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Forord

Lansstyrelserna har av regeringen ett uppdrag att arligen analysera och géra en beddmning av laget pa
bostadsmarknaden i lanet. Rapporten Bostadsmarknaden i G&vleborgs 1an 2011 véander sig till
kommuner, bostadsféretag och andra som intresserar sig fér bostadsmarknadens utveckling i ett
regionalt perspektiv. Rapporten utgor dven Lansstyrelsen Gavleborgs aterrapportering av uppdrag 46 i
arets regleringsbrev, per den 15 juni 2011, till Boverket. Rapporten finns som pdf-fil pa Lansstyrelsen
Gavleborgs webbplats: www.lansstyrelsen.se/gavieborg.

En viktig utgangspunkt i rapporten ar Boverkets arliga bostadsmarknadsenkat. Enkaten syftar till en
kontinuerlig uppfoljning dver tid av utvecklingen pa bostadsmarknaden i kommunerna och att spara
trender och tendenser infor den framtida utvecklingen. Enkaten genomfors i samarbete med
lansstyrelserna. Sammanstéllning dver 2011 ars bostadsmarknadsenkat for Gavleborgs Ian finns som
pdf-fil pa var hemsida.

Rapporten inleds med tre utmaningar som Lansstyrelsen beddmer ar sérskilt viktiga for lanets tillvaxt
och for en god bostadsforsorjning for alla.

Genom att placera kommunerna i ett regionalt sammanhang ska rapporten ocksa formedla betydelsen
av samverkan mellan kommunerna.

Rapporten har tagits fram av Pernilla Bylund vid Samhallsutvecklingsenheten pa Lansstyrelsen i

Gévleborg. Arbetet har bedrivits tvérsektoriellt inom L&nsstyrelsen Gévleborg och i samverkan med
Region Gavleborg.

Gavle juni 2011

wrinlund,
/W Qmm B& ol

Eva Brannlund Pernilla Bylund
Enhetschef, Samhallsutvecklingsenheten Handlaggare, Samhéllsutvecklingsenheten
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Tre utmaningar for Gavleborgs lan







Norra Fiskargatan, stadsdelen Oster i Gévle kommun. Konstnir Rolf Carl Werner
Foto: Pernilla Bylund, Lénsstyrelsen Gévleborg



Befolkningsutvecklingen for Gavleborgs [an 1968-2010
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Kalla: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran SCB

Den demografiska utvecklingen - lanets fortsatt stora utmaning

Den demografiska utvecklingen for Gavleborgs lan ar en stor och avgorande fraga for lanets
utveckling och &r darmed framtidens stora utmaning. Gavleborg var i slutet av 60-talet ett 1&n med
nastan 295 000 invanare och idag har befolkningen minskat till drygt 276 000 invanare, nastan 20 000
invanare farre. Under senare delen av 1990-talet minskade lanet med knappt 8 000 invanare men under
2000-talet har den negativa utvecklingen inte varit lika kraftig. Man kan idag se en positiv trend av
befolkningsutvecklingen da det, under de senaste tre aren, funnits en befolkningstillvéxt pa omkring
300 personer per ar.

En viktig komponent for hur befolkningen utvecklas &r fodelsenettot. Fodelsenettot, d v s fodda minus
doda, var for Gavleborgs lan ar 1968 drygt 3 800 och sedan har det successivt minskat fram till mitten
av 80-talet da det ater igen borjade 6ka. 1991 var ett rekordar med ett fodelsenetto pa knappt 4 000
personer och under resten av 90-talet minskade fodelsenettot for varje ar. Sedan bérjan av 2000-talet
har dock fodelsenettot ater igen Gkat nastan varje ar och 2010 var det 2 855 personer. | 6vrigt har
lanets befolkningsminskning till stor del berott pa urbanisering.
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Gavleborgs lan hade 276 508 invanare vid utgangen av 2010 vilket ar en 6kning med 288 invanare
sedan ar 2009. Det ar Bollnas, Gavle och Hudiksvalls kommuner som haft positiv befolkningstillvéxt
under 2010. Ovriga kommuner har tappat invanare. Befolkningsstrukturen visar pa sjunkande andel
unga. Under hela 2000-talet har lanet tappat drygt 2 700 invanare och det ar framfor allt andelen
kvinnor som minskat.

Procentuell befolkningsutveckling i lanet kommuner fran 2001- 2010

Kalla: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran SCB
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Regionen ska utvecklas enligt RUP 2009-2013

I mars 2009 antog Region Gavleborg det regionala
utvecklingsprogrammet, Mdjligheter néra dig 2009-2013
(RUP). Dérmed har en gemensam malbild slagits fast av
regionforbundet om en dkad befolkning, for att vid
utgangen av 2013 vara 280 000 invanare. Detta mal
kommer, med nuvarande utveckling, inte kunna nas.

Det 6vergripande malet har i sin tur sex delmal som
vardera styrs av en atgardsstrategi. En av dessa,
atgardsstrategi 2; Det attraktiva lanet, har som mal att
Gavleborg ar 2013 &r en region dar manniskor,
organisationer och féretag vill bo och verka.

Gavleborg ska skapa sadan attraktionskraft att inflyttningen 6kar och att lanet ska erbjuda ett sa gott
liv att fler véljer att stanna.

Befolkningsutvecklingen for lanet har varit positiv de senaste aren. De tva forsta aren visar dock pa att
befolkningsutvecklingen inte lever upp till det satta malet. For att malet ska kunna uppnas, att vid
utgangen av 2013 vara 280 000 invanare i lanet, behdver befolkningen cka med drygt 1 100 invanare
per ar under de ar som &r kvar under utvecklingsprogrammet.

Till en 6kad befolkning behdver det finnas tillgang till ett utbud av bostader som uppfyller de krav
som den 6kande befolkningen har behov av. For att lanet tillsammans ska na ett sadant mal maste
varje kommun se vad de kan utveckla for att stimulera till befolkningstillvéxt. Det &r &ven vikigt att
kommunerna samverkar med varandra for att tillsammans narma sig det mal som finns satt for
Gavleborgs lan.

For att veta vilken typ av bostader som kan komma att efterfragas behéver kommunerna utreda
vilken/vilka grupper som forvantas bidra till befolkningstillvéxten Sett till de tre senaste arens ckande
befolkning, med omkring 300 personer per ar, &r det kommunernas mottagande av flyktingar som varit
den bidragande faktorn till den positiva befolkningsutvecklingen. Utan flyktingmottagandet hade l&net
inte vant den negativa befolkningsutvecklingen till en positiv utveckling de senaste tre aren.

For att l1anet tillsammans ska lyckas med en 6kad befolkningstillvéxt och kunna ta hand om den
befolkning som Okar &r det viktigt att kommunerna har en bra strategisk boendeplanering.
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Inflyttningsnetto for lanet 1997-2010
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Kalla: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran SCB

Ungdomarna viktig for lanets tillvaxt

Forutom flyktingmottagandet &r ungdomarna en viktig grupp for en positiv befolkningstillvéxt for
lanet. Nast efter aldersgrupperna 40-69 ar ar aldersgrupperna 15-24 ar viktiga att attrahera sa att de
stannar eller efter studier atervander till regionen.

Hosten 2010 antog Region Gévleborg en regional strategi for barn- och ungdomspolitiskt arbete i
Gavleborg. Arbetet med barn och ungas inflytande ska inte bara genomforas ur ett
rattighetsperspektiv, utan dven ur ett tillvéxtperspektiv. En positiv utveckling fér Gavleborg ar
beroende av att unga vill bo kvar i regionen eller att de unga vill atervanda efter en period utanfor
lanet.

Gavleborgs lan tillhér de lan i landet som paverkas starkast av pagaende generationsvaxling, vilket
innebar att det ar betydligt fler som lamnar arbetslivet an tillkommer. Mellan aren 2010-2025 kommer
det att bli drygt 16 000 fler avgangar an tilltradanden pa arbetsmarknaden i Gavleborg. Drygt 51 000
aldersavgangar och endast drygt 35 000 tillkommande ungdomar férvantas mellan 2010-2025. Denna
situation forvarras ytterligare om lanet fortsétter att ha en relativt stor nettoutflyttning av ungdomar.
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Aldersfordelning bland befolkningen i lanet r 2010 férdelat pd méan och kvinnor
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Kalla: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran SCB
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Flerbostadshus i SGderhamns kommun.
Foto: Lénsstyrelsen Gavleborg
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Bostadsmarknadens utveckling i kommunerna som helhet i lanet under aren 2000-2011
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Kalla: Bostadsmarknadsenkaten

Fran overskott till balans i sju av lanets kommuner

Utvecklingen pa bostadsmarknaden i lanet under 2000-talet har gatt fran att kommuner bedémde att de
hade ett Gverskott pa bostader totalt sett i kommunen till att det idag &r balans i sju av lanets tio
kommuner. Befolkningsutvecklingen under samma period har gatt fran att lanet tappade knappt 1 500
personer ar 2000 till att vid utgangen av 2010 6kat med knappt 300 personer. Det ar enbart Gavle
kommun som haft positiv befolkningsutveckling varje ar under perioden. Under 2010 har &ven
kommunerna Bollnés och Hudiksvall 6kat sin befolkning nagot. Férutom en positiv
befolkningsutveckling de senaste tre aren &r dven en bidragande orsak till férandringen pa
bostadsmarknaden att allmannyttan i nagra av kommunerna rivit delat av sitt bestand for att minska
Overskottet av bostader.
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Bostadsmarknaden 2011 i kommunerna som
helhet

Kalla: Bostadsmarknadsenkaten

Bostadsmarknaden 2011 i centralort/innerstan

Kalla: Bostadsmarknadsenkaten
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Overskott pa bostadsmarknaden i tre
kommuner

| tre av kommunerna i lanet rader totalt sett ett
Overskott av bostéder och i 6vriga kommuner
bedoms det vara balans pa bostadsmarknaden.
Detta kan jamforas med bedémningen som
kommunerna gjorde i 2000 ars
bostadsmarknadsenkét da samtliga kommuner i
lanet ansag att det fanns ett Gverskott av bostader
totalt sett.

Tva av kommunerna med éverskott 2011,
Ovanaker och Séderhamn, gor dock
beddmningen att bostadsdverskottet kommer att
minska de narmsta aren. Hofors daremot
bedomer att inga patagliga forandringar vantas de
narmaste aren.

Bostadsbristen har 6kat centralt
Bostadsbristen centralt har 6kat under det senaste
decenniet. | bostadsmarknadsenkéaten ar 2000
gjorde tva kommuner bedémningen att det var
brist pa bostéader i centrala lagen. 1 2011 ars enkat
gor halften av lanets kommuner samma
beddmning. Av dessa kommuner bedémer Gévle
kommun att bostadsbristen kommer att 6ka de
narmsta aren i centrala lagen. Ovriga kommuner
bedomer att inga patagliga forandringar forvéantas
de narmsta aren.



Bostadsmarknaden 2011 i 6vriga kommundelar ~ Tv& kommuner har 6verskott pa
bostadsmarknaden utanfor centralorten

och brist i centrala delar

Fyra av lanets kommuner gor bedémningen i
2011 ars bostadsmarknadsenkat att det finns ett
Overskott av bostader i 6vriga kommundelar
utanfor centralorten. Ar 2000 gjorde atta
kommuner samma beddémning.

Gavle och Bollnas kommuner bedomer att det ar
bostadsbrist i centrala lagen och ett
bostadstverskott utanfor centralorten. Gavle
kommun beddmer dock att 6verskottet kommer
att minska de narmaste aren.

Kalla: Bostadsmarknadsenkaten

Svaga bostadsmarknader

Statens bostadskreditndmnd (BKN) konstaterade i sin rapport Analys av svaga bostadsmarknader, att
den demografiska utvecklingen, med 6kad koncentration av befolkningstillvaxten till stora
funktionella regioner och successiv utarmning av de sma, forvantas fortsatta. | rapporten bedémdes
108 av Sveriges kommuner tillhdra kategorin mycket svaga bostadsmarknader.

Bland de 103 kommuner som omfattas av BKN:s senaste uppdatering finns 82 kommuner som har ett
akut behov att avveckla lagenheter for att komma ner till en vakansniva pa tva procent. | denna grupp
innefattas atta av lanets tio kommuner. Gavle och Sandvikens kommuner &r exkluderade. Den
regionala obalansen forstéarks ytterligare av befolkningsutvecklingen.

Den 1 januari 2011 fanns 1 153 lagenheter outhyrda i lanet. Det &r en minskning med knappt 400
lagenheter frén foregéende &r'. Tre kommuner i lanet anser att de har s& manga outhyrda lagenheter att
det utgor ett problem. Tva av dessa kommuner, Hofors och Soderhamn, har under de senaste tio aren
haft en befolkningsminskning pa mer &n sju procent. Dessa kommuner planerar aven att riva 227
lagenheter under narmsta tva aren. Den tredje kommunen, Sandviken, har daremot 6kat nagot i
befolkning under de senaste tio aren. Sandvikens kommun har under de senaste aren rivit delar av sitt
bestand i vissa stadsdelar och bygger nya bostader i centrala mer attraktiva lagen.

Y Anm. 1 2010 &rs BME stalldes fragan om antalet tomma lagenheter och 2011 om antalet outhyrda lagenheter.
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I bérjan av 2010 ansag hélften av lanets kommuner att allmannyttan hade sa manga tomma lagenheter
att det utgjorde ett problem.

Antal tomma lagenheter i allmannyttan under aren 2007-2011

Bollnéas 54 67 88 119 150
Gévle 100 252 265 283 330
Hofors 147 115 92 135 130
Hudiksvall 87 124 133 131 114
Ljusdal 111 92 64 80 230
Nordanstig 10 24 64 53 61
Ockelbo 20 38 25 25 30
Ovanaker 60 100 60 9 50
Sandviken 177 270 50 170 200
Séderhamn 387 470 440 519 450
Léanet 1153 1552 1281 1524 1745

Kalla: Bostadsmarknadsenkaten

Utifran de uppgifter som kommunerna sjalva anger i bostadsmarknadsenkéaten har antalet outhyrda
lagenheter, inom allmannyttan, minskat under de senaste aren trots att befolkningsutvecklingen varit
negativ i manga av kommunerna. Det &r dessutom farre kommuner som anser att antalet outhyrda
lagenheter &r sa manga att det utgor ett problem fran ar 2010 till r 2011. Allmannyttan &r i flertalet av
kommunerna dominerande pa hyresmarknaden. Dérfér kan man anda ifragasatta om det finns ett akut
avvecklingsbehov eller inte i de kommuner som BKN utpekar i sin rapport. Mdjligtvis kan det finnas
ett avvecklingsbehov i vissa ytteromraden i kommunerna. Detta utifran de forutsattningar som gallde 1
januari 2011 da den nya lagen for de allmannyttiga och kommunala bostadsforetagen annu inte fatt
genomslag utan precis boérjat att galla.

Enligt den nya lagen som galler for de allménnyttiga och kommunala bostadsforetagen ska féretagen
bedriva sin verksamhet enligt affarsmassiga principer med marknadsmassiga avkastningskrav.
Tidigare lagstiftning i den s.k. allbolagen fungerade indirekt enligt sjalvkostnadsprincipen och
medforde att lagre avkastningskrav kunde stéllas pa allmannyttiga bostadsforetag an pa bostadsforetag
som inte ar allmannyttiga.

Vad den nya lagen far for effekt far tiden utvisa. Mojligtvis kan man utlasa nagot i resultatet av nésta
ars bostadsmarknadsenkat.

2 Anm. | 2010 &rs BME stalldes frdgan om antalet tomma lagenheter och 2011 om antalet outhyrda lagenheter.
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Blandade upplatelseformer behovs pa en fungerande bostadsmarknad

En fungerande bostadsmarknad bér innehdlla en blandning av boendeformer och upplatelseformer som
svarar mot hushallens olika behov. Idag finns fyra olika upplatelseformer for bostader i Sverige:
aganderatt, bostadsrétt, hyresratt och kooperativ hyresratt. Det finns drygt 143 000 bostader i lanet,
varav cirka 47 procent ar lagenheter i flerbostadshus och resterande ar lagenheter i smahus.

Sett till de lagenheter som fardigstalldes fran borjan av 90-talet tills idag utgor cirka 50 procent
hyresratter, 24 procent bostadsratter och 26 procent dganderatt. Ser man enbart till de fardigstéllda
lagenheterna under 2000-talet &r siffrorna annorlunda; cirka 26 procent hyresrétter, 17 procent
bostadsratter och 57 procent dganderétter.

Fardigstallda lagenheter efter upplatelseform i lanet under aren 1991-2010
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Kalla: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran SCB
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Fler aktorer kan bidra till en dynamisk och attraktiv bostadsmarknad

Idag ar, av flera skal, kommunerna via sina bostadsforetag den storsta och i vissa omraden i lanet den
dominerande aktoren pa bostadsmarknaden. Ett huvudskal till detta ar att det har funnits och finns for
fa aktorer pa lanets bostadsmarknad, vilket bland annat medfort att det i vissa omraden &r obalans i
tillgang och utbud mellan exempelvis hyresrétter och bostadsrétter.

En utmaning for bostadsmarknaden i lanet, vilket dven omfattar sérskilda boenden for dldre m.m., &r
att bli attraktiv for fler aktérer som kan bidra till en dynamisk bostadsmarknad. Detta inte minst for att
Gavleborg ska vara attraktivt for saval unga som éldre.

Nya villkor for allmannyttan

Kommunala bostadsforetag har varit det viktigaste instrumentet for offentlig bostadsforsérjning.
Privata och kommunala bostadsforetag konkurrerar pa samma marknad och véander sig i stort sett pa
lika villkor till samma hushall, men de svagare grupperna ar éverrepresenterade hos de kommunala
bostadsforetagen.

Idag utgor allmannyttans bestand en stor del av det totala lagenhetsbestandet i manga av lanets
kommuner. Ar 2007 var allménnyttans andel av det totala bostadsbestandet i lanet drygt 25 procent.

Fran och med 1 januari 2011 géller en ny lag om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Den
nya lagen séger att bostadsforetaget ska bedriva verksamheten enligt affarsméassiga principer.
Effekterna av den nya lagen har an sa lange inte markts av. Inledningsvis kommer sannolikt flera
kommuner att se dver och &ndra sina &gardirektiv.

Forsaljning av allmannyttans bestand har 6kat senaste aren

Sedan tillstandsplikten avskaffades under 2007, ar det mojligt for kommunerna att sélja hela eller stora
delar av sina allmannyttiga bostadsbolag, utan att begara lansstyrelsen tillstand. Tidigare, sedan 2002,
var kommunerna skyldiga att begara tillstand fran lansstyrelsen for att salja allmannyttiga lagenheter.

Forsaljning av allmannyttans bestand i lanet under aren 2006-2010
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Kalla: Bostadsmarknadsenkaten
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Under 2010 saldes 482 lagenheter av allmannyttans bestand i fyra av kommunerna i lanet. Det &r en
okning med 217 lagenheter fran ar 2009. Knappt 80 procent av forsaljningen under 2010 saldes av
allmannyttan i Gavle kommun. Storsta delen saldes till privata bostadsholag for fortsatt uthyrning. De
viktigaste motiven till forsaljning ar att ge béttre ekonomiskt utrymme for underhall och upprustning,
att fa in andra privata hyresvardar i vissa bostadsomraden samt att effektivisera forvaltningen. Trots att
forsaljningen av allmannyttans bostader 6kat de senaste aren ar den anda inte sarskilt stor i Gavleborgs
lan. Forsaljning av allménnyttiga bostader forekommer framférallt i Storstockholm.

I Hofors och Nordanstigs kommuner finns beslut om forsaljning av sammanlagt drygt 40 lagenheter
under 2011-2012 av allménnyttans bestand.
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Fullriggaren, Stadsdelen Gavle Strand i Gavle kommun.
Foto: Pernilla Bylund, Lansstyrelsen Gavleborg
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Forvantat bostadsbyggande i lanet under aren 2005-2012 i forhallande till inrapporterat
bostadsbyggande under aren 2005-2010
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Kalla: Lansstyrelsens bearbetning av statistik frain SCB och Bostadsmarknadsenkaten

Bostadsbyggandet minskade i Gavleborg under 2010

Enligt Boverkets indikatorer® minskade bostadsbyggandet dven 2010 for hela Norra Sverige*. Enligt
Statistiska Centralbyran (SCB) preliminara siffror paborjades endast nagot 6ver 1 000 bostéader i de
sex lanen vilket kan jamféras med att kommunernas egen bedémning var att drygt 2 500 bostéder
skulle pabdrjas 2009. Byggandet av flerbostadshus tkade nagot i lanen medan byggandet av smahus
enligt prelimindra siffror minskade. Under 2010 motsvarade antalet bostader i bygglov totalt bland
lanen cirka 63 procent av genomsnittet for topparen 2005-2007. Det ar en klart svagare utveckling i
lanen i Norra Sverige &n bland lanen i Mellan®- och Sydsverige®.

Under 2010 pabdrjades 115 ldgenheter i flerbostadshus och smahus i lanet. Detta enligt uppgifter fran
SCB. Bostadsbyggandet minskade darmed under 2010. Kommunerna sjdlva gjorde bedémningen i
2010 ars bostadsmarknadsenkat att 459 bostader skulle pabérjas i nyproduktion under 2010.
Kommunernas beddmningar innehaller historiskt sett en viss 6verskattning av vad som faktiskt byggs.
Anledningen till det kan vara att kommunernas inrapporteringar till SCB ar bristféallig och/eller att det
faktiskt inte har paborjats sa mycket bostader i nyproduktion som kommunerna bedémde i bérjan av
aret da bostadsmarknadsenkaten besvarades.

® Boverkets indikatorer syftar till att sprida kunskaper som ger éverblick inom omréden som &r av intresse for
bostadsforsorjning, planering och byggande.

* Anm. Norra Sverige omfattar Dalarna, Gavleborg, Vsternorrland, Jamtland, Vasterbotten och Norrbottens lan.
> Anm. Mellan Sverige omfattar Uppsala, Sédermanland, Ostergétland, Gotland, Varmland, Orebro och
Vasmanlands lan.

® Anm. Sédra Sverige omfattar Jénkoping, Kronoberg, Kalmar, Blekinge, Skéne, Halland och Véstra Gotalands
lan.
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Sjaaregatan, stadsdelen Gavle Strand i Gavle kommun
Foto: Pernilla Bylund, Lénsstyrelsen Géavleborg

Kommunernas bedémning 6ver bostadsbyggandet de kommande tva aren ar att cirka 430 bostader ska
paborjas i nyproduktion under 2011 och cirka 475 bostader under 2012. Bollnas, Nordanstig och
Ovanakers kommuner bedémer att fler bostader behéver byggas under de kommande tva aren &n
kommunens egen bedomning med hansyn till efterfrigan. Om man enbart ser till behovet av
hyresratter bedomer sex av kommunerna i lanet att det behover byggas hyresratter det narmsta aret for
att tillgodose efterfragan. Totalt finns ett behov av att bygga mellan 100-300 hyresrétter i lanet.

En stor del av de bostader som byggts under de senaste aren ar framforallt nyproduktion i den nya

stadsdelen Gavle Strand, i Gavle kommun. Alla upplatelseformer finns representerade i den nya
stadsdelen d v s hyresratt, bostadsréatt och frikdpta hus.
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Antal paborjade lagenheter i forhallande till befolkningsférandringarna under aren 2001-2010 i
lanet
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Kalla: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran SCB

Hoga produktionskostnader storsta hindret for nyproduktion

Tre kommuner i lanet bedomer att fler bostéder behover byggas de narmaste tva aren med hansyn till
efterfragan. Tva av kommunerna, Nordanstig och Ovanaker, har idag litet eller inget bostadsbyggande
i nyproduktion. Nationellt sett & hdga produktionskostnader det storsta hindret for nyproduktion i
synnerhet bland kommuner med farre &n 75 000 invanare. Aven tillgangen pa detaljplanelagd mark i
attraktiva lagen och 6verklaganden av detaljplaner &r stora hinder som kommunerna nationell sett
anger som hinder for nyproduktion. Vad som paverkar bostadsbyggandet i lanet ar framfor allt
ekonomiska faktorer och vikande befolkningsunderlag. Dessa faktorer har varit bland de storsta
hindren under de senaste aren.

Ekonomiska faktorer

Enligt kommunernas bedémning i bostadsmarknadsenké&ten utgdr ekonomiska faktorer det
huvudsakliga hindret for ett kat bostadsbyggande och da framférallt hoga produktionskostnader. Sju
av lanets tio kommuner anger héga produktionskostnader som stérsta hindret.

Aven andra ekonomiska faktorer beddms som hinder sdsom svarigheter for byggherrar att fa langivare
och att det stalls harda lanekrav. Flera kommuner anger aven en svag inkomstutveckling for hushallen
som en faktor som paverkar bostadsbyggandet. Detta kan vara en effekt av lagkonjunkturen som varit
under 2008-20009.

Vikande befolkningsunderlag
Halften av kommunerna anger &ven vikande befolkningsunderlag som ett hinder for byggande.
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Omvandling av fritidshus till permanenta bostader framfor allt i Gavle
och Sandvikens kommuner

Bostadsbyggandet har under de senaste aren varit relativt lagt. Befolkningsutvecklingen har dock
under de senaste aren haft en positiv trend i regionen. En parameter som kan ha paverkat
bostadsbyggandet av smahus ar att fritidshus omvandlats till permanenta bostader. Gavle och
Sandvikens kommuner gér beddmningen att denna utveckling sker i betydande omfattning i
kommunen. Ovanakers kommun saknar underlag for bedémning medan 6vriga kommuner bedémer att
det sker en omvandling men i begrénsad omfattning. Det omvéanda - att permanenta bostader
omvandlas till fritidshus férekommer ocksa fast i mindre omfattning.

Campingstugor Holicks camping, Hudiksvalls kommun
Foto: Klara Wirdby, Lansstyrelsen Gavleborg
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Bostadspriserna for smahus har ékat i lanet

Enligt Statens Bostadskreditnamnd, BKN, var bankernas vilja att lana ut pengar till bostader mycket
stor fram tills finanskrisen pa allvar br6t ut under 2008. Bostadsutlaningen ansags innebara liten risk
och det fanns gott om kapital till lag ranta.

Bostadspriserna ar idag lagre i flera 1ander &n innan finanskrisen. | Norden, med undantag for
Danmark, ar priserna hogre idag an innan krisen. | Sverige ar priset pa eget hem idag drygt 10 procent
hdgre an under 2006 och 2007.

Bolanen utgér internationellt ungefar 75 procent av hushallens totala skulder. I Sverige ar andelen
bolan 75 procent. Sverige ar dock ett av de lander dar andelen véxer allra snabbast och under det
senaste decenniet ar 6kningen 18 procentenheter. De svenska hushallens vaxande skuldséttning har
helt och hallet att géra med bostaden.

Ar 2010 var medelpriset for ett smahus i Géavleborgs 1an 1 068 000 kronor, vilket &r en 6kning med
515 000 kronor sedan ar 2000. Den storsta 6kningen aterfinns i Gavle kommun foljt av Sandviken och
Hudiksvalls kommun under samma period.

Utvecklingen av bostadspriserna fér smahus i lanet
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X-taget
Foto: Pernilla Bylund, Lansstyrelsen Gévleborg

29



Fungerande bostadsmarknad en forutsattning for en rorlig
arbetsmarknad

Vil fungerande bostadsmarknader &r en forutsattning for den rorlighet pa arbetsmarknaden som en
dynamisk ekonomi kréaver; utan rorlighet ingen tillvéaxt. Flera studier pekar pa att de som ager sin
bostad visar mer omsorg om bostaden och naromradet och kanner ett storre samhéllsengagemang. Vid
en situation av tillvaxt i en region finns generellt sett battre mojligheter till férsérjning. Regionen
attraherar manniskor att flytta dit vilket kan leda till att efterfragan pa bostader 6kar som i sin tur kan
medfora stigande huspriser. Vid Iag tillvéxt finns det samre forsérjningsmojligheter och vissa valjer da
att flytta. Det kan dock vara svart att salja sitt gamla boende till ett rimligt pris. Regionala skillnader i
bostadspriser riskerar darmed att Iasa in arbetskraften i regioner med lag tillvéxt; husagare som befarar
prisras kan stangas in i ett 4gande pa en bostadsort dar framtidsutsikterna ar haltande. Till detta
tillkommer att hoga lan kraver sakerheter i form av goda stabila inkomster och fast anstallning och
detta kan hindra arbetskraftens rérlighet.

Arbetslosheten har minskat i lanet

Under sista veckan i april 2011 var 8,9 procent av lanets befolkning arbetslosa vilket kan jamforas
med riksgenomsnittet som var 6,2 procent under samma period. Ungdomsarbetsldsheten uppgick
under samma period till 15,3 procent av befolkningen i Gavleborgs lan medan riksgenomsnittet lag pa
9,2 procent samma period. Arbetsldsheten har totalt och &ven specifikt for gruppen ungdomar minskat
i forhallande till samma period 2010 i Gavleborgs lan. Arbetslésheten i lanet har minskat mer an i
Sverige som helhet. Prognosen for arbetsldsheten r att den kommer att fortsatta minska de kommande
aren och att arbetslosheten kommer att ligga pa omkring 5-6 procent ar 2014.

30



Lansplan for 6kad tillganglighet for boende, besdkare och naringsliv

Lansplan for regional transportinfrastruktur 2010-2021 omfattar
satsningar for dkad tillganglighet for boende, bestkare och
naringsliv i Gavleborg. Satsningarna pa infrastrukturen i
lansplanen ska bidra till att stotta regeringens 6vergripande mal
om att bryta utanforskapet genom fler jobb i fler och véxande
foretag samt skapa utvecklingskraft i alla delar av Sverige med
stérkt lokal och regional konkurrenskraft.

Infrastrukturen ska bidra till utbkade arbetsmarknadsregioner
med hjélp av forbattrat transportsystem vilket innebar storre
mojligheter till jobb och att arbetsgivare lattare hittar rétt person
till ratt arbetsuppgift.

Den strukturomvandling som Gévleborg befinner sig i staller specifika krav. Det ar viktigt att hitta
I6sningar som mater sysselsattningsproblem samt de demografiska problemen med aldersavgangar
och kompetensforsorjning. For att klara kompetensforsarjningsproblemen maste kompetens anvandas i
ratt sammanhang. Det ar darfor viktigt att bland annat anvanda transportsystemet pa basta satt for
vidgade arbetsmarknadsregioner. Med fungerade arbetspendling kan orter inom en region komplettera
varandra.

Arbetspendling skapar storre mojligheter att vélja sitt boende och anda ha tillganglighet till utbildning
och arbete. Gavleborgs lan har negativ nettopendling det vill sédga att fler personer arbetspendlar fran
regionen an de som pendlar in. Utpendlingen gar i forsta hand till Stockholm och Uppsala och den
storsta inpendlingen kommer fran Uppsala. Det finns en stor potential i forkortade restider som skulle
kunna integrera fler idag skilda arbetsmarknadsregioner med varandra.
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Arbetspendling bland mé&n

Kalla: Regional systemanalys 2008, Region Gavleborg

Arbetspendling bland kvinnor

Kalla: Regional systemanalys 2008, Region Gavleborg
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Behov av forbattringar av forbindelselankar och kommunikationer

Gavleborg &r pa grund av lanets strategiska lage betydelsefullt for person- och godstransporter. Léanet
ar glesbefolkat och har darmed ett stort behov av goda mojligheter till arbets- och utbildningspendling
vilket ar viktigt for den framtida utvecklingen av lanets befolkningsstruktur. Gavleborg har ett bra
kommunikationsnat men det finns behov av kapacitetshojande atgarder.

Kapacitetsbrister pa jarnvag ar sarskilt tydlig pa Ostkustbanan mellan Gévle och Sundsvall. Redan
idag ar Ostkustbanan dverbelastad, med kapacitetsproblem som forldngda restider som foljd.
Jarnvagen ar enkelsparig mellan Gavle och Sundsvall med tat trafik av bade person- och godstrafik.
For att forbattra kapaciteten pa Ostkustbanan byggs sju nya motesstationer. For att inte forsamra
mojligheterna till studie- och arbetspendling kréavs dock atgarder i form av dubbelspar. Ostkustbanan
har en viktig funktion att fylla da den forbinder sodra Norrlands kustland med Stockholm och
jarnvagssystemet i de sédra delarna av landet.

Idag &r det hog belastning pa lanets végar. | stort sett all tung godstrafik till och fran Norrland passerar
lanet. Atgarder som forbattrar sdkerheten och gynnar naringslivets transporter kravs for regionens
utveckling.

En utvidgad arbets-, utbildnings- och boendemarknad 6kar intresset for bostader efter
pendlingsstraken

En fortsatt utveckling med utvidgade arbets-, utbildnings- och boendemarknader 6kar efterfragan och
behoven av bostader efter pendlingsstraken. Samtidigt som arbetsliv och utbildningsméjligheter samt
samhallsservice blir allt mer centraliserat ger utvecklingen av transportsystemen allt fler méjlighet att
decentralisera sitt boende.

Dérfor blir en allt viktigare utvecklingsstrategi att battre knyta samman bostadsbyggande med

transportinfrastrukturen, d v s att forlagga bostadsbyggande nara de storre pendlingsstraken med
valmajligheter mellan kollektivt och privat resande.
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Norra Képmangatan, stadsdelen Nordost i Gévle kommun
Foto: Pernilla Bylund, Lénsstyrelsen Gévleborg
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Hyresmarknaden viktig pa bostadsmarknaden

Hyresrétten har en relativ stark stéllning i Sverige i jamforelse med andra lander. Det innebdr att
hyresmarknaden utgér den vanligaste vagen in pa bostadsmarknaden. Hyresmarknaden &r ocksa viktig
for individer som flyttar till en ny ort eller som flyttar till Sverige fran nagot annat land. For hushallen
med sdmst ekonomiska och sociala forutsattningar samt for manniskor som hamnat utanfor
bostadsmarknaden &r oftast hyresrétten det enda alternativet och enda vagen tillbaka. Det &ar darfor
viktigt att hyresmarknaden fungerar pa ett rattvist satt.

Stora barnfamiljer har det sarskilt svart att fa en bostad

Den grupp som har det allra svarast att fa en bostad i lanet &r stora barnfamiljer. Sex av lanets
kommuner anger att den gruppen har svarigheter pa bostadsmarknaden. Dessa kommuner anser att det
ar brist pa hyresratter som har 4 r o k eller storre.

Aven ungdomar har sérskilt svéart p& bostadsmarknaden bedomer fyra av lanets kommuner. Dessa
kommuner anger att det ar brist pa hyresratter med 1-2 r o k.

Hushall som stéller krav pa god tillganglighet i bostaden och utemiljon samt hushall som har héga
krav pa attraktivt lage har dven fyra kommuner angett som grupper med svarigheter pa
bostadsmarknaden. Den gruppen detta avser ar ofta en kopstark grupp med medelalders personer som
ofta har god och stabil inkomst och de har darmed i stérre utstrackning mojlighet att vélja sitt boende
och dess egenskaper.

Under aren 2000 till 2009 fardigstalldes knappt 2 100 lagenheter i nybyggda hus i Gavleborgs lan.
Den storsta andelen, 37 procent, var stora lagenheter med 5 r o k eller stérre. Av dessa lagenheter
utgor den storsta delen lagenheter i smahus och inte stora hyreslagenheter dar det finns behov. Knappt
en fjardedel, 22 procent, av de fardigstéallda l&genheterna under perioden var lagenheter med 1 r,
lrok,2rsamt2rok.
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Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus fordelat pa antal rum under aren 2000-2009
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Kalla: Lansstyrelsens bearbetning av statistik SCB

Behovet av bostader for unga kommer att 6ka

For naringsliv och offentlig verksamhet betyder den generationsvéxling som lanet star infor bland
annat att det blir &n viktigare att behalla s manga ungdomar som mojligt i lanet. Ur
bostadsmarknadssynpunkt innebéar detta bland annat att behoven av sma lagenheter, bade for den
aldrande och for den yngre befolkningen, sannolikt ckar patagligt. Eftersom ungdomar ofta soker sig
till tatorter och stadsmiljoer, och aldre med stigande alder manga ganger soker narhet till halso- och
sjukvard samt samhallsservice, 6kar behovet av sma lagenheter framst i lanets storre tatorter och
stéder.

Knappt 45 000 invanare i Gavleborg ar i aldern 13-25 ar, vilket motsvarar drygt 15 procent av lanets
befolkning. Detta kan jamforas med ar 1980 da knappt 18 procent av lanets befolkning var i aldern 13-
25 ar. Andelen unga har alltsa minskat med tre procentenheter pa trettio ar.

Ungdomsgenerationen som foddes i slutet pa 1980- och bdrjan av 1990-talet haller nu pa att etablera
sig pa bostadsmarknaden. I Boverkets bostadsmarknadsenkéat 2011 uppger drygt 50 procent av
Sveriges kommuner att det rader brist pa sddana bostader som ungdomar efterfragar. Bristen ar sarskilt
utbredd i storstadsregionerna och andra storre stader dit manga ungdomar flyttar, men finns aven i
mindre kommuner. Aven pd orter dir det inte finns ndgon generell brist pa bostader kan det finnas
problem f6r ungdomar att hitta lamplig bostad.

| Gavleborgs lan uppger fyra av kommunerna i lanet att det rader bostadsbrist pa sddana bostader som
ungdomar efterfragar. Orsaken till bostadsbristen som samtliga av dessa kommuner anger &r att de
mindre lediga lagenheterna ar for dyra, aven for ungdomar med forvarvsinkomst. Tva kommuner
anger aven att de lediga lagenheterna ar for stora for de flesta ungdomshushall samt att lediga
lagenheter ligger i omraden som inte &r attraktiva for ungdomar. | Gavleborgs lan har flera kommuner
bostadsbrist foér unga men inte en generell bostadsbrist.
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Antal kommuner som uppger brist pa bostader for ungdomar samt antalet kommuner med
generell bostadsbrist under aren 2007-2011 i lanet
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Kalla: Bostadsmarknadsenkaten

I Sverige ar det generellt s att tva av tre ungdomar bor med eget boende i hyresratt med eget
forstahandskontrakt.

Hyresrabatter vanlig insats for att underlatta for ungdomar att skaffa ett eget boende
Sju av lanets kommuner har sérskilda insatser pa gang for att underlatta for ungdomar att skaffa en
egen bostad. Vanligaste insatsen ar hyresrabatter men &ven plombering av rum och bostadsinformation
sérskilt for ungdomar forekommer.

Positivt ar dven att kommuner satsar pa att tillfora bostadsmarknaden ett nytillskott av lagenheter for
ungdomar. Som exempel paborjade Bollnds kommun under 2010 nyproduktion av tio mindre
lagenheter som nu uttkats med ytterligare tio lagenheter. Inflyttning berdknas till 2011 och 2012.
Lagenheterna &r 2 rok och ungdomar mellan 18-24 ar erbjuds hyresrabatt.

Edelsbergsvagen, stadsdelen Gardet i Bollnds kommun
Foto: Bollnas bostéder
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Aven Gavle kommun utokar antalet ungdomsbostader genom nybyggnad/ombyggnad av sérskilda
ungdomshostéder.

Den disponibla inkomsten och boendeutgifternas storlek har stor betydelse for ungdomars méjligheter
att skaffa sig eget boende. Den genomsnittliga boendeutgiftsprocenten for unga i aldern 20-25 ar i
Sverige var 27 procent av den disponibla inkomsten ar 2009. Unga betalar en nagot hogre andel av
inkomsten for boendet an personer i aldrarna 26-64 ar, men en betydligt lagre andel &n aldre i aldrarna
65-84 ar.

Barn- och ungdomsstrategi for Gavleborg

De 6vergripande malen fér ungdomspolitiken ar att alla ungdomar mellan 13 och 25 ar ska ha verklig
tillgang till valfard och verklig tillgang till inflytande. Ungdomspolitiken handlar om ungdomars
livssituation inom omraden som arbete, boende, utbildning, hélsa, fritid och inflytande. Ungas
forutsattningar och faktiska levnadsvillkor skiftar bland annat pa grund av kon, alder, om man har
svensk eller utlandsk bakgrund samt beroende pa var i landet man bor.

Hosten 2010 antog Region Gavleborg en regional strategi for barn- och ungdomspolitiskt arbete i
Gavleborg. Strategin ska vara grunden till en langsiktig hallbar utveckling i regionen. Malet med
strategin ar att barn och unga i lanet ska ha reellt inflytande Gver savél sin personliga situation, som
samhallets utformning.

Under hosten 2010 genomforde &ven Region Gévleborg en LUPP-undersokning (lokal uppféljning av
ungdomspolitiken) i gruppen ung vuxna, 19-25 ar. En del av den undersékningen handlar om Att flytta
eller stanna. Det ar framfdrallt de yngre aldersgrupperna som star for den storsta utflyttningen
eftersom de ofta flyttar for studier, arbete eller for att prova nagot nytt. Ett av resultaten som
presenteras i rapporten, Unga vuxna i Gavleborg 2011, &r att omkring en fjardedel vill bo dér de bor
idag om tio ar. Vidare verkar kon inte ha nagon betydelse fér om man vill bo i en storstad i Sverige
eller inte. Det verkar daremot boendeort ha. Det ar fler av dem som bor i tatorten an pa landsbygden
som vill bo i en storstad i Sverige. De som bor pa landsbygden vill i storre utstrackning an de i
tatorterna bo pa landsbygden i Sverige om tio ar.
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Invandringen viktig for tillvaxten

Under de senaste aren har inflyttningen av utrikes fodda varit den enskilt viktigaste faktorn som
motverkat en negativ befolkningsutveckling i lanet. Den storsta andelen beviljade uppehallstillstand i
Sverige 2010 gavs till anhoriga, drygt 24 000 personer. En viktig del av inflyttningen kommer ocksa
genom flyktingmottagandet. Totalt beviljades ca 12 000 personer uppehallstillstand av flykting- eller
flyktingliknande skal.

Flyktingmottagandet stéaller stora krav pa bostadsmarknaden. De forsta aren i Sverige har stor
betydelse for hur flyktingars bostadssituation kommer att se ut i framtiden. Manga nyanlanda saknar
bade arbete och tidigare boendereferenser, vilket begransar deras valmaojlighet pa bostadsmarknaden.

De som réknas in i det kommunala flyktingmottagandet kan delas in i tre kategorier;

Asylsokande som fatt uppehallstillstdnd och som under véntetiden vistats pa nagon av
Migrationsverkets anlaggningar (ABO) eller bott i s.k. "eget boende” (EBO) hemma hos vanner eller
slaktingar. Nar det galler den senare gruppen stannar de flesta av dem som fatt uppehallstillstand kvar i
den kommun de bott i under asyltiden.

Kvotflyktingar som kommer direkt till en kommun fran nagot flyktinglager i varlden och som inte
passerar ett av Migrationsverkets ordnade boenden. Av Sveriges drygt 15 000 nyanl&nda flyktingar
som togs emot under 2010 var knappt 1 800 av dessa kvotflyktingar. Gavleborg tar emot

forhallandevis manga kvotflyktingar. | vissa kommuner &r kvotflyktingarna den klart dominerande

gruppen.

Anhoriga till de tva grupperna ovan. Som anhoriga raknas i normalfallet medlemmarna i en
karnfamilj och i manga fall ar det make eller maka med barn som aterférenas med den anhdrige som
finns har.

Nya etableringsreformen ska underlatta nyanlandas etablering

Den 1 december 2010 tradde lagen om etableringsinsatser for vissa nyanlanda i kraft.
Arbetsformedlingen har genom den nya lagen tagit 6ver vissa delar av kommunernas ansvar for
introduktionen av nyanlanda. Lagen ger Arbetsférmedlingen det samordnande ansvaret for
etableringsinsatserna.

Arbetsformedlingen ska, tillsammans med den nyanlande, uppratta en individuell etableringsplan med
insatser som ska underlatta och paskynda den nyanlandes etablering pa arbetsmarknaden.
Arbetsférmedlingen ansvarar dven for boséttning av personer som har rétt till etableringsplan.
Ansvaret for boséattning av kvotflyktingar och personer som inte har ratt till etableringsplan ligger
fortsatt hos Migrationsverket.

Aven om Arbetsférmedlingen har det samordnande ansvaret for etableringsinsatserna har

kommunerna kvar viktiga uppgifter. Bostadsforsorjning och insatser for barn inom bland annat skola
och forskola ar nagra uppgifter som fortsatt ar kommunernas ansvar.
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Flyktingmottagandet

Lansstyrelsen har till uppgift att arbeta for att det finns beredskap hos kommunerna att ta emot
nyanlanda flyktingar samt dverlédgga och tréffa éverenskommelser med kommunerna om
flyktingmottagande.

Hur manga flyktingar som kommer till Sverige beror pa hur flyktingstrémmarna ser ut. Alla
kommuner i Gavleborgs Ian har 6verenskommelser om flyktingmottagande. Under 2010 tog lanet
emot 795 nyanlanda flyktingar, vilket ar en minskning med drygt 200 personer fran aret innan. Det &r
framforallt anhériginvandringen som minskat. Om man ser till andelen mottagna flyktingar i lanet
under 2010 i forhallande till befolkningen sa tar Gavleborgs lan tillsammans med Dalarnas lan emot
nast storst andel flyktingar per invanare i landet. Hogst andel tar Kronobergs lan emot.

Anledningen till att flyktingmottagandet minskade i l&net under 2010 var att behovet av
kommunplatser totalt for Sverige inte var lika stort. Sverige tog emot drygt 3 500 farre flyktingar
under 2010 i jamforelse med 2009.

Flyktingmottagandet i lanet under aren 2005-2010 uppdelat pa kvotflyktingar, flyktingar i
anordnat boende (ABO), flyktingar i "eget boende” (EBO), 6vriga flyktingar och anhdriga som
ansokt inom 2 ar

2010 191 298 137 5 164 795
2009 226 286 133 13 362 1020
2008 271 257 121 7 308 964
2007 235 257 183 10 206 891
2006 265 343 206 11 100 925
2005 174 141 30 2 61 408

Kalla: Migrationsverkets webbplats

Flyktingmottagandet i lanet under 2010 uppdelat pa nationaliteter

Afghanistan Eritrea Etiopien Irak Somalia Ovriga
2010 54 193 47 81 327 93 795

Kalla: Migrationsverkets webbplats
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Overenskommelser 2011

Alla kommuner i Gévleborgs Ian har verenskommelser om flyktingmottagandet for 2011.
Overenskommelserna visar pa att lanet under 2011 ska ta emot mellan 697-757 nyanlanda flyktingar
under 2011.

Overenskommelser om flyktingmottagande 2011

Bollnas 70
Gavle 180-220
Hofors 38
Hudiksvall 70-90
Ljusdal 60
Nordanstig 34
Ockelbo 30
Ovanaker 35
Sandviken 130
Soderhamn 50
Lanet 697-757

Kalla: Lansstyrelsen Gavleborg
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Kalla: Lansstyrelsens bearbetning av statistik fran Migrationsverkets webbplats och SCB
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Brist pa lagenheter kan ge upphov till trdngboddhet

EBO-boendet medfér att nyanlanda flyktinghushall borjar sin “boendekarriar” med att bo inneboende.
Kommunen har heller ingen skyldighet att, efter att de fatt uppehallstillstand, ordna ett boende for den
som bott i eget boende och inte valt att fa hjalp med bosattning via Arbetsformedlingens erbjudande
om en kommunplats. | kommuner dar det rader brist pa lediga bostader leder detta ofta till att hushall
som beviljats uppehallstillstand blir tvungen att fortsétta att bo inneboende. Detta forsvarar deras
mojligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden. Hur lang tid det tar innan nyanlanda flyktingar far
bostad och varfor det skiljer sig mellan kommunerna verkar handla om situationen pa den lokala
bostadsmarknaden.

Av kommunerna i Gavleborgs 1an tog Gavle kommun emot storst andel EBO under 2010 vilket
uppgick till ungefar en tredjedel av kommunens totala flyktingmottagande. Det finns idag tendenser
pa trangboddhet i kommunen som borjar likna situationen som uppstatt i andra svenska kommuner
med samma problematik.

Bristen pa stora lagenheter ar ett betydande problem for kommunerna

Fyra av lanets tio kommuner anser att kommunernas méjlighet att tillgodose behovet av bostader for
flyktingar som deltar i kommunens flyktingmottagande kommer pa langre sikt bli ganska eller mycket
svart. Tre av dessa kommuner, Géavle, Hudiksvall och Nordanstig, anser att det ar bristen pa
hyresldgenheter som ar av betydelse. Mer anméarkningsvart ar att sju kommuner anser att bristen pa
stora lagenheter ar ett betydande problem for kommunen nér det géller att tillgodose behovet av
bostader till flyktingar som deltar i kommunernas flyktingmottagande. Sex kommuner anger att det &r
brist pa sma lagenheter.

Nyanlanda flyktingar bor i storre utstrackning i hyresratt

Mojligheterna for individer eller hushall att etablera sig pa bostadsmarknaden bestams av olika
samspelande faktorer. Individens och hushallens forutsattningar, fraimst ekonomiska, men aven olika
demografiska omstandigheter och krav, &r viktiga faktorer nar det géller etablering och karriar pa
bostadsmarknaden.

Boverket jamfor i sin rapport Mellan uppehallstillstand och bostad — En kartlaggning av nyanléanda
flyktingars bostadssituation andelen personer i aldern 20-74 ar som ar inrikes och utrikes fodda i olika
upplatelseformer &ren 1997 och 2006. Over halften av alla inrikes fodda personer bor i eget hem. For
utrikes fodda var andelen i eget hem drygt en fjardedel. Andelen inrikes fédda i hyresrétt var knappt
en tredjedel medan andelen utrikes fodda i hyresratt var mer an halften. Skillnaderna mellan ar 1997
och 2006 var marginella.

Generellt har den ekonomiska integrationen av flyktingar varit mycket svag under de senaste
decennierna och delvis kan det forklara den hoga andelen nyanlénda flyktingar i hyresratter. Boverket
menar i sin rapport att oavsett grund for boséttning, bor majoriteten med ingen eller lag arbetsinkomst
i hyresrétt. Oavsett grund for boséttning, leder dkad arbetsmarknadsanknytning till hdgre andel med
bostadsratt och dganderétt i forhallande till hyresratt.
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Nybyggnation och renoveringar med blandade dgandeformer kan langsiktigt
forebygga segregation

Infor den kommande generationsvéxling och kompetensbrist som lanet star infor och for att méta
behoven av arbetskraft och kompetens kommer Gévleborg att behdva invandring i minst nuvarande
omfattning, och sannolikt i an storre omfattning an idag. | detta sammanhang beh6vs en langsiktig
strategi for att forebygga segregation i boendet.

Aven om nyproduktion sallan &r ett alternativ for nya invandrare kan exempelvis blandade
agandeformer i saval nyproduktion som vid renoveringar av befintliga bostadsomraden, langsiktigt
bidra till att minska segregationen i boendet.

AsylsOkande i lanet

I lanet finns ocksa asylsokande som vantar pa beslut om man far stanna i landet. Som beskrivits ovan
kan man som asylstkande valja att bo i ett av Migrationsverket anordnat boende eller att bo
inneboende hos vanner eller slaktingar i s.k. "eget boende”. De asylsokande i lanet ar inskrivna pa
Migrationsverkets enhet i Séderhamn. | normalfallet erbjuds man boende i vanliga lagenheter, som
man delar med andra asyls6kande. Under vissa perioder och vid hdg instrémning kan ocksa andra mer
tillfélliga boendeformer bli aktuella.

De flesta asylsckande i anordnat boende finns i S6derhamn, men Migrationsverket hyr ocksa
lagenheter i Bollnds, Hudiksvall, Nordanstig och Ljusdal. | april 2011 fanns drygt 600 personer i
anlaggningsboende och drygt 300 personer i "eget boende”. Majoriteten av de som bor i "eget boende”
finns i Gavle.
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Bostader for hemldsa

Den som saknar tillgang till egen bostad och vars livsvillkor ar sadana att personen i fraga inte klarar
av att 10sa bostadsproblemet sjélv, kan definieras som hemlés. Nar ménniskor hamnar utanfor den
reguljara bostadsmarknaden aterstar oftast ingen annan utvég an att vanda sig till kommunen for att fa
hjélp. I den svenska valfardsmodellen anses en god bostad (och arbete) vara grundldggande for ett
tillfredstallande liv. Historiskt sett har kommunernas formaga att tillgodose invanarnas bostadsbehov
spelat en avgdrande roll for den svenska valfardsutvecklingen. Kommunerna har darfor ett ansvar att
hjdlpa de manniskor som sjalva har svart att ta sig in pa bostadsmarknaden.

Det finns hemltsa som har en egen problematik i bagaget men det finns &ven ménniskor som kan
befinna sig i hemldshet utan att de har sociala eller psykiska problem. I de fall, dar problemet inte
ligger hos den egna individen, &r det troligt att hemlGsheten beror pa faktorer som har med
fastighetsagarens formella krav, fordelning av lediga lagenheter och tillgang till lagenheter i
allménhet, att géra. Utdver permanenta bostader som ar begransade till speciella fall kan socialtjansten
ge s.k. frivilligt bistand. Ett sadant exempel ar nér socialtjansten hyr en lagenhet som i sin tur hyrs ut i
andrahand till exempelvis en person som inte sjélv klarar av att skaffa ett boende. Sett till Sverige har
denna verksamhet expanderat kraftigt de senaste aren och en anledning till detta &r att allmannyttans
krav har skarps.

Alla kommuner i lanet forutom Nordanstig och Ockelbo kommuner hyr lagenheter, som i sin tur hyrs
ut i andra hand under sarskilda villkor. I lanet fanns totalt 860 sadana lagenheter i borjan av 2011. Det
ar en 6kning med knappt 180 lagenheter och den stdrsta 6kningen av antalet lagenheter finns i
Hudiksvall och Sandvikens kommuner. For att motverka heml6shet arbetar manga kommuner aktivt
for att forebygga eller motverka vrakningar. | Gavleborgs lan arbetar flera av lanets kommuner bland
annat aven med 6verenskommelser med allméannyttan att de ska sanka kraven pa de bostadssokande
samt hyresgarantier.

Bostader for aldre och funktionshindrade

Mer &n var femte invanare i Gavleborgs lan under 2010 var 65 ar eller dldre. Utbudet och efterfragan
pa bostader for aldre varierar mellan kommuner. Gavle och Soderhamns kommuner har i
bostadsmarknadsenkaten 2011 angivit att det kommer byggas “seniorbostader” eller liknande under
de narmsta aren. Det handlar bade om nyproduktion och ombyggnation av sammanlagt 95 lagenheter.
Ovriga kommuner hade i borjan av 2011 inga planer pa att bygga “seniorbostader”. Samtliga
kommuner i lanet har angivit i enkaten att det inte planeras nagon byggnation av trygghetsboenden
under de narmsta tva aren. Dessa uppgifter kan nog forandras under aret.

Gallande behovet av sarskilt boende for dldre (enligt SoL) bedémer bade Gavle och Hudiksvalls
kommuner att denna typ av boende kommer att vara bristfallig &ven efter planerad utbyggnad de
narmsta tva aren. Sandvikens kommun raknar med att tacka behovet av sarskilt boende for aldre
genom planerad utbyggnad under de narmsta tva aren. Hofors kommun gér bedémningen att det finns
ett dverskott av sérskilda boenden for aldre. Ovriga kommuner i lanet bedémer att behovet &r tackt.

Nar det galler bostdder med sarskild service for funktionshindrade (enligt SoL eller LSS) beddmer
Hudiksvalls och Sandvikens kommuner att det ar brist pa dessa bostader dven efter planerad
utbyggnad de narmsta tva aren. Tre kommuner raknar med att tdcka behovet genom planerad
utbyggnad under de narmsta tva aren och fyra kommuner anser att behovet &r tackt. Nordanstigs
kommun gor dock bedémningen att det finns ett dverskott av bostader med sérskild service for
funktionshindrade (enligt LSS eller SoL).
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Fontan pa stortorget i Gavle kommun
Foto: Pernilla Bylund, Lansstyrelsen Gavleborg
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Antalet antagna detaljplaner minskade under 2010

Hur manga detaljplaner som antas i en kommun har en tydlig koppling till faktorer som
befolkningsméngd och befolkningsutveckling. I en expansiv kommun med ett konstant
bebyggelsetryck stalls det storre krav pA kommunen att ha en planberedskap for exploatering for
bostader och verksamheter. Planberedskap innebér att kommunen pa eget initiativ detaljplanerar mark
for en viss verksamhet, exempelvis bostader eller industrier, dit de sedan kan h&nvisa intressenter nar
efterfragan uppstar. | de flesta fall gors daremot planeringen i lanet pa privata initiativ, d.v.s. dar det
finns en exploator som vill forverkliga en idé pa en utpekad plats och som &r investeringsvillig. |
mindre kommuner dar det inte rader bebyggelsetryck ar inte behovet av planberedskap lika stort, utan
det blir n6dvéndigt att avvakta med planering tills det finns ett reellt intresse. Vid exploateringsstyrd
detaljplanering har kommunen mojlighet att lata exploatéren bekosta detaljplanearbetet, till skillnad
fran nar kommunen sjélv tar initiativet till planeringen.

Det forandrade konjunkturlaget under de senaste aren har inte férandrat kommunernas
detaljplaneldggning avsevért i Gavleborgs lan. Antalet antagna detaljplaner har varit relativt konstant
de senaste aren. Under 2010 kan man dock se en minskning av antalet antagna detaljplaner och det &r
troligtvis en effekt av lagkonjunkturen. Lagkonjunkturen har aven resulterat i minskade resurser i
kommunernas organisation, vilket kan vara ytterligare en forklaring till det minskade antalet
detaljplaner.

Antalet detaljplaner som dverklagas har varierat fran ar till ar men antalet 6verklaganden &r inte sa
stora att det utgor ett problem i l&net.

Ny plan- och bygglag
En ny plan- och bygglag tradde i kraft den 2 maj 2011. Avsikten med den nya lagen &r att det ska bli
enklare och tydligare for foretag och privatpersoner vid planering och exploateringar.

Nya PBL tydliggor i storre utstrackning vikten av kommunernas éversiktsplanering. Oversiktsplanen
ar ett viktigt strategiskt dokument for kommunen, dar naringsliv och kommuninvanare ska kunna
avlasa kommunens intentioner och langsiktiga malséttningar med mark- och vattenanvandningen i
kommunen. Kommunerna ska enligt PBL aktualitetsprdva dversiktsplanen varje mandatperiod. Detta
har inte gjorts i 6nskvard utstrackning och flera av kommunerna i lanet har en inaktuell 6versiktsplan.
En forandring i och med nya lagen ar att lansstyrelsen nu kan stimulera kommunerna att
oversiktsplanera da lansstyrelsen har i uppgift att Iamna en sammanfattande redogérelse om
kommunernas Oversiktsplan varje mandatperiod. Den sammanfattande redogorelsen ska vara statens
sammanvagda syn pa aktualiteten i Gversiktsplanen och hur den hanterar de statliga intressena som
riksintressen, mellankommunala fragor, miljokvalitetsnormer, strandskyddsfragor samt halso- och
sakerhetsfragor.

Med inférandet av nya plan- och bygglagen har lansstyrelsen en ny roll som tillsynsvagledare inom

plan och bygglagens omrade. Den tidigare tillsynsrollen begransas framadver till att endast omfatta nar
lansstyrelsen, genom den statliga kontrollen, upphdver en detaljplan.

48



Fyra av tio kommuner har antagna riktlinjer under gallande mandatperiod

Bostadsforsorjningslagen faststéller att varje kommun ska planera bostadsférsorjningen i syfte att
skapa forutsattningar for att alla i kommunen kan leva i goda bostéder. En god bostadsforsorjning har
grundldggande betydelse for ménniskors valfard och for kommunernas och regionens mojlighet att
utvecklas. Boendeplanering &r en viktig del i kommunernas strategiska planering.

Fyra av lanets tio kommuner har antagna riktlinjer for bostadsforsérjningen fran aren 2007-2010. De
uppfyller darmed den delen av kravet som stélls pA kommunerna i bostadsforsérjningslagen.
Kommunerna Soderhamn och Ockelbo har riktlinjer antagna under féregaende mandatperiod. Fyra
kommuner i Géavleborgs I&n har inga antagna riktlinjer for bostadsforsérjningen. Gévle kommun anger
att de arbetar pa annat satt med en konstant byggrattsreserv samt att de har riktlinjer i antagen
Oversiktsplan. Gavle kommun anger aven i bostadsmarknadsenkaten att de har ambitionen att ta fram
riktlinjer under denna mandatperiod. Detsamma anger Nordanstig och Sandvikens kommuner.
Ljusdals kommun daremot anger att anledningen till att de inte har nagra antagna riktlinjer ar att det
inte rader ndgon brist pa lagenheter och tomter.

Antagna riktlinjer fér bostadsférsorjningen

Kalla: Bostadsmarknadsenkéaten
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Kommunernas verktyg for genomfdrande av riktlinjer

Kommunerna har flera verktyg for att genomfora innehallet i riktlinjerna for bostadsforsérjningen men
framfor allt har kommunerna sitt planmonopol genom 6versikts- och detaljplanering. Nagra exempel
pa andra verktyg ar kommunalt markinnehav i kombination med aktiv markpolitik, markdverlatelse-
och exploateringsavtal, allménnyttiga bostadsforetag. Att 4ga mark kan vara betydelsefullt verktyg for
kommunen nér det galler att bedriva aktiv bostadspolitik.

I bostadsmarknadsenkéten for 2011 &r det endast S6derhamns kommun som anger att den mark som &r
aktuell for bostadsbyggnation helt 4gs av kommunen. Fem kommuner &ger delvis marken for aktuell
bostadsbyggnation och tre kommuner &ger inte marken som ar aktuell for bostadsbyggande. Ockelbo
kommun har inte angett nagot svar.

Hudiksvall och S6derhamns kommun ar de tva kommuner som antagit en markpolicy under
innevarande mandatperiod. Ovriga kommuner i l&net har inte det. Hofors har angett att de tanker
utarbeta en markpolicy under 2011.

Av lanets kommuner &r det endast Gavle kommun som i samband med markanvisning styrt
upplatelseformen under de senaste tva aren.

Bostader i attraktiva lagen aktuellt i 8 av 10 kommuner

| Gavleborgs lan arbetar atta av kommunerna sarskilt med att kunna erbjuda bostéader i attraktiva lagen
vilket dven stammer med den nationella bilden. Andra vanliga fragor som kommunerna i lanet arbetar
med &r att 6ka inflyttningen, tillganglighet i offentlig miljo och trygghetsskapande atgérder.

Samverkan och samordning viktig for att skapa en attraktiv
bostadsmarknad

Kommunerna ska enligt bostadsforsorjningslagen, om det behdvs, samrada med andra kommuner som
berors av planeringen. Bostadsmarknaden behdver inte alltid ha en skarp kommungréns utan kan i
ibland strécka sig 6ver kommungranserna eller i alla fall ndrma sig kommungrénserna. Detta medfor
att narliggande kommuner bér samverka for att tillsammans skapa battre forutsattningar till en
attraktiv bostadsmarknad. Under 2010 har ingen kommun i l&net angivit i bostadsmarknadsenkaten att
de samratt med nagon annan kommun géllande bostadsforsérjningsplaneringen. Samarbete mellan
olika forvaltningar inom kommuner sker dock i storre utstrackning.

Regional och mellankommunal samverkan vid samhéllsplanering ar viktigt och kommer att bli allt
viktigare framdver. | en stark region bér kommunerna samarbeta i fragor som ror bostadsmarknad och
inflyttningsfragor. Kommunerna i lanet har under de senaste aren visat ett storre intresse for
samverkan men an finns mycket kvar att gora.
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Lansstyrelsen ger rad, information och underlag

Lansstyrelsen ska enligt bostadsforsorjningslagen Iamna kommunerna rad, information och underlag
for deras planering av bostadsforsorjningen. Denna rapport Bostadsmarknaden i Gavleborgs léan &r ett
exempel pa information till kommuner och andra aktérer om hur bostadsmarknaden ser ut och
utvecklas i lanet. Andra exempel ar Lansstyrelsens kartlaggning av bostadsmarknaden genom
Boverkets arliga bostadsmarknadsenkat. | samband med arets enkat anordnade Lansstyrelsen tva
regionala tréffar for de ansvariga for bostadsmarknadsenkéten i kommunen dér det gavs méjlighet till
erfarenhetsutbyte samt fragor och reflektioner.

Under hosten 2010 anordnade Lénsstyrelsen tillsammans med Migrationsverket och
Arbetsférmedlingen en bostadskonferens dar bostadsforetag, kommuner och statliga myndigheter hade
en dialog om bostadens betydelse for nyanlandas etablering.

Nar Lansstyrelsen yttrar sig dver kommunernas éversiktsplaner ges synpunkter pa kopplingen till
boendeplanering. Det kan till exempel handla om att framhalla vikten av god boendeplanering genom
att analysera befolkningsutvecklingen pa lang sikt for att kunna bedoma behovet av eventuella
forandringar i bostadsbestandet. | och med den nya plan- och bygglagen ska lansstyrelsen, under varije
mandatperiod, l&mna en sammanfattande redogorelse infor kommunernas aktualitetsprovning av
oversiktsplanen. Lansstyrelsen pavisar dven dar vikten av en god boendeplanering for kommunerna
och deras formella ansvar enligt lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar.

Som ett steg i att utveckla Lansstyrelsens roll med att ta ett mer regionalt tag med arbetet kring
planering och boende drev Lansstyrelsen Gavleborg tillsammans med Lansstyrelsen i Orebro och
Vastmanlands 1an projektet Regionala bilder och dversiktsplanering — strategiskt underlag for ett
hallbart samhallsbyggande under 2010. Projektet var en del i Boverkets PBL-kompentenssatsning.
Syftet med projektet var att soka ny kunskap kring hur de regionala aspekterna och strategiska
fragorna kan fa okat genomslag i dversiktsplanerna genom att tillhandahalla ratt underlag.
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