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Inledning

Det Goda Livet &r kommunens vision om det hallbara samhallet, ett
samhalle i balans och harmoni, &ven for kommande generationer. Det Goda
Livet bygger pa allas lika varde och pa samhallsaktiva invanare. | Falkoping
varnar vi om livskvalitetsfragorna for att ka valbefinnandet och trivseln for
Falkdpingsborna.

| Falkoping tar vi ansvar for var gemensamma framtid och en hallbar
utveckling. Vi vill skapa det goda livet for vara medborgare och for
kommande generationer. Vi ska driva en forandringsprocess dar kommunen
gar fore i utvecklingen av ett hallbart samhélle, dar naturens och vara
manskliga resurser anvands medvetet och balanserat. Ekologin sétter
ramarna och villkoren med planetens absoluta granser, vara ekosystem och
naturens resurser. Ekonomin &r de medel tillsammans med det politiska
systemet vi har for att skapa social hallbarhet. Vilket ar sjalva malséttningen
med det dynamiska och réattvisa samhéllet dar de manskliga behoven
uppfylls. Falkopings kommun ser ett tydligt samband mellan héllbara
satsningar och den lokala utvecklingen.

Utifran den 6vergripande visionen om det goda livet arbetar kommunen mot
fyra 6vergripande mal for kommunens verksamheter som finns formulerade
i kommunens flerarsplan.

+ Ett socialt hallbart Falkdping
+ Ett attraktivare Falkoping
+ Ett naringsliv som utvecklas

» Kvalitén i verksamheten ska 0ka

Bakgrund

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (2000:1383) ska
varje kommun med riktlinjer planera for bostadsforsérjningen i kommunen.
Dessa riktlinjer ska antas av kommunfullméktige under varje mandatperiod.

Syftet med strategin for bostadsforsorjning ar att redovisa mal, riktlinjer och
atgarder for kommunens bostadsforsorjning. Bostadsforsorjning ar ett
kommunalt ansvar men for att lyckas i planeringen kravs det samarbete med
byggherrar, bostadsforvaltare, m.m.

Bostadsforsorjningen ar en i manga avseenden viktig strategisk fraga for
kommunen och strategin for bostadsforsorjning uppfyller darmed en viktig
roll i den strategiska planeringen pa kort och lang sikt.
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Handlaggning

Strategin for bostadsforsdrjning har upprattas av
kommunledningsforvaltningen, socialforvaltningen och det kommunala
bostadsbolaget pa uppdrag av kommunstyrelsen. Fore antagande i
kommunfullmaktige har dokumentet remitterats till lansstyrelsen, bertrda
kommuner med flera.

Lashéanvisning

Referenser aterfinns i slutet av strategin for bostadsforsorjning och anges
inom parentes. Fotnoter anges med*och aterfinns langst ner pa respektive
sida. Ta hansyn till att alla prognoser, statistik och siffror &r en
6gonblicksbild 6ver tillgdngliga data och &r under standig féréandring.
Tidsperioder for inhdmtade data redovisas i rubriker och fotnoter.
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Lagstiftning

Lagen om kommunernas bostadsférsdérjningsansvar

Enligt lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar (2000:1383) ska
varje kommun besluta om riktlinjer for bostadspolitiken. Syftet med
planeringen ska vara att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i
goda bostéader och for att framja att andamalsenliga atgarder for
bostadsforsorjningen forbereds och genomfors.

Vid planeringen av bostadsforsarjningen ska kommunen samrada med
berérda kommuner och ge l&nsstyrelsen, aktéren med ansvar for regionalt
tillvaxtarbete i lanet och andra regionala organ tillfalle att yttra sig.
Riktlinjer for bostadsforsdrjningen ska antas av kommunfullmaktige under
varje mandatperiod. Foréndras forutsattningarna for de antagna riktlinjerna
ska nya riktlinjer uppréttas och antas av kommunfullméktige.

Kommunens riktlinjer for bostadsforsérjningen ska minst innehalla
foljande uppgifter:

1. kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet,

kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal, och

3. hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och
regionala mal, planer och program som ar av betydelse for
bostadsforsorjningen.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av den demografiska
utvecklingen, av efterfragan pa bostader, bostadsbehovet for sarskilda
grupper och marknadsforutsattningar.

Ovrig lagstiftning
Kommunens ansvar och befogenheter inom bostadspolitiken preciseras,
férutom i lagen om kommunens bostadsférsorjningsansvar, i fyra lagar.

Kommunallagen
Kommunallagen ger bland annat kommunen rétt till att skapa och driva
bostadsforetag.

Plan- och bygglagen

Kommunen har genom planmonopolet ansvar for markanvandningen och ett
indirekt ansvar for att goda boendemiljoer skapas. Vid all planldggning ska
hansyn tas till mellankommunala och regionala forhallanden betraffande
kommunernas arbete med att frdmja bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet.
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Socialtjanstlagen

Socialtjansten har ett grundldggande ansvar for att ménniskor med sérskilda
behov far bra bostader. Ansvaret har fortydligats i socialtjanstlagen (SoL)
och i lagen om stod och service till vissa funktionshindrade (LSS).

Anvisningslagen

Sedan mars 2016 galler anvisningslagen som innehaller bestammelser om
mottagande av vissa nyanlanda for bosattning genom en anvisning till varje
kommun. En kommun &r enligt lagen skyldig att efter anvisning ta emot
nyanlanda for bosattning i kommunen.

Miljobalken

Av miljébalken framgar att bostader ska brukas pa ett sadant sétt att
olagenheter for manniskors halsa inte uppstar och sa att de halls fria fran
ohyra och andra skadedjur. Tillsyn enligt miljobalken sker i Falkdpings
kommun genom Miljésamverkan Ostra Skaraborg.
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Mal och styrdokument

Det finns nationella, regionala och kommunala mal som tillsammans med
lagen om bostadsforsorjning utgor utgangspunkten for kommunernas arbete
med att ta fram riktlinjer for bostadsforsorjningen.

Nationella mal

Riksdagen har antagit mal for miljokvaliteten inom sexton omraden och ett
av de omradena ar God bebyggd miljo.

Regeringens definition av miljokvalitetsmalet ar:
"Stdder, tdtorter och annan bebyggd miljé ska utgéra en god och hdilsosam

livsmilj6 samt medverka till en god regional och global milj6. Natur- och
kulturvérden ska tas till vara och utvecklas. Byggnader och anlaggningar
ska lokaliseras och utformas pa ett miljoanpassat satt och sa att en
langsiktigt god hushallning med mark, vatten och andra resurser
Sframjas. (1)

En av kommunens huvudstrategier i den kommande 6versiktsplanen samt i
den fordjupade Oversiktplanen for Falkopings tatort ar fortatning. Ny
bebyggelse ska enligt dessa planer lokaliseras inom stationsorter alternativt
langs kollektivtrafikstrak.

Regionala mal

”Vision Vistra Gotaland — det goda livet” dr den gemensamma
utgangspunkten for hur Véastra Gotaland ska utvecklas for att vara en
attraktiv region att bo och verka i. Visionen om det goda livet beskriver vad
ett gott liv innebar for invanarna i Véstra Gotaland. Vagen dit forutsétter en
hallbar utveckling i tre dimensioner — den ekonomiska, den ekologiska och
den sociala. (2)

For att uppné ”Vision Vistra Gotaland — det goda livet” har regionen dven
tagit fram en strategi for att uppna malen. Strategin bestar av 32 prioriterade
fragor inom ramen for fyra teman och nio omraden.

Strategin for bostadsforsorjning tar hansyn till samtliga gruppers behov pa
bostadsmarknaden for att bland annat minska segregation och tka
delaktigheten i samhéllet samt att sakerstalla alla invanares mojlighet till
bostad.
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Kommunens mal och 6vriga styrdokument

”Det goda livet i Falkoping” — beskriver vision och vardegrund for den
kommunala verksamheten.

Det Goda Livet &r kommunens vision om det hallbara samhallet, ett
samhalle i balans och harmoni, &ven fér kommande generationer. Det Goda
Livet bygger pa allas lika varde och pa samhallsaktiva invanare. | Falkoping
varnar vi om livskvalitetsfragorna for att ka valbefinnandet och trivseln for
Falkdpingsborna.

Det finns tydliga kopplingar mellan delaktighet, inflytande och hélsa. Nar
enskilda manniskor/personer och grupper far mojlighet att paverka sin egen
livskvalitet och utvecklingen av samhallet i stort, uppstar en kénsla av
medskapande som bidrar till meningsfullhet. Meningsfullhet ar avgérande
for att skapa det goda livet for Falkdpingsborna.

Kommunens flerarsplan inklusive 6vergripande mal
Flerarsplanen syftar till att mal och ambitioner ska samspela med de resurser
som kommunen rader Gver.

Overgripande mal:

Ett socialt hallbart Falképing

Ett attraktivare Falkdping

Ett naringsliv som utvecklas
Kvalitén inom verksamheten ska tka

R A

Oversiktsplan

I Oversiktsplan 2008-2020, antagen av kommunfullmaktige i december
2008, anges forutsattningar och 6vergripande strategi for utbyggnad av sa
vél centralorten Falkdping som Ovriga tatorter. En ny oversiktsplan 2017-
2030 &r under framtagande och beraknas bli klar under senhdsten 2017. Den
nya Oversiktsplanen ska utgdra ett strategiskt dokument, en vision éver den
framtida utvecklingen av den fysiska miljon i Falképings kommun liksom
kommunens intensioner for mark- och vattenanvéndningen. Huvudstrategin
for den kommande dversiktsplanen ar fortatning av Falkopings tatort men
aven fortatning av de sa kallade stationsorterna Stenstorp och Floby. Ny
bebyggelse bor framfor allt planeras i kollektivtrafiknara strak och omraden.

Fordjupad 6versiktsplan 2008-2020 for Falkdpings stad, antagen i mars
2013, anger planeringsinriktningar i syfte att sékerstélla de strategiska
forutsattningarna for nybyggnation genom en god planberedskap och
tillgang till byggbara tomter. | detta dokument betonas vikten att bygga en
tatare och mer samlad stad.
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Fortatningsprogram

Kommunstyrelsen beslutade 2016-09-27 § 175 att uppdra at
Stadsbyggnadsavdelningen att genomfora en fortatningsstudie éver den
centrala delen av Falkdpings stad i syfte att utveckla Falkdpings centrum.
Fortatningsprogrammet ska bidra till en helhetsbild och en vagledning for
mojligheterna till fortatning i Falkdpings stad, enligt intentionerna i
Falkdping kommuns oversiktsplan 2030.

Arbetet ska utreda majligheter inom de tva centrumbildningarna Gamla Stan
och Ranten samt huvudstraket Sankt Olofsgatan daremellan. Detta syftar till
att verka for en attraktiv stadskarna, starka underlaget for verksamheter och
service, spara pa vardefull mark utanfor tatorten och utnyttja befintlig
infrastruktur.

Riktlinje for markanvisningar och exploateringsavtal

Riktlinjerna for markanvisningar anger kommunens utgangspunkter och mal
for 6verlatelser och upplatelser av markomraden for byggande,
handl&ggningsrutiner, grundlaggande villkor samt principer for
markprisséttning.

Regler for fordelning av tomter for smahus m.m. i Falképings kommun
Smahustomter som &r belagna inom detaljplanelagda omraden pa
kommunens mark fordelas genom den kommunala tomtkdn. Dokumentet
beskriver reglerna for férdelning och forséljning av tomterna.

10
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Analys av bostadsmarknaden

Forutsattningarna for bostadsmarknaden i Falképings kommun har
undersokts framst utifran studier av statistiskt material hamtat hos Vastra
Gotalandsregionen, Skattemyndigheten, SCB och Svensk maklarstatistik.
Egen inhdmtad statistik som anvénds bestar av innehallet i en undersokning
av vakanserna hos bostadsforvaltare i Falkdpings kommun som genomforts
arligen sedan 1992. Vid det senaste tillfallet kompletterades enkéten aven
med ett mindre antal fragor om synen pa bostadsmarknaden i Falkopings
kommun. Om inget anges med fotnot sa ar statistiken hamtad fran Vastra
Gotalandsregionen.

Statistiken ger svar pa hur det ser ut idag och hur férandringarna ser ut éver
tiden.

Statistiken for Falkdpings kommun har till viss del jamférts med
grannkommunerna (Tidaholm, Skévde, Skara, Vara, Herrljunga,
Ulricehamn och Mullsjo), Boras, Goteborg, Stockholm och grupp nummer 9
i SKL:s kommungruppsindelning frn 2011* (kallas fortséttningsvis
SKLO09).

I I6pande text forkortas Falkopings kommun till Falkdping.

Bostadsmarknad

Med bostadsmarknaden avses motet mellan bostadskonsumenternas
efterfragan pa bostader och det utbud som olika bostadsaktorer erbjuder.
Bostadsmarknaden ar oerhort komplex och paverkas av manga olika
faktorer. Det &r en marknad som traditionellt sett varit foremal for politisk
styrning. En enkel forklaring dartill &r att bostad (tak 6ver huvudet) ar en av
de mest grundlaggande behov som méanniskor maste fa tillgodosett.

Den teoretsiska modellen for en marknad éterges nedan i figur 1.

1 Kommuner med mer dn 300 000 invanare inom en radie pé 112,5 km. 35
kommuner dar bl.a. féljande ingér: Skara, Lidképing, Mariestad, Ulricehamn,
Svenljunga, Mark och Karlsborg. Sveriges kommuner och landsting, 2010.

11
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Figur 1 Priset (P) pa en produkt (Q) bestdms av jéiimvikten mellan utbudet (S) och efterfragan (D).
Jdmvikt uppstdr dér priset per producerad enhet (utbudet) méter konsumentens betalningsvilja
(efterfragan) vid varje givet pris. Figuren visar en positiv férskjutning av efterfrdgen genom ett
skift av D1-kurvan till D2, med resultatet att priset (P1) pa varan stiger (P2) och antalet sdlda
enheter (Q1) blir fler (Q2).

Efterfragan

Efterfragan pa en vara eller tjanst ar den totala kvantitet som kopare &r
beredda att kopa vid varje givet pris. | den har analysen ar utgangspunkten
att till viss del forsoka klarlagga sammansattningen pa kdparna,
bostadskonsumenterna.

Befolkningsméngd
Befolkningsprognoser

Prognosen tas fram av Vastra Gotalandsregionen en gang om aret. Den utgar
fran SCB:s antaganden om fertilitetsutveckling, dodlighet och in- och
utvandring. Berakningar gors utifran kommunens historiska niva med
hénsyn till SCB:s prognostiserade utveckling. Hansyn tas aven till
Lansstyrelsens och boverkets bostadsmarknadsanalys dar kommunerna
angett sitt byggande de kommande tva aren.

Vastra Gotalandsregionen befolkningsprognos 2016-2025

Enligt Vastra Gotalands befolkningsprognos 2016-2025 forvantas
befolkning i Falkdpings kommun vaxa till 36 005 invanare ar 2025. Detta
innebar en 6kning med 3 183 invanare jamfort med ar 2016 vilket innebéar
en medelsnittokning med 354 invanare per ar. Enligt prognosen forvantas
invanarantalet 6ka nagot kraftigare fram till 2020 for att sedan stabiliseras.
Strategin for bostadsforsorjning baseras pa denna prognos. SKL har ocksa
tagit fram en prognos for 2015-2020 som visar pa en befolkningsékning
med 1 092 personer fram till 2020. Skillnaden mellan dessa prognoser &r att
Vastra Gotalandsregionen har prognostiserat for ca 500 personer fler till ar
2020. Prognosen fran Vastra Gétalandsregionen ar sammanstalld vid ett
senare tillfélle varfor den har anvants som underlag i denna analys.
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Befolkningsutvecklingen i Falkoping med jamforelseobjekt aterges nedan i
figur 2-7.

Antal
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Befolkningsprognos for Falkoping 2016-2025
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Figur 2 Befolkningsprognos for Falképing 2016-2025 (Vistra Gétalandsregionen)
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Figur 3 Befolkningsférédndring Falképing 2016-2025 (Vistra Gétalandsregionen)
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Figur 4 Befolkningsutvecklingen i Falképings kommun med jimférelseobjekt.
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Befolkningsforandring i Falképings kommun
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Figur 5 Befolkningsférdindring i Falképings kommun.

Folkmingd i grannkommunerna 2015
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Figur 6 Befolkningsmdéngd i Falképings kommun med jimférelseobjekt.
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Procentuell dkning av folkméngden 2015

14 Rikst
13 Vastralxotalsnds: [an
12 SKLOS kommsianer | tithifiolkad region

11 Spackholm

|

1 Gitwbarg
e nors: |
e vidaholm - |
orsizde |
as v |
$3 ulricchomn |
ozmuisic |
arrancone

0,a0% 0,200 0,00 0,20% 0400 0,60% 0,500 1,00 1,20% 1,80% 1,60%

Figur 7 Procentuell féréindring av befolkningen i Falképings kommun med jimférelseobjekt under
2015.

Befolkningsmangden okar i Falkdping liksom i Sverige som helhet. |
Sverige och Véstra Gotalands lan har befolkningsutvecklingen varit
positiv sedan 1968. | Falkdpings har det dock inte alltid varit sa.

Under perioden 1968-2015 har befolkningen i Falkdping minskat med
414 personer fran 32 925 till 32 511. De senaste tretton aren har det
dock skett en arlig 6kning. Under 2015 6kade folkméangden med 326
personer vilket motsvarar en 6kning med cirka en procent. I riket lag
okningen strax 6ver en procent (1,05 %). Okningen har varit storst i de
storre kommunerna (t.ex. 1,29 % i Goteborg). Vid studie av
jamforelseobjekten i SKLO9 ar 6kningen under 2015 storre i Falkdping.
Beddmningen &r att Falkdpings befolkning kommer att fortsatta véxa
med ca 1 % per ar fram till 2025, da kommer befolkningen att uppga till
36 000 invanare. Ett viktigt konstaterande ar att Falképing endast har en
grannkommun som ar befolkningsmassigt storre.
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Hushallsstorlekar

Hushallsstorlekar i Falkoping med jamforelseobjekt aterges nedan i

Figur 8.
Hushallsstorlekar 2015
Falkdping
Mullsjo
Ulricehamn
. W 1 person
Herrljunga
Vara m?2 personer
Skara m 3 personer
Skovde wa
Tidaholm personer
Boras B 5 personer
Goteborg M 6 personer
Stockholm
B . . 7+ personer
Véstra Gotalands lan
Riket
20% 40% 60% 80% 100%

Figur 8 Hushdllsstorlekar i Falképings kommun med jimférelseobjekt

Befolkningen i Falkopings kommun ar fordelad pa 14 397 hushall.

Nagot mer an 70 % av dessa utgors av hushall bestende av en eller tva

personer. Fordelningen av hushallsstorlekar ar ungefar likadan for

samtliga jamforelseobjekt. Hushallen med en person ar ca 5 % fler i de

stOrsta staderna.
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Aldersférdelning

Aldersfordelning i Falképing med jamforelseobjekt &terges nedan i
Figur 9 och Figur 10.

Aldersfordelning, 2015
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1470 Vara 85-94ar
Figur 9 Aldersférdelning i Falképings kommun med jimférelseobjekt 2015
o e o
Aldersfordelning, prognos 2025
0% 20% 40% 60% 80% 100%
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Figur 10 Prognos foér dldersférdelning i Falképings kommun med jéimférelseobjekt 2025

Aldersférdelningen i Falkoping liknar jamforelseobjekten foérutom
Goteborg dar andelen befolkning i aldersgrupperna 25-64 ar ar sju
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procent storre. Storre stader som Skévde och Boras skiljer sig endast
med tva procent jamfort med Falképing. Den s.k. forsérjningskvoten?
ligger i dagsléget strax over 80 i Falkdping. Med en 6kande andel
aldringar bedoms den ar 2025 ligga pa strax over 90 i Falkoping liksom i
Skaraborg®. Det stigande vardet i forsérjningskvoten innebér att det blir
en storre grupp barn och &ldre som ska foérsdrjas av gruppen i arbetsfor
alder.

Analys

Med ovan angivna forutsattningar ger en analys foljande slutsatser om
efterfragan i Falkopings kommun:

e Befolkningen 6kar med ca 360 personer per ar fram till 2025.
e (Ca 70 % av hushdllen bestar av en eller tva personer.
e Andelen av befolkningen som ar 65 ar eller dldre kommer att 6ka.

Utbud

Utbud av en vara eller tjanst ar den totala kvantitet som alla séljare pa en
marknad bjuder ut vid varije prisniva. | den har undersokningen ar
utgangspunkten att till viss del forsoka klarlagga sammansattningen pa
utbudet, bostaderna.

2 Individer i aldrarna 0-19 &r och 65+ ar som det gér pé varje 100 personer i aldrarna 20-64.
¥ Vastra Gotalandsregionen, 2015.
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Hustyper

Fordelningen av bostader (bostadslagenheter) i olika hustyper i
Falkoping med jamforelseobjekt aterges nedan i Figur 11.

Fordelning av bostader efter hustyp 2015

Falkoping
Mullsjo
Ulricehamn
Herrljunga
Vara

Skara
Skoévde
Tidaholm
Boras
Goteborg
Stockholm
SKLO9
Véastra Gotalands lan
Riket

M Flerbostadshus
B Smahus
1 Specialbostader

Ovriga hus

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

Figur 11 Férdelning av hustyper i Falképings kommun med jimférelseobjekt

| Falkdping &r antalet bostadslagenheter totalt 15 532. Av dessa finns 8
367 i smahus, 6 188 i flerbostadshus, 688 i specialbostader och 289 i
ovriga hus.

Fordelningen i hustyper &r nastan identisk med SKL:s
jamforelsekommuner. Den kan alltsa anses normal, men noteras bor att
ju storre befolkning kommunen har desto fler bostader i flerbostadshus.
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Trangboddhet och bostadsarea

Hur manga personer som bor per bostadslagenhet ger ett grovt matt pa
trangboddheten i bostadsbestandet. Nedan i Figur 12 aterges mattet for
Falkoping tillsammans med jamforelseobjekten.

Trangboddhet befolkning/bostad 2015

2,30
2,25
2,20
2,15
2,10
2,05
2,00
1,95
1,90
1,85
1,80

Figur 12 Trangboddhet i Falképings kommun med jimférelseobjekt

Befolkning/lagenhet indikerar ingen trangboddhet i Falkoping. Fler
smahus i de mindre kommunerna gor att antal boende per lagenhet 6kar.
Mattet befolkning per bostadsyta kan ge en béttre indikation pa
trangboddheten.

Hur storlekarna pa bostadslagenheterna ar sammansatta i
flerbostadshusbestandet kan ocksa ge en indikation pa om det finns
nagon avvikelse fran det "normala”(se nedan i Figur 13).
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Bostadsarea pa lagenheter i flerbostadshus 2015

Falkoping
Mullsjo
Ulricehamn
Herrljunga
Vara

Skara
Skoévde
Tidaholm
Boras
Goteborg
Stockholm
SKLO9
Vastra Gotalands Ian
Riket

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

M 0-30 kvm

M 31-40 kvm

M 41-50 kvm

M 51-60 kvm

H61-70 kvm

B 71-80 kvm

H 81-90 kvm

1 91-100 kvm

m101-110 kvm
111-120 kvm

W 121-130 kvm

Figur 13 Bostadsareor i Falképings kommun i flerbostadshus med jimférelseobjekt

Konstateras kan att fordelningen i Falkoping ar nastan identisk med
SKL:s jamforelsekommuner. Avvikelse kan alltsa inte konstateras.

Genomsnittsstorleken pa en bostadslagenhet i flerbostadshus ligger pa
strax éver 67 kvadratmeter i Falkdpings kommun. For smahus pa nastan
124 kvadratmeter. For hela bestandet ar genomsnittsvardet strax under
100 kvadratmeter. 2008 lag motsvarande vérde pa 92,8 kvadratmeter for
hela Sverige.
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Agande av bostadslagenheter

Fordelningen av dgandet av bostéder (bostadsldgenheter) i Falkdping
med jamforelseobjekt aterges nedan i Figur 14.

Agare av bostadslagenheter 2015
Falkoping
Mullsjé B Stat, kommun, landsting
Ulricehamn
Herrljunga m Allmannyttiga bostadsforetag
Vara .
Skara [ | Koopetatlv? .
hyresrattsforeningar
Skovde
Tidaholm I Bostadsrattsforeningar
Boras
. B Fysiska personer
Goteborg
Stockholm )
m Svenska aktiebolag
SKLO9
Vastra Gotalands lan .
2 Ovriga juridiska personer
Riket
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Figur 14 Agare av bostadsligenheter i Falképings kommun med jimférelseobjekt. I statistiken
ingdr dven andra byggnader éin bostadsbyggnader.

Andelen &gande av fysiska personer minskar med kommunernas
befolkningsstorlek. Falképing har en mindre andel 4gande av
allménnyttan och bostadsrattsforeningar men storre andel &gande av
fysiska personer och aktiebolag an SKL:s jamforelsekommuner.
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Upplatelseformer

Fordelningen av upplatelseformer for bostader (bostadslagenheter) i
Falkoping med jamforelseobjekt aterges nedan i Figur 15.

Lagenhet efter upplatelseform 2015

Falkoping
Mullsjo
Ulricehamn
Herrljunga
Vara

Skara
Skoévde
Tidaholm
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Vastra Gotalands lan
Riket

M Bostadsratt
M Hyresratt

= Aganderitt
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Figur 15 Upplatelseformer for bostadsldgenheter 2015 i Falképings kommun med jimférelseobjekt

Andelen &ganderéatter minskar och andelen hyres- och bostadsratter okar
med kommunernas befolkningsstorlek. Falképing har en mindre andel
bostadsratter men stdrre andel hyresratter &n SKL:s
jamfdrelsekommuner. Andelen dganderatter ar i stort sett samma som
SKL:s jamforelsekommuner.
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Bostadsproduktion

Produktionen av bostéder (bostadslagenheter) i Falkdping sedan 1930-
talet aterges nedan i Figur 16.

Bostadsproduktion i Falkopings kommun

3000
200 |\

2000 \
1500 \ A

\ \ e=g==smahus
1000 \ \ ==flerbostadshus
500

Axelrubrik

Figur 16 Bostadsproduktion i Falképings kommun, tiodrsintervaller fére 1930 — efter 2011 (2011-
2015)

Bostadsproduktionen uppgar till knappt 30 bostadsenheter per ar (19
bostader i smahus & 10 i flerbostadshus) under perioden 2011-2015. Vid
narmare analys av vilka upplatelseformer som byggts visar det sig att det
inte byggts nagra bostadsratter i Falkoping sedan 1993.

Bostadsbyggandet under perioden 2011-2015 i relation till det totala

bestandet 2015 for Falkoping med jamforelseobjekt aterges nedan i
Figur 17.
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Bostadsbyggande 2011-2015 andel av bostadsbestand
2015

Falkdping
Mullsjo
Ulricehamn
Herrljunga
Vara

Skara
Skoévde

Tidaholm
Boras M Flerbostadshus

m Smahus

Goteborg

Stockholm

SKLO9

Vastra Gotalands lan
Riket

0,0% 1,0% 2,0% 3,0% 4,0% 5,0%

Figur 17 Bostadsbyggande 2011-2015 andel av bestdndet férdelat pa hustyp i Falképings kommun
med jémforelseobjekt

Utmarkande for Falkoping — vid bortseende fran de mindre
jamforelseobjekten - &r att det byggs mindre antal bostader i
flerbostadshus an i smahus. En jamforelse med SKL:s
jamforelsekommuner visar pa samma forhallande men skillnaden mellan
bostadstyperna ar liten. Liksom i jamforelsen av bestandet sa galler att ju
stOrre befolkning en kommun har desto storre andel produktion av
bostéader i flerbostadshus.

Upplatelseform i nyproduktionen av bostader 2011-2015 for Falkoping
med jamforelseobjekt aterges nedan i Figur 18.
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Upplatelseform i nyproduktion av
bostader 2011-2015

Falkoping
Mullsjo
Ulricehamn
Herrljunga
Vara

Skara
Skovde
Tidaholm

Boras

M Bostadsratt
W Hyresratt

m Aganderitt

Goteborg

Stockholm

SKLO9

Vdstra Gotalands lan

Riket

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

Figur 18 Upplatelseform i nyproduktionen av bostdder 2011-2015 i Falképings kommun med
jdmférelseobjekt

Ett annat forhallande som ar utmarkande, vid bortseende fran de mindre
jamforelseobjekten utom Ulricehamn, &r att det inte byggs nagra
bostadsratter i Falkoping. Har visar SKL:s jamforelsekommuner en &n
stdrre skillnad &n ovan, vid férdelningen av bostadsbyggandet. Ju storre
befolkning desto stérre andel produktion av bostader med
upplatelseformen bostadsratt. Anmarkningsvart i detta sammanhang ar
dock att det finns mindre orter (Ulricehamn) som uppvisar extrema
nivaer pa bostadsrattsproduktionen. P.g.a. att bostadsproduktionen &r
relativt 1ag ger produktion av ett nytt bostadsrattshus stor paverkan pa
andelen nyproducerade bostéader.
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Vakanstal

Vakanser i lagenhetsbestandet for hyresratter i flerbostadshus i
Falkoping fran 1992 aterges nedan i Figur 19.

Vakanser i ligenhetsbestandet, Falkdpings kommun
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Figur 19 Vakanser i ldgenhetsbestandet for hyresrdtter i flerbostadshus i Falk6pings kommun fran
1992-2015°

Den senaste matningen som gjordes, hosten 2015, visar att vakansnivan i
Falképings kommun ligger pa historiskt laga 0,4 % vilket motsvarar
cirka 20 lagenheter. Tidigare fanns det en skillnad mellan tatorten
Falképing och smaorterna men den &r numera pa samma niva i hela
kommunen.

Analys

Med ovan angivna forutsattningar ger en analys foljande slutsatser om
utbudet i Falkdpings kommun:

¢ Normal andel bostadslagenheter i flerbostadshus.

e Trangboddheten &r normal.

e Lag andel 4gd av allmannyttan, strax 6ver 10 %. Strax over 15 %
vore normalt.

e Lag andel bostadsratter, strax under 10 %. Ca 15 % vore normalt.

e Ldg arlig produktionsvolym, ca 30 bostadslagenheter per ar. For att
klara av befolkningsutvecklingen borde produktionen ligga ndrmare
170 bostadslagenheter per ar.

e Normal andel av bostadsldgenhetsproduktionen &r i flerbostadshus.

* Vakansundersokning. Falképings kommun.
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e Obefintlig andel bostadsrétter i nyproduktionen. Borde vara
atminstone
20 %.

e Mycket lagt vakanstal indikerar brist pa hyresrétter.

Marknadsjamnvikt

Vid den kombinationen av pris och kvantitet ar lika med utbud och
efterfragan finns marknadsjamvikten. Marknadsjamvikt bor dock ses
som en teoretisk situation eftersom det ofta ar fler faktorer &n priset som
styr konsumtions- och produktionsmonster. Detta innebér att
jamviktspriser ofta &r instabila. | den h&r undersékningen ar
utgangspunkten att till viss del forsoka klarlagga hur bostadsmarknaden
med ratt kvantitet och pris uppnatt marknadsjamvikt.

Kopeskilling smahus

Vid bedémning av om priserna pa en lokal bostadsmarknad utgas i regel
fran smahusmarknaden (permanentbostad med &ganderatt). Medelpriset

for smahus Falkoping och nagra jamforelseobjekt aterges nedan i Figur
20 och Figur 21.

Medelpris kopeskilling permanentbostader(smahus)
3000

2500 /

2 000 /

=X
= 1500 ——— Riket
g ——\Vdstra Gotalands lan
1000 Falkdping
500

Figur 20 Medelpris kopeskilling for permanentbostader (smahus) i Falképings kommun fran 1981-
2015.
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Kopeskilling, medelvarde smahus 2015 i
tkr
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Figur 21 Medelpris képeskilling for permanentbostadder (smahus) i Falképings kommun och
jamforelseobjekt fran 2015

Falkoping har foljt med i den prisokning som varit under perioden. Fran
2000 har utvecklingen dock varit halften s& stor som for
jamforelseobjekten (ca 40 tkr/ar mot ca 100 tkr/ar). Under sista kvartalet
2016 lag genomsnittspriset i Falkoping pa 1 275 tkr.

Vardet for Falkdping kan tyckas ligga lagt vid jamforelse med Mullsjo,
Ulricehamn, Skara och Tidaholm. Mullsjé och Ulricehamn kan férklaras
med narheten till de tva storre staderna Jonkoping och Boras. Att Skara
ligger hogre ar svarare att forklara®.

Skillnaderna i varden mellan orterna ar av mindre betydelse.
Intressantare &r att jamfora priset pa begagnade smahus med priset pa
nyproducerade dito® (Tq = pris begagnat smahus/pris nyproducerat
smahus). Om kvoten &r storre an ett ar det Iont att bygga ett nytt smahus.
Om husagaren bygger och vill sélja sitt hus far vederbérande da med
storsta sannolikhet igen det satsade kapitalet. | likhet med manga andra
mindre orter ligger vardet (Tq) i Falkdping under 0,5.

For att motbevisa den allménna uppfattningen om den genomsnittliga
kopeskillingen for smahus i Falkoping har prisstatistiken fran 2013-2015
granskats. Manga génger gors ndmligen gillande ... det gar inte att
kopa en villa i Falképing under tva miljoner kronor.”. Av 92

% Svensk Maklarstatistik (www.maklarstatistik.se) visar ungefar samma skillnader under
perioden oktober 2016 — december 2016: Falkdping 1 275, Mullsj6 1 464, Ulricehamn 1
501, Herrljunga 1 036, Vara 1 057, Skara 1 797, Tidaholm 1 353.

® Maéttet kallas i aktiessammanhang Tobins q.

30


http://www.maklarstatistik.se/

forséljningar i centralorten som gatt via maklare ar det endast elva
kopeskillingar som hamnat 6ver 2 mnkr. Sju av dessa genomfordes
under 2015 men paverkar inte genomsnittsvardet i sadan omfattning att
genomsnittsvardet for kommunen inte kan anses fungera som jamférelse
med anc71ra kommuner dar motsvarande inverkan finns fran tatorternas
omland’.

Kopeskilling bostadsréatter

Efter kdpeskillingar pa smahus ar kvadratmeterpriset pa forsalda
bostadsratter en parameter som bidrar till kunskapen om priserna pa en
lokal bostadsmarknad. Det genomsnittliga kvadratmeterpriset for
bostadsratter i Falkoping och nagra jamforelseobjekt aterges nedan i
Figur 22.
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Figur 22 Genomsnittligt kvadratmeterpris for bostadsrdtter i Falképings kommun med
jémférelseobjekt. Perioden oktober 2016 — december 2016 ¢

Det genomsnittliga kvadratmeterpriset ligger kring 5 400 kr® i
Falkoping. Det ar i stort sett samma niva som de andra jamforelseorterna
déar bostadsratter inte nyproduceras (se 0). Det gamla
bostadsrattsbestandet generar per automatik lagre kvadratmeterpriser.

” Svensk maklarstatistik redovisad p& Hemnet.

8 Svensk Maklarstatistik (www.maklarstatistik.se)

% Genomgang av Svensk Maklarstatistik ger snittvardet 5 433 kr/kvm baserat pa de
redovisade forsaljningar som genomfoérdes under fjarde kvartalet 2016.
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Den laga volymen nyproduktion av bostadsratter gor att aven
omsattningen pa det befintliga bestandet blir 1ag.

Som parallell till detta bor ndmnas att dven omséattningen i
smahusbestandet 2015 ar nagot lag i Falkdping, 2,65 % av bestandet.
For riket géller 3,14 % av bestandet. Herrljunga och Vara ligger lagre &n
Falkoping. Skara och Skovde nagot hogre.

Hyresnivaer
Det genomsnittliga hyresnivaerna for bostadsréatter i Falkdping och
nagra jamforelseobjekt aterges nedan i Figur 23.

Hyresnivaer bostdder, genomsnittshyra, 2014
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Figur 23 Hyresnivder i Falképings kommun med jimférelseobjekt 2014 10

Hyresnivaerna ar valdigt likartade i Falkdping och jamforelseobjekten.
Detta beror pa att hyrorna bestams efter sitt sa kallade bruksvarde i ett
lagstadgat hyressattningssystem™*. Detta gor att skillnaderna inte ar
sérskilt stor mellan t.ex. Falképing och Skdvde. For de nyaste
hyresratterna ligger genomsnittshyran pa 1 430 kr/kvm och ar i Skovde
jamfort med 1 350 i Falkdping.

Analys

Med ovan angivna forutsattningar ger en analys foljande slutsatser om
marknadsjamvikten i Falképings kommun:

10 \vardeomréden fér hyreshus 2016-2018. Skattemyndigheten.

Y Innebdrden av systemet &r att hansyn tas till fastighetens och lagenhetens standard,
utrustning i ldgenheten och i gemensamma utrymmen som tvattstugor, trapphus och gardar.
Narhet till centrum, affarer, forskolor och goda kommunikationer, men ocksa omradets
image och rykte vags in nar hyran férhandlas fram av ombud for fastighetsagare
(Fastighetségarna) och hyresgésterna (Hyresgastféreningen).
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e Normala priser pa begagnatmarknaden for smahus.

e Normala priser pa begagnatmarknaden for bostadratter.

e Omsattningen pa saval smahus som bostadsratter ar lag. For den
forra borde den ligga strax dver tre procent istallet for strax under for
att vara jamforbart med riket.

e Normala hyresnivaer i enlighet med bruksvardesystemet.

Enkat om synen pa bostadsmarknaden

Enkaéten skickades ut till 71 respondenter under november 2015. 29 av
dessa svarade (41 %). De tillfragade var bostadsforetag som enbart
forvaltar (14 svar), bostadsforetag som bygger och forvaltar (6),
byggforetag (1), fastighetsmaklare (1) och andra med anknytning till
bostadsmarknaden (7). Bland de tillfragade fanns dven sadana foretag
som borde kunna vara intresserade av bostadsmarknaden i Falkdping.

Fraga om grupper pa bostadsmarknaden

Svaren pa fragan “’Vilka grupper pa bostadsmarknaden efterfragar
bostider 1 Falkdpings kommun?” sammanfattas nedan i tabell 1.

Grupp pa bostadsmarknaden Ingen Viss Stor Snitt- Rang-
efterfrigan | efterfrdgan | efterfrigan | poéng ordning
finns (1) finns (2) finns (3)

Ungdomar 4 8 16 2,4 1 (55)
Vuxna utan familj (25-65) 2 10 16 2,5 2 (59)
Vuxna med familj (25-65) 4 10 4 2,4 3 (63)
Aldre (65-) 4 15 9 2,2 4 (68)
Studenter 9 15 4 1,8 5 (87)
Funktionsnedsatta 12 13 3 1,7 6 (104)
Personer utanfor den

ordinarie 12 12 4 1,7 7 (107)
bostadsmarknaden

Tabell 1 Vilka grupper pa bostadsmarknaden efterfragar bostdder i Falképings kommun?
Snittpodingen anger hur stor efterfragan som anses finnas. En separat rangordning mellan
grupperna ingick ocksa i fragestdllningen

Enkaten indikerar att storst efterfragan pa bostader finns bland
ungdomar foljda av vuxna utan familj och darefter vuxna med familj.
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Fraga om bostadsstorlekar

Svaren pé fragan ”Vilken storlek pa bostidder efterfragas i1 Falkopings
kommun?” sammanfattas nedan i tabell 2.

Bostadsstorlek (Iarll?eer?régan :z/fltsé?frégan gﬁtoerrfrégan (3) Snittpoang | Rangordning
1) )
1rok 7 10 11 2.1 4(72)
2 rok 3 7 18 2,5 2 (51)
3 rok 2 6 20 2,6 1(48)
4 rok 3 10 15 2.4 3(70)
5 rok 7 13 8 2,0 5 (90)

Tabell 2 Vilken storlek pa bostdder efterfrdgas i Falképings kommun? Snittpodngen anger hur stor
efterfragan som anses finnas. En separat rangordning mellan grupperna ingick ocksa i
fragestdllningen.

Enkaten indikerar att storst efterfragan pa bostadsstorleker ar 3 rok foljt
av 2 rok och 4 rok.

Fraga om var efterfragan finns

Svaren pa fragan I vilka delar av Falkdpings kommun finns det
efterfrdgan pa bostidder?” sammanfattas nedan i tabell 3.

Ort Ingen Viss Stor Snittpoang Rangordning

efterfragan efterfragan efterfragan

1) (2 3
Falkoping 1 3 20 2,8 1(116)
Broddetorp 6 2 0 1,3 4 (176)
Floby 3 5 0 1,6 6 (178)
Gudhem 5 5 0 15 5 (177)
Kinnarp 4 3 1 1,6 2 (127)
Kéttilstorp 4 3 1 1,6 0
Odensberg 5 2 1 1,5 0
Slutarp 4 3 1 1,6 0
Stenstorp 3 3 4 2,1 3 (168)
Torbjérntorp 4 2 0 1,3 0
Vartofta 4 3 0 1,4 0
Asarp 4 3 0 1,4 7 (179)

Tabell 3 I vilka delar av Falképings kommun finns det efterfrdgan pa bostdder. Snittpodingen anger
hur stor efterfragan som anses finnas. En separat rangordning mellan grupperna ingick ocksa i
fragestdllningen.

Enkaten indikerar att storst efterfragan pa bostader finns i Falkoping.
Viss efterfragan finns dven i Stenstorp.
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Sammanvagd analys

Med ovan angivna forutsattningar ger en analys foljande slutsatser om
efterfragan, utbud och marknadsjamvikten i Falkopings kommun:

Med en prognostiserad befolkningsokning pa ca 360 personer per ar
maste minst 170 bostader per ar byggas for att trangboddheten inte
ska oOka.

Eftersom 70 % av hushallen bestar av en eller tva personer och
andelen aldre (vuxna utan familj) 6kar maste bostadsproduktionen i
flerbostadshus inriktas pa bostadsstorlekarna 2-3 r.o.k.

Det finns indikationer pa ett eftersatt tillgodoseende av efterfragan
pa bostader for ungdomar.

Produktion av bostéader i flerbostadshus maste 6ka markant med ca
75 enheter per ar vilket motsvarar 45 % av nyproduktionen vilket i
sin tur motsvarar ca 50 % av nyproduktionen av bostader i
kommunens tatorter.

Mangden nyproduktion av bostéder i smahus bér ligga pa ca 95
enheter per ar for att férdelningen mellan smahus och flerbostadshus
ska vara oférandrad mot dagslaget.

Allmannyttan kan I6sa delar av 6kningen av flerbostadshus genom
att sélja delar av befintligt bestand och pa sa sétt finansiera
nyproduktion, samtidigt bor allmannyttans del av bostadsbestandet
oOka till ca 15 %.

Det racker inte med att det finns efterfragan pa bostader. Efterfragan
maste motas med ett pris som ger tillracklig god och langsiktig
avkastning. Bostadsproduktion kan i dagslaget svarligen styras till
platser som inte anses marknadsmassiga. Av den anledningen bor
koncentrationen pa bostadsproduktion i Falkdpings kommun, liksom
tidigare, vara inriktad pa centralorten Falkoping. Detta géaller
framforallt produktion av bostéder i flerbostadshus.

Nyproduktion av bostadsratter bor prioriteras och ges fortur till
attraktiva lagen. Bostadsratterna bor uppga till atminstone 20 % av
arsproduktionen av den totala nyproduktionen av bostader.
Bostadsratternas del av bostadshestandet bor oka till ca 15 %.

Omsattningen av bostader pa smahus- och bostadsrattsmarknaderna
maste oka.

Behov och efterfrdgan av bostader foér aldre

Andelen aldre invanare i kommunen 6kar nagot enligt prognosen. For att de
aldre ska kunna bo kvar sa lange som mojligt i sina befintliga bostader kravs
att dessa ar tillganglighetsanpassande med exempelvis hiss och anpassade
entréer. Nyproducerade bostader gors tillgangliga fran borjan vilket ar
positivt for alla malgrupper i samhéllet. Stora delar av det befintliga
fastighetsbestandet ar i dagslaget inte tillgangligt vilket kan gora det svart
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for aldre att bo i. En annan aspekt pa boende for aldre ar att de gérna vill bo
med nérhet till service, gronomraden och kollektivtrafik for att fa tillgang
till en social kontext. Centralt beldgna, tillgdngliga mindre lagenheter skulle
gynna den aldre delen av befolkningen och samtidigt kunna gora att fler
kunde bo kvar langre innan de behover flytta till ett dldreboende. Flertalet
av de mest centralt beldgna lagenheterna i kommunen ér idag otillgéngliga.
Det skulle darfor kravas att fastighetsdgare gor investeringar for att forbattra
tillgangligheten i det befintliga bestandet. Rimliga hyresnivaer och
mojlighet till bostadstillagg skulle &ven det skapa forutsattningar for att fler
aldre kan bo kvar i eget boende langre.

Antalet platser pa aldreboenden som finns i kommunen i dagslaget ar 407
stycken. Av dessa dr 135 platser pa demenshoende. Utover dessa platser
finns det dessutom 135 platser pa serviceboenden. Serviceboende &r en slags
enklare variant av aldreboende som mer liknar ett vanligt boende men utan
krav pa tillgang till gemensamma lokaler. Genom att forbéattra
tillgangligheten i det befintliga bostadsbestandet skulle antalet platser pa
aldreboenden inte behdva dka i riktigt lika hog takt som andelen &ldre 6kar.
Det pagar dven en omstéllning av serviceboenden till trygghetsboenden i de
mindre tatorterna i kommunen. Detta sker i takt med att serviceboendena
renoveras. Det rader i dagslaget ingen brist pa aldreboende eller
serviceboende i kommunen.

Behov och efterfragan av bostader for unga

Andelen av kommunens befolkning som dnnu inte fyllt 25 ar ar ca 19 %
vilket ar en relativt normal siffra for en kommun i var storlek i regionen. Det
kommunala bostadsbolaget Falképings Hyresbostader AB har sedan juni
2014 ett kosystem som hanterar alla sokande till bolagets lagenheter. Av
dess siffror kan utlésas att kon till hyreslagenheter i oktober 2016 inneholl 2
104 stycken registrerade s6kande, av dessa var 559 personer ur
aldersgruppen 18 — 25 ar d.v.s. narmare 27 % av kon. Det finns anledning
att tro att tendensen &r liknande i alla bostadsbolag i kommunen. Detta
stammer ocksa val 6verens med uppfattningen att det finns ett stort behov
och efterfragan av bostader for unga.

Urvalet idag &r klart begransat for aldersgrupper som ofta soker mindre
lagenheter och déar det oftast finns flest sokande. Laget pa bostaderna ar inte
avgorande men en klar fordel &r att dessa inte ligger for langt fran allméanna
forbindelser och helst med nérhet till Resecentrum.

Nyproducerade lagenheter ar ett alternativ for unga som har fast arbete men
for de som saknar arbete eller studerar &r kostnaden for nyproducerade
lagenheter for hog.

Det ar prioriterat och mycket viktigt for kommunen att tillfredsstalla
ungdomars bostadsbehov sa att ungdomar kan valja att bo kvar i Falkoping.
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Behov och efterfrdgan av bostader for familjer

Behov och efterfragan av bostader for familjer ar ganska stort i kommunen.
Andelen hushall i Falkdping som &r 3 personer eller fler utgor ca 30 % av
invanarantalet vilket ar i linje med de flesta andra kommuner i landet.

Ur statistiken fran Falkopings Hyresbostader AB kan utlasas att kon till
hyresldgenheter i oktober 2016 innehdll 2 104 stycken registrerade sékande
och av dessa var det 459 personer som levde som familjer d.v.s. ndrmare 22
% av kon. Det finns anledning att tro att tendensen ar liknande i alla
bostadsbolag i kommunen.

Andelen egnahemsboende ar relativt stort i kommunen. Antagligen bebos
relativt manga av dessa egnahem av familjer. Trots det sa finns en
forhallandevis stor brist pa hyreslagenheter for familjer. Ett problem ar att
det rader ganska stor brist pa lagenheter med fler &n 3 rum och néar det galler
lagenheter pa 3 rum eller mindre ar konkurrensen mycket stor. Kontentan av
detta ar att det rader brist pa samtliga lagenhetsstorlekar.

Nyproduktion av lagenheter &r ett alternativ for denna grupp under
forutsattning att det finns en eller flera stadigvarande inkomster.

Behov och efterfragan av bostader for nyanlanda

Nyanland kallas den person som fatt uppehallstillstand som flykting,
skyddsbehdvande eller pa grund av sarskilt dmmande omstandigheter.
Dessa personer kan antingen vélja att bosatta sig pa egen hand eller fa hjalp
med boséttning genom anvisning. Den senare kategorin nyanlanda ska inom
tva manader erbjudas boende utifran en sa kallad anvisningsbar plats. Under
2016 har Falképing 15 personer som kommit pa anvisning och sammantaget
har 243 personer med uppehallstillstand bosatt sig i Falkoping, d.v.s. att
merparten av mottagandet utgdrs av egenbosatta och anhoériginvandrade. De
som ordnar sitt boende pa egen hand &r ofta inneboende vilket leder till
trangboddhet.

Antalet personer som soker asyl i Sverige och Falkdping har 6kat under de
senaste aren for att under hosten 2016 minska igen. | Falképings kommun
bor 6ver 30 % av de asylsokande i eget boende hos anhorig. Underskottet pa
bostader tillsammans med att bade nyanlanda och asylsokande ordnar eget
boende riskerar leda till en 6kad trangboddhet eller att personer hamnar
utanfoér bostadsmarknaden. Bland de asylsokande och nyanlanda &r nastan
hélften 0-19 ar.

Tidigare hade kommunerna en déverenskommelse med L&nsstyrelsen om
mottagande av ensamkommande barn. Da den inte langre finns utan har
ersatts av anvisningslagen dar antalet anvisningar meddelas férhallandevis
sent forsvaras planeringen och beredskapen.
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Behov och efterfragan av bostader for personer med
sarskilda behov

Personer med sarskilda behov behdver boenden som &r
tillganglighetsanpassade pa olika sétt. Genom att tillskapa trygghetsboenden
eller andra tillgangliga boenden utan nagon sarskild aldersinriktning skulle
boende for personer med olika funktionsnedsattningar, oavsett alder kunna
tilltalas. Det som é&r viktigt for denna boendegrupp ér att det finns mojlighet
till lagenheter med tillgang till anpassning vilket minskar efterfragan pa
sarskilt riktade boenden. | dagslaget leder bristen pa bostader éverlag i
kommunen till att trycket pa sarskilda boendeformer ékar da inget annat
boende finns att tillga. Idag finns det 111 stycken platser pa boenden for
funktionsnedsatta i Falképings kommun.

Behov och efterfragan av bostader for hemldsa

Personer som ar hemldsa ar sist i bostadskedjan vilket innebér att de ar extra
utsatta nar rorligheten pa bostadsmarknaden stagnerar vid bostadsbrist. For
att komma tillratta med problemet att det finns personer i samhallet som helt
eller delvis saknar boende behdver rorligheten stimuleras. En 6kad andel av
nyproducerade bostader ger en slutlig effekt pa tillgangen till bostader med
lagre standard och darmed lagre kostnad. Tillgangligheten till bostad for
denna grupp pa bostadsmarknaden &r beroende av kostnadsnivan pa
boendet. Viktigt &r dock att ta hansyn till det faktum att denna grupp oftast
bor i marknadens lagsta boendestandard vilket strider emot kommunens mal
att minska och motverka segregationen i samhéllet.

Sammanfattning

For att mojliggora for aldre och personer med sérskilda behov att bo i eget
boende behdver det byggas nya tillgdngliga boenden alternativt
tillgangliggora befintligt bestand genom installation av hiss m.m. Dessa
boenden bor placeras centralt med nérhet till service och socialt
sammanhang. For att minska segregation av dessa grupper ska nyproduktion
inte anpassas utan istéllet byggas utifran forutsattningen att de ska passa alla
invanare och grupper pa bostadsmarknaden.

Det behovs fler sma lagenheter (1:or) for unga samt billiga 2:or for aldre.
Genom skapande av flyttkedjor vid produktion av storre l&genheter (2:or
och 3:or) som personer med hdgre inkomst kan flytta till frigdrs mindre,
billigare lagenheter for bade unga och aldre. Da flertalet berorda i dessa
behovsgrupper inte har en ekonomi som racker for att bo i nyproducerade
bostader kravs det att vi far en omflyttning mellan olika behovsgrupper och
boendeformer. Samtidigt som manga éldre saknar ekonomi for att flytta till
nyproducerade lagenheter finns det &ven de med god ekonomi som bor i
aldre egnahemsboende och ofta har behov av att byta till ett modernt,
bekymmersfritt och tillgangligt boende.

Om de ekonomiska bidragssystemen och de skattemassiga
avdragsmojligheterna inte forandras till hyresrattens forman maste
slutsatsen bli att nyproducera bostader som tilltalar ekonomiskt starkare
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grupper och att detta sedan far till foljd att det blir en cirkulation pa
bostadsmarknaden. Ur ett integrationsperspektiv ar detta inte den mest
lyckade 16sningen men fakta kvarstar — nyproduktionen &r dyr i férhallande
till befintligt bostadsbestand i Falkdping och utan statlig “utjimning” s
kommer nyproducerade bostéder fortsatt vara for de ekonomiskt starkare
grupperna.

Bostadsbehovet for familjer ar beroende av nyproduktion av flerbostadshus
och att flyttkedjorna kommer igang och darmed frigor bostader pa
smahusmarknaden. Aven stérre nyproducerade lagenheter kan vara aktuellt
for denna grupp.

Da det rader osakerhet kring prognosen 6ver antalet nyanlanda som
tilldelsas kommunen vid applicering av anvisningslagen ar det mycket svart
att ha en god beredskap for denna grupp.
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Riktlinjer och atgéarder for
bostadsforsorjning

Falkopings kommuns mal &r att klara bostadsforsérjningen utan att 6ka
trangboddheten for kommunens 6kande invanarantal. For att na detta mal
behover det enligt prognosen och analysen byggas cirka 170 nya bostader
per ar fram till ar 2025. For att uppfylla malet ska Falkdpings kommun
arbeta utifran foljande riktlinjer och atgérder.

God planberedskap som s&kerstaller tillgang till att-
raktiv mark for bostader

Kopplingen mellan bostadsforsorjning och den fysiska planeringen ar tydlig.
Genom det kommunala planmonopolet har kommunen méjlighet att paverka
planldggning och bygglovsgivning inom kommunens granser.

Falkopings kommun har en relativt god planberedskap for
bostadsbyggnation. | dagslaget finns ett antal detaljplanelagda omraden for
olika typer av bostader och samtidigt pagar ett kontinuerligt arbete med att
arbeta fram nya detaljplaner. Vid en inventering (Bilaga 1 och 2) av
befintliga, obebyggda tomter inom detaljplaner for bostader framkom att det
i kommunen finns ca 460 planlagda villatomter och ca 460 planlagda
lagenheter i flerbostadshus. Av dessa finns ca 100 villatomter och samtliga
flerbostadshus i Falkdpings tatort. Inventeringen bekraftar darmed att det
finns en relativt god planberedskap. For att méta befolkningsutvecklingen
kravs dock att nya detaljplaner tas fram och att detaljplanerna aterspeglar
efterfragan pa bostadstyper. Nya detaljplaner som arbetas fram ska vara
flexibla och varierade for olika typer av andamal. Flexibla planer ger bland
annat storre mojlighet for byggherrar att utforma bebyggelse efter aktuellt
behov.

Det &r viktigt att kommunen har en tydlig viljeinriktning i en aktuell
oversiktsplan. Den for tillfallet gallande oversiktsplanen togs fram ar 2008
men arbete med den nya kommundvergripande dversiktsplanen pagar och
berdknas vara Klar i slutet av 2017.

Atgarder

e Upprattande av ny oversiktsplan 2017-2030
Genomforande: 2017
Ansvar: Kommunstyrelsen

e Framtagande av detaljplaner
Genomforande: 2017-2020
Ansvar: Byggnadsndmnden
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Aktiv markpolitik

Kommunen ska strava efter att arbeta systematiskt med forvarv av mark
som i 6versiktsplanen pekas ut som omraden fér framtida exploatering.
Syftet med att kommunen ska dga den mark som planlaggs ar att skynda pa
genomforandet av planen. Kommunen har pa sa sétt méjlighet att styra
marknadsforing av nya omraden och vilken metod som anvands vid
tilldelning av mark.

Vid forséljning av mark i samband med framtagande av nya detaljplaner ska
kommunen, i de fall det anses lampligt, anvénda sig av
markanvisningstavling. Pa detta satt sakerstaller kommunen att samtliga
mojligheter pa marknaden har undersokts innan en exploator erhaller en
markanvisning. Detta leder till att kommunen i storre utstrackning kan
forma staden i enlighet med uppsatta mal kring bostadsbyggandet i
kommunen, t.ex. gallande fordelning av upplatelseformer.

I samband med att nya detaljplaner tas fram ska prissattning av marken
genomforas. Prissattningen ska goras i enlighet med kommunens riktlinje
for markanvisningar och exploateringsavtal.

Detaljplanelagda omraden ska grovplaneras for att underlatta exploatering
av dessa omraden. Stenmurar och tradalléer som inte ska bevaras enligt
detaljplanen ska flyttas och marknivaer ska jamnas ut.

Atgérder

e Forvarv av mark i enlighet med éversiktsplanen
Genomforande: 2017-2020
Ansvar: Kommunstyrelsen

e Anordna markanvisningstavlingar i enlighet med riktlinje for
markanvisningar och exploateringsavtal
Genomforande: 2017-2020
Ansvar: Kommunstyrelsen

¢ lordningstélla mark i samband med att detaljplaner vinner laga
kraft
Genomforande: 2017-2020
Ansvar: Kommunstyrelsen och tekniska ndmnden

Fortatning av kommunens tatorter

Fortatning dr en av flera strategier som har en koppling till
bostadsforsorjningen. Fortatning innebér att ny bebyggelse uppfors inom
den befintliga bebyggelsestrukturen. Det kan exempelvis innebéra att
obebyggda tomter exploateras, eller att man bygger ovanpa befintliga
byggnader. Ett huvudsakligt skal till att fortata ar att motverka att
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bebyggelsen blir alltfor utspridd, eftersom det i sin tur kan leda till ett Okat
bilberoende och att natur- och jordbruksmark férsvinner. Fértatning medfor
ocksa att befintlig infrastruktur i form av vagar och ledningsnat kan
utnyttjas mer effektivt. Om bostaderna placeras néra service och handel
minskar ocksa eventuella transportkostnader for exempelvis hemtjanst och
skolskjuts. Fortatningen kan ocksa bidra till en 6kad trygghet.

For att forhindra trangboddhet och sanitara olagenheter till foljd av detta ar
det vasentligt att tillsyn enligt miljobalken sker for speciellt utsatta grupper
dar trangboddheten ar som storst.

Atgérder

e Framtagande av fortatningsprogram
Genomforande: 2017
Ansvar: Kommunstyrelsen

e Prioritera detaljplaner som framjar fortatning
Genomforande: 2017-2020
Ansvar: Byggnadsnamnden

e Miljotillsyn med fokus pa asylboenden och trangboddhet
Genomforande: 2017-2020
Ansvar: Miljonamnden Ostra Skaraborg

Samverkan med branschens aktorer

Samverkan mellan kommunen och exploatorer/byggherrar med syfte att fa

igang bostadsbyggandet behover utvecklas. Stadsbyggnadsavdelningen ska
fortsatta utveckling av dialogen med fastighetsagarna genom att medverka i
fastighetsagarnatverket och delta pa foretagarfrukostarna.

Falkopings kommun har tidigare haft ett passivt forhallningssatt efter att
detaljplaner har tagits fram och intresset fran den privata sektorn att
genomfora planerna enligt tillatna byggratter har varit relativt svalt. For att
identifiera vilka aktorer kommunen ska rikta sin marknadsforing mot ska
kommunen utreda vilka aktorer som kan vara intresserade av att bygga i
Falkdpings kommun. Omraden under planlaggning samt byggklara omraden
I kommunen ska marknadsforas aktivt. Detta kraver en tvérsektoriell
samverkan samt resursfordelning.

Vid behov ska kommunen erbjuda hyresvérdar att kommunen hyr en del av
bestandet for att anvanda till bostader for utsatta grupper. Genom att erbjuda
bostader for utsatta grupper i olika delar av bestandet minskas segregationen
och kanslan av samhorighet okar.

Atgarder
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e Anordna och medverka pa fastighetsagartraffar och
foretagarfrukostar
Genomforande: 2017-2020
Ansvar: Kommunstyrelsen

e Aktivt marknadsféra byggbar mark for bostader
Genomforande: 2017-2020
Ansvar: Kommunstyrelsen

e Kartlaggning av aktdrer inom byggbranschen
Genomforande: 2017
Ansvar: Kommunstyrelsen

e Ta fram en lokalférsorjningsplan
Genomfoérande: 2017
Ansvar: Tekniska namnden

Samverkan paregional niva

En forutsattning for att kunna erhalla nddvandig regional tillvéxt ar en
regional samsyn och att utifran denna samsyn arbetar tillvaxtorienterat i en
tydlig samverkan. Skaraborgs kommunalférbund har darfor enats om en
samsyn kring strukturbild Skaraborg. Strukturbild Skaraborg beskriver pa
ett Oversiktligt satt varfor och hur vi i vara respektive kommuner ska
forhalla oss till arbetet med samhéllsplanering/-utveckling som en del i den
helhet som kallas ”Nitverksstaden Skaraborg”. Det handlar ytterst om
hallbar samhallsutveckling i samverkan som leder till en hallbar tillvaxt.
Hallbar samhallsutveckling skapas genom att vi planerar vart samhalle
utifran en balanserad tillvaxt av vara individuella, fysiska, sociala, kulturella
och ekologiska tillgangar. Detta forhallningssatt ger sedan forutsattningar
for ett 6ppnare och mer attraktivt Skaraborg genom ett utdkat utbyte mellan
méanniskor som bor och verkar i Skaraborgs olika delar samt anknytande
regioner.

De mest centrala fragorna i arbetet med att skapa en hallbar tillvaxt galler en
god tillgang till ett varierat utbud av bostader samt, i koppling till boendet
en god tillgang till arbetstillfallen inom ett stort antal branscher. Falkopings
kommun ska aktivt samverka inom Skaraborg med malsattningen att arbeta
mot framtagandet av en 6vergripande plan for Skaraborgs
arbetsmarknadsregion.

Atgarder

e Delta i utvecklingen av Skaraborg genom kommunalférbundet
Genomforande: 2017-2020
Ansvar: Kommunstyrelsen
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