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Forord

Bostadsmarknadsanalys Halland dr en del i lansstyrelsens arbete med att 1dmna rad,
information och underlag for kommunernas planering av bostadsforsérjningen. Lénsstyrelsen
ska enligt forordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsforsorjningsansvar arligen analysera bostadsmarknaden 1 lénet 1 en skriftlig rapport,
som ska redovisas till Boverket senast den 15 juni varje ar.

Rapporten grundar sig dels pd kommunernas svar i bostadsmarknadsenkiten som Boverket
arligen skickar ut till landets alla kommuner och dels fran statistiska centralbyréan (SCB).
Enkiten bestir av kommunernas bedémningar i olika frgor rorande bostadsmarknaden. Arets
analys grundar sig pa de svar som kommunerna ldmnat i januari 2020 kring hur
bostadsmarknaden i kommunerna ség ut 2019.

Rapporten dr ténkt att vara ett kunskapsunderlag for kommuner, bostadsforetag och andra
aktorer som verkar pd bostadsmarknaden i lidnet, och som &r intresserade av
bostadsmarknadens utveckling i linet.

Linsstyrelsens Bostadsmarknadsanalys grundar sig i stor omfattning p4 kommunernas svar i
Bostadsmarknadsenkiten 2020. Enkéten besvarades av kommunerna i slutet av 2019 och i
borjan av 2020, innan coronapandemin. Hur pandemin kommer att padverka bostadsmarknaden
och bostadsforsorjningen i ldnet dr idag svart att svara pa. Men det ar stor sannolikhet att den
bland annat kommer att paverka bostadsbyggandet, hushéllens férméga att tillgodose sina
bostadsbehov och darmed ocksé hemldsheten och intréddet pa bostadsmarknaden.
Linsstyrelsens Bostadsmarknadsanalys blir ddrmed en analys 6ver rddande utgangslége i linets
kommuner innan coronapandemin brot ut.

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

Halmstad juni 2020

Jorgen Peters

Lansrad, Lansstyrelsen 1 Hallands lédn
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Sammanfattning

Under 2019 fick Hallands 1dn 4496 nya invanare och alla ldnets kommuner férutom Hylte
Okade sin befolkning. Enligt kommunernas egna bedomningar ar det underskott pa
bostéder i ldnets kustkommuner om man ser till ’kommunerna som helhet” och i ”6vriga
kommundelar.” Samtliga kommuner anger att det rader bostadsbrist i centralorterna.

Under 2019 fardigstdlldes 1629 bostader i lanet vilket dr ndgot férre dn aret innan. Drygt
hilften var hyresritter. Bostadsrétter och eget dgande svarade for cirka 25 procent vardera.

Figuren nedan visar hur stor befolkningsdkningen varit de senaste aren och hur stor
skillnaden mellan befolkningsdkning och fardigstillda ldgenheter blir allt storre.

”Hoga produktionskostnader” och “brist pa detaljplan pé attraktiv mark™ ar de faktorer som
aterkommer hos flest kommuner i lénet nédr de anger vilka faktorer som mest begrénsar
bostadsbyggandet i den egna kommunen. Hoga produktionskostnader &dr den faktor som
dven ar vanligast nationellt sett.

Hallands bostadsbestiand uppgar till drygt 151 000 ldgenheter. Av detta utgor allmannyttan
16 procent (24 003 Igh). Sett till lanets totala antal hyresratter utgdr allménnyttan 45
procent. Under 2019 har antalet 1dgenheter i den halléndska allminnyttan 6kat nagot
gentemot 2018. Storst okning har skett 1 Halmstad och Kungsbacka
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Figur 1. Antal fardigstallda lagenheter som fardigstallts per ar fordelat pa smahus och flerbostadshus
tillsammans med befolkningsutvecklingen. Kélla SCB.



Ratten till bostad — en mansklig rattighet

Att ha ett hem &r en forutsdttning for att kunna viaxa och utvecklas som ménniska. Rétten
till bostad &r en del av de ménskliga rittigheterna. I Regeringsformens 1 kapitlet 2§ stér det
”Séarskilt ska det allmédnna trygga ritten till arbete, bostad och utbildning...”. Det innebar
att det d4r en méalsittning som det allménna ska jobba efter, réttigheterna ar dock inte
mojliga for enskilda att hivda gentemot det allménna.

P& uppdrag av integrations- och jamstélldhetsdepartementet har det tagits fram en handbok
1 minskliga réttigheter pd kommunal niva. I den star f6ljande att l1dsa om rétten till en
bostad.

”Fragan om hur kommuner ska hantera den ménskliga réittigheten till bostad ar
komplicerad, eftersom kommunerna inte &r ensamma aktorer pa bostadsmarknaden i sin
kommun. Aven om det ofta finns kommunala bostadsbolag ticker inte de pa ldnga vigar
bostadsbehovet inom en kommun. Kommunerna kan inte heller finansiera nybyggnationer,
utan maste dven hér forlita sig pa privata aktorer.

Det finns dock en méngd atgarder som en kommun kan vidta for att fradmja rétten till
bostad for kommuninvénarna. Det forsta dr naturligtvis att skapa sig en tydlig bild av hur
situationen ser ut i kommunen. Hur ménga saknar helt bostad? Hur ménga bor hos
sléktingar eller vinner dérfor att de saknar egen bostad? Hur manga &r alltfor trangbodda?
Finns det 6verrepresentation av vissa utsatta grupper bland dem som saknar bostad? En
hogt prioriterad dtgird blir sedan att skapa strukturer som i gorligaste min minskar
utrymmet for diskriminering pa bostadsmarknaden.

Inrittandet av en gemensam transparent bostadsformedling med klara regler for eventuella
prioriteringar kan t.ex. vara en sidan atgird. Aven om antalet bostider som formedlas via
bostadsformedlingen per ar kan tyckas vara en droppe i havet jamfort med behoven, dr det
trots allt en viktig réttighetsfraga att dessa fordelas pa ett icke-diskriminerande sétt.

Hemldshet blir en extra svar friga nér det ror sig om personer med psykisk sjukdom
och/eller drogmissbruk. Dessa personer blir ofta vrikta eftersom de 1 langden kan ha
mycket svart att leva upp till de krav som stélls pa en hyresgést. Hér blir det naturligtvis
speciellt viktigt for kommunen att ha en klar plan f6r vad som ska goras om det hidnder
eftersom man aldrig kan avsiga sig ansvaret.”!

Bostadsbrist kan enligt Boverket leda till:
e Okad tringboddhet, i synnerhet for vissa grupper
e Okad hemloshet
e Okat kvarboende i fordldrahemmet

e Svdrigheter for nyanlénda att hitta en rimlig bostad

1 Abiri, Brodin och Johansson, Handbok i mianskliga rattigheter pd kommunal niva
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e Svarigheter for studenter att hitta bostad

o Storre prisokningar pa bostadsmarknaden



Utblick bostadsmarknaden i Sverige

De senaste aren har befolkningen vuxit snabbt. Enligt SCB:s befolkningsprognos kommer
Sveriges befolkning att 6ka med mellan 70 000 och 80 000 personer per ar de kommande
aren. Det dr en hog 6kningstakt om man ser tillbaka i historien. De senaste dren har
befolkningen vuxit allt snabbare. Inte nagon gang under modern tid har folkokningen varit
sa stor som mellan 2010 och 2016. En annan forédndring i befolkningen &r att det blir allt
vanligare att ménniskor i Sverige ir fodda utomlands. Ar 2019 var 20 procent fodda i ett
annat land. Den siffran kommer att 6ka till 22 procent ar 2070.

I januari 2017 blev vi fler 4n 10 miljoner invanare. Om tio ar, 2029, berdknas
folkmingden ha 6kat med en miljon och befolkningen i Sverige passerar 11 miljoner. Ar
2070 kommer vi att vara néstan 13 miljoner 1 Sverige, enligt befolkningsprognosen som
SCB:s statistiker har tagit fram.””

Under 2019 fardigstilldes 55 659 lagenheter 1 Sverige. Det dr fler 4n pd manga ar. Inte
sedan tidigt 90-tal byggdes det fler bostéder. (1991 fardigstilldes ndstan 67 000
lagenheter). 44 procent av det som fardigstilldes var hyresritter, 43 procent bostadsratter
och resterande 13 procent dganderitter.
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Figur 2. Antal fardigstallda lagenheter i Sverige per ar under 1975-2019 jamfort med folkékningen. Kélla
SCB.

2 https://www.scb.se/hitta-statistik/sverige-i-siffror/manniskorna-i-sverige/befolkningsprognos-for-sverige/
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Bostadsbyggandet har stabiliserats efter det kraftiga fallet under 2018. Enligt boverkets
prognos paborjas 50 000 bostidder under 2020. Det ar en hog niva, men betydligt farre dn
de 64 000 bostdader som Boverket bedomer behdver byggas arligen. Boverkets prognos ar
att bostadsbyggandet under 2020 totalt sett kommer att 6ka mest bland stérre kommuner
utanfor storstadsregionerna. Bland smé och medelstora kommuner utanfor
storstadsregionerna minskar frimst byggandet av hyresritter.’

Boverkets iakttagelser i Bostadsmarknadsenkaten 2020

e Totalt 212 kommuner (74 procent) anger underskott pa bostéder. Det dr en
minskning med 28 kommuner pa ett ar och 31 kommuner pé tva ar. Totalt 66
kommuner anger att bostadsmarknaden &r i balans, vilket dr en 6kning med 20
kommuner sedan forra aret och 24 kommuner pa tva ar.

e Trots en kraftig 6kning av antalet nybyggda bostidder pé senare ar har framforallt
grupper som &r nya pa bostadsmarknaden svért att tillgodose sina bostadsbehov.
Det giller till exempel unga, studenter och nyanlénda, personer med funktions-
nedsdttning, men dven dldre personer som vill eller behdver byta bostad.

e Det rader underskott pa bostdder for anvisade nyanlédnda dér cirka tva av tre
kommuner bedémer underskott pa bostdder. Kommuner beskriver hur sjdlvbosatta
nyanldnda, med svag forankring pa bostadsmarknaden, tvingas acceptera otrygga
och undermaliga boendeformer med ofullstdndiga kontrakt och inte séllan oskéliga
hyreskostnader.

e Det allminnyttiga bostadsbestdndet 6kade under 2019 med 9600 bostider. Darmed
tillkom 3,5 génger sd ménga allmédnnyttiga bostdder som aret innan.

e Arbete i kommunen dr dter det vanligaste skédlet ndr kommunerna ger fortur till
bostad. Under ett par ar har det varit gruppen nyanldnda som flest kommuner gett
fortur till.

e 248 kommuner hyr ut ligenheter med sérskilda villkor. Sammanlagt berdknas det
finnas cirka 20 500 lagenheter som hyrs ut i andra hand med stéd av socialtjinst-
lagen. Antalet sa kallade sociala hyreskontrakt &r nu betydligt farre jamfort med
BME éren 2017-2019.

e Antalet kommuner som anger underskott pa sirskilda boendeformer for dldre har
minskat fran 127 till 109 kommuner. Statistik fran SCB visar att det har skett ett
okat byggande av specialbostider de senaste aren, vilket kan vara en forklaring.*

3 https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/indikatorer/
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Figur 3. SCB:s statistik samt Boverkets prognos (&r 2019 och 2020) for paborjade bostader i Sverige.
Kélla Boverket.

Figur 4. Pagaende bostadshyggnation i Breared Varbergs kommun. Foto Dag Rundegren.



Befolkningsutvecklingen i Halland

Halland har en stark befolkningsutveckling. Sedan 1950 har folkméngden 6kat med &ver
72 procent. Under 2019 6kade antalet invanare i Halland med 4496 och Hallands
befolkning uppgick den 31 december 2019 till 333 848 invanare. Bara Stockholm och
Uppsala hade en hogre procentuell 6kning under 2019. I fem av ldnets kommuner 6kade
befolkningen och procentuellt 6kade den mest i Laholm. I Hylte minskade befolkningen
marginellt.

Samtliga kommuner i ldnet hade 2019 ett fodelsedverskott och fem kommuner fick dven ett
tillskott via flyttningar fran 6vriga landet. Fodelsedverskott och inrikes flyttoverskott ligger
relativt stabilt over tid. Invandringen varierar diremot beroende pa foréndringar 1
omvirlden och i1 nationell migrationspolitisk. Nivderna pa invandringen forklarar dérfor till
stor del variationerna i befolkningsutvecklingen dver éren. °

Invandring ligger fortfarande bakom en betydande del av 6kningen i Halland men inte 1
lika stor utstrickning som de senaste aren. Under 2019 svarade invandringen for 40 % av
den totala folkokningen. Under 2017 var den siffran 54%. Fodelsedverskott och inrikes
flyttoverskott bidrar med en storre andel av befolkningstillvaxten.

SCB: prognoser visar att Hallands befolkningsutveckling fortsatt kommer att vara positiv.
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Figur 5. Folkokningen i Halland sedan 1969 samt prognos fram till 2041. Kéalla SCB och Region Halland

5> Region Halland, Fakta om Halland, https://www.regionhalland.se
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Liget pa bostadsmarknaden i Halland

Bostadsbyggandet i Halland under de senaste tio till femton aren inte varit av tillrdcklig
omfattning for att mota den stora befolkningsdkningen. Det alltfor 14ga bostadsbyggandet
har dérfor genererat bostadsbrist i lanet. Bristen pa lediga lagenheter gor det sarskilt svéart
for ungdomar och nyanldnda att komma in pa bostadsmarknaden. 2019 byggdes nédgot férre
bostdder jamfort med 2018. Sett dver tid dr det dnda fler &n vad som byggts per ar de
senaste tio aren. Under 2018 var antalet fardigstillda hyresritter ungeféar lika minga som
antalet hyresrétter och bostadsrétter varit sammanlagt de senaste &ren. Under 2019
minskade antalet ligenheter i de olika upplételseformerna med ungefar lika mycket.1993
var antalet fardigstillda lagenheter hogt. De senaste trettio aren har bostadsbyggandet legat
klart lagre i antal. Men befolkningsdkningen har de senaste aren varit mycket stor och
antalet fardigstéllda racker darfor inte till. I arets bostadsmarknadsenkét uppger 5 av de 6
hallindska kommunerna att det rader brist pa bostdder i kommunen som helhet. Under
2019 svarade 4 kommuner att det var bostadsbrist i kommunen som helhet. Under 2017
och 2018 svarade samtliga kommuner att det raidde bostadsbrist i kommunen som helhet.

Brist pé bostidder medfor svarigheter att tillgodose kommuninvinarnas bostadsbehov och
att mdéta den efterfrdgan pa bostdder som tillvédxt och folkokning medfor. Bostadsbrist
utgdr ocksa en begriansande faktor for rorligheten pé arbetsmarknaden, forsvérar for
ungdomar att flytta hemifrdn och gor det svart for nyanlénda att fa en egen bostad.
Bostadsbristen begransar d&ven mojligheterna att kunna erbjuda édldre och funktionshindrade
en bostad som svarar mot deras behov av service, trygghet och tillgénglighet.
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Figur 6. Antalet fardigstallda lagenheter i Halland per ar fordelat p& smahus och flerbostadshus jamfért
med folkokningen. Kélla SCB.
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En av de kanske viktigaste frdgorna i bostadsmarknadsenkéten &r hur kommunerna sjélva
ser pa bostadsmarknaden i den egna kommunen dels vad géller kommunen som helhet och
dels uppdelat pé centralorten respektive de dvriga delarna i kommunen. Kommunernas
svar avser alla slags permanentbostédder for savil flerbostadshus som smahus och
forupplatelse med sévil hyresrétt bostadsrétt och dganderitt.

Foljande alternativ har getts kommunerna nér de besvarar enkéten:

e Brist pd bostider dr det om det hela tiden finns en efterfraigan som overstiger
utbudet av hyresritter, bostadsrétter och egnahem.

e Overskott pa bostider innebir att det stindigt finns fler lediga hyresbostider eller
bostider till salu dn vad som efterfragas

¢ Balans innebér att konsumenternas efterfragan mater ett utbud av bostdder som
svarar mot behoven.

Linets alla kustkommuner anger att det
rader brist pa bostdder i kommunen som
helhet. Hylte anger att det nu rader en
balans pa bostadsmarknaden. Falkenberg
angav forra aret att det var balans i
kommunen som helhet. Samtliga
kommuner bedomer att dagens ldge
kommer att bestd dven om tre ar.

Nedan foljer kommunernas egna
kommentarer kring bostadsmarknadslaget.

Kungsbacka — Attraktiv tillvixtkommun i
Storgdteborg. Manga vill flytta in till
kommunens alla delar.

Laholm — Bostadsmarknadslédget &r
mycket varierat i kommunen. Storst tryck
ar det langs kusten och 1 centralorten
Laholm. Tillvixten i kommunens fjorton
tatorter varierar stort.

Halmstad — Efterfragan dr generellt storre 1 staden och ldngs kusten én i inlandet. For
ndrvarande byggs relativt mycket hyresrétter. Allt som byggs ér 1 princip uthyrt eller salt
nér det dr fardigstéllts.

Falkenberg — Stor byggnation i centralorten de senaste tre dren. Efterfragan dr dock inte
mittad. Stor efterfrdgan pé ligenheter utanfor centralorten men marknadsldge och
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omkostnader gor projekt svéra att finansiera.

Hylte — under 2013 till 2017 6kade Hyltes befolkning med néstan 1000 invénare.
Befolkningsokningen har medfort ett underskott pa bostéder i vissa kommundelar. Trycket
pa bostider #r hogst i centralorten. Aven i orter som Landeryd och Torup ér alla bostider
som allménnyttan forvaltar uthyrda. Det finns lediga bostdder i Unnaryd. Utifran vad
allménheten efterfrdgar hos Hyltebostédder sa ser man framst ett behov av storre hyresritter.

Varberg — kommunen gér bedomningen att nybyggnationen héller jamn takt med
befolkningsokningen. 75% av nybyggnadsprojekten &r 1 stadsomradet och 25% av
projekten dr fordelade i 6vriga kommunen. I kommunens serviceorter dster om E6 finns
byggklara tomter utan exploatérer. Bedomningen gors dock att intresset av att bo 1
kommunens inre delar kommer att 6ka framforallt i andra upplatelseformer @n i sméhus.
Varberg ér attraktivt att bo 1 vilket drivit upp priserna, framforallt i centralorten och dess
omland. Utbudet av nyproduktion bedoms som gott, ddremot ar utbudet av det befintliga
bostadsbestidndet lagre. Medelhyran for hyresritter i befintligt bestand &r lagre 4n 1
jamforbara kommuner och mycket lagre &n i nybyggda hyresrétter. Socialndmnden i
Varberg anser att man inte kan uppna maélen for de grupper om vilka man har sérskilt
ansvar. Det &r fortsatt svart for de grupper som stér langst fran bostadsmarknaden att fa en
bostad.

I samtliga kommuners centralorter rader
det bostadsbrist. Hylte kommuns
bostadsmarknad har varierat och de har
under nagra dr uppgett bade balans och
overskott. Men de senaste fyra aren har
det ratt bostadsbrist dér pé centralorten
med. Falkenberg uppgav senast 2009 att
det radde balans pé bostadsmarknaden i
Falkenbergs stad. Ovriga kommuner har
haft bostadsbrist 1 centralorterna sedan
lange.
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Utanfor centralorterna (kommunernas
Ovriga delar) rader det brist pa bostéder i
lanets kustkommuner. I Hylte rader det
balans pa bostadsmarknaden i
kommunens 6vriga delar. Halmstad har
haft brist pd bostdder utanfor centralorten
sedan 2013 medan Varberg och
Kungsbacka haft brist pa bostidder sedan
lange.

Nir bostadsmarknaden inte &r i balans slér det hardast mot de grupper som av olika skél
har en svag stillning pé bostadsmarknaden. Det kan handla om att man ar ny pa
bostadsmarknaden och kanske saknar kotid, fast inkomst eller referenser.

Hylte
Halmstad
Laholm

Falkenberg

Varberg
Kungsbacka

<
o
o
N

2001
2002
2003

o
—
o
N

B st Balans ||| Overskott

Figur 7. Tabellen visar hur kommunerna bedomt bostadsmaknadslaget i kommunen som helhet sedan ar
2001. Kala BME
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Utblick utanfor lansgransen

15

Med en tydlig bild av hur bostads-
marknaden ser ut i det egna lénets
kommuner kan det vara intressant att se
hur bostadssituationen ser ut i ldnets
grannkommuner. I kommunerna som
helhet finns bade de som har balans och
de som har brist pa bostdder. Nar det
giller centralorterna dr det brist pa
bostdder forutom i Markaryd dér det rader
balans. Nér det géller kommunens dvriga
delar rader det i Marks kommun ett
overskott pa bostider. Orkelljunga
kommun har inte besvarat fragan i arets
bostadsmarknadsenkiit.



Bostadsforsorjning for olika grupper

Ungdomar

Med ungdomar avses hér de i dldern 19-25 ar. Ungdomar har som grupp ofta sdmre
ekonomiska forutsittningar an ménga andra i den hoga konkurrensen om bostédder. Det &r
framforallt tydligt ndr det géller sma ldgenheter. Ungdomar konkurrerar med 6vriga
grupper pa bostadsmarknaden, men trangs ofta undan eftersom de manga ganger saknar
kotid, kontakter eller tidigare bostad med bytesvirde.

Alla kommuner forutom Hylte anger att
det rader brist pa bostédder for ungdomar.
Anledningen till att det rader brist pa
bostéder for denna grupp ér att det
generellt finns for fa lediga bostédder, att
det finns for fa sma lediga bostider och att
lediga bostédder dr for dyra for ungdomar.

Alla kommuner forutom Kungsbacka
anger att det pagir ndgon form av insatser
for att underlitta for ungdomar att skaffa
en egen bostad. I Hylte anvénder man sig
av hyresrabatter. I dvrigt underlattas
ungdomars mojlighet att skaffa bostad
genom generella satsningar pa
bostadsbyggande, sérskilt nyproduktion
eller ombyggnation av bostdder avsedda
for ungdomar.

Varberg, Halmstad och Laholm uppger att
de har sirskilda ungdomsbostéader. Ingen
av lanets kommuner bedomer att det
kommer att byggas nya ungdomsbostdder
under kommande tv4 ar.

Studenter

I Halmstad och Varberg finns hogskoleutbildningar. Det dr ocksa de kommuner som har
sarskilda studentbostidder. Varken Halmstad eller Varberg har lediga studentbostéder.
Ovriga kommuner har inga sirskilda bostider for studenter. I drets enkit anger
Kungsbacka, Varberg, Halmstad och Laholm att det rader brist pa bostéder for studenter.
Hylte anger att det rdder balans medan Falkenberg anger att gruppen studenter inte finns
inom kommunen. Bristen pa bostidder for studenter beror enligt kommunerna pa att det
generellt finns for {4 lediga bostéder och att lediga bostider ar for dyra for studenter. Men
ocksé pd att det finns for f4 sma bostider.

De halldndska kommunerna beddmer inte att det kommer att byggas nya studentbostéder
de nidrmaste tva dren.
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Aldre

Mainniskor lever idag allt lingre och andelen dldre 6kar. Under 2020-talet kommer de stora
barnkullarna fran 1940-talet att bli 6ver 80 ar gamla. Medellivsldngden har 6kat och
dérmed andelen dldre i befolkningen. Flyttfrekvensen bland &dldre ar generellt 1&g och har
sé varit under en tid. Den laga flyttfrekvensen beror inte bara pa ett sinande utbud av
bostidder anpassade for dldre. Manga av dagens éldre vill ocksé bo kvar i sin nuvarande
bostad. En annan orsak till den laga flyttfrekvensen hos dldre ar att svensk dldrepolitik
bygger pd kvarboendeprincipen — minniskor ska sa ldnge som mojligt bo kvar hemma och
inte behova flytta till en "institution”. Samhéllet stottar denna utveckling genom att ge mer
hjilp i hemmet genom hemtjénst, hemsjukvard och bostadsanpassning. Idag finns det
komplement till de sédrskilda boendena for dldre 1 form av trygghetsbostidder och
seniorbostéder.

Kommunerna har enligt socialtjanstlagen
en skyldighet att inrétta sirskilda
boendeformer for service och omvardnad
av dldre. Sadana bostéder fordelas efter
bistdndsbeslut enligt socialtjénstlagen.
For att kunna mota bostadsefterfradgan
frén en aldrande befolkning behdver man
frdn kommunens sida ha ett gott grepp
om hur det nuvarande bostadsbestandet
ser ut i olika delar av kommunen och hur
de dldre invénarna bor idag.

Med sirskilda boendeformer for dldre
avses boenden enligt 5 kap. 5§
socialtjénstlagen. For att kunna bo 1
sarskilt boende behdver man bistands-
provning och ett beslut fran kommunen.
Samtliga av Hallands kommuner har
sarskilda boenden for dldre. Falkenberg,
Kungsbacka och Varberg uppger att de
har ett underskott pa bostéder for dldre.
Falkenberg bedomer att behovet inte
kommer att vara tackt om tva, men
diaremot om fem ar. Hylte beskriver att
antalet dldre 6kar i kommunen. De tror dock att balansen kommer fortsitta de ndrmaste
fem aren. Hylte spar dven att mojligheterna att bo kvar hemma i stéllet for pa sarskilt
boende kommer att 6ka, vilket padverkar deras beddmning om balans pa bostadsmarknaden
for dldre.

Kungsbacka gor bedomningen att det 4r mycket nybyggnation pa gang vilket gor att det
kommer att bli en storre tillgdng pa sirskilda boendeformer for dldre. De gor dérfor
bedomningen att behovet kommer att vara tickt om tv ar. Laholm gor liknande
beddmning.
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Bistandsbedomt trygghetsboende

Under 2019 dndrades socialtjdnstlagen som fortydligar kommunens mojlighet att inrétta
sarskilda boendeformer for dldre som framst behover stod och hjélp i boendet och annan
lattdtkomlig service och som darutdver har behov av att bryta odnskad isolering.
Falkenberg har som enda kommun i lénet infort denna boendeform. I januari 2020 fanns
det 1 Falkenberg fem bostidder av den hér typen. Ytterligare sex ldgenheter &r under
byggnation och berdknas vara klara for inflytt under aret.

Trygghetsbostader

Trygghetsbostéder dr en boendeform som har tillkommit for att ge dldre som onskar det
tillgang till storre gemenskap och trygghet. Denna boendeform ska inte forvaxlas med
bistdndsbedomt trygghetsboende, som beskrivs ovan. Det finns en stor variation av
trygghetsbostdder runt om i landet, d&ven om trygghet, tillgédnglighet, gemensamhets-
utrymmen och sérskild personal 4r gemensamma ndamnare for manga. Trygghetsbostdder
finns 1 alla ldnets kommuner férutom Hylte och Laholm. I Kungsbacka férmedlas
trygghetsbostidderna via kommunens bostadsbolag Eksta.

Seniorbostader

Seniorbostdder dr vanliga bostidder inom det ordinarie bostadsbestdndet som &r avsedda for

personer Over en viss alder. Tanken dr att bostdderna ska vara utformade efter dldres behov

av tillgénglighet och trygghet. For att flytta in i en seniorbostad behdvs inget bistindsbeslut
enligt socialtjanstlagen. Seniorbostdder kan finnas bades som hyresritter och bostadsritter.

Seniorbostédder finns i lanets alla kommuner forutom Falkenberg.

Sarskilt boende for personer med funktionsnedsattning
Sarskilda boendeformer for personer
med funktionsnedsdttning &r boende
enligt lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade (LSS) eller 5 kap 7 §
socialtjanstlagen. Det finns olika former
av bostidder med sirskild service for
funktionsnedsatta; gruppbostad och
servicebostad. Gruppbostaden ir ett
bostadsalternativ f6r personer som har
ett s omfattande tillsyns- och
omvardnadsbehov att mer eller mindre
kontinuerlig ndrvaro av personal dr
nodvindigt. Med servicebostdder avses
enskilda lagenheter som har gemensam
service 1 form av tillgéng till en
basldgenhet med en fast personal-
bemanning hela eller delar av dygnet.
Man skater sitt eget hushall med stod
frén personalen.

Sarskilda bostéder for personer med
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funktionsnedséttning finns 1 lanets alla kommuner. Alla kommuner uppger dock att det
rader brist pa den hér typen av boende. Om tva ar bedémer Laholm och Varberg att
behovet ér tickt, och om fem ar bedomer dven Halmstad och Falkenberg att behovet ar
tackt. Kungsbacka anger att de har behovt skriva upp prognosen for berdknat antal
personer som soker och beviljas bostad med sérskild service. Detta da de senaste tre aren
fatt utfall langt 6ver prognos. Kungsbacka har dirmed inte hunnit bygga ikapp behovet och
efter fem ar kommer de formodligen fortfarande att ligga pa ett underskott av bostédder.
Hylte menar att det saknas bostidder vilket gor att de inte kommer att ha en balans om fem
ar.

Endast Kungsbacka och Halmstad bedomer att det kommer att paborjas bostader for
personer med funktionsnedsattning under de kommande tvé aren. 20 respektive elva
lagenheter.

Bostdder for nyanlanda

Nyanldnda personer som omfattas av mottagande i kommuner &r flyktingar, skydds-
behdvande eller personer med tillstdnd pa grund av synnerliga eller séarskilt dmmande
omstindigheter samt deras anhoriga. En person anses vara nyanlédnd under tiden som hon
eller han omfattas av etableringsinsatser, det vill sdga tva till tre &r.

Bosittningslagen innebér att alla
kommuner ar skyldiga att efter anvisning
ta emot nyanlédnda for boséttning. Hur
manga nyanldnda varje kommun anvisas
beror pd kommunens befolkningsstorlek,
arbetsmarknadslidge samt dvrigt
mottagande av nyanlénda/asylsdkande 1
kommunen. Migrationsverket berdknar
det totala boséttningsbehovet 1 Sverige av
nyanldnda for 2020 till 24 000 personer.
Av dessa ska 7 100 nyanlénda tas emot 1
kommuner enligt boséttningslagen.

De personer som enligt bosittningslagen
ska erbjudas hjélp att ordna en bostad &r
nyanldnda som har beviljats uppehélls-
tillstdnd som flyktingar eller annan
skyddsbehdvande enligt vissa
bestammelser 1 utlinningslagen
(2005:716) samt anhoriga till dessa
personer om de har ett beviljat
uppehéllstillstdnd och ingér i samma
hushall. I nuldget handlar det om
nyanlinda som vistas i Migrationsverkets anliggningsbostider och kvotflyktingar. Aven
kvotflyktingar som samtidigt &r ensamkommande barn (med uppehallstillstind) omfattas
av bosdttningslagen.

Regeringens avsikt med bosittningslagen ar att kommuner som har en jimforelsevis god
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arbetsmarknad, stor befolkning, 14gt 6vrigt mottagande och forhéllandevis fa asylsokande
kommer att fa ta emot fler nyanldnda. Regeringen beslutar om linstal utifran
Migrationsverkets prognos om antalet nyanldnda som ska omfattas av anvisningar for
bosittning under aret samt fordelning pa ldnsniva. Lansstyrelsen faststiller i sin tur hur
lanstalet ska fordelas mellan lanets kommuner.

Samtliga kommuner forutom Hylte gér bedomningen att det rader underskott pa bostdder
for anvisade nyanlénda personer. Hylte gor 1 ar bedomningen att det rdder balans pa
bostadsmarknaden for anvisade nyanldnda. Enligt Hyltebostédder har detta att gora med att
antalet anvisade nyanldnda har gétt ner jimfort med tidigare ar.
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Generellt underskott pa bostéader X X X X
Underskott pa stora bostader X X
Undesrskott pa sma bostider X X
Underskott pa bostder med rimliga boendekostnader X X
Hyresvardarna stéller hdga krav for att erhalla ett kontrakt X
Hyresvardarna godkanner inte férsorjningsstéd som inkomst X X
Hyresvardarna odkanner inte etableringsersattning som inkomst X X

Figur 8. Kommunernas svar pa varfor det rader brist pa bostader fér nyanlanda. Svaren var
kryssalternativ i bostadsmarknadsenkéaten. Kélla BME.

2016 2017 2018 2019 2020
Hylte 10 5 5 5 5
Halmstad 126 169 90 37 31
Laholm 29 33 15 8 20
Falkenberg 79 73 41 20 30
Varberg 201 217 138 98 94
Kungsback 318 319 293 186 131
Totalt 763 ' 816 . 582 . 354 | 311

Figur 9. Kommuntal for mottagande av anvisade nyanlanda. Kélla L&nsstyrelsen.
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De halldndska kommunerna har alla klarat av att ta emot det antal anvisade nyanlédnda som
de anvisats 2019. Det vanligaste séttet lanets kommuner arbetar for att ta emot anvisade
nyanldnda 4r genom samarbete med de allminnyttiga bostadsbolagen. Falkenberg arbetar
inte pa det séttet utan har 1 stillet ett regelbundet samarbete/6verenskommelse med privata
fastighetsidgare. Hur Halmstads kommun arbetar framgér inte d& det inte besvarat enkétens
del géllande nyanldnda. I Falkenberg, Varberg och Kungsbacka blockhyr kommunen
fastigheter. Varberg har egna bostadsratter och/eller smahus som hyrs ut och Kungsbacka
hyr eller formedlar bostéder fran privatpersoner. I Kungsbacka, Varberg och Laholm har
kommunens bostadsforetag i uppdrag i dgardirektivet att avsitta 1dgenheter for bostads-
socialt &ndamél som kan omfatta anvisade nyanldnda. Falkenberg, Hylte och Laholm
erbjuder permanenta kontrakt omedelbart eller efter provotid. I Varberg erbjuds i regel
barnfamiljer permanenta kontrakt omedelbart eller efter provotid. En del barnfamiljer
bositts i tidsbegridnsade kontrakt da de permanenta bostadskontrakten inte racker till och
inte matchar familjernas behov. I Kungsbacka &r kontrakten tidsbegransade och upphor
efter en specificerad tid. De nyanlédnda hianvisas da till ordinarie bostadsmarknad i hela
landet.

Fem av lanets sex kommuner har gjort bedomningen att det rader underskott pa bostéder
nér det géller sjalvbosatta nyanldnda. Halmstad har inte svarat pa fragan. Varberg och
Laholm svarar att det gors specifika bostadsrelaterade insatser for sjdlvbosatta nyanlidnda.
Varberg har en projektfinansierad bostadsguide som stottar alla nyanlénda att hitta bostad
pa egen hand. Kommunen ordnar bostad for anvisade ensamhushall som bor i tillfallig
bostad vars familj kommer hit om de inte 16st bostad for familjen pd egen hand. Laholm
beskriver att en mottagningssamordnare bistar sjdlvbosatta med information om hur och
var man soker boende. Samordnaren registrerar sokande pa olika bostadsbolag och bistar
med att skapa underlag for intresseanmélan sa individerna sedan sjilva ska kunna soka
boende. Samordnaren kan dven granska/tolka kontrakt innan underskrift om individerna
onskar stod sa de vet vad de forbinder sig till.

Hemldsa

Hemloshet dr ett samlingsbegrepp for ett antal situationer som personer kan befinna sig i
under kort eller lang tid. Socialstyrelsen har definierat fyra situationer som Boverket utgar
ifrén 1 denna enkdt.

1. Akut hemloshet, exempelvis hiarbargen och kvinnojour

2. Boende pa institutioner och i1 kategoriboenden

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

Socialstyrelsen genomf0r vart sjétte ar en kartlaggning av hemlosheten 1 Sverige. Den
senaste nationella kartliggningen av hemloshet genomfordes 2017. D4 visade resultatet att
det fanns 6ver 600 hemldsa 1 Halland. Hogst andel hemldsa per invénare fanns dé 1
Falkenberg f6ljt av Varberg och Halmstad.5

6 Socialstyrelsen, Antalet hemldsa per kommun och 1dn 2017, https://www.socialstyrelsen.se/
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I vissa kommuner kallas det sociala hyreskontrakt, i andra kommuner kallas det
kommunkontrakt, traningsldgenheter, 6vergangsbostédder, provboende eller ndgot annat.
Det gemensamma ér att personen har fatt ett bistdndsbeslut enligt SoL 4 kap. § 1 och § 2,
att personen som bor i ldgenheten inte har fullt besittningsskydd och att boendet kan vara
forenat med sérskilda villkor och vanligen ndgon form av tillsyn fran socialtjénstens sida.
Harbargen och jourldgenheter som ar avsedda for tillfdllig Overnattning rdknas inte hit.

Hur kommunerna arbetar for att motverka hemldshet

Alla kommuner anger att de pa nagot sétt arbetar med att motverka eller avhjélpa
hemloshet. Halmstad och Kungsbacka dr de kommunerna som anvénder sig av kommunala
hyresgarantier, vilket &r ett borgensatagande. Kommunal hyresgaranti innebar att
kommunen gar i borgen for en hyresgést som har tillrackligt god ekonomi for att ha ett eget
boende, men som &ndé har svart att fa en hyresrétt med besittningsskydd. Varberg svarar
att de kan komma att anvinda sig av kommunala hyresgarantier om allminnyttan viljer att
godkénna hyresgarantier. De kraver idag sociala kontrakt som socialforvaltningen stér for.

a0 m©
s B E 3 ¥ %
s £ 2 % £ 3%
T c_v s < g &
I uﬂ_’ g
Overenskomelse med privata fastighetségare att sinka
o . X
kraven pa de bostadssdkande
Uppsokande verksamhet for att forebygga vrakningar X X X X
Overenskomelse med det allmiannyttiga bostadsforetaget X X X
att sinka kraven pa de bostadssékande
Hyresgarantier X X
Egna fastigheter med ldgenheter som kan hyras ut lang tid X

(med forstahandskontrakt)

Uthyrning av andrahandsldgenheter till personer enligt SoL
4kap.18och2§

Annat X X

Figur 10. Bilden visar hur de Hallandska kommunerna svarat att de arbetar fér att motverka hemldshet.
Kalla BME.

Halmstad, Varberg, Hylte och Kungsbacka anger att det arbetar med uppsdkande
verksamhet for att forebygga vrakningar, tex, med radgivning eller sédrskilda insatser.

Alla ldnets kommuner anger att de anvédnder sig av andrahandslégenheter som hyrs ut
genom bistandsbeslut (enligt SoL 4 kap. §1 och § 2). Det innebér att personen som bor i
lagenheten inte har fullt besittningsskydd och att boendet kan vara forenligt med sarskilda
villkor och vanligen nagon form av tillsyn fran socialtjanstens sida. Det finns olika begrepp
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for den hér typen av andrahandskontrakt, exempelvis sociala hyreskontrakt,
traningsldgenheter, provboende etc.

Samtliga kommuner i ldnet svarar att de hyr ut ldgenheter i andrahand till personer som
inte blir godkdnda pa den ordinarie bostadsmarknaden. Den forsta januari hade
sammanlagt de halldindska kommunerna 422 ldgenheter uthyrda i andra hand till dessa
personer. Av de bostdder som kommunerna hyr ut i andra hand innehar kommunerna dessa
sjdlva. Undantag ar Halmstad som endast dger drygt 1 procent av dessa bostider.

Fyra av sex kommuner anger att malet alltid ar att hushéllet sa smaningom ska ta 6ver
hyreskontraktet och bo kvar utan tillsyn och utan sérskilda villkor och regler. Varberg
svara att det dr malet i vissa fall och Kungsbacka anger att det inte 4r mélet.

Bland de hushéll som hyr i andra hand av kommunen med tillsyn/och eller sérskilda villkor
anger alla kommuner att det finns hemmavarande barn under 18 ar.

Vrakning

Vrikningar leder ofta till hemloshet och utestingning fran bostadsmarknaden. Dessutom
kostar vriakningar mycket i personligt lidande for den som drabbas och for samhéllet.
Sedan 2017 har antalet vrakningar i Halland legat pa ungefar samma niv4, cirka 30 per ar.

Barnkonventionen dr numera lag och sedan 2008 finns det en nollvision for vrikning av
barnfamiljer. Nollvisionen infordes av ddvarande regering. Kronofogden for dérfor statistik
over hur manga barn som drabbats. Sedan nollvisionen inférdes har antalet barn som
berors av vrakning (i Sverige) minskat kraftigt men sedan 2018 har kurvorna véant uppét
igen. Aven i Halland pekar kurvan upp fran 2018.
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Figur 11. Bilden visar hur manga barn som berdrts av vrakning 2008-2019 i Halland. K&lla Kronofogden.
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I Halland 6kade under 2019 antalet vrakningar av barnfamiljer. Totalt vréiktes sex
barnfamiljer i lanet och tretton barn berdrdes. Det dr en 6kning gentemot 2018 da en
barnfamilj (tre barn) vriktes i ldnet. 7

I de hushéll som hyr i andra hand av kommunerna har det under 2019 sammanlagt skett tre
avhysningar i Varberg och Falkenberg. Inget av dess hushéll hade hemmavarande barn.
Halmstad har inte svarat pa fragan.

Linsstyrelserna har i arets regleringsbrev fatt i uppdrag att stddja kommunerna i deras
arbete med att motverka vrakningar av barnfamiljer. Lénsstyrelserna ska redovisa
uppdraget inom ramen for nésta ars bostadsmarknadsanalys. Rapporten ska ldmnas till
Boverket, med kopia till regeringen (Finansdepartementet), senast den 15 juni 2021.

Valdsutsatta kvinnor och barn

Socialstyrelsen har foreskrifter och allminna rad for de som arbetar med de som utsitts for
vald i néra relationer eller for barn som upplever eller bevittnar vald i hemmet. I
foreskriften tydliggors bl.a. kommunernas ansvar att tillhandahalla skyddat boende med
utgdngspunkt frdn den valdsutsattes behov av stdd och skydd. I Halland &4r det svért for
kvinnor som vistats hos kvinnojourerna att hitta lagenheter nir de ska flytta ut fran boendet
hos kvinnojourerna. Bristen pé bostéder gor idag att kvinnor och barn tvingas stanna pa ett
skyddat boende léngre &n vad som kanske hade behovts.

Linsstyrelsen har stéllt fragan till 14nets kvinnojourer kring hur bostadssituationen ser ut
hos dem. Utifran svar fran tva av linets kvinnojourer kan konstateras att det fortfarande &r
svart med bostider for denna malgrupp, med manga génger knapp och oséker ekonomi.
Det byggs en hel del i lanet men dessa bostider ar oftast for dyra. Det kan bli langa
perioder dd kvinnan och barnen vistas pa kvinnojouren och detta kan ge en osédkerhet
eftersom kvinnan och barnen inte vet var de ska bo senare, detta med tanke pa skolgang
och arbete osv.

7 Kronofogden, Antalet barn som berdrs av vrikning fortsatter att 6ka, https://www.kronofogden.se/
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Prisutvecklingen av smahus, hyror och disponibel inkomst

Prisutvecklingen pa smahus har varit stadig under 2000-talet. Skillnaderna mellan
kommunerna &r stor och betydligt stérre dn vad den var i borjan pa 2000-talet. Kungsbacka
har ett fortsatt hogt medelpris i forhallande till vriga kommuner. Varberg och Halmstad
ligger over rikssnittet, Kungsbacka ligger langt 6ver och 6vriga kommuner ligger under
snittpriset i landet.
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Figur 12. Kopeskilling for smahus, medelvarde i tusentals kronor, i de hallandska kommunerna och i riket
under &ren 2000-2018. Kalla SCB.

Disponibel inkomst d&r summan av hushallens olika inkomster, inklusive kapitalvinst/-
forlust minus skatt och avgifter. Det dr alltsd den summa som hushéllen kan anvénda till
konsumtion eller sparande. Kungsbacka kommun hade hogst disponibel inkomst (629 800
kr) &r 2018. Kungsbacka och Varbergs kommuner 1ag bada éver riksgenomsnittet. Aven
om den disponibla inkomsten okar s ér det inte alls i samma grad som prisutvecklingen pa
sméhus.
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Figur 13. Disponibel arsinkomst for de hallandska hushallen och riket under aren 2011- 2018. Medelvarde i
tusentals kronor for personer éver 18 ar. Kalla SCB.
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Figur 14. Arshyra per kvm i de hallandska kommunerna under aren 2016- 2018. Medelhyra i hyreslagenhet..
Kalla SCB.
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Bostadsbyggande i Halland

2018 var en topp i antalet fardigstdllda bostdder i Halland. D& fardigstélldes 1782
lagenheter. Under 2019 minskade antalet nagot, da fardigstélldes 1629 bostadsldgenheter 1
lanet. Med fardigstillda menas nér en ldgenhet &r klar for inflyttning, vilket néstan
uteslutande avser slutbesked. Flest ligenheter fardigstédlldes i Halmstad, 668 stycken, foljt
av Kungsbacka pa 425 ldgenheter. For Hallands del var antalet fardigstillda lagenheter per
tusen invéanare 4,9. Motsvarande siffra for hela riket var 5,4 nybyggda ldgenheter per tusen
invanare. Under 2018 l4g Halland pa samma niva som riket.
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Figur 15. Fardigstallda lagenheters fordelning pa upplatelseform sedan 1991. Kalla SCB.

Diagrammet nedan visar bostadsbyggandet under en dnnu lédngre period, dnda sedan 1975.
Staplarna visar antalet fardigstillda ldgenheter per ar fordelat pa flerbostadshus och
sméhus. Fram till 1 borjan pd 90-talet lag bostadsbyggandet generellt pa en hogre niva dn
perioden dérefter. I borjan pa 1990-talet fardigstilldes det arligen ca 3000 bostéder i linet.
Under andra halvan av 1970-talet 1ag bostadsbyggandet i snitt pd ca 2000 bostéder arligen.
Bostadsproduktionen 2019 hamnade pa 1629 lagenheter. Det betyder att under 2019
producerades ungefér hélften av det antal bostdder som producerades i borjan pa 1990-
talet.
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Figur 16. Fardigstallda lagenheter i Halland 1975-2019 fordelat pa flerbostadshus och smahus. Kélla SCB.
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Figur 17. De lagenheter som fardigstalldes i Halland 2019 var i huvudsak tva och tre rum och kok. Kalla
SCB.
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Bostadsbyggande i respektive kommun

Som jamforelse till hela ldnets bostadsbyggande visar nedanstiende diagram hur ménga
lagenheter som respektive kommun fardigstillt. Flest ldgenheter fardigstédlldes 1 Halmstad,
668 lagenheter, 572 av dem var hyresritter. Om man ser till antalet fardigstdllda bostader i
forhallande till invanarantal hamnar Halmstad i topp f6ljt av Falkenberg. I Falkenbergs
kommun fardigstilldes 5,4 bostidder per 1000 invanare, vilket 4r samma siffra som
riksgenomsnittet.
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Figur 18. Fardigstallda bostader i Halland 2019. Fordelat pa respektive kommun och upplatelseform. Kalla
SCB.
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Hylte kommun

Under 2019 fardigstélldes nio ldgenheter i Hylte. Det ar étta fler 4n under 2018. Mellan
aren 2013 till 2017 6kade befolkningen 1 Hylte med ndstan 1000 invanare. Dérefter har
befolkningen minskat. Det finns ett underskott pa bostider i centralorten. I dvriga
kommundelar rader balans pa bostadsmarknaden. Utifran vad allmanheten efterfragar hos
Hyltebostéider sé finns ett behov av storre hyresritter.

Fardigstallda lagenheter 2019 9
Smahus 9
Flerbostadshus 0

Befolkningsférandring under 2019 -99

Fardigstallda lagenheter/1000 invanare 0,8
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Figur 19. Fardigstallda lagenheter och befolkningsutveckling per ar i Hylte kommun. Kalla SCB.
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Halmstads kommun

I Halmstads kommun férdigstilldes 668 ldgenheter under 2019. Det ér fler bostader &n vad
som fardigstillts pd manga ar. Halmstad ar ockséd den kommun i ldnet dir det fardigstallts
absolut flest bostdder under 2019, bade sett till antal ldgenheter och i forhallande till
folkméngden. Befolkningsokningen har varit hog under en ldngre period. Efterfrdgan pa
bostider dr generellt storre i staden och ldngs kusten &n in i landet. For ndrvarande byggs
relativt mycket hyresratter. Allt som byggs ér 1 princip uthyrt eller salt nir det fardigstalls.

Fardigstallda lagenheter 2019 668
Smahus 48
Flerbostadshus 620

Befolkningsférandring under 2019 +1499

Fardigstallda lagenheter/1000 invanare 6.5
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Figur 20. Fardigstallda lagenheter och befolkningsutveckling per ar i Halmstads kommun. Kéalla SCB.
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Laholms kommun

I Laholms kommun fardigstélldes 80 lagenheter under 2019. Bostadsmarknasliget ar
mycket varierat i kommunen. Storst tryck dr det pa kustorterna samt centralorten. Det finns
14 titorter i kommunen. Tillvixten i dessa varierar stort.

Fardigstallda lagenheter 2019 80
Smahus 70
Flerbostadshus 10

Befolkningsférandring under 2019 +420

Fardigstallda ldgenheter/1000 invanare 3,1
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Figur 21. Fardigstallda lagenheter och befolkningsutveckling per ar i Laholms kommun. Kalla SCB.
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Falkenbergs kommun

I Falkenbergs kommun féardigstalldes 245 ldgenheter under 2019. Det dr den hogsta siffran
pa 20 ar. Bostadsmarknadsldget 1 kommunens helhet har varierat under aret. Under 2018
bedomde kommunen att det var balans pa bostadsmarknaden. Under 2019 beddmdes laget
aterigen vara en obalans pa bostadsmarknaden. Centralorten har haft en stor byggnation
under de senaste tre aren. Kommunen gor bedomningen att efterfragan dnda inte dr mattad.
Det finns en stor efterfragan pa lagenheter utanfor centralorten men marknadslage och
omkostnader gor projekt svéra att finansiera.

Fardigstallda lagenheter 2019 245
Smahus 84
Flerbostadshus 161

Befolkningsférandring under 2019 +666

Fardigstallda ldgenheter/1000 invanare 5,4
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Figur 22. Fardigstallda lagenheter och befolkningsutveckling per ar i Falkenbergs kommun. Kélla SCB.
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Varbergs kommun

Under 2019 fardigstéilldes 202 lagenheter i Varbergs kommun. 75 % av nybyggnads-
projekten dr i och kring Varbergs titort. Resten av projekten dr fordelade 1 6vriga
kommunen. I kommunens serviceorter dster om motorviagen finns byggklara tomter utan
exploatorer. Bedomningen gors dock att intresset av att bo 1 kommunens inre delar
kommer att 6ka framforallt i andra upplételseformer &n i smahus. Socialndmnden i Varberg
anser att man inte kan uppna mélen for de grupper om vilka man har sérskilt ansvar. Det ar
fortsatt svart for de grupper som star langt fran bostadsmarknaden att fa en bostad.
Kommunen gor beddmningen att Varberg dr en attraktiv kommun déar manga vill bo vilket
drivit upp priserna, framforallt i centralorten. Utbudet av nyproduktion bedéms som gott,
diaremot dr utbudet av det befintliga bostadsbestandet ldgre. Medelhyran for hyresrétter i
befintligt bestand &r ldgre 4n i jamforbara kommuner och mycket ldgre 4n i nybyggda
hyresrétter.

Fardigstallda lagenheter 2019 202
Smahus 81
Flerbostadshus 121

Befolkningsférandring under 2019 +971

Fardigstallda lagenheter/1000 invanare 3,1
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Figur 23. Fardigstallda lagenheter och befolkningsutveckling per ar i Varbergs kommun. Kalla SCB.
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Kungsbacka kommun

I Kungsbacka kommun fardigstilldes 425 lagenheter under 2019. Befolkningsdkningen har
under manga ar legat pa en hog nivd. Kommunen gor bedomningen att manga vill flytta till
kommunens alla delar. Det rader underskott pa bostéder i hela kommunen, vilket det gjort
under manga ar. I kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning finns ett mal om 500 nya
bostider per ar i kommunen.

Fardigstallda lagenheter 2019 425
Smahus 172
Flerbostadshus 253

Befolkningsférandring under 2019 +1047

Fardigstallda lagenheter/1000 invanare 5.0
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Figur 24. Fardigstallda lagenheter och befolkningsutveckling per ar i Kungsbacka kommun. Kalla SCB.
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Forvantat bostadsbyggande de ndrmsta aren
Antalet padborjade ldgenheter i Halland var under 2019 1215 jamfort med 1563 under 2018.

Nedanstdende diagram redovisar kommunernas bedomning av hur manga nyproducerade
lagenheter som forvéntas paborjas under de kommande tvé aren. De halldndska
kommunerna forvéntar sig att drygt 2100 ldgenheter kommer att pabdrjas under 2020, och
under 2021 tror de att 2300 lagenheter kommer att pabdrjats. Det kan vara viktigt att
paminna om att kommunernas bedomningar gjordes i slutet av 2019 och i borjan av 2020,
dvs innan coronapandemin.
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Figur 25. Kommunernas forvantningar pd hur manga lagenheter som kommer att pabérjas under 2020. Kalla
BME 2020.
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Figur 26. Kommunernas forvantningar pd hur manga lagenheter som kommer att paborjas under 2021. Kalla
BME 2020.

Nedanstaende diagram visar de svar som kommunerna uppgivit i bostadsmarknadsenkéten
nir det giller forvantade paborjade ldgenheter med vad som faktiskt pdborjades samma ar.
Faktorer som slutligen avgor hur ménga lagenheter som faktiskt paborjas dr bl.a. den
allminna konjunkturen, arbetsmarknadsldget, loneutvecklingen, finansierings-
mojligheterna/villkoren, pris och hyresutvecklingen i det befintliga bestdndet samt
sjalvklart dven den forviantade ranteutvecklingen. Dértill kommer att politiska och
ekonomiska hindelser och kriser kan minska tilltron for framtiden, 6ka osdkerheten och
déarigenom verka begriansande pa bostadsbyggandet. I diagrammet syns dven de
forvantningar de halldindska kommunerna har pa byggandet under 2020 och 2021. Den
effekt som coronapandemin kommer att ha pa bostadsbyggandet ser vi forst kommande ar.
Kommunernas beddmning kring vad som kommer att paborjas under 2020 och 2021
gjordes innan pandemin brot ut.
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Figur 27. Jamforelse mellan vad kommunerna bedémt skulle pabérijas for respektive ar samt hur manga
lagenheter som faktiskt paborjades. Kalla BME och SCB

Figur 28. Hyresratter i kvarteret Grieg, Troinge Falkenberg. Projektet har fatt HYS bidrag. Foto Cecilia
Engstrom.
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Hinder for 6kat bostadsbyggande

I bostadsmarknadsenkédten har kommunerna fitt ange de tre framsta faktorerna som for
ndrvarande begrinsar bostadsbyggandet 1 den egna kommunen. Faktorerna ar
forutbestdmda i enkédten och kommunerna har markerat de faktorer som mest stimmer nir
det géller deras uppfattning kring faktorer som begransar bostadsbyggandet. "Hoga
produktionskostnader” och “brist pa detaljplan pa attraktivmark™ dr de faktorer som
aterkommer hos flest kommuner i ldnet. Hoga produktionskostnader dr den faktor som
dven ar vanligast nationellt sett.

Halmstads kommun menar att dagvatten och enskilt huvudmannaskap ar besvérliga
begridnsningar. Detaljplaneringen himmas av otillrdcklig framforhallning i dversiktsplaner
och strategiska stillningstaganden.

Varberg beskriver att kostnader pa savél mark som produktion samt personal dr nagra av
de storsta hindren for tillféllet. Efterfragan pa bostéder dr hogre dn tillgangen.

Brist pa ratt kompetens inom kommunen

Brist pa kommunal mark

Konflikt med statliga intressen

Brist pa intresse hos byggherrar

Svag infrastruktur/osakerhet kring infrastruktur
Overklaganden av detaljplaner

Konflikter med andra allmanna intressen enl PBL
Brist pa byggarbetskraft

Hoéga produktionskostnader

Brist pa detaljplan pa attraktiv mark

Svag andrahandsmarknad for bostader

Harda lanevillkor for privatpersoner

Figur 29. Kommunernas svar pa vad som begransar bostadshbyggandet. Varje kommun fick ange de tre framsta
faktorerna. Kélla BME.

Hallands totala bostadsbestand

Sedan 2018 har Hallands bostadsbestand dkat med drygt 2000 bostdder. Antal
bostadsldgenheter 1 Halland uppgick den 31 december 2019 till 151 502. Skillnaden 1
bostadsbestdndet mellan tva &r utgdrs inte enbart av nyproduktion av bostéder. Bostads-
bestidndet dr en registerprodukt som bygger pa uppgifterna i ligenhetsregistret. Registret
uppdateras av kommunerna som ansvarar for ajourhéllningen med hjélp av information
frdn landets fastighetsdgare. Bade nyproducerade och existerande ldgenheter, registreras
16pande. Dirutdver sker réttningar av tidigare felaktiga uppgifter och kompletteringar till
foljd av att det befintliga bestdndet fordndras, t.ex. genom ombyggnad och rivning.
Dessutom forekommer en viss eftersldpning i registreringen av nybyggda ldgenheter,
framfGr allt senaste éret.
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Hustyper

Med bostadsldgenhet avses en lagenhet avsedd att helt eller till en inte ovdsentlig del
anvindas som bostad, oavsett i vilken hustyp den ligger. Aven bostider i smahus definieras
saledes som ldgenheter. Smahus avser friliggande en- och tvabostadshus samt par-, rad-
och kedjehus (exklusive fritidshus). Flerbostadshus avser bostadsbyggnader innehallande
tre eller flera ligenheter inklusive loftgdngshus. Ovriga hus avser byggnader som inte
huvudsakligen dr avsedda for bostadsdandaméal men dnda innehaller vanliga
bostadslidgenheter, till exempel byggnader avsedda for verksamhet eller samhillsfunktion.
Specialbostidder avser bostidder for dldre/funktionshindrade, studentbostdder och dvriga
specialbostéder.

59 procent av Hallands bostadsbestand utgérs av smahus, en hogre andel édn
riksgenomsnittet dar motsvarande siffra &r 42 procent. I Sverige finns nistan fem miljoner
bostédder. 51 % av dessa utgdrs av bostéider 1 flerbostadshus och 42 % utgdrs av bostéder 1
smahus. Resterande dr specialbostidder och ovriga hus.

Hylte | A\
Halmstad | NN
Laholm | N
Falkenberg | N
varberg NN AN
Kungsbacka | W
Riket [ NN
0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Smahus Flerbostadshus  w specialbostader Ovriga hus

Figur 30. Fordelning av hustyper for det totala bostadsbestandet i respektive kommun samt i riket. Kalla SCB.

Upplatelseformer

Léagenheternas upplatelseform utgér fran dgarforhallandet och inte hur de boende forfogar
over lagenheterna. Smahus med hyresrétt avser ldgenheter som égs av andra dgare dn
fysiska personer, dodsbon, bostadsréttsforeningar eller bostadsféreningar. Flerbostadshus
och dvriga hus med hyresritt avser lagenheter som inte &r dgarldgenheter och som dgs av
andra dgare dn bostadsrittsforeningar eller bostadsforeningar. Bostadsritt avser ldgenheter
som dgs av bostadsrittsforeningar eller bostadsforeningar (en dldre boendeforeningsform
som existerade innan bostadsrittslagen introducerades 1930). Smihus med dganderétt
avser lagenheter som dgs av fysiska personer eller dodsbon. Flerbostadshus och dvriga hus
med dganderétt avser dgarldgenheter.

Av tabellen framgér att Halmstad har hogst andel hyresritter 1 bostadsbestandet. Laholms
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kommun har hogst andel eget dgda bostdder medan Falkenberg har hogst andel
bostadsritter. Jimfort med Sveriges bostadsbestdnd har Halland en hdg andel dganderitter.

Hylte | 0 RN
Halmstad | ENNNNARARRRRARARRANNAANY
Laholm | N N NN
Falkenberg [N NN
varberz I ANAANRRRRRRRAN AR RN
Kungsbacka N RN
Riket | ANAAARRRRRRAR RN

0% 20% 40% 60% 80% 100%

W Hyresratt Bostadsratt «* Aganderatt

Figur 31. Fordelning av upplatelseform for det totala bostadsbestandet i respektive kommun samt i riket. Kalla
SCB.

Aldersfordelning

Nyproducerade bostdder utgor en relativt liten del av det totala bostadsbestandet. De flesta
halldnningarna bor i dldre hus. De flesta hallindska sméhusen 4r byggda pé 70-talet medan
de flesta lagenheterna i flerbostadshus édr byggda pa 60-talet. Renoveringsbehovet i
befintligt bestdnd varierar kraftigt.
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Figur 32. Aldersférdelning fér Hallands lagenheter i smahus. Kalla SCB.

Figur 33. Aldersfordelning fér Hallands lagenheter i flerbostadshus. Kalla SCB.
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Verktyg for bostadsforsorjning

Kommunen ska enligt lag planera for att alla i kommunen ska fa mojlighet att leva i goda
bostdder. Kommunerna bygger normalt sett inga bostéder sjdlva. I stillet dr ansvaret att
skapa goda forutsittningar for tillkomsten av bostdder. Kommunen har genom olika lagar
ocksa ansvar att se till att sérskilda grupper har bostad. En god bostadsforsérjning innebéar
att kommunen har en aktuell 6versiktsplan, aktuella riktlinjer for bostadsforsérjningen och
for markanvisningar samt resurs- och organisationsberedskap. Sammantaget ger detta
marknaden forutsattningar for att bostdder kan byggas.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen

Varje kommun ska med riktlinjer planera for bostadsforsérjningen i kommunen. Syftet
med planeringen ska vara att skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda
bostider och for att frimja att &ndamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfors.

For att kunna uppfylla mélet i lag om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (SFS
2000:1383) att skapa forutséttningar for alla i kommunen att leva i goda bostader krévs det
att kommunen har en bra planering for bostadsforsorjningen. Att planera for
bostadsforsorjning handlar om att analysera och bedoma vilka forandringar som behovs i
bostadsbestidndet utifrdn hur kraven och 6nskemélen fran befolkningen forvéntas utvecklas.
Ett bra underlag dr avgorande for kvaliteten i planeringen. Att f6lja och analysera hur
befolkningen fordndras 6ver tid dr en nyckelfraga, men det handlar ocksa om att inventera
det nuvarande bostadsbestdndet och skaffa sig en bild av hur olika hushall bor idag.

Vid planeringen av bostadsforsorjning ska kommunen samrada med berérda kommuner
och ge lansstyrelsen, aktoren med ansvar for regionalt tillvixtarbete 1 ldnet och andra
regionala organ tillfdlle att yttra sig. Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av
kommunfullméktige under varje mandatperiod. Fordndras forutsattningarna for de antagna
riktlinjerna ska nya riktlinjer upprittas och antas av kommunfullmaktige.

Riktlinjerna ska grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen, av efterfragan pa
bostéder, bostadsbehovet for sdrskilda grupper och marknadsforutséttningar. Riktlinjerna
ska redovisas i ett separat dokument som beslutas av kommunfullméktige. De kan alltsa
inte beslutas som en del av dversiktsplanen. Det beror pé att riktlinjerna nu uttryckligen ska
vara vigledande nar kommunen 1 dversiktsplaneringen tillimpar och bedomer det allmidnna
intresset 1 2 kap 3 § 5 PBL, det vill sdga bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestdndet. Kommunens riktlinjer ska antas av kommunfullméktige varje
mandatperiod.

Riktlinjerna ska innehalla:
- kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet
- kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mal

- hur kommunen tagit hinsyn till relevanta nationella och regionala méil, planer och
program som dr av betydelse for bostadsforsorjningen

43



Enligt arets bostadsmarknadsenkét har fem av ldnets kommuner antagit riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Under 2019 hade Hylte och Kungsbacka forslag till riktlinjer pa
samrad hos lansstyrelsen.

Oversiktsplanering

Varje kommun ska ha en aktuell 6versiktsplan, som omfattar hela kommunen. Den ska
spegla den politiska majoritetens uppfattning och beslutas av kommunfullmaiktige.
Oversiktsplanen ir inte bindande men ska ge vigledning for beslut om hur mark- och
vattenomraden ska anvéndas och hur den byggda miljon ska anvindas, utvecklas och
bevaras. En aktuell och vél genomarbetad oversiktsplan kan underlitta och paskynda
efterfdljande provning och planering.

Halmstad, Laholm och Falkenberg har 6versiktsplaner som antagits 2014, dvs under
foregdende mandatperiod. Halmstad arbetar med att ta fram en ny kommuntickande
Oversiktsplan. Samréd berdknas ske till sommaren. Laholm héller p4 med en aktualisering
och en sammanfattande redogorelse fran lansstyrelsen pagar. Falkenberg aktualiserades
2019. Varbergs oversiktsplan dr frdn 2010 men aktualiserades 2018. Sammanfattande
redogorelse fran lansstyrelsen pagar. Kungsbackas dversiktsplan dr frdn 2006 men arbete
pagér med att ta fram en ny. Lénsstyrelsen limnade en sammanfattande redogorelse 2019.
Samrad pagar for ndrvarande fram till 31 augusti 2020.

Detaljplanering

Genom det kommunala planmonopolet har kommunen ritten att bestdimma nér och var det
ska tas fram nya detaljplaner. Med en detaljplan reglerar kommunen hur mark och vatten
ska anvédndas och hur bebyggelsen ska se ut. Halmstad, Laholm och Hylte har i drets enkdét
svarat att bristen pad detaljplanelagd mark i attraktiva lagen ar hinder for bostadsbyggandet.
Over tid har antalet antagna detaljplaner i linet minskat i antal. Sedan 2017 syns dock en
liten uppgang. Under 2019 antogs 53 detaljplaner i ldnet. Dessa planer mojliggor for cirka
1053 ldgenheter.
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Figur 34. Antal antagna detaljplaner per &r i Halland. Kélla Lansstyrelsen.
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Figur 35. Antal antagna detaljplaner per ar i de hallandska kommunerna. Kélla Lansstyrelsen.

Riktlinjer for kommunala markanvisningar

Med markanvisning avses en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre som
ger byggherren ensamritt att under en begrénsad tid och under givna villkor forhandla med
kommunen om overlatelse eller upplatelse av kommunidgd mark for bebyggelse.
Kommunala markanvisningar regleras i lag om riktlinjer for kommunala markanvisningar
(2014:899). En kommun som genomf{or markanvisningar ska anta riktlinjer for
markanvisningar. Enligt lagstiftningen ska riktlinjerna innehdlla kommunens
utgdngspunkter och mal for dverlatelser eller upplételser av markomraden for bebyggande,
handldggningsrutiner och grundliggande villkor for markanvisningar samt principer for
markprissittning. Alla ldnets kommuner har antagna riktlinjer for markanvisning. Sedan
forra arets bostadsmarknadsanalys har dven Hylte antagit riktlinjer. Baserat pa
kommunernas svar 1 bostadsmarknadsenkéten uppfyller Halmstads och Falkenbergs
kommuner samtliga ska krav enligt lagstiftningen.
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Principer for markprissattning
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Figur 36. Vad kommunernas riktlinjer for kommunala markanvisningar innehaller. Kélla BME.

Kommunerna vérderar mark pa flera olika sétt. Vanligast &r att varderingen gors av
oberoende vérderare och/eller att den gors baserat pa sjdlvkostnadspris/exploaterings-
kalkyl. Kungsbacka anvénder sig enbart av oberoende extern vérderare.

Vardering gors baserad pa sjalvkostnadspris/
projektkostnad/ exploateringskalkyl etc

Vardering gors av oberoende extern
vdrderare

Vérdering gors baserad pa tidigare ars
férséljningar/praxis

Figur 37. Hur kommunerna varderar mark. Kéalla BME.

Léanets fyra storsta kommuner har alla de senaste tva aren styrt upplételseformen i samband
med markanvisning. Det vanligaste sittet att vilja ut byggherre till markanvisning har 1
lanet varit via direktanvisning. Aven vid val av byggherre dr den huvudsakliga
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urvalsprincipen via direktanvisning. Varberg stiller krav i markanvisningsavtal pd att fa
formedla uppforda ldgenheter. Halmstad och Kungsbacka gor det ibland. Ibland stélls dven
krav pé viss hyresnivé i Kungsbacka, Falkenberg och Varberg.

I hélften av ldnets kommuner finns en tomtkd for smahus som uppgick till totalt cirka 3000
hushéll den 1 januari 2020. Det &r cirka 200 fler &n vid samma tid &r 2018. Totalt
fordelades 78 tomter i ldnets kommuner under 2019, vilket dr ndgot fler &n vad som
fordelades under 2017 (61).

Allmannyttan

I'lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag framgar att de
allminnyttiga bostadsbolagen ska verka i ett allminnyttigt syfte och enligt affarsméassiga
principer. Det allmédnnyttiga syftet innebér att de kommunala bostadsbolagen ska ha ett
samhéllsansvar i sin verksamhet. Det d&r kommunen som ska klargora avsikten med dgandet
och vilken nytta det forvéntas tillféra kommunen och dess invdnare samt de grundldggande
ekonomiska och sociala utgangspunkterna for verksamheten. Genom égardirektiv och
politisk styrning till det allmidnnyttiga kommunala bostadsaktiebolaget kan kommunen
paverka produktion och forvaltning pa den lokala bostadsmarknaden. Genom nira
samarbete med allménnyttan och andra fastighetsdgare i kommunen kan kommunen
paverka mojligheterna att ordna med boende for de grupper som kommunen har ett séarskilt
ansvar for.

Alla ldnets kommuner har allminnyttiga kommunala bostadsforetag. I kustkommunerna
drivs dessa som kommunala bostadsaktiebolag. I Hylte drivs bostadsbolaget istillet som en
stiftelse. Lagen om allmédnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag gor det mojligt for
bolagen att fora dver hela det foregéende arets Gverskott till kommunen, sa ldnge pengarna
anvinds till att framja atgérder for integration och social sammanhéllning eller atgirder
som tillgodoser bostadsbehovet for personer som kommunen har ett sarskilt ansvar for.

Allménnyttiga bostadsforetag som ér stiftelser forvaltar fastigheter 1 vilka
bostadsldgenheter upplédts med hyresritt och bedriver verksamheten enligt langsiktig
sjalvkostnadsprincip. Ett kommunalt bostadsforetag som drivs i stiftelseform far tillstdnd
fran Kammarkollegiet och styrs av stadgar som godkénns av ldnsstyrelsen. Styrelsen utses
av kommunfullmaiktige. Det arliga resultatet stannar kvar i foretaget.

Med édgardirektiv kan en kommun stélla krav pé hur det allménnyttiga bolaget ska arbeta
med exempelvis nybyggnad och uthyrningsregler. Kommunen har genom agardirektiven
mojlighet att ge de kommunala bostadsbolagen i uppdrag att ta ett storre bostadssocialt
ansvar.

Léanets kommunala bostadsaktiebolag styrs samtliga av dgardirektiv. Avkastningskraven ar
specificerade och ligger pé tre till fyra procent. Undantag Kungsbacka som har ett
direktavkastningskrav pd sex procent.

Hallands bostadsbestdnd uppgar till drygt 151 000 ldgenheter. Av detta utgor allménnyttan
16 procent (24 003 Igh). Sett till lanets totala antal hyresratter utgdr allménnyttan 45
procent. Under 2019 har antalet ldgenheter 1 den halldndska allmidnnyttan 6kat ndgot
gentemot 2018. Storst okning har skett i Halmstad och Kungsbacka. Varberg har under
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2019 salt 37 lagenheter som ombildats till bostadsritter. I Laholm féardigstilldes fyra
lagenheter och fyra séldes till privat fastighetsdgare for vidare uthyrning.
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Figur 38. Antal lagenheter i allmannyttans bestand i férhallande till totalt antal hyresratter. Kélla SCB.

Fortursystem

Alla kommuner har under 2019 gett prioriterade grupper fortur till bostad inom
kommunen. Personer som har fétt arbete i kommunen och som bor utom pendlingsavstand
har fatt fortur i Laholm, Hylte, Halmstad och Falkenberg. Kvinnor i behov av skyddat
boende har fatt fortur i Kungsbacka, Varberg och Halmstad. Personer med léttare
funktionsnedsdttning som behover flytta till en bostad med bittre tillgénglighet har fatt
fortur 1 Kungsbacka, Varberg och Halmstad. Trangbodda familjer har fatt fortur i Varberg.
Hemlosa har fatt fortur i Varberg och Falkenberg.

Kommunala hyresgarantier

Kommunal hyresgaranti innebér att kommunen gar i borgen for en hyresgést som har
tillrackligt god ekonomi for att ha ett eget boende, men som &nda har svart att fi en
hyresrétt med besittningsskydd. Exempelvis kan den s6kande ha en projektanstéllning 1
stallet for en tillsvidareanstédllning men 4ndé ha en l6pande inkomst och ekonomi att klara
en hyra. Den kommunala hyresgarantin blir en extra sdkerhet for hyresviarden och kan
dérfor bidra till att den som soker far ett eget hyreskontrakt pd en bostad. Kommuner som
valjer att stilla ut kommunala hyresgarantier har mojlighet att fa ett statligt bidrag pa 5000
kronor per garanti. Det statliga bidraget administreras av Boverket.

I Halland anvénder sig Halmstad och Kungsbacka av kommunala hyresgarantier.
Kungsbacka stiller ut garantier som de har mojlighet att fé statligt bidrag for. Halmstad
uppfyller inte kriterierna for att fa statligt bidrag for garantierna. Om allminnyttan i
Varberg godkénner hyresgarantier kommer &dven Varbergs kommun att anvénda sig av
hyresgarantier i1 framtiden. De pédpekar att allménnyttan idag kriver sociala kontrakt som
socialforvaltningen ska sté for.
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Férmedling av bostader

Kungsbacka har en kommunal bostadsformedling dér man formedlar ldgenheter bade i
allménnyttan och 1 privatidgd regi. Resterande kommuner har en egen ko till de allmén-
nyttiga bostadsbolagen. I Kungsbacka, Varberg, Laholm och Hylte har kommunerna listor
med hyresvirdar pa sin webbplats.

Kommunens markinnehav

Samtliga hallindska kommuner uppgav dven 1 arets enkét att de dger mark som &r lamplig
for bostadsbyggande. Alla kommuner planerar dven att utoka sitt markinnehav for
bostadsbyggande ytterligare.

Samverkan

Alla ldnets kommuner uppger i bostadsmarknadsenkéten att man inom kommunen
samverkar mellan olika forvaltningar/sakomrdden i planeringen for bostadsforsérjningen.
Fyra av ldnets kommuner anger att samverkan sker med andra kommuner i planeringen for
bostadsforsorjningen. Det kan handla om grannkommuner och hela ldnets kommuner. Fyra
kommuner anger att samverkan dven sker med andra aktorer kring bostadsforsorjningen.
Det handlar exempelvis om kommunala bostadsbolag, byggare, fastighetsidgare,
migrationsverket och studentkéren.

Lansstyrelsens roll i bostadsforsorjningen

Linsstyrelsen ska ge kommunerna rad, information och underlag for deras arbete med
bostadsforsorjning. Lansstyrelsen sammanstiller information och utfor analyser av ldnets
bostadsmarknad. I Lénsstyrelsens arbete ingar att:

- arligen ta fram en regional bostadsmarknadsanalys

- stddja kommunerna i arbetet med att ta fram riktlinjer for bostadsforsérjning

- sakerstdlla kommunernas medverkan i Boverkets arliga bostadsmarknadsenkét
- sammanstélla uppgifter om virdedverforingar i kommunala bostadsbolag

- informera och besluta om statliga stod.

Lénsstyrelsen har genom lénsstyrelseinstruktionen ett uttalat uppdrag att verka for att
behovet av bostéder tillgodoses. I lansstyrelsens mal for handlaggningstider sérskiljer man
pa overklagade bygglov som mojliggdr nya bostdder och andra bygglov dir de med
bostédder prioriteras.

Det finns ett antal langsiktiga stod som ska underlétta byggandet av nya och renoveringar
av befintliga bostéder.

Stod for nya hyresbostader och studentbostader( HYS) Stodet omfattar hyresbostader och
kooperativa hyresritter i omrdden med befolkningstillvéxt och bostadsbrist. Stodet géiller
ocksé bostdder av viss typ som det finns brist pd i en kommun. Stdd till studentbostéder
lamnas till bostader 1 eller 1 anslutning till kommuner dér det finns universitet, hogskola
eller annan eftergymnasial utbildning eller folkhdgskola. Syftet ér att 6ka antalet
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hyresbostidder. December 2018 togs stddet bort genom alliansbudgeten. Med
varandringsbudgeten 2019 aterinfors stodet. Sedan starten 2016 har 71 projekt ansokt om
detta stod 1 Hallands 14n vilka tillsammans avser drygt 2500 lagenheter.

Fram till och med den 10 juni 2020 har 51 projekt beviljats medel. Det motsvarar drygt
1800 ldgenheter.
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Figur 39. Antal lagenheter som beviljats HYS fram till den 10 juni 2020, fordelat p& allmannyttan och 6vriga
bolag och enskilda. Kélla Lansstyrelsen.

Laholm har @nnu inte beviljats ndgra medel, men ansdkningar pa 4tta projekt finns just nu
hos lansstyrelsen. Allmdnnyttan har ansokt om medel for tva projekt med sammanlagt 34
lagenheter. Resterande 6 projekt avser tolv ligenheter.

Stod till bostader for aldre personer (ABO) Stodet giller hyresbostider inom sérskilda
boenden och hyreslédgenheter for dldre inom den ordinarie bostadsmarknaden. Stod 1dmnas
aven fOr anpassning som innebér forbéttring av gemensamma utrymmen 1 anslutning till
byggnad som uppléts med hyresritt, kooperativ hyresritt eller bostadsritt for att fraimja
kvarboende for dldre personer genom okad tillgdnglighet och trygghet. Syftet med stodet &r
att 6ka antalet sdrskilda boendeformer samt trygghetsbostéder. I Halland har 12
ansdkningar gjorts for ABO-stodet sedan det infordes november 2016, totalt har de stoden
omfattat 483 lagenheter.

Statligt bidrag for sanering av fororenade omraden infor bostadsbyggnation. Bidraget
syftar till att mojliggora bostadsetablering pa fastigheter som varit belastade med mark-
fororeningar dir ansvar saknas. Kommuner med ett bostadsbehov och som paborjat en
detaljplaneprocess (beslut i fullméktige att pdborja detaljplaneprocess) for det aktuella
omrédet kan soka bidraget. Bidraget kan ej sokas av ett bolag. Bidraget ticker sanerings-
kostnader 1 projekt oavsett typ och storlek pd bostdder som sedan ska uppforas pa platsen.
Ansokan skickas till Lansstyrelsen som granskar och formedlar den till Naturvardsverket
som disponerar anslaget och slutligen avgdr om bidrag beviljas eller inte. Halland har inte
haft ndgon ans6kan sedan bidraget infordes.
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Sa kan stat och kommun samarbeta fér fler bostader

En tidig dialog mellan kommunen och lénsstyrelsen skapar ett smidigare och effektivare
arbete med Oversikts- och detaljplaner. Samverkan i tidiga dialoger bidrar till en hallbar
samhéllsplanering och ett effektivare bostadsbyggande. For nagra ar sedan gav ddvarande
Sveriges kommuner och landsting (SKL) och Sveriges ldnsstyrelser gemensamt ut ett
inspirationsmaterial om hur samarbetet blir framgangsrikt. I skriften ”Tidig dialog 6kar
bostadsbyggandet”, som riktar sig till tjainstemédn bade pd kommuner och lansstyrelser
presenteras framgéngsfaktorer for samarbetet mellan parterna infor planeringen av nya
bostdder. Utdver tidig dialog och att skaffa sig en gemensam lagesbild &r det ocksa viktigt
att kommuner och ldnsstyrelser samordnar sina processer och att de ser till att de anvinder
sig av ratt kompetens vid rétt tillfalle.
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Bostadsbehovet framover

Halland har lange haft en befolkningsokning. 2016 var ett rekordar da befolkningen dkade
med 5549 invéanare. SCB:s befolkningsprognoser visar pa fortsatt befolkningsdékning, dock
inte riktigt lika hog som de senaste aren.

Nir befolkningen véxer dkar normalt sett behovet av bostidder. Hur stort behovet av nya
bostédder blir beror pa hur antalet hushéll fordndras. Tillsammans med befolkningsékningen
spelar dlderssammanséttningen i befolkningen en avgorande roll. Barn bildar inte
omedelbart ndgra nya hushéll, men om antalet dldre okar sa ger det upphov till allt fler
enpersonshushall.®

Den faktor som betyder mest for behovet av nya bostidder dr den framtida utvecklingen av
antalet hushall, vilken i sin tur beror pa befolkningsutvecklingen och befolkningens
alderssammansittning.

Boverket har i sin rapport 2016:32 (en metod for bedomning av bostadsbehovet) angivit att
en tumregel &r att varje ny invanare genererar ett behov av 0,6 nya lagenheter. Enligt denna
mycket enkla modell skulle befolknings6kningen i Halland 2019 generera ett behov av
2697 ldgenheter. Under 2019 férdigstdlldes det 1629 lagenheter, det dr alltsé drygt 1000
farre lagenheter 4n vad som hade behovts enligt berdkningsmodellen.

Utifrdn SCB'’s regionala befolkningsprognos for Halland och ovan angivna enkla
bedomningsmetod behovs det ett byggande i genomsnitt pa drygt 2000 ldgenheter per ar
fram till 2041. Eftersom bostadsbyggandet varit 1agt i forhallande till befolkningsékningen
under en lingre till finns ett ackumulerat behov. De byggvolymer som krévs for att
aterstdlla balansen har 6kat de senaste dren.

Generellt rader det brist pa lagenheter for ungdomar och nyanlidnda i Halland. FramfGrallt
beror detta pé att det finns en generell brist pd bostdder i lénet liksom bristen pa hyresritter
med rimliga hyror. Det som nyproduceras kan pa grund av hoga kostnader inte efterfragas
av dessa grupper. Bostadsbyggandet behdver inriktas pa billigare bostider for att kunna
mota hushall med lagre kopkraft.

8 https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/behov-av-
bostadsbyggande/
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Figur 40. Folkdkningen i Halland sedan 1969 samt aktuell prognos for befolkningsutvecklingen i Halland
fram till &r 2041. Kélla SCB och Region Halland.
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Lastips

P& Boverkets sida finns flera intressanta publikationer om bland annat bostidder laddas ner.
https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/publikationer/ Nagra
exempel pa vad som publicerats senaste aret finns nedan.

Boverkets indikatorer, december 2019 https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-
av-boverket/publikationer/2019/boverkets-indikatorer-december-2019/

Bostidder och platser for ungdomar (2019) https:// www.boverket.se/sv/om-
boverket/publicerat-av-boverket/publikationer/2019/bostader-och-platser-for-ungdomar/

Kostnaden for att bo (2019) https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-
boverket/publikationer/2019/kostnaden-for-att-bo/

Finansiering av ny- och ombyggnad av bostdder pa landsbygden (2019)
https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-
boverket/publikationer/2019/finansiering-av-ny--och-ombygenad-av-bostader-pa-

landsbygden/

En del intressanta rapporter har tagits fram av lansstyrelserna. Bland annat f6ljande.

Hemma - Ett metodstdd for vrakningsforebyggande arbete (2020) Lansstyrelserna i
Norrbotten, Vésterbotten och Visternorrland i samarbete med Kronofogden.
https://www.kronofogden.se/forebyggavrakning.html

Bostad for alla— slutrapport fran ldnsstyrelsernas uppdrag att stodja kommunerna i att
underlitta intrddet pa bostadsmarknaden (2016)
https://www.lansstyrelsen.se/download/18.728c0e316219da813567094/1526068806288/bo
stad_at alla.pdf
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