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Forord

Givleborgs lin med véra tva landskap, Gastrikland och Hilsingland, kompletterar
varandra pa ett unikt sitt. I [inet kan man bo pa en aldre Halsingegard eller modernt
och nytt i en bostad med narhet till havet eller centrum.

Att minniskor viljer att flytta till Gavleborgs ldn dr en viktig och avgorande fraga
for lanets utveckling och for lanets tillvaxt. Under forra dret hade ldnet en befolk-
ningstillvixt med 507 personer. Att kunna erbjuda ett boende som tillmotesgar
befintliga invdnare men dven potentiella inflyttares behov och krav ar en viktig upp-
gift som kommunerna har. Det dr viktigt att kommunerna prioriterar och planerar
bostadsforsorjningen for att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i
goda bostider.

Med undantag for 4r 2011 har Gavleborgs lin under de senaste fem aren haft en be-
folkningstillvixt varje ar dir inflyttningen av utrikesfodda varit en viktig faktor som
paverkat den positiva utvecklingen.

Linsstyrelsens uppdrag ar att i en skriftlig rapport analysera bostadsmarknaden i
linet. Det 4r min forhoppning att denna rapport ger kommuner och andra aktorer i
linet det regionala underlag som behovs for kommunernas bostadsforsorjningspla-
nering. Det ar viktigt att kommunerna arbetar for att frimja en fungerande bostads-
marknad som bidrar till linets tillvaxt.
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Tre utmaningar for Gavleborgs lan

Lanets ojamna befolkningsutveckling skapar en ojamn situation pa
bostadsmarknaden. En 6kad samverkan mellan kommunerna blir da
noédvandig.

Befolkningsutvecklingen i linets kommuner ar ojamn vilket paverkar utveck-
lingen pa bostadsmarknaden i linets kommuner. I lanet har det utvecklats en
tydlig urbaniseringstrend dar Gavle, som linets storsta kommun, vixer medan
ovriga nio kommuner endast 6kar marginellt eller tappar invénare for varje ar.
Den demografiska utvecklingen med exempelvis allt fler dldre eller det fortsatt
stora behovet av bostdder for flyktingar som rader just nu dr en utmaning for
lanets samtliga kommuner. Utmaningen ar storre i vissa kommuner dar det ar
svag eller ingen tillvaxt. For att klara kommunernas bostadsforsérjningsansvar
blir behovet av samverkan mellan kommunerna allt viktigare.

Ett okat bostadsbyggande ar nédvandigt i manga kommuner

Under de tre senaste dren har det fardigstallt drygt 500 bostader i smahus och
flerbostadshus i lanet, dar drygt 70 procent byggts i Gavle. Med hansyn till
efterfragan bedomer fem av tio kommuner att det behover byggas fler bostader
an vad man raknar med att bygga idag. Effekterna av ett alltfor ldgt bostads-
byggande, vilket det varit under lang tid i lanet, resulterar idag i en bostads-
brist i flertalet av lanets kommuner och da framforallt av centralt beldgna
hyresritter. Att behovet och efterfrdgan pa hyresratter ar stort i lanet beror till
stor del pa den hoga arbetsloshet som rader. Arbetslosheten var i maj i ar 11
procent, vilket kan jamforas med rikssnittet pa drygt 8 procent. Trots den hoga
arbetsloshet som lanet just nu befinner sig i ar det viktigt att kommunerna inte
tappar takten med att producera nya lagenheter i bade flerbostadshus och sma-
hus. Detta ar en tuff utmaning da det storsta hindret for nybyggnation, enligt
kommunerna, dr just den svaga inkomstutvecklingen bland hushéllen.

Skapa méjligheter for god rérlighet mellan bostad och arbete

Att det finns goda forbindelser med kollektivtrafik for att kunna pendla mellan
sin bostad och sitt arbete ar viktigt, da det dr ndgot som allt fler manniskor i
lanet kommer att behéva gora. Givleborgs 1an med dess strategiska placering
med nirhet till bland annat Stockholmsregionen, tillsammans med den hoga
arbetslosheten som rader paverkar den situationen. Idag pendlar fler min-
niskor ut fran ldnet till arbete i annan region an in till linet for arbete. Den
utvecklingen kommer sannolikt att fortsitta i och med att arbetsmarknadsre-
gionerna blir allt storre. D4 kollektivstrak sisom den for linet viktiga ostkust-
banan ar valdigt langsiktiga projekt 4r detta en svar utmaning. Det som kan
paverka, underlitta och forenkla vardagen for bide medborgare och foretag
ar tillgadngen till snabbt bredband.
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Lanet hade under 2012 en befolkningstillvaxt men utvecklingen
visar pa en fortsatt tydlig urbaniseringstrend. Gavle kommun fortsat-
ter vaxa medan 6vriga kommuner tappar invanare eller 6kar endast
marginellt.

Under de senaste tre aren ar det framforallt man och kvinnor i aldern

35-44 ar som flyttat fran lanet. Befolkningsprognosen visar att Gavle-
borgs lan fortsatt kommer att tappa invanare fram till ar 2050.

Inflyttningen av utrikesfodda ar den enskilt viktigaste faktorn som
motverkat en befolkningsminskning i lanet. Gavleborgs lan har i
forhallande till andra lan en relativt lag andel utrikesfodda personer
bland befolkningen som helhet.

Fortsatt befolkningstillvixt under 2012

Befolkningens utveckling ar grundliggande for hur efterfrigan pa bostider kom-
mer att utvecklas. Vid 2012 4rs slut var antalet invanare i linet 278 649 personer.
Fordelningen mellan min och kvinnor ar ungefir lika, med knappt 200 fler min dn
kvinnor. Under 2012 6kade linet med 507 personer, varav 386 var min och 121 var
kvinnor. Det dr den storsta befolkningsokningen for linet sedan 1990. De senaste
fem dren har linet haft en positiv befolkningstillvixt, med undantag for ar 2011.

Givleborgs lan har under flera decennier tappat invénare. Sedan borjan av 1970-talet
har linet tappat drygt 16 800 personer. Minskningen var storst pd 1990-talet. Trots
babyboomen i borjan av 1990-talet, som paverkade befolkningstillvixten positivt,
var det andd mdnga som limnade linet. Till stor del beror detta pa den ldgkonjunk-
tur som rddde vilket medforde nedliggningar och neddragningar av arbetstillfillen
och att manniskor tvingades flytta frin linet till arbeten i andra lan.

Gavleborgs befolkningstillvaxt 2012 pa tionde plats

Om man bortser frin de tre storstadslinen Stockholm, Vistra Gotaland och Skane
hamnade Givleborg pa tionde plats under forra ret nir det giller befolkningstill-
vixten. Det dr alltsd dtta 1an som under 2012 hade en simre befolkningstillvixt
under 2012 dn Gavleborg. Av norrlandslidnen var det endast Visterbottens lin som
hade en nagot starkare tillvixt under 2012 in Gavleborg.
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Diagram 1. Befolkningsforandring per decenium fér Gavleborgs lan 1970-2012
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Kalla: Lansstyrelsen och Statistiska Centralbyran

Diagram 2. Befolkningsforandring under 2012 uppdelat per lan, exkluderat storstadslanen Stock-
holm, Vastra Gotaland och Skane
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Kalla: Lansstyrelsen och Statistiska Centralbyran

Man och kvinnor i aldern 35-44 ar flyttar fran lanet

Under de tre senaste aren har Givleborgs lan framforallt tappat médn och kvinnor i
aldern 35-44 4r samt médn och kvinnor i dldern 55-64 ar. Antalet min i aldern 35-44
ar som lamnat ldnet 4r hogre dn antalet kvinnor. Detsamma géller for aldersgruppen
55-64 ar. Andelen min och kvinnor i dldern 65-74 ar har okat stadigt de tre senaste
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dren. Under 2011-2012 kan man idven se att man och kvinnor i dldern 15-24 ar
kraftigt minskat.

Diagram 3. Befolkningsforandring i Gavleborg under aren 2010-2012 uppdelat i aldersgrupper
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Kalla: Lansstyrelsen och Statistiska Centralbyran

Inte sedan babyboomen pa 1990-talet har barnafédandet varit sa stort
som under forra aret i lanet

En viktig faktor for en regions utveckling dr fodelsenetto. Lanet har inte sedan baby-
boomen i borjan av 1990-talet haft ett positivt fodelsenetto, det vill siga att fler fods
dn som dor. Under forsta halvan av 1990-talet foddes mellan 3 000 - 4 000 barn per
ar i lanet. I mitten av 1990-talet sjonk barnafédande till under 3 000 barn per ar och
har sedan fortsatt att minska. Under forra aret foddes 2 874 barn i ldnet. Inte sedan
mitten av 1990-talet har sd manga barn fotts i linet som under ar 2012. Fortfarande
ar dock andelen som dor i lanet fler vilket 4nda resulterar i att linet idag inte har

ett positivt fodelsenetto. Endast Gidvle kommun hade ett positivt fodelsenetto under
2012 med 119 personer.

Fortsatt tydlig urbaniseringstrend i lanet

Befolkningsutvecklingen i ldnets tio kommuner dr ojimn. Idag bor cirka 35 procent
av lanets totala befolkning i Gavle kommun och det dr framforallt Givle kommun
som ir grunden till den positiva utvecklingen totalt sett for linet. Under forra dret
hade dven Sandviken och Hudiksvalls kommuner en befolkningsokning.

Procentuellt dr det ldnets tvd minsta kommuner, Ockelbo och Hofors, som tappat
mest. Soderhamns kommun fortsatte under forra aret att tappa ett stort antal



invinare dd kommunen minskade med 111 personer. S6derhamn 4r den kommun i
linet som tappat flest antal invdnare under hela 2000-talet, drygt 2 600 personer.

Det ar alltsa en fortsatt tydlig urbaniseringstrend i Givleborgs lin som sannolikt
kommer att fortsatta. Det kommer dirmed att paverka savil bostadsproduktionen
som fastighetsvarden och finansiering men dven utvecklingen av infrastrukturen
under de kommande dren.

Diagram 4. Befolkningsutvecklingen per kommun i Gavleborgs 1an 2012
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Kalla: Lansstyrelsen och Statistiska Centralbyran

Invandringen viktig for befolkningstillvaxten

Att manniskor viljer att flytta till Gavleborgs ldn ar en viktig fraga for lanets ut-
veckling. Forutom fodelsenetto ir inflyttningsnetto en annan viktig komponent for
hur befolkningen fordndras, det vill siga om antalet inflyttade till linet dr hogre
eller mindre 4n antalet utflyttade fran linet. Under de senaste dren har inflyttningen
av utlandsfodda varit den enskilt viktigaste faktorn som motverkat en befolknings-
minskning i linet.

Linets befolkningsokning de senaste aren beror till stor del pd invandringen. Alla
kommuner i lanet hade under forra aret ett positivt immigrationsoverskott! med ett
overskott pa totalt 1 617 personer for lanet, dar 812 var man och 805 var kvinnor.
Givle kommun hade under forra dret dven ett inrikes flyttningsverskott med 112
man och 53 kvinnor samt Sandvikens kommun med 13 main.

1 Skillnaden mellan antalet inflyttade fran utlandet (immigranter) och antalet utflyttade till utlandet
(emigranter).



Diagram 5. Inflyttningsnetto till Gavleborgs lan fran utlandet och fran Gvriga Sverige 1997-2012
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Kalla: Lansstyrelsen och Statistiska Centralbyran

Tabell 1. Inflyttningnetto till lanets kommuner fran utlandet och fran 6vriga Sverige 2012

Kommun Kon Inflyttnings-  Inflyttnings- Inflyttnings-
netto totalt netto fran netto fran

utlandet oGvriga Sverige

Bollnas Maén 10 88 -78
Kvinnor 11 59 -48

Gavle Man 343 231 112
Kvinnor 272 219 53

Hofors Man 3 33 -30
Kvinnor 1 36 -35

Hudiksvall Man 66 79 -13
Kvinnor 33 83 -50

Ljusdal Man 22 77 -55
Kvinnor 19 79 -60

Nordanstig = Man -8 19 -27
Kvinnor 28 33 -5

Ockelbo Mén -20 16 -36
Kvinnor -8 13 -21

Ovanaker Man 20 31 -1
Kvinnor -19 29 -48

Sandviken Man 120 107 13
Kvinnor 75 120 -45

Séderhamn  Man -18 131 -149
Kvinnor 7 134 -127

Lanet Man 538 812 -274
Kvinnor 419 805 -386

Kalla: Lansstyrelsen och Statistiska Centralbyran

Analys av bostadsmarknaden i Gavleborg 2013

11




Andelen utrikesfédda i lanet ar betydligt lagre &n i manga andra lan
Andelen utrikesfodda for Givleborgs lan var under forra aret 9,5 procent. I riket i
stort var andelen 15,4 procent. Andelen utrikesfodda personer i Gavleborgs lin ar
ddarmed betydligt lagre 4n i de flesta andra ldn i Sverige.

Det varierar dock stort mellan linets kommuner. I Hofors kommun var under forra
aret 12,3 procent av befolkningen utrikesfoédd medan det i Ovandkers kommun
endast var 4.5 procent.

I den befolkningsprognos som tagits fram for Ostra Mellansverige, som finns att lisa
i rapporten Befolkning, sysselsittning och inkomster i Ostra Mellansverige — revi-
derade framskrivningar till dr 2050, framgdr bland annat att andelen utrikes fodda

i Gidvleborgs lin kommer att 6ka med flera procentenheter fram till 2050. Detta
utifrdn 2010 &rs nivd d4 andelen utrikes fodda var 8.8 procent for lanet.

Diagram 6. Andelen utrikesfédda bland befolkningen 2012 uppdelat per 1dn
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Kalla: Lansstyrelsen och Statistiska Centralbyran

Till 2050 tappar lanet 6 procent av befolkningen

Under 2012 gjordes en ny befolkningsprognos for Ostra Mellansverige baserad pa
den tidigare framskrivningen som gjordes ar 2007. Befolkningsprognosen finns att
ldsa i rapport 1:2012 Befolkning, sysselsittning och inkomster i Ostra Mellansverige
- reviderade framskrivningar till dr 2050.

Prognosen har sin utgingspunkt i hur minga invinare som ldnen i Ostra Mellan-
sverige hade ar 2010. Forutom Givleborgs lan ingdr dven Uppsala, Sodermanlands,
Ostergotlands, Orebro och Vistmanlands ldn i Ostra Mellansverige.
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Prognosen beskriver flera scenarier som bygger pa olika antaganden. I basalternativet
beskrivs befolkningsutecklingen i Ostra Mellansverige utan 6kad grad av omflyttning
mellan lanen. Sedan beskrivs dven alternativen med lag respektive hog befolknings-
tillvaxt.

Befolkningsutvecklingen f6r Gavleborgs ldn berdknas i prognosen fram till ar 2050
vara negativ och att antalet invinare kommer att minska med 6 procent till 260 000
invanare i basalternativet. 1 alternativ hog dr minskningen marginellt mindre medan
det i alternativ ldg 4r en betydligt storre minskning med hela 13 procent till ar 2050.
Den storsta procentuella minskningen i basalternativet beriknas ske i Hofors och
Nordanstigs kommuner dar minskningen berdknas bli omkring 20 procent till ar
2050. Givle kommun, som enda kommun i linet, beriknas vixa med omkring 3
procent i samma alternativ och period.

Tabell 2. Befolkningsprognos ar 2050 per kommun i lanet

Bollnas 26 248 26 158 24 300 22 600 24 500
Gavle 95 055 96 170 98 000 90 200 98 900
Hofors 9741 9521 7700 7100 7 800
Hudiksvall 36 849 36 821 34 900 32 300 35200
Ljusdal 19 065 18 880 16 800 15 500 16 900
Nordanstig 9611 9533 7700 7100 7 800
Ockelbo 5936 5850 5300 4900 5400
Ovanaker 11 440 11392 9 500 8 800 9500
Sandviken 36 916 37 089 33700 31200 34 000
Séderhamn 25647 25223 21 800 20 200 21900
Lanet 276 508 276 637 260 000 240 000 262 000

Kalla: Underlagsmaterial till Befolkning, sysselsattning och inkomster i Ostra Mellansverige —
reviderade framskrivningar till ar 2050, rapport 1:2012 samt Statistiska Centralbyran

Andel befolkning som ir arbetsfor av totalbefolkningen i hela Ostra Mellansverige
berdknas under framskrivningsperioden att minska. Foljderna av denna utveckling
blir att forsorjningskvoten - det vill siga antalet ungdomar och dldre (0-19 ar och

65+ ar) per person i arbetsfor dlder (20-64 ar) - beraknas bli storre i samtliga lan i
Ostra mellansverige.
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Skillnaden mellan personer som har ett arbete och personer som
saknar ett arbete vaxer. For malgrupper sasom flyktingar och unga,
som ar nya pa bade bostads- och arbetsmarknaden, ar ofta det enda
alternativet hyresratten.

Bristen pa hyresratter i delar eller hela kommuner i lanet gor att
efterfragan pa bostader for flyktingar, unga, studenter och aldre ar
stort. For att kunna tillgodose det behovet blir behovet av samverkan
mellan kommuner allt viktigare.

Att kunna erbjuda bostader i attraktiva lagen ar en fortsatt aktuell
fraga som lanets kommuner arbetar med. Lansstyrelsens projekt Att-
ractive Region X drivs i samarbete med lanets kommuner och lyfter
fragor om attraktivt boende for alla.

Skillnaden &r stor mellan personer som har eller inte har ett arbete
Ritten till en bostad regleras i flera lagstiftningar och 6verenskommelser. Bland an-
nat i FN:s deklaration om de minskliga rittigheterna fran 1948 finns ritten till en
bostad férankrad!. Kommunernas ansvar ar att planera bostadsforsorjningen for att
skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda bostdder. En god bostads-
forsorjning har en grundliggande betydelse for manniskors vilfard och for kommu-
nernas och regionens mojlighet att utvecklas.

Sambhillets socioekonomiska skillnader ar storst mellan de som har ett arbete el-

ler inte har ett arbete samt mellan de som dger fast egendom eller som helt saknar
tillgdngar. Skillnaden mellan dessa har 6kat under 2000-talet, vilket paverkat kop-
kraften, efterfrdgan och strukturen pa bostadsmarknaden. Personer som kopt och dgt
sin fastighet och sitt boende under en langre tid, ofta medeldlders och ildre personer,
har idag en betydligt storre kopkraft och betalningsférmédga dn under ndgon annan
tidigare tidsperiod.

Daremot har de ekonomiska forutsittningarna for de flesta ungdomar och nyanlinda
invandrare, samt andra nytilltradande pa arbetsmarknaden, forsamrats patagligt
under de senaste fem aren. Detta pd grund av konsekvenserna av den ldngvariga
finanskrisen som borjade 2008.

1 Artikel 25:”Var och en har ritt till en levnadsstandard tillricklig for den egna och familjens hilsa och
vilbefinnande, inklusive mat, klader, bostad, hilsovdrd och nodvindiga sociala tjanster...”
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Brist pa bostdder, inte minst hyresritter, pdverkar vissa grupper i samhallet mer an

andra. Enligt kommunernas egen bedémning i drets bostadsmarknadsenkdt ar det i
manga kommuner stora barnfamiljer, ungdomar och flyktingar som fatt permanent
uppehillstillstind som har det sarskilt svart pad bostadsmarknaden idag.

Fortsatt stort behov av stora och sma hyresratter

Stora barnfamiljer 4r i manga fall dven flyktingar med permanent uppehallstillstand.
Den typ av bostdder som dr aktuell for den malgruppen handlar i de flesta fall om
stora hyreslagenheter. I atta av linets kommuner rader det idag brist pa stora hy-
resratter (4 rok eller storre). Bristen pa lagenheter av ritt storlek for hushallet kan i
manga fall leda till trangboddhet, storre slitage och behov av underhall pa lagenhe-
ten, vilket medfor okade kostnader for fastighetsdgaren. I det befintliga bostadsbe-
standet, framforallt inom allmdnnyttan, finns idag endast ett litet utbud av just stora
lagenheter vilket medfér att kommunerna under ménga ar haft en brist pd denna typ
av bostider.

Sma lagenheter (1-2 rok), som bland annat ungdomar som vill etablera sig pa bo-
stadsmarknaden efterfrigar, bedomer hilften av linets kommuner att det finns en
brist pa. Antalet kommuner som anser att ungdomar har det sarskilt svart pa bo-

stadsmarknaden har okat det senaste iret.

Diagram 7. Kommunernas bedémning av vilka grupper som har séarskilt svart att fa en bostad
2013 =2012 2011
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Kélla: Bostadsmarknadsenkéten 2011-2013
Generellt bedomer kommunerna idag att det dr allt fler grupper som har det sarskilt

svart pa bostadsmarknaden. Ett alltfor 1dgt bostadsbyggande under ménga ar har
resulterat i en bostadsbrist i delar eller hela kommuner idag. I borjan av 2000-talet



fanns i de flesta kommuner ett overskott av bostader.

De bostader som byggs idag utgdr i manga fall fran betalningsstarka malgrupper
och tillgodoser inte behovet av bostader dven for svaga eller inte sd betalningsstarka
grupper i samhillet.

Stort behov av bostéader till

Under forra aret tog Sveriges kommuner emot knappt 18 800 kommunmottagna
utlindska medborgare som beviljats uppehallstillstind som flyktingar, skyddsbe-
hovande, efter sarskilt dmmande omstiandigheter eller som anhoriga. De tre storsta
grupperna var fran Somalia, Afghanistan och Syrien vilka utgjorde drygt 60 procent
av alla mottagna under aret. Under 2012 tog dirmed Sverige emot drygt 5 000 fler
an under ar 2011.

Under 2012 6kade dven antalet asylsokande kraftigt till nirmare 44 000. Migra-
tionsverket bedomer i sin senaste prognos fran juli 2013 att antalet asylsokande
fortsatt kommer att ligga pa en hog niva dven under 2013 och 2014. Verket bedémer
att omkring 45 000 asylsokande vintas under 2013 och 48 000 asyls6kande under
2014. Det ar framforallt situationen i Syrien som paverkar men dven att det kommer
manga asylsokande fran bland annat Somalia och Afghanistan.

Mainga asylsokanden ir i behov av skydd vilket medfor att manga far uppehallstill-
stand och behovet av platser och bostider i kommunerna okar. Behovet av kommun-
platser ar storre dn kapaciteten i kommunerna, vilket medfor att allt fler personer
blir kvar i Migrationsverkets mottagningssystem fastdn personerna fatt uppehallstill-
stind. For att nyanlinda flyktingar ska kunna paborja sin etablering dr det viktigt att
kommunerna anstranger sig for att hitta [6sningar sa att kommunplatser och bosta-
der kan erbjudas. For ndrvarande forhandlar Lansstyrelsen med kommunerna om
att oka sitt flyktingmottagande och mottagandet av ensamkommande flyktingbarn.
Hittills har Bollnds kommun, som enda kommun i Givleborgs lan, beslutat om ett
okat flyktingmottagande och tecknat en tillfallig 6verenskommelse for 2013-2014.
Ytterligare ndgra kommuner forvintas gora detsamma under aret.

Migrationsverket bedomer i sin senaste prognos att antalet nya asylsokande fran
Syrien med all sannolikhet kommer att fortsdtta 6ka under 2013 och 2014. Eftersom
véldet i Syrien dr extremt och utbrett i hela landet, bedomer Migrationsverket att de
flesta som atervinder till landet riskerar att utsittas for fara. Darfor kommer manga
personer fran Syrien att fa tidsbegriansade uppehallstillstind pa tre ar. Tidsbegransa-
de tillstdnd ar till for att den sokande ska fa bo i trygghet i Sverige tills ldget i landet
har forbattrats. Ett tillfalligt tillstind innebdr dock att personerna far bo, arbeta och
studera i Sverige sa lange tillstindet giller. Migrationsverket gor dock individuella
bedémningar och flyktingar, alternativt skyddsbehovande pa grund av personliga
omstandigheter beviljas permanenta uppehallstillstind dven for asylsokanden fran
Syrien.

For att Sverige ska kunna tillmotesgéd det fortsatt stora behovet av kommunplatser
och bostdder méaste kommunerna ha en god beredskap och planering. Det ar viktigt



att kommunerna bygger upp en kontinuerlig dialog med fastighetsagare i kommunen,
bade allmidnnyttiga och privata, om behovet av bostader for flyktingar som far uppe-
hallstillstind. Situationen pa bostadsmarknaden, dar det i manga kommuner finns en
brist pa hyresritter, paverkar sd klart kommunernas méjlighet till god planering och
beredskap. Men det 4r kommunernas ansvar ar att planera bostadsforsorjningen for
att skapa forutsittningar for alla att leva i goda bostidder. Dar ar flyktingar som fatt
uppehillstillstind en av dessa mélgrupper som kommunerna ska planera for.

Allt fler kommuner i Gavleborg bedémer att det blir allt svarare att fa tag pa bo-
stader for flyktingar

Under forra aret tog Givleborgs ldn emot 832 kommunmottagna flyktingar. Den
storsta gruppen kom fran Eritrea foljt av personer fran Afghanistan, Somalia och
Syrien. Dessa grupper utgjorde nistan 75 procent av lanets totala mottagande under
forra aret.

Tabell 3. Kommunmottagna flyktingar under 2010-2012 och till och med maj 2013 samt gallande
overenskommelse om flyktingmottagande uppdelat per kommun

Kommun Kommun- Kommun- Kommun- Kommun- Overens-
mottagna mottagna mottagna mottagna kommelse
2010 2011 2012 t o m maj 2013 (tillsvidare)
Bollnas 102 70 85 69 100-120*
Gavle 212 100 218 237 180-220
Hofors 50 29 61 17 30-40
Hudiksvall 54 51 82 43 70-90
Ljusdal 46 57 66 30 50-70
Nordanstig 35 38 25 4 25-35
Ockelbo 39 42 31 27 25-35
Ovanaker 36 39 63 20 30-40
Sandviken 151 167 139 85 130-150
Séderhamn 66 48 62 68 50-70
Lanet 791 641 833 600 690-870
Kalla: Lansstyrelsen och Migrationsverkets webbplats * Tillfallig
overenskommelse
2013-2014

Ofta innebar mottagande av exempelvis ensamkommande flyktingbarn att behovet
av sma hyresldgenheter okar. Mottagandet av anhoriga innebar manga ginger att
behovet av stora hyreslagenheter ir stort.

De flesta kommuner i linet har ett regelbundet samarbete med det allmannyttiga
bostadsforetaget eller att man vid behov tar kontakt med bolaget for att fa fram
bostader for flyktingar. Sandvikens kommun har dven ett regelbundet samarbete med
privata fastighetsidgare vilket ar mindre vanligt i 6vriga kommuner i lanet.

Sasom kommunerna bedomer, i bostadsmarknadsenkiten, ir mojligheten att tillgo-
dose behovet av bostader for flyktingar pa kort sikt (1 ar) idag ganska eller mycket
svart i hilften av linets kommuner. P4 lite lingre sikt (3 4r) bedomer sju kommuner



att det kommer vara ganska eller mycket svart att tillgodose behovet av bostader.
Detta idr en Okning jamfort med tidigare ar.

Kommunerna bedomer idag alltsa att det kommer bli allt svarare framover att fa
tag pa lampliga bostdder till flyktingar. Detta kommer sikert paverka kommunernas
mojligheter till god planering och att ha den beredskap som behovs for att flyktingar
ska fa ett sd bra mottagande som mojligt. Att det finns tillgdng pa liampliga bostader
for flyktingar ir en viktig komponent f6r méalgruppens hela mottagande och etable-
ring i det svenska samhallet. D4 denna mélgrupp ar en viktig mélgrupp for lanets
tillvaxt och utveckling dr det oroande att utvecklingen gar at detta hall.

Orsaken till denna utveckling beror, enligt kommunerna, frimst pa bristen pa hyres-
lagenheter och da ofta stora hyreslagenheter. Kommunerna Bollnis, Nordanstig och
S6éderhamn bedomer att det pa bade kort och medelldng sikt kommer vara litt eller
ganska ldtt att tillgodose behovet av bostader f6r malgruppen.

Tabell 4. Kommunernas bedémning av moéjligheten att o
tillgodose behovet av bostader for flyktingar som deltar I Hofors och OYanakers kpm:

i kommunens flyktingmottagande muner har flyktingar som ingar
i kommunens flyktingmottagan-

Kommun Pa ett ars sikt  Pa tre ars sikt - T oo
: . ; de dven mojlighet att f3 fortur

Bollnas Latt Latt . .

till bostader.
Gavle Mycket svart Mycket svart
Hofors Ganska latt Ganska svart
Hudiksvall Mycket svart | Mycket svart Sa.marbe?et_mellar_\_ kommuner
Ljusdal Ganska svart Ganska svart blir alit viktigare fér att klara

. - mottagandet

Nordanstig Ganska latt Ganska latt ..

I flera av linets kommuner
Ockelbo Ganska latt Ganska svart finns idag en bostadsbrist pa
Ovanaker Ganska svart Ganska svart den typ av bostider som ir
Sandviken Ganska svart | Ganska svart aktuella for denna malgrupp.
Séderhamn Ganska latt Ganska latt Det blir ddrmed allt viktigare

med ett bra samarbete inte bara
inom kommunen och med bo-
stadsforetagen utan dven med
andra kommuner. I vissa fall kanske en gemensam planering mellan tva eller flera
kommuner dr nodvindig.

Kalla: Bostadsmarknadsenkaten 2013

For kommuner som till exempel Gavle, dit manga flyktingar soker sig pa egen hand
och dven har en stor brist pa hyresbostider, blir det allt svirare med planering och
god framforhéllning. D4 blir samarbetet mellan flera kommuner allt viktigare.



Viktigt att kommunerna kan erbjuda bostader for

Under de senaste tre aren har det varit ett flyttningsunderskott av man och kvinnor

i dldern 20-29 ar. Totalt var underskottet drygt 1 100 personer under den perioden i
Gavleborgs lian. Det ar endast Gavle som haft ett flyttningoverskott av man i dldern
20-29 ar medan det for kvinnor varit ett underskott under de senaste tre aren.

Diagram 8. Totalt flyttningsoverskott aren 2010-2012 av unga i aldern 20-29 ar uppdelat per
kommun
Maéan mKvinnor
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Kalla: Lansstyrelsen och Statistiska Centralbyran

Ungdomar ar viktiga for framtiden och tillvaxten i kommunerna. Det ar viktigt att
det finns ett utbud av bostader dven for denna malgrupp. Bostider som de har rad
med och som de anser vara attraktiva. For manga ungdomar som viljer att studera
vidare pa hogskola eller universitet ar det oundvikligt att inte [imna sin hemkom-
mun. Darfor dr det viktigt att dessa kommuner arbetar for att ungdomar senare
viljer att dtervinda till hemkommunen eller regionen efter studierna.

P4 ménga sitt pdminner ungas svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden om
andra resurssvaga hushdlls svarigheter. Avsaknaden av kapital, fast arbete och kon-
taktnat ar for manga ett stort hinder. Darfor ar det for manga det enda alternativet
en lamplig hyreslagenhet.

I hilften av lanets kommuner rader det brist pd bostader for ungdomar i dldern
19-25 ar. Det ar framforallt i lanets storre kommuner som denna problematik finns.
Medan 6vriga kommuner bedomer att det inte dr ndgra storre problem for unga att
fa tag pa en lamplig bostad i kommunen. Orsaken till bristen ar manga ganger att
de lediga bostaderna ar for stora for ungdomshushallet, att bostaden ar for dyr eller
ligger i ett omrdde som inte dr attraktivt for malgruppen. I Gavle, Ovandker och
Sandvikens kommuner finns aven sirskilda ungdomsbostader, det vill siga bostader



som enbart hyrs ut till personer under en viss alder.

I de flesta av ldnets kommuner arbetar man med nagon sarskild insats for att under-
latta for ungdomar att skaffa en egen bostad. Vanligast dr att man anvinder sig av
hyresrabatter.

Ung foretagsamhet Gavleborg i toppen pa ungt foretagande

Fran och med hosten 2011 har Sverige en ny gymnasieskola dar bland annat entreprenér-
skap ar ett eget amne och aterfinns i de flesta programmens examensmal. UF-féretagande
ar ett verktyg for gymnasieskolorna att moéta delar av uppdraget med att arbeta med
entreprendrskap. UF-foretagande innebar att eleverna samtidigt som de lar sig om foreta-
gande tranas i att ta ansvar, ta initiativ, att samarbeta, i kreativitet och andra fardigheter
som kannetecknar en entreprenér.

Aldrig tidigare har sa manga ungdomar i Gavleborg drivit UF-féretag. Under verksam-
hetsaret 2011-2012 var Gavle kommun, som storstadskommun, bast i Sverige pa ungt
foretagande. Ingen annan kommun med 6ver 90 000 invanare hade en sa hég andel UF-
foretagare som Gavle kommun déar 31,2 procent av gymnasieeleverna drev ett UF-féretag.

| Séderhamns och Sandvikens kommun drev éver 40 procent av en arskull ett UF-foretag.
Aldrig tidigare har en kommun i Gavleborg natt éver 40 procent av en arskull. Andelen
med allra flest elever var i S6éderhamn med 41,8 procent.

Kélla: Ungféretagsamhet Gévleborgs webbplats

Okat behov av bostader fér

I Givleborgs lidn finns sirskilda studentbostidder i kommunerna Gavle och Ockelbo.
Behovet av bostdder for studenter ar storst i Givle kommun som dven har en bo-
stadsgaranti for studenter. Bostadsgarantin innebar att studenter kan anséka om bo-
stad tvd veckor innan kursstart och ska erbjudas en bostad tva veckor efter kursstart.
Det finns just nu ett 6kat behov av studentbostidder i Gidvle kommun. P4 grund av att
det idag inte lingre finns lika manga tillgdngliga bostader som nir garantin infordes
antog kommunstyrelsen i Gavle den 21 maj 2013 att den bostadsgaranti som Givle
erbjuder studenter vid Hogskolan i Gavle skulle fordndras. Fordndringen innebir att
bostadsgarantin inte bara giller inom Gévle stad utan nu giller hela Gavle kommun
samt de kringliggande kommunerna som Sandviken, Hofors, Ockelbo och Alvkar-
leby, inom 40 minuters reseavstand.



Manga manniskor har inte tillgang till den ordinarie bostadsmark-
naden och raknas darmed som

I Socialstyrelsens senaste kartlaggning fran 2011 konstaterades att den storsta grup-
pen hemlosa befann sig i en boendelosning som kommunen ordnat, till exempel
forsokslagenhet, socialt eller kommunalt kontrakt. Detta pa grund av att personen
sjdlv inte far tillgdng till den ordinarie bostadsmarknaden. For personer som inte blir
godkinda pa den ordinarie bostadsmarknaden finns i de flesta kommuner i ldnet en
mojlighet att via kommunen hyra en bostad med tillsyn och/eller sarskilda villkor
eller regler. Enligt uppgift fran bostadsmarknadsenkdten hyr idag lanets kommuner
drygt 700 ligenheter som sedan hyrs ut till hemlosa personer. Uppgift om hur minga
hushall som varje ar tar 6ver hyreskontraktet frin kommunen eller hur minga
hushall som flyttade vidare till annan bostad med forstahandskontrakt ar i manga
fall bristfalliga. Detsamma giller uppgiften om hur ménga hemmavarande barn som
finns bland dessa hushall. Det kan dock konstateras att det i samtliga kommuner
som har en andrahandsuthyrning finns barn under 18 ar bland de hushdll som hyr i
andrahand.

Givle kommun 4r den enda kommunen i ldnet som antagit en handlingsplan mot
hemloshet. Handlingsplanen beslutades i maj 2012 och dr i huvudsak inriktad pa
forebyggande atgarder.

Utdrag ur Gavle kommuns Handlingsplan mot hemldshet
Antagen av kommunfullmaktige 2012-05-28

Exempel pa atgarder som finns i handlingsplanen for att minska risken for

hemléshet:

¢ Det finns ett behov av ett kommunalt bostadsforsorjningsprogram,

e  En arlig kartlaggning av hemlésheten genomfors,

e  AB Gavlegardarna, Skatteverket och Familjeslanten ansvarar for att ge
information till studenter i ak 3 i Gavles gymnasieskolor.

Kélla: Handlingsplan mot hemléshet, Gavle kommun

Kommunernas verktyg for att motverka hemléshet

Ett av regeringens mal for strategin HemlGshet - mdnga ansikten, mdngas ansvar,
som beslutades 2007, var att inga barn ska vrikas. Trots att den mélsattningen fun-
nits under flera ar drabbas fortfarande barn i Sverige av avhysning eller vrikning
fran bostaden. For att motverka eller avhjilpa hemloshet arbetar mer dn halften av
linets kommunerna med uppsokande verksamhet for att forebygga just vrakningar.
Mainga kommuner har dven en overenskommelse med det allmannyttiga bostadsfore-
taget om att sinka kraven pa de bostadssokande.

Ett annat verktyg som kommunerna kan arbeta med for att motverka eller avhjalpa
hemloshet dr hyresgarantier. I Gavleborgs lan ar det endast Hudiksvall och Ljusdals
kommuner som arbetar med hyresgarantier.



Kommunal hyresgaranti - ett verktyg for kommunen

En kommunal hyresgaranti ar ett borgensatagande fran kommunens sida som omfattar en
hyresgasts skyldighet att betala hyra. Syftet med en kommunal hyresgaranti ar att ge stod
till hushall som har ekonomisk férmaga att klara kostnaderna for ett eget boende men
som trots detta har svarighet att etablera sig pa bostadsmarknaden och fa en hyresratt
med besittningsskydd.

Den kommunala hyresgarantin blir en extra sakerhet for hyresvarden och kan darfér bidra
till att den som sOker far ett eget hyreskontrakt pa en bostad. Kommuner som valjer att
stalla ut kommunala hyresgarantier har mojlighet att fa ett statligt bidrag pa 5 000 kr per
garanti. Det statliga bidraget administreras av Boverket. Hyresgarantin omfattar minst sex
manaders hyra. Garantin ska galla under minst tva ar. Varje kommun kan sedan vélja om
de vill utoka garantin ytterligare. Varje kommun har aven ratt att valja hur de vill utforma
det borgensatagande som en hyresgaranti innebar. Hyresgarantin innebdar inte att den som
ar hyresgast kan lata bli att betala hyran. Om hyresgarantin maste utnyttjas har kommu-
nen ratt att i efterhand krava tillbaka skulden, sa kallad regressratt. Den enskilde hyresgas-
tens betalningsansvar kvarstar. Det ar upp till varje kommun att besluta om hur hyresga-
rantin ska kunna nyttjas samt vilka aterbetalningsskyldigheter som ska galla.

Kélla: Boverkets webbplats

Andelen okar vilket staller stora krav pa kommunens bostads-
forsorjning

Gaivleborgs lan utvecklas likt manga andra lian i Sverige dar en allt storre andel av
befolkningen ar aldre. Den utvecklingen drabbar vissa kommuner mer 4n andra. Idag
bedomer mer dn hilften av linets kommuner i bostadsmarknadsenkdten att medelal-
ders och dldre som vill flytta till en mindre bostad har sarskilt svart att f& en bo-

stad. I flera av lanets kommuner ar utflyttning av yngre personer stor och den dldre
befolkningen ar de som stannar kvar. Under de tre senaste dren har det dven varit ett
positivt flyttningsoverskott av personer i dldern 65-74 ar.

Nir en storre andel av en kommuns befolkning ar aldre stiller det stora krav pa
kommunernas bostadsforsorjning. Efterfrigan pa exempelvis tillgiangliga bostader,
sarskilda boendeformer eller trygghetsbostader blir storre hos kommunerna.

Givle kommun bedomer i rets bostadsmarknadsenkdt att det idag finns en brist
sarskilt boende for aldre (enligt SoL?) dven efter planerad utbyggnad de narmsta tva
aren. I ovriga kommuner i linet bedoms behovet av denna typ av boende vara tiackt
eller att man raknar med att ticka behovet efter en planerad utbyggnad under de
niarmsta tva aren. Gillande trygghetsbostiader (bostader med personal dagligen dir
minst en person fyllt 70 &r) beraknas det i Ljusdal, Nordanstig och S6derhamn till-
skapas sddana ligenheter under de narmaste tva dren, antingen genom omvandling
eller genom nyproduktion. I Gavle kommun planeras aven ett 30-tal seniorbostader
(bostdder riktade till medeldlders/aldre men som inte forutsitter bistdndsbeslut enligt
SoL) byggas genom nyproduktion.

2 Socialtjanstlagen



Diagram 9. Totalt flyttningsoverskott aren 2010-2012 av aldre i aldern 65-74 ar uppdelat per
kommun
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Kalla: Lansstyrelsen och Statistiska Centralbyran

Det finns idag dven ett stort behov av bostidder med sarskild service for funktions-
hindrade (enligt SoL eller LSS?). Gavle kommun bedomer att det fortsatt kommer
att vara en brist pd denna typ av bostader - dven pd fem ars sikt. I Hudiksvall,
Sandviken och S6derhamns kommuner beraknas behovet vara tackt genom planerad
utbyggnad de nirmsta tva aren. Ovriga kommuner i linet bedomer att behovet dr
tackt och att ingen utbyggnad behovs de narmsta tva dren.

Den mest aktuella fragan idag i kommunerna ar att kunna erbjuda
bostader i attraktiva lagen

Enligt bostadsforsorjningslagen ar det kommunernas ansvar att planera bostadsfor-
sorjningen for att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader.

Sju av linets kommuner bedomer i bostadsmarknadsenkdten att hushill med hoga
krav pd attraktivt lage har sarskilt svart att fa en bostad. I nio av lanets kommuner
arbetar man just nu sarskilt mycket med att kunna erbjuda bostider i attraktiva
laget. I kommunernas planering och arbete med att kunna erbjuda bostidder i attrak-
tiva lagen dr det viktigt att utga fran attraktiviteten for de olika malgrupperna som
redan finns i kommunen men dven for potentiella inflyttare. Ofta nar man tanker

pa bostader i attraktiva lagen avses bostader i vattennara eller centrala lagen med
en hog standard for kopstarka malgrupper. Men minst lika viktigt ar att planera for
attraktiva bostider for exempelvis flyktingar, unga eller dldre.

3 Lagen om stod och service till vissa funktionshindade



Vad kannetecknar ett attraktivt boende i Gavleborg?

Under 2013-2014 driver Lansstyrelsen Gavleborg projektet Attractive Region X. Syftet med

projektet ar att undersdka vad som kannetecknar ett attraktivt boende, hur planering kan

ske for att uppna attraktiva boendemiljéer och hur det gar ihop ekonomiskt. Hur bygger vi
attraktiva bostader for alla?

Flera av lanets kommuner ar aktiva aktorer inom projektet och delar med sig av erfarenhe-
ter frdn pagdende planeringsfragor i sin kommun. Alla kommuner i [anet &r dven inbjudna
att delta vid de seminarietillfallen som planeras.

Bland de planeringsfragor som ar aktuella finns bade problem och I6sningar som uppkom-
mer nar detaljplaner ska tas fram. Exempelvis inom omraden utpekade som lampliga for
landsbygdsutveckling i strandnara lage, utveckling av attraktiva centrum som en del av

en attraktiv boendemiljé eller hur man kan évervinna de hinder som finns vid utveckling

av nya stadsdelar pa tidigare industrimark? Kunskapsutbytet i lanet fungerar som inspira-
tion och forutom att titta pa exempel inom lanet tittar projektet dven pa exempel utanfoér
lanet med inslag av synpunkter fran aktuell forskning inom boendefragor och utveckling av
attraktivt boende.

Kélla: Lénsstyrelsen Gévleborg
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e Det ar en fortsatt bostadsbrist i flera av lanets kommuner och da
framforallt i de centrala delarna. Enligt kommunernas bedémning ar
det storst brist pa hyresratter.

Under 2011 och 2012 fardigstalldes ungefar 160 lagenheter per ar i
Gavleborgs lan. Merparten av dessa fanns i smahus. Kommunerna

tror pa ett nagot 6kat bostadsbyggande de narmsta tva aren men
deras bedomning ar ofta 6verskattad.

Det dr framforallt ekonomiska faktorer som paverkar bostadsbyg-
gandet i lanet och just nu ar det storsta hindret enligt kommunerna
sjalva den svaga inkomstutvecklingen bland hushallen.

Hyresratten dominerar i flerbostadshusbestandet och behovet av
hyresratter ar forsatt stort

I lanet finns idag knappt 140 000 ldgenheter varav knappt 73 700 finns i sméhus och
drygt 65 900 i flerbostadshus. Knappt 75 procent av lagenheterna i flerbostadshus

ar hyresritter och resten bostadsritter i Gavleborgs ldn. I riket i stort ar andelen hy-
resritter i flerbostadshus 63 procent. Andelen hyresritter i flerbostadshus ar darmed
betydligt storre i Gavleborgs ldn dn for riket i stort.

Enligt kommunernas bedomning i bostadsmarknadsenkdten, ir situationen pa bo-
stadsmarknaden idag ungefir densamma som det varit de senaste dren, det vill siga
att det framforallt ar brist pa centralt beligna bostdder. Sju av ldnets tio kommuner
anser det. I kommundelarna utanfor de centrala delarna ar det i alla kommuner ba-
lans eller 6verskott. Endast Hudiksvalls kommun bedémer att det i kommunen som
helhet ar brist pd bostdder. I Soderhamn och Hofors bedéms bostadsmarknaden fort-
satt att vara i 6verskott och att det standigt finns fler lediga ligenheter eller bostader
till salu dn vad som efterfragas.

Det ar fortsatt en stor brist pa stora hyresritter (4 rok eller storre), vilket dtta av
kommunerna anser. Hilften av kommunerna anser dven att det finns brist pd sma
hyresritter (1-2 rok). Ingen av lanets kommuner bedomer att det dr en brist pa
bostadsritter och endast Hudiksvalls kommun bedémer att det finns behov av
nyproducerade dganderitter i form av villor eller rad/kedjehus. Enligt kommunernas
egna bedomningar ar det bristen pd hyresratter som ar orsaken till bostadsbristen pa
bostadsmarknaden idag.
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Det 4r en stor variation mellan linets kommuner hur fordelningen mellan smahus
och flerbostadshus ir i det totala bostadsbestandet. I Ockelbo och Nordanstig domi-
neras bostadsutbudet av smahus medan det i Gavle endast ar drygt 40 procent av det
totala bostadstindet som dr smahus.

Diagram 10. Bostadsbestandet efter hustyp ar 2012 uppdelat per kommun

mSmahus = Flerbostadshus
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Kalla: Lansstyrelsen och Statistiska Centralbyran

Allmannyttan ar en viktig aktor pa lanets bostadsmarknad

De allminnyttiga bostadsbolagen ir en viktig aktor pa linets bostadsmarknad. Efter-
frdgan pa hyresritter ar stor och for alltfler hushall ar hyresritten det enda alterna-
tivet. Kommunerna kan med hjalp av dgardirektiven styra hur till de allmannyttiga
bostadsbolagen ska bedriva sin verksambhet.

Forandringar inom det allmannyttiga bostadsbestandet under 2012

Totalt fanns knappt 780 outhyrda ligenheter inom det allmidnnyttiga bostadsbestan-
det den 1 januari 2013. Det utgor en vakansgrad pa 2,1 procent men det dr ojamnt
mellan linets allmannyttiga bostadsforetag hur vakansgraden ir. For det allmannyt-
tiga bostadsbolagen i Hofors och Soderhamn ir antalet outhyrda ligenheter sa hogt
att det utgor ett problem. I Soderhamn kan det under 2013 aven bli aktuellt att riva
26 lagenheter byggda pa 1960- och 70-talet.
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Tabell 5. Vakansgrad inom de allmannyttiga bostadsforetagen i lanets kommuner

Kommun Totalt antal Antal outhyrda Vakansgrad

lagenheter lagenheter 1 januari 2013

1 januari 2013 1 januari 2013

Bollnas 3826 50 1,3 %
Gavle 15 242 42 0,3 %
Hofors 1137 70 6,2 %
Hudiksvall 4 350 39 0,9 %
Ljusdal 2096 92 4,4 %
Nordanstig 754 32 4,2 %
Ockelbo 695 36 52 %
Ovanaker 1577 35 22 %
Sandviken 4352 85 1,9 %
Séderhamn 3228 307 9,5 %
Lanet 37 257 788 21 %

Kélla: De allménnyttiga bolagens arsredovisningar 2012, webbplatser samt
bostadsmarknadsenkaten 2013

Totalt sdldes 77 allmdnnyttiga lagenheter i lainet under 2012. Av dessa saldes 60 i
Sandviken och koparen var privat ett bostadsforetag/fastighetsdgare for fortsatt ut-
hyrning. Resterande 16 ligenheter sdldes i Hofors och 1 ldgenhet i Bollnds. I Ovana-
ker finns beslut om forsiljning av 18 lagenheter under 2013-2014.

I Nordanstig och Sandvikens kommuner utokades bostadsbolagets bestind nagot
genom inkop av bostadsfastigheter under 2012 med tillsammans 16 ligenheter.

Antalet fardigstallda lagenheter i lanet pa samma niva under 2012
som 2011

Bostadsbyggandet idag foljer mer kortsiktiga konjunkturella cykler 4n strukturfor-
andringar och langsiktiga behov. Detta innebar bland annat att i nuvarande kon-
junkturavmattning, som i stor utstrackning har sin utgdngspunkt i finanskrisen fran
2008, gar bostadsproduktionen ner trots att det for narvarande finns en ”ungdoms-
puckel” som okat efterfrigan pa bostidder. Detta mirks inte minst pa universitets-
och hogskoleorter som i bland annat Gévle, dven om situationen dr kirvare pa andra
orter.

Under de tre senaste aren har det fardigstallts drygt 500 bostdder i linet, varav om-
kring 200 i flerbostadshus och resterande i smahus. Det dr i genomsnitt omkring 170
fardigstallda bostader per ar for lanet. Drygt 70 procent av det totala antalet fardig-
stillda bostdder de senaste tre dren har byggts i Givle kommun.

Med hinsyn till efterfragan finns idag ett behov i hilften av linets kommuner att
bygga fler bostider under de nirmsta dren 4n vad som man riaknar med idag. Det
bedomer linets kommuner i drets bostadsmarknadsenkdt. Totalt beddmer kommu-
nerna att det kan padborjas omkring 320 bostdder under dr 2013 och omkring 480



under dr 2014. (Kommunernas bedémning ir erfarenhetsmassigt en 6verskattning
av det som faktisk kommer att pdborjas.) Enligt statistik frdn SCB har det under de
tre senaste dren paborjats 588 ligenheter i smahus och flerbostadshus i Gavleborgs
lan, ddr den storsta delen paborjades under forra dret. Drygt 55 procent av dessa var
lagenheter i flerbostadshus och resterade i sméhus.

Diagram 11. Fardigstéllda smahus och flerbostadshus under perioden 1991-2012 i Gavleborgs léan
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Kalla: Lansstyrelsen och Statistiska Centralbyran

Tabell 6. Kommunernas uppskattning av férvéantat paboérjande av nybyggda lagenheter under
2013-2014

Bollnas 100 Nej
Gavle 400 Ja
Hofors 0 Nej
Hudiksvall 105 Ja
Ljusdal 20 Nej
Nordanstig 12 Nej
Ockelbo 10 Ja
Ovanéaker 40 Ja
Sandviken 72 Nej
Séderhamn 42 Ja
Lanet 801

Kalla: Bostadsmarknadsenkaten 2013
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Effekten av ett alltfor lagt bostadsbyggande under ldng tid i lanet resulterar idag i att
det dr och har varit under flera ar en brist pa framforallt hyresritter i manga kom-
muner. Den hoga arbetsloshet som rader i linet idag samt den allt dldre befolkningen
medfor att de ekonomiska skillnaderna och forutsittningarna mellan de som har ett
arbete och de som inte har ett arbete idag ar stora och 6kande. Detta innebar att fo-
kus pd mdnga platser i linet sannolikt kommer att vara att bygga prisbilliga bostader
i anslutning till infrastruktur och nirhet till kollektiva kommunkationer invid storre
pendlingstrak.

Svag inkomstutveckling bland hushallen storsta hindret for bostads-
byggandet i lanet just nu

Det som framforallt hindrar bostadsbyggandet i Givleborgs lan ar ekonomiska fak-
torer. Hoga produktionskostnader dr uppenbara hinder for bostadsbyggandet sarskilt
i tider med finansiell oro och hog arbetsloshet. Det medfor en vacklande kopkraft
sarskilt bland till exempel ungdomar som ar i kraft med att etablera sig pa bade
arbets- och bostadsmarknaden.

Enligt kommunernas egen bedémning, i bostadsmarknadsenkdten, ar det storsta
hindet for bostadsbyggandet just nu den svaga inkomstutvecklingen bland hushallen.
Gavleborgs ldan har sedan finanskrisen 2008 varit hart drabbad av hog arbetsloshet
och varsel vilket med stor sannolikhet medfort att manga hushall idag inte har de
ekonomiska forutsdttningarna for att bygga nytt eller den betalningsvilja som kravs
for en nyproducerad lagenhet. Att produktionskostnaderna i stort sett ar densamma
oavsett var i landet man bygger men att vardet pa fastigheten skiljer sig s& markant
beroende i vilken kommunerna man bygger paverkar ocksd nyproduktionstakten.

Diagram 12. Hinder fér bostadsbyggandet enligt kommunernas egen bedémning i bostadsmark-
nadsenkaten 2003-2013.
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Regeringen utreder bostadssituationen pa svaga bostadsmarknader

Den 14 juni 2013 tillsatte regeringen en utredning for att se éver bostadssituationen pa
svaga bostadsmarknader. Utredare ar Martin Nilsson, hovrattsrad vid Hovratten dver Skane
och Blekinge.

| direktiven for utredningen ingar bland annat att underséka hur manga bostadsféretag
som verkar pa sa kallade svaga marknader och hur deras ekonomiska situation ser ut idags-
laget. Utredaren ska dven se 6ver vilken typ av stod dessa bostadsbolag kan behéva for att
i framtiden kunna verka pa normala villkor, samt hur ett sddant stod i sa fall skulle kunna
utformas utan att strida mot EU:s regelverk.

Utredaren ska aven se over forutsattningarna for egnahemsboende i gles- och landsbygd,
exempelvis dar produktionskostnaderna kan vara hogre an fastighetens marknadsvarde.

Utredaren ska lamna sitt betankande senast den 29 maj 2015.
Kélla: Pressmeddelande 14 juni 2013, Socialdepartementet

Priserna pa permanent smahus i lanet har mer én férbubblats sedan ar
2000

Enligt statistik fran statistiska centralbyrdn sildes under forra dret 1 525 permanenta
smahus och drygt 300 smahus upplaten som fritidshus i Gavleborgs lan. Medelpri-
set pa ett permanent smahus under 2012 var 1 149 000 kronor for Gavleborgs lan,
vilket kan jamforas med medelpriset 2000 da det var 553 000 kronor i ldnet.

Medelpriset pa ett permanent smahus i lanet har fran ar 2000 till 2012 férdubblats.
Storsta okning har varit i Gavle kommun dar medelpriset under perioden okat med
drygt 120 procent, foljt av Hudiksvalls kommun dar 6kningen var knappt 110 pro-
cent under perioden. Den minsta 6kningen av medelpriset pd ett permanent smahus
var i Ockelbo och S6derhamns kommuner dar 6kningen var omkring 58 procent
under perioden.

Nar det giller forsiljning av bostadsratter i lanet sa saldes 2 000 bostadsratter under
2011. Medelpriset pa en bostadsritt i Gavleborgs lan lag ar 2000 pa 99 000 kronor
och till &r 2011 har medelpriset pa en bostadsritt ndstan fyrdubblats till 480 000
kronor.

Situationen pa arbetsmarknaden paverkar bostadsmarknaden mest i Gavleborgs
1an enligt maklarna sjalva

Enligt maklarsamfundets senaste undersokning, Mdklarinsikt 2013:1 - Gavleborgs
lan, ar det arbetsmarknaden och bankernas restriktiva utldning som paverkar
smahusmarknaden mest i Gavleborgs ldn just nu. Arbetsmarknadens paverkan dr be-
tydligt storre i lanet dn i riket i stort. Det dr endast i tvd andra lin som paverkansfak-
torn ar storre dn i Gavleborg. Nar det giller bostadsriattsmarknaden dr det samma
faktorer som paverkar mest.

Diagram 12. Antal salda permanenta smahus, fritidshus och bostadsratter under 2000-talet i
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Kalla: Lansstyrelsen och Statistiska Centralbyran

Diagram 13. Genomsnittlig képeskilling pa permanenta smahus under 2000-talet uppdelat per
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Gavleborgs lan har landets hogsta arbetsloshet vilket paverkar vilken
typ av bostader som efterfragas pa bostadsmarknaden. Det mest oro-
ande ar att nastan var fjarde ungdom i aldern  18-24 ar ar arbetslos
i Gavleborgs lan.

Det ar fler personer som pendlar ut fran lanet an in till ldnet for

arbete. Goda kommunikationer till och fran lanet ar viktigt for lanets
tillvaxt och kommer bli allt viktigare framover.

Snabbt bredband bland hushallen och féretagen skapar forutsatt-
ningar for sysselsattning och féretagande.

Arbetslosheten i Gavleborg - landets hogsta

I maj 2013 var 11 procent av den registerbaserade arbetskraften i dldern 16-64 ar
oppet arbetslosa eller deltog i program med aktivitetsstod i Gavleborgs lan. I riket
var arbetslosheten 8,1 procent under samma period. Utover de i maj 15 055 arbets-
16sa (i dldern 16-64 &r) i lanet fanns ytterligare 11 661 inskrivna pa linets arbets-
formedlingar. Detta var bland annat personer med visstidsanstillningar, tim- och
deltidsanstallningar samt anstillningar med lonesubventioner av olika varaktighet.
Aven for manga av dessa ir mojligheterna pa bostadsmarknaden begrinsade pa
grund av osikra anstillningsforhdllanden. Den hogsta arbetslosheten i lianet var i
Givle och Sandvikens kommuner och lagst i Nordanstig och Ockelbo kommuner.
Givleborg tillhor de lin som idag har bland landets hogsta arbetsloshet. Aven antalet
langtidsarbetslosa okar stadigt.

Arbetslosheten bland lanets ungdomar i dldern 18-24 ar 4r hog och 23,8 procent av
den registerbaserade arbetskraften i dldersgruppen var inskrivna som 6ppet arbets-
16sa eller deltog i program med aktivitetsstdd i maj manad 2013. Det kan jamforas
med i riket i stort dar ungdomsarbetslosheten var 15,5 procent. Den hogsta ung-
domsarbetslosheten i lanet under perioden var i Sandvikens kommun och lagsta i
Nordanstigs kommun.

Aven antalet varsel om uppsigning ir hogt i linet. Givleborg har det fjirde hogsta
antalet varsel bland linen under januari till maj 2013. Endast Blekinge, Vistmanland
och Virmlands lin hade under samma period fler varsel.
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Arbetsformedlingens senaste prognos, Arbetsmarknadsutsikterna varen 2013 Gav-
leborgs ldn - prognos for arbetsmarknaden 2013-2014, visar att det privata nirings-
livet i Gavleborg har det kirvt och da framforallt den exportberoende industrin och
byggverksamheten. Det forekommer dven brist pd arbetskraft, och dd mer inom
offentlig verksamhet dn privat, vilket ar ett stort problem. En stor utmaning for lanet
ar att sikerstilla arbetskraftforsorjningen och samtidigt motverka utanforskap. Giv-
leborgs lin utmairker sig till exempel genom att ha landets nast ligsta andel forvirvs-
arbetande bland de utomeuropeiskt fodda. Samtidigt minskar, menar Arbetsformed-
lingen, arbetskraften bland svenskfédda och forsérjningsbordan okar.

Tabell 7. Inskrivna arbetslosa i maj 2013 som andel (%) av den registerbaserade arbetskraften

Kommun Totalt inskrivna Inskrivna bland
arbetslosa ungdomar

16-64 ar (%) 18-24 ar (%)

Bollnas 10,9 24,4
Gavle 12,1 23,9
Hofors 9,5 24,1
Hudiksvall 9,4 23,8
Ljusdal 10,7 25,3
Nordanstig 8,4 17,9
Ockelbo 9,2 20,7
Ovanaker 9,3 23,0
Sandviken 12,4 26,0
Séderhamn 10,6 22,3
Lanet 11,0 23,8
Sverige 8,1 15,5

Kalla: Mer information om arbetsmarknadslaget i Gavleborgs 1an, maj 2013, Arbetsférmedlingen

Den pagaende generationsvixlingen i linet innebdr under perioden 2010-2025 att
det for forsta gdngen i modern tid blir fler dldersmassiga avgdngar in tilltraden till
arbetsmarknaden i Sverige och Givleborgs lin. Med generationsvaxlingen kommer
en del av de volymmaissiga strukturforandringar pa arbetsmarknaden att balanseras,
men det finns idag ett kompetensglapp mellan utbud och efterfrigan. Detta medfor
ett hinder for en fungerande matchning pa arbetsmarknaden. Ménga av dagens ldng-
tidsarbetslosa riskerar darfor att hamna i utanforskap ekonomiskt och socialt, om
inte mer effektiva matchningsmetoder tillimpas framover.
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Situationen pa arbetsmarknaden paverkar efterfragan pa bostads-
marknaden

Linets hoga arbetsloshet paverkar och kommer fortsatta att paverka vilka bostader
som kommer efterfrigas framover. Nir skillnaden mellan personer som har ett arbete
och personer som inte har ett arbete redan idag ar stor riskerar de ojamnstallda eko-
nomiska forutsittningarna mellan hushallen att 6ka ytterligare.

Inom den kommande femdrsperioden innebar Gavleborgs hoga arbetsloshet, i kom-
bination med den inledningsvis kvardrojande finansiella lagkonjunkturen, att hyres-
ritter dr det enda alternativet for exempelvis ungdomar. P43 langre sikt inom 5-15
arsperioden kommer bostadsefterfrigan sannolikt att pdverkas starkt av att fler aldre
behover mindre lagenheter samtidigt som ungdomar och forvarvsarbetande i 6vrigt
har ett formodat minskat ekonomiskt utrymme pd grund av okad skattekvot.

Okad rérlighet en forutsattning for regional tillvaxt

For att stiarka hallbar regional tillvaxt i Gavleborg kravs en starkt rorlighet inom
regionen och mellan Gavleborg och andra regioner. Genom regionforstoring forbatt-
ras matchningen mellan utbud och efterfrigan pad arbetsmarknaden vilket starker na-
ringslivets utveckling. For att starka mojligheten till arbetskraft-, kompetens/studie-
pendling inom och till/frdn Gavleborgs lin behover brister dtgardas pa de strak som
idag och framover bedoms ha stora pendlingsstrommar. Goda kommunikationer ar
en viktig forutsittning for regional tillvixt, attraktivitet och konkurrenskraft. Okad
rorlighet och funktionalitet for arbetsmarknadsregionerna ar en overlevnadsfraga for
regionen.

Snabbt bredband férutsattning for sysselsattning och foretagande

Regeringens mal for Sverige ar att 90 procent av alla hushall och féretag ska ha tillgang
till 100 Mbit/s ar 2020. Under varen 2012 antog Lansstyrelsen Gavleborg och regionfull-
maktige lanets bredbandsstrategi, Bredbandsstrategi fér Gavleborgs ldn 2012-2020. Malen
i strategin ar att till ar 2020 ska 95 procent av féretagen och 90 procent av hushallen i
lanet ha tillgéng till 100 Mbit/s. Ar 2016 ska 60 procent av lanets foretag och hushall ha
tillgang till 100 Mbit/s.

Snabbt bredband ar en forutsattning for effektiv forvaltning, féretagande, sysselsattning
och for att férenkla vardagen fér medborgare och foéretag. | lanets kommuner pagar arbe-
tet med att ta fram kommunala bredbandsstrategier och IT-infrastrukturplaner.

Om Gavleborg ska kunna behalla och attrahera nya féretag och individer maste lanet
erbjuda bra utvecklingsmojligheter med god tillgang till snabba, tillgangliga och robusta
nat. Det ar viktigt att alla i Gavleborgs lan far moéjlighet att ta del och dra nytta av det
digitala samhalle som vaxer fram.

I nuldaget ar det endast 30 procent av féretagen och 39 procent av hushallen i Gavleborgs
Ian som har tillgang till 100 Mbit/s. Det rader stora skillnader mellan lanets kommuner
liksom mellan tatbebyggda och glesbebyggda omraden inom respektive kommun.

k Kélla: Bredbandsstrategi fér Gavleborgs lén)




Fler som pendlar ut fran lanet an in till lanet fér arbete

Under 2012 pendlade drygt 7 200 personer in till arbete i Gavleborgs lan och knappt
8 800 personer pendlar ut fran lanet till arbete i annat lan. Omkring tva tredjedelar
av bade in- och utpendlare till/frdn linet var mian och omkring en tredjedel var kvin-
nor. Utover dessa tillkommer min och kvinnor som pendlar till och fran lanet for
studier. Att man pendlar i hogre utsrackning an kvinnor beror i hog grad pa traditio-
nella och strukturella faktorer. Kvinnor arbetar ofta inom vard- och utbildningsekto-
rerna, omraden dir pendling ofta inte [onar sig.

Pendling till Gavleborgs lan sker till storsta del fran Uppsala lan, foljt av frdn Da-
larna och Stockholm. Fran Gavleborgs lan pendlar flest personer till Stockholms lan,
foljt av Uppsala och Visternorrland. Ser man till hur antalet inpendlare/utpendlare
till/frdn kommunerna i linet och antalet kommuninvanare kan konstateras att den
storsta inpendlingen sker till arbete i Sandvikens kommun. Storsta utpendlingen till
arbete i annan kommun sker fran Ockelbo kommun titt f6ljt av Nordanstigs kom-
mun.

Tabell 8. Antalet in- och utpendlare 2011 Gavleborgs lan

Kommun Inpendlare inpendlare Inpendlare Utpendlare Utpendlare Utpendlare

Totalt Kvinnor Man Totalt Kvinnor Man
Bollnas 2 060 933 1127 2654 940 1714
Gavle 8766 3812 4954 8043 2 881 5162
Hofors 884 363 521 1021 418 603
Hudiksvall 2521 1065 1456 2328 930 1398
Ljusdal 979 361 618 1307 457 850
Nordanstig 602 231 371 1701 647 1054
Ockelbo 443 188 255 1069 386 683
Ovanaker 923 266 657 1096 509 587
Sandviken 4996 1753 3243 3963 1925 2038
Séderhamn 1547 623 924 2071 775 1296
Lanet 7 263 2635 4628 8795 2908 5887

Kalla: Lansstyrelsen och Statistiska Centralbyran
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Kommunal och
regional planering

Foto: Pernilla Bylund, Lansstyrelsen Gavleborg
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En strategisk och genomtankt samhallsplanering ar nédvandig for
att kunna na malomradena Starkta individer, Smart samverkan och
Tillgéngliga miljoer i Gavleborgs nya regionala styrdokumentet - RUS
2013-2020 - som visar inriktningen for lanets utvecklingsarbete.

Endast tva av tio kommuner har antagna riktlinjer under innevaran-
de mandatperiod. Tre kommuner saknar riktlinjer helt.

Kommunernas och Lansstyrelsens arbete med bostadsforsorjnings-
planering kan utvecklas liksom samverkan mellan kommunerna.

En ny Regional utvecklingsstrategi antagen

Den 24 maj 2013 antog regionfullmiktige NYA MOJLIGHETER - Regional utveck-
lingsstrategi for Gavleborg 2013-2020 (RUS). RUS:en ir ett regionalt styrdokument
som visar inriktningen for Gavleborgs utvecklingsarbete. Det regionala utvecklings-
arbetet ska ske inom ramen for hallbar utveckling och manniskan ar utgdngspunkten
i all hdllbar utveckling.

En viktig utgdngspunkt i arbetet med den nya strategin
har varit de lokala och regionala forutsittningarna. Vi-
sion 2020 och det 6vergripande méilet om nya mojlighe-
ter for manniskors sjalvforverkligande och aktiva bidrag
till samhéllsutvecklingen har konkretiserats genom
malomridena Stirkta individer, Smart samverkan och
Tillgangliga miljoer.

Boendet ar en tillvaxtfraga for lanet

Bra bostader och goda boendemiljéer dr grundliggande
kvaliteter som péverkar bdde tillvixt och vilfiard i en kommun. Det ir strategiskt
viktigt att kommunen kan erbjuda ett brett utbud av bostider utifrin dagens behov
och krav frdn invdnarna men dven for framtiden. Boendet ar en tillvaxtfrdga och
viktig for kommunernas méjlighet att vixa och fa dagens invdnare att stanna kvar
men dven for att 6ka inflyttningen.
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. Malomraden

¢ Starkta individer
Handlar om att kvinnor, man, flickor och pojkar har férmaga, vilja och mojlighet att omsatta
kunskap till handling och vara aktiva medskapare av Gavleborg. Medskapandet handlar om
inflytande dver var och ens personliga situation samt delaktighet i samhallsutvecklingen.

Smart samverkan

Handlar om hur vi tillsammans bygger broar mellan samhallets aktorer inom offentlighet,
naringsliv, forskning, utbildning och civilsamhalle. For att effektivare anvanda var kom-
petens, skapa samordningsvinster och fa tillgang till gemensamma resurser starker Smart
samverkan var konkurrenskraft i férhallande till omvarldens krav och utmaningar.

Tillgangliga miljoer

Handlar om mojligheten att ta del av arbete, studier, fritid, valfard och service i alla delar av
Gavleborg. Infrastrukturen ska vara ett medel for att na nya marknader, utbildning, fritid
och arbete. Den ska starka flodet av personer, varor, ideér och tjanster pa ett hallbart satt.

Kélla: NYA MOJLIGHETER - Regional utvecklingsstrategi fér Gavlieborg 2013-2020.
Beslutsunderlag Regionfullméktige 2013-05-24

Kommunernas ansvar for bostadsférsorjning

Boendeplanering ar tillsammans med kommunens oversiktsplan en viktig del i kom-
munens strategiska planering. Boendeplanering handlar om att analysera och bedo-
ma vilka forandringar som behovs i bostadsbestandet till foljd av den demografiska
utvecklingen i kommunen men dven hur befolkningens behov och krav forandras.

Enligt nu gillande lag om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (SFS 2000:1383)
har kommunen négra formella krav och ansvar:

e Varje kommun ska planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa forutsattningar for
alla i kommunen att leva i goda bostader.

e Vid planeringen av bostadsfoérsérjningen ska kommunen, om det behoévs, samrada med
andra kommuner som berdrs av planeringen.

. Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullméktige under varje man-
datperiod.

Endast 2 av 10 har antagna riktlinjer under innevarande mandatperiod
Idag har sju av lanets kommuner antagna riktlinjer for bostadsforsorjningen. Endast
Givle och Ovandkers kommun har antagna riktlinjer under innevarande mandatpe-
riod medan 6vriga dr antagna under de tva senare mandatperioderna. De riktlinjer
som Hofors och Hudiksvalls kommuner har giller for en tidsperiod fore ar 2013
och dr ddarmed inte aktuella. Samtliga riktlinjer aterfinns i sarskilt dokument men det
kan dven aterfinnas riktlinjer i kommunens 6versiktsplan. Hur respektive kommun
arbetat fram riktlinjerna och vilket underlag, det vill siga vilken behovs- och mark-
nadsanalys som gjorts, som riktlinjerna baseras pa varierar. Ljusdal, Nordanstig,
Sandvikens kommuner saknar idag antagna riktlinjer for bostadsforsorjning.



Antagna riktlinjer for bostadsférsorjning under innevarande mandatperiod:

"Inriktningsprogram for bostadsférsérjning” - Gdvle kommun
Antaget av Kommunfullméktige 2013-02-18

"Bostadspolitisk strategi” - Ovanakers kommun
Antagen av Kommunfullméktige 2012-12-18

En tydligare lag om kommunernas bostadsférsérjningsansvar

Den 23 maj 2013 lamnade regeringen Over en remiss till Lagradet om en tydligare lag
om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (BFL). Lagandringarna foreslas trada i
kraft den 1 januari 2014.

" Lagradsremissens huvudsakliga innehall:

"Innehallet i och processen for att ta fram kommunala riktlinjer fér bostadsférsérjningen
preciseras. Exempelvis att riktlinjerna ska innehalla kommunens mal fér bostadsbyggande
och utveckling av bostadsbestandet, planerade insatser for att nd uppsatta mal samt hur
kommunen tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och program
som ar av betydelse for bostadsférsorjningen. Dessa uppgifter ska sarskilt grundas pa en
analys av den demografiska utvecklingen, av efterfragan pa bostader, bostadsbehovet for
sarskilda grupper och marknadsférutsattningar.”

"Lansstyrelsen, aktorer med ansvar for det regionala tillvaxtarbetet i Ianet och andra
regionala organ ska ges mojlighet att yttra sig 6ver forslaget till riktlinjer. Om en kommuns
riktlinjer inte innehaller uppgifter om hur hansyn har tagits till relevanta nationella och
regionala mal, planer och program av betydelse for bostadsférsérjningen ges regeringen en
mojlighet att férelagga kommunen att ta fram nya riktlinjer.”

"Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet fors in i plan- och bygglagen (PBL
2010:900), som ett sadant intresse som kommunerna ska framja bland annat vid planlagg-
. ning. | dessa sammanhang ska kommunens riktlinjer for bostadsférsérjning vara ett vagle-
" dande underlag.”
. Kélla: Lagradsremiss 23 maj 2013, Regeringen

Markpolicy inte sarskilt vanligt i Gavleborg

Kommunerna har flera verktyg for att forverkliga de mal och riktlinjer som kom-
munen antagit. Exempelvis kan kommunerna anta en markpolicy eller liknande for
prissittning och fordelning av mark. I Hudiksvall, Ockelbo och S6derhamns kom-
muner finns en antagen markpolicy eller liknande for prissittning och fordelning av
mark. I samband med markanvisning kan kommunen dven styra upplatelseformen
vilket S6derhamns kommun gjort under de senaste tva dren. Ovriga kommuner har
inte anvant det verktyget.

Ett annat verktyg som kommunerna har ar dgardirektiven for de allmannyttiga
bostadsbolagen. Sedan den 1 januari 2011 giller lagen (2010:879) om allmannyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolag. De flesta kommuner i linet har tagit fram nya
agardirektiv i samband med den nya lagen.




Utdrag ur kommunernas dgardirektiv
for de allmannyttiga bostadsféretagen

Bollnas — Agardirektiv 2011

...foérvalta och skapa ett bostadsbestand som
tillgodoser de boendes och bostadssokandes
olika krav.

...utveckla och foéradla saval befintliga som
kompletterande nya bostader.

Hofors - Agardirektiv 2010

...tillhandahalla bostader for livets alla
skeden och &ndamalsenliga lokaler fér na-
ringsliv och kommunens verksamhet.

...ar ett av kommunens instrument foér en
god social bostadspolitik.

Ljusdal - Agardirektiv 2009

...att i samarbete med Ljusdals kommun
framja bostadsférsoérjningen i kommunen.

...erbjuda kommunivanarna bostéder och
bostadskomplement med god kvalitet i
god miljé till rimlig hyra samt verka for att
bostadsbestandet i kommunen anpassas till
efterfragan ur ett langsiktigt perspektiv.

Ockelbo - Agardirektiv 2012

...tillhandahalla goda bostader for alla bo-
endekategorier pa hyresmarknaden till ett
rimligt pris.

...medverka till att trygga bostadsforsorj-
ningen i kommunen.

Sandviken - Agardirektiv 2004

...svara for en bostadspolitik vilande pa so-
ciala grunder i kombination med langsiktiga
och affarsmassiga grunder.

...medverka till att utveckla Sandvikens kom-
mun till en attraktiv kommun vad avser bo-
ende, utbildning, naringsliv och livskvalitet.

Gavle - Agardirektiv 2012

...utifran affarsmassiga principer utveckla
och forvalta ett bostadsbestand som tillgo-
doser de boendes och bostadssékandes olika
krav.

...inriktningen vid nyproduktion ar att 6ka
utbudet av hyresratt i stadsdelar och omra-
den dar andra associationsformer dominerar.

Hudiksvall - Agardirektiv 1994

...frdmja i férsta hand kommunens férsérj-
ning med bostader och lokaler.

...fullgéra de 6vriga uppgifter och aliggan-
den som 6verlamnas till bolaget av kom-
munen.

Nordanstig — Agardirektiv 2011

...inom ramen fér den kommunala kom-
petensen framja bostadsforsorjningen i
kommunen.

...tillsammans med kommunen medverka
till att utveckla kommunen mot en trygg
och god livsmiljo samt medverka till hallbar
utveckling.

Ovanaker - Agardirektiv 2013

...att pa basta satt kunna utveckla kommu-
nens attraktivitet fér boende och féretagan-
de genom att erbjuda ett pris- och kvali-
tetsvarierat utbud av hyresbostader samt
effektivt utnyttjande av foérvaltningslokaler
och naringslivslokaler.

...att bidra till 6kad tillvaxt, nyféretagande
och etablering i kommunen.

Séderhamn - Agardirektiv 2012

...utifran en social grund och pa langsiktiga
och affarsmassiga principer bidra till att star-
ka kommunens utveckling genom att med
hog kompetens dga, forvalta och utveckla
bostadsbestandet i S6derhamns kommun.

...skapa ett mervarde som 6vriga marknaden
ej kan erbjuda.




Samverkan mellan kommunerna har forbattrats

Bostadsforsorjning dr ett kommunalt ansvar. I och med att arbetsmarknadsregio-
nerna blir allt storre pdverkar det aven bostadsmarknaden. Forutsittningarna pa bo-
stadsmarknaderna i tva nirliggande kommuner kan se helt annorlunda ut. I en kom-
mun kan det finnas en bostadsbrist medan det i en narliggande kommun kan vara ett
overskott pd bostadsmarknaden och rivningar kan vara aktuellt. For att skapa battre
forutsattningar for en attraktiv bostadsmarknad bor kommuner samverka i bostads-
forsorjningsfragor. Regional och mellankommunal samverkan vid samhallsplanering
ar viktig och kommer bli allt viktigare framover for att klara bostadsforsorjningen.

I en stark region bor kommuner samarbeta i frdgor som ror bostadsmarknad och
inflyttningsfragor.

Enligt gallande bostadsforsorjningslag ska kommuner, om det behovs, samrdda med
andra kommuner som berors av planeringen for bostadsforsorjningen. Enligt uppgif-
ter, fran bostadsmarknadsenkdten, har kommunerna i Gastrikland haft samrad under
2012 i dessa fragor. Initiativet kom fran Gavle kommun i deras arbete med att ta
fram riktlinjer for bostadsforsorjning. Mellan kommunerna i Halsingland har inget
samrdd skett i dessa fragor. I de flesta kommuner finns ett samarbete inom kommu-
nens olika forvaltningar nir det giller planeringen av bostadsforsorjningen.

Analys av bostadsmarknaden i Gavleborg 2013 45




Gexempel pa hur en kommun arbetat med att ta fram riktlinjer for bostadsférsérjnirh

Under 2012 har Gavle kommun arbetat fram riktlinjer fér bostadsférsérjning i ett
Inriktningsprogram fér bostadsférsérining. Den 18 februari 2013 antogs programmet i
kommunfullméktige. Gavle &r ddrmed den kommun i ldnet som senast antagit riktlinjer
for bostadsférsérjning. Interviu med Harald Knutsen, samhéllsplanerare kommunlednings-
kontoret Gédvle kommun.

Varifran kom uppdraget att Gavle kommun skulle ta fram riktlinjer fér bostadsférsorj-
ning?

- Kravet pa Gavle kommun om att ta fram riktlinjer for bostadsfoérsérjning finns i “Lag om
kommunernas bostadsférsorjningsansvar”. Kravet hade inte uppfyllts under de senaste
tva mandatperioderna. Dessutom fanns sedan nagra ar tillbaka en 6kande efterfragan

pa bostader, vilket gjorde programarbetet an mer angeldaget. Kommunstyrelsens mark-,
miljo- och planberedning beslutade om ett direktiv for att ta fram ett inriktningsprogram
for bostadsforsorjning i oktober 2011.

Hur har kommunen samverkat/samarbetat internt och externt i arbetet med att ta fram
riktlinjer for bostadsférsorjningen?

- Internt skedde samarbetet framst i arbetsgruppen som bestod av representanter fran
Kommunledningskontoret, Samhallsbyggnad, Omvardnad och Gavlegardarna. Sedan for-
des samtal med representanter fran Socialférvaltning, Ungdom & Arbete, Barn & Ungdom
samt Kultur & Fritid. Externt anordnade vi tva workshops/dialogm&ten med representan-
ter fér byggherrar, finansiarer och grannkommuner inkl. deras kommunala bostadsbolag.
Vi genomfoérde ocksa ett antal intervjuer med branschféretradare och intresseorganisatio-
ner (bl.a. Fastighetsdagarna, Hyresgastférening, Seniorboende, Villadgarférening, Tillgang-
lighetsrad m.fl.).

Hur planerar Gavle kommun det fortsatta arbetet med exempelvis uppfoéljning av inrikt-
ningsmalen samt att halla antagna riktlinjer aktuella under varje mandatperiod?

- Inriktningsprogrammet anger ett antal forslag till aktiviteter. Bl.a. handlar det om att ha
arliga moéten med branschen inkl. vara grannkommuner och deras kommunala bostadsbo-
lag. Inriktningsprogrammet foreslar vidare att arligen géra en precisering och uppféljning
av de aktiviteter som féreslas i ett handlingsprogram. Denna arliga uppféljning kommer
sedan att ligga till grund for revidering av inriktningsprogrammet i ndsta mandatperiod.
Den arliga uppfoéljningen ska redovisas for Kommunstyrelsens mark-, miljé- och planbe-

Qining. )

Lansstyrelsens roll i den regionala planeringen

Enligt bostadsforsorjningslagen ska liansstyrelsen limna rad, information och un-
derlag till kommunerna for deras planering av bostadsforsérjningen. Denna rapport
Analys av bostadsmarknaden i Givleborg 2013 ir tillsammans med sammanstill-
ningen av arets bostadsmarknadsenkit exempel pd information och underlag till
kommuner och andra aktérer om hur bostadsmarknaden ser ut och utvecklas i
Givleborgs lan.




I Lansstyrelsens sammanfattande redogorelser och yttranden 6ver dversiktsplaner ges
synpunkter pd kommunens arbete med boendeplanering och kopplingen till 6ver-
siktsplanen.

Under varen 2013 har Léansstyrelsens funktioner for fysisk planering och bostad till-
sammans genomfort fyra kommunbesok dér dialog och information om den fysiska
planeringen och boendeplanering tagits upp. Lansstyrelsen har dven informerat om
de eventuella forandringar som sker med en forandrad bostadsforsorjningslag. Reste-
rande kommuner planeras att besokas under héosten 2013.

Under aret har Lansstyrelsen dven besokt samtliga kommuner och pd annat satt haft
kontinuerlig kontakt med kommunerna for att ge information om asyl- och flykting-
mottagandet samt mottagandet av ensamkommande flyktingbarn.

Under 2013 har Liansstyrelsen fitt ett regleringsbrevsuppdrag att bryta ner de natio-
nella mal, planer och program som Boverket sammanstillt i rapporten Sammanstall-
ning av nationella madl, planer och program av betydelse for fysisk planering, rapport
2011:17, till regionala mal, planer och program. Dessa regionala mal, planer och
program ska sedan utgora ett underlag for kommunernas fortsatta planeringsarbete.
Senast 30 november 2013 ska Linsstyrelsen redovisa uppdraget till Boverket.

Kommunerna och Lansstyrelsen kan utveckla arbetet med bostadférsorjningspla-
nering

Linsstyrelsen har dven uppdraget enligt forordning (2011:1160) om regionala
bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsforsorjningsansvar att redovisa
hur kommunerna och lansstyrelsen lever upp till kraven enligt bostadsforsorjningsla-
gen samt hur planeringen samordnas.

Sammanfattningsvis har idag endast tvd kommuner antagna riktlinjer for bostads-
forsorjning under innevarande mandatperiod. Tre kommuner saknar riktlinjer och
dessa kommuner har under flera ar angett att arbetet ska paborjas. Utifran detta ar
det Lansstyrelsens bedomning att flera kommuner i lanet idag inte foljer gdllande
bostadsforsorjningslag. Manga ganger handlar det nog om att den politiska organi-
sationen ska forstd och kanna till de krav som stills pd kommunen i detta avseende.
Samordningen internt men dven kommuners samverkan med andra ir ett standigt
pagdende arbete och som kan forbittras. Samverkan mellan gistrikekommunerna
har forbattrats. D3 detta ar en standig process kvarstir dock en del arbete mellan
dessa kommuner men dven for 6vriga kommuner i lanet.

Linsstyrelsen arbetar idag med att utveckla och forbattra bide planeringsunderlag
och dialogen med linets kommuner. Om en forindrad bostadsforsorjningslag trader
i kraft den 1 januari 2014 4r det Lansstyrelsens forhoppning att kommunerna kan
prioritera bostadsforsorjningsplaneringen dn mer dn idag. Det dr dven Lansstyrelsens
forhoppning att det regionala perspektivet och samverkan mellan kommuner kom-
mer att forbattras.
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