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Forord

Bostadsmarknadsanalysen for Hallands ldn ar en del i ldnsstyrelsens arbete med att 14mna réad,
information och underlag for kommunernas planering av bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen ska
enligt forordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bo-
stadsforsorjningsansvar arligen analysera bostadsmarknaden i lénet i en skriftlig rapport, som ska
redovisas till Boverket senast den 15 juni varje ar.

Rapporten grundar sig dels pd kommunernas svar i den bostadsmarknadsenkét som Boverket arli-
gen skickar ut till landets alla kommuner och dels fran Statistiska Centralbyran (SCB). Bostads-
marknadsenkéten bestar av kommunernas bedomningar i olika frdgor och ger en sammanhallen
bild av bostadsmarknaden i hela landet. Bostadsmarknadsenkéten ar unik dé& ingen annan under-
sOkning fingar in kommunernas bostadsmarknadslége pa samma sétt.

Rapporten vénder sig till er som har intresse av att f6lja utvecklingen pd bostadsmarknaden, bade
kommuner och privata aktorer.

Rapporten har arbetats fram av planarkitekt Anna Nilsson och beslutats av ldnsrad Jorgen Peters.
Deltagare har varit Lansarkitekt Cecilia Engstrom.

Halmstad juni 2017

Jorgen Peters

Lansrad 1 Hallands 14n
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Sammanfattning

Bostadsbyggandet i lanet 6kar. Under 2016 Fardigstilldes 1485 bostadsldgenheter i Halland. Av
dessa ar 870 lagenheter i flerbostadshus, 577 smahus och 38 utgors av specialbostdder. Inte se-
dan 2008 har fardigstillandet varit sd hogt i lédnet. Trots den 6kade andelen férdigstédllda bostiader
anger samtliga kommuner att det rdder brist pa bostdder i kommunerna som helhet samt i central-
orterna. Samtliga kommuner bedomer att detta underskott pa bostdder kommer att kvarsta dven
om tre ar.

Storst andel av lanets fardigstdllda har Kungsbacka f6ljt av Halmstad och Varbergs kommuner.
Det ér en skillnad gentemot forra dret dd Halmstad stod for 38 % av andelen férdigstéllda bosté-
der.

Hylte 0%
Kungsbacka 36% Halmstad 26%
Laholm 2%
Falkenberg 10%
Varberg 26%

Befolkningen i Halland fortsétter att 6ka. For 2016 6kade linets invanare med 5549 vilket inne-
bar en fortsatt kraftig 6kning. Utmaningarna att klara lanets bostadsforsorjning 6kar darmed yt-
terligare.

Utifran SCB’s befolkningsprognos och Boverkets bedomningsmetod behdvs det ett byggande i
genomsnitt pa ca 2100 lagenheter per &r under perioden fram till 2037. Eftersom folkdkningen i
prognosen ar storst de ndrmsta dren for att sedan avta fram till &r 2037 gor ldnsstyrelsen beddom-
ningen att det behdvs byggas ca 2500 — 3000 lagenheter varje ar de narmsta aren for att sedan
avta.

Fem av linets sex kommuner har riktlinjer for bostadsforsorjningen. Den aterstdende kommunen
arbetar nu med ett program for bostadsforsorjningen vilket ar tankt att antas under 2017. Rege-
ringen har i regleringsbrev for budgetiret 2017 for lansstyrelserna bl.a. givit i uppdrag att for
respektive kommun inom lénet redovisa och bedoma om de har antagit riktlinjer och om dessa
uppfyller kraven i 2 § lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar. I uppdra-
get ska dven redovisas vilka effekter dndringarna i lagen 2014 har haft p4 kommunernas arbete.




Befolkningsutveckling

Hallands befolkning uppgick till 320 333 invénare den 31 december 2016. Det ar en 6kning med
5549 personer (1,8%) gentemot foregdende ar. Motsvarande 6kning for Sverige dr 144 136 vilket
motsvarar en procentuell 6kning med 1,5%. (Sveriges folkméingd uppgick den 31 december 2016
till 9 995 153 personer). Samtliga kommuner i Halland 6kade sin befolkning under 2016. Storst
procentuell 6kning hade Hylte kommun med en 6kning pé drygt 4 %. Det kan jamforas med 6k-
ningen pa 2,3 % aret innan. Okningen ir den hogsta arliga befolkningsdkningen i den nuvarande
kommunens historia. Den rekordhdga 6kningen dr procentuellt sett den nést hogsta bland landets
290 kommuner. I lanets 6vriga kommuner ligger de procentuella 6kningarna pa mellan 1,35 —
2,09 %.

Bostadsproduktionen har varit 1&g under en léngre tid. Detta mérks sirskilt om man jaimfor med
befolkningstillvixten som varit stark de senaste dren. Bostadsproduktionen &r alltfor 1ag i forhél-
lande till l4nets kraftiga befolkningstillvaxt. Under 2016 fardigstélldes 1485 bostadsldgenheter i
lanet. 38 av dessa utgdrs av specialbostdder. Specialbostider ar i det har fallet sédrskilda bostdader
for éldre och funktionshindrade. Inte sedan 2008 har férdigstdllandet varit s& hogt som nu i lénet.
Trots detta byggs det inte tillrdckligt for att ligga i nivd med befolkningsutvecklingen. Under ti-
digt nittiotal 14g bostadsbyggandet pa nivaer 6ver 3000 lagenheter per ar. Med fardigstillda me-
nas nér en ldgenhet dr klar for inflyttning, vilket nédstan uteslutande avser slutbesked.

Av de 1447 bostadsldgenheterna som fardigstélldes 2016 (exkl. de 38 specialbostdderna) fanns
870 i flerbostadshus och 577 i sméhus.
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Diagram 1: Antal fardigstdillda bostadsldgenheter samt befolkningsutveckling i Hallands Idn under peri-

oden 1991-2016. Kdlla SCB




Bostadsmarknad

Under de senaste artiondena har Halland gatt fran att vara ett av Sveriges minsta lén sett ur be-
folkningssynpunkt till att nu vara det sjunde storsta. Befolkningsokningen skapar en positiv
kénsla av forandring, tillvixt och framtidstro. Inflyttning och inflode av idéer bidrar till dynamik
och nytdnkande inom alla samhaéllssektorer. Halland har ménga naturligt goda forutséttningar.
Det varierande landskapet och kustomradets attraktionskraft &r en viktig tillgdng. Likasé utgor
det geografiska liget mellan Géteborgsregionen och Oresundsregionen en gynnsam faktor. Ni-
ringslivet dr varierat och kénnetecknas av ménga sma foretag.

Under de senaste tio till femton &ren har dock bostadsbyggandet inte varit av tillrdcklig omfatt-
ning for att mota befolkningsdkningen. Det alltfor ldga bostadsbyggandet har darfor genererat en
bristsituation pd bostadsmarknaden i lénets kustkommuner. Férutom svérigheterna att finna en
ledig hyreslidgenhet dterspeglas bristsituationen i en 6kning av 6verltelsepriserna pad smahus och
bostadsrétter. Bristen pa lediga sma hyreslagenheter har gjort det sirskilt svart for ungdomar att
komma in pa bostadsmarknaden.

Sedan 1988 genomfors i borjan av varje &r en rikstickande bostadsmarknadsenkédt (BME) som
Sveriges samtliga kommuner deltar i. Enkéten bestér av drygt 110 fragor kring bostadssituation-
en i den egna kommunen och ar uppdelad pa olika omraden, s& som bostadsbyggande och kom-
munernas verktyg i bostadsbyggandet. Nar kommunerna svarat sammanstéller ldnsstyrelsen sva-
ren pé lansniva. Boverket gor dérefter en sammanstillning for hela riket. Boverkets slutrapport
utgor ett viktigt underlag for regering, riksdag och marknadens olika aktorer.

Bostadsmarknadslaget i januari 2017 i lanets kommuner

Den viktigaste fragan i bostadsmarknadsenkéten dr kanske hur kommunerna ser pa bostadsmark-
naden i den egna kommunen dels vad giller kommunen som helhet och dels uppdelat for central-
orten respektive de dvriga delarna av kommunen. Kommunernas svar avser alla slag av perma-
nentbostider for savil flerbostadshus som smahus och for upplatelser med séval hyresratt, bo-
stadsratt och dganderitt.

Brist pa bostider dr det om det hela tiden finns en efterfragan som Gverstiger utbudet av hyresrét-
ter, bostadsritter och egnahem. Overskott pa bostider innebir att det stéindigt finns fler lediga
hyresbostédder och fler lediga egnahem och bostadsritter till salu 4n vad som efterfragas. Nar till-
gingen pa bostdder svarar mot efterfragan rader det balans pa bostadsmarknaden. I nedanstdende
tabell redovisas kommunernas svar pa bostadsmarknadsliget.

- Brist pad bostdder dr det om det hela tiden finns en efterfrdgan som éverstiger utbudet av hy-
resrdtter, bostadsrdtter och egnahem.

- Overskott pd bostider innebidr att det stindigt finns fler lediga hyresbostdider och fler lediga
egnahem och bostadsrdtter till salu dn vad som efterfrdgas.

- Ndr tillgangen pad bostdder svarar mot efterfragan rdder Balans pd bostadsmarknaden.

For ldnets alla kommuner radder bostadsbrist. Bdde nér det géller centralorterna och kommunen
som helhet. Hylte anger som enda kommun att det rdder en balans nér det géller 6vriga kommun-
delar. Pa bara ett par ar har Hylte gatt fran att ha haft ett dverskott av bostéder till att det nu rader
brist. Samtliga kommuner i lénet anger att det kommer att vara brist dven om tre ér.
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Bostadsmarknadslaget januari 2017

. Bostadsmarknadslage
Kommun Totalt sett Centralorten | Ovriga kommundelar om 3 ar
Hylte Bilst Brist Balans Brist/ Brist /Balans
Halmstad Brist Brist Brist Brist/Brist/ Brist
Laholm Brist Brist Brist Brist/Brist/ Brist
Falkenberg Brist Brist Brist Brist/Brist/ Brist
Varberg Brist Brist Brist Brist/Brist/ Brist
Kungsbacka Brist Brist Brist Brist/Brist/ Brist
Kalla BME 2017

Sammanstallning av bostadsmarknadslaget for perioden 2006—-2017

Det kan vara av intresse att under en langre tid folja hur bostadsmarknaden har fordndrats i lanets
kommuner. I nedanstidende tabeller redovisas hur situationen har forandrats under aren 2006-2017.

Bostadsmarknadslédget fér hela kommunen 2006-2017

Kommun 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Halmstad
Laholm

Kungsbacka

Bostadsmarknadsléaget i centralorten 2006-2017

Kommun 2008 | 2009 | 2010 2015 | 2016 | 2017

Halmstad

Kungsbacka

Bostadsmarknadslaget i 6vriga kommundelar 2006-2017

Kommun 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Hylte
Halmstad

Laholm

Falkenber:
\Varber

Kungsbacka

Kalla BME 2006-2017

Balans
Overskott

-B rist




I 6ver tio ar har det varit en kontinuerlig bostadsbrist 1 kustkommunernas centralorter. I Kungs-
backa och Varbergs kommuner har det sedan 2005 varit bostadsbrist savél i centralorterna som i
kommunernas 6vriga delar. Sedan 2013 borjar Halmstad ange brist pa bostéder i kommunens
Ovriga delar. Laholm redovisar brist sedan 2016 och Hylte redovisar en balans istillet for det
Overskott man redovisat sedan 2009. Detta nir det géller bostadsmarknaden i kommunens 6vriga
delar.

Sedan 2016 ir det inte bara kustkommunerna som redovisar en bostadsbrist i centralorten. Aven
Hylte redovisar numera en bostadsbrist.

Av svaren i bostadsmarknadsenkéten framgér det att man i linets alla kommuner bedomer att det
kommer att rada bostadsbrist d&ven om tre ar. Bade nér det géller centralorterna och i kommuner-
na som helhet. Endast Hylte bedomer att det kommer att rdda en balans pa bostadsmarknaden nir
det giller kommunens dvriga delar.

Den fortsatt ridande bristen pa bostdder medfor svarigheter att tillgodose kommuninvanarnas
bostadsbehov och att mota den dkade efterfragan pé bostdder som tillvaxt och folkokning med-
for. Bostadsbristen utgor ocksa en begrinsad faktor pé rorligheten pa arbetsmarknaden, forsvarar
for ungdomar att flytta hemifran och gor det svart for nyanlédnda invandrare att fa en egen bostad.
Bostadsbristen begrinsar d&ven mojligheterna att kunna erbjuda dldre och funktionshindrade en
bostad som svarar mot deras behov av service, trygghet och tillgénglighet.

Bostadstyper och storlekar som behéver tillkomma under
kommande 3 aren

Kommun Hyresrétter | Bostadsritter | Aganderitter
Hylte 4 ROK

Halmstad 2 ROK 2 ROK 4 ROK
Laholm 3 ROK 4 ROK 4 ROK
Falkenberg 2 ROK 3 ROK 4 ROK
\Varberg 2 ROK 2 ROK 2 ROK
Kungsbacka

Kalla BME 2017

Ovanstéende tabell redovisar de typer och storlekar som kommunerna beddomer framst behdver
till komma under de kommande tre aren. Tidigare ar har kommunerna kunnat ange flera storlekar
for respektive bostadstyp. I &r har man bara kunnat ange en storlek for varje bostadstyp. Det in-
nebér att bilden av behovet blir missvisande dé flera kommuner har stor brist pa flera storlekar
inom respektive bostadskategori. Kungsbacka beskriver att det inom kommunen inte finns nadgon
bedomning av vilka storlekar som sirskilt behover tillkomma under de kommande aren. Daremot
ser de att den totala kvm-ytan per typ av ldgenhet blir allt mindre.

Varberg ser ett bostadsbehov av alla typer och storlekar men har framst ett akut behov av sma
lagenheter for studenter och éldre.

Hylte bedomer for andra éret i rad att det behover tillkomma bostédder.
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Bostadsbyggande

Bostadsbyggandet i Halland i ett langre perspektiv, 1990-2016

Diagrammet nedan visar hur bostadsbyggandet i ldnet har varierat sedan 1990. Staplarna visar
antalet fardigstéllda ldgenheter per ar fordelat pa flerbostadshus och smahus.

Bostadsbyggandets omfattning har under lang tid karaktériserats av stora variationer. I borjan av
1990-talet fardigstélldes det arligen ca 3000 bostédder i lanet. Aldrig tidigare har nivaerna varit sa
héga. Under andra halvan av 1970-talet 1ag bostadsbyggandet i snitt pa ca 2000 bostédder arligen.
Bostadsproduktionen 2016 hamnade pa 1447 lagenheter (exl specialbostidder). Det betyder att
trots att det byggs mer dn pa flera ar dr vi 4nda inte uppe i de nivéer vi hade under 70- talet och i
borjan pa 90-talet. Andelen bostider i 1dgenheter fortsitter att 6ka jaimfort med smahus.

Stora och plétsliga svingningar vad géller bostadsproduktionen med alla berérda foretag far eko-
nomiska konsekvenser for samhéllsekonomi och sysselséttning. Stora fluktuationer i frigan om
bostadsproduktionen medfér ogynnsamma effekter som varken bostadskonsumenter eller bo-
stadsforvaltare dr betjénta av. FOr att uppné en stabilare arbetsmarknad inom byggsektorn och for
att kunna utveckla och uppritthalla kompetensen inom byggsektorns alla olika delar behdvs en
jamnare och mer kontinuerlig bostadsproduktion. Det 4r en fordel om de kommunala bostadsbola-
gen 1 ldnet strivade efter en jimn och kontinuerlig bostadsproduktion.
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Diagram 2. Bostadsbyggandet i linet, antal firdigstillda ldgenheter i flerbostadshus resp. smd-
hus 1975-2016. Kdilla SCB.
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Bostadsbyggandet i respektive kommun 2000-2016

Som jamforelse till hela ldnets bostadsbyggande kan det vara intressant att se hur ménga lagen-
heter som respektive kommuner fardigstéllt under en lingre period. Pa foljande uppslag redovisas
fardigstdllandet tillsammans med befolkningsforandringen for respektive kommun.
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Falkenberg 2000-2016
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Kungsbacka 2000-2016
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Forvantat pabérjande 2017-2018

Under 2016 fardigstilldes 1447 lagenheter (exkl. specialbostiader). Antalet bostadsldgenheter i
flerbostadshus utgors av 870 st och 577 dterfinns i smahus. 454 bostadslidgenheter (31%) utgdrs
av hyresritter. Ett tillskott pd 454 hyresratter for 2016 1 ett 14n som Halland med en sidan tillvixt
och en sédan uttalad 1dngvarig brist pd hyreslagenheter &r inte tillrickligt. Samtidigt &r det svart
att kraftigt 6ka byggtakten. Langt ifran alla de som har behov av bostad har rad att efterfraga ny-
produktion. De som &dger sin bostad sedan ldnge och skulle ha rdd med nyproduktion saknar ofta
ekonomiska incitament att efterfradga nyproducerade bostider.

Utover summan pa 1447 fardigstédllda lagenheter fardigstélldes 38 specialbostider for dldre och/
eller funktionshindrade under 2016. Specialbostidder kan dven avse boende for studentbostiader
men ndgra sddana fardigstélldes inte i lanet under 2016.

Det kan vara intressant att jimfora det faktiska paborjandet med de svar som kommunen uppgivit
1 bostadsmarknadsenkéten nér det géller det forvintade paborjandet. Nedanstaende diagram redo-
visar kommunernas beddmning av hur manga nyproducerade ldgenheter som forvéntas pabdrjas
under de kommande tva aren. Under 2017 forvantar sig kommunerna ett paborjande av drygt
2300 och for 2018 knappt 2900 bostider, inkl specialbostider.
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400 - 378
226
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Hylte Halmstad Laholm Falkenberg Varberg Kungsbacka Totalt

B Flerbostadshus M Smahus M Specialbostader

Diagram 9. Forvintat paborjande under 2017. Kdlla: BME.

Om lénets bostadsproduktion skulle komma upp i de forvantade siffrorna hade det varit mycket
bra, men oftast skiljer det relativt mycket mellan det forvéntade och det faktiska byggandet. Fak-
torer som slutligen bestdmmer hur manga lédgenheter som faktiskt paborjas dr bl.a. den allménna
konjunkturen, arbetsmarknadsliget., 16neutvecklingen, finansieringsmdjligheterna/villkoren, pris
och hyresutvecklingen i det befintliga bestandet samt sjédlvklart dven den forvantade rénteutveckl-
ingen. Dértill kommer att politiska och ekonomiska héndelser och kriser i var omvirld kan
minska tilltron for framtiden, 6ka osdkerheten och darigenom verka begriansande pa bostadsbyg-
gandet.
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Diagram 10. Forvintat pabérjande under 2018. Kdlla: BME.

Hinder for 6kat bostadsbyggande

Kommunerna har angett de tre frimsta faktorerna som de for ndrvarande anser begrénsar bostads-
byggandet i den egna kommunen. Faktorerna ar forutbestdmda i enkdten och kommunerna har
markerat de faktorer som mest stimmer nér det géller deras uppfattning kring de faktorer som
begrénsar bostadsbyggandet. ”Brist pa detaljplan pa attraktiv mark” &r den faktorn som aterkom-
mer hos flera av kommunerna. Aven lanevillkor och héga produktionskostnader nimns av flera.

Svarigheter for
Annan orsak privatpersoner att fa
an/hardelanevillkor.

Detaljplanerna
innehaller for lite
bostader

Svag
andrahandsmarknad
for bostader.

Kommunen ager lite
mark

Overklagandenav

detaljplaner
Bristpa detaljplan pa
attraktiv mark.
Bristpa
byggarbetskraft.

Svarigheter for Bullerproblem

byggherrar att fa
langivare/harda Hoga
lanevillkor produktionskostnader

Diagram X: Orsaker som fors fram som hinder for ett 6kat bostadsbyggande. Kdlla: BME.
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Laget pa bostadsmarknaden for olika grupper

Gentemot forra arets svar har det skett en del fordndringar nér det géller kommunens bedémning
kring hur bostadsmarknaden ser ut for sirskilda grupper. Laholm anger nu att det rdder en balans
pa bostadsmarknaden for nyanldnda invandrare medan resterande kommuner anger att det rider
en brist pa bostdder for denna grupp. Laholm anger &ven att det numer rader balans nér det géller
ungdomar. For gruppen éldre 1 behov av sérskilt boende réder det ett dverskott pa bostéder i La-
holm. I Kungsbacka rider det brist pa bostdder for alla de olika grupperna.

Utbudet av boende for sérskilda grupper

. Funktionsnedsatta
Aldre i behov av| Nyanlanda | personer i behov av
studenter |sarskilt boende | invandrare sarskilt boende

Balans Balans

Balans Balans

Bolans Gersiot

Balans Balans

Kalla BME 2017

Ungdomar

Ungdomar dr en grupp dér alla kommuner anger att det rdder ett underskott pa bostéder. Anled-
ningen till att det ar brist pa bostider for denna grupp anger kommunerna &r att det finns for f4
sma lediga lagenheter och att det generellt finns fa lediga lagenheter. Lediga ldgenheter ar ofta for
dyra for ungdomarna. Falkenberg noterar att ungdomar konkurrerar med &ldre om de sma lediga
lagenheterna. I Halmstad och Kungsbacka finns sirskilda ungdomsbostader, 90 resp. ca 15 styck-

en.
Halmstad och Falkenberg anger att det pagar sdrskilda insatser for att underlitta for ungdomar att

skaffa egen bostad. Insatsen som hénvisas till 4r en generell satsning pa bostadsbyggande som

dven gynnar ungdomar”.

Studenter

I &rets enkét anger Varberg och Kungsbacka att det rader brist pa bostdder for studenter. Det &r en
skillnad gentemot forra aret dd Halmstad, Falkenberg och Varberg angav att det radde brist pa
bostidder for studenter. Att man inom kommunen inte har ndgon eftergymnasial utbildning anges
som orsaker till att det rader en lag efterfrdgan pa studentbostéder.

Aldre i behov av sarskilt boende

Med sérskilda boendeformer for dldre avses i fragorna boende enligt 5 kap. 5 § socialtjénstlagen.
For att kunna bo 1 sérskilt boende behover man en bistindsprovning och ett beslut fran kommu-

nen.
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I arets enkit anger Varberg och Kungsbacka att det rader ett underskott pa utbudet av sarskilt bo-
ende for dldre. Varberg formodar att behovet kommer att vara tdckt om fem &r samtidigt som
Kungsbacka inte vet om behovet kommer att vara tidckt da. Laholm anger att det idag rader ett
overskott pé sérskilt boende for dldre. Prognosméssigt kommer de att ha en brist pa platser om 4-
5 &r medan de i dagsliget har 6verkapacitet pa ndstan samtliga boenden.

Antalet seniorbostader resp. trygghetsbostader

Kommun Seniorbostader | Trygghetsbostader
Hylte 20

Halmstad 313 591

Laholm 55 8
Falkenberg 12

\Varberg 66 321
Kungsbacka 400

Kalla BME 2017

Seniorbostidder ar vanliga bostidder som dr avsedda for personer 6ver en viss alder, vanligen 55 ar
och dldre. Tanken ér att bostdderna ska vara utformade efter dldres behov av tillgédnglighet och
trygghet. Trygghetsbostéder ar en boendeform som har tillkommit for att ge dldre som 6nska till-
gang till storre gemenskap och trygghet. For att flytta in i en trygghetsbostad behovs inget bi-
stdndsbeslut enligt socialtjanstlagen. Det finns en stor variation av trygghetsbostider runt om i
landet, dven om trygghet, tillgénglighet, gemensamhetsutrymmen och sérskild personal dr gemen-
sam namnare for manga. I Bostadsmarknadsenkéten innebar trygghetsbostdder, bostdder som till-
kommit bade med och utan investeringsstod.

Samtliga kommuner har seniorbostédder, totalt 866 stycken i hela ldnet. Halmstad, Laholm och
Varberg har sérskilda trygghetsbostider, totalt 920 stycken.

Okning av andelen dldre

Mellan &ren 2016 och 2037 beréknas enligt befolkningsprognos frén SCB daterad april 2017 an-
delen 65 ar och dldre 6ka fran 68 729 personer till 96 600 personer i Hallands 1&n. Det &r en 6k-
ning fran 21 % av totala befolkningen i lanet till ca 24,5% av den berdknade totalbefolkningen.

Andelen 85 ar och dldre kommer att mer 4n dubbleras fran 2016 till 2037 i ldnet med en 6kning
frén 9150 personer 2016 till ca 18 1757 personer 2037.

Vid planeringen av bostider bor kommunerna beakta att andelen dldre kommer att 6ka i lanet och
att ett varierat utbud av bostdder som moter édldres behov tillgodoses.
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Diagram 11: Andelen dldre kommer att oka kraftigt fram till 2035. Kdlla: SCB

Sarskilt boende for personer med funktionsnedsattning

Sarskilda boendeformer for personer med funktionsnedséttning dr boende enligt lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade (LSS), eller 5 kap 7 § socialtjénstlagen.

Det rader ett underskott pa bostiader for nér det géller sirskilt boende for personer med funktions-
nedséttning i 1anets alla kommuner forutom Falkenberg och Varberg. Samtliga kustkommuner
forutom Kungsbacka bedomer att behovet kommer att vara tickt om fem &r. Kungsbacka vet inte
om behovet kommer att vara tickt om fem ar, men det finns en planerad byggnation inom 5 éar.
Hylte bedomer att behovet inte kommer att vara tickt om fem ar. Det finns hér inga byggnationer
som dr sérskilt avsatta for dessa personer.

Bostader for nyanlanda personer

Samtliga kommuner forutom Laholm gér beddmningen att det rdder ett underskott pa bostdder
for nyanlédnda personer. Den frimsta anledningen till underskottet anses vara att det rader ett ge-
nerellt underskott pa hyresldgenheter. I Laholm rader det en balans pa bostadsmarknaden for
denna grupp.

Ingen av kommunerna arbetar specifikt med bostadsforsorjningen nir det giller nyanldnda perso-
ner som sjilva har bosatt sig i kommunen.

Bostdder for anvisade nyanldnda personer

Den 1 mars 2016 tradde den sa kallade bosattningslagen i kraft (2016:38). Lagen innebér att alla
kommuner ar skyldiga att efter anvisning ta emot nyanldnda for boséttning. Hur manga nyanldnda
varje kommun ska ta emot beror pad kommunens storlek, arbetsmarknadslége, det sammantagna
mottagandet av nyanlédnda och ensamkommande barn samt hur manga asylsokande som redan
vistas 1 kommunen. Lagen innebér att Migrationsverket fran den 1 januari 2017 tog 6ver hela an-
svaret for att anvisa nyanlénda till en kommun. Boséttningsuppdraget dvergick da helt fran Ar-
betsformedlingen till Migrationsverket.
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Kommuntal fér mottagande av vissa nyanldnda invandrare for bosattning
Kommun 2016 2017

Hylte 10 5

Halmstad 126 169

Laholm 29 33

Falkenberg 79 73

\Varberg 201 217

Kungsbacka 318 319

Totalt 763 816

Kélla Lansstyrelsen

Under 2016 skulle ldnets kommuner tillsammans ta emot totalt 763 personer. Denna siffra utgor
de si kallade kommuntalen. En kommun é&r skyldig att ta emot de som omfattas av anvisningar.

Med undantag av Halmstad och Kungsbacka har samtliga Hallindska kommuner klarat av sitt
mottagande enligt boséttningslagen. Halmstad har 1 person kvar fran 2016, vilket med stor sanno-
likhet beror pd ndgot fel i processen. Kungsbacka har ddremot andra utmaningar: kommunen lig-
ger fortfarande efter med mottagandet av 37 personer fran 2016 (uppgifter fran maj 2017).

I Varberg och Kungsbacka erbjuds genomgéngsboende i form av korridorsboende med tidsbe-
griansade hyresavtal ddr kommunen gér in som hyresgést och hyr ut i andrahand. Kommunerna
har byggt eller har byggprojekt pd ging med olika typer av tillfalliga modulhus som da erbjuder
korridorsboende. Aven Halmstad erbjuder korridorsldsningar, i kombination med permanenta 16s-
ningar inom befintligt bostadsbestand. I Falkenberg, Hylte och Laholm har permanenta bostader
erbjudits, inom det befintliga besténdet.

Migrationsverket har fatt i uppdrag av regeringen att foresl& det antal nyanldnda som ska omfattas
av anvisningar till kommuner under 2018 (sk lénstal). Uppdraget ska genomforas i samrad med
Arbetsformedlingen och ldnsstyrelserna och efter inhdmtande av synpunkter fran Sveriges Kom-
muner och Landsting (SKL). Kommunernas dvriga mottagande av nyanldnda och ensamkom-
mande barn ska ges ett storre genomslag vid fordelningen jamfort med tidigare ar. Uppdraget ska
redovisas till Arbetsmarknadsdepartementet senast den 7 augusti i ar.

Hur kommunen arbetar for att sakerstalla att det finns bostéder for anvisade nyanlanda
ersoner

Tar vid behov

[Samarbete med [Samarbete |kontakt med  [Tar vid behov

det allman- med privata |det allman- kontakt med [Bygger om

nyttiga bostads- [fastighetsa- |nyttiga bostads- [privata fastig- [lokaler till ~ |Blockhyr
Kommun foretaget lgare bolaget hetsdgare bostader fastigheter |Annat satt
Hylte X
Halmstad X X X
Laholm X
Falkenberg X X X X
Varberg X X X
Kungsbacka X X

Kalla BME 2017

19




Bostader fér dem som inte blir godkanda pa den ordinarie bostadsmarknaden

HemlGshet ar ett samlingsbegrepp for ett antal situationer som personer kan befinna sig i kort el-
ler l4ng tid. Socialstyrelsen har definierat fyra situationer som Boverket utgar ifran i denna enkdét.

1. Akut hemloshet, exempel hdrbéargen och kvinnojour

2. Boende pa institutioner och i kategoriboenden

3. Langsiktig boendeldsning, exempelvis att hyra i andra hand av socialtjansten
4. Eget ordnat kortsiktigt boende

I vissa kommuner kallas det sociala hyreskontrakt, i andra kommuner kallas det triningslédgenhet-
er, Overgangsbostider, provboende eller ndgot annat. Det gemensamma &r att personen som bor i
lagenheten inte har fullt besittningsskydd och att boendet &r férenat med sérskilda villkor eller
regler och vanligen nigon form av tillsyn frén socialtjdnstens sida. Harbargen och jourldgenheter
som ér avsedda for tillfallig Gvernattning réknas inte hit.

Alla ldnets kommuner svarar att de idag hyr ut ldgenheter med tillsyn och sérskilda villkor eller
regler i andra hand till personer som inte blivit godkénda pa den ordinarie bostadsmarknaden. Det
ar en skillnad gentemot foregdende ar da Hylte angav att man hyrde ut ldgenheter pa detta sétt.
Denna typ av andrahandskontrakt har dkat de senaste aren. Den forsta januari 2008 fanns cirka
200 lagenheter av den hér typen. I januari 2015 fanns minst 280 stycken. Den forsta januari 2016
fanns det totalt 313 stycken andrahandsldgenheter med sérskilda villkor i ldnet. Det &r svart att
berdkna vad siffran hamnar pa idag d4 Halmstad inte har kunnat ange négot antal nér det géller
den hér typen av bostdder. Men en jamforelse med foregaende ar (utan Halmstad inrdknat) visar
pa dkning pé 42 kontrakt.

Hur arbetar kommunerna for att motverka eller avhjilpa hemloshet

Alla kommuner arbetar pa ndgot sétt med att motverka eller avhjidlpa hemloshet. Hailften av kom-
munerna anvéinder sig av kommunala hyresgarantier, vilket ar ett frivilligt atagande fér kommu-
nen. En kommunal hyresgaranti ar ett borgensatagande for kommunens sida som omfattar en hy-
resgasts skyldighet att betala hyra. Syftet med en kommunal hyresgaranti &r att ge stdd till hushall
som har ekonomisk formaga att klara kostnaderna for ett eget boende men trots detta har svart att
etablera sig pa bostadsmarknaden och fé en hyresrétt med besittningsskydd

Hur kommunen arbetar for att motverke eller avhjidlpa hemldshet

Overenskommelse med det

Uppstkande verk-  [allmédnnyttiga bostadsféreta- [Overenskommelse med pri-

samhet for att fore- |get att sdnka kraven pa de  |vata fastighetsédgare att

bygga vrakningar, tex|bostadssékande, tex god- sanka kraven pa de bostads-

Hyresga- Imed radgivning eller [kdnna forsorjningsstod som [sokande, tex godkanna for-

Kommun rantier |sarskilda insatser inkomst sorjningsstéd som inkomst  |Annat
Hylte X X X
Halmstad X
Laholm X X X
Falkenberg X X
Varberg X X X X
Kungsbacka X X

Kalla BME 2017
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Alla kommuner férutom Halmstad anger att de arbetar med uppsékande verksamhet for att fore-
bygga vrikningar, tex med radgivning eller andra sérskilda insatser. Halmstad anger att man har
ett samarbete med kyrkan.

Valdsutsatta kvinnor och barn

Den 1 oktober 2014 trddde Socialstyrelsens nya foreskrifter och allménna rdd om vald i néra re-
lationer i kraft. I foreskriften tydliggors bl.a. kommunernas ansvar att tillhandahélla skyddat bo-
ende med utgédngspunkt fran den valdsutsattes behov av stod och skydd. Bristen pa bostdder gor
idag att kvinnor och barn tvingas stanna pa ett skyddat boende léngre dn vad som kanske behovs.

Kvinnojouren i Varberg beskriver att de i medeltal har 1-2 kvinnor med 2-4 barn boende i deras
boenden under 8-12 ménader. Detta pga. att det inte finns boenden att flytta ut till. Det hénder att
det skyddade boendet kan bli lingre &n 8-12 manader. D4 inte fler platser finns maste de under
denna tid neka manga som behover skyddat boende.

Falkenbergs kvinnojour beskriver att de under 2015 hade fem personer varav 3 barn som var pla-
cerade 1 mer &n sex manader. Under 2016 var situationen vérre da de enbart hade 5 (varav 3 barn)
nya placeringar men dessa bodde i snitt 8-9 ménader. Bostadsbristen var huvudskalet till de langa
placeringarna. Under 2017 har de hittills haft 13 placeringar. 3 personer har bott i 6ver sex ména-
der och de bor fortfarande kvar i maj 2017). Huvudskalet &r bostadsbristen.
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Allmannyttan

I Hallands lén finns allménnyttiga kommunala bostadsbolag i ldnets alla kustkommuner, forutom
Hylte. Samtliga bostadsbolag styrs genom &dgardirektiv. Alla bostadsbolagen har specificerat av-
kastningskrav, vilka ligger mellan 4 - 6 %. Under 2015 kartlade ldnsstyrelserna dgardirektiven for
alla kommunala bostadsbolag, detta enligt ett regleringsbrevsuppdrag. Resultatet av kartldggning-
en sammanstilldes i en rapport ”Agardirektiv till allmén nytta” finns pa linsstyrelsens hemsida
Uppdragets slutrapport “Bostad t alla — kommunerna och bostadsmarknaden” finns dven den pé

lansstyrelsens hemsida.

Hallands bostadsbestand uppgér till drygt 144 000 ldgenheter. Av detta utgor allménnyttan ca 16
% (drygt 23 200 1gh). I Bostadsmarknadsenkéten 2017 redovisas hur allménnyttans bestdnd har
forandrats genom forséljning av bestdndet. Det finns beslut om f6rsdljning av 156 ldgenheter un-
der 2017 i Laholm, Falkenberg och Varberg. 45 ldgenheter sdljs i Laholm till privat fastighetsé-
gare for fortsatt uthyrning. 11 ldgenheter rivs i Falkenberg for att utveckla staden. I Kungsbacka
sdljs 100 ldgenheter for ombildande till bostadsritter. Under 2016 fordndrades allminnyttans be-
stind med 71 ldgenheter. Detta genom forsiljning och nybyggnad. I Hylte genomf6rdes en netto-
forandring av bostdder genom dndring av byggnad vilket gav ett tillskott pa 15 lagenheter.

Lag (2010:879) om allmannyttiga bostadsaktiebolag

Lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag tradde i kraft den 1 januari 2011. Lagen
fortydligade att ett kommunalt bostadsaktiebolags huvudsakliga uppgift ska vara att i allmannyt-
tigt syfte forvalta fastigheter med hyresrétter, frimja bostadsforsorjningen i kommunen och er-
bjuda hyresgister inflytande. Bolagen ska sedan dess dven bedriva verksamheten enligt affars-
méssiga principer.

Det kan vara oklart om det r vinstintresset eller det allménnyttiga syftet att frimja bostadsfor-
sOrjningen m.m. som har foretrdde nér de inte gar att forena. Nagot som béde Socialstyrelsen och
SKL papekade i utredningen av lagforslaget.

Nyttan med Allmannyttan

Efter att lagen om allménnyttiga bostadsaktiebolag infordes startade en diskussion kring allmén-
nyttans affarsméssighet. Det skapade en osidkerhet kring vilken roll allminnyttan kan spela i
framtiden samt hur allmidnnyttan kan kombinera samhéllsansvar med kravet pa affarsmissighet.
Likasa vicktes fragan kring hur kommunerna kan anvénda sina kommunala bostadsaktiebolag.

Sveriges allmidnnyttiga Bostadsforetag (SABO) startade dé ett forskningsprojekt om hur allmén-
nyttan tar samhéllsansvar och hur detta kombineras med affirsméssiga principer. Resultaten finns
att 1dsa i deras bok ”Nyttan med allmdnnyttan”. Redaktor Tapio Salonen. I boken finns de olika
forskningsrapporterna i sin helhet.

Ko6— och anvisningsregler hos allmannyttan

Kotiden till 1dnets allménnytta 6kar. Lansstyrelsen undersokte under 2016 kotiden. Langst &r ti-
den i centralorterna. Endast Varbergs bostad och Hyltebostédder har kunnat ange en ungefarlig

kotid. Genomsnittstiden for att fa en 1dgenhet i centrala Varberg ar i dagslaget drygt tio ar. I 6v-
riga orter ar denna tiden fyra till sju ar. Hyltebostidder anger att kdtiden for centralorten idag lig-
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ger pa tva ar. [ 6vriga orter ligger denna tid mellan ett halvar upp till tva ar.

Halmstad, Laholm och Kungsbackas kommuner angav i forra arets bostadsmarknadsenkét att hy-
resvérdarna stéller hoga krav pa sokanden nér det géller inkomst och anstéllning. Lénsstyrelsen
undersokte i samband med detta vilka krav lanets allminnyttiga bostadsbolag stiller nir det kom-
mer till att teckna kontrakt.

Eksta bostads AB i Kungsbacka har som enda bostadsbolag ingen egen bostadskd. Denna skots
via kommunens bostadsformedling. For att fa stilla sig i bostadsko kostar det 500 kronor, en arlig
avgift pa 300 kronor. Férmedlas du en ldgenhet kostar det 800 kronor i formedlingsavgift.

Det skiljer sig at avseende hur gammal man ska vara for att fa stilla sig i bostadsko. For att regi-
strera sig 1 bostadskon kridvs hos Eksta, Varbergs bostad och hos Hyltebostéder att man har fyllt
18 ar. Hos HFAB och Laholmshem kan man registrera sig som bostadssokande fran den dag man
fyller 16 ar.

Hyltebostidder, Varbergs bostad och Eksta anger att de inte har ndgon sérskild inkomstgrans. De
tittar pa betalningshistorik och gér beddmningar fran fall till fall. Hos HFAB ska manadsinkoms-
ten dverstiga hyran. Laholmshem kréver att bruttoinkomsten ska vara 2,5 ganger hyran.
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Bostadsbestand

Antalet bostadslagenheter i Halland uppgick 2016-12-31 till 144 528. Dessa fordelas pa 85 633
(59%) lagenheter i sméhus, 51 054 (35%) lagenheter i flerbostadshus, 5979 (4%) lagenheter i
specialbostdder samt 1862 (1%) i dvriga hus. Smahus avser friliggande en- och tvdbostadshus
samt par-, rad- och kedjehus (exklusive loftgangshus. Flerbostadshus avser bostadsbyggnader
innehéllande tre eller flera ligenheter inklusive loftgingshus. Ovriga hus avser byggnader som
inte dr avsedda for bostadsdndamal, t.ex. byggnader avsedda for verksamhet eller samhallsfunkt-
ion. Specialbostider avser bostdder for dldre/funktionshindrade, studentbostéder och 6vriga spe-

cialbostider.

specialbostader

HALLAND
4% \
ovrlf;hus\

specialbostider RIKET

5%

ovriga hus

P\

Diagram 12 och 13. Av diagrammen ovan framgdr hur bostadsbestdndet fordelar sig pd smd-
hus, flerbostadshus, specialbostider och évriga hus. Kdlla: SCB
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Boendetathet

Boendetithet dr ett matt pa hur ménga bostéder det finns i férhéllande till befolkningsméngden
och visar hur ménga méinniskor som i genomsnitt bor i en ldgenhet. Antal invénare per lagenhet
beror till viss del pa l4dgenheternas genomsnittliga storlek och antal rum. Det har inte undersokts
nu. Faktorer som péverkar boendetitheten &r, forutom férhallandet mellan tillgang och efterfragan
pa bostider, ldgenhetsyta, generationsvaxlingar, barnafédande och inte minst befolkningens al-
dersstruktur. Okad boendetithet #r inte detsamma som 6kad trangboddhet.

2,35

2,30

e Boendetathet

2,25

2,20
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Diagram 14. Boendetitheten i Halland under perioden 1990-2016 definierad som folkmdngden
dividerat med det totala faktiska bostadsbestdndet. Kdlla SCB och ldnsstyrelsens egna berdkning-
ar.

Antal personer i varje bostad har foréndrats 1 lanets kommuner under senare ar. Vid en jadmforelse
med alla boendetyper kan man se att Hylte och Laholm har 6kat nér det géller antal personer per
bostad. I Varberg har siffran minskat.

Antal personer per hushall. Samtliga boendeformer

Kommun 2012 2013 2014 2015 2016
Hylte 2,3 2,3 2,3 2,3 2,4
Halmstad 2,2 2,2 2,2 2,2 2,2
Laholm 2,2 2,2 2,2 2,2 2,3
Falkenberg 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3
\Varberg 2,3 2,3 2,3 2,2 2,2
Kungsbacka 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5
Kalla SCB
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Om man istéllet véljer att bara titta pa antal personer per ldgenhet i hyreshus (flerbostadshus) Kan
man se att antalet boende per ldgenhet har en tydlig 6kning i Hylte medan 6vriga kommuner lig-
ger pa en jamnare niva.

Antal personer per hushall och ar. Hyresritt i flerbostadshus

Kommun 2012 2013 2014 2015 2016
Hylte 1,8 1,8 1,9 2 2,2
Halmstad 1,8 1,8 1,9 1,9 1,9
Laholm 1,6 1,6 1,6 1,7 1,7
Falkenberg 1,8 1,8 1,8 1,8 1,9
\Varberg 1,8 1,8 1,8 1,8 1,8
Kungsbacka 1,8 1,8 1,8 1,8 1,8
Kélla SCB
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Fortydligat bostadsforsorjningsansvar

Kommunerna bar huvudansvar for bostadsforsorjning och ska enligt bostadsforsorjningslagen, ta
fram riktlinjer for bostadsforsorjningen en gang per mandatperiod. Kommunerna ska samrédda
med berérda kommuner och ge lénsstyrelsen m.fl. tillfélle att yttra sig vid planeringen av bo-
stadsforsorjningen. Kommunerna har ocksa ansvar for den fysiska planeringen inom kommunen
och har som uppgift att reglera anvindningen av mark och vatten. Detta innebar att kommunen
ska se till att detaljplaner tas fram och att det finns mark att bygga pA.

Kommunernas verktyg for bostadsférsorjning

Kommunerna har ansvaret for bostadsforsorjningen. Kommunerna behdver ha en planeringsbe-
redskap for att kunna ta fram detaljplaner. En god planeringsberedskap innebar att kommunen har
en aktuell 6versiktsplan, aktuella riktlinjer for bostadsforsrjningen och for markanvisningar
samt resurs- och organisationsberedskap. Sammantaget ger detta marknaden forutséttningar for
att bostdder ska kunna byggas.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen

Sedan den 1 januari 2014 giller en ny tydligare lag om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.
Enligt ”SFS 2013:866 Lag om dndring i lagen (2000:1383)”” om kommunernas bostadsforsor;j-
ningsansvar ska kommunerna anta riktlinjer for bostadsférsorjningen minst en gdng per mandat-
period. Riktlinjerna ska grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen, av efterfragan
pa bostider, bostadsbehovet for sirskilda grupper och marknadsforutsattningar. Riktlinjerna ska
redovisas i ett separat dokument som beslutas av kommunfullméktige. De kan alltsa inte beslutas
som en del av 6versiktsplanen. Det beror pa att riktlinjerna nu uttryckligen ska vara vigledande
nir kommunen i oversiktsplaneringen tillimpar och beddmer det allménna intresset i 2 kap 3 § 5
PBL, det vill sdga bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Riktlinjerna ska innehélla:
skommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet
skommunens planerade insatser for att na uppsatta mal

*hur kommunen tagit hdnsyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och program som
ar av betydelse for bostadsforsorjningen

Enligt arets bostadsmarknadsenkat har fem av lénets sex kommuner antagit riktlinjer for bostads-
forsorjningen. Lansstyrelsen ska enligt lagen ges tillfélle att yttra sig ver kommunernas arbete
med bostadsforsorjningen.

Aktuell oversiktsplan

Tre kommuner har en 6versiktsplan som antagits under féoregaende mandatperiod. Kungsbackas
oversiktsplan antogs 2006 men aktualiserades 2013. Varbergs dversiktsplan ar fran 2010 och
Hyltes frén 2004. I Hylte pdgér for nérvarande ett arbete med att ta fram en ny dversiktsplan.

I ett tillvéxtldn som Halland ar behovet att samordna fragor om mark- och vattenanviandning
stort. Bebyggelsestruktur, gronstruktur, infrastruktur, teknisk forsérjning och bostadsforsorjning
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ar viktiga regionala planeringsfragor som behdver hanteras.

Bilden visar ndr kommunernas éversiktsplaner antogs eller aktualiserades.

Riktlinjer for kommunala markanvisningar

Sedan den 1 januari 2015 finns det en ny lag om riktlinjer fér kommunala markanvisningar,
(2014:899). Med markanvisning avses en overenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamrétt att under en begrénsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om &verlatelse eller upplételse av kommunéigd mark for bebyggande. Markanvisning-
en utgor ofta ett inledande skede i plan- och byggprocessen och har darfor stor betydelse for vilka
projekt som realiseras. En kommun som inte genomfor nagra markanvisningar ar inte skyldig att
anta sédana riktlinjer.

Allmdnnyttiga kommunala bostadsforetag

Alla lanets kommuner har allmdnnyttiga kommunala bostadsforetag. I kustkommunerna drivs
dessa som kommunala bostadsaktiebolag. I Hylte drivs bostadsbolaget som en stiftelse. Lagen om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag fran 2011 innebar bland annat att bolagens verksam-
het ska bedrivas utifran affiarsméssiga principer. Lagen gor det mdjligt for bolagen att féra 6ver
hela foregdende ars dverskott till kommunen, sé linge pengarna anvénds till att frimja atgéarder
for integration och socialsammanhallning eller atgarder som tillgodoser bostadsbehovet for perso-
ner som kommunen har ett sdrskilt ansvar for.

Allménnyttiga bostadsforetag som ér stiftelser forvaltar fastigheter i vilka bostadsldgenheter upp-
lats med hyresritt och bedriver verksamheten enligt en langsiktig sjalvkostnadsprincip. For dessa
foretag finns ingen speciallagstiftning.

Med dgardirektiv kan en kommun stélla krav pé hur det allménnyttiga bolaget ska arbeta med
exempelvis nybyggnad och uthyrningsregler.
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Kommunala hyresgarantier

En kommunal hyresgaranti &r ett borgensatagande frdn kommunens sida. Syftet ar att ge stdd till
hushall som har ekonomisk férméga att klara kostnaderna for ett eget boende men som trots detta
har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden och fé en hyresrétt med besittningsritt. Exempel-
vis kan den sdkande ha en projektanstéllning i stéllet for en tillsvidareanstillning men &ndé ha en
l6pande inkomst och ekonomi att klara en hyra. Den kommunala hyresgarantin blir en extra sé-
kerhet for hyresvarden och kan dérfor bidra till att den som soker far ett eget hyreskontrakt pa en
bostad. Kommuner som viljer att stélla ut kommunala hyresgarantier har mojlighet att fi ett stat-
ligt bidrag pa 5 000 kronor per garanti. Det statliga bidraget administreras av Boverket.

Halmstads, Varbergs och Kungsbackas kommuner anvinder sig av kommunala hyresgarantier.

Kommunens organisation och resurser

Det krévs en forvaltningsdverskridande samverkan mellan den sociala foérvaltningen och den for-
valtning som ansvarar for att ta fram riktlinjer for bostadsfoérsorjning. Enligt Bostadsmarknadsen-
kiten samverkar alla kommuner med riktlinjer 6ver forvaltningsgranserna.

Lansstyrelsens roll i bostadsférsoérjningen

Lansstyrelserna ska ge kommunerna rad, information och underlag for deras arbete med bostads-
forsorjning. Lansstyrelsen sammanstiller information och utfor analyser av lanets bostadsmark-
nad bland annat som stdd till kommunernas arbete med bostadsforsorjningen. I arbetet ingar att:

*informera och besluta om statliga stod

*]limna rad, information och underlag till kommunerna i deras arbete med boendeplanering
egenomfora en arlig bostadsmarknadsenkat tillsammans med Boverket

sanalysera och redovisa kommunernas arbete med bostadsforsorjningen

sredovisa och bedoma utdelningar fran allminnyttiga bostadsforetag

egora en arlig analys och sammanstéllning av situationen pa bostadsmarknaden i lénet.

Det finns ett antal l1angsiktiga stod som ska underlétta byggandet av nya och renoveringar av be-
fintliga bostider.

Statligt bidrag for sanering av fororenade omrdden infor bostadsbyggnation. Bidraget syftar
till att mojliggora bostadsetablering pé fastigheter som varit belastade med markfororeningar dar
ansvar saknas. Kommuner med ett bostadsbehov och som péborjat en detaljplaneprocess (beslut i
fullméktige att paborja detaljplaneprocess) for det aktuella omradet kan sdka bidraget. Bidraget
kan ej sokas av ett bolag. Bidraget tacker saneringskostnader i projekt oavsett typ och storlek pa
bostéder som sedan ska uppforas pé platsen. Ansokan skickas till Lénsstyrelsen som granskar
och formedlar den till Naturvardsverket som disponerar anslaget och slutligen avgdr om bidrag
beviljas eller inte.

Stod till renovering och energieffektivisering i vissa bostadsomraden (REN):
Fastighetsdgare kan soka stod for att renovera och energieffektivisera hyresbostidder i omraden
med socioekonomiska utmaningar. Stddet for renovering gér tillbaka till hyresgésterna genom en
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hyresrabatt och stodet for energieffektivisering gér till fastighetségaren. Syftet ér att stimulera
renovering och energieffektivisering samt att renoveringstakten ska dka sa att de boende far en
forbattrad miljo.

Stod for nya hyresbostider och studentbostiider( HYS):

Stodet omfattar hyresbostdder och kooperativa hyresritter i omraden med befolkningstillvaxt och
bostadsbrist. Stodet giller ocksa bostdder av viss typ som det finns brist pd i en kommun. Stod till
studentbostdder ldmnas till bostédder i eller i1 anslutning till kommuner dir det finns universitet,
hdgskola eller annan eftergymnasial utbildning eller folkhdgskola. Syftet 4r att 6ka antalet hyres-
bostéder.

Stéd till bostider for iildre personer (ABO):

Stodet géller hyresbostéder inom sérskilda boenden och hyresldgenheter for dldre inom den ordi-
narie bostadsmarknaden. Stod 1dmnas dven for anpassning som innebér forbéttring av gemen-
samma utrymmen i anslutning till byggnad som uppléts med hyresritt, kooperativ hyresritt eller
bostadsrétt for att frimja kvarboende for dldre personer genom okad tillgdnglighet och trygghet.
Syftet med stodet &r att 6ka antalet sdrskilda boendeformer samt trygghetsbostéder.

S4& kan stat och kommun samarbeta for fler bostader.

Det blir enklare att bygga bostdder om kommun och lansstyrelse sam-
arbeta tidigt. SKL och lénsstyrelsen har nyligen gett ut ett gemensamt
inspirationsmaterial om hur samarbetet blir framgangsrikt. Ien ny
skrift, ”Tidig dialog 6kar bostadsbyggandet”, som riktar sig till tjans-
temén bade pa kommuner och linsstyrelser, presenteras framgéngs-
faktorer for samarbetet mellan parterna infor planeringen av nya bo-

stidder. Utover att ha en tidig dialog och att skaffa sig en gemensam
lagesbild &r det ocksa viktigt att kommuner och lansstyrelser samord-
nar sina processer och att de ser till att de anvénder sig av ritt kompe-
tens vid rétt tillfdlle.

Antagna detaljplaner 2016

Under 2016 antogs 63 detaljplaner i ldnet. Utav dessa detaljplaner mdjliggdr 19 detaljplaner nya
bostéder (ca 30% av de antagna planerna). 16 detaljplaner innehaller méjlighet att bygga ca 12 80
lagenheter vilket dr ndgot i underkant sett till behovet. Tre detaljplaner mojliggor tva anlagg-
ningsboenden och ett gruppboende. Halmstads, Varbergs och Falkenbergs kommuner har planerat
flest bostdder under aret. 13 % av de antagna planerna mdjliggor for skolor eller forskolor. Tryck-
et pA kommunerna att fa fram fler forskole- och skolplatser dkar i och med en 6kad befolkning.

Antal bygglov 2016

I diagrammet nedan kan man se hur antalet sokta bygglov for nybyggnad i ldnet har foréndrats
sedan 2010. Under 2015 naddes en topp pa knappt 2000 sokta bygglov for att under 2016 landa
pa drygt 1500 beviljade bygglov.
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Diagram 15. Antal bygglov for nybyggnad av bostéider i Hallands ldn 2016. Kdlla SCB.
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Riktlinjer for bostadsforsorjning (Regeringsuppdrag)

I arets regleringsbrev RB 14 fick lénsstyrelsen ytterligare en uppgift kopplat till Bostadsmark-
nadsanalysen.

Ldnsstyrelsen ska for respektive kommun inom ldnet redovisa och bedoma om de har antagit rikt-
linjer for bostadsforsorjningen som uppfyller kraven i 2 § lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsérjningsansvar, eller om de kan antas géra det under mandatperioden 2014-2018.
Ldnsstyrelsen ska dven redovisa sin bedémning av vilka effekter dndringarna i lagen 2014 har
haft pa kommunernas arbete. Redovisningen ska ske inom ramen for de regionala bostadsmark-
nadsanalyserna som enligt forordningen (2011: 1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser
och kommunernas bostadsforsérjningsansvar ldmnas till Boverket senast den 15 juni 2017.

Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ska minst innehalla féljande uppgifter enligt 2 §
lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar:

Kommunernas riktlinjer for bostadsforsdrjningen ska minst innehélla foljande uppgifter:

1. Kommunernas mél for bostadsbyggande och utveckling av bestandet,
2. Kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal, och
3. Hur kommunen har tagit hinsyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och pro-

gram som &r av betydelse for bostadsforsorjningen.
Uppgifterna ska sirskilt grundas pé en analys av:
. den demografiska utvecklingen
o efterfragan pa bostiader
. bostadsbehovet for sirskilda grupper

. marknadsforutsittningar

Lénets samtliga kustkommuner har angett att de har riktlinjer, eller kommer att ha antagna under
mandatperioden. Lénsstyrelsen har getts tillfdlle att yttra sig 6ver riktlinjerna for Laholm, Halm-
stads och Falkenbergs kommuner. Hylte kommun har meddelat att de for ndrvarande arbetar med
ett program for bostadsforsorjningen. De finns ingen satt tidsplan, men tanken &r att bostadsfor-
sorjningsprogrammet ska antas senare delen av hosten 2017. Hylte avser alltsé att anta program-
met under denna mandatperiod.

Halmstad redovisar de olika delarna av kommunen nér det géller befolkning, upplételseformer
och antal boende per lagenhet i snitt. Man beskriver dven det socioekonomiska indexet, vilket
bl.a. innebar hur resursstarkt ett omrade &r. Halmstad beskriver dven huruvida omradet har be-
byggts under &ren samt vilken kapacitet det finns nér det géller framtida utbyggnad. De sdrskilda
grupper som tas upp nar det géiller behov och efterfragan d&r Ungdomar och studenter, dldre,
funktionsnedsatta, asylsdkanden och personer med uppehallstillstand.

Laholm tar upp dldre och funktionsnedsatta som sérskilda grupper med behov av sirskilt boende.
Laholm redovisar de 14 statistiska titorterna med vissa fakta, forslag till utvecklingsmal, aktuella
problem och mojligheter samt ett bedomt bostadsbyggnadsbehov for ortens utveckling. Utbygg-
nadsomrédenas omfattning motsvarar inte nagra aktuella behov och grundar sig inte p& ndgon
efterfragesituation eller koppling till servicesituationen i orten. Laholm redovisar nationella och
regionala mal, planer och program. Diremot saknas en beskrivning kring hur de har tagit hinsyn
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till dem.

Falkenberg beskriver strategier vilket dr insatserna som kommunen ska arbeta efter for att uppna
malen. De tydligaste insatserna &r att man arligen ska folja upp ett antal métbara faktorer. De sér-
skilda grupper som lyfts fram 4r nyanldnda och asylsdkande, boende for personer med sérskilda
behov, och unga vuxna. Programmet redovisar en befolkningsprognos och demografiska forand-
ringar och med det som utgangspunkt bedéms bostadsbehovet under kommande fem ar.

Varberg skriver i sin bebyggelsestrategi att 6p ska redovisa var ny bebyggelse ar ldmplig, bebyg-
gelsestrategin visar hur de ska bygga. Varberg anger tydligt att Bebyggelsestrategin ar ett f6ljd-
uppdrag till OP 20110 och ska ligga till grund f6r kommunens agerande inom bostadsforsorjning,
utveckling av verksamhetsomrédden och markpolitik. Detta dr tvartemot vad som framgar av lag-
stiftningen dér riktlinjerna nu uttryckligen ska vara végledande nér kommunen i dversiktsplanen.
Nagra sérskilda grupper behandlas inte.

Kungsbacka beskriver var expansionen ska ske och att man ska prioritera hyresrétter men ingen-
ting om sérskilda grupper. Kungsbackas sammanhang i ett regionalt perspektiv redovisas. De
méldokument som géller for Region Halland och Géteborgsregionen redovisas men inte vad de
innebdr och hur kommunen avser att hantera dessa.

Riktlinjer for bostadsforsorjning
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Kélla BME 2017 och Lansstyrelsen
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Ldnsstyrelsens bedomning

Léansstyrelsen gor bedomningen att det ar tveksamt om Kungsbackas och Varbergs kommuner
uppfyller kraven 2 § lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar. De saknar
en redovisning av hur kommunen tagit hinsyn till relevanta nationella mél planer och program
som dr av betydelse for bostadsforsdrjningen. De saknar dven nadgon form av analys av den de-
mografiska utvecklingen av efterfragan pa bostiader och bostadsbehovet for sarskilda grupper.

Lansstyrelsen ser gidrna att kommunernas riktlinjerna med fordel kan utvecklas i1 vissa kommuner
for att utgora ett béttre styrdokument till de ménga olika frdgorna. Férutom nyproduktion ryms
flera andra fragor inom begreppet bostadsforsorjning.

Har dndringarna i lagen 2014 medfort ndgra fordndringar i kommunens arbete med riktlinjer for

bostadsforsérjningen?

For att ta reda p& om fordndringarna i lagen medfort nagra forandringar nér det giller kommuner-
nas arbete har kommunerna sjélva fatt besvara fragan. Svaren redovisas i tabellen. Lansstyrelsen
kan dock notera att kommunerna numera i storre utstrackning begir samrad kring sina uppréttade
forslag till riktlinjer. Nér det giller Varberg och Kungsbacka har lansstyrelsen inte getts mojlighet
till yttrande.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen

Har andringarna i lagen 2014 medfort nagra férandringar i kommunens arbete med riktlin-
jer for bostadsforsorjningen?

Det ar andringarna i lagen 2014 som gjort att Hylte nu avser att ta fram rikt-
linjer for bostadsforsorjningen.
Halmstad Nej

Hylte

Svar fraga. Kan bara analysera dokumenten och inte processen bakom. Tror
Laholm dock att versynen i nista mandatperiod kommer att medféra férandringar
i bade process och dokument.

Falkenbergs kommuns bostadsforsorjningsprogram ar mycket mer om-
fattande an tidigare. Den bygger pa kommunens vision ”Vi vaxer for en hall-
Falkenberg |bar framtid” kommunens fyra 6vergripande utvecklingsmal, och i huvudsak
utvecklingsmalet “Fler bostader och attraktiva boendemiljéer i hela kom-
munen med god kommunal service i livets alla skeden”.

\Varbergs kommun har i och med lagdndringen 2014 sett behov att fortyd-
liga processarbetet och lyfta in det regionala perspektivet, varfor kommu-

\Varber
g nen tar fram ett nytt bostadsforsoérjningsprogram fér antagande under
2018.
Andringar i lagen har inte férandrat kommunens strategiska dokument for
Kungsbacka

bostadsforsorjningen.

Kélla Lansstyrel-
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Lansstyrelsens bedomning av bostadsbehovet

Sedan 1968 har det varit folkokning i Hallands 14n. Under denna period har folkékningen i antalet
personer riaknat aldrig varit sa stor som under 2016 da 6kningen var 5549 personer. Folkékningen
beror pa fodelseoverskott, nyanlinda samt ovriga inflyttade till ldnet. Trenden de senaste aren har
varit att det totala flyttningsnettot i lanet har okat lite grann samtidigt som det totala fodelsedver-
skottet har minskat lite grann. Léansstyrelsen beddmning &r att folkkningen 2017 kommer att
vara ungefdr lika stor som under 2016. Foljande ar ar svara att bedoma men antalet nyanlédnda
kommer med all sannolikhet att vara lagre dn 2016 och 2017.

Boverket har i sin rapport 2016:32 ( En metod fér bedomning av bostadsbehovet) angivit att som
en tumregel ar det ett behov generellt pa 0,6 nya bostidder per ny invanare. Enligt denna mycket
enkla bedomningsévning skulle behovet av nya bostidder 2016 vara ca 3 300 ldgenheter i linet.
Nu vet vi att det byggdes 1 485. Dvs alldeles for lite. Boverket kan framover komma att fa i upp-
drag av regeringen att bedoma bostadsbyggnadsbehovet pa nagon form av regional niva
(exempelvis lén eller FA-regioner).

Utgangspunkten vid bedomning av ett framtida bostadsbyggnadsbehov bor dock vara regionala
befolkningsprognoser. Den senaste prognosen fran SCB ar daterad april 2017 och stricker sig till
ar 2037.

Utifran denna befolkningsprognos och ovan angivna enkla bedomningsmetod behovs det ett byg-
gande i genomsnitt pa ca 2100 lagenheter per &r under perioden fram till 2037. Eftersom folkok-
ningen i SCB’s prognos &r storst de ndrmsta aren for att sedan avta fram till &r 2037 gor ldnssty-
relsen bedomningen att det behovs byggas ca 2500 — 3000 lédgenheter varje &r de ndrmsta &ren for
att sedan avta.

Utover detta tillkommer ett behov som utvecklats pa grund av att det fardigstéllts for lite bostdder
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Diagram 16. Prognos, befolkningsfordndring. Kdilla SCB.
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