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Forord

Lénsstyrelserna har i de senaste arens regleringsbrev bl.a. haft i uppdrag att gora
analyser av bostadsmarknaden samt att verka for att kommunerna tar fram riktlinjer
for bostadsforsorjningen.

Boverket och ldnsstyrelserna har tillsammans utarbetat ett forslag till en struktur for
saddana regionala analyser. Med en gemensam struktur forbattras mojligheterna att
pa central niva att folja och analysera utvecklingen pa bostadsmarknaden i olika de-
lar av landet. Med en enhetlig struktur forbattras &ven mojligheterna till 1ansover-
skridande jamforelser av lokala och regionala bostadsmarknader.

Enligt regleringsbrevet for 2009 skall varje lansstyrelse — utover arbetet med den
arliga bostadsmarknadsenkdten — gora en egen regional analys av situationen pa bo-
stadsmarknaden i ldnet. Det nu aktuella uppdraget i regleringsbrevet (nr 32 under
Hallbar samhéillsutveckling och boende) har f6ljande lydelse:

“Ldnsstyrelserna ska, utéver arbetet med den drliga bostadsmarknadsenkdten, gora
en egen regional analys av situationen pd bostadsmarknaden i ldnet.
Ldnsstyrelserna ska dven

- redovisa hur kommunerna lever upp till kraven enligt lagen (2000:1383) om kom-
munernas bostadsforsorjningsansvar,

- redogora for hur ldnsstyrelsen lever upp till kraveti 2 § i den ndmnda lagen, om
att ldmna kommunerna i ldnet rdd, information och underlag for deras planering av
bostadsforsorjningen, samt

- analysera och redovisa hur planeringen av bostadsforsérjningen samordnas med
ovrig kommunal, mellankommunal och regional planering.

Ldnsstyrelserna ska redovisa uppdraget senast den 1 juni 2009 till Boverket med
kopia till regeringen (Finansdepartementet).”

Arets bostadsmarknadsanalys foljer i stort foregdende &rs modell och stuktur och
utgdr Lansstyrelsen 1 Hallands léns redovisning av uppdraget att gora en regional
analys av bostadsmarknaden i lénet.

Lénsstyrelsen vill i detta sammanhang tacka ldnets kommuner for deras medverkan
med de arliga bostadsmarknadsenkédterna och hoppas att denna rapport skall kunna

komma till anvéndning i kommunernas egna analyser dver de egna lokala bostads-

marknaderna. Forhoppningsvis skall den dven kunna bidra till att inspirera kommu-
nerna till ytterligare kommunal samordning samt till att utveckla metoder, analyser
och riktlinjer f6r den kommunala for bostadsforsorjningsplaneringen.

Inom négot statistikomrade saknas dnnu aktuella uppdateringar per den 31 dec 2008
frdn SCB. I dessa fall har foregaende ars statistikuppgifter anvints dven i denna rap-
port.

Rapporten har utarbetats inom ldnsstyrelsens Beredskaps- och samhéllsbyggnadsen-
heten med visst stod fran Sociala enheten och Region Halland.
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Definitioner, forkortningar och lisanvisningar

I denna rapport anvénds nagra ord, begrepp och forkortningar som inledningsvis bor
forklaras och definieras.

Ligenheter
Med “ldgenheter” avses 1 denna rapport bostadslédgenheter 1 flerbostadshus, sméhus

och egnahem. “Légenheter” kan alltsd inrymmas i flerbostadshus och sméhus och
kan upplatas med hyresratt, bostadsritt eller &ganderétt. Uttrycket “ldgenhet” dr i
denna rapport foljaktligen ndrmast synonymt med ordet ’bostad” i betydelsen per-
manentbostad.

Ett egnahem &r ett smahus som dgs och bebos av dgaren och dr ett exempel pa en
byggnad med en eller hogst tva ldgenheter.

For att bostader for studenter, dldre eller funktionshindrade skall rdknas som
“lagenheter” 1 detta sammanhang géller att bostaden skall ha en viss minsta area och
standard samt att sjilvstindigt boende skall vara garanterat genom hyresavtal av
normalt slag.

Med uttrycket ’vanliga hyreslagenheter” exkluderas i denna rapport hyresldgenheter
for sarskilt boende for dldre/funktionshindrade samt student-/sérskilda ungdomsbo-
stader.

Bostadsbestandet

Uppgifterna fran SCB om antalet 1dgenheter, hustyper och upplatelseformer i bo-
stadsbestandet for artal efter 1990 grundas pa resultatet av den folk- och bostadsrék-
ning som genomfordes 1990, uppdaterade med efter 1990 arligt rapporterade for-
andringar av bestandet genom nybyggnation, rivningar osv. Fordndringar som SCB
inte tagit hinsyn till &r permanentning av fritidshus, dndrad anvidndning av perma-
nentbostider till fritidshus samt rivning av de smahus som ej rapporteras till SCB.

Artal
Nir ett artal anges sa avses — om inte annat anges — forhéllandena den 31 december
det angivna aret.

BME

Bostadsmarknadsenkiten, den enkdtundersokning som landets samliga kommuner
pa uppdrag av Boverket - sedan femton ar tillbaka - besvarar under februari manad
varje ar och som redovisar kommunernas bedomning av det aktuella bostadsmark-
nadsléget.

SCB
Statistiska Centralbyran, (www.scb.se).

PBL
Plan- och bygglagen (1987:10)


http://www.scb.se�

Lasanvisningar

Detta dr andra gangen som landets lénsstyrelser anvénder en gemensam modell och
struktur till ledning for upprittandet av regionala analyser av bostadsmarknaden.
Det har inte heller denna gang varit mdjligt att i alla avseenden gora de fordjup-
ningar och specialstudier som redovisningsmodellen ger utrymme for, uppmuntrar
och forslér.

I Hallands ldn hanteras regionalekonomiska frdgor sedan 2003 av kommunalférbun-
det "Region Halland”. Inom Lénsstyrelsen finns darfor inte ldngre nagon regional-
ekonomisk enhet med sérskild utredningskompetens inom omradena néringsliv, till-
vaxtfragor, utbildning, forskning, 6vergripande kommunikationsplanering eller in-
ternationalisering.

Denna rapport liksom foregaende, fir ses som borjan pé ett mer ldngsiktigt arbete
med att sammanstilla och analysera den regionala bostadsmarknaden 1 Hallans lén.
Rapporten for ar 2009 &r liksom foregaende érs rapport huvudsakligen inriktad pé
de grundlaggande aspekterna pa bostadsmarknaden och hur den har utvecklats un-
der de senaste tio till trettio ren.

Rapporten innehéller - framfor allt under avsnitt 2.2 och 2.3 - en forhallandevis stor
andel historiska data dver bostads- och befolkningsutvecklingen i ldnet. Dessa upp-
gifter har tagits med i syfte ge en bakgrund till dagens bostadsmarknadssituation,
men ocksa for att fortsattningsvis ha tillgang till dessa grundlaggande uppgifter om
bostadsmarknadens utveckling. Den som inte 6nskar fordjupa sig i den historiska
bakgrunden” till dagens situation kan givetvis hoppas over dessa avsnitt.

Inom nagot statistikomrade saknas dnnu uppdaterade uppgifter fran SCB. I dessa
fall har féregdende ars uppgifter anvints.

Under 2010 avser Lansstyrelsen att fordjupa analysarbetet, sirskild med avseende
pa sambanden mellan bostadsmarknad, arbetsmarknad och pendling. Léansstyrelsen
avser da ocksa att fokusera pa de krav de demografiska fordndringarna kommer att
stdlla, sérskilt med avseende pa behovet av bostdder for dldre och ungdomar samt
vilka verktyg kommunerna anvénder i det strategiska arbetet med boendefragor.
Liansstyrelsen malsittning ar ocksa att i nésta ars rapport ndrmare utreda och analy-
sera bostadssituationen for nyanldnda invandrare.



1. Sammanfattning och slutsatser

Bostadsmarknadslédget i ldnet

Hallands lén har ett strategiskt lige mellan Géteborgsregionen och Oresundsregio-
nen och erbjuder med sin nérhet”, sina lagom stora kustkommuner, det varierade
landskapet och kustomrédets attraktivitet mycket goda forutsittningar for tillvaxt
samt attraktiva och goda boendemiljéer. Under de senaste artiondena har Halland
gatt fran att vara ett av Sveriges minsta ldn, sett ur befolkningssynpunkt, till att vara
det sjunde storsta.

Baksidan av denna positiva utveckling ar att bostadsbyggandet under 2000-talet inte
formatt mota tillvixten och den dkade efterfragan pa bostédder. Fran en i stort sett
rddande balanssituation i slutet av 1990-talet dr det 2009 brist pa bostader i samtliga
kommuner utom 1 Falkenberg och Hylte. Det finns 1 princip inte nagra tomma la-
genheter lediga for uthyrning i ldnet.

I Kungsbacka och Varberg dr det brist pa bostéder for i princip alla boendekategori-
er, dvs for ensamstdende, ungdomar, studenter, barnfamiljer, stora barnfamiljer, en-
samstaende med barn, nyinflyttad arbetskraft, medelalders och dldre som dnskar en
mindre bostad, hushall med krav pa god tillgdnglighet, hushall med krav pa attrak-
tivt ldge, flyktingar som fétt uppehallstillstdnd och skall bositta sig permanent i
kommunen samt for ekonomiskt svaga hushall.

Samtliga kommuner redovisar brist pa hyresldgenheter, sirskilt mindre ldgenheter.
Kungsbacka och Varberg redovisar brist for i princip alla boendekategorier. Sarskilt
svart att finna bostad har de grupper, bl.a. ungdomar, ensamstdende med barn och
nyanlédnda invandrare, som saknar ekonomiska forutsittningar att genom kop for-
vérva en bostad.

Samtliga kommuner forutom Hylte anger att det med hénsyn till efterfrdgan beho-
ver byggas fler bostéder under 2009 och 2010 @n vad som planeras i respektive
kommun.

Kungsbacka kommun bedémer att bostadsbristen kommer att 6ka under 2009 och
2010. Ovriga kommuner riiknar inte med nigra pétagliga forindringar av bostads-
marknadslédget under motsvarande tidsperiod.

Det storsta problemet pa bostadsmarknaden 1 Hallands 14n &r alltsa bristen pa bosta-
der och dé sérskilt pd hyresbostider, vilket bedoms medfora 6kade hinder for ut-
vecklingen och rorligheten pa arbetsmarknaden.

Bostadsbyggandet i lanet har under 2007 och 2008 legat pa ca 1500 fardigstillda
lagenheter per ar. Av dessa har ca 30 % utgjorts av vanliga hyresldgenheter.

Bostadsbyggandet forvintas ga ner kraftigt under 2009 och 2010, andelen vanliga
hyresldgenheter berdknas sjunka till en niva motsvarade ca 20 % av den totala bo-
stadsproduktionen. Under 2008 pabdrjades endast ca 900 ldgenheter bl a som en
f6ljd av den allmédnna nedgéngen 1 samhillsekonomin.
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Nedgangen har fortsatt under 2009. Enligt SCB:s statistik 6ver pabdrjandet 1:a
kvartalet 2009, minskade antalet pdborjade ldgenheter i jimforelse med 1:a kvarta-
let 2008 med ca 60 % till endast 101. Av dessa var 77 smdhus och 24 ldgenheter i
flerbostadshus. Den procentuelle nedgangen for Hallands 14n dr storre dn den ge-
nomsnittliga for riket (42%).

Utover finansieringssvarigheter dr det storsta hindret for ett 6kat bostadsbyggande
de hoga produktionskostnaderna vilket for hyreslagenheter med nyligen slopade
statliga stodsystem forutsitter nybyggnadshyror pa nivaer som flertalet inte kan ef-
terfraga. Andra hinder for bostadsbyggandet ér brist pa planlagd mark, langa plan-
processer samt Overklagade detaljplaner.

De fran den 1 januari 2007 slopade stdden till hyresréttsbyggande innebar f6r nya
projekt - vid 1 dvrigt ofordndrade forhéllanden - en hojning av erforderlig hyresniva
med ca 23 % for en trerumsligenhet pa 70 m”. Dessa forandrade forhallanden med-
for att intresset for att borja bygga nya hyresldgenheter har mattats vésentligt efter
2006. Bostadsforetagen har problem att fa nya hyreshusprojekt att ga ihop ekono-
miskt och det rder stor osdkerhet rorande mdjligheterna att starta planerade projekt
samt att projektera fram nya.

Behovet av ett skatte-/stodsystem som bidrar till neutralitet mellan forekommande
upplatelseformer bedoms vara nddvindigt for att ett hyresrittsbyggande som svarar
mot efterfragan 1 lanet/riket skall kunna genomforas.

Bostadsbesténdet i lénet

Halland é&r ett lan med en hog andel ldgenheter 1 smahus - 62 %, motsvarande andel
for riket ar 45 %. Andelen ldgenheter i ldnet som uppléats med hyresrétt dr 41 %,
med bostadsritt 8 % och med dganderitt 51 %.

Det finns allménnyttiga bostadsforetag i ldnets samtliga sex kommuner. Deras ge-
nomsnittliga andel av antalet lagenheter utslaget pa hela lagenhetsbestandet i 14net

ar ca 15 %. Andelen hyresldgenheter i lanet som dgs av de allménnyttiga foretagen
ar ca 42 %.

Forséljning av allminnyttliga hyreslagenheter har hittills forekommit i endast liten
omfattning och da i princip med bibehéllande av hyresrittsupplatelse. Intresset fran
hyresgéster i allminnyttliga bostéder att forvirva fastighet for ombildning till bo-
stadsritt dr ndrmast obefintligt i lanet. En sddan framstéllan har dock provats i
Kungsbacka och denna forfragan avslogs av kommunen i borjan av 2008. P4 den
privata hyresrittssidan forekommer en viss ombildning till bostadsrétt.

En positiv trend bland de allménnyttiga bostadsforetagen ar det 6kande byggandet
av s.k. passivhus, dvs sérskilt energieffektiva bostadshus, i princip utan omfattande
uppvarmningssystem. Ett framgéngsrikt projekt har genomforts i Frillesas 1 Kungs-
backa kommun. I Falkenberg har tva attavaningshus uppforts och f n pagar uppfo-
randet av ytterligare tva attavanings passivhus och i Halmstad och Varberg planerar
de allminnyttiga bostadsforetaget ocksa for ett sidant byggande.

Enligt SCB:s senaste statistik 4r Halland det 14n dir det totala bostadsbestdndet dkat
mest sedan 1990 — plus 20,3%. Motsvarande siffra {for riket ar plus 11,3%.



Befolkningsutveckling och flyttmonster i ldnet

Under de senaste artiondena har Halland gétt frén att vara ett av Sveriges minsta
lan, sett ur befolkningssynpunkt, till att vara det sjunde storsta. Befolkningstillvax-
ten &r starkt koncentrerad till lnets kust- och centralortsomrdden medan stora delar
av inlandet och landsbygden har en svagare utveckling.

Mellan 1950 och 2008 har Hallands folkméngd 6kat med 80 %, motsvarande siffra
for hela riket dr 31 %. Mellan 1975 och 2008 har lanets folkmingd okat med 34 %,
motsvarande siffra for hela riket ar 13 %.

Ett tydligt flyttmonster dr att barnfamiljer flyttar till Kungsbacka men éven till Var-
berg. Halmstad som hdgskoleort uppvisar foga forvanande en stor inflyttning for
aldersgruppen 20—24 ér och en stor utflyttning for dldersgruppen 25-29 ar.

Samband arbetsmarknad, kommunikationer och bostadsmarknad

Arbetspendlingen ar stor och omfattande for samtliga kommuner 1 lénet. Inpend-
lingen fran annan kommun omfattar totalt 8 % av befolkningen 6ver 16 ar. Utpend-
lingen till annan kommun omfattar 14 % av befolkningen 6ver 16 ar. De attraktiva
boendemiljderna i ldnet dr en del av forklaringen till den omfattande pendlingen.
Behovet av forbattrade mojligheter till pendling med kollektiva transportmedel ar
stort.

Bostéder for alla

Bristen pé bostider ér ett problem for alla ménniskor oavsett bakgrund, men sérskilt
svart dr det for ménniskor utan valmgjligheter. Flyktingar dr en grupp som drabbas
hart eftersom denna grupp néstan uteslutande dr hénvisade till bostdder som upplats
med hyresritt.

Bristen pa s.k. sdrskilt boende for dldre resp. funktionshindrade varierar mellan 13-
nets kommuner. Laholm beddmer behovet vara tdckt medan 6vriga kommuner rék-
nar med att ticka behovet genom pagéende och planerade utbyggnader under de
ndrmaste tva aren.

I flera av lanets kommuner har sedan 2008 forebyggande arbete och sérskilda sats-
ningar gjorts for att undvika att sirskilt barnfamiljer riskerar att vrikas fran sina hy-
resldgenheter. Kommunal forhyrning av lagenheter for andrahandsuthyrning till
personer som annars riskerar att bli hemldsa forekommer i lanets samtliga kommu-
ner.

Fem av lénets sex kommuner har anstillda s.k. personliga ombud till personer med
psykiska funktionshinder. Dessa ombud har kunnat hjélpa till med olika fragor som
sammanhénger med eget boende.

Kommunal boendeplanering

Fem av lanets sex kommuner har av kommunfullmiktige antagna aktuella, utveck-
lade och vil genomarbetade program, underlag och riktlinjer for bostadsforsorjning-
en. Kommunal bostadsférmedling finns endast i Kungsbacka kommun.
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2. Hur utvecklas/forindras bostadsbestindet
2.1 Hur ser ldget pa bostadsmarknaden ut i olika delar av liinet?

Bostadsmarknadsldget i Halland 1999 - 2009

Under de senaste drtiondena har Halland gétt frin att vara ett av Sveriges minsta
lan, sett ur befolkningssynpunkt, till att vara det sjunde storsta. Befolkningsdkning-
en skapar en positiv kinsla av fordndring, tillvéxt och framtidstro. Inflyttning och
inflode av idéer bidrar till dynamik och nytdnkande inom alla samhillssektorer.
Halland har ménga naturligt goda forutsittningar. Det varierade landskapet och
kustomradets attraktionskraft &r en viktig tillgang. Likasa utgdr det geografiska Ia-
get mellan Goteborgsregionen och Oresundsregionen en gynnsam faktor. Néringsli-
vet dr varierat och kdnnetecknas av ménga sma foretag.

Baksidan av denna generellt mycket positiva utveckling for Hallands 14n &r att bo-

stadsbyggandet under den senaste fem - tiodrsperioden inte hunnit med och kunnat
mota den starkt 6kade efterfragan, vilket ocksd medfort att Hallands 1én har de nést
hogsta Overlatelsepriserna pa smahus i landet enligt senaste méklarstatistik.

I den bostadsmarknadsenkit som genomfors varje ar efterfrigas bl.a. hur respektive
kommun 1 ldnet bedomer ldget pa bostadsmarknaden. Det dr en fraga om en Over-
gripande bedomning av bostadsmarknadsldget i den aktuella kommunen.

I de tre sammanstéllningarna nedan redovisas hur kommunerna i ldnet bedomt ldget
for aren 1999 till 2009. “Brist pa bostidder” (r6d markering) rdder om det hela tiden
finns en efterfrigan som &verstiger utbudet. ”Overskott pa bostider” (gron marke-
ring) innebdr att det stindigt finns fler lediga bostdder/bostédder till salu &n vad som
efterfragas. Det forsta schemat redovisar ldget totalt sett for kommunen som helhet.
Det andra schemat redovisar ldget med avseende pé centralorten och det tredje sche-
mat laget for 6vriga kommundelar.

Bostadsmarknadslidget totalt sett

Bostads marknadslaget i kommunerna 1999-2009

Kommun
Kungsbacka
Varberg
Falkenberg
Halmstad

Overskott pa bostader I:IBaIans pa bost.markn. -Brist pa bostader

Kalla: BME 1999-2009

Kommentar:

En granskning av bostadsmarknadslédgets fordndringar under de senaste elva aren
visar att dagens bristsituation framfor allt har utvecklats under de senaste fem-sex
aren. Sammanstillningen visar att endast en av lanets kommuner (Kungsbacka
kommun) redovisade brist totalt sett redan ar 1999. Elva ér senare dr det brist pa
bostider 1 samtliga kommuner forutom i Falkenberg och Hylte.
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Bostadsmarknadslédget pa centralorten

Bostads marknadsléget i centralorterna/innerstiaderna 1999-2009

Kungsbacka
Varberg
Falkenberg

Halmstad

Laholm

Overskott pa bostader \:l Balans pa bost.markn. -Brist pa bostader
Kélla: BME 1999-2009

Kommentar:
I kommunernas centralorter har det sedan 2003 ritt brist pa bostader i samtliga
kommuner forutom i Hylte under &ren 2007-2008 och i Falkenberg fr o m 2009.

Bostadsmarknadslédget 1 6vriga kommundelar

Bostadsmarknadsldget i 6vriga kommundelar 1999-2009

Kommun
Kungsbacka
Varberg
Falkenberg
Halmstad

Laholm

Overskott pa bostader :l Balans pa bost.markn. -Brist pa bostader
Kélla: BME 1999-2009

Kommentar:

Bostadsmarknadsliget 1 "6vriga kommundelar” har féréndrats fran en situation ar
2000 som préglades av balans resp. overskott, till ett 1dge ar 2009 med brist i tva
och balans i1 6vriga kommuner.

Dagens bristsituation

Efterfragan pa lagenheter ar alltsa fortsatt hog i lanets alla kustkommuner, framfor
allt 1 centralorterna och utmed kusten. Endast i Falkenberg och Hylte kommuner
rader totalt sett balans pa bostadsmarknaden ar 2009.

Samtliga kommuner i ldnet redovisar brist pd hyresldgenheter, framfor allt mindre
sadana.

I Kungsbacka och Varberg ar det brist pa bostéder for i princip alla boendekategori-
er, dvs for ensamstadende, ungdomar, studenter, barnfamiljer, stora barnfamiljer, en-
samstaende med barn, nyinflyttad arbetskraft, medelalders och dldre som dnskar en
mindre bostad, hushall med krav pa god tillgdnglighet, hushall med krav pa attrak-
tivt lage, flyktingar som fétt uppehillstillstdnd och skall bosétta sig permanent i
kommunen samt for ekonomiskt svaga hushéll. Kungsbacka kommun bedomer i
BME 2009 att bostadsbristen kommer att 6ka under 2009 och 2010. Ovriga kom-
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muner raknar inte med négra pétagliga forandringar av bostadsmarknadsldget under
motsvarande tidsperiod.

Samtliga kommuner forutom Hylte anger att det med hinsyn till efterfrigan beho-
ver byggas fler bostdder under 2009 och 2010 dn vad som planeras i respektive
kommun.

Efterfragan pa nya bostédder &r storst utmed kusten (véster om europavig E6). Det ér
ocksé 1 dessa omrdden som merparten av den planerade bebyggelsen redovisas i de
kommunala oversiktsplanerna. Av dversiktsplanen for Kungabacka kommun fram-
gdr att kommunen nddgas “hélla igen” bostadsbyggandet narmast kusten vister om
motorviagen medan man har en generdsare instéllning till ny bostadsbebyggelse —
savil enskilt som 1 grupp — 1 centralorten och dster om motorvégen.

Négra viktiga orsaker till den rddande bostadsmarknaden redovisas nedan samt un-
der avsnitt 2.5.

Aktuella hinder for bostadsbyggandet

I BME 2009 uppger samtliga kommuner att det framfor allt dr finansieringssvarig-
heter och ”hdga produktionskostnader” som begrdnsar bostadsbyggandet. Flera
kommuner uppger dven att slopade subventioner till hyresritter, osikerhet om even-
tuella framtida subventioner, brist pa planlagd mark i attraktiva ldgen, 6verklagade
detaljplaner samt ldnga och komplicerade planprocesser utgor hinder for bostads-
byggandet.

En alltfor kraftig tillvéxt och folkdkning medfor dven krav pa snabb utbyggnad av
kommunal service av olika slag. For Kungsbacka och Varbergs, d v s kommuner
som for nirvarande 6kar med mer dn 1 % arligen innebér detta problem inom vissa
sektorer av samhallsbyggandet. Ett kraftigt 6kat bostadsbyggande i syfte att 16sa
bristen pa efterfragade bostdder beddms i dessa kommuner medfora en dn hogre be-
folkningsokning, vilket 1 sin tur medfor 6kade krav pa utbyggnad av kommunal ser-
vice. Det stora inflyttningstrycket fran framfor allt Géteborgsregionen och den kraf-
tiga befolkningsdkningen innebér for kommunerna - i framf6r allt den norra delen
av ldnet - att bristen pa bostéder i praktiken fungerar som begridnsande faktor for
dessa kommuners tillvixt. “Trycket” fran Géteborgsregionen som tidigare 1 princip
endast berdrde Kungabacka kommun, har - bl.a. som en f6ljd av forbattrade pend-
lingsmojligheter - utdkats séderut och giller nu 1 hogsta grad dven Varbergs kom-
mun och far nu dven anses ha nétt Falkenbergs tatort. En motsvarande situation med
okat inflyttningstryck fran Oresundsregionen och 6kat pendlande kan forvintas nir
tunneln under Hallandsasen blir klar och pendlingsméjligheterna med snabbtag so-
derut kan bli verklighet.

Prisutvecklingen pd smahus

Bristen pa bostéder ger sig dven till kiinna genom kraftigt 6kade priser vid dverlatel-
ser av egnahem och bostadsritter. Aven om kopeskillingarna i diagrammet nedan ir
1 16pande priser visar det pa den kraftiga prisokningen under framfor allt de fem se-
naste aren. I diagrammet redovisas prisutvecklingen pa smahus for permanentbosta-
der (villor, rad- och kedjehus) 1981 — 2007, medelpris i tusental kr.
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Diagram: Prisutvecklingen pa smahus, permanentboende 1981 - 2007

Prisutvecklingen pa smahus (permanentboende) 1981 - 2007
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Kaélla: SCB
Kommentar:

Prisutvecklingen p& sméhus har varit hogst i Kungsbacka. Aven Laholm, Halmstad,
Varberg och Falkenberg uppvisar under de senaste aren en kraftig 6kning. Av stats-
tiken kan man utldsa att genomsnittspriset for ett smahus i Kungsbacka var drygt
fyra ganger hogre én i Hylte kommun.

Uthyrningsléget

Vid arsskiftet fanns det ca 20 000 “vanliga hyresldgenheter” i de kommunégda bo-
stadsforetagen. Av dessa var endast ca 20 stycken i Hylte kommun lediga for uthyr-
ning. Antalet lediga ldgenheter 1 allménnyttan 1 l4net ar alltsa ca 0,1 % av hela deras
samlade bostadsbestdnd. Harutover finns ett fital lediga ldgenheter hos privata fas-
tighetségare. Det finns alltsé 1 princip inte ndgra lediga hyreslagenheter i lanet. For
att bl.a. tillgodose behovet av rorlighet pa arbetsmarknaden borde antalet lediga hy-
resldgenheter vara visentligt storre, cirka 1,0 % av bestandet, jimnt fordelade mel-
lan olika omréden inom kommunerna.

Effekter for arbetsmarknaden

Bristen pa bostdder medfor negativa effekter for arbetsmarknaden. Mojligheten att
tacka ja till ett arbete pa annan ort kan forsvaras eller i vérsta fall forhindras av att
man inte kan fa tag i en bostad dér. For de som har goda ekonomiska mojligheter
och/eller redan dr inne pa bostadsmarknaden och har nagot att byta med, sa ar ut-
gangsliget i en sddan situation givetvis béttre. For de som inte har detta utgangslége
ar mojligheten att finna en ny egen bostad vésentligt mycket samre.

Den rddande bristen pa bostdder samt de hdga priserna for byggklara tomter och de
hoga byggkostnaderna samverkar till att driva upp priserna pa begagnade egnahem
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och bostadsritter.

For de som saknar mdjligheter att f6lja med 1 prisutvecklingen och kopa ett smahus
eller en bostadsrétt eller som av andra skél inte vill d4ga och ansvara for sin bostad
och dirfor dr hdnvisade till bestdndet av hyresldgenheter dr den rddande bristsitua-
tion ett patagligt problem. Mgjligheterna for bostadssokande som saknar
startkapital” fOr att ta sig in pd bostadsmarkanden ar sérskilt svar. Mojligheterna

att flytta till ndgon av lénets kustkommuner for att dir borja ett nytt arbete forsvéras av bristen pa
bostdder och da sdrskilt av bristen pa hyresldgenheter.

2.2 Hur ser bostadsbestindet ut i olika delar av léinet?

Antalet ldgenheter i forhallande till folkmangd 1975 — 2008, historiskt” perspektiv
I nedanstiende tabeller (nr 1 — 7) redovisas hur folkméngden i Hallands 14n och i
lanets kommuner har fordndrats sedan 1975. I tabellerna redovisas folkméngd, anta-
let 1agenheter och utifran dessa uppgifter har det genomsnittliga antalet personer per
lagenhet berdknats.

Hela ldnet

Tabell 1. Folkmangd, bostadsbestand och boendetathet i Hallands 1an 197 5-2008

Ar Eolkméngd Lagenheter Personer per lagenhet
1975 219 780 86 077 2,55
1980 230 924 92 797 2,49
1985 240 063 101 160 2,37
1990 254 725 109 668 2,32
1995 269 338 119 210 2,26
2000 275 004 123 999 2,22
2005 285 969 127 420 2,24
2008 293 572 131970 2,22
Kélla: SCB

Kommentar:

Vid utgéngen av ar 2008 uppgick folkmédngden i ldnet till 293 572 personer. Vid
samma tillfdlle uppgick det totala antalet ldgenheter i ldnet till 131970. Detta inne-
bér att det for ndrvarande bor 1 genomsnitt 2,22 personer per ldgenhet i Hallands
lan. Folkmingden i Hallands ldan har under tiden 1975-2008 6kat med drygt 33 %.
Under motsvarande tid har antalet ldgenheter i1 ldnet 6kat med drygt 53 %. Antalet
boende per ldgenhet har under samma tidsperiod minskat frén 2,55 till 2,22 ar 2008.

Kungsbacka kommun

Tabell 2. Folkmangd, bostadsbestand och boendetathet i Kungsbacka kommun 1975-2008

Ar Folkméngd Légenheter Personer per ldgenhet
1975 38 353 13 074 2,93
1980 43 536 15 309 2,84
1985 48 760 17 834 2,73
1990 54 220 20 581 2,63
1995 60915 23 547 2,59
2000 65 113 24 987 2,61
2005 69 817 26 592 2,63
2008 72 676 27 880 2,61
Kélla: SCB

Kommentar:

Kungsbacka kommun uppvisar den ojimforligt storsta befolkningstillvéxten i lénet.
Sedan 1975 har folkmédngden 6kat med 89 % och antalet lagenheter med 113 %.
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Detta ér exceptionellt hoga tillvéxtsiffror. Under de fem senaste aren har folkméng-
den 6kat med i genomsnitt ca 1,5 % arligen. Kungsbacka &r den kommun i lénet
som har flest boende per lagenhet. Detta dterspeglar kommunens procentuellt sett
hoga andel sméhus samt att kommunen under l&ng tid har varit sérskilt attraktiv for
barnfamiljer. Antalet boende per lagenhet har under samma tidsperiod minskat fran
2,93 till 2,59 ar 1995, for att direfter 6ka marginellt.

Varbergs kommun

Tabell 3. Folkmangd, bostadsbestand och boendetathet i Varbergs kommun 1975-2008

Ar Folkméing_jd Léigenheter Personer per Iégenhet
1975 43 051 16 843 2,56
1980 44 164 17 767 2,49
1985 46 253 19 889 2,33
1990 49 018 21423 2,29
1995 51902 23 547 2,20
2000 52 648 24 016 2,19
2005 54 817 24 561 2,23
2008 56 673 25784 2,20
Kalla: SCB

Kommentar:

Varbergs kommun har nimnda tidsperiod 6kat sin befolkning med 32 % och antalet
lagenheter med 53 %. Under de fem senaste dren har folkmidngden dkat med i ge-
nomsnitt ca 1,0 % &rligen. Antalet boende per ldgenhet har under samma tidsperiod
minskat fran 2,56 till 2,19 &r 2000, for att direfter 6ka marginellt.

Falkenbergs kommun

Tabell 4. Folkmangd, bostadsbestand och boendetathet i Falkenbergs kommun 197 5-2008

Ar Folkméangd Lagenheter Personer per lagenhet
1975 33102 12772 2,59
1980 34912 13 507 2,58
1985 35 596 14 695 2,42
1990 37 622 16 277 2,31
1995 38 950 17 431 2,23
2000 38 817 17 775 2,18
2005 39 605 17 992 2,20
2008 40 451 18 434 2,19
Kalla: SCB

Kommentar:

I Falkenbergs kommun har befolkningen 6kat med 22 % och antalet l4genheter med
44 % sedan 1975. Antalet boende per ldgenhet har under samma tidsperiod minskat
frén 2,59 till 2,18 &r 2000, for att direfter 6ka marginellt.

Under aren 1998 till 2001 upplevde kommunen en stagnation och minskning av
folkméngden med nistan 400 personer. En aktiv och lyckosam néringspolitik och
ett flertal nya verksamheter i kommunen — i synnerhet i anslutning till motorvigen
utanfor centralorten — har tillsammans med en attraktiv boendemiljo och forbéttrade
pendlingsmdjligheter inneburit att befolkningstillvixten ater har skjutit fart.

Sedan 2003 har folkmédngden 6kat med i genomsnitt ca 250 personer per ar vilket
motsvarar en befolkningstillvixt om ca 0,7 %.
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Halmstads kommun

Tabell 5. Folkmangd, bostadsbestand och boendetathet i Halmstads kommun 1975-2008

Ar Folkmangd Lagenheter Personer per lagenhet
1975 74 292 31436 2,36
1980 76 042 33 634 2,26
1985 77 151 35 552 2,17
1990 80 061 37 192 2,15
1995 83 488 39 552 2,11
2000 85 200 41 906 2,03
2005 88 224 42 799 2,06
2008 90 241 44 101 2,05
Kélla: SCB

Kommentar:

Halmstads kommun har under nimnda period haft en befolkningskning pa 21 %
och en 0kning av antalet ldgenheter med 40 %. Antalet boende per ldgenhet har un-
der samma tidsperiod minskat frdn 2,36 till 2,03 ar 2000, for att dérefter 6ka margi-
nellt.Under denna tidsperiod har Hogskolan vuxit frén en liten universitetsfilial till
en medelstor hdgskola inrymd 1 nya moderna lokaler med ca 10 000 studenter och
ca 550 anstidllda.

Hylte kommun

Tabell 6. Folkmangd, bostadsbestand och boendetathet i Hylte kommun 1975-2008

Ar Folkmangd Lagenheter Personer per lagenhet
1975 11152 4 358 2,56
1980 11 211 4 390 2,55
1985 10 841 4519 2,40
1990 11143 4821 2,31
1995 10 963 5117 2,14
2000 10 479 5085 2,06
2005 10 368 5129 2,02
2008 10 273 5148 2,00
Kélla: SCB

Kommentar:

Befolkningsutvecklingen i ldnets minsta kommun och linets enda inlandskommun
har sammantaget sedan 1975 varit negativ. Folkmdngden har minskat med 8 %. An-
talet 1dgenheter har under samma tid 6kat med 18 %. I kommunen bor det i genom-
snitt 2,00 personer per ligenhet, vilket 4r den ligsta siffran i linet. Aven om kom-
munens naringsliv har utvecklats sa véljer en del av de som far arbete i kommen att
bositta sig eller bo kvar i angransande kommuner. Centralorten domineras av pap-
persbruket Stora Enso med ndrmare 900 anstdllda. Hylte &r en del av den s.k. entre-
prendrsregionen - ett ndtverk mellan tio kommuner med stark entreprendrsanda
(”Gnosjoandan”) - som 1 Hylte ar sérskilt utvecklad i den sydostra delen av kommu-
nen kring titorten Sodra Unnaryd.




17

Laholms kommun

Tabell 7. Folkmangd, bostadsbestand och boendetathet i Laholms kommun 1975-2008

Ar Folkméangd Lagenheter Personer per lagenhet
1975 19 830 7 593 2,61
1980 21059 8 190 2,57
1985 21462 8 680 2,47
1990 22 661 9374 2,42
1995 23120 10 016 2,31
2000 22 747 10 230 2,22
2005 23 037 10 347 2,23
2008 23 258 10 628 2,19
Kalla: SCB

Kommentar:

Tabellen visar att befolkningen 6kat med 17 % sedan 1975 samtidigt som antalet
lagenheter har 6kat med 40 %. Under andra halvan av 1990-talet minskade befolk-
ningen nagot under fyra ar, men sedan 2003 ligger befolkningstillvixten pé i ge-
nomsnitt ca 100 personer per ar. Antalet boende per ldgenhet har under perioden
minskat fran 2,61 till 2,19 ar 2008.

Antalet l14genheter i smihus resp. flerbostadshus 2007
Med smahus avses en- och tvdbostadshus som &r friliggande eller ssmmanbyggda

till rad- eller kedjehus. Ovriga bostadshus — i1 princip hus med minst tre ligenheter —
ar flerbostadshus.

I nedanstaende tabell redovisas antalet lagenheter 1 hustyperna smahus resp. flerbo-
stadshus i ldnet 2007 samt den procentuella fordelningen.

Kommentar:
Tabell 8. Antal och andel lagenheter i smahus resp flerbostadshus 2008 . .
Smahus Flerbostadshus| HOgSt andel lagenhe-
Kungsbacka 21020 6 860 1 S 1
Varberg 14 256 11528 ter i sméhus finns 1 .
Falkenberg 12521 5931l Laholms kommun, tétt
Halmstad 21396 22705 ...
Hylte 3955 1193 fOljt av Kungsbacka.
Laholm 8 530 2098 .
Lanet totalt 81678 50315 EndaSt 1 HalmStad
) finns det fler ldgenhe-
Kalla: SCB . .
ter 1 flerbostadshus dn
1 smahus.
Andelen ldgenheter i
\ \ \ 3
Lanet totalt 81678 [ 50 315 smahus resp. flerbo-
] ] | stadshus 1 hela riket
= —= uppgar till 45 % resp.
| o X i
e e T 55 %. Samtliga kom

[ ] | muner 1 Hallands 14n
Halmstad 21396 [ 22 705 & Sméhus har alltsa en stOrre
o Flerbostadshus
|| | andel smahus dn vad
Falkenberg 12 521 | 5931 . .
‘ ‘ ‘ Som ar genomsmtt

Varberg 14 256 [ 11528 for hela riket.

Kungsbacka 21020 [ 6 860
\ \ \
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Antalet l1dgenheter som upplats med hyresritt, bostadsrétt resp. dganderétt 2005.
Lagenheter i smahus resp. flerbostadshus kan upplitas med olika upplételseformer:
dganderitt, bostadsrétt och hyresritt.

Av alla ldgenheter 1 sméhus 1 ldnet uppléts 81 % med dganderitt (= egnahem), 16 %
med hyresritt och 3 % med bostadsritt.

For lagenheter i flerbostadshus dr upplételse med hyresrétt den helt dominerande
upplatelseformen med 82 %. Upplatelse med bostadsritt svarar for 16 % och dgan-
deritt for 2 %, (vanligen mindre flerbostadshus dér 4garen sjélv bor i en av husets
lagenheter).

I nedanstdende tabell redovisas fordelningen i1 upplatelseform for hyresritt, bostads-
ritt och dganderitt oavsett hustyp i ldnets kommuner 2005.

Tabell 9. Upplételseformer, andel av Idgenhetsbestandet 2005

Hyresratt Bostadsratt Aganderatt
Kungsbacka 30% 6% 64%
Varberg 45% 8% 47%
Falkenberg 34% 12% 54%
Halmstad 50% 9% 41%
Hylte 37% 4% 59%
Laholm 30% 2% 68%
Lanet 41% 8% 51%
Kélla: SCB
Kommentar:

Skillnaderna 1 upplatelseform varierar forhéllandevis mycket mellan kommunerna,
sarskilt vad avser upplatelse med bostadsrétt. I detta avseende “toppar” Falkenbergs
kommun med 12 %, medan Laholm - en kommun av liknande storlek, areal och
lage - endast har 2 % bostadsritter. Den stora andelen bostadsrétter i Falkenberg
torde delvis ha historiska personpolitiska orsaker.

Hogst andel lagenheter med dganderitt finns i Laholms kommun, titt {6ljd av
Kungsbacka. Detta ér givetvis en foljd av den stora andelen sméhus i dessa kommu-
ner.

Hogst andel ldgenheter med hyresritt finns 1 Halmstads kommun med Varberg pé
“andra plats”.
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2.3 Bostadsbyggandet och andra foridndringar i utbudet av bostider.

Bostadsbyggandet de tva senaste ren

Bostadsbyggandet 2007

Tabell 10. Antal fardigstallda lagenheter, nybyggnad, 2007

Alla lagenheter Smahus, Sm Flerbostadshus, Fh

totalt Hyresratt | Bostadsratt| Aganderétt| Sm totalt Hyresratt | Bostadsratt| Aganderétt | Fh totalt
Kungsbacka 402 0 32 292 324 37 41 0 78
Varberg 412 0 0 167 167 245 0 0 245
Falkenberg 186 4 0 75 79 29 78 0 107
Halmstad 353 0 19 90 109 182 62 0 244
Hylte 9 0 0 9 9 0 0 0 0
Laholm 35 0 0 35 35 0 0 0 0
Hela lanet 1397 4 51 668 723 493 181 0 674

Kalla: SCB

Under ar 2007 fardigstdlldes genom nybyggnad 1397 ldgenheter i ldnet. Av dessa
var 723 ldgenheter i sméhus och 674 lagenheter i flerbostadshus. I frdga om upplé-
telseform uppléts 497 ldgenheter med hyresritt, 322 med bostadsrétt och 668 med
dganderdtt. Antalet smé lagenheter som utgdr sirskilt boende for dldre eller funk-
tionshindrade uppgick till 34 stycken.

Andelen lagenheter som upplits med hyresrétt var 36 %, egnahemsbyggandet var

48 % och bostadsritterna var 16 % av det totala antalet lagenheter som fardigstall-
des.

Bostadsbyggandet 2008

Tabell 11. Antal fardigstallda lagenheter, nybyggnad 2008

Alla Smahus, Sm Flerbostadshus, Fh

lagenheter

totalt Hyresratt Bostadsratt |Aganderatt [Sm totalt Hyresréatt Bostadsrétt |Aganderétt |Sm totalt
Kungsbacka 394 0 27 221 248 107| 39 0 146
Varberg 427 2 0 179 181 192 54 0 246
Falkenberg 144 0 1 70 81 63| 0 0 63
Halmstad 517 0 0 138 138 234 145 0 379
Hyite 6 0 0 6 6 0 0 0 0
Laholm 138 26 0 83 109 29 0 0 29
Hela Lanet 1626 28 38 697 763 625 238 0 863

Kalla: SCB

Under ar 2008 fardigstélldes genom nybyggnad 1626 nya lagenheter i lanet. Av
dessa var 763 ldgenheter i smahus och 863 i flerbostadshus. I fradga om upplatelse-
form uppléts 651 ldgenheter med hyresrétt, 276 med bostadsritt och 699 med dgan-
deritt.

Lagenheter som upplats med hyresrétt svarade for 40 %, egnahemsbyggandet for 43
% och bostadsritterna for 17 % av det totala antalet ldgenheter som fardigstélldes
2008. I jamforelse med 2007 dokade andelen fardigstdllda hyresritter nagot, egna-
hemsandelen minskade och andelen bostadsrétter var i stort ofordndrad.
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Forvéntat bostadsbyggande 2009-2010 enligt kommunernas svar i BME 2009
Antalet pdborjande ldgenheter i ldnet under de fem senaste aren (2004 — 2008) har
varierat mellan 1 903 och 882 och har i genomsnitt uppgatt till 1 435 ldgenheter per
ar. Av dessa har i genomsnitt 450 st per dr, d v s cirka en tredjedel utgjorts av vanli-
ga hyresldgenheter.

I BME 2009 redovisar kommunerna for 2009 och 2010 ett forvéntat paborjande av
1 068 resp 1 420 nya ldgenheter. Av kommunernas forvéntade paborjande for 2009
kan antalet hyreslagenheter berdknas till ca 300, antalet bostadsrattsldgenheter till
ca 300 och antalet egnahem till ca 468.

Av de 300 hyreslidgenheterna utgors ca 100 av sérskilda bostider for dldre, funk-
tionshindrade och ungdomar. Tillskottet av nya “vanliga hyresldgenheter” berdknas
till ca 200 eller ca 19 % av berdknade paborjandet.

Liansstyrelsens beddmning av forvintat bostadsbyggande 2009-2010

Linsstyrelsen bedomer, som en f6ljd av den kraftiga nedgéngen i samhéllekonomin
och dirmed sammanhéngande finansieringssvarigheter, att ett pdborjande 1 storleks-
ordningen hogst 800 lagenheter under 2009 som mera realistiskt, d v s &nnu nagot
lagre &n under 2008 da 882 ldgenheter paborjades. Av dessa bedoms mindre dn 200
utgodras av “vanliga hyresldgenheter”. I jimforelse med vad som fardigstéilldes un-
der 2008 ar detta nistan en halvering av hyresrittbyggandet, vilket bedoms fa nega-
tiva effekter for mojligheterna att rekrytera arbetskraft till och inom lanet, sarskilt
vad avser de grupper som saknar ekonomiska mojligheter att lata uppfora eller kdpa
ett egnahem eller forvirva en bostadsrittsldgenhet.

For ar 2010 bedomer Lansstyrelsen att ett paborjande av ca 800-1000 nya ldgenhe-
ter som mojligt, med hinsyn till att statliga kreditgarantier till bostadsbyggandet
utlovats.

Historisk tillbakablick 6ver bostadsbyggandet i hela ldnet 1975 - 2008
Nedanstdende diagram visar hur bostadsbyggandet i lanet har varierat sedan 1975.
Staplarna visar antalet fardigstéllda 1dgenheter per ar. Den bla delen av stapeln visar
antalet ldgenheter i flerbostadshus och den roda antalet 14genheter i sméhus.
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Diagram: Bostadsbyggandet i ldnet, antal fardigstillda ldgenheter 1975 - 2008

Bostadsbyggandet i lanet, antalet fardigstéllda lagenheter 1975 - 2008
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Kalla: SCB

Kommentar:

Av diagrammet framgar hur miljonprogrammet avslutades (1975) med en relativt
hog andel ldgenheter i flerbostadshus, men hur sedan smihusbyggandet kom att do-
minera under senare delen av 1970-talet och d& kom att utgdra ca 80-85 % av bo-
stadsbyggandet. Med vissa mindre fluktuationer 6kade bostadsbyggandet under hela
1980-talet och kulminerade “toppéret” 1992 med 3097 fardigstillda lagenheter.
Smahus som byggs for upplételse med hyresritt blev allt vanligare under denna pe-
riod och ett stort antal smahus for upplételse med hyresritt uppfordes pd manga
mindre tétorter i ldnets kommuner.

I samband med rinte- och fastighetskrisen 1992 gick luften helt ur bostadsbyggan-
det och tre ar senare fardigstills mindre dn en femtedel sa ménga ligenheter. Med
tanke pa hur ménga branscher, yrkesgrupper och delar av samhillsekonomin som
direkt och indirekt &r beroende av bostadsbyggandet (planerare, arkitekter, konsul-
ter, byggforetag, underentreprendrer inom el, VVS, ventilation, mélning, hiss, mark,
tradgérd, transporter m.m. och ytterst ocksa ”Ludvig Svenssons gardinfabrik 1 Kin-
na”), sd inser man vilka effekter sddana stora svingningar i byggandet far pd sam-
hillsekonomin och sysselséttningen.

Under &ren 1995 till 1999 firdigstills det endast ca 550 ligenheter per ar. Ar 1998
gér det upp till 745 ldgenheter p g a av att det da fardigstills ca 240 studentldgenhe-
ter 1 Halmstad. Fran ar 2000 har bostadsbyggandet i princip okat ar fran ar, fran cir-
ka 800 lagenheter per ar till drygt 1 600 fardigstéllda ldgenheter &r 2008. De nir-
maste dren kommer antalet fardigstdllda lagenheter att ga ner kraftigt pa grund av
ett mycket ldgre paborjande, sdrskilt under 2008 — 2010, till f61jd av den allmidnna
nedgéngen 1 samhillsekonomin.

Bostadsbyggandet och befolkningsutvecklingen i ldnets kommuner 1975 — 2008

I detta avsnitt redovisas — huvudsakligen i diagramform — hur befolkningsékningen
och bostadsbyggandet utvecklats 1 lanets kommuner under tiden 1975 — 2008. I vis-
sa kommuner och under vissa tidsperioder kan man konstatera att denna utveckling
ndstan helt har gatt ”hand 1 hand”. Bostadsbestindet ar givetvis inte enbart avhéng-
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igt det faktiska nybyggandet utan beror dven pé andra faktorer. Genom permanent-

ning av fritidshus, ombyggnad av lokaler till bostdder, vindsinredningar och liknan-
de tillkommer ocksé ldgenheter. Antalet ldgenheter 1 flerbostadshus som forsvinner
genom rivningar dr i sammanhanget férsumbart.

Nedan redovisas diagram over bostadsbyggandet och befolkningsutvecklingen for
var och en av kommunerna 1 lanet. Vad man bor observera nir man studerar dessa
diagram é&r att antalet boende per ldgenhet for den aktuella tidsperioden i genomsnitt
uppgar till ca 2,22 personer/lagenhet, (med variationer mellan 2,00 och 2,93 enligt
tabeller ovan). For att mota en befolkningsdkning om 100 personer behdver det allt-
sé 1 princip tillskapas ca 40 — 45 nya ldgenheter. Detta tal kan givetvis variera. Skall
det tillskapas bostader for nyinflyttade ungdomar eller studenter behdvs det néstan
en lagenhet per person. I Kungsbacka med ndstan 2,6 boende per lagenhet blir det
genomsnittliga behovet av nya ldgenheter ligre.

Diagram: Bostadsbyggande och befolkningsdkning for Kungsbacka kommun
1975 - 2008

Kungsbacka kommun, arsvis befolkningsékning / bostadsbyggande 1975 - 2008

Antal Linje = folk6kning, antal invanare Stapel = bostadsbyggande, antal fardigstéllda lagenheter
nta
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Kalla: SCB

Kommentar:

Bostadsbyggandet uppvisar stora sviingningar. Ar 1980 firdigstilldes endast ca 100
lagenheter medan man 1991 féardigstéllde ca 1200. Under &ren 1994 till 2002 lag
fardigstdllandet pa ca 200 lagenheter per ar och &ren 2003 — 2008 pa cirka 450 14-
genheter per &r. Sambandet bostadsbyggande och befolkningsokning &r tydligt. For
vissa r (t ex 1994) kan man se att det fardigstéllts vésentligt farre antal 1dgenheter i
forhallande till folkokningen dn andra ér (t ex 1992 och 2003). Om man for hela
denna tidsperiod summerar folkokningen s& uppgar den till totalt

35 947 personer. Under motsvarande tid har 13 315 ldgenheter fardigstallts. Ett yt-
terligare tillskott av bostéder har skett genom den relativt omfattande permanent-
ningen av fritidshus som skett i kommunen under ldng rad av éar.
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Diagram. Bostadsbyggande och befolkningsékning for Varbergs kommun 1975 -
2008

Varbergs kommun, arsvis befolknings6kning / bostadsbyggande 1975 - 2008
Antal Linje = folkdkning, antal invanare Stapel = bostadsbyggande, antal fardigstéllda lagenheter
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Kalla: SCB

Kommentar:

Det arliga bostadsbyggandet foljer timligen vil den arliga folkokningen. Gapet
mellan folkokningen och nybyggandet ar generellt sett mindre &n i Kungsbacka.
Vissa ar 1 borjan av aktuell tidsperiod (1975, 1978, 1981 och 1983) fardigstélldes
fler nya bostidder dn vad befolkningen 6kade. Efter 1994 har folkokningen med un-
dantag for ar 1998 legat pa en vésentligt hogre niva dn det antal 14genheter som till-
skapats genom nybyggnad. Detta torde vara en del av forklaringen till den brist pa
bostider som rader i kommunen sedan 2001. Ar1991 firdigstilldes niistan 750 Ii-
genheter. Under aren 1995-2003 lag fardigstéllandet pa ca 100 ldgenheter per ar
med en enstaka topp ar 2002 pa cirka 200. Under de senaste &ren har fardigstéllan-
det legat runt 400 ldgenheter per ar.
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Diagram. Bostadsbyggande och befolkningsdkning for Falkenbergs kommun 1975 -
2008

Falkenbergs kommun, arsvis befolkningsékning / bostadsbyggande 1975 - 2008

Antal
nta Linje = folkokning, antal invanare Stapel = bostadsbyggande, antal fardigstéllda lagenheter
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Kalla: SCB

Kommentar:

Hiér ser man ett tydligt samband mellan bostadsbyggande och folkokning. Under
tidsperioden 1978-1985 tillskapades genom nybyggnad ett storre antal 1dgenheter dn
vad kommunen 6kade 1 folkméngd. Under aren 1993, 1994 samt 2002-2007 har
dock folkokningen visentligt overstigit bostadsbyggandet, vilket ocksa givit utslag 1
en overgang frén balans till brist pd lagenheter under aren 2004-2008. I BME-2009
beddmer kommunen att det ater ar balans, totalt sett i kommunen, fr o m ar 2009 .

Av diagrammet framgar tydligt den negativa befolkningsutvecklingen i slutet av
1990-talet och den tydliga aterhdmtningen fr.o.m. ar 2002. Under &ren 1988-1991
fardigstilldes i genomsnitt 420 lagenheter per ar. Under aren 1998-2004 1ag fardig-
stéllandet pa 1 genomsnitt endast 45 ldgenheter per ar. De senaste fyra dren har det
fardigstillts ca 130 ldgenheter per ar.
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Diagram. Bostadsbyggande och befolkningsokning for Halmstads kommun 1975 —
2008

Halmstads kommun, arsvis befolkningsékning / bostadsbyggande 1975 - 2008

Antal Linje = folkdkning, antal invanare Stapel = bostadsbyggande, antal fardigstéllda lagenheter
nta
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Kalla: SCB

Kommentar:

Under perioden 1976-1985 byggdes det fler lagenheter i kommunen 4n vad befolk-
ningen 6kade i antal invénare. Samma sak gillde for &ren 1991 och 1992. Aren
1997 och 1998 fardigstilldes 384 studentldgenheter 1 Halmstad vilket till stor del
forklarar det hoga fardigstdllandet, framfor allt ar 1998. Den i forhéllande till bo-
stadsbyggandet kraftiga befolkningsutvecklingen under 2000-talet forklarar till sto-
ra delar den ridande bostadsbristsituationen. Ar 1992 firdigstilldes det ca 1054 13-
genheter, tre ar senare (1995) endast 61 ldgenheter, en anmérkningsvért stor minsk-
ning. Under aren 2000-2008 har fardigstillandet i genomsnitt uppgatt till ca 400
lagenheter per éar.
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Diagram. Bostadsbyggande och befolkningsdkning for Hylte kommun 1975 — 2008

Hylte kommun, arsvis befolkningso6kning / bostadsbyggande 1975 - 2008
Antal Linje = folkdkning, antal invanare Stapel = bostadsbyggande, antal fardigstéllda lagenheter

250

Kélla: SCB
Kommentar:
I slutet av 1980-talet 6kade invénarantalet under nagra ar. Bostadsbyggandet slog alla rekord under
1991 trots att invanarantalet minskade. Sammantaget har Hylte kommun under perioden 1975-2008
minskat med ca 879 invénare. Under samma tid har det genom nybyggnad fardigstéllts 790 lagenhe-
ter. Genom att sdlja ut och ombilda delar av allmédnnyttans hyresbesténd till bl a turistboende
(fritidsby) samt genom uthyrning till Migrationsverket har en del av problemen med tomma ldgenhe-
ter kunnat 16sas. Dessa atgérder i kombination med ett mycket 1dgt bostadsbyggande efter 1993 har
medverkat till att kommunen gétt fran en besvirande verskottssituation pé bostéder till en situation
i ndrmast balans. Under aren 1988-1991 fardigstélldes i genomsnitt 156 ldgenheter per ar. Under
1997-2003 fardigstéllandes i genomsnitt endast 3 nya ldgenheter per ar. De senaste aren har det i
genomsnitt fardigstéllts mellan 5-10 ldgenheter.

Diagram. Bostadsbyggande och befolkningsokning for Laholms kommun 1975 -
2008

Laholms kommun, arsvis befolkningsokning / bostadsbyggande 1975 - 2008
Antal Linje = folkdkning antal invanare Stapel = bostadsbyggande, antal fardigstallda antal lagenheter
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Kommentar:

Aren runt 1990 6kade kommunens invanarantal kraftigt. I slutet av 1990-talet hade
kommunen en negativ befolkningsutveckling. Bostadsbyggandet var under aren
1997 till 2005 mycket 1agt. Fran 2002 har kommunen ater en positiv befolkningsut-
veckling. Detta har medfort att kommunen gatt frdn en Gverskottssituation pa bosta-
der ar 1999 till en bristsituation totalt sett &r 2008.

Aven om bostadsbyggandet har varierat mellan som hdgst 251 och som ligst 6 14-
genheter per ar sa uppvisar bostadsbyggandet 1 Laholms kommun &nda en forhal-

landevis jamn utveckling utan extrema toppar och dalar.

2.4 Vad hinder med allméinnyttan?

Allménnyttans bostadsbestand

Med allménnyttigt bostadsforetag avses ett bolag/stiftelse som drivs utan vinstin-
tresse och vars verksamhet huvudsakligen avser forvaltning av fastigheter i vilka
bostadsldgenheterna upplats med hyresritt. (Sedan 2002 kan alltsa dven andra dn
kommun vara égare till allmannyttiga bostadsforetag.)

I Hallands l4n finns det numera ett allmannyttigt bostadsforetag i varje kommun
sedan Eksta Bostads AB tagit 6ver AB Kungsbackabostéder.

I nedanstiende tabell framgar hur minga allmédnnyttiga bostadsldgenheter det finns 1

lanets kommuner samt dess andel av bostadsbestiandet i dess helhet resp. dess andel
av bestandet hyresldgenheter.

Tabell 12. Antalet I&genheter | allménnyttan 2008 samt dess andel av besténdet

Antal ldgenheter | allm&nnyttan |Allménnyttans andel av  |Allmé&nnyttans andel av
hela lagenhetsbesténdet |hyresl&genhetsbestandet
Kungsbacka 2058 7% 32%
Varberg 5034 20% 45%
Falkenberg 2 331 13% 37%
Halmstad 8 494 18% 45%
Hylte 556 1% 29%
Laholm 1173 12% 48%
Lénet totalt 19 646 16% 42%
Kélle: SCB
Kommentar:

Som jamforelse kan ndmnas att for hela riket uppgéar allménnyttans andel av hela
lagenhetsbestandet till 18 %, d v s ndgot hogre dn for Hallands lén.

I tre av ldnets kommuner - Laholm, Halmstad och Varberg - utgdér de allménnyttiga
foretagens andel av hyresbestandet 45 — 49 %, d v s nistan varannan hyresldgenhet
finns hos allminnyttan. I 6vriga kommuner - Hylte, Falkenberg och Kungsbacka -
ar ungefar var tredje hyreslédgenhet en allminnyttig hyresldgenhet.

Virt att notera dr att allmédnnyttan har ungefér dubbelt sé stor andel av 14genhetsbe-
standet i Halmstads och Varbergs kommuner (19 resp. 20 %) som i Hylte och
Kungsbacka kommuner (11 resp. 7 %). Mot denna bakgrund och med beaktande av
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att andelen hyresldgenheter 1 Kungsbacka uppgar till endast ca 30 % ar det angela-
get att det allminnyttiga bostadsforetaget i Kungsbacka behiller, utvecklar och
lampligen ocksa utdkar sitt bestdnd av hyresldgenheter.

Forsdljning av allménnyttans hyresldgenheter

Den 1 april 2002 inférdes Lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag, den
s.k. ”Allbolagen”, efter bestimmelserna i dess andra kapitel 1 folkmun ibland kallad
for ”stopplagen”. Enligt andra kapitlet denna lag krévdes lansstyrelsens tillstand vid
overlatelse av fastighet 1 vilken kommunalt bostadsforetag upplater bostadslagenhet
med hyresritt. Tillstdnd fick inte limnas om det kunde befaras att antalet hyresratter
blev for fi i ett omrade. Huvudmotivet for denna tillstdndsplikt 4r den centrala bety-
delse forekomsten av ett tillrdckligt bestdnd av kommunalt dgda allménnyttiga bo-
stdder har for bruksvardessystemet.

Den 1 juli 2007 upphévdes andra kapitlet i denna lag. Detta innebér att 1dnsstyrel-
sens godkdnnande inte ldngre erfordras nir ett kommunalt bostadsforetag siljer en
bostadsfastighet. Beslut om sddana forséljningar tas alltsd numera pa kommunal
niva.

Under de fem ar som denna “’stopplag” géllde provade Lénsstyrelsen i Hallands 14n

totalt femton sddana overlatelser. Uppgift om kommun, antal 6verldtelser, antal be-
rorda hyreslidgenheter samt anvindning efter overlételse redovisas i tabell nedan.

Tabell 13. Préwning av forsaljning av fastigheter agda av allmannyttigt bostadsforetag 2002 - 2007

Antal 6verlatelseprowningar Antal Igh Anvandning efter forsaljning
Kungsbacka 3 3 Egnahem
Falkenberg 9 51 Hyresratt
Halmstad 1 867 Hyresratt
Hylte 2 92 Kontor, turistby
Hela lanet 15 1013

Kalla: Lansstyrelsen Hallands lan

De tre drendena i Kungsbacka kommun avsag tre smahus som hyrdes ut av allméin-
nyttan, och som ur forvaltningssynpunkt utgjorde mindre lampliga objekt i deras
bostadsbestind. De séldes till privatpersoner och dvergick till upplatelse med dgan-
deritt.

De nio drendena i Falkenbergs kommun utgjordes av mycket smé och lite udda hy-
resbestand i kommunens inland som bl.a. forsvérade en rationell fastighetsskotsel.

Overlételsen i Halmstads kommun avsag tvd omraden, ett med annalkande under-
hallsbehov och dér allménnyttan var den ende hyreshusforvaltaren. Har forviarvade
ett privatigt bostadsforetag fastigheterna som fortfarande upplats med hyresritt.

I Hylte kommun motiverades de tva overldtelserna av att Migrationsverket beslutat
att inte ldngre anvinda de aktuella fastigheterna for flyktingmottagande. Dé det all-
ménnyttiga foretaget redan hade problem med alltfér manga tomma lédgenheter val-
de man att sélja fastigheterna till ett utlaindskt bolag som skulle anvinda dem for
turistboende och till viss del 4ven som kontor. Enligt den dndrade detaljplanen far
lagenheterna inte anvindas som permanentbostider.
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Kommentar:

Det kan konstateras att ndgon ombildning av allménnyttiga hyreslédgenheter till bo-
stadsrétten dnnu inte har 4gt rum 1 Hallands 14dn. I bérjan av 2008 sade Kungsbacka
kommun nej till forséljning av ett attital allmdnnyttiga hyresldgenheter for ombild-
ning till bostadsrétt. Med undantag for detta drende har ndgot uttalat intresse for for-
vérv och ombildning bland allménnyttans hyresgister inte visats i 1dnets kommuner.

Med beaktande av rddande bristsituation vad avser bostidder - och da sarskilt hyres-
lagenheter - och till den betydelse tillgang till hyresbostdder har for rorligheten pa
arbetsmarknaden, dr det angeldget att det befintliga bestdndet av hyreslédgenheter
inte minskar eller urgrops genom ombildningar av hyresldgenheter till bostadsritter.
I detta perspektiv ér det béttre att bostadsrétter tillskapas genom nybyggnad dn att
man anvinder befintliga hyresldgenheter for att tillskapa nya bostadsritter. Till-
géngen till mark med attraktiva ldgen for sddan nyproduktion far anses vara forhél-
landevis god 1 Hallands lén.

Upplatelse med s.k. kooperativ hyresritt har provats med framgang 1 nigra tatorter i
lanet. Med denna boendeform finns mdjligheter att skapa goda forutsittningar till
ett 0kat inflytande 6ver det egna boendet samtidigt som det kan kombinera detta
med mattligare och tryggare insatser samt dverlatelseregler som dr avsedda att be-
grinsa inslaget av spekulation 1 boendet.

2.5 Hpyresrittsbyggandet

Behovet av hyresbostdder

I 1dnets kommuner finns enligt Lansstyrelsens bedomning en uppenbar medvetenhet
om vikten av att det finns ett utbud av hyresldgenheter och att en bristsituation ris-
kerar att hdmma bl.a. niringslivets mdjligheter att rekrytera arbetskraft. For att &ven
de som inte har mojlighet att kopa sig in pa bostadsmarknaden — eller av andra skél
inte vill 4ga eller ansvara for sin bostad - skall kunna finna en bostad kravs att det
finns ett utbud av hyresldgenheter som svarar mot behov och efterfrdgan. Nér hyror-
na blir alltfor hoga tillkommer en 6kad risk for att alltfor fa har ekonomiska mojlig-
heter att efterfrdga sddana. I syfte att underlétta tillskapandet av hyreslagenheter har
differentierade markpriser tillampats i ett par kommuner 1 ldnet. Mer om detta ned-
an.

Hyresréttsbyggandets fordndrade ekonomiska forutséttningar

Sedan 1993 har en form av skattekompenserande statliga réntebidrag lamnats vid
ny- och ombyggnad av hyresbostidder. Detta statliga stod var avsett att motsvara det
stod som samhallet Idmnar till andra upplételseformer i form av skatteavdrag for
utgiftsrintor till egnahemségare och bostadsréttsinnehavare for eget upplanat kapital
for bostaden.

Under dren 2001 — 2006 har byggherrar som tillskapat nya hyresligenheter under
vissa forutsattningar dértill kunnat {3 statligt investeringsstdd, framfor allt for byg-
gande av mindre hyresldgenheter — max 70 m2.

For nybyggnad av hyreshusprojekt som pabdrjas efter utgdngen av ar 2006 lamnas
inte langre ndgra statliga rantebidrag eller ndgra investeringsstod. Nagra motsvaran-
de forsamringar for egnahemsdgare och bostadsréttsinnehavare rérande avdragsrit-
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ten for utgiftsriantor har ej inforts.

Berdkning av 6kade rintekostnader - omriknat i kronor per ménad — med anledning
av slopade stod till hyresrittsbyggandet, fyra olika lagenhetstyper.

Tabell 14. Okade rantekostnader pga slopade réntebidrag och investeringsstéd beréknat i kr/ménad

Lagenhetsstorlek 1 RoK 2 RoK 3 RoK 4 RoK
40 m? 55 m? 70 m? 85 m?
Slopat réntebidrag * 541 708 855 983
Slopat investeringsstod ** 455 595 630 450
Slopade stdd totalt 996 1303 1485 1433

* Vid en subventionsranta om 5,0 %
**Vid en ranta om 6.0 %

Kommentar:

For en ligenhet pa 70 m” innebir de slopade subventionerna ett behov av ett okat
hyresuttag om 1485 kronor per ménad vid en subventionsrdanta om 5,0 % och en
ovrig upplaningsrianta om 6,0 %.

Beridknat behov av 6kat hyresuttag p g a slopade stod till hyresrittsbygeandet, kr/
manad.

Tabell 15. Behov av 6kat hyresuttag pga slopade stdd till hyresrattbyggandet

Lagenhetsstorlek 1 RoK 2 RoK 3 RoK 4 RoK
40 m? 55 m? 70 m? 85 m?
Hyresniva kr/m? fére slopandet av stoden * 1200 1150 1100 1050
Omraknat i manadshyra, kr/manad 4 000 5271 6 417 7 438
Behov av 6kad mandshyra pga av slopade stod ** 996 1303 1485 1433
Beraknad erforderlig manadshyra efter slopande av stod 4 996 6 574 7902 8 871
Procentuell 6kning 25% 25% 23% 19%

* De angivna hyresnivaerna motsvarar ung. genomshnittlig inflyttningshyra nar stéden upphérde.
** Tillkommande manadshyra enligt berakning i Tabell 14.

Slopandet av de statliga stoden till hyresrittsbyggandet forutsétter vid i dvrigt mot-
svarande forhdllanden en hojning av hyran med 23 % for en ldgenhet pd 70 m2.

Mot denna bakgrund &r det dr det foga forvanande att mojligheterna for de allmén-
nyttiga bostadsforetagen i lénet att starta och genomfora nya hyreshusprojekt utan
risk for negativt rorelseresultat for aktuella projekt har forsvérats, trots den radande
bristen pa hyresbostéder.

En av de principer som legat till grund for den statliga bostadspolitiken under efter-
krigstiden &r att det 1 frdga om statliga skatter och olika generella bostadsstod sa
langt mojligt skall rdda neutralitet mellan de olika upplatelseformerna, dganderétt,
bostadsritt och hyresritt. Frdgan om skatteméssig neutralitet har diskuterats och
overvagts 1 en rad utredningar de senaste trettio ren (bl.a. i "Bostadsfinansiering”
Ds 2005:39, sid. 177 — 185.)
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Inneborden av neutralitetsbegreppet kan vara svért att definiera och olika debattorer
tolkar begreppet pa olika sitt. Vad som &r obestridligt 4r att egnahemségare och bo-
stadsréttsinnehavare har mdjlighet till skatteavdrag for utgiftsrantor for den egna
bostaden och att ndgot motsvarande stdd eller mojlighet sedan 2007 inte ldngre
finns vid nybyggnad av hyresldgenheter.

Lokala tillampningar av differentierade markpriser for ett kat hyresrittsbyggande

I Halmstad har bolagskonsortiet Gamletull - med foretrddare for savél bostadsratts-
som hyresrittsbyggare — som fordelat mark och byggritter for bostdder invid Nissan
1 centrala Halmstad under flera ar tillimpat differentierade markpriser beroende pa
upplételseform. For bostadsritterna tillimpas ett markpris om ca 2 200 kr/m2 brut-
toarea och for hyresritterna motsvarande ca 500 kr/m2. Aven om flertalet bostads-
ratter har de mest attraktiva ligena ndrmast Nissan sa bidrar denna differentiering
av markpriset till att omrddet kan fi ett mer varierat bostadsutbud med nya centralt
beldgna attraktiva hyresldgenheter.

I Kungsbacka pagar planldggningen for ett nytt stort bostadsomrade med ca 460 nya
bostéder. For att mdta den stora efterfrdgan pa hyresldgenheter i kommunen och for
att hir fa till stand ett attraktivt och blandat bostadsomridde med olika upplatelsefor-
mer har kommunen angivit att ca 1/3-del av de nya ldgenheterna skall upplatas med
hyresritt. Aven hér tillimpas en differentiering av markpriset i syfte att tillgodose
de mélséttningar som anges i de av fullmiktige antagna méal for bostadsbyggande i
kommunen 2006-2010. Dessa mal bestar bl.a. i att verka for ett varierat bostadsut-
bud, blandning av hyresbostédder, bostadsritter och eget dgande, att minst 30 % av
nyproduktionen under perioden skall utgoras av hyresritter samt att tillsammans
med kommunala och privata foretag skapa forutsittningar for att bygga hyresritter
till ett for marknaden rimligt pris. Kommunen har genom differentierade markpriser
for det aktuella omradet forsokt forverkliga ndmnda kommunala mélsittningar for
bostadsbyggandet, vilket enligt Lénsstyrelsens bedomning ar mycket positivt.

Forvintat hyresrittbyggande 2009 och 2010

Med ledning av BME 2009 och de projektlistor som redovisades i samband med
denna i februari 2009 bedomde Lénsstyrelsen att ett paborjande av hogst 800 nya
lagenheter for 2009 var realistiskt samt att mindre &n 200 av dessa ldgenheter san-
nolikt skulle utgoras av ”vanliga hyresldgenheter”. For &r 2010 bedoms omfattning-
en bli ungefar lika hog/lag som 2009.

For att ett erforderligt hyresréttsbyggande skall kunna uppritthillas behover dels
produktionskostnaderna sdnkas, dels behdver neutraliteten mellan de olika upplétel-
seformerna terstéllas.
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3.  Vem bor i lidnet, vem flyttar in och vem flyttar ut?
3.1  Hur utvecklas befolkningen — och hushallen?

Under de senaste artiondena har Halland géatt fran att vara ett av Sveriges minsta
lan, sett ur befolkningssynpunkt, till att vara det sjunde storsta. Befolkningsékning-
en skapar en positiv kiinsla av forindring, tillviixt och framtidstro. Inflyttning och inflodet av idéer
bidrag till dynamik och nytdnkande inom alla samhéllssektorer. Befolkningstillvéxten ar dock starkt
koncentrerad till 1anets kust- och centralortsomrdden medan stora delar av inlandet
och landsbygden har en svagare utveckling.

Mellan 1950 och 2008 har Hallands folkmangd 6kat med 73 %. Motsvarande siffra
for hela riket dr 31 %. Mellan 1975 och 2008 har ldnets folkmangd 6kat med 34 %.
Motsvarande siffra for hela riket &r 13 %. Noterbart &r att Kungsbacka kommun
mellan aren 1975 och 2008 6kat sin folkmidngd med 34 323 personer eller med 89
%, jamfort med Halmstads 6kning pa 21 % under motsvarande period.

Av tabellerna 1-6 under avsnitt 2.2 framgar att befolkningsdkningen ar hog i samtli-
ga kustkommuner 1 ldnet. Sédrskilt patagligt blir detta ju ndrmare Goteborg man
kommer. Av svaren pd BME 2009 framskymtar att folkokningen i Kungsbacka och
Varberg tenderar att bli for omfattande och att dessa kommuner efterstrivar en till-
vaxt som dr mer forenlig med utbyggnaden av 6vrig kommunal service etc.

Tabell 16. Andel av befolkningen i aldersklasser, 2008-12-31

0-5 ar 6-19 ar 20-64 ar >65 ar
Kungsbacka 8,3% 20,4% 55,7% 15,6%
Varberg 6,9% 17,3% 56,9% 19,0%
Falkenberg 6,2% 18,2% 55,1% 20,5%
Halmstad 6,6% 16,5% 58,5% 18,4%
Hylte 6,9% 18,7% 54,3% 20,1%
Laholm 6,2% 17,5% 56,2% 20,1%
Hela lanet 7,0% 18,0% 56,7 % 18,3%
Hela riket 6,9% 16,7% 58,6% 17,8%

Kélla: SCB

Befolkningens fordelning pé olika dldersklasser framgar av nedanstiende tabell.

Kommentar:

Andelen 0-5 aringar och 6-19 aringar ar hogst 1 Kungsbacka kommun. Andelen i
aldergruppen 20-64 ér dr hogst i Halmstads kommun, vilket torde vara en effekt av
den stora andelen studerande 1 denna aldersgrupp. Andelen personer over 65 ar ar
hogst 1 Falkenbergs kommun, tétt foljt av Laholm och Hylte och kommuner och
lagst 1 Kungsbacka kommun.
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3.2 Hur ser flyttmonstren ut?

Tabell 17. Antal inflyttade, utflyttade och flyttnetto 2008

Inflyttade Utflyttade Flyttningsnetto
Kungsbacka 3 184 2742 442
Varberg 2117 1669 448
Falkenberg 1675 1387 288
Halmstad 4210 3764 446
Hylte 513 479 -34
Laholm 1114 1009 105
Hela lanet 10 486 8 765 1721
Kalla: SCB
Kommentar:

I forhéllande till folkméngden ar det ett stort antal personer som under ett ar flyttar
sa att de byter kommun. I forhallande till det totala antalet invanare i lanet — drygt
293 000 invanare - flyttade dver 19 000 av invénarna i ldnet under 2008 sa att de
kom att byta kommun.

Det dr bl a mot denna bakgrund som bostadsmarknaden och utbudet av bostéder ar
av sa stor betydelse. For médnga som redan ér inne pa bostadsmarknaden eller som
pa annat sitt har goda mdjligheter att genom kop skaffa sig en bostad ér det i forsta
hand prisutvecklingen pa smahus och bostadsratter och dértill horande realisations-
vinstskatteregler som begrénsar rorligheten och mdjligheterna att flytta till och inom
lanet. For de grupper som inte vill eller har mojlighet att kdpa en bostad ar tillgdng-
en till hyresldgenheter av storsta betydelse for mojligheterna att kunna flytta till och
inom lénet.

Falkenberg, Hylte, Kungsbacka och Varbergs kommuner har i BME 2009 uppgivit
att personer som far arbete inom kommunen har ndgon form av fortur till en hyres-
lagenhet.
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Hur fordelar sig flyttnettot efter aldersklass.

Antal personer Diagram flyttnetto per aldersklass 2008
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Diagrammet ovan over nettoresultatet av flyttningar till och frén resp. kommun for
ar 2008, redovisas pa aldersklasser om vardera fem ar.

Kommentar Kungsbacka:

Storst flyttningsnetto per aldersklass uppvisar Kungsbacka kommun. I aldergruppen
20-24 ar utgor flyttnetto minus 299 personer. Det dr alltsd ungdomar som efter gym-
nasietiden flyttar till annan kommun for att studera/arbeta. I dldersgruppen 30 — 34
ar ar flyttnettot ddremot plus 209 personer. Om man dértill lagger flyttnettot for al-
dersgruppen

0 — 4 ar som uppgar till plus 194 personer inser man att det storsta flyttningsnettot
utgdrs av unga barnfamiljer, sannolikt till stor del ovan ndmnda ungdomar som ater-
kommer till kommunen nér de bildat familj.

Kommentar Varberg:

Varbergs kommun uppvisar ocksé ett positivt flyttnetto for “unga barnfamiljer”, d v
s personer i aldrarna 25 — 39 ar och 0 — 4 ar. For Varberg kan man éven skonja en
relativt tydligt positivt flyttningsnetto for dldersgrupperna mellan 50 — 69 ar.

Kommentar Halmstad:

For en hogskoleort som Halmstad uppvisar flyttningsnettot ett stort plus for alders-
gruppen 20-24 ar, d v s for den &ldersgrupp som i stor utstrickning ldser vid Hog-
skolan. Ett mindre minus uppkommer for aldersklassen dérefter d v s for de mellan
25 och 29 ar, d v s de har studerat fardigt och flyttar till andra kommuner.
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4. Hur ser sambandet ut mellan arbetsmarknad, kommunikatio-
ner och bostadsmarknad?

4.1 Vilka pendlingsmdojligheter finns inom regionen?

Genom E6:ans utbyggnad till motorvdg genom hela lidnet som avslutades 1996 och
genom att stora delar av Véstkustbanan genom lénet nu ar utbyggd till dubbelspar
far mojligheterna anses vara mycket goda for att dagligen pendla mellan téitorterna
utmed kustzonen. Utbyggnaden av Véstkustbanan och Europavig E6 genom
Halland har knutit ihop de hallindska kommunerna och tidsméssigt ndrmat Halland
till Goteborgsregionen och till Oresundsregionen.

Efter invigningen av dubbelsparet vid Falkenberg (Heberg — Torebo) 1 juni 2008
aterstdr enkelspar mellan Varbergs norra infart och Hamra sdder om Varberg. Den-
na etapp med en tunnel under centrala Varberg ér ett mycket angeldget projekt som
— utdver béttre och sékrare trafikforhéllanden — ocksa kommer att tillskapa goda
mojligheter for nybyggnation av bostdder pa och 1 anslutning till gammalt sparom-
rade i centrala Varberg. Nu rddande “vénteldge” laser och begridnsar kommunens
mojligheter till planldggning av mark for bl a centralt bostadsbyggande, vilket i ra-
dande bristsituation dr mycket negativt.

Niér tunneln genom Hallandsasen blir fardig forvantas 6kad kapacitet och tillforlitli-
gare spartrafik visentligt oka forutsittningar for pendling mot Oresundsregionen.

Bittre kommunikationer ger 6kade mojligheter att soka arbete pa annan ort 4n hem-
orten vilket 6kar pendlingen. Bittre kommunikationer stimulerar dértill fler att flyt-
ta till attraktiva boendemiljoer i Halland samtidigt som man behéller sina arbeten,
vilket ytterligare 6kar pendlingen.

Agarna till Hallandstrafiken har gett Region Halland i uppdrag att arbeta fram underlag for politiska
beslut med innebord att utveckla kollektivtrafiken sé att varken kommun- eller ldnsgrénser skall ut-
gora hinder for pendling. Region Halland beskriver pendlingens utveckling bl a enligt foljande.

“Mcdnniskors val av boende styrs allt mer av en énskan om en god boende- och livs-
miljo och allt mindre av arbetsplatsens lokalisering. Allt fler dr beredda att flytta
till ett gott boende och en god livsmiljo dven om detta innebdr att man far ganska
langa arbetsresor. Den boenderelaterade flyttningen har stor betydelse for Halland.
Samtidigt har ocksa arbetspendlingen 6kat. I en region ddr den boenderelaterade
flyttningen dominerar dr det inte sjdlvklart att inflyttarna har sin arbetsplats pa den
ort ddr man bor. Det dr inte heller sdkert att de flyttare som byter arbete far ett
jobb pa den ort man har flyttat till. Boenderelaterad flyttning dr alltsd en viktig for-
klaring till att mdnniskor pendlar allt mer och allt ldngre och till att arbetsmark-
nadsregionerna blir fdrre och stérre.”

“Halland och hallandskommunerna har en geografisk rorlighet pa arbetsmarkna-
den som dr storre dn i manga andra ldn. 2005 pendlade 38 000 personer over ldins-
gransen. Jamfort med dar 2000 har denna pendling 6kat med drygt 13 procent. Den
géingse bilden av Halland dr att regionen dir en utpendlingsregion. Over linsgrins
pendlade 27 890 personer ar 2005. Mindre kint dr att Halland ocksa dr en bety-
dande inpendlingsregion. Ar 2005 pendlade totalt 10 663 personer dver linsgrins
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in till Halland. Regionen dr dirmed landets femte storsta inpendlingsregion.

De stérsta pendlingsstrommarna gar fran Kungsbacka till kommuner i Goteborgs-
regionen. Andra starka relationer dr Laholm - Halmstad, Falkenberg - Varberg och
i 0kande grad Varberg-Goteborg. Mellan Falkenberg och Varberg pendlar ungefir
lika mdnga i bdda riktningarna.

En viktig slutsats dr ocksd att pendlingarna i hog utstrdckning gar i bada riktning-
arna. En slutsats som, trots att utpendlingen dr mycket storre, dven gdller Kungs-

backas pendlingsutbyte med Goteborg och Molndal.”

Pendlingens omfattning i linet

Tabell 18. Forvarvsarbetande over 16 ar, in- / utpendlare, 2007 .

Inpendlare 6ver kommungréns | Utpendlare 6ver kommungrans
Antal personer |Andel av befolkn |Antal personer |Andel av befolkn

Kungsbacka 6413 %% 19708 21%
Varberg 4285 8% 5773 10%
Falkenberg 3350 8% 4047 10%
Halmstad 6785 8% 6132 7%
Hylte 1210 12% 1150 1%
Laholm 1746 8% 4169 18%
Summa 23789 8% 40 979 14%
Kalla: SCB
Kommentar:

Tabell 18 visar att drygt var fjarde invénare 6ver 16 dr i Kungsbacka kommun pend-
lar ut 6ver kommungrénsen for att arbeta i annan kommun. Av dessa pendlar 19
708, d v s ca 47 % ut 6ver kommungrinsen till arbete beldget i annan kommun. Av
dessa 19 708 utpendlare pendlar ca 95 % Over lansgrians, overvigande del till Gote-
borgs kommun. Inpendlingen till Kungsbacka har enligt Region Hallands utred-
ningar 0kat kraftigt under senare ar och uppgér nu till drygt 6 400 personer. Den
storsta 6kningen svarar anstéillda inom vérd, skola och serviceyrken for. Detta torde
aterspegla svarigheterna att finna en hyresbostad till rimlig kostnad i Kungsbacka
kommun.

Utpendlingen frdn Varberg dr av samma procentuella omfattning som for Falken-
bergs kommun. En granskning av underliggande material visar dock att utpendling-
en Over ldnsgrins fran Varberg i forhallande till folkméngd &r néstan dubbelt sd hog
som for Falkenbergs kommun. Detta torde forklaras av de forhallandevis goda
pendlingsmdjligheterna fran Varberg till Goteborg.

Hogst procentuella andel inpendlare har Hylte kommun. Eftersom det i Hylte kom-
mun finns forhéallandevis goda mojligheter att finna en bostad och priset pa sméhus
dér generellt sett dr ldgre dn 1 kustkommunerna i ldnet vore det ur kommunal syn-
vinkel onskvért att fler av de som arbetar i Hylte kommun ocksé bosatte sig inom
kommunen.
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Aven Laholms kommun har en forhéllandevis stor utpendling av forvirvsarbetande
1 annan kommun. Néstan hélften av dessa utpendlare pendlar 6ver ldnsgréns, till
overviagande del till Skane lan.

I frdga om sammantagen inpendling 6ver kommungrans ligger Hallands 1én pa 5:e
plats i riket. Detta torde bl.a. vara en effekt av ett niringsliv i stark tillvaxt i kombi-
nation med rddande brist pa bostider.

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

Naringslivet 1 Hallands lén &r starkt differentierat och har utvecklats positivt under
lang tid. Nagra exempel pé storre nedldggningar eller nya storre arbetsplatser som 1
sig skulle komma att pdverka bostadsmarknaden finns f6r nidrvarande ej. Lénets
strategiska logistiska ldge bidrar dock till att ”’stora centrallager” av olika slag eta-
bleras i lédnet framst 1 Halmstad.

4.3 Behov av forbittringar i forbindelselinkar och kommunikationer.

Négra av de atgarder och 16sningar som skulle forbittra mdjligheterna till pendling
med kollektiva transportmedel ligger utanfor ldnet. Sparkapaciteten 1 Goteborg in
mot Goteborgs city och centralstation behdver utdkas for att en pataglig 6kning av
pendeltagstrafiken skall kunna genomforas. En attraktiv kollektivtrafik fran de vést-
ra delarna av Kungsbacka kommun och in mot Géteborg star ocksa hogt pa
”Onskelistan”. Nar tunneln under Hallandsésen blir klar finns goda forutsittningar
for en tillforlitligare och turtitare pendeltigtrafik sdderut mot Oresundsregionen.

I detta sammanhang finns det anledning att papeka vikten av att de strdk med spér-
bunden kollektivtrafik i vist — Ostlig riktning som finns idag i l4net (Halmstad -
Viérnamo - Nissjo, Halmstad - Virnamo - Vixjo - Kalmar samt Varberg - Boras)
finns kvar och utvecklas.

Inom Region Halland har under 2008 en Kollektivtrafikstrategi for Halland arbetats
fram. Visionen ir att "Ar 2020 dir kollektivtrafiken i Halland en naturlig del av
mdnniskors vardag. Kollektivtrafiken har en sadan omfattning, kvalitet och flexibili-
tet att den dr huvudalternativet for resor till arbetsplatser, utbildning, service och
fritidsaktiviteter. Andelen kollektivt resande har okat kraftigt. Kollektivtrafiken bi-
drar till att stdrka Hallands attraktivitet for boende och foretag och stimulerar en
dynamisk arbetsmarknad genom att erbjuda en trafik med hég kvalitet som binder
samman kommunerna i halland och Halland med omvdrlden.

Strategin harfor ar:

VEtt strategiskt stéillningstagande dr att kollektivtrafiken ska utvecklas i strdak ddr
forutsdttningarna for ett 6kat resande dr goda. For att kunna gora detta har ett hu-
vudndt for kollektivtrafik pekats ut.

I huvudndtet utgor jarnvdigstrafiken pd Vistkustbanan stommen. Tdgtrafiken ska
stodjas av den regionala busstrafiken som utgor viktiga anslutningar till jarnvdigs-
ndtet men framfor allt knyter samma regionen.
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For att fa ut storsta méjliga effekt av satsningen har foljande strategier tagits fram:
- Skapa goda mojligheter till arbetsresor med kollektivtrafik i huvudndtet

- Skapa goda resmdjligheter mellan stérre orter i ldnet och till angrinsande regio-
ner

- Underldtta resor med flera firdmedel

- Garantera ett grundldggande trafikutbud som erbjuder en basnivd i hela ldnet

I detta ssmmanhang vill Lénsstyrelsen dven betona vikten av att en bredbandsut-
byggnad med hog 6verforingskapacitet ocksa kommer Hallands inland till del. Erfa-
renheten av den hittills genomforda utbyggnaden i landet visar att tillgdngen till
bredband ér av sidrskilt stor betydelse for utvecklingen 1 mindre orter i1 glest bebygg-
da omraden. Flertalet av dessa orter rymmer en potential for ett 6kat bostadsbyg-
gande och ovrig samhillsutveckling, men detta forutsétter att de inte missgynnas av
brist pa IT- infrastruktur med hog dverforingskapacitet.

5. Finns det bostider for alla?
5.1 Hur tar vi emot nyanlinda invandrare i vart lin?

Niér det &r brist pd bostéder dr det ett problem for alla mdnniskor oavsett bakgrund,
men sidrskilt svart dr det for manniskor utan valmdjligheter. Flyktingar drabbas hért
eftersom denna grupp néstan uteslutande dr hdnvisade till bostdder som upplats med
hyresrétt.

Hallands lén tog emot 222 flyktingar under 2008 och har en 6verenskommelse om
att under 2009 ta emot 375 flyktingar.

Vintan pa ldgenhet har varit i vissa fall sd lang att migrationsverket dragit tillbaka
anvisningen. Det &r ett stort dilemma f6r kommunerna i Hallands l14n dar kommu-
nerna har vélorganiserade introduktionsprogram men har stor brist pa bostader.

Ett annat problem som behdver uppmérksammas ér de stora barnfamiljerna. Det
finns ndstan inga ldmpliga bostidder for dessa familjer. Det som byggs passar den
traditionella svenska familjen. Det dr viktigt att i planeringen av nya bostdder beak-
ta de nya och annorlunda behoven som invandringen stiller pd bostadsmarknaden.

Lansstyrelsen har fétt signaler om att trangboddhet ar ett faktum. Lénsstyrelsen vill
uppmaédrksamma denna fraga och betona det allvarliga i en sddan utveckling.

Hallands l4n erbjuder effektiva insatser for flyktingar, introduktionsarbetet ar indi-
vidanpassat och har uppnétt goda resultat. En bostad dr dock en forutséttning for att
bli inskriven i en kommun och utan bostad ingen introduktion. Bristen pd hyresbo-
stidder 1 lanet riskerar att bidra till att skapa en "Moment 22” situation for dessa
ménniskor.

Liansstyrelsens malséttning ar att infor nédsta ars rapport ytterligare utreda och analy-
sera bostadssituationen for nyanldnda invandrare.
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5.2 Kommer utbudet av bostider att svara mot de demografiska forindring-
arna?

Bostéder for studenter och ungdomar

Antalet studerande vid Hogskolan i Halmstad &r cirka 10 000 och vid Campus Var-
berg ca 1 300. I friga om studentbostéder finns det i Halmstad ca 1 300 sérskilda
studentldgenheter och 1 Varberg ca 50. Varbergs kommun redovisar 40 nya student-
lagenheter i1 projektlistorna for ar 2009. Infor varje hostterminsstart brukar det vara
brist pa lagenheter for studerande, ndgot som dock brukar 16sa sig efter nigon ma-
nad.

Endast Kungsbacka kommun redovisar att det finns 8 sérskilda ungdomsbostader i
kommunen. Alla kommuner utom Laholm anger att det generellt sett ar brist pé sa-
dana bostidder som just ungdomar efterfragar eller att de saknar underlag for en sa-
dan bedomning.

En granskning av folkmédngdens fordelning pa olika aldersintervall visar for saval
lanets kommuner som for hela riket att andelen ungdomar i 14 till 18-ars &ldern just
nu dr patagligt hogre én for aldersintervallet 22-27 ar. Detta talar for att antalet ung-
domar som kommer att behova en bostad under de ndrmaste fem &ren kan forvintas
Oka. For att béttre kunna mota denna forviantade efterfragan ar det angeliget att re-
dan nu bdrja planera for ett byggande som kan méte denna forvédntade efterfragedk-
ning av mindre ldgenheter.

Aldreboende

Behovet av att redan nu borja planera for att mota behovet av olika former av dldre-
boende (seniorboende, trygghetsboende, +55-boende osv) samt sérskilt boende for
dldre enligt socialtjdnstlagen har utretts inom den s.k. dldreboendedelegationen som
den 19 dec 2008 lamnade sitt slutbetdnkande Bo bra hela livet (SOU 2007: 103). Av
betiinkandet framgér “Aldreboendedelegationen foresldr bland annat att kommu-
nerna genom en sdrskild lag fdar befogenhet att, utan féregdende behovsprévning,
tillhandahalla trygghetsbostdider for dldre. Den som kéinner sig orolig, otrygg och/
eller socialt isolerad i sitt nuvarande ordindra boende ska kunna soka sig till en
sddan bostad. I trygghetsbostaden ska hon eller han ha tillgdng till en gemensam-
hetslokal, trygghetslarm och personal med uppgift att initiera gemensamma aktivi-
teter med ovriga hyresgdster. Det ska ocksa finnas mojlighet att dta tillsammans.

For att stimulera framvdiixten av trygghetsbostdider foresldr delegationen att gdllan-
de investeringsstod for sdrskilda boendeformer dven skall omfatta trygghetsbostd-
der och att den ekonomiska ramen for investeringsstodet ddrmed utékas.”

Linsstyrelsens malsdttning dr att infOr ndsta ars rapport, utifrdn de demografiska
forhéllanden och bostadsbestandet analysera behovet av nya goda och trygga bosté-
der samt forbéttrad tillgédnglighet for den 6kande andelen éldre i befolkningen.
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Sarskilt boende for dldre enligt Socialtjdnstlagen (SoL.)

Lansstyrelsen har enligt 13 kap 2 § socialtjanstlagen (SoL) och enligt 26 § lagen om
stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS) tillsyn 6ver den verksamhet som
kommunerna bedriver inom ldnets kommuner.

Sedan den 1 juli 2006 &r socialndmnden eller motsvarande nimnd i lanets kommu-
ner skyldig att en gang per kvartal till l&nsstyrelsen rapportera alla gynnande beslut
en-ligt 4 kap 1 § SoL och som inte har verkstéllts inom tre ménader frdn dagen for

be-slutet.

Rapporteringsskyldigheten omfattar alla bistandsbeslut oavsett de dr att hanfora till
dldre-, handikapp- eller individ- och familjeomsorg. For varje beslut som &r att rap-
portera skall ndmnden ange tidpunkten for beslutet och vilken typ av bistand beslu-
tet géller samt kortfattat uppge skélen for drojsmalet med verkstilligheten.

Av den senaste rapporteringen per den 31 mars 2009 (se www.lansstyrelsen.se/
halland) kan konstateras att alla 19 ej verkstédllda gynnande beslut inom dldreom-
sorg gillde bistdnd i form av sdrskilda boendeformer for éldre.

From den 1 juli 2008 géller dven ovanstdende beslut enligt LSS. Alla beslut enligt 9
§ LSS som inte har verkstillts inom tre manader fran dagen for beslutet ska rap-
porteras till lansstyrelsen.

Av den senaste rapporteringen per den 31 mars 2009 gillde étta av 46 ej verkstéllda
beslut enligt LSS bostad med sérskild service for vuxna eller annan sérskilt anpas-
sad bostad for vuxna.

I BME 2009 framgar att i samtliga kommuner, férutom Falkenberg, kommer det att
ske nybyggnation av seniorbostidder”, trygghetsboende”, ”+55-boende” under de
nirmaste tvd dren. Till dessa bostdder kommer det inte att forutséttas ett bistindsbe-

slut enligt SoL.

Pa fraga 8.2 i BME 2009 om hur kommunen beddmer behovet av sérskilt boende
for éldre enligt SoL, framgar att Laholms kommun beddmer att behovet redan ér
tackt och att ovriga kommuner riaknar med att ticka behovet genom planerad ut-
byggnad de ndrmaste tva aren.

Pé frdga 8.3 i BME 2009 om hur behovet av bostdder med sérskild service for funk-
tionshindrade enligt SoL och LSS, framgér att Laholms kommun beddmer att beho-
vet redan dr tickt och att dvriga kommuner rdknar med att ticka behovet genom
planerad utbyggnad de narmaste tva aren.

Statligt stod for tillskapande av sdrskilda bostéder for dldre

Den 1 juni 2007 infordes ett investeringsstod for anordnande av saddana sirskilda
bostider for dldre som avses i 5 kap 5 § SoL. Stdd kan 1dmnas till projekt som pa-
borjas under tiden 2007-2011 och som utgdr ny- eller ombyggnader som innebér ett
nytillskott av sddana bostider.

Liansstyrelsen har sedan stddet infordes for ett ar sedan ldamnat beslut om stod till
sex projekt i 1dnet. Tva projekt i Halmstads kommun med totalt 128 ldgenheter, tva 1
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Kungsbacka kommun med totalt 69 ligenheter samt ett vardera f6r Falkenberg och
Varberg med 60 resp. 9 ldgenheter.

5.3 Hur far man fram bostider for hemlosa?

Av svaren pa fraga 5.12 i BME 2009 framgar att i samtliga kommuner férutom i
Hylte (som ej besvarat frdgan) gors olika insatser mot hemlosheten bl a genom olika
samarbetsformer mellan kommunala och privata frivilligorganisationer, genom sér-
skilda bostadssamordnare och olika boendestdd for att underlétta de bostadslosas
situation.

5.4 Finns det bostider for den arbetskraft som efterfragas?

Generellt géller att den rddande bristen pa framfor allt hyreslagenheter begrénsar
rorligheten pé arbetsmarknaden och utgoér hinder for mojligheterna att flytta till och
inom lénet av arbetsmarknadsskal.

Det finns exempel pé orter dir néringslivet efterfrigar arbetskraft, men dér det sam-
tidigt saknas bostider totalt sett. Ett sddant exempel dr S6dra Unnaryd i Hylte kom-
mun dér rekryteringen av arbetskraft till industrier pa orten forsvéras av en lokal
brist pa bostider.

Mojligheterna inom vard- och servicesektorerna att rekrytera arbetskraft till arbets-

platser inom kustomradet forsvéras av bristen pd bostdder for aktuella kategorier av
arbetssokande. Den hoga arbetskraftsinpendlingen till Kungsbacka kommun drygt 6
400 personer per dag torde aterspegla bristen pd framfor allt hyresbostider pa rimli-
ga hyresnivéer.

6. Hur arbetar kommunerna med boendeplanering?

6.1 Vilka verktyg anvinder kommunerna i det strategiska arbetet med boen-
defragorna?

Fem av lanets sex kommuner har program/riktlinjer for bostadsforsérjningen antag-
na av kommunfullméktige under dren 2003-2006.

Falkenbergs kommun har ett ambitiost, pedagogiskt upplagt och vil genomarbetat
program som antogs av kommunfullmiktige 2006-06-21. I detta redovisas for tids-
perioden 2006-2008 dvergripande mal och inriktning for bostadsforsorjningen, oli-
ka underlag och utvecklingstendenser av betydelse for bostadsplaneringen, lyfter
fram olika gruppers bostadsbehov, redovisar kopplingar till annan kommunal verk-
samhet samt radande planberedskap vad avser bostdder samt grunddragen i framtida
bostadsplaneringsldgen.

Laholms kommun har en bostadsforsorjningsplan faststilld 2004 och som omfattar
tidsperioden 2004-2010. Kommunens mél for bostidder och boende redovisas och
planeringsforutséttningarna for fjorton av kommunens olika tétorter beskrivs och
analyseras ingdende och med kopplingar till kommunens Sversiktsplan.

Kungsbacka kommun har ett i kommunfullméktige 2006-05-11 antaget maldoku-
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ment for bostadsbyggandet 2006-2010. I denna redovisas visioner, riktlinjer for
framtida bostadspolitik, omfattning av berdknat bostadsbyggande fram till och med
2010, samt var tillkommande expansion bor ske. Av maldokumentet framgar att ett
varierat bostadsutbud efterstrévas och att bostadsbygganden fram till 2010 skall ha
starkt fokus pd att skapa nya hyresbostéder - for centralorten - minst 30 % under
planperioden. Mélséttningen med tre nya omrdden for seniorbostéder per ar ligger
kvar, liksom den aktiva satsningen pa att utveckla olika former av ekologiskt boen-
de.

Kommunfullmidktige i Varbergs kommun har i september 2005 antagit riktlinjer for
bostadsforsorjningen i kommunen. Riktlinjerna syftar till att ange mal och inrikt-
ning for framtida bostadsplanering och byggande, ge en generell bild av bostadssi-
tuationen och behov som finns i kommunen samt klargéra kommunens ansvar och
roll. Utdver ndmnda riktlinjer for bostadsforsorjningen finns ett av kommunfull-
maktige 1 januari 2005 antaget utvecklingsprogram for Varbergs innerstad ’Vision
2015”. I detta beskrivs Varbergs regionala roll, och utvecklingspotentialer utifran
ett ekonomiskt, socialt, kulturellt, ekologiskt och stadsméssigt perspektiv. Beskriv-
ningarna och analyserna mynnar ut i ett antal malbilder for tiden fram till 2015.

Halmstads kommun arbetar i nimnda avseende pa ett annat sétt. De behandlar bo-
stadsforsorjningsfragorna i det underlagsmaterial som arligen ligger till grund for
budgetarbete och budgetbeslut. Det senaste dokumentet &r frdn november 2007 och
heter "OPUS 2009-2011” I detta dokument redovisas en omvérldsanalys, olika
trendanalyser samt basviarden/basfakta for kommunen. Under avsnittet "Bygga och
bo” och i tillhorande bilagor redovisas kommunens ansvar, bostadsbyggandet hit-
tills, bostadspolitiken, bostadsmarknadens parter, efterfragesituationen, befolk-
ningsprognos med relativa fordndringar i olika aldersgrupper, langsiktiga mal,
kopplingar till 6versiktsplanen, planeringsldge samt projektlistor for dren 2006-
2011. Slutligen redovisas nagra dvergripande kommunala principer inom bostads-
omradet.

Hylte kommun har inte ndgot av kommunfullméktige separat antaget dokument
med riktlinjer for bostadsforsorjningen. Sadana riktlinjer redovisas i den kommun-
omfattande Gversiktsplanen. Hylte kommun har under véren 2008 genomfort en in-
ventering av all byggklar tomtmark for ny bostadsbebyggelse, sammanstéllt detta
material och avser nu att presentera detta pa bl.a. kommunens hemsida.

For samtliga kommuner géller att bostadsforsorjningsfragorna/-planerna diskuteras i
en samverkansgrupp med representanter fran ett flertal olika forvaltningar. Ndgon
mellankommunal planering forekommer inte bortsett fran att forslag till oversikts-
planer remitteras till grannkommunerna.

Regional bostadsforsorjningsplanering forekommer inom Goteborgsregionens kom-
munalférbund (GR) dédr Kungsbacka kommun ingér. Inom GR har en s.k. Bostads-
grupp bildats med deltagande fran samtliga kommuner for att samordna bostadsfor-
sorjningen och med inriktningen att 6ka hyresrittsbyggandet inom regionen.

Kommentar:
Enligt Lansstyrelsens bedomning har ldnets samtliga kustkommuner vél utvecklade
former for bostadsplanering. Formerna for arbetet samt i vilket eller vilka dokument
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som bostadsfragorna analyseras och formuleras till kommunala politiska riktlinjer
varierar, men kommunernas medvetenhet om bostadsfragornas vikt for den kommu-
nala utvecklingen och attraktiviteten dr uppenbar ndr man tar del av kommunernas
underlag och riktlinjer for bostadsfoérsorjningen.

Vad giller Hylte kommun sé dr det Lansstyrelsens bedomning att avsaknaden av ett
antaget bostadsforsorjningsprogram ér avhéngigt ’den lilla kommunens” (10 300
inv.) standigt d&terkommande problem att upprétthalla kompetens och resurser inom
alla de omraden som regering och riksdag forutsatter att alla kommuner har resurser
till. Samtidigt dr den lokala kéinnedomen ofta god om hur det forhéller sig i fragor
av denna art i en kommun av Hyltes storlek. Mycket av nimnda planeringsarbete
gors dartill genom kommunens allmédnnyttiga bostadsforetag, eller samordnas med
framtagandet av annat kommunalt beslutsunderlag, Gversiktsplan och liknande.

Formedling av bostéder

Kommunal bostadsformedling finns endast i Kungsbacka kommun. I 6vriga kom-
muner viljer respektive fastighetségare sjélv till vilka de hyr ut sina lagenheter. For
att f4 fram bostéder till bostadssokande som har svért att bli godkénda som hyres-
gister forekommer samarbete mellan kommunerna och de kommunala bostadsfore-
tagen i samtliga kommuner och i flertalet kommuner dven med privata hyresvirdar.

Av BME 2009 framgér att forturssystem till hyresbostidder finns i Falkenbergs, Hyl-
te, Kungsbacka och Varbergs kommun. Kommunerna ger bl a fortur till personer
som fatt arbete i kommunen och som bor sa 1dngt bort att det inte gér att pendla, till
personer med ldttare rérelsehinder som behdver flytta till en bostad med béttre till-
génglighet och till flyktingar och andra invandrare som ingar i det kommunala flyk-
tingmottagandet.

Kommunal forhyrning av ldgenheter for andrahandsuthyrning till hemldsa forekom-
mer i ldnets samtliga kommuner.

6.2 Hur arbetar linsstyrelsen med rad, stéd och underlag till kommunerna?

P& grund av rddande personalsituation har ndgon foretrddare for Lansstyrelsen inte
besokt kommunerna i samband med BME 2009. Kontakt har i stillet skett via tele-
fon med de kommunala tjanstemén som sedan flera ar arbetat med att besvara denna
enkdt. Resultatet av &rets bostadsmarknadsenkét har - liksom tidigare ar — samman-
stéllts av Lénsstyrelsen i ett nyhetsbrev som skickats ut till bl.a. kommunerna, all-
ménnyttan och olika organisationer.

Bostadsfragorna diskuteras bl a i samband med de plansamradstraffar som lénssty-
relsen har tillsammans med kommunerna var 14:e dag. Vid dessa tillféllen tas frd-
gor om vikten av blandade upplételseformer, fornyelsebara och langsiktigt hallbara
energiforsorjningssystem, tillgdnglighet, nérhet till service, allmdnna kommunika-
tioner m.m. upp till diskussion och redovisas dven oftast i Lénsstyrelsens skriftliga
yttrande over planforslagen.

Tva ginger per ar traffar lansstyrelsen ocksé representanter for kommunernas plan-
och bygglovavdelningar i den s k nybyggnad Lénsplangruppen for att diskutera oli-
ka aktuella fragestdllningar. Under det senaste dret har &mnena bl.a. varit genomfo-
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randefragor 1 detaljplaneprocessen, huvudmannaskapet enligt PBL samt bullerfragor
for nya bostader.

Slopande av de statliga stdden till bostadsbyggandet har inneburit att Lansstyrelsen
har tappat ett viktigt forum och en arena for att verka for att de 6vergripande bo-
stadspolitiska mélen nar ut till kommunerna och aktdrerna pa bostadsmarknaden.

Det regionala organet for statens bostadspolitiska malsdttningar och stodsystem -
som for Hallands 14n i borjan av 1990-talet omfattade en verksamhet med cirka 20
personer - har sedan 1994 steg for steg minskat frén nio till dagens cirka tva &rsar-
betskrafter. Mot denna bakgrund och till att i princip all tid upptas av handldggning
av forekommande stod inom framfor allt energieffektiviseringsomradet, ir utrym-
met och mojligheterna for att ge rad, stod och underlag till kommunerna och bo-
stadsmarknadens parter begrinsat.
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