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Forord

Lansstyrelserna har regeringens uppdrag att arligen analysera och goéra en bedémning
av laget pa bostadsmarknaden i sina respektive lan. Syftet ar att bidra till en
kontinuerlig uppféljning av utvecklingen pa bostadsmarknaden samt att spara trender
och tendenser infor den framtida utvecklingen. Resultatet ar darmed ett viktigt verktyg
i det fortsatta utvecklingsarbetet.

Lansstyrelsens forhoppning ar att denna rapport ska ge en aktuell bild av laget pa
bostadsmarknaden inom Gotlands lan och att den ska inspirera till ett fortsatt arbete
for att framja bostadsforsorjning och bostadsbyggande i lanet. Analysen ar dven en del
i lansstyrelsens arbete att lamna rad, information och underlag fér kommunernas
planering av bostadsforsorjningen. Det ar en viktig uppgift for landets kommuner att
verka for att manniskors behov av ett bra boende kan motas, bade i ett kort och langt
perspektiv.

Lansstyrelsen tackar Region Gotland och AB Gotlandshem som medverkat och besvarat
enkatformularets fragestallningar.

Visby juni 2023

Anders Flanking
Landshdvding
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Syfte och bakgrund

Lansstyrelserna har genom Férordning om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsforsorjningsansvar (SFS 2011:1160) uppdraget att ta fram en
skriftlig rapport dar bostadsmarknaden i lanet analyseras. | rapporten ska aven en
uppféljning géras om kommunerna lever upp till sitt lagstadgade
bostadsforsorjningsansvar och om lansstyrelsen har lamnat rad, information och
underlag fér kommunernas planering av bostadsférsorjningen. Rapporten ska lamnas
till Boverket senast den 15 juni varje ar.

Den regionala bostadsmarknadsanalysen baseras pa den bostadsmarknadsenkat (BME)
som skickas ut till Sveriges samtliga 290 kommuner. Enkatsvaren utgors av
kommunernas egna bedomningar i olika fragor och ger darmed en sammanhallen bild
av bostadsmarknaden i hela landet. For enkaten ansvarar Boverket men det ar
lansstyrelsens uppgift att folja upp och kvalitetssakra enkatsvaren samt att
sammanstalla resultatet i en regional bostadsmarknadsanalys (BMA). Boverket gor
sedan en nationell sammanstallning 6ver laget pa bostadsmarknaden i hela Sverige
vilken rapporteras till regeringen.

Lansstyrelsens bostadsmarknadsanalys utgor ett regionalt kunskapsunderlag om
bostadssituationen i lanet och hur bostadsmarknaden har utvecklats de senaste aren.
Analysen grundas i saval bostadsmarknadsenkaten som pa erfarenheter fran den
kontinuerliga dialog som lansstyrelsen genomfért med kommunala tjanstepersoner och
foretradare for det kommunala bostadsbolaget AB Gotlandshem.
Bostadsmarknadsanalysen bygger dven pa statistik fran Statistiska centralbyran (SCB)
kring boende, byggande och befolkning samt annan regional statistik for
bostadsmarknaden.

Rapporten vander sig till sdval Boverket och regeringen som till olika berérda aktorer sa
som kommuner, kommunala bostadsbolag, byggféretag med flera, som ar intresserade
av och kan paverka bostadsmarknadens utveckling. Syftet med enkaten och rapporten
ar att satta fokus pa viktiga fragor inom omradet och utgdra en inspiration och ett
underlag for olika kommunala diskussioner och dokument, s som riktlinjer for
bostadsforsorjningen och dversiktsplaner.




Sammanfattande iakttagelser

Bostadsmarknadsanalysen baseras pa Region Gotlands svar i Boverkets arliga
bostadsmarknadsenkat, kompletterat med statistik fran Statistiska centralbyran med
fler.

Det finns en stor osakerhet kring hur bostadssituationen i lanet kommer att utvecklas
till foljd av omvarldslaget och utvecklingen i ekonomin. De senaste arens underskott
och bostadsbrist ar trots en hogre byggtakt oférandrad. Folkmadngden i lanet fortsatter
att oka, vilket pa sikt kommer att kréva en fortsatt hog byggtakt framat, den kommer
dock pa kort sikt paverkas av direkta handelser i var omvarld. Rysslands invasion av
Ukraina har lett in Sverige i en lagkonjunktur med 6kade rantor, hogre
produktionskostnader och sjunkande bostadspriser som f6ljd. Detta far konsekvenserna
for byggforetagen genom att de inte har rad att bygga i samma utstrackning som
innan, utan maste prioritera bort och skala ner sitt byggande.

Lansstyrelsen har i de senaste arens bostadsmarknadsanalyser och fortsatter dven i ar
att lyfta fram konsekvenserna av bostadsbristen for sarskilda grupper som unga,
studenter, nyanldanda, dldre och personer med funktionsnedsattning. Det rader fortsatt
underskott pa bostader for flera av dessa grupper. Lagkonjunkturen och de 6kade
priserna har en direkt paverkan pa befolkningens majligheter att ta del av de bostader
som finns p& bostadsmarknaden i lanet. Okade réntor och kostnader slar sarskilt hart
mot grupper med lag disponibel inkomst, dar Gotlands lan ligger lagre jamfort med
ovriga riket samtidigt som bostadspriserna ar bland de hogsta jamfort med ovriga lan.
Det innebar att en stor grupp som inte har rad eller mojlighet att ta del av dessa
bostader och darmed exkluderas fran bostadsmarknaden. En stor utmaning framat ar
att bygga bostader med rimlig prisniva som ar tillgangliga for den storre delen av
befolkningen.

Gotlands positiva befolkningsutveckling ar ett tecken pa att lanet ar attraktivt och en
plats dar manga vill bo. Bostadsbristen far negativa konsekvenser for
kompetensforsdrjningen vilket kan paverka den regionala utvecklingen ur ett
tillvaxtperspektiv dar god kompetens gar forlorad. Férutsattningarna pa
bostadsmarknaden gor det svarare att flytta for arbete och studier, for nyanldanda att
etablera sig och ungas start i vuxenlivet fordrdjs. Sdsongvariationen éar stor,
befolkningen férdubblas under sommarsasongen och 6n ar popular bland
fritidshuskopare vilket 6kar trycket och skjuter bostadspriserna i hdjden. Detta skapar
en svar situation dar en stor del av bostadsbestandet bara utnyttjas under en del av
aret. Det blir darfor viktigt att hitta en I16sning dar bade bostadsférsorjningen och
besoksnaringen pa ett bra satt kan samexistera med varandra.



Osakert omvarldslage

De senaste arens utveckling med en pandemi f6ljt av Rysslands invasion
av Ukraina har gett stora foljder for varldsekonomin och har skapat en
stor oro och osakerhet. Det osakra omvarldslaget gor det svart att
beddma hur laget for bostadsmarknaden kommer att utvecklas de
kommande aren.

Lagkonjunktur

Under 2023 gar den svenska ekonomin in i en ldgkonjunktur dar bade hushall och
foretag pressas av den hdga inflationen och det allt hogre rantelaget
(Konjunkturinstitutet, 2023). Detta leder till att hushallens reala disponibla inkomster
minskar vilket leder till att hushallen valjer att dra ner pa konsumtionen. Samtidigt faller
bostadsinvesteringarna kraftigt som en foljd av lagre bostadspriser och 6kade
produktionskostnader.

Konjunkturlaget leder till lagre byggtakt och far negativa konsekvenser for
bostadsmarknaden. Orsaker som pa kort sikt hjdlper till den minskande byggtakten ar
fallande kopkraft hos hushallen, hogre rantor och 6kade byggkostnader. Boverket
(2023) beraknar i sin senaste rapport att antal paboérjade bostader i Sverige kommer
minska fran 71 000 under 2021 till 21 500 under 2024. Om utvecklingen féljer Boverkets
prognos kommer tillskottet av bostader vara halften av vad det som kravs for att svara
upp emot den berdknad befolkningsutvecklingen.

Okade kostnader

| en globaliserad varld blir konsekvenserna av kriget fler och fler. Kriget har paverkat
oss och Sveriges ekonomi pa manga satt. En pafoljd av kriget ar andrade
handelsmonster dar framfor allt EU:s handel med Ryssland kraftigt minskat. Kriget har
aven paverkat EU:s energimarknad och i forlangningen Sveriges. Innan kriget var
Ryssland en av de storsta exportdrerna av naturgas, vilket en stor del av Europas lander
anvander sig av i sin energiomstallning fér energiutvinning. Den minskade tillgangen
pa naturgas har lett till mindre utbud pa energialternativ vilket har paverkat hela
Europas samt Sveriges elpriser.

Forsvarsmakten och Nato

Gotland har med sitt geografiska lage i Ostersjon alltid haft viktig position kopplat till
forsvaret nar det kommer till att bevaka och férsvara Ostersjon. Nagot som har blivit &n
viktigare idag med tanke pa oroligheterna i varlden och Rysslands invasion i Ukraina.
Forsvarsmakten planerar att utoka sin verksamhet inom de kommande aren, samtidigt
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som Sverige ar inne i en process om att ga med i Nato. Om utfallet leder till ett intrade
blir lanet en strategiskt viktig plats for Nato. Forsvarets 6kning kommer att stélla hogre
krav pa bade resurser och fler bostader. En ytterligare utvidgning av Férsvarsmaktens
verksamhet skulle stalla hogre krav pa bade resurser och fler bostader. Inom vissa
omraden i lanet finns idag en intressekonflikt mellan forsvarsintressen och behovet av
byggbar mark for bostader.
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Gotlands befolkning

Behov och efterfragan av bostader forandras éver tid beroende pa hur
befolkningens och hushallens sammansattning utvecklas. Att tillgodose
befolkningens behov och efterfragan av bostader i livets olika skeden, och
skapa forutsattningar for ett bostadsutbud som tillgodoser bade
nuvarande och framtida behov, ar en stor utmaning.

Vem bor pa Gotland?

Gotland ar Sveriges till befolkningen minsta lan och har genom sitt 6-lage sarskilda
forutsattningar jamfort med ovriga lan. De geografiska granserna for lanets enda
kommun sammanfaller med region- och lansgranserna, och det finns inte nagra
angransande lan som direkt beror eller berdrs av bostadsbyggandet i lanet. Det innebar
dock inte att lanets bostadsmarknad ar separerad fran 6vriga delar av landet. De
senaste arens demografiska utveckling pa Gotland, med stor inflyttning till Gotland fran
andra lan, vittnar tvdrtom om starka band mellan lanets bostadsmarknad och lokala
bostadsmarknader i andra delar av Sverige.

Gotlands befolkning fortsatter att vaxa

Under de forsta delarna av 2000-talet visade befolkningsutvecklingen i Gotlands lan en
svagt negativ trend, sedan 2014 har folkmangden i lanet 6kat for varje ar. Under 2022
vaxte Gotlands befolkning till 61 173 personer, en 6kning med 172 personer jamfort
med aret innan. Befolkningsokningen sjonk dock fran rekordnoteringen pa 1,5 procent
2021, till 0,3 procent under 2022 (SCB).

Invanarantalet i lanet kommer sannolikt att fortsdtta 6ka aven under kommande ar. SCB
(2023a) har berdknat att det ar 2040 kommer att finnas 11,4 miljoner invanare i Sverige.
Den procentuella folkdkningen férvantas variera 6ver landet. Enligt SCB:s senaste
prognos forvantas Gotland vara ett av de lan som har en ndgot mindre procentuell
folkdkning an snittet i riket. Enligt SCB forvantas folkmangden pa Gotland uppga till 65
000 personer ar 2040 (SCB). Lansstyrelsen bedémer att Rysslands invasion i Ukraina kan
komma att paverka befolkningsutvecklingen i Gotlands lan pa flera satt, men att det ar
svart att forutsaga i nulaget (SCB, 2022b).

Befolkningen blir allt aldre

Lanets aldersstruktur skiljer sig delvis at fran rikets. Befolkningspyramiden for Gotland
(figur 1) antar nastan formen av en tratt, vilket ar ett uttryck for att Ianet har en nagot
storre aldre befolkning och en nagot mindre yngre befolkning an riket i sin helhet (figur
2). Medelaldern pa Gotland lag fram till &r 2000 i niva med medelaldern i riket, men har
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darefter dragit i en egen riktning. Befolkningen i Gotlands lan hade under 2022 en
medelalder pa 45,4 ar, vilket ar den hogsta medelaldern av samtliga lan och klart éver
rikssnittet pa 41,7 ar (SCB).

Gotlands folkmangd Rikets folkmangd efter
efter alder och kon alder och kon
100+ ar 100+ ar
90-94 ar . 90-94 ar -
80-84 ér — 80-84 ér —
I I
70-74 ar —— 70-74 ar —
I I
60-64 ar — 60-64 ar —
I I
50-54 ar — 50-54 ar —
I I
40-44 ar — 40-44 ar ——
I I
30-34 ar — 30-34 ér ———
20-24 ar — 20-24 ar —
10-14 ar — 10-14 ar —
L] I
0—4 é[’ — 0—4 ér I
4000 2000 0 2000 4000 500000 0 500000
Kvinnor ®Man Kvinnor B Man

Figur 1-2: Folkméngden i lanet respektive i riket ar 2022, efter alder och kén (SCB).

Andelen av lanets befolkning som ingar i gruppen 65 ar och aldre har 6kat fran 17,8 till
26,8 procent mellan dren 2000-2022. Det kan jamforas med en dkning fran 17,2 till 20,4
procent i riket under samma period. Andelen aldre i lanet vantas ocksa dka framdover
(SCB, 2022a). En fortsatt aldrande befolkning beraknas fa konsekvenser for valfardens
finansiering och arbetslivets kompetensforsorjning. Det staller ocksa krav pa att det
finns lampliga bostader fér gruppen, dd manga aldre har behov av anpassade bostader
med hdg tillganglighet.

Befolkningsdkningen ar beroende av inflyttning

Lanet har under hela 2000-talet haft ett negativt fodelsenetto (figur 3), vilket betyder
att det ar fler som dér &n som féds. Ar 2022 féddes 465 personer i linet, medan 626
dog, vilket gav ett fodelseunderskott pa 161 personer. Gotland ar ett av de 1an som har
lagst fruktsamhet bland bade man och kvinnor. Fruktsamheten i lanet har ocksa sjunkit
sedan ar 2000 (SCB). Manniskors benagenhet att skaffa barn paverkas av olika faktorer,
som ekonomiska konjunkturer, deltagande i arbetsliv och utbildning och forandringar i
familjepolitiken. Lanets laga fruktsamhet i jamforelse med &vriga lan kan bero pa att
det ocksa finns lokala faktorer som begransar benagenheten att skaffa barn. Det ar
exempelvis mojligt att lanets laga inkomster tillsammans med en langvarig
bostadsbrist, skapar en osdkerhet om framtiden som bidrar till den relativt laga
fruktsamheten.
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Befolkningsférandringens delar 2000-2022
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Figur 3: Befolkningsforandringar i lanet for perioden 2000-2022, férdelat pa
fodelseoverskott (fodda minus doda), inrikes flyttningsoverskott (inflyttning minus
utflyttning) och invandringséverskott (invandring minus utvandring) (SCB).

De senaste arens befolkningsokning forklaras av en hdg inflyttning till Gotland, bade
fran andra 1an och fran andra lander. | en tillbakablick dver 2000-talet framgar att lanet
har haft ett sarskilt hogt positivt flyttningsnetto under aren 2016 och framat (figur 3).
Invandringen var nagot lagre under 2020-2022 jamfort med aren innan. Inflyttningen
fran andra 1an under 2022 uppgick till 57 personer, dar fler flyttade till Ianet &n fran
lanet. Det gar att utlasa ett litet trendbrott jamfor med tidigare ar, med den lagsta
noteringen av inflyttningar till Gotland sedan 2014. SCB beraknar att inflyttningen fran
andra lan ar det som framfor allt kommer att driva befolkningsdkningen i lanet dven
under kommande ar, medan invandringen ar den faktor som har storst betydelse for
utvecklingen i de flesta andra lan (SCB).

Aldersgrupperna 0-6 &r och 18-20 ar stod for det stérsta flyttningséverskottet ar 2022
(SCB). Den stora inflyttningen i aldrarna 0-6 ar visar att Gotland &r attraktivt for
barnfamiljer att flytta till, och att de faktorer som begransar barnafédandet i Ianet inte
paverkar inflyttningen av barnfamiljer pa samma satt. Det ar viktigt att reda ut hur
dessa faktorer samverkar, da den laga fruktsamheten innebar att lanet ar beroende av
fortsatt inflyttning av barnfamiljer for att motverka effekterna av en aldrande
befolkning, exempelvis for lanets langsiktiga kompetensférsorjning.

Bland unga i aldrarna 19-29 ar har utflyttningen fran Gotland varit storre an
inflyttningen under storre delen av 2000-talet (figur 4). En viktig faktor for att behalla
den unga befolkningen &r mojligheten att komma in pa lanets arbetsmarknad. Det &ar
aven viktigt att det finns bostader som uppfyller ungas bostadsbehov (SCB).
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Flyttningsoverskott i aldersgruppen 19-29 ar
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Figur 4: Arligt flyttningséverskott (inflyttning minus utflyttning) i linet fér perioden
2000-2022 avseende aldersgruppen 19-29 ar. Flyttningsdverskottet avser inrikes och
utrikes flyttning, fordelat pa man och kvinnor (SCB).

Manga stockholmare vill bli gotlanningar

Det kan konstateras att Gotland ar ett attraktivt 1an att bo och leva i. Den starka
inflyttningen till lanet under de senaste aren kan varit en effekt av pandemin. Under
2022 ar trenden i niva med inflyttningen innan pandemin. En iakttagelse som Boverket
har gjort ar att pandemin, delvis som en effekt av utbrett distansarbetande, har drivit pa
en utveckling dar allt fler vill bosatta sig i lantligare lagen med storre bostader och god
digital och fysisk infrastruktur (Boverket, 2021). Det har sannolikt gynnat den fortsatt
starka befolkningsutvecklingen i Gotlands lan under 2022, givet att Gotland har manga
av de forutsattningar som allt fler hushall efterfragar.

Lanets bostadsmarknad har sitt viktigaste samband med bostadsmarknaden i
Stockholms lan, som under hela 2000-talet har statt for en betydande del av in- och
utflyttningen till och fran Gotlands lan. Av figurerna 5 och 6 framgar att sambandet
mellan Gotlands och Stockholms l&n avseende in- och utflyttning ar betydligt starkare
an sambandet med Uppsala 1an, som ar det nast viktigaste in- och utflyttningslanet for
Gotlands del.

Under de senaste aren har inflyttningen fran Stockholms lan 6kat kraftigt, i ar gar det
att se en minskning kontra tidigare ar (figur 5). Samma tendenser gar att se i
utflyttningen till Stockholms lan som under 2022 har 6kat jamfort med tidigare ar (figur
6). En trolig faktor till att manga fortsatt letar sig till Gotland ifran Stockholms lan ar de
hoga bostadskostnaderna som en padrivande faktor. Skillnaden i inflyttningar fran 2021
kontra 2022 skulle kunna forklaras att genom pandemins slut har farre valt att bosatta
sig i sina fritidshus som de har pa Gotland. Detta ar bara nagra exempel pa faktorer
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som skulle kunna férklara det ménster i inflyttningar fran Stockholms lan till Gotlands
[3n vi ser (SCB).

Inflyttning till Gotland fran andra lan
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Figur 5: Antal inflyttningar till Gotlands lén fran de fyra stérsta inflyttningsldnen
(berdknat 2021) och fran 6vriga lan under perioden 2000-2022 (SCB).

Utflyttning fran Gotland till andra lan
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Figur 6: Antal utflyttningar fran Gotlands lan till de fyra storsta utflyttningslanen
(berdknat 2021) och till 6vriga l1an under perioden 2000-2022 (SCB).
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Har gotlandska hushall rad att bo pa Gotland?

Lansstyrelsen har i de senaste arens bostadsmarknadsanalyser lyft konsekvenser av
bostadsmarknaden for sarskilda grupper som unga, studenter, nyanlanda, dldre och
personer med funktionsnedsattning. Laget for dessa grupper analyseras dven i ar.
Lansstyrelsen ser dock en utveckling dar héga bostadspriser tillsammans med lanets
relativt ldga hushallsinkomster medfér att gotlanningen generellt far allt svarare att
tillgodogora sig lanets bostadsmarknad. | det féljande avsnittet skisseras utvecklingen
av hushallens sammanséattning, ekonomi och boende, fér att ge en bild av hushallens
forutsattningar att efterfraga en bostad.

Gotlanningen bor ensammare an genomsnittssvensken

Med hushall avses de personer som ar folkbokforda i samma bostad.
Hushallsbildningen beror pa manga faktorer, som befolkningens aldersstruktur,
kulturella monster for boende och familjebildning samt ekonomiska férutsattningar.

Lanets befolkning, omfattande 61 173 personer, fordelade sig under 2022 pa 29 085
hushall. Hushallen i lanet ar ndgot mindre an rikssnittet. | Gotlands lan i genomsnitt bor
2,10 personer per hushall att jamféra med 2,15 i riket som helhet. Bade ensamhushall
och tvapersonershushall ar ndgot vanligare pa Gotland an i riket som helhet, medan
storre hushall ar ndgot mindre vanliga i lanet jamfort med i riket som helhet. Andelen
ensamhushall i 1anet har ocksa 6kat for varje ar under det senaste decenniet, och utgor
41,9 procent av hushallen i lanet. Andelen hushall som bestar av ensamstaende
personer 65+ har dkat under 2000-talet och stod fér 20 procent av hushallen i lanet
under 2022. Andelen av lanets hushall som har barn i dldrarna 0-24 ar har samtidigt
minskat under det senaste decenniet, fran 29 procent under 2012 till 25 procent under
2022 (SCB).

Ensamhushall har generellt har en lagre disponibel inkomst an hushall som potentiellt
har tva eller fler forvarvsarbetande medlemmar. Lanets hoga andel ensamhushall har
saledes betydelse for att forsta de gotlandska hushallens ekonomiska férutsattningar.

Gotlandska hushall har lagre ekonomisk standard an genomsnittet

Disponibel inkomst &r det belopp som hushallet kan anvanda till konsumtion och
sparande, och paverkar i hog utstrackning hushallens mojlighet att efterfraga en
bostad. En 1ag inkomst begrdansar mojligheten att ta lan for att kdpa en bostad och for
att férandra bostadssituationen i takt med att hushallets behov férandras.

De gotlandska hushallens disponibla inkomst ligger pa en lagre niva an i riket som
helhet, sett till bade median och medelvarde, och har gjort sa under manga ar (SCB).
Skillnaden mellan inkomsterna i lanet och i riket speglas i de flesta typer av hushall
(figur 7). Samma skillnad kan noteras for kvinnor och man, inrikes och utrikes fodda
(figur 8). Utifran ett antagande att boendekostnaderna dr desamma pa Gotland som i
riket skulle slutsatsen saledes bli att hushallen pa Gotland har mindre marginaler an
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hushallen i riket som helhet. Boendekostnaderna i lanet ar dock manga ganger hogre
an i riket, vilket innebar att manga av lanets hushall har ett litet utrymme for
konsumtion efter att boendet ar betalt.

Hushallens disponibla inkomst
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Figur 7: Hushallens disponibla inkomst (median, tkr) ar 2022 i Gotlands ladn respektive i
riket, férdelat pa hushallstyp (SCB).

Enligt Swedbanks matningar for det forsta kvartalet 2023 har hdgre bostadspriser i
kombination med hogre bolanerédntor gjort det svarare for manga att kdpa en bostad.
Matningen visar att manga gotlandska hushall har sma marginaler i jamforelse med
hushall i mdnga andra kommuner. Unga och ensamstdende med barn ar exempel pa
grupper som har hdga bostadskostnader i forhallande till hushallets disponibla
inkomst. P4 Gotland maste gruppen ensamstaende med barn som bor i bostadsratt
lagga motsvarande 53 procent av sin disponibla inkomst pa sitt boende, en 6kning fran
forra dret med nastan 10 procent. Gotland tillhdr de kommuner dér skillnaden mellan
hushallens inkomster och bostadspriserna ar sa hoga att allt fler i ensamstaende med
och utan barn omfattas av det extra amorteringskravet som blir aktuellt nar bolanet ar
hogre an 450 procent av arsinkomsten (Swedbank, 2023).
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Figur 8: Sammanréknad foérvarvsinkomst (median, tkr) ar 2021 for personer 20-64 ar i
Gotlands lidn respektive i riket, efter kon och fodelseland (SCB).

Det ar vart att notera ar Gotland ar det 1an som nast efter Norrbottens lan har det
minsta fattigdomsgapet i landet. Fattigdomsgap avser den procentuella skillnaden
mellan medianinkomsten for personer som har l1ag ekonomisk standard och
gransvardet for lag ekonomisk standard. 2021 var fattigdomsgapet i Gotlands lan 16,1
procent, att jamfora med 18,7 procent for riket (SCB). Det skulle kunna tolkas som att
den socioekonomiska segregationen ar mindre i Gotlands lan an i manga andra lan.
Lanets laga inkomster i relation till riket indikerar samtidigt att det finns en betydande
ekonomisk ojamlikhet mellan lanen som kan ge upphov till ojamlika forutsattningar att
havda sig pa bostadsmarknaden. 2021 motsvarade medianinkomsten pa Gotland 78
procent av medianinkomsten i Stockholms lan, som ar det Ian som star for den storsta
inflyttningen till Gotlands lan. Den stora inkomstskillnaden innebar att det
genomsnittliga gotlandska hushallet har sémre ekonomiska forutsattningar att
efterfrdga en bostad pa lanets bostadsmarknad, jamfort med det genomsnittliga
hushallet fran Stockholm.

Det finns stora skillnader i hushallens ekonomi och boende

Hushallens boende paverkas av behov och preferenser som kan variera under livet.
Samtidigt skiljer sig hushallens kopkraft at pa grund av alder, kon och bakgrund samt
nuvarande boendesituation, med hansyn till boendeutgifter och tillgang till kapital. Det
innebar i sin tur att olika hushall har olika férutsattningar att efterfrdga en bostad som
uppfyller deras behov.

Ar 2021 bodde 15 procent av ldnets befolkning som var éver 20 ar i hushéll med en lag
ekonomisk standard. Skillnaderna i ekonomisk standard ar dock stora mellan olika typer
av hushall. En betydande andel av ldnets ensamstaende med barn bor i hushall med lag
ekonomisk standard, cirka 30 procent. Det kan jamféras med gruppen sammanboende
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med vuxna barn, dar fyra procent bor i hushall med lag ekonomisk standard. Den
ekonomiska standarden varierar saledes utifran hushallstyp. Den varierar ocksa utifran
ursprung, da 30 procent av lanets alla utrikes fodda personer bor i hushall med lag
ekonomisk standard, att jamféra med 14 procent av alla personer foddda i Sverige. Den
ekonomiska standarden skiljer sig ocksa at beroende pa alder, dar unga vuxna, liksom
personer over 65 ar, generellt har lagre ekonomisk standard an andra aldersgrupper
(SCB).

En majoritet av alla hushall i 1anet, 51 procent, bodde ar 2021 i aganderatt. Det finns
stora skillnader i hushallens boende som hdnger ihop med hushallens sammansattning,
alder och kon (figur 9). Av lanets alla barnhushall bor en majoritet i dganderatt, nagot
som aven galler i gruppen ensamstaende man med barn. | gruppen ensamstaende
kvinnor med barn bor daremot nastan halften av hushallen i hyresratt, medan endast
26 procent bor i aganderatt. Ett liknande monster knutet till kon finns i gruppen
ensamstaende aldre, dar man i hogre utstrackning an kvinnor bor i aganderatt medan
kvinnor oftare bor i hyresratt. | gruppen yngre ensamstdende bor man i hogre
utstrackning i dgande- eller bostadsratt, medan ensamstaende kvinnor aterigen oftare
bor i hyresratt. Utover de skillnader som kan ses i relation till kdn finns ocksa skillnader
knutna till dlder, da yngre ensamhushall oftare bor i bostadsratt jamfort med gruppen
aldre (SCB).

Hushallens boendeformer, efter hushallstyp
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Figur 9: Hushallens boendeformer i Gotlands ldn ar 2022, efter hushallstyp. | kategorin
"Hyresratt” ingar dven "Ovrigt boende” (SCB)

Hushallens ekonomiska standard varierar ocksa baserat pa hushallens boendeformer.
Den ekonomiska standarden for personer som bor i hyresratt ar lagre an for personer
som bor i bostads- eller dganderatt. P4 Gotland har andelen personer i hyresratt med
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lag ekonomisk standard 6kat under det senaste decenniet, och omfattade 26 procent
av personer boende i hyresratt ar 2021. Enligt SCB:s uppgifter for riket och for
kommuner med farre an 75 000 invanare har hushall som bor i hyresratt generellt ocksa
hogre boendeutgifter an de som bor i bostadsratt (SCB). Har saknas dock statistik pa
lansniva. Om detta dven galler i lanet kan det antas att de gotlanningar som bor i
hyresratt generellt har mindre marginaler an de som bor i bostadsratt, och att gruppen
har fatt en annu svagare kopkraft 6ver tid. Det kan medféra att en véaxande grupp i
lanet har begréansade mojligheter att anpassa sin boendesituation utifran andrade
behov och utifran forandringar i boendevillkoren, sdsom hyreshéjningar till foljd av
renovering.
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Den gotlandska bostadsmarknaden

Alla har ratt till en bostad enligt FN:s konvention om de manskliga
rattigheterna. Landets kommuner ansvarar for att skapa forutsattningar
for alla i kommunen att leva i goda bostader. Bostadsforsorjningen sker
samtidigt pa en marknad, dar det ofta ar efterfrdgan snarare an behoven
som styr utbudet av bostader.

Finns det bostader for alla?

En val fungerande bostadsmarknad kannetecknas av att det snabbt gar att hitta en
lamplig bostad, oavsett hushallets ekonomiska férutsattningar. En daligt fungerande
bostadsmarknad kannetecknas daremot av bostadsbrist, som dels kan bero pa en fysisk
brist pa bostader, dels pa en brist pa sddana bostader som moter hushallens olika
behov. Nar det rader bostadsbrist far olika samhallsgrupper svart att hitta en lamplig
bostad medan andra utesluts helt fran den ordinarie bostadsmarknaden.

Det rader fortsatt bostadsbrist i hela lanet

Region Gotland har sedan manga ar tillbaka beddmt att det rader underskott pa
bostader i centralorten Visby. Under aren 2019-2022 har Region Gotland bedomt att
det dessutom rader underskott pa bostader i andra delar av lanet, och att det finns ett
generellt underskott pa bostader i lanet som helhet (BME 2019-2023). Underskottet pa
bostadsmarknaden gor det svart att etablera sig pa marknaden och forsvarar
mojligheten att flytta till eller inom kommunen. | sin bedémning vager Region Gotland
in att det finns ett underskott pa bostader med rimliga boendekostnader och att det ar
lang kotid for att fa ett forstahandskontrakt i kommunen (BME 2023).

Ett generellt problem som Region Gotland lyfter i bostadsmarknadsenkaten ar att
manga hyresvardar endast hyr ut nio-tio manader om aret, for att dver sommaren
istallet hyra ut till turister for en betydligt hogre hyra. Det ger upphov till en kraftig
sasongsvariation i lanets bostadsmarknad som medfor ett underskott pa bostader dar
det ar mojligt att bo tolv manader om aret (BME 2023). Det ar ett problem som
Lansstyrelsen har lyft fram i bostadsmarknadsanalysen under flera ar och fortsatter att
gora. Situationen skapar en konkurrens mellan permanentboende, sdsongsarbetare och
turister om de bostader som finns tillgangliga under sommaren. Den lukrativa
sommaruthyrningen till turister ar en kalla till otrygghet fér manga hushall som dnskar
bo kvar aret om. Laget pa bostadsmarknaden far ocksa konsekvenser for saval
naringslivet som offentlig service genom svarigheter vid rekrytering och minskat
serviceunderlag aret om.
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Nationell beddmning om laget pa bostadsmarknaden 2023
289 av landets 290 kommuner har besvarat Boverkets bostadsmarknadsenkat 2023.

- 180 kommuner anger underskott pd bostadsmarknaden i kommunen som helhet, vilket &r en
minskning med 24 kommuner pa ett ar och med 27 kommuner pa tva ar. De flesta av
kommunerna med underskott anger att det finns for fa lediga bostdder i kommunen generellt
sett, och 142 kommuner anger att det finns for fa bostdder med rimliga boendekostnader.

- 97 kommuner anger att bostadsmarknaden ar i balans, vilket ar en 6kning med 31 kommuner
sedan forra aret.

- 12 kommuner anger 6verskott pa bostadsmarknaden i kommunen som helhet, varav samtliga
ar kommuner med farre dn 25 000 invanare (Boverket, 2022).

Gotlands bostadsbrist ddljs i Boverkets modell

Bostadsbristen har traditionellt betraktats som ett problem som kan byggas bort. Ett
underskott av bostader behdver dock inte bara bero pa en fysisk brist pa bostader, utan
kan ocksa bero pa att bostadsbestandet inte matchar hushallens behov. Det senare
problemet kan inte 16sas enbart genom ett 6kat bostadsbyggande, da nyproducerade
lagenheter ar for dyra for flertalet hushall.

Boverket har i ett regeringsuppdrag redovisat en modell fér att beskriva, definiera och
mata bostadsbristen. Modellen utgar fran ett bostadssocialt perspektiv dar
bostadsbristen betraktas utifran hushallens behov snarare an utifran hur efterfragan pa
bostadsmarknaden ser ut. Boverket foreslar att bostadsbrist ska mats som antalet eller
andelen av hushallen som saknar en rimlig bostad, utifran ett antal kriterier.
Trangboddhet och anstrangd boendeekonomi &r tva kriterier som Boverket lyfter fram
som sarskilt viktiga, bade var for sig och tillsammans (Boverket, 2020).

Boverket har med hjalp av modellen utfoért berakningar fér aren 2012-2020 (figur 10—
12). Enligt berdkningarna var 1 706 hushall trangbodda i Gotlands Ian 2020, vilket
motsvarar cirka sex procent av samtliga hushall i lanet. 1 306 hushall (4,6 procent) hade
anstrangd boendeekonomi, medan 136 hushall (0,5 procent) beddms vara bade
trangbodda och ha en anstrangd boendeekonomi. Andelen trangbodda hushall 2020
ligger pa samma niva som 2012, medan andelen hushall med anstrangd
boendeekonomi minskade betydligt under samma period. Saval andelen trangbodda
hushall som hushall med anstrangd boendeekonomi ligger ocksa under rikssnittet for
samma period (Boverket).
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Figur 10-12: Andel hushall i lanet respektive i riket som &r trangbodda och/eller har
anstringd boendeekonomi, avseende aren 2012 och 2020 (Boverket).

Med utgangspunkt i Boverkets berakningar kan bostadsbristen i lanet beddmas ha varit
relativt liten under denna period. Lansstyrelsen beddmer att Boverkets modell kan
anvandas for att gora fortsatta berakningar, exempelvis som underlag fér Region
Gotlands planering av bostadsforsorjningen. Betydelsen av olika kriterier for en rimlig
bostadssituation kan sannolikt skilja sig &t mellan lanens och kommunernas
bostadsmarknader. For ar 2020 har Boverket gjort berakningar utifran kriteriet att
bostaden kan disponeras under en rimligt lang tidsperiod. Av berakningarna framgar
att 1,9 procent av hushallen pa Gotland behdver flytta upprepade ganger, vilket ligger
just 6ver rikssnittet. Kriteriet kan vara en battre indikator an trangboddhet for ett lan
som Gotland, som kdannetecknas av stora bostader och sma hushall liksom av en
sdasongsvariation pa bostadsmarknaden.

Uppfyller bostadsutbudet behoven?

Hushallens olika behov och férutsattningar staller krav pa att det finns en variation av
bostader, avseende upplatelseform, storlek, dlder och kostnader. De flesta som flyttar
till en ny bostad gér det inom det befintliga bostadsbestandet. Aven om
bostadsbyggande ar en viktig aspekt i bostadsforsorjningen, ar det befintliga bestandet
darfor viktigare for att mota hushallens bostadsbehov.

Aganderatter i smahus dominerar

Ar 2022 fanns 30 439 bostader i lanet, varav 1 641 specialbostader sdsom &ldre- och
studentbostader. Den storsta delen av bostadsbestandet, cirka 60 procent, utgors av
smahus, medan 6vriga bestandet utgors av lagenheter i flerbostadshus.
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Den vanligaste upplatelseformen i lanet ar aganderatter som omfattar halften av det
totala bestandet. Foérdelningen av 6vriga upplatelseformer ar cirka 30 procent
hyresratter och 20 procent bostadsratter (SCB). Sedan ar 2000 har andelen av
bostadsbestandet som utgors av dganderatter minskat, medan andelen bostadsratter
har okat (figur 13). Under samma period har andelen hyresratter (inklusive
specialbostader for aldre, funktionshindrade och studenter) minskat nagot, och
omfattar idag en tredjedel av bostadsbestandet i lanet (SCB). En viktig forandring som
har skett nationellt sedan ar 2000 &r att priset pa dgda bostader har dkat mycket
snabbare dn inkomsterna. Det innebar att det tar langre tid for hushallen att spara till
en kontantinsats. | praktiken medfér det en 6kning av andelen hushall som enbart har
tillgang till bestandet av hyresratter (Utredningen om en socialt hallbar
bostadsforsorjning, 2022). Det ar darfor viktigt att bestandet av hyresratter fortsatter att
utvecklas pa ett sddant satt att alla hushalls bostadsbehov kan tillgodoses.

Bostadsbestandet efter upplatelseform
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Figur 13: Bostadsbestandet i ldnet ar 2000 och 2022, férdelat efter upplatelseform. |
kategorin "Hyresratt” ingar ocksa "Uppgift saknas” (SCB).

Gotlanningen far betala mer for sitt boende

Arshyran for en hyresratt i Sverige 1dg 2022 p& 1 182 kr per kvadratmeter (median).
Motsvarande siffra for Gotlands lan ar 1 188 kr per kvadratmeter vilket placerar
Gotlands som det femte dyraste lanet i landet, efter Stockholm, Uppsala, Skane och
Halland (SCB). Det ar vart att notera att hyresratter utgér ungefar en tredjedel av
bostadsbestandet pa Gotland men att lanet darutéver har en omfattande marknad dar
bostadsratter och smahus hyrs ut privat. Det saknas regional statistik dver
boendeutgifter for hushall som hyr sin bostad i andra hand.
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Medelpriset for en bostadsratt i lanet 1ag 2021 pa 2,4 miljoner kronor, vilket placerar
Gotland pa fjarde plats over dyraste lan i landet efter Stockholm, Vastra Gétaland och
Halland. Gotlands lan placerar sig ocksa som sjatte dyraste lan avseende smahus, da
den genomsnittliga kopeskillingen for forsalda permanenta smahus uppgick till ungefar
fyra miljoner kronor under ar 2022 (SCB).

Renoveringar kan 6ka bostadspriserna

Forandringar i det befintliga bestandet kan leda till forandringar i hushallens
boendekostnader. Utdver ombildning och forsaljning av hyresratter ar renovering ett
exempel pa en forandring som kan paverka manniskors mojlighet att bo kvar i sin
nuvarande bostad. Av lanets totala bostadsbestand ar nastan en fjardedel byggt innan
ar 1931 och drygt 80 procent av bestandet ar aldre &n 30 ar (figur 14). Detta medfor
utmaningar och kostnader genom att aldre bostader har oftast ett behov av storre
renoveringar. Den genomsnittliga bostadskostnaden ar generellt lagre i ett aldre
bestand, men standardhéjande renoveringar kan medféra att bostadskostnaden okar.

En problematik uppstar ndr manniskor inte har rad att bo kvar efter genomférd
renovering. Det innebar att de som har lagre inkomster tvingas att flytta och soka en
annan bostad pa en bostadsmarknad dar det rader hard konkurrens om de tillgangliga
bostader. | vissa fall leder det ocksa till flyttningar till omradden med lagre
genomsnittsinkomster och lagre skolresultat, vilket kan medféra en 6kad boende- och
bostadssegregation. Darfor ar det viktigt att fastighetsagaren involverar de boende och
stravar efter att s& manga som majligt kan bo kvar efter upprustningen.

Bostadsbestand efter byggnadsperiod
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Figur 14: Antal bostader i lanet 2022, fordelade efter byggnadsperiod och hustyp (SCB).
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Forsaljningen av allmannyttan fortsatter

Gotlandshem har under de senaste aren salt ut betydande delar av sitt bestand av
hyresratter till privata hyresvardar (BME 2018-2023). Aven om bostéderna fortsatter att
vara hyresratter kan forsaljningarna forsvara for hushall med sma eller begransade
resurser att etablera sig pa den ordinarie bostadsmarknaden. Det beror pa att privata
bostadsbolag ofta har hardare krav for att godkanna nya hyresgaster. Eftersom det
kommunala bostadsbolaget ar ensamt om att ta emot sociala forturer har det minskade
bestandet ocksa konsekvenser for lanets socialtjanst.

Under 2022 saldes 204 lagenheter till en privat fastighetsagare for fortsatt uthyrning.
Motivet var att forbattra det kommunala bostadsforetagets ekonomi, mojliggora
nyproduktion i det kommunala bostadsforetagets regi, att forbattra mojligheterna till
underhall och upprustning av kommunens bostadsbestand samt att fa in fler privata
hyresvardar/aktorer pa marknaden (BME 2023). Gotlandshem planerar att genomféra
storre renoveringar i sitt bostadsbestand under perioden 2023-2024. Detta ar forsta
gangen under de senaste fem aren som Gotlandshem planerar att genomféra en sadan
insats.

Bostadsbestandet nyttjas effektivt

Samtidigt som bostadsbestandet under 2022 omfattade 30 439 lagenheter, uppgick
antalet folkbokférda hushall i lanet till 29 085. Det innebar att det finns lite drygt en
bostad per hushall i lanet, ndrmare bestamt 1,047 lagenheter. Aven om antalet
bostader i lanet Gverstiger antalet hushall, sa ar det med en relativt liten marginal.
Jamtlands lan har precis som Gotlands lan en omfattande besoksnaring och en stor
sasongsvariation i sin bostadsmarknad. Jamtland var, med 1,128 bostader per hushall,
det 1an som har flest antal bostader per hushall under 2021 (SCB). Gotland ar istallet
bland de Ian som har minst antal bostader per hushall, vilket kan peka mot att
bostadsbestandet i lanet nyttjas mer effektivt jamfort med i andra lan. Det kan ocksa
vara en indikator pa att lanet har en fysisk brist av bostader.

Trenden fran pandemiaren dar fler har valt att folkbokfora sig i sina fritidshus har
bromsats. En indikation pa detta ar det lagre flyttningsoverskott till Gotland fran andra
lan som har sjunkit under 2020 jamfort med 2021, dar farre valjer att flytta och
folkbokfora sig i sitt fritidshus an tidigare.

Kan bostadsbristen byggas bort?

Folkméngden i lanet okar, vilket medfor ett behov av fler bostader. Ett fortsatt
bostadsbyggande ar viktigt for att tillgodose de behov och den efterfragan som finns
pa bostadsmarknaden, men det kravs ocksa att ratt bostader byggs for att svara upp
mot behoven. Ett Okat bostadsbyggande ar heller inte tillrackligt for att I16sa de
utmaningar som finns pa lanets bostadsmarknad. Det ar darfor viktigt att kommunen
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anvander de bostadssociala verktyg som star till buds, men ocksa att verktygen
utvecklas.

Takten i bostadsbyggandet har 6kat

| lanet fardigstalldes totalt 279 lagenheter i nybyggda hus under 2022 vilket ar en
6kning jamfort med aret innan, da 226 lagenheter fardigstalldes. Av de lagenheter som
fardigstalldes 2022 var 72 hyresratter, 127 bostadsratter och 80 aganderatter. Liksom
tidigare ar har nybyggnation av bostadsratter skett bade i flerbostadshus och smahus,
medan aganderatter endast har tillkommit inom smahusbestandet och hyresratterna
har skett inom flerbostadshus (SCB).

Antal fardigstallda lagenheter i nybyggda hus,
efter bostadstyp
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Figur 15: Antal fardigstéllda lagenheter i nybyggda hus per ar i Gotlands ldn under
perioden 2000-2022, efter typ av bostad (SCB).

Antalet givna bygglov och antalet pabdrjade ldgenheter var relativt Iagt under 2018 och
2019, vilket forklarar det 1dga antalet fardigstallda bostader 2020. Mellan 2020-2022
har antalet bygglov och pabdrjade lagenheter aterigen tagit fart. Det ar darfér sannolikt
att antalet fardigstallda lagenheter kommer att vara hogt aven under 2023. Under 2022
har det aven beviljats bygglov for specialbostader nagot som inte har gjorts sedan
2017.

Under 2022 pabdorjades 518 lagenheter i nybyggda hus (SCB). Antalet dversteg Region
Gotlands forvantade bostadsbyggande for aret som kommunen angav i
bostadsmarknadsenkaten 2022, dar Region Gotland uppskattade att 387 lagenheter
skulle paborjas under 2022. Region Gotland gor i ar en 6verlag mer positiv beddémning
om forvantat antal pabdrjade lagenheter, jamfort med forra aret. Under 2023 forvantas
556 lagenheter paborjas, och under 2024 forvantas 261 lagenheter borja byggas (BME
2023). | kommunens uppskattning om forvantat pabdrjande av bostader tas hansyn till
planldage, projektering och marknadsforutsattningar.
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Byggtakten behover 6ka ytterligare framover

Behovet av bostader avgors framst av antalet invanare och antalet hushall. For att
bedoma behovet av nya bostader kan en uppskattning goras utifran antagandet att for
varje tva personer som befolkningen dkar med behéver det byggas en ny bostad.
Under de senaste 10 aren har Gotlands befolkning 6kat med 4 012 invanare, i snitt 393
invanare per ar. Under samma period har 1 879 nya bostader fardigstallts, i snitt 188
lagenheter per ar. Det innebar att bostadsbestandet har 6kat med en ny lagenhet per
2,1 nya invanare i lanet under den senaste tioarsperioden (SCB). Det kan tolkas som att
bostadsbyggandet, atminstone sett till antalet, har motsvarat behovet av tillkommande
bostader i lanet.

Boverket utfor regionala berakningar av behovet av byggande for att svara mot den
forvantade framtida befolkningsokningen och samtidigt ta om hand det latenta behov
av bostader for de ar som bostadsbyggandet inte har motsvarat befolkningsékningen.
For Gotlands del har Boverket uppskattat att det sammanlagt behéver tillkomma 2 614
bostader mellan 2021-2030, vilket motsvarar ett behov av att bygga 260 bostader per
ar fram till 2030 (Boverket, 2021). Med utgangspunkt i Boverkets berakningar for att
mota den demografiska utvecklingen i lanet, behdver byggtakten saledes fortsatta pa
nivan for 2022 dar 279 nya bostader fardigstalldes.

En stOrre variation i bostadsutbudet behovs

Sedan 2016 och framat har det skett en forskjutning i att en betydligt storre andel av
bostadsbyggandet utgors av lagenheter i flerbostadshus, medan en mindre andel
utgors av smahus. Av de bostader som tillkommit sedan 2016 ar 73 procent lagenheter
i flerbostadshus, att jamfora med 48 procent under den mer lagintensiva perioden
2010-2015 (SCB).

Av det befintliga bestandet av lagenheter i flerbostadshus utgérs ungefar 70 procent av
lagenheter med typen 2-3 rum och kok. Av de lagenheter i flerbostadshus som
fardigstalldes under perioden den senaste fem-arsperioden var 60 procent tvaor och
treor (SCB). Trenden att bostadsbyggandet styr mot dessa lagenhetstyper ar en effekt
av hur efterfragan pa bostadsmarknaden har sett ut under de senaste aren. Det finns
dock en efterfragan pa mindre bostader med rimliga boendekostnader som ar
tillgangliga for unga manniskor (BME, 2023). Under 2022 var 45 procent av de
lagenheter som fardigstalldes typen ett rum och kok, vilket behdvs for att inte riskera
att bestandet av lagenheter i flerbostadshus blir alltfor ensidigt for att uppfylla
hushallens varierande behov.

Under 2022 producerades 279 nya bostader, dar en fjardedel av dessa var hyresratter.
Detta jamfort med de tva tidigare aren 2020-2021 dar det endast producerades tre nya
hyresratter. Det ar nodvandigt for att skapa en hallbar bostadsmarknad att bostadernas
upplaningsform blandas och skapar en balans emellan. Om trenden med fa tillkomna
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hyresratter skulle fortsatta, kan det ytterligare forsvara fér den vaxande grupp som inte
har mojlighet att kopa en bostad utan endast har tillgang till bestandet av hyresratter.

Bostadsforsorjning ar mer an bostadsbyggande

Bostadsbristen brukar forklaras av att nyproduktionen av bostader varit 1ag sedan 90-
talet och att det darfor finns ett uppdamt behov av 6kat bostadsbyggande. Ett stort
problem pa Gotland ar dock att lanets sasongsvariation och popularitet bland
fritidshuskdpare har 6kat efterfrdgan pa bostadsmarknaden, vilket har lett till att
bostadspriserna generellt har skjutit i héjden. Gotlands bostadsmarknad erbjuder tva
sidor, pa den ena sidan erbjuds boenden av hog kvalitet i attraktiva omraden dar
hushall med goda ekonomiska forutsattningar kan hitta bostad enligt sina preferenser.
P& den andra sidan finns en situation dar hushall aterkommande behdver flytta mellan
tillfalliga bostader. | ljuset av nuvarande bostadsmarknadslage finns mojligheten att
nyansera synen pa bostadsbristen som ett problem som kan byggas bort. Det kan
istallet vara relevant att tala om en 6kad bostadsojamlikhet i lanet, som handlar om att
bostadsutbudet inte matchar hushallens olika behov och forutsattningar. De
allmannyttiga bolagen tar ett stort bostadsforsorjningsansvar men den generella
bristen pa hyresbostader medfor att insatserna inte racker till.

Lansstyrelsens beddmning ar att de satsningar som lanserats pa lokal och nationell niva
for att fa fram fler och billigare bostader inte ar tillrackliga. Ett marknadsorienterat
byggande klarar inte av att I16sa bostadsforsorjningsfragan for hushall med lagre
inkomster. Med hansyn till FN:s globala mal i Agenda 2030 och till EU:s sociala pelare
om rattigheter for boende och hemldsa beddmer lansstyrelsen darfor att det
langsiktiga arbetet med att klara en bostadsférsorjning for alla kommer att krava stor
anstrangning av saval kommuner som verksamma aktorer pa bostadsmarknaden liksom
av staten.
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Konsekvenser av bostadsmarknaden

Bristen pa bostader slar sarskilt hart mot hushall som ar nya pa
bostadsmarknaden och hushall med lagre inkomster. Underskottet pa
bostader paverkar ocksa mojligheten att rekrytera kompetens till offentlig
forvaltning och naringsliv vilket paverkar utvecklingen i regionen saval ur
ett valfardsperspektiv som ur ett tillvaxtperspektiv.

Hur paverkas olika grupper av bostadsbristen?

Olika grupper har olika forutsattningar pa bostadsmarknaden, dven da det rader
generell bostadsbrist. Manga hushall med god ekonomi och en trygg situation pa
arbets- och bostadsmarknaden har goda forutsattningar att fa sina bostadsbehov
tillgodosedda, trots 6kande bostadspriser. Samtidigt ar den bostadssociala utmaningen
inte enbart en fraga for hushall med laga inkomster. Bostadsbristen som nu rader i
lanet paverkar dven grupper som borde ha rad att ordna sitt eget boende. Det ar
darmed tydligt att de svarigheter som manga hushall har i att skaffa en bostad i hog
utstrackning beror pa strukturella faktorer.

| bostadsmarknadsenkaten stalls frdgor om laget for unga, studenter, nyanlanda, dldre
och personer med funktionsnedsattningar. Flera av grupperna har det gemensamt att
de ofta ar nya pa bostadsmarknaden eller har generellt lagre inkomster an
genomsnittet. Ytterligare grupper som kan ha svart att tillgodose sina bostadsbehov &r
barnfamiljer med lag inkomst och valdsutsatta personer. For att forstd den utsatthet
som kan finnas for personer i olika grupper ar det viktigt att tanka pa att andra
bakgrundsfaktorer som alder, kén och fédelseland har betydelse. Det finns generella
skillnader i att gruppen man har hégre inkomster an gruppen kvinnor, att gruppen
inrikes fodda har hogre inkomster an gruppen utrikes fédda, och att grupper i
forvarvsarbetande alder har hégre disponibel inkomst an grupper i andra
aldersgrupper.

En svarighet i Gotlands lan ar att flera utsatta grupper tvingas konkurrera med 6ns
turister om de bostader som finns tillgangliga under sommarhalvaret. Manga privata
hyresvardar och fastighetsagare i och runt Visby hyr ut bostader med nio-tio
manaderskontrakt for att under sommarmanaderna hyra ut samma lagenhet veckovis
till turister, ofta med betydligt hdgre hyra. Det ar en kélla till otrygghet fér de som
dnskar bo och verka i lanet helarsvis, men som maste soka andra alternativ under
sommaren. Det staller krav pa att hushallen har kunskap om de speciella
forutsattningar som rader i Gotlands 1an, ndgot som ofta saknas i de grupper som ar
nya pa bostadsmarknaden och inte har uppbyggda kontaktnat.
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Unga tvingas bo hemma langre an i andra lan

Region Gotland har under manga ar rapporterat att det rader brist pa bostader for
ungdomar i lanet (BME 2009-2023). Underskottet uppges bero pa att det generellt
finns alltfor fa lediga lagenheter och framfor allt sma lediga lagenheter, men aven den
ldanga kotiden i kommunen ar en faktor (BME 2023).

Den generella bristen pa hyresratter i lanet, sarskilt de med lagre hyror, gor att fler
hanvisas till bostader som kraver en kapitalinsats vilket madnga unga saknar. Det gor att
manga unga hanvisas till lanets andrahandsmarknad, ofta med otrygga villkor som
riskerar att negativt paverka de unga som dnskar flytta till Ianet eller bo kvar for att
paborja arbetslivet eller starta famil;.

Manga unga tvingas dven bo kvar hemma hos sina foraldrar. Pa Gotland bodde 36
procent av 20-27-aringarna hemma hos sina foraldrar ar 2022. Det ar en betydligt
hoégre andel man an kvinnor i aldersgruppen som fortfarande bor hemma, 40 procent
av unga man och 31 procent av unga kvinnor (SCB). Det kan vara en effekt av att
manga gotlandska hushall bor i smahus, dér det finns tillrackliga ytor for att mojliggora
hemmaboende langre upp i dldrarna. Det kan ocksa vara en effekt av att manga unga
har sma mojligheter att fa en egen bostad pa lanets bostadsmarknad. Enligt en
nationell undersékning utférd av Hyresgastforeningen (2021) raknar sig 84 procent av
hemmaboende 20-27-aringar som ofrivilligt hemmaboende. Det saknas statistik for
lanet om ofrivilligt hemmaboende, men den héga andelen hemmaboende unga gor
det angeldget att genomfdra som ar specifikt inriktade pa att underlatta for unga att
skaffa en egen bostad.

Startlan till férstagangskopare av bostad

Under 2020 tillsatte regeringen en utredning i syfte att underlatta for féorstagangskopare att komma in
pa den dgda bostadsmarknaden. Den 4 april 2022 ¢verlamnade utredningen sitt betdnkande, dir man
foreslar formerna for ett statligt garanterat startlan for personer som inte under de senaste aren agt en
bostad i Sverige. Startlanet forvintas ha positiva effekter for ungas insteg pa bostadsmarknaden men

ocksa for andra grupper som har likartade utmaningar avseende kontantinsatsen till ett forsta agt
boende (Utredningen om forslag for att underlatta for forstagangskopare pa bostadsmarknaden, 2022).

Bostadsbidrag

Unga personer mellan 18 och 28 dr och som har ldga inkomster kan hos Férsdkringskassan ansoka om
bostadsbidrag. Under perioden fram till december 2022 géller ocksa ett tilliggsbidrag till barnfamiljer,
motsvarande 25 procent av bidragsbeloppet, med anledning av de ekonomiska konsekvenserna av
coronapandemin. Under 2022 fick 235 ungdomshushall och 761 barnfamiljer i lanet bostadsbidrag
(Forsakringskassan).

Studenter kan inte bo kvar under sommaren

Region Gotland har under flera ar gjort bedémningen att det rader underskott pa
bostadsmarknaden for studenter (BME 2019-2023). En viktig anledning till underskottet
anges vara en brist pa bostader som finns tillgangliga for studenter aret runt. Andra
viktiga faktorer ar att det ar Iang kotid i kommunen och att det finns for fa sma lediga
bostader och bostader som ar sarskilt avsedda for studenter. Det finns startbesked pa
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att bygga 142 stycken nya studentlagenheter under 2023, ett steg pa vagen for att ata
upp det bostadsunderskott som finns. (BME 2023).

Studentlagenheter ar generellt mindre lagenheter med lagre hyreskostnader, dar
hyresvarden staller krav pa att den boende ar registrerad vid en utbildning. | lanet
tillhandahalls studentbostader av det allmannyttiga bostadsbolaget men ocksa av
privata aktorer. Majoriteten av ldanets studentbostdder i privat regi har en begransad
hyrestid om nio—tio manader, vilket ar en kalla till otrygghet och skapar problem for de
studenter som dnskar bo kvar for att sommarjobba i lanet.

Sveriges forenade studentkarer (SFS) uppskattar antalet campusstudenter i Visby till
4 300, men framhaver att siffran ska tolkas med stor forsiktighet (SFS, 2022). Antalet
studentbostader pa Gotland ar daremot endast 312 (BME 2023), vilket innebar att en
mindre andel av lanets studenter har mojlighet att bo i sarskilda studentbostader
medan 6vriga deltar i konkurrensen om lagenheter i det ordinarie bostadsbestandet.

SFS granskar varje ar bostadssituationen i landets studentstader infor hostens
terminsstart. Gotland har under flera ar klassats som réd i SFS:s bostadsrapport, med
betydelsen att studieorten inte kan erbjuda studenter ett boende under hostterminen.
Under de senaste aren har allt fler studieorter sett en lattnad i bostadssituationen for
studenter, men under 2022 var Gotlands situation fortsatt mycket anstrangd. Under
pandemin var det ett hdgt tryck pa studentbostader, men det har avtagit under 2022. |
mitten av augusti 2022 kravdes det ungefar ett ars kotid for att fa en studentbostad.
Det hander ocksa att studenter tackar nej eller hoppar av utbildningar pa grund av att
de inte hittar en bostad (SFS 2020-2022).

Nyanlandas etablering i lanet kan férsvaras

Som nyanland raknas den som har tagits emot i en kommun och har beviljats
uppehallstillstand for bosattning. Det kan vara personer som har beviljats
uppehallstillstdnd pa grund av flyktingstatus eller andra skyddsskal, samt anhdriga till
dessa personer. Nyanlanda ar en grupp som ofta inte har hunnit etablera sig pa arbets-
och bostadsmarknaden. Kort kotid, generellt lagre inkomster och mindre sparkapital
medfor att nyanlanda har en utsatt stallning pa bostadsmarknaden, och den som ar ny i
landet saknar ofta natverk och kinnedom om bostadsmarknaden.

Kommunen har ett direkt ansvar att erbjuda bostad till nyanlanda som anvisas med
stod av lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda for bosattning, aven kallad
bosattningslagen. Kommunen ansvarar ocksa fér ensamkommande barns mottagande,
omsorg och boende. For sjalvbosatta nyanlanda har kommunen ett generellt
bostadsforsorjningsansvar pa samma satt som for dvriga invanare.

Kommunmottagandet pa Gotland har varierat dver aren och var som storst ar 2017 da
317 personer nyanlanda personer togs emot. Under 2022 togs 107 nyanlanda personer
emot pa Gotland, vilket bade inkluderar anvisade och sjédlvbosatta.
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Sjalvbosatta nyanlanda

Region Gotland beddmer att det finns ett underskott pa bostadsmarknaden for
sjalvbosatta nyanlanda. Ett stort problem att bostadstillgangen varierar 6ver aret. Under
vintern finns en god tillgdng pa bostader, medan sommaren kannetecknas av en stor
brist. Det orsakar stora problem for sjalvbosatta som inte har kinnedom om hur
bostadsmarknaden i ldnet fungerar (BME 2023). Detta knyter an till Ianets generella
bostadsmarknadsproblematik dar korta och osakra kontrakt till férman for den lukrativa
sommaruthyrningen till turister ar vanligt forekommande.

Region Gotland uppger vidare att man inte gér nagra bostadsrelaterade insatser for
gruppen sjalvbosatta nyanlanda (BME 2023). Sadana insatser kan dock vara sarskilt
viktiga for gruppen nyanlanda, som pa grund av sin bristande etablering pa
bostadsmarknaden riskerar att raka ut for otrygga boendevillkor. | landet som helhet
anger 116 kommuner att de erbjuder bostadsrelaterade insatser, i form av information,
radgivning och végledning pa olika sprak om hur man séker bostad.

En grupp som har sérskilt svart att ordna boende ar de ungdomar som beviljats
tillfalliga uppehallstillstand for studier enligt den sa kallade gymnasielagen (SFS
2017:353). Gruppen forvantas I6sa sitt boende sjdlva och far svart att etablera sig i lanet
om de inte hittar lIdngsiktig bostadslosning. Det ar en svar situation for de flesta unga i
lanet, men extra utmanande fér de ungdomar som saknar kontaktnat.

Anvisade nyanlidnda

Bosattningslagen, syftar till att jamna ut mottagandet av nyanlanda 6ver landet for att
skapa forutsattningar for en snabb etablering. Alla kommuner ska efter anvisning ta
emot nyanlanda som har beviljats uppehallstillstdnd. Kommunerna kan erbjuda
nyanlanda permanenta eller tillfalliga bostader, men bor i forsta hand erbjuda
permanenta bostader och i andra hand se till att tillfalligt boende 6vergar i en mer
permanent bostadslosning.

Region Gotland beddmer att kommunen har goda mojligheter att erbjuda bostader vid
anvisning av nyanlanda. Det finns ett bra samarbete mellan Region Gotland och det
allmannyttiga bostadsbolaget, som innebar att kommunen far sina behov av bostader
for anvisning av nyanldnda tillgodosedda. Tidsbegransade kontrakt kan efter ett ar eller
langre Overga i ett tillsvidare- eller forstahandskontrakt, efter prévning som genomfors
av det allmannyttiga bostadsbolaget (BME 2023).

Aldre som vill flytta kan méta hinder

Andelen av lanets befolkning som &r 65 ar eller aldre ar relativt hg och forvantas 6ka
under den kommande tioarsperioden (SCB). Manga aldre har behov av anpassade
bostader, dar bostadens utformning har stor paverkan pa den enskildes livskvalitet och
aven kan medfora stora samhallskostnader. Manga aldre som ar vid god halsa onskar
bo kvar i sitt eget hem sa lange som mojligt varfor kvarboendeprincipen, som grundar
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sig pa att den enskilde ska fa resurser, till exempel hemtjanst, for att kunna bo kvar sa
lange som majligt har varit den officiella inriktningen.

Aldre som vill flytta méter ofta hinder i form av hégre boendekostnader, langa kétider
till ordinarie hyresbostader eller sarskilda krav fér seniorboenden. Manga aldre saknar
ocksa mojlighet att ta [an for att kdpa en bostadsratt och en stor grupp, sarskilt aldre
kvinnor, har sa lag inkomst att en flytt till en nyproducerad hyreslagenhet inte framstar
som ett realistiskt alternativ.

Sarskilt boende for aldre avser en boendeform som omfattar service och omvardnad
och som kraver bistandsbeslut enligt socialtjanstlagen. Region Gotland beddémer i ar att
det finns ett underskott av sarskilt boende for aldre till féljd av att efterfragan och kon
till dessa har okat snabbt. | kommunen finns idag 661 bostader i sarskilt boende. Under
de kommande tio aren kommer 190 nya platser att behovas for att tillgodose behovet
utifran Region Gotlands prognoser (BME 2023).

Utover sarskilt boende for aldre finns ocksa seniorbostader och bostader for
medelalders och aldre som inte forutsatter bistdndsbeslut. Region Gotland anger att
intresset for sddana boendeformer ar omfattande varfor kommunen bedémer att det
rader underskott pa seniorbostader i lanet. Det finns for narvarande 41 seniorbostader i
kommunen, varav inga outhyrda i januari 2023 (BME 2023).

Trygghetsbostader avser bostader med gemensamhetsutrymmen dar vardpersonal
finns tillganglig vissa tider. Region Gotland uppger i ar att det fortsatt rader underskott
pa trygghetsbostader i kommunen. Det ar oklart om behovet kommer att kunna tackas
over tid, da kommunen inte gor prognoser for behovet framdéver. | kommunen finns 68
trygghetsbostader (BME 2022).

Den som bygger bostader for aldre kan fa ekonomiskt stéd
Foretag, fastighetsagare och foreningar som ska bygga, bygga om eller anpassa bostader for dldre kan fa

stdd som ticker en del av kostnaden. Stod kan ges for hyresbostdder for dldre pa den ordinarie
bostadsmarknaden, sarskilda boendeformer, bistdndsbeddomt trygghetsboende och anpassning av
gemensamma utrymmen. (Boverket, 2022).

Personer med funktionsnedsattning ar sarskilt utsatta

Kommunernas ansvar att tillhandahalla bostader med sarskild service till personer med
funktionsnedsattning regleras av lagen (1993:387) om stdd och service till vissa
funktionshindrade samt socialtjanstlagen (2001:453). Syftet ar att ge personer med
funktionsnedsattning mojlighet att leva ett sa gott och sjalvstandigt liv som mgjligt. Det
inkluderar, forutom boende, maojlighet att arbeta, studera eller ha ndgon annan
meningsfull sysselsattning.

Region Gotland bedoémer att det rader underskott pa gruppbostader fér personer med
funktionsnedsattning som behover sarskilt boende. Daremot rader i dagslaget balans
pa bostadsmarknaden avseende servicebostader och annan sarskilt anpassad bostad
(BME 2023).

34



En brist pa bostader fér personer med funktionsnedsattningar riskerar att ge negativa
konsekvenser for de enskilda individerna och deras anhdériga. En stérre andel av
personer med funktionsnedsattning skattar sin halsa som dalig, jamfort med 6vrig
befolkning. En lagre andel kvinnor med funktionsnedsattning skattar sin hadlsa som bra,
i jamforelse med man (Folkhalsomyndigheten, 2023).

Den ekonomiska situationen och sjalvstandigheten for personer med
funktionsnedsattning ar ocksa generellt samre jamfort med den 6vriga befolkningen.
Manga personer med funktionsnedsattningar ar helt eller delvis utestangda fran
arbetsmarknaden och har generellt ldgre inkomster an manga andra. Kvinnor med
funktionsnedsattning ar en dverrepresenterad grupp under den relativa
fattigdomsgransen och kan ha svart att hitta ett boende utan stéd fran samhallet
(Myndigheten for delaktighet 2021).

Valdsutsatta kan tvingas stanna i en farlig livssituation

Varje ar utsatts ett antal personer pa Gotland fér vald av en narstaende och majoriteten
av de utsatta ar kvinnor. F6r manga av dessa kvinnor innebar valdsutsattheten i sig ett
behov av att snabbt kunna hitta en ny bostad, och i vissa fall ocksa behov av skyddat
boende eller andra typer av sakerhetsatgarder som rér boendet. Personer som ar
utsatta for vald har ratt till skydd och stéd som motsvarar deras individuella behov och
darfor behovs tillgang till fler typer av skyddade boenden som har olika innehall och
skyddsniva (Socialstyrelsen, 2020). Behovet av skyddat boende behdver darfor beaktas i
den kommunala bostadsforsérjningsplaneringen da den generella bostadsbristen dven
paverkar mojligheten att skydda personer som ar utsatta for vald.

Gotlands 6-lage och litenhet medfor sarskilda utmaningar avseende skyddat boende.
Region Gotland upplever att det ar svart att placera i den egna kommunen, da risken ar
stor att boendena rdjs. Region Gotland har efter upphandling tecknat ramavtal med
skyddade boenden i andra lan. Detta staller dock krav pa mellankommunal samordning
i fraga om socialtjanst, samt behov av att redan vid placering i skyddat boende planera
for hur bostadssituationen ska |6sas nar behovet av skyddat boende upphor. Utdver
upphandlande skyddade boenden har Region Gotland tillgang till jourlagenheter som
ags av Gotlandshem, och dessa kan vara ett alternativ om skyddsbehovet tilldter
(Lansstyrelsen i Gotlands lan, 2022).

Sedan 2021 organiserar Region Gotlands socialtjanst sitt arbete mot mans vald mot
kvinnor i en specialiserad enhet, som hanterar bade myndighetsutévning och
behandlingsinsatser, dar de flesta beslut om placering i skyddat boende fattas. Langt
ifran alla som placeras i skyddat boende kan atervanda till Ianet efter placering. For de
personer dar det ar mojligt aktualiseras deras arende oftast till Region Gotlands
fortursgrupp med bland annat representanter fran socialtjanst och halso- och sjukvard.
Region Gotland beddmer att mellan fem och tio personer per ar kan atervanda till
kommunen efter vistelse i skyddat boende och som da har behov av stod for att fa ett
stadigvarande boende. Utdver fortur kan stodet bland annat besta i hyresgaranti eller

35



ett sa kallat socialt kontrakt. Region Gotland uppger att samverkan med det
kommunala bostadsbolaget fungerar val men att den skulle kunna férstarkas ytterligare
genom Okad formalisering.

Vantetiden till en ny bostad kan dock vara lang aven i forturskon. Att vanta upp till ett
ar ar inte ovanligt, vilket kan medféra att valdsutsatta personer och eventuella
medfdljande barn riskerar att bli kvar i skyddat boende under langre tid an vad det
faktiska skyddsbehovet medfor. De langa vistelsetiderna far bland annat konsekvenser
for de valdsutsattas mojligheter till dterhamtning och atergang i arbete, samt for
medféljande barns mgjligheter till skolgdng och en meningsfull fritid med
kamratkontakter. Grunderna for fortur, och inte minst for prioriteringen bland forturer,
ar nagot som bade Region Gotland och Gotlandshem lyft som ett omrade som behover
fortydligas.

For de valdsutsatta som inte kan atervanda till hemkommunen anger Region Gotland
att det inte sker nagon samverkan med andra kommuner, géllande personer som
utsatts for vald av narstdende och som pa grund av hotbild behover flytta till annan
kommun (BME 2023).

Utover de faktiska svarigheterna med att hitta en ny bostad till valdsutsatta finns ocksa
en risk i att bostadssituationen pa Gotland ofta beskrivs i mycket negativa ordalag
samtidigt som de rattigheter en valdsutsatt har ar relativt okanda. Valdsutsatta
personer kan behdva mer information om vilket st6d de kan ha ratt till, i sokandet efter
en ny stadigvarande bostad. Om den etablerade bilden ar att det ar omgjligt att hitta
bostad kan detta i sig verka avhallande for kvinnor att lamna en valdsutévande man,
erfar lansstyrelsen. Kommunens ansvar, och vilka insatser som kan komma ifraga,
behover kommuniceras tydligare.

Barn kan vaxa upp i en otrygg tillvaro

Barns uppvaxtvillkor ar avgorande for den fortsatta livsutvecklingen vilket gor ratten till
en trygg och langsiktig bostad mycket viktig ur ett barnrattsperspektiv. FN:s
barnkonvention, som ar 2020 blev svensk lag, syftar till att ge barn oavsett bakgrund
ratt att behandlas med respekt och att fa komma till tals. Bland annat ska det i alla
atgarder som ror barn beaktas vad som beddms vara barnets basta. En trygg och saker
bostad bidrar till att tillgodose flera av barns rattigheter. Bostadens utformning ar
exempelvis viktig for att uppfylla barnets ratt till lek, vila och fritid och att ge
forutsattningar for barns studiero som bidrar till att uppfylla ratten till utbildning. FN:s
barnrattskommitté har ocksa lyft fram att ratten till bostad ar kopplad till alla andra
rattigheter i barnkonventionen (FN:s barnrattskommitté, 1996).

Den stora sdasongsvariationen i lanet kan bidra till en otrygg boendesituation fér barn.
Det kan innebara att barn behdver vara med om upprepade flyttar. Den stora
konkurrensen pa bostadsmarknaden leder ocksa till att barnfamiljer, vars behov kan
forandras 6ver tid, har svart att anpassa sin boendesituation utifran behoven. Sarskilt
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svar ar situationen for ensamstaende kvinnor med barn, som ar den hushallsgrupp i
lanet som i genomsnitt har lagst disponibel inkomst (SCB). Manga barn vaxer upp i
hushall med 1dg ekonomisk standard vilket kan paverka deras levnadsvillkor och deras
mojligheter i framtiden.

Under manga ar minskade antalet barn i Sverige som berors av vrakning, men sedan
2018 har antalet vrakningar okat vilket fortsatte dven under 2022. Det finns stora
regionala skillnader, dar antalet berdrda barn 6kar i elva 1an, minskar i nio och ett dar
det var oférandrat. Under 2022 var Gotland det lan dar lagst antal barn berérdes av
vrakning (Kronofogden, 2023).

Bostadsbristen skapar social ojamlikhet

En brist pa bostader har sociala konsekvenser for hela samhallet, utdver de grupper
som redan har namnts. En effekt av bostadsbristen kan vara att en omfattande
andrahandsmarknad vaxer fram, inte séllan med otrygga villkor fér de boende. Det kan
handla om att hushall tvingas betala mer ett boende an vad de har rad med, vilket i sin
tur paverkar deras fortsatta rorlighet pa bostadsmarknaden. Korttidskontrakt utan
besittningsskydd kan ocksa leda till upprepade flyttar, som i sin tur kan leda att barn
och unga behdver byta skola och tappar sina sociala kontakter.

Trangboddhet ar ocksa en effekt av bostadsbristen, dar utrikesfédda och personer med
svag ekonomi ar kraftigt 6verrepresenterade (Boverket, 2020). | ett lage dar det rader
bostadsbrist ar det sarskilt svart for dessa hushall att hitta en boendeldsning som &r
anpassad till hushallets behov. Trangboddheten kan i sin tur paverka barns och ungas
uppvaxtvillkor genom att leda till stress och somnsvarigheter som paverkar resultaten i
skolan.

Bostadsbristen kan forstarka segregationen i samhallet, som till exempel handlar om att
manniskor med liknande socioekonomiska forutsattningar, etnicitet, alder eller kon bor
i andra bostadsomraden @n manniskor med andra bakgrunder eller egenskaper. De kan
ocksa vara uppdelade pa arbetsmarknaden, eller ga i olika skolor. Manniskor kan vélja
att bo segregerat, vilket kan ge en trygghet da individen omger sig med personer i
samma livssituation, Segregationen ar dock till stor del en konsekvens av strukturella
orsaker som ojamlika inkomster och homogena bostadsomraden. Segregationen kan
paverka manniskors uppvaxt- och livsvillkor och blir ett problem nar manniskor i vissa
bostadsomraden far samre forutsattningar att fa sina behov tillgodosedda an boende i
andra omraden. Variationen i bostadsutbudet, eller bristen darpa, ar en viktig faktor
som paverkar manniskors bostadsmonster och kan bade minska och forstarka
segregationen i samhallet. Under en bostadsbrist pressas priserna pa bostader ofta upp
pa ett sadant satt att friheten och rorligheten begransas for grupper med en mer utsatt
situation pa bostadsmarknaden. Bostadsojamlikheten kan i sin tur begrénsa
mojligheten att flytta for arbete och studier, vilket kan forstarka den ekonomiska
ojamlikheten ytterligare (Delegationen mot segregation, 2021).
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Bostadsbristen kan fordjupa utsattheten for den som lever i social hemldshet, som
beror pa social problematik som missbruk eller psykisk ohélsa. Bostadsbristen leder
ocksa allt oftare till en annan typ av hemldshet som har strukturella orsaker
(Socialstyrelsen, 2018). Den som lever i strukturell hemldshet saknar ekonomiska
forutsattningar for att komma in pa den ordinarie bostadsmarknaden. Det kan till
exempel vara unga personer som inte far nagon egen bostad utan tvingas bo kvar hos
sina foraldrar, eller personer med betalningsanmarkningar som inte kan fa ett
hyreskontrakt eller beviljas 1an for att kopa en bostad. Ett 6kat bostadsbyggande rar
heller inte nédvandigtvis pa den strukturella hemlésheten, som kan krava insatser som
forturer och lattnader i hyresvardars villkor.

Vilken roll spelar bostadsforsorjning i regional
utveckling?

Region Gotland har sedan lange haft malet att bli fler invanare, och de senaste arens
positiva befolkningstillvéaxt ligger vl i linje med uppsatta mal. Ar 2021 antog
regionfullmaktige en ny regional utvecklingsstrategi (RUS), Vdrt Gotland 2040. |
strategin lyfts ett antal dvergripande samhallsutmaningar som ocksa innebar
mojligheter. Dessa ar klimat, energi och miljo, social sammanhallning, demografisk
utveckling, globalisering och digitalisering (Region Gotland, 2021). | nedanstaende
kapitel analyseras relationen mellan bostadsférsérjningen och nagra av utmaningarna
for lanets regionala utveckling.

Bostadsforsorjningen paverkar kompetensforsdrjningen

Gotlands litenhet och geografiska lage medfor att lanet har sarskilda forutsattningar
jamfort med ovriga lan. Gotlands kommun utgor sedan 1 januari 2011 en egen region
vilket innebar att Region Gotland ansvarar for bade primarkommunala och regionala
uppgifter. Lanet har en mycket stor offentlig verksamhet dar Region Gotland ar lanets
enskilt storsta arbetsgivare med 6 775 medarbetare, cirka 25 procent av lanets totala
antal anstallda (Regionfakta, 2023). Gotland utgor ocksa en egen arbetsmarknadsregion
och har i jamforelse med andra lan betydligt storre andelar foretag och sysselsatta
inom areella naringar, mineralutvinning och branscher kopplade till besoksnaringen.

Sambandet mellan bostadsmarknaden och arbetsmarknaden blir extra tydlig i ett lan
som Gotland. Det isolerade 6-laget, med sma majligheter till pendling éver kommun-
och lansgransen, medfor i praktiken att den som arbetar pa Gotland ocksa behover
kunna bo pa Gotland. En fungerande bostadsforsorjning ar darfér en forutsattning for
att lanet ocksa ska ha en fungerande kompetensférsorjning.

Kompetensforsorjning ar en utmaning i lanet, bade for féretag och offentlig sektor.
En stor utmaning framdver ar kompetensforsorjningen inom skola och forskola. Enligt
Skolverkets prognos kommer det att rada brist pa behoriga larare och forskollarare i
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Sverige framover. Skolverket har beraknat rekryteringsbehovet fram till 2035, baserat
pa pensionsavgangar och okade elevkullar. Det storsta rekryteringsbehovet finns under
de narmaste fem aren, vilket delvis beror pa att visstidsanstallda utan lararutbildning
beraknas ersattas av nyutexaminerade larare och forskollarare under denna period. Det
finns dock stora skillnader i rekryteringsbehovet mellan olika lan. Nar
rekryteringsbehovet satts i relation till storleken pa 2020 ars lararkar i respektive lan sa
ar rekryteringsbehovet fram till 2035 storst i Gotlands lan (figur 16). | [anet behdver
motsvarande 75 procent av det totala antalet forskollarare och larare ar 2020 rekryteras
till 2035 (Skolverket).

Rekryteringsbehov per lan 2021-2035
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Figur 16: Rekryteringsbehov per ldn for perioden 2021-2035, avseende antal larare och
forskolldrare samt procent av ldrarkaren i lanet ar 2020 (Skolverket, 2022).

Region Gotland har redan idag svart att bemanna skolor med behdriga larare och att
tacka efterfragan av vikarier, sarskilt utanfor tatorterna. Gotlands geografiska lage och
relativt ldga I6ner skapar utmaningar for att rekrytera larare fran fastlandet, da den
aktuella medarbetaren bade kan behova flytta och ga ner i 16n. Lanets bostadsmarknad
kan utgodra ytterligare ett hinder, da det kan vara svart for nyinflyttade att hitta en
bostad pa Gotland (Region Gotland, 2020).
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| en undersdkning utford av Svenskt naringsliv (2022) fick lokala politiker och
foretagare svara pa vilket eller vilka omraden som de anser att kommunen ska
prioritera for att forbattra foretagsklimatet. Hela 88 procent av tillfrdgade gotlandska
politiker angav "fler bostader” som ett prioriterat omrade. Bland tillfrdgade lokala
foretagare ansags "kortare handlaggningstider” vara den viktigaste fragan, medan
andelen som angav “fler bostader” var 50 procent.

Naringslivsfortur

[ bostadsmarknadsenkaten far alla kommuner svara pa fragor om vilka typer av forturer som
kommunen har gett under aret. Den vanligaste fortursgruppen 2023 enligt enkéten ar personer som fatt
arbete i kommunen (och som bor utom pendlingsavstand), sd kallad néringslivsfértur. 85 kommuner
uppger att de har gett naringslivsforturer under 2023. Region Gotland tillh6r inte de kommuner som har

gett ndringslivsforturer under de senaste dren (BME 2023).

Det ar fa som pendlar till och fran Gotland

Kommunikationer, restider och tillgang till kollektivtrafik &r avgérande for att attrahera
boende och mdjliggora for arbets- och skolpendling. | 1anet ar buss det enda
kollektivtrafikslaget men Gotland har rikets minsta utbud av kollektivtrafik. Den glesa
bebyggelsen i lanet, i kombination med svag kollektivtrafik har istallet lett till ett hogt
bilberoende. Gotland ar Sveriges biltataste lan med 603 personbilar i trafik per 1 000
invanare (Trafikanalys, 2022).

Pendling till Ianet ar beroende av kommunikationer med flyg och farjetrafik med
flyganslutning till Stockholm via Bromma och Arlanda samt farjetrafik mot Nyndashamn
och Oskarshamn. Gotland ar den kommun i landet som har fjarde lagst andel
inpendlare éver kommungransen, i foérhallande till hur manga som arbetar i
kommunen. Gotland ar ocksa den kommun som har nast lagst utpendling 6ver
kommungransen, och endast Kiruna, Skellefted och Géllivare har en mindre andel
forvarvsarbetande invanare som pendlar ut fran kommunen (SCB). Totalt 27 468
personer bade bodde och arbetade i Gotlands lan under ar 2021, och i denna grupp ar
kdnsfordelningen helt jamn. Pendlingen fran lanet ar ndstan dubbelt sa stor dn
pendlingen till lanet, 2 086 utpendlare att jamféra med 1 161 inpendlare. Antalet man
som pendlar till och fran lanet ar stérre an antalet kvinnor. Den viktigaste
pendlingskommunen ar Stockholm, som star for mer an en tredjedel av all in- och
utpendling, medan den nast storsta pendlingskommunen Solna star for farre an fem
procent av in- och utpendlingen (SCB). Mdgjlighet till pendling och tillgang till
narliggande arbetsmarknader ar viktigt ur ett regionalekonomiskt perspektiv da det ger
lanet battre forutsattningar att leva vidare och utvecklas.

Manga lan har kommit ikapp Gotlands IT-infrastruktur

Tillgang till bredband ar viktigt for saval boende som féretagare pa Gotland och ett
snabbt och valfungerande bredbandsnat ar en central faktor for att kunna utveckla
lanet. Med ett val utbyggt bredbandsnat okar méjligheterna att arbeta pa distans.
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Bredband oppnar ocksa for att pa ett enklare satt kunna bo, arbeta och driva foretag pa
delar av Gotland dér kollektivtrafikférsorjning har en begréansad utbredning. Gotland
har haft en snabbare fiberutbyggnad an 6vriga lan och lag ar 2015 klart i topp
avseende andelen hushall och arbetsstallen som naddes av bredband via fiber, i saval
tatort som pa landsbygden. Sedan dess har flera lan kommit ikapp, men under 2022 lag
Gotland fortfarande i topp dar 98 procent av hushallen har tillgang till snabbt bredband
i sin absoluta narhet (PTS).

Coronapandemin 6ppnade upp och skapade nya mojligheter for distansarbete, som pa
sikt kan kompensera for ett tidigare vikande befolkningsunderlag. En god IT-
infrastruktur ar nyckeln och en forutsattning for att distansarbetet ska kunna bedrivas.
Gotlands starka bredbandsutbyggnad talar fér att manga som har sin arbetsplats i
andra lan kan komma att bosatta sig i lanet och arbeta pa distans. Det faktum att de
flesta 1an nu har kommit ikapp Gotland avseende bredbandsutbyggnad innebar
samtidigt att det skapas en konkurrens Ian emellan, dar andra faktorer an IT-
infrastrukturen kommer att vara viktigare for var hushallen valjer att bosatta sig.

Manga nyutbildade lamnar Gotland

P& Gotland finns hogre utbildning i form av universitetsutbildning genom Uppsala
universitet, Campus Gotland. P4 Campus Gotland bedrivs utbildning och forskning
inom de tre vetenskapsomradena humaniora och samhallsvetenskap, medicin och
farmaci samt teknik och naturvetenskap och i dagslaget har ett tjugotal av
universitetets institutioner verksamhet vid Campus Gotland. En av dessa, institutionen
for speldesign, ar helt baserad i Visby.

En viktig fraga ror hur Gotland kan behalla den kompetens som finns pa on. Trots att
det finns universitetsutbildning i lanet fortsatter utbildningsnivan i lanet att ligga en bit
under rikssnittet. | Gotlands lan har 39 procent av befolkningen 25-64 ar nagon form av
eftergymnasial utbildning, att jamfora med 46 procent i riket som helhet. Precis som i
riket som helhet ar det i Gotlands 1&n en stdrre andel av kvinnorna som har en
eftergymnasial utbildning, 47 procent av kvinnorna och 31 procent av mannen (SCB).

Vattenkapaciteten begransar bostadsbyggandet

En grundldaggande forutsattning for bostadsforsdrjningen och for den regionala
utvecklingen ar att det finns tillgang till vatten och mojlighet att 16sa avlopp. Jamfort
med i Ovriga Sverige ar det en relativt [dg andel av Gotlands befolkning som ar ansluten
till det kommunala vattenledningsnatet, ungefar tva tredjedelar av 6ns invanare eller
knappt halften av lanets hushall. Det beror pa att bebyggelsen ar spridd i lanet, bortsett
fran Visby och nagra ytterligare serviceorter. Gotlands sarpraglade geologi och
hydrologi medfor att kapaciteten i dns grundvattentakter inte ar tillracklig for att forse
alla omraden med dricksvatten. Samtidigt finns ett hogt bebyggelsetryck i lanet, bade
avseende permanent- och fritidshus, som skapar en 6kad konkurrens om
vattentillgangen.
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Region Gotland anger att osdkerheter rorande vattenkapaciteten pa Gotland utgor ett
hinder for 6kat bostadsbyggande pa Gotland (BME, 2023). En stor andel av
bostadsbyggandet sker idag i form av enstaka hus som uppfors av enskilda utanfor
planlagda omraden. For att trygga dricksvattenforsorjningen ar det viktigt att
bostadsbyggandet i hogre utstrackning sker i planlagd form dar fragor om vatten kan
|0sas i ett storre sammanhang. Gotland ligger idag i framkant med att hitta nya
|6sningar for dricksvattenforsorjningen, och avser att 16sa dricksvattenforsorjningen
genom att kombinera grund- och ytvatten och avsaltat havsvatten. Det innovativa
angreppssattet kan gora det mgjligt att 6ka bostadsbyggandet i lanet framover,
samtidigt som det medfér en mer komplicerad och kostsam samhallsbyggnadsprocess.

Attraktiva lagen for bostader rymmer dven andra intressen

Region Gotland anger likt féregaende ar att brist pa detaljplanelagd mark i attraktiva
lagen utgor ett hinder for ett ©kat bostadsbyggande pa Gotland. Aven faktorer som
hogre produktionskostnader, svarigheter for privatpersoner att fa 1an samt svagare
inkomster for hushallen hindrar bostadsbyggandet. Kommunen anger aven att
konflikter med statliga intressen enligt Miljobalken paverkar bostadsbyggandet. Region
Gotland forklarar narmare att det finns begransningar i byggbar mark i Visby genom
behovet av hansyn till riksintresset for kulturmiljovard och paverkansomradet for
flygbuller runt riksintresset for totalforsvarets militdra del (BME 2023).

Manga omraden som ar attraktiva for bostadsbyggande rymmer ocksa andra intressen.
Fars, Ostergarnslandet, Storsudret och Gotlands kust &r exempel p& omraden i lanet
som har hdga natur-, kultur- och landskapsvarden samtidigt som dar finns ett stort
tryck pa exploatering. Forekomsten av en mangd olika riksintressen ar utmarkande for
Gotland. Hela Gotland ar i Miljobalken utpekat som riksintresse for det rorliga
friluftslivet vilket innebar att exploatering inte far patagligt skada Gotlands samlade
natur- och kulturvarden. Riksintressen namns ofta som en begréansning for
tillkommande bebyggelse. Lansstyrelsens erfarenhet fran granskning av detaljplaner ar
dock att det oftast ar mgjligt att anpassa exploateringar till exempelvis riksintressen for
natur och kulturmiljo.

Forsvarsmaktens riksintressen runt Tofta skjutfalt och Visby flygplats medfor en direkt
begréansning i var bostadsbebyggelse ar lamplig med hansyn till buller. Mot bakgrund
av det forsamrade sakerhetspolitiska laget i Sveriges naromrade och i Europa har
riksdagen beslutat om Foérsvarsmaktens inriktning. Forsvarsbeslutet innebar att
Forsvarsmaktens verksamhet pa Gotland kommer att 6ka over tid vilket behéver
beaktas i planeringen av ny bebyggelse i lanet. Beslutet innebar ocksa att
Forsvarsmakten kontinuerligt kommer att se 6ver riksintressen och paverkansomraden
for totalforsvarets militara del. Lansstyrelsen verkar for samordning mellan
Forsvarsmakten och Region Gotland, for att underlatta fér kommunen att ta hansyn till
Forsvarsmaktens riksintressen i ett tidigt skede av planeringen av ny bebyggelse.
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Region Gotland uppmarksammar dven i arets bostadsmarknadsenkat att brist pa ratt
kompetens inom kommunen utgor ytterligare ett hinder for 6kat bostadsbyggande
(BME 2023). Lansstyrelsen bedomer att detta ar ett viktigt hinder, da detaljplanerna
generellt har blivit mer komplexa Over tid. Det beror till stor del pa att ménga
plandrenden omfattar fragor om vattenkapacitet och infrastruktur, buller, mark- och
vattenféroreningar samt risker for olyckor, Gversvamning, ras, skred och/eller erosion.
Detta staller 6kade krav pa saval kommunala resurser i fraga om personal och
kompetens. Samtidigt har antalet bygglov utanfor detaljplanelagt omrade 6kat under
de senaste aren vilket dven det staller 6kade krav pa kommunala resurser. Med hansyn
till lanets omfattande vattenbrist och komplexiteten i manga plan- och
bygglovsarenden ar det sarskilt viktigt att fragorna kan hanteras samlat. En tidig dialog
mellan Region Gotland och lansstyrelsen om vilka fragor som behover utredas i olika
omraden ar av stor betydelse for att underlatta for ett 6kat bostadsbyggande i lanet.

Relationen mellan turism och bostadsférsorjning ar komplicerad

Gotlands lan har sedan lang tid tillbaka en omfattande bestksnaring och turism och ar
aven det l1an som har hogst andel turistforetag. Flertalet foretag har en omfattande
forsaljning till tillresta besdkare vilket ger foljdeffekter for tjansteforetagen inom detalj-
och dagligvaruhandel, transport, hotell och restaurang samt for upplevelseleverantérer.
(Region Gotland 2021, Tillvaxtverket)

Antalet gastnatter har fortsatt att 0ka under 2022 var antalet gastnatter 1 095 098 vilket
ar rekordnotering for Gotland. Det var framforallt besdkare fran andra delar av varlden
som stod for 6kningen. Detta kan vara en effekt av att coronapandemin avslutats och
resterektioner pa resande har upphort, vilket leder till att fler utlandska besokare hittar
tillbaka till Gotland (Tillvaxtverket).

Besoksnaringen ar av stor betydelse for det lokala naringslivet och for sysselsattningen i
lanet. Sambandet mellan besdksnaringen och bostadsférsérjningen ar dock
komplicerad. Under sommarmanaderna dubbleras antalet personer som befinner sig i
lanet. Turismen medfor kraftigt 6kade pafrestningar pa infrastrukturen i form av vatten
och avlopp, vagnat och avfallshantering, och har ocksa stor paverkan pa den lokala
bostadsmarknaden. Eftersom Gotland ar en turistort finns en stark sdsongsvariation pa
bostadsmarknaden och under sommarmanaderna konkurrerar aretruntboende,
deltidsboende och turister med varandra.

Lanets popularitet bland fritidshuskopare har 6kat trycket pa bostadsmarknaden
generellt vilket har lett till att bostadspriserna under de senaste aren har skjutit i
héjden. Aven om det har skett en nedgang i bostadspriserna under 2022 ligger Gotland
fortfarande i topp. Detta har i sin tur lett till en forsvaring for hushall med sma eller
begransade resurser att ta sig in pa bostadsmarknaden. Den omfattande
fritidshusmarknaden har dven lett till framvaxten av en otrygg andrahandsmarknad
med begransade uthyrningsperioder och/eller hoga hyror. Detta ar en kalla till
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otrygghet for de som dnskar bo och verka i lanet helarsvis men som maste soka
alternativ under sommaren.

Hoga fastighetspriser tillsammans med en generellt ojamn ekonomisk utveckling, dar
bland annat lanets laga inkomstnivaer ligger till grund, bidrar till gentrifiering och kan
leda till en socioekonomisk segregation. Gentrifiering har traditionellt behandlats som
ett urbant fenomen men fragan bor hanteras aven i ett landsbygdsperspektiv. |
sammanhanget paverkar dven det administrativa systemet lanet genom den
omfattande delarspopulationen som enligt gallande beskattningsregler inte skattar
inom lanet. Detta medfor negativa ekonomiska effekter framst for den kommunala
servicen som begransas av kommunala skatteintakter.

Region Gotland har i ett samradsférslag till ny dversiktsplan redogjort for att en
betydande del av de bostader som byggts under senare ar saknar folkbokférd
befolkning (Region Gotland, 2022). Region Gotland konstaterar i planforslaget att
ambitionen att tillgangliggora attraktiva lagen for bebyggelse i kustzonen inte
resulterar i fler bostader av permanent karaktar.

Lansstyrelsen erfar, liksom Region Gotland, att en betydande del av bestandet av
aretruntbostader inte nyttjas aret runt. En stor grupp pa lanets bostadsmarknad utgors
av deltidsgotlanningar, som delar sin tid mellan sin bostad pa Gotland och sin bostad i
nagot annat lan. En iakttagelse ar att gransen mellan permanent- och fritidsboende har
borjat suddas ut som en effekt av coronapandemin.

En allt suddigare grans mellan permanent- och fritidsboende kan ha en paverkan pa
kommunens forutsattningar att uppfylla sitt bostadsférsorjningsansvar. Ett fortsatt
byggande av bostdader som klassificeras som permanentbostader men som med stor
sannolikhet kommer att nyttjas som fritidshus, kan géra det mer komplicerat for
kommunen att ta stéllning till i vilken man planerad markanvandning bidrar till det
allmanna intresset for bostadsbyggande. For Gotlands del ar det en sérskild angeldagen
fraga att ta stallning till, i ljuset av de stora utmaningar som finns att forsorja hela lanet
med dricksvatten.
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Arbete med bostadsfdrsorjning

Bostadsforsorjningen ar ett gemensamt ansvar for stat och kommun,
Dessa ska i sina olika roller vidta atgarder som sakerstaller att
bostadsmarknaden fungerar inkluderande och méter saval efterfragan
som hushallens grundldaggande bostadsbehov.

Vad gor kommunen?

Planeringssystemet i Sverige ar unikt pa sa satt att det ar kommunerna som har det
stora ansvaret for bostadsférsorjningen. Av lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar, aven kallad bostadsférsérjningslagen, framgar att syftet
med kommunernas planering av bostadsforsorjningen ar att skapa forutsattningar for
alla i kommunen att leva i goda bostader. Planeringen av bostadsforsorjningen syftar
ocksa till att framja att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och
genomfors.

Kommunernas arbete med bostadsférsorjning staller krav pa att det finns kompetens
och resurser i kommunen att arbeta med bostadsforsorjning och att arbetet sker
forvaltningsovergripande och i ndra dialog med den politiska ledningen. For arbetet
med den kommunala bostadsforsérjningen finns olika verktyg som kommunerna kan
anvanda for att paverka och bidra till nybyggnation av bostader och skapa
forutsattningar for god bostadsforsorjning.

Riktlinjer for bostadsforsorjning

Som grund for sin planering av ska kommunen under varje mandatperiod anta riktlinjer
som definierar kommunens mal for bostadsforsérjningen och med vilka insatser malen
ska uppnas. Riktlinjerna ska bland annat vara vagledande i tilldmpningen av plan- och
bygglagen (2010:900), dar bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet pekas
ut som ett allmant intresse.

Region Gotland haller i skrivande stund pa att ta fram nya riktlinjer for
bostadsforsorjning, som ska vara fardiga och bérja galla fran 2024. De aktuella
riktlinjerna for bostadsforsorjningen galler for perioden 2020-2023 och definierar
inriktningen for lanets bostadsforsorjning. | riktlinjerna presenteras en vision som
Region Gotland och bostadsmarknadens aktorer tillsammans ska arbeta mot. Visionen
knyter an till globala, nationella och regionala mal och preciseras i ett antal specifika
mal som anger att:

e det byggs i snitt 300 bostader per ar over hela Gotland (fram till 2025),
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e det finns ett varierat utbud av bostader fér manniskor med olika behov och med
olika ekonomiska forutsattningar,

e ett offensivt bostadsbyggande sker dver hela Gotland, och att

e  kotiden for hyresratter kortas.

Till respektive mal hor ett antal strategier och insatser, daribland att utdva en aktiv
markpolitik genom planerade markkdp och férsaljningar med villkor om byggande, att
strava efter variation i bostadsproduktionen genom att 6ka antalet byggherrar samt att
stalla krav pa hyresratter vid markanvisningar till privata byggherrar.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen

Kommunens riktlinjer for bostadsforsoérjningen ska enligt lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar minst innehalla féljande uppgifter:

1. kommunens mal fér bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet,

2. kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mal, och

3. hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och program som ar
av betydelse for bostadsforsorjningen.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen, av efterfragan pa
bostader, bostadsbehovet for sirskilda grupper och marknadsfoérutsattningar.

Andrade regler fran den 1 oktober 2022

Riksdagen beslutade den 28 april 2022 om dndringar i lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsférsorjningsansvar, som giller frn den 1 oktober 2022. Andringarna syftar till att kommunernas
riktlinjer ska fa en tydligare inriktning mot bostadsbristen i den egna kommunen. Det tillkommer darfor
ett krav pd att riktlinjerna ska grundas pa en analys av vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den
lokala bostadsmarknaden. Samtidigt tas kraven bort pa en analys av efterfragan pa bostader och
bostadsbehovet for sarskilda grupper. En nyhet ar ocksa att analysen som riktlinjerna grundas pa ska
genomforas med stdd av ett underlag som Boverket forser kommunen med.

Kommunalt planmonopol

Kommunerna har genom sitt planmonopol goda forutsattningar att framja ett varierat
bostadsbyggande med hjélp av olika styrmedel. Planmonopolet omfattar att genom
oversikts- och detaljplaneringen ange hur mark- och vattenomraden i kommunen ska
anvandas, och darigenom styra nar och var bostader byggs.

Kommunens &versiktsplan anger inriktningen for den langsiktiga utvecklingen av den
fysiska miljon och vara vagledande i beslut om anvandningen av mark- och
vattenomraden. Den nuvarande 6versiktsplanen for Gotland antogs 2010 och
aktualitetsforklarades 2014. Region Gotland har under varen 2022 samratt om ett
forslag till en ny 6versiktsplan som tar sikte pa en hallbar samhallsutveckling fram till ar
2040. Med utgangspunkt i de prioriteringar som har angetts i den regionala
utvecklingsstrategin for Gotland, foreslas i dversiktsplanen ett fokusomrade “Skapa
forutsattningar for byggande och bostadsférsorjning”. Inom fokusomradet foreslas ett
flertal bebyggelseriktlinjer som syftar till att skapa bostader for alla, en resurseffektiv
bebyggelse samt attraktiva och val gestaltade bostader och boendemiljéer.
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Oversiktsplanen ger vagledning om markanvandningar, sedan anvands detaljplaner for
att reglera hur mark och vatten ska anvandas och hur bebyggelsen ska se ut. |
detaljplanen kan kommunen i viss man styra vilka bostader som byggs, om det behévs
for att sakerstalla att bostaderna uppfyller de behov som finns. Kommunen kan i
detaljplanen reglera storleken pa bostaderna och bestamma andelen lagenheter av ett
visst slag, sdsom andelen vanliga bostadslagenheter, studentldagenheter,
servicelagenheter eller kollektivboende. Det ar inte maojligt att reglera bostadernas
upplatelseform i en detaljplan. Det kan istéallet gdras genom markanvisning.

Markinnehav och markanvisning

Att aga mark i goda lagen ar betydelsefullt for att kommunerna ska kunna bedriva en
aktiv bostadspolitik. Genom markanvisningsavtal kan kommunerna stalla villkor som
styr inriktningen pa bostadsbyggandet, exempelvis nar det galler bostadernas
upplatelseform.

Region Gotland har antagna riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal som
syftar till att sdkerstalla ett korrekt agerande i linje med styrdokumenten och en god
kvalitet vid handlaggning och utférande. Riktlinjerna markerar kommunens ansvar i
fraga om samhallsplanering och byggande och faststaller kommunens utgangspunkter
och mal for overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande. | riktlinjerna
finns ocksa grundlaggande villkor for markanvisningar och principer for
markprissattning.

Inspiration fér en aktiv markpolitik
Sveriges kommuner och regioner tillhandahaller skriften Aktiv markpolitik (2016) i syfte att vassa det
markpolitiska arbetet genom inspirerande exempel fran olika kommuner samt grundldggande rdd om

markpolitik.

Allmannyttigt bostadsbolag

Ett allmannyttigt bostadsbolag ger kommunen méjlighet att genom agardirektiv och
politisk styrning paverka produktion och férvaltning av bostaderna pa den lokala
bostadsmarknaden. Olika forturer eller tilldelning av allmdnnyttans bestand kan ocksa
tillampas for att gynna vissa grupper som har sarskilt svart att komma in pa
bostadsmarknaden, exempelvis studenter eller nyanlanda.

Det nuvarande dgardirektivet for det kommunala bostadsbolaget AB Gotlandshem
antogs av regionfullmaktige i februari 2020. | direktivet definieras bolagets ansvar att
tillhandahalla bostader och darigenom bidra till Region Gotlands sociala bostadspolitik.
Direktivet anger att AB Gotlandshem ska verka for utveckling, befolkningsékning och
att Gotland ar en socialt trygg plats att bo och leva pa. Det ska uppnas genom olika
insatser dar bland annat boendeinflytande och inflytande i bolaget, sarskilda forturer
och bestandets inriktning i frdga om bostadstyper och hyresnivaer ska medfora ett
bostadssocialt ansvarstagande. Bolaget ska arbeta for nyproduktion med ett langsiktigt
hallbart perspektiv och i takt med de behov som finns, dock ska en produktion av minst
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500 lagenheter ha paborjats under perioden fran det att direktivet antas till utgangen
av ar 2023, varav minst tva projekt ska genomféras pa landsbygden. Till skillnad fran
tidigare dgardirektiv saknas krav pa ekonomisk avkastning. Istallet anges att bolaget
ska forhalla sig till balans mellan det huvudsakliga malet om 500 lagenheter under
perioden, direktavkastning och soliditet for att sakra langsiktigt hallbar ekonomi. Ett
nytt direktiv haller pa att tas fram som ska borja galla fran 1 januari 2024.

Forturer och bostadsformedling

Enligt bostadsforsérjningslagen ska kommunen ordna en bostadsférmedling om det
behdvs med hansyn till situationen pa bostadsmarknaden. En kommunal
bostadsformedling ar en serviceinstans dar bostader fran olika fastighetsagare
formedlas och dar kommunen beslutar om férmedlingsprinciper. En kommunal
bostadsformedlingen kan ge samlad information om utbudet av lediga bostader och
ger ocksa kommunen mojlighet att prioritera akuta bostadsbehov och se till att inga
hushall diskrimineras.

| lanet finns idag ingen kommunal bostadsférmedling. Region Gotland uppger att de
inte dvervager att inratta en bostadsformedling (BME 2023). Det kommunala
bostadsforetaget har istallet en egen ko, och darutdver listar Region Gotland
hyresvardar och informerar om mgjligheten att anséka om fortur pa sin webbplats.
Region Gotland har ocksa valt att inrdtta en fortursgrupp som bestar av representanter
fran socialforvaltningen, halso- och sjukvardsforvaltningen och det kommunala
bostadsforetaget, och som kan ge forturer till vissa hushall av sociala eller medicinska
skal (BME 2023).

Kommunala hyresgarantier

En kommunal hyresgaranti innebéar att kommunen gar i borgen for en hyresgast som
har tillrackligt god ekonomi for att ha ett eget boende, men som anda har svart att fa
en hyresratt med besittningsskydd. Detta kan till exempel berdra personer utan fast
anstalining men med regelbunden inkomst, personer med betalningsanmarkningar och
nyanlanda vars inkomst kompletteras av en statlig etableringsersattning. Kommuner
som valjer att stalla ut kommunala hyresgarantier kan fa statligt bidrag for detta, i
enlighet med férordningen (2007:623) om statligt bidrag for kommunala
hyresgarantier.

Region Gotland anger att de fortsatt staller ut kommunala hyresgarantier, som de dven
har ratt till statligt bidrag for. Detta visar fortsatt pa att det statliga bidragets
intentioner, att stimulera kommunerna att ge stod till hushall som har tillrackligt god
ekonomi for att ha ett eget boende, fyller sin funktion (BME 2019-2023). Information
om kommunala hyresgarantier ges saval via kommunens webbplats som via kontakt
socialtjansten. Under de senaste aren har kommunen framst hjalpt personer med
betalningsanmarkning, skulder eller personer som saknas referenser (BME 2023).
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Boendeldsningar for hemlosa

For personer som befinner sig i en situation av hemldshet har kommunen flera satt att
skapa boendeldsningar. Det kan ske genom att kommunen tillhandahaller tillfalliga
bostader eller tillfalliga kontrakt. Region Gotland anger att de hyr ut ldagenheter med
tillsyn och sarskilda villkor i andra hand till personer som inte blivit godkdnda pa den
ordinarie bostadsmarknaden (BME 2023).

En annan mgjlighet ar att kommunen anvander modellen Bostad forst, som syftar till att
erbjuda hemldsa en permanent bostad utan krav pa att forst genomga psykiatrisk
behandling eller uppvisa nykterhet och drogfrihet. | praktiken innebar det att en individ
som befinner sig i hemloshet i forsta hand far en bostad, i andra hand frivilligt stéd.
Region Gotlands socialforvaltning fick ar 2021 i uppdrag att utreda férutsattningarna
for att infora Bostad forst i kommunens arbete mot hemldshet (Region Gotland, 2021).

Kommunernas vrakningsforebyggande arbete ar en viktig del fér att motverka
hemldshet, da personer som blir vrakta ofta har mycket svart att komma tillbaka pa den
ordinarie bostadsmarknaden. Den stdrsta orsaken till vrakning ar utebliven hyra. De
som |Oper storst risk att vrakas ar darfor personer med sma inkomster, begransat
socialt natverk och som lever i social utsatthet. Region Gotland samverkar med
allmannyttan i arbetet med vrakningsférebyggande atgarder (BME, 2023).

Samverkan lokalt och regionalt

Aven om bostadsférsérjning ar ett kommunalt ansvar och det finns ett antal mer
handfasta verktyg till kommunens férfogande finns ett stort behov av kommunal,
regional och statlig samverkan i frdgan. Samverkan handlar bade om att arbeta mot
samma mal mellan kommunala forvaltningar och namnder samt att arbeta néra andra
aktorer pa bostadsmarknaden. For att analysera bostadsbehovet for olika grupper kravs
exempelvis en forvaltningsévergripande samverkan mellan socialférvaltning,
kommunala bostadsbolag, fastighetskontor och den férvaltning som ansvarar for att ta
fram riktlinjer for bostadsforsorjningen. Samverkan mellan olika aktorer pa
bostadsmarknaden ar viktig for att skapa forutsattningar for en andamalsenlig tillgang
till bostader.

Kommungranserna ar administrativa granser men bostadsmarknaden precis som
arbetsmarknaden spanner over flera kommuner. Alla kommuner gynnas darfor
langsiktigt av att samverka med utgangspunkt fran de olika behov som befolkningen
har. | detta ingar att frdan kommunens sida samverka dven med andra aktorer,
intresseorganisationer och idéburen sektor.

For Gotlands lan ar det inte aktuellt eller mgjligt for kommunen att samordna
bostadsforsorjningsansvaret med grannkommuner. Det utesluter dock inte behovet av
lansoverskridande diskussioner kring bostadsforsorjning vilket ger mojlighet till
kunskaps- och erfarenhetsutbyte mellan 1an och kommuner.
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Vad gor lansstyrelsen?

Lansstyrelsen har en utpekad roll i bostadsforsorjningslagen att ge kommunerna rad,
information och underlag fér deras arbete med bostadsférsérjning. Lansstyrelserna ska
vidare ges tillfalle att yttra sig dver kommunernas planering for bostadsforsérjningen.
Lansstyrelserna ska ocksa uppmarksamma kommunerna pa behov av samordning
mellan kommuner i frdigor om bostadsférsérjning och se till att en sddan samordning
kommer till stand. Lansstyrelsen yttrar sig ocksa kring boendeplaneringen i
kommunernas forslag till dversiktsplaner och foérdjupningar till 6versiktsplaner.

Lansstyrelsens arbete med bostadsférsorjning

| lansstyrelsens instruktion framgar att lansstyrelsen i sin verksamhet ska verka for att
behovet av bostader tillgodoses. Lansstyrelsen ska dven aterrapportera de atgarder och
resultat som detta arbete lett till. Lansstyrelsernas gemensamma arbete med
bostadsforsorjning halls ihop av Expertgruppen for bostadsférsorjning. | expertgruppen
sitter representanter fran flera lansstyrelser.

| lansstyrelsernas regleringsbrev finns vanligen ocksa ett eller ett par uppdrag som rér
bostadsforsorjning. | ar ska exempelvis lansstyrelsernas uppdrag att stodja
kommunerna i deras arbete med att motverka vrakningar slutredovisas. Tyngdpunkten i
regleringsbrevet ligger emellertid p& dterkommande uppdrag. Arligen samlar
lansstyrelsen in och kvalitetssakrar bostadsmarknadsenkaten och sammanstaller den
regionala bostadsmarknadsanalysen. Lansstyrelsen samlar ocksa in de allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolagens vardedverforingar fran féregaende rakenskapsar for
att bedoma om vardedverféringarna uppfyller kraven enligt lag (2010:879) om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Darutbver pagar ett kontinuerligt arbete med kommunbesok, natverkstraffar, remisser,
seminariearrangemang och externa och interna samverkansprojekt. Lansstyrelserna kan
ocksa fa sarskilda uppdrag direkt fran ansvarigt departement.

Lansstyrelsen har dven ett ansvar inom bostadsforsérjning utifran perspektivet
manskliga rattigheter. Myndigheten har ett sektorsévergripande uppdrag att i den
egna verksamheten belysa, analysera och beakta de manskliga rattigheterna och
sarskilt skyddet mot diskriminering. Skyddet mot diskriminering pa bostadsmarknaden
ar en forutsattning for att sakerstalla efterlevnaden av FN:s allmanna forklaring och
konventionerna om de manskliga rattigheterna.

50



Arscykel for lansstyrelsernas arbete med bostadsforsdrjning
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Figur 17: Arscykel for liansstyrelsernas arbete med bostadsforsérjning (Boverket).

Redovisning av regleringsbrevsuppdrag 3B10 2022 och
hemldshetsstrategi

Lansstyrelsernas hantering av uppdraget

Lansstyrelserna fick i 2022 ars regleringsbrev i uppdrag att stodja kommunerna i deras
arbete med att forebygga och motverka avhysningar utifran de framgangsfaktorer som
Socialstyrelsen identifierat i rapporten Férebygga och motverka hemléshet (2021-9-
7582). Uppnadda resultat ska redovisas i den rapport som enligt forordningen
(2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsforsorjningsansvar ska lamnas 2023.

Lansstyrelserna har haft varierande resurser att arbeta med uppdraget och Rysslands
invasion av Ukraina har fortsatt medfort att omprioriteringar har varit nédvandiga for
att bemanna de sakomraden som arbetar med att sakerstalla beredskap for ett bra
mottagande av skyddsbehodvande flyktingar i landets kommuner.

De uppdrag som lansstyrelserna har fatt i regleringsbreven under 2020, 2021 samt 2022
har baring pa lansstyrelsernas uppdrag i den nationella hemldshetsstrategin. Aktiviteter
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som har gjorts i olika lan har bade avslutat arbetet med regleringsbrevsuppdraget 3B10
2022 och fortsatt vidare i uppdragen inom hemldshetsstrategin.

Kommunernas resurser paverkar arbetet

Det forebyggande arbetet kraver bade resurser och prioriteringar, ndgot som flertalet
kommuner uppger att det inte alltid finns utrymme till. Avgérande fér kommunernas
mojlighet att arbeta strukturerat utifran Socialstyrelsens framgangsfaktorer ar att det
finns tilldelade resurser och talamod for att bara det forebyggande uppdraget
langsiktigt.

Det ekonomiska laget ar sarskilt oroande for hushall med svagare ekonomi

Det ekonomiska omvarldslaget med stigande livsmedelspriser, rantehdjningar och 6kad
inflation paverkar hushallen i hdg grad. Sarskilt bekymmersamt ar det for hushall som
redan innan denna situation levde med sma ekonomiska marginaler. Socialstyrelsen
redovisar i "Foérebygg och motverka hemloshet” (2021) att den vanligaste orsaken till att
hyresvardar ansdker om avhysning ar obetalda hyror och hyresskuld ar grund for
avhysning i ca 85-90 procent av fallen. Utvecklingen under kommande ar blir darfor
sarskilt viktigt att folja och flertalet kommuner lyfter en oro dver att antalet hushall som
riskerar att avhysas okar.

Nationell samverkan

Lansstyrelserna har haft en nationell samverkan och en kontinuerlig dialog om
uppdraget vid handlaggartraffar och seminarium. Samverkan och erfarenhetsutbyte har
ocksa skett externt tillsammans med Kronofogdemyndigheten, Socialstyrelsen,
Boverket, Finansdepartementet och Sveriges allmannytta samt internt inom
lansstyrelserna mellan olika sakomraden.

Sorteringsmall for att hitta kommuner med liknande férutsattningar

For att mojliggdra lansovergripande samverkan och dialogméten med kommuner fran
olika Ian som har liknande forutsattningar har vi tagit fram en mall for att kunna
jamfora olika kommuner. Mallen har spridits till alla lansstyrelser och syftar till att bidra
med stod i det fortsatta arbetet. Underlag i sorteringsmallen ar Socialstyrelsens
Sorteringsnyckeln, Socialstyrelsens Oppna jamforelser av socialtjanst och kommunal
hélso- och sjukvard 2022 och delar av Boverkets 6ppna data Bedémning av
bostadsbrist.

Nationellt seminarium

| samverkan med Kronofogdemyndigheten och Socialstyrelsen har lansstyrelserna
arrangerat ett nationellt webbinarie med deltagande fran kommuner runt om i landet.
Webbinariet lyfte upp olika perspektiv pa kommunernas arbete med att férebygga och
motverka hemldshet med bade en historisk tillbakablick, Socialstyrelsens
framgangsfaktorer, aktuell forskning samt rad och stéd i arbetet framat.

52


https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/oppna-data/bedomning-av-bostadsbrist/
https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/oppna-data/bedomning-av-bostadsbrist/

Webbinarium nationella hemléshetsstrategin

Inom ramen for uppdraget har lansstyrelsen i Gotlands lan samarrangemang med
lansstyrelserna i Kalmar, Blekinge och Kronoberg varen 2023 genomfort ett
webbinarium om nationella hemldshetsstrategin. Webbinariet lyfte bland annat olika
perspektiv pa hemldshet samt kunskap om metoden Bostad forst for att avhjalpa
hemldshet. Talare fran bland annat Socialdepartementet, Socialstyrelsen, Sveriges
stadsmission och Sveriges allmannytta deltog. Malgruppen var tjanstepersoner inom
kommuner som arbetar med bostadsforsérjning och/eller har uppdrag att motverka
hemldshet samt kommunernas allmannyttor.
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621 85 VISBY

Besoksadress: Visborgsallén 4
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www.lansstyrelsen.se/gotland
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