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Forord

Boverket gar i borjan av varje ar ut med en enkat till samtliga kommuner med fragor om
bland annat bostadsmarknadsldget och forvéntat bostadsbyggande. Enk&ten genomfors i
samarbete med lansstyrelsernas bostadsenhet. Information om bostadsmarknadsenkéten for
hela Sverige finns pa Boverkets webbplats www.boverket.se

Lansstyrelsen Gavleborg har ssmmanstallt resultaten fran 2007 ars enkéat. Uppgifterna i denna
rapport bygger pa de svar som kommunerna lamnat. De omraden som rapporten belyser ar:
bostadsmarknad, uthyrningssvarigheter, bostadsbyggande, bostadsforsorjning,
bostadsformedling, bostadsldsa, allmannyttiga bostader, boendemiljd, sociala aspekter,
bostadspolitik och bostadsanpassningsbidrag m.m. Rapporten finns i pdf-format pa
Lansstyrelsens webbplats: www.x.Ist.se

Malgruppen for rapporten ar Lansstyrelsen, lanets kommuner och bostadsféretag, Region
Gavleborg, Boverket och Regeringen. Rapporten utgor ocksa Léansstyrelsen Gavleborgs
aterrapportering, per den 1 juni 2007, till Boverket avseende uppdrag 12 i arets
regleringsbrev.

Syftet med rapporten ar att den ska kunna utgora ett underlag vid framtida bostadsplanering i
lanet. Lansstyrelsen Gavleborg avser att fortlopande utveckla denna rapport och mottar garna
synpunkter pa innehallet for att 6ka nyttan med rapporten.

Rapporten har sammanstallts med bidrag fran ett flertal enheter vid lansstyrelsen samt fran
projekt Integration Gavleborg och Region Gévleborg. Ett varmt tack for ert bidrag!

Féljande har bidragit till rapporten:

Britt Inger Oscarson, rapportsamordnare, samhallsbyggnadsenheten, bostad
Eva Brannlund, enhetschef samhallsbyggnadsenheten

Pernilla Bylund, samhallsbyggnadsenheten, bostad

Per-Ola Jonsson, samhallsbyggnadsenheten, bostad

Asa Eklund Oberg, samhallsbyggnadsenheten, bostad

Helena Siegert, samhéllsbyggnadsenheten, fysisk planering
Jakob Halvardsson, samhallsbyggnadsenheten, fysisk planering
Per-Erik Martensson, regional utveckling, analys

Astrid Makitalo, miljoskyddsenheten, héalsoskydd

Carina Lofgren, jamstalldhet

Hillevi Assarsson, sociala enheten

Ann-Kristin Carlson-Hansen, sociala enheten

Kristina Soderborg, sociala enheten

Katarina Sturesson Borg, information

Robert Larsson, Integration Géavleborg

Magdalena Berglin, Region Gévleborg
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Sammanfattning

Bostadsforsorjningsfragor bor ses i ett regionalt sammanhang. Boendefragor kan ses som en
utvecklingsfaktor for en region genom att exempelvis skapa boendemiljéer som genererar hog
livskvalitet. Befolkningen i Gavleborgs I&n minskade med 341 personer under 2006, men
minskningen var mindre &n 2005. Jamfort med 2001 ar det endast Géavle som Okat sin
folkmangd.

Det &r kommunerna som har ansvar for bostadsforsorjningen. Halften av kommunerna har
antagit riktlinjer for bostadsforsorjningen. Flertalet av lanets kommuner arbetar med dessa
fragor i ett bostadsforsorjningsprogram och nagra i 6versiktsplanen. Lansstyrelsen
tillhandahaller regionalt planeringsunderlag, ger rad vid plansamrad och kommunbesdk i
samband med den arliga bostadsmarknadsenkéaten. Férmedling av bostader skots till storsta
delen av de kommunala bostadsféretagen som har egna koer. Endast en kommun har
kommunal bostadsférmedling och en kommun har ingen férmedling alls.

| halften av lanets kommuner ar det dverskott pa bostader totalt sett. Brist i en och i 6vriga ar
det balans. I centralorterna ar det 6verskott endast i en, i fem kommuner &r det balans och i
fyra ar det brist. Det &r framst brist pa sma och stora lagenheter, samt lagenheter med krav pa
god tillganglighet samt attraktivt lage. De tomma lagenheterna i allménnyttan fortsatter att
minska. De har minskat med drygt 200 lagenheter under 2006. | hélften av lanets kommuner
anser det kommunala bostadsholaget att de har sa manga tomma lagenheter att det utgor ett
problem.

Bostadshyggandet okar i lanet. Just nu pagar nybyggnation av fler lagenheter an vad som
fardigstallts under de tva senaste aren. Men i ett flertal kommuner &r bland annat hoga
produktionskostnader och brist pa mark i attraktiva lagen ett hinder for bostadsbyggandet.
Attraktivt boende kan ségas vara hela boendemiljon och inte bara sjalva bostaden. Har kan
namnas infrastruktur, service, skolor och daghem, natur- och friluftsomraden samt trygghet i
omradet. Stor efterfragan finns efter smahus, lagenheter i centrala lagen och bostéader i
strandnéra lagen.

Nar det galler behovet av bostéder for aldre och funktionshindrade anser 6ver hélften av
lanets kommuner att behovet ar tackt och resterande kommuner réknar med att tdcka behovet
genom planerad utbyggnad under de narmaste tva aren. | halften av lanets kommuner fanns
inget behov av bostader till hemldsa. Endast en kommun skulle ha behovt fler 1agenheter att
fordela. Alla kommuner tar vid behov kontakt med det kommunala bostadsforetaget. Det
rader ingen brist pa studentbostader i lanet. Ungdomshostader daremot ar det brist pa i hélften
av lanets kommuner. Bostader till flyktingar kan oftast erbjudas genom samverkan mellan
kommunen och bostadsforetagen. Problemet &r att de mest efterfragade lagenheterna, for
ensamstaende och stora barnfamiljer, ar de lagenhetstyper dar kommunerna oftast har brist.

Lansstyrelsen driver ett projekt om ”socialt synsatt i samhéllsplaneringen”. Detta projekt
lagger fokus pa barnperspektivet, tillganglighetsperspektivet, jamstéalldhetsintegrering och
integration.

Miljon i boendet paverkas av olika yttre faktorer. Det ar viktigt att bygga pa ett sadant vis att
trafikbuller och avgaser stangs ute i mojligaste man och att inte fukt- och mogelproblem
uppstar. Kapitel 9, Energihushallning i Boverkets byggregler kraver helhetssyn for att fa ett



ekologiskt uthalligt samhalle. Genom att anvanda energin effektivare och byte till fornybara
energikallor kan anvandandet av fossila branslen minska och begransar darmed
klimatpaverkan.

Hushallens ekonomiska standard 6kar och férvéntas fortsatta oka till foljd av en 6kad
sysselsattning och sankta skatter. Priserna pa permanenta smahus stiger. Fran 2000-2005
okade priserna i Gavleborgs lan med i genomsnitt 38 procent. Okningen &r hogre i Gavle och
lagre i de dvriga kommunerna.

| 2007 ars ekonomiska varproposition finns ett antal férslag som har betydelse for
bostadsmarknad och bostadsforsorjning. Det géller avveckling av stéd och subventioner, att
fastighetsskatten ersatts med en kommunal avgift, att tillstandsplikten i allbolagen avskaffas
och ett forslag om stod for att underlatta for enskilda att etablera sig pa bostadsmarknaden.
Bostadsanpassningsbidraget ar en viktig del i att funktionshindrade kan bo kvar i sin bostad.
Under 2006 beviljade lanets kommuner bidrag med drygt 28 miljoner kronor.
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Regionalt samarbete

Regionalt utvecklingsarbete

Bostadsforsorjningsfragor bor ses i ett regionalt ssmmanhang som i hdg grad samspelar med
andra strukturer i samhallet, exempelvis demografi, miljo, arbetsmarknad och utbildning.
Ansvaret for det regionala utvecklingsarbetet i Gavleborg innehas sedan 1 januari 2007 av det
nybildade regionférbundet, Region Gévleborg. Regionfdérbundet har darmed ansvar for att ta
fram de regionala utvecklingsstrategier som ska vara vagledande for lanets utvecklingsarbete.
Arbetet sker genom att ta fram ett sa kallat regionalt utvecklingsprogram, RUP. Strategin skall
vara samlande for hela lanet, vilket staller stora krav pa delaktighet bland manga aktorer, inte
minst kommunerna.

Boendefragor kan ses som en utvecklingsfaktor for en region genom att exempelvis skapa
boendemiljoer som genererar hog livskvalitet. En god boendemilj6 har exempelvis goda
effekter pa folkhélsan. Marknadsmassigt konkurrenskraftiga boendealternativ kan 6ka
inflyttningen respektive minska utflyttningen fran lanet. God service och
kommunikationsmoéjligheter blir viktiga forutséttningar for en sadan utveckling.
Mojligheterna att pendla allt langre strackor pa allt kortare tid gor att mojligheterna att vélja
boendemiljo efter enskilda onskemal 6kar. Lanet har omfattande pendling bade till och fran
lanet. Stora pendlingsstrommar gar dven inom lanet, dar utbytet mellan Gavle och Sandviken
utgor det i sdrklass storsta. Det omfattande pendlingsutbytet mellan kommuner och l&n
paverkar bade bostadsmarknad och arbetsmarknad.

Nar vi ser boendefragor som en utvecklingsfaktor for lanet ser vi dven vikten av samverkan
mellan olika akttrer. Den demografiska strukturen i lanet och forandrade boendeménster
staller krav pa planering och bostadsforsorjning for att uppratthalla servicenivaer och
kvalitativt boende for medborgarna.



Befolkningsforandringar

Gavleborgs lan hade vid arsskiftet 2006/2007 en folkméngd pa 275 653 personer. Lanet har
minskat med 341 personer sedan 2005/2006 och 2 518 personer sedan 2002. Jamfort med
2001 &r det endast Gavle som 6kat sin folkmangd. Under 2006 visar dock aven Bollnas och
Sandviken en mindre befolkningsokning.

Tabell 1. Befolkningen i Géavleborgs 1an 2001 - 2006

Forandring Forandring

2001 2002 2003 2004 2005 2006 | senaste aret | 2001-2006

Bollnas 26455| 26210| 26213| 26249| 26237| 26278 41 68
Gavle 91233| 91276| 91701 92081 92205| 92416 211 1140
Hofors 10501| 10372 10338| 10237 10197| 10091 -106 -281
Hudiksvall 37288| 37048| 37057| 36970| 37004| 36956 -48 -92
Ljusdal 19 858 19776 19771| 19592 19384 | 19243 -141 -533
Nordanstig 10 097 10 021 9971 9872 9847 9810 -37 -211
Ockelbo 6137 6 101 5991 6 047 6 051 6 038 -13 -63
Ovandker 12333 12193| 12051| 11985 11873| 11816 -57 -377
Sandviken 36805| 36765| 36817| 36835| 36690| 36748 58 -17
Soderhamn| 27464 27250 26956| 26731| 26506| 26257 -249 -993
Gévleborg | 278171 | 277012| 276866 | 276599 | 275994 | 275653 -341 -1 359

Kalla: Statistiska centralbyran

78 procent av lanets befolkning bor i tatort. Tatortsgraden ar hogst i Gavle (92,8 procent) och
Sandviken (85,6 procent) och lagst i Nordanstig (46,7 procent) och Ljusdal (56,2 procent).
Det innebér att forutsattningarna i de tio kommunerna skiftar. Det ar framforallt de mindre
kommunerna som har en hog andel invanare som bor i glesbygd.
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Kommunernas planering

Planlaggning

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, SFS 2000:1383 med tillagg SFS
2002:104, skall varje kommun planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa forutsattningar
for alla i kommunen att leva i goda bostader och for att framja att andamalsenliga atgarder for
bostadsforsorjningen férbereds och genomfors. Kommunfullméktige skall under varje
mandatperiod anta riktlinjer for bostadsforsorjningen. Det finns dock inga direkta regleringar
kring hur kommunerna ska bedriva sin bostadsforsérjningsplanering eller vad den ska
innehalla. Kommunernas forutsattningar varierar kraftigt och darfér maste
bostadsforsorjningsplaneringen anpassas efter den enskilde kommunens situation.

Bra bostader och goda boendemiljoer paverkar bade ekonomisk och befolkningsmassig
tillvaxt samt invanarnas trivsel i en kommun. Planeringen for att utveckla boendet ar darfor en
viktig del av kommunernas strategiska planering. Det handlar om att bedéma behovet av att
forandra bostadsbestandet till foljd av utvecklingen av befolkningens krav och 6nskemal.
Detta galler bade omfattning och inriktning av nyproduktion samt anpassningar av det
befintliga bestandet. Med ndgon form av bostadsforsorjningsprogram kan kommunen
tydliggdra sina ambitioner och strategier nér det géller att utveckla boendevillkoren for sina
invanare under deras olika skeden i livet, med olika sarskilda behov och 6nskemal nar det
géller boendeform, bostadstyp, lage etcetera. En vélforankrad bostadspolitisk strategi krévs
for att man ska kunna fatta snabba beslut nédr det behovs. Halften av lanets kommuner har
antagna riktlinjer for bostadsférsorjning’. De flesta kommuner presenterar sina riktlinjer i ett
bostadsforsorjningsprogram eller i den kommunomfattande dversiktsplanen.

Antalet detaljplanearenden har 6kat i vissa delar av lanet under senare ar. Detta visar att det
finns en optimistisk syn pa den framtida utvecklingen i dessa delar av lanet. En del av de nya
bostaderna tillkommer genom fortatningar av den befintliga bebyggelsen, vilket innebar att
hansyn maste tas till manga intressenter och planeringsprocessen blir darmed mer komplex.
Nya bostader tillkommer ocksa genom omvandling av mark som anvéants for andra andamal.
Det planeras aven for bostader pa tidigare oexploaterad mark i framfor allt lantliga och ofta
vattennara lagen. | andra delar av lanet rader idag ett relativt stort 6verskott av lagenheter med
rivningar som foljd. | dessa delar av lanet sker dock planering for den typ av boende som man
ser att det finns en efterfragan pa.

Kvaliteten i detaljplanerna ar oftast god. Vid detaljplanelaggning inom omraden med relativt
enkla forhallanden hanvisar kommunerna i stor utstrackning till 6versiktsplanen och utesluter
darmed programskedet. | mer komplexa projekt utarbetas antingen planprogram eller
fordjupningar av oversiktsplanen. Detta ger mojligheter till en bredare forankring och
helhetssyn pa omradenas framtida utveckling. Genom tidiga samrad i form av moten mellan
kommunerna och lansstyrelsen samt i lansstyrelsens granskningsyttranden framkommer en
okad tydlighet pa de aspekter som lansstyrelsen i senare skeden av processen kan ha
synpunkter pa.

! Bostadsmarknadsenkaten 2007
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Underlag och radgivning fran Lansstyrelsen

Lansstyrelsen ska Iamna kommuner rad, information och underlag for deras planering av
bostadsforsorjningen. Vad galler underlag for planering har en sammanstallning av regionalt
planeringsunderlag utarbetats av lansstyrelsen. Syftet med sammanstallningen, som
uppdateras tva ganger per ar, ar att den ska underlatta planeringsarbete infor samrad.
Dokumentet finns tillgangligt pa lansstyrelsens webbplats.

Lansstyrelsen kartlagger bostadsforsérjningen i lanet genom Boverkets arliga
Bostadsmarknadsenkéat. Under 2007 har traffar mellan lansstyrelsen (bostadsfunktionen,
planfunktionen och sociala enheten) och Halsingekommunerna (berdrd personal fran olika
forvaltningar) skett for att diskutera kring innehallet i bostadsmarknadsenkéaten och verka for
att kommunerna gor egna lokala bostadsmarknadsanalyser och tar fram riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Motsvarande traffar med Gastrikekommunerna skedde under 2006 och
kommer att ske under 2008.

Vanligtvis ordnar lansstyrelsen varje ar en Samhallsplanerardag for kommunerna. Ar 2006
var dock ett undantag pa grund av vakanser bland personalen pa lansstyrelsen. Dessa dagar
syftar till att informera kommunerna om aktuella fragor i samhéllsplaneringen. Genom
projektet Socialt synsatt i samhallsplaneringen, som lansstyrelsen driver, har seminarier
genomforts som bland annat ska stodja kommunernas utveckling av en langsiktig hallbar
boendeplanering.

| de yttranden lansstyrelsen lamnar éver kommunernas oversiktsplaner ges synpunkter pa
bland annat bostadsfoérsorjningen, framfor allt vad galler planering av aldre och
funktionshindrades boende. Lansstyrelsen ger kommunerna radet att analysera hur
tillgangligheten ser ut i bostadsbestandet, det vill sdga om aldre och funktionshindrade har
mojlighet att hitta lampliga bostéder dar de vill bo samt hur bostdderna motsvarar framtida
krav pa tillganglighet. Lansstyrelsen ger ocksa radet att dversiktsplanerna ska innehalla en
beskrivning av forvantad befolkningsutveckling, férdelad pa alderskategorier. En sadan
beskrivning ar ofta en forutséttning for att en analys av forvantade behov av bostéder for olika
grupper ska kunna goras.
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Bostadsforsorjning

Att planera &r en viktig forutséattning for att skapa goda boendemiljder.

Av lanets tio kommuner uppger hélften att kommunfullméktige antagit riktlinjer for
bostadsforsarjningen. Av de fem som antagits ar tva fran 1992. De andra tre har antagits pa
2000-talet. Sju kommuner tar fram riktlinjer i ett bostadsforsorjningsprogram eller liknande,
tva i 6versiktsplanen och en kommun i fordjupning av éversiktsplanen. Se i tabell 2 hur
kommunerna svarat i enkaten att de arbetar med bostadsférsérjningsfragorna.?

Tabell 2. Kommunernas svar hur de arbetar med bostadsforsorjningsfragorna.

Kommun Bostads- Kommun- Fordjupning Annan Annat satt  Har inte  Har inte antagit rikt-
forsorjnings- omfattande  av strategisk paborjat linjer fér bostadsfor-
program Oversiktsplan oversiktsplan plan arbetet med soérjningen

riktlinjer

Bollnas X X

Gavle X X

Hofors X

Hudiksvall X X

Ljusdal X

Nordanstig X X

Ockelbo X

Ovanaker X

Sandviken X X*

Soéderhamn X X

* Avser att paborja revidering av sitt nuvarande bostadsforsorjningsprogram under 2007

En bra bostadsforsorjningsplanering forutsatter samverkan bade inom kommunen och mellan
kommuner. | vart lan arbetar sex kommuner i arbetsgrupp med tjansteman, fyra i grupp med
fortroendevalda i berérda namnder och tva i grupp med berérda forvaltningschefer. Tre
kommuner arbetar pa annat sétt och tva har inget samarbete alls mellan olika forvaltningar.
Nér det géller samarbete mellan kommuner ar det endast tre kommuner som samarbetat med
andra kommuner under forra aret.

2 Bostadsmarknadsenkéaten 2007
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Tabell 3. De fragor som kommunerna arbetar sarskilt mycket med i

bostadsférsorjningsplaneringen®:

Aktuell fraga

Kommun

Kunna erbjuda bostader i attraktiva lagen

Segregation /integration av olika grupper i boendet
Tillganglighet i bostader och bostadsomraden

Tillganglighet i offentlig miljo

Bostadsforsorjning for aldre/funktionshindrade

Forhallanden i utsatta bostadsomraden
Bostadsforsdrjning for ungdomar/studenter
Atgarder mot buller i boendemiljder

Trygghetsskapande/brottsférebyggande atgarder

Skapa god narmilj6 fér barn och ungdomar

Oka barns och ungdomars delaktighet i samhéllsplaneringen
Oka kvinnors delaktighet i samhaéllsplaneringen

Fa igang byggandet av hyresratter med rimliga hyror
Omvandling av lokaler eller institutioner till bostader
Integrering av bostader och verksamheter

Oka inflyttningen

Bolln&s, Gavle, Hofors, Hudiksvall, Nordanstig, Ockelbo,
Ovanéker, Sandviken, Séderhamn

Gavle, Ljusdal
Gavle, Hudiksvall, Ockelbo, Sandviken, Séderhamn

Hofors, Hudiksvall, Ljusdal, Nordanstig, Ockelbo, Ovanaker,
Soderhamn

Bollnas, Gavle, Hofors, Hudiksvall, Ockelbo, Ovanaker,
Sandviken, Séderhamn

Gavle, Hudiksvall, S6derhamn
Gavle, Hudiksvall, Sandviken
Gavle, Hudiksvall, Ljusdal, Soderhamn

Bollnas, Géavle, Hofors, Hudiksvall, Ovanaker, Sandviken,
Soderhamn

Gavle, Séderhamn

Gavle, Hudiksvall

Gévle, Hudiksvall

Bollnas, Gavle, Hofors, Ockelbo, Ovanéker, Sandviken
Gavle, Hudiksvall, Ockelbo, Sandviken, Séderhamn
Gévle, Soderhamn

Bolln&s, Gavle, Hofors, Hudiksvall, Nordanstig, Ockelbo,
Ovanaker, S6derhamn

% Bostadsmarknadsenkéaten 2007
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Férmedling och anvisning av bostader

| vart an &r det endast Hofors som har kommunal bostadsformedling. | de flesta, atta
kommuner, har de allménnyttiga bostadsféretagen egen kd. Bollnés har ingen
bostadsformedling alls. Som service gentemot de bostadssékande har hélften av kommunerna
information pa sin webbplats, fyra kommuner tillhandahaller lista ver fastighetségare och tre
erbjuder information/radgivning. Hos tre kommuner finns nagon sorts forturssystem.

Nér det géller bostadsforsorjning for hemldsa sager halften av kommunerna att det inte fanns
nagot behov under forra aret. Vid behov har nio kommuner samarbete med allmannyttan och
tva dessutom med privata fastighetsagare.*

Flerbostadshus i Hofors, foto: Yasmine Carlsson

4 Bostadsmarknadsenkaten 2007
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Bostadsmarknaden

Brist eller balans pa bostadsmarknaden

| halften av lanets kommuner (Bollnas, Ljusdal, Nordanstig, Sandviken och Soderhamn) ar
det Gverskott pa bostader totalt sett. Brist i en (Gavle) och i dvriga (Hofors, Hudiksvall,
Ockelbo och Ovanaker) ar det balans. Det &r inte sa stora skillnader vid en jamforelse av de
tre senaste aren. Daremot syns en storre skillnad i centralorterna. Det ar endast en kommun
(Soderhamn) som anger éverskott i centralorten i 2007 ars enkéat. Fem (Hofors, Ljusdal,
Nordanstig, Ockelbo och Ovanaker) anger balans och i fyra kommuner (Bollnas, Gavle,
Hudiksvall och Sandviken) &r det brist.

Ett flertal kommuner anger att de har brist pa framst mindre bostader fér medelalders och
aldre, bostader for hushall med krav pa god tillganglighet, bostader for hushall med krav pa
attraktivt lage och dessutom bostader fér ensamstéende och stora familjer.’

Villa i Strémsbruk, foto Yasmine Carlsson

® Bostadsmarknadsenkéaten 2007
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Uthyrningssvarigheter

I lanet finns ca 39 000 lagenheter i de kommunala bostadsféretagen. | hélften av lanets
kommuner anser det kommunala bostadsforetaget att de har sa manga tomma lagenheter att
det utgor ett problem®.

Diagram 1. Totalt antal l&genheter och antal tomma lagenheter 1 januari 2007 i de kommunala
bostadsforetagen
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| alla kommuner utom tva har de tomma lagenheterna minskat under de senaste fem aren. |
Hofors har de tomma lagenheterna 6kat och i Nordanstig har det gatt upp och ner men det &r
ungefar samma antal 2003 och 2007.

Diagram 2. Tomma l&genheter i de kommunala bostadsforetagen den 1 januari de senaste fem
aren enligt bostadsmarknadsenkéaterna
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Vad byggs och vad kommer att byggas framoéver?

Nyproduktion

Bostadsbyggandet har legat pa en mycket l1ag niva sedan mitten pa 1990-talet. Under de fem
senaste aren har det fardigstallts mellan 130 och 190 nybyggda lagenheter/smahus per ar i
lanet’. Under de narmaste &ren forvéantas bostadsbyggandet dka. Enligt kommunernas
uppgifter kommer cirka 1 070 lagenheter att pabdrjas under den narmaste tvaarsperioden®.

Diagram 3. Forvantad nyproduktion av lagenheter/smahus enligt enkaten

0 50 100 150 200 250 300 350
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Forutom detta forvantas 50 lagenheter tillskapas i lokaler eller vindar som byggs om.

| nybyggnationen 6vervéger egnahemmen Diagram 4. Fordelning av planerad
nagot fore bostadsratt och hyresrétt. Det nybyggnation 2007-2008

finns dven ett litet antal kooperativa
hyresratter. Se diagram 4 har bredvid..

O Hyresréatt
| Kooperativ
hyresrétt

0O Bostadsratt

@ Egnahem

For narvarande (varen 2007) pagar nybyggnation av cirka 370 lagenheter i lanet, varav cirka
260 i flerbostadshus och cirka 110 i smahus.

" Statistiska centralbyrén
8 Bostadsmarknadsenkéaten 2007
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Hinder for bostadsbyggande

Tre kommuner (Bollnds, Gavle och Séderhamn) anger att det vore énskvart med en hogre
utbyggnadstakt &n de svarat i enkéten. De hinder for bostadsbyggande som kommunerna
anger ar hoga produktionskostnader (Bollnas, Hofors, Hudiksvall, Ockelbo, Ovanaker och
Sandviken), brist pd mark i attraktiva lagen (Bollnas, Gavle, Hofors, Sandviken och
Soderhamn) och osakerhet om framtida subventionsvillkor (Hofors, Hudiksvall, Ovanaker
och Sandviken). Nagra anger aven dverklaganden av detaljplaner (Bollnas, Hofors och
Hudiksvall), vikande befolkningsunderlag (Ljusdal, Nordanstig och Séderhamn), konflikter
med andra allménna intressen enligt PBL (Sandviken och Séderhamn), bristande
planberedskap (Bollnas) och Nordanstig anger svérigheter att f& langivare®.

Kedjehus i Gévle, foto: Yasmine Carlsson

® Bostadsmarknadsenkéaten 2007
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Hur vill Gavleborgarna bo?

Attraktivt boende kan ségas vara hela boendemiljon och inte bara sjalva bostaden. Har kan
namnas infrastruktur, service, skolor och daghem, natur- och friluftsomraden samt trygghet i
omrédet. Smahusboendet &r fortfarande attraktivt™.

Gavle

Det lokala tillvaxtprogrammet 2004 planerar att beredskap ska finnas for att paborja byggande
av minst 1000 l&genheter mellan 2005 och 2007. Det finns en berédknad 6kning med 300
hushall per ar och det bor planeras for 350 hushall per ar under den narmaste 10-arsperioden.
Forskning har visat att valet av bostad och boendemiljo styr valet av bostadsort. Det gor att
attraktiva bostader i Gavle kan gora att fler véljer att bo kvar pa orten eller bidra till 6kad
inflyttning.

Efterfragan pa smahus ar stor i Gavle kommun, ca 1000 personer star i tomt- och smahusko.
Boendemiljon som efterfragas for smahus, bade i kommunens tomt- och smahuské och pa
privat mark, ar storst i havs- eller vattennara omraden. Aven omraden i kulturlandskapet,
tatortsnara gamla bykarnor ar attraktiva.

Aven flerbostadshuslagenheter i centrala lagen efterfragas. Det beror pa en anpassning av
boendet efter olika behov i livet. Har star allmannyttan for 33 procent av bestandet. Dar kan
generellt ségas att marknara boende med altan &r eftertraktat™.

Hudiksvall

Ett mal for kommunen é&r att skapa attraktiva bostadsomraden i Hudiksvalls stad.
Nybyggnadskostnaderna &r sa hdga att manga inte har rad med nyproduktion. Nybyggandet
maste riktas mot kopstarka hushall. Det &r viktigt att skapa attraktiva bostadsmiljoer for
hushall med olika kopkraft. Under de narmaste aren planeras ett byggande av upp till 50
lagenheter/smahus per ar.

Enligt 6versiktsplanen finns ett behov av att forbattra de miljoer som redan finns for att 6ka
attraktionsgraden i kommunens tatorter. Det kan ske genom insatser i de offentliga rummen,
torg, bussterminaler m.m.

Kommunen vill d&ven uppféra "Moderna fiskeldgen” i strandnara omraden.*?

Ockelbo

Kommunen har god tillgang pa planerade tomter. Daremot ar mangfalden i form av olika
boendeformer nagot begransad. Det beror pa att marknaden inte ar speciellt stor och att
andelen aktorer &r begransad. For att fortsatta att mojliggdra inflyttning till kommunen bor
attraktiva markomraden tas i ansprak for boende.

En behovsbeddmning som gors &r att bostader med sjonara lagen antas 0ka samt att behovet
av sarskilda boenden antas minska. Ett behov av studentbostader med korridorboende antas
uppsta da Hogskolan etableras i Ockelbo™.

% Inriktningsprogram for bostadsférsérjningen i Géavle 2005
! Inriktningsprogram for bostadsférsérjningen i Géavle 2005
2 Hudiksvall, 6versiktsplan 2007

13 Bostadsforsorjningsprogram for Ockelbo kommun
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Sodderhamn

Efterfragan pa kommunala tomter saknas helt. Det beror pa befolkningsminskning samt
forandrade finansieringsvillkor. Bostader i attraktiva lagen efterfragas och ett visst byggande
ar positivt for samhallet.

| kommunen finns ett Gverskott pa bostader i kommunens fastighetsbolag. Kommunen
bedomer att ca 700-800 lagenheter bor avvecklas. Overskottet beror till storsta delen pa
kontinuerlig minskning av befolkningen.

Malet for kommunen &r att bevara och utveckla den byggda miljon. Det kan bland annat
ske genom att:

e Kommunen har en dialog mellan byggherrar och fastighetségare.

e Bostadsomradena ska mojliggora kvarboende i livets olika skeden.

e Utreda forutsattningar for kustnara bostader bade i och utanfor tatorter.

e Utarbeta ett program for attraktivt boende.

Gavle Strand, foto: Mats Husén

14 Bostadsstrategiskt program fér Séderhamns kommun
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Sociala faktorer och miljo

Sarskilda gruppers behov

Enligt 13 kap.2 § Socialtjanstlagen och 26 8 Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade har Lansstyrelsen Gavleborg tillsynsansvar dver socialtjansten i lanets
kommuner. Lansstyrelsen skall bland annat framja samverkan pa socialtjanstens omrade
mellan kommunerna och andra samhallsorgan och verka for att kommunerna planerar for att
kunna tillgodose framtida behov av bistand.

| ett samarbete mellan Lansstyrelsens Samhéllsbyggnadsenhet och Sociala enhet har
foranmalda besok for att folja upp Boverkets arliga enkét i Halsinglands kommuner, sex av
lanets tio kommuner, genomforts under januari 2007.

Bostadsforsorjningsansvaret omfattar alla kommuninnevanare och Lansstyrelsens Sociala
enhet har genom en tillsyn valt att speciellt lyfta upp planeringsansvaret for nagra sérskilda
grupper, éldre, personer med olika funktionshinder och hemlésa personer i samband med
kommunbesoken. Tolv skriftliga tillsynsfragor dverlamnades till foretradare for socialtjansten
vid besoken i Halsinglands sex kommuner. | tva av tillsynsfragorna uppmarksammade
Lansstyrelsen kommunerna pa vikten av att redan i den 6versiktliga planeringen beakta
jamstalldhetsperspektivet och fragade om hur kommunerna arbetar med jamstalldhetsfragor.
Finns skillnader/likheter i kvinnor/mans efterfragan pa bostader och hur beaktar namnderna
fragan om jamstalldhet mellan kvinnor och man i arbetet med att ta fram underlag for
planering av framtida behov?

Lansstyrelsens syfte med kommunbesdken &r att ge stod i arbetet med att planera den framtida
bostadsforsorjningen och belysa vikten av att kommunerna skaffar sig kunskap om
innevanarnas nuvarande och framtida behov.

Aldre manniskor

Den demografiska utvecklingen med en kraftig 6kning av aldersgruppen 65-84 ar de narmaste
15-20 aren innebar att det ar viktigt med en god framforhallning och langsiktig planering av
aldreomsorgen. Forutom kunskapen om att antalet platser i sarskilt boende minskar visar olika
undersokningar att framtidens dldre kommer att vilja bo kvar i sina bostader, det kommer
troligen att inneb&ra en 6kning av insatser i form av hemtjanst och dagverksamhet. Redan
idag finns ocksa kannedom om att anhoriga star for en betydande del av de insatser som éldre
man och kvinnor erhaller.

Sociala enheten pa Lansstyrelsen Gavleborg genomfor sedan 2003 en objektinventering varje
ar. Lanets kommuner far uppge antal séarskilda boenden och antal ldgenheter i dessa,
korttidsplatser, dagverksamheter etc. De senaste aren visar en tendens pa minskning av antalet
platser totalt (dock finns nagra kommuner som har utdkat platsantalet).

Fran den 1 juli 2006 har kommunerna enligt 16 kap 6 f § socialtjanstlagen, SoL, skyldighet att
till Lansstyrelsen rapportera alla gynnande beslut som inte verkstallts inom tre manader fran
beslutsdatum och de beslut med avbruten verkstallighet, som inte ater har verkstéllts inom tre
manader. Rapporteringen skall ske varje kvartal. Inom &ldreomsorgen har 63 beslut
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inrapporterats 2006-09-30 och 95 beslut har inrapporterats 2006-12-31 som inte var
verkstallda inom tre manader. Majoriteten av dessa gynnande beslut som inte verkstllts
bestar av sarskilt boende och korttidsplatser.

Lansstyrelsen patalar betydelsen av att ha en aktiv och strukturerad uppsokande verksamhet.
En strukturerad insamling av information ger kommunerna k&nnedom om enskilda
maéanniskors behov av stdd och service och livsvillkor, en viktig forutsattning for
kommunernas framtida bostadsbyggande och/eller bostadsanpassningar. Kommunerna far
kunskap om vilka medborgare som kommer att behdva insatser fran socialtjansten. Ett bra
planeringsunderlag och kartlaggning ger kunskap om framtida behov inom aldreomsorgen
vilket underlattar kommunernas resursfordelning och beredskap inom omradet.

Uppsokande verksamhet ger ocksa mojlighet att na ut med information om socialtjanstens
insatser.

Lansstyrelsen anser att det &r angelaget for kommunerna att vara férberedd pa framtida
ansokningar om bistand och att ha en beredskap for en eventuell férandring av kommunens
socialtjanstinsatser da kommande generationer kan ha andra forvantningar pa aldreomsorgen.

Personer med funktionshinder

Berdrda namnder skall enligt 5 kap 6 och 8 88 SoL halla sig vél fortrogna med
levnadsfarhallandena i kommunen. Kommunerna skall vidare fortlépande félja upp vilka som
omfattas av LSS och vilka deras behov av stéd och service &r (15 § LSS). God kinnedom
om kommuninvanarnas behov &r en forutsattning for att kunna gora en god planering for
framtida behov. Kommunerna skall med sina sociala erfarenheter vidare medverka pa ett
aktivt satt i samhallsplaneringen och &ven aktivt forebygga framtida sociala svarigheter, vilket
anges i 3 kap 1 och 2 8§ SoL.

Enligt SOSFS 2006:11 skall ndmnden genom ett ledningssystem for kvalitet i verksamhet
enligt SoL, LU, LVM* och LSS sakerstalla att det finns metoder for uppféljning och
utvardering av verksamhetens planering, genomférande, resultat och utveckling. En viktig
komponent i planeringsarbetet ar att bedriva strukturerad uppsokande verksamhet.

Fem av de granskade kommunerna saknar strukturerad uppsokande verksamhet, framfor allt
géllande personer med funktionshinder. SGderhamn bedriver strukturerad uppstkande
verksamhet gentemot personer med svara funktionshinder. Detta skots av kommunens LSS-
handlaggare, men ocksa genom nagra olika projekt.

Kommunerna skall ocksa verka for att offentliga lokaler och allméanna kommunikationer
utformas sa att de ar latt tillangliga for alla.

| Bollnas finns ett handikappolitiskt program, som bland annat syftar till att tillgangligheten
skall beaktas vad galler utformningen av allmanna lokaler. Ljusdal har ocksa ett
handikappolitiskt program, dar tillganglighetsaspekter beaktas. Arbetet med att atgarda enkelt
avhjalpta hinder pagar och planeringen ar att vara klara till ar 2010. Hudiksvall och
Nordanstig haller pa att utarbeta ett handikappolitiskt program gemensamt.

1> Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
10 agen med sarskilda bestaimmelser om vard av unga
7 LLagen om vérd av missbrukare i vissa fall
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Tabell 4. Kommunernas bedémning av situationen nar det géller sarskilda boenden for &ldre
och funktionshindrade®®

Bed6mning Behovet av sarskilt boende Behovet av bostader med
for aldre sarskild service for
funktionshindrade

Vi har ett 6verskott - -

Behovet ar tackt. Ingen utbyggnad behdvs under de Bolin&s, Hudiksvall, Ljusdal, Bolin&s, Hudiksvall,

narmaste tva aren. Ovanaker, Soderhamn Nordanstig, Ockelbo,
Ovanaker, Séderhamn

Vi raknar med att kunna tacka behovet genom planerad Hofors, Nordanstig, Ockelbo,  Hofors, Ljusdal, Sandviken
utbyggnad under de narmaste tva aren. Sandviken

Brist — aven efter (eventuell) planerad utbyggnad - -
under de narmaste tva aren.

Brist — dven pa 5 ars sikt.

Svar saknas fran Gavle kommun

Heml6shet

Hanteringen av hemldsa skiljer sig markant fran kommun till kommun. En kommun har
tidigare ar tagit initiativ till att kartlagga hemlésheten i kommunen medan en annan kommun
uppger att de inte har nagon hemlgshet alls. Vissa kommuner har valt att [amna fragan om
hemloshet obesvarad i tillsynens enkat.

De granskade kommunerna har identifierat att det finns problem i samband med att personer
hotas av vrakning fran sin permanenta bostad. Nagra kommuner nojer sig med att skicka ut
brev med information om att man kan vénda sig till socialtjansten eller budgetradgivaren for
att fa hjalp. 1 de kommuner som valt att svara pa denna fraga i enkaten har samtliga nagon
form av rutiner for handlaggningen. 1 en kommun ndmner det allménnyttiga bostadsforetaget
att det &r svarigheter med de personer som inte klarar av att betala sina hyror och som darmed
riskerar att vrakas. Tidigare har socialtjansten statt for ett hyreskontrakt men sedan ett antal ar
tillbaka gor de inte det langre.

| Soderhamns kommun har man gatt ett steg langre och utsett tva boendekonsulenter som
arbetar aktivt med olika malgrupper, med uppdraget att arbeta forebyggande med rad och stod
for att forhindra avhysning. Tack vare detta arbete har ingen barnfamilj vrékts i kommunen de
senaste fem aren. S6derhamns kommun har ocksa tagit ett politiskt beslut om att séarskilt
beakta barnperspektivet i handlaggningen av ekonomiskt bistand.

Generellt vill lansstyrelsen patala vikten av att arbeta forebyggande for att manniskor inte
skall behdva bli vrakta. Det fortydligas ocksa i regeringskansliets strategi for att hantera
hemloshetsfragor — "Hemldshet — manga ansikten mangas ansvar” — som utkom i mars 2007.
Att bli vrakt fran sin bostad och sedan erbjudas annat boende innebér inte att den enskildes
beteende forandras. Daremot skapas onddigt lidande for de inblandade, och dér vill
lansstyrelsen sarskilt framhalla att barnperspektivet skall beaktas.

18 Bostadsmarknadsenkaten 2007
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Studenter och ungdomar

Ingen kommun i lanet uppger att det rader brist pa studentlagenheter. Det finns drygt 1 200
studentbostader i lanet, de allra flesta i Gavle. Aven Bollnas, Hofors och Sandviken uppger att
de har sérskilda studentbostader.

Nér det géller ungdomsbostader uppger hélften av kommunerna att det ar brist. Storsta
orsaken till detta ar att lediga lagenheter &r for stora for de flesta ungdomshushall. En annan
orsak &r att de bostader som ar lediga oftast inte ligger i de omraden dar ungdomarna vill bo.
De flesta kommunerna har sarskilda insatser pa gang for att underlatta for ungdomar att skaffa
egen bostad. Den vanligaste insatsen ar hyresrabatter. Férutom dem sd anvander sig nagra
kommuner av plombering av rum och underlattar for tva eller flera att hyra lagenhet
tillsammans. Sarskilda ungdomsbostader finns endast i Sandviken.*

Flyktingar och invandrare

Nyanlanda invandrare kommer till vart lan av olika orsaker. De som kommer hit genom det
kommunala flyktingmottagandet behover i de flesta fall hjalp fran kommunen att fa sin forsta
lagenhet. Situationen i l&net varierar, men det &r viktigt att kommunerna i sin fysiska
planering verkar for ett varierat utbud av lagenheter, som kan svara upp mot de behov som de
nyanlanda kan ha.

Behovet av introduktionsplatser for nyanlanda flyktingar 6kade kraftigt under 2006. | ldnets
kommuner tog man emot totalt 907 personer. Det 6kade behovet forvantas kvarsta aven under
2007-2008.

En stor del av de flyktingar som tas emot &r ensamstaende, samtidigt som det ocksa kommer
familjer med manga barn. | vissa kommuner i lanet rader en brist pa bade sma och stora
lagenheter, men genom en samverkan mellan kommunen och bostadsforetagen kan de
nyanlénda erbjudas bostad i samband med mottagandet. For att motverka segregering och
underlatta integrationen bor ocksa lagenheter erbjudas i olika bostadsomraden i kommunen.

Ett bra exempel pa hur man kan utveckla ett omrade med lag status och med hog andel
personer med utomnordisk bakgrund &r bostadsomradet Oster i Gavle. Har har kommunen
och bostadsbolaget aktivt arbetat med att forbattra den fysiska miljon samtidigt som man
verkat for att hyresgésterna ska ha majlighet att ha inflytande 6ver och kénna delaktighet i sitt
boende.

19 Bostadsmarknadsenkaten 2007
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Socialt synsatt i samhallsplaneringen

Lansstyrelsen Gavleborg driver projektet "Socialt synsétt i samhallsplaneringen”.
Projektet uppkom for att fylla den kunskapslucka som finns nér det galler att integrera de
sociala aspekterna i den fysiska planeringen. Ett centralt syfte med projektet &r att 1agga
grunden for en hallbar utveckling och att hitta ingangar och metoder for att sakerstélla att
den sociala dimensionen lyfts fram i kommunernas detalj- och dversiktsplanearbete.

For att kunna konkretisera arbetet med sociala aspekter i samhallsplaneringen l&agger
projektet fokus pa féljande fyra perspektiv:
e Barns och ungdomars behov, utifran FN:s Barnkonvention (prop. 1997/98:182)
e Funktionshindrades behov, utifran skarpta krav i plan- och bygglagen om
tillganglighet till offentliga lokaler och allmanna platser (prop. 2000/01:48)
o Jamstalldhetsintegrering, utifran mal for lansstyrelsernas generella
sektorsdvergripande arbete
e Integration, utifran mal for lansstyrelsernas generella sektorsévergripande arbete

Boendet ar en naturlig del av samhallsplaneringen och grunden for en attraktiv livsmiljo.
Bostadsfragorna behover sattas in i ett sammanhang som praglas av delaktighet och
hallbarhet. Det behdvs en bred ansats, sa att inte bara bostaden och bostadsomradet innefattas.
Utifran de fyra perspektiven finns det olika aspekter som bor beaktas i samband med
bostadsbyggande. Hur uppfattas otrygga miljoer, vilken upplatelseform efterstravas och sa
vidare.

Ur ett hallbarhetsperspektiv ar det viktigt att tydligt lyfta fram olika gruppers erfarenheter och
onskemal i boendet. Att arbeta sektorsdvergripande mellan olika forvaltningar skapar battre
forutsattningar for detta. | Bostadsmarknadsenkaten svarar atta av tio kommuner i lanet att de
samarbetar 6ver flera forvaltningar i bostadsférsorjningsfragor.

Enkétsvaren indikerar att kommunerna inte jobbar i stor utstréckning med jamstalldhet
och barnperspektiv i fragor som ror bostadsmarknaden. Bara tva kommuner uppger att de
arbetar aktivt for att 6ka kvinnors delaktighet i samhéllsplaneringen. Det samma galler
antalet kommuner som arbetar med att 6ka barns och ungdomars delaktighet i
samhéllsplaneringen och att tillskapa en god narmiljo for barn och ungdomar.
Lansstyrelsen vill verka for att 6ka forstaelsen for att kvinnor och méan, barn och vuxna
med mera, har olika erfarenheter av boendet och vardagslivets organisering. FOr att
astadkomma detta behovs mer fordjupningsfragor i Bostadsmarknadsenkaten dar fler
perspektiv pa boendet belyses.

Flertalet av kommunerna jobbar med trygghetsskapande och brottsforebyggande atgarder.
Trygghetsvandringar ar ett exempel pa initiativ som genomforts for att 6ka tryggheten i
den fysiska miljon. Det &r ytterst viktigt att inte bara titta pa fysiska atgarder, utan att
ocksé beakta de sociala aspekterna®.

Ett satt att motverka segregation &r att ha en blandad upplatelseform i bostadsomraden.
Tva kommuner anger att de utnyttjat mojligheten att styra upplatelseformen. Ljusdal och
Gavle uppger att de arbetar sarskilt med segregation/integration av olika grupper i

2 Bostadsmarknadsenkaten 2007
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boendet. Gavle, Hudiksvall och Soderhamn arbetar sarskilt for att forbattra forhallanden i
utsatta bostadsomraden?.

En stor utmaning for samhallsplaneringen &r moéjligheten for aldre att hitta lampliga
bostader dar de vill bo. Motsvarar bostadsbestandet framtida krav? Enligt
Socialtjanstlagen 5 kap 8§ 4-8 skall kommunen och socialndmnden ansvara for boende
anpassat efter behov for &ldre och manniskor med funktionshinder.

Lansstyrelsen vill betona vikten av att prioritera tillganglighetsfragor i boendemiljon samt
bostadsforsorjningen for dldre och for personer med funktionshinder. Av enkatsvaren att
doma ar dessa fragor bland de mest aktuella just nu.

Gavle, Hudiksvall, Ockelbo, Sandviken och Soderhamn arbetar sarskilt mycket med
tillganglighet i bostader och bostadsomraden.

Atta av lanets kommuner uppger att de lagger sarskild vikt just nu pa arbetet med
tillganglighet i offentlig miljo.

Bollnas, Gavle, Ockelbo, Hofors, Hudiksvall, Ovandker, Sandviken och Séderhamn
arbetar sérskilt mycket med bostadsforsorjning for aldre/funktionshindrade.

Nagot som borde belysas ytterligare &r genus- och integrationsperspektiv pa ovan namnda
atgarder. For att starka den sociala dimensionen av hallbar utveckling behéver de i hogre
grad inforlivas i tillganglighets- och bostadsforsérjningsfragor.

Oster i Gavle, foto: Ralf Fredriksson

21 Bostadsmarknadsenkéaten 2007
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Miljon i boendet

Miljon i boendet paverkas av olika yttre faktorer. Trafikbuller, avgaser samt fukt och mogel &r
faktorer som paverkar miljon i bostaden negativt.

1999 gjordes en nationell miljohalsoenkéat. Enkaten gick till cirka 750 personer, i varje lan, i
aldrarna 19 — 81 &r. Personerna skulle ha varit bosatta i Sverige de senaste fem &ren.*

Det som redovisas nedan ar fordelningen av andelen vuxna i Gavleborg som minst en gang
per vecka under en tremanadersperiod kande sig besvérade av de faktorer som redovisas
nedan.

Néstan 12 procent av kvinnorna och drygt 10 procent av mannen kénde sig besvérade av
buller fran vag eller tag.

Néstan 5,5 procent av kvinnorna och ca 2,5 procent av mannen var besvérade av bilavgaser i
eller i narheten av sin bostad.

Ungefar 5 procent av kvinnorna och drygt 2 procent av mannen var besvarade av rok fran
vedeldning i eller i nérheten av sin bostad

Mellan 25 och 27 procent av befolkningen hade haft synlig fuktskada eller mogelvaxt eller
ként lukt av mégel i sin bostad de senaste 12 manaderna.

Ungefar 3 procent av kvinnorna och drygt 0,5 procent av ménnen uppgav att de stordes i
somnen av trafikbuller varje vecka aret runt.

Att bygga pa ett sadant satt att fukt och mogel problem inte uppstar i bostaderna &r fortfarande
en viktig aspekt att beakta.

Buller fran trafik ar ett vaxande problem eftersom trafiken dkar och byggandet av bostader
kryper narmare bade vag- och tagtrafik.

22 Miljomalsportalen
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Energi i byggnader

All energianvandning paverkar miljon mer eller mindre. Den svenska energipolitikens mal
som antogs 1997 &r att underlatta omstéllningen till ett ekologiskt uthalligt samhalle samt att
skapa en effektiv energianvandning med I3g negativ inverkan p& halsa, milj6 och klimat.?
Omstéllningen av energisystemet tar tid och en viktig del i det arbetet &r kommunala
energiplaner. En annan del &r att bygga energisnala byggnader. Detta kan vara ett problem i
kommunernas egna fastigheter da flera olika forvaltningar blir involverade. En forvaltning
bygger fastigheten samtidigt som en annan forvaltning ansvarar for drift och underhall. Da
byggnaden har en lang teknisk livslangd ar det viktigt att ha en god samverkan och redan nu
planera for framtida krav.

Till en byggnad maste varme och ibland kyla tillféras, for att vi ska fa ett bra inomhusklimat
och en god inomhusmilj6. Dessa egenskapskrav ska uppnas pa ett sadant satt att sa lite energi
som mojligt anvands. Energihushallning ska dock inte leda till ett samre inomhusklimat och
inomhusmiljo.?*

Inom bostadssektorn &r trenden att energianvandningen for uppvarmning minskar per yta
samtidigt som det generellt byggs storre bostader. Daremot 0kar anvandningen av el till
apparater i hushallen.

Byggregler®

For att byggnader ska halla en viss standard staller samhallet i de flesta lander krav pa
byggnader. | Sverige regleras detta for nya byggnader bland annat i Boverkets byggregler,
BBR. Kraven inkluderar bland annat krav pa energihushallning (kapitel 9).

Byggnadens energibehov

Definitionen pa byggnadens energianvandning ar den till byggnaden under ett normalar
levererade energi, vanligen benamnd kopt energi. Boverkets byggregler stéller krav pa
byggnadens specifika energianvandning under ett normalar och anges som maximalt tillaten
energimangd per golvarea och ar (kWh/m?, &r). Krav pa byggnadens specifika
energianvandning anges for tva klimatzoner, norr och soder. Klimatzonerna har inforts da
landet ar avlangt med olika forutsattningar. Det skulle skapa orimliga skillnader i kraven pa
byggnader beroende pa var de ar belagna i norra eller sodra delen av landet. Kravet pa
byggnadens energianvandning &r oberoende av vilket energislag som anvands. Installeras
solfangare och solceller pa byggnaden reduceras byggnadens specifika energianvandning med
den energi som dessa levererar. Systemgransen for byggnadens energianvandning illustreras i
bild 1. Hushallsel och verksamhetsel ingar inte i byggnadens energianvandning.

For en- och tvabostadshus med direktverkande elvarme som huvudsaklig uppvarmningskalla
stalls strangare krav pa byggnadens specifika energianvandning, se tabell 5.

2 Energimyndigheten
2 Boverkets byggregler
% Boverkets byggregler
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Tabell 5. Byggnadens specifika energianvandning.

Klimatzon soder
(KWh/m?, 8r)

Klimatzon norr
(KWh/m?, 8r)

Bostader 110 130
Lokaler 100 120
Direktverkande elvarme 75 95

Boverkets byggregler rekommenderar att lampliga sékerhetsmarginaler anvéands vid
berdkning av byggnadens forvantade specifika energianvandning, sa att kravet verkligen
uppfylls nar byggnaden tagits i bruk.

Bild 1. Systemgrans for byggnadens energianvéndning.
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Kélla: Regelsamling for byggande, BBR (Boverket, 2006)

Matsystem for uppfoljning

Byggnaden ska ha ett méatsystem sa att byggnadens energianvandning kan féljas upp och
energikravet verifieras. Matning av byggnadens specifika energianvéndning bor géras under
12 manader och avslutas senast 24 manader efter det att byggnaden tagits i bruk. Kunskap om
energianvandningen kan leda till battre drift, skotsel och underhall. Samtidigt blir det enklare
att ta fram en energideklaration.
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Boendeekonomi

Hushallens ekonomi

Mellan 1991 och 1995, da 1990-talskrisen bottnade, féll hushallens ekonomiska standard med
nara 9 procent®. Efter 1995 har den ekonomiska standarden 6kat och forvantas fortsatta oka
till foljd av en 6kad sysselsattning och sankta skatter?’.

| diagrammet nedan visas férandringen i Sverige éver samtliga hushallstypers ekonomiska
standard (disponibla inkomst) fran 1991 till 2005. Med disponibel inkomst menas belopp som
man kan anvénda till konsumtion och sparande. Den berédknas som summan av de
skattepliktiga inkomsterna (I6ner och bidrag) och skattefria bidrag, minus skatt och 6vriga
negativa transfereringar. Aven kapitalvinst/kapitalforlust (reavinst/reaforlust) raknas in i
statistik dver disponibel inkomst.

Diagram 5. Disponibel inkomst for hushall efter hushallsekonomi (medianvérde och 2005 ars
priser)
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—a— Santliga hushall
150 000
100 000

& F &5 F
Kalla: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran Statistiska centralbyran.

Med hushallstyp menas exempelvis ensamboende med/utan barn, sammanboende med/utan
barn samt 6vriga hushall. Fran 1995 till 2005 har den ekonomiska standarden fér samtliga
hushall 6kat med i genomsnitt 25,9 procent. Det finns skillnader i standardens niva och
utveckling, for individer som lever i olika hushallstyper. Enligt statistik fran Statistiska
centralbyran har standarden for ensamboende méan i aldern 35-49 ar 6kat mest och for
sammanboende utan barn i &ldern 18-24 &r har standarden ékat minst under 1991 till 2005.%

Med brist pa statistik pa disponibel inkomst pa regional niva anvands istallet ssmmanraknad
forvarvsinkomst. Sammanraknad forvarvsinkomst ar inte detsamma som 16n. | sammanraknad
forvarvsinkomst ingar, forutom utbetalad I6n, bl.a. pension, ersattning fran forsakringskassa
och A-kassa samt inkomst av naringsverksamhet.?

%8 prop. 2006/07:100 bilaga 3

2" Boverkets indikatorer februari 2007
% Statistiska centralbyrén

% Statistiska centralbyréan
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| diagram 6 visas utvecklingen av den sammanraknade forvarvsinkomsten (medianen) fran
1999 till 2005 i Sverige och Gévleborgs lan. Medianen &r det mittersta vardet i
redovisningsgruppen da de observerade vérdena sorterats i stigande ordning efter vardet.
Medianen paverkas inte av extremvarden. Medianvardet ar att foredra vid berakning av
inkomsten i ett hushall, eftersom det vanligen karakteriseras av att manga hushall har laga
eller medelhdga inkomster samt ett fatal har hoga eller mycket hdga inkomster. Medianen
visar vad mer an 50 procent av populationen har i sammanraknad forvarvsinkomst.*

Diagram 6. Sammanraknad forvarvsinkomst i Sverige och Gavleborgs lan (aldersgruppen 20-
w ar) hela dret 1999-2005 (medianen)
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Kalla: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran Statistiska centralbyran

Rédhus i S6derhamn, foto Yasmine Carlsson

%0 Statistiska centralbyrén
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Boendeutgift

Hur mycket av ett hushalls disponibla inkomst som gar till boendet ar olika beroende pa
vilken upplatelseform man har pa boendet. For boende i smahus (aganderétt) i Sverige utgor i
genomsnitt 18,7 procent boendeutgiften. For boende i bostadsratt 23 procent samt i hyresratt
29,4 procent.*

| diagrammet nedan redovisas den genomsnittliga boendeutgiftsprocenten per hushall under
2005 totalt i Sverige samt i kommuner med fler eller farre an 75 000 invanare. | Gavleborgs
Ian kan Gavle kommun réknas till kommuner 6ver 75 000 invanare medan 6vriga kommuner i
Gavleborgs lans raknas till kommuner under 75 000 invanare.

Diagram 7. Genomsnittlig boendeutgiftsprocent per hushall efter upplatelseform under 2005

gg W Hela Sverige

20 Konmuner >

%g 75000 inv.
5 m Kommuner <
0 75000 inv.

o &
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Killa: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran Statistiska centralbyran. (Storstockholm och Storgéteborg ar
inte med under den uppdelade kommunstatistiken)

Bostadsbidrag

Bostadsbidraget ar samhallets viktigaste stod for att aven barn i familjer med svag
ekonomi/hdg forsorjningsborda ska kunna fa ett eget rum och slippa trangboddheten. De ska
darmed f& samma forutsattningar som ar en sjalvklarhet for andra barn®. 1997 genomférdes
besparingar i bostadshidragssystemet vilket medfért att det idag framst ar trangbodda familjer
som far bostadsbidrag®.

Barnfamiljer och ungdomar utan barn (mellan 18-29 ar) kan fa bostadsbidrag. Bidraget
beréknas med hansyn till hur manga personer som bor i hushallet, boendekostnad och
bostadsyta samt inkomst och férmogenhet. Bostadsbidraget ar inkomstprévat. Bostadsbidrag
kan man séka hos férsakringskassan.®*

®! Statistiska centralbyrén

% Bostadsbidrag, ett rattvist stod for barnen? — L&ngsiktiga effekter av 1990-talets besparingar, Boverket 2006
% Boverkets webbplats

* Informationsmaterial frn Forsakringskassan
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| diagram 8 visas fordelningen av bostadsbidrag i smahus, bostadsratt och hyresrétt. De flesta
som har bostadsbidrag bor i hyresrétt.

Diagram 8. Genomsnittligt bostadsbidrag per hushall efter upplatelseform 2004
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Killa: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran Statistiska centralbyran. (Storstockholm och Storgéteborg ar
inte med under den uppdelade kommunstatistiken)

Bostadstillagg®
Bostadstillagg ar ett inkomstprdévat tillagg som pensionarer kan soka hos forséakringskassan.
Bostadskostnad och inkomst paverkar bostadstillaggets storlek.

% Informationsmaterial frn Férsakringskassan
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Prisutveckling pa fastigheter

Priserna pa permanenta smahus i Sverige har generellt sett stigit under de sista aren. Fran
2000 till 2005 har genomsnittspriset pa ett permanent smahus i Sverige 6kat med drygt 50
procent. De hogsta priserna finns i Stockholms lan.

| Gavleborgs lan har priserna pa smahus ocksa okat (38 procent under 2000-2005). |
kommunerna Gavle och Ockelbo har priserna 6kat i ungeféarlig samma takt som genomsnittet i
Sverige under aren 2000 till 2005 (54/53 procent). Prisutvecklingen i 6vriga kommuner i lanet
ar lagre an genomsnittet i Gavleborgs lan. | Hofors, Ovanaker och Nordanstig ar
prisutvecklingen pd smahus som lagst (11/14/15 procent).*®

Diagram 9. Kopeskilling for permanenta smahus i Sverige, Gavleborgs Ian samt i lanets
kommuner ar 2000-2005 (medelvérde)

1 600 000
1400 000 —
Sverige
1200 000 Gavle
—— Sandviken
1,000 000 4 Gévleborg
—— Hudiksvall
—a— Soderhamn
800 000 ~

—a— Bollnas
—— Ljusdal
600 000 - = /n//ﬁ Hofors

—_ & s —— /'74_’ —+— Ovanaker
400 000 %<4\ * — —— Ockelbo
- Nordanstig
200 000
0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
2000 2001 2002 2003 2004 2005

Killa: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran Statistiska centralbyran.

* Statistiska centralbyrén
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Awven priserna pa bostadsratter i Sverige har stigit. Underlaget for berakningarna nedan &r
hamtad fran statistik fran Statistiska centralbyran och ar kontrolluppgifter som
bostadsrattsforeningarna lamnat till skattemyndigheten i samband med en
overlatelse/forséljning av en bostadsrétt. | statistiken ingar inga dverlatelser som skett genom
arv, gava, bodelning eller liknande. Statistiken tar ingen hansyn till storlek, belagenhet eller
andra faktorer som péverkar marknadspriset.*’

Ar 2005 var medelpriset pé& en bostadsratt i Sverige 770 000 kronor och medianpriset 525 000
kronor. Prisutvecklingen i Gavleborgs lan har dven den en uppatgaende trend. | diagrammet
nedan redovisas Gverlatelsepriser pa bostadsratter i Gavleborgs lan, dels medelpriset och dels
medianpriset. Med medelpris menas den genomsnittliga prisnivan pa bostadsratter. Med
medianpris menas det storleksméassigt mittersta vardet. Det mattet paverkas inte i lika hog
grad som medelvardet av extrema varden.*®

I kommunerna Gavle, Sandviken och Hudiksvall &r bostadsrattspriset som hogst i lanet. |
exempelvis Gavle kommun var medelpriset pa en bostadsratt under perioden februari 2007 —
april 2007 651 000 kronor, i Sandviken 260 000 och i Hudiksvalls kommun 216 000 kronor.*®

Diagram 10. Overlatelsepriser (medel- och medianpris) p& bostadsratter i Gavleborgs lan
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Kalla: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran Statistiska centralbyran

¥ Statistiska centralbyrén
% Statistiska centralbyrén
¥ Maklarstatistik.se
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Bostadspolitik och bostadsfinansiering

Enligt 2007 ars ekonomiska varproposition (2006/07:100), det vill saga regeringens forslag
till riktlinjer for den ekonomiska politiken och budgetpolitiken for det narmaste aret, sker
nagra forandringar inom bostadspolitiken. Nagra av dessa presenteras i korthet nedan.

Avveckling av stdd och subventioner

Bostadspolitiken idag ar inriktad pa att konkurrensen inom omradet ska forbattras med
langsiktigt stabila villkor for agande och byggande av bostader. Subventioner och
detaljregleringar avskaffas. De grundldggande bidraget har sedan 1993 varit ett
schablonbaserat rantebidrag for nybyggnad av bostader med hyres- eller bostadsratt samt
ombyggnad av flerbostadshus. Fran och med 1 januari 2007 utfasas rantebidraget under en
period av fem ar. Samtliga rantebidrag kommer att vara avvecklade till utgangen av 2011.

Investeringsbidrag for byggande av bostader som upplats med hyresratt i omraden med
bostadsbrist samt investeringsstimulans for byggande av mindre hyresbostéder och
studentbostader har avvecklats dven de vid arsskiftet 2006/2007. Byggen som lagt
bottenplatta fore 31 december 2006 kan ans6ka om stod fram till sex manader efter
paborjande eller senast 30 juni 2007.

Fastighetsskatten ersatts med kommunal avgift

Skatt utgar pa fastighet som taxeras som smahus, hyreshus och industrifastigheter.
Skattskyldig ar dgare till fastigheten. Fastighetsskatten pa bostader kommer att avskaffas fran
och med 1 januari 2008. Regeringen avser att ersétta den statliga fastighetsskatten med en
kommunal fastighetsavgift. Avgiften kommer att vara 4 500 kronor per bostad for smahus,
dock hogst 1 procent av taxeringsvérdet, samt 900 kronor per bostad for flerbostadshus, dock
hogst 0,4 procent av taxeringsvérdet. Den kommunala fastighetsavgiften beslutas av
riksdagen men tillférs kommunerna fran och med 2008.

Tillstandsplikten i allbolagen avskaffas

Ett allménnyttigt bostadsforetag &r mestadels ett kommunalt foretag som dger bostader. Enligt
lagen om allméannyttiga bostadsforetag (allbolagen) kréavs tillstand fran lansstyrelsen vid
overlatelser av fast egendom respektive aktier eller andelar i allmannyttiga bostadsforetag
som en kommun har det bestdmmande inflytandet 6ver. Allbolagen har darfor framst
betydelse for kommunernas innehav av hyresbostader. Fran den 1 juli 2007 avskaffas
tillstandsplikten i allbolagen.
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Stod for att underlatta for enskilda att etablera sig pa bostadsmarknaden

En kommun kan inte ge ekonomiskt stdd till enskilda utan en uttrycklig befogenhet i lag.
Syftet med detta statliga bidrag &r att stimulera kommunerna att ge stod till hushall som har
ekonomisk formaga att klara kostnaderna for ett eget boende, men som har svarigheter att
etablera sig pa bostadsmarknaden genom att de av olika skl har svart att uppfylla
hyresvardens krav for att teckna ett hyresavtal. Exempel kan vara att den enskilde saknar fast
anstallning eller har betalningsanmarkning.*

En kommun ska kunna anvénda den féreslagna befogenheten for att t ex Iamna borgen till
sakerhet for att ett hushall uppfyller sina skyldigheter enligt ett hyresavtal (kommunala
hyresgarantier)*'. Kommunala hyresgarantier ska lamnas efter provning av det enskilda
hushallets behov och utan hansyn till om fastighetsagaren ar ett privat eller kommunalt
bostadsforetag. En forutsattning till stod ar att de hushall, for vilka garantier lamnats, har fatt
en bostad med hyresratt och besittningsskydd samt att hyresgarantin omfattar minst sex
manadshyror. Med besittningsskydd menas att en bostadshyresgast i regel har ratt till
forlangning av sitt hyresavtal nar hyresvérden séger upp avtalet och begér att hyresgasten
skall flytta*?. Bidrag kan sokas fran och med den 1 juni 2007 hos kommunen.

“*Regeringens proposition 2006/07:61
*! Regeringens proposition 2006/07:61
*2 Sveriges domstolars webbplats

38



Statliga bidrag

Bostadsanpassning

Enligt lagen (1992:1574) om bostadsanpassningsbidrag m.m. har den som &r funktionshindrad
ratt till ett ekonomiskt bidrag for att anpassa sin bostad sa att han eller hon kan leva ett
sjalvstandigt liv i eget boende. Kommunerna har ansvaret for bidraget, de bade beslutar om
det och star for kostnaderna. Bostadsanpassningsbidraget ar en del i att funktionshindrade
personer har mojlighet att bo kvar i sina bostéder.

Tabell 6. Antal ansokningar som beviljades i lanets kommuner 2006 och hur mycket pengar
som beviljades uppdelat pa flerbostadshus och smahus*

Kommun Flerbostadshus Flerbostadshus Sméhus Sméhus Totalt Totalt
Antal bidrag Belopp kr Antal bidrag Belopp kr Antal bidrag Belopp kr
Bollnas 86 715 000 54 1 807 000 140 2 522 000
Gavle 402 1 339 000 130 2311 000 532 3650 000
Hofors 20 249 000 24 512 000 44 761 000
Hudiksvall Uppgift saknas 337 6 570 000
Ljusdal 25 869 000 62 3985 000 87 4 854 000
Nordanstig 21 140 000 57 1801 000 78 1941 000
Ockelbo 27 55 000 16 200 000 43 255 000
Ovanaker 11 209 000 18 356 000 29 565 000
Sandviken 150 1661 000 72 3528 000 222 5189 000
. 86 572 000 63 1543 000 149 2115 000
Sodderhamn
Totalt i lanet 1661 28 422 000
Tabell 7. De beviljade bidragen fordelade pa belopp av olika storlek
Kommun <1 000 kr 1000 —4999 kr 5000 - 20 000 — 50 000 - > 100 000 kr
19 999 kr 49 999 kr 99 999 kr
Bollnas 17 73 29 17 0 4
Gavle 40 319 147 15 10 1
Hofors 11 16 5 3 2
Hudiksvall 129 93 80 20 9
Ljusdal 4 28 21 23 9
Nordanstig 4 28 28 13 4 1
Ockelbo 16 22 2 0
Ovanéker 4 13 1 2
Sandviken 111 49 31 15 9
Soderhamn 11 73 38 18 6 3
Totalt i lanet 114 783 437 203 84 40

“3 Bostadsmarknadsenkéten 2007
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Bidrag fran Lansstyrelsen

Lansstyrelsen handl&gger flera olika bidrag, de flesta till bostader och bostadskomplement
men dven ett bidrag till offentliga lokaler. De flesta bidragen ar engangsbidrag, men fram till
och med arsskiftet 2006/2007 fanns dven periodiska bidrag (rantebidrag) for att bygga nya
hyres- och bostadsrattshus och for ombyggnad av flerbostadshus. Dessa bidrag gar inte att
soka langre om inte projekten &r pabdrjade fore den 1 januari 2007. Under 2006 betalades det
ut cirka 25 miljoner kronor i periodiska bidrag i Gavleborgs lan.

Nar det galler engangsbidrag beviljade vi 944 beslut p4 totalt cirka 30,5 miljoner kronor.**

Tabell 1. Antal beslut och hur mycket som beviljats i engdngsbidrag 2006

Stod Antal Belopp
Konvertering fran direktverkande el 82 2 246 876
Konvertering fran oljeeldning i smahus 639 7 705 664
Solvarmebidrag 62 502 761
Radonbidrag 59 710 997
Bidrag till sopsortering 5 166 755
Investeringsbidrag fér byggande av hyresbostader 1 386 000
Investeringsstimulans till mindre hyresbostéder och studentbostader 1 1710000
Stod till energieffektivisering och konvertering i offentliga lokaler 95 17 020 617

Investeringsbidrag, investeringsstimulans samt sopsorteringsbidraget ar i likhet med
rantebidraget borttaget fran och med arsskiftet 2006/2007. Bidraget for oljekonvertering gar
inte heller att soka langre. Ovriga bidrag finns kvar och dessutom har det tillkommit tva nya
bidrag 2007, ett investeringsstdd till aldrebostader och ett stod for installation av
energieffektiva fonster i smahus eller biobransleanordningar i nya smahus. Alla bidrag utom
aldrebidraget &r energi- och/eller miljébesparande.

* Boverkets statistiksystem Svanen
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