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Lasanvisning
Gavle kommuns riktlinjer for bostadsfoérsorjning ar indelade i tre delar:

1. Riktlinjer for bostadsférsorjning
2. Handlingsplan for bostadsforsorjning

3. Bostadsforsorjningsanalys

Del 1 Riktlinjer for bostadsférsoérjning ar huvuddokumentet och redogér fér kommunens
mal fér bostadsbyggande samt mal for bostadsforsorjningen. | detta dokument
framkommer aven lagstyrda krav och mal pa olika styrnivaer som ar relevanta for
kommunens bostadsférsorjning. Kommunens mal och ambitionsnivaer ar baserade pa
bostadsférsérjningsanalysen samt dess underlag. Kommunfullmaktige antar riktlinjerna

varje mandatperiod.

Del 2 Handlingsplan for bostadsforsorjning utgors av en handlingsplan dar aktiviteter,
ansvar, tid samt koppling till malen fér bostadsférsérjningen redogérs. Handlingsplanen
redogor for vad som behoéver géras och vem som har ansvaret for att det sker.

Handlingsplanen ska redovisas for och antas av kommunstyrelsen.

Del 3 Bostadsforsorjningsanalys bestar av Gavle kommuns sammanstallning av flera
rapporter och analyser om bostadsmarknaden vilka tillsammans ligger till grund for
Gavle kommuns riktlinjer for bostadsforsorjning. Bostadsférsérjningsanalysen
redovisas i kommunstyrelsen infor revidering av riktlinjer for bostadsférsoérjning och ska

godkannas av kommunstyrelsen.

Om bostadsforsorjningsanalysen

Foreliggande dokument innehaller Gavle kommuns bostadsférsérjningsanalys som
utgor del 3 i riktlinjer for bostadsférsorjning. Har finns samlad kunskap om trender pa
bostadsmarknaden, utbud och marknadsférutsattningar samt bostadsférsoérjning for
olika grupper. Slutligen finns rekommendationer och slutsatser avseende anvandning,
planering och utveckling av bostadsbestandet. De underlag som anvants finns
redovisade langt bak i denna del. Del 3 bostadsforsdrjningsanalys ska uppdateras och
redovisas i kommunstyrelsen infor revidering av riktlinjer for bostadsférsorjning,

dessutom ska den godkannas av kommunstyrelsen.
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Trender pa bostadsmarknaden

Sedan ar 2022 rader fortsatt en forsamrad konjunktur pa bostadsmarknaden. Priser pa
byggnadsmaterial ar fortsatt hdga, levnadskostnaderna och rantorna ar fortsatt hdga
och efterfragan pa bostader har stagnerat. Dessa faktorer skapar tillsammans en

kumulativ effekt som paverkar bade omfattning och utveckling av bostadsbestandet.

Pa nationell niva star bostadsmarknaden infor stora utmaningar pa saval kort som lang
sikt (Boverket 2023, A). Det finns fortsatt behov av nya bostader, dels pa grund av en
fortsatt hog forvantad befolkningstillvaxt i landet, dels pa grund av ett historiskt

bostadsunderskott.

Resultatet av bostadsmarknadsenkaten 2023 (Boverket, B, C) indikerar att 180
kommuner i Sverige har ett underskott av bostader pa bostadsmarknaden som helhet,
medan 97 kommuner bedéms ha en bostadsmarknad i balans. Pa nationell niva
forefaller det generellt att finnas underskott pa bostader for personer med
funktionsnedsattning, aldre, studenter, unga vuxna, ungdomar och nyanlanda.
Boverkets byggprognos (2023, D) visar att antalet fardigstallda bostader férvantas na
en topp under aren 2023 och 2024 fér att darefter snabbt minska. Antal pabérjade

byggnationer av nya bostader borjade redan ar 2023 minska kraftigt i antal.

Enligt Lansstyrelsernas analys av bostadsmarknaden (2023) framkommer att fyra av
kommunerna i Gavleborgs Ian har en bostadsmarknad i balans, fem kommuner har ett
underskott pa bostader och en kommun har ett 6verskott av bostader. Gavle kommun
har enligt denna bostadsmarknadsanalys ett underskott av bostader i kommunen som
helhet. Lansstyrelsens analys visar att det framfor allt ar i centralorten som
underskottet finns medan i kommunens 6vriga delar rader en balans pa

bostadsmarknaden.

Tillvaxt och demografisk utveckling

| bostadsforsorjningsanalysen som WSP (2022) genomfort redovisas att antalet
invanare i Gavle kommun under perioden 2012 och 2022 i snitt 6kade med 735

personer per ar med foljande férdelning;

- Inrikes flyttnetto 15 procent
- Fddelsenetto 23 procent
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- Utrikes flyttnetto 62 procent
Ar 2017 uppnadde Géavle kommun 100 000 invanare och idag finns cirka 103 500

Gavlebor. Enligt den bostadsférsorjningsanalys som WSP (2022) tagit fram forvantas
befolkningsmangden i Gavle kommun 6ka med cirka 280 personer per ar fram till ar
2035. Det skulle innebara att antalet Gavlebor ar 2035 skulle bli cirka 108 000. Gavle
kommuns egna uppskattning ar att antalet invanare ar 2030 blir cirka 107 500, vilket
baseras pa demografiska trender, laget pa bostadsmarknaden och med hansyn till

omvarldslaget.

Med utblick mot 2040 uppskattar Lansstyrelsen Gavleborg (2023) att antalet invanare i
Gavle kommun ar 2040 blir cirka 110 000, medan Evidens (2022, B) uppskattar att

antalet invanare samma ar i stallet blir cirka 113 000 invanare.

Enligt WSP (2022) kommer den storsta 6kningen av antalet invanare ske i
aldersgruppen 871 — 90 ar, foljt av aldersgruppen 471 — 50 ar. De som forvantas att 6ka
minst inom kommunen ar aldersgrupperna 0 — 10 ar och 31 — 40 ar. Likt manga andra
kommuner i Sverige kommer aven Gavle kommun att ha en allt hogre andel personer
Over 65 ar och sarskilt éver 80 ar. Det ar aven i dessa alderskategorier som behovet av
anpassade bostader dkar. Enligt WSP (2022) sker den storsta 6kningen av seniorer
fram till ar 2030 for att darefter succesivt minska. Gavle kommuns tolkning av denna
prognos ar att behovet och efterfragan av sarskilda bostader for aldre kommer att 6ka
under denna period och att den bostadsutveckling som sker idag behdver ta hansyn till

en forandrad demografi dver tid.

En forandrad arbetsmarknad
Enligt WSP (2022) minskar arbetstillfallena inom traditionell industriproduktion i Gavle

kommun samtidigt som arbetstillfallena inom tjanstebaserade naringar ékar. WSP
beddmer att utbudet av lediga arbetsplatser pa arbetsmarknaden totalt sett inte
kommer att 6ka i motsvarande takt som befolkningstillvaxten sker. Det innebar att
befolkningstillvaxten i kommunen i regel ar hdgre och 6kar snabbare an antalet arbeten
som finns tillgangliga och som framgent foérvantas att genereras inom kommunen. WSP

bedomer att detta kan vara en indikation pa att arbetslésheten 6kar inom kommunen.

Gavle kommun delar WSPs beddémningar, men bedémer aven att teknikens framsteg,

digitalisering och distansarbete som en f6ljd av Covid-19 kan vara nagra av
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forklaringarna till de trender som WSP uppmarksammat. Det forefaller bli allt vanligare
att manniskor bade vill och kan bo i en kommun men arbeta i en annan, vilket gar val i

linje med att flera hushall i Gavle kommun pendlar till sin arbetsplats.

Gavle kommun har ett strategiskt Idge med narhet och hdg turtathet till flera andra
stader, marknadsregioner och flygplatser. Darmed finns det goda férutsattningar att
mojliggdra en stabil tillvaxt av bade arbetstillfallen, handel och Gavlebor. Sedan ar
2022 nar WSP fardigstallde bostadsférsorjningsanalysen har aven flera
naringslivsetableringar sakerstallts bade inom kommunen och i narliggande kommuner

som forvantas generera bade arbetstillfallen och tillvaxt.

Utbud och marknadsforutsattningar

Utbud, upplatelseform och efterfragan

| Gavle kommun finns ungefar 53 000 bostader. Férdelningen av upplatelseformer for

dessa ar ungefar;

- 46 procent hyresratter
- 31 procent aganderatter
- 23 procent bostadsratter

Den vanligaste boendeformen i kommunen ar saledes hyresrattslagenhet, foljt av
smahus med aganderatt och darefter bostadsratt. | april 2024 fanns det planberedskap
for cirka 2202 bostader varav 1982 i flerbostadshus och 220 smahus. Ytterligare

ungefar 940 bostader planeras i nu pagaende detaljplaner.

Av det totala bostadsbestandet i Gavle kommun utgors cirka fem procent av sarskilda
bostader for bland annat funktionshindrande, aldre samt for sarskilda sociala andamal.
Avseende bostader for personer med funktionsnedsattning (WSP, 2022) (23AFN225)
finns det ett underskott som i huvudsak beror pa bristen av gruppbostader [LSS].
Efterfragan av bade gruppbostader och servicebostader forvantas 6ka fram till ar 2035.
Av nu pagaende insatser forvantas fler sarskilda bostader kunna majliggéras fram till ar
2026. For mer information hanvisas till boendeplan (23AFN225).

Avseende bostader for aldre sa finns det idag generellt ett 6verskott (WSP, 2022)

(230N490), detta forvantas succesivt sjunka mot ett underskott mellan aren 2030 till
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2035 forutsatt att inga nya vard- och omsorgsboenden tillskapas. For
trygghetsbostader bedémer AB Gavlegardarna att det finns en balans avseende utbud
och efterfragan. For seniorbostader benamnt Plus 55 sa har efterfragan 6kat och
darmed férvantas ett underskott inom nagra ar med férutsattning att inga nya

seniorbostader tillskapas. For mer information hanvisas till boendeplan (230N490).

Avseende bostader for sarskilda sociala andamal (WSP, 2022) (23SON240) sa rader
det delvis en balans mellan utbud och efterfragan. | syfte att uppratthalla den balansen
sa behover fler sarskilda bostader for sociala andamal maojliggoras infor aren 2030 och
2035. For mer information hanvisas till boendeplan (23SON240).

Cirka tva procent av det totala bostadsbestandet utgérs av studentbostader och
bostader for ungdomar och unga vuxna. Fran ar 2022 till idag finns det generellt sett ett
Overskott av studentbostader (WSP, 2022) (Boverket, 2023 B, 2023 C), detta eftersom
flera studentbostader vid campus Satra ar lediga. Efterfragan av studentbostader ar
dock fortsatt hdg i anslutning till hogskolan i Gavle. Avseende bostader for ungdomar
och unga vuxna finns det generellt ett underskott (WSP, 2022) (Boverket, 2023 B, 2023
C).

| den bostadsférsérjningsanalys som WSP (2022) genomfért redovisas att cirka 380
bostader per ar har fardigstallts under perioden 2012 till 2022. En 6vervaldigande
maijoritet av dessa har bestatt av hyresrattslagenheter i flerbostadshus. | och med
digitalisering, pandemin vid Covid-19 och férandrade boendepreferenser har
efterfragan av specifikt smahus 6kat de senaste aren. Mellan aren 2012 och 2022 har
det generellt byggts for fa antal smahus. Sedan ar 2020 har smahus aven generellt
blivit betydligt dyrare an bostadsratter i flerbostadshus, vilket aven galler priset per
kvadratmeter. Hur denna trend utvecklas framoéver ar osaker pa grund av bland annat
hogre energipriser, rantehdjningar, inflation och dyrare levhadsomkostnader som rader

idag.

Nyproducerade bostader ar dyrare att hyra eller kbpa an aldre befintliga bostader. Det
galler saval bostadsratter som hyresratter. WSP (2022) har i sin
bostadsforsorjningsanalys gjort ett hypotetiskt rakneexempel pa betalningsféormaga for
nyproducerade bostader. Det visar att cirka 40 procent av den vuxna befolkningen i
Gavle kommun har rad att ensamma kdpa och darefter bo i en nybyggd bostadsratt,
forutsatt att personen aven har tiligang till en kontantinsats. Motsvarande berakning

visar att 66 procent av den vuxna befolkningen i kommunen har rad att ensamma bo i
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en nyproducerad hyresratt hos en privat fastighetsagare, respektive 82 procent hos

allmannyttan.

Enligt WSP (2022) finns det rent strukturellt ingen bostadsbrist i Gavle kommun
eftersom det byggts mer bostader an vad marknaden efterfragat totalt sett under en
langre period. Darmed finns det i nulaget tillrackligt manga bostader i kommunen sett
till antalet invanare. Gavle kommuns beddémning ar dock att detta inte &r nagon garanti
for att de varierande behoven bland Gavleborna samt efterfragan pa

bostadsmarknaden tillgodoses inom kommunens olika omraden.

WSP (2022) har gjort en bedémning av hur manga bostader per ar som det finns
marknadsforutsattningar for att bygga mellan aren 2022 och 2035. Beddémningen visar
att minst 135 bostader arligen behdover tillféras bostadsbestandet for att utbudet av
bostader ska matcha bade befolkningstillvaxten och behovet pa bostadsmarknaden.
WSP foreslar 280 bostader som malvarde fér hur manga bostader som arligen kan
tillféras bostadsbestandet. Denna siffra baseras inte enbart p4 marknadslaget utan
aven pa Gavle kommuns ambitionsnivaer om att vaxa, att aldrig ha brist pa bostader
samt att motverka hemldshet och trangboddhet. Siffran 280 anses av WSP vara ett
Iampligt riktvarde med hansyn till omvarldslaget och till de trender som tidigare

uppmarksammats.

Antalet bostader som byggs paverkar bade bostadsmarknaden och tillvaxten inom
kommunen. Tillskapandet av fler bostader an vad som efterfragas kan leda till att en
hogre efterfragan mojliggors och saledes att en hogre inflyttning till kommunen
mojliggors. Det kan & andra sidan aven resultera i att bostader inte blir salda eller
uthyrda samtidigt som priserna pa bostadsmarknaden kan minska. Om for fa bostader
tillskapas kan i stallet exempelvis bostadspriserna pressas uppat vilket i sin tur kan fa

konsekvenser, bland annat for de som ar resurssvagast i samhallet.

Marknadsdjup och lonsamhet

| Evidens rapport Tillvéaxt, bostadsbyggande och mark fér verksamhetslokaler i Gévle
(2022, B) framkommer att det totala arliga marknadsdjupet mellan ar 2021 och 2031
uppskattades vara mellan 420 och 680 bostader. Redan under ar 2022 férandrades en
stor del av marknadsférutsattningarna till det samre och i Evidens senare rapport

Bostadsmarknaden i Gavle — fokus pa Néringen (2022, A) framkommer att det totala
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arliga marknadsdjupet mellan 2022 och 2032 uppskattades vara cirka 280 bostader

med foljande férdelning:

- Bostadsratter har ett marknadsdjup pa cirka 120
- Hyresratter har ett marknadsdjup pa cirka 135
- Aganderétter har ett marknadsdjup pa cirka 25

Nagra forklaringar till forandringen i marknadsdjupet ar hojd styrranta, inflation, hogre
levnadskostnader och dyrare byggkostnader. Samma forklaringar innebar aven tkade
risker for att nybyggnation av bostader skulle bli olonsamt, vilket lett till att farre aktorer
vill ta risken att bygga. Under ar 2023 och 2024 har marknadsforutsattningarna for
bostadsbyggandet fortsatt utvecklas mot ett ytterligare férsamrat lage. | den senaste
rapporten fran Evidens (2023) redovisas att marknadsférhallandena férvantas na sin
lagstaniva under ar 2024 med ett marknadsdjup pa 235 bostader for att darefter

succesivt aterhamta sig.

Enligt WSP (2022) ar det generellt Ibnsamt att bygga och képa nya bostader i Gavle
kommun. Detta baseras pa metoden Tobins Q som ar ett Ionsamhetsmatt som ger en
indikation pa bade lokala marknadsférutsattningarna samt Ionsamheten i produktion av
nya bostader. En av grundprinciperna ar att om det kostar mer att bygga och képa
nyproduktion an vad en motsvarande bostad i ett befintligt bestand kostar, forefaller
forutsattningarna och méjligheterna till att kopa eller bygga nyproduktion vara

begransade.
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Bostadsforsorjning for olika grupper

Bostadsbehov for olika grupper har av Boverket givits féljande indelning: Hushall med
lag betalningsférmaga, Trangbodda hushall, Hemiésa, Aldre personer, Personer med
funktionsnedséttning, Ungdomar och unga vuxna, Studenter, Nyanldnda,
Ensamkommande barn och ungdomar samt Personer i behov av skyddat boende. Med
sarskilda grupper avses, enligt lagen om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar § 2,
i stallet de som av olika skal har svarigheter med att etablera sig pa

bostadsmarknaden.

Bostadsmarknaden paverkar alla manniskor i samhallet men férutsattningarna till en
bra bostad ar lagre foér de med sarskilda behov, begransade ekonomiska
forutsattningar eller fér de som av andra skal har en svagare stallning pa
bostadsmarknaden. Bostadsférsérjningen for majoriteten av dessa grupper regleras i
Gavle kommun genom ett antal boendeplaner (230N490) (23SON240) (23AFN225)
som respektive namnd ansvarar for. Dessa aktualiseras arligen. For vissa av dessa
sarskilda grupper finns ett direkt kommunalt ansvar dar grupperna genom lagstiftning
har ratt till sarskilt stéd och hjalp med bostad. Dessa grupper ar aldre personer som
behdver sarskilt stdd, personer med funktionsnedsattning som behoéver sarskilt
boende, nyanldnda som anvisats kommunen med stdd av bosattningslagen och

asylsdékande ensamkommande barn.

| féljande kapitel redovisas en férenklad version av forutsattningarna pa
bostadsmarknaden i Gavle kommun fér de sarskilda grupperna och de som av olika
skal har svarighet med att etablera sig pa bostadsmarknaden. For ytterligare
information hanvisas till boendeplanerna under respektive namnd (230N490),
(23SON240), (23AFN225).

Hushall med lag betalningsformaga och trangboddhet

| Gavle kommun finns det skillnader bade bland invanare och stadsdelar avseende
levnadsstandard, ekonomisk standard och halsa. Aven om det inte finns nagra sarskilt
utsatta omraden utifran polisens nationella bedémning finns det omraden som ar
socialt och socioekonomiskt svaga med samre férutsattningar pa bostadsmarknaden
jamfort med andra omraden. | Gavle kommun varierar trangboddheten mellan olika

grupper och geografiska omraden. Vissa grupper och omraden har utifran Boverkets
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nationella statistik en battre situation an rikets snitt, medan andra omraden och grupper
har en lagre andel an rikets snitt. Bland annat ar det en stor andel barn i Gavle som
lever i trangboddhet vilket kan skapa olika forutsattningar mellan barn avseende héalsa,
livsvillkor och skolgang. En del av de trangbodda hushallen har aven en anstrangd

boendeekonomi.

Trangboddhet ar ett matt som beskriver boendestandarden utifran utrymme och dar
bristen pa boyta kan antas paverka mgjligheten till umgange, lek och koncentration.
Boverket har delat in trangboddhet i olika kategorier och norm tre innebar att det
forutom kok och vardagsrum ska finnas méjlighet att ge varje hushallsmedlem ett eget
rum, utom makar/partners som antas dela sovrum. WSP (2022) beraknar att cirka 9
procent av hushallen i Gavle kommun bor trangt och cirka 1,5 procent bor bade trangt

och har en anstrangd boendeekonomi.

Hemlosa

Resurssvaga hushall ar en heterogen malgrupp dar olika grupper av manniskor ingar.
Det kan vara unga, barnfamiljer, aldre, migranter, nyblivna medborgare, personer med
funktionsnedsattning och psykisk ohalsa som av olika skal lever i osakra
boendeférhallanden eller som kan riskera att hamna i hemléshet. Gavle kommun vidtar

olika typer av atgarder for att motverka eller avhjalpa hemldshet.

Gavle kommuns arbete for att motverka och férebygga hemldshet bestar i féljande

beslutade atgarder och insatser:

- Uppsokande verksamhet, exempelvis radgivning eller sarskilda insatser
- Foérebyggande vrakningsarbete

- Verktyget 6vergangskontrakt

Gavle kommuns arbete for att avhjalpa hemldshet bestar i foljande beslutade atgarder

och insatser:

- Dagverksamhet och harbarge nattetid

- Noédprovning och ekonomiskt bistand till évernattning

- Bjérkegrenska stédboende till primart hemlésa barnfamiljer. Aven vuxna kan
erbjudas bostad pa Bjorkegrenska efter utredning. Boendet staller krav pa
nykterhet och drogfrihet.

- Hemsta stddboende for man med missbruks- och psykosocial problematik. Krav
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pa nykterhet och drogfrihet.

- Nova stdédboende for kvinnor med missbruks- och psykosocial problematik.
Krav pa nykterhet och drogfrihet.

- Stallgatan tillsynsboende for personer med missbruks- och psykosocial

problematik. Ej krav pa nykterhet och drogfrihet.

Gavle kommun arbetar aven med att inféra modellen Bostad Férst vars syfte ar att ge
stdd och hjalp till eget boende till personer med langvarig hemléshet. Eftersom
kommunen inte forfogar 6éver nagra egna lagenheter ar kommunen beroende av
hyresvardar som ar villiga att ge andra handsavtal med mgjlighet till dvertag till denna

malgrupp.

Aldre personer
Idag finns ett dverskott av sarskilda boenden for aldre. Enligt WSP (2022) beraknas det

finnas ett underskott av cirka 320 sarskilda boende for aldre ar 2035, forutsatt att inga
nya vard- eller omsorgsboenden tillskapas. Detta férklaras bland annat genom att
andelen aldre ar den aldersgrupp som okar mest i Gavle. | omvardnadsnamndens
boendeplan (230N490) for ar 2024 framkommer i stéllet att 6verskottet av vard- och

omsorgsboenden férvantas fortga fram till ar 2035.

| Gavle kommun bor cirka 21 000 invanare som ar 6ver 65 ar. Antalet aldre personer
Okar och kommer aven att fortsatta 6ka i kommunen. De ar en heterogen malgrupp
med olika behov, férutsattningar och 6nskemal. Det ar viktigt att kunskapen om
efterfragan av bostader hos aldre sakerstalls och aktualiseras. Manga ganger ar det i
den aldre aldern som behovet av mer anpassade bostader blir vanligare. Den storsta
Okningen av de allra aldsta hushallen prognostiseras ske fran ar 2022 fram till ar 2030,
for att darefter minska. Det ar darmed nu som behovet av anpassade bostader for

aldre okar och efterfragas i allt hogre utstrackning an tidigare.

Vid nyproduktion ar tillganglighetsanpassningen lagstadgad, men behoven av
tillganglighetsanpassningen kvarstar i manga redan befintliga bostader som aldre bor i.
Aven behovet av att bo néra daglig service som livsmedelsbutiker, restauranger,
kollektivtrafik samt grénomraden 6kar for att kunna fortsatta leva ett gott och
sjalvstandigt liv. Aldre personer tenderar att vara mindre flyttbenégna och darmed

behdvs bra incitament samt mojligheter for aldre att flytta nar behovet uppstar. Detta
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skulle kunna resultera i flyttkedjor och att fler bostader at familjer med barn frigors.
Gavle kommun arbetar for att forbattra aldres méjligheter att leva ett halsosamt och
oberoende liv med 6kad delaktighet i samhallsfragor. Kommunen ar darfér medlem i
Varldshalsoorganisationens natverk for aldrevanliga stader och har darmed aven tagit

fram handlingsplanen Gévie — En &ldrevénlig kommun (19KS245).

Personer med funktionsnedsattning

| syfte att framja jamlikhet i levnadsvillkor och fullstandig delaktighet i samhallet for
personer med funktionsnedsattning ar det nédvandigt att sarskilt anpassade bostader
finns i hela kommunen. Boendeplanerna (21AFN37) (23AFN225) indikerar att det finns
ett forvantat behov av ytterligare gruppboendeplatser och gruppbostadsplatser fram till
ar 2035, samt att det finns ett behov av fler servicebostader samt serviceboenden.
Berakningar for det framtida behovet av gruppbostader grundar sig pa antalet
bistandsbeslut om insatser som har fattats de senaste aren, samt hansyn till hur

utflédet sett ut.
Det finns tre olika boendeformer som man kan ha ratt till enligt LSS:

- Korttidsvistelse utanfér hemmet.

- Anpassat boende for barn och ungdomar.

- Anpassat boende fér vuxna, vilket omfattar gruppbostader, servicebostader och
annan sarskilt anpassad bostad.

En individ med funktionsnedsattning kan ha ratt till ekonomiskt stéd for att anpassa sin
bostad och méjliggdra ett sjalvstandigt liv. Lagstiftningen (2018:222) om
bostadsanpassningsbidrag reglerar ratten till detta bidrag som tacker skaliga kostnader
for anpassningen. Det ar kommunerna som har ansvaret fér att besluta om och

bekosta de nédvandiga anpassningarna.

Ungdomar och unga vuxna
| Boverkets bostadsmarknadsenkat (2023 B, 2023 C) svarade Gavle kommun att det

fanns ett underskott av bostader fér ungdomar och unga vuxna. Detta bedéms fortsatt
spegla situationen idag. Ar 2023 fanns det cirka 100 riktade bostader till denna
malgrupp. Orsaken till underskottet ar att det finns for fa sma lediga bostader och att

kétiden ar lang till att fa en bostad i de omraden som ungdomar uppfattar som
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attraktiva. Det kommunala bostadsbolaget arbetar med nyproduktion och
ombyggnation av bostader som bland annat kan vara sarskilt avsedda fér ungdomar.
Det finns aven bostadsinformation sarskilt inriktad till ungdomar. Ungdomar ar en av de
grupper pa bostadsmarknaden som har svart att komma in och etablera sig. Manga
ganger beror det pa samre ekonomiska forutsattningar jamfért med andra pa
bostadsmarknaden. Det kan aven bero pa att unga personer har statt i bostadskoer

under kortare tid eller att de saknar kontakter for att hitta sig en bostad.

Studenter

| Boverkets bostadsmarknadsenkat (2023) svarade Gavle kommun att det var ett
overskott pa bostadsmarknaden avseende studentbostader inom kommunen. Totalt
finns idag cirka 1172 studentbostader i Gavle kommun och vid Campus Satra finns
cirka 100 tomma studentbostader. AB Gavlegardarna planerar att omvandla
studentbostader till andra typer av bostader som det finns en storre efterfragan och

behov av.

Studenterna ar en specifik grupp pa bostadsmarknaden. De utgoérs till stor del av en
yngre aldersgrupp med begransade ekonomiska férutsattningar. Efterfragan innehaller
sasongsvariation, med 6kat tryck under héstterminen och omvant lagre under
varterminen. En del studenter forefaller att hyra i andra hand av privatpersoner under
hela eller delar av lasaret. Gruppen efterfragar generellt mindre och billigare bostader i
nara anslutning till utbildningsstallet. Dock finns dven énskemal fran studenter om
stérre variation av bostadsstorlekar. Detta eftersom det som byggts fér studenter till
stor del varit mindre enrumsbostader (WSP, 2022). Hogskolan i Gavle ar en viktig
tillvaxtfaktor for bade Gavle kommun och regionen, vilket innebar att det ar nédvandigt

att underlatta boendesituationen fér hégskolans studenter och personal.

Studenter vid Hogskolan i Gavle kan anvanda sig av en studentbostadsgaranti om de
inte hittar en ledig studentbostad infor terminsstart. Garantin galler om
studentbostaderna ar slut hos AB Gavlegardarna, K2A Studenthus AB, Gavle
Studentbostader AB och pa Studentbostadgavle.se nar terminen ska bérja. Den som
uppfyller kraven far erbjudande om ett boende senast 14 dagar efter terminsstart.
Erbjudandet innebar ett tillfalligt boende, till exempel del i lagenhet, rum eller
vandrarhem, inom Gavle kommun eller i narliggande kommun med goda

kommunikationer. Garantin kan endast s6kas av studenter vid Hogskolan i Gavle som
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ar antagna till minst 15 hégskolepoang per termin, som inte ar folkbokférda i Gavle

kommun och dessutom maste de dven aktivt soka bostad pa egen hand.

Nyanlanda och ensamkommande barn och ungdomar

En nyanland person ar en fore detta asylsékande som har beviljats uppehalistillstand.
Denna grupp karakteriseras generellt av ekonomisk sarbarhet, da de ar nya pa
bostadsmarknaden i Sverige utan kétid och oftast saknar natverk som kan underlatta
deras etablering pa bostadsmarknaden. Kommunernas bosattningsansvar, enligt
anvisningslagen (2016:38), innebar att en kommun efter anvisning ar skyldig att ta
emot en anvisad nyanland person for bosattning. Syftet ar att nyanlanda ska fa
forutsattningar att etablera sig i samhallet. Kommunanvisning av nyanlanda sker via
statlig myndighet, antingen genom Arbetsférmedlingen eller Migrationsverket.
Socialtjansten inrattade 2016 ett akutboende fér bostadslésa barnfamiljer som kommit
till Gavle. For att sékerstalla att det finns bostader for anvisade nyanlanda personer har

kommunen ett regelbundet samarbete med AB Gavlegardarna.

Med ensamkommande asylsOkande barn avses en person som ar under 18 ar och
som vid ankomsten till Sverige ar skild fran bada sina foraldrar eller fran nagon annan
vuxen person som far anses ha tratt i foraldrarnas stalle eller som efter ankomsten star
utan sadan stallféretradare. Kommunen ansvarar for mottagande, omsorg och boende
for saval asylsdkande barn och barn som har fatt uppehallstillstand i Sverige. 2017 var
kommuntalet for Gavle inledningsvis 216 anvisade. Gavles kommuntal justerades ned
till 133 anvisade da flera kommuner i Ianet kunde ta emot fler anvisade an sitt
kommuntal. Efter ytterligare nedjustering av Gavles kommuntal &r antalet anvisade
under 2017 nu 72 personer. | april manad 2022 hade 50 anvisade personer kommit till
Gavle. Tillgangen pa tillfalliga boenden i form av hotellrum och lagenheter som
kommunen redan hyr har gjort att kommunen vill paskynda mottagandet av de
resterande anvisade personerna. | dessa fall sker dialog med Migrationsverket. Den
mer permanenta bostadsforsoérjningen for dessa personer ar beroende av méjligheten

till social fortur hos AB Gavlegardarna.

Fran och med 1 juli 2022 bérjade Migrationsverket anvisa skyddsbehdvande fran
Ukraina till kommunerna. Gavle kommun har under varen 2022 forberett

verksamheterna for att ta emot skyddsbehdvande som registrerat sig hos
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Migrationsverket. Migrationsverket anvisade 226 ukrainska flyktingar till Gavle, som

idag bor i Migrationsverkets boenden.

Bostader for anvisade nyanlanda och asylsékande ensamkommande barn har inget
angivet balansmatt. Kommunen samarbetar med AB Gavlegardarna for att I6sa

boendesituationen for dessa bada grupper.

Personer i behov av skyddat boende

En individ som utsatts for vald i nara relationer behdver snabbt fa tillgang till skyddat
boende eller méjlighet att etablera sig i en ny bostad. Bade man och kvinnor utsatts for
vald i nara relation men framfor allt drabbar det kvinnor och barn. Enligt socialtjanstlag
(2001:453) har den valdsutsatta personen majlighet att byta hemkommun. | dessa fall
blir det den nya kommunens ansvar att stddja och underlatta den nédvandiga
boséattningen och processen kraver god samverkan mellan de inblandade

kommunerna.

| Gavle kommun har tidigare kvinnojouren Blaklockan erbjudit tillfalligt skyddat boende
till kvinnor och barn som har utsatts for vald i nara relation. Fran och med den 1 april ar
2024 har Blaklockan inte langre mdjlighet att ta emot kvinnor och barn i och med nya
bestammelser i bade socialtjanstlagen (2001:453), socialtjanstférordningen (2001:937)
samt i lagen om placering av barn i skyddat boende (2024:79). Andringarna innebar
bland annat att insatser for skyddat boende maste behovsprévas av socialnamnden
samt att tillstand fran Inspektionen for vard och omsorg [IVO] kravs for att fa bedriva
enskild verksamhet i form av skyddat boende. Fér mer information om de nya

bestammelserna hanvisas till Socialstyrelsen.
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Slutsatser for anvandning, planering
och utveckling av bostader

WSP forslag
WSP (2022) slutgiltiga beddmning ar att 280 bostader arligen bor tillféras

bostadsbestandet fram till &r 2035. Detta baseras pa ett forsamrat lage for
bostadsbyggandet pa grund av en férsamrad konjunktur, 6kade priser pa
byggnadsmaterial, cementbrist samt sjunkande efterfragan av bostader pa grund av
Okande levnadskostnader, inflation och hdgre rantor. WSP foreslar féljande férdelning

av upplatelseformer:

- 55 procent hyresratter, vilket motsvarar 154 bostader
- 23 procent bostadsratter, vilkket motsvarar 64 bostader
- 22 procent smahus, vilket motsvarar 62 bostader

Tyngdpunkten ar pa flerbostadshus med hyresratter, foljt av bostadsratter och sist

smahus.

Evidens forslag

Till skillnad fran aldre analyser av Evidens (2022 A, B) har nu istallet (Evidens 2023) ett
arligt marknadsdjup beraknats for perioden 2023 — 2026. Evidens (2023) analys visar
att marknadsdjupet nar sin lagstaniva under ar 2024 for att darefter succesivt
aterhamta sig. Evidens (2023) foreslar foljande fordelning av upplatelseformer baserat
pa specifikt ar 2024:

- 52 procent hyresratter i flerbostadshus, vilket motsvarar 123 bostader
- 40 procent bostadsratter, vilkket motsvarar 93 bostader
- 8 procent aganderatter smahus, vilket motsvarar 19 bostader

Tyngdpunkten ar pa flerbostadshus med hyresratter, foljt av bostadsratter och sist

smahus.

Det gar att aven utlasa ett hogre antal pabdrjade smahus an beraknat marknadsdjup,
vilket enligt Evidens (2023) kan foérklaras med att manniskor som bygger sina egna
bostader ar beredda att avsatta en storre del av sin inkomst till boendet. Historiskt sett

har detta uppgatt till cirka 50 smahus per ar. Har bedémer Evidens (2023) att den
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trenden fortgar. Detta skulle i stallet innebara nedanstaende férdelning av

upplatelseformer for specifikt ar 2024:

- 43 procent hyresratter i flerbostadshus, vilket motsvarar 123 bostader
- 33 procent bostadsratter, vilkket motsvarar 93 bostader
- 24 procent aganderatter smahus, vilket motsvarar 69 bostader

Tyngdpunkten ar aven har pa flerbostadshus med hyresratter, foljt av bostadsratter och

sist aganderatt.

Snittvardet av beraknat marknadsdjup fram till ar 2026 bestéar av cirka 260 bostader per

ar.

Gavle kommuns slutgiltiga beddmning

Gavle kommun beddmer att cirka 350 bostader arligen bor tillféras bostadsbestandet
fram till &r 2030. Riktvardet 350 bostader per ar speglar kommunens ambitionsniva och
ar framtaget med hansyn till Kommunplan med arsbudget 2024 och utblick 2025-2027
(23KS40). Riktvardet 350 ar aven framtaget med hansyn till de konsultrapporter (WSP,
2022) (Evidens, 2022 A, 2022 B, 2023) som tagits fram fast med ett paslag om cirka 30
procent i syfte att kunna hantera osakerheter och férandringar pa bostadsmarknaden
och i omvarlden. Antalet bostader som i slutdndan byggs och som arligen tillférs
bostadsbestandet ar dock beroende av de férandringar som sker i omvarlden och de
effekter som dessa far pa bostadsmarknaden. Darmed ska siffran 350 tolkas som ett

riktvarde for det arligt bostadsbyggande.

Ett arligt tillskott av cirka 350 bostader till bostadsbestandet bér besta av foljande

fordelning:

- 67 procent flerbostadshus, vilket motsvarar 234 bostader
- 33 procent smahus, vilket motsvarar 116 bostader

Denna férdelning gar val i linje med kommunplanen (24KS40) som féresprakar fler
smahus. Foérdelningen motiveras aven till viss del av konsultutredningarna (WSP,
2022) (Evidens, 2023) som indikerar att efterfragan pa smahus har 6kat de senaste
aren. Darmed ar det rimligt ur ett marknadsperspektiv att &ganderatter fér smahus star

for cirka 33 procent av den totala 6kningen av bostader till bostadsbestandet.

Ett arligt bostadsbyggande om cirka 350 bostader per ar ar inte nédvandigtvis

tillrackligt for att specifikt uppna befolkningsmalet i den kommundvergripande
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oversiktsplanen (17KS40) som ar att bli 120 000 Gavlebor ar 2030. Sedan
oversiktsplanen antogs sa har dock bade omvarlden, befolkningsutvecklingen och
bostadsmarknaden férandrats och utifran dessa nya férutsattningar sa ar det istallet
mer troligt att bli ungefar 107 500 Gavlebor ar 2030. Utifran dessa nya férutsattningar

sa ar riktvardet 350 bostader per ar en ambitids niva for arligt bostadsbyggande.

| dversiktsplanen (17KS40) foreslas att 80 procent av bostaderna ska fordelas inom
fem kilometers staden och resterande 20 procent ska férdelas pa landsbygden och i
mindre orter minst fem kilometer utanfoér staden. Den férdelning av arligt
bostadsbyggande som foreslas i riktlinjer for bostadsforsérjning om 67 procent i
flerbostadshus och 33 procent i smahus gar val i linje med denna viljeinriktning i

Oversiktsplanen.

Gavle kommuns slutgiltiga bedémning ar att det ska finnas planberedskap for minst
1400 bostader. Genom att ha 1400 som en Iagsta niva kan kommunen vid en
hogkonjunktur, goda marknadsforutsattningar och en hog efterfrdgan, svara mot
marknadens behov inom tva till hogst tre ar. For att planberedskapen ska kunna méta
marknaden i alla lagen s& maste den kunna mdjliggéra en blandning av bostadstyper i

olika geografiska ldgen och kunna méta varierande genomférandeférmagor.

Sarskilda bostader for bland annat aldre, funktionshindrade och for sarskilda sociala
andamal utgor cirka fem procent av det totala bostadsbestandet. Med hansyn till en
forandrad demografi samt till den pagaende positiva befolkningsdkningen ar det rimligt
att cirka fem till hogst sex procent fortsattningsvis utgor ett riktvarde for antalet
sarskilda bostader av det totala bostadsbestandet som bor finnas. Dock ar det viktigt
att riktvardet kan justeras och aktualiseras bade med hansyn till
befolkningsutvecklingen, kommunens boendeplaner, den forandrade demografin samt
med hansyn till de flera osakerheter som bade speglar bostadsmarknaden och

omvarlden.

Sarskilda bostader fér ungdomar, unga vuxna och studenter utgor cirka tva procent av
det totala bostadsbestandet. For dessa grupper ar det attraktivt med mindre bostader,
med lagre boendekostnad och i ratt lagen nara larosatena. Efterfragan av sarskilda
bostader fér ungdomar och unga vuxna har ékat och det finns ett behov av fler
bostader. Avseende studentbostader sa ar den generella uppfattningen att det finns ett
overskott. En anledning till att flera studentbostader star tomma i campus Satra kan

mojligtvis forklaras genom att bostaderna ar lokaliserade i fel lagen som inte ar
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tillrackligt attraktiva for malgruppen. AB Gavlegardarna utvarderar Idbnsamheten i att
omvandla befintligt dverskott av studentbostader vid campus Satra till andra typer av
bostader som kan ha en hégre efterfragan. Med hansyn till en fortsatt positiv
befolkningstillvaxt och med férutsattning att Hogskolan i Gavle uppratthaller, alternativt
utokar sin verksamhet, ar det rimligt att tva till hogst tre procent fortsattningsvis utgoér
ett riktvarde for antalet ungdoms- och studentbostader av det totala bostadsbestandet
som bor finnas. Dock ar det viktigt att aven detta riktvarde kan justeras och

aktualiseras vid forandringar i omvarlden och pa bostadsmarknaden.

For att kunna moéta de trender och férhallanden som rader pa bostadsmarknaden och i
omvarlden behdver bostadsforsorjningen i Gavle kommun vara flexibel och
aktualiserad. De analyser som planeras att géras vid uppféljningen av Gavle kommuns
bostadsférsérjning bor systematiskt integrera statistik relaterad till boende och socio-
ekonomi, tillganglighet samt dvriga relevanta data. Syftet med detta ar att redogéra for
det befintliga bostadsbestandet i relation till befolkningens férutsattningar pa stadsdels-
och NYKO-niva vid underhall, nybyggnation och ombyggnation. Detta tillvagagangssatt
mojliggor fér en jamlik bostadsplanering som aktivt kan synliggéra och i vissa fall

motverka bade trangboddhet och segregation.
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Underlag och bilagor

Digitalt material
Boverket (2023, A) — Behov av bostadsbyggande 2023-2030

https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/beh

ov-av-bostadsbyggande/behov-2023/

Boverket (2023, B) — Bostadsmarknadsenkaten 2023

https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/bos

tadsmarknadsenkaten/

Boverket (2023, C) — Bostadsmarknadsenkaten 2023 - Oppna data

https://www.boverket.se/sv/iom-boverket/publicerat-av-boverket/oppna-

data/bostadsmarknadsenkaten/

Boverket (2023, D) — Byggprognos, reviderad version oktober 2023

https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/byg

gprognos/rev-oktober-2023/

Boverket (2022) — Digital handbok fér bostadsférsérjning

https://www.boverket.se/sv/ikommunernas-bostadsforsorjning/

Boverket (2012) — Kommunernas planberedskap

https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2012/kommunernas-

planberedskap.pdf

Gavle kommun (2023) — Gavle kommun kommunplan 2024 med utblick 2025 - 2027.

https://www.gavle.se/lkommunens-service/lkommun-och-politik/statistik-fakta-och-

oppna-data/lkommunplan-och-budget/
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Gavle kommun (2024) — Arbetsmarknads- och funktionsrattsnamnden: Boendeplan.
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Gavle kommun (2024) — Socialndmnden: Boendeplan. 23SON240

Gavle kommun (2024) - Omvardnadsnamnden: Boendeplan. 230N490
Evidens (2023) — Gavle bostadspriser, markpris och marknadsdjup
Evidens (2022, A) — Bostadsmarknaden i Gavle - fokus pa Néringen 2022

Evidens (2022, B) — Tillvaxt, bostadsbyggande och mark for verksamhetslokaler i

Gavle

WSP (2022) — Bostadsforsorjningsanalys 2022

Bilagor
WSP (2022) — Bostadsforsorjningsanalys 2022

Gavle kommun 801 84 Gavle Besok Drottninggatan 22
Kundtjanst 026-17 80 00 gavle.kommun@gavle.se www.gavle.se Antagandehandling


http://www.gavle.se/

	Del 3: Bostadsförsörjningsanalys 2024 Gävle kommun
	22KS411

	Läsanvisning
	Om bostadsförsörjningsanalysen

	Trender på bostadsmarknaden
	Tillväxt och demografisk utveckling
	En förändrad arbetsmarknad

	Utbud och marknadsförutsättningar
	Utbud, upplåtelseform och efterfrågan
	Marknadsdjup och lönsamhet

	Bostadsförsörjning för olika grupper
	Hushåll med låg betalningsförmåga och trångboddhet
	Hemlösa
	Äldre personer
	Personer med funktionsnedsättning
	Ungdomar och unga vuxna
	Studenter
	Nyanlända och ensamkommande barn och ungdomar
	Personer i behov av skyddat boende

	Slutsatser för användning, planering och utveckling av bostäder
	WSP förslag
	Evidens förslag
	Gävle kommuns slutgiltiga bedömning

	Underlag och bilagor
	Digitalt material
	Tryckt material
	Bilagor


