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Forord

I Boverkets uppdrag ingar att bevaka utvecklingen pa bostadsmark-
naden. Men utvecklingen ser mycket olika ut i olika delar avlandet
och i olika typer av kommuner. For att fa en 6verblick 6ver utveck-
lingen pa alla de lokala bostadsmarknaderna runt om i landet gar vi i
bérjan av varje ar ut med en enkait till samtliga kommuner med fra-
gor som pa olika sétt belyser ldget pa bostadsmarknaden och férvin-
tat bostadsbyggande.

Vart syfte 4r att ge en bred 6verblick Gver det aktuella ldget i olika
delar av landet, att genom kontinuitet i genomférandet f6lja utveck-
lingen &ver tiden och att bidra med ett underlag fér bed6mningar av
utvecklingen de ndrmaste tva aren. Genom att vi hamtar alla uppgif-
ter pa kommunniva ger materialet méjligheter att géra analyser pa i
princip valfri regional niva. Nar det géller nivan pa det totala bostads-
byggandet kan man se Bostadsmarknadsenkéten som ett komple-
ment till vara bostadsbyggnadsprognoser. De senare vilar tungt pa
antaganden om den ekonomiska utvecklingen, medan resultaten
fran Bostadsmarknadsenkiten bygger helt pa kommunernas be-
démningar utifran aktuella planer och projekt.

Enkéiten genomfors i samarbete med ldnsstyrelsernas bostadsen-
heter och vi vill sdrskilt tacka samtliga lansbostadsdirektorer for deras
vardefulla insatser, inte minst nér det géller att motivera kommus-
nerna att medverka i undersékningen. Vi samrader ocksa varje ar med
Sveriges Kommuner och Landsting.

Ett varmt tack vill vi ocksa rikta till kommunerna, utan vilkas med-
verkan det naturligtvis inte hade varit méjligt att genomfora en
sadan hir undersékning.

Rapporten har utarbetats av Christina Johannesson (projekt-
ansvarig), Ulrika Benskjold, Ulrika Higred, Hans-Ake Palmgren och
Annette Rydqvist. Martin Hedenmo &r ansvarig enhetschef.

Karlskrona juni 2005

Ines Uusmann
generaldirektor
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Lasanvisning

Rapporten bygger huvudsakligen pa resultaten fran 2005 ars
Bostadsmarknadsenkait, i jamforelse med tidigare ars enkéater. Svars-
frekvensen brukar vara mycket hég. Dér inte annat anges dr det de
290 kommuner som medverkar som utgor basen i procentuella f6r-
delningar.

I ingresserna ges en bakgrund till respektive avsnitt med hjélp av
uppgifter fran tidigare enkéter och andra kéllor. Sjilva undersok-
ningsresultaten redovisas genomgaende i punktform och i tabeller.
Dér ej annat anges bygger dven figurerna pa resultat fran Bostads-
marknadsenkéten.

De indelningsgrunder som anvénds vid redovisningen aterfinns i
bilaga 1-3. I bilaga 4 och 5 redovisas for samtliga kommuner dels
laget pa bostadsmarknaden, dels férvintat bostadsbyggande, kom-
binerat med relevanta nyckeltal som himtats fran externa statistik-
kallor.

Forkortningar och begrepp
BME = Boverkets Bostadsmarknadsenkit
SCB = Statistiska Centralbyran

Bostadsbyggande: Dér inte annat anges avses paborjandet av de
egentliga byggnadsarbetena.
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Sammanfattning

En tredelad bostadsmarknad

Allt fler kommuner har balans pa bostadsmarknaden enligt bostads-
marknadsenkéten 2005. Antalet kommuner med bostadsbrist 6kar
visserligen fortfarande, men 6kningen har varit liten under de se-
naste tva aren. Samtidigt fortsitter antalet kommuner med 6verskott
pa bostédder att minska snabbt.

Det dr inom denna grupp den stérsta fordndringen har skett. For
tre ar sedan hade ungefar hilften av kommunerna 6verskott pa
bostdder. Nu dr det drygt var fjarde.

Dér det dr bostadsbrist dr det vanligen brist pa sma och medelstora
hyresbostidder, men ofta saknas dven ett tillrackligt utbud av andra
boendeformer. Aven stérre hyresldgenheter, fyra rum och kék eller
mer, och bostadsritter efterfrigas allt mer. Aldre som vill flytta till
nagot mindre, ungdomar, barnfamiljer och hushall med héga krav pa
attraktivt 14ge dr de grupper som flest kommuner pekar pa nér det
géller vilka som drabbas av bostadsbristen.

Farre kommuner brottas med tomma lagenheter

Antalet lediga ldgenheter i det allmédnnyttiga bostadsbestandet fort-
sétter att minska. Det dr allt farre kommuner som upplever vakan-
serna som ett problem. Men det finns undantag och i en del kom-
muner star alltjamt betydande delar av bostadsbestandet outhyrt.

Sammanlagt dr det nu ett fyrtiotal kommuner som Gverviger att
riva under 2005-2006 for att minska bostadsoverskottet, trots att de
flesta av dem redan har rivit tidigare. Darut6ver finns det ett tiotal
kommuner, som dnnu inte rivit pa grund av uthyrningssvarigheter,
men som nu 6verviger rivning for att det inte finns tillrdcklig efter-
fragan.

Bostadsmarknadsenkéten visar att det i ar 4r ungefar lika manga
kommuner som uppger att det kan bli aktuellt att riva bostdder pa
grund av uthyrningssvarigheter, som forra aret. Ddremot dr antalet
lagenheter som dr aktuella f6r rivning nagot fler dn i fjol.

Uppgang i bostadsbyggandet

Kommunernas bedémningar i Bostadsmarknadsenkéten tyder pa
en fortsatt 6kning av bostadsbyggandet bade ar 2005 och 2006. Ma-
terialet pekar mot en 6kning pa mattliga 3,6 procent men mer nésta
ar.

Kommunernas férvintade bostadsbyggande 2005 ticks dock inte
fullt ut upp av sikra projekt, fardiga detaljplaner och aktuella bygg-
lov. Detta giller i varierande grad inom de flesta av ldnen och tyder
pa att bostadsbyggandet kan bli ldgre &n vad kommunerna f6rvéintar.
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Fler bostadsratter och farre specialbostader
Bostadsmarknadsenkiten tyder pa att byggandet av bostadsréitter kan
komma att 6ka bade ar 2005 och 2006.

Andelen specialbostdder minskar. Enligt kommunernas projekt-
listor 4r endast 25 procent av hyresrittsproduktionen antingen
sarskilt boende f6r dldre och funktionshindrade eller studentbosta-
der. Hyresritter i nyproduktionen kommer dven fortsittningsvis att
ligga pa en hgre niva.

Olika hinder for bostadsbyggandet

Hoga produktionskostnaderna och brist pa mark i attraktiva ldgen ar
det som flest kommuner upplever som hinder for ett 6kat bostads-
byggande. Andra orsaker ar t.ex. 6verklagande av detaljplaner och
bristande planberedskap.

Fa kommuner med antagna riktlinjer

Det r allt fler kommuner som arbetar med att ta fram riktlinjer for
bostadsforsérjningen. Det dr vanligare bland kommuner med bo-
stadsbrist att man arbetar med riktlinjer, 4n bland kommuner med
balans eller 6verskott pa bostadsmarknaden. En femtedel av kom-
munerna uppger att de &nnu inte pabdérjat arbetet med att ta fram
riktlinjer fér bostadsférsérjningen.

Idagslédget har 63 kommuner riktlinjer som &dr antagna ar 2003 eller
senare. Riktlinjerna har en stor variation, alltifran enkla projektlistor
till omfattande bostadsférsérjningsprogram och liknande. Det dr
fortfarande 78 procent av landets kommuner som dnnu inte tagit
fram nagra riktlinjer for innevarande mandatperiod.

Manga kommuner arbetar, liksom forra aret, sdrskilt mycket just
nu for att kunna erbjuda bostéder i attraktiva lagen och tka inflytt-
ningen. Andra omraden som &r aktuella i manga kommuner ér till-
gédnglighet, bostadsférsérjningen for dldre och funktionshindrade
samt brottsférebyggande och trygghetsskapande atgéirder.

Fa& kommuner med kommunala bostadsférmedlingar

I arets Bostadsmarknadsenkét uppger 35 kommuner att de har en
kommunal bostadsférmedling, men vid ndrmare genomgang har det
visat sig att det i praktiken endast handlar om ett tiotal kommuner. I
flera av fallen handlar det egentligen om att det allménnyttiga bo-
stadsbolaget har en ko dér bolagets ldgenheter férmedlas, och nagon
formedling av lagenheter fran privata aktorer sker inte déar. Hélften av
landets kommuner ldgger ut information om bostadsmarknaden pa
sin hemsida. Dagens bostadssékande behover vara mycket aktiva
sjdlva i sitt s6kande av ldgenhet. I de fall kommunerna har en bostads-
formedling &dr de upp till den s6kande sjélv att regelbundet ga in pa
férmedlingens hemsida och bevaka och anmidla sitt intresse till even-
tuellt lediga l14genheter. Det géller &ven om man anmiéler sig som s6-
kande hos ett bostadsbolag. Internet och datorer har stor betydelse
vid dagens bostadsstkande och personer som av olika anledningar
inte har tillgang till eller kan hantera datorer blir betydligt begriansade
i sina mojligheter att hitta bostad.



Sammanfattning 1

Merparten av forsdljningarna sker utanfér Stockholms lan

Forra aret saldes cirka 5 700 l1dgenheter totalt i landet vilket &r en upp-
gang jamfort med aret innan. Forséljningarna av allménnyttiga bosta-
der har fram t.o.m. 2003 minskat kraftigt efter en topp ar 2000. Nu
finns det beslut om férséljningar av sammanlagt cirka 3 300 allmén-
nyttiga ldgenheter under 2005-2006 vilket tyder pa en fortsatt minsk-
ning framo6ver. Kommuner i Stockholms lédn, framforallt Stockholms
stad, har statt fér en mycket stor del av forsdljningarna de senaste
aren, men en utjamning éver landet kan nu ses. Fér de ndrmaste aren
ser det ut som att lite drygt hilften av férsédljningarna kommer att ske i
landets Gvriga ldn.

De flesta genomftrda forsédljningarna avser forséljningar till privata
fastighetsédgare. Nar det giller planerade férsdljningar mérks en
kraftig minskning av férséljning av ldgenheter fér omvandling till
bostadsritt och dven for 6vergang till privata hyresvirdar.

Insatserna for sarskilda grupper racker inte alltid

Bristen pa bostédder i sérskilt boende for dldre 4r inte lika omfattande
som for ett ar sedan. Men nir det géller sarskilt boende f6r funk-
tionshindrade gor var fjirde kommun bedé6mningen att bristen
kommer att kvarsta dven efter eventuell planerad utbyggnad under
de ndrmaste aren.

Bostadsmarknadsenkéten tyder pa att tillskottet av sirskilt boende
blir ytterst begransat under de ndrmaste aren och det &r tveksamt
om alla de kommuner som ridknar med att kunna tdcka behovet
genom planerad utbyggnad de ndrmaste aren kommer att lyckas
med detta.

Trots ganska omfattande utbyggnad &r det ofta brist pa lampliga
bostider fér ungdomar och studenter. Sammanlagt 6 000 student-
bostdder finns pa kommunernas projektlistor f6r ny- och ombygg-
nad vilket dr betydligt fler &4n féregdende ar. Men en del avdem
ligger i projekt med viss osdkerhet och det ar darfor inte troligt att alla
kommer igang som planerat.

Det planerade tillskottet av studentbostédder ricker inte for att 16sa
bostadssituationen for landets studenter. Det krévs dven en 6kad
nyproduktion av bostédder i det 6vriga bestandet och inte minst
tillgangen till hyresbostdder méaste 6ka. Studenter ar i mycket hog
grad beroende av hur den lokala bostadsmarknaden fungerar, da
endast cirka 20 procent av landets studenter bor i en studentbostad.

Tva tredjedelar av de kommuner som har avtal med Integrations-
verket har problem att fa fram bostéder till flyktinghushallen. Det dr
ofta stora hyresldgenheter som det 4r ont om.

Drygt var fjirde kommun behéver fler bostider att anvisa till perso-
ner som inte kan fa eget férstahandskontrakt pa den ordinarie bo-
stadsmarknaden. Mer dn var tredje upplever att det blivit svarare att fa
fram bostéder till dessa grupper.
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Bostadsmarknadslage

Bostadsmarknadslége 1983-2005.

Antal kommuner
250

200

~N £ AN

100 N7
*(\ <

50 ——
Ar
0 ! \ \ \ |
1983 1985 1990 1995 2000 2005

| | Brist [] Balans ] Overskott

En tredelad bostadsmarknad

Efter den dramatiska uppgéangen i bostadsbyggandet mot slutet av
attiotalet och bostadsmarknadens kollaps i borjan av nittiotalet tog
det flera ar innan det vinde pa bostadsmarknaden igen. Under
andra halvan av nittiotalet borjade efterfragan pa bostider visser-
ligen 6ka sa smatt igen i storstadsregionerna men sa sent som 1998
var det @inda bara 7 procent av Sveriges kommuner som upplevde
att det var brist pa bostédder. De allra flesta hade i stéllet fortfarande
ett 6verskott pa bostidder i forhéllande till efterfragan och pa
manga hall stora problem med tomma lédigenheter. Men i slutet av
nittiotalet borjade det laga bostadsbyggandet i kombination med
nettoflyttstrommar till storstadsregioner och hégskoleorter gora
sig gillande genom att allt fler kommuner fick brist pa bostider.

Fler kommuner med bostadsbrist &n 6verskott

* Det ar nu fler kommuner som har brist dn 6verskott pa bostader.
Det ar mer dn var tredje kommun som bedémer att den lokala bo-
stadsmarknaden préglas av brist pa bostédder i férhallande till efter-
fragan'. Samtidigt har antalet kommuner med 6verskott pa bostdder

! Det &r fraga om en 6vergripande bedomning av bostadsmarknadsliaget i kom-
munen. "Brist pa bostdder” rader om det hela tiden finns en efterfragan som
overstiger utbudet. ”"Overskott pa bostidder” innebir att det standigt finns fler
lediga bostader eller bostdder till salu dn vad som efterfragas. Att det finns
tomma lagenheter i nagot enstaka bostadsomrade behéver inte innebéra att
den lokala bostadsmarknaden som helhet betraktad préaglas av ett 6verskott.
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i forhallande till efterfragan minskat fran drygt hilften f6r ett par ar
sedan till var drygt var fjarde kommun idag.

e Antalet kommuner med balans totalt sett i kommunen har 6kat
till 34 procent jamf6rt med knappt 30 férra aret. Manga kommuner
som tidigare har haft 6verskott pa bostader har 6vergatt till balans.
Av de som har balans &r det dock sex av tio som har brist pa bostdder
i centralorten eller i innerstan.

e [ Stockholms l4n uppgav samtliga kommuner for tva ar sedan att
det radde bostadsbrist. T ar uppger 23 av 26 kommuner att det rader
bostadsbrist. Det dr Norrtélje, Salem och Vingaker som Gvergatt fran
bostadsbrist till balans totalt sett i kommunen. Norrtélje kommun
har fortfarande bostadsbrist pa centralorten.

e [Vistra Gotalands ldn 4r det 23 kommuner som bedémer att det
ar bostadsbrist, med koncentration till géteborgsregionen. De kom-
muner som tillkommit det senaste aret 4r Vara, Lysekil och Boras.
Det finns d&ven kommuner som gatt fran brist till balans pa bostads-
marknaden.

e Forra aret skedde de storsta férdndringarna i Skane och sa dven i
ar men i mindre skala. Dar bedémer nu 25 av 33 kommuner att det
rader brist pa bostdder. Sex kommuner har tillkommit under det se-
naste ret, namligen Sval6v, Orkeljunga, Bromolla, Bastad, Eslév och
Simrishamn.

e lar har drygt hilften av hégskoleorterna bostadsbrist i hela kom-
munen, medan resten har balans totalt sett i kommunen men bo-
stadsbrist i centralorten. Pa de allra flesta hdgskoleorterna 4r det en-
ligt kommunens bed6mning brist pa bostdder nagonstans i kommu-
nen. Falun och Hiarnésand dr de hogskoleorter som har rapporterat
att de har en bostadsmarknad i balans. Harnésand hade 6verskott pa
bostadsmarknaden 2004.

Ingen forandring de narmaste aren

* Drygt var fjirde kommun med bostadsbrist tror att bostadsbris-
ten kommer att minska under de ndrmaste tva aren. Lika manga tror
att den kommer att 6ka. De flesta tror att situationen kommer att bli
oférandrad.

Brist pa centralorten

e Antalet kommuner som menar att det rader i stort sett balans pa
bostadsmarknaden fortsétter att 6ka. Nu &dr det drygt var tredje kom-
mun som uppger att det rader i stort sett balans pa bostadsmarkna-
den, jamfort med var fjarde for tva ar sedan.

e Aven kommuner som redovisar balans totalt sett men bostads-
brist pa centralorten fortsétter att 6ka. I ar dr det 57 kommuner —
forra aret géllde detta 50 kommuner. En tredjedel av dessa tror att
bristen kommer att 6ka under de ndrmaste tva aren.
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Kommuner med bostadsbrist totalt sett Kommuner med balans totalt
sett men bostadsbrist pa
centralorten

AB Upplands Vasby M Hoor AB Norrtélje

AB Vallentuna M Bromolla C Tierp

AB Osteraker M Astorp D Eskilstuna

AB Varmdo M Bastad E Norrkdping

AB Jarfalla M Malmo E Mjolby

AB Ekero M Lund F Mullsjo

AB Huddinge M Landskrona F Gislaved

AB Botkyrka M Helsingborg F Vaggeryd

AB Hanninge M Hogands F Eksjo

AB  Tyreso M Eslov G Almhult

AB Upplands-Bro M Ystad H Nybro

AB Nykvarn M Trelleborg H Vimmerby

AB Taby M Kristianstad K Karlskrona

AB Danderyd M Simrishamn K Ronneby

AB Sollentuna M Angelholm K Sdlvesborg

AB Stockholm N Halmstad M Bjuv

AB Sodertélje N Falkenberg M Horby

AB Nacka N Varberg M Osby

AB Sundbyberg N Kungsbacka M Héssleholm

AB Solna O Hérryda N Laholm

AB Lidingo O Partille O Orust

AB Vaxholm stad 0 Ockerd 0 Sotenis

AB Sigtuna @) Stenungsund (@) Vargarda

C Habo O Tjorn O Essunga

C Knivsta O Munkedal O Tranemo

C Uppsala O Tanum O Gotene

C Enkoping O Lerum O Uddevalla

C Osthammar O Bollebygd O Stromstad

D Gnesta @) Lilla Edet (@] Vénersborg

D Nykoping O Mark O Ulricehamn

D Katrineholm ¢} Herrljunga 0 Amal

D Strangnés @) Vara (@) Skara

D Trosa O Goteborg S Kil

E Boxholm O Molndal S Eda

E Link6ping O Kungilv S Karlstad

E Soderkoping O Lysekil S Siffle

F Habo O Trollhdttan T Lekeberg

F Jonkoping @) Alingsas T Hallsberg

F Virnamo 0 Bords T Orebro

G Alvesta O Lidkoping T Nora

G Vaxjo @) Skévde T Lindesberg

G Ljungby O Hjo U Surahammar

H Emmaboda S Hammaro U Vésteras

H Kalmar S Arjing U Fagersta

I Gotland S Sunne w Hedemora

K Karlshamn S Arvika W Avesta

M Svalov u Heby X Gévle

M Staffanstorp U Sala Y Sundsvall

M Burlov w Leksand Y Ornskéldsvik

M Vellinge w Rattvik Z Krokom

M Orkelljunga W Mora Z Ostersund

M Kévlinge Z Are AC  Vinnis

M Lomma AC Umea BD  Arvidsjaur

M Svedala BD  Arjeplog BD  Gillivare

M Skurup BD Lulea

M Sjobo BD Pitea

Kommuner dér bostadsbristen 6kat i jamfort med forra aret sa att det nu ar brist
totalt sett i kommunen star med kursiv stil. Kommuner som inte fanns med pa
nagon av dessa listor forra aret har markerats med fet stil.
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¢ Ienhel del avde kommuner som for ett ar sedan hade bostads-
brist enbart pa centralorten dr det nu bostadsbrist i kommunen som
helhet. Det giller t.ex. Karlshamn, Orkelljunga, Simrishamn, Vara,
Lysekil, Boras och Are.

Féarre kommuner med 6verskott

e Det ar betydligt firre kommuner i ar som rapporterar 6verskott pa
bostédder i férhallande till efterfragan. Det 4r inom denna grupp den
storsta fordndringen har skett. Det géller nu drygt var fjirde kommun,
for tre ar sedan gillde detta ungefir hilften av kommunerna.

e Av de kommuner som inte lingre har ett 6verskott pa bostider ar
manga mindre industri- eller landsbygdskommuner. Mer &n hélften
av dessa kommunerna har ett positivt flyttnetto 2004. Kommunerna
ar geografiskt vil spridda éver landet, vi kan nimna Alvkarleby, Flen,
Eksjo, Essunga, Storfors, Fagersta, Hedemora Lycksele och Géllivare

e For tva ar sedan uppgav sex kommuner i Skane att de hade ett
overskott pa bostédder. T ar dr det ingen.

Bostadsmarknadsléiget i kommunerna 1999-2005.

Procent av kommunerna Antal

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2005
Brist 11 16 21 27 34 37 38 111
Balans 22 22 22 25 24 29 33 98
Overskott 64 62 55 47 40 34 28 80
Ej svar 3 1 2 1 1 0 0 0
Totalt 100 100 100 100 100 100 100 290
Sammanfattning

Antalet kommuner som rapporterar bostadsbrist fortsitter att 6ka,
om dn i nadgot langsammare takt 4n tidigare ar. Den storsta kningen
har skett i Skane. Det dr betydligt farre kommuner i ar dn fér ett ar
sedan som beddmer att det finns ett 6verskott pa bostédder. Allt fler
kommuner redovisar balans totalt sett i kommunen men bostads-
brist pa centralorten. En fjardedel av dessa bedémer att situationen
kommer att férvédrras under de ndrmaste aren.
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Sex av tio invanare bor i kommuner med
bostadsbrist

Procent av befolkningen som bor i kommuner med bostadsbrist,
balans pa bostadsmarknaden respektive dverskott pa bostdder.
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Antalet kommuner - och vilka — som har bostadsbrist respektive
overskott pa bostidder séger nagot om vilken verklighet som politi-
ker och planerare runt om i landet star infér. Men om man vill
fokusera pa hur bostadsbristen drabbar hushallen sa édr det kanske
intressantare att relatera bostadsmarknadsliéget till befolkningen.

e Mer dn hélfte (61 procent) av befolkningen bor i de kommuner
som beddmer att det rader bostadsbrist.

e For fem ar sedan var det bara var tredje invanare som bodde i en
kommun med bostadsbrist och 1998 inte mer &n var tionde.

e 27 procent av befolkningen bor nu i en kommun som har balans
pa bostadsmarknaden jamfort med 25 procent f6rra aret.

e Bara 12 procent av befolkningen bor i kommuner som har ett
overskott pa bostider, jamfort med 20 procent for tva ar sedan.
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Bostadsmarknadsléige i januari 2005.
Antal Procent av Procent av
kommuner kommunerna befolkningen
Brist 111 38 61
Balans 99 34 27
Overskott 80 28 12
Totalt 290 100 100

Sammanfattning

Drygt 60 procent av befolkningen bor i nagon av de 111 kommuner
som har bostadsbrist. Bara 12 procent av befolkningen bor i nagon
av de 80 kommuner som har 6verskott pa bostédder.
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Hyresratter — alla storlekar — till aldre och ungdomar

Det gar inte att med utgdngspunkt fran Bostadsmarknadsenkiiten
kvantifiera bostadsbehovet. Det handlar hir om antal kommuner
med bostadsbrist — inte om antal bostéider som behovs. Vi bedomer
det inte som mojligt att fa en tillforlitlig kvantifiering av behovet
via kommunerna. Diremot forsoker vi genom Bostadsmarknads-
enkiten ringa in vilka typer av bostider som det ér brist pa och
vilka grupper som drabbas av bostadsbristen. Men det blir pa
manga hall fraga om en ganska grov uppskattning.

e Tre av fyra kommuner med bostadsbrist i nagon kommundel
pekar pa behovet av sma hyresldgenheter. Men det dr nagot firre dn
foregaende ar. Men det dr dven brist pa andra ldgenhetsstorlekar. Det
ar fler kommuner som inte kan tillgodose efterfragan pa storre lagen-
heter. Tva tredjedelar av kommunerna redovisar brist pa 3 rum och
kok. Drygt hilften har brist pa 4 rum och kék eller storre.

* I manga kommuner med bostadsbrist i nagon kommundel 4r det
brist &ven pa andra boendeformer &n hyresritt. I knappt hélften av
kommunerna upplever man att det &r brist pa bostadsrétter, i synner-
het 3 rum och kok.

Vilken typ av bostdder dr det brist pa ? Procent av kommuner med
bostadsbrist i nagon kommundel.
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e Aveniar 4r den grupp som flest kommuner lyfter fram pensioni-
rer som vill flytta till en mindre bostad. Det &r tydligt att det 4r
manga kommuner som mirker av en 6kad efterfragan fran de éldre
hushallen.
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¢ Fortfarande 4r ungdomarna en grupp som drabbas hart av bostads-
bristen. Pa en bostadsmarknad med lag omséttning far de unga svart
att hitta nagot som de har rad med — de bostidder som eventuellt finns
att tillga dr antingen for stora eller alldeles for dyra.

e En aktuell fraga i manga kommuner &r att skapa bostédder i attrak-
tiva lagen. I ar har tre av fyra kommuner med nagon form av bo-
stadsbrist uppgett att det &r brist pa bostdder for hushall med héga
krav pa attraktivt lage.

e Jamfort med for ett &r sedan &r det betydligt fler kommuner som
uppger att det dr brist pa bostidder fér hushall med krav pa god till-
ginglighet.

For vilka grupper dr det brist pa bostdder? Procent av kommuner
med bostadsbrist i ndgon kommundel.

Medelalders och dldre som vill flytta till
mindre bostad
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Barnfamiljer

Ensamstaende

Hushall med krav pa god tillgdnglighet

Inflyttande hushall
(framfor allt arbetskraftsinflyttning)

Stora barnfamiljer
Ensamstdende med barn
Ekonomiskt svaga hushall
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Sammanfattning

Det vanligaste &r att det &r brist pa sma och medelstora hyres-
bostdder, men ofta saknas &dven ett tillrackligt utbud av andra
boendeformer. Aldre som vill flytta till n4got mindre, ungdomar,
barnfamiljer och hushall med héga krav pa attraktivt ldge, 4r de
grupper som de flesta kommuner pekar pa nir det géller vilka som
drabbas av bostadsbristen.
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Farre kommmuner brottas med tomma lagenheter

Antalet tomma ldgenheter har minskat kontinuerligt de senaste
aren. Men enligt SCB:s mitningar i september 2004 har antalet
lediga léigenheter endast minskat marginellt under de senaste 18
manaderna.

e Den 1 september, 2004 fanns det 25 500 outhyrda ldgenheter i
flerbostadshus. Det motsvarar 1,7 procent av bestandet i landet. Det
ar en dryg halvering jamf{6rt med toppen pa 62 000 tomma ldgenheter
i mars 1998. Men minskningen har stannat av. Under de 18 manader
som gatt mellan SCB:s senaste unders6kningar, mars 2003 till sep-
tember 2004, har antalet lediga ligenheter minskat med 700.

e Antalet kommuner som i Bostadsmarknadsenkédten uppger att de
har s& manga tomma ldgenheter i allmédnnyttan att detta utgor ett
problem har minskat fran 30 till 28 procent under det senaste aret.
Detta kan jamféras med 70 procent f6rra aret och 40 procent for tva ar
sedan.

e [dedryga 74 kommuner dir de outhyrda ligenheterna alltjamt ut-
gor ett problem finns det nu sammanlagt 8 000 tomma ldgenheter.
Det dr en markant minskning jamfort med f6r ett par ar sedan da cirka
120 kommuner med problem hade sammanlagt 21 000 tomma ldgen-
heter.

Bostadsbrist trots tomma lagenheter?
* Det finns kommuner som har brist pa bostéder, trots att det finns
en hel del tomma ldgenheter i det allminnyttiga bostadsbestandet.

e Arbetsplatsnedldggelser och/eller neddragning av servicen, kom-
binerat med langa avstand till centralorten kan géra att bostdderna
"ute i byarna” inte efterfragas langre. Det kan handla om bostédder
som byggdes — och beboddes - s& sent som pa attiotalet. Folk har flyt-
tat till centralorten eller till andra delar av kommunen, dar det finns
jobb och ett bittre serviceutbud.

Sammanfattning

Antalet lediga ldgenheter i det allménnyttiga bostadsbestandet fort-
sétter att minska. Det 4r allt fdrre kommuner som upplever vakan-
serna som ett problem.
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Det rivs i samma kommuner igen

Antal kommuner som anger att det dr aktuellt att riva 2005-2006.

118
106
94 96
76
I 58 54 55

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

. Aktuellt med rivning

SCB redovisade i april 2005 ny statistik som visar att 18 800 bosti-
der har rivits pa grund av uthyrningssvarigheter under de senaste
sju aren. Rivningarna har skett i 124 kommuner. Det finns ett klart
samband mellan detta och minskad befolkning.

¢ Avde 124 kommuner som har rivit bostdder pa grund av uthyr-
ningssvarigheter under aren 1998-2004 anger cirka 55 i Bostadsmark-
nadsenkiten att det fortfarande finns ett 6verskott pa bostidder pa
den lokala bostadsmarknaden. I 6ver 30 av dem kan det bli aktuellt
att riva ytterligare bostdder under 2005-2006. Darutéver finns det ett
tiotal kommuner, som &nnu inte har rivit pa grund av uthyrnings-
svarigheter, men som nu &verviger rivning for att det inte finns till-
racklig efterfragan.

¢ Enligt SCB rev 43 kommuner sammanlagt cirka 1 100 ldgenheter i
flerbostadshus under 2004. Flest lagenheter revs i Sundsvall, Sandvi-
ken, Strémsund och Smedjebacken.

¢ Enligt Bostadsmarknadsenkiten &r det totalt drygt 50 kommuner
som nu Gverviger att riva sammanlagt drygt 4 000 bostédder pa grund
av uthyrningssvarigheter och avdem har merparten redan rivit av
detta skil de senaste fem aren. Det innebér att det i hdg utstrackning
dar samma kommuner som under en lang tid och trots atgirder, har
problem med vikande efterfragan pa bostadsmarknaden.

¢ Tio kommuner star f6r drygt hilften av de planerade rivningarna.

¢ Flest ldgenheter i absoluta tal handlar det om i S6derhamn, Laxa,
Hallsberg, Nissj6 och Degerfors ddr man 6vervéger att riva mellan
290 och 550 ldgenheter. I samtliga av dessa kommuner har man re-
dan rivit en del ldgenheter pa grund av uthyrningssvarigheter.
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e [ Gévleborgs lan uppger sju av tio kommuner att det kan bli aktu-
ellt att riva bostdder pa grund av uthyrningssvarigheter. Sammanlagt
ror det sig om cirka 900 ldgenheter under 20042005 som kan komma
att rivas. Sedan 1998, har det rivits 2 000 ldgenheter i Gdvleborgs lan
pa grund av uthyrningssvarigheter.

Rivningar framoéver

e Bostadsmarknadsenkéten visar att det i ar 4r ungefar lika manga
kommuner som uppger att det kan bli aktuellt att riva bostidder pa
grund av uthyrningssvarigheter, som forra aret. Daremot 4r antalet
lagenheter som &r aktuella for rivning nagot fler 4n i fjol.

Antal kommuner ddr det kan bli aktuellt med rivningar p.g.a.
uthyrningssvarigheter samt antal liigenheter som kan komma att
rivas.

2001 2002 2003 2004 2005
Antal kommuner 96 76 58 54 55
Antal lagenheter 8830 5780 3230 3810 4200

Observera att inte alla dessa rivningar blev genomforda.

Nu rivs miljonprogrammens hus

e Tdeflestafall 4r det hus byggda pa 1960- eller 70-talet som rivs for
att det inte ldngre finns nagon efterfragan. Fyra av fem ldgenheter
som kan komma att rivas dr byggda da. Resten giller i huvudsak hus
byggda pa 1940- eller 50-talet.

Léigenheter som kan komma att rivas pd grund av uthyrnings-
svarigheter under ar 2004-2005. Férdelning pad byggar.

Byggperiod Procent av Antal
lagenheterna kommuner

Fore 1940 0,5 3
1940- eller 50-talet 8 22
1960 eller 70-talet 87 47

1980-talet eller senare 0,5 2
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“Malpasar” kvar

e Ibortat var femte kommun finns det ligenheter ”i malpéase”, det
vill sdga bostdder i flerbostadshus som har bommats igen tills vidare
for att det inte gar att fa ligenheterna uthyrda. Ibland talar man om

"kallstdllda” 1dgenheter. I manga fall funderar man pa att riva dessa

lagenheter.

e Tarror det sig om ett 50-tal kommuner med sammanlagt cirka
1900 lagenheter i malpase”.

Sammanfatining

Sammanlagt dr det nu ett fyrtiotal kommuner som 6verviger att riva
under 2005-2006 for att minska bostadsoverskottet, trots att de flesta
av dem redan har rivit tidigare. Darutéver finns det ett tiotal kom-
muner, som dnnu inte rivit pa grund av uthyrningssvarigheter, men
som nu G6verviger rivning for att det inte finns tillrdcklig efterfragan.
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Bostadsbyggande

Bostadsbyggandet 1985-2004 samt Boverkets prognos for 2005-2006,
antal bostdder.

Péaborjade bostdder
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Uppgang i bostadsbyggandet

Under stora delar av 1990-talet var bostadsbyggandet extremt lagt i
Sverige. Under 1994-1998 byggdes bara omkring 12 000 bostédder
per ar. Fran och med ar 1999 har byggandet successivt 6kat. Enligt
SCB paborjades preliminiirt nyproduktion av 28 000 bostéder un-
der ar 20042 vilket motsvarar 3,1 léigenheter per tusen invanare.
Dirutdver paborjades enligt Boverkets uppskattning cirka 3 300
nya bostéder genom ombyggnad av framfor allt lokaler eller vindar.

* Bostadsmarknadsenkiten tyder pa att cirka 29 000 bostdder kom-
mer att byggas i nyproduktion under innevarande ar. Detta under
forutsittning att utfallet i férhallande till kommunernas bed6m-
ningar blir detsamma som det i genomsnitt blivit de senaste nio
aren. 29 000 nya bostédder i ar skulle innebéra en 6kning pa 4 procent
jamfort med faktiskt paborjande forra aret.

e Kommunernas bedémningar for nésta ar pekar dock mot en 6k-
ning av bostadsbyggandet 2006 pa 9 procent jamfért med 2005, vil-
ket skulle innebira cirka 32 000 nya bostéder.

2 Siffrorna ar uppraknade p.g.a. efterslapningar i rapporteringen.
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Beredskap for byggandet

e Kommunerna har mycket pa gang pa sina projektlistor — samman-
lagt ungefir 41 500 bostéder f6r paboérjande ar 2005, varav cirka 26 600 i
projekt som bedéms som sékra®. Detaljplan &r klar for ungefir 26 500
av de bostidder som avses pabdrjas ar 2005.

e Kommunerna ér lika sdkra ifraga om flerbostadshusbyggandet
som smahusbyggandet. Det finns cirka 18 200 ldgenheter i sékra pro-
jekt med flerbostadshus pa projektlistan for 2005. Det &4r en 6kning
jamfort med féregaende ar. Det finns 8 300 smahus i sdkra projekt.

e Pa projektlistorna for 2006 finns cirka 43 000 ldgenheter upptagna,
men dér dr osdkerheten stérre — knappt 12 000 ldgenheter ligger i pro-
jekt som kommunerna bedémer som sékra. Det 4r en dubblering av
antalet sdkra projekt jAmfort med ar 2004 ars bedémning fér 2005.

e 81 procent av férvintat bostadsbyggande 2005 och en nagot
storre andel 2006 ligger i de 111 kommuner som uppger att det ar
bostadsbrist totalt sett p& bostadsmarknaden. Anda #r det drygt var
fjirde kommun med bostadsbrist som tror att bostadsbristen kom-
mer att 6ka under ndrmaste tva aren. Lika stor del tror att den kom-
mer att minska. De flesta tror dock att situationen kommer att vara
oférandrad.

¢ Av de kommuner som har brist pa bostédder totalt sett 4r det inte
ens var tredje som menar att det byggs tillrdckligt mycket. Sju av tio
sdger att det skulle beh6va byggas fler bostdder dn vad de férvintar
ska pabdrjas under 2005 och 2006. Och da 4r det &nda deras egen be-
démning de utgar ifran, inte den reducerade nivan enligt Boverkets
bedémning.

e De bedémningar som kommunerna gér i bostadsmarknads-
enkéten av byggandet stimmer forhallandevis bra med det faktiska
utfallet men de innebir sa gott som alltid en 6verskattning av det to-
tala paborjandet i landet. Under de senaste fyra aren har kommu-
nernas bedémningar av bostadsbyggandet i genomsnitt varit 23 pro-
cent hégre 4dn utfallet.

Sammanfattning

Kommunernas bedémningar i Bostadsmarknadsenkiten tyder pa en
fortsatt 6kning av bostadsbyggandet bade ar 2005 och 2006. Materia-
let pekar mot en 6kning pa mattliga 4 procent i ar, men nagot mer
nésta ar.

3 ”Sakra projekt” = Projekt som med mycket stor sannolikhet kommer att pabor-
jas under det angivna aret. "Osékra projekt” = Projekt som med hansyn till
planlége, projektering etc. ar fullt mojliga att paborja, och som troligen kom-
mer att paborjas under det angivna aret.
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De storsta lanen dominerar

Kommunerna i Stockholms liéin stod for cirka 28 procent av bo-
stadsbyggandet under 2004, enligt vad som hittills rapporterats in
till SCB. Detta iir en 6kning jamfort med 2003. Vistra Gotalands lan
stod for 14 procent och Skéne for 13 procent. Sammanlagt motsva-
rar detta 65 procent av nyproduktionen.

¢ Enligt Bostadsmarknadsenkéten dr cirka 33 procent av férvéintat!
bostadsbyggande ar 2005 i Stockholms l4n, 14 procent i Vistra Gota-
lands 14n och 15 procent i Skane.

¢ [ Stockholms ldn star Stockholms kommun fér i hilften av byg-
gandet i ldnet.

e Forutom dessa tre storstadsldn dr det Uppsala, Hallands och
Sédermanlands ldn som i nimnd ordning har det hégsta férviantade
bostadsbyggandet 2005.

Ldnsvis fordelning av faktiskt bostadsbyggande 2004 och av
kommunernas férvintade nyproduktion 2005.

Lan Utfall SCB Andel av Forvantat Andel av
2004* byggandet paborjande byggandet
2004 2005** 2005
Stockholm 7169 28 11 990 33
Uppsala 1532 6 2230 6
S6dermanland 486 2 1 060 3
Ostergotland 850 3 1 000 3
Jonképing 894 4 800 2
Kronoberg 436 2 650 2
Kalmar 383 2 580 2
Gotland 224 1 230 1
Blekinge 228 1 430 1
Skane 3967 16 5390 15
Halland 1105 4 1770 5
Vastra Gotaland 4242 17 4980 14
Varmland 433 2 820 2
Orebro 567 2 700 2
Vastmanland 651 3 580 2
Dalarna 169 1 460 1
Gavleborg 131 1 450 1
Vasternorrland 205 1 250 1
Jamtland 210 1 270 1
Vasterbotten 1068 4 750 2
Norrbotten 333 1 700 2
Riket 25283 100 36 000 100

* Preliminéra uppgifter fran SCB. Siffrorna &r p.g.a. efterslapning i rapporteringen
underskattade.

** Mot bakgrund av forra arets utfall i férhallande till kommunernas bedomningar
har Boverket berdknat att den totala nivan for ar 2005 bor reduceras till cirka

29 000.

4 Forvantat bostadsbyggande = kommunens bedémning av hur manga bostiader

som totalt sett kommer att pabérjas i nyproduktion under 2005 respektive
2006.
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Okat bostadsbyggande i manga ldn

e Thailften avldnen férvidntas en 6kning av bostadsbyggandet ar
2005. Undantagen ar framférallt Jonk6pings och Visterbottens lan.
Dir var bostadsbyggandet hogt 2004 men nu foérvintas bostadsbyg-
gandet minska de ndrmaste aren.

¢ Okningar av bostadsbyggandet under 2006 forvéntas framforallt i
storstadsldnen och i S6dermanlands, Vistmanlands, Ostergétlands
samt pa Gotlands lan.

e I Norrbottens ldn férvintas bostadsbyggandet 6ka fran 270 bost&-
der 2004 till 700 bostdder 2005. Merparten hanfér sig till Lulea och det
o1 sig huvudsakligen om flerbostadshus, bostadsrétter och student-
bostdder men dven egnahem.

e Iforhallande till invanarantalet 4r forvintat bostadsbyggande
2005 hogst i Uppsala ldn, f6ljt av Stockholm, Hallands, Skéane och
Sédermanlands ldn.

e Uppgifterna om férvintat bostadsbyggande per tusen invanare i
tabellen nedan baseras pa kommunernas egna bedémningar, som
innebdr ett genomsnitt for riket pa 4 bostédder per tusen invanare ar
2005 och 4,4 ar 2006.

Férvintat bostadsbyggande 2005 och 2006.

Lan Forvéintat pabérjande 2005 Férvéntat pabérjande 2006 Okning
Antallgh* Per tusen Antal Igh**  Per tusen procent
invanare invanare fran 2005
Stockholm 11990 6,4 13900 7,4 16
Uppsala 2230 7,4 1830 6,0 -18
Sodermanland 1 060 4,1 1460 5,6 38
Ostergotland 1 000 2,4 1200 2,9 20
Jonkoping 800 2,4 730 2,2 -9
Kronoberg 650 3,6 680 3,8 5
Kalmar 580 2,5 550 2,3 -5
Gotland 230 4,0 370 6,4 61
Blekinge 430 2,9 490 3,3 14
Skane 5390 4,6 6230 5,4 16
Halland 1770 6,2 1510 53 -15
Vastra Gotaland 4 980 3,3 5620 3,7 13
Varmland 820 3,0 860 3,1 5
Orebro 700 2,6 750 2,7 7
Viastmanland 580 2,2 740 2,8 28
Dalarna 460 1,7 380 1,4 -17
Gavleborg 450 1,6 380 1,4 -16
Vasternorrland 250 1,0 220 0,9 -12
Jamtland 270 2,1 290 2,3 7
Vasterbotten 750 2,9 670 2,6 -11
Norrbotten 700 2,8 420 1,7 -40
Riket 36 000 4,0 39 300 4,4 9

* Mot bakgrund av forra arets utfall i férhallande till kommunernas bedomningar
har Boverket berdknat att den totala nivan for ar 2005 bor reduceras till cirka
29000.

** Med ledning av den forvantade 6kningstakten har Boverket berdknat att
uppgiften om det sammanlagda byggandet 2006 bor reduceras till cirka 32 000.
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Sammanfatining

Enligt kommunernas bedémningar for ar 2005 byggs det flest bosté4-
der i de tre storstadsldnen samt i Uppsala, Hallands och S6derman-
lands lén. I férhallande till befolkningen kommer det att byggas mest
i Uppsala ldn, foljt av Stockholms, Hallands och Skane ldn. T hilften
av ldnen férvintas en 6kning av bostadsbyggandet nésta ar.
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Andra indikatorer for att bedoma
bostadsbyggandet

For att fa mer underlag jamfor vi i detta avsnitt uppgifterna om
kommunernas forvintade bostadsbyggande 2005 per lin dels med
antal bostéder i sikra® projekt och antal bostider med féardig de-
taljplan, dels med uppgifter fran SCB om antal aktuella bygglov®.

e Det finns som ndmnts cirka 26 600 bostider i sdkra projekt pa
projektlistorna. I vissa l4n &r antalet bostdder i sdkra projekt mycket
lagt i forhallande till férvintat bostadsbyggande. Det géller framfér-
allt Norrbottens, Jamtlands, Vdstmanlands, Givleborgs, Gotlands och
S6dermanlands ldn. Dessa l4n har 50 procent eller mindre i sékra
projekt.

e Enligt Bostadsmarknadsenkéten dr detaljplan klar fér cirka 26 500

bostdder som avses pabérjas ar 2005. Men i vissa l4n dr det fa lagen-
heter med fardig detaljplan jamf6rt med férvintat paborjande. Det

giller i synnerhet Orebro och Jénk&pings lin men #ven, Jimtlands,

Gotlands och Dalarnas ldn.

* En jamforelse mellan férvintat paborjande 2005 och byggloven
for de senaste tolv manaderna visar att det i en hel del ldn faktiskt
finns fler l1agenheter med bygglov 4n vad kommunerna raknar med
ska paboérjasi ar. Sa dr det i Vdsternorrlands, Uppsala, Véstra Gota-
lands, Orebro och Jénképings l4n. Men i 6vriga l4n &r det tvirtom.
Samst ser det ut i Stockholms och Dalarnas ldn. Men dven i Norrbot-
tens, Jamtlands och Kalmar l4n finns det &nnu sa ldnge ganska fa
bygglov i férhallande till férvantat paborjande.

e Sammantaget kan man konstatera att det férvintade bostads-
byggandet pa nagot undantag nir inte verkar "tdckas upp” av sdkra
projekt, fardiga detaljplaner och aktuella bygglov. De l4n som har
god tickning pa alla tre parametrarna dr framfor allt Hallands lan
men dven Kronobergs lan.

e [Sédermanland och Blekinge ldn dr daremot savil antal sdkra
projekt som antal ldgenheter med fardig detaljplan och antal bosti-
der i aktuella bygglov lagt i relation till férvintat pabdrjande.

e Pa Gotland och i Visterbottens lan finns det visserligen manga
aktuella bygglov men sdkra projekt och fardiga detaljplaner tacker
bara en mindre del av vad som férvintas pabdérjas.

5Se not 3, sidan 28.

6 For att kunna jamfora pa arsbasis utgar vi fran lamnade bygglov den senaste
tolvmanadersperioden.. Bygglovstatistiken for maj 2004 till april 2005 séager
alltsa i forsta hand nagot om arstakten i paborjandet en bit in pa hosten 2005.
En eventuell forandring under de sista manaderna pa aret fangas alltsa inte
upp. Siffrorna dr uppriaknade med tal som motsvarar genomsnittliga efter-
slapningar i rapporteringen. Observera dock att vi inte kan knyta byggloven till
just de projekt som kommunerna menar ska paborjas under ar 2005.
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Forvintat bostadsbyggande ar 2005 per ldin, dérav i sékra projekt
respektive med férdig detaljplan samt bygglov de senaste tolv
manaderna.

Lin Forvéintat pabérjande 2005
Totalt* Antallgh Detalj- Bygglov** Bygglovi

isdkra plan procent av

projekt klar forvantat

2005 paborjande
Stockholm 11 990 8600 8370 6750 56
Uppsala 2230 1820 1350 2280 102
Sédermanland 1060 700 920 580 55
Ostergotland 1 000 600 780 1090 109
Jonkoping 800 580 180 760 95
Kronoberg 650 580 700 570 88
Kalmar 580 420 440 390 67
Gotland 230 160 170 360 157
Blekinge 430 220 280 280 65
Skane 5390 4920 4870 5300 98
Halland 1770 1640 1650 1770 100
Vistra Gotaland 4 980 3630 3930 5870 118
Véarmland 820 520 720 700 85
Orebro 700 600 100 780 111
Vastmanland 580 300 440 640 110
Dalarna 460 310 190 360 78
Gavleborg 450 160 280 200 44
Vasternorrland 250 120 160 180 72
Jamtland 270 110 140 190 70
Visterbotten 750 430 430 1210 161
Norrbotten 700 140 440 260 37
Riket 36 000 26580 26530 30520 85

* Mot bakgrund av forra arets utfall i férhallande till kommunernas bedomningar
har Boverket berdknat att den totala nivan for ar 2005 bor reduceras till cirka
29000.

** Period: 2004-05-01 — 2005-04-30

Kallor: Bygglov: SCB, Boverkets bearbetning for att kompensera for
eftersldpningar i inrapporteringen. Ovriga kolumner: Bostadsmarknadsenkiten
2005.

Storstadsomradena

e I Stockholms lan summerar kommunernas bedémningar till 5 300
fler lagenheter dn vad det finns i sékra projekt” pa projektlistorna.
Det fattas detaljplan fér minst 5 500 av de bostdder som man raknar
med ska kunna pabdérjas 2005 och antalet ldgenheter i aktuella bygglov
ar hela 7 000 firre &n forvantat pabérjande.

7Se not 3, sidan 28.
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e [ Skane summerar kommunernas bedémningar till 1 300 fler 1igen-
heter 4n vad det finns i sékra projekt pa projektlistorna. Det fattas
dven detaljplan for 1 400 bostdder som man riaknar med ska kunna pa-
borjas 2005. Antalet lagenheter i aktuella bygglov 4r 900 firre dn f6r-
vintat paborjande. Detaljplaneldget i Skane ar alltsa mycket béttre dn
i Stockholm och dven vad giller byggloven &r situationen béttre.

e [Vistra G6taland summerar kommunernas bedémningar till -
2000 fler 1agenheter &n vad det finns i sdkra projekt pa projekt-
listorna. Det fattas detaljplan for 1 700 av de bostdder som man rék-
nar med ska kunna pabdrjas 2005 och antalet ligenheter i aktuella
bygglov ar 250 fler dn férvédntat paborjande. Det innebér att kommu-
nerna i Vistra Gétaland i genomsnitt har betydligt battre "tickning”
for sitt forvintade bostadsbyggande @n de bada andra storstads-
lanen.

Sammanfattning

Kommunernas férvintade bostadsbyggande 2005 técks inte fullt ut
upp av sédkra projekt, fardiga detaljplaner och aktuella bygglov. Detta
géller i varierande grad inom de flesta av lanen och kan innebéira att
bostadsbyggandet blir ldgre d4n vad kommunerna férvintar. Av stor-
stadsldnen dr det fram for allt i Stockholms ldn som "tdcknings-
graden” dr lag.
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Byggandet av flerbostads hus dkar

Forra aret paborjades cirka 17 300 ldigenheter i flerbostadshus och
cirka 10 700 smahus® . Boverkets senaste byggprognos, som gjordes
cirka tre manader efter det att kommunerna besvarade Bostads-
marknadsenkiten, omfattar 18 000 léigenheter i flerbostadshus och
11 000 i smahus 2005. For ar 2006 anger prognosen cirka 20 500
ldgenheter i flerbostadshus och 11 500 sméhus.

e Enligt kommunernas bedémningar i Bostadsmarknadsenkéten
finns det cirka 18 300 l4genheter i flerbostadshusprojekt som avses pa-
bérjas 2005 och som kommunerna bedémer som sékra, vilket stim-
mer bra med byggprognosen. Andelen bostédder i sidkra projekt dr be-
tydligt storre nér det géller flerbostadshus dn smahus. Antal ldgenhe-
ter i flerbostadshus har 6kat med cirka 3 300 jamfort med 2004 ar.

e Antalet smahus i sdkra projekt dr ddremot ldgre 4n i byggprogno-
sen, bara 8 300. Vanligen ligger kommunernas bed6mningar av sikra
projekt i smahus betydligt under det faktiska utfallet medan utfallet
for flerbostadshus i genomsnitt har legat férhallandevis nédra de se-
naste sju aren.

Antal bostdder i sékra® projekt pa kommunernas projektlistor for
2005.

Flerbostadshus  Smahus Totalt
Storstockholm 6 500 2100 8 600
Storgoteborg 1580 1580 3160
Stormalmo 2250 1180 3430
Ovr. hégskolekommuner 5600 1900 7500
Ovr. kommuner 2300 1570 3880
Riket 18300 8300 26 600

Sammanfattning

Det finns hela 18 300 ldgenheter i sikra flerbostadshusprojekt pa kom-
munernas projektlistor for ar 2005.

8 Prelimindra uppgifter fran SCB. Siffrorna ar uppriknade for att kompensera for
eftersldpningar i rapporteringen.
9Se not 3, sidan 28.
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Andelen bostadsratter forvantas oka

Antalet férdigstillda bostdder genom nybyggnad per uppldatelseform
1995-2004.

Antal bostdder
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e Hyresritt Bostadsratt Egnahem === Totalt

Forra aret firdigstilldes knappt 25 300 bostiider genom nyproduk-
tion, varav 41 procent var egnahem, 33 procent hyresritt och 25
procent bostadsriitt. Ddrutover tillkom cirka 4 400 bostiéider genom
ombyggnad av framst lokaler, varav 84 procent var upplatna med
hyresriitt.

Som framgar av diagrammet ovan har nyproduktionen av egna-
hem 6kat markant de senaste sju dren. Antalet var forra aret det
storsta sedan ar 1991. Antalet fardigstillda bostdder med bostads-
ritt har 6kat sedan ar 1995, medan antalet bostédder med hyresritt
ater borjade 6ka ar 2002. En betydande del av de hyresritter som
har byggts sedan andra halvan av 1990-talet #r specialbostider. Ar
2002 utgjorde specialbostider ndrmare 75 procent av antalet
fardigstillda hyresritter. Andelen har dock minskat de senaste
aren, och var knappt 50 procent ar 2004.

e Kommunernas projektlistor tyder pa att byggandet av bostads-
ratter kan komma att 6ka bade ar 2005 och 2006. Kooperativ hyres-
ratt forekommer dnnu endast marginellt.

e Andelen bostadsritter pa projektlistorna dr 35 procent ar 2005,
vilket kan jamféras med 29 procent f6rra aret. 36 procent ar hyres-
ratter medan 28 procent dr egnahem och 1 procent kooperativ hy-
resrétt. Generellt kan dock andelen egnahem i nyproduktionen f6r-
véntas bli betydligt stérre &n vad som framgar av projektlistorna.
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e Pa projektlistorna f6r ar 2006 4r 38 procent bostadsritt, 34 procent
hyresritt, 27 procent egnahem och 1 procent kooperativ hyresritt.

* Aven om andelen egnahem och hyresritter har minskat i projekt-
listorna sa har antalet bostdder dock 6kat nagot i ar jamf{ért med
forra aret. Antalet bostdder med bostadsrétt har 6kat med narmare
40 procent.

¢ I projektlistorna for ar 2006 fortsétter antalet bostdder med bo-
stadsritt att 6ka markant. Men dven antalet bostdder med hyresrétt
och dganderitt 6kar nagot.

Bostéider fordelade pa upplatelseformer pa projektlistorna fér 2005 i
olika regioner.

HY KH BR AG Andel special-
bostader av HY
Storstockholm 34 1,0 48 16 12
Storgoteborg 30 1,0 22 48 34
Stormalmo 38 0,0 36 27 30
Ovr. hogskoleorter 41 0,0 36 22 40
Ovriga riket 32 35 17 48 9
Riket 36 1,2 35 28 25

HY= hyresritt, KH= kooperativ hyresritt, BR= bostadsritt, AG= dganderitt

e [ Storstockholm har andelen bostadsrétter 6kat i projektlistorna
for ar 2005. T ar uppgar andelen till ndrmare 50 procent, jamfort med
knappt 40 procent forra aret. Andelen hyresrétter dr oférdandrad jam-
fort med foregaende ar medan andelen egnahem har minskat.

e [ Storgéteborg 4r utvecklingen den motsatta. Andelen bostads-
ratter minskar fran 36 till 22 procent medan andelen dganderétter
Okar fran 31 till 48 procent jaimfort med f6rra aret.

e I Stormalmg ar férdelningen mellan upplatelsformerna jamn och
i stort sett oférdndrad jamfort med forra aret.

e Igruppen 6vriga hégskoleorter 6kar andelen bostadsrétter fran 27
till 36 procent, fraimst pa hyresrédttens bekostnad.

» Aveni 6vriga riket har andelen bostadsritter 6kat fran 11 till 17
procent samtidigt som andelen dganderitter har minskat nagot.

Andelen specialbostdader minskar

e Iden forvintade hyresréattsproduktionen minskar andelen special-
bostider ytterligare. For tva ar sedan var 45 procent av planerade
hyresritter antingen studentbostéder eller sirskilt boende for dldre el-
ler funktionshindrade, for tre ar sedan var det hela 70 procent. Nu ar
andelen specialbostidder av hyresritterna pa projektlistorna fér 2005
bara 25 procent.
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e Enligt kommunernas projektlistor kommer andelen special-
bostdder av férviantad hyresrédttproduktion att minska ytterligare 2006.

e Forviantat byggande av studentbostidder har 6kat medan sérskilda
boendeformer for dldre som har minskat. Se &ven avsnittet Insatser
for sdrskilda grupper.

Sammanfattning

Bostadsmarknadsenkiten tyder pa att byggandet av bostadsréitter kan
komma att 6ka bade ar 2005 och 2006.

Andelen specialbostdder minskar. Enligt kommunernas projekt-
listor 4r endast 25 procent av hyresrittsproduktionen antingen
sarskilt boende for dldre och funktionshindrade eller studentbosta-
der. Hyresritter i nyproduktionen kommer dven fortséttningsvis
kommer att ligga pa en hégre niva.
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Varfér dkar inte bostadsbyggandet annu mer?

Vi fragar kommunerna om det skulle beh6va byggas fler bostiéider
dn vad man forvintar ska komma igang de ndrmaste aren och vilka
de frimsta hindren for bostadsbyggandet ér.

e 40 procent av samtliga kommuner gér bedémningen att det
skulle beh6va byggas fler bostdder d4n vad man férvintar ska komma
igang under de ndrmaste aren. De allra flesta av dem menar att de
hoga produktionskostnaderna 4r en av de frimsta orsakerna till att
det inte byggs fler bostéder.

e Brist pa mark i attraktiva ldgen 4r det hinder som har 6kat mest
sedan f6rra aret. Det 4r nu uppe i ndstan samma niva som problemet
med hoga produktionskostnader. Det ir relativt jamnt férdelat mellan
de olika kommuntyperna och det gar inte att urskilja nagon sérskild
kommuntyp.

e Siarskilt i forortskommunerna och dven i de storre stiderna ar be-
kymret ofta 6verklagande av detaljplaner.

e Nir det géller bristande planberedskap ar det framst férorts-
kommuner, stérre stdder och pendlingskommuner som uppger det
som hinder fér bostadsbyggandet.

e [ glesbygdskommuner och 6vriga kommuner med farre dn 12 500
invanare dr det vikande befolkningsunderlag, hga produktions-
kostnader man pekar pa, vid sidan av svarigheter att fa langivare/
harda lanevillkor.

Huvudsakliga hinder for bostadsbyggandet. Procent av de kommuner
som menar att det behéver byggas mer dn man bedémer ska komma
igang de ndrmaste dren.

BME BME BME

2005 2004 2003
Svarigheter att fa langivare/harda lanevillkor 22 27 25
Osikerhet om framtida ranteldge/subv.villkor 17 19 25
Brist pa mark i attraktiva lagen 61 38 35
Konflikter med allmé&nna intressen enl. PBL 24 14 12
Bristande planberedskap 36 25 22
Overklaganden av detaljplaner 44 32 22
Hoga produktionskostnader 69 77 82
Vikande befolkningsunderlag 7 4 11
Svag inkomstutveckling for hushallen 11 10 15
Vill for narvarande inte 6ka befolkningen 2 4 5
Osidkerhet om framtida vagdragn./bullerproblem 14 11 14

Brist pa byggarbetskraft 2 0 3
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Sammanfattning

Det 4r fortfarande de héga produktionskostnaderna som flest kom-
muner upplever som det frimsta hindret {6r ett 6kat bostadsbyg-
gande, men dven brist pa mark i attraktiva ldgen, 6verklagade detalj-
planer upplevs som problem. Glebygdskommuner och mindre kom-
muner har problemet med vikande befolkningsunderlag.
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Arbetet med boendefragorna

Hur kommerna arbetar med bostadsforsorjningsfragor, procent av
alla kommuner.
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. Bostadsfoérsorjningsprogram D Riktlinjer

Fa kommuner med antagna riktlinjer

I borjan av 1990-talet avreglerades bostadsmarknaden, bland an-
nat upphivdes bostadsforsorjningslagen. Det gjordes tydliga pape-
kanden om att det inte skulle innebira nagon skillnad ifriga om
kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen. En del kommuner
har @nda ként osikerhet om vilket ansvar man har. Utvecklingen
pa bostadsmarknaden bidrog ocksa till att man inte ansag sig be-
hova prioritera boendefragorna och manga kommuner har avveck-
lat resurser pa detta omrade. Det forekom ocksa ideologiska argu-
ment for att i 6kad utstrickning lata boendefragorna losas pa
marknaden. For att fortydliga kommunernas ansvar for bostads-
forsorjningen giller sedan 1 januari 2001 en ny bostadsforsorj-
ningslag'. Enligt bostadsforsorjningslagen ska kommunerna ta
fram riktlinjer for bostadsforsorjningen och dessa ska antas av
Kommunfullmiiktige, en gang per mandatperiod. FA kommuner
har antagna riktlinjer i forhallande till de komplexa fragestill-
ningar man har att arbeta med. Bostadsforsorjning for olika grup-
per kan inte behandlas isolerat utan maste ses i ett sammanhang.

19 Lag om kommunernas bostadsforsorjningsansvar SFS 2000:1383 med tillagg
SES 2002:104.
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e Antalet kommuner som har antagit riktlinjer fér bostadsforsorj-
ningen fortsétter att 6ka nagot. I ar uppger var tredje kommun att de
har riktlinjer f6r bostadsférsérjningen. I nagra fall ror det sig om be-
slut som har ritt manga ar pa nacken. 11 procent av kommunerna
har riktlinjer som antogs under férra mandatperioden, det vill siga
mellan 1999 och 2002.

e 22 procent av riktlinjerna dr antagna under innevarande mandat-
period, det vill sdga ar 2003 eller senare. Under 2003 antogs en femte-
del av de riktlinjer som finns i dagsldget och under 2004 var det cirka
35 procent. Atta procent &r hittills antagna under 2005.

¢ Kommunen har ingen skyldighet enligt lag att skicka in sina rikt-
linjer till Iansstyrelsen eller Boverket. Har redovisas bara hur manga
kommuner som uppgett att man antagit riktlinjer for bostadsférsorj-
ningen. Boverket har i ett sdrskilt projekt samlat in ett stort antal av
de riktlinjer som fanns ute i kommunerna under 2003 for att fa en
bild av hur de ser ut. Slutsatserna av den studien redovisades i rap-
porten f6r 2004.

* Boverket fortsitter arbetet med att ldgga ut intressanta exempel
pa riktlinjer fran olika kommuner pa Boverkets hemsida. Sidan upp-
dateras med jamna mellanrum och den har bland annat lankar till
férdjupningsstudier av bostadsmarknadsenkéten och en nyligen ut-
kommen rapport "Boendeplanering i praktiken — en végledning till
statistiken”. Boverket vill med rapporten ge en vigledning till hur
kommunerna kan arbeta med statistik f6r att fa fram bra beslutsun-
derlag och en sdkrare grund att sta pa i sin boendeplanering.

Riktlinjer for bostadsforsérjningen.

Antagen ar Antal Procent av
kommuner kommunerna
1999 2 1
2000 3 1
2001 6 2
2002 21 7
2003 20 7
2004 35 12
2005 8 3
Totalt 95 33

Fyra stycken &r dldre dn 1999 och en saknar uppgift om ar fér antagande.

e Det 4r 30 procent av kommunerna som anger att man tar fram
riktlinjer i ett bostadsférsérjningsprogram eller motsvarande. Andra
sammanhang dir man tar fram riktlinjer &r i 6versiktsplanen, i for-
djupningar av 6versiktsplanen eller i nagon annan strategisk plan.
46 procent av landets kommuner hénvisar till den kommun-
omfattande 6versiktsplanen. En av fyra kommuner anger att man
arbetar med bostadsférsorjningsfragorna i férdjupningar av 6versikts-
planen.
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¢ Knappt sju av tio kommuner som antagit riktlinjer fran ar 2003 tar
fram riktlinjerna for bostadsférsérjningen i ett bostadsférsérjnings-
program eller liknande. Knappt fem av tio av kommunerna anger rikt-
linjer i den kommunomfattande 6versiktsplanen. I knappt en tredje-
del av fallen férekommer det dven att man anger riktlinjer i bade 6ver-
siktsplanen och ett sdrskilt program f6r boendefragor.

¢ En femtedel av kommunerna uppger liksom férra aret att de &nnu
inte har pabdrjat arbetet med att ta fram riktlinjer f6r bostadsforsorj-
ningen.

e Det 4r relativt sett vanligare bland kommuner med bostadsbrist
att man arbetar aktivt med bostadsfoérsérjningen i nagon form én
bland de kommuner som har balans pa bostadsmarknaden eller ett
bostadséverskott. Det dr dock endast hélften avde kommuner som
har bostadsbrist som har riktlinjer. Av de kommuner som uppger att
de har 6verskott pa bostéder dr det drygt en av fem som har riktlinjer,
jamfort med en av tio f6rra aret.

Andel kommuner med riktlinjer antagna innevarande mandatperiod.
Indelning efter liige pa bostadsmarknaden. Procent dr 2005.

Brist 35
Balans 16
Overskott 24

e 17 procent av kommunerna uppger att man arbetar pa ett annat
sétt dn i ett bostadsférsérjningsprogram eller i 6versiktsplan och det
kan till exempel innebéra att man har ett bostadsstrategiskt program,
utvecklingsprogram eller -planer, prioriteringar av plandrenden, en
affarsplan for allménnyttan, dgardirektiv till de kommunala bolagen,
séarskilda boendegrupper med politiker och tjanstemén, forvaltning-
sovergripande samrad m.m.

I vilket sammanhang tar ni i er kommun fram riktlinjer for bostads-
forsorjningen? Procent av kommunerna 2005 med riktlinjer antagna
innevarande mandatperiod.

Bostadsmarknadslage Brist Balans Overskott Riket
Bostadsforsorjningsprogram eller motsv. 69 69 43 67
Kommunomfattande 6versiktsplan 46 4 57 46
Fordjupning av 6versiktsplanen 31 6 29 24
Annan strategisk plan 26 25 29 25

Annat satt 8 0 0 5
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¢ Avde kommuner som har aktuella riktlinjer arbetar bade de som
har brist pa bostadsmarknaden och de med balans till stérsta delen
med riktlinjer i ett bostadsférs6rjningsprogram eller motsvarande och
dven i 6versiktsplanen. Overskottskommunerna arbetar nagot oftare i
oversiktsplanen &n i bostadsforsérjningsprogram.

Sammanfattning

Det ér allt fler kommuner som arbetar med att ta fram riktlinjer for
bostadsférsorjningen. 30 procent avlandets kommuner anger att
man tar fram riktlinjer i ett bostadsforsérjningsprogram eller motsva-
rande, dock 4r det endast drygt 20 procent som har riktlinjer antagna
inom innevarande mandatperiod. Det dr vanligare bland kommuner
med bostadsbrist att man arbetar aktivt med bostadsférsérjningen, dn
bland kommuner med balans eller 6verskott pa bostadsmarknaden.
En femtedel av kommunerna uppger att de &nnu inte pabdrjat arbetet
med att ta fram riktlinjer for bostadsférsérjningen.
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Samarbete dver forvaltningsgranserna

Samarbete mellan kommunens olika forvaltningar adr en viktig del i
arbetet med bostadsforsorjningsplaneringen. En fragestillning
som var ny i bostadsmarknadsenkiiten 2004 dr om det sker samar-
bete mellan forvaltningarna eller inte nir det giiller bostadsforsorj-
ningen.

e Niéstan hilften av kommunerna, jamfort med fyra av tio forra aret,
har ett samarbete i en arbetsgrupp med handldggande tjinstemin
fran flera olika férvaltningar. Darutéver férekommer dven att
forvaltningschefer och fértroendevalda ingar i grupperna. Drygt en
femtedel svarar att samarbetet sker i form av en grupp bestdende av
berérda férvaltningschefer medan en fjardedel uppger att gruppen
bestar av fortroendevalda i berérda ndmnder.

e 13 procent uppger att man samarbetar pa annat sétt vilket till ex-
empel kan innebdira ett informellt samarbete med tjanstemén pa an-
dra forvaltningar, sirskilda boendeprojekt, samarbete med det kom-
munala bostadsbolaget eller med privata hyresvérdar, ett brett sam-
rad, i 6versiktsplanearbetet och i samband med uppréttande av
detaljplan.

e Var fjirde kommun har 6verhuvud taget inget regelbundet sam-
arbete med andra férvaltningar i fragor som rér bostadsférsorj-
ningen.

Samarbetar ni over flera forvaltningar néir det géller planeringen fér
bostadsforsérjningen? Procent av kommunerna.

2005
Arbetsgrupp med handldggande tjansteméan 46
Grupp bestaende av beroérda forvaltningschefer 22
Grupp bestaende av fortroendevalda i namnder 24
Annat satt 13
Har inget regelbundet samarbete 25

¢ De fem mest forekommande férvaltningarna eller nimnderna i ar-
betsgrupperna bestar av stadsbyggnadskontoret, kommunledningen,
fastighetskontoret, socialférvaltningen och dldreomsorgen. Mer dn
sex av tio grupper har representanter fran stadsbyggnadskontoret och
kommunledningen och fyra av tio har &ven med fastighetskontoret
som samarbetspartner till de tva féregaende.

e Tvar tredje samarbetsgrupp finns representanter fran socialfor-
valtningen och/eller dldreomsorgen. Kommunerna menar att det
t.ex. finns 6kade mdijligheter att tillgodose vard och omsorg i den
egna bostaden vilket verkligen visar pa behovet av att samarbete
sker mellan olika férvaltningar.
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Vilka férvaltningar/némnder ingdr i gruppen/grupperna? Procent av
kommunerna som har angett att man har ndagon form av samarbete
inom kommunen.

2005
Stadsbyggnadskontoret/Byggnadsndmnden 69
Kommunledning/Kommunstyrelse 66
Fastighetskontoret/Fastighetsnamnden 48
Socialférvaltningen/Socialndimnden 38
Aldreomsorgen/Aldreomsorgsnamnden 36
Skolkontoret/Skolndmnden 31
Barnomsorgen/Barnomsorgsnamnden 27
Kultur o Fritid/Fritidsndmnden 21

e Andra férekommande férvaltningar eller nimnder i arbetsgrup-
perna kan exempelvis vara ekonomikontoret, miljéférvaltningen,
tekniska kontoret, ndringslivsenheten, handikappférvaltningen och
de kommunala bostadsbolagen.

Sammanfattning

Nar det géller samarbete mellan olika férvaltningar sa uppger
knappt hilften av kommunerna att det sker i en arbetsgrupp med
handldggande tjinstem&n. Den mest férekommande samarbets-
formen &r att man har representanter fran kommunledning/kom-
munstyrelse och fastighetskontoret/fastighetsndmnden, drygt sex av
tio samarbetsgrupper ser ut pa det viset. De samarbetar ocksa i vissa
fall med social- och/eller dldreomsorgen, tre av tio grupper. En av fyra
kommuner uppger att man 6verhuvud taget inte har nagot
regelbundet samarbete i fragor som rér bostadsférsérjningen.




Arbetet med boendefrdgorna 47

Samarbete mellan kommuner

¢ Drygt en femtedel avkommunerna uppger att man samradde med
nagon annan kommun under 2004 om bostadsférsérjnings-
planeringen.

e Lite mer &n hélften avde kommuner som samradde har riktlinjer
for bostadsférsérjningen.

¢ 35 procent av stockholmskommunerna uppgav att de samradde
med nédgon annan kommun om boendefragor. Ett vil utvecklat sam-
arbete mellan S6dertérnskommunerna, RTK och Lansstyrelsen, en
gemensam omvérldsanalys mellan ett antal kommuner under
SABO:s ledning var exempel som kom fram liksom konkret samarbete
i projekt i kommungrénser och dialoger med t.ex. néringsliv och an-
dra kommuner.

» Atta kommuner i Vistra Gétaland tog upp arbetet inom
Goteborgsregionens kommunalférbund (13 kommuner ingar) som
exempel pa samarbete dir man tagit initiativ till seminarium kring
bostadsforsérjningen. Av 6vriga kommuner var det endast en som
redovisade att det forekommer nagon form av samarbete.

e Nistan samtliga kommuner inom omradet f6r SSSV (Samverkan
Skane Sydvist, 10 st.) nimnde en pagaende samverkan och ett
erfarenhetsutbyte kring bostadsfragor. Ovriga skdnekommuner upp-
gav inte att det férekommer nagot samarbete.

e Tandra delar avIlandet har man lyft fram t.ex. Géstrikeradet,
Regionférbundet i Uppsala ldn, Stockholms och S6rmlands 1dn har
paborjat ett samarbete, informella samtal mellan kommuner, sam-
rad i samband med 6versiktsplanearbete, bostadsférsérjningsplan
pa remiss till grannkommuner, inflyttarservice — gemensam reklam-
kampanj m.m.

Sammanfatining

Drygt en femtedel av landets kommuner uppger att man samarbetar
med nagon annan kommun vad géller boendeplanering. Framfor
allt sker samarbete dar det finns nagon typ av regionférbund eller
liknande sammanslutning.
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Bostader i attraktiva lagen en aktuell fraga

Vilka fragor som kommunerna