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Forord

Léansstyrelsen har i uppdrag att i en skriftlig rapport analysera bostadsmarknaden inom ldnet enligt
forordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsforsorjningsansvar. Lansstyrelsen ska dven ge rad, information och planeringsunderlag till
kommunerna for planering av bostadsforsorjning enligt lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar. Lénsstyrelsen ska dven verka for att det sker en samordning mellan
kommunerna kring bostadsforsorjningsfragor.

Rapporten anvinder sig av Boverkets bostadsmarknadsenkét som en viktig utgangspunkt for analysen.
Bostadsmarknadsenkaten dr en arlig uppf6ljning av bostadsmarknaden i kommunerna och hur
utvecklingen ser ut 6ver tid. Denna rapport vinder sig framfor allt till kommunerna och
bostadsforetagen inom lénet, men dven till andra som &r intresserade av bostadsmarknadens utveckling
inom regionen.

Rapporten gor en analys av hur utvecklingen for bostadsforsorjningen har sett ut sedan négra éar
tillbaka. Rapporten gor dven en blick framat for att se hur kommunerna bedomer att
bostadsmarknadsldget kommer att paverkas och fordndras under de kommande aren.

Gaévleborgs ldn har haft en liten befolkningsdkning sedan tidigt 2000-tal. Under tidigt 2000-tal
minskade befolkningen i ldnet, men sedan 2007 har befolkningen 6kat och ligger nu 6ver 2002 ars
befolkningsmingd. Majoriteten av kommunerna bedomer att det &r balans pa kommunernas
bostadsmarknader som helhet. Det &r dock brist pa bostéder i centralorterna medan det i kommunernas
Ovriga delar dr balans pa bostadsmarknaden. Flera kommuner bedomer att det framst finns ett behov
av sma hyresrétter och stora bostadsritter.

Kommunerna bedémer ocksa att det framfor allt dr brist pa bostdder for nyanlédnda personer. Sju av tio
kommuner beddmer att det 4r en brist pa bostdder for nyanldnda personer. Befolkningen med utlédndsk
bakgrund okar i Gévleborgs ldn, vilket ocksé innebér att behovet av tillrdckligt ménga bostader for
denna kategori dkar.

Gévle juni 2014
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Sammanfattning

Boendet har en viktig roll for hur utvecklingen av vélfarden ser ut i en region, och hur en kommun ska
kunna locka till sig nya invénare. Det 4r en sjdlvklarhet att alla ska ha ndgonstans att bo och ha tak
over huvudet. I Sverige jobbar man mycket med att forbattra bostadstillgédngligheten och det finns
lagar som ska hjilpa till att nd mélen for ett bra boende for alla. Det finns idag ocksa lagar som
nyligen trétt ikraft eller snart trader ikraft som bland annat ska stimulera bostadsbyggandet.

Statistik 6ver Gévleborgs ldn visar att ldnet har haft en stabil befolkningsutveckling under 200-talet,
samtidigt finns tendenser pa att befolkningsutvecklingen kommer att vara negativ fram till 2050, med
undantag for Gévle som under perioden kan ha en positiv befolkningsutveckling. Med denna
befolkningsutveckling beddomer sex av tio kommuner i ldnet att det idag finns en balans pa
bostadsmarknaden i respektive kommun. Dock bedomer flertalet kommuner att det finns en brist pé
bostdder i centralorten, medan det i kommunens 6vriga delar finns en balans mellan tillgang och
efterfragan.

Bostadsmarknadslédget for olika kategorier av ménniskor &r véldigt varierande mellan kommunerna.
Det som dock tydligt framgar &r att det framf6r allt &r brist pa bostdder for nyanlédnda personer i linet.
Endast tre kommuner i ldnet bedomer att det &r en balans pa bostadsmarknaden for denna grupp,
medan Ovriga kommuner beddmer att det ar brist pa bostider for gruppen. Nar det giller
bostadsmarknadsldget for dldre bedoms det dock att det dr balans i néstan alla kommuner. Endast
Gévle bedomer att det finns brist pa bostédder for dldre och i Nordanstig bedomer de att det finns ett
overskott pa bostader for denna grupp.

Under 2014 och 2015 forvintas det byggas ungefar 900 bostdder sammanlagt i lénet, fordelat pa ca
700 bostdder under 2014 och ca 200 bostdder under 2015 enligt kommunernas bedomningar.
Majoriteten av dessa bostider som forvintas byggas dr framfor allt planerade som flerbostadshus.
Ungefédr 800 av de forvintade bostdderna ér planerade som flerbostadshus och ca 100 som sméhus,
detta enligt bedomningarna fran kommunerna.

Det finns idag 36 871 bostdder i det allmdnnyttiga bestdndet. Av dessa ldgenheter finns ca 40 % i
Givle vilket motsvarar ca 15 000 lagenheter. Hofors tillhér en av de kommuner som har det minsta
antalet av de allménnyttiga bostdderna. Samtidigt har Hofors en stor andel outhyrda ldgenheter som
tillhor det allménnyttiga bestindet, motsvarande ungefir 25 % av totala bestdndet av outhyrda
lagenheter.

Hofors tillsammans med Soderhamn har mer &n hélften av bestdndet med outhyrda ldgenheter i det
allménnyttiga bestdndet i lénet, vilket badda kommunerna beddmer som ett problem. Béda
kommunerna har en befolkningsminskning och de beddmer att det da kan bli aktuellt att riva bostéder.
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Introduktion

Boendeplanering ar en viktig del i samhéillet idag. Det betyder att bostadsbehovet och fordndringar ska
beddmas och analyseras for att kunna beméta efterfragan fran samhaéllet nir det géller bostader. Det ar
av stor betydelse att ha en Gverblick hur utvecklingen pa bostadsmarknaden eventuellt kan se ut inom
ett par ar.

Boendet har en viktig roll for hur tillvixten och vélfarden i lanets kommuner utvecklas, och for att en
kommun ska kunna locka till sig nya invanare ar det viktigt att kunna erbjuda ett attraktivt boende. Det
ar viktigt att det finns boende med en god infrastruktur i ndromradet. Boendet ska inte kénnas
svartillgidngligt utan det ska finnas mojligheter att na stora och viktiga infrastrukturer pa ett enkelt sétt.
Det ar dven av stor betydelse att det finns en variation av olika boendeformer. For att ett omrade ska
kinnas attraktivt &r det en fordel om det finns flera olika kategorier av manniskor som bor i ett
omrade. Om det bara finns en kategori av minniskor i ett omrade finns risken att omradet blir
segregerat, vilket kan leda till dalig tillvaxt i omradet.

Det ska i varje omrdde finnas bostdder med en bra standard och som ménga olika kategorier av
méinniskor har rad att kdpa eller hyra. Det bor finnas ett utbud som gor att exempelvis ungdomar,
studenter och barnfamiljer ska kunna bo i samma omrade. Det dr ocksa viktigt att bostdderna inte
ligger fOr tdtt inpd varandra sé att det kénns trangt eller slitet i omrédet.

Riksdagen har tagit fram ett grundmal for bostadspolitiken 1 Sverige som boverket refererar till i sin
rapport Boendeplanering(Boverket, 2006):

"Madlet for bostadspolitiken dr att alla skall ges forutsdttningar att leva i goda bostdider till
rimliga kostnader och i en stimulerande och trygg miljo inom langsiktigt hdallbara ramar. Boende-
och bebyggelsemiljon, skall bidra till jamlika och virdiga levnadsforhallanden och sdrskilt framja
en god uppvixt for barn och ungdomar. Vid planering, byggande och forvaltning skall en
ekologiskt, ekonomiskt och socialt hallbar utveckling vara grund for verksamheten”

Boverket har utefter detta mal identifierat 8 stycken delmal for att underlétta uppfoljningen for
kommunerna. Dessa delmaél &r:

e Forutsittningar for alla

e Goda bostéider

e Rimliga boendekostnader

e Stimulerande och trygg miljo

o Langsiktigt hallbara ramar

e Jamlika och vérdiga levnadsforhéllanden

e Goda uppviaxtmiljéer

e Ekologiskt, ekonomiskt och socialt héllbar utveckling

Detta ar punkter man bor ha i atanke vid kommunernas boendeplanering for att underlétta vad det &r
som behover forbittras nar det giller boendet i kommunerna.



Lagar

Det kan tyckas vara en sjdlvklarhet att alla ska ha tak 6ver huvudet och nagonstans att bo. I Sverige
arbetas det idag hart med att forverkliga ambitionen for att alla ska f& en bostad, men det finns
fortfarande fragor kring hur dessa mal ska uppnas.

Kommunerna har ett stort ansvar for att malen uppnas och det finns flera lagar som styr kommunernas
ansvar kring bostadsfrdgorna. Lagar som &ar extra viktiga kring bostadsforsorjningen &r
regeringsformen, kommunallagen, plan- och bygglagen, lagen om kommunernas bostads-
forsdrjningsansvar, socialtjdnstlagen och lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade.

Regeringsformen &r den klart mest betydelsefulla lagen vi har i Sverige da den utgoér grunden for
Sveriges demokrati, och vilka rattigheter vi har i vart land. Enligt regeringsformen ska arbete, bostad
och utbildning vara en réttighet for alla.

Kommunallagen ger kommunerna rétt att utveckla sina respektive kommuner. Enligt denna lag fér
kommunen arbeta med aktiviteter som beror invanarna i kommunen och som &r av allmént intresse.
Bland ménga andra ansvarsomraden ingér bostadsfragor som ett av dessa ansvarsomraden.

Plan- och bygglagen ar den lag som styr kommunerna gillande planering kring mark och vatten i
kommunen. Det &r kommunerna som antar planer inom kommungrinsen men det &r inte kommunen
som ansvarar for byggandet. Plan- och bygglagen sdger att kommunerna ska ha en aktuell
oversiktsplan for vigledning vid samtliga beslut om mark- och vattenfragor.

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ar den lag som bestimmer att kommunerna har ett
mycket stort ansvar for bostadsforsorjningen och dess riktlinjer i kommunen. Kommunerna ska ge
forutsattningar for alla invénare att fa leva i bostédder med bra standard.

Socialtjanstlagen ger kommunerna ansvaret for att det finns resurser for invanarna i en kommun att fa
den hjilp de behover. Bostad med sérskild service dr enligt denna lag en réittighet for personer som
behover hjélp med att tillgodose sina behov i hemmet.

Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade é&r till for att hjdlpa de personer som av nidgon
anledning behover sirskild service for att klara sig. Lagen anger vilka insatser som funktions-hindrade
har rétt till om behoven inte har tillgodosetts. Det framgér dven av lagen att ett beslut ska genomforas
direkt om en atgérd ar nddvéndig.

Lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag riktar sig indirekt till kommunerna och anger
vilka forutsittningar som géller for bostadsforetagen inom kommunerna.

Med en 6kande befolkning alternativt en minskande befolkning, som i Gévleborgs fall, dr det viktigt
att det finns ett varierat utbud av bostdder for de som bosétter sig i ldnet. Det finns en viss oro dver att
hemldshet dr ett stigande problem. Kategorin av hemldsa har idag fatt ett vidare begrepp. Fran att
tidigare frimst innefattat personer som forlorat sitt hem pa grund av missbruk, s& finns det idag fler
grupper att ta hdnsyn till. Exempelvis har personer med vissa funktionsnedséttningar, personer som
behover stodinsatser efter separationer, hushall med simre ekonomi och nyanlénda blivit del i fragor
rorande hemldshet.



Forandringar i lagar och forordningar

Det nationella malet kring bostdder, ur ett lingre perspektiv, &r att f& en vidl fungerande
bostadsmarknad dir behov och efterfrdgan mots. Regeringen vill till exempel genom lagstiftning 6ka
takten vid planldggning och stimulera bostadsbyggandet. Regeringen har lagt fram nagra punkter att
prioritera under 2014. Dessa punkter innebér att skapa forenklingar kring byggregler fér ungdoms- och
studentbostdder, fordndra regler angéende andrahanduthyrning samt att mdjliggora att dldre far ett
anpassat boende sa de kan leva mer sjéalvstandigt.

Det finns for nérvarande flera propositioner, direktiv och uppdrag som &r ndra anknutna till
bostadsfragan som tas fram. Négra av dessa kan komma att trida ikraft under 2014 och i borjan pa
2015.

En tydligare lag om kommunernas bostadsforsorjningsansvar

Lagindringen trddde i kraft den 1 januari 2014. Beslut togs i riksdagen i november 2013 och da gavs
bifall till propositionen.

Denna lagédndring anger att vissa dndringar i géllande lag gors for att fortydliga bestimmelserna. Bland
annat sker preciseringar av innehéllet och processen for att ta fram riktlinjer frin kommunernas sida
for bostadsforsorjningen. Det ska redovisas hur hdnsyn tagits till nationella och regionala mal, planer
och program fran kommunens sida. Vidare ingar bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet, som en del i det som anges som allmént intresse som kommunerna ska frimja.

Boverket har foreslagit att ”planering for bostadsforsorjning” ersitts med “boendeplanering”. Detta
dérfor att boendeplanering anses som ett vidare begrepp och att det dr en bendmning som har ett mer
modernt uttryck. Daremot anser regeringen och flera andra instanser att det har ett stort virde i att
behalla Planering for bostadsforsorjning” dé det dr ett vil etablerat begrepp hos kommunerna, sé vil
som hos allménheten.

Hur planeringen for den kommunala bostadsforsorjningen ska se ut ska framgd av riktlinjer.
Riktlinjerna ska tas fram for att kommunerna ska visa vad de har for méal gillande
bostadsforsorjningen. Kommunen ska samrada med berdrda grannkommuner och flera andra aktorer
(som exempelvis lidnsstyrelsen) ska fa mojlighet att yttra sig i frigor kring bostadsforsérjning. Om
forutsattningarna sedan dndras sa ska dven riktlinjerna dndras sé att de passar de nya forutséttningarna.
De riktlinjer som funnits tidigare har varit av skiftande kvalitet. Beroende bland annat pa att det
tidigare inte varit tydligt vad som ska ingé i riktlinjerna.

Det dr idag fa kommuner i landet som har utarbetat riktlinjer for bostadsforsdrjningen och det &r
samtidigt ovanligt att dessa uppdateras flera ganger under en mandatperiod. Enligt regeringen ar det av
yttersta vikt att kommunerna har riktlinjer for bostadsforsorjningen som é&r aktuella. Riktlinjerna bor
grundas pé uppgifter kring den demografiska utvecklingen, efterfragan pa bostdder, behovet av
bostider for olika grupper och vilka forutsittningar det finns pa marknaden.



En enklare planprocess

Lagéndringarna foreslas trada ikraft 1 januari 2015. Undantaget dndringar i detaljplanekravet som
foreslas trada ikraft 1 juli 2015. Riksdagens beslut om propositionen viantas komma i slutet av juni
2014.

I propositionen foreslés framst dndringar i plan- och bygglagen. Detta syftar till att f4 en enklare och
mer effektiv plan- och bygglovsprocess. Ytterligare forslag &r att en ny lag om kommunala
markanvisningar ska inféras. Detta betyder att kommunerna ska anta riktlinjer for markanvisning om
kommunerna genomfor sddana. En stor édndring i propositionen ér att detaljplanekravet begrénsas och
att dagens “enkelt Planforfarande” kommer att bli standard vid framtagande av detaljplaner.
Propositionen innebdr ocksd fordndringar kring bygglov. Dessa innebdr 6kade mdjligheter att ge
bygglov for atgirder som inte stimmer dverens med detaljplanen.

Propositionen foreslar att detaljplanekravet ska begrinsas. Detta innebér att det inte ska vara ett krav
att uppritta detaljplan i lika stor utstrackning som idag nér det giller bestimmelser. Denna éndring i
regeringens forslag innebér att staten endast ska stilla krav pa detaljplan vid tillfdllen dé& det kan finnas
betydande miljopaverkan. I de fall dér det inte kommer att behdvas detaljplaner &r det beroende pé att
kommunen och staten kommit 6verens om markanvéndningen i géllande 6versiktsplan.

Propositionen foreslar att detaljplaneprocessen ska bli enklare. Detta skulle medfora att dagens enkla
planforfarande blir standard och att dagens normala planférfarande blir ett utokat planforfarande.
Detaljplaneprocessen har i flera sammanhang blivit kritiserad. Beroende pé att processen kan bli
vildigt omstindlig nér det géller planer som har en rutinartad karaktir. Regeringen anser darmed att
det &r av betydelse att en snabb handldggning finns i de fall dir detaljplanerna inte ar komplicerade.

Det ska vara mojligt for en kommun att ge bygglov trots att atgdrden inte stimmer med detaljplanen.
Bygglov kan idag ges trots avvikelse om det 4r i liten omfattning eller forenlig med en plans syfte. Det
finns idag dven indikationer pé att bygglov ges trots att det inte finns tillrdckligt goda forutséttningar
for att avvika fran detaljplanen.

Propositionen foreslar att det ska bli fortydliganden i plan- och bygglagen, da det finns delar i plan-
och bygglagen som kan anses otydliga. Exempelvis anges i propositionen att det i 4 kap. 16 § har
blivit otydligare nu jamfort med den motsvarande tidigare delen i 5 kap. 7§ plan- och bygglagen.

Dessa forslag som anges ovan dr nagra av de forslag som propositionen anger ska dndras i forhallande
till gillande bestimmelser.



Nya atgarder som kan genomféras utan krav pa bygglov
Lagéndringarna trider i kraft 2 juli 2014. Propositionen gavs bifall i juni 2014 av riksdagen.

En viktig anledning till detta forslag &r att det 4r en stark positiv befolkningstillvéxt i Sverige.
Samtidigt finns det inte tillrickligt med bostdder. For att d& moéta upp den brist som finns pa
bostadsmarknaden sé har detta forslag kommit fram.

Lagindringarna foreslar mojligheten att fora upp komplementbyggnader eller mindre bostdder pa max
25 kvadratmeter utan krav pa bygglov. Dessutom ska det gé att bygga till 15 kvadratmeter pa
enbostadshus och tvabostadshus, och befintliga enbostadshus ska kunna inredas med ytterligare en

Haér foreslés dven att komplementbostad och komplementbyggnader far uppforas utan bygglov om de
dr maximalt 25 kvadratmeter. Byggnaderna far inte vara hogre dn 4 meter och de ska sta minst 4,5
meter ifrdn tomtgrdnsen, om inte grannar har gett sina medgivanden for att bygga nédrmare
tomtgriansen. Bygglov maste dock fortfarande sokas om géllande detaljplan sdger detta eller om
byggnaderna &r sérskilt vardefulla ur historisk eller miljomaéssig synpunkt.

Andringarna i lagen innefattar forslag om att tillbyggnader pd maximalt 15 kvadratmeter fir byggas
till pd en- och tvabostadshus utan ett krav pa bygglov. Krav pa bygglov finns fortfarande om
detaljplanen siger detta eller om tillbyggnaden gors pa en byggnad som anses virdefull ur bland annat
historiskt perspektiv.

Det ska gé att inreda ett enbostadshus med ytterligare bostad. Precis som i ovan ndmnda delar sa ska
dock bygglov sdkas om det star i detaljplan, bostaden &r véardefull ur historisk synpunkt m.m.

Dessa édndringar skulle betyda att byggnadsndmnder och rittsvisendet ges mdjlighet att ligga mer
resurser pa provningar som har storre betydelse ur samhillets perspektiv. Detta samtidigt som att
forslaget 1 ovrigt inte skulle ha sa stor inverkan pé bostadsbyggandet.



Samordnad provning av buller enligt miljobalken och plan- och bygglagen

Lagéndringarna i denna proposition foreslés trida i kraft 2 juli 2015. Detta dr en proposition som gavs
ut i mars 2014.

Enligt denna proposition foreslds vissa dndringar i miljobalken och plan- och bygglagen. Dessa
andringar syftar till att forbdttra samordningen mellan miljobalken och plan- och bygglagen i
planeringen av och byggandet av bostider i miljoer med mycket buller. Andringarna ska bland annat
forebygga oldgenhet for manniskors hélsa fran buller. Detta géller di lokalisering, utformning och
placering av byggnader. Det ska dven stéllas hérdare krav pa redovisning av bullervirden vid
planldggning och bygglovsprovning.

I plan- och bygglagens 2 kap. vill man ldgga till en kompletterande bestimmelse kring bedémningen
av omgivningsbuller. Det ska stéllas krav pa forebyggande av oldgenhet med ménniskors hélsa fran
buller vid fragor kring bostadsbyggnaderna. Det ska dven finnas tydliga definitioner pa vad som
menas med omgivningsbuller samt vad som menas med oldgenhet for ménniskors hilsa.

Definitionerna bor komma med da de gillande definitionerna kan vara otydliga och exempelvis kan
omgivningsbuller komma frén olika hall. Med dessa definitioner vill man fortydliga att det &r buller
som kommer utifrdn som avses och inte inomhus.

Om en detaljplan innefattar en eller flera bostadshus ska en redovisning av omgivningsbuller och dess
viarden vid fasaderna redovisas. Bullervirden ska &dven framgéd i bygglov for tillbyggnad och
nybyggnad pé byggnad utanfor detaljplanerat omrade.

Det ér redan idag vanligt att det uppriéttas bullerutredningar nér bostdder planeras vid bullerkénsliga
omraden. Detta adr underlag som underléattar stillningstagandet géllande om planerna &dr godtagbara ur
bullerhdnseende. Bullerutredningarna gors oftast i separata dokument som sedan kompletterar de
planhandlingar som finns. De forslag som finns i de nya bestimmelserna &r storre krav pa
kommunerna att bedéma hur stora risker det finns for méniskors hilsa vid bostadsbyggande. Viktigt
att komma ihag &r dock att det inte 4r nagra exakta bestimmelser pa vad som ska innefattas, utan detta
beror pa situationen och hur stor omfattning det handlar om i planerna.

Ovrigt
Det finns ménga andra propositioner, remisser, direktiv, uppdrag och andra utredningar som har
betydelse for bostadsbyggande och bostadsforsorjning. Dessa kan ha direkt anknytning till
bostadsbyggande och bostadsforsorjning men de kan ocksa ha indirekt betydelse, da huvudsyftet riktar
sig mot andra étgérder som 1 sin tur kan paverka hur bostadsforsorjningen kommer att se ut. De ovan
ndmnda propositionerna tillhor de stdrre som precis har trétt ikraft eller kommer att trida ikraft inom
kort.



Bostadsmarknadsenkaten

Varje ar skickas en enkit ut fran Boverket till kommunerna, for att kunna f6lja upp hur léget ar pa
bostadsmarknaden i kommunerna. Denna enkét anvinds bland annat for att goéra en beddmning av hur
utvecklingen har sett ut och kommer att se ut framéver i kommunerna. Om man exempelvis haft brist
pa bostéder ett ar kan man se om det senare har blivit en béttre balans, och att det finns tillrdckligt med
bostédder for att motsvara den efterfragan pa bostidder som finns.

Enkiten bygger pd kommunernas egna bedomningar och redovisar hur de ser pa bostadsmarknaden i
kommunen. Denna enkit lutar sig alltsd inte mot nagon statistik, utan det 4r beddmningar som ar den
viktiga faktorn i enkéten. Detta innebér att om en kommun har svarat pa ett visst sitt pa en fraga &r det
inte sdkert att utvecklingen kommer att bli sa, men enligt kommunerna &r det en trolig utveckling sett
ur deras synvinkel.

Bostadsmarknadsenkéten gors i tva delar. Den forsta delen dr en sammanstéllning av hur kommunerna
har svarat pa de fragor som ingatt i enkédten som skickats ut. Den andra delen bestar av en analys dér
en analys gors Over kommunernas och lénets situation for bostadsmarknaden, vilket denna rapport
motsvarar. Analysdelen kan &ven innehélla statistik och information fran andra killor men
utgangspunkten &r bostadsmarknadsenkéten och dess sammanstéllning.



Befolkningsutvecklingen i Gavleborgs Lan

Sedan 1950-talet har Sverige haft en stadig befolkningsdkning. Bara sedan tidigt 2000-tal har
befolkningen i Sverige Okat med ca 800 000 invénare (Figur 1), och prognoser visar pa att
befolkningen i landet kommer att fortsétta 6ka. Fram till 2050 pekar prognoser pé att befolkningen kan
oka till en bit 6ver 11 000 000. Det finns manga orsaker till den dkade befolkningen. Det finns bland
annat en dkande dldre befolkning, en 6kande invandring och ett 6kande fodelsenetto.
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Figur 1: befolkningsutvecklingen 2002-2013 i Sverige (kélla: SCB)
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Figur 2: Befolkningsutvecklingen 2002-2013 i Gavleborgs lan (kalla: SCB)

Gévleborgs lén visar ddremot inte samma tendenser som ses for ovriga riket. Gévleborgs lén har sedan
tidigt 2000-tal haft ett stabilt invénarantal (Figur 2). Enligt statistik frin SCB ar 6kningen i ldnet 700
invanare frén 2002 till 2013. Daremellan har invénarantalet minskat med ca 1 500 personer for att
sedan stiga till 2002:s niva igen. Tittar man pa hur det sett ut sedan tidigt 1990-tal sa har nistan alla
lanets kommuner haft en negativ befolkningsutveckling. Undantaget Gévle kommun som uppvisar en
positiv befolkningsutveckling. Enligt en rapport fran Stockholms léns landsting finns det mycket som
tyder pa att Gévleborgs lan kommer att ha en minskande befolkning fram till 2050, med Gévle som
den ort som beréknas ha mest positiv utveckling



Majoriteten av lidnets kommuner har en nedatgaende trend nir det géller invanarantalet under 2000-
talet. Dock handlar det inte om stora minskningar. Gévle dr den enda kommunen i ldnet som har en
positiv befolkningsdkning under perioden, dér antalet invénare &r 2000 var ca 90 500 medan det 2013
var ca 97 200. En av forklaringarna till den 6kande befolkningen i Gévle &r antalet studenter som har
okat fran ca 8 000 till ca 13 000, men dven antalet invénare med utlindsk bakgrund har okat i
kommunen. SCB:s statisk visar att det framfor allt dr befolkningen mellan 15-35 ar med utldndsk
bakgrund som har okat. Tittar man pa hur det sett ut sedan tidigt 1990-tal s har néstan alla lénets
kommuner haft en negativ befolkningsutveckling, med undantag av Gévle som haft en positiv
utveckling.

Kommun/Region Antal Forandring 2012-
2013

2012 2013 Antal Procent
Bollnis 26 158 26 141 —17 -0,1
Givle 96 170 97 236 1 066 1,1
Hofors 9521 9511 - 10 —0,1
Hudiksvall 36 821 36 829 8 0,0
Ljusdal 18 880 18 931 51 0,3
Nordanstig 9 533 9491 —42 -04
Ockelbo 5850 5785 — 65 —1,1
Ovaniker 11392 11354 —38 -0,3
Sandviken 37 089 37250 161 0,4
Soderhamn 25223 25442 219 0,9
Givleborgs lin 276 637 ] 277970 1333 0,5
Riket 9555 9644 | 88971 0,9
893 864

Kalla: Regionfakta

Mellan aren 2012 och 2013 har Gévleborgs ldn haft en positiv befolkningsfordndring (Tabell 1).
Befolkningen har under perioden 6kat med 1 333 invéanare. Hélften av kommunerna visar en negativ
forédndring, och Géivle dr den kommun som har haft den storsta positiva fordndringen, vilken motsvarar
nistan en tredjedel av hela linets befolkningsforindring. Aven Sandviken och Séderhamn har haft
positiva forandringar, som har varit férhallandevis stora, med 161 respektive 219 fler invénare 2013
jamfort med 2012. Ljusdal och Hudiksvall uppvisar dven de positiva siffror, men inte lika stora som
ovriga kommuner med positiv fordndring. De kommuner som har en negativ befolkningsféréndring &r
de mindre kommunerna i ldnet, med undantag for Bollnés som réknas till de stérre kommunerna.

Aldersstruktur i Gavleborgs lan
Alla kommuner i ldnet har sin storsta befolkning inom aldrarna 25 till 64 &r. Samtliga kommuner har
strax Over 20 % av befolkningen i &ldern 25-44 ar. 25-30 % av kommunens befolkning finns i
aldersgruppen 45-64 ar. Kommunernas befolkning i &ldrarna 65-79 ar ligger pa 15-20 %. Ser man pa
aldersstrukturen kommun f6r kommun gar det att se att det framfor allt 4r den dldre befolkningen som
Okar i antal mellan &ren 2002 till 2013. Tvd exempel dr Ockelbo och Bollnds som bada okat



befolkningen i alder 95+ med néstan det dubbla. Fér Ockelbos del fran ca 10 till drygt 20 personer och
for Bollnés fran ca 30 till 60 personer som &r dver 95 ar.

For samtliga kommuner sa visar SCB:s statistik att den dldre befolkningen nar en allt hdgre alder.
Hofors dr den enda kommunen som har ett lagre antal invanare 2013 som ar 95+ jadmfort med 2002.
Ovriga kommuner har fler invanare inom &lderskategorin &r 2013 jaimfort med 2002, 4ven om
skillnaden ligger mellan 3-4 invanare i ndgon kommun och upp till ett 30-tal i en annan kommun.
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Tabell 2: Aldersstrukturen i Givleborg

Alder  Giivleborgs lin

Antal

Kvinnor \ Min
0-4 7179 7382
5-14 14 107 15037
15-24 16 480 17 840
25-34 13 897 15171
35-44 16 243 16 441
45-54 18 410 19 259
55-64 18 191 18 521
65-74 18 067 17 873
75-84 10 853 8 767
85-94 5029 2 705
95 + 403 115

JIEIIEN 138859 | 139111
Kélla: SCB

Fordelningen mellan kvinnor och mén &r relativt jaimn i alla &lderskategorier (Tabell 2). Fran 75
arséldern visar dock statistik frdn SCB att det &r en klar majoritet med kvinnor. I lderskategorin 75-84
ar dr det ungefér 2 000 fler kvinnor &n mén och i &lderskategorin 85-94 ar &r det ndstan dubbelt sa
manga kvinnor som mén. I lanet fanns 2013 ungefir 500 personer som var dver 95 ar, av dessa var
ndrmare 400 kvinnor.

Flyttningar
I Gévleborg lén finns idag ett 6vervdgande flyttningsdverskott och tendensen visar att det de senare
aren har okat. Med flyttningsoverskott menar man hur fordelningen mellan inflyttade och utflyttade
ser ut. Ar det fler som flyttar till en kommun #n ut frin en kommun si innebér det ett positivt
flyttningsoverskott. Den aldersgrupp dir det har varit ett vervdgande flyttningsunderskott ar i aldern
15-24 &r, och det ar framst bland kvinnor som flyttningsunderskottet ar stort (figur 3).
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Figur 3: Flyttningar efter aldersgrupper (Killa: SCB)
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En av anledningarna till flyttningsunderskottet bland 15-24-&ringar bedoms vara att manga ungdomar
i 20-arsaldern véljer att ldsa vidare pa hdgskola/universitet pa annan ort eller att man véljer en
utlandsvistelse under en period for studier eller arbete.

Manga av aldersgrupperna har ett okat flyttningsdverskott fran 2004 jamfort med 2013, och flera
grupper har fordubblat flyttningsdverskottet under perioden. Flyttningsdverskottet har bland annat
okat for aldersgrupperna 25-34 samt 35-44. Grupper som med stor sannolikt har barn i dldrarna 5-14
ar, vilket dr den grupp som har Okat sitt flyttningsoverskott mest och néstan tiodubblat
flyttningsoverskottet. Det dr framfor allt méns flyttningsoverskott som oOkat men dven kvinnors
flyttningsoverskott har 6kat mycket (Tabell 3).

Tabell 3: Flyttningsoverskott i kommunerna fordelat efter kon.

Flyttningséverskott

2010 2011 2012 2013
2183 Bollnis

Min 35 41 10 42

Kvinnor 71 15 11 84
2180 Gévle
Min 273 | 110 343 | 429
Kvinnor 278 | 141 272 | 511
2104 Hofors
Min —10 | -60 |3 19
Kvinnor —-61 [ -51 1 21
2184 Hudiksvall
Min 66 36 66 32

Kvinnor 17 -8 33 35
2161 Ljusdal

Min 41 —-13 |22 59
Kvinnor 28 5 19 50
2132 Nordanstig
Min —11 [ -5 -8 2
Kvinnor -6 —35 |28 —21
2101 Ockelbo
Min —4 1 —-20 |18
Kvinnor 9 9 -8 —61
2121 Ovaniker
Min —38 13 20 - 14
Kvinnor —15 | 18 -19 |4
2181 Sandviken
Min 21 68 120 | 119
Kvinnor 17 115 75 88
2182 Soderhamn
Min -3 —100 | — 18 | 197
Kvinnor 0 -96 |7 129
Kalla: SCB
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I tre av ldnets kommuner visar SCB:s statistik att det varit ett positivt flyttningséverskott varje ar
sedan 2010. Dessa kommuner dr Bollnds, Givle och Sandviken. Detta giller for bade kvinnor och
mén. I 6vriga kommuner &r det totalt sett ett flyttningsdverskott men med ett negativt dverskott for
antingen min eller kvinnor. Generellt sett Over édren och mellan kommunerna sa &r
flyttningsoverskottet hogre for mén. Vissa ar ar flyttningsdverskottet hogre for kvinnor, men det géller
nagot enstaka ar i de flesta fall.

Befolkning med utlandsk bakgrund
Gévleborg har sedan mitten av 2000-talet haft ett 6kande invandringsdverskott forutom under 2010-
2011 d& invandringsoverskottet blev nagot ldgre (Figur 4). Alla alderskategorier har ett okande
invandringsoverskott, men det &r framfor allt de forvérvsarbetande aldrarna som okat mycket.
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Figur 4: Befolkningsutveckling for personer med utléindsk bakgrund (Killa: SCB)

Det dr personer i arbetsfor &lder som Okar nér man tittar p&d befolkningen med utlindsk bakgrund.
Denna utveckling géller for ldnets samtliga kommuner. Det &r invanarna i arbetsfor alder det syns
tydligast pd men &ven Ovriga &lderskategorier en 6kande befolkning med utléindsk bakgrund.

I élderskategorin 25-34 ars alder har sedan ar 2000 befolkningen med utldndsk bakgrund okat till
néstan det dubbla. Det dr framfor allt under 2000-talets senare del som den utldndska befolkningen har
stigit kraftigt. Fram till 2005 var okningen ganska jimn, for att sedan dka mer och mer. Aven
ungdomar i aldern 15-24 &r har okat sin andel mycket under 2000-talet, med ndstan 1 500 personer
sedan ar 2000.
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Tabell 4: Invandringsoverskott i kommunerna férdelat efter kon.

Invandringsoverskott
2010 2011 2012 2013
2183 Bollnis
Min 75 70 88 127
Kvinnor 80 62 59 132
2180 Givle
Min 225 |29 231 | 280
Kvinnor 248 | 35 219 | 307
2104 Hofors
Min 30 22 33 51
Kvinnor 24 2 36 25
2184 Hudiksvall
Min 70 66 79 117
Kvinnor 35 49 83 108
2161 Ljusdal
Min 48 24 77 120
Kvinnor 51 26 79 82
2132 Nordanstig
Min 26 28 19 41
Kvinnor 27 26 33 31
2101 Ockelbo
Min 12 18 16 49
Kvinnor 16 16 13 22
2121 Ovanaker
Min 17 26 31 46
Kvinnor 23 18 29 46
2181 Sandviken
Min 96 112 [ 107 |70
Kvinnor 99 107 | 120 |64
2182 Soderhamn
Min 127 |73 131 | 231

Kvinnor 99 86 134 | 226
Kalla: SCB

Invandringséverskottet dr sedan 2010 positivt for bdde mian och kvinnor (Tabell 4). Det visar sig
samtidigt att Gverskottet blir hdgre och hogre for varje ar. Det kan vara nagot ar d& Sverskottet blir
lagre men generellt sett blir invandringsoverskottet hogre for varje ar. Statistiken visar att det &r
ungefdr samma tendens for mén och kvinnor, dock é&r siffrorna ndgot hogre for mén én for kvinnor.

Pendling
Manga viljer idag att bosdtta sig i en kommun men arbeta i en annan kommun (tabell 5-7).
Exempelvis dr det vanligt att vilja att jobba i en grannkommun. Det vanligaste dr att man véljer att
jobba i regionens storsta ort. I dessa sammanhang delas befolkningen upp i dagbefolkning och
nattbefolkning. Med dagbefolkning menas befolkningen som dr mantalsskriven inom en kommun, och
nattbefolkning innefattar den befolkning som bor inom kommunen. I Givleborgsregionen ar det
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manga som véljer att jobba i Gdvle men dr bosatta pa annan ort. De flesta kommunerna i ldnet har en
relativt stor nattbefolkning som arbetar i Gévle. Sandviken &r den kommun som har flest pendlare till
Gévle med néstan 2 700 personer per dygn. Samtidigt dr det ménga frén Gévle som arbetspendlar till
Sandviken, vilket dr ungefar 3 100 personer per dygn.

Att manga viljer att pendla har ocksd att géra med hur bra kommunikationer det finns mellan
kommunerna. Ménga kommuner har goda pendlingsmdjligheter till grannkommunen, och finns det en
stor ort i nirheten, som exempelvis Gévle, brukar ockséd kommunikationerna till den orten vara mycket
goda. Det gar exempelvis manga bussar och tag till och fran Gévle fran flera av lidnets storre orter.

En anledning till att manga viljer att jobba i Gévle &r att det 4r regionens stdrsta ort, vilket innebér att
det finns ménga arbetstillfallen. Att manga véljer att pendla till Sandviken beror till stor del pa att dar
finns Sandvik, som &r en av regionens, savil som Sveriges storsta industrier.

Tabell 5: Arbetspendlingen inom Linet

Bostads- Arbetsstillekommun
kommun Bollnis  Givle Hudiks- | Ljusdal Nordan- Ockelbo Ovan- Sand- Soder-
vall stig aker viken hamn

Bollniis 9278 319 1 81 182 8 43 651 24 603
Givle 80 36 447 152 86 41 10 206 6 3126 251
Hofors 4 201 3332 0 1 0 6 1 484 3
Hudiksvall 98 308 0 15029 360 336 8 7 18 273
Ljusdal 239 100 1 322 7 466 8 7 31 4 37
Nordanstig 6 45 0 1034 23 2728 2 0 1 24
Ockelbo 38 457 13 2 3 2 1754 2 364 25
Ovaniker 692 65 0 23 28 1 2 4276 4 73
Sandviken 30 2671 395 10 15 6 74 2 12 567 31
Soderhamn 605 406 0 263 30 10 24 47 33 9070

Kalla: Regionfakta

Tabell 6: Arbetspendlingen inom lanet fér kvinnor

Bostads- Arbetsstiillekommun
kommun Bollnis Giivle ‘ Hofors Hudiks- Ljusdal Nordan- | Ockelbo Ovan- Sand- Soder-
vall stig aker viken hamn
Bollnis
Givle 29 18 361 46 41 16 3 103 2 1143 110
Hofors 3 93 1555 4 190 1
Hudiksvall 39 163 7320 170 148 2 2 8 122
Ljusdal 109 37 1 156 3598 1 1 9 1 11
Nordanstig 3 22 446 5 1 349 12
Ockelbo 14 182 9 1 905 131 16
Ovaniker 393 32 8 7 1 849 1 30
Sandviken 13 1405 177 6 1 1 36 5705 15
Séderhamn 296 147 131 8 2 6 16 8 4374

Kalla: Regionfakta
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Tabell 7:Arbetspendlingen inom ldnet for man

Bostads- Arbetsstillekommun
kommun Bollnds | Giivle Hofors Hudiks- Ljusdal | Nordan- | Ockelbo Ovan- Soder-
vall stig dker hamn
Bollnis
Givle 51 18 086 106 45 25 7 103 4 1983 141
Hofors 1 108 1777 1 2 1 294 2
Hudiksvall 59 145 7709 190 188 6 5 10 151
Ljusdal 130 63 166 3868 7 6 22 3 26
Nordanstig 3 23 588 18 1379 2 1 12
Ockelbo 24 275 4 1 3 2 849 2 233 9
Ovaniker 299 33 15 21 1 2 2427 3 43
Sandviken 17 1266 218 4 14 5 38 2 6 862 16
Séderhamn 309 259 132 22 8 18 31 25 4 696

Kalla: Regionfakta

Det 4r ménga som viljer att jobba i angridnsande ldn. I Gavleborg dr det manga som véljer att aka och
jobba inom Stockholms ldn, Uppsala ldn, Visternorrlands ldn samt till Dalarnas ldn. En viktig
anledning till att manga véljer att jobba i dessa regioner r att det finns goda kommunikationer till och
fran Gévle. Det finns dock invanare i Géavleborgs ldn som &ker till 1&n som ligger lingre bort och
veckopendlar dé. Det &r dock véldigt tydligt att de 1dn som ligger ndrmast dr de l&n som invanarna
framst véljer att aka till for att arbeta.

Sedan 2000-talets borjan har pendlingen i Gévleborg okat markant. Inpendlingen till ldnet har okat
med ca 42 %, och utpendlingen har 6kat med ca 25 %. Under 2010 pendlade ca 8 600 personer ut frén
lanet och 7 300 personer pendlade in till ldnet. Fram till 2012 har dessa siffror 6kat nagot, da det enligt
Tabell 8 &r ca 9 100 personer som pendlar ut fran ldnet under 2012. Fler personer véljer idag att pendla
i takt med att restiderna forkortas och kommunikationerna blir fler och det blir enklare att ta sig mellan
orter. Att ha restider pa maximalt 1 timme dr exempelvis en viktig faktor for pendlingen. Om restiden
overstiger 1 timme eller mer sa minskar bendgenheten att pendla.
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Tabell 8: Arbetspendling utanfor linet

Arbetspendling frin Gévleborgs lin till 6vriga lin i riket 2012. Antal

Till Kvinnor \Y b1 Totalt
Stockholms lén 956 2 031 2 987
Uppsala lian 839 1333 2172
Visternorrlands lin 280 663 943
Dalarnas lidn 350 570 920
Vistra Gotalands lan 126 254 380
Jamtlands lan 111 161 272
Skine lin 68 196 264
Vistmanlands lan 60 147 207
Orebro lin 36 98 134
Ostergotlands lin 24 98 122
Norrbottens lan 21 80 101
Vasterbottens lin 33 62 95
Sodermanlands lin 32 59 91
Jonkopings lin 11 55 66
Viarmlands lan 11 53 64
Kalmar lan 16 26 42
Blekinge lin 5 32 37
Hallands lin 13 23 36
Kronobergs lin 9 22 31
Gotlands lan 7 7 14
Okind 64 103 167
Totalt 3072 6 073 9145

Kalla: Regionfakta

Statistik visar att det framfor allt &r médn som véljer att pendla till jobbet. Inom Gévleborgs ldn ar det
dock forhallandevis jamnt fordelat, men totalt sett &r det fler médn som pendlar dn kvinnor. Tittar man
pa statistik som visar pendlingen utanfor lanet dr det ddremot tydligt att det &r ménnen som viéljer att
pendla. Det dr néstan dubbelt s& manga médn som pendlar utanfor ldnet jamfort med kvinnor. Det &r
fortfarande de ndrmast liggande ldnen som 4r de mest attraktiva lénen att pendla till.

Att restider forkortas innebdr dven fordelar for néringslivet. Med rétt forutséttningar finns det
mojligheter for foretag att etablera sig i regionen. Detta i sin tur medfor att arbetstillfdllena blir fler pa
en ort och att fler kan flytta till kommunen for att jobba, alternativt bo kvar i kommunen for att jobba.
Gévleborg ligger i ett gynnsamt omrdde med manga olika och viktiga transportstrék. Exempelvis
nirheten till Stockholm/Uppsala, Falun/Borlinge, Sundsvall och mot Ostersund. Forbittrade
pendlingsmdjligheter innebér en 6kad positiv utveckling for Gavleborgsregionen.
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Bostadsmarknaden

I sex av ldnets tio kommuner bedomer man att det idag finns en balans pd kommunens
bostadsmarknad (Tabell 9 och 10). Framfor allt ar det omradena utanfér kommunens centralort som
har en balans. P4 centralorterna bedomer néstan alla kommuner i ldnet att det finns en brist pa
bostdder. Ljusdal dr den enda kommunen i ldnet som bedomer att det finns en balans bade pé
centralorten och i ldnets ovriga delar.

Tabell 9: Bostadsmarknadslaget i kommunerna 2014

Kommun: ' som helhet  P3 centralorten 6vriga kommunen

Bollnis Balans Brist Overskott
Givle Balans Brist Balans
Hofors Overskott Overskott Balans
Hudiksvall Balans Brist Balans
Ljusdal Balans Balans Balans
Nordanstig Brist Brist Brist
Ockelbo Balans Balans Balans
Ovanaker Brist Brist Balans
Sandviken Balans Brist Balans
Séoderhamn Overskott Brist Overskott

Kalla: BME 2014

Tabell 10: Bostadsmarknadslédget i kommunerna mellan 2011-2014

2011 2012 2013 2014
Bollnis Balans Balans Balans Balans
Givle Balans Balans Balans Balans
Hofors Overskott | Overskott | Overskott | Overskott
UGS ZIIE Balans Brist Brist Balans
Ljusdal Balans Overskott | Balans Balans
Nordanstig EEIELH Balans Balans Brist
Ockelbo Balans Brist Balans Balans
Ovanaker Overskott | Balans Balans Brist
Sandviken [REEIELH Balans Balans Balans
1 S8 ET M Overskott | Overskott | Overskott | Overskott

Kalla: BME

Kommunerna i ldnet har en stabil utveckling pa bostadsmarknaden. De flesta kommunerna har haft en
stabil bostadsmarknad sedan 2011 med eventuellt ndgot ar dér det varit ett dverskott eller en brist pa
bostdder. Det dr endast Ovandkers kommun som gatt fran ett 6verskott till att ar 2014 ha brist pé
bostédder. I 6vrigt har kommunerna haft antingen nagot ar med brist eller ndgot ar med 6verskott.

Det ér framfor allt brist pa hyresrétter i kommunerna, men flera av kommunerna bedomer att det
behover tillkomma dven bostadsritter och dganderitter (Figur 5 och 6). Men inte i samma omfattning
som behovet for hyresritterna. For hyresritter dr det forst och framst brist pa 2 rok och 3 rok.
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Figur 5: behovet i lanet efter bostadstyp (Kélla: BME 2014)

Det finns ett behov av lite storre bostadsritter och dganderitter. D4 &r det framst 3 rok och 4 rok som
efterfragas. Vad giller dganderdtter finns det dven ett behov av 5 rok eller stérre. Anledningen till
behovet av storre bostidder, bostadsrétter och dganderitter, beror pa att det framfor allt dr barnfamiljer
som kdper dessa typer av bostédder.

De kommande fem é&ren finns det enligt bedomningarna ett sammanlagt behov av ca 1 600 nya
bostéder i hela lanet. Enbart i Gévle kommun beddms det finnas ett behov av 1 000 nya lédgenheter,
och dé handlar det framf&r allt om hyresritter och bostadsritter. Aven Sandviken gér bedémningen att
fler hyresrétter maste tillkomma for att kunna mota behovet om 5 ar. I dvrigt 4r bedomningen att det
kommer att finnas behov av 10-20 nya bostdder oavsett boendetyp i dvriga kommuner med undantag
for Hofors som gjort beddmningen att inga bostdder behover tillkomma.
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Figur 6: Behovet efter bostadstyp. Gavle ej medraknat i detta diagram da behovet ar sa mycket stérre an i
ovriga kommuner (Kélla: BME 2014)

Laget pa bostadsmarknaden for olika grupper

I de flesta fall dr det en ekonomisk frdga om personer har litt eller svart att komma in pa
bostadsmarknaden. De med sédmre ekonomi har det svérare pa bostadsmarknaden beroende pé att man
inte nar de krav som stélls eller att ekonomin &r for délig for att man ska kunna fa tillrdckligt stora lan
som kan bekosta boendet.

Det dr ocksé viktigt att tinka pa vad man har for boendereferenser. Olika hyresviardar kan bedoma
tidigare erfarenheter olika. Exempelvis ser vissa hyresvirdar hardare pad om hyresgésten varit stokig,
medan en annan hyresvérd dr mer noggrann med om hyror mm é&r betalda. Detta kan innebédra problem
for personer som #r hemldsa. Aven om de kiimpar for att ta sig tillbaka och hitta ett bra boende s& kan
det innebéra att deras bakgrund ger dem problem.

Tabell 11: Bostadsmarknadslaget for olika grupper i kommunerna

Kalla BME 2014

Kommun: Ungdomar Studenter Nyanlinda Aldre Funktionshindrade
Bollnis Balans Balans Balans Balans Balans
Givle Brist Brist Brist Brist Brist
Hofors Balans Balans Balans Balans Balans
Hudiksvall Balans Balans Brist Balans Brist
Ljusdal Balans u.s Brist Balans Brist
Nordanstig Balans Balans Brist Overskott Balans
Ockelbo Balans Balans Balans Balans Balans
Ovanaker Brist u.s Brist Balans Balans
Sandviken Brist Brist Brist Balans Balans
Soderhamn Brist Balans Brist Balans Brist
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Det finns generellt en ganska god balans av bostider om man tittar pa hur bostadsmarknaden ser ut for
olika kategorier av manniskor (Tabell 11). Den kategori dir det finns storst brist pa bostdder &ar for
nyanlédnda personer, det vill sdga personer som mottagits av kommunerna och fatt uppehallstillstand
for att bositta sig ddr. Bollnés, Hofors och Ockelbo gér dock bedémningen att de har en balans inom
kommunen nér det géller bostdder for nyanlédnda.

Tva grupper som har god balans nir det géiller bostdder &r studenter och den aldre befolkningen i lanet.
Majoriteten av kommunerna i ldnet anger att det finns en balans pa bostdder for dessa grupper. I
Nordanstigs kommun gor de bedomningen att det finns ett overskott pa bostéder, och det &r den enda
kommunen som har ndgon grupp dér det finns ett 6verskott pa bostdder. Den grupp det finns ett
overskott pa bostéder for dr den dldre befolkningen.

Gaévle har brist pa bostiader for alla angivna grupper. Samtidigt dr det viktigt att komma ihag att Gévle
ar den storsta kommunen i linet nir det giller befolkning, och det dr ocksd den kommun i lénet dir
utvecklingen pekar pa en 6kning av befolkningen.

Boende for ungdomar

Ungdomar &r en grupp som ofta kommer pé tal nidr man pratar om méanniskor som har det svart pa
bostadsmarknaden (Figur 7). Faktorer som gor att ungdomar har det svart pa bostadsmarknaden &r att
de oftast har 1&g inkomst och manga ungdomar har inte ett fast arbete. En annan faktor ar att ungdomar
ofta jobbar under en tid di de studerar for att f& in lite extra pengar. Detta gor att de har en viss
osidkerhet pa bostadsmarknaden, da de kanske inte stannar pa samma plats en ldngre period.

En bidragande orsak till att ungdomar har svért att komma in pad bostadsmarknaden &r att
bostadspriserna okar, vilket leder till ett begrinsat utbud pa lagenheter som ungdomar har rad att bo i.
Detta ér dock framst ett problem i storstdder som Stockholm, G&teborg och Malmo.

I Gévleborgs ldn ér det fyra kommuner som bedomer att det idag finns en brist p& bostdder for unga,
Gévle, Ovandker, Sandviken och Soderhamn. De gor alla beddmningen att det finns en brist pa
bostdder, men de uppger inte ndgon enhetlig orsak till varfor det &r brist. Nagra av de orsaker som
kommunerna tar upp som anledningar bostadsbristen, ar att det helt enkelt inte finns tillrackligt med
bostider, de lagenheter som finns &r for stora eller att bostdderna ligger i oattraktiva omraden. Detta &r
tre olika forklaringar i fyra olika kommuner. Sandviken bedomer ockséd att de smé ldgenheter som
finns kan vara for dyra for att ungdomar ska ha rad att bo dar.
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Figur 7: Bostadsmarknadslaget for ungdomar i lanet (Kalla: BME 2014)

Boende for studenter

Hur bostadsmarknadssituationen ser ut for studenter kan skilja sig ganska mycket beroende pé vilka
hogskoleorter som jamfors. De storre hdgskoleorterna, Stockholm, Goteborg, Uppsala och Lund har
en annan situation da de har storre hogskolor/universitet och dédrmed har fler studenter som gor att
efterfragan pa studentbostdder blir hog. P4 mindre hogskoleorter dr trycket pé studentbostdder inte lika
hogt da skolan kanske inte far till sig lika ménga studenter utifrén. Ytterligare en faktor som spelar in
dr att det pa vissa orter &r flera studenter som viljer att bo hemma under delar av studietiden da de inte
ar tvingade att flytta.

Vissa kommuner som anger att de har studentbostider, &r inte hdogskolekommuner. Med
hogskolekommun menas en kommun som har hdgskoleutbildning inom kommunen. Det kan
exempelvis vara en grannkommun till en hogskolekommun och det finns goda mojligheter att pendla
mellan kommunerna till och fran hogskolan/universitetet. 1 Gévleborg 1dn &r Géivle den enda
hogskolekommunen, daremot kan enstaka program vara utlokaliserade till annan ort. Exempelvis &r
Tradgardsmaistarprogrammet, pad Hogskolan i Gévle, till viss del lokaliserat till Ockelbo. Detta gor att
det finns studentbostdder dven i Ockelbo. Majoriteten av de studentbostdder finns i Gévle som har
nistan 1 000 studentldgenheter. Ockelbo har ca 10 bostider tillgéngliga for studenter.
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Figur 8: Bostadsmarknadslaget for studenter i lanet (Kalla: BME 2014)

Givle och Ockelbo dr de kommuner i ldnet som har sirskilda studentbostider. Med sérskilda
studentbostdder menas i detta fall bostdder som dr avsedd for studenter pa universitet eller hogskola.
For Gévles del finns en brist pa bostdder for studenter och Ockelbo har en balans pé bostédder for
gruppen. Bland 6vriga kommuner, som inte har sédrskilda studentbostider, bedomer Sandviken att de
har en brist pd bostdder for studenter, 6vriga kommuner goér bedomningen att det finns en balans pa
bostadsmarknaden for studenter (Figur 8).

Boende for nyanlanda personer

Sverige har idag en befolkning strax &ver 9,6 miljoner invanare, och en relativt stor andel av
befolkningen har utlindsk bakgrund. For 5 ér sedan hade ca 13 % av den svenska befolkningen en
utlindsk bakgrund enligt Boverkets rapport Mellan uppehdllistillstand och bostad- en kartliggning av
nyanldnda flyktingars bostadssituation. Invandringen har dkat sedan 1950- och 60-talen men det har
dven inneburit att skdlen att komma till Sverige har foréndrats. Tidigare var arbetskraften en viktig
faktor for invandringen, medan dagens faktorer dven inkluderar studier och att &terférenas med
anhoriga som kommit till Sverige tidigare. Enligt Boverkets rapport har 20 % av den utldndska
befolkningen invandrat pad grund av flyktingskdl. Detta kan jamforas med att Over hélften av
invandrarna kommit hit for att fa aterforenas med anhdriga.

Det varierar ganska mycket pa var befolkningen med utldndsk bakgrund viljer att bo. Det beror till
exempel pa var den utldndska befolkningen i samma grupp bosatt sig sedan tidigare. Det &r vanligt att
de inflyttade viljer att bosétta sig i ndrheten av anhdriga eller invadnare som har samma nationalitet. En
orsak dr att det kénns tryggt for den som kommer till Sverige att bosétta sig néra andra med samma
bakgrund eller erfarenheter. Befolkningen med utlindsk bakgrund é&r spridd Over stora delar av
Sverige, men som i de flesta fall dr det hogre befolkningstithet av utlindsk befolkning i
storstadsregionerna.
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Figur 9: Bostadsmarknadslaget for nyanlanda personer i lanet (Kalla BME 2014)

I Gévleborg bedomer en 6vervigande del av kommunerna att det finns brist pa bostéder for nyanlédnda
personer (Figur 9). Endast 3 av ldnets kommuner bedomer att det &r balans i kommunen pé bostader
for gruppen. Dessa tre dr Bollnéds, Hofors och Ockelbo. Det dr framfor allt bristen pa hyresritter och
bristen pa storre ldgenheter i ldnet som é&r ett problem.

Boende for aldre

Forutom yngre kan dven dldre vara en utsatt grupp pa bostadsmarknaden. Det beror dockférmodligen
inte pd samma faktorer, utan anledningen till att de &r utsatta 4r andra anledningar. De é&ldre
personerna har det littare med den ekonomiska biten, men de kanske inte kan folja med pa
bostadsmarknaden lika ldtt som de yngre personerna kan.

Idag 4r samhéllet vél uppbyggt kring teknik och datorer. Det gar att f6lja manga olika héndelser med
hjélp av datorer och bostadsmarknaden &r inget undantag. Den yngre generationen dr idag uppvéxt
med datorer och vad man kan hitta med hjélp av datorn, exempelvis information kring bostdder. For
manga i den dldre generationen &r datorer ett okdnt omrade, och manga éldre har ingen egen dator. De
dldre som har en dator har formodligen inte samma vana som de yngre personerna.

Den ildre generationen har sémre rorlighet &n yngre ménniskor har, vilket gor att det ibland kan
krévas speciella l6sningar gillande boendet. Det kan exempelvis handla om att det ska vara litt att ta
sig in och ut om man sitter i rullstol eller behdver en rullator. Det kan dé behovas bredare dorrar, inga
nivaskillnader péa golvet, borttagande av trosklar eller att det finns automatiska dérrppnare.
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Overskott

Underskott

Figur 10: Bostadsmarknadslaget for dldre personer i ldnet (Kalla: BME 2014)

For ldnet finns det idag en god balans av bostdder for édldre personer (figur 10), men tvé av lénets
kommuner bedomer att det inte dr en balans i kommunen. Gévle kommun bedémer att man har ett
underskott pd bostdder som dr anpassade for den é&ldre befolkningen. I Nordanstig gor man
beddmningen att det finns ett dverskott pa bostéder for den éldre befolkningen.

Om2ar Om5ar

Figur 11: Bedomning av behovet av sarskilda boendeformer for dldre om 2
respektive 5 ar (Kalla BME 2014)

Inom en 2-arsperiod gor de flesta kommunerna bedomningen att behovet av boendeformer for &dldre
kommer att vara tickt (Figur 11). Det &r bara i Gdvle som bedomningen gors att behovet inte kommer
att vara tdckt inom 2 ar. Daremot tror man i Gdvle kommun att behovet kommer vara tickt inom 5 ar,
samtidigt som Hudiksvall, Ovanaker och Sandviken gér bedomningen att behovet inte kommer vara
tackt om 5 ar. Detta visar att man i flera kommuner véntar sig fa en dldre befolkning i flera kommuner
inom de ndrmaste fem aren.

Av de bostéder som man bedomer ska byggas for dldre under 2014 och 2015 sa stdr Géavle kommun
for ungefir 220 nya ldgenheter. Under 2014 bedomer de att ca 20 ldgenheter kommer byggas och
under 2015 kommer det att byggas ndstan 200 nya bostidder. Totalt i kommunen bedoms det att
ungefar 310 nya ldgenheter med sérskilt boende for dldre kommer att paborjas byggas under 2015.
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Under 2014 bedoémer S6derhamn att det ska byggas mellan 25-30 nya bostidder for dldre. Under 2015
bedomer Sandviken att det kommer byggas ca 45 nya bostdder for den éldre befolkningen och Bollnéds
bedomer att 20 bostidder kommer byggas.

Flertalet av kommunerna i lénet har idag seniorboenden. Det &r endast i Ljusdal och Ockelbo som man
inte har seniorboenden. Av de kommuner som har bostdder bedomer tre av dem att det finns vakanta
seniorbostédder i en liten del av bestandet. Dessa kommuner 4r Bollnis, Nordanstig och Ovanéker.

Sex av tio kommuner i ldnet har idag trygghetsboenden. Detta dr boenden som riktar sig mot personer
over 70 ar och dér det finns personal som kan hjilpa de boende varje dag. De kommuner som inte har
trygghetsboenden dr Bollnds, Nordanstig, Ockelbo och Soderhamn. Av de kommuner som har
trygghetsboenden anger Gévle och Ljusdal att det finns vakanser i en liten del av trygghetsbostdderna.
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Boende for funktionshindrade

Under 1900-talets forsta hilft bodde ménga funktionshindrade pa institution. Under 1960-talet borjade
institutionerna att avvecklas och under 1970-talet borjade funktionshindrade integreras i samhillet,
vilket gjorde att funktionshindrade fick mojlighet till egna bostdder. Pa 1990-talet kom det reformer
som gjorde att kommunerna fick ett stérre ansvar for att ta fram bostdder som var anpassade for
personer med funktionsnedséttning.

De med rétt att f4 en bostad enligt lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade, &r bland
annat personer med utvecklingsstorning, autism, autismliknande tillstdnd och personer med betydande
och bestdende begavningsmassigt funktionshinder efter hjarnskada.

Figur 12: Bostadsmarknadslaget for funktionshindrade personer i lanet (Kélla: Kélla: BME 2014)

I Gévleborgs ldn bedomer majoriteten av kommunerna att de har en balans nédr det géller
bostadsmarknaden for personer med funktionshinder (Figur 12). Sex av ldnets tio kommuner bedémer
att de har en balans, medan ovriga fyra kommuner uppskattar att de har ett underskott pa bostdder
anpassade for funktionshindrade. De kommunerna med en brist pa bostdder &r Gévle, Hudiksvall,
Ljusdal och Séderhamn.

Av de fyra kommuner som bedomer att det finns ett underskott &r det tre som planerar att bygga nya
lagenheter anpassade for funktionshindrade, dessa tre dr Gévle, Ljusdal och Séderhamn. Dessa
kommuner gor samtidigt beddmningen att det inte dr s4 manga ldgenheter som kommer att behdova
byggas. Gévle bedomer att 12 nya ldgenheter behdver byggas medan Ljusdal och Séderhamn beddmer
att 5 respektive 6 lagenheter behover byggas. Hudiksvall bedomer att inga ldgenheter behdver byggas
trots underskottet.
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Om2ar Om5 ar

Figur 13: Bedomning av behov av bostader om 2ar respektive 5 ar
(Kalla: BME 2014)

Med det byggande som kommunerna bedomer ska behdvas sa innebér det att inom en period av tva ar
s& kommer behovet av bostdder for funktionshindrade att vara tickt i majoriteten av kommunerna
(Figur 13). I Gévle och Hudiksvall gor de dock bedomningen att behovet inte kommer att vara tackt
inom denna period. Tittar man ytterligare négra ar framéat ér det fler kommuner som goér beddmningen
att behovet inte kommer att vara tickt. Inom en 5-arsperiod bedomer hélften av ldnets kommuner att
behovet inte kommer vara tickt. P4 fem &rs sikt bedomer Gévle och Hudiksvall att det fortfarande
behovs bostidder for funktionshindrade, men dven Ljusdal, Ovanaker och Sandviken bedomer att
behovet inte &r tickt om fem ar.

Befintliga bestandet

Flera kommuner bedomer att det ar svart att f4 en bostad for de personer som soker en tillginglig
bostad. I Bollnds, Hofors och Soderhamn goér de beddomningen att det &r relativt svart, medan i
Ovanéker och Sandviken gor de beddmningen att det d&r mycket svért att f4 en tillgdnglig bostad. I
Gévle, Ljusdal och Nordanstig dr det ddremot enligt beddmningen relativt ldtt att fa en bostad.
Hudiksvall och Ockelbo har inga uppgifter angdende om det &r ldtt eller svart att f& bostad i
kommunen.

Flera kommuner har gjort inventeringar av tillgédngligheten i bostadsbestandet. Det dr framfor allt gjort
i det kommunala flerbostadshusbestdndet och i de flesta fall &r den senaste inventeringen gjord 2009
eller senare. I Sandviken gjordes den senaste inventeringen under 2004. Flera kommuner har
inventerat entréer och trappuppgangar samt om det finns hiss i husen. Aven bostidernas niromréde,
soprum, tvittrum och upprustningsbehov har inventerats i vissa kommuner.

Alla kommuner har bostidder som hyrs ut i andra hand med sérskilda villkor eller regler. For dessa
boenden dr malet i alla kommuner att de boende pé sikt ska ta Gver kontraktet och bo kvar utan de
sarskilda villkoren. Det varierar dock hur ofta detta sker. I vissa kommuner beddmer man att det sker i
vissa fall och 1 andra kommuner bedomer de att det sker 1 alla fall. I Gévle, Hudiksvall, Ockelbo och
Ovanaker flyttade nagra enstaka hushédll fran andrahandsboende och fick boende med
forstahandskontrakt.
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Bostadsbyggande

Nybyggda bostader i Gavleborg
efter hustyp 1990-2013

2000
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Figur 14: Byggandet av bostdder sedan 1990 (Killa: Hyresgastforeningen)

Under borjan an 1990-talet byggdes det vildigt mycket nya bostider i ldnet (Figur 14). Bidragande
orsaker var hdgkonjunktur och det var bostadsbrist i stora delar av lénet (Hyresgéstféreningen, 2014).
Det var framfor allt flerbostadshus som byggdes. Sedan 2000-talets borjan dr det framfor allt Gavle
som stér for bostadsbyggandet. Gévle dr idag den kommun i Gévleborgs 14n som star fér majoriteten
av de bostidder som byggs. Det byggs dock dven i andra delar av ldnet men inte i samma omfattning.

Att gora bedomningar av hur bostadsbyggandet kommer att utvecklas under de kommande aren &r
mycket svart for kommunerna. Det finns s4 ménga olika faktorer som spelar in och som péverkar
byggandet. Bland annat &r det svart att forutse hur befolkningsutvecklingen kommer att se ut pa kort
sikt, vilket gor att det kan bli svért att veta hur mycket som behover byggas. Nér det giller
befolknings-utvecklingen sé skiftar den ofta mycket ar frén ar. Ett ar kan det vara liten inflyttning for
att nésta ar bli betydligt hogre inflyttning. Vilket gor det svart att veta hur mycket bostéder som det
bor planeras for infor kommande ar.

Tabell 12: Antal bostader som férvantas byggas under 2014

Flerbostadshus | Smahus
Hyresritt  Bostadsritt Agarlidgenhet | Hyresritt Bostadsritt Eget

dgande

Kalla: BME 2014

Tabell 13: Antal bostdder som férvantas byggas under 2015

Flerbostadshus | Sméahus
Hyresritt  Bostadsriitt Agarligenhet | Hyresritt —Bostadsritt Eget

dgande

Kalla: BME 2014
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Inom lénet forvéintas det borja byggas runt 700 bostdder under 2014 och lite mer &n 200 bostidder
under 2015 (Tabell 12 och 13). Under 2014 finns forhoppningar om att det paborjas byggande av
ungefdr 630 bostider i flerbostadshus och cirka 65 bostdder i sm&hus. Under perioden 2015 forvintas
det paborjas byggande av 160 bostdder i flerbostadshus och cirka 55 bostédder i sméhus. For bada aren
ar det alltsa framfor allt flerbostadshus det beddoms byggas mest av, med Overvdgande stor del
hyresrétter. Under 2015 ar det relativt jimnt fordelat mellan hyresrétter och bostadsritter. Det &r
framfor allt Gavle kommun som bedomer att det kommer pabdrjas ménga nybyggen av bostdder under
2014 och 2015. Aven Sandviken beddmer att det ska paborjas manga bostider, framfor allt under
2014.

I och med att det &r jamforelsevis manga nya bostdder som forvintas byggas i linet under perioden
2014-2015 finns det ocksa behov av att hitta intresserade byggherrar. Hofors dr den enda kommunen i
lanet som konstaterar att det inte fanns intresserade byggherrar under 2013, i 6vriga kommuner fanns
det intresse. De flesta kommunerna hade ett fital byggherrar som var intresserade, i Gévle fanns det ett
flertal som var intresserade av att bygga. I och med att det forvédntas byggas mer i Gévle sé innebér det
ocksa att det finns mojlighet for ett flertal att vara byggherrar dé ett enda byggforetag ofta inte kan ta
hand om flera byggprojekt pa en och samma géng.

Det finns flera faktorer som paverkar hur marknaden for smahus ser ut i ldnet (Figur 15). Enligt
méklarsamfundets undersokning Mdklarinsikt, &r det framfor allt bankernas restriktiva utldning och
arbetsmarknaden som péverkar marknaden for smahus. Over 70 % av fastighetsméklarna i ldnet anger
att bankernas restriktiva utldning och arbetsmarknaden har stor paverkan pa bostadsmarknaden. Ett
litet utbud &r dven det en faktor som ménga fastighetsmiklare ser har stor pdverkan pad marknaden for
sméhus.

Utbud och efterfragan dr viktiga faktorer nér det handlar om smahusmarknaden. Utan dessa faktorer
skulle regionernas utveckling mattas av. Méklarsamfundets undersdkning visar att flertalet tillfragade
tror att utbudet kommer att vara en viktig faktor under det andra kvartalet 2014. Véldigt fa tror att
utbudet kommer att minska. Endast 3 % av fastighetsméklarna som ingér i undersokningen har angett
detta. Majoriteten av de tillfrigade méklarna tror att efterfragan inte kommer att fordndras under andra
kvartalet 2014. 50 % av de tillfragade tror att efterfrigan kommer vara oforandrat under aktuell period,
samtidigt tror 47 % att efterfrigan pad smahus kommer att 6ka under denna period.

Bankernas restriktiva utlaning 77%

Arbetsmarknaden 70%
Litet utbud
Rantan

Allmén oro och forsiktighet Riket

Optimism géllande den egna ekonomin Gavleborg

Media

Pessimism géllande den egna ekonomin 30%
|

Stort utbud

7%
]IZo

T
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Figur 15: Vad paverkar smahusmarknaden i Gavleborgs lan och riket (Kdlla: Maklarinsikt 2014).
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Om man jamfor faktorerna som fastighetsméklare tror kommer ha stor paverkan pa bostads-
marknaden, kan man se att det inte &dr stora skillnader mellan smahusmarknaden och bostads-
rattsmarknaden (figur 16). Det dr en liten omfordelning i ordningsfoljd for de olika faktorerna, men
det dr &nda samma faktorer som de flesta fastighetsmaiklare tror har stor paverkan pad marknaden. Man
kan se att det dr fler som tror att ett litet utbud har stor paverkan for bostadsmarknaden nér det géller
bostadsritter &n for smahus.

Litet utbud

Bankernas restriktiva utlaning 64
Arbetsmarknaden

Rantan

Media Riket

m Gavlebor
Allmédn oro och forsiktighet g

Optimism géllande den egna ekonomin

Stort utbud 20%

Pessimism géllande den egna ekonomin

1%
Fo

T
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Figur 16: Vad paverkar bostadsrattsmarknaden i Gavleborgs ldn och riket (Kalla: Maklarinsikt 2014).

Pa bostadsmarknaden for bostadsrétter anger nédstan 70 % att ett litet utbud har stor paverkan pa
bostadsmarknaden. Néstan 65 % av fastighetsméklarna anger &ven att bankernas restriktiva utlaning &r
en faktor som har stor paverkan pa bostadsmarknaden for bostadsritter. 20 % av de tillfragade
fastighetsméklarna anger att ett stort utbud har stor paverkan. Ca 15 % anger dven att en faktor som
kan ha stor paverkan pa bostadsmarknaden ér att kopare och séljare ser negativt pa sin egen ekonomi.

De tre faktorer som paverkar smahusmarknaden mest ur ett riksperspektiv r enligt miklarsamfundets
undersokning: Litet utbud, bankernas restriktiva utlaning och media. I en jamforelse mellan ldnen sé
visar méklarsamfundets undersokning att Gavleborgs ldn ligger relativt néra riksgenomsnittet. Nér det
géller medias paverkan ligger Gavleborg pa samma procentniva som riksgenomsnittet. Att media har
stor genomslagskraft har framfor allt att gora med medias rapportering om @&mnen som é&r relaterade till
bostadsmarknaden, paverkar hur vi ser pa situationen pa bostadsmarknaden.

Bostadsmarknaden for bostadsrétter paverkas av litet utbud, bankernas restriktiva utlaning och réntan
de framsta faktorerna som péverkar mest ur rikets perspektiv. Om man tittar pa statistiken ur ett
lansperspektiv ligger Gévleborgs 1dn ndra riksgenomsnittet, detta giller framfor allt géllande litet
utbud och bankernas restriktiva utlaning. For rdntan som paverkansfaktor ligger Gévleborgs lidn
ganska langt under riksgenomsnittet, och lénet tillhor ett av de ldn dir andelen &r ldgst av de som
anger rantan som en faktor med stor paverkan.
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Figur 17: Allmdnnyttans lagenhetsbestand férdelat mellan kommunerna i lanet (Killa: BME 2014)

I lénet finns idag 36 871 ldgenheter i det allmédnnyttiga bestdndet enligt de bedémningar som
kommunerna har gjort i bostadsmarknadsenkéten. Gévle dr den kommun som har flest antal lagenheter
med ett bestdnd motsvarande lite mer dn 40 % av det totala bestdndet i ldnet, vilket motsvarar ett
bestand pa 15 340 ldgenheter (Figur 17). Aven Bollnis, Hudiksvall och Sandviken har en relativt stor
andel av bestandet med 8-12 % av lénets totala bestand. Bollnés har ca 3 830 lagenheter, Hudiksvall
har ca 4 380 ldgenheter, Sandviken har ca 4 300 lagenheter och S6derhamn har ca 3 170 ldgenheter.

Ovriga kommuner har ett bestand pa mellan ca 700- 1 700 ldgenheter vilket dr ungefar 2-5 % av ldnets
totala andel lagenheter.
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Figur 18: Andel av lanets outhyrda lagenheter i lanet (Kdlla BME 2014)

Om man tittar pé ldnet i sin helhet ar det relativt fa ldgenheter som &r outhyrda i det allménnyttiga
bestandet. De kommuner som har flest ldgenheter som &r outhyrda dr Hofors och S6derhamn som har
125 respektive 130 outhyrda lagenheter. Av det totala antalet i l&net motsvarar detta 26 respektive 27
procent av det totala antalet outhyrda ligenheter i linet (Figur 18). Ovriga kommuner har relativt fa
outhyrda lagenheter av det allminnyttiga bestandet. Hofors och S6derhamn beddmer dven att det &r ett
problem att ha manga outhyrda ldgenheter och att det ddrmed kan vara aktuellt med rivning av ett antal
lagenheter. Att det dr problem beror framfor allt pa att dessa tvd kommuner bedémer sig ha en
befolkningsminskning.

Nar det géller andelen lagenheter i lanet och andelen outhyrda lagenheter &r det viktigt att komma ihag
att det 4r kommunens bedémning av bestandet. Det giéller endast det allménnyttiga bestandet.

Det planeras att byggas manga bostéder i ldnet under 2014 och 2015. Samtidigt séger fyra av linets
kommuner att det har salts ett fatal lagenheter och radhus i det allménnyttiga bestandet under 2013, for
att kunna skota befintliga bostdder bittre. Sa for att kunna bygga nya bostdder behdver flera
bostadsforetag silja bostdder for att kunna hantera de nya planerade bostdderna. I Gévle har det salts 4
radhus ur det allménnyttiga bestandet medan det i 6vriga kommuner har sélts lagenheter. 1 Bollnés har
det sélts 3 ldgenheter och i Ovandker har det salts 2 ldgenheter och i Sandviken har det sélts 22
lagenheter ur det allménnyttiga bestdndet. Bittre ekonomiska mdjligheter att bygga fler bostéder ér
ocksa en av anledningarna till forséljning av bostider.

Trots att vissa kommuner i lédnet har salts allménnyttiga bostdder under 2013, sa okade besténdet i
halften av lanets kommuner (Tabell 14). Fraimsta anledningen till detta dr att det skett viss byggnation.
Det byggdes bade helt nya bostider, och det renoverades och befintliga lagenheter utékades i storlek. I
Ovanékers kommun oOkade bestandet av bostdder genom kop av 9 stycken ldgenheter. Gévle,
Hudiksvall och Ljusdal anger i sina beddmningar att utokningen berodde pé bade nyproduktion och
ombyggnad/tillbyggnad. I Hudiksvall och Sandviken handlar det om ca 30 ldgenheter och i Gévle ar
det ndrmare 235 ldgenheter. I Bollnds utdkades bostadsbestandet med 5 ldgenheter som byggdes om
eller byggdes ut.
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Tabell 14: Det utokade bestandet av allmdnnyttiga bostédder i ldnet

Kommun: Utokning av
bestindet
under 2013

Bollnas

Antal Antal Antal lagenheter
lagenheter lagenheter genom

genom genom ombyggnad och

inkop nyproduktion  tillbyggnad

Gavle

Hofors

Hudiksvall

Ljusdal

Nordanstig

Ockelbo

Ovanaker

Sandviken

Soderhamn

Linet

Kalla BME 2014
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Kommunens verktyg for bostadsforsorjningen

Riktlinjer

Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar ska alla kommuner ha riktlinjer
for att planera bostadsforsdrjningen i kommunen. Riktlinjer for bostadsforsorjning antas av
kommunfullméktige under varje mandatperiod. Det finns inga bestimmelser vad som ska ingé 1
riktlinjerna som kommunerna tar fram, men det finns forslag pé vad det kan finnas for riktlinjer for att
ge kommunerna végledning i framtagandet av dess (Lénsstyrelserna, 2011). Exempel pa vigledande
forslag ar att det ska vara en lokal bedomning av de langsiktiga behoven av bostdder, man ska
uppmérksamma om det finns behov av bostdder for, exempelvis, dldre. Andra forslag ar att dtgidrderna
innefattar bade nyproduktion och renovering av befintlig bebyggelse, och det ska finnas beredskap
med mark och planer som ér tillgéingliga for byggande av bostéder.

Riktlinjerna bor byggas pa analyser som tar upp tillgang och efterfragan pa bostdder. Delar som
analyserna kan ta upp &r bland annat upp bostadsbestandet, byggandet i kommunen,
befolkningsstrukturen och flyttmonster.

Endast hélften av kommunerna i lanet anger i bostadsmarknadsenkéten att det finns antagna riktlinjer
for bostadsforsorjningen. Ockelbo och S6derhamn har riktlinjer som antogs 2004 och 2005. Bollnés
antog riktlinjer 2010 och de senaste antagna riktlinjerna antogs 2012 och 2013 i Gévle och Ovanéker.
Dessa riktlinjer finns i huvudsak framtagna i sérskilda program eller planer for bostadsfragor. I Hofors
och Hudiksvall som dr kommuner som inte har nagra antagna riktlinjer uppger de att de har haft
riktlinjer men att de inte &r aktuella ldngre. I de kommuner som inte har ndgra antagna riktlinjer
kommer dessa riktlinjer att fardigstdllas under 2014.

I Hudiksvall startade de arbetet med nya riktlinjer under 2013, men kommunen valde att invédnta den
nya lagstiftningen som antas under 2014. Ljusdal som dven de arbetar med nya riktlinjer har det varit
byte av politiker i den grupp som arbetar med riktlinjerna. Detta har medfort en viss fordrojning av
arbetet med riktlinjerna men forslag har tagits fram for antagande under 2014.

Bollnas

Bollnis antog sina riktlinjer for bostadsforsorjning 2010 och redovisar dessa i ett separat dokument,
Bostadspolitiska Riktlinjer. 1 dokumentet redovisas riktlinjer och strategier som ska gélla for att svara
mot behov och efterfrdgan vad géller bostadsforsorjningen. Nagra av de riktlinjer som tas upp handlar
bland annat om att bygga sma lagenheter i centralt lage i Bollnés, oka tillgéngligheten i det befintliga
bestandet samt verka for fler ldgenheter som ar hyresrétter eller bostadsritter.

Gavle

Gévle antog sina riktlinjer for bostadsforsorjningen 2013 och redovisar dessa i ett sirskilt program,
Inriktningsprogram for bostadsforsérjning. 1 riktlinjerna anger kommunen att de har som mal att
invanare ska kunna erbjudas bostdder till rimliga priser i goda boendemiljéer och med bra
boendeservice. Att det ska finnas attraktiva bostdder och man vill uppmuntra inflyttning till
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kommunen ar ytterligare mal som kommunen satt upp i sina riktlinjer. Ett viktigt mal dr ocksa att
byggandet och renoveringen av bostider ska striva mot en héllbar samhéllsutveckling.

Hofors

Hofors har idag inga géllande riktlinjer for bostadsforsorjningen. Kommunen hade tidigare ett
program, Bostadsforsériningsprogram 2009-2011, men som nu har upphort att gilla. Visionen enligt
de gamla riktlinjerna var “Hofors kommun- Vinligast i Sverige for boende, ndringsliv och fritid”.
Bland de viktiga begreppen i detta program var attraktiva boenden, att ha ett varierat utbud, trygghet,
ndrhet och boende for alla. Négra av de punkter som kommunen tog upp i sitt boendeforsérjnings-
program var att rivningar maste accepteras men undvika att “tomma hal” i stadsbilden uppstér. Det
skulle dven finnas en bra blandning av hyresritter och bostadsritter och det skulle vara en bra balans
mellan tillgdng och efterfragan.

Hudiksvall

Hudiksvall har idag inga géllande riktlinjer, men nya riktlinjer planeras under 2014. Kommunen hade
tidigare ett program fOr bostadsforsorjningen som géllde fram till 2012, Program for
Bostadsforsorjning 2008-2012. Kommunen pekade 1 sitt program péa att det behdvdes ca 50 bostdder
per ar, men utifran prognosers osikerhet valt ett byggnadsantal p& ca 140 bostidder per ar, dock med
noteringen att det 4r mdjligt byggande. Merparten av de nya bostdderna skulle byggas centralt, men
beroende pa tillgang och efterfragan sa fanns dven mojlighet till byggande i andra delar av kommunen.
Kommunen angav i sitt program att det fanns efterfrdgan p& handikappanpassade bostdder, och dven
bostéder for invandrare och flyktingar hade en efterfragan.

Ockelbo

Ockelbo antog sina riktlinjer for bostadsforsorjningen 2005 och redovisar dessa i ett sérskilt program,
Bostadsforsorjnings-program for Ockelbo Kommun 2006- 2026. Programmet innehdller en
omvérldsanalys som tar upp bostadssituationens nuldge och behov samt atgirder for att nd uppsatta
mél. Malséttningen med programmet &r att mojliggdra en positiv inflyttning till kommunen med hjélp
av attraktiva bostdder och bostadsmiljoer. Det ska finnas en balans kring tillgdngen pa bostédder och
man vill beméta de krav som efterfragas pa boendemiljéerna.

Ovanaker

Ovanéker antog sina riktlinjer for bostadsforsorjningen under 2012 och redovisar dessa i ett sérskilt
program, Bostadspolitisk Strategi. Ovandker har arbetat for att skapa attraktiva tomter, exempelvis
nidra vatten. Tillgangligheten har forbattrats 1 ndgra bostdder och det allménnyttiga fastighetsbolaget
har undersokt mojligheten med kooperativa hyresritter. Detta ar riktlinjer som funnits i den tidigare
bostadspolitiska strategin men det har dven tillkommit atgirder fran 20121 de nya riktlinjerna. Bland
annat ska det foras kontinuerlig dialog mellan berérda parter. Det ska undersokas vilket behov det
finns for boende med sérskild service och det ska undersokas var och om det kan byggas nya bostider.
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Soderhamn

Séderhamn som antog kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen under 2004 redovisar
riktlinjerna 1 ett sirskilt program, Bostadsstrategiskt program for Séderhamns kommun. 1 programmet
tas det bland annat upp hur tillgangen pa bostider ser ut samt vilka behov av bostader det finns. Nagra
av de mél som kommunen satt upp for bostadsbebyggelse ér att det ska vara en god bostadsmiljo for
alla, det ska foras dialog mellan fastighetsidgare och byggherrar for en bostad till rimliga kostnader. En
annan malsdttning &r att bostdder ska placeras med nérhet till kollektivtrafik och néra
centrumomraden.

Ljusdal, Nordanstig och Sandviken har idag inga géllande riktlinjer eller riktlinjer som nyligen
upphort. Ljusdal har riktlinjer som ligger fardigt for antagande och kommer att antas under 2014. I
Nordanstig och Sandviken uppger de att framtagandet av riktlinjer kommer att ske under 2014.

Samverkan
For att kunna stérka en region kan det i ménga fall vara viktigt att kommuner samverkar med varandra.
Detta for att kommunerna inte ska striva mot mal som ligger &t helt olika hall vad géller hur man vill
planera och utveckla sin region. Orter som ligger ndra kommungréinser kan dra nytta av att samarbete
sker med nérliggande kommuner.

Nastan alla kommuner anger att de samarbetar mellan kommunens olika forvaltningar nér det géller
bostadsfragor. Samarbete mellan/inom forvaltningarna sker framfor allt mellan handldggare, men i
flera kommuner samverkar ocksa forvaltningschefer i arbetet med bostadsfragor. Det &dr dock inte lika
vanligt att kommuner samarbetar med varandra. Gévle, Hudiksvall och Sandviken anger i
bostadsmarknadsenkiten att de samverkar med andra kommuner, medan 6vriga kommuner i ldnet
anger att de inte samarbetar med andra kommuner.

Bostadsformedling och fortur

Alla kommuner i Gévleborgs l4n utom en anger att det allminnyttiga bostadsforetaget har ett eget
kosystem for dem som soker bostad. I Nordanstig, som dr den enda kommunen som inte har separat
kosystem i det allménnyttiga bostadsforetaget, anger man istillet att de har en lista med alternativa
hyresvéardar som kan nas via kommunens webbplats. Fyra av lanets kommuner anger att de har bade
ett separat kosystem for det allmdnnyttiga bostadsforetaget och en lista med alternativa hyresvardar
tillgdngliga for dem som soker bostad i kommunen.

For dem som soker bostad i ldnets kommuner finns det i fem av ldnets kommuner mdjlighet att fa
fortur for att fA bostad. De som frimst har fatt fortur &r de som fatt jobb i kommunen och dir
pendlingsavstindet anses for langt. Aven rorelsehindrade personer som behdver flytta till bostad med
battre tillgdnglighet samt nyanlidnda personer har fatt mojlighet till fortur.

Tre av ldnets kommuner anvéander sig idag av hyresgarantier. Detta dr en form av stod som kan ges till
hushall som har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden, men som &nd& har den ekonomiska
mojligheten att betala hyra. I Hudiksvall och Ljusdal anger de att de har hyresgarantier som de kan fa
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statligt bidrag. I Ockelbo har de ocksa hyresgarantier men de anger att dessa inte uppfyller kriterierna
for att {4 bidrag. I de 6vriga sju kommunerna finns inga hyresgarantier och kommunerna beddmer att
det inte kommer att inforas négra hyresgarantier just nu.

Mark

Alla kommuner i ldnet anger att de har mark som &ar limplig for bostadsbyggande. Hailften av
kommunerna i ldnet anger ocksa att det i kommunen finns planer pa att kopa mark som &r lamplig for
bostadsbyggande. Gévle, Hofors, Ljusdal, Ockelbo och Ovandker dr de kommuner som bedomer att
ingen mark for bostadsbyggande behdver kopas in.

Fyra av lanets kommuner anger att det finns policys for prissittning av marken i kommunen men
diaremot ingen policy for fordelning av mark, dessa fyra &r Bollnds, Hudiksvall, Ockelbo och
Ovanaker. De 6vriga sex kommunerna i ldnet anger att de inte har policy for varken prissittning av
mark eller fordelning av mark. Niar det géller viarderingen av mark anvinder sig majoriteten av
antingen ként marknadspris eller av oberoende virdering. Samtidigt dr det vanligaste séttet for
kommunerna att anstilla byggherrar genom direktanvisning. Det vill séga att kommunen erbjuder
mark direkt till en byggherre som ska bygga.

Gaévle, Hudiksvall och Sandviken anvénder sig av tomtkdsystem for att fordela tomter i kommunen.
Den 1 januari 2014 fanns ca 800 hushall i tomtko varav ca 600 hushall fanns i Givle, motsvarande 75
% av det totala antalet i lanet. [ Hudiksvall fanns det lite mer an 100 hushall och i Sandviken ungefér
50 hushéll i tomtkd. I forhallande till antalet hushall i tomtko var det &ndé fa tomter som fordelades
under 2013. Endast 5 tomter fordelades under 2013 och av dessa fanns alla i Gdvle kommun.
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Bostadsanpassningsbidrag och aterstéllningsbidrag

Bostadsanpassningsbidraget 4r ett bidrag som kan sokas av personer som har nagon form av
funktionsnedsattning. Med detta bidrag ges mojlighet att anpassa boendet pa ett sétt som gor att
personer med funktionshinder ska kunna ha ett s& sjélvstindigt liv som mojligt utan att behdva extra
hjalp. Exempel pa atgdrder kan vara att bygga ramper vid entréer, eller att sétta in dusch istillet for
badkar.

Tabell 15: Antalet drenden som géller bostadsanpassningsbidrag.

Kommun: Antal Helt bifall Delvis bifall/delvis
arenden avslag

Bollnis
Gavle
Hofors
Hudiksvall
Ljusdal

Nordanstig
Ockelbo
Ovanaker
Sandviken
Sé6derhamn
Lanet

Killa: BME 2014

Niér det géller bostadsanpassningsbidraget har det totalt i 14net kommit in ca 1 800 drenden under 2013
(Tabell 15). Gavle ar den kommun som har flest antal drenden angdende bostadsanpassningen, men
ovriga kommuner har &ven de relativt manga. Hudiksvall, Sandviken och S6derhamn har till exempel
dven de manga drenden for bostadsanpassningen.

Det blev helt bifall i nirmare 1 450 drenden géllande bostadsanpassningsbidragen. Ungefar 40 drenden
fick delvis bifall/delvis avslag, och ca 35 drenden fick avslag pa ansdkan. Aven om det finns nirmare
80 drenden dir det har blivit avslag, dr det endast Ockelbo dér samtliga drenden har fatt helt bifall.
Ovriga kommuner har nigot eller nigra drenden dir det har blivit avslag. For de flesta kommunerna
ligger antalet avslagna drenden pa ungefar 5. Gavle har nagra fler avslag enligt bedomningen da de har
ca 10 drenden med helt avslag. Av drendena med delvis bifall/delvis avslag star Gévle for 75 % av det
totala antalet d&renden i denna grupp.

Av det totala antalet beviljade bidrag ar det en klar majoritet dir beviljade summan ligger mellan
1 000 — 20 000 kronor. Nédstan 1 000 av de beviljade bidragen ligger inom detta intervall. Majoriteten
av dessa bidrag finns inom intervallet 1 000- 5 000 kronor men det ar relativt jidmnt fordelat mellan
1 000- 5 000 kronor och 5 000- 20 000 kronor. Noterbart &r ocksa att endast ett d&rende har en beviljad
summa pa 1 000 000 kronor eller mer.

Den klart vanligaste atgérden for bostadsanpassning i kommunerna dr borttagande av trosklar. Men
dven montering av stddhandtag, ramper och automatiska dorroppnare hor till de vanligare atgérderna
for bostadsanpassning.
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Den aldersgrupp som har fatt flest antal beviljade bostadsanpassningsbidrag ar sokande mellan 70 — 84
ar (Tabell 16), och for hela lénet &r denna grupp den gruppen med flest beviljade bidrag. Sett till varje
enskild kommun i ldnet dr det samma tendens, forutom i Sandviken. I Sandviken &r det gruppen under
70 ar som har flest beviljade bidrag. I lanet som helhet har de som &r 85 ér eller dldre under 2013 inte
fatt lika manga beviljade bidrag. Denna grupp har exempelvis fatt ndstan hélften s& ménga beviljade
bidrag som gruppen mellan 70 — 84 &r. Orsakerna till detta ar att det finns en storre befolkning som ar
mellan 70 och 84 &r &n vad det &r som dr 85 &r eller éldre, samt att fler 6ver 85 ar bor pa
alderdomshem.

Tabell 16: Beviljade bostadsanpassningsbidrag fordelade pa alder

Under 70-84 85 areller
70 ar ar ildre

Kommun: Antal Antal Antal
bidrag bidrag bidrag

Bollnis
Givle
Hofors
Hudiksvall
Ljusdal
Nordanstig
Ockelbo
Ovanaker
Sandviken
Soderhamn

Linet
Killa: BME 2014

I kommunerna dr det varierat vilken typ av bostad som stir for flest beviljade bidrag. I vissa
kommuner &r det fler beviljade bidrag for flerbostadshus och i vissa kommuner ar det flest beviljade
bidrag for smahus. Det som dock framgar tydligt &r att kostnaderna for de beviljade bidragen dr mer 4dn
dubbelt sa dyra for smahus dn vad det ar for flerbostadshus. Ramper till entréer och doérrautomatik ér
tva vanliga atgirder som star for ungefir lika manga drenden vardera inom lidnet. Aven om det varit
négra fler drenden for ramper sa har det varit hdgre kostander for dérrautomatiken.

Majoriteten av kommunerna har under 2013 ateranvént produkter for att tillgodose sékandes behov. 1
de flesta fall handlar det bara om négra enstaka drenden. For Hudiksvall och Ovanaker del hade de
inga drenden dér dteranvindning skedde. For Ovanaker dr det dven sa att de anger att de inte anvédnder
begagnade produkter for att tillgodose behov fran sokanden.
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Lansstyrelsens roll

Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska lansstyrelsen ge
kommunerna i ldnet rad, information och underlag for planeringen av bostadsforsorjningen.
Liansstyrelsen ska dven verka for att samordning av frigor angdende bostadsforsorjning sker. Denna
rapport och Bostadsmarknadsenkiten &r tva exempel pa underlag som kommunerna kan anvénda sig
av 1 planeringen av bostadsforsorjningen.

Enligt forordning (SFS 2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsforsorjningsansvar, ska lansstyrelserna skriva en rapport och analysera bostadsmarknaden i
lanet. Bland annat ska rapporten innehalla information om hur kommunerna klarar av att f6lja kraven
fran lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar, samt hur lansstyrelsen lever upp
till lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar 2 §.

Under 2013 och 2014 pagér ett projekt som drivs av Lansstyrelsen Gévleborg. Detta projekt gar under
beteckningen ARX som stir for Attractive region X. Malet med projektet &r att ta fram
planeringsforutsittningar for att skapa attraktiva boenden. Projektet innefattar workshops med olika
teman dir inblandade aktorer fran kommunerna bjudits in. Under workshoparna ges foreldsningar och
mojligheter att diskutera boendefragor utifran olika perspektiv och i utbyte med andra kommuner.

Bostadsforsorjningen tas dven upp som en del i den sammanfattande redogdrelsen for Gévleborgs ldn
som kom ut under april 2014. Den sammanfattande redogorelsen ér ett dokument som tar upp de
statliga intressena som finns i Gavleborgs l4n, samt att det &r ett underlag som tar upp omraden som é&r
relevant for kommunerna i lénet.
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