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Forord

Lansstyrelserna har regeringens uppdrag att arligen analysera och gora en bedémning
av laget pa bostadsmarknaden i linet. Denna rapport ar Lansstyrelsen Givleborgs
redovisning av detta uppdrag. Rapporten viander sig till dem som har intresse av att
folja utvecklingen pa bostadsmarknaden, bide kommuner och privata aktorer. Det ar
var forhoppning att denna rapport ska bidra till diskussion som leder till dtgarder samt
fungera som ett underlag i kommunernas arbete med bostadsforsorjning.

Analysunderlag i rapporten ar framforallt den bostadsmarknadsenkit som
kommunerna arligen svarar pa och som sammanstills av Boverket och lansstyrelserna.
Syftet med enkiten ar att bidra till en kontinuerlig uppféljning av utvecklingen

pa bostadsmarknaden samt att spara trender och tendenser kring den framtida
utvecklingen. Enkiten bestar av kommunernas bedomningar i olika fragor och ger
didrmed en sammanhallen bild av bostadsmarknaden i hela landet. Aven om inte alla
kommuner besvarar samtliga delar i enkiten sa ar bostadsmarknadsenkaten unik.
Ingen annan undersokning fangar in ldget i kommunerna pa samma sitt.

Att manniskor flyttar till Gavleborg dr en viktig och avgorande fraga for lanets
utveckling och tillvaxt. Under forra dret hade lanet en befolkningstillvaxt pa 1 824
personer. Att mota befintliga och framtida behov av bostider for alla grupper i
samhillet 4r en utmaning for alla lanets kommuner. For att ta sig an dessa utmaningar
behover kommunerna dels arbeta enskilt med att fokusera pa det kommunen kan
paverka utifran de egna forutsattningarna, men ocksa hitta samverkansformer
sinsemellan och med andra aktorer 4n kommunerna. Samverkan kravs for att komma
framat och hitta [6sningar for exempelvis utveckling av infrastrukturen, utveckling av
ett innovativt byggande, integrationssamarbeten och inte minst, for att 6verfora rad
och goda exempel mellan kommunerna.
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Rapporten Analys av bostadsmarknaden i Gavleborgs lén 2016

vander sig till kommuner och andra aktoérer som har intresse av att folja
utvecklingen pa bostadsmarknaden i ett regionalt perspektiv. Samtidigt utgér
rapporten en arlig redovisning till Boverket och regeringen i enlighet med upp-
drag i férordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser.

Forfattare: Anna Hedman och Johanna Norelius
Foto omslag: Johanna Norelius
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Denna rapport kan rekvireras fran Lansstyrelsen Gavleborg eller hamtas som
PDF-fil pa Lansstyrelsens webbsida www.lansstyrelsen.se/gavleborg
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Sammanfattning

Att manniskor valjer att flytta till Gavleborg ar viktigt for lanets utveckling. Bland
inflyttarna dr utrikes fodda klart 6verrepresenterade och en grupp som dr avgorande

for lanets positiva befolkningsutveckling. En bostadsmarknad i obalans med en

stor efterfragan pa bostader framforallt for dldre och nyanlinda samt rekryteringar

som misslyckas pa grund av svarigheter att fa bostad for inflyttande arbetskraft ar
omstandigheter som framkommer i arets bostadsmarknadsenkat. Den 6kande andelen
aldre i savdl Gdvleborg som hela landet ar en utmaning bade nar det giller bostader och
vard- och omsorgsbehov.

Det finns ett byggbehov i lanet vilket framkommer i drets bostadsmarknadsenkat dar
alla kommuner bedomer att det rader obalans pa bostadsmarknaden i kommunen som
helhet och nio kommuner bedomer att det behover tillkomma nya bostader for att na
balans. Bade idag och i framtiden kommer vi dock att till storst del bo i det befintliga
bestandet varfor det inte gar att [6sa bostadsbristen enbart genom nyproduktion. Vi
maste utnyttja det befintliga bestandet battre och anpassa det till saval dagens som
framtidens behov. For att klara bostadsforsorjningen, saval pa kort som pa lang sikt,
kravs en framsynt planering dar riktlinjer for bostadsforsorjningen ar ett av verktygen
kommunerna har att tillgd. Riktlinjerna ska grundas pa analyser av forutsattningarna och
behover uppdateras utifran forandringar i befolkning och de férandrade behov detta kan
medfora samt radande marknadsforutsattningar. Riktlinjer for bostadsférsorjningen ska
darfor antas minst en gang varje mandatperiod enligt lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar. I Gavleborg har 3 kommuner antagit riktlinjer under denna
eller foregaende mandatperiod.

Under 2015 fardigstalldes 519 lagenheter i lanet, en 6kning jamfort med tidigare ar och
under 2016 forviantas 6kningen stiga till det dubbla for att sedan minska nigot igen
under 2017. Férvantningar overstiger dock ofta vad som faktiskt byggs. Befolkningen
forvantas dven den fortsatta 0ka och denna okning bedoms pagad fram till 2050.
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Bostadsmarknaden

Obalans i hela lanet

Det rader obalans pa bostadsmarknaden i alla lanets kommuner. Nir bostadsmarknaden
inte 4r i balans slar det hardast mot de grupper som av olika skal har en svag stillning pa
bostadsmarknaden. Det kan handla om att man ar ny pa bostadsmarknaden och kanske
saknar kotid, fast inkomst eller referenser.

Laget pa bostadsmarknaden 2016

Kommun | kommunen som helhet | centralorten | kommunens 6vriga delar
Ockelbo Underskott Underskott Balans
Hofors Balans
Ovanaker Underskott Underskott Balans
Nordanstig  Underskott Underskott Underskott
Ljusdal Underskott Underskott Underskott
Gavle Underskott Underskott Underskott
Sandviken Underskott Underskott Underskott
Bollnas Underskott Underskott Balans
Hudiksvall Underskott Underskott Underskott
Séderhamn  Underskott Underskott Underskott

Kommunernas bedémning om ldget pa bostadsmarknaden (BME).

I bostadsmarknadsenkiten gor kommunerna en bedomning av bostadsmarknadsliaget
enligt kriterierna balans, underskott eller 6verskott pd bostider. Om det rader
underskott, balans eller 6verskott pa bostader pa den lokala bostadsmarknaden ar en
bedomningsfriaga. En kommun som bedomer att det ar balans pa bostadsmarknaden har
ett bostadsbestind som moter efterfragan och behoven. Obalans kan beskrivas som ett
overskott eller ett underskott av bostader pa bostadsmarknaden i stort eller pa delar av
den.

I drets enkit bedomer nio av linets tio kommuner att de har ett underskott av bostider,
vilket dr en tydlig skillnad jamfort med aret innan da det bedomdes rada balans i

fyra av dessa kommuner. Utbudet moter alltsad inte langre behov och efterfragan.
Forutsdttningarna for nyproduktion dr dock utmanande i alla kommuner utanfor de
storre centralorterna.

Laget pa bostadsmarknaden 2010-2016

Kommun 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Ockelbo Balans Balans Underskott Balans Balans Balans Underskott
Hofors

Ovanaker Balans Balans Underskott Underskott Underskott
Nordanstig  Balans Balans Balans Balans Underskott Balans Underskott
Ljusdal Balans Balans Balans Balans Underskott
Gavle Balans Balans Balans Balans Balans Underskott Underskott
Sandviken Balans Balans Balans Balans Balans Balans Underskott
Bollnas Balans Balans Balans Balans Balans Balans Underskott
Hudiksvall Balans Balans Underskott Underskott Balans Underskott Underskott
Séderhamn Underskott

Ldget pa bostadsmarknaden 6ver tid visar att drets resultat dr ett nytt Idge (BME).
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Bostadsmarknaden skiljer sig 4t mellan kommunerna men 4aven mellan olika

omrdden inom en och samma kommun. Vad som gor att det ar underskott respektive
overskott har att gora med flera faktorer. Ett attraktivt lage, en billig tomt, narhet

till kollektivtrafik eller skola dr nagra faktorer som paverkar efterfrigan pa bostider.
Produktionskostnader och mojlighet till avkastning p4 investeringar ar forhdllanden som
paverkar nybyggnationen och diarmed ocksa tillgangen pa bostader. Bostader ar alltsa en
marknad som liksom médnga andra marknader styrs av tillging och efterfragan.

Nyproduktion ar inte hela I6ésningen

Som namnts ovan ar det en rad forutsattningar som paverkar bostadsmarknaden

och vi behover bade bygga mer och utnyttja det befintliga bestandet battre genom

att exempelvis forsoka stimulera till lingre flyttkedjor. Flera kommuner identifierar
ocksa brist pa ligenheter for dldre som ofta lever i ensamhushall i stora enheter. Arets
bostadsmarknadsenkat visar ocksd en 0kad efterfragan pa lagenheter for nyanlinda
som efterfragar flera olika typer av ligenheter. Obalansen marks dock i alla grupper.
Ungdomar niamns av flera kommuner som ytterligare en grupp som har svart att fa en
bostad. (lis mer om detta under Bostader for alla)

Alla lanets kommuner forutom Hofors bedomer i drets bostadsmarknadsanalys att det
behover byggas fler bostader for att mota efterfragan. Det dr framfor allt hyresratter

som saknas men dven bostadsritter och dganderatter. Framst galler efterfragan boende
pa centralorterna, men det framkommer dven att det finns en efterfrigan av boende pa
landet och i sma byar. Flera kommuner uppger att de uppskattade siffrorna nar det galler
nyproduktion som angetts i drets bostadsmarknadsenkat dar mycket osdkra, bade for
allmidnnyttiga bolag och privata aktorer. (BME)

Samtliga kommuner i linet anger att de ager mark lamplig for bostadsbyggande och alla
forutom Ovandker och Sandviken uppger att de dessutom planerar att kopa ytterligare
mark som dr lamplig for bostadsbyggande. (BME)
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Bostadsbestandet

Den vanligaste boendeformen i Gavleborg ar boende i smahus. Den 31 december
2015 fanns 143 021 ldgenheter i Gavleborgs lian. 52 procent av ligenheterna i
Gavleborg ar lagenheter i flerbostadshus jamfort med 43 procent i riket dir en
hogre andel i stillet finns i flerbostadshus. (SCB) Det ar bara Gavle av lanets
kommuner som har en hogre andel flerbostadshus dn smahus. I Ockelbo och
Nordanstig utgor boende i smahus 6ver 70 procent av den totala mangden
bostdder, nagot som kan bli en utmaning i och med en aldrande befolkning som
efterfragar andra typer av boende.

Fordelningen av hustyper i lanets kommuner 2015

Smahus M Flerbostadshus ~ m Ovriga hus B Specialbostéder
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Ockelbo Hofors Ovanaker  Nordanstig Ljusdal Gavle Sandviken  S6derhamn Bollnas Hudiksvall

Hustyper i kommunerna (SCB).

Lanet Riket

M Hyresrdtt M Bostadsratt = Aganderitt B Hyresratt M Bostadsratt = Agandertt

Férdelningen av uppldtelseformer skiljer sig at mellan ldnet och riket (SCB).
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Aganderitten dr den vanligaste
upplételseformen i lanet. Gavle skiljer sig
fran 6vriga kommuner i ldnet dar det i stillet
ar vanligast att hyra sin bostad. Andelen
aganderatter i linet dr 45,6 procent i
jamforelse med andelen dganderitter

i riket som 4r 39,5 procent. .
(SCB) \

Bestandets utveckling har de

senaste aren karaktariserats

av ett lagt bostadsbyggande

och ett fortsatt rivande

av befintligt bestand. Samtidigt okar
befolkningen i lanet.

>

ol

M Hyresratt M Bostadsratt Aganderitt

Uppldtelseformer i ldnets
kommuner (SCB).

S
>

mmmm Ombyggnad (flerbostadshus) Rivning (flerbostadshus) m Nybyggnad Befolkningsforandring

Forandringar i lanets bostadsbestandet
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Bostadsbestdnds- och befolkningsférdndring (och prognostiserad féréndring) i ldnet éver tid (SCB, BME,
Region Gévleborg 2015:4).
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Allmannyttan

En viktig aktér pa
bostadsmarknaden

De allmannyttiga bostadsbolagen ar en
viktig aktor pa lanets bostadsmarknad.
Efterfragan pa hyresritter ar stor och
for allt fler hushall ar hyresratten det
enda alternativet. Kommunerna kan
med hjilp av dgardirektiven styra hur
de allmannyttiga bostadsbolagen ska
bedriva sin verksambhet.

Allménnyttans bestand minskar

I Gavleborg fanns 38 005 allmannyttiga
lagenheter ar 2014 fordelade

pa tio bostadsforetag, 161 farre
lagenheter 4n aret innan (SCB).

Detta resultat skiljer sig fran riket i
stort dir det allmannyttiga bestandet
okar for andra dret i rad. Enligt

detta ars bostadsmarknadsenkit

har 61 ligenheter tillkommit

genom nyproduktion, inkop och
nettoférandring genom dndring av
byggnad under 2015. Enkaitresultatet
visar ocksd att totalt 1 208 lagenheter
forsvunnit fran allmannyttans bestand
genom forsiljning och rivning.

Detta gor att bestandet minskat med
ytterligare 1 147 lagenheter ar 2015
och i januari 2016 finns alltsd 36 858
allminnyttiga lagenheter i lanet. (SCB
och BME)

Analys av bostadsmarknaden i Gédvleborg 2016
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Fa lediga bostéader

Det bor finnas ett visst antal lediga lagenheter for att bostadsmarknaden ska fungera

pa ett tillfredstallande sitt. Av 36 858 bostader i allmannyttan var 229 lediga i januari
2016. Det ger en vakansgrad pa 0,6 procent. Av dessa bostader ar dock flertalet inte
tillgdngliga for uthyrning da de renoveras eller ar tomma pé grund av omflyttning. I
bostadsmarknadsenkiten uppges dessutom att dagens tillgiangliga ligenheter ligger i
oattraktiva ldgen eller ar i behov av renovering (BME). Detta betyder alltsa att dagens
vakansgrad i ldnet i realiteten dr dnnu lagre dn 0,6 procent. Enligt Boverket bor
vakansgraden ligga mellan 1-3 procent for att en sund rorelse pa bostadsmarknaden ska
kunna ske.

Antal lediga ldgenheter i allmannyttan
1800

1600
1400
1200
1000
800
600
400

200

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Pa bara sex @r har antalet lediga ldgenheter i allmédnnyttan minskat markant.
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Bostadsbyggandet

Bostadsbyggandet 6kar, men anda férvantas fortsatt obalans om

fem ar

Nybyggandet har under 2015 6kat sedan tidigare 4r, vilket marks frimst i Sandviken och
Gavle. 519 lagenheter fardigstilldes under 2015 i lanet. Av de fardigstdllda lagenheterna
var 75 procent hyresritter i jamforelse med andelen hyresritter i riket pa 38,7 procent.

Nybyggda lagenheter i lanets kommuner 2006-2015

Kommun 2006
Ockelbo 5
Hofors 1
Ovanaker 2
Nordanstig 0
Ljusdal 2
Gavle 116
Sandviken 16
Séderhamn 2
Bollnds 10
Hudiksvall 26
Totalt 180

2007
3
0
1
0
5

130
14

6

16
59
234

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
7 63 2 1 3 0 3

2 0 1 0 7 0 0

31 2 2 4 0 2 1
0 0 0 0 0 2 1

0 1 1 0 1 1 1
379 165 143 132 90 211 116
64 22 9 7 7 28 8

7 8 4 6 5 2 7

10 26 26 5 29 1 60
38 22 12 4 18 65 7
538 309 200 159 160 312 204

2015
0

0

2

2

22
394
89

1

519

Antalet nybyggda ldgenheter och férvintat byggande (SCB och BMA).

Forvantat nybyggande

2016
7

0

11
38
30
588
118
105
55
103
1055

2017
11

0

68
35
31
551
30
S8
65
69
893

Bild: Anna Hedman
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I den arliga bostadsmarknadsenkiten efterfragas uppgifter om forvantat byggande av
bostader i den egna kommunen. I drets enkit gor nio av tio kommuner bedomningen att
fler bostader behover byggas under de kommande fem aren for att tillgodose behoven.
Under 2016 forviantas 1 058 nya bostidder paborjas i linet och for 2017 ar forvantningen
893 bostader. Vad som forvintas paborjas overstiger dock som regel faktiskt paborjade
bostader.

Sex av lanets kommuner bedomer att bostadsmarknaden kommer att vara i balans om
fem ar, men Ockelbo, Gavle, Sandviken och S6derhamn tror inte pa balans inom fem
ar. En osdkerhetsfaktor dr hur de globala flyktingstrémmarna kommer att paverka
kommunerna pad bade kort och lang sikt. Flera kommuner anger specifika projekt och
utbyggnadsomraden, i exempelvis LIS-omraden, som avgorande for om kommunens
bostadsmarknad ska balanseras eller ej.

Det adr viktigt att i kommunens planering for bostadsforsorjning rakna in bade det
ackumulerade behovet av bostider samt den forvantade befolkningsokningen.

Befolkningsforandring och fardigstallda lagenheter

Forvdntat paborjade enligt BME B Faktiskt paborjade enligt SCB

N Fardigstdllda lagenheter enligt SCB e+ e eBefolkningsforandring

2006 .,.20.07 2008 2009 2010 '~. 2011.-' 2012 2013 2014 2015 2016 2017

. e e

Forvintade, faktiskt pabdrjade och fardigstdllda Idgenheter i linet med befolkningsférdndring (och prognostiserad férdnd-
ring) (SCB, BME, Region Gdvleborg 2015:4).

Analys av bostadsmarknaden i Gavleborg 2016
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Befolkningen

Befolkningen fortsatter att 6ka

Befolkningen i lanet har under 2015 6kat med 1 824 personer, varav 1271 min och 553
kvinnor, till 281 815 personer. Sedan 2012 har lanet haft en pataglig befolkningstillvaxt
och prognoser visar pa en fortsatt positiv utveckling.

Region Givleborg gjorde ar 2015 en befolkningsprognos for lanet och linets kommuner
som beskriver befolkningsutvecklingen fram till 4&r 2050. Den visar att 6kningen av

invanarantalet 4r hogst de narmaste tio aren men att Okningen fortsatter till ar 2050.
(Region Givleborg 2015:4).

2500

2000

1500

1000

500

2000 2001

-500

-1000

-1500

Befolkningsutveckling och uppskattad utveckling

2002 2403

07

2008 2009 2010 \201

Gdvleborg har en pdtaglig befolkningstillvéixt (SCB, Region Gdvleborg 2015:4).

2012 2013 2014 2015

2016 2017

For bara fem dr sedan sag befolkningsutvecklingen per kommun i ldnet helt annorlunda
ut, se diagram till hoger. Ar 2015 hade endast en av tio kommuner en, om dn marginell,
negativ befolkningstillvaxt jamfort med sju kommuner ar 2010.

I lanet sammantaget 6kar befolkningen till storst del med personer i aldern 25 till 34
ar, foljt av personer i dldern 65 till 74 ar samt § till 14 ar. I dtta av lanets kommuner

minskar antalet personer i dldern 15 till 24 ar.

Kolumnl Ockelbo Hofors Ovandker Nordanstig Ljusdal Gavle Sandviken Séderhamn Bollnds Hudiksvall Lanet

0-4 ar 25 14 19 -21 2 28 44 61 25 7 204
5-14 ar -6 5 8 32 29 253 98 86 112 42 659
15-24 ar -17 14 -17 -53 -45 -309 24 -59 -41 -118 -621
25-34 ar 94 29 83 71 101 216 275 193 102 89 1253
35-44 ar -12 -47 -2 -57 -36 7 -50 -27 -28 -27 -279
45-54 ar -14 9 -18 14 23 52 13 17 39 -36 99
55-64 ar -20 -16 -42 -31 -61 32 2 -30 -58 -90 -314
65-74 ar 35 33 15 48 87 178 25 112 42 139 714
75-84 ar 6 -20 -7 -21 -1 113 43 -12 27 26 154
85-94 ar -3 -19 2 15 -24 -13 3 -19 -31 13 -76
95+ ar -4 2 -4 0 3 6 7 11 6 31

Befolkningsutveckling i olika dldrar (SCB).
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Befolkningsutveckling per kommun i lanet 2015 jamfort med 2010

-200 -100 0 100 200 300 400 500 600 700 800
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Stor skillnad pd befolkningsutvecklingen 2010 och 2015 (SCB).

Att lanets befolkning 6kar beror pa ett positivt flyttnetto (1ds mer under flyttningar), i
alla kommuner. Fodelsenettot i lanet har linge varit negativt, vilket giller for lanets alla
kommuner férutom Gavle kommun.

Befolkningsutveckling i lanet

Fodelsenetto M Flyttnetto I

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Det dr det positiva flyttnettot som gor att Iinets befolkning 6kar (SCB).
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Utvecklingen av andelen aldre ar en utmaning

Andelen aldre okar i hela landet. Idag dr ca 20 procent av landets befolkning 65 ar eller
dldre. Ar 2050 férvintas denna siffra ha stigit till drygt 23 procent i landet (Boverket).

I Gavleborg ar idag 23,2 procent av befolkningen 65 ar eller dldre och till ar 2050
beriknas en 6kning till 25,8 procent. Andelen varierar mellan olika kommuner och i
lanet ar det i Ockelbo som andelen ildre forvintas 6ka mest, fran 25,8 procent till 32,2
procent ar 2050. (Region Gavleborg 2015:4). Den allt dldre befolkningen ar en utmaning
for lanets kommuner som behover ha en framsynt planering for att moéta kommande
behov, dels behovet av bostader men dven av vard och omsorg.

Forvantad okning av andelen dldre i lanets kommuner

m Andel av befolkningen 65 ar och &ldre ar 2014 B Andel av befolkningen 65 ar och &ldre ar 2050
Ockelbo Hofors  Ovanaker Nordanstig Ljusdal Gavle  Sandviken Séderhamn Bollnds  Hudiksvall Totalt lanet  Riket

Andelen dldre férvintas 6ka i hela Sverige (Boverket).

Lanets befolkning 2015 Rikets befolkning 2015
B Man ® Kvinnor B Man ®Kvinnor
95+ ar |
- 85-94 &r e
I 75-84 &r N

ey 65-74 3r N
I 55-64 &r |
e 45-54 ar

I 35-44 &r I
I S 25-34 &r |
] 15-24 &r |
N S 5-14 &r |
I S 0-4 ar I

Befolkningspyramider (SCB).
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Flyttningar

Flyttmonstren har fordndrats de senaste dren och dven om vi inom ldnet ser en fortsatt
urbaniseringstrend dar linets invanare flyttar till Gavle, och till viss del Sandviken,
har samtidigt alla linets kommuner en positiv inflyttning fran utlandet som till stor
del forklarar det positiva flyttnettot i alla lanets kommuner. Under 2015 kom de flesta
utrikes inflyttare fran Eritrea och Syrien.

Liksom de senaste dren flyttar fler manniskor fran Gavleborg till 6vriga Sverige an till
Gavleborg fran 6vriga Sverige under 2015. Diagrammet nedan visar dock att Ockelbo,
Hofors och Nordanstigs kommuner sticker ut med ett positivt inrikes flyttnetto ar

2015. Anledningen 4r inte att det ar fler personer som flyttar till dessa kommuner an

till 6vriga kommuner utan att man i hogre grad stannar kvar. 221 personer flyttade till
Ockelbo medan bara 120 personer flyttade fran. I exempelvis Soderhamn ar dessa siffror
omvianda, 569 personer flyttade till och 663 personer flyttade fran kommunen.

Flyttnetto per kommun ar 2015

Flyttnetto inom lanet Flyttnetto till och fran 6vriga Sverige mmmm Flyttnetto utrikes flyttningar eeeeeFlyttnetto totalt
700
600
500 ..' '-.
400 ..' ‘e
300
200 .
100 Ry
, m A ]
Ockelbo Hofors Ovanaker  Nordanstig Ljusdal Gavle Sandviken  Soéderhamn Bollnas Hudiksvall
-100
-200

Flyttningar i Idnet (SCB).

Bild: Gefleborgs flyttservice
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Stockholm Uppsala Sédermanland Ostergétland Jonkdping Kronoberg Kalmar

Gotland B Blekinge B Skane ® Halland B Vastra Gotaland ® Varmland B QOrebro

B Vastmanland H Dalarna B Vasternorrland B Jamtland B Vasterbotten B Norrbotten

Dalarna Vasternorrland

Véstra Gétaland Jamtland

Orebro
Vasterbotten
Blekinge
Vdstmanlan
Utrikes Norrbotten d Varmland Gotland

De flesta inflyttarna till Iinet kommer fran utlandet och ndrliggande lin (SCB).

Trots att flyttnettot till och fran 6vriga Sverige for linet sammantaget ar negativt flyttade
7 041 personer till Gavleborg ar 2015, framst fran grannldnen och fran Stockholms lan.
De flesta flyttade till Gavle, men manga aven till Sandviken och Hudiksvall.

Bild: Gefleborgs flyttservice
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Marknadsforutsattningar

Hushallens ekonomi

For de flesta manniskor beror vilken bostad man kan fa och behalla pa hushallets ekonomi.
Precis som i Sverige i stort skiljer sig inkomstnivaerna anmarkningsvart mellan kvinnor och
min i alla linets kommuner. Arsmedelinkomsten fér forvirvsarbetande i Givleborg lag
2014 pa ungefir 283 000 kronor, for kvinnor pa 244 000 och fér man pa 323 000.

Arsmedelinkomst ar 2014 forvarvsarbetare (20+ ar), tkr

. Min Kvinnor Totalt

Ockelbo Hofors

24

Arsmedelinkomsten i ldnets kommuner (SCB).

Ovandker Nordanstig Ljusdal Gavle  Sandviken Séderhamn Bollnds Hudiksvall  Lanet Riket

Disponibel inkomst for hushall 18-64 ar 2014

Kommun Medelvarde (kr)
Ockelbo 361000
For att bedoma hushéllens mojlighet att HOforoS 364000
efterfraga bostader kan man titta pa den Ovanaker 362000
disponibla inkomsten, som dr summan av Nordanstig 371000
hushallens olika inkomster minus skatter Liusdal 364000
och avgifter och alltsd kan anvindas till J__
kosumtion eller sparande. Gavle och Gavle 395000
Sandviken dr de kommuner som har hogst Sandviken 386000
disponibel' inkomst per hushéll, men Séderhamn 360000
ingen av lanets kommuner ligger 6ver .
riksgenomsnittet. (SCB) Bollnas 351000
Hudiksvall 380000
ol inkomst fo don delen av befol s Lanet 378000
Disponibel inkomst fér den n av ningen som dr i arbetsfér
é/;z?(scg). erseraEn GeEn QuDEoTRnaEn Som ATTAREEET Riket 435000
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Kostnaderna fér bostader stiger

Boendeutgiften utgor en stor del av den disponibla inkomsten, ca en femtedel (SCB).
Over landet dr kvinnors genomsnittliga boendeutgift pa 63 000 signifikant storre dn
mans boendeutgift pa 61 000. (Boverket 2016:11)

I allmdnnyttan har den genomsnittliga hyran mellan ar 2014 och 2015 stigit relativt lika
i bade landet som helhet och i linets kommuner, om 4dn nagot mer i Ockelbo. (Kolada,
SCB).

Genomsnittlig hyra i allméannyttan, kr/kvm

1000
m2014 m2015
980
960
940
920
900
880
860
840
820
800
Bollnas Gavle Hofors Hudiksvall Ljusdal ~ Nordanstig Ockelbo  Ovandker Sandviken Soderhamn  Lanet Riket
Genomesnittlig hyra i allmédnnyttan 2014-2015 (Kolada, SCB).
Mellan ar 2005 och 2014
Prisutveckling smahus respektive bostadsratt i lanet . . .
oo har fastighetspriserna for
smahus och bostadsritter per
12000 kvadratmeter okat i samtliga
av lanets kommuner. I Ockelbo
10 000 .. . . .
okade fastighetspriset for
oo bostadsratter med 88 procent
under dessa ar. For smihus
5000 var prisokningen inte fullt lika
hog, fran 21 procent i Hofors
o kommun till 42 procent i
. Hudiksvalls kommun. For lanet
sammantaget steg priserna
0 mellan 2005 och 2014 med
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 . . .. o
—Fastighetspris smhus, kflum  —Fasighetsprsbostadsat, kflun 58 procent i snitt for smahus

och 34 procent i snitt for

. o o bostadsritter. (Kolada)
Prisutveckling for smahus och bostadsrdtter i Idnet 6ver tid (Kolada).
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Priserna pa bostadsritter steg under 2014 med
11,5 procent i snitt i lanet, och med 5,4
procent pa smahus, vilket stimmer Gverens
med prisutvecklingen i hela landet. Fordelat
per kommun ser denna trend daremot olika
ut. I Ockelbo steg priserna hogst, med

50,6 procent, medan priserna sjonk for
bostadsritter i Bollnis, Hofors och Ovandker.
Hofors ar ocksa den kommun i linet som hade
en negativ prisutveckling for smahus under
2014. (Kolada).

Inkomstutvecklingen (baserat pa
arsmedelinkomst for forvarvsarbetande
over 20 ar) i linets kommuner for ar 2014
foljer inte prisutvecklingen pa smahus och
bostadsritter (avseende kvadratmeterpriset),
eller hyresutvecklingen i allmannyttan med

Prisutveckling ar 2014, kr/kvm

Kommun Bostadsratt Smahus

Bollnas -2,20% 9,00%
Gavle 11,60% 4,90%
Hofors -17,00% -5,10%
Hudiksvall 3,20% 1,90%
Ljusdal 10,90% 2,90%
Nordanstig - 5,20%
Ockelbo 50,60% 13,20%
Ovanaker -5,60% 6,40%
Sandviken 14,70% 0,60%
Séderhamn 11,80% 8,50%
Lanet 11,50% 5,40%

Prisutveckling fér bostadsrdtt och sméhus (Kolada).

undantag fran Hofors och eventuellt Hudiksvall. Eftersom inkomstutvecklingen endast
redovisar forvdrvsarbetande vittnar det om svarigheterna for de personer som i 6vrigt har
svart att varaktigt etablera sig pa bostadsmarknaden eller ens fa intrade.

Prisutveckling ar 2014, procent

Bollnas Gavle ors Hudiksvall Ljusdal  Nordanstig Ockelbo  OW@haker Sandviken Soéderhamn Lanet

Inkomstutveckling 2014 M Prisutveckling bostadsratt 2014

Prisutveckling smahus 2014 MW Hyresutveckling 2014

Inkomstutvecklingen féljer inte prisutvecklingen for boendekostnader (Kolada, SCB).
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Arbetsmarknader och kommunikationer

Pendlingsrérelserna 6kar
med fa undantag

Gavleborgs lan ar ett till ytan
relativt stort ldn vilket innebar

att avstanden ar forhallandevis
stora. Vil fungerande
pendlingsmojligheter skapar storre
mojligheter att vilja boendeort
och trots ldnga avstand har lanet
en omfattande pendling saval
inom som till och fran lanet.

Den storsta pendlingen inom
lanet sker idag till och fran
Givle kommun och de nirmast
intilliggande kommunerna.

Den kommun som procentuellt
har minskat sin utpendling mest
under aren 2008-2014 ar Ockelbo,
vilket kan tolkas som att de fatt
jobb pa hemorten i stillet. Det ar
ocksa Ockelbo som procentuellt
okat sin inpendling mest i och med
att de lockar till sig arbetskraft
fran andra kommuner. Férutom
Ockelbo visar dven Soderhamn

en minskad utpendling medan
inpendlingen samtidigt 6kat under
tidsperioden. Hudiksvall, Bollnas
och Gavle visar alla tre pa bade
okad in- och utpendling och totalt
sett har pendlingsrorelserna 6kat
sett till hela lanet. Hofors ar den
kommun i lanet som procentuellt
har minskat sin inpendling mest
samtidigt som de har en 6kad
utpendling. Hofors visar dven
storst procentuell 6kning av
befolkning som bade bor och
jobbar i kommunen.

Bild: Johanna Norelius
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Pendling i kommunerna

Inpendlare 6ver kommungréans 2008 M Inpendlare 6ver kommungrans 2014

Utpendlare éver kommungrans 2008 B Utpendlare éver kommungrans 2014
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Ockelbo Hofors Ovanaker  Nordanstig Ljusdal Gavle Sandviken  Séderhamn Bollnds Hudiksvall
Pendlingen &kar i stort 6ver ldnet, till stérst del sker den till och frén Gédvle kommun och intilliggande kommuner (SCB)
Pendlingsforandring
20% Skillnad befolkning som bor och arbetar i kommunen 2008-2014 (%)
| Skillnad inpendlare mellan 2008-2014 (%)
15% Skillnad utpendlare mellan 2008-2014 (%)
10%

5%

Ockelbo ors aker Nordanstig dal Gavle Slviken Soderhamn Bollnas Hudiksvall

-5%
-10%
-15%
-20%

Féréndring av pendlingsménstren 2008-2014 (SCB).
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Antalet sysselsatta bedéms 6ka

Arbetsformedlingen gor arligen prognoser 6ver hur sysselsittning och arbetslosheten
utvecklar sig. I den senaste prognosen for Gavleborg fran juni 2015 gors bedomningen
att antalet sysselsatta kommer att 6ka under 2016, dven om ocksa antalet inskrivna
arbetslosa kan komma att 6ka nagot i och med det 6kade antalet nyanlinda.
(Arbetsformedlingen)

Under 2015 har arbetslosheten sjunkit ndgot i riket som helhet, men 6kat sammantaget i
linet och i sex av tio kommuner. De kommuner som haft en minskad arbetsloshet under
foregaende ar ar Gavle, Hofors, Hudiksvall och Nordanstig. (Region Gavleborg)

De branscher som sysselsitter flest manniskor i Gavleborg ar vard och omsorg, vilket dr
den storsta naringsgrenen i sju av lanets tio kommuner, och nast storsta i resterade tre.
I de tre kommunerna 4r industrin i stillet den bransch som sysselsitter flest manniskor.
(Arbetsformedlingen och Region Gévleborg) De branscher som ¢kat mest ar hotell och

restaurang samt informations- och kommunikationsféretag medan industrin minskat
mest sedan 2010 (SCB).

Féretagsamheten 6kar fér tredje aret i rad

Foretagsamheten i ldnet stiger for tredje aret i rad till den hogsta noteringen sedan 2002,
dar Nordanstig har lanets mest foretagsamma befolkning. Under 2015 har antalet okat
med cirka 140 personer och uppgar idag till drygt 20 600 personer som motsvarar 10,1
procent av befolkningen, men trots detta ar foretagsamheten ldg i jamforelse med andra
lin. Aven nyforetagsamheten ir lag i jimforelse med resten av landet dir Givleborg
ligger pa nast lagst niva i Sverige. Bland lanets kvinnor 6kar foretagsamheten stabilt
medan foretagsamheten bland unga (16-34 ar) i befolkningen knappt forandrats alls de
senaste aren. (Svenskt naringsliv)

Jtveckling av andelen personer med egna foretag i lanet

Féretagsamheten stiger i ldnet, sdrskilt bland kvinnor (Svenskt ndringsliv).

Totalt Kvinnor Unga
IRt
/
—————
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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Bostader for alla
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Finns det bostader for alla?

I Gavleborg har det mellan 2010 och 2015 byggts i snitt 259 bostader per ar.
Nybyggnadstakten behover 6ka, men for att [6sa nuvarande bostadsbrist kravs dven ett
effektivare nyttjande av det befintliga bestandet samt en vilja och nyfikenhet att prova
nya bostadslosningar.

Det finns en osdkerhet nar det gdller nybyggnation i manga av lanets kommuner dar
det finns en historia av rivningar. For att undvika att bostader byggs utifran nuvarande
behov som i ett senare skede inte ar aktuellt bor kommunen medvetet anvianda sig av
sina verktyg, som beskrivs narmare lingre fram i rapporten. Kommunen kan ocksa
efterstrava ett byggande med tekniska forutsiattningar som underldttar forandringar

av byggnader utifran radande behov. Det ar ocksa viktigt att bygga pa tomter man ser
kunna vara attraktiva under lang tid framover for att i storsta mojliga man undvika
en bristande efterfragan. Kommunen har ocksa mojlighet att, utifran sina verktyg,
exempelvis genom en medveten markpolitik mojliggora for lokala byggforetag att
etablera sig pa marknaden, vilket i sin tur skapar fler arbetstillfallen.

Obalansen pa bostadsmarknaden i lanet drabbar sarskilt de grupper som ar nya pa
bostadsmarknaden, sd som unga och nyanlinda, men dven dldre har svarigheter att hitta
en bostad som motsvarar deras behov.

Atta av linets kommuner anger i bostadsmarknadsenkiten att de har nigon form av
fortursystem for bostader. Sex kommuner uppger att de lamnat fortur till personer
som fatt arbete i kommunen, nyanlinda uppges ha fatt fortur i tre kommuner, medan
studenter, dldre och personer som behover battre tillganglighet pa grund av littare
funktionsnedsattning uppges ha fatt fortur i tvd kommuner. Ungdomar har fatt fortur i
en kommun. (BME).

Bild: Johanna Norelius
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Givleborgs kommuner tog under
2015 emot 2 624 nyanlinda med
uppehallstillstand. 75 procent av dessa
kom fran Eritrea och Syrien.

Fran och med 1 mars 2016 géller

lagen (2016:38) om mottagande

av vissa nyanlinda for bosittning
(bosattningslagen). Den innebar att det
ar ett gemensamt ansvar for Sveriges
kommuner att ta emot nyanlanda.
Detta innebar ocksa att de tidigare
overenskommelserna om mottagande av
nyanlidnda inte langre galler.

I enlighet med bosittningslagen
faststills kommuntal infor varje ar om
hur manga nyanlidnda som beviljats
uppehallstillstind och som vistats vid
Migrationsverkets anlaggningsboende
eller ar kvotflyktingar som varje
kommun ska ta emot. Utover dessa
tillkommer de nyanlinda med
uppehallstillstind som viljer att bositta
sig sjalv i en kommun. Det ar viktigt

att mottagandet av nyanlidnda kopplas
samman till en strategi eller plan for hur
man ska l6sa bostadsforsorjningen for
denna malgrupp som dr en betydande
grupp for lanets befolkningstillvaxt.

Atta av linets kommuner bedémer att
det rader ett underskott av bostader for
nyanldnda. De bostiader som saknas
ar hyresratter, stora som sma med
rimlig hyresnivd. Nagra kommuner
anger ocksa att hyresvardarna stiller
hoga krav pa inkomst eller anstallning
vilket forsvarar for nyanlanda att

fa en bostad. Bristen pa bostader

for nyanlanda upplevs likadant

over hela landet och framkommer

i alla kommungrupper, saval
storstadsregioner som i grupper med
mindre folkmangd.

Mo NN TR

Bild: Johanna Norelius

Lianets kommuner arbetar alla pa ett eller annat sitt for att sakerstilla att det finns
bostader for anvisade nyanlinda personer. De flesta genom ett regelbundet samarbete
med det allmdnnyttiga bostadsbolaget och manga genom att vid behov ta kontakt med

privata fastighetsagare.
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Ungdomar

Ungdomar dr en av de grupper som har svdrast att fa en bostad, vilket ar ett problem
som funnits i flera ar. [ drets bostadsmarknadsenkat uppger 84 procent av landets
kommuner att de har ett underskott pa bostader fér ungdomar.

Ungdomar har simre ekonomiska forutsattningar an manga andra pa bostadsmarknaden
och dr samtidigt viktiga for en kommuns framtid, varfor det ar viktigt att det finns ett
utbud av bostader for denna malgrupp. Eftersom fler och fler unga viljer att studera
vidare efter gymnasiet, da det i manga fall ar oundvikligt att inte [imna sin hemkommun,
ar det viktigt att dessa kommuner arbetar for att unga senare viljer att atervinda till
hemkommunen eller linet efter studierna.

Enligt bostadsmarknadsenkiten bedomer nio av tio kommuner att det rader ett
underskott pa bostader for ungdomar. De flesta av kommunerna anger att det framst
beror pa att det finns for fa lediga lagenheter totalt sett och sarskilt for fa sma lagenheter.
Givle och Sandviken menar vidare att de sma lagenheter som faktiskt finns ar fér dyra
for ungdomar.

Sex kommuner uppger att det pagar insatser som underlittar for denna malgrupp att
skaffa en egen bostad. Insatserna ar allt fran hyresrabatter och kort uppsiagningstid
till nyproduktion av sma bostader och insatser for att minska arbetslosheten bland
unga. Endast Ovandaker, Ljusdal och Gaivle anger i enkiten att det finns sarskilda
ungdomsbostidder i kommunen.

Studenter

Precis som for bostdader for ungdomar ar
det de sma och billigare ligenheterna som
efterfragas av studenter. I Givleborgs
lan finns sarskilda studentbostader i
kommunerna Gavle, Sandviken och
Bollnis. Behovet av bostider for
studenter ar storst i Gavle eftersom
linets enda hogskola ar beldgen dar.

Det dr dock bara Ockelbo som bedémer
att det rader ett underskott pa bostader
for studenter, med hanvisningen att

det finns fa sma ligenheter. I Gavle
kommun har manga studentbostader
byggts den senaste tiden och tack vare
det bedoms i enkaten att kommunen
gatt fran underskott till balans. Daremot
anges vidare att det finns risk for att

det aterigen uppstar ett underskott pa
studentbostider ifall Hogskolan i Gavle
far fler utbildningsplatser.

Bild: Johanna Norelius
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Mainniskor lever idag lingre dn tidigare och

ungefir 20 procent av landets befolkning Andelen 65 dr eller Sidre:

ar 65 ar eller dldre. (Boverket). I Givleborg Ockelbo 26%
ar andelen dldre hogre och i hilften av Hofors 26%
lfomng?rierrg ar Zli pr}(l)centoav bﬁfplknin%erll Ovaniker 27%
over 65 ar. Ovandker har nagot hogre ande .
och Gavle ar den enda av lanets kommuner Nordanstlg 26%
dar andelen dldre ar densamma som i landet. Ljusdal 26%
Gavl 20%
Andelen ildre forvantas oka och till av e_ 00
ar 2050 finns prognoser som visar att Sandviken 24%
antalet personer 6ver 85 ar kommer att ha Séderhamn 26%
férdliibblz'l’tlii jérrgftf')rikmgd idag.k I samma talido Bollnis 259%
som den dldre befolkningen 6kar sd ar ocksa Hudiksvall 25%

flertalet allt friskare langre. Detta resulterar
i att manniskor ofta viljer att bo kvar i sin
nuvarande bostad langre upp i dldrarna. I och med minskad efterfragan blir utbudet
av sarskilda bostader for dldre mindre och det blir svart for de som faktiskt vill flytta.
(Boverket). For de dldre som bor pa landsbygden finns det ofta dnnu farre alternativ an
for de som bor i en centralort att hitta ett nytt anpassat boende i sin narmiljo.

Andelen av befolkningen som dr dldre (SCB).

I bostadsmarknadsenkiten bedomer sju kommuner att de har en balans pa utbudet av
sarskilt boende for dldre. Nordanstig bedomer att de har ett 6verskott medan Gavle
bedomer det motsatta. Eftersom andelen dldre okar i lanet uppger Sandviken, Bollnas
och Hudiksvall att behovet av sirskilda boendeformer for dldre inte kommer att vara
tackt om fem dar, trots att de bedomer en balans pa utbudet idag och om tva ar. Ovanaker,
som omfattas av samma prognoser gillande en aldrande befolkning, bedomer istillet att
behovet kommer att vara tickt om tva respektive fem ar tack vare en langsiktig planering
samt nybyggnation planerad till 2017.

Av de seniorbostader som finns i hela lanet anger endast en kommun i
bostadsmarknadsenkaten att det finns outhyrda eller osalda sddana, om 4n i en liten
del av bestandet. De fa vakanta bostiderna kan i takt med en 6kad efterfragan pa
anpassade bostader for aldre skapa en inldsningseffekt som forhindrar rorligheten
pé bostadsmarknaden. Darfor dr det viktigt att uppmarksamma dven denna grupp i
kommunens planering for bostadsférsorjning.

Personer med funktionsnedsittning behover ofta sarskilt anpassade bostader och i vissa
fall en organiserad boendeform sasom servicebostad, gruppbostad eller familjehem. I
drygt hilften av landets 150 kommuner anges i bostadsmarknadsenkaten att det rader ett
underskott pa bostader med sarskild service for personer med funktionsnedsattning. Sa ar
dven fallet i lanets kommuner. Ljusdal och Sandvikens kommun prognostiserar ett kat
behov for framtiden och bedomer tillsammans med Hudiksvalls kommun att obalansen
kommer att rada vidare i ett par ar.

Atta kommuner i ldnet har uppgett att de under 2015 tillginglighetsinventerat det
kommunala flerbostadshusbestandet och tre kommuner uppger i bostadsmarknads-
enkiten att det privata bestandet av flerbostadshus tillganglighetsinventerats.
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Bild: Johanna Norelius

Mainga minniskor har inte tillgang

till den ordinarie bostadsmarknaden
och riaknas darmed som hemlosa.

For att hitta boendel6sningar finns

det 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
bostadsmarknadsenkaten hyr idag lanets
kommuner knappt 300 ligenheter som
sedan hyrs ut till hemlosa personer.

For att motverka eller pa annat satt
avhjalpa hemloshet arbetar fyra
kommuner i linet med uppsokande
verksambhet for att forebygga vrakningar
och tva kommuner med hyresgarantier.
Tre kommuner har 6verenskommelser
med det allmédnnyttiga foretaget att sinka
kraven pa de bostadssokande genom att
exempelvis godkidnna forsorjningsstod
som inkomst.

Tipsen pa motstaende sida har
sammanstillts av SKL som nigra
insatser kommunen kan arbeta med

for att underlatta tillgangen till
bostader for ungdomar, dldre och
andra som har svirare att komma in pa
bostadsmarknaden.



"Gor det lattare for unga att fa tillgang
till en bostad genom att ha mer flexibla
bostadskoéer. En I6sning kan vara att
fordela ett visst antal mindre lagenheter
till unga i en viss alder, oavsett deras
kotid.

Ge det kommunala bostadsbolaget
direktiv att se 6ver sina inkomstkrav
vid uthyrning och att godkanna
forsorjningsstod som inkomst.

Uppmuntra fastighetsagare att ge
flera personer moéjlighet att dela pa ett
hyreskontrakt, sa att storre lagenheter
kan anvandas som kollektivboende.

Stall krav i samband med markanvisning
om att bidra med lagenheter for sociala
ERGETELR

Inventera befintligt bostadsbestand

och avsatt vissa av de tillgangliga
lagenheterna i en sarskild ko for personer
som ar 65 ar eller aldre.

Ta tillvara och uppmuntra initiativ om
senior- och trygghetsbostader fran
branschen och fran grupper av aldre.
Overvig dven ekonomiska incitament, det
minskar kommande kostnader. ”

(Sveriges kommuner och Landsting, SKL)
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705 000 bostader till 2025

Vad innebar 705 000 bostader fér Gavleborg?

Boverket tar regelbundet fram byggbehovsprognoser utifran bland annat
befolkningsframskrivningar. I den senaste byggbehovsprognosen (Boverket 2015:18)
anges att det i Sverige behover byggas 558 000 bostader under perioden 2012-2025
(justerades i oktober 2015 till 705 000). For Gavleborgs del handlar det enligt Boverket
om 5 678 bostider totalt och 406 bostidder per ar under nimnda 13-arsperiod,

dér tre ar nu passerat. Boverkets byggbehovsprognos bygger pa prognoser 6ver
hushéllsférandringar och befolkningsprognoser. Befolkningsprognoser har alltid en
osakerhetsfaktor och sirskilt ar in- och utvandringens storlek svar att forutspa bade pa
kort och lang sikt da den pdverkas av savil Sveriges som omvirldens invandringspolitik.
Sannolikt kommer SCB:s nya befolkningsprognos fran april 2016 att foljas av en ny
nationell och nya regionala byggbehovsprognoser.

Boverkets byggbehovsprognoser anger ett kvantitativt byggbehov och visar inte hur

det befintliga bestandet och byggbehovet svarar mot efterfragan. Andelen dldre okar
over hela landet och sa dven i Gavleborg. Detta ar saledes ett starkt skal till att anta

att byggbehovet dven i de FA-regioner som i prognosen beriknas ha inget eller ett 1agt
byggbehov behover bygga mer for att mota behovet av bostader for bland annat adldre
med sirskilda behov. Utéver detta kan det finnas andra incitament att bygga nytt, till
exempel for att mota efterfragan fran sarskilda grupper eller attrahera nya invanare Alla
Gavleborgs tio kommuner har, i dialog med Lansstyrelsen, uppgett att de har en 6nskan
att viaxa och ingen arbetar aktivt for en nedrustning vilket 4ven behover avspeglas pa
bostadsmarknaden. Finns det inget att flytta till s kommer inga inflyttare.

Pa lokal och regional niva kan olika typer av insatser ske som paverkar
befolkningsprognoser och dirmed dven byggbehovsprognosers utfall. Utbildning och
sysselsittning, infrastruktur och boendemiljoer, ar samtliga omraden dar satsningar
genom politiska och andra atgirder kan spela en avgorande roll for regioners framtida
utveckling och saledes visentligt paverka det framtida byggbehovet.

Befolkningsforandring  Hushallsforandring  Byggbehov 2012-2025

FA-region 2011-2025 2011-2025 Totalt Per ar
Géavle (Alvkarleby, Ockelbo,

45 Gévle, Hofors, Sandviken) 6987 3931 5402 386
Séderhamn (S6derhamn,

46 Ovanaker, Bollnas) -3139 -1397 134 10
Hudiksvall (Hudiksvall,

47 Nordanstig) -313 -43 142 10

48 Ljusdal -1904 -867 0 0
Summa 1631 1624 5678 406

Byggbehovsprognos (Boverket).



Varfér byggs det inte mer?

Enligt kommunernas bedomning i bostadsmarknadsenkiten ar det storsta hindret for
bostadsbyggandet just nu de hoga produktionskostnaderna. Att produktionskostnaderna
i stort sett 4r desamma oavsett var i landet man bygger, men att vardet pa fastigheten
skiljer sig markant beroende pa i vilken kommun man bygger, forsvarar nyproduktion

i manga ldgen. Samtidigt varierar betalningsformagan starkt geografiskt. Kommunerna
anger ocksa andra faktorer som begransande for bostadsbyggandet, bland annat brist pa
detaljplan pa attraktiv mark, harda lanevillkor och 6verklaganden av detaljplaner.

De framsta faktorerna som begransar bostadsbyggandet

Langa planprocesser

Byggherrars brist pa intresse att bygga

Vikande befolkningsunderlag

Overklaganden av detaljplaner

Konflikter med andra allménna intressen enligt PBL

Brist pa detaljplan pa attraktiv mark

Svag andrahandsmarknad for bostader

Hoga produktionskostnader

Svarigheter for byggherrar att fa langivare/harda lanevillkor
Svarigheter for privatpersoner att fa lan/harda lanevillkor

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Faktorer som begrdnsar bostadsbyggandet i Givleborgs tio kommuner (BME).

Bild: Anna Hedman
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Kommunernas verktyg
for bostadsforsorjning

Det nationella malet for bostadspolitiken ar en langsiktigt vil fungerande
bostadsmarknad diar konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostader som
svarar mot behoven. Bristen pa lampliga bostader kan bidra till att himma kommunens
utveckling och tillvaxt.

For att kunna analysera situationen krivs bra underlag, t ex statistik, trendanalyser,
prognoser och omvirldsbevakning. Tillsammans med dessa underlag ger planmonopolet
kommunerna en mojlighet att till viss del paverka vad som kommer att byggas. Dar
marknaden inte fungerar fullt ut ar det ofta mojligt for kommunen att genom sitt
kommunala bostadsbolag och i andra former ta initiativ och ansvar for att behovet

av olika typer av bostiader tacks. Att kommunen har en bra planberedskap och egna
markinnehav dr en viktig del for att kunna mota behoven sa snabbt som mojligt.
Bostadsforsorjningsfragan maste diskuteras brett i kommunen, politisk enighet dr en
forutsattning for en framgangsrik bostadsforsorjning over tid.

Bild: Lédnsstyrelserna

Analys av bostadsmarknaden i Gédvleborg 2016

44



Riktlinjer for bostadsférsérjningen

Planering for bostadsforsorjning handlar om att
analysera och bedoma behovet av bostader
utifran den befolkning som finns i kommunen.
Stammer utbudet av bostiader och boendeformer
med dagens behov? Kommer utbudet att svara
upp mot framtida efterfragan? Tillgodoses
behoven hos olika grupper? Utifran dessa
analyser kan sedan riktlinjer tas
fram som beskiver framtida
nybyggnation och forvaltning
av det befintliga bestandet bade
pa kort och lingre sikt. Det ar
viktigt att alla kommuner, inte
enbart kommuner med en 6kande
befolkning, har en vil forankrad
strategi for hur boendet och bostadsbestindet
ska utvecklas i olika delar av kommunen.

Riktlinjerna ska grundas pa en analys av den
demografiska utvecklingen, av efterfragan pa
bostdder, bostadsbehovet hos sarskilda grupper och
marknadsforutsattningarna. Kommunen ska ocksa
i riktlinjerna ange bade mal for bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestandet samt planerade insatser for
att att na uppsatta mal. Kommunen ska i riktlinjerna ta
hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer
och program som ar av betydelse for bostadsforsorjningen.
(Lag 2000:1383) Riktlinjerna bor tas fram i samverkan
savil inom den egna kommunen som i samverkan med
andra aktorer, bide grannkommuner, fastighetsigare och
byggherrar.

Gavle
1990

Fler kommuner i lidnet jobbar med riktlinjer for
bostadsforsorjningen, men fortfarande har endast
fyra kommuner antagna riktlinjer under denna eller
foregdende mandatperiod vilket ar ett av kraven i
bostadsforsorjningslagen (BME och lag 2000:1383).
Aktuella riktlinjer ar ocksa en forutsittning for att kunna Gallande riktlinjer antagna denna

beviljas flera av de statliga stod som regeringen slapper eller forra mandatperioden

- Antagen oversiktsplan
under 2016. & P
Arbete med 6versiktsplan pagar

Boverket har tagit fram en ny handledning foér arbetet
med att ta fram riktlinjer for bostadsférsérjningen som

finns pa deras webb fran och med hésten 2016.
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Agardirektiv ar verktyg fér bostadsférsérjningen

Agardirektiven dr det frimsta verktyget kommunerna har for att styra de allmidnnyttiga
bostadsbolagen sa att bostadsforsorjningen i kommunen sikerstills. Detta far naturligtvis
inte ske pa ett sitt som tvingar det allmannyttiga bolaget att asidositta affairsmassigheten
eller som missgynnar andra aktorer. I dgardirektiven kan exempelvis anges vilka krav
bostadsbolaget ska stilla pa inkomst eller anstallning.

Sju av lanets kommuner har uppdaterade dgardirektiv till de allmannyttiga bolagen som
ar fran 2011, da lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsbolag borjade
gilla, eller senare. (BME)

Bostadsférmedling

Kommunerna ska anordna
bostadsférmedling om det behovs for att
framja bostadsforsorjningen. Ingen av lanets
kommuner anvinder sig i dag av kommunal
bostadsformedling. Daremot har alla
allmannyttiga bolag en egen ko och sex av
lanets kommuner uppger att de har en lista
med hyresvirdar pa sin webbplats. (BME)

Kommunala hyresgarantier

Syftet med en kommunal hyresgaranti ar
att ge stod till hushall som har ekonomisk
formaga att klara kostnaderna for ett eget
boende men som trots detta har svart att
etablera sig pa bostadsmarknaden och fa en
hyresratt med besittningsskydd.

En kommunal hyresgaranti dr ett
borgensatagande fran kommunens

sida. Exempelvis kan den sokande ha

en projektanstillning istillet for en
tillsvidareanstillning, men ha en l6pande
inkomst och ekonomi att klara en hyra.
Den kommunala hyresgarantin blir en extra
sakerhet for hyresviarden och kan darfor
bidra till att den som soker far ett eget
hyreskontrakt pa en bostad.

Kommuner som viljer att stalla ut
kommunala hyresgarantier har mojlighet
att fa ett statligt bidrag pa 5 000 kr per
garanti. Det statliga bidraget administreras
av Boverket. Tre av linets kommuner anger
i bostadsmarknadsenkiten att de anvander

k
\:.’ 2 g = s
sig av den mojligheten. TR SR

Bild: Anna Hedman



Fysisk planering

Av oversiktsplanen ska det framgd hur kommunen avser tillgodose det langsiktiga
behovet av bostader (PBL 2010:900). For att nd malet om goda bostader for alla
behover kommunerna arbeta aktivt med sin planberedskap och tydligt koppla samman
oversiktsplaneringen med riktlinjer for bostadsforsorjningen och infrastrukturplanering.

Samverkan

Samarbete mellan kommunala férvaltningar

Nio av tio kommuner i linet uppger att det férekommer samarbete mellan olika
forvaltningar nir det géller planering for bostadsférsorjning. Flera kommuner samverkar
pa flera olika sitt i olika konstellationer, exempelvis med det kommunala fastighetsbolaget
eller i kommunens tillvixtgrupp. Forutom samhillsbyggnadsforvaltningen ar
socialforvaltningen samt en samverkan med politiken genom namnder och utskott andra
parter som namns nar det giller planering for bostadsforsorjningen. (BME)

Samarbete mellan férvaltningar i planeringen for bostadsforsérjningen (BME 2016)
| arbetsgrupp med handlaggare fran olika forvaltningar 4 kommuner

| arbetsgrupp med férvaltningschefer (och eventuellt handlaggare) 3 kommuner

Samarbeten mellan férvaltningar i Iéinets kommuner (BME).

Regional samverkan

Fyra av tio kommuner uppger att de samverkar med andra kommuner i planeringen for
bostadsforsorjning. Former av samverkan som nimns dr gemensamma seminarier och
workshops, remiss av bostadsforsorjningsprogram, men dven forsok till mer 6vergripande
samverkan som mojlighet att presentera planeringsforutsattningar i flera kommuner och
dialog med regionala aktorer som Lansstyrelsen och Region Gavleborg. (BME)

Kommunalt markinnehav i kombination med en aktiv markpolitik

Att 4ga mark kan vara ett betydelsefullt verktyg for kommunerna om de vill kunna
bedriva en aktiv bostadspolitik. (Boverket) Alla linets kommuner uppger att de dger mark
som ar lamplig for bostadsbyggande och dtta kommuner uppger att planer finns pa att
kopa ytterligare mark for bostadsandamal (BME).

Genom markanvisningsavtal kan kommunerna stilla villkor som styr inriktningen

pa bostadsbyggandet, exempelvis nir det galler upplatelseformer eller storlekar pa
bostaderna. Enligt lag (2014:899) om riktlinjer f6r kommunala markanvisningar ska
kommuner som anvisar mark anta riktlinjer f6r markanvisningar. En markanvisning ar
en Overenskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensamritt
att under en begransad tid och under givna villkor féorhandla med kommunen om att
overlata eller upplata ett kommunigt markomrade for bebyggande. Riktlinjerna ska
innehalla rutiner och grundldggande villkor for anvisning av mark, samt hur prissattning
ska ske. Gavle och Hudiksvall anger att de har antagna riktlinjer fér markanvisning,
resterande dtta kommuner har det inte eller har riktlinjer antagna innan den nya lagen
2104 (2014:899), Ljusdals kommun uppger att riktlinjer berdknas antas i bérjan av 2016
(BME).
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Roller och ansvar

Kommunerna har bostadsférsérjningsansvar

Bostadsforsorjning ar kommunernas lagstadgade ansvar for alla invanare i kommunen.

Riktlinjer for bostadsférsorjning d4r kommunernas huvudsakliga inriktning for
bostadsférsorjningsarbetet som ska antas av kommunfullmiktige varje mandatperiod.

Boendeplanering ar det dagliga arbete med bostadsforsorjningen i kommunerna som
rymmer allt fran att till exempel planera for attraktiva bostader till att sdkerstilla dldres
boende.

(Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar)

Lansstyrelsen ska bista med rad, information och underlag

Lansstyrelsen ska lamna kommunerna i lanet rad, information och underlag for
deras planering av bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen ska ocksa uppmarksamma
kommunerna pa behovet av samordning mellan kommuner i fragor om
bostadsforsorjning och verka for att sidan samordning kommer till stind. (Lag
(2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar)

Denna rapport om ldaget pa bostadsmarknaden ar ett exempel pa underlag som
Lansstyrelsen tar fram. I yttranden 6ver kommunernas oversiktsplaner ger Lansstyrelsen
synpunkter pd bland annat bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen betonar vikten av att
kommunen analyserar konsekvenserna av planen nir det géller bland annat kommunal
service, jamstalldhet, integration och behovet av boende for sirskilda grupper.
Oversiktsplanen ir ett ofta ett bra instrument fér kommunen nir det giller att 6ka
kompetensen och intresset for bostadsplaneringsfragor.

Lansstyrelsen dr ocksd samradspart i kommunernas arbete med riktlinjer for
bostadsforsorjning. Vidare anordnar Linsstyrelsen temadagar och triaffar for att gynna
samverkan och samordning mellan olika aktorer pa bostadsmarknaden.



Bild: Johanna Norelius
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Kallor

Arbetsformedlingen
www.arbetsformedlingen.se

Arbetsmarknadsutsikterna varen 2015, Gavleborgs lin

Boverket
www.boverket.se

Bostadsmarknaden for olika grupper (2016) — andelen dldre okar
Boende till rimlig kostnad - rapport 2016:11

Behov av bostadsbyggande - rapport 2015:18

Kommunernas verktyg (2016) — mark

Kolada
www.kolada.se

Lagar

Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar
Lag (2010:879 om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanlinda invandrare for bosattning

Plan- och bygglagen (2010:900), 3 kap. Oversiktsplan

Lansstyrelsen Gavleborg
Bostadsmarknadsenkaten 2002-2016

Region Gavleborg
www.regiongavleborg.se

Befolkningsprognos — rapport 2015:4
Utveckling Gavleborg, statistikrapport okt-dec 2015

SKL
www.skl.se

En bostadsmarknad for alla (2016) — Tips till kommunen

Statistiska centralbyran (SCB)
www.statistikdatabasen.scb.se

Svenskt naringsliv
www.svensktnaringsliv.se

Foretagsamheten 2016, Gavleborgs lan
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