg svérigheterna fér medelalders
och dldre som vill byta till en mindre bostad.

Kommunerna vill kunna erbjuda bostdder i attraktiva Iéigen

Av bostadsmarknadsenkéten framgér att den mest aktuella fragan i ldnets
kommuner &r att kunna erbjuda bostéder i attraktiva ligen. Manga kommuner lyfter
vikten av att mojliggora en 6kad inflyttning.

Befolkningsutvecklingen — en utmaning fér bostadsmarknaden

Befolkningen 6kade med drygt 10 800 personer i léinet 2010

Invanarantalet i linet uppgick vid arsskiftet till 1 580 297 personer.” Under éret
okade befolkningen med 10 839 personer (0,69 procent), 5 880 min respektive

4 959 kvinnor. Folkokningen Aven om befolkningen som helhet ckade i linet
minskade befolkningen i hela 27 kommuner. Bostadsbyggandet &r inte i niva med
takten pa befolkningsékningen.

Flyttningséverskott till Iéinet

Flyttningsoverskottet till linet uppgick ifjol till drygt 6 100 personer, nagot fler
kvinnor &n mén. Inflyttning fran utlandet ligger bakom det positiva flyttnettot. Det
inrikes flyttnettot var negativt.

Befolkningsutvecklingen framéver

Till ar 2020 prognostiseras ldnets befolkning att 6ka med ungefar 100 000 invanare
jamfort med ar 2008. Prognoser ser dock véldigt olika ut for olika kommuner. 23
kommuner bedoms fa en negativ befolkningsutveckling. En allt stérre
koncentration av befolkningen tros ske i Goteborgsomradet. Fler bostider kommer
att behdva byggas, men bostadsbestdndet behdver ocksa nyttjas pa ett annat sitt.
Mest kommer gruppen éldre att 6ka, vilket kommer att stélla krav pa fler bostéder
med god tillgidnglighet. Att befolkningsokningen till stor del bestar av utrikes
inflyttning &r en, av ménga, andra viktiga fragor att ha med i planeringen.

Omfattande pendling

Bostadsmarknaden knyts samman med arbetsmarknaden via pendling. Narmare en
tredjedel av dem som forvirvsarbetar pendlar. Fler mén dn kvinnor pendlar, men
samtidigt 6kar andelen kvinnor som pendlar mer dn andelen mén. Storst dr
inpendlingen till huvudorterna i respektive delregion. Den storsta inpendlingen till
lanet sker frdn Hallands l4n. Den storsta utpendlingen gér till Stockholms lén.

%791 935 kvinnor respektive 788 362 miin.






Bostadsbyggandet i lanet

Bostadsbyggandet hianger inte med lanets befolknings6kning

Kalkylerat bostadsbestdand

Det finns drygt 4 508 000 bostdder i landet varav 744 000 i1 Vistra Gotalands lédn
vilket utgér ca 17 procent av det totala antalet. Under de senaste fem &aren har det
netto tillkommit endast 8 000 bostader i lanet. Antalet bostéder i flerbostadshus har
okat frén 394 000 till knappt 411 000 medan antalet bostdder i smahus har minskat
fran 343 000 till 334 000. Tidigare var folk- och bostadsridkningen fran 1990 (FOB
1990) inklusive vissa upprakningar 6ver aren grunden for statistiken men fr.o.m.
2010 bygger SCB dessa beriikningar fran fastighetstaxeringen.’ Bytet av underlag
for statistiken kan ha betydelse. I ldnet finns en betydande andel smahus som
anvinds som fritidsbostdder. Av bostadsmarknadsenkiten framgér att det i manga
kommuner sker en betydande vergang i nyttjande av smahus fran helarsboende till
fritidséindamal vilket kan vara en bidragande orsak till tillbakagéngen i antalet
helarsbostider i just smahus som faktiskt nyttjas for permanent boende.

Diagram A. Pabérjade bostader och befolkningsokning.

12000

(l Befolkningsdkning = Pabdrjade br.)stéider)

10000

8000

6000 +

4000 +

2000 +

0 <
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Kdlla: SCB

Under ar 2010 paborjades drygt 4 000 bostédder i ldnet vilket dr en markant 6kning
gentemot nirmast foregdende ar da ca 2 700 bostider startades. Aren dessforinnan,
20062008, startades som minst 3 600 bostdder och som mest 6 100 bostdder. De
senare arens relativt sett 1aga paborjandet kan forklaras bl.a. av en finanskris
inklusive en instabil konjunktur samt 6kande rantenivéaer. Bostadsbyggandet har
dock inte hangt med i den takt som befolkningstillskottet 6kat i lanet vilket framgar

? Fastighetstaxeringsregistret FTR 2010-01-01
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dock inte hingt med i den takt som befolkningstillskottet 6kat i lanet vilket framgar
av Diagram A. Fragan @r da om en viandning av mer permanent karaktir kan ha
intréaffat nu.

Ldngsam 6kning av firdigstdllda bostédder

Ar 2010 firdigstilldes totalt 3 600 (2 400 ar 2009) nybyggda bostider i linet vilket
utgjorde ca 18 procent av det totala antalet i riket.” Det innebir 2,3 nya bostider
per tusen innevénare, ett relativt lagt tal. Det &r dock négot béttre jamfort med riket
som helhet och i nivid med Skéne lin men ldgre #n Stockholm.’

Sett i ett nordiskt perspektiv &r siffrorna blygsamma. Det &r cirka hilften s& ménga
per tusen invanare jamfort med vad som byggts i de ovriga landerna forutom
Danmark, dér antalet firdigstédllda ldgenheter minskat mycket sedan mitten av
2000-talet.® Det 1aga byggandet sett i ett nordiskt perspektiv har uppméirksammats
pa olika sitt. For att mota invanarnas fordndrade behov och initiera flyttkedjor for
basta mojliga anviandning av befintligt bestand bor byggandet komma upp 1 hogre
tal. En produktion av nya bostdder uppat 4 bostider per tusen innevanare 4r en niva
som ansetts rimlig.

Nya flerbostadshus koncentrerade till storstadsomrddet

Av de under 2010 totalt tillkomna bostdderna férdigstélldes ca 1 600 i smahus och
nagot mer &n 2 000 i flerbostadshus. Detta innebir en forbéttring jamfort med
niarmast foregadende ar men sett 6ver en ldngre tid &r talen forhallandevis laga, se
Tabell A.

Tabell A. Fardigstéllda bostéder, nybyggnad.

2008 2009 2010 Andring i % 08-10

Sm Fh Sm Fh Sm Fh Sm Fh
Fyrbodal 353 610 287 116 315 88 89 15
Gbg- 1154 2590 715 1150 890 1762 77 68
omradet
Sjuhdrad 234 200 129 245 127 108 54 54
Skaraborg 282 73 173 20 264 53 94 27
Totalt 2023 3473 939 1482 1596 2011 79 58
Kdilla: SCB

I 11 kommuner fardigstélldes 10 eller farre bostéder, oftast villor. I tvd kommuner
har det inte tillforts ndgon ny bostad alls. Nyproduktionen av flerbostadshus ar
koncentrerat till ett mindre antal kommuner. Det fardigstélldes flerbostadshus i 22
av ldnets 49 kommuner. Av dessa var det endast i 13 kommuner som antalet
nytillkomna lédgenheter var fler an 20. Med héinsyn till det laga paborjandet 2009
far man rikna med att &ven nésta ar, 2012, blir blygsamma nivaer pa antal

4 SCB BO 20 SM 1101
5 Riket 2,1, Stockholms ldn = 3,1; Skéne 1in = 2,0

% Boverket (2010), Bostadsmarknaderna i Norden och regionalt.
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fardigstallda bostédder jamfort med resultaten fran 2000-talets mitt. Detta giller
sarskilt for flerbostadshusen.

Andelen hyresriitter 6kar pa bekostnad av bostadsrétterna

De férdigstéllda lagenheterna férdelning pa olika upplatelseformer framgér av
Tabell B. Det har varit stor fluktuation senaste aren i byggandet av olika
upplatelseformer. Undantaget 2009 har hyresratten statt for ca 35 procent under de
senaste tio ren medan andelen bostadsritter utgjort ca 24 procent av det som
byggts totalt. Inbromsning av hyresrittsbyggandet gav effekt 2009 da
bostadsritterna istdllet utgjorde tva tredjedelar av fardigstillandet. Villabyggandet
har ocksé fétt vidkénnas en rejil nedgéng senaste tva aren.

Tabell B Fardigstéllda bostader nybyggnad, upplatelseform.

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Hyresriitt 663 1364 1131 1463 1167 2065 1307 2103 527 1213
Bostadsrtt 512 584 702 869 617 1064 1152 1545 1041 881
Aganderitt 1242 962 1326 1910 1998 1750 1841 1848 1300 1513
Summa 2417 2910 3159 4242 3782 4879 4300 5496 2868 3607
Kiilla: SCB

Den dramatiska tillbakagédngen for andelen hyresrétten av det totala
fardigstéllandet kan ha brutits. Det tillkom drygt 1 200 hyresldgenheter vilket
skulle utgéra mer &n en dubblering jamfort med aret fore. Lansstyrelsen bedomer
emellertid att orsak till uppgéngen kan vara att nagra enstaka storre projekt
fardigstilldes ar 2010 som slér igenom i de totalt sett mycket laga talen. Det &r
osdkert om den positiva utvecklingen fortsétter.

Under 2000 till 2005 blev mellan 500 och drygt 800 bostadsréttsldgenheter klara
arligen. Fran ar 2006 och fram till 2008 dkade antalet fardiga
bostadsrittsldgenheter med 50 procent, fran drygt 1 000 till drygt 1500 som mest.
Vid finanskrisen 2009 sjonk siffran till drygt 1 000 igen och senaste aret
fardigstalldes knappt 900 bostidder. Andelen bostadsritter uppforda som sméhus ar
sedan 2008 mycket 1ag.

Antalet bostdder med eget dgande 6kade i stort sett under hela 2000-talet, Fran
knappt 1 000 bostédder &r 2000 till ndrmare 2 000 bostéder arligen under
femarsperioden 2004—2008. Trenden brots 2009 med en rejél tillbakagang. Doppet
fortsatte foregaende ar 2010, da endast ca 1 450 dganderitter 1 form av villor blev
klara. Av de totalt ca 90 dganderitter i flerbostadshus (nya upplatelseformen) i hela
landet har ca 70 uppforts i ldnet.

13



Diagram B. Fardigstallda bostader nybyggnad, upplatelseform.
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Kidilla: SCB

I bostadsmarknadsenkéten redovisar kommunerna vilka brister det finns bl.a. ifrdga
om bostédder i olika upplatelseformer samt vilka behov som man ser av
nyproducerade hyresldgenheter. Det som faktiskt byggts under senare ar ligger
langt fran att dessa behov kan infrias vilket framgar i annat avsnitt i rapporten.

Visst bostadstillskott genom ombyggnad

Ar 2010 tillkom ca 500 bostider genom ombyggnad i lidnet vilket dr en 6kning med
60 procent jaimfort med aret innan. Under 2000-talets forsta halft var tillskotten
betydligt storre, mellan ca 500 upp till 900 bostédder arligen. Under 2000-talet har
bostadisering av institutioner ingatt, det vill séga nér till exempel alderdomshem
med 1&g standard byggts om till vanliga smalagenheter. Annat exempel pa tillskott
ar vindsinredningar vilket framst &gt rum 1 storstaden.

Okande kostnader for att bygga och bo

Produktionskostnader fér nyproduktion fér héga?

SCB foljer utvecklingen av produktionskostnader’ for bostadsbyggandet pé olika
sdtt, bl.a. genom den totala produktionskostnaden per m? bostadsarea (Tabell C).
Vid jamforelser av denna kostnadsutveckling méste lagenhetsarean beaktas
eftersom en mindre area medfor ett hogre kvadratmeterpris. En annan metod som

7SCB BO 26 SM 1001. Produktionskostnaden utgor den totala kostnaden for
bostadsprojektet, det vill sdga summan av byggnadskostnad och markkostnad inklusive
eventuell vinst eller forlust. Produktionskostnaden motsvarar forséljningspriset for
objektet. Avdrag for eventuella bidrag har inte gjorts.
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anvénds for uppfoljning dr genom byggnadsprisindex som tar hénsyn till
forédndringar 6ver kvalitet och utformning &ver éren.

Kostnaden for att bygga bostdder 6kar kontinuerligt 6ver tid. De senast kdnda
uppgifterna ar fran 2008 till 2009, totalt med 6 procent for flerbostadshus och 2
procent for gruppbyggda sméhus. Det skiljer mycket i produktionskostnad pa
riksnivé for flerbostadshus mellan upplatelseformerna, for hyresritter 27 000 kr/m’
respektive drygt 34 000 kr/m”* ligenhetsarea for bostadsritter.

Over en lingre tidsperiod visar statistiken att produktionskostnaderna #r betydligt
hogre i storstadsomraden. For bostadsrétter innebér det mellan 2025 procent
arligen, for hyresritter drygt 20 procent. I ett femtonarsperspektiv framgér ocksa
att bostadsritterna 6kat vésentligt mer i pris dn hyresritterna, med 25 procent i riket
respektive drygt 30 procent i storstadsomraden.

Tabell C. Kostnader per m? fér nybyggda ordinéra flerbostadshus 2009 efter
region/upplatelse.

Omrade/ Lgh- Mark- Byggnads-  Produktion Kostnad
Upplatelseform area kostnad  kostnad skostnad Kr/lgh

medel  kr/m? kr/m? kr/m? Igh-

Igh-area  Igh-area area

Omvrdde/Alla upplatelser
Riket 76,2 5047 25020 30 067 2211000
Lénsregion 11 80,7 4575 23074 27 659 2 168 000
Stor-Goteborg 70,8 5356 24 899 30 256 2113 000
Stor-Sthim 75,9 5703 26 642 32 346 2331 000
Stor-Malmé 82,4 5067 26 969 32036 2610300
Storstadsomrdaden/Uppldtelseform
Hyresritt 75 3689 26253 31 826 1197 000
Bostadsritt 73 8170 29112 37283 2 801 000
Riket i ovrigt/Upplatelseform
Hyresritt 79 3 884 22 295 26 178 2010 400
Bostadsritt 73,4 2021 21258 23279 1 649 700
Kdlla: SCB

Eftersom byggvolymerna sista aren har varit véldigt 14g blir underlaget kéansligt for
att enstaka storre projekt slar igenom. Man kan dock notera att markkostnaderna &r
betydligt hogre vid jamforelse mellan storstadsomraden och 6vriga riket inklusive
lansregion II * och ytterligare higre mellan bostadsritt och hyresriitt i
storstadsomraden. Bade markkostnad och byggkostnad &r ldagre for bostadsritter i
riket 1 6vrigt vilket kan forklaras med att betalningsviljan ar betydligt lagre utanfor
storstdderna. Av betydelse for byggkostnaden dr forstas kvaliteter men dven vilka
volymer som kan uppnés. Fokuseringen p& miljéfragorna har bl.a. medfort att man
idag talar mycket om energisnalt byggande och flera kommuner vill forega med
egna goda exempel ifrdga om hogsta energiatgdng pa nivaer som &r lagre dn de
nationella bestimmelserna i Boverkets Byggregler (BBR). En sadan utveckling gér
dock emot aktérernas mojligheter att f4 upp volymerna for att genom serieeffekter
sOka pressa produktionskostnaderna och i sin tur &ven boendekostnaden.

Kommunerna har under flera ar pekat pa att hoga produktionskostnader hindrar ett
okat och onskvirt bostadsbyggande. Eftersom byggandet i 6kande grad sker som

¥ Lansregion II utgdrs av linen i Mellansverige, bl.a. Vistra Gotaland exklusive
Storgoteborg.
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fortétningsprojekt i liten skala &r f6ljden ofta forhojda kostnader. Sveriges
Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO) utmanade i december 2010 landets
byggentreprendrer att lamna forslag till mindre och mer flexibla
flerfamiljshus/typhus som kan anvindas till kompletteringsbebyggelse och darmed
ocksa tivla om ett ramavtal med SABO:s medlemmar, de kommunala
bostadsbolagen.’ De tivlande har forbundit sig att leverera till ett fast
entreprenadpris, 12 000 kronor/m? bostadsarea, exklusive moms och mark- och
grundldggningskostnad. En niva som klart understiger de byggkostnader som
redovisas i Tabell C. Tavlingen &r avslutad och vinnare har utsetts. SABO é&r nojda
med resultatet som visar att byggbranschen verkligen kan ta fram hus till
acceptabla kostnader, ldmpliga for nyproduktion av hyresritter som ger rimliga
boendekostnader.

Hyrorna ékar kontinuerligt i hyresréitten

Kostnaderna for att bo har successivt dkat sett Gver en femarsperiod. De senast
tillgdngliga lagenhetshyrorna i nyproduktionen dr fran 2009 och framgar av SCB:s
statistik. "’

Tabell D. Liagenhetshyror i de kommunala bostadsforetagens nyproduktion 2009,
kr/m? o ar. Inom parantes 6kning pa fem ar, 2005-2009. "

Lén IRok 3Rok SRok
Vistra Goétaland - 1478 (44) 1545 (47)
Stor-Goteborg - 1459 (38) 1473 (41
Stockholms lén 1711 (16) 1446 (16) 1356 (31)
Stor-Stockholm 1711 (16) 1446 (16) 1356 (31)
Skane 1an 1434 (41) 15367 (58) 1087
Stor-Malmé 1380 (33) 1536 (54) -

Kdlla: SCB

En trerumsligenhet i linet kostar nu 1 478 kr/m* och 4r, vilket innebir ca 8 800
kr/manad. Det utgér en 6kning med 44 procent pa fem ar. Nivan ligger nagot hogre
an for riket som blev 1 464 kr/m? och ar. Vid en jaimf6relse mellan storstadsldnen
visar motsvarande kvadratmeterhyra f6r Stockholms 14n ndgot mindre 1 446 kr/m?
och ar medan Skéne ldn nu ligger hogst av storstadsldanen med 1 536 kr/m? och ér
eller en manadshyra om néstan 9 000 kronor (Tabell D). Sett 6ver feméarsperioden
2005-2009 har 6kningen av hyran i Stockholm for nyproducerade lagenheter om 3
rum och kok varit mattlig med 16 procent. I Skéne dr motsvarande okning 58
procent.

Hyran f6r en nybyggd trerumsldgenhet ar 2009 var ca 65 procent hégre dn hyran i
bestandet sett 6ver riket. Differensen i hyra mellan nyproduktion och bestandet har

® Se www.SABO.se
10°SCB Statistiskt Meddelande BO 30 SM 1001

" Uppgift saknas for 1:or och 5:or i vissa omraden/orter. I Vistra Gétalands lin var hyran 1
447 kr/m? och &r under 2008 for 1 rum och kok vilket innebar +21 procent sedan 2005.
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varierat genom éren och brukar ligga mellan 30 och 50 procent. Ar 2009 uppgick
dock differensen till i princip samma toppniva som ar 2003, alltsa hela 65 procent.

Hyrorna i bestdndet 6kar kontinuerligt, i genomsnitt med 1,6 procent mellan 2009
och 2010 i riket och hojningen utfoll lika mellan privata fastighetségare och
allménnyttan.'” Det blev en nagot ligre hojning i Stor-Géteborg eller 1,2 procent.
En trerumslidgenhet i bestdndet i Stor-Goteborg ligger mellan 5 700 och 5 800
kronor per manad. Detta innebér ca. 100 kr mer &n i riket men omkring 400-500
kronor ligre 4n i Stor-Stockholm.

Historiskt har man talat om att det ska vara lika ekonomiska villkor mellan olika
upplatelseformer. Skatte- och subventionssystem inom boendet har genomgatt
stora fordndringar och parterna pa hyresmarknaden har aterigen pekat pa som de
anser de stora skillnaderna med nackdel for hyresritten. Regeringen har under
varen 2011 aviserat om att en ny utredning kring hyresséttningen kan komma att
tillsittas. "

Stabila priser for marknaderna bostadsriitt och villa

Maiklarna rapporterar att det varit en stabil prisbild under en ldngre tid och nagra
storre och dramatiska prissvangningar har inte forekommit.

Det senaste aret har priset for en villa i riket varit oférdndrat och under méanaderna,
februari — mars, har priserna géatt upp med ca 1 procent. Bostadsritterna har under
det senaste aret gatt upp med 7 procent, och med 1 procent senaste tre ménaderna.
Under april manad var villapriserna oférindrade och bostadsréttspriserna sjonk
med 1 procent.'*

Riksbankens tidigare riantehdjningar paverkar kundernas planbocker enligt
miklarna och hushéllen 4r mera eftertinksamma. De behover dven beakta att
rantorna med all sannolikhet kommer att hojas ytterligare. Bolanetaket borjar ocksa
paverka marknaden. Under varen 2011 upplevde méklarna dock att
prisutvecklingen gick uppét med en mindre 6kning och man forvéntar sig 6kade
regionala skillnader framover.

Osdker prisutveckling pa bostadsrditter
1 Tabell E framgar prisforindringen for ett urval av kommuner som hade tillrickligt
manga kop for statistikbearbetning.

128CB BO 31 SM 1001

P En gemensam skrivelse utgdende fran Rapporten: ”Balanserade ekonomiska villkor” till
regeringen frén Fastighetsédgarforeningen, Hyresgastféreningen och SABO t.ex. pa
SABO:s hemsida.

!4 Miklarstatistik, maj 2011. Baseras pa kopekontrakten.

17



Tabell E. Prisutveckling bostadsratter per kommun, april 2011.

Kommun Pris per m’ Prisutveckling 3 man, Prisutveckling 12 mén,

fr-period feb-april 11
Jfr-period nov 10 - jan 11 Jir-period feb-apri

Fyrbodal
Trollhéttan 5739 -1 -8
Uddevalla 5422 0 +18

Gbg-omradet

Alingsas 12 974 -11 +11
Goteborg 27 454 +1 +5

Kungilv 17 246 +14 +14
Lerum 16 034 +12 +19
Maolndal 20335 +6 +9

Partille 18 129 +11 +10
Sjuhiirad

Borés 7994 -9 +9

Skaraborg

Lidképing 4731 -15 +1

Skovde 7368 +24 +20
Hela liinet 18 389 +3 +7

Hela Riket 22 009 +1 +7

Kdilla: Mdklarstatistik, maj 2011

I lanet gjordes drygt 3 000 avslut under tremanadersperioden februari-april. I
manga kommuner i ldnet sker dock alltfor f& forséljningar for att ens ha som grund
for en oversiktlig uppfoljning av priserna pa bostadsriétter. I Boras och Trollhéttan
sjonk prisnivan pa ett ar sikt liksom i Alingsas, en av kranskommunerna i
Storgéteborg. Maj méanads rapportering som utvisar senast tillgéngliga uppgifter
innebdr i stort sett oférindrade nivaer.

Villapriserna 6kar sakta

I Méklarstatistik visas att det genomfordes knappt 1 300 forsdljningar i 1anet under
senvintern och véren t.o.m. april. Medelpriset for en villa i lénet dr ca2,3 miljoner
kronor. Miaklarnas beddmning av marknaden for villor 6verensstimmer med vad
som angetts ovan om bostadsritter. Utbudet av villor sett 6ver riket okar patagligt
efter den langa vintern.

De instabila priserna for smahus under finanskrisen synes nu ha forbytts till en
battre situation. En 6versiktlig jamforelse med till exempel motsvarade uppgifter
2008 visar att de prissdnkningar pa 12 manaders sikt som forekom da i ménga
kommuner numera édndrats till en 6kning av varierade storlek i flera (Tabell F).
Utvecklingen pa 3 manaders horisont visar ocksa en positiv prisutveckling. Dock
finns nagra kommuner dér priserna fallit pa kort sikt. Fran méklarnas maj-rapport
framgér en liten 6kning av kopeskilling pé lansnivan.
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Tabell F. Prisutveckling smahus i utvalda kommuner, april 2011

Kommun Kopeskilling Prisutveckling % 3 man, Prisutveckling % 1 12
medelvirde Jfr-period nov 10 — feb 11 man, Jﬁ;g:ilii(lull feb 10 -
Fyrbodal
Trollhéttan 1 866 000 -4 +4
Uddevalla 2 049 000 +1 -11
Gbg-omradet
Ale 1 975 000 +5 +5
Alingsas 2326 000 0 +3
Goteborg 3658 000 +2 +1
Hérryda 3072 000 -4 -2
Kungilv 2974 000 +7 +9
Lerum 2367 000 +1 +2
Molndal 3226 000 +2 +4
Partille 3463 000 +6 +5
Sjuhirad
Boras 1727 000 +2 -3
Mark 1225 000 -8 -4
Skaraborg
Skovde 1 673 000 -4 +5
Lidkoping 2222000 -1 +2
Hela liinet 2301 000 +1 +2
Hela Riket 2282 000 +1 0

Kdlla: Mdklarstatistik, maj 2011

Forséljningsvérdena i ldnet visar dock en stor variation. Det finns en mycket stor
spridning pé kopeskillingarna for villor i ldnet som nyttjas for helarsboende.
Medelpriset varierar fran ca en halv till ndrmare fyra miljoner kronor. [ ménga
kommuner &r priserna pé befintliga sméahus betydligt lagre 4n kostnaden for att
bygga nytt vilket gér det svart att ddr motivera nyproduktion, i vart fall sett enbart
med en ekonomisk kalkyl. Ett sdtt att mita detta &r via K/T-tal. 15

15 K/T ar kopeskilling dividerat med aktuellt taxeringsvérde. Fran maj 2010 baseras savil
historiska som de senaste aktuella K/T-talen pa 2009 ars taxeringsvérden. K/T for hela lénet
imaj 2011 uppgick enligt SCB till 1,60 vilket innebar en 6kning med 2 procent jmf med
foregaende ar.
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Planerad nyproduktion 2011-2012

Bostadsbyggandet ékade redan 2010

Under ar 2009 intrdffade det ldgsta antalet byggstarter pa 10 ar. Under 2010 vinde
paborjandet dock starkt uppat sett pa riksnivan, med ndrmare 50 procent i
jamforelse med éret fore. Det var framst inom flerbostadshusen som 6kningen
skedde med néstan en dubblering medan smahusbyggandet gick upp med ca 40
procent fran 2009 érs laga niva.

Tabell G. Paborjade bostéder, nybyggnad.

2008 2009 2010 Andring 08-10

Sm Fh Sm Fh Sm Fh Sm Fh
Fyrbodal 353 610 287 116 355 192 1 0,31
Gbg- 1154 259 715 1150 658 2226 0,57 0,86
omradet
Sjuhédrad 234 200 129 245 178 110 0,76 0,55
Skaraborg 282 73 173 20 182 212 0,65 2.9
Totalt 2023 3473 939 1482 1373 2740 1,35 0,74
Kdlla: SCB

Aven i Vistra Gétaland 6kade byggandet starkt under fjoléret men nddde inte upp
till nivan &r 2008 (Tabell G). Jamfort med ar 2009, som i och for sig innebar en
bottenniva, 6kade byggandet med hela 70 procent. Det &dr framforallt byggandet av
flerbostadshus som tycks ha satt fart medan det &nnu syns en méttlig férandring for
smahusen.

Optimistiska férvdntningar hos kommunerna

En utgéangspunkt for bedomning om vilken niva bostadsbyggandet kan hamna pa
framdver dr att se hur fjolarets forvéntningar infriats. Da rdknade kommunerna med
att drygt 5 000 bostider skulle komma att paborjas 2010. I planerat byggande enligt
kommunernas projektbank bedomdes ca 3 000 som sékra samt 1 300 som osékra.
Detaljplaner fanns framme for ca 4 700 bostdder. Som framgéatt ovan (Diagram A)
paborjades i hela lanet drygt 4 000 bostéder &r 2010, det vill sédga ca 80 procent av
det forvéntade.

En motsvarande oversiktlig bedomning for 2011 innebér att ca 5 500 bostdder kan
komma att paborjas 2011, det vill sdga 80 procent av det kommunerna foérvéntar
utifran en overgripande bedémning av totala byggandet. Av dessa skulle 3 700
eller ndrmare 70 procent hamna i storstadsomradet, en relation som kénns igen fran
tidigare ar. Samma berdkningsmodell ger ett paborjande ar 2012 om hela 6 000
bostéider sett 6ver ldnet som helhet, en niva som inte uppnétts under 2000-talet
annat dn under 2006 da s.k. Odellplattor kom till. Vid en genomgang av
projektlistor framgar dock att planberedskapen vid arsskiftet 2010/2011 inte
tycktes héinga med i takt med forvintad nyproduktion. A andra sidan kan manga
kommuner troligen ha ett pagéende planarbete alternativt &ven med kort varsel dra
igang ett sddant om en exploatdr visar intresse.
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Tabell H. Kommunernas férvintade paboérjande 2011, antal bostéder per delregion.

Forvintat paborjande Beriiknat pabérjande ar 2011 Detaljplan klar

enligt kommunens enligt projektlistor

bedémning

2011 2012 Sikra Osikra Totalt 2011 2012
Fyrbodal 744 1008 401 605 1006 772 624
Gbg-omradet 4635 4761 3799 1082 4881 4277 2001
Sjuhédrad 675 1087 493 178 671 520 43
Skaraborg 761 715 572 245 817 626 218
Totalt 6815 7571 5265 2110 7375 5569 2886

Kdlla: BME 2011

Kommunernas projektlistor fér 2011 rymmer ett hégre bostadsbyggande

I projektlistor redovisar kommunerna sin aktuella kinnedom om de byggobjekt
som kan komma att starta under narmaste tiden, 2011 och 2012.

I kommunernas projektlistor har 4ven en férdelning gjorts efter uppléatelseformer
(Tabell I).

Tabell I. Projektlistor nybyggnad 2011-2012, delregioner och upplatelseformer.

2011 2012

Totalt HR® K-HR® BR* EH* AG* |Totalt HR* K-HR BR* EH* AG’
Fyrbodal 995 127 48 253 454 99 1295 221 33 350 564 107
Gbg-omradet | 4881 1792 10 2317 628 34 4420 1443 105 1972 801 99
Sjuhirad 661 266 19 154 222 0 1032 335 41 314 262 0
Skaraborg | 817 380 0 146 286 0 569 178 0 177 215 0
Totalt 7354 2565 77 2819 1590 133 |7316 2177 179 2813 1842 206

Kdilla: BME 2011

*HRIHyresrdtt, K-HR= Kooperativ hyresritt, BR=Bostadsrtt, EH=Egnahem, AG=Aganderttligenhet

I &r ar fordelningen 40 procent hyresritt, 40 procent bostadsritt samt 20 procent
dganderitt. I siffror for hyresritt ingér ett knappt hundratal bostédder som
kooperativ hyresritt i ca 5—6 projekt men flertalet har ansetts som osékra. I siffror
for 4ganderitt ingar nu dven den relativt nya upplatelseformen dgarldgenheter, med
ca 130 bostédder i 56 projekt.

Lansstyrelsen noterar att det viger jimnt mellan upplatelseformerna hyresrétt och
bostadsritt sett dver hela lanet, men hela 70 procent av hyresritterna férvintas
emellertid tillkomma i Géteborgsomrédet. I Fyrbodalsregionen byggs det troligen
ett mycket fétal hyresritter, 5—-6 projekt och hér &r endast ett sjuttiotal 1dgenheter
bedémda som sékra.

Bostadsrittsbyggandet dr 1 4n hogre grad koncentrerat till storstadsomradet. Har dr
hela tre fjardedelar av produktionen belédget i Géteborgs Stad, varav ca 85 procent
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bedomts som sdkra. Medelpriset for bostadsritter i Goteborgsomradet &r ater
mycket hoga och narmar sig 30 000 kr/m?. De &vriga bostadsrattsprojekten som
bedomts som sékra, ca 550 bostédder, dr begrinsade till vissa platser: dels till
forortskommuner i storstadsomradet, till tre kustkommuner i Fyrbodal, till tre
kommuner i Skaraborg samt till tvé i Sjuhrad. '°

Merparten av villabyggandet synes enligt uppgifterna i projektlistorna i huvudsak
komma att ske i G6teborgsomradet och i Fyrbodal, tillsammans drygt 60 procent. |
Fyrbodal dr emellertid mer dn 60 procent osédkert. Totalt sett har néstan tva
tredjedelar av villabyggandet bedémts som oszkert.

Kommunernas projektlistor dr &ven indelade i sdkra och osédkra projekt utifran
kommunens bedomning om hur sannolikt det &r att nyproduktionen kan pabérjas.
(Tabell J). Aven om ett projekt bedémts som sikert kan éndrade forutsittningar
under aret medfora att detta flyttas fram eller inte blir av alls. Ett exempel kan vara
att bygglov overklagas vilket kan medfora ett eller flera ars forskjutning. Andra
orsaker kan vara att etappindelningar genomfors for att minska risktaganden.

Tabell J. Bostader per upplatelseform i sdkra respektive osdkra projekt 2011.

Hyresriitt” Bostadsriitt Egnahem**
Sikra  Osikra Justerat Sikra Osikra Justerat Sikra Osikra Justerat
80/50 % 80/50 % 80/50 %
Fyrbodal 74 53 87 109 144 160 179 374 330
Gbgomradet 1446 346 1330 1949 368 1743 304 348 417
Sjuhérad 227 39 383 140 14 119 116 106 136
Skaraborg 370 10 301 98 48 103 104 187 177
Totalt 2010 2117 448 2101 2296 574 2125 703 1015 1070

Kdilla: BME 2010

*) Kooperativa hyresritter ingdr *¥ Aganderittligenheter ingdr

Merparten, eller drygt 70 procent, av de totalt ca 7 300 bostdder som upptagits i
projektlistor har kommunerna bedomt som sékra, vilket skulle innebéra paborjande
av drygt 5 100 bostdder. Av de sékra projekten &r hela 4 500 i flerbostadshus och
endast omkring 750 i smahus. En anmérkningsvird férdelning som indikerar att
smahusbyggandet kan bli mycket lagt. Eftersom sex kommuner inte lamnat
uppgifter i ar till projektlistorna dr sméhusbyggandet sannolikt nagot i underkant.
Det giller dock kommuner som normalt bygger mellan 5-20 bostéder per ar.

En mycket hog andel av flerbostadshusen som innehdller hyresritt har ansetts vara
sakra, hela 86 procent. Det &r en betydligt lagre andel sdkra sméhus, omkring 40
procent, en niva som dock férekommit tidigare ar. Det &r bara i Sjuhdrad som
andelen sékra sméhus ar hogre &n de osékra. En anledning till den ldga nivan kan

'® Siikra bostadsrittsprojekt: Goteborgsomradet: Ale, Lilla Edet, Molndal, Stenungsund;
Fyrbodal: Lysekil, Stromstad, Uddevalla; Sjuhdrad: Boras; Skaraborg: Gétene, Mariestad,
Skovde.
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vara att manga smahus sett 6ver lanet som helhet byggs utom planlagt omrade, ett
byggande som kommunerna har svart att forutse.

For att bedoma det troliga byggandet har Léansstyrelsen tidigare utgatt fran att 80
procent av de sdkra respektive 50 procent av de osdkra kommer att starta. En sddan
metod ger ett ungefirligen samma bedomning av paborjandetalen som ndmnts
ovan, eller totalt ca 5 300 bostidder varav 4 200 flerbostadshus och 1 100 sméahus.

Allméinnyttan bygger i ett fatal kommuner

Det finns i ldnet projekt fran allménnyttiga bostadsforetag som totalt innehaller
uppemot 1 100 bostdder under 2011 och ungefdr lika manga aret darpa, 2012. 1
Fyrbodal stéar allménnyttan for majoriteten av forvéintad nyproduktion av
hyresritter for de bada ndrmsta aren. Dessa aterfinns i hilften av Fyrbodals
kommuner och &r i varierande storlek men ocksa osékra. I storstadsomradet &r det
bara fyra kommuner som redovisar kommande allménnyttiga projekt: i Alingsas,
Goteborg, Partille samt Tjorn. Det handlar om ca 10 procent av det totala
bostadsbyggandet och samtidigt drygt 25 procent av berdknat antal tillkommande
hyresritter i denna region ar 2011. Over 80 procent av objekten har bedémts sikra.

Fatal projekt med specialbyggnader — dldreboenden och studentbostdider

Det tycks inte finnas sérskilt méanga projekt med specialbostidder pa gang i lanet.
Drygt ett par hundra sirskilda boenden for dldre dér det kravs bistdndsprovning for
att fa bo. Det finns upptaget ett antal projekt i nio kommuner men det dr bara i
Goteborg och i Uddevalla dér det véntas byggas lite storre objekt med upp till ett
sextiotal i vardera kommunen. Lansstyrelsen har sedan ar 2007 i uppdrag att
administrera statligt stod till nya Aldreboenden och s. k. Trygghetsboenden.'” Flera
projekt som var aktuella i inledningen av programperioden fick bidrag. Aven om
det under denna programperiod inte byggts lika mycket dldreboendeprojekt som
under 1990-talet da det ocksa fanns stimulansbidrag, har det funnits ett intresse
fran kommunerna. Anslaget totalt sett 6ver riket har varit forhallandevis 1agt och
andrats under géng vilket sannolikt medfort osékerhet att initiera projekt. For denna
typ av projekt krévs en relativt lang tid av planering innan byggstart kan ske. En
boendeform som aktérer erbjudit marknaden under en foljd av ar &r s.k.
serviceboenden, ibland dven bendmnd +55-boenden, dir det inte krdvs ndgon
kommunal provning for att bo. I ldnet redovisas planer pa 6ver 500 sddana
boenden, forutom att Boras anger att allt byggande i kommunen innehéaller sadana
kvaliteter att det kan jamstillas med serviceboenden.

Det byggdes manga studentbostadsprojekt i linets universitets- och hogskoleorter
under 2000-talets mitt da det fanns ett statligt stimulansbidrag. I linet finns det
endast ett kommande projekt som tagits upp under 2011, i Boras med ett fyrtiotal
lagenheter. Under 2012 kan ett mindre projekt i Goteborg komma till stdnd.
Studentorganisationer lyfter fram att det alltjamt finns ett behov av studentbostidder
pa manga orter och denna fraga ingar i de generella planer man jobbar efter for att
forbattra studenternas levnadsvillkor.

Tillskott genom ombyggnad

Ar 2010 paborjades ca 400 bostider genom ombyggnad i ldnet vilket r en liten
Okning jamfort med aret dessforinnan. Tillskottet 4r dock marginellt i relation till

' Investeringsstdd till dldreboende m.m. enligt forordningen (SFS 2007:159)
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nybyggandet, mindre &n tio procent. For aren 2011-2012 redovisas i
bostadsmarkandsenkéten ett mycket fatal kdnda projekt med endast upp till 300
bostédder i nio kommuner.

Byggloven vinder uppat

Efter en nedgang 2009 4r antalet bostdder i byggloven 2010 tillbaka p& 2008 érs
niva, det vill sdga med drygt 1 500 bostdder. Tidiga uppgifter fran f6rsta kvartalet
2011 indikerar att byggandet ndrmat sig nivan pa forsta kvartalens paborjanden
som forekom under 2000-talets andra halft.

En ny Plan- och bygglag (PBL) har tritt ikraft i maj 2011. Ett nytt instrument ar att
ett s.k. startbesked ska ges fore paborjande. Nér detta kommit igang finns
forutsittningar for att kommunerna kan fa en béttre och snabbare uppf6ljning av
paborjandet. Aven statistiken for firdigstillande kan komma att forbittras avsevirt
dé ett slutbesked efter det att ett s.k. slutsamrad genomforts maste fram innan
byggnaderna fér tas i bruk.

Manga faktorer inverkar pa bostadsbyggandets utveckling

Héga produktionskostnader — huvudsakligt hinder for byggande

Byggandet tycks utifran kommunernas bedomningar véinda upp de ndrmaste tva
aren vilket dr positivt med tanke pa flera ar med lag bostadsproduktion. I
bostadsmarknadsenkéten kan kommunerna ge sin bild av vad som hindrar ett 6kat
byggande. Ett antal &r har det framsta skélet ansetts vara hoga
produktionskostnader. Sa uppges dven detta ar fran 6ver trettio kommuner,
déribland 12 av 14 kommuner i Fyrbodal. En orsak kan besta i att det finns hog
betalningsvilja i efterfragan pé hus for fritidsboende ldngs Bohuskusten, dér
priserna dr mycket hoga. Aven i storstadsomrédets yttre zon #r det fler kommuner
som pekar pa héga produktionskostnader.

Konjunkturinstitutets bedémning — En historiskt stark ekonomi i landet

Konjunkturinstitutet (KI) rapporterar sedan borjan av 2011 ett historiskt hogt vérde
i konjunkturbarometern, avsevirt dver det historiska genomsnittet (Diagram C)."®

Under vintern/varen 2011 har det varit en fluktuation med viss nedgang,
exempelvis 2,5 enheter 1 april som dock tycks ha himtats upp under maj. Bygg-
och anldggningssektorn liksom hushéllens konfidensfaktor vilken méter synen pa
landets och den egna ekonomin har varierat nagot."’

Hushéllen konfidensindikator steg 0,3 enheter i maj. Okningen beror pa att
hushéllen &r ndgot mer positiva till sdvél den egna ekonomin som svensk ekonomi.
Dessutom 4r hushallen mer optimistiska till den egna ekonomin pa ett ars sikt. KI:s
syn ér att tilltron till den svenska ekonomin &r fortsatt stark.

' Konjunkturinstitutet: Konjunkturbarometer 26 maj 2011

! Konfidensindikatorn: ett ssmmantaget matt pa situationen i en bransch.
Konfidensindikatorn &r ett genomsnitt av flera fragor avpassade for respektive bransch.
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Diagram C: Konjunkturinstitutets Barometerindikator for foretag och hushall, maj
2011

Gl
0 g0 0l 02 0F 04 05 06 07 08 09 10 i1 O
w Barometerindikatom
Medelviirde Maxviirde Minvirde Mar 2011 Apr 2011 Maj 2011 Liget
100 115,3 72,3 113,6 110,4 1124 ++
Kdlla: KI

Fran bygg- och anldggningssektorn kommer signaler om att anbudspriserna pa
riksniva har 6kat nagot, men inte alls i den omfattning som féretagen hade aviserat.
Drygt 20 procent av foretagen uppger att priserna har hojts de senaste manaderna. I
mars aviserade dock ndrmare 60 procent av foretagen att man avsag vidta
prishdjningar de ndrmaste manaderna. Byggforetagens férvantningar innebér att
man raknar med fortsatt god ordertillvéixt. Byggproduktion och sysselséttning
véntas 0ka betydligt och bilden &r enhetlig for de olika verksamhetsomradena inom
byggsektorn. Drygt 40 procent av foretagen aviserar i maj om en fortsatt hojning av
anbudspriserna under kommande period.

Riksbankens prognos — Styrréintan kommer att stiga

I sin prognos i april 2011 framholl Riksbanken att tillvaxttakten i den svenska
ekonomin ér fortsatt god och att arbetsmarknaden forbittras stadigt.”’ Den
underliggande inflationen anses 14g, men véntas stiga i takt med att konjunkturlaget
starks. Samtidigt 4r konsumentprisindexinflationen (KPI-inflationen) hog under
aktuell period till f61jd av stigande bostadsréintor. For att stabilisera inflationen néra
malet pa 2 procent och undvika ett for hogt resursutnyttjande framoéver beslutade
Riksbanken att hoja reporéntan med 0,25 procentenheter till 1,75 procent. En
gradvis stigande reporénta kan ocksa bidra till att hushéllens uppléning utvecklas i
en lugnare takt. Prognosen for repordntan lamnas oforandrad vilket pa sikt innebér
en fortsatt hogre rintebana (Tabell K).

% Riksbankens prognos 2011-04-20 for reporinta m.m.
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Tabell K. Prognos for svensk inflation, BNP och reporinta. Arlig procentuell
férandring, arsgenomsnitt

2009 2010 2011 2012 2013
KPI -0,5(-0,3) 1,2(1,3) 3,2(2,5) 2,8(2,1) 2,7(2,6)
KPIF 1,7 (1,9) 2,0(2,1) 1,6 (1,9) 1,7 (1,5) 2,0 (2,0)
BNP -5,3 5,5(5.5) 4,6 (4,4) 2,3(2,4) 2,5(2,5)
Reporinta, procent 0,7 0,5 (0,5) 1,8 (1,8) 2,8 (2,8) 3,4 (3,4)

Killor: SCB och Riksbanken

Anm. Bedomningen i den penningpolitiska rapporten februari 2011 anges inom parentes.

Smdhusindustrin ser problem i regelverk

Trd- och mobelforetagen som organiserar smahusindustrin sénkte under véaren sin
prognos pa riksniva for helaret 2011 med 1 000 bostider till 6 500.%' Med detta
bedomer de att smahusbyggandet ser ut att hamna péa rekordlaga nivaer.
Anledningen till den 14ga nivan pa smahusbyggandet &r finansiell oro, bolanetaket,
hojningar av repordntan samt brist pa byggbar mark. Sméhusindustrin lyfter fram
bolénetaket som den nistfrimsta anledningen till den minskade forsédljningen. Man
menar att det nu blivit tydligt att bol&netaket i hogre utstrackning paverkar
finansieringen av smahus dn vid kop av bostadsritt. Vid kép av sméhus tas hela
lanet av konsumenten men vid kop av bostadsritt tas en stor del av bolanet av
foreningen. For att f4 ner priserna pa smahus i storstiderna maste
smahusproduktionen 6ka till stérre volymer och da hivdas det att
Finansinspektionen behover ta bort bolédnetaket. Man &r dock lite mer optimistiska
infér 2012 d& man bedomer att halva sdnkningen av byggvolymen kan tas tillbaka,
sett pa heléarsbasis.

Byggindustrin (Bl) — Begynnande problem att hitta rdtt arbetskraft

I BI:s konjunkturprognos varen 2011 pekar man pé att den stabila tillvixten utgér
en god grund for verksamheten och bostadsbyggandet som helhet spas 6ka men
smahusbyggandet gar trogt.”> Byggforetagen har rapporterat om en god
ordertillviaxt under forsta kvartalet 2011. Byggproduktionen har dkat betydligt och
dven sysselsdttningsutvecklingen har varit stark. Trenden med 6kat byggande star
sig under 2011 men kan mattas av redan 2012. Det har forts fram risker for en
begynnande arbetskraftsbrist i branschen dtminstone 1 vissa yrkesgrupper.
Foretagen har problem att hitta 1&mplig arbetskraft och andelen foretag som
rapporterar rekryteringssvarigheter har 6kat betydligt de senaste manaderna.
Narmare 60 procent av foretagen uppger nu att arbetskraftsbrist utgor fraimsta
hindret for verksamheten. >

2! Tri- och mébelfsretagen 2011-04-27
22 Sveriges Byggindustrier 2011-06-15.

3 Byggindustrin i Byggindex nr. 4/2011; 2011-05-16
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Lénsstyrelsens bedémning

Aven om manga tecken pekar mot ett kraftigt 5kat bostadsbyggande stiller sig
Liansstyrelsen tveksam till en sddan stor volymoékning av bostadsbyggandet som
foljer av kommunernas forvantningar. Ett par skél 4r att det i manga fall kan bli
utdragna planprocesser men dven da rantekurvan pekar klart uppat i den s.k.
rintebana som Riksbanken f6érvintas folja.

Det nyligen inférde bolanetaket kan som Smahusindustrin framhaéllit vara en
bidragande orsak till att férvantningarna pa smahusbyggandet inte 6kat.
Branschorganet Trd- och mébelforetagen har uppvaktat regeringen med sina
farhdgor over vilka foljder detta kommer att fa pa efterfrdgan. Utifran de uppgifter
som bl.a. kommit fram av kommunernas enkétsvar gor vi bedémningen att
omkring 4 500 bostdder paborjas under 2011. Den starka ekonomin,
bygglovsstatistiken och hoga tal for pdborjandet under forsta kvartalet 2011 ger
anledning till en storre optimism som indikerar att uppemot 5 000 bostidder kan
komma att starta. Okningen jimfort med 2010 kan ddrmed bli 20 till 25 procent.

Det fortsatta byggandet 2012 &r vanskligare att bedoma, men var uppfattning ar att
samma nivaer som under ar 2011 borde kunna astadkommas under de
forutsittningar som kommit fram i bedomningarna fran olika hall, bl.a. fran
Konjunkturinstitutet. Det skulle innebéra ett paboérjande av minst 4 500 bostider.
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Allmannyttans utveckling

Allménnyttan star for cirka en femtedel av landets bostadsbestand och uppemot
hilften av det totala utbudet av hyresbostdder. Den svenska allminnyttan &r till
skillnad fran vissa ldnder i Europa i princip helt kommunégd, ar 6ppen for alla
hushéll och har fram till senaste arsskiftet varit icke vinstdrivande.

An sa linge sma foridndringar inom allménnyttan

Det har inte skett ndgra omvélvande fordandringar nér det géller de kommunala
bostadsforetagens situation under senaste aret. Utifran kommunernas rapportering i
bostadsmarknadsenkéten om laget vid arsskiftet 2010/2011 &r det relativt fa
lagenheter som star tomma. I linet som helhet ror det sig om ca 750 bostéder,
vilket dr en minskning med omkring 20 procent jamfort med féregaende ar. Det ror
sig oftast om 0,5 procent eller mindre av ett bolags bestand, i enstaka fall mellan 2
och 10 procent. I flertalet kommuner i Géteborgsomradet finns inga vakanser alls.

Det ér bara fyra kommuner som anger att det just nu finns ett betydande antal
lagenheter lediga och dér det dr sddana uthyrningssvarigheter att det bedoms utgora
ett problem. Det giller for enstaka kommuner i Sjuhidradsomradet, i Dalsland och
Skaraborg. Det finns endast en handfull kallstdllda bostédder. Det har inte rivits
nagot storre antal bostider i ldnet pa senare ar. Av arets rapportering framgar att ett
forsumbart antal kan komma att demonteras.

De kommunala bostadsféretagen avyttrade ett mindre antal bostdder under 2010,
men sett 1 bestdndet som helhet dr det en forsumbar foreteelse 1 Véstra Gotalands
lan. P4 ett par platser soker det allménnyttiga foretaget avveckla uthyrda sméhus
till eget dgande/egnahem eller som bostadsritt. Det forekommer ocksé att
forvaltningen fortgar som hyresrétt men i privat regi. Motivet for detta ar framst att
effektivisera det kommunala bostadsforetagets férvaltning men det forekommer
ocksa att tgdrden gors for att uppna variation i upplatelseformer. Det finns vissa
planer pé ytterligare forsiljningar men det géller ett mindre antal objekt med upp
till ca 150 bostider i fem kommuner, varav tre i storstadsomradet.

Bostadskreditndimnden (BKN) har i en egen undersékning 6ver landets svaga
bostadsmarknader identifierat ett antal kommuner dar man behover se over sin
situation och vidta atgérder for att konsolidera de kommunégda bostadsforetagen
och komma ner i en normal omflyttningsvakans.”* Bakgrunden #r bl.a. en
forvintad fortsatt befolkningsminskning. Det handlar i ett férsta skede om mer 4n 3
500 bostédder och totala kostnader om 1,9 miljarder. Av de cirka 100 kommuner
som BKN lyft fram finns ett tiotal i Vistra Gotalands 14n och de finns i alla
delregioner utom i storstadsomrédet. Anpassningar behover ske mot bakgrund av
en samhaéllsutveckling som ligger utanfor den enskilda kommunens rackvidd.

BKN diskuterar mer generella atgédrder och ett eventuellt behov av statligt stod for
omstrukturering eftersom bade berérda kommuner och hyresgéster hittills fatt bara
mycket stora kostnader for avfolkning och atféljande vakanser. [ och med den nya

** Bostadskreditnimnden: Bilaga till Bostadskreditnimndens Budgetunderlag 2012-2014.
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situationen for allménnyttan finns stora nedskrivningsbehov om bokforingsregler
ska tolkas strikt.

En ny lag och nya foérutsattningar

Fran och med 2011 giller en ny lag for allménnyttan vilket bl.a. innebér att man
ska agera mer affirsinriktat och p4 lika villkor som privata fastighetsigare.”
Kommunerna forutsitts 6ppna upp sin verksamhet och bl.a. handla upp atgérder
inom bostadsforsorjningen. Som en foljd av detta behover sannolikt manga
kommuners dgardirektiv ses over.

Utifran svar i Bostadsmarknadsenkéten 2011 finner vi att dgardirektiv setts
Over/uppdaterats i 28 kommuner under senaste mandatperioden. I flertalet av dessa
finns endast ett allmidnnyttigt bostadsbolag men i nagra kommuner finns tva eller
flera. Det finns manga som har dgardirektiv som hérror fran tiden fore
regeringsskiftet, det vill sdga fran 2006 och tidigare. En handfull direktiv &r s&
gamla som fran 1990-talet. Lansstyrelsen bedomer att man i ménga fall avvaktat att
genomfora fornyelser av dgardirektiv i vintan pa att en eventuell ny lag for
allménnyttan skulle trida ikraft f6r att ha denna som grund f6r en uppdatering.

Det finns exempel pé att allménnyttiga bostadsforetag framhaller att man redan har
marknadsanpassat sin verksamhet och upptrader savil kundorienterat som
affarsmaissigt vilket bl.a. framgér i arsredovisningar. Allmént har de kommunala
bostadsforetagen fétt en viktig roll nir det géller genomforandet av en kommuns
atgirder inom bostadsforsorjningen.”® Linsstyrelsen avser att soka folja
utvecklingen nér det géller i vilken grad som de kommunala bostadsforetagen
kommer att ha en fortsatt roll i att utgora ett sddant verktyg for sina dgare,
kommunerna.

Manga allménnyttiga bostadsforetag har sitt huvudsakliga bestand fran rekordarens
byggande. | flera ar har diskuterats hur det ofta stora och eftersatta underhallet samt
atgédrder mot tekniska brister ska kunna tas om hand och finansieras. De
kommunala bostadsforetagen har olika forutséttningar for detta vilket framgar av
den stora spannvidden i foretagens soliditet. Nér det géller energiatgiarder pagar
inom sféren for Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag sedan 2008 ett program
som kallas Skane-initiativet. Initiativet innebér att de foretag som ansluter sig ska
minska sin energianvindning med 20 procent fran basaret 2007 till &r 2016. Nio
kommuner i Vistra Gotalands lian deltar.”’

 Lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsforetag.

%% Se t.ex. rapporten "En studie av allménnyttiga bostadsforetag som kommunala
instrument", Boverket (2006) som svar pa ett regeringsuppdrag samt rapporten "Nyttan
med Allménnyttan" (2008) en analys av allmédnnyttans roll pa bostadsmarknaden ur ett
historiskt, kvantitativt och socialt perspektiv. Bada utgor svar pa regeringsuppdrag

" Killa Informationsbroschyr, www.sabo.se
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Finns det goda bostader for lanets alla
invanare?

Mal och ansvar for boendet

Rdtten till bostad tydligt férankrad i 6verenskommelser och lagstiftning
Kommunerna har ett lagstadgat bostadsforsérjningsansvar. De ska, enligt Lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar, planera
bostadsforsorjningen i syfte att skapa forutséttningar for alla i kommunen att leva i
goda bostédder. Ritten till ett boende dr ocksa férankrad i deklarationer och
konventioner sisom FN:s deklaration om minskliga rittigheter™ och konventionen
om ekonomiska, sociala och kulturella rittigheter.”” Det gér igen i
regeringsformen, dér stir det att:

”Den enskildes personliga, ekonomiska och kulturella vilfard ska
vara grundldggande mal for den offentliga verksamheten. Sérskilt
ska det allménna trygga rétten till arbete, bostad och utbildning samt
verka for social omsorg och trygghet och for goda forutséttningar
for hilsa.”*’

Andra viktiga lagar for kommunernas bostadsforsorjningsansvar ar
Kommunallagen (1991:900) och Socialtjanstlagen (2001:453, SoL). Det rader
sdledes ingen tvekan om att ritten till ett boende &r tydligt och fast férankrat i savil
internationell som nationell ratt. Likvél ar det inte sjdlvklart hur rétten ska tolkas.
Vad innebir exempelvis “tillrdcklig levnadsstandard” eller ”ges forutsittningar”?
For att skapa forutséttningar for alla i kommunen att leva i goda bostdder behover
kommunen méjliggora en tillrdckligt hog produktion av bostdder, men ocksa se till
att olika gruppers behov, till exempel dldre och ungas, kan tillgodoses. Kommunen
behover ocksa kunskap om hur bestandet av befintliga bostidder ser ut och nyttjas.

Kommunernas arbete och ansvarstagande

Ett sétt for kommunerna att ta sitt bostadsforsérjningsansvar 4r att anta riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Enligt Lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar ska kommunfullméktige anta riktlinjer for
bostadsforsérjningen varje mandatperiod. I fjolarets bostadsmarknadsanalys®'
gjordes en fordjupning i om och hur kommunerna lever upp till lagkravet. Samtliga
aktuella riktlinjer for bostadsforsorjningen bland ldnets kommuner studerades.

8 Artikel 25. ”Var och en har ritt till en levnadsstandard tillricklig for den egna och
familjens hilsa och vilbefinnande, inklusive mat, kldder, bostad, hialsovard och nodvandiga
sociala tjédnster...”.

¥ 1 konventionen star det bl.a. att “konventionsstaterna erkéinner rétten for var och en till
en tillfredsstdllande levnadsstandard for sig och sin familj, ddribland tillrdckligt med mat
och kléader, och en lamplig bostad samt till standigt forbattrade levnadsvillkor”.

01 kap. 2 §.

3! Bostadsmarknaden i Vistra Gotalands lin — Bostadsbyggande och boendeplanering
(2010:43).
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Analysen visade att ungefdr en fjdrdedel av kommunerna i lanet hade antagit
riktlinjer f6r bostadsforsérjningen under mandatperioden. Nu &r vi i borjan av en
ny mandatperiod vilket gor att fler kommuner inte antagit sadana riktlinjer
innevarande period. Analysen visade ocksé pa ett antal fortjanster kommunerna
som antagit riktlinjer for bostadsfoérsorjningen kunde se. Vinster som lyftes fram
var bland annat 6kad politisk insikt i boendefragor, stirkt framtidstro och att man
lyckades identifiera och virdera olika instrument for att paverka
bostadsutvecklingen i kommunen.

Arbetet med riktlinjer for bostadsférsorjningen innefattar pa ett eller annat sétt tre
olika moment. For att kunna arbeta fram och anta riktlinjer krdvs ndgon form av
underlagsmaterial som analyserar situationen i kommunen, en behovs- och
marknadsanalys. Sjédlva riktlinjerna &r det dokument som enligt lag ska antas i
kommunfullméktige varje mandatperiod. For att riktlinjerna sedan ska kunna fa
genomslag i kommunens planering behdvs nagon form av genomforandestrategi
samt uppfoljning. I lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar finns inga
formkrav vad giller innehéllet men i forarbeten till lagen ges viss vigledning:*

e ”Utgangspunkten bor vara en lokal bedomning av de langsiktiga behoven
som innefattar allas behov”,

e ”Behovet av bostidder for vissa hushéll exempelvis dldre,
funktionshindrade, unga och studenter ska sirskilt uppmérksammas”,

e Inriktning av olika atgirder for bostadsférsdrjningen bor anges”,

e Atgirderna ska avse savil nyproduktion som det befintliga bestandet” och
”En viktig del i bostadsforsorjningsplaneringen ar att kommunerna, inte
minst i tillvéxtregionerna, ser till att ha en tillfredsstéllande mark- och
planberedskap”.

For mer information kring riktlinjer for bostadsfoérsorjningen, hur arbetet med
riktlinjer kan ga till, intressanta kommunexempel etc. vill Lénsstyrelsen hénvisa till
den nyligen utkomna rapporten Riktlinjer for bostadsforsorining med koppling till
rullande dversiktsplanering, en rapport i pilotprojektet Kontinuerlig
oversiktsplanering i storstadsmiljé. 1 rapporten beskrivs metoder och processer for
arbetet med riktlinjer f6r bostadsforsorjningen kopplat till en rullande
Oversiktsplanering. Rapporten ér ett samarbete mellan lédnsstyrelserna i Skane,
Stockholm och Vistra Gotalands ldn samt Boverket.

Allmédnt om bostadssituationen

Bostadsbrist i 28 av Iinets kommuner

28 av lanets 49 kommuner bedomer i Bostadsmarknadsenkéten 2011 att man har
brist pa bostéder totalt sett i kommunen. Det betyder att det hela tiden finns en
efterfragan som Gverstiger utbudet. 19 kommuner anger att man har en balans pa
bostadsmarknaden, medan 2 kommuner anger att man har ett §verskott pé bostader
(Karta I). Kommunernas bedomning &r i stort sett oférindrad jamfort med ifjol.
Det samma giller kommunernas bedomning av bostadsmarknadsliaget pa
centralorterna. Precis som ifjol bedomer hela 42 kommuner att man har en brist pa
bostidder pa centralorterna, medan 7 kommuner anger balans.

32 Prop. till lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar, 2000/01:26.
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Vilken typ bostad som efterfragas paverkas inte minst av boendeutgiften och den
disponibla inkomsten. Boendeutgiften &r ofta den storsta utgiften for hushéllen och
skiljer sig at mycket mellan olika upplételseformer. Hushall, boende i hyresritt och
bostadsritt har ungefir lika hoga boendeutgifter, medan boende i dganderitt betalar
mer, bland annat beroende p4 att dganderitten i genomsnitt 4r mycket storre.*

I l4net &r bristen storst pa hyresritter. 41 kommuner anger att man har brist pa
hyresritter. Inte minst rdder det brist pa sma hyresldgenheter. 34 kommuner anger
brist pa hyresritter med 1-2 rum och kék. Men bristen pa hyresldgenheter med 3
rum och kok och storre dr ocksa stor.>* 18 kommuner anger brist pa bostadsritter.
D4 ir det framst bostadsritter med 3 rum och kok det rader brist pa.> 22
kommuner anger brist p4 dganderitter.”®

Ndgra grupper har det sdirskilt svdrt pa bostadsmarknaden

Bristen pé bostdder, inte minst hyresritter, paverkar vissa grupper i samhéllet mer
dn andra. Enligt kommunernas bedomning har ungdomar, stora barnfamiljer och
medelalders och dldre som vill byta till en mindre bostad det svarast pa
bostadsmarknaden i ldnet 2011. 28 kommuner anger att ovanstdende tre grupper
har det sérskilt svart.’” Svarigheterna for dessa grupper slar dock vildigt olika.
Aldre och medelélders som séker en mindre bostad tvingas kanske mot sin vilja att
bo kvar i ett for stort hus som man har svart att ta hand om eller som upplevs som
otillgéngligt med besvérliga trappor eller annat. Stora barnfamiljer tvingas leva i
trangboddhet. Ungdomar far svart att etablera sig pa bostadsmarknaden 6ver
huvudtaget.

Det finns regionala skillnader vad géller bedomningarna. I Géteborgsomradet har
ungdomar det svérast. I tio av tolv kommuner bedomer kommunerna att unga har
det extra svart pa bostadsmarknaden. Medelalders och &dldre som vill byta till en
mindre bostad anger bara fem kommuner som en sérskilt utsatt grupp. I Fyrbodal &r
det sju—atta kommuner som anger just situationen for de tre ovan ndmnda
grupperna som sérskilt problematisk. I Sjuhérad lyfts gruppen flyktingar med
uppehéllstillstand fram som den grupp som har det sarskilt besvérligt pa
bostadsmarknaden. Sex av &tta kommuner pekar pé sirskilda svéarigheter for
gruppen. Det kan jamforas till exempel med gruppen ungdomar som tre kommuner
1 Sjuhédrad anger som sérskilt utsatt. I Skaraborg lyfter flest kommuner fram
gruppen medelélders och dldre som soker en mindre bostad, som den grupp som
har det sdrskilt svart pd bostadsmarknaden.

Privatekonomin paverkar i hogsta grad hur svérigheterna pa bostadsmarknaden
manifesteras, exempelvis traingboddheten eller byte fran hus till ligenhet efter
pensionen. En grupp som r sdrskilt ekonomiskt utsatt dr ensamstéende fordldrar.

33 Boverket, Boende och kostnader — Sverige och Europa atergett i Boverket (2011), Vad
hénder pa bostadsmarknaden? — Bostadsmarknaden 2011-2012.

3430 kommuner anger brist pa hyresligenheter med 3 rum och kék. 29 anger brist pa
hyresldgenheter 4 rum och kok och storre.

33 17 kommuner anger brist pa bostadsritter med 3 rum och kok. 14 kommuner anger brist
pa bostadsritter med 4 rum och kok och storre. 10 kommuner anger brist pa sma
bostadsritter (1-2 rum och kok).

3% Villor/radhus/kedjehus.

37 Notera dock att det inte &r samma 28 kommuner som angett brist for alla tre grupperna.
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Detta dr en grupp som till storsta delen bestar av kvinnor med barn. Ensamstaende
pappor har inte ekonomiska problem i samma utstrackning som mammor i
motsvarande situation, men upplever oftare ekonomisk kris &n sammanboende
pappor med barn. En ansenlig del av mammorna i alla hushallstyper arbetar deltid
och en viss del av inkomstskillnaderna kan férklaras av detta. Dessutom star en
relativt hog andel av de ensamstdende mammorna utanfor arbetsmarknaden. Vidare
uppger kvinnor oftare 4n mén trangboddhet. En forklaring r formodligen att
kvinnor oftare har hemmet som “arbetsplats” genom att de ménga génger bér ett
storre ansvar for hushéllsarbete, omsorg om barn, dldre osv..

Det &r ocksé barnfamiljer med ekonomisk utsatthet som ofta drabbas av
trangboddhet. Trangboddhet &r for barn en riskfaktor for skolprestation eftersom
det dr svérare for dessa barn att hitta en plats att dra sig tillbaka pa for att studera.
Det ar svarare att aterhdmta sig dd de har mindre mgjlighet att styra umgénge med
andra familjemedlemmar, de sover simre och oftare ar sjuka. For dessa barn ar
ocksa utemiljon i bostadsomradet viktig da den ofta anvénds som erséttning for
dyra fritidsaktiviteter.*®

Ensamstéende utan barn, exempelvis unga och nyanlédnda flyktingar ddr ménga &r
ensamstdende mén, drabbas ocksé sérskilt av bristen pa hyresritter.

Inga patagliga féréindringar pa gang

De flesta av ldnets kommuner (34 kommuner) bedomer att det inte kommer att ske
nagra patagliga fordndringar av bostadsmarknadsldget 2011-2012. Nio kommuner
bedomer dock att ldget kan komma att forvirras, det vill sdga att bostadsbrist
Okar/uppstar. Framst handlar det om mindre kommuner spritt 6ver ldnet, men dven
Boras kommun bedomer att ldget kommer att forvérras. Fem kommuner bedomer
att bostadsbristen kommer att minska. Bland dem maérks kranskommuner till
Goteborg sdésom Molndal och Partille kommun. Ingen kommun i Sjuhérad eller
Skaraborg bedomer att bostadsbristen kommer att minska de ndrmaste tva aren.

Sdrskilt aktuella fragor i kommunerna

Av BME 2011 framgar det att den mest aktuella boendefragan i ldnets kommuner
dr att kunna erbjuda bostéder i attraktiva ldgen. Hela 43 kommuner menar att det r
sdrskilt viktig fraga. Den nést mest aktuella fragan &r att 6ka inflyttningen. 34
kommuner anger att det 4r en sérskilt viktiga friga i deras kommun. Over hilften
av kommunerna® anger ocksd bostadsforsorjning for dldre/funktionshindrade som
en sarskilt viktigt fraga i sin kommun.

Med tanke pa att s& manga kommuner lyfter fram betydelsen av att tillskapa
bostéder i attraktiva ldgen vill Lansstyrelsen aterigen uppmirksamma en rapport,
Bostadens yttre virden, som Lénsstyrelsen i Skane 14n tagit fram. I rapporten
analyseras vad nyinflyttade i ett antal omraden i Ské&ne ser som attraktivt med sin
region, kommun och bostadsomrade. Vad som anses som attraktivt skiljer sig at
mellan nivaerna och med vilka méjligheter man har att vilja sitt boende. Resultaten
vécker till diskussion om vad attraktivitet &r.

¥ Boverket (2006), Var finns det rum for véra barn?

% 31 kommuner.
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Bostadssituationen for vissa hushall*

Aldre

En av de tre hushéallsgrupper som kommunerna i ldnet bedomt har det sérskilt svart
pa bostadsmarknaden dr medelélders och dldre som vill byta till en mindre bostad.
Befolkningsprognosen for ar 2020 visar ocksé att det &r gruppen 70 — 79 &r som
beriiknas 6ka mest, men dven gruppen éver 90 ar beréiknas 6ka.*' Det hir kommer
att ge avtryck pa bostadsmarknaden. Behovet av tillgédngliga, mindre bostdder
kommer sannolikt att 6ka. Seniorboenden, trygghetsboende och sirskilt boende for

dldre (enligt Socialtjdnstlagen) dr ndgra typer av boendeformer som efterfragan
kommer att 6ka pa.

Aven om behovet dr generellt kommer vissa kommuner att paverkas mer 4n andra.
Medelaldern i linets kommuner varierar mellan knappt 38 ér till drygt 47 &r.*
Andelen av befolkningen 6ver 65 ar varierar ocksa rejilt (Karta 2). For riket
uppgér andelen till 18,5 procent. Andelen 6ver 65 ar i Vistra Gotalands 1dn &r
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For att fa in ett jamstédlldhetsperspektiv anser Lansstyrelsen att fragor bor utvecklas som
sérskiljer utifran kon.

' Se ovan.
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nagot liagre (18 procent). Lagst andel dver 65 ar har Harryda, G6teborg och
Maolndals kommun (14,2—15,2 procent).** Hogst andel ver 65 ar har Sotenis,
Bengtsfors och Karlsborgs kommun (alla med drygt 26 procent av
totalbefolkningen). Andelen som &r 65 ar och dldre &r hogre bland kvinnor &n bland
mén 1 samtliga av lanets kommuner.

En annan aspekt pé frigan dr jamstilldhet. Vad innebir det utifrén ett
jamstdlldhetsperspektiv att gruppen medeléalders och dldre som vill ha en mindre
bostad har det sérskilt svart pa bostadsmarknaden? Kvinnor lever i genomsnitt
langre &n mén, vilket kan innebéra att kvinnor drabbas hardare &n mén av den
kdrva bostadssituationen for dldre. Andelen ensamboende kvinnor &r betydligt
hogre dn andelen ensamboende mén fran 65 ars alder. I gruppen 80 plus dr ungefér
80 procent av kvinnorna ensamboende jamfort med strax 6ver 40 procent av
ménnen.

Arbete pagar pé olika héll i ldnet for att utveckla boendeplaneringen i syfte att
hantera det faktum att hushéllsgruppen &dldre okar. Namnas kan ett par olika
projekt, med stod av Hjidlpmedelsinstitutet. | ett projekt mellan FoU i
Vist/Goteborgsregionen (GR) och kommunerna Ale, Harryda, Kungilv, Moélndal
och Tjorn forsoker 6ver sektorsgranser (dldreomsorg och samhéllsbyggnad) samt
over kommungrinser utveckla metoder for att undersoka dldres behov, 6nskemal
och preferenser gillande sin nutida och framtida boendesituation. Malet &r att
skapa en databas som innehéller information om samverkansmetoder och praktiska
undersokningsmetoder samt relevant information for en strategisk
boendeplanering. Vidare avser man forbereda sig p4 den utmaningen som den
demografiska utvecklingen skapar i kombination med brister i det befintliga
bostadsbestandet.**

Trollhéttans stad har tillsammans med det kommunala bostadsbolaget Bostad AB
Eidar fatt projektstod fran Hjdlpmedelsinstitutet. Projektet ska ta fram underlag for
prioritering av vilka kvarter som &r aktuella for fornyelse och utveckling av
tillgénglighet, genom att klassificera bostéder utifran tillgénglighet samt skapa
“trygghetszoner” for den édldre befolkningen som ger mojlighet till kvarboende i
hog utstrackning. Syftet med projektet dr att forbéttra tillgénglighet, trygghet och
mojlighet till gemenskap samt tillgodose efterfragan pa tillgéingliga boenden. Mélet
ar att erbjuda omrdden, med olika boendeformer, som ger en valfrihet for dldre och
gynnar kvarboende.*’

Tillganglighet i fokus

I &rets BME har kommunerna svarat pa hur man i sina riktlinjer for
bostadsforsorjningen behandlar tillgdnglighetsfragor. 16 kommuner anger att man
arbetar med tillgdnglighetsfragor i sina riktlinjer for bostadsférsorjningen, medan
12 kommuner anger att man inte gor det.*® Bland svaren mirks exempelvis att man

2 Hirryda kommun 4r den lidgsta medelaldern (37,9 &r) och Sotenis den hogsta (47,5 ar).
#14,2-15,2 procent.

* www.hi.se (2011-05-04).

* www.hi.se (2011-05-04).

%6 Lansstyrelsen noterar att antalet kommuner som svarat pa fragan, oavsett om man svarat
ja eller nej, inte stimmer med hur manga kommuner som verkligen har géllande riktlinjer
for bostadsforsorjningen antagna av kommunfullméiktige. Om fragan stillts som hur man
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tagit fram inriktnings- och verksamhetsmal gillande tillginglighet,*” att generella
forhallningssitt beskrivs*® och att alla nya bostider ir tillginglighetsanpassade
utifran kraven i plan- och bygglagen.* Mélndals kommun fangar problematiken
nir de skriver att delar av den dldre befolkningen vill ha bostider med hog
tillgénglighet eller centrala lagenheter med nérhet till service och hiss i huset, att
manga éldre vill bo kvar i den bostad eller i det bostadsomrade dir de redan bor
och att insatser for att 6ka den fysiska tillgéngligheten i det ordinarie
bostadsbestandet dédrfor har stor betydelse. Att fragan dr och kommer att bli mycket
viktig for kommunernas bostadsfoérsorjning framover mérks ocksa extra tydligt i
vissa av enkitsvaren, exempelvis skriver Vara kommun att tillgénglighetsfragorna
berors i texten till riktlinjerna f6r bostadsforsérjning, men att fragorna vid en
revidering (pagaende) bor fa en mer framskjuten plats.

Arligen betalar kommunerna i linet ut stora summor for bostadsanpassningsbidrag.
Bostadsanpassningsbidraget dr ett bidrag som kommunen ldmnar for vissa atgérder
som behovs for att personer med funktionsnedséttning ska kunna anvénda sin
bostad pa ett andamalsenligt sdtt. Kommunerna i Véstra Gotalands 14n betalade
2010 ut drygt 131 miljoner kronor i bostadsanpassningsbidrag.™ Ett siitt att forsoka
forekomma stora utgifter och underlétta planeringen av bostadsanpassningsbidrag
ir att arbeta forebyggande.”’

Ungdomar

Ungdomar dr en av de grupper som har det tuffast pa bostadsmarknaden och precis
som med gruppen dldre &dr det svart att se en lidttnad de ndrmaste aren nér
ungdomskullen som vill ut pé bostadsmarknaden 6kar. 30 kommuner anger brist pa
bostider for ungdomar, 28 av dessa anger ocksa att ungdomar har det sarkskilt
svart pa bostadsmarknaden. I Géteborgsomradet menar alla kommuner att det rader
brist pa bostider for ungdomar™”, men #ven i Skaraborg anser manga kommuner
(11 stycken) att det &r brist pa bostédder fér ungdomar. I Fyrbodal och Sjuhéirad &r
bristen inte lika pataglig.”® Aven for ungdomar ir det viktigt att analysera
situationen uppdelat pd kvinnor och min. Andelen som dr under 20 ar ir till
exempel hogre bland pojkar &n bland flickor i néstan alla kommuner i ldnet, men i
de flesta kommunerna &4r andelen kvinnor hoégre &dn andelen mén inne i titorterna

arbetar med tillgdnglighetsfragor i boendeplaneringen och inte specifikt i riktlinjer for
bostadsforsorjningen kunde man ha fétt andra svar. Svaren ger dock dndé en bild av liget.

" Hirryda kommun.
* Ale kommun.
4 Skara kommun.

%0 Ar 2009 var summan ca. 159 miljoner kronor. Skillnaden kan dock forklaras med att
utbetalt belopp for Boras kommun saknas i redovisningen. (ar 2009 uppgick utbetalt belopp
i Bords kommun till drygt 18 miljoner kronor).

>! Kommuner kan bl.a. arbeta med uppsikande verksamhet hos ildre friska personer som
bor kvar i egna hem for att forsta vilka behoven kan bli inom nagra ar.

>2 Tjorns kommun har dock inte svarat pa denna friga i enkiten.

>3 I Fyrbodal anger sex kommuner brist pa bostider for ungdomar. I Sjuhirad anger tvé
kommuner brist pa bostdder fér ungdomar.
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och ldgre utanfor titorterna. Flickor flyttar ocksa hemifran tidigare &dn pojkar.
Skillnaden &r storst i aldrarna 19-25 ar.

Vid en jaimforelse med kommunernas svar pa bostadsmarknadsenkéten ifjol kan
man notera att det inte lika ensidigt 4r den allminna bostadsbristen som dr orsaken
till bristen pé bostidder for ungdomar. Fler kommuner 4n ifjol bedomer i &r att det
ocksa beror pé att tillgéngliga ldgenheter 4r for stora och att prisldget dr for hogt.
Trots den tuffa situationen for ungdomar 4r det vildigt fa kommuner som genomfor
nagra sirskilda insatser for att underlitta for ungdomar péa bostadsmarknaden.
Exempel pé sddant som dndé finns &r hyresrabatter, resebidrag och sérskild
bostadsinformation for unga.

Studenter

Totalt finns enligt arets bostadsmarknadsenkit knappt 12 600 studentbostédder i
lanet, vilket inte innebér nagon okning jamfort med antalet for tva &r sedan. Flest
studentbostider finns i Goteborg foljt av Skovde, Boras och Trollhittan.>* Antalet
kommuner som i bostadsmarknadsenkéten anger att de har brist pa bostdder for
studenter har sjunkit sedan ifjol. Da angav 14 kommuner att de hade brist, i arets
enkit dr det 11 kommuner som anger brist. Av de fyra storsta hégskole- och
universitetsorterna anger Goteborg och Borés brist. Gruppen studenter dr
sammantaget inte en av de grupper som har det svarast pa bostadsmarknaden i
lanet, men det beror ocksa pé att de flesta universitets- och hogskoleutbildningarna
ar koncentrerade till ett fital kommuner i ldnet. Att storsta studentstaden, Goteborg,
uppger brist kan innebédra problem f6r manga studenter trots att antalet kommuner
som anger brist for studenter inte 4r s méanga. I och med att kullen 25 — 34 &r
beriknas att 6ka fram till ar 2020 kan man ocksé rdkna med en fortsatt efterfragan
pa studentbostider.

Personer i hemléshet

Brist pé bostider, inte minst hyresrétter med rimliga hyror, riskerar att slé ut fler
individer pa bostadsmarknaden. Flera av personerna i hemloshet har dessutom
svart att bli godkédnda som hyresgéster pd den ordinarie bostadsmarknaden.
Forskning visar pa att troskeln till bostadsmarknaden har blivit hdgre och att det
skett en ansvarsforskjutning som innebér att socialtjdnsten har blivit den enda
instans i kommunerna som arbetar med personer som saknar bostad.5>

Den stora majoriteten av hemldsa dr méan. Personer som dr fodda utanfor Sverige ar
Overrepresenterade sett till sin befolkningsandel. Problembilden skiljer sig ofta &t
mellan kvinnor och mén. Minnen har oftare missbruksproblem, kvinnorna har
oftare psykiska problem. Skilsméssa och véld i familjen 4r en vanlig orsak till
heml6sheten f6r kvinnorna och de lever oftare ihop med sina barn. Kvinnorna ér i
regel yngre och har varit hemlosa under en kortare period.™

Bland de hemldsa finns ocksa familjer med barn och da krivs ett barnperspektiv.
For personer som véxer upp i omraden med missbruk, kriminalitet, arbetsloshet
med fa organiserade fritidsaktiviteter med vuxna forebilder finns storre risk for

** Goteborg 9 500, Skévde 1 100, Bords 900 och Trollhittan 845 studentligenheter.

> Boverket (2009), Mellan uppehdlistillstind och bostad — en kartliggning av nyanlinda
flyktingars bostadssituation.

*% Socialstyrelsen (2006), Hemldshet i Sverige 2005 — omfattning och karaktcr.
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normbrytande aktiviteter. Att ofta vara tvungen att byta bostad &r ocksa en
riskfaktor for barn da den sociala kontrollen minskar i omrdden med stor in och
utflyttning.’

Kommunerna i ldnet arbetar pa lite olika sétt for att 16sa bostadssituationen for
personer i hemloshet (Tabell L).

Tabell L. Sitt som kommunerna arbetar pa for att I6sa bostadssituationen fér
personer i hemldshet, per regiondel.

Delregion Samarbete Samarbete Inget Loser

med med privata regelbundet problemen

allmiinnyttan  fastighetsigare samarbete efter hand
Fyrbodal 8 2 3 4
Goteborgsomradet 10 5 1 3
Sjuhérad 6 5 0 2
Skaraborg 4 3 2 9
Vistra 28 15 6 18

Gotalands lin

Kdlla: BME 2011

Jamfort med for tva ar sedan kan Lénsstyrelsen konstatera att farre kommuner nu
anger att man samarbetar med allménnyttan for att 16sa bostadssituationen for
personer i hemlgshet (28 kommuner jamfort 35 kommuner). Antalet kommuner
som loser problemen efter hand de dyker upp har istéllet 6kat, fran 11 till 18
kommuner, de senaste tva &ren. Nagot fler kommuner anger i ar jamfort med for
tva ar sedan att man har regelbundna samarbeten med privata fastighetsidgare (15
kommuner jaimfort med 12 kommuner for tva ar sedan). Drygt tva tredjedelar av
kommunerna i ldnet hyr ut ligenheter i andra hand till personer i hemloshet.
Lagenheterna ligger oftast utspridda i kommunen. Avsikten &r oftast att de boende
ska ta 6ver kontraktet. I tvA kommuner &r det inte avsikten att de boende ska ta
over kontraktet.58 I en del kommuner féorekommer att bostdder hyrs ut med avsikten
att de boende ska ta 6ver kontraktet, men bostdder hyrs ocksa ut utan en sadan
avsikt.

Funktionshindrade

Det d4r kommunen som enligt Socialtjanstlagen har ansvar for att inrdtta sarskilda
boendeformer for service och omvardnad av personer med funktionsnedsittning.
For att kunna bo 1 sérskilt boende krivs en bistdindsprévning och ett beslut av
kommunen. Vad géller kommunernas bedomningar av hur de rdknar med att kunna
ticka behovet av bostdder med sirskild service for funktionshindrade (enligt SoL.
eller Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade, LSS 1993:387) kan
Lansstyrelsen konstatera att det i &r dr sju kommuner som bedémer att brist
kommer att rada efter tva ar och dven med eventuella nybyggnader/ombyggnader
genomforda. Det dr ungefir det antalet kommuner som brukar gora en sddan

°7 Andershed & Andershed (2005), Normbrytande beteende i barndomen — vad sciger
forskningen?.

*¥ Gullspang och Partille kommun.
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beddmning, dven om det vissa ar kan vara fler kommuner som gor den
bedémning.>

En kommun tror inte att behovet kommer att vara tackt pa fem ars sikt.®® Samtidigt
som det sker en fortsatt utbyggnad av bostdder med sérskild service for
funktionshindrade (enligt SoL eller LSS) fortsatter antalet personer som behdver
sadant boende att 6ka i ldnet. Det dr mdjligt att den bedomning som kommunerna
gOr darfor dr for positiv.

Nyanlénda flyktingar®

Léansstyrelsen ska verka for att det finns beredskap och kapacitet att ta emot
nyanlénda flyktingar med uppehallstillstdnd i lanet. Det innebér bland annat att
Léansstyrelsen skriver 6verenskommelser med kommunerna om att ta emot
nyanlidnda flyktingar. Den storsta utmaningen i uppdraget dr bristen pa passande
bostédder. Bostadsbristen &r enligt kommunerna det stérsta hindret for att uppfylla
antalet i sina 6verenskommelser eller 6ka sitt mottagande. Trots det har endast 15
av lanets kommuner angett gruppen flyktingar som en av de grupper som drabbas
sdrskilt av bristen pa bostider.

Det huvudskaliga alternativet nér det géller boende for nyanlénda flyktingar ar
hyresritter och 41 av 49 kommuner i l4net anger brist pa hyresritter. P4 den
konkreta fragan om sina mojligheter att tillgodose behovet av boende for flyktingar
som tas emot i kommunen anger 32 kommuner att det ar svart eller ganska svart
béade pa ett och tre ars tid. Att gruppen nyanlénda flyktingar trots det relativt sillan
namns pa den 6vergripande fragan om hur bostadsbristen yttrar sig beror sannolikt
pa att gruppen séllan finns med nidr kommunerna arbetar med boendeplanering
eller bostadsforsorjningsfragor.

Majoriteten av kommuner saknar enligt Lansstyrelsens erfarenheter en plan for att
uppfylla sitt bostadsforsérjningsansvar fér malgruppen trots att det &r kommunerna
som har ansvar fo6r nyanlénda flyktingars boende enligt lag (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

%% Ar 2008 var det t.ex. 12 kommuner som gjorde den bedémningen.
%0 Uddevalla kommun.

%! Som flykting réiknas den som fatt uppehallstillstind av flyktingskil, Gvriga skyddsbehov
eller synnerligen émmande omstdndigheter, samt deras anhériga och som har rétt till
introduktionserséttning enligt férordning (1990:927) om statlig erséttning for
flyktingmottagande m.m.. En person rdknas som nyanlénd flykting de forsta &ren i Sverige
eller under den tid som introduktionen pagér.
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Tabell M. Mottagande av flyktingar enligt 6verenskommelse ar 2010, per regiondel.

Delregion Fyrbodal = Goteborgsomradet — Sjuhidrad Skaraborg Vistra
Gotalands
lan
Antal 402 1220 403 550 2575
flyktingar

Kdilla: Lénsstyrelsen

2010 hade ldnets kommuner 6verenskommelser om att ta emot 2 575 nyanldnda
flyktingar (Tabell M). Det faktiska mottagandet blev 2 331 och nagot fler mén &n
kvinnor togs emot (56 procent). Andelen under 20 ar var 38 procent och andelen
Over 64 ar knappt 2 procent.

Lansstyrelsen bedomer att det finns goda forutséttningar att ta emot nyanlédnda
flyktingar i ldnet trots svarigheten att hitta bostdder. Arbetsmarknaden 4r god och
kommunerna i ldnet ser en 6kad befolkning som en viktig faktor for en 6kad
tillvaxt. Invandringen star for den storsta delen av befolkningsékningen i lanet och
ar viktig ur ett tillvaxtperspektiv, inte minst dirfor att invandrarna ofta dr unga och
bidrar till att foryngra Sveriges aldersstruktur.®” Det giller att ta vara pa den
potential som invandrarna, bland annat nyanldnda flyktingar, utgor.

62 »Under det senaste decenniet har utrikes flyttoverskott utgjort 70 procent av den totala
befolkningsokningen i Véstra Gotaland” och “utrikes flyttoverskott har varit den viktigaste
orsaken till folk6kningen i 39 av Vistra Gotalands 49 kommuner”, Vistra
Gotalandsregionen, Till och fran Vistra Gotaland, rapport 2010:1.
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Befolkning, flyttmonster och pendling

Befolkningsutveckling och flyttmoénster

Befolkningsférédndring 2010

Invanarantalet i Véstra Gotalands 14dn uppgick 31 december 2010 till 1 580 297
personer, 791 935 kvinnor respektive 788 362 mén. Under aret 6kade befolkningen
med 10 839 invanare (0,69 procent), 5 880 mén respektive 4 959 kvinnor.
Fodelseoverskottet uppgick till 4 734 personer. Aven om befolkningen som helhet
okade 1 ldnet under aret, s minskade befolkningen i hela 27 av lénets 49
kommuner det gdngna aret. Sextio (60) procent av befolkningsékningen métt i
antal individer skedde 1 G6teborgs kommun, men storst procentuell
befolknings6kning var det i Partille kommun (2 procent).

Befolkningsforédndringen varierar en del 6ver tid. I bostadsmarknadsanalysen 2009
redovisades en karta 6ver befolkningsfordndring 2008. Motsvarande karta fér 2010
redovisas 1 ar (Karta 3) tillsammans med kartan f6r 2008 (Karta 4). Om man
j@mfor dren med varandra framkommer att 18 kommuner har haft en sddan
annorlunda utveckling 2010 jamf6rt med 2008 att de fatt en annan firg pa kartan. [
de flesta fall handlar det om en mattlig férandring, exempelvis fran viss 6kning
(upp till 0,4 procent) till nagot storre okning (0,50 procent - 0,99 procent), men i
ndgra fall har storre forindringar ocksé skett, exempelvis har Ockerd kommun gétt
fran minskning till en 6kning pa 6ver en procent. Genom att visa kartorna intill
varandra blir det ocksa uppenbart att befolkningsféréandringen skiljer sig alltmer at
mellan kommuner. Tydligast dr det kanske i Fyrbodal dér kommuner som tidigare
okat mattligt sisom Stromstad och Tanum numera okar kraftigare samtidigt som
antalet kommuner med befolkningsminskning i delregionen okat. I Skaraborg har
fler kommuner 2010 &n 2008 haft en befolkningsminskning samtidigt som farre
kommuner haft en befolkningsokning pé 6ver 0,5 procent. I Sjuhirad finns alla
typer av kommuner vad géller befolkningsf6érindring, men nirheten till
Goteborgsomradet innebér en fordel for kommuner som Bollebygd och Marks
kommuner som fortsétter 6ka sin befolkning. I Géteborgsomradet &r
befolkningsutvecklingen dver lag god, &ven om kommunerna langst fran kdrnan
sasom Lilla Edet och Tjorn minskat sin befolkning under 2010.

En stor del av befolkningsforandringen i lédnet beror pa invandring. Under
tioarsperioden, 1998-2007, har fler personer invandrat &n utvandrat i samtliga
kommuner i linet utom Bollebygd.” Invandrarnettot har under samma period dkat
i lanet med 42 200 personer. Invandringsdverskottet stod for 68 procent av
befolkningsutvecklingen. Invandrarna &r ofta i 20-35 arséldern och bidrar ddrmed
till att foryngra Sveriges &ldersstruktur.®* Andelen manniskor med utlindsk
bakgrund, det vill séga att de antingen &r fodda utomlands eller fodda i Sverige
med tva utldndska fordldrar, varierar mycket i Véstra Gotalands lan. I riket som
helhet har 22,5 procent av Sveriges befolkning utldndsk bakgrund, i lanet uppgar
motsvarande siffra till 21,9 procent, det vill sédga strax under riksgenomsnittet.
Goteborgsomradet ligger dock 6ver riksgenomsnittet med en andel av

% Forutom Bollebygd #r det bara i en kommun till i riket (Haparanda) som fler personer
utvandrat &n invandrat.

% SCB (2008), Invandrares flyttménster.
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totalbefolkningen med utlindsk bakgrund pé ndrmare 29 procent. I Skaraborg &r
andelen bara knappt 12 procent. Goteborgsomradets hoga andel personer med
utlandsk bakgrund bottnar i att andelen &r sa hog som drygt 40 procent i Géteborgs
kommun. Noterbart dr annars att kommunen med ldgst andel invdnare med
utlindsk bakgrund ocksa ligger i Goteborgsomradet. Det dr Ockerd kommun vars
andel med utlindsk bakgrund bara ér drygt 5 procent.®

Flyttménster 2010

Flyttningsoverskottet uppgick i Viéstra Gotalands 1dn under fjolaret till drygt 6 100
individer, nagot fler kvinnor n mén.* Det &r ndgot ligre 4n genomsnittet senaste
tioarsperioden. Inflyttning fran utlandet ligger bakom det positiva flyttnettot till
linet 2010.°” Nir det giller det inrikes flyttnetto var det negativt det gangna aret.®®

Vad giller flyttnetto inom Vistra Gotalands lén ér det 18 kommuner i ldnet som
har ett positivt netto (Karta 5). Sexton (16) av lanets kommuner har ett positivt
flyttnetto mot 6vriga Sverige (Karta 6). Vad géller flyttnettot fran utlandet dr det
bara tvd kommuner som har ett negativt netto och i bada fallen handlar det bara om
ett fatal individer.®” Noteras kan att det inte &r samma kommuner som har ett
positivt flyttnetto fran kommuner i ldnet som fran 6vriga Sverige. Négra av de
kommuner som har ett positivt flyttnetto fran dvriga Sverige dr exempelvis
Karlsborg, Skévde och Vara. En mgjlig anledning till att de har ett positivt
flyttnetto fran Gvriga Sverige, men inte fran ldnet kan vara att de har unika
arbetsplatser”” som lockar till sig nya invanare. I ett samhille med goda
pendlingsmojligheter finns forutsittningar for att vilja boendeort utifran andra
kriterier och virden 4n nérhet till arbetsplatsen. De kommuner som har ett positivt
flyttnetto fran lénet kan sékert i vissa fall ocksé forklaras med att det finns
attraktiva arbetsplatser som lockar till sig nya invénare, men kanske &r det i hogre
grad kommuner som kan erbjuda attraktiva boendemiljoer snarare &n en speciellt
stark arbetsmarknad. I den hér gruppen mérks flera kommuner i G6teborgs nérhet,
men ocksa exempelvis Hjo och Lidkoping i Skaraborg,”' alla kommuner med
nettoutpendling. I kranskommunerna kring Goteborg &r det sirskilt tydligt att man
véljer att bo dér, samtidigt som man soker sig till en annan kommun,
foretriddelsevis Goteborg, for arbete.

Befolkningsprognos 2020 - utmaningar fér bostadsmarknaden
Till &r 2020 prognostiserar Vistra Gotalandsregionen att linets befolkning okar
med i stort sett 100 000 individer jamfort med ar 2008, det vill sdga lika manga
ménniskor som det idag bor i lédnets nést storsta kommun Boras.

% Siffrorna avser ar 2008.
66 Exakt flyttningsoverskott var 6 127 individer, 3 136 kvinnor respektive 2 991 min.

57 Positivt flyttnetto fran utlandet uppgick till 6 526 personer. Ungefir en fjirdedel av dessa
ar svenska medborgare som atervander.

% Negativt flyttnetto frén 6vriga Sverige uppgick till 399 personer.

% Kommunerna som har ett negativt flyttnetto fran utlandet, dvs. fler som flyttar ut fran
kommunen till utlandet &n hur ménga som flyttar in i kommunen frén utlandet, 4r Vargarda
och Amals kommun. I bada fallen ir nettot minus 3 individer. Dals-Eds netto &r noll.

70T Karlsborg har t.ex. Forsvarsmakten en stor inverkan pa samhdllet.

"' Hjo ér en av de kommuner med stérst nettoutpendling av Skaraborgskommunerna, vilket
forstiarker bilden av kommunen som attraktiv boendeort snarare dn en kommun med sérskilt
stark eller unik arbetsmarknad.
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Befolkningsutvecklingen prognostiseras dock se véldigt olika ut i olika delar av
linet. Over hilften av befolkningen (bortit 60 000 invanare) beriknas tillkomma i
Goteborgs kommun. En annan stor del av befolkningstillvéxten berdknas ske i
kommunerna i Géteborgsomradet. Sammantaget ger det dr en bild av en allt storre
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 &r 2020.

Prognosen visar ocksa pa demografiska utmaningar som méste hanteras. Négra av
de stora aldersgrupperna nu, sasom ungdomar 15—19 ar, beriknas vara betydligt
mindre &r 2020. Som en {6ljd av att den &ldersgruppen (15-19 &r) nu ér stor
beriknas aldersgrupperna 25-29 ar samt 3034 ar att vara betydligt storre ar 2020
dn nu. De unga som vill ut pa bostadsmarknaden kommer troligen att stélla krav pa
centrala, sma och billiga ldgenheter. Gruppen dr dessutom relativt flyttvillig vilket
ytterligare stérker kravet pé att fa fram lampliga bostéder, arbetstillfillen etc. for att
Oka incitamenten for att f4 denna grupp att bo kvar i kommunen eller (del)regionen.

De éldersgrupper som berdknas 6ka mest under prognosperioden dr de mellan 70
och 79 ar. Det kommer att stélla krav pa fler bostdder med god tillgénglighet och
bostider anpassade for seniorer. Aven de allra dldsta (6ver 90 &r) beriknas 6ka
fram till 2020, vilket sannolikt kommer att 6ka behovet av sirskilt boende for
dldre. Ménga nya bostdder behover tillkomma och bostadsbestdndet kommer att
behova nyttjas pé ett effektivt sitt i de kommuner dér befolkningen berdknas vixa.
En kommun som kommer att minska sin totala befolkning kan &nda fa en 6kning
inom exempelvis gruppen dldre. Redan idag skiljer sig andel éldre av den totala
befolkningen i kommunen at mellan kommuner (se nedan).

En annan grupp som lyfts mindre av kommunerna i BME, > men som behéver
hanteras pa ett strategiskt sétt i kommunernas boendeplanering nu och framgver ar
gruppen invandrare. Narmare 70 procent av befolkningsékningen i ldnet beror pé
invandring. Invandrarna som kommer till ldnet 4r ofta i ldrarna 20-35 ar, vilket
betyder att de behdver fa mojlighet att etablera sig pa bostadsmarknaden pa samma
satt som alla andra i aldersgruppen.

En annan stor utmaning f6r bostadsmarknaden &r att motverka segregation. Inte
minst dr det en stor fraga i storstadsomradet kring Goteborg, dér polariseringen
ocksi 6kat sedan 1990-talet.”” Men segregationsfragan ir inte enbart en fraga for
storre kommuner, utan &r aktuell i hela lanet. En viss segregation finns ocksa i
mindre stdder. En méngfald l6sningar, exempelvis blandade upplételseformer och
mixade bostadstyper 6kar méjligheten for att fler ska kénna sig inkluderade.
Forhéllandet landsbygd—stad &r en annan aspekt pa fragan. Det ar viktigt att det
ocksa finns mojlighet att bo och leva pa landsbygden i lidnets alla delar.

Allménnyttans fordndrade uppdrag, i och med den nya lagen (2010:879) om
allménnyttiga kommunala bostadsbolag kan komma att innebéra ytterligare
svarigheter for dem som redan idag har det svért att 16sa boendesituationen. Det &r
dock @nnu for tidigt att dra sadana slutsatser.

72 Noteras bor att BME innehaller frigor om gruppen nyanlinda flyktingar och inte
invandrare.

7 Andersson, Bramé och Hogdal (2009), Fattiga och rika — segregationen dkar,
fyttningsmonster och boendesegregation i Goteborg 1990-2006.
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Pendlingsménster inom Iéinet

Utpendlingens storlek i en kommun uttrycker befolkningens beroende av externa
arbetsplatser. Inpendlingen visar & andra sidan néringslivets behov av arbetskraft.
Négra av kommunerna med mest markant inpendling i ldnet d4r G6teborg, Skovde,
Trollhdttan och Boras, det vill séga de fyra centralorterna i respektive delregion
(Karta 8). De kommuner med mest andel utpendlare #r Ale, Lerum och Ockerd
(det vill sdga kommuner med god nérhet till arbetsmarknaden i Géteborgs
kommun). I Goteborgsomradet &r ocksa Lilla Edet, Partille och Tjorns kommuner
tydliga utpendlingskommuner. Vid sidan av G6teborgs kommun &r det bara
ModlIndals kommun som har en 6vervikt pa inpendling.

I Fyrbodal har férutom Trollhittans kommun ocksé Dals-Ed och Stromstads
kommun 6verviagande inpendling. Storst nettopendling ut ur kommunen av
Fyrbodalskommunerna har Fiargelanda och Orust kommun. I Sjuhérad har vid
sidan av Bords kommun ocksé Tranemo kommun nettoinpendling.
Nettoutpendlingen é&r storst fran Bollebygd. Nettoutpendlingen dr bara storre 1 tre
kommuner i Géteborgsomradet. I Skaraborg har forutom Skévde ockséd Skara och

7* Numera Tillvixtverket.

7 Améls kommun réknas in i Karlstads FA-region, Tranemo kommun riknas till Virnamos
FA-region.
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Vara kommun 6vervigande inpendling. Nettoutpendlingen &r storst i de mindre
kommunerna Essunga, Gréstorp och Hjo.

For att fa battre kunskap om hur pendlingen ser ut i en kommun &r det av intresse
att bryta ner ovanstaende statistik. Fran vilka kommuner har kommunen in-
respektive utpendling? Ar det min eller kvinnor som pendlar till respektive fran
kommunen? En analys av pendlingen till och fran en kommun é&r ett viktigt
underlag for planering av exempelvis kollektivtrafik, men ocksa for
boendeplaneringen. Finns méjlighet att locka pendlarna att bosétta sig i
kommunen? Vad efterfragar de for bostdder? Finns det platser ldngs straken som &r
lampliga att utveckla och i sé fall med vilken typ av bostdder? Lansstyrelsen har
inte mojlighet att i foreliggande rapport redovisa pendlingsstrommarna per
kommun, men vill med exemplet Vara kommun (en kommun med nettoinpendling
centralt beldgen i lanet) visa pa nyttan av att studera pendlingen och vilka
pendlarna dr och var de kommer ifran. P4 kartan (Karta 9) redovisas om
kommunen har in- eller utpendlarnetto med kommunerna i lénet samt hur
pendlingen fordelar sig per kon. Man kan exempelvis konstatera att
pendlingsstrommarna skiljer sig markant &t per kon.

Pendling éver léinsgréinsen

Det dr nagot fler personer som pendlar till Vistra Gotalands 1an for att arbeta &dn
vad det &r ldnsinvanare som pendlar fran lénet for att arbeta. Allra storst inpendling
till 1anet sker fran Hallands 1&n. Drygt 22 000 personer pendlar fran Hallands ldn
till Vastra Gotalands ldn. Det handlar framforallt om personer boende i
Kungsbacka kommun som pendlar till arbeten i G6teborgsomradet.

Det forekommer ocksa pendling fran Vistra Gotalands lén till andra 14n. Totalt sett
pendlar drygt 31 600 personer fran ldnet till andra l&n. Storst &r utpendlingen till
Stockholms lin och Hallands lin,” men omfattande utpendling sker ocksa till
Jonkopings, Skéne och Varmlands lédn.

Pendlarna’

I Vistra Gotalands ldn forvarvsarbetar 734 000 personer (&r 2006) och av dessa
pendlar’® 230 000 personer (det vill siga 31 procent). Totalt pendlar 36 000 fler
min dn kvinnor. Av de 31 procent som pendlar i ldnet &r 58 procent min, 42
procent dr kvinnor. Andelen kvinnor av pendlarna &r ldgre dn andelen mén i alla
kommuner utom i Tranemo. I Goteborg &r andelen kvinnor och mén som pendlar
ungefir lika stor. Boras och Uddevalla kommun utmérker sig som de kommuner
med st6rst andel man som pendlar, drygt tva tredjedelar.

Totalt sett 4r andelen som pendlar hogst 1 Goteborgsomradet och lagst i Sjuhérad
for bade kvinnor och mén. Andelen som pendlar 6ver en kommungréins dr hogst i
Goteborgsomradet for bade kvinnor och mén. Andelen som pendlar ver en
kommungréns dr lagst i Sjuhédrad for bade kvinnor och mén. Andelen som pendlar
over tva eller fler kommungrénser ar hogst i Géteborgsomradet (kvinnor) och
Sjuhidrad (min). Andelen som pendlar 6ver tva eller fler kommungrénser &r lagst i
Skaraborg (kvinnor och mén).

769 000 personer pendlar till Stockholms lin, drygt 7 400 pendlar till Hallands lan.

77 Vistra Gotalandsregionen, Ar vi pa vig mot en jimstilld regionforstoring?, rapport
daterad 2008-10-31.

® Med pendling avses forvirvsarbetande som har sin bostad och sin arbetsplats i olika
kommuner.
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Samtidigt kan det noteras att andelen kvinnor som pendlar har 6kat mer &n andelen
min fran &r 2000 till &r 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 linet, det vill séga
pendlingen har 6kat mer &n sysselséttningen.

Diagram D. Okning av arbetspendling, per kdn och delregion i procentenheter,
2000-2006.

35
m Fyrbodal ]
30 | W Goteborgsomradet
m Sjuhdrad

25 | ™ Skaraborg

20

15

10 -

5 -

0 -

Kvinnor a Kvinnor Man Kvinnor
Over en kommungrians Over tvé eller fler Total 6kning
kommungranser

Kdilla: Vistra Gétalandsregionen

Allra mest har andelen kvinnor i Sjuhérad 6kat, 21 procent (Diagram D). Det kan
forklaras med att okningen av pendlingen 6ver en kommungréns stigit mer bland
kvinnor i Sjuhédrad &n bland kvinnor eller mén i ndgon annan regiondel. Annars
Okar den langviga pendlingen, det vill sdga dver tva eller fler kommungrénser,
mest bland bade kvinnor och mén i samtliga delregioner.

Av Visttrafiks resenirer dr 57 procent kvinnor och 43 procent min. Det vanligaste
férdmedlet for arbetsresor r bilen for bade kvinnor och mén. Ungefir 60 procent
av arbetsresorna gors med bil och 14 procent med kollektivtrafik. Férhéllandena
mellan bil och kollektivtrafik ser dock olika ut i olika delar av lanet. I kommunerna
runt Goteborg dr den andel som reser kollektivt till arbetet hogre &n i mindre
kommuner runt om i ldnet.
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Lansstyrelsens stod till kommunerna for
deras planering av bostadsforsorjningen

Rad, information och underlag i enlighet med 2 § i Lagen om
kommunernas bostadsforsérjningsansvar

Regeringens mal for omradet bostadsmarknad ar 1angsiktigt vél fungerande
bostadsmarknader dédr konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostidder som
svarar mot behoven. Lansstyrelsen har i uppdrag att frimja bostadsforsérjningen i
lanet i enlighet med regeringens bostadspolitiska malséttning. En utgdngspunkt &r
att tillhandahalla rad, information och underlag till kommunerna i deras arbete med
bostadsforsorjningen (§ 2 i Lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjning). Lansstyrelsen gor det pa en rad olika sitt:

Bostadsmarknadsenkdten

Arligen samlar Lansstyrelsen via bostadsmarknadsenkiten in uppgifter fran
samtliga kommuner om ldget pa bostadsmarknaden. I samband med insamlingen
tas aspekter och fragor om bostadsférsorjningen upp. En rapport med
kommunernas egna bedomningar sammanstills och aterfors till dem. Rapporten ger
den enskilda kommunen mojlighet att gora jamforelser med grannkommuner, med
andra i delregioner samt i ldnet som helhet.

Bostadsmarknadsanalysen

Forevarande rapport om ldget pa bostadsmarknaden i lénet syftar ocksa till att vara
ett underlag for kommunerna i deras planering av bostadsférsérjningen. ”

Rapport om riktlinjer for bostadsférsérjningen och storstadssamarbete

For att ge rdd kring hur en kommun kan arbeta med riktlinjer f6r
bostadsforsorjningen har Lansstyrelsen Vistra Gotalands 1dn ihop med
lansstyrelserna i Skane och Stockholms ldn samt Boverket tagit fram en rapport
och végledning for hur arbetet med riktlinjer kan ga till. I rapporten beskrivs
metoder och processer for arbetet med riktlinjer f6r bostadsforsorjningen kopplat
till en rullande 6versiktsplanering. Rapporten &r inriktad pé storstadsomradet, men
har giltighet for hela lanet. Ett samarbete har startat inom storstadslédnen for att
utveckla kopplingarna mellan boendeplanering och sociala aspekter. Avsikten &r att
pa sikt d&ven kunna férmedla sddan kunskap till kommunerna.

Lénsstyrelsen kontinuerliga arbete inom samhdllsplaneringen

Lansstyrelsen verkar genom det kontinuerliga arbetet inom samhéllsplaneringen for
en god markanvindning och 1dmplig lokalisering av bebyggelse, sérskilt nir det
giller att skapa nya bostdder. Det giller savil i omraden for nyexploatering som
vid fortdtning i befintliga miljoer. I vardagsarbetet, till exempel i tidiga

7 Efter 6verenskommelse p nationell nivé 4r rets analys en helhetsanalys, utifran den
modell for regionala analyser av bostadsmarknaden som lansstyrelserna tagit fram
tillsammans med Boverket.
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samrad med kommuner om aktuella planer, férs samtal om viktiga aspekter som
kommunikationer, tillgang till service och tillgénglighet.

Planeraredagar och delregionala trdiffar

Aterkommande triffar genomfors pa delregional niva (var/host) respektive linsniva
med kommunernas planerare (var/host). Vid dessa lamnas aktuell information och
samtal sker kring aktuella fragor och behov med syftet att stirka ldnets utveckling
inom de ekologiska, sociala och ekonomiska perspektiven. Vid varje tillfille lyfter
Léansstyrelsen boendefragan, till exempel resultat fran arliga
bostadsmarknadsenkiten eller fokus pé sérskilda grupper sdsom dldre eller
nyanlénda flyktingar.

Seminarium om boendeplanering

Lansstyrelsen konstaterade att alltmer intresse visas for boendeplanering som en
strategisk fraga med betydelse for savil vélfard som tillvdxt i en kommun. Som en
foljd av fordjupningen kring riktlinjer f6r bostadsforsérjningen i 2010 ars
bostadsmarknadsanalys, arrangerade Lénsstyrelsen hosten 2010 en sérskild traff
om boendeplanering for ldnets kommuner. Boverket, Vistra Gétalandsregionen
och SCB m.fl. holl féredrag. Vidare redovisade ndgra kommuner hur de arbetat
med riktlinjer for bostadsfoérsorjningen.

Konferens Trygga och héllbara stéder

I november 2010 arrangerade Lénsstyrelsen en konferens pa temat Trygga och
hallbara stdder. En utgangspunkt for konferens var bostaden som en ménsklig
rittighet. Bland talarna mirktes bland annat Elisabeth Lilja, docent och
urbansociolog vid Stockholms universitet, som pratade om hallbar utveckling i
stadsdelar med utanforskap, professor Hans Swird (Lunds universitet) som pratade
om bostad forst som ett nytt sitt att arbeta med hemldshet och Elisabeth Abiri, f.d.
ordforande i delegationen for ménskliga réttigheter, som pratade om en fungerande
boendemiljo som en ménsklig rittighet.

Kommuntrdffar infér arbetet med bostadsmarknadsenkdéiten

Infér BME 2011 bjod Lénsstyrelsen in ldnets kommuner till tréffar om enkéten till
tre orter i lanet. Syftet med triaffarna var att tillsammans med kommunerna ga
igenom fragorna for att visa pé nyheter i enkéten, fortydliga fragor samt visa pé hur
Lansstyrelsen anvédnder svaren och vikten av att kommunerna besvarar enkéten.

Séirskilda triffar med enskilda kommuner

Léansstyrelsen har ocksé sérskilda traffar med vissa kommuner i ldnet for att
diskutera exempelvis resultaten i bostadsmarknaden, ge végledning for hur enkéten
fylls i och kan anvéndas samt ge stod &t kommuner som héller pa att ta fram
riktlinjer f6r bostadsforsérjningen.

Socialt hdllbar utveckling — ett av fem strategiska omrdden

Lénsstyrelsen har utifrdn de uppdrag myndigheten har satt upp egna mal for
verksamhetens utveckling. Lansstyrelsen har under 2010 arbetat fram forslag pa
fem strategiska omraden. Ett av dem dr omradet Socialt hallbar utveckling. For att
konkretisera arbetet med social hallbarhet har Léansstyrelsen valt sex prioriterade
omraden. Ett av dessa édr samhillsplanering och boende. Arbetet har hittills
inneburit ett fordjupat tvirsektoriellt samarbete kring fragorna, konferensen 7Trygga
och hallbara stdder och seminariet om boendeplanering dr exempel pé det.
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