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§ 3: Riktlinjer for bostadsforsorjningen i Gavle

kommun.
Delges:

Kommunledningskontoret Overgripande planering

Dnr 17KS258

Beslut

Kommunfullmaktige beslutar i enlighet med kommunstyrelsens forslag
att anta forslag till riktlinjer for bostadsforsorjningen i Gavle kommun.
Arendebeskrivning

Gavle kommun foreslas ha hoga ambitioner avseende bostadsférsorjningen for att
tillgodose behovet for dem som har hogt stéllda forvantningar pé sitt boende
avseende lage, kvalitét och hallbarhet mm och for dem for vilka kommunen har ett
bostadssocialt ansvar. Huvudmalet for bostadsforsérjningen i Gavle kommun
foreslés vara att; minst 800 nya bostdder ska tillforas bostadsbesténdet arligen. Nu
gillande bostadsférsorjningsprogram antogs av kommunfullméktige 2013-02-18, §
7, Dnr 12KS316 och reviderades 2016-04-25, § 9, Dnr 16KS89. Enligt
kommunplanen for 2017 har kommunstyrelsen fatt uppdraget att “revidera
bostadsforsorjningsprogrammet for att battre motsvara utvecklingen och de reella
behoven.” Ett forslag till riktlinjer har uppréattats under varen 2017. Samrad har
skett med Alvkarleby, Sandviken, S6derhamn, Hofors och Ockelbo kommuner samt
lansstyrelsen och Region Gévleborg. Politiska partier, intresseorganisationer,
foretag pa Gévles bostadsmarknad med flera har, enligt beslut i kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott 2017-06-12, § 27, getts tillfille att yttra sig 6ver forslaget.
Ett tjugotal yttranden har lamnats in. En workshop, med foreslagna riktlinjer som
tema, genomfordes 2017-09-08. Manga vardefulla synpunkter, som inkommit, har
péverkat innehall och utformning. Riktlinjerna ar framtagna enligt de krav som
stills i lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar och grundar sig bl. a pa
en analys av: 1. Kommunens demografiska utveckling 2. Efterfragan pa bostader 3.
Bostadsbehovet for sarskilda grupper 4. Bostadsmarknaden.

Inlagg gors av

Margaretha Wedin (C), Jorgen Edsvik (S), Isabella Bexell (V), Lars Oberg (S),
Richard Carlsson (SD) och Roger Persson (MP).

Justerare Uppdragsbestyrkande
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Yrkanden

Margaretha Wedin (C), Jorgen Edsvik (S) och Roger Persson (MP) yrkar bifall till
Kommunstyrelsens forslag till beslut.

Richard Carlsson (SD) yrkar pa dterremiss med foljande motivering:

Sverigedemokraterna anser att vi ska ha en god beredskap for att antalet invénare
Okar men ser ingen anledning till att vi ska skriva fast oss vid ett bestamt tal. Vi
anser darfor att dokumentet bor omarbetas sa det framgar att vi ska ha god
beredskap for fler invanare.

Propositionsordning

Ordforande stiller proposition pd om arendet ska avgoras i dag mot yrkandet att
aterremittera drendet och finner att Kommunfullmiktige beslutar att drendet ska
avgoras idag.

Ordforande finner att Kommunfullméaktige beslutar att bifalla Kommunstyrelsens
forslag.

Reservationer

Sverigedemokraterna reserverar sig mot beslutet till forméan for sitt
dterremissyrkande.

Protokollsanteckning

Socialdemokraterna, Vansterpartiet och Miljopartiet for f6ljande anteckning till
protokollet.

Rodgrona partierna ser en risk i att h6ja nybyggnadskravet pad AB Gavlegardarna
da de ekonomiska konsekvenserna och ev. framtida behov av forsiljningar for
bolaget inte ar fardigstéllda. Detta kommer att detaljstuderas infér budget 2019.

Beslutsunderlag
e §257 KS Riktlinjer for bostadsférsorjningen i Gavle kommun., dnr 17KS258-39
o Tjansteskrivelse — Riktlinjer for bostadsforsorjningen i Gavle kommun, dnr
17KS258-37
¢ Riktlinjer for bostadsforsorjningen i Givle kommun - Antagandehandling, dnr
17KS258-38

Justerare Uppdragsbestyrkande
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§ 257: Riktlinjer for bostadsforsorjningen i Gavle

kommun.
Dnr 17KS258

Beslut

Kommunstyrelsen beslutar enligt ordférandens forslag att foresla
kommunfullmiktige att anta forslag till riktlinjer for bostadsférsorjningen i Géavle
kommun.

Arendebeskrivning

Givle kommun foreslas ha hoga ambitioner avseende bostadsférsorjningen for att
tillgodose behovet for dem som har hogt stéllda forvantningar pé sitt boende
avseende lage, kvalitét och hallbarhet mm och for dem for vilka kommunen har ett
bostadssocialt ansvar. Huvudmalet for bostadsforsorjningen i Gavle kommun
foreslas vara att; minst 800 nya bostdder ska tillforas bostadsbesténdet arligen. Nu
gillande bostadsforsorjningsprogram antogs av kommunfullmaktige 2013-02-18, §
7, Dnr 12KS316 och reviderades 2016-04-25, § 9, Dnr 16KS89. Enligt
kommunplanen for 2017 har kommunstyrelsen fatt uppdraget att “revidera
bostadsforsorjningsprogrammet for att battre motsvara utvecklingen och de reella
behoven.” Ett forslag till riktlinjer har upprattats under varen 2017. Samrad har
skett med Alvkarleby, Sandviken, S6derhamn, Hofors och Ockelbo kommuner samt
lansstyrelsen och Region Givleborg. Politiska partier, intresseorganisationer,
foretag pa Gévles bostadsmarknad med flera har, enligt beslut i kommunstyrelsens
samhillsbyggnadsutskott 2017-06-12, § 27, getts tillfille att yttra sig 6ver forslaget.
Ett tjugotal yttranden har lamnats in. En workshop, med foreslagna riktlinjer som
tema, genomfordes 2017-09-08. Manga virdefulla synpunkter, som inkommit, har
péverkat innehéll och utformning. Riktlinjerna ar framtagna enligt de krav som
stills i lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar och grundar sig bl. a pa
en analys av: 1. Kommunens demografiska utveckling 2. Efterfrdgan pa bostider 3.
Bostadsbehovet for sirskilda grupper 4. Bostadsmarknaden.

Inlagg i drendet
Jorgen Edsvik (S), Tord Fredriksen (V), Richard Carlsson (SD).
Forslag till beslut

Ordforandens foreslar att kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige att anta
forslag till riktlinjer for bostadsférsoérjningen i Givle kommun.

Richard Carlsson foreslar att drendet dterremitteras med f6ljande motivering:

Sverigedemokraterna anser att vi ska ha en god beredskap for att antalet
invanare 6kar men ser ingen anledning till att vi ska skriva fast oss vid ett
bestamt tal. Vi anser darfor att dokumentet bér omarbetas sa det framgar att
vi ska ha god beredskap for fler invénare.

Justerare Uppdragsbestyrkande
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Beslutsgang

Richard Carlssons (SD) forslag att terremittera drendet stills mot ordférandens
forslag att drendet ska avgoras idag. Ordforanden finner att kommunstyrelsen
beslutar att arendet ska avgoras idag.

Reservationer

Richard Carlsson (SD) reserverar sig mot beslutet till formén for sitt forslag om
dterremiss.

Protokollsanteckning

Socialdemokraterna, Vansterpartiet och Miljopartiet for foljande anteckning till
protokollet.

Ro6dgrona partierna ser en risk i att h6ja nybyggnadskravet pd AB
Gavlegardarna da de ekonomiska konsekvenserna och ev. framtida behov av
forséljningar for bolaget inte ar fardigstéllda. Detta kommer att
detaljstuderas infor budget 2019.

Beslutsunderlag
o Tjansteskrivelse — Riktlinjer for bostadsforsorjningen i Gavle kommun, dnr
17KS258-37
e Riktlinjer for bostadsférsorjningen i Givle kommun - Antagandehandling, dnr
17KS258-38

Justerare Uppdragsbestyrkande
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Gavle
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Kommunstyrelsen

Tjansteskrivelse — Riktlinjer for
bostadsforsorjningen i Gavle kommun.

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslés besluta att foreslda kommunfullméktige besluta att
anta forslag till riktlinjer for bostadsférsérjningen i Givle kommun.

Arendebeskrivning

Géavle kommun foreslas ha hoga ambitioner avseende bostadsforsérjningen for
att tillgodose behovet for dem som har hogt stéllda forvantningar pa sitt
boende avseende liage, kvalitét och hallbarhet mm och for dem for vilka
kommunen har ett bostadssocialt ansvar.

Huvudmalet for bostadsforsorjningen i Gavle kommun foreslés vara att;
minst 800 nya bostider ska tillféras bostadsbestandet arligen.

Nu gillande bostadsforsorjningsprogram antogs av kommunfullmaktige 2013-
02-18, § 7, Dnr 12KS316 och reviderades 2016-04-25, § 9, Dnr 16KS89. Enligt
kommunplanen for 2017 har kommunstyrelsen fatt uppdraget att “revidera
bostadsforsorjningsprogrammet for att battre motsvara utvecklingen och de
reella behoven.” Ett forslag till riktlinjer har upprittats under varen 2017.
Samrad har skett med Alvkarleby, Sandviken, Séderhamn, Hofors och Ockelbo
kommuner samt lansstyrelsen och Region Gavleborg. Politiska partier,
intresseorganisationer, foretag pa Gavles bostadsmarknad med flera har, enligt
beslut i kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott 2017-06-12, § 27, getts
tillfalle att yttra sig 6ver forslaget. Ett tjugotal yttranden har lamnats in. En
workshop, med foreslagna riktlinjer som tema, genomférdes 2017-09-08.
Manga vardefulla synpunkter, som inkommit, har paverkat innehall och
utformning.

Riktlinjerna ar framtagna enligt de krav som stills i lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar och grundar sig bl. a pa en analys av:

1. Kommunens demografiska utveckling

2. Efterfrigan pa bostdder

3. Bostadsbehovet for sarskilda grupper

4. Bostadsmarknaden.

Beslutsunderlag
Riktlinjer for bostadsforsorjningen i Gdvle kommun. Handling infor antagande

Expedieras till

Géavle kommuns namnder, bolag och forbund, Linsstyrelsen i Gavleborgs lan,
Region Gavleborg, Sandvikens kommun, Ockelbo kommun, Hofors kommun,
Alvkarleby kommun, Séderhamns kommun.

Bo Bdckstrom

Gévle kommun Kommunledningskontoret 801 84 Gévle Besdk Stadshuset Drottninggatan 22
Vaxel 026-17 80 00 gavle.kommun@gavle.se ww$]§iﬂl@saV
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Riktlinjer for bostadsforsorjningen i Givle kommun

Dnr 17KS258 Handling infor antagande

Bo Backstrom  Per Erik Martensson
Kommunledningskontoret, Overgripande planering
Telefon: 026-178000

E-post: kommunstyrelsen@gavle.se

www.gavle.se
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Sammanfattning

Géavle kommun foreslés ha hoga ambitioner avseende bostadsférsorjningen for att tillgo-
dose behovet for dem som har hogt stillda forvantningar pé sitt boende avseende lage, kva-
litét och héllbarhet mm och f6r dem for vilka kommunen har ett bostadssocialt ansvar.

Gévles invanare behover bra bostdder for att kunna fungera socialt och for att kunna ha ett
bra vardagsliv. Bra bostéder i tillracklig mangd ar en visentlig forutsittning for tillvaxt.
Eftersom bostadsbyggande och boendet i sig ger upphov till energianvindning, transporter,
ianspraktagande av mark mm ar det viktigt att h6ga krav pa héllbarhet uppfylls.

Mélen for bostadsforsorjningen i Gdvle kommun ar att;
» Minst 800 nya bostider ska tillforas bostadsbestandet arligen.

» Alla invdnare ska kunna erbjudas en god bostad till rimlig kostnad i en god boen-
demilj6 med bra boendeservice.

» Utbudet av bostédder ska vara attraktivt och bidra till inflyttning i kommunen.

> Bostdder och bostadsomraden i kommunen ska utvecklas mot att vara socialt, eko-
logiskt och ekonomiskt hallbara, sdvil vid nybyggnad som vid insatser i befintliga
bostadsomréaden.

Genomforandet av de uppsatta mélen siakras genom en handlingsplan med aktiviteter, an-
givna ansvar och indikatorer for uppfoljning.

Syftet med Gavle kommuns riktlinjer for bostadsférsorjningen dr bland annat att de ska
bidra till att uppfylla mélet om att Gavle kommun nar 120 000 invénare ar 2030 genom att
skapa forutsattningar for alla i kommunen att bo bra och att sdkerstilla att indamalsenliga
atgarder for bostadsforsorjningen férbereds och genomfors.

Riktlinjerna ar framtagna enligt de krav som stills i lagen om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar och grundar sig bland annat pa en analys av kommunens demografiska
utveckling, bostadsbehovet och en marknadsanalys.

Samrad har skett med Gévles grannkommuner, lansstyrelsen och Region Géavleborg.
Politiska partier, intresseorganisationer, foretag pa Gavles bostadsmarknad med flera har

getts tillfille att yttra sig 6ver forslaget. Vardefulla synpunkter har inkommit som péverkat
utformning och innehall.

Sid 4
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Inledning

Nu gillande bostadsforsorjningsprogram antogs av kommunfullmaktige 2013-02-18, § 7,
Dnr 12KS316 och reviderades 2016-04-25, § 9, Dnr 16KS89. Enligt kommunplanen for 2017
har kommunstyrelsen fitt uppdraget att “revidera bostadsforsorjningsprogrammet for att
bdttre motsvara utvecklingen och de reella behoven.” Ett forslag till riktlinjer har upprat-
tats under véren 2017.

Samrad och remiss mm

Samrad har skett med Alvkarleby, Sandviken, Séderhamn, Hofors och Ockelbo kommuner
samt lansstyrelsen och Region Gavleborg.

Politiska partier, intresseorganisationer, foretag pa Gavles bostadsmarknad med flera har,
enligt beslut i kommunstyrelsens samhallsbyggnadsutskott 2017-06-12, § 27, getts tillfille
att yttra sig 6ver forslaget. Ett tjugotal yttranden har lamnats in. En workshop genomférdes
2017-09-08.

Manga vardefulla synpunkter har tagits till vara som péverkat utformningen av riktlinjerna.

Metod
Riktlinjerna dr framtagna enligt de krav som stélls i lagen om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar och grundar sig bl. a pa en analys av:

e Kommunens demografiska utveckling

o Efterfrigan pa bostdder

e Bostadsbehovet for sirskilda grupper

e Bostadsmarknaden.

Syfte

Syftet med dessa riktlinjer for bostadsforsorjningen &r;

o  Att uppfylla kravet enligt Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar innebarande bl. a att riktlinjer f6r bostadsférsorjningen ska antas av kom-
munfullmiktige varje mandatperiod.

e  Att bidra till att uppfylla malet om att Givle kommun nér 120 000 invénare ar
2030.

e  Att skapa forutsiattningar for alla i kommunen att leva i goda bostéder och att sa-
kerstélla att &ndamaélsenliga dtgérder for bostadsforsorjningen forbereds och ge-
nomfors.

e  Att de ska utgora underlag for 6versiktsplaneringen.
e Att riktlinjerna for bostadsforsorjningen ska utgora underlag for planlaggning en-

ligt plan- och bygglagen (PBL) nir det giller det allménna intresset bostadsbyg-
gande och utveckling av bostadsbestandet
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

e  Att utgora underlag for direktiv till AB Gavlegirdarna.

e  Att beskriva hur Givle kommun ska anvinda de verktyg som stér till forfogande for
bostadsforsorjningen for att infria de uppstillda mélen.

e Att beskriva Gavle kommuns bostadsmarknad och bostadsbestand
e Att gora en bedomning av olika gruppers bostadsbehov.

e  Att bidra till att foérbattra platsvarumarket Gavle.

Gallande mal och riktlinjer (Antagna av kommunfullmaktige
2013 och reviderade 2016)

Enligt Gdvle kommuns inriktningsprogram for bostadsforsorjning fran
2013 (Kommunfullmaktige 2013-02-18 § 7, Dnr 12KS316) och beslutad
revidering 2016 (KS 2016-03-22 § 48, KF 2016-04-25, § 9, Dnr 16KS89)
har Givle kommun féljande mal for bostadsforsorjningen;

1. Det ska finnas antagna detaljplaner for minst 1400 bostidder av varierande typ och i
olika delar av kommunen.

2. Det ska finnas byggklar mark f6r minst 700 bostider av varierande typ och i olika delar
av kommunen.

Vi ska verka for att det byggs minst 500 bostéder.

Att det gillande mélet for AB Gavlegardarna att bygga minst 100 hyresrétter per ar
dndras enligt nu géllande direktiv for bolaget till att AB Gavlegardarna ska bygga minst
150 hyresritter per.

5. Vigaranterar alla studenter vid Hogskolan i Gévle en bostad.

6. Nya bostider ska i forsta hand lokaliseras centrumnara, kollektivtrafiknira och pé re-
dan ianspréktagen mark.

7. Viska vara bra pa bostadssocial hallbarhet.
8. Viska vara proaktiva nir det giller bostader for aldre.
9. Vivill erbjuda attraktiva bostader och boendemiljoer.

10. Vi ska vara padrivande i utvecklingen mot lagre energiforbrukning vid ny bostadsbe-
byggelse.

11. Vi vill komplettera bebyggelsen i befintliga omraden.

12. Vi ska utveckla och anpassa den kommunala organisationen for att méte marknadens
krav och férvantningar.

13. Det skall finnas minst 75 byggklara villa tomter i kommunens tomtko.

Disposition

Dessa riktlinjer ar utformade sa att foreslagna mél for bostadsférsorjningen foljs av en
handlingsplan som visar hur mélen ska forverkligas. Dérefter foljer en analysdel som be-
handlar bostadsbehov och marknad. Sammanstéllningar av for bostadsforsérjningen rele-
vant lagstiftning, stodformer till boendet och vilka bostadspolitiska verktyg som star till
kommunens férfogande mm. ar bifogade som bilaga I-III.
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

MAL

Nationella mal fér boende och byggande

De nationella méalen for samhallsplanering, bostadsmarknad, byggande och lantmateriverk-
samhet 1 Sverige ar att ge alla manniskor i alla delar av landet en fran social synpunkt god
livsmiljo dar en langsiktigt god hushallning med naturresurser och energi frimjas och dar
bostadsbyggande och ekonomisk utveckling underlittas. Regeringens mélséttning ar att det
fram till &r 2020 ska byggas minst 250 000 nya bostéader i Sverige. Delmaélet for bostadspo-
litiken i Sverige ar l&ngsiktigt val fungerande bostadsmarknader dar konsumenternas efter-
frdgan moter ett utbud av bostader som svarar mot behoven. Delmélet for byggandet ar
langsiktigt hallbara byggnadsverk, effektiva regelverk och andra styrmedel som utifran ett
livscykelperspektiv verkar for effektiv resurs- och energianvindning samt god inomhus-
miljo i byggande och forvaltning samt en vil fungerande konkurrens i bygg- och fastighets-
sektorn.

Regional utvecklingsstrategi (RUS)

Den regionala utvecklingsstrategin (RUS), Nya mojligheter, ar ett regionalt styrdokument
som visar inriktningen for Gavleborgs utvecklingsarbete. Strategin beskriver regionens egna
utvecklingsambitioner och pekar pa prioriteringar och insatser som ska genomforas i sam-
arbete med andra parter. Den &r tankt att fungera som ett paraply over ett bredare sam-
manhang av regionala och lokala planer samt program. Det innebir att det regionala ut-
vecklingsarbetet och de resurser som satsas ska styras av prioriteringarna i den regionala
utvecklingsstrategin. De tre hallbarhetsperspektiven, social, miljomassig och ekonomisk
hallbarhet ska fungera som utgangspunkt for arbetet. Vision 2020 och det 6vergripande
malet om nya mdjligheter for manniskors sjalvforverkligande och aktiva bidrag till sam-
hallsutvecklingen konkretiseras ytterligare genom malomréadena stdrkta individer, smart
samverkan och tillgdangliga miljéer.

Mal for bostadsforsorjningen i Gavle kommun

Gévle ar regionens snabbast vixande kommun och nidrmar sig 101 000 invanare som beho-
ver bra bostider for att kunna fungera socialt och for att kunna ha ett bra vardagsliv. Bra
bostider i tillracklig miangd ar ocksa en vasentlig forutsattning for tillvaxt. Eftersom bo-
stadsbyggande och boendet i sig ger upphov till energianviandning, transporter, iansprakta-
gande av mark mm &r det viktigt att hoga krav pa hallbarhet stills pa vid bostadsbyggande
och boende.

Malet for bostadsforsorjningen i Gavle ar att minst 800 nya bostader ska tillforas
bostadsbestandet arligen, med inriktningsmalen att;

e Allainvanare ska kunna erbjudas en god bostad till rimlig kostnad i en god boendemiljo
med bra boendeservice.

e Utbudet av bostader ska vara attraktivt och bidra till inflyttning i kommunen.

e Bostdder och bostadsomraden i kommunen utvecklas mot att vara socialt, ekologiskt
och ekonomiskt hallbara, saval vid nybyggnad som vid insatser i befintliga bostadsom-
raden.
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Handlingsplan

Handlingsplanens syfte ar att ange vilka aktiviteter som bedoms nédvandiga for att mélen
ska infrias och vilken nimnd som &r ansvarig. Uppfoljning sker genom att utvalda indikato-

rer rapporteras.

Aktivitet/ansvarig
namnd

Beskrivning

Uppfoljning/indikator

1. Uppfoljning och ana-
lys av bostadsbyg-
gande och bostads-
marknad.

2. Revidering av riktlin-
jer for bostadsfor-
sorjningen enligt bo-
stadsforsorjningsla-
gen. (Oversyn varje
mandatperiod)

Ansvarig namnd for genomfo-
rande; kommunstyrelsen

AB Gavlegardarna tillfér bo-
stadsbestandet, utéver i
agardirektivet angivna bo-
stadssociala uppdrag, 200
hyresritter per ar.

Ansvarig namnd for genomfo-
rande; kommunstyrelsen och AB
Gavlegardarnas styrelse

I kommunstyrelsens
ledningsfunktion
ligger sarskilt att
leda och samordna
bland annat f6rsorj-
ning av byggnader
for bostader och
verksamhetslokaler
och att se till att
samhallsbyggandet i
ovrigt framjas. Det
innebar att kom-
munstyrelsen har ett
sarskilt ansvar for
att folja hur mélen i
kommunens riktlin-
jer for bostadsfor-
sorjning infrias.

AB Gavlegérdarna
dger och forvaltar 26
% av bostadsbestan-
det i Gavle. Inrikt-
ning och verksamhet
styrs via dgardirek-
tiv.

Sida 15 av 65

Antal nya bostader, uppdelade
pa bostadstyp som tillfors bo-
stadsbesténdet arligen. (Mal-
viarde 800 per ar.)

Antal beviljade bygglov for
nybyggnation av bostider.

Antal paborjade bostader (ny-
byggnation)

Antal nyproducerade sméhus.
(Andel av 800. Malvirde 8o st.
smahus per ar.)

Ovanstaende indikatorer rap-
porteras tertialvis.

Specifika utredningar och ana-
lyser genomfors vid behov.

Antalet nyproducerade hyres-
ratter som &rligen tillfors bo-
stadsbestandet via AB Gavle-
gardarna sett Gver en trearspe-
riod

Malvarde: nyproduktion av

200 hyresritter per ar. (Ge-
nomsnitt 6ver en tredrsperiod)
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Oversiktsplan

Ansvarig namnd kommun-
styrelsen

Oversiktsplanen presenterar En aktuell oversikts-
framtidsbilden av Gidvle kom- | plan med genomfo-
mun ar 2030 med utblick mot | randeplan och tillh6-
ar 2050. Den anger var 10 000 | rande strategier
bostader lokaliseras.

Genomforandeplanen ar ett
kommunoévergripande doku-
ment som faststaller vilka in-
satser och atgarder som kravs
for att nd malen i 6versiktspla-
nen. Genomférandeplanen
anger ansvarsfordelning och
en overgripande tidplan som
ska revideras arligen.

Arbetet med att ta fram en
fortatnings-, omvandlings- och
utbyggnadsstrategi, en gron-
strategi samt en infrastruktur-
strategi pagar (November
2017). De tre strategierna
kommer att utformas som
tematiska tillagg till 6versikts-
planen och ska visa hur vi ska
utveckla och fortita staden pa
ett langsiktigt hallbart satt.

Markreserv.

Ansvarig namnd for genom-
forande; kommunstyrelsen

En god mark- och plan-
beredskap

Ansvarig namnd for genom-
forande; Samhdllsbygg-
nadsndamnden

Géavle kommun har en bra Ingen indikator
markreserv men vid en hog

tillvaxttakt tas den kom-

munigda marken i ansprak for

bostéder, verksamheter, infra-

struktur och fé6r kommunens

eget behov i snabb takt. Stén-

dig tillgdng pa mark méste

darfor sikras 16pande genom

markbyten och strategiska

forvarv.

For att nd mélen och for att 1. Antal bostader det
sdkra bostadsbyggandet 6ver finns planberedskap
tid kravs god planberedskap for. Malvarde 1200 st.
och en god framforhéllning

avseende Overgripande plane- | 2. Antal nya bostader i
ring i form av t.ex. program detaljplan. Malvirde
infor detaljplaner och Gversikt- 800 st.

liga utredningar.
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

En effektiv organisation
for att mota marknadens
krav och forvantningar

Ansvarig namnd for genom-
forande; kommunstyrelsen

Riktlinjer for exploate-
ringsavtal och markan-
visningar.

Ansvarig namnd for genom-
forande; kommunstyrelsen

God planering och be-
redskap for de grupper
som har behov av s.k.
sirskilt boende.

Ansvarig namnd for genom-
forande; Omvardnads-
ndmnden

God planering och be-
redskap for de grupper
for vilka kommunen har
ett sirskilt ansvar enligt
bosittningslagen. Lag

(2016:38),

Ansvarig namnd for genom-
forande; Naringslivs- och
arbetsmarknadsndmnden

En organisationsutredning bl. | Ingen indikator
a avseende granssnittet mellan
kommunstyrelsens och Sam-
hillsbyggnadsndmndens an-
svarsomraden har genomforts
under 2016 och en viss for-
starkning av organisationen
avseende strategisk planering
och exploatering genomfors
under 2017 och 2018 enligt
tilldelade budgetramar

Av kommunfullméiktige
antagna riktlinjer

Riktlinjer for markanvisningar
och exploateringsavtal har
antagits av Gavle kommun
enligt lagkraven. Revidering av
riktlinjerna pagar under 2017

Balans mellan behov och
utbud av sarskilt boende

En boendeplan upprittas av
Omvardnad Gavle och antas
arligen av Omvéardnadsndmn-
den. I planen analyseras till-
gang och behov av bostéder.
Kommunstyrelsen fattar sedan
beslut om behovet ska tillgo-
doses genom byggande i egen
regi (AB Gavlegardarna) eller
genom upphandling av privata
hyresviardar. Omvardnad
Gavle avropar ocksé platser via
ramavtal.

Under 2016 planerades att
Gavle kommunen skulle ta
emot 73 anvisade personer.
Gavles kommuntal for 2017 ar
72 personer. I april manad
2017 hade 50 anvisade perso-
ner kommit till Gavle.

Antal mottagna personer
enligt bosittningslagen
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Riktade bostadssociala
insatser.

Studentbostadsgaranti Infriande av student-
bostadsgarantin %

Ansvarig namnd for genomfo-

rande; kommunstyrelsen Malvirde 100 %

Gévle kommun garanterar alla
studenter som borjar studera
pé hogskolan i Gavle en bostad
i samband med terminsstarten.
Garantin har kunnat infrias
genom att nya studentbostéader
producerats i takt med att an-
talet studerande 6kat och ge-
nom att bostader erbjudits i
det ordinarie bestandet. Ga-
rantin har sannolikt bidragit
till att Gavle rankats hogt som
studentstad vid flera tillfallen.

Tomt- och smihuskon 1. Byggklara smahustom-

ter (Buffert) som finns
Ansvarig ndmnd for genomfo- for formedling fran
rande; Samhdllsbyggnads- Gévle kommun. Mal-
ndamnden virde 30 st.

Fordelning av tomter sker med = 2. Antal byggklara smé-

hénsyn till sokandes kotid. hustomter som har

Utredning pagéar betraffande formedlats frén Gavle

tomt- och smihuskon. kommun. Mélvirde 30
st.

Fortur till bostad Ingen indikator

Ansvarig namnd for genomfo-
rande; Samhdllsbyggnads-
ndmnden

Genom sarskilda regler kan
invénare i Givle kommun an-
soka om fortur till bostad pga.
sociala, medicinska eller av
naringslivsskal. Pa grund av
bristen pa bostader ar det
manga som ansoker om fortur
medan mdjligheten att bevilja
den ar starkt begransad vilket
innebar hog arbetsbelastning
ur handliaggningssynpunkt.
Regelverket utreds.
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Utdelningsmedel fran AB
Gavlegardarna

Ansvarig namnd for genomfo-
rande; AB Gavlegardarna och
Kommunstyrelsen

Enligt Lag (2010:879) om all-
mannyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag 6verfor Gavle
kommun 16 mkr arligen fran
bolaget till kommunen.
(Kommunplan 2018) De an-
vands for atgarder som framjar
integration och social sam-
manhéllning eller for atgarder
som tillgodoser bostadsbeho-
vet for personer for vilka
kommunen har ett sarskilt
ansvar.

Bostadsanpassningsbidrag

Ansvarig namnd for genomfo-
rande; Samhdallsbyggnads-
ndmnden

Bidraget dr avsett for anpass-
ningar av bostadens fasta
funktioner och ska underlatta
att bo kvar hemma och for att
leva ett sa sjalvstandigt liv som
mojligt. Det kan exempelvis
vara anpassningar som behovs
for att kunna ta sig in och ut ur
bostaden, forflytta sig inom-
hus, laga mat, sova, vila och
skota hygien.
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AB Gavlegédrdarna lamnar
arligen en rapport r om
beslutade vardeoverforing-
ar till kommunstyrelsen
och lansstyrelsen. Rappor-
ten ska innehélla en redo-
gorelse for

1.

Uppgifter om gjorda
vardedverforingar,
samlat och férdelat pa
olika former av viardeo-
verforingar

Hur viardedverforing-
arna forhaller sig till
reglerna i 3—5 §§ AKBL

I vilken utstrickning
som viardedverforingar
skett enligt undantagen
fran begransningen och
for vilka andamal.

Ingen indikator
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Nya bostider i Givle
skapar attraktiva livs-
miljoer

Ansvarig namnd for genom-
forande; Kommunstyrelsen

Tillgéng till attraktiva bosta- Bostadsbestandets
der ar en av flera viktiga fak- fordelning pa upplatel-
torer for Givles konkurrens- seformer.

kraft och utveckling. En vari-
ation av bostadsalternativ -
korttidsboende, hyresritter,
bostadsritter eller smahus i
en rad olika ldgen, i olika mil-
joer med olika arkitektur och
funktion behéver erbjudas. I
alla orter och stadsdelar efter-
stravas en blandning av olika
former av boende. Nér nya
bostader byggs bor de kom-
plettera befintligt bostadsut-
bud avseende bostadstyp,
storlek och upplételseform

Att astadkomma varie-
rade uppléitelseformer

Ansvarig namnd for genom-
forande; Kommunstyrelsen

Tillgdnglighet i befintligt
bostadsbestand och vid
nyproduktion

Ansvarig namnd for genom-
forande; Kommunstyrelsen
pkt1 Samhdllsbyggnads-
ndamnden pkt 2

Bostadsbestandets fordel-
ning pa upplatelseformer.

Nuvarande ungefarliga for-
delning ska efterstravas dvs.
ca 45 % hyresritt, ca 30 %
aganderétt och 25 % bostads-
ratt och 6vriga upplételsefor-
mer i gorligaste man pa kvar-
tersniva. Agarligenheter,
kooperativ hyresrétt och s.k.
byggemenskaper uppmuntras.
1. Tillgdnglighetsinventering = Inventering utford 2019
i befintligt bostadsbestdnd

t.ex. enligt Boverkets

handbok

2. Krav vid nyproduktion.

Boverkets byggregler BBR
géller ndr man bygger nytt eller
andrar en byggnad. Byggnader
ska vara tillgangliga och an-
vandbara for personer med
rorelse- eller orienteringsned-
séattningar. Tomter avsedda for
bebyggelse ska vara tillgangliga
och anvandbara om det inte &r
orimligt med héansyn till ter-
rangen och forhallandena i
ovrigt. Det galler &ven gator,
torg, badplatser med mera.
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Bostadsbyggandet sker
pa ett ekologiskt hallbart
sitt och bidrar till Gav-
les mal att bli en av Sve-
riges bista miljokom-
muner infrias

Ansvarig ndmnd for genom-
forande; Kommunstyrelsen

Gévle Kommun arbetar aktivt
med att bostadsbyggande sker
pa ett ekologiskt hallbart satt
med lag klimatpaverkan och
stravar efter hog energieffek-
tivitet i hela byggprocessen.
(byggande, drift och forvalt-
ning)

Antal uppforda hus
med miljocertifiering.

Antal nyproducerade
hus med s.k. lagener-
gistandard.

Regionalt samarbete

Ansvarig namnd for genom-
forande; Kommunstyrelsen

Gévle kommun tar initiativ till
att i samverkan med kommu-
ner och regionala aktorer ta
fram gemensamma underlag
och analyser. Syftet ar att
astadkomma riktlinjer for
bostadsforsorjningen som
bygger mera pa arbets- och
bostadsmarknadsregioner,
kollektivtrafikstrék etc., n
varje enskild kommun.
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Behovsanalys

Inledning

Riktlinjerna ska enligt bostadsforsorjningslagen grundas pa en analys av kommunens de-
mografiska utveckling, efterfrigan pa bostader, bostadsbehovet for sarskilda grupper och
marknadsforutsittningarna.1 Vi har utgétt frin Boverkets handbok for bostadsforsorjning.2

Demografisk utveckling

Sedan millennieskiftet har Gavle 6kat i folkméngd med drygt 9 300 invénare eller 10,3 pro-
cent. I mars 2017 uppgick folkméngden till 100 000 invénare.

Gévle kommun ingér i en urbaniseringskedja, i vilken hushall flyttar frin mindre samhallen
till storre samhallen. Gavles flyttningsnetto i relation till Stockholm-Uppsalaregionen (FA-
Stockholm) &r negativts. Det innebér att den riktade flyttningen till Gavle fran FA-
Stockholm &r mindre dn den riktade flyttningen fran Gavle till FA-Stockholm. Gévle har
dven negativa flyttningsnetton mot storre kommuner dn Gavle (utanfor FA-Stockholm).
Samtidigt har Givle forhéllandevis stora positiva flyttningsnetton mot mindre kommuner
dn Gavle (utanfor FA-Stockholm). Darutéver har Gavle positiva flyttningsnetton mot utlan-
det, i likhet med manga andra kommuner i Sverige.

Figur 1 Flyttningsnetton i olika relationer, Gdvle kommun 2010-2016
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Aven i det lokala perspektivet ser man motsvarande koncentrationstendens, dir befolk-
ningen i tatorterna véixer i hogre grad dn utanfér. Mellan &ren 2005 och 2016 6kade tét-
ortsbefolkningen i Gavle kommun med 9,9 procent, samtidigt som befolkningen utanfor
minskade med 12,0 procent. I kommunen fanns 16 titorter med en sammanlagd befolkning
pa 93 707 invénare.

1 Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar 2 §

2 Boverket (2017), Kommunernas bostadsfoérsorjning (www.boverket.se/lkommunernas-bostadsforsorjning/)

Boverket (2015), Behov av bostadsbyggande

Boverket (2016), En metod fér bedémning av bostadsbyggnadsbehovet

3 Tillvaxtanalys delade 2015 in riket i 60 stycken funktionella analysregioner (FA-regioner), utifrn framst monstret i pend-
lingsstrommar éver kommungrans.
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Gavle har hog tatortsgrad, med 94 procent av kommuninvdnarna boende i titort. Tre av
fyra av kommuninvénarna respektive en av fyra av lansinvanarna, bor i den centrala tétor-
ten Givle.

Figur 2 Tatortsgrad efter kommun ar 2015
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Kdlla: Statistiska centralbyrdn och
Gavle kommunledningskontor

Fodelsetalen har 6kat sedan millennieskiftet och narmar sig 1990-talets rekordnivi. Immi-
grationen har starkt bidragit till folkokningen sedan millennieskiftet. Urbaniseringstrenden
har sedan 2008 inneburit positiva inrikes flyttningsoverskott till Gavle.

Figur 3 Folkékningens komponenter i Gdvle kommun 2000-2016
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Kommunen bedémer att trenden med en 6kande befolkning kommer att tillta med &ren och
folkméangden férvantas uppga till 120 000 invénare ar 20304. Befolkningsprognosen visar
pé en accelererande utveckling, dar folkokningen Gverstiger 2 000 personer ar 2030.

Figur 4 Folkékning i Gdvle kommun 2000-2030 (prognos 2017-2030)
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Kdlla: Statistiska centralbyran och
Gdvle kommunledningskontor
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Bostidder behovs bade for dagens och for morgondagens behov. En befolkningsprognos ger
darfor en vardefull information till exempel vid dimensionering av verksamheter som skola,
forskola och dldreomsorg. Befolkningsprognosen utgor aven en grund for att uppskatta det
framtida behovet av bostdder. Méanniskors bostadsbehov och preferenser skiljer sig at. Det
ar darfor av intresse att exempelvis studera hur olika &ldersgrupper kommer att forandras
over tid.

Den framtida bostadsbyggnadsvolymen bor utgé fran demografiska faktorer som paverkar
befolkningsutvecklingen och forandringar i befolkningens aldersstruktur. Givet de anta-
ganden som prognosen utgér fran ger den en indikation pa behovet av bostdder samt vilken
typ av bostdder som kommer att efterfragas i framtiden. Kommunens prognos for perioden
2017-2030 visar pa storre 6kningar i de yngre aldersgrupperna och i den ildsta aldersgrup-
pen.

4 Géavle kommun, Kommunledningskontor (2017), Befolkningsprognos 2017-2030

Sid 17
Sida 24 av 65
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Figur 5 Folkokning i Gdvle kommun 1970-2030 (prognos 2017-2030)
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Under de forsta dren av prognosperioden ar det dldersgrupperna 0-19 r, 90+ ar och 55-64
ar som svarar for de storsta procentuella 6kningarna per ar.

Aldersgruppen 0-19 &r uppgick till 22 571 invénare i slutet av 2016 och forvintas 6ka med
drygt 6 600 invanare eller 30 procent under perioden 2017-2030.

Den mest flyttningsbenigna aldersgruppen 20-34 ar, 6kar i allt hogre utstrackning 6ver tid
och forvintas ha den relativt storsta 6kningstakten i slutet av prognosperioden. Alders-
gruppen uppgick till 20 106 invénare i slutet av 2016 och forvintas 6ka med drygt 4800
personer fram till &r 2030, vilket motsvarar en 6kning med cirka 24 procent.

De négot dldre &ldersgrupperna okar i ligre utstrickning. Aldersgruppen 35-54 ar med

25 641 invanare &r 2016 okar med drygt 2 800 personer eller 11 procent. Aldersgruppen 55-
64 ar med 11 461 invanare ar 2016 6kar med 1 966 personer eller 17 procent. Den nast
dldsta aldersgruppen 65-79 ar uppgick till 15 076 invanare ar 2016 och forvintas 6ka med
878 invanare eller 6 procent.
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Figur 6 Prognosticerad folkokning efter dldersgrupp i Giavle kommun 2017-2030
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Med medicinska framsteg och forbattrade levnadsforhéllanden 6kar medellivslangden och
andelen ildre i befolkningen. Aldersgruppen 80 ar och #ldre uppgick till 4 933 invanare i
slutet av 2016. Aldersgruppen forvintas 6ka med drygt 3 000 personer fram till r 2030,
vilket motsvarar en 6kning med cirka 62 procent.

Slutsatser

Bedomningen &r att folkmangden kommer att 6ka i en accelererande takt
och bedoms motsvara totalt en folkokning med ca 20 procent till ar 2030.

De storsta folkokningarna forviantas ske i de yngsta aldersgrupperna, 0-19 ar
respektive 20-34 ar, samt i den &ldsta aldersgruppen 80+ &r.
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Framtida bostadsbehov

Analysen syftar till att berdkna antalet nya bostidder som kommer att behovas i framtiden
for att mota det kvantitativa behovet utifrdn bland annat demografisk utveckling. Modellen
for att bedoma det framtida bostadsbehovet utgér fran Boverkets metodbeskrivning. Ett
initialt antagande &r att varje hushéll behover en bostad. Hushéllens behov av bostdder och
bostadsefterfraigan sammanfaller oftast antalsmassigt. De grundliggande antaganden som
gors i modellen ar att:

¢ BedOomningen av det framtida byggbehovet grundas i ett behov av bostdder och inte
bostadsefterfragan

e Nya bostader tillfors det befintliga bestindet genom nybyggnation och ombyggnat-
ion (netto)

e Byggbehovet berdknas utan hansyn till att bostader skiljer sig at
e Ett hushall behover en bostad

e En bostadsmarknad antas 6verensstimma med en arbetsmarknad (I denna analys
dar bostadsmarknaden begrdnsad till Gavle kommun)

e Det finns behov av en buffert av bostader

e Modellen beaktar om det finns ett ingdende underskott av bostader

Figur 7 Boverkets modell for berdkning av bostadsbyggnadsbehovet
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RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Framtida antal hushall

Analysen syftar till att skatta behovet av antalet nya bostader som kommer att behovas for
att mota det kvantitativa bostadsbehovet. For att kunna bedéma det framtida behovet av
bostader behover man veta hur manga hushall kommunen har, samt uppskatta hur antalet
hushall kommer att utvecklas i framtiden.

I nulédget finns 47 047 hushall i Gavle kommun (SCB, 2016). Hushéllstorleken ar i genom-
snitt 2,1 personer per hushall. Variationen i hushéllsstorlek dr dock stor mellan olika upplé-
telseformer. De storsta hushallen finner man i sméhus (dganderétt) med i genomsnitt 2,7
personer per hushéll. Upplatelseformerna hyresratt och bostadsréatt har betydligt mindre
hushall; i genomsnitt 1,6 respektive 1,9 personer per hushéll. De minsta hushéllen finner
man i specialbostdder, med i genomsnitt 1,2 personer per hushall.

Figur 8 Hushallsstorlek efter boendeform i Gavle kommun 2016
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Det finns olika metoder for att prognosticera framtida antalet hushall. I foreliggande analys
anviands hushallskvotsmetoden, vilket Boverket rekommenderar. I hushallskvotsmetoden
beror forandringen i antalet hushall 6ver tid pa tva variabler, befolkning och hushallsbild-
ning.

Antalet hushéll i Gavle kommun férvantas 6ka fran 47 049 stycken ar 2016 till 55 593
stycken ar 2030, vilket innebir en 6kning med 8 464 hushall (18 procent). Under perioden
2017-2030 blir den genomsnittliga 6kningen 605 hushall per ar. I det nagot kortare per-
spektivet forviantas antalet hushall 6ka till 49 231 stycken ar 2021, vilket motsvarar en ge-
nomsnittlig 6kning med 420 hushall per ar.
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Figur 9 Hushdllsprognos i Gadvle kommun 2017-2030
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Kdlla: Gavle kommunledningskontor

Utifrén befolkningsprognosen och hushéllskvoter kan man berdkna framtida
hushallsutveckling. Den dldste i hushéllet utgor referensperson. Hushéllsprognosen visar
att initialt ar det de dldsta hushallen som 6kar i volym (80+ &r), i vilka hushéllsstorleken ar
lagre. Fran mitten av perioden 6kar hushéllen med yngre referenspersoner och i
familjebildande aldrar, i vilka hushéllstorleken ar hogre.

Figur 10 Fordndring i antal hushdll efter referenspersonens dlder 2017-2030
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Nuvarande bostadsbestand i framtiden

Det framtida byggbehovet ar beroende av statusen pé befintliga bostadsbesténdet. Det gil-
ler i vilken utstrackning det finns lediga bostéader i besténdet, vilket minskar det framtida
byggbehovet. Daremot 6kar det framtida byggbehovet om det finns behov av att riva bosta-
der.

I nuldget rader stark bostadsbrist och antalet lediga lagenheter ar fi. Bostadsbesténdet i
Gévle ar forhéllandevis dlderstiget, da fyra av fem bostader ar byggda fore ar 1981. Av
kommunerna i Resultatnédtverket Rg har Givle den storsta andelen bostdder som dr byggt
1980 eller tidigares. Samtidigt &r kommunens bedémning att bestandet som helhet ar i ett
relativt gott skick.

Figur 11 Andel av bostadsbestandet Gr 2016 som dr byggt 1980 eller tidigare
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Kdlla: Statistiska centralbyran och Gédvle kommunledningskontor

Bostadsbuffert

P4 en bostadsmarknad bor det finnas en viss del lediga lagenheter for att en bostadsmark-
nad ska kunna ses som vil fungerande. Det vill sdga att det mojliggor rorlighet pa bostads-
marknaden. Ett for litet bostadsutbud inverkar negativt pa rérligheten for arbetskraften och
diarmed kompetensférsorjningen, vilket i sin tur kan hamma den ekonomiska tillvixten.

Ur ett socioekonomiskt perspektiv medfér bostadsbristen att klyftorna 6kar mellan de som
kan fa en bostad och de som inte kan. Bristen paverkar mdjligheterna till hushéllsbildning,
god boendesituation respektive studier och arbetsliv.

Det har genom aren framforts argument for att nyproduktion av bostéder skapar flyttked-
jor, dar dldre och billigare bostdader kan erbjudas hushall med sméa ekonomiska forutsatt-
ningar. En aktuell flyttkedjestudie visar dock att det frigors forhéllandevis f& mindre billiga
hyresldgenheter vid nyproduktion i Gavles.

5 De nio kommunerna som ingdr i Resultatnatverk R9 ar Sodertalje, Uppsala, Eskilstuna, Linkdping, Norrkdping, Jonkoping,
Orebro, Vasterds och Gavle.
6 Holgersson, Cathrine (2016), Frigors mindre billiga hyresratter i flyttkedjan vid nyproduktion i Gavle? Stockholms universitet
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Boverket har i sin modell antagit att en bostadsreserv motsvarande en procent ar rimligtz.
En procent av det forviantade antalet hushall i Gavle innebar ungefar 500 bostéader ar 2021,
vilket skapar ett framtida byggbehov pa +100 bostider per ar.

Det initiala laget

Det rader brist pa bostader i Givle kommun, i likhet med ménga kommuner i riket. Va-
kansgraden i allmannyttans bestind ar i praktiken noll, trots en omséttning av lagenheter
pé 15,7 procent av bestdndets. Efterfragan pa bostader ar stor i Gavle. Drygt 100 000 perso-
ner vantar i det allménnyttiga bostadsbolagets ko, varav drygt en femtedel aktivt soker 14-
genhet och garage.

Bostadsbyggandet har under den senaste tioarsperioden 6kat i Givle, i likhet med andra
kommuner med stark befolkningstillviaxt. Det summerade bostadsbyggandet under den
senaste tioarsperioden i forhallande till det summerade flyttningsoverskottet under motsva-
rande period, visar att universitetsstaderna har ett forhallandevis stort bostadsbyggande.
Samtidigt har Gavle ett forhallandevis lagt bostadsbyggande, mot bakgrund av den befolk-
ningsokning som skapats av flyttningséverskotten under perioden. I topp finner man Ore-
bro med i genomsnitt 0,64 fardigstillda lagenheter per nettoinflyttad person (0,36 i
Gavle)o.

Figur 12 Bostadsbyggande i relation till flyttningsoverskott, 2007-2016
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Under lang tid har inte bostadsbyggande foljt befolkningsutvecklingen, vilket innebar att ett
stort uppdamt behov finns hos de befintliga hushéllen. Under de tvé senaste aren har Gavle
kommun redovisat att underskott rdder pa bostadsmarknaden och att bristen pa bostader
kommer att bestd om fem &rio. Den nyproduktion som genomforts pa senare ar inkluderar
ett stort antal sarskilt boende respektive studentbostader, boendeformer med lagre hus-
héllsstorlek. Nyproduktionen har darmed inte svarat upp mot vad befolkningsékningarna
ger uttryck for. Kommunens bedomning ar att den initiala bostadsbristen &r 1 500 bostader,
vilket motsvarar ett byggbehov pa 300 bostader per ar under perioden 2017-2021.

7 Boverket (2015), Behov av bostadsbyggande — Teori och metod

8 Holgersson, Cathrine (2016), Frigérs mindre billiga hyresratter i flyttkedjan vid nyproduktion i Gavle?
9 Kommunerna i jamforelsen ingdr i Resultatnatverk R9

10 Lansstyrelsen i Gavleborgs lan (2016), Analys av bostadsmarknaden i Gavleborgs lan 2016
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Slutsatser

I nuldget rader stark bostadsbrist. Under lang tid har inte bostadsbyggande
foljt befolkningsutvecklingen, vilket innebar att ett stort uppdamt behov
finns hos de befintliga hushallen. Kommunens bedémning &r att den initiala
bostadsbristen ar 1 500 bostider, vilket motsvarar ett byggbehov pa 300
bostader per ar under perioden 2017-2021. For att mota den forvintade
hushallsutvecklingen ar det kvantitativa bostadsbehovet drygt 400 bostdder
i genomsnitt per ar for perioden 2017-2021. Darefter forvantas bostadsbe-
hovet 6ka successivt per r. For en fungerande bostadsmarknad ar det nod-
vandigt med en bostadsbuffert, vilken successivt kan skapa genom att bygga
100 bostéder per ar. Det befintliga bostadsbesténdet ar i relativt gott skick,
vilket innebar att det numerart bedoms vara i stort sett oférandrat fram till
ar 2030.

Sammantaget berdknas det kvantitativa bostadsbehovet till 800 bostader
per ar, enligt foljande sammanstallning.

Det initiala ldget (bostadsbrist) +300 bostéder per ar
Hushallsutveckling +400 bostéder per ar
Bostadsbuffert +100 bostader per &r
Nuvarande bestand i framtiden +o0 bostader per &r
Summa +800 bostidder per ar
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Bostadsbehovet for sarskilda grupper

Boendeplanering handlar om att analysera och bedoma vilka férandringar som behévs i
bostadsbesténdet utifran de krav och 6nskemaél som nuvarande och framtida befolkning har
och forviantas ha. Av lagen framgar att uppgifterna i kommunens riktlinjer sarskilt ska
grundas pé en analys av bostadsbehovet for sarskilda grupper. Laget pa bostadsmarknaden
paverkar manniskors mojligheter att skaffa en bostad, och nir bostadsmarknaden inte &r i
balans slar det hdrdast mot dem som har en svag stéllning pa bostadsmarknaden.

Bostader for studenter

Det rader ett underskott pa studentbostédder som framst mirks vid terminsstarterna. Ménga
studenter hyr i andra hand av privatpersoner under hela eller delar av ldséret. Det finns
onskemal om storre variation av bostadsstorlekar, eftersom det som byggts for studenter till
stor del varit ettor. Hogskolan i Gavle ar en viktig tillvaxtfaktor for Gavle kommun och reg-
ion, vilket innebar att det nodvandigt att underlitta boendesituationen for hogskolans stu-
denter och personal. Under viren 2017 fick Givle utmirkelsen ”Arets studentstad”, av Sve-
riges Forenade Studentkarer. I motiveringen fran Juryn for Arets Studentstad

2017/2018 framgar det att Gavle ar en studentstad som tanker framat, proaktivt och jobbar
med saker som uppstar i nuet. De har kommit 1angt i sitt arbete och ar sjdlva medvetna om
samt planerar att ta tag i viktiga utvecklingsomréden.

Bostader for aldre

Flyttfrekvensen bland dldre ar generellt 14g, eftersom manga dldre vill bo kvar i sin nuva-
rande bostad. Mot bakgrund av den demografiska utvecklingen 6kar behovet av att tillgang-
liggora ordinarie bostadsbesténd for dldre. Det blir svarare att rora sig i bostaden pa grund
av trosklar, smala dorréppningar och tranga utrymmen. Vidare kan det finnas problem att
ta sig till och fran bostaden pa grund av trappor och avsaknad av hiss. Brist pa vil anpas-
sade bostader for dldre utgor samtidigt ett hinder for dem som vill flytta, d& alternativ med
bra fysisk tillgdnglighet saknas. Bostdder med god tillgénglighet och mgjlighet till social
delaktighet innebar goda forutsattningar till ett sjalvstandigt och aktivt liv. Det innebar i sin
tur att behov av vard och omsorg kan skjutas upp i tid. Trygghetsboende ar ett icke-
behovsprovat boende och avser bostdder med utrymmen f6r de boendes maéltider, samvaro,
hobby, rekreation samt personal vid vissa angivna tider. For att fa investeringsstod ska
trygghetsbostider riktas till personer som fyllt 65 ar.

Ar 2015 genomforde kommunen en enkit till Hamréngeborna for att underséka deras syn
pa ett framtida boende. Undersokningen gav en god bild av nuvarande boendesituation och
aven faktorer av betydelse i ett framtida boende.
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Figur 13 Viktiga faktorer i ett framtida boende for Hamrangebor
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Den forhallandevis 1aga viarderingen av “vard/vardinna” i ett framtida boende kan vara ett
resultat av att trygghetsboende inte marknadsf6rts i nagon hogre grad.

Behov av sarskilda boenden

Sarskilda boenden &r ett samlingsbegrepp for de boendeformer som beviljas dldre och per-
soner med funktionsnedsittning efter ansékan hos Omvardnad Géavle. Sarskilda boenden
ska s langt det 4r mdjligt smailta in i det ordinarie bostadsbestandet for att undvika att
bostéderna far en institutionell pragel. Planeringen av sirskilda boenden f6ljs upp arligen i
Omvéirdnadsndmndens boendeplan ("Boendeplan for sarskilt boende 2018-2021 med ut-
blick mot 2030”).

Vard- och omsorgsboenden

Samtidigt som andelen dldre 6kar dr befolkningen friskare allt hogre upp i aldrarna. Vard-
behovet 6kar egentligen bara hos de allra dldsta, det vill siga hos dem som &r 85 ar eller
dldre. Okningen i dldersgruppen utgér en utmaning i att anpassa bostider och boendemil-
joer till den dldre manniskans behov.

Aldersgruppen 85 ar eller ildre forviintas 6ka med 170 personer, eller 7 procent, mellan
aren 2016 och 2021. I det langre perspektivet 6kar dock aldersgruppen betydligt mer. Mel-
lan dren 2016 och 2030 forvintas dldersgruppen 6ka med drygt 1 400 personer, eller 60
procent.

Boendeplanen pekar pa att behovet av vird- och omsorgsboenden kommer att 6ka med
drygt 100 bostdder under perioden 2016-2021.
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Figur 14 Behov av vdrd- och omsorgsboenden 2016-2021
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I boendeplanen finns ocksé en utblick mot 2030 och dar ser man ett behov av ytterligare
360 bostider fram till 2030. Trygghetsboenden och andra tillgénglighetslosningar kan for-
dndra behovsutvecklingen.

Sedan 2016 har Gdvle kommun ett 6verskott pa lagenheter for dldre i vird- och omsorgsbo-
enden. Detta pareras till stor del av att Alvkarleby kommun koper ett 30-tal ligenheter p&
Attendos boende i s6dra Bomhus samt att fyra avdelningar pd Kristinelund i Bomhus har
stangts. Diskussioner pégar kring Kristinelund utifran icke andamalsenliga ldgenheter samt
en ombyggnadsproblematik.

Boenden for personer med funktionsnedsattning

Personer med funktionsnedsattning som har stor inverkan pa den dagliga livsforingen kan
beviljas en sirskild boendeform. Det finns fyra olika sdidanaboendeformer for vuxna och en
boendeform f6r barn och unga.

Totalt finns har idag 311 lagenheter samt ett boende for barn och unga dér det bor fyra
barn. Ar 2021 ir beriknat behov 357 ligenheter samt ytterligare ett boende for barn och
unga. Detaljer for denna planering aterfinns i boendeplanen.

Bostader for nyanlanda

En nyanldnd person ir en fore detta asylsokande som har beviljats uppehéllstillstdnd.
Kommunernas boséttningsansvar, enligt den sa kallade anvisningslagen, innebér att en
kommun efter anvisning ar skyldig att ta emot en nyanldnd person for bosittning. Syftet ar
att nyanldnda ska fa forutsattningar att etablera sig i samhallet. Kommunanvisning av ny-
anldnda sker via statlig myndighet, genom antingen Arbetsférmedlingen eller Migrations-
verket. Socialtjansten inrdttade 2016 ett akutboende for bostadslésa barnfamiljer som
kommit till Gavle, som sd kallade "EBO”, och sedan blivit bostadslosa. For att sikerstélla att
det finns bostader for anvisade nyanlianda personer har kommunen ett regelbundet samar-
bete med AB Gavlegardarna.

Sid 28
Sida 35 av 65



RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Med ensamkommande asyls6kande barn avses en person som &r under 18 &r och som vid
ankomsten till Sverige ar skild frin bada sina foraldrar eller frin ndgon annan vuxen person
som far anses ha tritt i foraldrarnas stélle eller som efter ankomsten stér utan sddan stallfo-
retradare. Kommunen ansvarar for mottagande, omsorg och boende for sévil asylsokande
barn och barn som har fitt uppehéllstillstdnd i Sverige. 2017 var kommuntalet for Givle
inledningsvis 216 anvisade. Givles kommuntal justerades ned till 133 anvisade d& flera
kommuner i linet kunde ta emot fler anvisade dn sitt kommuntal. Efter ytterligare nedju-
stering av Gavles kommuntal ar antalet anvisade under 2017 nu 772 personer. I april manad
hade 50 anvisade personer kommit till Gavle. Tillgdngen pa tillfalliga boenden i form av
hotellrum och lagenheter som kommunen redan hyr, har gjort att kommunen vill pdskynda
mottagande av de resterande anvisade personerna. Kontakter férs darfor med Migrations-
verket. Den mer permanenta bostadsforsorjningen for dessa personer dr helt avhangigt
mojligheten till social fortur hos AB Gavlegérdarna.

Grupper med bostadssociala behov

Ungdomar och unga vuxna ir nya pa bostadsmarknaden och dr en av de grupper som har
svarast att fi en bostad. Ungdomar konkurrerar med 6vriga grupper pa bostadsmarknaden,
men trangs ofta undan eftersom de ofta saknar kotid, kontakter eller tidigare bostad med
bytesvarde. Dessutom kan betalningsformégan vara begransad pa grund av arbetsloshet,
tillfalliga anstillningar och den alltmer utstrackta studietiden. Detta sammantaget paverkar
deras mojlighet att fa en bostad.

Socialstyrelsens nationella kriterier for hemloshet;

1. Akut hemldshet

2, Institutionsvistelse och kategoriboende
3. Langsiktiga boendeldsningar

4. Eget ordnat kortsiktigt boende

I syfte att motverka eller avhjalpa hemloshet arbetar kommunen med uppsokande verk-
samhet for att forebygga vrakningar, t ex med radgivning eller sarskilda insatser. Vidare har
kommunen en 6verenskommelse med det allménnyttiga bostadsforetaget att sinka kraven
pa de boendestkande, t.ex. godkidnna forsorjningsstod som inkomst. Kommunen hyr ut
hyresldgenheter i andra hand till personer som inte blivit godkinda pa den ordinarie bo-
stadsmarknaden. Antalet andrahandsligenheter med sirskilda villkor uppgick till 455 hy-
resratter den 1 januari 2017. Malet med andrahandsuthyrningen ar att hushallet s& sma-
ningom ska ta 6ver hyreskontraktet och bo kvar utan tillsyn och utan sirskilda villkor och
regler. Under 2016 fick 22 stycken andrahandshyresgister ta 6ver hyreskontraktet. Samti-
digt fick ett oként antal andrahandshyresgaster ett forstahandskontrakt genom att flytta.
Bland de hushall som hyr i andrahand av kommunen finns det cirka 250 barn under 18 ar
(2017-01-01). Under 2016 genomfordes tva avhysningar bland dessa hushall.

Slutsatser

Hogskolan i Gavle ar en viktig tillvaxtfaktor for Gdvle kommun och region, vilket innebar
att det n6dvandigt att underlitta boendesituationen for hogskolans studenter och personal.
Det rader ett underskott pd studentbostiader som framst marks vid terminsstarterna. Det
finns 6nskemadl om storre variation av bostadsstorlekar, eftersom det som byggts for stu-
denter till stor del varit ettor.
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Brist pa val anpassade bostader for aldre utgor samtidigt ett hinder for dem som vill flytta,
da alternativ med bra fysisk tillganglighet saknas. Bostader med god tillgdnglighet och moj-
lighet till social delaktighet innebar goda forutsattningar till ett sjalvstandigt och aktivt liv.
Det innebir i sin tur att behov av vird och omsorg kan skjutas upp i tid.

Omvéirdnad Géavle ar i behov av ett vard- och omsorgsboende som ersattning for Kristi-
nelund fran och med 2020 for att inte riskera koer. Fran 2022 och fram till 2030 tyder nu-
varande prognos pa ytterligare ett behov av ca 360 lagenheter, vilket motsvarar fyra storre
boenden.

Nar det géller sarskilda boenden med funktionsnedsattning har Omvardnad Gévle for nar-
varande balans mellan behov och utbud. Vad géller kommande behov finns risk for svérig-
heter att hitta lampliga lagenheter att knyta till befintliga boenden. Detta ar en f6ljd av
kommunens allminna bostadsbrist. Prognosen har pekar pa ett behov av 46 lagenheter till
ar 2021, vilket innebar ungefar fyra olika boenden. Utover detta berdknas ett behov av yt-
terligare ett boende for barn och unga.

Efter ytterligare nedjustering av Gavles kommuntal ar antalet anvisade under 2017 nu 72
personer. I april ménad hade 50 anvisade personer kommit till Gdvle. Den mer permanenta
bostadsforsorjningen for dessa personer dr helt avhangigt majligheten till social fortur hos
AB Gavlegérdarna.
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Social héllbarhet

Inledning

Andelen utrikes fodda har 6kat under den senaste tioarsperioden fran 10,3 till 16,7 procent.
For att mita segregationen har ett segregationsindex anvants pa Gavle kommuns delomra-
den (76 stycken SAMS-omréden). Segregationsindexet med avseende pa etnicitet visar att
segregationen okat sett 6ver perioden, men har minskat nagot ar 2016.

Figur 15 Andel utrikes fodda och segregationsindex i Gdvle kommun 2006-2016. Index =0
betyder ingen segregation och index=1 betyder “total” segregation.

mUtrikes fodda «@=Segregationsindex

18 ] 16,7 0,40
10,0

16 15,7 0,39
~14 0,38
& 037 %
'é‘ 12 ' 6 §
L0 o3 @
a 035 2
~ ru
E® €0
5 034 @
36 %
5 0,33 »n

4 0,32

2 031

o 0.30

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Kalla: Statistiska centralbyrdn och Gavle kommuniedningskontor

Bostadens betydelse for social hallbarhet och for hushallens méjligheter att leva ett gott liv
ar uppenbar. Ett forslag till socialt héllbarhetsprogram (Dnr 17KS453) har uppréttas och
kommunstyrelsen beslot 2017-10-24, § 210, att skicka det pa remiss. Syftet med program-
met ar att sdkerstilla att vi arbetar tillsammans for en héllbar framtid. I forslaget till pro-
gram for social hallbarhet ar det framst tva foreslagna programmal som &r viktiga for rikt-
linjerna for bostadsforsorjning:

Det ena ar programmalet ar; "Alla i Gdvle kommun har ett tryggt och vdardigt boende”
Malet beskrivs sa att Gdvle kommun ska skapa forutsiattningar fér bostadsomraden som ar
socialt hallbara och som motverkar boendesegregation och framjar trygghet, tillit och en
god och jamlik hilsa.

Det andra programmalet ar; "Gdvle dr en tillgdnglig kommun”, vilket innebar att Gavle
kommun ska skapa forutsiattningar for ett tillgdngligt Gavle, dar personer med funktions-
nedsittning kan leva oberoende och sjdlvstiandigt samt delta fullt och jamlikt i samhallet.

De mél och aktiviteter i foreliggande forslag till riktlinjer for bostadsférsorjningen som be-
doéms mest bidra till att forbattra den sociala hallbarheten ar;

1. Ett bostadsbyggande i tillricklig mangd som méter behovet
2. Hog fysisk tillgidnglighet i bostadsbesténdet

3. Riktade bostadssociala insatser
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Ett bostadsbyggande som motsvarar behovet

Det foreslagna malet att det ska byggas 800 nya bostader érligen skapar forutsattningar for
ett varierat utbud, mojlighet att vilja, flyttkedjor, en sundare prisutveckling etc. vilket i hog
grad bidrar till god social hallbarhet.

Hog fysisk tillganglighet i bostadsbestandet

I en tillginglig fysisk miljo har alla tillgéng till gator, torg, kollektivtrafik, byggnader och
andra fysiska miljoer. Bostader med hog tillganglighet ar bra inte bara for funktionshind-
rade och &ldre. De flesta bostadskonsumenter t.ex. barnfamiljer gynnas av om det t.ex. gér
smidigt att ta sig in och ut ur entrén med cykel, barnvagn eller matkassar. Ett viktigt per-
spektiv ar ocksé att den upplevda tryggheten ofta star i relation till tillgéanglighetsstandar-
den. Délig belysning kan exempelvis 6ka risken for fallolyckor.

Flera remissyttranden har papekat och understrukit vikten och behovet av god fysisk till-
ganglighet. Riktlinjerna foreslas darfor att kompletteras med aktiviteter dgnade att for-
bittra den fysiska tillgdngligheten i bostadsbestdndet genom att som ett forsta steg inven-
tera bostadsbesténdet. En inventering &r ett strategiskt arbete for en 6kad kunskap om tillgéng-
ligheten i flerbostadshusen. Med den kunskapen kan kommunen utveckla sitt arbete med till-
ganglighet och boendefragor.

Krav vid nybyggnad

Boverkets byggregler giller nir man bygger nytt eller dndrar en byggnad, inklusive dndrad
anviandning. Byggnader ska vara tillgingliga och anvandbara for personer med rorelse- eller
orienteringsnedsittningar. Tomter avsedda for bebyggelse ska vara tillgdngliga och an-
vandbara om det inte 4r orimligt med hansyn till terrdngen och forhallandena i 6vrigt. Det
giller dven gator, torg, badplatser med mera.

Riktade bostadssociala insatser

Gavle kommun arbetar pd manga omraden med bostadssociala insatser (Se respektive av-
snitt i bilaga IIT) exempelvis;

1. Studentbostadsgaranti
2. Utdelningsmedel frdn AB Gavlegdrdarna
3. Fortur till bostad

4. Tomt- och smahuskon.

Sid 32

Sida 39 av 65



RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Slutsatser

Omvéirdnad Géavle ar i behov av ett vard- och omsorgsboende som ersattning for Kristi-
nelund fran och med 2020 for att inte riskera koer. Fran 2022 och fram till 2030 tyder nu-
varande prognos pa ytterligare ett behov av ca 360 lagenheter, vilket motsvarar fyra storre
boenden. Nar det géller sarskilda boenden med funktionsnedsattning har Omvardnad
Gévle for narvarande balans mellan behov och utbud. Vad giller kommande behov finns
risk for svarigheter att hitta lampliga lagenheter att knyta till befintliga boenden. Detta ar
en foljd av kommunens allmidnna bostadsbrist. Prognosen har pekar pé ett behov av 46
lagenheter till ar 2021, vilket innebar ungefar fyra olika boenden. Utover detta berzdknas ett
behov av ytterligare ett boende for barn och unga.

Efter ytterligare nedjustering av Gavles kommuntal ar antalet anvisade under 2017 nu 72
personer. I april ménad hade 50 anvisade personer kommit till Gdvle. Den mer permanenta
bostadsforsorjningen for dessa personer dr helt avhangigt mojligheten till social fortur hos
AB Gavlegérdarna.

Platsvarumarket Gavle

Platsvarumarket Gavle syftar till att samla Gavles aktorer kring en gemensam bild och att
vara ett gemensamt verktyg for utveckling och forbattring av varumarket. Méalsattningen ar
att bidra till att 6ka Géavles attraktionskraft genom att;

e behalla gidvlebor, och 6ka antal inflyttare (boendeorten Gavle)
o behalla befintliga, och 6ka antal féretag och arbetstillfdllen (etableringsorten Gavle)

e Oka antalet aterkommande och nya bestokare (besoksorten Gévle)

Det sker genom att beskriva Gavle ur tre perspektiv, bo & leva, etablera & verka, besoka &
uppleva vilket formedlas berittelse- och upplevelsebaserat med perspektiv utifran och in,
nerifran och upp till specifika malgrupper for talang-, investerings- och besoksattraktion av
Gavles aktorer och stods av ett varumarkesnatverk.

Slutsatser

Tillgéng till attraktiva bostader ar en av flera viktiga faktorer for Gavles
konkurrenskraft och utveckling. En variation av bostadsalternativ - kort-
tidsboende, hyresratter, bostadsrétter eller smahus i en rad olika ldagen, i
olika miljéer med olika arkitektur och funktion behover erbjudas.
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Marknadsanalys

Marknadsanalysen bygger pa eget framtaget material, SCB:s statistik och virdeutlatande
upprittat av NAI/Svefa; Analys av fastighetsmarknaden i Gavle Smahus, tomter, bostads-
rétter och byggritter for bostadsdndamal, 2017-03-10.

Bostadsbyggandet och bostadsbestandet

Bostadsbyggandet i Gavle kommun har 6kat under senare ar och nybyggnationen uppgick
till 412 fardigstillda lagenheter ar 2016. Det ar dock ldngt ifrdn volymerna pa nybyggnat-
ionen under 1970-talet, i samband med bland annat etableringen av Lantméteriverket.

Figur 16 Fardigstdllda ldgenheter genom nybyggnation i Gavle kommun
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Kalla: Statistiska centralbyrdn

Nybyggnationen i Gavle har under den senaste tioarsperioden 6kat kontinuerligt frén 130
till 412 ldgenheter, och summerar till 2 172 lagenheter for hela perioden. Darutéver har
ombyggnation av flerbostadshus tillfort bostadsbestédndet 152 ldgenheter under perioden.

Sammantaget har bostadsbestandet tillforts 2 324 ldgenheter, varav 39 procent bostadsrit-
ter, 31 procent hyresratter och 30 procent dganderétter.

Bostadsbestandet i Gavle uppgick till 49 944 ldgenheter ar 2016. Flerbostadshusen svarar
for drygt hilften av bestandet (51,5 procent), foljt av sméhus (42,3 procent). Specialbosti-
dernas andel uppgér till 5 procent.
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Figur 17 Bostadsbestdndet efter hustyp i Gdvle kommun dr 2016
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Den vanligaste upplételseformen i Gavle ar hyresratt (46 procent), foljt av dganderatt (32
procent) och bostadsritt (22 procent).

Figur 18 Bostadsbestdndet efter uppldtelseform i Gavle kommun ar 2016
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» Uppgift saknas

Bostadsbestandet dgs till storsta delen av fysiska personer och allméannyttiga bostadsforetag
(AB Gavlegardarna). Svenska aktiebolagens bestand har 6kat mest under senare tid, en
o0kning med 22 procent under de tre senaste aren.
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Figur 19 Bostadsbestdnd efter dgarkategori i Giavle kommun dr 2016
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Kalla: Statistiska centralbyrdn

m Uppgift saknas

Under 2016 har 194 lagenheter tillforts bestdndet som vard- och omsorgsboenden. Samti-
digt har 134 lagenheter avforts fran bestandet. Nettofordndringen av vard-och omsorgsbo-
enden blev ddrmed en 6kning med 60 lagenheter.

Det totala besténdet av vard- och omsorgsboenden uppgick till 1 088 lagenheter vid rsskif-
tet 2016/2017. Bestandet fordelar sig pé 741 lagenheter i kommunal regi (andel 68,1 pro-
cent), och 347 lagenheter i privat regi (andel 31,9 procent).

Slutsatser

Bostadsbyggandet har 6kat och uppgér under senare ar till ungefar 400
fardigstillda ligenheter per ar. Okningen av antalet beviljade bygglov re-
spektive paborjad nybyggnation innebar att antalet fardigstéallda 1agenheter
kommer 6ka under de kommande &ren.
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Marknadsforutsattningar

Prisutveckling

Prisutvecklingen under de kommande aren bedéms som forsiktigt positiv. Gavle har haft en
god prisutveckling pd smahus med en 6kningstakt pa 5,8 procent per ar under den senaste
tioarsperioden. Medelpriset uppgick till ca 2,4 mkr per smahus ar 2016. I figur nedan illu-
streras smahuspris och prisutveckling for ndgra kommuner, diar bubbelstorlek utgors sméa-
husbestandets storlek ar 2016.

Figur 20 Smahuspris ar 2016 och prisutveckling 2007-2016 i R9-ndtverket
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Kalla: Statistiska centralbyrdn och Gavlie kemmunledningskontor

Produktionskostnad

Produktionskostnaden for ett nybyggt ordinért flerbostadshus uppgar till 31 064 kr/kvm
lagenhetsarea i Gidvleregionen (SCB, Byggande — priser for nyproducerade bostidder 2014).
Produktionskostnaden fordelar sig pa en markkostnad pé 4 739 kr/kvm lagenhetshetsarea
respektive en byggnadskostnad pa 26 325 kr/kvm lagenhetsarea. Med en normalstor ldgen-
het pa 72 kvm innebar det en produktionskostnad pé ca 2,2 mkr per lagenhet.

Produktionskostnaden dr hogst om en bostadsrittsforening ar byggherre (32 787 kr/kvm)
och ldgst om det ar en privat byggherre (25 871 kr/kvm). Det innebar en skillnad i produkt-
ionskostnad pa cirka 500 000 kr for en normalstor lagenhet.

Markkostnaden varierar mycket beroende pa ldge, men ocksa beroende pa upplételseform.
Markkostnaden for bostadsritter ar vasentligen hogre an for hyresratter, 9 894 kr/kvm
respektive 3 334 kr/kvm i riksgenomsnitt.

Produktionskostnaden for ett nybyggt ordinart gruppbebyggt smahus uppgar till 26 168
kr/kvm bostadsarea i Givleregionen (SCBs statistik for byggnation av gruppbyggda smé-
hus). Produktionskostnaden fordelar sig pa en markkostnad péa 5 648 kr/kvm bostadsarea
respektive en byggnadskostnad péa 20 520 kr/kvm bostadsarea. Med ett gruppbebyggt sméa-
hus pé 117 kvm innebar det en produktionskostnad pa drygt 3 mkr per hus. Produktions-
kostnaden ar hogst om det offentliga ar byggherre (27 244 kr/kvm) och ligst om det dr en
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privat byggherre (24 657 kr/kvm). Det innebar en skillnad i produktionskostnad pé cirka
300 000 kr for ett normalstort sméahus.

NAI/Svefas bedomning ar att produktionskostnaden for hyresratter varierar mellan 21 600
kr/kvm BTA i kommunens ytteromraden och 24 000 kr/kvm BTA i kommunen centrala
delar. Motsvarande bedomning betraffande bostadsritter ger en variation mellan 26 400
och 29 800 kr/kvm BTA. Produktionskostnaden for smihus varierar mellan 2 700 000 kr i
kommunens ytteromraden och 4 200 000 kr i kommunens centrala delar.

Betalningsformaga

Betalningsformégan for nyproducerade bostader ar starkt forknippat med tillgédngen till
vilavlonade tjanster, och efterfrdgan ar beroende av att folk har jobb samt att inte priserna
for nya lagenheter vida 6verstiger kostnaderna for att 14na till en villa. (NAI/Svefa)

Antalet forviarvsarbetande med bostad i Gévle har 6kat med drygt 2 500 personer eller 6 %
under den senaste femarsperioden och uppgick enligt SCB till 46 300 personer ar 2015.
Samma ar uppgick hushéllets disponibla inkomst till i genomsnitt 400 tusen kronor.

Figur 21 Disponibel inkomst for hushall Gr 2011-2015, medelvdrde tusental kr
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Hushaéllsinkomsten varierar vasentligt mellan olika hushallstyper, vilket illustreras i fol-
jande figur.

Figur 22 Hushallsinkomst i Gavle kommun efter hushdllstyp 2015, medelvdirde tkr
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Slutsatser

Forutsattningarna for nyproduktion av smahus liksom forsaljning av obe-
byggda tomter for bostadsandamal ar goda i hela Gavle kommun. Efterfré-
gan frin marknaden bed6ms finnas och dven incitament for exploatorer och
fastighetsigare att bygga. I kommunens ytteromraden kravs dock nagot
extra, t ex strandtomt eller strandnéra lage, for att locka kopare och fa ut de
hogre prisnivderna som en nyproduktion kréaver.

Forutsattningarna for nyproduktion av flerbostadshus med upplatelsefor-
men bostadsrétt ar goda i Gavle och dess narmaste omgivningar. Efterfra-
gan frin marknaden bed6ms finnas och dven incitament for exploatorer och
fastighetsigare att bygga. I kommunens ytteromradden bedoms efterfragan
vara 1ag pa grund av den hoga prisbilden i forhallande till befintligt utbud av
bostéder. I och med den laga efterfradgan och dirmed mindre goda mojlig-
heter till god projektekonomi bedéms intresset fran exploatorer och fastig-
hetsagare att bygga bostadsréatter vara 1ag i dessa lagen. Har behovs en lag
produktionskostnad for att byggnation ska komma till stdnd, nagot som
aven skulle vara positivt for att sprida riskerna i tétorten.

Forutsattningarna for nyproduktion av flerbostadshus med upplételseform
hyresrétt ar goda i Gévles centrala delar. Utanfor detta omrade minskar
efterfridgan pé grund av den hoga prisbilden i forhéllande till befintligt ut-
bud av bostader.
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Relaterade dokument och referenser

Bostadsforsorjningsprogram for Givle kommun 2013. Dnr 12KS316
Inriktningsprogram for bostadsforsorjning, revidering 2016. Dnr 16KS89
Agardirektiv for AB Gavlegardarna.

Behov av bostadsbyggande. Boverket rapport 2015:18

Allmannyttan mot ar 2030. Delrapport Allméannyttans bidrag till boende med livskvalitét
SABO 2016.

Riktlinje for markanvisningar (KF 2016-04-25 § 9)
Riktlinje for exploateringsavtal (KF 2016-04-25 § 9)

Boendeplan for sarskilt boende 2018-2021 med utblick mot 2030 (Omvardnadsndmnden
2017-04-27, Dnr 170N104)

En nationell strategi for hallbar regional tillvaxt och attraktionskraft 2015—2020. Boverket

Diarienummer: N2015.31

Regler for tomt- och smahuskon

En sammanstéllning av Bostadsmarknadsenkiten i Gavleborgs 1dn 2017. Lansstyrelsen
Gévleborg.

Analys av fastighetsmarknaden i Gavle. Sméhus, tomter, bostadsrétter och byggritter for
bostadsdndamal. Utlatande NAI Svefa 2017-03-10

Gévle kommuns miljostrategiska program.
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Bilaga | Lagstiftning

Inledning

Frigan om bostadsforsorjning har funnits med i lagstiftningen sedan 1947, med ett uppe-
héll mellan 1993 och 2001, d& den nuvarande bostadsforsorjningslagen tradde i kraft. I
svensk bostadspolitik dr arbetsfordelningen att staten ansvarar for de rittsliga och finansi-
ella forutsattningarna medan kommunerna ansvarar for planering och genomférande.

Ar 2012 genomférdes en 6versyn av bostadsforsdrjningslagen med mélet att fortydliga det
kommunala ansvaret for bostadsférsorjningen. Andringarna i lagen tridde i kraft den 1
januari 2014 och lagen understryker nu dn mer behovet av ett regionalt perspektiv pd boen-
defrdgorna samtidigt som den tydliggor lansstyrelsens roll. Lagen anknyter dessutom béttre
till plan- och bygglagen, dar bostadsforsorjningen numera ar ett uttalat allmént intresse

Hir redovisas, forutom bostadsforsorjningslagen, nagra andra lagar och forordningar som
beror Gavle kommuns ansvar for bostadsforsorjningen.

Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsoérjningsansvar
Enligt denna lag ska varje kommun anta riktlinjer for att planera for bostadsférsorjningen i
kommunen. Syftet ir att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader
och att frimja att andamaélsenliga dtgarder for bostadsférsorjningen férbereds och genom-
fors. Riktlinjerna for bostadsforsorjningen ska i sin tur utgéra underlag for planldggning
enligt plan- och bygglagen (PBL) nir det géller det allménna intresset bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestandet.
Kommunen ska samrida med andra kommuner som berors av planeringen och ge lanssty-
relsen, aktoren med ansvar for regionalt tillvixtarbete i linet och andra regionala organ
tillfalle att yttra sig.
Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullmiktige varje mandatperiod.
Om forutsittningarna foérandras ska nya riktlinjer upprittas och antas av kommunfullmak-
tige.
Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ska minst innehalla f6ljande uppgifter:

¢ kommunens maél for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet

¢ kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mal

e hur kommunen har tagit hidnsyn till relevanta nationella och regionala mal, planer
och program som ar av betydelse for bostadsforsérjningen.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av
e den demografiska utvecklingen
o efterfragan pa bostader

e bostadsbehovet for siarskilda grupper
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¢ marknadsforutsittningarna.

Lansstyrelsen ska lamna rad, information och underlag till kommunerna i ldnet infor plane-
ringen av bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen ska dven uppmarksamma kommunerna pé
behovet av samordning mellan kommuner och verka for att sdédan samordning sker.

Kommunen ska ocksd anordna bostadsformedling om det beh6vs med hinsyn till situation-
en pa bostadsmarknaden. Detta kan ske tillsammans med grannkommunerna. Det ar tilla-
tet att ta betalt av bostadssokande som far ny lagenhet genom férmedlingen. Det ar dven
tillatet att ta ut en koavgift, forutsatt att lagenheterna férmedlas i turordning efter kotid.

Regeringen kan begira in underlag om kommunernas arbete med bostadsforsorjning.
Denna mojlighet har nyttjats en gdng, nir kommunerna i Stockholms ldn 2011 fick i upp-
drag att redovisa hur de arbetade med bostadsforsérjningen i kommunen.

Kommunernas ansvar enligt bostadsférsorjningslagen medfor inte att en enskild person har
ratt att krava en bostad

Forordning (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommuner-
nas bostadsforsorjningsansvar

Enligt forordningen ska lansstyrelsen arligen ta fram en skriftlig rapport som innehéller en
analys av bostadsmarknaden i lanet samt en redovisning av hur kommunerna och lanssty-
relsen lever upp till kraven i bostadsférsorjningslagen. Rapporten ska dven innehalla en
redovisning av hur planeringen av bostadsforsorjningen samordnas inom kommunen, med
andra kommuner och regionalt. Rapporten ska ldmnas till Boverket. Boverket ska arligen
ldmna en rapport till regeringen som innehéller en sammanfattning och en analys av ldns-
styrelsens uppgifter.

Plan- och bygglag (2010:900)

Bostadsforsorjning ar en fraga med stark koppling till planldggning och beslut om markan-
vandning. I plan- och bygglagen (PBL) finns bestimmelser om planlidggning av mark och
vatten samt om byggande. I lagens portalparagraf stir att syftet med bestimmelserna &r att
fraimja en samhallsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsférhallanden och en god
och langsiktigt héllbar livsmiljo for ménniskorna i dagens samhalle och for kommande ge-
nerationer.

Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet ar ett allmént intresse i PBL, och
kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ska vara vigledande vid tillimpningen av 2
kap. 3 § 5 plan- och bygglagen (2010:900) och utgora ett underlag for bland annat 6ver-
siktsplaneringen.

Oversiktsplaneringen &r ett viktigt instrument for kommunen nar det giller att forbereda
och genomfora kommunens bostadspolitiska intentioner. Bade 6versiktsplanen och riktlin-
jerna for bostadsforsorjningen behovs for att nd kommunens bostadspolitiska mél:

I 6versiktsplanen anger kommunen hur den ténker tillgodose det langsiktiga behovet av
bostader. I riktlinjerna konkretiserar man hur behovet ska tillgodoses.

I PBL finns ett krav att i 6versiktsplanen ange hur relevanta nationella och regionala mal,
planer och program av betydelse for hallbar utveckling inom kommunen har beaktats. Dar
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finns ocksé bestimmelser om detaljplan och bygglov. Genom detaljplan regleras markan-
vandningen med bindande verkan.

Socialtjanstlag (2001:453)

I socialtjanstlagen, forkortad SoL, ges socialnamnden ett sarskilt ansvar for att medverka i
samhallsplaneringen och for att vara med och paverka utformningen av nya och aldre bo-
stadsomréaden i kommunen utifran sina sociala erfarenheter.

Socialnimnden ska dven i Gvrigt ta initiativ till och bevaka att tgarder vidtas for att skapa
en god samhallsmilj6 och goda forhéllanden f6r barn och unga, dldre och andra grupper
som har behov av samhéllets sarskilda st6d. Socialndmnden ska i sin verksamhet frimja
den enskildes ritt till arbete, bostad och utbildning. Lag (2015:982)

I vissa fall har kommunen ett utvidgat ansvar. Av socialtjanstlagen framgar exempelvis att
en person som inte sjilv kan tillgodose sina behov eller fa dem tillgodosedda p& annat sitt
har ritt till forsorjningsstod som bland annat ska ticka skéliga kostnader for boende.

Ensamkommande asylsékande barn

Med ensamkommande asylsékande barn avses en person som dr under 18 ar och som vid
ankomsten till Sverige ar skild fran bada sina fordldrar eller frdn ndgon annan vuxen person
som far anses ha tritt i fordldrarnas stille eller som efter ankomsten star utan sadan stallfo-
retradare.

Kommunens yttersta ansvar for stod och hjalp enligt 2 kap. 1 § socialtjanstlagen (2001:453)
giller for ensamkommande barn, och kommunen ansvarar for sddana barns mottagande,
omsorg och boende. Ansvaret giller bade asylsokande barn och barn som har fatt uppe-
hallstillstind i Sverige.

Bosattningslagen

Alla kommuner skyldiga att ta emot nyanldanda for bosittning enligt bosattningslagen
(2016:38) Syftet ar att forbattra nyanldandas mojligheter att komma in i samhallet och pa
arbetsmarknaden.

Hur ménga nyanlénda varje kommun ska ta emot beror pA kommunens storlek, arbets-
marknadslige, det sammantagna mottagandet av nyanldnda och ensamkommande barn
samt hur manga asyls6kande som redan vistas i kommunen. Regeringens avsikt ar att
kommuner som har en jaimforelsevis god arbetsmarknad, stor befolkning, 1dgt mottagande
och forhéllandevis fa asylsokande kommer att fa ta emot fler nyanlédnda.

Bosittningslagen omfattar nyanlinda som har beviljats uppehallstillstdnd som flyktingar
eller annan skyddsbehdvande enligt vissa bestimmelser i utlainningslagen (2005:716) samt
anhoriga till dessa personer. Anvisningar till kommunerna omfattar nyanldnda som vistas i
anldggningsboenden och kvotflyktingar.

Personer med funktionsnedsattning

I socialtjanstlagen finns bestimmelser om kommunens ansvar f6r boendesituationen nir
det giller personer med funktionsnedsattning. Av lagen framgar att socialnamnden ska
medverka till att den enskilda far en meningsfull sysselsiattning och far bo pa ett séatt som ar
anpassat efter hans eller hennes behov av sarskilt stod. Kommunen ska ocksa inrétta bosta-
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der med sarskild service for de personer med funktionsnedsattning som behover ett sddant
boende.

Aldres boende

Enligt socialtjanstlagen ska socialndmnden dels verka for att dldre manniskor far goda bo-
stider, dels ge dem som behover det stod och hjélp i hemmet. Kommunen har ocksd ansvar
for att inrétta sdrskilda boendeformer for service och omvéardnad for dldre méanniskor som
behover sarskilt stod.

Lag (1993:387) om stod och service till vissa funktionshindrade

I lagen om stod och service till vissa funktionshindrade (LSS) finns bestimmelser om sar-
skilda boendeformer for personer med funktionsnedsittning. LSS dr en rittighetslag som
ska garantera goda levnadsvillkor for personer med omfattande och varaktiga funktions-
nedsittningar, vilket innebér att de far den hjalp de behover i det dagliga livet och att de
kan péverka vilket stod och vilken service de fér.

LSS ar ett komplement till andra lagar och innebér inte ndgon inskrankning i de rattigheter
som andra lagar ger.

Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Kommunen agerar bara i begriansad omfattning som byggherre eller fastighetsigare nar det
giller produktion, utveckling och forvaltning av bostdder. Genom allménnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag kan kommunen dock bedriva viss verksamhet.

I'lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag definieras ett sddant bolag som ett
aktiebolag dar en eller flera kommuner har det bestimmande inflytandet. Bolaget ska i
allménnyttigt syfte forvalta fastigheter dir bostadsldgenheter uppléts med hyresritt, fraimja
bostadsforsorjningen och erbjuda hyresgisterna majlighet till boendeinflytande.

Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar

Om kommunen dger mark kan kommunen sluta avtal med en byggherre om att 6verlata
marken genom en sa kallad markanvisning, det vill siga en 6verenskommelse mellan en
kommun och en byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begriansad tid och
under givna villkor forhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av ett visst
kommunégt markomrade for bebyggande. Markanvisningen utgor ofta ett inledande skede i
plan- och byggprocessen och har darfor stor betydelse for vilka projekt som realiseras.

Enligt lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska en kommun anta riktlinjer
for markanvisning. Riktlinjerna ska innehalla

¢ kommunens utgdngspunkter och mal for 6verlételser eller upplatelser av markom-
raden for bebyggande

e handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor fér markanvisningar
e principer for markprissittning.

En kommun som inte genomf6r nidgra markanvisningar ar inte skyldig att anta sddana rikt-
linjer. Gdvle kommun har antagit riktlinjer f6r denna lag (KF 2016-04-25 § 9)
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Lag (2016:38) om mottagande av vissa hyanlanda invandrare fér bosattning

Den 1 mars 2016 borjade en ny lag att gilla som dr tvingande for en kommun att ta emot
nyanldnda som har beviljats uppehéllstillstind.

En nyanldnd person &r en fore detta asylsokande som har beviljats uppehéllstillstand.
Kommunernas sé kallade boséttningsansvar innebéar att en kommun efter anvisning ar
skyldig att ta emot en nyanldnd person for bosattning. Syftet ar att nyanldnda ska fa forut-
sittningar att etablera sig i samhaillet. Migrationsverket ar anvisande myndighet.

Lagen innebdr att en kommun ska kunna anvisas att ta emot ett visst antal personer. Hur
manga nyanlidnda personer en kommun kan anvisas att ta emot beror pd kommunens stor-
lek och arbetsmarknadslége, liksom hur ménga nyanldnda och asylskande som redan bor
dar.

Lag (1992:1574) om bostadsanpassningsbidrag m.m.

Enligt denna lag kan fysiska personer som dger bostadshus eller ar hyresgéster eller bo-
stadsrittshavare fa bostadsanpassningsbidrag for egen eller hushallsmedlems rikning om
bostaden anvidnds permanent. Med st6d av bostadsanpassningsbidraget kan anpassningar
av boendet goras som dr nodvandiga for att det dagliga livet ska fungera. Det kan till exem-
pel handla om att ta bort trosklar, byta bort badkaret mot en dusch eller ordna en ramp vid
entrén.
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Bilaga Il Vissa stodformer till boendet 2016/2017

Regeringens bostadspolitiska paket

Regeringens reformtakt inom boendesektorn ar hog och det pagar tjugotalet utredningar
mm med det 6vergripande syftet att 6ka bostadsbyggandet. Utover forslag som avser att
forenkla plan- och byggprocesser mm har de senaste aren ett antal stodformer tillkommit,
varav de viktigaste redovisas har.

Renovering och energieffektivisering i vissa bostadsomraden

Fastighetsidgare kan soka stod for att renovera och energieffektivisera hyresbostiader i om-
rdden med socioekonomiska utmaningar. En del av stodet gar till en hyresrabatt till hyres-
gasterna. I samband med renoveringen ska byggnaden dven energieffektiviseras och for det
utgar ett stod till den som dger byggnaden. Regeringen har avsatt 778 miljoner kronor un-
der 2017 for stodet

Utemiljoer i vissa bostadsomraden

Stodet for att forbattra utemiljoer i socioekonomiskt utsatta omréden ska stimulera till ak-
tivitet och social gemenskap. Samtidigt ska bostadsomrédets gestaltning bevaras eller ut-
vecklas. For 2017 finns det 200 miljoner kronor avsatta.

Anordnande av hyres- och studentbostader

Stod ldmnas for att bygga hyresbostéder i omraden med befolkningstillvixt och bostads-
brist samt for att bygga bostiader for studerande. Stod kan dven ldamnas for bostader i kom-
muner som inte har befolkningstillvixt om det finns brist pd en viss typ av bostidder och
behovet inte kan tillgodoses pa annat sitt. Fran och med den 1 april 2017 finns det dven
mojlighet att soka ett hogre investeringsstod (6 600 kr/ m2) om en kommun star infér om-
fattande férandringar i sin fysiska samhallsstruktur exempelvis malmfiltskommunerna.

Bostader till &ldre

Stod kan sokas for ny- eller ombyggnad av sirskilda boendeformer for dldre, av hyresratter
for dldre pa den ordinarie bostadsmarknaden samt for anpassning av gemensamma lokaler
i hyres- eller bostadsrittshus.

Stodet syftar till att 6ka antalet bostidder for dldre och 6ka mojligheterna till gemenskap och
trygghet for dldre. Stod lamnas for;

¢ ny- eller ombyggnad av hyresbostiader som utgor sddana sirskilda boendeformer
for dldre som avses i 5 kap. 5 § socialtjanstlagen (2001:453)

e ny- eller ombyggnad av hyresbostider for dldre personer pa den ordinarie bo-
stadsmarknaden

e anpassning av gemensamma utrymmen i eller i anslutning till byggnad som uppléts
med hyresritt, kooperativ hyresritt eller bostadsratt.

Regeringen har avsatt 300 miljoner kronor under 2017 for stédet och 400 miljoner arligen
for 2018—2020.
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"Byggbonus” till kommuner

Regeringen har infort ett statsbidrag till kommuner for att 6ka bostadsbyggandet. Ansok-
ningsperioden for 2017 paborjas den 1 augusti och pégér fram till den 1 oktober 2017. Bo-
verkets hanterar bidragsansékningar och bidraget. (Ar 2016 erhéll Gévle kommun ca 26
Mkr i byggbonus.)

Ovriga stod

Det finns dven stod for upprustning av skollokaler och ett s.k. aterstéllningsbidrag och bi-
drag till hyresgarantier
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Bilaga lll Kommunens verktyg for bostadsférsorjning

Planmonopolet enligt Plan- och bygglagen

Kommunerna har huvudansvaret for att planlaggningen sker enligt plan- och bygglagen och att
den sker av kommunen eller av en annan aktor pa kommunens uppdrag. Det ar bara kommunen
som har befogenhet att anta planer och bestdmma om detaljplaneldggning ska ske.

Oversiktsplanering och detaljplanering

Gévle kommun beriknas att anta en ny 6versiktsplan i borjan av 2018. I det forslag som nu
bearbetas for antagande redovisas 6vergripande riktningar for bebyggelseutvecklingen, med
den forutsattningen att Gavle kommuns befolkning ir 2030 nir 120 000 invénare. Det
motsvarar ett behov av ca 10 000 nya bostader.

Av dessa 10 000 bostider foreslas 8000 som fortdtning inom befintlig stadsbebyggelse (lila
omréde), inkl. nya bebyggelseomraden i direkt anslutning (lila skraffering). Resterande
2000 bostider foreslas till storsta delen i stadsndra omréden (brun farg), med 400-700
bostader i Valbo, 200-300 bostéder i Forsbacka, 400 bostiader pd Norrlandet och 400-600
bostédder i Furuvik.

OVERHARDE

1 ' : vse ' MARTSBO )
) oy A
Bostadsbebyggelse enligt forslag till "Oversiktsplan Givle kommun dr 2030”
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Med sikte vidare mot ar 2050 (150 000 invénare) kan kartan nedan ge en fingervisning om
fordelning av kommunens bostadsbyggande dven efter ar 2030.
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Potential for bostadsbyggande och ndringsutveckling inom 5 km frdan Gdavle Central

Hur bostadsbyggandet ska fordelas geografiskt kommer att preciseras nirmare i den for-
djupning av 6versiktsplanen som kallas “Fortatnings-, omvandlings- och utbyggnads-
strategi”, som kommer att slutforas under 2018. Med 6versiktsplanen och “fortdtnings-
strategin” som grund kan sedan fordjupade 6versiktsplaner/program och detaljplaner tas
fram med optimerad prioritet for att sdkerstélla ett hallbart bostadsbyggande framéver.

AB Gavlegardarna

AB Gavlegérdarna ar ett heldgt dotterbolag till Gavle Stadshus AB som i sin tur &r ett helagt
dotterbolag till Gdvle kommun. Nistan var tredje invanare i Givle kommun bor hos AB
Gavlegardarna. Bolaget dger och forvaltar ca 14 500 bostadsldgenheter, ett flertal servicean-
laggningar samt affars- och kontorslokaler. Den uthyrningsbara ytan for bostdader och loka-
ler uppgick ar 2015 till drygt en miljon kvadratmeter. AB Gavlegardarna finns representerat
i de flesta stadsdelar i Givle kommun. Bostadsbestandet bestér av varierande storlekar,
mellan 1 rum med kokvra till 6 rum och kok. Hyrorna varierar mellan 647 kr och 2 258 kr
per m2 och &r. 48 procent av lagenheterna kostar under 5 000 kr per ménad. AB Gavlegar-
darna ar genom sin storlek och sitt uppdrag Giavle kommuns viktigaste bostadspolitiska

verktyg.

De dokument som huvudsakligen ligger till grund for 4garen, Givle kommuns, styrning av
bolaget ar Gavle kommuns féretagspolicy, bolagsordning och dgardirektiv for AB Gavlegar-
darna

Bolagets syfte enligt dgardirektiv mm &r att;

Sid 50

Sida 57 av 65



RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNINGEN I GAVLE KOMMUN

Bolaget ska utifran affirsmassiga principer utveckla och forvalta ett bostadsbestand
som tillgodoser de boendes och bostadssokandes olika krav betréaffande standard,
storlek, utformning, l4ge, service och hyresnivaer.

Bolaget skall ge forutsiattningar for medinflytande for hyresgisterna i angeldgen-
heter som beror boendet samt skapa forutsattningar for gemenskap, grannsamver-
kan och medverkan i brottsforebyggande atgéarder.

Verksamheten syftar till att utveckla och foradla séval nya som befintliga bostader
och bostadsomréden. Det kan ske genom om-, till- eller nybyggnation, samt genom
forvirv, byte eller forsiljning av fastigheter, allt i syfte att erbjuda ett brett utbud av
bostader.

Inriktningen vid nyproduktion ar att 6ka utbudet av hyresrétt i stadsdelar och om-
raden dér andra associationsformer dominerar, medan avyttringar bor ske i omra-
den och stadsdelar dar hyresritten dr dominerande.

Bolaget ska sikerstilla attraktiva bostader med hog tillgdnglighet f6r alla boende-
grupper. Sarskild vikt ska laggas vid att utveckla boendet for kundgrupperna dldre,
unga samt personer med funktionsnedsattning.

Bolaget ska efterstriva att erbjuda alla sina hyresgéster goda boendesociala miljoer.
Bolaget ska medvetet och aktivt arbeta for att motverka segregation i boendet.

Den kommunala verksamheten savil i forvaltningsform som i bolagsform ska
praglas av samma helhetssyn och princip avseende koncernnytta.

Kommunen och bolaget ska i samrad soka 16sningar som tillgodoser kommunens-
samlade intresse.

Bolaget ska, i god samverkan med framfor allt Omvardnadsférvaltningen och Soci-
alférvaltningen, arbeta med bostadssociala fragor for svaga grupper pa bostads-
marknaden.

Bolaget ska aktivt driva klimat- och miljofragor i sin verksamhet. Matbara mal ska
finnas som genom arsredovisningen som foljs upp arligen.

Genom kostnadseffektiv fastighetsforvaltning ska foretaget erbjuda kunder attrak-
tiva och prisvirda bostéader.

Hyressittningen for den kommunala verksamheten skall vara baserad péa affars-
massiga principer.

Bolagets investeringsverksamhet ska baseras pa en helhetssyn dar effekter i samt-
liga styrperspektiv beaktas infor investeringsbeslut.

Bolaget kan i enlighet med kommunfullmiktiges beslut avyttra fastigheter i syfte att
fornya, foradla och utveckla fastighetsportfoljen. Fram till 4r 2020 tillats bolaget
avyttra upp till 10 procent av lagenhetsbestdndet, motsvarande ca 1700 lagenheter.
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v" Vid kommunens upphandlingar av bostadsforsorjningsétgiarder dger bolaget ratt
att inlaimna anbud.

v Kravet pa bolagets avkastning ar 6,2 procent direktavkastning.

v Utdelning till moderbolaget for vidarebefordran till Givle kommun ska uppga till
10 mkr.

Vardeoverforingsmedel fran AB Gavlegardarna

Lagen om allminnyttiga kommunala aktiebolag, ”Allbolagen” tillkom 2011 och styr hur de
s.k. virdeoverforingsmedlen ska hanteras. Lansstyrelsen skoter tillsynen och rapporterar
till Boverket. Boverket sammanstiller varje ir en rapport till regeringen. Enligt bestimmel-
serna far ett allmannyttigt bostadsbolag fora 6ver 6verskott som uppkommit under forega-
ende rikenskapséar om 6verskottet anvands for sddana dtgiarder inom ramen for kommu-
nens bostadsforsorjningsansvar som fraimjar integration och social sammanhéllning eller
som tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sarskilt ansvar.

Sedan ar 2012 6verfors 9,9 miljoner per ar frain AB Gavlegardarnas till Gavle kommun
(kommunstyrelsen) En samordnare dr anstilld for att ta fram projektforslag avseende hur
medlen ska anvindas som sedan kommunstyrelsen fattar beslut om.

Exempel pa projekt som pagar eller har genomforts ar:

e Ett aktivitetsprojekt inom Omvéardnad dir personer som omfattas av LSS har moj-
lighet att kunna delta i Aktiviteter som annars hade varit svart.

¢ En konstgriasplan, spontanaktivitetsyta, med belysning
e  Stod till kulturféreningar

e Idrottsforeningar som behover stod pa olika satt, allt ifrdn ledarutbildningar, ut-
bildning i vilka resurser och kontakt mdjligheter det finns inom kommunen for
stod, inkép av material, skapa traffpunkter for ungdomar och foraldrar,

e Nitverksbyggande i stadsdelar
e Projekt som stéder utsatta invandrarkvinnor

Markreserv

En bra markreserv underlidttar kommunens utveckling i form av nya bostads- och verksam-
hetsomraden med tillhorande infrastruktur. Om kommunens markberedskap ar god har
kommunen ett battre utgangslige vid t.ex. forhandling om kompletterande markforvarv.
Tidsbrist i en forhandlingssituation kan ofta ge upphov till h6jning av markprisnivan.
Kommunen kan i kraft av sitt markinnehav battre paverka val av byggherrar och bostdder-
nas utformning. En omfattande och varierande sammanséttning av markreserven ar darfor
ett viktigt verktyg for bostadsforsorjningen.

Géavle kommuns markinnehav

I kommunens markreserv ingar den mark som kommunen har avsatt for framtida exploate-
ring, exempelvis for bostader, verksamhetsomraden, markbyten samt naturskydd (naturre-
servat). Markreserven utgors i regel av markomréden som inte ar detaljplanelagda. Den
skots enligt skogspolicyns riktlinjer, till dess exploatering &r aktuell. Kommunen arbetar pa
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olika sitt aktivt med sin markreserv dels genom markbyten i samarbete med skogsbolag
och privata markagare och dels genom markforvarv for att erhalla lamplig mark for fram-
tida exploatering.

Géavle kommuns skogsinnehav ar 2016 uppgick till ca 6 600 ha varav ca 5 100 ha ar miljo-
certifierat. Merparten av markreserven ar beldgen i anslutning till Gavle tatort och anvinds
succesivt for kommunens behov av mark for olika samhallsbyggnadsandamél. Omradena &r
omtyckta rekreationsomréden for Gavleborna.

De stora ssammanhingande markomradena finns framforallt i:
e Tolvforsskogen, nordvist om stadskiarnan
¢ Norrlandet, nordost om stadskidrnan
e Skogmursomradet, soder om stadskdrnan

e Forsbackaomradet, ca 1,5 mil vaster om stadskidrnan

Kommunens markreserv tjanar flera syften varav de viktigaste ar;

e att sdkerstidlla kommunens behov av mark for samhéllsutvecklingen (bostader
verksamheter och 6vrig samhallsservice).

e att genom markbyten underlédtta genomforande av strategiska markforvarv
e att sikerstdlla kommuninnevanarnas behov av stadsnéra rekreationsomréden

Markanvisning

Med markanvisning menas en 6verenskommelse mellan kommunen och en byggherre som
ger byggherren ensamritt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om oOverlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen dgt markomrade for
bebyggande. Gavle kommun har antagit Riktlinjer for markanvisningar (KF 2016-04-25 §
9) Ett forslag till revideringar har tagits fram under 2017. (17KS464) Genom dessa kan
kommunens utgangspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser av markomraden for be-
byggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markéverlatelsen mm anges.
Dérigenom &r markanvisningsavtal ett bra verktyg for att infria uppsatta bostadspolitiska mal.

Exploateringsavtal

Med ett exploateringsavtal menas ett avtal om genomforande av en detaljplan mellan en
kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark som inte dgs av kommu-
nen och som inte avser ett avtal mellan kommunen och staten om utbyggnad av statlig
transportinfrastruktur. Regler om exploateringsavtal finns i Plan- och bygglagen. Gavle
kommuns riktlinjer for exploateringsavtal antogs 2016. (KF 2016-04-25 § 9) Ett forslag till
revideringar har tagits fram under 2017. (17KS465) Syftet med dessa riktlinjer ar att ange
grundliaggande principer for fordelning av kostnader och intikter for genomférandet av
detaljplaner, samt andra forhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekven-
serna av att inga exploateringsavtal. Darigenom underlittas genomférandet av bostadspro-
jekt i kommunen.
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Bostadsgaranti for studenter

Beslut om Gavle kommuns bostadsgaranti for studenter togs i kommunfullméktige 2001.
(2001-06-18 § 122). Eftersom de storre studieorterna hade eller har brist pa studentbosta-
der var bedomningen att en bostadsgaranti for studenter var ett bra medel for att mark-
nadsfoéra Gavle som studieort. Garantin har hittills uppfyllt sitt syfte och bl. a bidragit till att
Gévle rankats hogt som studentstad. Under aren har ett 6verskott av bostéder vant till bo-
stadsbrist samtidigt som antalet studerande vid Hogskolan 6kat kraftigt. Det har darmed
blivit allt svérare att uppfylla bostadsgarantin. En uppdatering och férnyelse av riktlinjerna
for garantin gjordes 2013. (KS 2013-05-21,8§118, Dnr 13KS242)

Bostadsgarantins innehall

Garantin omfattar den som flyttar till Givle Kommun — dvs. mantalsskriver sig i Gavle - och
som ska studera minst pa halvtid, d v s minst 15 podng/termin. Den géller inte de som re-
dan dr mantalsskrivna i kommunen.

Bostadsgarantin medfor att den som flyttar till Gavle for att studera vid Hogskolan i Gavle
ska fa ett erbjudande om boende senast 14 dagar efter terminsstart under forutséttning att
man anmalt intresse 14 dagar fore terminsstart. Bostadsgarantin kan aberopas i samband
med host- och varintagning. Tackar man nej till ett erbjudande s omfattas man inte lingre
av bostadsgarantin.

Bostadsgarantin giller en 1amplig bostad (t ex studentrum, studentldgenhet, lagenhet, del i
lagenhet, rum, vandrarhem) inom Gévle kommun eller i narliggande kommuner med goda
kommunikationer och rimliga restider (max 40 min?)

Information/marknadsféring av garantin gors i samband med att antagningsbeskeden
skickas ut pa Giavle kommuns, AB Gavlegardarnas och Hogskolans hemsidor.

Bedomningen framaét ar att det kan bli svart att uppfylla studentbostadsgarantin pga. av
radande brist pa bostader.

Bidrag till trygghetsboende

Statligt bidrag

Den 28 juli 2016 utfirdade regeringen "Forordning om statligt stod for att anordna och
tillhanda bostéader for dldre personer, SFS 2016:848. Férordningen tradde i kraft den 15
november 2016. Syftet med investeringsstodet ar att 6ka antalet bostdder for dldre och 6ka
mojligheterna till gemenskap och trygghet for dldre.

Bidrag fran Gavle kommun

For att stimulera fler byggherrar och fastighetsigare att bygga bostéader for dldre s.k. trygg-
hetsboenden i Gdvle har kommunstyrelsen beslutat inféra ett bidrag till trygghetsboenden
avseende trivselviard och gemensamhetslokaler. (Kommunstyrelsen 2017-06-07 § 120 Dnr
16KS431) Finansiering sker genom beslut om bidrag fran de vardedverféringsmedel som
kommunen enligt lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag tar ut av
AB Gavlegérdarna. Bidraget ar villkorat av att kommunstyrelsen beslutar om att stod skall
utgd i det enskilda drendet. Principer for beviljande av foreslagna bidrag till trygghets-
boenden inom Givle kommun med berdknings- och bedomningsprinciper ar féljande;

Beslut och finanisering
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Ansokan om bidrag till trygghetsboende stills till kommunstyrelsen.
Beslut om bidrag i det enskilda drendet beslutas av kommunstyrelsen.

Handling for utanordning av beviljat bidrag tecknas av kommunstyrelsens ordfo-
rande och férvaltningschef kommunledningskontoret i forening.

Finansiering av bidrag till trygghetsboende sker genom viardetdverforingsmedel fran
AB Gavlegérdarna.

Forutsiattningar och krav

1.

Bidrag for tillhandahéllande av trivselvard ges till hyresratt, kooperativa hyresritt
och bostadsrétt som boendeform.

Bidrag till gemensamhetslokal ges endast till hyresratt och kooperativ hyresratt
som boendeform.

Bidrag till gemensamhetslokal och tillhandahéllande av trivselvard inom trygghets-
boenden beviljas under forutsittning att boendet uppfyller kraven for trygghetsbo-
ende enligt Boverkets foreskrifter om statligt stod for att anordna och tillhandahalla
bostider for dldre (SFS 2016:848) samt funktionskrav enligt Boverkets byggregler
(BBR).

Bidrag ges till bdde gemensamhetslokal och till trivselvird i landsbygdsomraden.
Definierade omraden enligt kommunstyrelsens landsbygdssatsning 4r Hamrange-

bygden, Forsbacka och Hedesunda.

Bidrag till trygghetsboende inom Gévle titort ges endast for tillhandahallande av
trivselvard.

Bidraget ges under max atta ar.

Avstidmning av verksamhet och ekonomi skall ske lika som i 6vriga projekt finansi-
erade genom virdedverforingsmedlen, d v s genom rapportering tertialvis.

Beridkningsunderlag - gemensamhetslokal och trivselvard.

1.

Bidraget till gemensamhetslokal ar lika oavsett om fastighetsdgaren beviljats stat-
ligt investeringsstod eller ej.

Det arliga bidraget till gemensamhetslokal berdknas pé 2,5 kv per bostadslagen-
het.

Det arliga bidraget till gemensamhetslokalen beriknas pa
1600 kr/kvm i 2017 ars niva. Bidraget per kvm riaknas upp med KPI arligen (bastal
ar oktober manad 2017).

Bidraget till tillhandahallande av trivselvard ges till fastighetségaren.

Det arliga bidraget till tillhandahallande av trivselvard dimensioneras utifrdn anta-
let lagenheter per trygghetsboende enligt nedanstaende;
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a. Trygghetsboende med upp till 30 l4genheter finansieras med 280 000 kro-
nor (halvtidstjanst).

b. Trygghetsboende med 31-60 ldgenheter finansieras med 380 000 kronor
(75 procent tjanst)

c. Trygghetsboende med 60 ldgenheter och fler finansieras med 480 000
kronor (heltidstjanst)

Bostadsférmedling

Enligt bostadsforsorjningslagen ska kommunen anordna bostadsférmedling om det behévs med
hansyn till situationen pa bostadsmarknaden. Detta kan ske tillsammans med grannkommuner-
na. Det &r tillatet att ta betalt av bostadss6kande som far ny lagenhet genom férmedlingen. Det
ar aven tillatet att ta ut en kodavgift, forutsatt att lagenheterna férmedlas i turordning efter kétid.

Bedomningen &r att Gavle kommun inte beh6ver anordna en bostadsférmedling. AB Gavlegar-
darna, kommunens bostadsbolag, formedlar sina hyresréatter sjalva. Darutéver har kommunen en
forturshantering enligt sarskilda regler, en tomt- och smahusko och en studentbostadsgaranti, se
respektive avsnitt.

Tomt- och smahuskd

Gévle kommun har en tomt- och smahusko. Fordelning av tomter sker med hansyn till s6-
kandes kotid. Undantag fran regeln om kotid kan goras om det finns sirskilda skal. Sam-
hillsbyggnadsndmnden kan i samband med avtal om nyproduktion, 6verenskomna med AB
Gavlegardarna, Stiftelsen Hyresbostidder, HSB, Riksbyggen eller annan bostadsproducent,
om att viss andel av bostdderna ska fordelas av producenten i stillet for kommunen. Koti-
den maits fran det datum da sékande registreras i tomt- och smahuskon och betalat
registreringsavgiften.

Fortur till bostad

Ett av de verktyg en kommun har for att uppfylla det kommunala bostadsforsérjningsan-
svaret och l6sa bostadssituationen for sarskilt utsatta grupper ar att ge forturer till hyresla-
genheter hos allméannyttan. Vid ett beslut om en fortur till en hyresrattslagenhet lyfts 14-
genheten ut frin den ordinarie kon hos AB Gavlegérdarna och erbjuds den som har bevil-
jats fortur.

I Gavle kommun finns idag nagra olika mojligheter att fa fortur i bostadskon:

e  Naringslivsfortur kan ges till personer som har fatt ett arbete inom ett bristyrke
och som inte bor inom pendlingsavstand. Samhallsbyggnad Gavle handligger och
beslutar.

e  Fortur av medicinska skdl kan ges till ndgon som nyligen har fatt en of6rutsedd och
bestdende funktionsnedsattning och darmed inte kan bo kvar i den bostad han eller
hon bor i idag. Samhallsbyggnad Givle handlagger och beslutar.

e  Fortur av 6vriga sdrskilda skdl kan ges vid siarskild 6mmande omstindigheter. Det
kan t ex handla om behov av bostad som uppstér pa grund av kvinnofridsbrott,
misshandel eller liknande. Samhaillsbyggnad Givle handldgger denna.

e Socialtjansten handldagger och beslutar om fértur av sociala skil. En sddan ansékan
handliaggs som en form av bistdnd enligt socialtjanstlagen och ger dven den foértur
till ett kontrakt hos Gavlegdrdarna. Ett sddant beslut om fortur ska inte blandas
samman med de s.k. sociala kontrakt som &ven de kan tillhandahallas inom ramen
for ett bistandsbeslut.
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e Kundtjansten tillhandahéller vissa bostadsformedlingstjanster for att uppfylla bo-
stadsgarantin for studenter.

De forturer Gavle kommun erbjuder idag skapades i samband med att den kommunala
bostadsférmedlingen avskaffades i mitten pa 9o-talet, dvs. under andra forutsiattningar 4n
idag. I och med att Givle har fatt bostadsbrist har forutséattningarna for att tillhandahalla
den hir typen av forturer forsvarats vasentligt. Utbudet pa lediga hyresldagenheter att for-
dela har minskat da rorligheten pd hyresmarknaden minskat. Samtidigt har efterfragan pa
forturer 6kat i och med en allt mer anstringd bostadssituation.

Forslag till forandringar av regelverket ar under beredning (juni 2017)
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