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Forord

Lansstyrelsen Vistra Gotaland foljer och analyserar vad som hénder pa bostads-
marknaden i lénet. Vi ger kommunerna rad och végledning om bostadsforsorj-
ning och planering for nya bostider. I detta arbete ingar bland annat att varje ar

ta fram en regional Bostadsmarknadsanalys.

Lansstyrelsens Bostadsmarknadsanalys grundar sig i stor omfattning pa kom-
munernas svar i Bostadsmarknadsenkéten 2020. Enkéten besvarades av kom-
munerna innan coronapandemin brét ut. Hur pandemin kommer att paverka
bostadsmarknaden och bostadsforsorjningen i lanet dr idag svért att svara pa.
Men det &r stor sannolikhet att den bland annat kommer att paverka bostadsbyg-
gandet, hushallens formaga att tillgodose sina bostadsbehov och ddrmed ocksé

hemlosheten och intradet pa bostadsmarknaden.

I rapporten kan vi dock konstatera att pandemin kom i en period nér det fanns
flera positiva tendenser i lanet. Under 2019 fortsatte bostadsbyggandet att ka
och det byggdes 10 300 bostédder i lanet, den hogsta nivan sedan 1991. Det fanns
goda planmissiga forutsittningar for bostadsbyggandet och kommunerna hade
i borjan av aret forvantningar om att bostadsbyggandet i lanet skulle fortsétta

att 6ka de ndrmaste aren, ndgot som nu ar mycket osikert.

De senaste fyra aren har de allra flesta kommuner i l&net bedomt att de har ett
underskott pa bostader. I arets bostadsmarknadsenkét dr det dock sex kommu-
ner som svarar att det dr balans pa bostadsmarknaden i kommunen och 18 att
de kommer att ha balans om tre ar. I de flesta kommunerna och framfor allt i
de storre tétorterna dr det dock fortfarande brist pa bostéder. En stor utmaning
ar darfor att tillgodose allas mojlighet att kunna bo i en bra bostad och méta
behoven for de hushéll som ska etablera sig pa bostadsmarknaden. Situationen
ar oroande och svarigheten att hitta en lamplig bostad paverkar ménniskors

livskvalitet samt ungdomar och barns uppvéxtvillkor.

Rapporten véinder sig till intresserade som vill f6lja utvecklingen pa bostads-
marknaden. Analysen baseras pa olika kéllor, bland annat Boverkets érliga bo-
stadsmarknadsenkdt som kommunerna besvarar. Lansstyrelsen vill har rikta ett

varmt tack till alla l&nets kommuner for sitt engagemang att svara pa enkaten.

Detar Lansstyrelsens forhoppning att kommuner och andra aktdrer kan anvinda

rapporten som en del av ett regionalt underlag i sitt strategiska arbete.
Goteborg i juni 2020

Lisbeth Schultze

Lansoverdirektor



Sammanfattning

Kraftigt dndrade ekonomiska férutsdttningar och
ldgre 6kning av folkmdngden

Innan de stora effekterna av coronapandemin borjade paverka hela samhéllet
bedomdes Sverige ha varit i en hogkonjunktur under 2019 men ha passerat
toppen. Andelen sysselsatta ldg dock kvar pa en relativt hog nivd men ande-
len arbetslosa i Vistra Gotaland hade 6kat med 0,4 procentenheter i januari
2020 jamfort med samma manad aret innan. Nu forutspés generellt en kraftig

nedgang i ekonomin.

Efter en prisnedgang pa bostidder i slutet av 2017, skedde en viss uppgang
av priserna pa bostadsmarknaden fram till bérjan av 2020. Till f6ljd av osé-
kerheten kring coronapandemins effekter har priserna minskat nagot i landet
under varen 2020 och den framtida utvecklingen &r mycket oséker savél nir
det géller priser som byggande och arbetsloshetens paverkan pé efterfragan

pa bostader.

Folkméngden i Vistra Gotalands ldn 6kade med cirka 16 000 invénare under
2019, en lagre 6kning &n de senaste tre aren. Anledningen ar fraimst en minskad
invandring. I 15 kommuner minskade antalet invénare under 2019. I befolk-
ningsprognosen fran 2019 gor Vistra Gotalandsregionen bedomningen att folk-
méngden kommer att fortsétta att 6ka i lanet men i en ligre och kontinuerligt
avtagande takt fram till 2030.

Baserat pa forandringarna av folkmangden enligt den regionala befolknings-
prognosen har Lansstyrelsen berdknat att behovet av nya bostider &r cirka 6 400
per ar de kommande tio aren. Utifran att en 6kad koncentration av folkméngden
forvéntas ske till Goteborgsregionen sa antas 75 procent av behovet av bostads-

byggande finnas dér.

Brist pd bostdder i stora delar av Idnet
men ndgot bdttre pd sikt

Det ar brist pa bostéder i stora delar av ldnet men situationen dr nu nagot
bittre &n tidigare och antas forbéttras &n mer pa sikt. Sex kommuner anger att
det rader balans pa bostadsmarknaden i kommunen som helhet vilket &r en
okning jamfort med de senaste tre dren. Dessutom dkade antalet kommuner
som bedomer att det kommer att vara balans i kommunen inom tre ar frén 10

kommuner forra aret till 18 1 ar.

Kommunerna beddmer situationen for olika grupper pé bostadsmarknaden.
I 42 kommuner rader det brist pd bostdder for sjdlvbosatta nyanlidnda. I lika
manga kommuner rader det brist pd bostdder fér ungdomar och i 18 saknas
det bostidder for studenter.

120 kommuner &r det underskott pé sdrskilda boendeformer for dldre, medan

24 kommuner anger att de har balans. Nar det géller sirskilda boendeformer



for personer med funktionsnedséttning svarar 21 kommuner att det &r under-
skott. Det dr 23 kommuner som svarar balans, vilket dr en viss 0kning jamfort

med forra aret.

Stor variation i vad som anses begrénsa
bostadsbyggandet

I arets bostadsmarknadsenkét svarar storst antal kommuner att det dr hoga
produktionskostnader och brist pé detaljplan pé attraktiv mark som begrinsar
bostadsbyggandet. Dessa tva faktorer anges dock enbart av 21 respektive 18
av lanets 49 kommuner. Samstimmigheten mellan kommunerna om vad som
framst hindrar bostadsbyggandet dr ddrmed 1ag. Det &r stor variation mellan
kommunerna och svaren skiljer sig &ven mellan delregionerna. Det dr en tyd-
lig illustration av de skilda forutsiattningarna for bostadsbyggandet som finns

1 lanet.

I Borésregionen &r det stor spridning och de tre vanligaste faktorerna anges bara
av tre av delregionens atta kommuner. I Fyrbodal svarar flest kommuner att hdga
produktionskostnader ar ett hinder. I GSteborgsregionen ér brist pa detaljplaner
pé attraktiv mark det hinder som hela 10 av 12 kommuner anger. I Skaraborg ar
det ocksa stor spridning av kommunernas svar. Jimfort med de andra delregio-
nerna &r det en storre andel av kommunerna som anger konflikter med statliga

intressen enligt miljobalken som en begrénsande faktor.

Bostadsbyggandet pd den hégsta nivin sedan 1991
Under 2019 fardigstélldes 10 300 bostader i ldnet. Det dr 2 400 fler d4n under

2018 och den hogsta siffran sedan 1991. I 29 av lanets kommuner var bostads-
byggandet hogre dn genomsnittet for de senaste tio dren. Byggandet under 2019
var betydligt hogre én det berdknade bostadsbyggnadsbehovet per ar de kom-
mande tio aren. Ett byggande utover det demografiska behovet bidrar till att
minska den brist som redan finns. Det &r dock en utmaning att hélla sa hoga

nivaer pd antalet fardigstillda bostéder over en langre tid.

Under 2000-talet har i genomsnitt 70 procent av de fardigstdllda bostdderna
funnits i Goteborgsregionen, och sé var det &ven under 2019. I Géteborgsregio-
nen fardigstalldes cirka 7 300 bostader. I Borasregionen fardigstalldes cirka 800
bostéder, i Fyrbodal cirka 1 300 och i Skaraborg cirka 900.

Av de totalt 10 300 fardigstéllda bostdderna i Véstra Gotalands 1an under 2019
var cirka 44 procent hyresrétter, 41 procent bostadsrétter och 15 procent 4gande-
ratter. Sedan 2015 har det varje ar fardigstillts fler bostadsritter 4n hyresritter,
men 2019 bréts denna trend da det fardigstdlldes cirka 250 fler hyresrétter 4n

bostadsrétter i ldnet.

Ett verktyg for byggande av hyresrétter dr de statliga investeringsstdden. Fram
till mars 2020 har Lénsstyrelsen fattat beslut om stdd till totalt 6 370 bostédder i
43 av kommunerna i lanet. Goteborg och Skovde dr de kommuner dér det finns
flest bostdder som fatt beslut om investeringsstod.



Fler pGbdrjade bostdder, men osdkra forutséttningar
for kommande dér
Under 2019 péborjades byggandet av 9 800 bostidder i linet, vilket dr ndgot

fler &n under 2018. Av dessa fanns 7 400 i Goteborgsregionen, vilket mot-
svarar cirka 75 procent av lénets paborjade bostdder. De andra delregionerna
star for betydligt ldgre andelar: i Fyrbodal paborjades cirka 1 040 bostider
(11 procent), i Skaraborg 680 bostidder (7 procent) och i Borasregionen 690
bostider (7 procent).

En starkt bidragande orsak till utvecklingen i lanet de senaste aren ar att byggan-
det 6kade kraftigt i Goteborg. Mer dn hélften av de bostidder som borjade byggas
ilanet under 2018 och 2019 fanns i Géteborg.

Kommunerna i ldnet bedomde i borjan av aret att bostadsbyggandet skulle
fortsétta vara hogt de kommande tva aren. Sedan dess har forutsittningarna
for det framtida byggandet fordndrats dramatiskt pa grund av coronapandemin
varfor dessa bedomningar blivit mycket osikra. Totalt beddomde kommunerna
att antalet paborjade bostader skulle 6ka till 11 300 under 2020 och 12 100
under 2021. Jimfort med kommunernas beddmningar fran de senaste aren ar
okningen av paborjade bostdder relativt liten i Goteborgsregionen. Dar for-
véntas till och med en viss nedgéng ske under 2021. Det ir alltsa i de andra
delregionerna som antalet paborjade bostdder forvantas oka kraftigt under
savil 2020 som 2021.

Fortsatt en tuff bostadsmarknad

En lamplig bostad &r en ménsklig réttighet och i regeringsformen star det att det
allménna ska trygga ritten till en bostad. Trots att bostadsbyggandet i ldnet har
okat under flera ar finns det ett underskott av bostider i de allra flesta kommu-
nerna i ldnet. Viss forbittring kan dock antas eftersom fler kommuner anger att

det kommer att vara balans pa bostadsmarknaden om tre ar.

Konsekvenserna av bristen pa bostéder varierar mellan olika hushéll. Under-
skott av bostidder paverkar ménniskors livskvalitet och barns uppvéxtvillkor.
Sarskilt svart dr det for hushall som ska etablera sig pa bostadsmarknaden for
forsta gangen eller pa en ny ort. Det finns ndgra generella faktorer som begrénsar
hushéllens mojligheter att hitta en bra bostad, dir inkomstniva ar en grund-
laggande forutsittning for valmdjligheterna. Dessutom méter hushall som har

bristande kontaktnit och kort tid i bostadskd stora problem.

Erfarenheterna fran kommunerna pekar pé att hemlosheten fortsatt ar en central
fréga i arbetet med bostadsforsorjning och att det finns ménga olika sétt att arbe-
ta med hemldshet. Orsaker till att ménniskor hamnar i hemldshet &r varierande
och kréver en mangfald av insatser for att 16sa situationen. En effekt av bristen
pa bostéder ar i de flesta kommuner att allt fler, inte minst barnfamiljer, vinder
sig till socialtjdnsten for att de saknar en egen bostad. Kommunerna far 6kande
ansvar och kostnader for att 16sa boendet for personer som i en situation med
balans p& bostadsmarknaden skulle ha klarat sig p& egen hand. Gransdragningen
mellan arbetet mot hemldshet och generell bostadsforsorjning blir allt mer kom-
plicerad. I Goteborgs stad har dock antalet hemldsa minskat betydligt mellan



2020 och 2019, nadgot som bedoms vara en effekt av olika kommunala insatser

och fordndrade arbetssitt samt 6kat bostadsbyggande.

Aven bostadsforsorjningen for nyanlinda r en utmaning for kommunerna. Re-
lativt manga kommuner har skapat mer eller mindre permanenta 16sningar for
de nyanlédnda som anvisas enligt boséttningslagen. Daremot ar svarigheterna att
16sa sitt bostadsbehov stora for manga av de som sjélva bositter sig i kommu-
nen, vilket dr den klart stdrsta andelen av de nyanldnda. Dessutom har de som
fatt uppehallstillstdnd enligt gymnasielagen en mycket svér situation. Dessa

grupper lever ofta med otrygga och déliga boendeldsningar.

Ansvaret for bostadsforsorjningen ligger fraimst hos kommunerna men det kan
ses som ett kommunalt ansvar med begransad rickvidd. Kommunerna kan inte
ensamma losa alla aspekter av situationen utan det behovs insatser fran andra
aktorer, savil pa nationell nivd som bland aktdrer inom byggande och finan-
siering. En dversyn av den nuvarande bostadspolitiken har dérfor efterfragats
av manga. Regeringen tillsatte i maj 2020 en ny utredning som syftar till att
skapa forutsittningar for en socialt hallbar bostadsforsdrjning som underléttar

situationen for hushall som har svart att skaffa en bostad pa marknadens villkor.

Fler och battre kommunala riktlinjer

fér bostadsférsorjning

Riktlinjer for bostadsforsorjning ar ett av kommunernas verktyg i arbetet med
att tillgodose behovet av bostider. I april 2020 hade 44 kommuner i ldnet an-
tagna riktlinjer och enbart fem saknade riktlinjer. De senaste tre &ren har 27
kommuner antagit nya riktlinjer. Kvalitén och omfattningen pa kommunernas
riktlinjer har generellt blivit béttre och de visar &ven pa skillnader och likheter i

forutséttningar for och arbetet med bostadsforsorjning bland lanets kommuner.

Bostadsférsorjning — ett prioriterat arbete
for Lansstyrelsen

Lansstyrelsen har identifierat en rad faktorer som utgér utmaningar for en lang-
siktigt héallbar utveckling i ldnet, bland annat bristen pa bostéder. I samverkan
med kommuner och 6vriga aktorer ska Lansstyrelsen darfor inrikta arbetet s att
bista mojliga forutséttningar skapas for att tillgodose invénarnas behov av bo-
stdder, utan att ge avkall pa ansprék som riksintressen eller andra forutséttningar
for ménniskors hélsa och vilbefinnande. I arbetet med att verka for att behovet
av bostéder tillgodoses har Léansstyrelsen bland annat tagit fram planeringsun-
derlag som syftar till att underldtta kommunernas planprocess, lyft behovet av
bostdder i en tidig dialog och bidragit till kunskapsuppbyggnad och radgivning

om bostadsforsorjning.

Slutsatser

Under 2019 var forutséttningarna for bostadsbyggande relativt stabila men un-
der 2020 har coronapandemin andrat detta fullstdndigt, framst nér det géller de
ekonomiska forutsittningarna. Daremot sker inte lika snabba fordndringar nér

det géller folkmadngden. Under 2019 6kade folkméngden i ldnet men inte lika



mycket som aret innan. Enligt befolkningsprognosen antas folkméngden fort-
sdtta att 6ka fram till 2030 men i en ldgre och minskande takt. Behovet av nya

bostédder pa grund av 6kande folkmangd minskar déarfor ocksa.

Antalet fardigstéllda bostéder i lanet 6kade kraftigt under 2019 till den hogsta
nivan sedan 1991. Det var framfor allt i Goteborgsregionen som byggandet
okade. Kommunerna hade i borjan av 2020 férvantningar om att antalet pa-
borjade bostider skulle ligga kvar pd en hog niva dven de kommande tva aren.
Osikerheten kring hur bostadsmarknaden och byggandet utvecklas kommande

ar ar dock mycket stor.

Trots kraftigt 6kat bostadsbyggande bedomer de flesta kommuner i lénet att det
dr underskott pa bostider. I jamforelse med de senaste aren ér det dock fler kom-
muner som bedomer att det dr balans pd bostadsmarknaden s&vél nu som om tre
ar. Forklaringen antas vara savél 6kat bostadsbyggande som att folkmangden

okar i lagre takt eller till och med minskar.

Hushéll som ska etablera sig pa bostadsmarknaden som har svag ekonomi och
svagt kontaktnét har fortfarande svart att hitta en forsta bostad i stora delar av 14-
net. Det forsvarar savil den generella bostadsforsorjningen som kommunernas
arbete med hemldshet och boende for anvisade nyanlianda. En positiv fordndring

ar att hemlosheten i Goteborg minskat betydligt jamfort med situationen 2019.

Det har blivit allt mer tydligt att kommunerna har ansvar for bostadsforsorjning-
en men att de inte pa egen hand fullt ut kan paverka utvecklingen pé bostads-
marknaden. Insatser fran andra aktorer dr nddvéndiga. Regeringen tillsatte i
maj 2020 en ny utredning som syftar till att skapa forutséttningar for en socialt

hallbar bostadsforsorjning.
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Forutsattningar for
och framtida behov
av bostadsbyggande

Avmattning av hogkonjunkturen redan under 2019

Innan de stora effekterna av coronapandemin borjade paverka hela samhéllet
bedémdes Sverige ha varit i en hogkonjunktur under 2019 men ha passerat top-
pen dé en viss avmattning skedde. Den globala ekonomin bromsade in samtidigt
som savél foretag som hushall var mindre optimistiska &n tidigare. Generellt
fanns tecken pa en nedgéng dven i Véstra Gotaland under 2019. Konjunkturin-
dex for Vistra Gotaland, som kan variera mellan —100 och +100, sjonk hdsten
2019 fran +22 till +18. Det var tredje métningen i rad med en nedgéng. Det var
sma nedgéngar i samtliga delregioner i Vastra Gotaland. Goteborgsregionen
hade hogst konjunkturindex under hosten 2019 med +21. Dérefter f6ljde Sjuhi-
rad med +17, Skaraborg med +15 och Fyrbodal med +10.!

Andelen sysselsatta lag dock kvar pa en relativt hdg nivd men andelen arbetslosa
i Vistra Gotaland hade 6kat med 0,4 procentenheter i januari 2020 jamfort med
samma manad forra aret. Andelen arbetsldsa av arbetskraften i dldern 1664 éar
var 6,6 procent och det varierade mellan delregionerna fran 5,9 procent i Gote-

borgsregionen, 6,1 i Borasregionen, 6,8 i Skaraborg till 8,8 procent i Fyrbodal.?

Trots en avmattning av hdgkonjunkturen bedémdes dock de ekonomiska forut-
sdttningarna vara generellt goda under 2019 och borjan av 2020. Utvecklingen
dérefter visar att coronapandemin forvéntas ha mycket negativa effekter for den
svenska ekonomin. Den globala ekonomin utvecklas simre dn véntat. Indikato-
rer i Konjunkturinstitutets foretagsbarometer och hushallsbarometer f6ll i april
till bottennivaer och pekar pa en snabb och kraftig inbromsning, inte minst inom
stora delar av tjénstesektorn. Under 2020 antas BNP minska med 7 procent och
arbetslosheten oka till 6ver 10 procent.® Detta kommer givetvis att pdverka dven
bostadsbyggandet i Vistra Gotaland dven om det dnnu inte gér att forutsdga i

vilken omfattning.

Stabilisering av bostadsmarknaden fram till
borjan av 2020

Efter flera ar med kraftigt 6kade priser pa bostiader skedde en prisnedgang under
slutet av 2017, framfor allt i Stockholmsregionen. Under 2018 stabiliserades
prisutvecklingen och under 2019 har priserna for riket i genomsnitt 6kat och
fortsatte gora det fram till mars 2020. I april ménad minskade priserna pa bo-
stadsrétter med en procent i riket som helhet medan villapriserna 6kade med en
procent. Prisutvecklingen pé arsbasis for riket &r en 6kning med sju procent pa

bostadsritter och fem procent pa villor. Trots coronapandemin saldes det fler
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bostider under april detta &r dn under april 2019 och 2018. Villor stod for den
storsta delen av o6kningen.* I Véstra Gotaland minskade priserna for bostads-
ritter i borjan av 2020 medan villapriserna dkade nagot. En undersékning av
prisutvecklingen for bostadsrétter under forsta halvan av maj visar att gick pri-
serna upp med en procent i Stockholm medan de var stillastdende med tendens
till uppgéng i Géteborg.’

Trots en stabilisering av marknaden och till och med 6kande bostadspriser mins-
kade antalet paborjade bostdder i Sverige fran 55 000 under 2018 till 52 000
under 2019. Boverkets bedomning av utvecklingen fran december 2019 &r att
de senaste arens overutbud av nyproduktion pa en del héll var pa vég att betas
av, vilket lade grunden for en forsiktig 6kning av bostadsproduktionen. Utveck-
lingen av bostadsbyggandet skiljde sig mellan olika marknader. I Stockholms-
regionen planade byggtakten ut, i Goteborgsregionen byggdes det fortsatt pa
samma hdga niva som tidigare, medan det i Malmdregionen skedde en tydlig
inbromsning under 2019. I ett antal storre kommuner har bostadsbyggandet vint
uppat under 2019 efter en kraftig minskning under 2018.° Nu ér det dock mycket
svért att bedoma hur bostadsbyggandet utvecklas kommande éar.

Fortsatt 6kande antal invénare
men i ldgre takt framover

Behovet av bostider bestdms till stor del av hur antalet invanare och antalet
hushall forandras. Under de senaste tio aren har antalet invanare i ldnet 6kat med
156 000 personer och var drygt 1,72 miljoner personer i slutet av 2019. Som
framgér av diagrammet nedan sa 6kade tillvaxttakten kraftigt efter 2012 fram
till och med 2016. Under 2017 brots den utvecklingen och savél 2017 som 2018
okade folkméangden i ldnet med drygt 19 000 personer. Under 2019 minskade
tillvéxttakten ytterligare och antalet invanare 6kade med 16 000 personer.

Diagram: Férdndring av antalet invdnare i Vistra Gétalands Iédn under perioden 2009—
2019 samt befolkningsprognos fér perioden 2019-2030. Kélla: SCB samt Vistra Géta-
landsregionen, Befolkningsprognos 2019—2040.



I diagrammet framgar dven att tillvéxttakten forvintas minska kommande ar.’
Totalt antas antalet invénare i ldnet 6ka med ungefar 150 000 personer fran
2019 fram till 2030 och da bli 1,86 miljoner. Tillvdxten av antalet invanare ér,
enligt Véstra Gotalandsregionens befolkningsprognos langt ifran jamnt forde-
lad 6ver lanet. 80 procent av det 6kade antalet invanare fram till 2030 finns i
Goteborgsregionen samtidigt som folkmédngden antas minska i 17 kommuner i
andra delar av ldnet.

Det 6kade antalet invénare i Véstra Gotalands 1dn har de senaste tio dren framfor
allt forklarats av storre inflyttning &n utflyttning, och da nistan uteslutande ut-
rikes flyttnetto, se figuren pé nista sida. Detta och fodelsedverskottet, att antalet
fodda ar fler 4n antalet avlidna, férvéntas fortsitta vara de viktigaste faktorerna
bakom 6kande folkméngd dven de kommande éren.

Diagram: Sammansdttning av befolkningsférdndring Vdstra Gétalands Idn under perio-
den 2010—2019. Kdlla: SCB.

I diagrammet syns tydligt hur variationen i utrikes flyttnetto paverkat den be-
folkningstillvdxt som skett i lanet sedan 2009. Efter att ha 6kat kraftigt mellan
2012 och 2016 séa minskade utrikes flyttnetto under 2017 och lag kvar pa samma
niva dven under 2018. Antalet personer som fick uppehallstillstand av flyktings-
kil minskade markant men andra grupper sdsom arbetskraftsinvandring och
utrikes studerande 6kade. Under 2019 minskade dock utrikes flyttnetto totalt

och var strax under 12 000 personer vilket &r den ldgsta nivan sedan 2014.

Fodelseoverskottet har legat pa en relativt stabil niva och i genomsnitt varit
4 400 personer per ar de senaste tio aren.

Slutligen har nettoflyttningen gentemot dvriga Sverige under perioden varierat
mellan olika ar men ligger pé en 1ag niva och bidrar darfor i liten utstrackning till
fordndringarna av folkméangden. De senaste aren beror det fraimst pa utflyttning
till Hallands ldn, som delvis ér en del av Goéteborgsregionens bostadsmarknad,
men dven storre ut- dn inflyttning gentemot Stockholms, Skane och Uppsala
lan. Viastra Gotalands 14n har dock haft flyttdverskott fran i stort sett alla andra

ldn i1 landet.
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Under 2019 var det nagot fler personer som flyttade fran &n till 1anet vilket gav
ett negativt flyttnetto med drygt 1 300 personer. Det beror framst pa att inflytt-
ningen till ldnet var ndgot ldgre 4n aren innan. Det &r svart att finna en generell
forklaring till detta och totalt ar flyttnettot fortfarande relativt fa personer varfor

det dven kan vara naturlig variation mellan enstaka &r.

En period av 6kande tillvéaxttakt for folkmadngden brots alltsd under ar 2017.
Totalt i lanet 6kade antalet invanare med drygt 16 000 personer, 0,9 procent,
under 2019. Av kartan ovan framgar att skillnaderna mellan olika kommuner i
lanet &r stora. I 15 kommuner minskade antalet invanare, i 26 lag tillvaxttakten
mellan 0 och 0,9 procent, i sju kommuner mellan 1 och 1,9 procent medan folk-
méngden dkade med 2 procent eller mer i Partille och Kungilvs kommuner.
Variationen &r dven stor mellan delregionerna i lanet. Folkméngden 6kade allra
mest i Goteborgsregionen, 1,3 procent. I §vriga delregioner 6kade folkmingden
i betydligt lagre takt, fran 0,3 procent i Fyrbodal och 0,4 i Skaraborg till 0,7

procent i Borasregionen.

Karta: Férdndring av folkmdngd 2019 i procent. Kélla: SCB.



Befolkningsférdndringar péverkar
bostadsbyggnadsbehovet

Niér antalet invénare Okar i lanet behover det byggas fler bostéder. Bostadsbeho-
vet dr i grunden en bostad per hushall. Boverket berdknar arligen bostadsbygg-
nadsbehovet pé nationell niva baserat pé bland annat demografiska férdndring-
ar.® Ett syfte ér att skapa en gemensam bild av hur stort bostadsbyggnadsbehovet

ar i landet, som ett underlag for bostadsmarknadens aktorer att forhalla sig till.®

Lénsstyrelsen har sedan 2015 gjort liknande berdkningar av bostadsbyggnads-
behovet for ldnet. Berdkningen tar sin utgangspunkt i den modell som Boverket
anvénder sig av, som bland annat utgér frén att varje hushall behover en bo-
stad.!® Underlag for berdkningarna &r Vistra Gotalandsregionens befolknings-
prognoser som publiceras arligen. Lansstyrelsens senaste berdkning utgar fran
den befolkningsprognos som publicerades i juli 2019. Enligt berdkningen &r
bostadsbyggnadsbehovet for tioarsperioden 2019-2028 cirka 6 400 bostdder

per ér pé lédnsniva.

Det storsta bostadsbyggnadsbehovet (cirka 4 800 bostdder per ar 2019-2028)
finns i Goteborgsregionen. Den frimsta anledningen &r att den delen av ldnet
bedoms fa den storsta folkmangdsokningen. I Bordsregionen berdknas bostads-
byggnadsbehovet vara 650 bostider per ar, i Fyrbodal 500 bostéder per ar och i
Skaraborg 450 bostéder per ar under tioarsperioden 2019-2028.

De senaste aren har det varit extra svart att ta fram befolkningsprognoser med
tanke p& svarbedomda migrationsstrommar. Darfor varierar resultaten fran de
regionala berdkningarna av bostadsbyggnadsbehovet fran ar till ar, vilket gor
dem svéra att jimfora med varandra. Ar 2017 beréiknades behovet till 9 600
bostider per &r utifrn befolkningsprognosen fran 2016. Aret efter beriknades
behovet till 8 000 bostider per ar och forra dret var behovet 7 100 bostidder per
ar for den f6ljande tioarsperioden. Skillnaderna mellan de olika berdkningarna
forklaras till stor del av de olika prognosernas beddmning om inflyttning fran

utlandet.!!

Det ar viktigt att se siffrorna 6ver bostadsbyggnadsbehovet som uppskattningar
och inte exakta sanningar. Siffrorna kan anvindas som utgangspunkt for olika
aktorers egna analyser kring bostadsbehov och bostadsforsorjning, men det &r
viktigt att komma ihég att modellen exempelvis saknar beddmning av hur det
befintliga bestandet paverkas av demografiska forandringar, vilket uppdédmt bo-
stadsbehov som finns eller hur stort omflyttningsbehovet ar bland befintliga in-
vanare. Att berdkna den ingdende bostadsbristen dr komplicerat, men Boverket
har fatt i uppdrag att ta fram en modell dér begreppen definieras och tydliggors
samt dér det gér att géra berdkningar av bostadsbristen. Uppdraget ska redovisas

under senare delen av 2020.
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Fler kommuner har balans pd bostadsmarknaden

Lédget pd bostadsmarknaden i kommunerna

Léget pa bostadsmarknaden i ldnet dr fortsatt mycket anstrdngt men en viss
forbattring syns i kommunernas beddmning. Under perioden 2013-2017 dkade
antalet kommuner som svarade att det dr underskott pa bostéder kraftigt och har
sedan dess legat kvar pa i stort sett samma niva. I arets bostadsmarknadsenkat
minskade dock antalet kommuner som anger att det rader ett underskott av bo-
stdder i kommunen som helhet till 42 samtidigt som antalet som svarade balans
Okade till sex kommuner.!> Sedan 2016 har ingen kommun gjort bedémningen

att det finns ett dverskott av bostdder i kommunen som helhet.

Diagram: Bostadsmarknadsldget i kommunen som helhet 2013—2020, antal kommuner i
Vistra Gotalands lén. Kalla: Boverket, Bostadsmarknadsenkdten, 2020

Pa tre ars sikt dr det 18 kommuner som beddmer att 1aget har fordndrats sé att
det rder balans pa bostadsmarknaden i kommunen som helhet, en 6kning med

atta kommuner sedan 2019."

Kartan pé nésta sida visar att det inte 4r nagon kommun i G6teborgsregionen
som svarar att det kommer vara balans i kommunen som helhet om tre ar. De
kommuner som anger balans r spridda i ldnet och 4r en blandning av smé och
storre kommuner. De flesta &r dock relativ sma och har mindre 4n 20 000 invé-
nare. Kommunernas bedomningar ar beroende av en rad variabler men faktorer
som skulle kunna péverka arets svar och kommunernas uppskattningar ar bland
annat en minskad befolkning i flera kommuner och fortsatta hdga nivéer av
fardigstéllda bostader under 2019.



Karta: Bostadsmarknadsldget i kommunen som helhet om tre dr.
Kdlla: Boverket, Bostadsmarknadsenkdten, 2020.

Lédget pd bostadsmarknaden for olika grupper

Underskottet av bostéder i lanets kommuner paverkar sérskilt vissa grupper som
har svért att fa sina bostadsbehov tillgodosedda. I arets bostadsmarknadsenkdt
svarar 42 kommuner att det dr underskott pé bostader for sjélvbosatta nyanlén-
da, medan fem svarar att det r balans.'* 37 kommuner svarar att de hushall som
bosatt sig sjdlva i kommunen framst far 16sa bostadsfragan pa egen hand. Resten
av kommunerna uppger att de har insatser dven for de sjdlvbosatta men det &r
framf6r allt i form av information, stéd for att s6ka bostad eller direkta insatser
for hushall med sérskilda behov. Manga kommuner papekar att de sjalvbosatta
mdter stora problem pa bostadsmarknaden vilket leder till att hushallen, i manga
fall under lang tid, lever i osdkra boendelosningar samt i trangboddhet. En hel
del av dessa hushall vander sig ocksa till socialtjdnsten for att fa hjdlp med en
ohallbar boendesituation. Nar det giller nyanldnda som anvisas till kommunen

anger 30 kommuner att det 4r underskott pa bostider, framfor allt beror det pa
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en generell bostadsbrist men flera pekar dven pa brist pa stora eller sma lagen-
heter eller lagenheter med rimlig hyresniva. 42 kommuner bedomer att det ar
underskott pa bostider for ungdomar och 18 kommuner svarar att det saknas
bostédder for studenter.

Diagram: Antal kommuner som uppger underskott av bostdder fér olika grupper.
Kélla: Boverket, Bostadsmarknadsenkdten, 2020.

Kommunerna har ett sarskilt ansvar att tillhandahélla sarskilda boenden till &ld-
re och boendeformer till personer med funktionsnedséttning enligt Socialtjénst-
lagen (2001:453) och Lag (1993:387) om stdd och service till vissa funktions-
hindrade. Nar det géller sérskilda boenden for éldre &r det 20 kommuner som
uppger att de har underskott vilket 4r en fler 4n 2019, 24 kommuner uppger att
det dr balans. Avseende sérskilda boendeformer for personer med funktionsned-
sittning dr det 21 kommuner som uppger att det dr underskott, vilket dr fem
farre &n forra aret. 23 kommuner svarar att det &r balans. Nar kommunerna gor
bedomningen om behovet av sérskilda boenden for dldre och for personer med
funktionsnedsattning kommer att vara tickt om tva ar svarar 11, respektive 17
kommuner nej. Pa frdgan om hur laget antas vara om fem &r svarar 16 respekti-
ve 15 kommuner att det dd kommer att vara underskott pa bostiader for dessa
grupper. [ kommunernas kommentarer till frigorna ndmns bland annat f6ljande
orsaker till ett fortsatt underskott pa bostider: »andelen dldre personer vintas
6ka och andelen ordindra bostdder anpassade for dldre vintas inte oka i samma
takt«, »stor 6kning av antalet dldre 6ver 80 dr« och »svart att hitta tomter for
nyproduktion och vi har flertal bostdder som behéver ersdttas pd grund av ej

Sfullvirdiga.



Diagram: Antal kommuner som uppger underskott géllande boenden fér dldre och boen-
deformer fér personer med funktionsnedsdttning. Kélla: Boverket, Bostadsmarknadsen-
kéiten, 2020.

Varierande utmaningar i ldnets kommuner

De flesta av lanets kommuner uppger att det finns ett underskott av bostéder i
kommunen som helhet och underskott pa bostéder for olika grupper. I bostads-
marknadsenkéten finns det en mojlighet for kommunerna att ldmna en kom-
mentar i anslutning till fragorna som beror ldget pa bostadsmarknaden. Kom-
mentarerna frdn kommunerna visar att det finns en mangfald av utmaningar och
faktorer som paverkar bostadsmarknaden och som i vissa fall 4r koncentrerat till
en delregion eller flertalet nérliggande kommuner. Bland annat handlar det om
att det i vissa kommuner kan mérkas en méttnad for viss typ av nyproduktion,
att underskottet i médnga kommuner framforallt handlar om bostader med légre
prisnivaer och att det ar svart att fa ihop en kalkyl for nybyggnation i mindre

kommuner utanfor regioncentra.

Citat fran Bostadsmarknadsenkiiten 2020

»Det rader framst brist pa bostdder i centrala staden samt i viss man i storre
orter. I dessa omrdden dr prisokningarna storst over tid. Detta dr nodvindigtvis
inte en indikation pa brist, utan ocksa ett 6kat intresse for att bo i centrala ldigen.
Bostadsbrist rdder troligen framst bland vissa grupper, t.ex. storre ldgenheter
som familjer har rdad att efterfraga, eller alternativa, mindre boenden for en
dldre generation som idag dr bosatt i smdhus. Bedomningen dr att detta behov
inte tillgodoses genom de bostadsprojekt som sker idag. Bostadsbristen kan

ddrmed formodas fortsdtta bland vissa grupper, tills det byggs for det behovet.«

»Bristen pd hyresrdtter gor det svdrt for nyinflyttade samt ekonomiskt svaga

grupper att etablera sig pa bostadsmarknaden.«
»Bérjar ndrma sig balans. Vi ser en avmattning.«

»Obalansen dr sdrskilt stor i centralorten. Det byggs och planeras mycket bostd-

der och dven i smdorterna byggs mer dn tidigare. Vi bedomer dérfor att obalansen
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minskar med tiden. Men nya bostdider dr for dyra for manga. Ungdomar, nyan-
ldnda, dldre och studenter dr grupper med svarigheter pd bostadsmarknaden och
hushall i vrigt med smd ekonomiska resurser. Obs skillnaden mellan behov och
efterfragan. I var allmdnnytta krdvs 4-5 drs kopodng for att hyra en hyresldgen-

het, dnnu fler kopodng kan krivas i centrala delar, attraktiva omrdden.«

»Om bostadsutvecklingen sker i dagens takt kommer invdanarnas bostadsbehov
att tillgodoses fullt ut.«

»En hégre balans pd bostadsmarknaden kan uppnas om hégkonjunkturerna
haller i sig och det héga bostadsbyggandet fortsdtter under de tre ndrmaste

aren.«

Faktorer som begrinsar bostadsbyggandet

I bostadsmarknadsenkéten beddmer kommunerna vilka som dr de tre frimsta
faktorerna som for niarvarande begriansar bostadsbyggandet i kommunen. I en-
kéten anges 18 olika alternativ ddr kommunerna ska vélja vilka tre av dessa

faktorer som de anser ha storst paverkan.

Nér svaren redovisas for alla kommuner i lénet s &r det tydligt att det ar stor
variation mellan kommuner nér det géller vilka faktorer som de anser vara de
frémsta. Ingen enskild faktor anges av en majoritet av kommunerna. Det som
flest kommuner upplever vara de storsta hindren for bostadsbyggandet dr hoga
produktionskostnader och brist pa detaljplan pa attraktiv mark. Det &r &nda bara
21 respektive 18 kommuner som har svarat det. I dvrigt ar det flera olika faktorer
som ungefar lika mnga kommuner beddomer vara ett hinder. I tabellerna redovi-

sas i fortsdttningen enbart de vanligast forekommande faktorerna.

VASTRA GOTALANDS LAN (49 KOMMUNER)*

FAKTORER ANTAL SVAR
Hoga produktionskostnader 21
Brist pa detaljplan pa attraktiv mark 18
Svarigheter for privatpersoner att fa lan/harda lanevillkor 14
Konflikter med statliga intressen enligt miljdbalken (exv. riksintressen 12
och strandskydd)

Overklaganden av detaljplaner 9
Svag infrastruktur/osdkerhet kring framtida infrastruktursatsningar 9
Svarigheter for byggherrar att fa langivare/harda lanevillkor 8
Brist pa ratt kompetens inom kommunen (exv. planarkitekter, 7

bygglovshandldggare)
Byggherrars brist pa intresse att bygga 7

Kommunen och/eller det allmannyttiga bostadsbolaget saknar ekono- 6
miska resurser eller mojligheter till bostadsbyggande

* En kommun har inte svarat

Kdlla: Boverket, Bostadsmarknadsenkdten, 2020.



Sedan borjan av 2000-talet har hdga produktionskostnader varit den faktor som
flest kommuner bedomt vara en begrinsning for byggandet. Tidigare angav
dven flera mindre kommuner utanfor ldnets regioncentra att vikande befolk-
ningsunderlag var en begrinsning. Endast tre kommuner svarar detta 2020 vil-
ket aterspeglar att folkmédngden 6kat i stora delar av ldnet de senaste aren. Detta
kan bli en mer betydelsefull faktor nu nir folkmangden antas minska framoéver

1 flera kommuner.

Olika aspekter av ekonomiska forutsattningar for bostadsbyggandet &r viktiga
faktorer 1 nuliget och ett antal kommuner svarar att savil svarigheter for pri-
vatpersoner att fa lan/harda lanevillkor och/eller svérigheter for byggherrar att
fa langivare/hirda lanevillkor ir ett hinder for byggandet. Aven att kommunen
och/eller det allminnyttiga bostadsbolaget saknar ekonomiska resurser eller
mdjligheter till bostadsbyggande samt byggherrars brist pa intresse att bygga

anges av flera kommuner.

En annan grupp av begriansande faktorer som flera kommuner véljer ror olika
delar av planprocessen som brist pa detaljplaner pé attraktiv mark, konflik-
ter med statliga intressen enligt miljobalken (sdsom riksintressen och strand-
skyddsbestimmelser) och dverklaganden av detaljplaner. Aven brist pa kom-
petens inom kommunen eller brist pa byggarbetskraft tas upp som ett hinder av

nagra kommuner.

Det finns en tydlig skillnad mellan och inom olika delregioner i vilka faktorer
som frimst anses begrinsa bostadsbyggandet. Det aterspeglar de skilda ekono-
miska forutséttningarna for bostadsbyggandet i olika delar av ldnet men dven
skillnader i kommunernas bedomning av vad i planeringsprocessen som ér ett
hinder for byggandet. Skillnaderna i ldnet redovisas hér uppdelat pa de fyra

delregionerna.

I Borésregionen ér det stor spridning pd kommunernas svar och de vanligaste
faktorerna anges endast av tre av delregionens atta kommuner. Faktorer kring
de ekonomiska forutsattningarna for bostadsbyggande samt planprocessen do-

minerar svaren.

BORASREGIONEN (8 KOMMUNER)

FAKTORER ANTAL SVAR
Svarigheter for privatpersoner att fa 1an/harda lanevillkor 3
Hoga produktionskostnader 3
Brist pa detaljplan pa attraktiv mark 3
Brist pa ratt kompetens inom kommunen (exv. planarkitekter, 2

bygglovshandlaggare)
Svag infrastruktur/osakerhet kring framtida infrastruktursatsningar 2

Kommunen och/eller det allmdnnyttiga bostadsbolaget saknar ekono- 2
miska resurser eller mojligheter till bostadsbyggande

Kdlla: Boverket, Bostadsmarknadsenkdten, 2020.
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[ Fyrbodal svarar majoriteten av kommunerna att det &r hga produktionskostna-
der som &r den framsta faktorn som begrénsar bostadsbyggandet. Sex kommuner
viljer faktorerna 6verklagande av detaljplaner och lanevillkor for privatpersoner.
I 6vrigt ar det mycket stora skillnader mellan kommunerna i delregionen kring
vad de anser vara begransningar for bostadsbyggandet. Ett tydligt uttryck for det
dr att sex av faktorerna véljs av enbart en av de 14 kommunerna.

FYRBODAL (14 KOMMUNER)

FAKTORER ANTAL SVAR
Hoga produktionskostnader 9
Svarigheter for privatpersoner att fa Ian/harda lanevillkor 6
Overklaganden av detaljplaner 6
Svag inkomstutveckling for hushallen 3
Brist pa detaljplan pa attraktiv mark 3
Konflikter med statliga intressen enligt miljébalken (exv. riksintressen 3
och strandskydd)

Kdlla: Boverket, Bostadsmarknadsenkdten, 2020.

Goteborgsregionen skiljer sig fran andra delregioner da det &r en faktor, brist
pa detaljplan pé attraktiv mark, som nistan alla kommunerna anser vara ett av
de frimsta hindren for bostadsbyggandet. I 6vrigt &r det ganska stora skillnader
mellan kommunerna, tre olika faktorer anges av fyra av de 12 kommunerna och

ett antal av enbart tvd kommuner.

GOTEBORGSREGIONEN (12 KOMMUNER)

FAKTORER ANTAL SVAR
Brist pa detaljplan pa attraktiv mark 10
Hoga produktionskostnader 4
Brist pa ratt kompetens inom kommunen (exempelvis planarkitekter, 4

bygglovshandlaggare)

Svag infrastruktur/osdkerhet kring framtida infrastruktursatsningar 4
Konflikter med statliga intressen enligt miljdbalken (exv. riksintressen 2
och strandskydd)

Overklaganden av detaljplaner 2
Bullerproblem 2
Kommunen och/eller det allmannyttiga bostadsbolaget saknar ekono- 2

miska resurser eller mojligheter till bostadsbyggande

Kdlla: Boverket, Bostadsmarknadsenkdten, 2020.

I Skaraborg dr spridningen av svaren pa manga olika faktorer lika stor som i
andra delar av ldnet. Jamfort med andra delregioner &r det méanga kommuner
som anger konflikter med statliga intressen enligt miljobalken som en begran-
sande faktor. Flera av kommunerna i Skaraborg skriver en kommentar om att
strandskyddet ses som ett hinder. Ovriga faktorer samlar som mest en tredjedel
av kommunerna. De berdr i hdgre grad n i andra delregioner olika aspekter av

de ekonomiska forutsdttningarna for bostadsbyggandet.



SKARABORG (15 KOMMUNER)*

FAKTORER ANTAL SVAR
Konflikter med statliga intressen enligt miljobalken (exv. riksintressen 6
och strandskydd)

Svarigheter for byggherrar att fa langivare/harda lanevillkor 5
Hoga produktionskostnader 5
Byggherrars brist pa intresse att bygga 5
Svarigheter for privatpersoner att fa lan/harda lanevillkor 4
Svag andrahandsmarknad fér bostader 3
Brist pa detaljplan pa attraktiv mark 2

* En kommun har inte svarat

Kdlla: Boverket, Bostadsmarknadsenkdten, 2020.

Totalt visar kommunernas bedomningar av vilka faktorer som ér de frimsta
begrinsningarna for bostadsbyggandet pa stora skillnader mellan sévél kom-
muner som delregioner. Fa faktorer anges av en storre andel av kommunerna
men det finns nédgra tydliga skillnader mellan olika delregioner. Generellt &r
dock spridningen av svaren en tydlig illustration av de skilda forutséttningar for

bostadsbyggandet som finns i olika delar av l4net.

Befintliga bostdder ér viktiga for
bostadsforsérjningen

En viktig forutséttning for bostadsforsorjningen ar de befintliga bostidderna. De
allra flesta som flyttar till en ny bostad gor det inom det redan byggda bostads-
bestandet. Det &r dessutom i det befintliga bestandet som hyresritter med lagre
hyresnivaer finns. Den arliga nyproduktionen av bostider innebir ett viktigt
men till antalet begrinsat tillskott till det totala bestandet. I Vastra Gotalands
lan fanns vid slutet av 2019 strax 6ver 820 000 bostdder. Nyproduktionen under
2019 motsvarar strax over en procent av det totala bostadsbestandet.

En annan viktig faktor dr bostddernas fordelning pé olika upplatelseformer. Det-
ta varierar mellan olika delar av ldnet. Totalt sett i hela lanet dr drygt 40 procent

av bostdderna hyresritter, 20 procent bostadsritter och 40 procent dganderitter.

Fordelningen mellan befintliga bostéders upplatelseformer &r likartad i Bor-
asregionen, Fyrbodal och Skaraborg. I dessa tre delregioner finns sammanlagt
cirka 45 procent av lanets bostidder. Andelen dganderitter dr ungefér 50 procent
i alla tre delregionerna, medan andelen hyresrétter varierar mellan cirka 34 och

38 procent och andelen bostadsrétter varierar mellan cirka 12 och 15 procent.

I Goteborgsregionens tolv kommuner finns drygt 55 procent av linets bostéder.
Till skillnad fran de andra tre delregionerna har Géteborgsregionen storst an-
del hyresritter, cirka 45 procent. Bostadsrétterna star for cirka 30 procent och
dganderitter for cirka 25 procent. Variationen mellan kommunerna &r stor, bade

inom och mellan delregionerna, se kartan pa nasta sida.

135 av ldnets kommuner utgdr dganderitter hélften eller mer av alla bostéder.

Den hdgsta andelen finns i Orust, Ockerd och Tjérns kommuner dér dganderit-
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ter utgdr mer dn 75 procent av bostadsbestédndet. I Goteborg ar forhallandet det
omvénda. Endast 17 procent av bostadsbestandet dr dganderatter medan 54 pro-
cent dr hyresritter och 29 procent bostadsritter. Ytterligare en kommun som
skiljer ut sig 4r Mariestad, dir andelen hyresrétter och bostadsratter ligger pé i
stort sett samma niva, cirka 27 procent vardera av det totala bostadsbestandet.
Jamnast fordelning mellan alla tre upplatelseformerna finns i M6Indal: 33 pro-

cent hyresritter, 30 procent bostadsrétter och 37 procent dganderétter.

Karta: Befintligt bostadsbestdnd i kommuner i Vistra Gétaland Idn 2019, férdelat pa
upplatelseform. Kalla: SCB.

Forutom ovanstdende bostdder i det befintliga bestandet finns ocksé drygt
77 000 fritidshus i ldnet. SCB definierar dessa hus som privatdgda sméhus utan
folkbokford befolkning. Variationen mellan olika kommuner &r stor och i vissa
kustkommuner ar fritidshusen en mycket stor andel av det totala antalet bosta-
der. I Lysekil, Orust, Sotenés, Stromstad och Tanum finns det fler fritidshus 4dn
smahus med folkbokford befolkning.



Fritidshusens potentiella roll for bostadsférsorjningen varierar. Om befintliga
bostédder omvandlas till fritidshus kan det utgdra ett hinder for mojligheterna att
bo kvar pa orten, i synnerhet nir prisnivéerna i attraktiva ligen blir hoga. A an-
dra sidan kan andra omraden inom pendlingsavstand frén storre orter omvandlas
fran fritidshus till permanent boende vilket stéller krav pa kommunal service.

De senaste tva dren har antalet fritidshus i ldnet legat pé i stort sett samma niva.

25



26

Bostadsbyggandet i
Viastra Gotalands lan

Stort antal fardigstdllda bostdder i Iénet

I begreppet fardigstéllda bostéder ingér dels fardigstillda lagenheter i nybyggda
hus, dels nettotillskott av ldgenheter i ombyggda flerbostadshus. '3

En historisk tillbakablick till borjan av 1990-talet visar att bostadsbyggandet
minskade kraftigt efter 1992 for att sedan 6ka nagot fran millennieskiftet. Yt-
terligare en nedgéng 20092011 har aterigen foljts av ett 6kat antal fardigstillda
bostdder de fem senaste aren.

Under 2019 fardigstélldes cirka 10 300 bostdder i Vastra Gotalands lédn, vilket dr
cirka2 400 fler an 2018. Det ar det hdgsta antalet sedan 1991. Bostadsbyggandet
i Vistra Gotaland 6kade mest av alla 1dn i hela landet under 2019, foljt av Ska-
ne lan. I nistan hélften av ldnen minskade antalet fardigstéllda bostidder 2019

jamfor med 2018, diribland Stockholms lin, Ostergstlands 1in och Orebro lin.

Under senare hélften av 1990-talet var antalet fardigstillda bostédder i lanet cir-
ka 2 500 per ar i genomsnitt. Sedan ar 2000 har antalet fardigstéllda bostider
varit cirka 5 000 per ar i genomsnitt. De senaste tio aren 20102019 har det i
genomsnitt fardigstéllts cirka 6 000 bostader per &r i Véstra Gotalands ldn. De
fem senaste arens 6kade bostadsbyggande har hojt snittet rejalt.

Diagram: Fdrdigstdllda bostdder per dr 2010-2019, férdelat pé delregioner. Kélla: SCB.

Goteborgsregionen star for storre delen av de fardigstillda bostdderna under
2019, cirka 7 300. Under 2000-talet har delregionens andel av lénets fardig-
stdllda bostdder varit i genomsnitt cirka 70 procent per ar, s& dven under 2019.
De andra tre delregionernas andel varierar nagot fran ar till &r och 2019 stod
Fyrbodal for cirka 13 procent (1 300) av de fardigstéllda bostidderna, Skaraborg
cirka 9 procent (900) och Borasregionen cirka 8 procent (800).



Bostadsbyggandet var hogt i flera av ldnets kommuner under 2019, men det
finns regionala skillnader och fler &n 20 kommuner hade féarre fardigstillda
bostiader 2019 dn 2018. Det genomsnittliga antalet fardigstéllda bostader 2010—
2019 overtriffades 1 nagot mer dn hélften av ldnets kommuner under 2019, se

tabellen nedan.

Tabell: Antalet férdigstdllda bostdder per kommun och Gr 2017-2019 samt antalet fér-
digstdllda bostdder per kommun i genomsnitt per Gr 2010-2019. Grén fdrg indikerar att
antalet fdrdigstdllda bostdder det aret var lika hégt eller hégre én genomsnittet fardig-
stdllda bostdder 2010-2019. Kélla: SCB.

GENOMSNITT PER AR

KOMMUN 2017 2018 2019 2010-2019
Ale 165
Alingsas 133
Bengtsfors 8
Bollebygd 40
Boras 368
Dals-Ed 11
Essunga 12
Falkdping 31
Fargelanda 4
Grastorp 10
Gullspang 2
Goteborg 2518
Gotene 20
Herrljunga 12
Hjo 13
Harryda 140
Karlsborg 13
Kungalv 264
Lerum 141
Lidkoping 103
Lilla Edet 41
Lysekil 39
Mariestad 48
Mark 58
Mellerud 13
Munkedal 16
MélIndal 344
Orust 45
Partille 177
Skara 31
Skovde 238
Sotenas 33
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GENOMSNITT PER AR

KOMMUN 2017 2018 2019 2010-2019
Stenungsund 143 90 182 109
Stromstad 14 8 59 69
Svenljunga 14 27 19 18
Tanum 92 66 71 69
Tibro 14 84 21 22
Tidaholm 7 34 7 10
Tjorn 118 123 127 87
Tranemo 18 32 3 12
Trollhattan 241 262 335 156
Toreboda 2 1 11 5
Uddevalla 88 0 471 158
Ulricehamn 72 54 37 69
Vara 8 19 16 18
Vargarda 54 105 66 37
Vanersborg 139 110 104 68
Amal 2 0 7 5
Ockerd 81 28 9 44
SUMMA 6839 7901 10334 6 040

Férdigstdllda bostéder i forhdllande till

bostadsbyggnadsbehovet
Under 2019 fardigstilldes cirka 10 300 bostéder, vilket 4r manga fler &n bo-

stadsbyggnadsbehovet baserat pd prognostiserade folkméangdsforandringar
som dr berdknat till 6 400 bostdder per ar 2019-2028. Det dr dock viktigt att

dessa siffror inte jamfors rakt av.

Bostadsbyggnadsbehovet uttrycks som ett behov per ar i tio ar framét och ska
inte jamforas med ett enstaka &rs bostadsproduktion. De senaste fem aren har
det i Véstra Géotalands 14n fardigstéllts cirka 7 400 bostéder per ar i snitt. Med-
elvérdet sett Over de senaste tio &ren &r ldgre, cirka 6 000 bostédder.

En utmaning &r att forsoka halla hoga och jamna nivaer pé fardigstillda bosti-
der 6ver en langre tid. Dessutom bidrar ett byggande utéver det demografiska

behovet till att minska pé den brist som redan finns.

Fdardigstdllda bostdders férdelning pa
uppldatelseform

Av de totalt 10 300 fardigstdllda bostdderna i Véstra Gotalands l4n under 2019
var cirka 44 procent hyresratter (4 500), 41 procent bostadsrétter (4 250) och 15
procent dganderétter (1 550).

I antalet fardigstéllda hyresratter ingéar cirka 940 specialbostéder, 1 sin tur for-
delade pa 430 bostéader for dldre eller funktionshindrade, 440 bostdder for stu-

denter och 70 6vriga specialbostider.



Sedan borjan av 1990-talet har hyresrétter dominerat bland de arligen fardig-
stillda bostiderna i linet, men en successiv forindring kan ses i statistiken. Ar
2009 var forsta aret pa 2000-talet som det fardigstélldes fler bostadsrétter dn
hyresritter i ldnet. Sedan 2015 har det varje ar fardigstillts fler bostadsrétter d4n
hyresritter, men 2019 brodts dven denna trend dé det fardigstélldes cirka 250 fler

hyresritter dn bostadsrétter i lénet.

Diagram: Férdigstdllda bostdder 2010-2019, férdelat pé uppldtelseformer. Kélla: SCB.

I de fyra delregionerna varierar fordelningen pa upplételseformerna bland de
fardigstéllda bostdderna. I Goteborgsregionen fardigstilldes flest bostadsrétter
under 2019 och sé har det sett ut sedan 2011. I samtliga av de tre andra delregi-
onerna fardigstélldes det fler hyresrétter dn bostadsrétter. Storst andel fardig-
stdllda dganderitter under 2019 aterfinns i Fyrbodal, cirka 30 procent (400).

Diagram: Férdigstdllda bostdder 2019, fordelat pa uppldtelseformer och delregioner.
Kéilla: SCB.
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Fordelningen mellan uppléatelseformerna bland fardigstéllda bostéder varierar
fran ar till ar, men eftersom det arliga tillskottet utgor strax dver en procent
av det befintliga bostadsbestandet forblir fordelningen sett 6ver hela bostads-
besténdet relativt stabilt: 40 procent hyresritter, 20 procent bostadsritter och

40 procent dganderétter.

Byggande av hyresriitter som fatt investeringsstod

Sedan 2016 har investeringsstdd kunnat sokas for byggande av hyresrétter och
bostéder for studerande.!® Lénsstyrelserna ansvarar for handlaggning och be-
slutar om att bevilja stod samt godkénner att stodet betalas ut nir bostdderna &r
fardigbyggda.

De forsta ansdkningarna om investeringsstod ldmnades in under slutet av 2016
och antalet ansokningar 6kade sedan kontinuerligt men sérskilt kraftigt under
senare delen av 2018. I Véstra Gotalands 14n har det fram till och med mars 2020

fattats beslut om stdd till 6 370 bostader.

Forutséttningarna for investeringsstoden har dndrats flera ganger under den tid
som stddet funnits. I samband med riksdagens beslut om statens budget for 2019
avvecklades stodet hastigt och inga ans6kningar om investeringsstod kunde
beviljas efter den 31 december 2018. Utifran regeringens vérproposition 2019
beslutades sedan att ansokningar som kommit in under 2018 skulle kunna han-
teras och beviljas investeringsstod. Efter det har ater nya regler for stodet tagits
fram och en ny foérordning géller fran den 1 februari 2020.

De bostéder som hittills fatt beslut om investeringsstod ar spridda over stora
delar av lanet, se kartan pa nésta sida. Totalt finns de i 43 olika kommuner men
projektens storlek varierar kraftigt. En stor andel av bostdderna byggs i nagra
kommuner dér storre och/eller flera projekt genomfoérs. Géteborg och Skovde
dr de kommuner dér det finns flest bostéder som fatt beslut om investeringsstod,
2 200 respektive 930 bostéder. Vidare dr det manga allménnyttiga bostadsbolag
som sokt investeringsstdd, och de star for nastan halften av bostdderna som fatt
stod i ldnet. Dessutom &r ca 21 procent studentbostédder och de allra flesta av
dessa ligger i Goteborg.

Négon systematisk utvirdering av investeringsstddets betydelse for byggandet
av hyresritterna har inte gjorts pa nationell niva. Daremot pekar erfarenheterna
frén handldggningen i lanet pa tva effekter. P& svagare bostadsmarknader kan
stodet vara avgorande for att det 6ver huvud taget ska vara mgjligt att genom-
fora projektet och bidrar dédrmed till att 6ka bostadsbyggandet dér. Pa starkare
bostadsmarknader har projekten som fatt stod i stillet bidragit till 1agre hyres-

nivaer bland nyproducerade bostéder.



Karta: Kommuner ddr det beviljats investeringsstéd till byggande av hyres- och student-
bostdder, april 2020. Cirklarnas storlek i kartan dr proportionerlig i férhallande till antalet
bostdder som beviljats investeringsstdd i respektive kommun. Kdlla: Lénsstyrelsen.

Fler pabdrjade bostdder

Under 2019 paborjades totalt 9 800 bostider i ldnet enligt den senaste statistiken
fran SCB."” Det ér tydligt att antalet paborjade bostdder legat pa en relativt stabil
och betydligt hdgre niva de senaste tre aren jamfort med tidigare ar. Det totala
antalet paborjade bostdder i landet minskade fran 55 000 under 2018 till 52 000

under 2019 men sa var det alltsa inte 1 Vastra Gotaland.

1 Goteborgsregionen paborjades drygt 7 400 bostdder under 2019. Det motsvarar
75 procent av lanets paborjade bostader. De andra delregionerna stér for betydligt
lagre andelar: i Fyrbodal paborjades cirka 1 040 bostider (11 procent), i Ska-
raborg 680 bostdder (7 procent) och i Borasregionen 690 bostdder (7 procent).
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En starkt bidragande orsak till utvecklingen i lénet ar att antalet pdbdrjade bo-
stader har okat kraftigt i Goteborg under de senaste &ren jamfort med tidigare
ar. Mer 4n hélften av alla bostéder i ldnet som paborjades under 2019 finns i
Goteborg, drygt 5 200 bostidder. Det innebér att det bakom den relativt stabila
nivan for lanet som helhet finns stora skillnader mellan olika kommuner och
delregioner i ldnet. En tydlig nedgang av antalet pabdrjade bostider har exem-
pelvis skett under 2019 i de flesta av kommunerna i Géteborgsregionen férutom
Goteborg. I 6vriga delregioner varierade utvecklingen d antalet kade med fyra
procent i Fyrbodal medan det minskade med sju procent i Borasregionen och
med 30 procent i Skaraborg.

Diagram: Pabérjade bostdder per Gr 2010-2019, férdelat pa delregioner. Kdélla: SCB.

Férvdntningar om ékat bostadsbyggande

Kommunerna bedémer i bostadsmarknadsenkéten hur manga bostéder som for-
véntas paborjas de kommande tva aren, i arets enkaét alltsd under 2020 och 2021.
Erfarenhetsmissigt finns betydande osékerheter i dessa bedomningar eftersom
projekt férsenas, fordandras eller inte blir av. De brukar darfor oftast bli en Gver-
skattning av det antal bostéder som faktiskt paborjas. I ar dr forutsittningarna
dessutom mycket osdkra da effekterna av coronapandemin for bostadsbyggan-
det inte dr kéinda. Allmént antas det leda till minskat bostadsbyggande varfor
bedémningar som gjordes i januari inte kan anses vara realistiska tre ménader
senare. Prelimindra uppgifter frin SCB for antalet padborjade bostéder under
forsta kvartalet 2020 visar dock att ingen storre nedgéng skett jimfort med aret
innan. De beddmningar som gjordes i januari i ar innebar forvantningar om att
antalet paborjade bostéder i lanet skulle 6ka ndgot kommande ar. Kommunernas
antog att knappt 11 300 bostdder kommer att borja byggas under 2020 och under
2021 knappt 12 100 bostéder.'®



Forvéantan om dkat bostadsbyggande de kommande tva aren finns i manga kom-
muner i olika delar av ldnet och totalt forvintas byggandet 6ka i alla delregioner
under 2020 och 2021 jamf{ort med 2019, se figur. En tydlig skillnad mot de se-
naste dren dr att 6kningen dr marginell i Goteborgsregionen och dér forvintas
till och med en viss nedgéng ske under 2021. Goteborgsregionens andel av de
paborjade bostiderna ér ca 66 procent 2020 och forvintas minska till 60 procent
2021. Det dr i de andra delregionerna som antalet paborjade bostider forvintas
Oka kraftigt under savél 2020 som 2021.

Diagram: Pdbérjade bostdder 2018 och 2019 samt férvintat antal pdbériade bostédder
2020 och 2021. Kdlla: SCB och Boverket, Bostadsmarknadsenkdten, 2020.

Det forvintade bostadsbyggandets fordelning pa uppléatelseform innehaller re-
lativt hoga andelar bostadsrétter, 34 procent 2020 och 39 procent ar 2021. Ande-
len hyresrétter antas bli drygt 40 procent badda &ren medan andelen dganderétter
ar betydligt lagre, 13 procent bada aren. Samtidigt dr dgandertter ocksa svérast
att forutséga eftersom relativt mycket byggs direkt via bygglovsansdkan.

Det finns stora skillnader i férdelningen pa uppléatelseform mellan delregio-
nerna. Andelen bostadsrétter ar hogst i Goteborgsregionen savél 2020 som
2021. I Borasregionen okar andelen bostadsritter under 2021. Hogst andel
hyresritter aterfinns i Borasregionen under 2020 och i Fyrbodal under 2021. 1
Skaraborg dr andelen dganderitter betydligt hogre én i de andra delregionerna

under béada aren.

Sammanfattningsvis beddmdes i borjan av aret att antalet paborjade bostader
skulle 6ka nagot de kommande tva &ren. Dessa bedomningar byggde dock pa
hur situationen var i borjan av aret. I nuldget talar mycket i stillet for att antalet
bostdder som kan pabodrjas kommande ar i stillet kan komma att minska. Sér-
skilt kénsliga for en sddan nedgang antas ofta bostadsritterna vara varfor det
dven kan ske stora fordndringar av férdelningen pa upplatelseform i de pabor-
jade bostdderna.
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Flera konsekvenser
av en tuff bostads-
marknad

Underskottet pG bostdder drabbar mdnga hushdéll

Bostadsforsorjning handlar om att bygga och planera for alla samhéllets inva-
nare och deras olika behov. I regeringsformen 1 kap. 2 § star att det allmédnna
ska trygga ritten till en bostad. I Agenda 2030 é&r ett delmal att »senast 2030
sdkerstdlla tillgang for alla till fullgoda, sdkra och ekonomiskt dverkomliga bo-
stader«. En lamplig bostad dr en méansklig réttighet och enligt FN:s bedomning

har rétten till en bostad en avgorande betydelse for manga andra réttigheter.!

»Den ménskliga réttigheten en lamplig bostad, som alltsa hérleds fran ratten till
tillfredsstéllande levnadsvillkor, har en central betydelse for att alla ekonomis-

ka, sociala och kulturella réttigheter ska kunna atnjutas.«*

Konsekvenserna av en allt tuffare bostadsmarknad &r kédnnbara for manga. Trots
att bostadsbyggande i ldnet har 6kat under flera ar &r underskottet av bostéder
fortfarande stort. Manga hushall har ingen egen bostad utan blir hdnvisade till
tillfalliga bostdder i andrahand eller som inneboende hos védnner och familj.
Underskottet pa bostdder, och sérskilt bristen pa hyresratter, medfor ocksa en
okad trangboddhet i vissa bostadsomraden och okar risken for svarta kontrakt.
Andra hushall har en bostad idag men behoéver efter fordndrade livssituationer

flytta till en annan bostad.

Effekterna av bristen pa bostdder varierar mellan olika hushall men det &r sér-
skilt svart for manga av dem som ska etablera sig pa bostadsmarknaden for
forsta gdngen eller pa en ny ort. Det kan exempelvis handla om savil ungdomar
som vill flytta hemifran, studenter som kommit in pa en eftertraktad utbildning
och nyanlénda flyktingar som vill paborja etableringen i en kommun. Tillgang-
en till bostéder &r aven en viktig faktor for tillvixten eftersom underskott av bo-
stader forsvarar for méanniskor att flytta till nya jobb och for foretag att rekrytera
arbetskraft. Fungerar inte bostadsforsorjningen riskerar tilliten till samhaéllets

institutioner att minska.

Bostadsforsorjning handlar ocksa om att motverka boendesegregation. Boende-
segregation paverkar bade enskilda hushéll och samhallet i stort. Men det hand-
lar inte bara om att bostadsomraden, skolor, arbetsplatser dr geografiskt atskilda.
Det handlar ocksé om att de har olika status och kvalitet, ndgot som péverkar
ménniskors livsvillkor och barns uppvéxtvillkor pa olika sétt. Boendesegre-
gation paverkar @ven tilliten mellan invanarna och till samhéllets institutioner
eftersom samhéllen dar ménniskor med olika bakgrund bor i olika omraden,
gér i olika skolor och arbetar pé olika arbetsplatser och inom olika yrken far

svarare att hinga samman. En komplicerande faktor ar att boendesegregation



manga ganger dr en mellankommunal fraga dir olika kommuner har olika roller.
Bostadsbyggande, befintligt bostadsbestidnd och varierade boendekostnader pa-
verkar flyttmonster inom och mellan kommuner och kan dérmed forstirka seg-
regationen. Det pdverkar dirmed kommunernas behov och utmaningar kopplat

till bostadsforsorjningen.?!

Hinder for att kunna fa tag pd en bostad

Mainniskors mdjligheter att fa tag pa en lamplig bostad paverkas av flera olika
faktorer. Lénsstyrelsen ser framforallt tre centrala strukturella forutséttningar

som paverkar hushéllens méjlighet att tillgodose sina bostadsbehov.

Svag ekonomi och héga bostadskostnader

For de flesta hushéll som inte har en egen bostad eller behdver flytta till en mer
lamplig bostad &r hushallets inkomst en central faktor. For de som vill kdpa en
bostadsritt eller ett smahus kan prisnivéer i kombination med nya regler for
bostadslan vara ett hinder. Det géller framst hushall som ska kopa en bostad
for forsta gangen och som dérfor behdver ett eget kapital till kontantinsatsen.
Studier har pekat pa att ensamstdende med genomsnittliga inkomster, inte minst
bland unga vuxna, har svart att kunna képa en bostad pa ménga orter i Sveri-
ge.” Hur coronapandemin paverkar olika hushélls mgjlighet att tillgodose sina
bostadsbehov ar svart att bedoma i dagsldget. Finansinspektionen har dock be-
slutat om ett amorteringsundantag for nya och befintliga bolénetagare. Syftet ar
att undantaget ska ge bolénetagarna 6kat ekonomiskt handlingsutrymme i den

osékra tid som spridningen av coronaviruset medfor.?

Aven hushall med lidgre inkomster som redan har en bostad har begrinsade val-
mdjligheter. Det far tydliga konsekvenser nér det inte finns lediga bostider eller
om hyran héjs markant i samband med renoveringar och de maste flytta. Manga
har inte rad att efterfriga hyresbostader i nyproduktion da hyresnivaerna dr pa en
sadan niva att det inte 4r mojligt, utan blir hdnvisade till det dldre bestand som
finns. Med ett bostadsbyggande som har varit for lagt under en ldngre tid och en

okande folkmingd &r konkurrensen om de bostdder som finns stor.

Gemensamt for savil unga som nyanlidnda ar att de flesta hushall inom dessa
grupper ofta dr nya pa bade arbetsmarknaden och bostadsmarknaden. Mojlighe-
ten att 6ka hushéllets inkomst for att sedan kunna efterfraga en lamplig bostad
ar darfor dven beroende av utvecklingen pa arbetsmarknaden. Hushéall som har
en svag ekonomi paverkas dven av vilka krav som hyresvérdar stéller pa de som
soker bostad. Att unga och nyanléndas svérigheter pa bostadsmarknaden beror
savil pé utbudet av bostdder som hyresnivaer bekréftas ocksd av kommunerna
i bostadsmarknadsenkéten. 24 kommuner anger att underskottet pa bostader till
ungdomar beror pa att de lediga ldgenheter som finns &r for dyra for ungdomar
och 36 kommuner att det beror pé att det generellt finns fa lediga bostidder.?*
Nir det géller anvisade nyanldnda svarar 28 kommuner att det ar ett generellt
underskott pa bostéder och 15 kommuner att det dr underskott pé bostdder med

rimlig hyresniva.”
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Bristande kontaktndt och kort tid i bostadsko

Ytterligare ett hinder for hushall som &4r i behov av en bostad &r att det krivs
manga ar i bostadsko och/eller ett brett kontaktnét for att f4 en hyresrétt. For de
som &r nya pa bostadsmarknaden och ska flytta hemifran eller flytta till regionen
dr det dérfor extra svart, sarskilt i Goteborgsregionen och storre titorter i ldnet.
I genomsnitt hade personer som fétt en lagenhet under 2019 vid kontraktsskriv-
ning varit registrerade hos Boplats Goteborg i nistan sex ar (2 148 dagar). Detta
kan jimforas med 1 968 dagar under 2018.%° Under 2019 publicerades 6 720
lagenheter pa Boplats vilket dr drygt 500 férre &n 2018. Detta beror framfor allt
pa att flera privata hyresvérdar inte publicerat ldgenheter pa Boplats efter den
1 september 2019 dé Boplats verksamhet fordndrades till att bli en bostadsfor-
medling. Utvecklingen till bostadsformedling innebér att alla 1dgenheter endast
formedlas efter kotid och att Boplats personal har hand om hela uthyrnings-
processen fram till kontraktsskrivning. For att fa en ldgenhet via Boplats méste
alltsa en person ha varit registrerad en ldngre tid, &ven om det varierar nigot
mellan olika delar av kommunen. Kortast genomsnittlig registreringstid fanns
for ldgenheter i stadsdelen Angered, knappt fem ér (1 973 dagar) och flest dagar
for lagenheter i stadsdelen Majorna-Linné, 9 ar (3 370 dagar).?” For de som ska
flytta hemifran eller till Géteborg fran andra delar av landet &r det ett betydande

hinder for att kunna fa tag pa en hyreslagenhet.

Diskriminering

Majligheten for ménniskor att f4 en bostad begrénsas ocksa av att det forekom-
mer diskriminering vid tilldelningen av bostdder. Faktorer som etnicitet, kon,
alder och funktionsnedsdttning paverkar mojligheten att fa en bostad. Diskri-
mineringsombudsmannen (DO) har sedan 2017 pébdrjat ett 1angsiktigt arbete
inom tre omraden dér de bedomt att det finns stora risker for diskriminering.
Dessa omraden ér arbetsliv, bostad och socialtjanst. Det sérskilda fokusarbetet
pagar 2018-2020 och hittills har DO identifierat f6ljande omraden som ar cen-

trala gillande diskriminering pa bostadsmarknaden:?

* Bristande transparens och forutsdgbarhet i bostadsformedlingssystemen le-

der till diskriminering, alternativt riskerar att leda till diskriminering.

» Uthyrningspolicyer eller urvalskriterier som genom sin utformning eller sin

tillampning leder till eller riskerar att leda till diskriminering.

+ Bristande likabehandling i samband med forséljning av bostéder pa bostads-

ritts- och egnahemsmarknaden utg6r en risk for diskriminering.

Kommunernas arbete mot hemldshet

Hemléshet — ett komplext problem

Begreppet hemloshet innefattar flera olika dimensioner. Det dr viktigt att se och
analysera hemloshet utifrén bade individuella forutsittningar som strukturella
omvérldsfaktorer. I Sverige genomfors kartldggningar av hemloshetens omfatt-
ning av Socialstyrelsen vilket resulterar i en kvantitativ uppskattning av antalet
hemlosa under den vecka som kartldggningen genomf6rs. Att uppskatta antalet
hemlosa och dess fordndring over tid ger ett betydelsefullt underlag. Det bor

kompletteras med andra typer av underlag och analyser eftersom det annars



finns en risk att forstaelsen minskar for komplexiteten i hemlosheten och mang-
falden av faktorer som péverkar dess utveckling.”” HemlGsheten ar fordnder-
lig och beroende av sin omvérld dér bade socialpolitiska och bostadspolitiska
strukturer péverkar utvecklingen. Orsaker till att médnniskor hamnar i hemldshet

ar darfor varierande och kréver en méngfald av insatser for att 16sa situationen.*

Kommunernas arbete med att motverka hemldshet och utestdngning fran bo-
stadsmarknaden bestér av flera olika insatser. En central del for de flesta kom-
munerna &r att skapa langsiktiga boendeldsningar genom andrahandskontrakt
som kan vara forenade med olika sérskilda villkor. I bostadsmarknadsenkéten
anger 42 kommuner i Vistra Gotalands l4n att de enligt Socialtjanstlagen 4 kap.
1 § och 2 § hyr ut lagenheter till de som inte pa egen hand kunnat etablera sig
pa bostadsmarknaden. Endast tre kommuner anger att de inte har denna typ av
16sning.*! Enligt svaren i bostadsmarknadsenkéten fanns det 3 548 lagenheter i
lanet i borjan av 2020 som hyrdes ut i andra hand av kommunerna, varav hilften
fanns i Goteborgs stad. Ar2010 fanns det ca 2 500 ligenheter i linet som hyrdes
ut i andra hand, och 2015 var det nagot under 3 100 ldgenheter. Svaren &r inte
helt jamforbara mellan olika &r beroende pé att antalet kommuner som svarat va-

rierar men det gér 4nda att anta att antalet andrahandskontrakt har dkat ver tid.

Utdver andrahandskontrakten finns andra mer akuta och tillfdlliga 16sningar
som hirbirgen, jourboenden och skyddade boenden dér olika former av stod
forutsitts ingd i boendet. Kommuner bedriver det i egen regi eller betalar for
upphandlade boendeplatser. Dessa verksamheter leder generellt sett till bety-

dande kostnader for kommunerna.

Kommunerna arbetar dven for att forebygga hemloshet dar den metod som
flest kommuner anvénder enligt &rets bostadsmarknadsenkdét &r att ha en uppso-
kande verksambhet for att forhindra vriakningar. Enligt Socialstyrelsens senaste
kartlaggning av hemldsheten i Sverige var att ha blivit avhyst frén sin bostad
en bidragande faktor till hemldshetssituationen for nédstan var femte person i
hemldshet.’? Kronofogdens statistik visar att det under 2019 verkstilldes 351
vrakningar i Véstra Gotalands 14n, en 6kning med 47 jamf{ort med 2018 och en
Okning med 65 jamfort med 2017.3* Av de vriakningar som verkstélldes under
2019 drabbade 40 barn, en 6kning med 3 jamfort med 2018. Antalet barn i
hushéll som vréks hade innan 2019 minskat i ldnet sedan 2008. Hyresgarantier
och 6verenskommelse med allménnyttiga och privata fastighetsigare om att
sdnka kraven pé de bostadssokande dr andra metoder som flera av kommunerna

anvénder for att motverka hemléshet och utestdngning fran bostadsmarknaden.

Manga av de hemlosa i ldnet finns i Goteborg och kommunens Plan mot hem-
loshet 2020-2022 redovisar bade hemldshetens omfattning och insatser for att
minska den. Kartldggningen frén april i &r visar att antalet personer i hemldshet
har minskat med 26 procent, fran 5 015 till 3 733 personer. Den huvudsakliga
minskningen av antalet hemlosa har skett bland hushéll utan sociala problem
(strukturellt hemlosa), vilka har minskat med 364 hushall. Den storsta minsk-
ningen av strukturellt hemlosa har skett bland personer fodda utanfér Europa
och merparten av dessa dr barnfamiljer. Antalet barnfamiljer i akut hemldshet
har minskat med cirka 150 familjer och 400 barn, till cirka 100 barnfamiljer

med cirka 220 barn. Missbruk- och beroendeproblem ar den frimsta orsaken
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till hemldshet. I princip dr samtliga av dessa ensamhushéll, och majoriteten ar
mén. For néstan var sjatte hushall uppgavs vrakning vara en bidragande faktor
till deras hemldshetssituation. For 435 hushall ar vald i néra relationer en orsak
till att de ar hemldsa, vilket ar farre dn 2019. 86 procent av dessa hushall ar
kvinnor med eller utan barn och majoriteten av kvinnorna ar fédda utomlands.
Detta bekriftar bilden av att vald i néra relationer &r en betydligt vanligare orsak

till hemldshet bland kvinnor dn bland mén.?*

Anledningarna till att antalet hemldsa minskar bedoms bland annat vara de se-
naste &rens 6kning av antalet lagenheter kommunen férmedlat till olika grupper,
en ny rutin for nodbistand till boende, ett lagre mottagande av nyanldnda och
ett 6kat bostadsbyggande.® Infor det fortsatta arbetet &r planens 6vergripande
mal att antalet personer i hemloshet ska minska med minst 20 procent under pl-

anperioden och sdrskilt prioriterat r att minska antalet barn i akut hemloshet.>¢

Aven Boris gor en kartliggning av hemldsheten i kommunen och den gérs
utifrén Boras Stads program mot hemloshet.’” Den senaste kartlaggningen frén
2019 visar att antalet personer i akut hemloshet ar den lagsta sedan 2014. Vidare
visar den att personer som bor i stddboende eller &r inskrivna pa institution utan
att ha ett ordnat boende har okat kraftigt sedan 2016 och att det framforallt ar
yngre personer mellan 18 och 25 ar som stér for den storsta 6kningen. Totalt
var 377 personer registrerade som hemldsa och det var manga olika faktorer
som lag till grund for att de hamnat i hemldshet. Analysen visar att 55 procent
inte bedomdes ha en missbruksproblematik och att 26 procent hade hamnat i
hemldshet pa grund av att de vrikts fran sin bostad. Kommunen konstaterat att
hemlosheten dr komplex och att det &r viktigt med en samverkan mellan olika
aktorer for att hjalpa personer i hemldshet och for att forebygga hemloshet. Ett
fortsatt forbattringsarbete pagar under 2020 dér ett uppdrag bland annat &r att ta

fram ett nytt program mot hemldshet.*®

Ett fenomen som har uppméarksammats den senaste tiden &r att kommuner stél-
ler krav pa personer utan bostad att soka boende i andra delar av landet, och
vissa hjélper dven till att hitta bostéder i andra kommuner. Fenomenet kallas
ibland for »social dumpning«. Statskontoret har fatt i uppdrag att definiera och
kartligga forekomsten av att kommuner och andra aktdrer aktivt medverkar
till att individer bosétter sig i en annan kommun. Uppdraget ska redovisas den
1 september 2020. Lénsstyrelsen har undersokt vilka erfarenheter kommuner
i ldnet har av detta. Flera kommuner har varit med om att individer flyttats till
kommunen med aktiv medverkan fran den forra hemkommunen. Néagra kom-
muner upplever att det sker utan en dialog med mottagande kommun vilket for-
samrar planeringsforutsittningarna. Det dr extra problematiskt d& individerna
som flyttas ofta behdver kommunens och socialtjénstens stod. Det forekommer
dven att individer flyttas till undermaliga eller tillfélliga bostdder hos hyresvér-

dar som beskrivs som oseriosa.

Erfarenheterna fran kommunerna pekar pa att hemldsheten fortsatt &r en cen-
tral frdga i arbetet med bostadsforsorjning och att det finns ménga olika sétt att
arbeta med hemldshet. Allt fler personer vénder sig till socialtjansten darfor att
de i forsta hand inte kan fa tag pa en bostad och inte pa grund av andra sociala

eller medicinska problem. Gransdragningen mellan arbetet mot hemldshet och



generell bostadsforsorjning blir darfor allt mer komplicerad och att avgriansa
socialtjédnstens ansvar har blivit betydligt svarare. Kommunerna har dessutom
ansvar for att gora sérskilda insatser for att ordna bostéder till anvisade nyan-

landa. Négot vi beskriver i nésta avsnitt.

Kommunernas arbete med
bostadsforsérjning for nyanlédnda

Mottagande av nyanlédnda minskar

Alla personer som invandrar till Sverige ar inte nyanlédnda eller flyktingar. Un-
der 2019 beviljade Migrationsverket 119 577 nya uppehallstillstdnd. Av dessa
gick 26 551 till nyanldnda flyktingar, medan dvriga uppehéllstillstand bevilja-
des for till exempel arbete, studier eller familjeanknytning till ndgon i landet

som inte &r nyanlind.

Bostadsforsorjningen for nyanldnda har de senaste aren varit en stor utmaning
for de flesta av lanets kommuner. De nyanléinda kan delas in i tva grupper, dels de
som anvisas till kommunen enligt boséttningslagen, dels de som sjélva bositter
sig 1 kommunen. For de som anvisas ansvarar kommunen for att 16sa bostads-
forsorjningen medan de som sjélva bositter sig i kommunen i hog grad far 16sa
bostadsfragan pa egen hand, pa samma sitt som andra invénare.* 2019 bosatte
sig ca4 200 nyanlidnda personeri Véstra Gotaland, ca 1 500 av dessa personer an-
visades enligt boséttningslagen och cirka 2 700 personer bosatte sig sjélva i linet.

Mottagandet av nyanldnda har minskat i Sverige och Vistra Gotaland de senas-
te aren, samtidigt som mottagandet ockséd har blivit jamnare fordelat mellan
lanets delregioner, vilket diagrammet nedan visar. Mottagandet har ocksa blivit
jamnare fordelat mellan kommunerna i lanet, &ven om vissa kommuner fortfa-
rande har ett hogre mottagande av nyanldnda per capita dn andra. Utjdimningen
i mottagandet beror bland annat pé att den ojdmnt fordelade sjalvboséttningen
minskat och att boséttningslagen fordelar anvisningarna jamnare mellan kom-

munerna.

Diagram: Mottagande av nyanldnda per 10 000 invdnare. Kélla: Migrationsverket och SCB.
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En grupp som har sérskilt svart att ordna sitt boende ar de ensamkommande
som fatt uppehallstillstdind genom den sa kallade nya gymnasielagen.* De
omfattas inte av boséttningslagen och har heller inte ritt att bo pa asylbo-
ende efter uppehéllstillstindet. Bostdder har istéllet ofta 16sts genom olika
mer eller mindre tillfélliga insatser organiserade av kommuner, men framst
av civilsamhéllet och privatpersoner. Tillfélliga statsbidrag har ocksé tidiga-
re betalats ut till kommuner for att underldtta boendelosningar. Fér ménga i
gruppens innebdr boendesituationen stor osidkerhet och trdngboddhet. Déliga
boendeldsningar innebér dven samre forutsdttningar for ungdomarna att klara

sina studier och fa ett arbete.

Madnga arbetssdtt i bostadsférsériningen fér anvisade nyanlénda

I bostadsmarknadsenkéten anger kommunerna hur de har arbetat for att f fram
bostéder till anvisade nyanlanda. Manga kommuner har arbetat med flera olika
typer av 16sningar, se tabellen. De allra flesta har ett regelbundet samarbete med
eller tar vid behov kontakt med allmannyttiga och/eller privata fastighetsdgare.
Nio kommuner hyr eller formedlar bostdder fran privatpersoner medan andra

blockforhyr fastigheter eller bygger och dger sjélva bostdder som kan hyras ut.

Flera kommuner papekar att situationen blivit ldttare i takt med att antalet an-
visade personer minskat men att det fortfarande i ménga fall r svart att hitta

lampliga bostdder nér det géller savél storlek som hyresniva.

HUR ARBETAR KOMMUNEN FOR ATT SAKERSTALLA
ATT DET FINNS BOSTADER FOR ANVISADE
NYANLANDA PERSONER?

ANTAL SVAR*

Regelbundet samarbete med det allmannyttiga bostadsforetaget 37
Tar vid behov kontakt med privata fastighetsagare 21
Regelbundet samarbete med privata fastighetsagare 20
Tar vid behov kontakt med det allmannyttiga bostadsbolaget 14
Kommunen hyr eller férmedlar bostader fran privatpersoner 9
Kommunen har egna bostadsratter och/eller smahus som hyrs ut 9
Kommunens kommunala bostadsféretag har i uppdrag i dgardirektiv 5

att avsatta lagenheter fér anvisade nyanlanda
Kommunen bygger om lokaler till bostader 5

Kommunen bygger bostader med tidsbegransade bygglov 4

* Totalt 45 kommuner har svarat, men fler én ett alternativ kan anges.

Kdlla: Boverket, Bostadsmarknadsenkdten, 2020.

De flesta kommunerna arbetar alltsa samtidigt med flera olika boendeldsningar
for anvisade nyanlidnda. Det innebér att nyanldnda i olika skeden av sin bosétt-
ning erbjuds olika typer av mer eller mindre tillfdlliga boendeldsningar. 13 av
kommunerna uppger att anvisade nyanlinda i forsta hand erbjuds permanenta
bostdder. I 34 kommuner far nyanldnda till en borjan andrahandskontrakt med
varierande giltighetstid men de 6vergdr till permanenta kontrakt eller forléngs
tills att den nyanlédnda har en god mojlighet att etablera sig pa bostadsmarknaden

1 kommunen.



De flesta kommuner erbjuder nyanldnda de tagit emot pa anvisning enligt bo-
sattningslagen permanenta boendeldsningar, men samtidigt tolkar vissa kom-
muner sitt boséttningsansvar som tidsbegrinsat. Det kan komma att innebéra
att nyanldnda som haft ett ordnat boende i flera &r behdver hitta en ny bostad.

Detta kan leda till hemloshet, trangboddhet och flyttningar mellan kommuner.

Endast tva kommuner, Goteborg och Lilla Edet, svarar att de nyanldnda enbart
hénvisas till den ordinarie bostadsmarknaden nir den temporéra 16sningen upp-
hor. I Goteborgs stad har de anvisade nyanldnda erbjudits genomgéngsbostad,
med andrahandskontrakt upp till fyra ar. Beslut har fattats om att forldnga tiden
till fem ar for barnfamiljer. Under perioden 20162018 har anvisade nyanldnda
fatt andrahandskontrakt for cirka 1 150 ldgenheter.* Mellan 2020 och 2022 ska
dessa hushall darfor fa rad och stdd for att sjdlva ordna en ny bostad och flytta

ut fran sin nuvarande genomgangsbostad.

Sammanfattningsvis ar bostadsforsorjningen for nyanldnda en komplex fraga
och i de allra flesta kommuner i ldnet finns ett underskott pa bostader for grup-
pen som helhet. Relativt manga kommuner pekar dock pé de lyckats fa fram
mer eller mindre permanenta 16sningar for nyanldnda som anvisas enligt bo-
sattningslagen dér de arbetat med ménga olika typer av insatser. Daremot har
manga av de som sjélva bositter sig i kommunen stora svérigheter att hitta en
lamplig bostad. Det leder ofta till otrygga och diliga boendeldsningar som kan
forsvara majligheten att fullt ut etablera sig i samhéllet och inte minst paverka

barnens livssituation.

Kommunalt ansvar men med begrénsad réckvidd

Kommunerna har det generella ansvaret for bostadsférsdrjningen men har
inte mojlighet att paverka utvecklingen fullt ut. Den ldngsiktiga bostadsfor-
sOrjningen syftar till att sikerstilla att alla kan fa en bostad som motsvarar
deras behov. Kommunerna skapar genom fysisk planering forutsittningar for
bostadsbyggande och kan i viss man paverka inriktningen pa byggandet. Det
ar bra och nodvéndigt att bostadsbyggandet 6kar, men nybyggda bostdder kan
séllan direkt tillgodose behoven hos de hushéll som har det sérskilt svart att
ta sig in pa bostadsmarknaden. Det finns ocksa kommuner dér det inte byggs
sérskilt mycket pa grund av att de ekonomiska forutsittningarna inte bedoms
vara tillriackligt goda.

Som redovisats tidigare i kapitlet har kommunerna ett sérskilt ansvar for vissa
grupper utifran socialtjédnstlagen och lagen om boséttning for nyanlédnda. Nér
det géller hemldsa och anvisade nyanlédnda arbetar kommunerna med ett antal
verktyg for att férsoka 16sa deras bostadsforsorjning. Trots detta dr situationen
anstringd i manga kommuner och den generella utvecklingen av bostads-
marknaden péverkar forutsdttningarna for kommunernas sirskilda arbete for

dessa grupper.

Mojligheterna for kommunerna att ensamma fullt ut pdverka utvecklingen pa
bostadsmarknaden nér det géller utbud och boendekostnader ar pa olika sétt
begrinsade. Det resulterar i en bostadsmarknad dér manga har svart att kunna
fa tag pa en lamplig bostad och de sociala och ekonomiska effekterna &r tydliga.

Kommunerna kan inte ensamma 16sa alla aspekter av situationen utan det be-
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hovs insatser fran andra aktorer, savél pa nationell niva som bland aktérer inom
byggande och finansiering. En 6versyn av den nuvarande bostadspolitiken har

darfor efterfragats av ménga.

Regeringen har i maj 2020 tillsatt en ny utredning En socialt hallbar bostads-
forsorjning.* Syftet med utredningen dr att skapa forutséttningar for en socialt
hallbar bostadsforsorjning som underlittar situationen for hushéll som har svart
att skaffa en bostad pad marknadens villkor, bland annat strukturellt hemlosa.
Uppdraget innebar att utreda den uppgiftsférdelning mellan stat och kommun
som funnits inom bostadspolitiken sedan 1940-talet men dven vissa bostadspo-

litiska verktyg, och vid behov ldmna forslag som okar deras effektivitet.



Riktlinjer for bostads-
foérsérjning och
mellankommunal
samverkan

Ny mandatperiod kréver nya riktlinjer

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska kommunerna
anta riktlinjer for bostadsforsorjningen varje mandatperiod. I april 2020 hade
44 av 49 kommuner i ldnet antagna riktlinjer for bostadsforsorjningen. Fem
kommuner hade antingen s pass gamla riktlinjer att de ansag att de inte langre

var giltiga eller inga antagna riktlinjer alls.

Sjukommuner har antagit riktlinjer under nuvarande mandatperiod 2018-2022:
Stromstad, Lilla Edet, Partille, Harryda, Boras, Skara och Lidkdping. De flesta
kommuner har riktlinjer fran foregdende mandatperiod, men det finns ocksa
kommuner med dldre riktlinjer. Det dr dérfor dags for ménga av lanets kommu-

ner att uppdatera och anta nya riktlinjer fér bostadsforsérjningen.

Riktlinjernas omfattning och kvalitet 6kar i manga kommuner

Léanets kommuner har varierande forutséttningar att arbeta med bostadsfor-
sorjning och riktlinjer. Omfattningen och kvaliteten pa kommunernas riktlinjer
skiljer sig darfor at, men Lansstyrelsen kan se en generellt positiv utveckling.
Under de senaste tre aren har en majoritet, 27 av ldnets kommuner, antagit
riktlinjer som pé olika sétt tar sig an de lokala utmaningar som finns inom bo-

stadsforsorjningen.
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Karta: Riktlinjer for bostadsférsérjning férdelade pG mandatperiod nér de antogs, april
2020. Killa: Lénsstyrelsen och Boverket, Bostadsmarknadsenkdten, 2020.

Har nedan foljer exempel pé hur tva olika kommuner hanterat riktlinjerna och

de lokala forutsdttningarna.®

Bords

Boras kommun innehéller flera tdtorter ddr Bords Stad &r den nést storsta staden
i Vistra Gotaland med cirka 113 000 invénare. Kommunen antog nya riktlinjer
for bostadsforsorjningen 2019 och riktlinjerna ar uppdelade i tre olika delar.
Del 1 — Riktlinjer for bostadsforsérjningen innehéller kommunens verktyg for
att arbeta med bostadsforsorjningen, insatser for identifierade behov och kom-
munens mal for bostadsbyggandet. Denna delen syftar till att stotta den inter-
na organisationen och antas av kommunfullméktige varje mandatperiod. Del
2 — Handlingsplan for bostadsforsorjning redovisar vilka byggmojligheter som
finns i befintliga detaljplaner samt vilka bostadsprojekt som é&r i planeringsfa-



sen. Denna delen redovisas arligen i Kommunstyrelsen. Del 3 — Befolknings-
och bostadsanalys ska fungera som ett kunskapsunderlag for byggaktorer och
andra som &r verksamma i bebyggelseutvecklingen samt redovisar kommunens

demografi och behovsanalys.
Hir ar ndgra exempel pad mal och insatser som finns i riktlinjerna:

*  Kommunens mél for bostadsbyggande dr 600 bostdder per ar som ba-
seras pa senaste drens befolkningsokning. Det innebédr en okad bygg-
takt med ca 20 procent fran dagens nivd pa byggande och &r ett led
till att nd upp till tankegédngarna som presenteras i Oversiktsplanen.
De kommunala bostadsbolagen ska tillgodose att hyresbostéder finns att
tillga pa konkurrenskraftiga villkor och till god teknisk och arkitektonisk
kvalitet, och erbjuda ett brett utbud av bostdder med stor valfrihet. betraf-
fande storlek, standard och beldgenhet.

* De kommunala bostadsbolagen ska ocksé medverka till att det finns bosté-

der for utsatta och svaga grupper.

* Ansvariga ndmnder for respektive malgrupp har ansvar for att framf6ra be-
hovet av LSS, SoL, Vard- och omsorgsboende och motsvarande boende-
former i kommunal regi till Lokalf6rsorjningsforvaltningen. Lokalf6rsorj-

ningsplanen sétter sedan igdng planeringskedjan inom kommunen.

* Arbetslivsndmnden ska tillgodose behovet av ldgenheter till nyanldnda som
omfattas av bostadsanvisningslagen. Individ- och familjeomsorgsndmnden

ska tillgodose bostad for barn utan vardnadshavare som &r under 18 ar.

*  Kommunstyrelsen tillsammans med Hogskolan i Borés ska verka for att till-
godose behovet av studentldgenheter och sméldgenheter genom exempelvis
planprioriteringar och samverkan med andra aktorer.

Strémstad

Stromstad med cirka 13 000 invénare antog nya riktlinjer for bostadsforsorjning-
en 2019. Riktlinjerna bestar av en huvuddel som bland annat innehaller kom-
munens mal och strategier, analys ver befolkningsstrukturen och bostadsmark-
naden i Stromstad, redovisning av efterfridgan och flyttkedjor, behovsanalys,
planberedskap samt en summering av kommunens riktlinjer och insatser for att
mdota identifierad behov och mal. Som bilagor finns ett dokument med géllande
detaljplaner, en prognos av mojliga byggstarter av nya bostdder samt en arlig
uppfoljning av de mest prioriterade uppdragen som har identifierats i riktlinjerna.

Exempel pé prioriterade uppdrag i Stromstads riktlinjer for bostadsforsorjning:
Start och utveckling av prioriterade bostadsprojekt

* Foratt kommunen ska kunna erbjuda bostéder i takt med befolkningstillvéx-
ten behdver kommunen ha planlagd mark for att mojliggora byggstart i takt
med efterfragan. I riktlinjerna for 2019-2030 finns, av politiken, utpekade
omraden som ska prioriteras for bostdder under de kommande tio &ren. For
att tidplanen ska hallas krévs att projektens startas i tid och att detaljplanerna
ar laga kraftvunna sa byggstart dr mojlig enligt tidplanen. Kommunen har

endast mojlighet att paverka byggstart pA kommunala projekt.
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Behov av fler hyresliigenheter med rimliga hyresnivier och fler forturer — det

kommunala bostadsbolagets roll

* Det finns ett behov av att ta fram fler ldgenheter med fortur for sociala kon-
trakt samt serviceavtal. Det dr framforallt det kommunala bostadsbolaget
som enligt 6verenskommelser med Socialforvaltningen som erbjuder detta.

Behovet av ldgenheter &r storre én befintligt utbud.

* Bostadsbolaget behover utdka sitt bestdind med fler sma samt storre hyres-
lagenheter med rimliga hyresnivéer for att mota efterfragan. Detta far dock
inte ske pé ett sitt som missgynnar andra aktorer eller tvingar det allmin-

nyttiga bolaget att asidosétta affarsmaéssigheten.

Vid behov, genomfora forstudie och analys av eventuellt inforande av bo-

stadsformedling och hyresgarantier

* En kommunal bostadsformedling &r ett verktyg som kommunen kan an-
véinda sig av. Med kommunal bostadsférmedling menas en serviceinstans
dar bostédder fran flera olika fastighetsdgare formedlas och ddr kommunen

beslutar vilka formedlingsprinciper som ska gélla.

* En kommunal hyresgaranti &r ett borgensatagande fran kommunens sida.
Syftet &r att ge stdd till hushll som har ekonomisk férméga att klara kost-
naderna for ett eget boende men som trots detta har svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden och fé en hyresritt med besittningsratt.

*  Kommunen bor undersdka om det foreligger behov, mdjligheter och forut-
séttningar till inférande av en kommunal bostadsférmedling eller kommu-

nala hyresgarantier i Stromstad.

Samverkan mellan och inom kommuner

Av lénets 49 kommuner uppger 18 att man samverkar med andra kommuner i
planeringen av bostadsforsorjningen. Den vanligaste typen av samverkan ir att
kommunerna har ett etablerat nitverk for samverkan inom kommunalforbun-
det, bade for tjanstepersoner och politiker. Nér det giller samverkan med andra
aktorer sa svarar 33 kommuner att sddan samverkan sker. Exempel pa detta &r
bland annat samverkan med det kommunala bostadsbolaget, privata aktérer och
byggforetag samt genom bo-dialoger dir kommunerna har en dialog med lokala

aktorer for att informera om planerad nyproduktion.

Nistan alla kommuner uppger i svaren i bostadsmarknadsenkaten att det finns
en intern samverkan mellan flera férvaltningar vid planeringen av bostadsfor-
sOrjningen. Vanligast dr att samverkan sker mellan stadsbyggnadsforvaltning,
socialforvaltning och kommunalt bostadsbolag, men d&ven med 6vriga tekniska

forvaltningar och kommunledning.



Ldnsstyrelsens
Insatser

Det ar kommunerna som har ansvar for bostadsférsorjningen dir en central ut-
gangspunkt dr att det finns planeringsmassiga forutsittningar i form av bland
annat en kommunomfattande dversiktsplan och detaljplaner som mojliggdr
framtida bostadsbyggnation. Lénsstyrelsen ska ha en aktiv roll i kommuner-
nas arbete med fragor om hushéllning med mark och vatten (fysisk planering)
och bostadsforsorjning. Lansstyrelsen ér statens regionala myndighet och ska
bidra till att lagstiftningen f6ljs och att nationella och regionala mal forverk-

ligas i lénet.

Ldnsstyrelsen ska bidra till att bostadsbehovet tillgodoses

Lénsstyrelsen har en bred verksamhet och styrs bland annat av en lansstyrelse-
instruktion. Sedan 2014 ska Lénsstyrelsen enligt 5 § p.9 Forordning (2017:868)
med lansstyrelseinstruktion i sin verksamhet verka for att behovet av bostédder

tillgodoses.

En god bostadsforsérining — prioritering for Ldnsstyrelsen

Léansstyrelsen har identifierat en rad faktorer som utgdr utmaningar for en
langsiktigt héallbar utveckling i ldnet, bland annat bristen pé bostdder. For att
mota dessa utmaningar har Lansstyrelsen, utifrdn Agenda 2030, tagit fram fem
strategiska mél dér En god bostadsforsorjning ingar i det strategiska malet Ett
jamlikt och jamstéllt Vastra Gotaland. I samverkan med kommuner och 6vriga
aktorer ska Lénsstyrelsen inrikta arbetet s& att basta mdojliga forutsittningar
uppkommer for att tillgodose invénarnas behov av bostidder, utan att ge avkall
pa ansprak som riksintressen eller andra forutséttningar fér ménniskors hélsa

och vilbefinnande.

Ldnsstyrelsen roll i de planeringsprocesser som
kommunerna driver

* Ger rad och stdd om tillimpningen av plan- och bygglagen och lagen om

kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

» Tillhandahaller planeringsunderlag och information for den fysiska plane-

ringen och bostadsforsérjningen.
* Samordnar mellankommunala fragor i dversiktsplaner och detaljplaner.
» Bevakar statliga intressen i versikts- och detaljplaner.

» Signalerar om Lansstyrelsen kan komma att ingripa mot det som foreslas i
en oversiktsplan vid en senare provning (detaljplan, tillstdndsdrende) nir det

géller sérskilt utpekade lagstadgade provningsgrunder.

* Gerrad och stod i byggnadsndmndernas arbete med lovgivning och tillsyn.
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* Arrangerar delregionala triffar med utvalda teman vid fyra tillféllen per

termin.

¢ Genomfor minst tva kommunsamrad i ldnets alla 49 kommuner dér aktuella

fragor inom samhéllsplanering och bostadsforsorjning lyfts fram.

Investeringsstod

Lansstyrelsen handlédgger och beslutar om investeringsstdd till hyresbostéder
samt bostdder for studerande och dldre. Vidare handlagger Lansstyrelsen ocksa

stod till solceller och energilagring av egenproducerad el.*

Ldnsstyrelsens roll enligt lag (2000:1383) om
kommunernas bostadsférsériningsansvar

Lansstyrelsen har en utpekad roll i bostadsforsorjningslagen. Lénsstyrelsen ska
ge kommunerna rad, stod och information for deras arbete med bostadsforsorj-
ning. Den hér rapporten om liget pd bostadsmarknaden ar exempel pé infor-
mation som vander sig till kommuner, byggforetag och andra aktorer. For att
utveckla arbetet med bostadsforsorjning pagar ett kontinuerligt arbete mellan

lansstyrelserna och Boverket.

Enligt lagen ska ldnsstyrelserna ges tillfélle att yttra sig 6ver kommunernas
riktlinjer for bostadsforsorjningen. Lénsstyrelsen ska ocksa uppmirksamma
kommunerna pa behov av samordning mellan kommuner i fragor om bostads-

forsorjning samt se till att en sddan samordning kommer till stind.

Ldnsstyrelsernas arbete med bostadsforsérjning

Arshjulet beskriver linsstyrelsernas arbete med bostadsforsorjning. I linssty-
relsernas regleringsbrev finns vanligen ett eller ett par uppdrag som ror bostads-
forsorjning. Under 2019 skulle lansstyrelserna »redovisa hur de har verkat for
att behovet av bostdder tillgodoses, vad det strategiska arbetet bidragit till och
vilka utmaningar som finns«. Lansstyrelsen redovisade uppdraget i arsredovis-
ningen for 2019 och konstaterade bland annat att vi har tagit fram planeringsun-
derlag som syftar till att underldtta kommunernas planprocess, lyft behovet av
bostéder i en tidig dialog och bidragit till kunskapsuppbyggnad och radgivning
om bostadsforsorjning. I arets regleringsbrev fick ldnsstyrelserna uppdraget att
»stodja kommunerna i deras arbete med att motverka vrdkningar av barnfamil-

Jjer«. Det ska redovisas i Bostadsmarknadsanalysen 2021.

Arligen samlar Lénsstyrelsen in och kvalitetssékrar Bostadsmarknadsenkiten.
Lansstyrelsen samlar ocksé in de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebola-
gens vardedverforingar for foregdende rikenskapsar déar Lansstyrelsen bedo-
mer om viardedverforingarna ar i enlighet med vad som regleras i lag (2010:879)

om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Dérutover pagar ett kontinuerligt arbete med kommunbesok, remisser, ndtverk-

striffar, seminariearrangemang och externa och interna samverkansprojekt.

Lénsstyrelserna kan ocksa fé sérskilda uppdrag direkt fran ansvarigt departe-
ment. Ett sddant uppdrag var hemléshetsuppdraget som péagick mellan 2012—
2016. Lansstyrelserna fick darefter tva liknande uppdrag, varav det sista slutrap-
porterades januari 2018.



Figur: Arshjul fér lédnsstyrelsernas arbete med bostadsforsérining.
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Slutsatser

Dramatiskt 6kad osékerhet om forutsdttningar for
bostadsbyggandet

Under 2019 6kade antalet invénare i ldnet ndgot mindre &n &ren innan, nagot
som framst berodde pé lagre inflyttning fran utlandet. Under 2019 minskade
dessutom folkméngden i 15 kommuner i ldnet. 1 befolkningsprognosen fran
2019 antas takten i 6kningen av folkméngden att sjunka ytterligare. Det sker
en 6kad koncentration till Goteborgsregionen dé 80 procent av det 6kade anta-
let invénare fram till 2030 finns dir samtidigt som folkméngden antas minska
i 17 kommuner i andra delar av ldnet. Behovet av nya bostdder pd grund av
okande folkméngd minskar darfor ocksa men skillnaderna mellan olika delar

av ldnet ar stora.

De ekonomiska forutséttningarna for bostadsbyggandet forandrades drastiskt
fran mars 2020 pa grund av coronapandemin. Under 2019 och bérjan av 2020
var det fortfarande goda ekonomiska forutséttningar med hog sysselséttning.
Efter en lang period med snabbt 6kande priser pa bostadsrétter och sméhus brots
den utvecklingen under 2017 medan priserna forandrats relativt lite under 2018
och 6kade nagot under 2019. Sedan mars 2020 har priserna dock minskat mérk-
bart pa bostadsratter. Osédkerheten om den framtida ekonomiska utvecklingen
och ddrmed efterfragan pa bostéder innebér att takten i bostadsbyggandet i riket

riskerar att sjunka ytterligare under de kommande aren.

Kraftigt 6kat bostadsbyggande i Iénet
Under 2019 fardigstilldes 10 300 bostéder i Véstra Gotalands 14n vilket dr 2 400

fler &n 2018 och den hogsta nivan sedan 1991. I nyproduktionen finns ocksa en
blandning av upplételseformer dér byggandet av bostadsritter och hyresritter
star for en i stort sett lika stor andel av det totala byggandet. Manga kommuner
har skapat planmaéssiga forutsattningar for ett 6kat bostadsbyggande de senaste
aren och har férvéntningar om en 6kning av byggandet framdver. Den nuvaran-
de osdkerheten om samhéllsutvecklingen innebér dock att det finns risk for att

dessa forvéantningar inte infrias.

Antalet paborjade bostédder i lanet 6kade nagot under 2019, framst pé grund
av bostadsbyggandet i Goteborg lag kvar pa en mycket hdg nivd men dven
att det 6kade nagot i Fyrbodal. I Borasregionen men framfor allt i Skaraborg
minskade antalet jamfort med 2018. I riket totalt minskade dock antalet pa-
borjade bostider.

Lénsstyrelsen har berdknat att 6kningen av antalet hushall i ldnet innebér ett
behov av 6 400 nya bostdder per ar de kommande tio &ren. En utmaning for
samtliga aktorer inom bostadssektorn &r fortsatt att byggtakten totalt i lanet

under ett antal ar framdver behdver ligga kvar pa en relativt hog niva.



Stor utmaning att tillgodose bostadsbehoven men
ndagra ljuspunkter

Trots 6kat bostadsbyggande har mé&nga manniskor i lnet under en langre tid inte
kunnat tillgodose sina behov av en bra bostad. Problemen ar fortsatt mycket sto-
ra i stora delar av ldnet men nagra positiva tendenser finns. Antalet kommuner
i lanet som bedomer att det ar underskott pa bostédder i kommunen har minskat
jamfort med tidigare &r fran i stort sett alla till 42. Dessutom 6kade antalet kom-
muner som antar att det blir balans pa bostadsmarknaden pé tre ars sikt fran 10
till 18 1 &r. Det 4r alltsd fler kommuner som bedomer att det 4r balans savil nu
som om tre ar dn det varit de senaste aren. Forklaringen antas vara savil 6kat bo-

stadsbyggande som att folkméngden okar i lagre takt eller till och med minskar.

Hushaéll som ska etablera sig p& bostadsmarknaden som har svag ekonomi och
svagt kontaktnit har fortfarande svart att hitta en forsta bostad i stora delar av
lanet. Hemloshet, trdngboddhet och boendesegregation dr exempel pa sociala
konsekvenser av en tuff bostadsmarknad. En positiv fordandring ar dock att arets
kartlaggning av hemldsheten i Goteborg visar att den minskat betydligt jamfort
med situationen 2019.

Ansvaret for bostadsforsorjningen ligger ytterst hos kommunerna men moj-
ligheterna for dem att ensamma och fullt ut padverka utvecklingen pa bostads-
marknaden nér det géiller utbud och boendekostnader ar pa olika sétt begran-
sade. I brist pé en vélfungerande bostadsmarknad stills darfor generellt hoga
krav pd kommunala insatser for att ordna bostader till hushall som saknar moj-
lighet att {4 tag pa en bostad pa egen hand. En 6versyn av bostadspolitiken har
darfor efterfragats av manga. Regeringen tillsatte i maj 2020 en ny utredning
som syftar till att skapa forutsittningar for en socialt hallbar bostadsforsorj-
ning som underlattar situationen for hushall som har svart att skaffa en bostad

pa marknadens villkor.
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