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Inledning

Gévle vaxer och har nu mer 4n 100 000 invénare. For den fortsatta tillvixten
ar bostadsforsorjningen av strategisk betydelse. Viktigt ar att erbjuda ett varie-
rat bostadsutbud i attraktiva ldgen som en tillvixtstrategi for att utveckla den
lokala konkurrenskraften och ddrmed skapa 6kad tillviaxt samtidigt som kom-
munen axlar sitt bostadssociala ansvar. Att ta fram riktlinjer for bostadsfor-
sorjningen innebir att analysera och bedoma vilka forandringar som beh6vs i
bostadsbestandet till f5]jd av hur kraven och 6nskemalen fran bade den nuva-
rande och den framtida befolkningen kommer att utvecklas. Riktlinjerna ska
enligt bostadsforsorjningslagen grundas pa en analys av:

¢ Kommunens demografiska utveckling
e Efterfrdgan pa bostider
e Bostadsbehovet for sirskilda grupper

e Marknadsforutséattningarna.!

I foreliggande analys har vi bland annat utgatt fran Boverkets handbok for bo-
stadsférsorjning.2

! Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar 2 §

2 Boverket (2017), Kommunernas bostadsforsorjning (www.boverket.se/kom-
munernas-bostadsforsorjning/)

Boverket (2015), Behov av bostadsbyggande

Boverket (2016), En metod fér beddmning av bostadsbyggnadsbehovet
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http://www.boverket.se/kommunernas-bostadsforsorjning/
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Kommunens demografiska utveckling

Sedan millennieskiftet har Gavle okat i folkmadngd med drygt 9 300 invanare
eller 10,3 procent. I mars 2017 uppgick folkméngden till 100 000 invanare.

Géavle kommun ingar i en urbaniseringskedja, i vilken hushall flyttar fran
mindre samhallen till storre samhillen. Gavles flyttningsnetto i relation till
Stockholm-Uppsalaregionen (FA-Stockholm) &r negativts. Det innebéar att den
riktade flyttningen till Gavle fran FA-Stockholm dr mindre &n den riktade flytt-
ningen fran Géavle till FA-Stockholm. Gévle har dven negativa flyttningsnetton
mot storre kommuner dn Gavle (utanfor FA-Stockholm). Samtidigt har Gavle
forhallandevis stora positiva flyttningsnetton mot mindre kommuner dn Gavle
(utanfor FA-Stockholm). Darutéver har Gavle positiva flyttningsnetton mot ut-
landet, i likhet med manga andra kommuner i Sverige.

Figur 1 Flyttningsnetton i olika relationer, Gdvle kommun 2010-2016
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Kdilla: Statistiska centralbyrdn
och Gavle kommunledningskontor

(* utanfor FA-Stockholm)
Aven i det lokala perspektivet ser man motsvarande koncentrationstendens,
dar befolkningen i titorterna vixer i hogre grad dn utanfor. Mellan &ren 2005
och 2016 6kade tatortsbefolkningen i Gdvle kommun med 9,9 procent, samti-
digt som befolkningen utanfér minskade med 12,0 procent. I kommunen fanns
16 tatorter med en sammanlagd befolkning pa 93 707 invanare.

3 Tillvaxtanalys delade 2015 in riket i 60 stycken funktionella analysregioner

(FA-regioner), utifran framst monstret i pendlingsstrémmar éver kommun-
grans.



Vavavavay

I3 Sid 7 (61)
iyt

o

I
Gavle

KOMMUN

Tabell 1 Tatorter med folkmdngd i Gavle kommun Gr 2016

Gavle 75 451
Valbo 7 211
Forsbacka 1780
Bergby 1552
Hedesunda 1100
Norrsundet 1011
Abyggeby 995
Bonan 900
Furuvik 722
Bjorke 654
Overhirde 553
Kéllhagen 478
Utvalnas och Harkskar 424
Trodje 344
Bergby 308
Salgsjon 224
Summa 93 707

Gavle har en hog tatortsgrad, med 94 procent av kommuninvanarna boende i
titort. Tre av fyra av kommuninvéanarna respektive en av fyra av lansinva-
narna, bor i den centrala tatorten Gavle.
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Figur 2 Tdtortsgrad efter kommun ar 2015
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Kdlla: Statistiska centralbyrdn och
Gdvle kommunledningskontor

Gavle 4r en attraktiv kommun, dar invdnarna kianner en framtidstro. Det ter-
speglas inte minst i barnafédandet. Fodelsetalen har 6kat sedan millennieskif-
tet och ndrmar sig 1990-talets rekordniva. Immigrationen har starkt bidragit
till folkokningen sedan millennieskiftet. Urbaniseringstrenden har sedan 2008
inneburit positiva inrikes flyttningsoverskott till Gavle.

Figur 3 Folkokningens komponenter i Gavle kommun 2000-2016
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Kalla: Statistiska centralbyrdn och
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Kommunen bedomer att trenden med en 6kande befolkning kommer att tillta
med &ren och folkmangden forvantas uppga till 120 000 invanare ar 20304.

4 Gavle kommun, Kommunledningskontor (2017), Befolkningsprognos 2017-
2030
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Befolkningsprognosen visar pa en accelererande utveckling, dar folk6kningen
Overstiger 2 000 personer ar 2030.

Figur 4 Folkokning 1 Gavle kommun 2000-2030 (prognos 2017-2030)
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Kdlla: Statistiska centralbyran och
Gdvle kommunledningskontor
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Bostdder behdvs bade for dagens och for morgondagens behov. En befolk-
ningsprognos ger darfor en viardefull information till exempel vid dimension-
ering av verksamheter som skola, forskola och dldreomsorg. Befolkningspro-
gnosen utgor dven en grund for att uppskatta det framtida behovet av bosta-
der. Manniskors bostadsbehov och preferenser skiljer sig at. Det ar darfor av
intresse att exempelvis studera hur olika aldersgrupper kommer att férandras
over tid.

Den framtida bostadsbyggnadsvolymen bor utga fran demografiska faktorer
som paverkar befolkningsutvecklingen och férandringar i befolkningens al-
dersstruktur. Givet de antaganden som prognosen utgar fran ger den en indi-
kation pa behovet av bostader samt vilken typ av bostdder som kommer att ef-
terfragas i framtiden. Kommunens prognos for perioden 2017-2030 visar pa
storre 6kningar i de yngre aldersgrupperna och i den aldsta aldersgruppen.
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Figur 5 Folkokning i Gdvle kommun 1970-2030 (prognos 2017-2030)
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Kdlla: Statistiska centralbyrdn och
Gavle kommunledningskontor

Under de forsta aren av prognosperioden ar det aldersgrupperna 0-19 ar, 9o+
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 forvin-
tas oka med drygt 6 600 invanare eller 30 procent under perioden 2017-2030.

Den mest flyttningsbendgna aldersgruppen 20-34 ar, okar i allt hogre utstrack-
ning over tid och férvantas ha den relativt storsta 6kningstakten i slutet av pro-
gnosperioden. Aldersgruppen uppgick till 20 106 invanare i slutet av 2016 och
forviantas 6ka med drygt 4800 personer fram till 4r 2030, vilket motsvarar en
okning med cirka 24 procent.

De nigot dldre &ldersgrupperna okar i lidgre utstrickning. Aldersgruppen 35-
54 &r med 25 641 invanare ar 2016 6kar med drygt 2 800 personer eller 11 pro-
cent. Aldersgruppen 55-64 ar med 11 461 invanare ar 2016 6kar med 1 966 per-
soner eller 17 procent. Den nist dldsta aldersgruppen 65-79 ar uppgick till

15 076 invanare ar 2016 och forviantas 6ka med 878 invénare eller 6 procent.
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Figur 6 Prognosticerad folkokning efter dldersgrupp i Gdavle kommun 2017-

2030
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Kdlla: Gavle kommunledningskontor

Med medicinska framsteg och forbattrade levnadsforhéllanden 6kar medellivs-
lingden och andelen #ldre i befolkningen. Aldersgruppen 80 &r och #ldre upp-
gick till 4 933 invénare i slutet av 2016. Aldersgruppen forvintas ka med
drygt 3 000 personer fram till &r 2030, vilket motsvarar en 6kning med cirka
62 procent.

Figur 7 Antal invénare 80 Gr och dldre i Gavle kommun 1970-2030
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Kdlla: Statistiska centralbyrén och
Gdvle kommunledningskontor
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Slutsatser

Kommunledningskontoret bedomer att folkmdngden kommer att fortsitta
vixa starkt. Folkokningen 6kar i en accelererande utveckling och motsvarar to-
talt en folkokning med 20 procent jamfort med dagens folkméangd.

De storsta folkokningarna forvantas i de yngsta dldersgrupperna, 0-19 ar re-
spektive 20-34 ar, samt i den dldsta dldersgruppen 80+ &r.
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Efterfragan pa bostader

Berdkningar av det framtida byggbehovet ar ingen exakt vetenskap och det
saknas dirmed metod for att ge exakt svar pé hur stort det framtida byggbeho-
vet dr. Analysen syftar till att berdkna antalet nya bostdder som kommer att
behovas i framtiden for att mota det kvantitativa behovet. Det ar ingen tradit-
ionell efterfrageanalys, i vilken man soker skatta en efterfragefunktion.

Modellen for att bedéma det framtida byggbehovet utgar fran Boverkets me-
todbeskrivning. Utgéngspunkten i modellen &r att behovet av bostdder baseras
pé forandringar i demografin respektive i det nuvarande bostadsbestindet.

Ett initialt antagande ar att varje hushall behover en bostad. Hushéllens behov
av bostiader och bostadsefterfragan sammanfaller oftast antalsmassigt. Avvi-
kelse uppstar nar hushallen efterfragar mer &n en bostad per hushall.

De grundldggande antaganden som gors i modellen &r att:
e Bedomningen av det framtida byggbehovet grundas i ett behov av bo-

stader och inte bostadsefterfragan

e Nya bostider tillfors det befintliga bestindet genom nybyggnation och
ombyggnation (netto)

e Byggbehovet berdknas utan héinsyn till att bostider skiljer sig &t
e Ett hushéll behover en bostad

e En bostadsmarknad antas 6verensstimma med en arbetsmarknad
(I foreliggande analys dr 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
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Figur 8 Boverkets modell for berdkning av bostadsbyggnadsbehovet
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Hushallsutvecklingen

Analysen syftar till att skatta behovet av antalet nya bostdder som kommer att
behovas for att méta det kvantitativa bostadsbehovet. Utvecklingen av antalet
hushall ar central vid analys av bostadsmarknaden. For att kunna bedéma det
framtida behovet av bostdder behover man veta hur ménga hushéll kommunen
har, samt uppskatta hur antalet hushall kommer att utvecklas i framtiden.

I nulédget finns 47 047 hushéll i Gavle kommun (SCB, 2016). Hushallstorleken
ar i genomsnitt 2,1 personer per hushall. Variationen i hushéllsstorlek dr dock
stor mellan olika upplételseformer. De storsta hushallen finner man i smahus
(4ganderitt) med i genomsnitt 2,7 personer per hushall. Upplételseformerna
hyresritt och bostadsratt har betydligt mindre hushéll; i genomsnitt 1,6 re-
spektive 1,9 personer per hushéll. De minsta hushéllen finner man i specialbo-
stader, med i genomsnitt 1,2 personer per hushall.

Sid 14 (61)
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Figur 9 Hushdllsstorlek efter boendeform i Gdavle kommun 2016
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Kdlla: Statistiska centralbyrdn

Det finns olika metoder for att prognosticera framtida antalet hushall. I fore-
liggande analys anvinds hushéllskvotsmetoden, vilket Boverket rekommende-
rar. I hushéllskvotsmetoden beror forandringen i antalet hushéll 6ver tid pa
tva variabler, befolkning och hushéllsbildning. I modellen finns det antagan-
den om hushaéllsbildningen och sedan dr det befolkningsprognosen och dess
kons- och dlderssammanséttning som paverkar det framtida antalet hushall.

Antalet hushéll i Givle kommun férviantas 6ka fran 47 049 stycken ar 2016 till
55 593 stycken ar 2030, vilket innebar en 6kning med 8 464 hushall (18 pro-
cent). Under perioden 2017-2030 blir den genomsnittliga 6kningen 605 hus-
héll per ar. I det nagot kortare perspektivet forvintas antalet hushall 6ka till
49 231 stycken ar 2021, vilket motsvarar en genomsnittlig 6kning med 420
hushall per ar.
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Figur 10 Hushdllsprognos i Géavle kommun 2017-2030
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Kdlla: Gdvle kommunledningskontor

Utifrén befolkningsprognosen och hushallskvoter kan man berdkna framtida
hushéllsutveckling. Den dldste i hushallet utgor referensperson.
Hushallsprognosen visar att initialt ar det de dldsta hushallen som 6kar i
volym (80+ &r), i vilka hushéllsstorleken ar lagre. Fran mitten av perioden
okar hushallen med yngre referenspersoner och i familjebildande aldrar, i vilka
hushallstorleken ar hogre.

Figur 11 Fordndring i antal hushdll efter referenspersonens dlder 2017-2030
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Kadlla: Gavle kommunledningskontor

Nuvarande bostadsbestand i framtiden

Det framtida byggbehovet ar beroende av statusen pa befintliga bostadsbestan-
det. Det géller i vilken utstrackning det finns lediga bostédder i bestandet, vilket
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minskar det framtida byggbehovet. Daremot 6kar det framtida byggbehovet
om det finns behov av att riva bostader.

I nulédget rader stark bostadsbrist och antalet lediga lagenheter &ar praktiskt ta-
get noll. Bostadsbesténdet i Gavle ar forhéllandevis dlderstiget, da fyra av fem
bostéder ar byggda fore ar 1981. Av kommunerna i Resultatniatverket Rg har
Gévle den storsta andelen bostdder som ar byggt 1980 eller tidigares. Samtidigt
ar kommunens bedomning att bestdndet som helhet ar i ett relativt gott skick.

Figur 12 Andel av bostadsbestdndet dr 2016 som dr byggt 1980 eller tidigare
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Kdlla: Statistiska centralbyrdn och Gdvle kommunledningskontor

Bostadsbuffert

P& en bostadsmarknad bor det finnas en viss del lediga lagenheter for att en
bostadsmarknad ska kunna ses som vil fungerande. Det vill siga att det mgj-
liggor rorlighet pa bostadsmarknaden. Ett for litet bostadsutbud inverkar ne-
gativt pa rorligheten for arbetskraften och darmed kompetensforsorjningen,
vilket i sin tur kan hamma den ekonomiska tillvixten.

Ur ett socioekonomiskt perspektiv medfoér bostadsbristen att klyftorna 6kar
mellan de som kan fi en bostad och de som inte kan. Bristen paverkar mgjlig-
heterna till hushallsbildning, god boendesituation respektive studier och ar-
betsliv.

Det har genom aren framforts argument for att nyproduktion av bostader
skapar flyttkedjor, dir dldre och billigare bostdder kan erbjudas hushall med
sma ekonomiska forutsittningar. En aktuell flyttkedjestudie visar dock att det

5 De nio kommunerna som ingar i Resultatnatverk R9 ar Sodertalje, Uppsala,
Eskilstuna, Linkdping, Norrkoping, Jonkoping, Orebro, Vasteras och Gavle.
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frigors forhéllandevis fa mindre billiga hyreslagenheter vid nyproduktion i
Gavle®.

Boverket har i sin modell antagit att en bostadsreserv motsvarande en procent
ar rimligt”. En procent av det forvintade antalet hushall i Gavle innebir unge-
far 500 bostider ar 2021, vilket skapar ett framtida byggbehov pa +100 bosta-
der per ar.

6 Holgersson, Cathrine (2016), Frigérs mindre billiga hyresratter i flyttkedjan
vid nyproduktion i Gavle? Stockholms universitet
7 Boverket (2015), Behov av bostadsbyggande — Teori och metod
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Det initiala laget

Det réder brist pa bostader i Givle kommun, i likhet med manga kommuner i
riket. Vakansgraden i allmannyttans besténd &r i praktiken noll, trots en om-
sdttning av lagenheter pa 15,7 procent av bestindet8. Efterfrigan pa bostdder
ar stor i Givle. Drygt 100 000 personer vintar i det allmdnnyttiga bostadsbola-
gets ko, varav drygt en femtedel aktivt soker ldgenhet och garage.

Bostadsbyggandet har under den senaste tioarsperioden okat i Gavle, i likhet
med andra kommuner med stark befolkningstillviaxt. Det summerade bostads-
byggandet under den senaste tiodrsperioden i forhallande till det summerade
flyttningsoverskottet under motsvarande period, visar att universitetsstiderna
har ett forhéllandevis stort bostadsbyggande. Samtidigt har Gavle ett forhal-
landevis 1agt bostadsbyggande, mot bakgrund av den befolkningsokning som
skapats av flyttningséverskotten under perioden. I topp finner man Orebro
med i genomsnitt 0,64 fardigstillda lagenheter per nettoinflyttad person (0,36
1 Gavle)o.

Figur 13 Bostadsbyggande 1 relation till flyttningséverskott, 2007-2016
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Gavle kommunledningskontor

Under lang tid har inte bostadsbyggande f6ljt befolkningsutvecklingen, vilket
innebar att ett stort uppdamt behov finns hos de befintliga hushallen. Under
de tva senaste aren har Givle kommun redovisat att underskott rader pa bo-
stadsmarknaden och att bristen pa bostidder kommer att bestd om fem &r°.
Den nyproduktion som genomforts p senare ar inkluderar ett stort antal sér-
skilt boende respektive studentbostider, boendeformer med ldgre hushalls-

8 Holgersson, Cathrine (2016), Frigérs mindre billiga hyresratter i flyttkedjan
vid nyproduktion i Gavle?

9 Kommunerna i jamforelsen ingar i Resultatnatverk R9

10 | ansstyrelsen i Gavleborgs lan (2016), Analys av bostadsmarknaden i Gav-
leborgs lan 2016
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storlek. Nyproduktionen har dirmed inte svarat upp mot vad befolkningsok-
ningarna ger uttryck for. Kommunens bedémning ar att den initiala bostads-
bristen ar 1 500 bostider, vilket motsvarar ett byggbehov pd 300 bostdder per
ar under perioden 2017-2021.

Slutsatser

I nuldget rader stark bostadsbrist. Under léng tid har inte bostadsbyggande
foljt befolkningsutvecklingen, vilket innebar att ett stort uppdamt behov finns
hos de befintliga hushéllen. Kommunens bedémning &r att den initiala bo-
stadsbristen ar 1 500 bostdder, vilket motsvarar ett byggbehov pa 300 bostéader
per ar under perioden 2017-2021.

For att mota den forvantade hushallsutvecklingen ar det kvantitativa bostads-
behovet drygt 400 bostidder i genomsnitt per ar for perioden 2017-2021. Daref-
ter forvantas bostadsbehovet 6ka successivt per &r.

For en fungerande bostadsmarknad ar det nédvandigt med en bostadsbuffert,
vilken successivt kan skapa genom att bygga 100 bostéader per ar.

Det befintliga bostadsbestandet ar i relativt gott skick, vilket innebar att det
numerart bedoms vara i stort sett oférandrat fram till 4r 2030.

Sammantaget berdknas det kvantitativa bostadsbehovet till 800 bostéader per
ar, enligt foljande sammanstéllning.

Det initiala l4get (bostadsbrist) +300 bostider per ar
Hushallsutveckling +400 bostider per ar
Bostadsbuffert +100 bostider per ar
Nuvarande bestand i framtiden +o0 bostéder per ar

Summa +800 bostider per ar
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Bostadsbehovet for sarskilda grupper

En stor del av den forvantade hushéllstillviaxten bestér av hushéll med begran-
sade ekonomiska resurser. Kommunens riktlinjer ska omfatta alla grupper i
sambhallet for att uppfylla bostadsforsorjningslagens mél om att skapa forut-
sattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader. Med st6d av analysun-
derlag kan riktlinjer for bostadsforsorjningen tas fram som visar hur den fram-
tida bostadsmarknaden bor se ut och fungera.

Men olika grupper har olika behov och 6nskemaél och darfor ar det viktigt att
analysera behoven for enskilda grupper.

Boendeplanering handlar om att analysera och bedoma vilka férandringar som
behovs i bostadsbestandet utifran de krav och 6nskemal som nuvarande och
framtida befolkning har och férvintas ha. Av lagen framgéar att uppgifterna i
kommunens riktlinjer sirskilt ska grundas pa en analys av bostadsbehovet for
sarskilda grupper.

Liget pa bostadsmarknaden paverkar mianniskors mojligheter att fa en bostad,
och nir bostadsmarknaden inte ar i balans slar det hardast mot dem som har
en svag stillning pd bostadsmarknaden. Det kan handla om att man ar ny pa
bostadsmarknaden och diarmed ingen kotid i bostadskon, saknar fast inkomst
eller inte har nigra referenser att &beropa.

Med nuvarande bostadsbrist har ungdomarna svart att starta en boendekar-
ridar. Kommunen har inga sarskilda ungdomsbostidder. De sma lagenheter som
frigors ar fa till antal och racker inte till f6r att mota det uppdamda behov som
rader bland ungdomarna. Kommunen riktar bostadsinformation, for att un-
derlatta for ungdomar att skaffa en egen bostad.

Bostader for studenter

Studenter tillhor liksom ungdomar en grupp i samhallet som har det extra
svart att hitta en bostad. Det ar generellt sett en ekonomiskt svag grupp och
har svart att konkurrera med andra grupper om de tillgédngliga bostiderna.
Studentbostidderna ar beldgna i omraden som anses vara attraktiva och hyres-
nivaerna ar i regel inte sarskilt hoga.

Det rader ett underskott pa studentbostdader som frimst marks vid termins-
starterna. Manga studenter hyr i andra hand av privatpersoner under hela eller
delar av lasaret. Det finns 6nskemél 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 region, vil-
ket innebar att det nodvandigt att underlitta boendesituationen for hogskolans
studenter och personal.

Under varen 2017 fick Givle utmirkelsen ”Arets studentstad”, av Sveriges For-
enade Studentkarer. I motiveringen fran Juryn for Arets Studentstad
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2017/2018 framgér det att Givle dr en studentstad som tanker framét, proak-
tivt och jobbar med saker som uppstar i nuet. De har kommit langt i sitt arbete
och ar sjdlva medvetna om samt planerar att ta tag i viktiga utvecklingsomra-
den.

Bostader for aldre

Den storsta andelen av pensiondrerna bor i sina egna hem och sé vill de flesta
ha det. Flyttfrekvensen bland &dldre ar generellt 1ag, eftersom ménga dldre vill
bo kvar i sin nuvarande bostad. Mot bakgrund av den demografiska utveckl-
ingen 6kar behovet av att tillgédngliggora ordinarie bostadsbestand for de aldre.
Det blir svérare att rora sig i bostaden pé grund av trosklar, smala dorrépp-
ningar och trdnga utrymmen. Vidare kan det finnas problem att ta sig till och
fran bostaden pa grund av trappor och avsaknad av hiss.

Brist pa vil anpassade bostader for dldre utgor samtidigt ett hinder for dem
som vill flytta, men som saknar alternativ med hogre tillganglighet.

Trygghetsboende ar ett icke-behovsprovat boende och avser bostader med ut-
rymmen for de boendes maltider, samvaro, hobby, rekreation samt personal
vid vissa angivna tider. For att f4 investeringsstod ska trygghetsbostider riktas
till personer som fyllt 70 ar.

Ar 2015 genomforde kommunen en enkit till Hamréngeborna for att under-
soka deras syn pa ett framtida boende. Undersokningen gav en god bild av nu-
varande boendesituation och dven faktorer av betydelse i ett framtida boende.

Figur 14 Viktiga faktorer i ett framtida boende for Hamrdngebor
Viktiga faktorer i ett framtida boende
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Den forhéllandevis 1aga varderingen av “viard/véardinna” i ett framtida boende
kan vara ett resultat av att trygghetsboende inte marknadsforts i ndgon hogre
grad.

Behov av sarskilda boenden

Omvéardnad Géavles boendeplan for sarskilda boenden omfattar bdde planering
for aldre och personer med funktionsnedsattning. (Se "Boendeplan for sarskilt
boende 2018-2021 med utblick mot 2030”.) Boendeplanen beskriver ocksa
Omvardnad Gévles nuvarande och forvintade behov av sirskilda boenden re-
spektive nuvarande och planerad tillgdng pé sérskilda boenden samt hur be-
standet svarar mot forviantat behov under planeringsperioden 2018-2021.

Samtidigt som andelen dldre okar ar befolkningen friskare allt hogre upp i ald-
rarna. Vardbehovet okar egentligen bara hos de allra dldsta, det vill siga hos
dem som &r 85 &r eller dldre. Okningen i dldersgruppen utgor en utmaning i att
anpassa bostdder och boendemiljéer till den dldre méanniskans behov.

Aldersgruppen 85 Ar eller dldre forviintas 6ka med 170 personer, eller 7 pro-
cent, mellan aren 2016 och 2021. I det langre perspektivet 6kar dock alders-
gruppen betydligt mer. Mellan iren 2016 och 2030 forvintas aldersgruppen
oka med drygt 1 400 personer, eller 60 procent.

Sarskilt boende for dldre beviljas av kommunen i form av vird- och omsorgs-
boende enligt 4 kap 1 § SoL. Omvardnad Giavle bedomer att behovet av vard-
och omsorgsboenden kommer att 6ka med drygt 100 bostdder mellan &ren
2016 och 2021.

Figur 15 Behov av vard- och omsorgsboenden 2016-2021
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Bostader enligt LSS

Boende till personer med funktionsnedsattning kan beviljas i form av gruppbo-
stad eller servicebostad och som boenden for barn och unga. Boende till perso-
ner med psykiska funktionsnedsattningar kan beviljas enligt SoL eller enligt

Sid 23 (61)
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LSS . Omvardnad Givles bedomning av namnda behov framgér detaljerat av
niamnda boendeplan

Enligt planen finns idag 127 lagenheter i gruppboenden LSS vilket matchar be-
hovet. Behovet bedoms 0ka till 138 ldgenheter fram till 2021. En gruppbostad
(6 1gh) planeras att uppforas 2021. Det finns 115 servicelagenheter LSS. Beho-
vet bedoms 0Oka till 128 ligenheter fram till 2021. Det finns 22 Igh i sk service-
boenden 2017. Behovet bedoms enligt boendeplanen att 6ka till 29 st fram till
2021. Det finns idag 47 ldagenheter i gruppboenden enligt SOL. Behovet be-
doms oka till 62 1agenheter fram till 2021. Under 2016 6ppnade Géavles forsta
boende for barn och unga dar det nu bor fyra barn. Forvaltningens beddmning
att det kommer behovas ytterligare ett boende for barn och unga i kommunen
senast 2019 men helst tidigare.

Bostader till asylsdkande

En nyanldnd person ar en fore detta asylsdkande som har beviljats uppehalls-
tillstand. Kommunernas bosittningsansvar, enligt den s kallade anvisningsla-
gen, innebar att en kommun efter anvisning ar skyldig att ta emot en nyanland
person for bosattning. Syftet ar att nyanldnda ska fa forutsittningar att eta-
blera sig i samhillet. Kommunanvisning av nyanlidnda sker via statlig myndig-
het, genom antingen Arbetsformedlingen eller Migrationsverket.

Socialtjansten inrdttade 2016 ett akutboende f6r bostadslosa barnfamiljer som
kommit till Gavle, som sé kallade "EBQO”, och sedan blivit bostadsldsa.

For att sdkerstilla att det finns bostader for anvisade nyanldnda personer har
kommunen ett regelbundet samarbete med AB Gavlegirdarna.

Med ensamkommande asyls6kande barn avses en person som &r under 18 ar
och som vid ankomsten till Sverige ar skild frdn bada sina foraldrar eller fran
nagon annan vuxen person som far anses ha tritt i fordldrarnas stélle eller som
efter ankomsten star utan sadan stillforetradare.

Kommunen ansvarar for mottagande, omsorg och boende for savil asylso-
kande barn och barn som har fatt uppehéllstillstdnd i Sverige.

Grupper med bostadssociala behov

Ungdomar och unga vuxna ar nya pa bostadsmarknaden och &r en av de grup-
per som har svarast att fa en bostad. Ungdomar konkurrerar med 6vriga grup-
per pa bostadsmarknaden, men trings ofta undan eftersom de ofta saknar ko-

tid, kontakter eller tidigare bostad med bytesvirde. Dessutom kan betalnings-

formagan vara begransad pa grund av arbetsloshet, tillfalliga anstillningar och
den alltmer utstrackta studietiden. Detta sammantaget paverkar deras majlig-

het att & en bostad.

Lansstyrelserna tar i rapporten "Hemloshet — en fraga om bostidder” upp kom-
muner som menar att det inte dr nigot problem att det saknas bostiader for
unga i kommunen. Dessa kommuner har huvudsakligen egnahemsbebyggelse.
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Socialstyrelsens nationella kriterier for hemloshet;

1. Akut hemldshet

2. Institutionsvistelse och kategoriboende
3. Langsiktiga boendelosningar

4. Eget ordnat kortsiktigt boende

I syfte att motverka eller avhjdlpa hemloshet arbetar kommunen med uppso-
kande verksamhet for att forebygga vrakningar, t ex med radgivning eller sar-
skilda insatser. Vidare har kommunen en 6verenskommelse med det allmin-
nyttiga bostads-foretaget att sinka kraven pd de boendestkande, t.ex. god-
kanna forsorjningsstod som inkomst. Kommunen hyr ut hyreslagenheter i
andra hand till personer som inte blivit godkdnda pa den ordinarie bostads-
marknaden. Antalet andrahandslagen-heter med sarskilda villkor uppgick till
455 hyresratter den 1 januari 2017. Méalet med andrahandsuthyrningen ar att
hushéllet s smaningom ska ta éver hyreskontraktet och bo kvar utan tillsyn
och utan sirskilda villkor och regler. Under 2016 fick 22 stycken andrahands-
hyresgister ta 6ver hyreskontraktet. Samtidigt fick ett okédnt antal andrahands-
hyresgister ett forsta-handskontrakt genom att flytta. Bland de hushéll som
hyr i andrahand av kommunen finns det cirka 250 barn under 18 ar (2017-01-
01). Under 2016 genomférdes tva avhysningar bland dessa hushall.

Slutsatser

Gavle kommun har sedan 2016 ett 6verskott pa lagenheter for dldre i vard- och
omsorgsboenden. Tills vidare pareras dverskottet till stor del av att Alvkarleby
kommun koper ett 30-tal lagenheter pa Attendos boende, Pukslagarvigen i
sodra Bomhus samt genom att Omvardnad Géavle har stingt fyra avdelningar
pa Kristinelund i Bomhus. Utredningar har visat att det inte gér att bygga om
boendet och samtidigt behalla enheter som éar tillrackligt stora for att halla ef-
fektiv driftsekonomi pa boendet. Detta innebar att Omvéardnad Géavle ar i be-
hov av ett boende som kan ersitta Kristinelund frdn och med 2020 for att inte
riskera att ater fa koer till sina vird- och omsorgsboenden. Enligt nuvarande
prognos skulle det fattas ca 70 lagenheter ar 2020 och ca 100 ldgenheter 2021
om Kristinelund avvecklas utan att det ersétts med ett nytt boende i kommu-
nen. Fran och med 2023 tyder nuvarande prognos pa att ytterligare ca 360 1a-
genheter— vilket motsvarar fyra storre boenden - kommer att behéva produce-
ras i kommunen for att balansera utbud och behov fram till 2030.

Behovet av boende for barn och unga fortsitter att 6ka. I 6vrigt har Omvard-
nad Givle for narvarande balans i utbud och behov av sarskilda boenden for
personer med funktionsnedsattning. Detta géller for gruppbostider LSS,
gruppboenden SoL, servicebostdder LSS, serviceboenden SoL samt korttidsvis-
telse LSS. Vad giller servicebostiader LSS har forvaltningen ett flertal vakanser
som kunder i k6 tackat nej till. Vad giller kommande behovsutveckling ar det
behovet av servicebostdder respektive serviceboenden som kommer behova
prioriteras pa grund av svérigheten i att hitta lampliga lagenheter att knyta till
befintliga boenden, vilket ir en foljd av kommunens allmdnna bostadsbrist.
For att halla balans mellan utbud och behov av de olika boendeformerna fram
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till 2021 tyder nuvarande behovsinventering pa att det planerade boendet for
barn och unga i Véstra Lindbacka om mojligt realiseras tidigare dn enligt plan.
Darutover kommer ytterligare en ny servicebostad behéva 6ppna kring 2019,
ett nytt serviceboende kring 2020, ett nytt gruppboende att behéva 6ppna
kring 2021 respektive en ny gruppbostad att beh6va 6ppna kring 2021 for att
bibehélla balans mellan utbud och efterfrigan fram till 2021.

2017 var kommuntalet f6r Géavle inledningsvis 216 anvisade. Givles kommun-
tal justerades ned till 133 anvisade da flera kommuner i lanet kunde ta emot
fler anvisade #n sitt kommuntal. Efter ytterligare nedjustering av Gavles kom-
muntal ir antalet anvisade under 2017 nu 72 personer. I april ménad hade 50
anvisade personer kommit till Gavle. Tillgéngen pa tillfdlliga boenden i form av
hotellrum och lagenheter som kommunen redan hyr, har gjort att kommunen
vill paskynda mottagande av de resterande anvisade personerna. Kontakter
fors darfor med Migrationsverket. Den mer permanenta bostadsforsorjningen
for dessa personer ar helt avhingigt majligheten till social fortur hos AB Gavle-
gardarna.
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Bostadsbestandet

Bostadsbyggandet i Gdvle kommun har 6kat under senare &r och nybyggnat-
ionen uppgick till 412 fardigstillda ldgenheter ar 2016. Det ar dock 1dngt ifran
volymerna pé nybyggnationen under 1970-talet, i samband med bl a etable-
ringen av Lantmaéteriverket.

Figur 16 Fardigstdllda ldgenheter genom nybyggnation i Gdvle kommun
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Kdilla: Statistiska centralbyrdn

Nybyggnationen i Givle har under den senaste tioarsperioden okat kontinuer-
ligt fran 130 till 412 lagenheter, och summerar till 2 172 ldgenheter for hela pe-
rioden. Darutéver har ombyggnation av flerbostadshus tillfort bostadsbestén-

det 152 ldgenheter under perioden.

Sammantaget har bostadsbestandet tillforts 2 324 lagenheter, varav 39 procent
bostadsritter, 31 procent hyresratter och 30 procent dganderitter.

Bostadsbestandet i Gavle uppgick till 49 944 lagenheter ar 2016. Flerbostads-
husen svarar for drygt hilften av bestdndet (51,5 procent), f6ljt av smahus
(42,3 procent). Specialbostiddernas andel uppgar till 5 procent.
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Figur 17 Bostadsbestdndet efter hustyp i Gdvle kommun Gr 2016
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Kélla: Statistiska centralbyrdn och

Gdvle kommunledningskontor

Den vanligaste upplételseformen i Gavle ar hyresratt (46 procent), foljt av
aganderitt (32 procent) och bostadsritt (22 procent).

Figur 18 Bostadsbestandet efter uppldtelseform i Gdvle kommun Gr 2016
m Hyresratt

m Aganderatt

m Bostadsratt

Antal lagenheter
Kalla: Statistiska centralbyrdn

= Uppgift saknas

Bostadsbestandet ags till storsta delen av fysiska personer och allmannyttiga

bostadsforetag (AB Gavlegdrdarna). Svenska aktiebolagens bestand har dock
aren.

Okat mest under senare tid, en 6kning med 22 procent under de tre senaste
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Figur 19 Bostadsbestdnd efter dgarkategori i Gdvle kommun dr 2016
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Under 2016 har 194 ldgenheter tillforts bestdndet som vard- och omsorgsboen-
den. Samtidigt har 134 lagenheter avforts fran bestandet. Nettoforandringen
av vard-och omsorgsboenden blev didrmed en 6kning med 60 ldgenheter.

Det totala bestandet av vard- och omsorgsboenden uppgick till 1 088 lagen-
heter vid arsskiftet 2016/2017. Bestandet fordelar sig pa 741 lagenheter i kom-
munal regi (andel 68,1 procent), och 347 lagenheter i privat regi (andel 31,9
procent)

Slutsatser

Bostadsbyggandet har 6kat och uppgar under senare ar till ungefiar 400 fardig-
stillda ligenheter per ar. Okningen av antalet beviljade bygglov respektive pa-
borjad nybyggnation innebar att antalet fardigstillda lagenheter kommer 6ka
under de kommande &ren.
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Marknadsanalys

Fo6ljande marknadsanalys har utforts av NAI Svefa pd uppdrag av Giavle kom-
munt,

Marknadsforutsattningar

Den svenska ekonomin ar stark men tillvixten vintas komma att ddmpas un-
der kommande ar. I Gavle ar den arliga befolkningstillvaxten ca 0,7 % och
trenden med en 6kande befolkning tros fortsitta. Prisutvecklingen under det
kommande aret dr under rddande konjunktur och ranteldge svar att sia om
men bedoms som fortsatt forsiktigt positiv eller stillastdende. Ett frigetecken
finns dock gillande den framtida prisutvecklingen pa bostadsmarknaden och
hur exempelvis en h&jd repordnta under de kommande aren kan paverka de
ekonomiska forutsiattningarna fér nyproducerade och kommande bostadspro-
jekt. Betalningsformagan for nyproducerade bostéader ar starkt forknippat med
tillgdngen till vilavlonade tjanster, och efterfrigan beroende av att folk har
jobb samt att inte priserna for nya ldgenheter vida 6verstiger kostnaderna for
att 1ana till en villa.

Priser for nyproducerade bostader

Enligt SCBs rapport "Byggande — priser for nyproducerade bostader 2014” ar
produktionskostnaden for ett nybyggt ordinart flerbostadshus i Gavleregionen
31 064 kr/kvm lagenhetsarea fordelad pa markkostnad 4 739 kr/kvm liagen-
hetsarea och byggnadskostnad 26 325 kr/kvm ldgenhetsarea. Med produkt-
ionskostnad avses det pris som en byggherre betalar. Enligt statistiken ar 14-
genhetsarean normalt kring 72 kvm vilket ger ett normalt produktionspris pa
cirka 2 200 000 kr per lagenhet vilket bedoms Gverensstimma val med hur
marknaden i Gdvle kommun ser ut. De byggnationer som genomforts pa Gavle
Strand har en hog standard och ligger i en hogre kostnadsniva dn den genom-
snittliga. Bo Klok vinder sig till en annan kopgrupp och har en ldagre kostnads-
niva dn den genomsnittliga. Den statistiska markkostnaden bedoms ligga 6ver
de nivaer som noteras i Gavle i dag.

Tillforlitliga produktionskostnader f6r smahus saknas. Av den anledningen har
SCBs statistik for nybyggda gruppbyggda smahus anvéants. Enligt materialet ar
produktionskostnaden for ett nybyggt ordinért gruppbyggt smahus i Gavle-
regionen 26 168 kr/kvm bostadsarea fordelad pa markkostnad 5 648 kr/kvm
bostadsarea och byggnadskostnad 20 520 kr/kvm bostadsarea. Enligt statisti-
ken ar bostadsarean for gruppbebyggda sméhus normalt kring 117 kv vilket
ger ett normalt produktionspris pa cirka 3 050 000 kr per hus. Flertalet av de
villor som uppfors i Gavle ar betydligt storre men for den storleken saknas som
sagt tillforlitlig statistik.

Flerbostadshus och sméhus kan generellt uppforas av tre typer av byggherrar:
privata foretag, bostadsrattsforeningar eller det offentliga. For flerbostadshus
ar produktionskostnaden hogst om en bostadsrittsforening ar byggherre (32

11 NAI Svefa (2017), Analys av fastighetsmarknaden i Gavle
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787 kr/kvm) och lagst om det ar en privat byggherre (25 871 kr/kvm). For en
normalstor lagenhet motsvarar det en skillnad i produktionskostnad pé cirka
500 000 kr per lagenhet. For gruppbyggda sméhus ar produktionskostnaden
hogst om det offentliga dr byggherre (27 244 kr/kvm) och lagst om det ar en
privat byggherre (24 657 kr/kvm). For ett normalstort smahus motsvarar det
en skillnad i produktionskostnad pé cirka 300 000 kr per sméahus.

Flerbostadshus upplats normalt med bostadsritt eller hyresratt. Produktions-
kostnaden for hus upplitna med bostadsrétt ar hogre dn for hus upplitna med
hyresratt. Om upplételseformen avses bli hyresritt ar produktionskostnaden
betydligt lagre (26 223 kr/kvm) 4n om upplatelseformen vintas bli bostadsratt
(32 787 kr/kvm). For en normalstor ladgenhet motsvarar det en skillnad i pro-
duktionskostnad pa cirka 500 000 kr per lagenhet.

I Gavles mest centrala delar har skillnaden pa priset for byggratter for hyres-
ratt respektive BRF minskat. Det tyder pa att det finns fler aktorer som klarar
av att bygga for en ldgre kostnad sa att hyran tdacker kostnaden i tillracklig
grad. Det var tidigare ett problem att ingen klarade av att dra ett helt byggpro-
jekt, utan manga sma kockar blev inblandade och dgaren blev tvungen att hélla
ihop projektet och vara byggherre. Idag finns fler aktérer pad marknaden.

Markkostnaden varierar stort i forsta hand beroende pé lage men ocksa bero-
ende pa upplételseform. Markkostnaden for bostadsritter ar avsevart dyrare

an for hyresritter. Statistik for hela Sverige visar att markkostnaden ar 9 894
kr/kvm for bostadsratter och 3 334 kr for hyresratter.

For Gavle kommun har ett antal prisomraden identifierats. For avgransning av
prisomradena har Skatteverkets virdeomraden anviants. Skatteverkets bendm-
ning redovisas inom parantes efter prisomradet. (For grafisk presentation av
vdrdeomradenas grdnser hdnvisas till Skatteverkets hemsida/Fastighetstax-
ering/Riktvdrdekarta for smdhus)
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Tabell 2 Bedomning av produktionskostnader for nyproduktion i Gdvle kom-

mun
Prisomrade Sméhus (kr) Bostads- Hyres-
ratter ratter
(kr/kvm (kr/kvm
BTA) BTA)
1 Gavle centrum (inklusive Soder),
Villastaden, Vallbacken, Gavle 4200 000 29 800 24 000
Strand
2 Norrlandet, Bonan, Utvalnas,
Harkskir 4000 000 28 300 22 500
3 Sodra Géavle inklusive Olsbacka,
Fridhem, Andersberg, Sorby, 3300 000 28 300 22 000
Hemlingby
4 Stromsbro, Stigslund, Forsby 3200 000 27 800 22 000
5 Valbo 3150 000 27 300 22 000
6 Bomhus, Sikvik, Furuvik 2950 000 27 300 21 600
7 Trodje, Bjorke, Eskon, Abyggeby 2 800 000 26 400 21 600
8 Forsbacka 2750 000 26 400 21 600
9 Hedesunda 2700 000 26 400 21 600
10  Bergby, Hamrangefjarden, > 600 DE0 5 amm 21600
Norrsundet

Kalla: NAI Svefa

Varderingsmetodik

For analys av prisutvecklingen under den angivna perioden har K/T-talen ana-
lyserats. K/T ar en analysmetod dar kopesumman divideras med fastighetens
taxeringsvarde. Ett K/T-tal under ett innebir att en fastighet salts till ett pris
som &r ldgre dn fastighetens taxeringsviarde och motsvarande innebar ett hogt
K/T-tal att priset Gverstigit taxeringsvirdet. Eftersom taxeringsvardet direkt
paverkas av viardepaverkande faktorer som exempelvis storlek, byggnadsar,
standardpoéng och lige blir K/T-talen en spegling av hur marknaden ser pa
forsalda fastigheter.

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter
med liknande egenskaper, exempelvis utifran objektstyp, lage, standard och
hyresgaststruktur. Hansyn tas till den virdeutveckling som skett mellan for-
varvs- och vardetidpunkt. Képeskillingarna jamfors direkt eller normeras med
avseende pa en eller flera virdebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area,
hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Ortsprismaterialet som anvints i denna analys dr mycket omfattande och fas-
tigheterna har mycket stor spridning vad det giller exempelvis ldge, pris, stor-
lek och skick. For att erhalla ett mer homogent och analysbart material dar
olika prisomréden och trender kan urskiljas har forsiljningarna studerats och
avvikande kop gallrats bort.

Olika metoder for att finna den mest rattvisande gallringsmetoden har prévats
med resultatet att kop med extrema K/T utanfor intervallet 0,5-3,0 gallrats
bort.
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Marknadsanalys Gavle kommun

Marknadsefterfragan pa bostader har bedomts utifrén medelpris av genom-
forda forsaljningar i respektive prisomrade.

Efterfrigan pd smahus bedoms som god i samtliga prisomréiden. Efterfrigan
pa tomter bedoms som god i de flesta av kommunens prisomraden. Undanta-
gen ar Forsbacka och Hedesunda, dir antalet forséljningar av obebyggda tom-
ter dr litet och efterfrdgan ddrmed bedoms vara begransad.

Enligt NAI Svefas ortsprisdatabas Real Estate har det skett 2625 stycken lag-
farna forsiljningar av smahus under perioden 2012-01-01 till 2017-02-27. Av
dessa fastigheter séldes 427 st. under 2012, 481 st. under 2013, 477 st. under
2014, 563 st. under 2015 och 637 st. under 2016. Antalet forsalda fastigheter
per ar har alltsd 6kat under perioden. Fran 2007 och framat sjonk antalet for-
sdljningar efter stagnationen pa marknaden i och med finanskrisen 2007/08.
Négon avmattning p.g.a. de nya amorteringsreglerna som inférdes under som-
maren 2016 kan inte ses i det analyserade materialet. De for fastighetsmark-
naden vilkdnda arstidsfluktuationerna med framfor allt avmattning under
sommaren kan urskiljas i materialet. Fastigheterna har mycket stor spridning
vad det giller exempelvis ldge, pris, storlek och skick.

Enligt NAT Svefas ortsdatabas Real Estate har det sedan 2012-01-01 totalt skett
drygt 270 lagfarna férsiljningar av obebyggda tomter for smahusbebyggelse
(taxeringskod 210 och 211) i Gdavle kommun. Av dessa utgor ca 40 st. tomter
for fritidshusbebyggelse (kod 211) vilka inte studeras vidare hér.

Av de studerade tomterna séldes 18 st. under 2012, 22 st. under 2013, 56 st.
under 2014, 48 st. under 2015 och 81 st. under 2016. Antalet forsilda tomter
per ar har siledes Okat starkt under perioden. Nagon avmattning p.g.a. de nya
amorteringsreglerna som inférdes under sommaren 2016 kan inte ses i det
analyserade materialet.

Tomterna har stor geografisk spridning men ocksé spridning vad det giller
storlek och avtalsférhallanden. Ett hundratal forsiljningar har utgétt ur den
kommande analysen pé grund av orena kop, paketkop, avsaknad av uppgifter,
misstanke om bebyggelse el. dyl.

Normala tomtstorlekar varierar mellan ca 700 — 2 500 kvm, med ett snitt pa ca
1 400 kvadratmeter. De mindre tomterna avser oftast mer centralt beldgna
tomter medan de storsta tomtstorlekarna oftast aterfinns i mer perifera lagen.

Efterfragan pa bostadsritter bedoms som god i de flesta av kommunens pris-
omréaden med avtagande efterfrdgan i prisomréden utanfor de centrala delarna
av kommunen. I Forsbacka, Hedesunda och Bergby bedoms efterfrigan vara
lag.
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I NAI Svefas ortsprisdatabas Real Estate finns 4162 registrerade dgarbyten av
bostadsritter i Givle kommun under perioden 2012-01-01 tom 2017-02-27.

De under 2012 forsélda bostadsrétterna (597 st.) hade ett medelpris pa 8o7
714 kr motsvarande 11 900 kr/kvm. Medelarsavgiften motsvarar 604
kr/ar/kvm. (medelmanadsavgift 3 470 kr, byggar 1958, 3 RoK, 70 kvm, vér-
deér 1970).

De under 2013 forsélda bostadsrétterna (675 st.) hade ett medelpris pa 906
310 kr motsvarande 12 817 kr/kvi. Medelarsavgiften motsvarar 618
kr/ar/kvm. (Manadsavgift 3 678 kr, byggar 1964, 3 RoK, 73 kv, vardeér
1970).

De under 2014 forsélda bostadsrétterna (834 st.) hade ett medelpris pd 1 039
163 kr motsvarande 15 094 kr/kvm. Medelédrsavgiften motsvarar 628
kr/ar/kvm. (Ménadsavgift 3 660 kr, byggér 1956, 3 RoK, 71 kv, viardear
1965).

De under 2015 forsalda bostadsratterna (1 006 st.) hade ett medelpris pa 1 226
351 kr motsvarande 18 324 kr/kvm. Medelarsavgiften motsvarar 635
kr/ar/kvm. (Manadsavgift 3 638 kr, byggar 1956, 3 RoK, 70 kv, vardeér
1970).

De under 2016 forsalda bostadsritterna (989 st.) hade ett medelpris pa 1 393
463 kr motsvarande 21 212 kr/kvm. Medelarsavgiften motsvarar 636
kr/ar/kvm. (Méanadsavgift 3 591 kr, byggar 1961, 3 RoK, 70 kvm, virdear
1970).

De under 2017 forsélda bostadsratterna (69 st. till och med 27/2) hade ett me-
delpris pé 1 432 645 kr motsvarande 24 145 kr/kvm. Medelarsavgiften motsva-
rar 663 kr/ar/kvm. (Ménadsavgift 3 422 kr, byggar 1961, 2 RoK, 65 kvm, vir-
deér 1961).

Enligt Svensk Maklarstatistik saldes 1024 stycken bostadsratter i Givle kom-
mun under perioden februari 2016 — januari 2017 till ett medelpris pa 1 397
000 kr eller 21 441 kr/kvm. Enligt samma kalla har prisuppgéngen varit 9 %
under perioden.

Antalet forsalda bostadsritter per ar har 6kat under perioden. Nagon avmatt-
ning p.g.a. de nya amorteringsreglerna som inférdes under sommaren 2016
kan inte ses i det analyserade materialet. En tydlig uppatgéende trend kan ur-
skiljas for bostadsrittspriserna i Gavle kommun under de fem senaste aren.
Analyseras parametern kr/kvm motsvarar prisuppgangen ca 200 % (11 900
kr/kvm 2012 till 24 145 kr/kvm 2016) under perioden.

Efterfragan pa hyresratter bedéms vara god i samtliga prisomraden. Vakan-
serna dr obefintliga i centrala delar och relativt l4ga dven i ytteromradena.
Okade vakanser och avtagande kopintresse har noterats fraimst i Uppsala och i
Orebro, dir byggnadstakten varit hog under lingre tid 4n i Givle.
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Forsidljningar av byggratter for bostader i de centrala delarna av staden ar nor-
malt 14g, rimligen pé grund av brist pa mark. Byggrétter for bostéder ligger
normalt nagot hogre dn handel och kontor da det ses som en sidkrare investe-
ring. Om bostidderna utgor hyresritter ar vardet normalt l4gre dn om de byggs
med bostads- eller 4ganderitt.

Vid foérvirv av en byggratt ar kopeskillingen normalt beroende av inom vilken
tid byggratten kan tas i ansprak. Generellt giller att ju langre det ar till bygg-
start desto lagre blir virdet av byggratten.

I Gévle siljs byggratter for bostadsratter, dd framst pa Gavle Strand och framst
iform av bostadsritter och dganderitter for ca 2 500 — 4 000 kronor per
kvadratmeter BTA, med ett genomsnitt pa ca 3 000 kronor per kvadratmeter
BTA.

Ijuni 2016 kopte Lillskir “Flaggan” i Nyhamn fran Gavle kommun. Byggratten
uppgdr till ca 5 000 kvadratmeter och kopeskillingen motsvarar enligt uppgift
4 200 kr/kvm BTA. Pa tomten planeras bostadsritter uppforas.

Véren 2015 kopte Gavlegardarna den s.k. "7Hemkoéptomten” fran Gavle kom-
mun. Har far byggnad i 5 vAningar uppforas for vard, centrum, bostad och for-
skola uppforas. Delar av bostdderna forvintas bli hyresratter. Byggratten upp-
gar till knappt 10 000 kvadratmeter. Kopeskillingen motsvarade 2700 kr/kvm
BTA.

I bérjan pa 2016 kdpte Pronova den gamla "OK-tomten” pa Sodertull dir man
uppfor bostader bade i form av bostadsritter och hyresratter. Kopeskillingen
motsvarar ca 2 700 kr/kvm BTA.

I augusti 2015 kopte Concent ett omrade strax dster om Prolympiaskolan av
RSS Nordic Development for 28 000 000 kronor, vilket motsvarar ca 950
kr/kvm BTA.

I april 2015 kopte HSB fastigheten Brynis 18:6, dven kallad ”Philipssontom-
ten” for en berdknad kopesumma motsvarande ca 2 700 kr/kvm BTA.

I borjan av 2013 vann Lupinen en markanvisningstavling for byggnationer i
Nyhamn pa Gévle Strand med ett bud om 3 001 kr/kvm BTA. P4 omrédet pla-
neras 75-100 nya lagenheter.

I Mars 2013 kopte Tomtbolaget THV AB Fredriksskans 2:34 av Givle Kommun
for 6 250 000 kronor. Priset motsvarar knappt 1 100 kr/kvm BTA. Planen
medger radhus bebyggelse i tva plan.

I maj 2013 kopte Skanska Gévle Alderholmen 5:13 fér 9 750 000 kronor mot-
svarande ca 3 000 kr/kvm BTA. P4 fastigheten ska 37 bostadsrittsldgenheter
byggas med planerad inflyttning sensommaren 2014.
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I slutet av 2013 kopte Skanska del av fastigheten Soder 32:1, Klockgjutarpar-
ken pa Soder for ca 3 500 kr/kvm BTA. P4 fastigheten planeras ca 28 bostads-
rattsldgenheter.

I september 2013 kopte Emrahus fastigheten Andersberg 17:42 i Stureborg for
985 000 kronor, vilket motsvarar ca 1 650 kr/kvim BTA enligt plan. P4 fastig-
heten har det uppforts ett LSS-boende med sex lagenheter.

Ijuli 2012 kopte Jan H Invest AB Fredriksskans 90:1 av Gavle Kommun for 5
300 000 kronor motsvarande knappt 1 300 kr/kvm BTA. Byggnation har skett
i form av kedjehus i bostadsrattsform.

I maj 2012 kopte Svenska Vardbyggen Bjorsjo AB fastigheten Bjorsjo 42:3 i
Gévle av Real Option for 3 000 000 kronor, motsvarande ca 2 000 kr/kvm
BTA enligt den dé gillande planen. En ny plan har tagits framsom medger en
storre byggratt, varfor ovanstdende byggrattspris uttryckt i kr/kvm BTA mins-
kar ndgot, och pa platsen planeras ett vard- och omsorgsboende att uppforas.
Boendet kommer att ha 54 lagenheter, vilket omréknat ger en kopeskilling om
1 250 kronor per kvm BTA.

I augusti 2011 kopte HSB Givleborg Gavle Alderholmen 5:10 och 5:11 for 17
604 000 kronor motsvarande ca 2 500 kr/kvm BTA. P4 5:10 har det byggts 34
bostadsrittslagenheter och 5 kajhus med dganderitt och 5:11 ska bebyggas pa
liknande sitt.

I oktober 2011 kopte Riksbyggen Olsbacka 51:3 f6r 11 500 000 kronor av
Pingstforsamlingen i Gavle. Priset motsvarar ca 2 170 kr/kvm BTA. Tanken var
att uppfora ca 50 st. bostadsriattsldgenheter. Ndgon byggnation har dock inte
blivit av da intresset inte varit tillrackligt stort.

Byggrittspriserna har toppnivéer pa nirmare 4 000 kr/m2 {or att sedan
sjunka ner mot ca 1 000 kr/kvm byggritt. Vardet for hyresfastigheter ar gene-
rellt sett 14gre 4n virdet av bostadsritter. Kvadratmeterpriset for storre fastig-
heter ar normalt lagre dn for smé fastigheter. Storre investerare foredrar stora
objekt som ger bittre mojlighet till avkastning, men da antalet tagare av storre
enheter dr nigot begransade pa orten innebar de mindre objekten mindre risk
och ar lattare for en mindre aktor att finansiera.

For fastigheter med ett centralt och attraktivt 14ge i centrum, Gavle strand och
pa Soder bedoms virdet ligga i nivan ca 3 000 — 4 000 kr/kvm BTA. I ett ytter-
omréde kring centrum, Sodertull, S6rby, Brynis och Norrtull bedéms nivan
ligga pa ca 2 000 — 2 500 kr/kvm BTA. Sedan faller nivierna ganska fort nar
de yttre omrddena som Sitra, Bomhus, Stromsbro och Valbo nés. Hir ligger
nivierna nirmare 1 000 — 2 000 kronor. Minga ginger ar byggnationerna da
ocksé i form av tva vdningar med loftgéng.

Prisutvecklingen pé den fardiga produkten, bostadsrittslagenheter, har varit
kraftig under de senaste aren och i synnerhet under storre delen av 2015. Un-



Vavavavay

Gavle

KOMMUN

der senare delen av 2015 och bérjan av 2016 har markanvisningar och forsalj-
ningar skett i jamforbara orter och omriden pa historiskt sett hoga nivaer till
foljd av utvecklingen pa bostadsmarknaden vilket bekraftar en uppgéng vad
giller prisnivaerna pa bostadsmark.

En viss avmattning pa bostadsmarknaden har skett under den forsta hélften av
2016 och det finns en osidkerhet pd marknaden betriaffande vilken inverkan ny-
ligen inforda regler kring amortering per den forsta juni kan komma att fa.

Efterfragan pa byggritter for bostadsrattsindamal bedéms som god i de flesta
prisomraden med avtagande efterfragan i prisomraden utanfor de centrala de-
larna av kommunen. I prisomradena Trodje, Forsbacka, Hedesunda och
Bergby bedoms efterfrigan vara 14g. Bedomningen grundar sig pé enbart erfa-
renhet fran andra liknande marknader, eftersom ortsprismaterial saknas for
flera prisomraden.

Efterfragan pa byggritter for hyresriattsindamal bedoms som god i de centrala
delarna av kommunen. I prisomradena Troédje, Forsbacka, Hedesunda och
Bergby bedoms efterfrigan vara ldg. Bedomningen grundar sig pa ett mycket
begrinsat ortsprismaterial.

NALI Svefas bedomning av marknadsviarden péa befintliga bostdder samt efter-
fragan i kommunens prisomraden framgar av nedan tabell. For gronmarke-
rade prisomraden bedéms efterfragan vara god, for gula prisomraden bedéms
efterfrdgan vara begrinsad eller oklar, och for réda prisomraden bedéms efter-
frdgan vara 1ag.

Tabell 3 Efterfragan och bedomt marknadsvdrde pa befintliga bostdder (me-

delviirde)
Prisomrade Sméhus Tomter Bostads-  Byggritter Byggratter
(kr) (kr) ratter BR HR
(kr/kvm (kr/kvm  (kr/kvm
BTA) BTA) BTA)
1 Gévle centrum (inklusive Soder),
Villastaden, Vallbacken, Gavle 3900 000 1700 000 24 000 3 500 2 500
Strand
2  Norrlandet, Bonan, Utvalnis,
.. 3000 000 1500 000 20 000 2 000 1 000
Harkskar
3  Sodra Gavle inklusive Olsbacka,
Fridhem, Andersberg, Sorby, 2700 000 800 000 18 000 2 000 500
Hemlingby
4 Stromsbro, Stigslund, Forsby 2 600 000 700 000 15 000 1 500 500
5 Valbo 2 000 000 650 000 15 000 1 000 500
6 Bomhus, Sikvik, Furuvik 1 900 000 450 000 10 000 1 000 100
7 Trodje, Bjorke, Eskon, Abyggeby 1 800 000 300 000 10 000 100 100
8  Forsbacka 1700 000 250 000 10 000 100 100
9  Hedesunda 800 000 200 000 10 000 100 100
10 Bergby, Hamréngefjarden,
Norrsundet 800 000 190 000 10 000 100 100

Kalla: NAI Svefa
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Det ar hogst sannolikt att byggherren gor ett paslag pa produktionskostnaden
infor forsiljning. Med att antaget péaslag pa 15 % erhélls nedanstdende be-
domda medelvarden pa nyproducerade bostéader i de olika prisomradena. N&-
got virde for hyresratter redovisas inte, eftersom det sillan forekommer att
fastigheter med nyproducerade hyresritter siljs pa fastighetsmarknaden i
Gavle.

Tabell 4 Bedomning av nyproducerade bostdder

Prisomrade Sméhus (kr) Bostads- Hyres-
ratter ratter
(kr/kvm (kr/kvm
BTA) BTA)
1 Gavle centrum (inklusive Soder),
Villastaden, Vallbacken, Gavle 4 830 000 34270 24 000
Strand
2 Norrlandet, Bonan, Utvalnis,
Harkskir 4 600 000 32 545 22 500
3 Sodra Gévle inklusive Olsbacka,
Fridhem, Andersberg, Sorby, 3795000 32545 22 000
Hemlingby
4 Stromsbro, Stigslund, Forsby 3680 000 31970 22 000
5 Valbo 3622000 31 395 22 000
6 Bomhus, Sikvik, Furuvik 3392 000 31395 21 600
7 Trodje, Bjorke, Eskon, Abyggeby 3220 000 30 360 21 600
8 Forsbacka 3162 000 30 360 21 600
9 Hedesunda 3105000 30 360 21 600

10 Bergby, Hamrangefjarden,

093 000 0 360 21 600
Norrsundet 3093 303

Kailla: NAI Svefa

En jamforelse mellan bedémda marknadsviarden och produktionskostnader
(se tabell X och tabell Y) for nybyggda smahus och flerbostadshus (bostadsrét-
ter) visar att det ar dyrare att bygga nytt 4n att képa en befintlig bostad i samt-
liga prisomraden. Nyproduktion ger dock en annan standard som marknaden
bedoms vara villig att betala mer 4n produktionskostnaden for i Gavles titort
men diaremot inte i ytteromraden som Hedesunda och Bergby.

I de prisomraden med hogst prisbild ar efterfragan stor och dar finns dven en
stor betalningsvilja. Betalningsviljan 4r ménga ganger hogt 6verskridande de
redovisade medelpriserna vilket visas av den ortsprisanalys som gjorts i tidi-
gare rapport. For dessa omriden bedoms efterfrigan vara god pa dyra nypro-
duktioner. I och med den hoga betalningsviljan bedoms dven exploatorers vilja
att bygga smahus och flerbostadshus med bostadsritter vara god.

I de prisomradena med lagst prisbild bedoms betalningsviljan for nybyggda
bostader visserligen vara storre dn for befintliga bostdder men skillnaden dare-
mellan bedoms inte vara sirskilt stor. God efterfragan pa nyproducerade smé-
hus bedoms foreligga dven i dessa prisomraden under forutsattning att laget ar
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extra bra, t.ex. strandtomt eller strandnira. Efterfrigan p& nyproducerade bo-
stadsratter och att hyra nyproducerade hyresratter bedoms vara 1ag p.g.a. den
stora prisinsatsen och bedomda hyresnivan.

Efterfragan pa hyreskontrakt i hyresldgenheter bedoms vara god i hela kom-
munen. Eftersom hyresnivierna i nyproducerade lagenheter dr hoga bedoms
efterfrdgan pa nyproduktion kvarsta enbart i kommunens mest centrala delar.
I 6vriga delar bedoms betalningsviljan vara 1ag och ddrmed lag efterfrigan och
lag vilja frén exploatorer/fastighetsigare att bygga dessa lagen.

Hyresnivan i nyproducerade hyreslagenheter ar ofta hog varfor efterfrigan pa
att hyra nyproducerade sméhus bedéms vara god.

NALI Svefas bedomning av produktionskostnad for olika bostadstyper framgar
av nedan tabell, dar kostnaden inkluderar byggherrepaslag. I tabellen framgar
ocksad bedomningen av efterfragan for kommunens prisomraden. For gron-
markerade prisomraden bedoms efterfragan vara god, for gula prisomraden
bedoms efterfragan vara begriansad eller oklar, och for roda prisomraden be-
doms efterfragan vara lag.

Tabell 5 Efterfragan och bedomd produktionskostnad inklusive byggherre-
paslag for olika bostadstyper

Prisomrade Sméahus Bostads- Hyres-
(kr) ratter ratter
(kr/kvm (kr/kvm
BTA) BTA)

1 Gavle centrum (inklusive Soder),

Villastaden, Vallbacken, Gavle 4 830 000 34 270 27 600
Strand
2  Norrlandet, Bonan, Utvalnis, 4 600 000 o 25 875
Harkskar
3  Sodra Gavle inklusive Olsbacka,
Fridhem, Andersberg, Sorby, 3795 000 32 545 25 300
Hemlingby
4  Stromsbro, Stigslund, Forsby 3 680 000 31 970 25 300
5 Valbo 3 622 500 31 395 25 300
6  Bombhus, Sikvik, Furuvik 3 392 500 31 395 24 840
7 Trodje, Bjorke, Eskon, Abyggeby 3 220 000 30 360 24 840
8  TForsbacka 3162 500 30 360 24 840
9 Hedesunda 3 105 000 30 360 24 840
10 I]?Ie(z)rrgrls)l};,n(Pllj[mrangefjarden, 3093 500 30 360 24 840

Kalla: NAI Svefa

Regional jamforelse

For att fa en battre helhetsbild av bostadsmarknaden i Gavle har en regional
jamforelse gjorts avseende sméhus och bostadsratter. I denna analys har data
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hamtats fran Svensk Miklarstatistik dar den tolvmanaders jamforelseperiod ar
frdn och med perioden nov 2015-jan 2016 till och med perioden nov 2015-jan
2017.

Priset pa sméhus varierar stort beroende pa vart i landet man befinner sig, na-
got som ocksé visar sig i den regionala jamforelsen. Om man analyserar
kr/kvm och medelpris ar prislaget i landets fjarde storsta stad, Uppsala, avse-
vart hogre an i landets 13:e storsta stad, Gavle. Givle dr i sin tur dyrare dn
Sandviken. Prisutvecklingen pd smahus i de tre stdderna har varit positiv un-
der en mangérig period ndgot som dven visar sig i en analys av stddernas re-
spektive K/T.

K/T-jamforelse mellan Uppsala (bl&), Gavle (gron) och Sandviken (orange) av-
seende smahus.

Vid en geografisk jimforelse avseende bostadsritter ar slutsatsen den samma
som for sméhus. Vid en analys av parametrarna kr/kvm och medelpris ar det
dyrare att kopa en bostadsratt i Uppsala dn i Gavle och Géavle ar dyrare dn
Sandviken. Prisutvecklingen pé bostadsratter de tre stiderna har varit positiv
under en méngérig period.

Kr/kvm-jamforelse mellan Uppsala (bld), Gavle (gron) och Sandviken (orange)
avseende bostadsratter.

Befolkningsutvecklingen pé de aktuella orterna har varit god de senaste aren,
vilket innebar att Sandviken med ca 38 000 invanare har ett positivt netto om
600 respektive 500 for 2014 och 2015. Géavle har under samma period okat
med 1 000 respektive 600 invanare och har knappt 99 000 invanare 2015.
Uppsala med drygt 200 000 invanare har 6kat med 2 300 respektive 2 700 in-
vanare. Den stora 6kningen av befolkningen ger naturligtvis effekt pa efterfra-
gan pa bostidder pa orten. Liksom laget och pendlingsavstandet till storre ar-
betsregioner gor.

Gavle har ett gott ldge for pendling bade till Uppsala och Stockholm, vilket pa-
verkar vira sméhuspriser positivt och vi har i jamférelse med Sundsvall hogre
nivaer och storre efterfragan pa bide smahustomter och lagenheter.

Dock har bade Gavle och Sandviken en industriprigel och en relativt hog ar-
betsloshet, dar den totala arbetslosheten ligger pa drygt 9 procent medan Upp-
sala som &r en utpriglad universitetsort har endast 4 procents arbetsloshet.

Priserna har historiskt sett sldpat efter pa framfor allt bostadsratter i Gavle och
Sandviken, och hir har ocksa historiskt hoga ckningar skett de senaste 4-5
aren med 20 — 25 procent per ar. Detta borjar nu mattas av i Gavle medan ut-
vecklingen fortsitter i Sandviken. Nyproduktionen av ladgenheter har varit stor
i Uppsala under lang tid och kommit igang pa allvar i Gdvle medan den fortfa-
rande dr mer blygsam i Sandviken.
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Sandviken ar ju ocksa en mycket speciell ort som ar otroligt beroende av sin
helt dominerande arbetsgivare Sandvik, varfor investerare sannolikt ser en
storre risk hir dn i t.ex. Hudiksvall som dr mer av en handelsstad.

Slutsatser

Forutsittningarna for nyproduktion av smahus liksom forséljning av obe-
byggda tomter for bostadsdndamal ar goda i hela Gavle kommun. Efterfragan
fran marknaden bedoms finnas och dven incitament for exploatérer och fastig-
hetsagare att bygga. I kommunens ytteromraden kravs dock négot extra, s
som ex strandtomt eller strandnéra ldage, for att locka kopare och f& ut de hogre
prisnivaerna som en nyproduktion kraver.

Forutsittningarna for nyproduktion av flerbostadshus med upplatelseform bo-
stadsratt ar goda i Givle och dess narmaste omgivningar (prisomrade 1-4). Ef-
terfrigan fran marknaden bedoms finnas och &ven incitament for exploatorer
och fastighetsédgare att bygga. I kommunens ytteromridden bedoms efterfragan
vara lag pa grund av den hoga prisbilden i forhallande till befintligt utbud av
bostider. I och med den ldga efterfragan och dirmed mindre goda mdjligheter
till god projektekonomi bedoms intresset fran exploatorer och fastighetsigare
att bygga bostadsrétter vara 14g i dessa lagen. Har behovs en lag produktions-
kostnad for att byggnation ska komma till, ngot som dven skulle vara positivt
for att sprida riskerna i tatorten. Detta pa grund av befolkningens hoga andel
arbetare med ldgre 16n dn genomsnittet.

Forutsittningarna for nyproduktion av flerbostadshus med upplételseform hy-
resratt ar goda i Gavles centrala delar (prisomréade 1). Utanfor detta omréde
minskar efterfragan pa grund av den hoga prisbilden i forhéllande till befintligt
utbud av bostader. Incitament for exploatorer och fastighetsigare att bygga
just hyresratter ar ldga i forhallande till att bygga bostadsratter.
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Platsvarumaéarket Gavle

Platsvarumarket Gavle syftar till att samla Givles aktorer kring en gemensam
bild och att vara ett gemensamt verktyg for utveckling och forbattring av varu-
mairket. Malsattningen ar att bidra till att 6ka Géavles attraktionskraft genom
att;

e behalla givlebor, och 6ka antal inflyttare (boendeorten Gavle)

e Dbehalla befintliga, och 6ka antal féretag och arbetstillfallen (etable-
ringsorten Gévle)

e Oka antalet aterkommande och nya bestkare (besoksorten Gévle)

Det sker genom att beskriva Gévle 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

Tillgang till attraktiva bostidder ar en av flera viktiga faktorer for Gavles kon-
kurrenskraft och utveckling. En variation av bostadsalternativ - korttidsbo-
ende, hyresratter, bostadsritter eller sméhus i en rad olika ldgen, i olika mil-
joer med olika arkitektur och funktion behéver erbjudas.
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Lagstiftning

Inledning

Fragan om bostadsforsorjning har funnits med i lagstiftningen sedan 1947,
med ett uppehéll mellan 1993 och 2001, dd den nuvarande bostadsférsorjning-
slagen tradde i kraft. I svensk bostadspolitik ar arbetsfordelningen att staten
ansvarar for de rittsliga och finansiella forutsiattningarna medan kommunerna
ansvarar for planering och genomférande.

Ar 2012 genomférdes en 6versyn av bostadsforsorjningslagen med malet att
fortydliga det kommunala ansvaret for bostadsforsérjningen. Andringarna i la-
gen tridde i kraft den 1 januari 2014 och lagen understryker nu d4n mer beho-
vet av ett regionalt perspektiv pa boendefragorna samtidigt som den tydliggor
lansstyrelsens roll. Lagen anknyter dessutom bittre till plan- och bygglagen,
dir bostadsforsorjningen numera &r ett uttalat allméant intresse

Hair redovisas, forutom bostadsforsorjningslagen, nagra andra lagar och for-
ordningar som beror Gavle kommuns ansvar for bostadsforsorjningen.

Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar

Enligt denna lag ska varje kommun anta riktlinjer for att planera for bostads-
forsorjningen i kommunen. Syftet ar att skapa forutsattningar for alla i kom-
munen att leva i goda bostader och att frimja att indamalsenliga atgirder for
bostadsforsorjningen forbereds och genomfors. Riktlinjerna for bostadsfor-
sorjningen ska i sin tur utgora underlag for planlaggning enligt plan- och bygg-
lagen (PBL) nir det giller det allminna intresset bostadsbyggande och ut-
veckling av bostadsbestandet.

Kommunen ska samriada med andra kommuner som berors av planeringen
och ge lansstyrelsen, aktéren med ansvar for regionalt tillvaxtarbete i ldnet och
andra regionala organ tillfalle att yttra sig.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullmiktige varje
mandatperiod. Om forutsittningarna fordndras ska nya riktlinjer upprattas

och antas av kommunfullméktige.

Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ska minst innehélla f6ljande
uppgifter:

¢ kommunens mél for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbe-
standet

e kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal

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

Uppgifterna ska sirskilt grundas pé en analys av
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e den demografiska utvecklingen

e efterfrigan pé bostader

e bostadsbehovet for sdrskilda grupper
e marknadsforutsiattningarna.

Lansstyrelsen ska lamna rad, information och underlag till kommunerna i la-
net infor planeringen av bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen ska dven upp-
mirksamma kommunerna pa behovet av samordning mellan kommuner och
verka for att sidan samordning sker.

Kommunen ska ocksd anordna bostadsférmedling om det beh6vs med hansyn
till situationen pa bostadsmarknaden. Detta kan ske tillsammans med grann-

kommunerna. Det ar tillatet att ta betalt av bostadssokande som far ny ldgen-

het genom férmedlingen. Det ar dven tillatet att ta ut en koavgift, forutsatt att

lagenheterna formedlas i turordning efter kotid.

Regeringen kan begira in underlag om kommunernas arbete med bostadsfor-
sorjning. Denna mojlighet har nyttjats en gdng, ndr kommunerna i Stockholms
lan 2011 fick i uppdrag att redovisa hur de arbetade med bostadsforsorjningen
i kommunen.

Kommunernas ansvar enligt bostadsférsorjningslagen medfor inte att en en-
skild person har ritt att krava en bostad

Foérordning (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser
och kommunernas bostadsférsdrjningsansvar

Enligt forordningen ska lansstyrelsen arligen ta fram en skriftlig rapport som
innehaller en analys av bostadsmarknaden i lanet samt en redovisning av hur
kommunerna och lansstyrelsen lever upp till kraven i bostadsforsorjningsla-
gen. Rapporten ska dven innehélla en redovisning av hur planeringen av bo-
stadsférsorjningen samordnas inom kommunen, med andra kommuner och
regionalt. Rapporten ska l1amnas till Boverket. Boverket ska arligen ldmna en
rapport till regeringen som innehaller en sammanfattning och en analys av
lansstyrelsens uppgifter.

Plan- och bygglag (2010:900)

Bostadsforsorjning ar en fraga med stark koppling till planldggning och beslut
om markanviandning. I plan- och bygglagen (PBL) finns bestimmelser om
planlaggning av mark och vatten samt om byggande. I lagens portalparagraf
stér att syftet med bestimmelserna dr att frimja en samhallsutveckling med
jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och en god och ldngsiktigt hall-
bar livsmilj6 for manniskorna i dagens samhélle och for kommande generat-
ioner.

Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet ar ett allmént intresse i
PBL, och kommunens riktlinjer f6r bostadsférsorjningen ska vara viagledande
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vid tillampningen av 2 kap. 3 § 5 plan- och bygglagen (2010:900) och utgora
ett underlag for bland annat 6versiktsplaneringen.

Oversiktsplaneringen Ar ett viktigt instrument for kommunen nir det giller att
forbereda och genomfora kommunens bostadspolitiska intentioner. Bade 6ver-
siktsplanen och riktlinjerna for bostadsforsorjningen behovs for att na kom-
munens bostadspolitiska mal:

I 6versiktsplanen anger kommunen hur den tianker tillgodose det langsiktiga
behovet av bostéder. I riktlinjerna konkretiserar man hur behovet ska tillgodo-
ses.

I PBL finns ett krav att i 6versiktsplanen ange hur relevanta nationella och reg-
ionala mal, planer och program av betydelse for héllbar utveckling inom kom-
munen har beaktats. Dar finns ocksd bestdmmelser om detaljplan och bygglov.
Genom detaljplan regleras markanvindningen med bindande verkan.

Socialtjanstlag (2001:453)

I socialtjanstlagen, forkortad SoL, ges socialndmnden ett sirskilt ansvar for att
medverka i samhallsplaneringen och f6r att vara med och paverka utform-
ningen av nya och dldre bostadsomréden i kommunen utifran sina sociala erfa-
renheter.

Socialndamnden ska dven i Ovrigt ta initiativ till och bevaka att atgarder vidtas
for att skapa en god samhillsmiljo och goda férhallanden for barn och unga,
ildre och andra grupper som har behov av samhillets sirskilda stod. Social-
namnden ska i sin verksamhet fraimja den enskildes ritt till arbete, bostad och
utbildning. Lag (2015:982)

I vissa fall har kommunen ett utvidgat ansvar. Av socialtjanstlagen framgar ex-
empelvis att en person som inte sjélv kan tillgodose sina behov eller fa dem
tillgodosedda pa annat sitt har ratt till f6rsorjningsstod som bland annat ska
tacka skiliga kostnader for boende.

Ensamkommande asyls6kande barn

Med ensamkommande asylsokande barn avses en person som ar under 18 ar
och som vid ankomsten till Sverige ar skild fran bada sina foridldrar eller fran
ndgon annan vuxen person som far anses ha tritt i fordldrarnas stélle eller som
efter ankomsten star utan sidan stallforetradare.

Kommunens yttersta ansvar for stod och hjilp enligt 2 kap. 1 § socialtjanstla-
gen (2001:453) géller for ensamkommande barn, och kommunen ansvarar for
saddana barns mottagande, omsorg och boende. Ansvaret giller bide asylso-
kande barn och barn som har fatt uppehallstillstdnd i Sverige.

Personer med funktionsnedséttning

I socialtjanstlagen finns bestaimmelser om kommunens ansvar fér boendesitu-
ationen nir det giller personer med funktionsnedsattning. Av lagen framgar
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att socialndmnden ska medverka till att den enskilda fir en meningsfull syssel-
sdttning och fr bo pé ett sidtt som ar anpassat efter hans eller hennes behov av
sarskilt stod. Kommunen ska ocksa inrétta bostdder med sarskild service for de
personer med funktionsnedsittning som behover ett sdidant boende.

Aldres boende

Enligt socialtjanstlagen ska socialndimnden dels verka for att dldre manniskor
far goda bostéder, dels ge dem som behdver det stod och hjalp i hemmet. Kom-
munen har ocksa ansvar for att inrétta siarskilda boendeformer for service och
omvéardnad for dldre manniskor som behdver sarskilt stod.

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

Ilagen om st6d och service till vissa funktionshindrade (LSS) finns bestdm-
melser om sérskilda boendeformer for personer med funktionsnedsittning.
LSS ir en rattighetslag som ska garantera goda levnadsvillkor for personer
med omfattande och varaktiga funktionsnedsattningar, vilket innebér att de
far den hjalp de behover i det dagliga livet och att de kan paverka vilket stod
och vilken service de far.

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

Lag (2010:879) om allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Kommunen agerar bara i begriansad omfattning som byggherre eller fastighets-
dgare nar det giller produktion, utveckling och forvaltning av bostdader. Genom
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag kan kommunen dock bedriva viss
verksamhet.

Ilagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag definieras ett sddant
bolag som ett aktiebolag dér en eller flera kommuner har det bestimmande in-
flytandet. Bolaget ska i allménnyttigt syfte forvalta fastigheter dar bostadsla-
genheter upplits med hyresratt, framja bostadsférsorjningen och erbjuda hy-
resgasterna mojlighet till boendeinflytande.

Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar

Om kommunen dger mark kan kommunen sluta avtal med en byggherre om
att 6verldta marken genom en s kallad markanvisning, det vill sdga en Gver-
enskommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren en-
samritt att under en begrinsad tid och under givna villkor férhandla med
kommunen om 6verlatelse eller upplételse av ett visst kommunégt markom-
réde for bebyggande. Markanvisningen utgor ofta ett inledande skede i plan-
och byggprocessen och har darfor stor betydelse for vilka projekt som reali-
seras.

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

Sid 46 (61)
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e kommunens utgingspunkter och mél for Gverlatelser eller upplételser
av markomréden for bebyggande

e handldggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar
e principer for markprissattning.

En kommun som inte genomfor ndgra markanvisningar &r inte skyldig att anta
sddana riktlinjer. Givle kommun har antagit riktlinjer fér denna lag (KF 2016-

04-25 §9)

Lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda invandrare for
boséattning

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

En nyanldnd person ir en fore detta asylsokande som har beviljats uppehélls-
tillstdnd. Kommunernas sé kallade bosittningsansvar innebar att en kommun
efter anvisning ar skyldig att ta emot en nyanldnd person for boséttning. Syftet
ar att nyanlianda ska fa forutsattningar att etablera sig i samhéillet. Migrations-
verket dr anvisande myndighet.

Lagen innebér att en kommun ska kunna anvisas att ta emot ett visst antal per-
soner. Hur manga nyanldnda personer en kommun kan anvisas att ta emot be-
ror pa kommunens storlek och arbetsmarknadslige, liksom hur ménga nyan-
ldnda och asyls6kande som redan bor dar.

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

Enligt denna lag kan fysiska personer som adger bostadshus eller dr hyresgaster
eller bostadsrattshavare fa bostadsanpassningsbidrag for egen eller hushélls-
medlems rikning om bostaden anvinds permanent. Med stod av bostadsan-
passningsbidraget kan anpassningar av boendet goras som ar nodvandiga for
att det dagliga livet ska fungera. Det kan till exempel handla om att ta bort
trosklar, byta bort badkaret mot en dusch eller ordna en ramp vid entrén.
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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. Uto-
ver forslag som avser att forenkla plan- och byggprocesser mm har de senaste
aren ett antal stodformer tillkommit de viktigaste ar;

Renovering och energieffektivisering i vissa bostadsomraden

Fastighetsédgare kan soka stod for att renovera och energieffektivisera hyresbo-
stader i omraden med socioekonomiska utmaningar. En del av stodet gar till
en hyresrabatt till hyresgisterna. I samband med renoveringen ska byggnaden
aven energieffektiviseras och for det utgar ett stod till den som dger byggna-
den. Regeringen har avsatt 778 miljoner kronor under 2017 for stodet

Utemiljoer i vissa bostadsomraden

Stodet for att forbattra utemiljoer i socioekonomiskt utsatta omraden ska sti-
mulera till aktivitet och social gemenskap. Samtidigt ska bostadsomrédets ge-
staltning bevaras eller utvecklas. For 2017 finns det 200 miljoner kronor av-
satta.

Anordnande av hyres- och studentbostader

Stod lamnas for att bygga hyresbostider i omraden med befolkningstillvaxt
och bostadsbrist samt for att bygga bostidder for studerande. Stéd kan dven
lamnas for bostidder i kommuner som inte har befolkningstillvixt om det finns
brist pa en viss typ av bostéder och behovet inte kan tillgodoses pd annat sitt.
Frén och med den 1 april 2017 finns det d&ven mojlighet att soka ett hogre inve-
steringsstod (6 600 kr/ m2) om en kommun stér infér omfattande forand-
ringar i sin fysiska samhillsstruktur exempelvis malmfaltskommunerna.

Bostader till aldre

Stod kan sokas for ny- eller ombyggnad av siarskilda boendeformer for ildre,
av hyresrétter for dldre pa den ordinarie bostadsmarknaden samt for anpass-
ning av gemensamma lokaler i hyres- eller bostadsrittshus.

Stodet syftar till att 6ka antalet bostédder for dldre och 6ka mdjligheterna till ge-
menskap och trygghet for aldre. Stod lamnas for;

e ny- eller ombyggnad av hyresbostiader som utgor sddana sarskilda bo-
endeformer for dldre som avses i 5 kap. 5 § socialtjanstlagen
(2001:453)

e ny- eller ombyggnad av hyresbostiader for dldre personer pa den ordi-
narie bostadsmarknaden

e anpassning av gemensamma utrymmen i eller i anslutning till byggnad
som upplats med hyresritt, kooperativ hyresratt eller bostadsrétt.

Sid 48 (61)
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Regeringen har avsatt 300 miljoner kronor under 2017 for stodet och 400 mil-
joner arligen for 2018—2020.

”Byggbonus” till kommuner

Regeringen har infort ett statsbidrag till kommuner for att 6ka bostadsbyggan-
det. Ansokningsperioden for 2017 pabdrjas den 1 augusti och pagar fram till
den 1 oktober 2017. Boverkets handligger bidragsansékningar och bidraget. Ar
2016 erholl Gavle kommun ca 26 Mkr i byggbonus.

Ovriga stod

Det finns dven stod for upprustning av skollokaler och ett s.k. dterstallningsbi-
drag och bidrag till hyresgarantier
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Kommunens verktyg for bostadsférsorjning

Planmonopolet enligt Plan- och bygglagen

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

Oversiktsplanering och detaljplanering

Gévle kommun ber#knas att anta en ny 6versiktsplan i borjan av 2018. I det
forslag som nu bearbetas for antagande redovisas 6vergripande riktningar for
bebyggelseutvecklingen, med den forutsiattningen att Gdvle kommuns befolk-
ning ar 2030 nér 120 000 invénare. Det motsvarar ett behov av ca 10 000 nya
bostader.

Av dessa 10 000 bostider foreslas 8000 som fortdtning inom befintlig stadsbe-
byggelse (lila omréde), inkl. nya bebyggelseomréden i direkt anslutning (lila
skraffering). Resterande 2000 bostader foreslas till storsta delen i stadsnira
omraden (brun farg), med 400-700 bostider i Valbo, 200-300 bostider i Fors-
backa, 400 bostadder pd Norrlandet och 400-600 bostiader i Furuvik.

SRR

1 A A ", MARTSBO
Bostadsbebyggelse enligt forslag till "Oversiktsplan Géavle kommun ar 2030”
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Med sikte vidare mot ar 2050 (150 000 invénare) kan kartan nedan ge en fing-
ervisning om férdelning av kommunens bostadsbyggande dven efter ar 2030.
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Potential for bostadsbyggande och ndaringsutveckling inom 5 km frédn Gdvle Central

Hur bostadsbyggandet ska fordelas geografiskt kommer att preciseras narmare
iden fordjupning av 6versiktsplanen som kallas "Fortatnings-, omvandlings-
och utbyggnadsstrategi”, som kommer att slutféras under 2018. Med 6ver-
siktsplanen och "fortatningsstrategin” som grund kan sedan férdjupade 6ver-
siktsplaner/program och detaljplaner tas fram med optimerad prioritet for att
sakerstilla ett hallbart bostadsbyggande framover.

AB Gavlegéardarna

AB Gavlegardarna ar ett heldgt dotterbolag till Gavle Stadshus AB som i sin tur
ar ett heldgt dotterbolag till Gavle kommun. Nistan var tredje invinare i Gavle
kommun bor hos AB Gavlegirdarna. Bolaget dger och forvaltar ca 14 700 bo-
stadsldgenheter, ett flertal serviceanldggningar samt affars- och kontorsloka-
ler. Den uthyrningsbara ytan for bostader och lokaler uppgick ar 2015 till drygt
en miljon kvadratmeter. AB Gavlegirdarna finns representerat i de flesta
stadsdelar i Gavle kommun. Bostadsbestdndet bestar av varierande storlekar,
mellan 1 rum med kokvra till 6 rum och kék. 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 Gavlegardarna ar genom sin storlek och sitt uppdrag Gavle
kommuns viktigaste bostadspolitiska verktyg.
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De dokument som huvudsakligen ligger till grund for 4garen, Givle kommuns,
styrning av bolaget dr Giavle kommuns féretagspolicy, bolagsordning och dgar-
direktiv for AB Gavlegirdarna

Bolagets syfte enligt dgardirektiv mm ar att;

v' Bolaget ska utifran affirsmassiga principer utveckla och forvalta ett
bostadsbestand som tillgodoser de boendes och bostadssokandes olika
krav betriffande standard, storlek, utformning, lége, service och hy-
resnivaer.

v" Bolaget skall ge forutsiattningar for medinflytande for hyresgisterna i
angeldgenheter som beroér boendet samt skapa forutsiattningar for ge-

menskap, grannsamverkan och medverkan i brottsforebyggande atgar-
der.

v" Verksamheten syftar till att utveckla och forddla savil nya som befint-
liga bostdder och bostadsomréden. Det kan ske genom om-, till- eller
nybyggnation, samt genom forvarv, byte eller forsiljning av fastig-
heter, allt i syfte att erbjuda ett brett utbud av bostader.

v Inriktningen vid nyproduktion ar att 6ka utbudet av hyresratt i stads-
delar och omraden dar andra associationsformer dominerar, medan
avyttringar bor ske i omraden och stadsdelar dar hyresriatten dr domi-
nerande.

v" Bolaget ska sikerstilla attraktiva bostdder med hog tillganglighet for
alla boendegrupper. Sarskild vikt ska laggas vid att utveckla boendet
for kundgrupperna édldre, unga samt personer med funktionsnedsitt-
ning.

v' Bolaget ska efterstriva att erbjuda alla sina hyresgister goda boende-
sociala miljoer.

v Bolaget ska medvetet och aktivt arbeta for att motverka segregation i
boendet.

v" Den kommunala verksamheten sévil i férvaltningsform som i bolags-
form ska praglas av samma helhetssyn och princip avseende koncern-
nytta.

v" Kommunen och bolaget ska i samrad soka l6sningar som tillgodoser
kommunenssamlade intresse.

v Bolaget ska, i god samverkan med framfor allt Omvéardnadsforvalt-
ningen och Socialforvaltningen, arbeta med bostadssociala fragor for
svaga grupper pa bostadsmarknaden.
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v Bolaget ska aktivt driva klimat- och milj6fragor i sin verksamhet. Mat-
bara mél ska finnas som genom arsredovisningen som foljs upp arli-
gen.

v" Genom kostnadseffektiv fastighetsforvaltning ska foretaget erbjuda
kunder attraktiva och prisviarda bostider.

v' Hyressittningen for den kommunala verksamheten skall vara baserad
pa affirsméssiga principer.

v Bolagets investeringsverksamhet ska baseras pé en helhetssyn dar ef-
fekter i samtliga styrperspektiv beaktas infor investeringsbeslut.

v Bolaget kan i enlighet med kommunfullmaktiges beslut avyttra fastig-
heter i syfte att fornya, foradla och utveckla fastighetsportfoljen. Fram
till ar 2020 tillats bolaget avyttra upp till 10 procent av lagenhetsbe-
stdndet, motsvarande ca 1700 ldgenheter.

v" Vid kommunens upphandlingar av bostadsforsorjningsatgiarder dger
bolaget ritt att inlaimna anbud.

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

v Utdelning till moderbolaget f6r vidarebefordran till Gdvle kommun
ska uppga till 10 mkr.

Vvardeoverforingsmedel fran AB Gavlegardarna

Lagen om allménnyttiga kommunala aktiebolag, ”Allbolagen” tillkom 2011
som styr hur de sk virdeoverforingsmedlen ska hanteras. Lansstyrelsen skoter
tillsynen och rapporterar till Boverket. Boverket sammanstéller varje ar en
rapport till regeringen. Enligt bestimmelserna far ett allménnyttigt bostadsbo-
lag fora 6ver 6verskott som uppkommit under foregaende rakenskapsar om
overskottet anvinds for sidana atgirder inom ramen for kommunens bostads-
forsorjningsansvar som framjar integration och social sammanhéllning eller
som tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sir-
skilt ansvar.

Sedan ar 2012 6verfors 9,9 miljoner per ar fran AB Gavlegéardarnas till Gavle
kommun (kommunstyrelsen) En samordnare ar anstalld for att ta fram pro-
jektforslag avseende hur medlen ska anvindas som sedan kommunstyrelsen
fattar beslut om.

Exempel pa projekt som pégar eller har genomforts ar:
o Ett aktivitetsprojekt inom Omvardnad dar personer som omfattas av
LSS har mdjlighet att kunna delta i Aktiviteter som annars hade varit

svart.

o En konstgrasplan, spontanaktivitetsyta, med belysning
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e  Stdd till kulturféreningar

e Idrottsféreningar som behover stod pa olika sitt, allt ifrdn ledarutbild-
ningar, utbildning i vilka resurser och kontakt majligheter det finns
inom kommunen for stod, inkop av material, skapa traffpunkter for
ungdomar och forildrar,

e Nitverksbyggande i stadsdelar

Projekt som stdder utsatta invandrarkvinnor

Markreserv

Det kommunala planmonopolet ir ett av kommunens viktigaste hjalpmedel for
att fa till stdnd en frin samhillsbyggnadssynpunkt ldmplig markanviandning.
Planmonopolet ar dock inte ensamt ett tillrackligt verktyg for att forverkliga
kommunens samhillsintentioner. Kommunen har ocksa ansvaret for att pla-
nerna genomfors. For det beh6vs en kommunal markpolitik och en genomf6-
randestrategi.

En bra markreserv underldttar kommunens utveckling i form av nya bostads-
och verksamhetsomréden med tillhérande infrastruktur. Om kommunens
markberedskap dr god har kommunen ett battre utgangslige vid forhandling
om kompletterande markforvarv. Tidsbrist i en forhandlingssituation kan ofta
ge upphov till h6jning av markprisnivin. Kommunen kan i kraft av ett markin-
nehav bittre paverka val av byggherrar och bostddernas utformning. En om-
fattande och varierande sammansattning av markreserven ar en nédvandighet
for en kommun som varnar om det lokala bostadsbyggandet och néringslivets
villkor.

Gavle kommuns markinnehav

I kommunens markreserv ingér den mark som kommunen har avsatt fér fram-
tida exploatering, exempelvis for bostdder, verksamhetsomraden, markbyten
samt naturskydd (naturreservat). Markreserven utgors i regel av markomra-
den som inte dr detaljplanelagda. Den skéts enligt skogspolicyns riktlinjer, till
dess exploatering ar aktuell. Kommunen arbetar pa olika sitt aktivt med sin
markreserv dels genom markbyten i samarbete med skogsbolag och privata
markagare och dels genom markforvirv for att erhalla lamplig mark for fram-
tida exploatering.

Gavle kommuns skogsinnehav ar 2016 uppgick till ca 6 600 ha varav ca 5 100
ha ir milj6certifierat. Merparten av markreserven dr beldgen i anslutning till
Gavle téatort och anvands succesivt for kommunens behov av mark for olika
samhillsbyggnadsiandamél. Omradena dr omtyckta rekreationsomraden for
Géavleborna.

De stora sammanhidngande markomradena finns framforallt i:

e Tolvforsskogen, nordvast om stadskidrnan
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e Norrlandet, nordost om stadskirnan
e Skogmursomridet, soder om stadskdrnan

e Forsbackaomradet, ca 1,5 mil viaster om stadskidrnan

Kommunens markreserv tjdnar flera syften varav de viktigaste ar;

o att sdkerstilla kommunens behov av mark f6r samhallsutvecklingen
(bostader verksamheter och 6vrig samhallsservice).

e att genom markbyten underlitta genomforande av strategiska mark-
forvarv

e att sikerstalla kommuninnevanarnas behov av stadsnéra rekreations-
omraden

Markanvisning

Med markanvisning menas en 6verenskommelse mellan kommunen och en
byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under
givna villkor forhandla med kommunen om 6verlételse eller upplételse av ett
visst av kommunen dgt markomrade for bebyggande. Gdvle kommun har anta-
git Riktlinjer f6r markanvisningar (KF 2016-04-25 §9) Genom dessa kan kom-
munens utgangspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser av markomraden
for bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markéverla-
telsen mm anges. Darigenom ar 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 fastighetsigare avseende mark
som inte dgs av kommunen och som inte avser ett avtal mellan kommunen och
staten om utbyggnad av statlig transportinfrastruktur. Regler om exploate-
ringsavtal finns i Plan- och bygglagen. Gavle kommuns riktlinjer for exploate-
ringsavtal antogs 2016. (KF 2016-04-25 §9) Syftet med dessa riktlinjer ar att
ange grundliggande principer for fordelning av kostnader och intékter for ge-
nomférandet av detaljplaner, samt andra férhéllanden som har betydelse for
bedomningen av konsekvenserna av att ingéd exploateringsavtal. Darigenom
underléttas genomforandet av bostadsprojekt i kommunen.

Bostadsgaranti for studenter

Beslut om Givle kommuns bostadsgaranti for studenter togs i kommunfull-
maktige 2001. (2001-06-18 § 122). Eftersom de storre studieorterna hade eller
har brist pa studentbostader var bedomningen att en bostadsgaranti for stu-
denter var ett bra medel for att marknadsféra Gavle som studieort. Garantin
har hittills uppfyllt sitt syfte och bl. a bidragit till att Gavle rankats hogt som en
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attraktiv studieort. Under aren har ett 6verskott av bostéder vént till bostads-
brist samtidigt som antalet studerande vid Hogskolan 6kat kraftigt. Det har
diarmed blivit allt svirare att uppfylla bostadsgarantin. En uppdatering och
fornyelse av riktlinjerna for garantin gjordes 2013. (KS 2013-05-21)

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 giller inte de som redan dr mantalsskrivna i kommunen.

Bostadsgarantin medfor att den som flyttar till Gavle for att studera vid Hogs-
kolan i Gavle ska fi ett erbjudande om boende senast 14 dagar efter termins-
start under forutsiattning att man anmalt intresse 14 dagar fore terminsstart.
Bostadsgarantin kan dberopas i samband med host- och varintagning. Tackar
man nej till ett erbjudande s& omfattas man inte lingre av bostadsgarantin.

Bostadsgarantin géller en lamplig bostad (t ex studentrum, studentlidgenhet,
lagenhet, del i lagenhet, rum, vandrarhem) inom Géavle kommun eller i nérlig-
gande kommuner med goda kommunikationer och rimliga restider (max 40
min?)

Information/marknadsforing av garantin gors i samband med att antagnings-
beskeden skickas ut pd Gavle kommuns, AB Gavlegardarnas och Hogskolans
hemsidor.

Bedomningen framat ar att det kan bli svart att uppfylla studentbostadsgaran-
tin pga av bostadsbristen.

Bidrag till trygghetsboende

Den 28 juli 2016 utfardade regeringen "Forordning om statligt st6d for att an-
ordna och tillhanda bostdder for dldre personer, SFS 2016:848. Férordningen
tradde i kraft den 15 november 2016. Syftet med investeringsstodet ar att 6ka
antalet bostader for dldre och 6ka moéjligheterna till gemenskap och trygghet
for aldre.

For att ytterligare stimulera fler byggherrar och fastighetsigare att satsa pa bo-
stiader for dldre sk trygghetsboenden foreslas att kommunen inrittar bidrag
till trygghetsboenden. Ett forslag har tagits fram som tas upp i kommunstyrel-
sen for beslut i juni 2017 innebarande att ett bidrag till trygghetsboenden in-
fors i Givle kommun och som finansieras via vardeoverforingsmedel frén AB
Gavlegdrdarna. Huvudinriktningen for beviljande av bidrag till trygghetsboen-
den inom Givle kommun f6reslas vara att bidrag ges till hyresratter och koope-
rativa hyresréatter som boendeformer och att bidrag ges till bide gemensam-
hetslokal och till trivselvird i landsbygdsomraden medan bidrag till trygghets-
boende inom Givle tétort ges endast till kostnad for tillhandahéallande av triv-
selvard.
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Se narmare drendets tjansteskrivelse och forslag till principer for beviljande av
bidrag.

Bostadsformedling

Enligt bostadsforsorjningslagen ska kommunen anordna bostadsférmedling om det
behdvs med hansyn till situationen pa bostadsmarknaden. Detta kan ske tillsam-
mans med grannkommunerna. Det &r tillatet att ta betalt av bostadssokande som
far ny lagenhet genom formedlingen. Det ar aven tillatet att ta ut en kdavgift, for-
utsatt att lagenheterna formedlas i turordning efter kotid.

Beddmningen &r att Gavle kommun inte behdver anordna en bostadsférmedling.
AB Gavlegardarna, kommunens bostadsbolag, formedlar sina hyresréatter sjélva.
Dérutdver har kommunen en forturshantering enligt sarskilda regler, en tomt- och
smahusko och en studentbostadsgaranti, se respektive avsnitt.

Tomt- och smahusko

Gévle kommun har en tomt- och smahuskoé. Férdelning av tomter sker med
hénsyn till sokandes kotid. Undantag fran regeln om kotid kan goras om det
finns sirskilda skal. Samhéllsbyggnadsndmnden kan i samband med avtal om
nyproduktion, 6verenskomna med AB Gavlegardarna, Stiftelsen Hyresbosta-
der, HSB, Riksbyggen eller annan bostadsproducent, om att viss andel av bo-
stidderna ska fordelas av producenten i stéllet for kommunen. K6tiden méts
frdn det datum da sokande registreras i tomt- och smahuskon och betalat
registreringsavgiften.

Fortur till bostad

Ett av de verktyg en kommun har for att uppfylla det kommunala bostadsfor-
sorjningsansvaret och 16sa bostadssituationen for sarskilt utsatta grupper ar
att ge forturer till hyreslagenheter hos allméannyttan. Vid ett beslut om en for-
tur till en hyresrattslagenhet lyfts lagenheten ut fran den ordinarie kon hos AB
Gavlegardarna och erbjuds den som har beviljats fortur.

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

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

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

e Fortur av ovriga sdrskilda skdl kan ges vid siarskild dmmande omstan-
digheter. Det kan t ex handla om behov av bostad som uppstar pa
grund av kvinnofridsbrott, misshandel eller liknande. Samhallsbygg-
nad Géavle handlagger denna.

¢ Socialtjansten handldagger och beslutar om fortur av sociala skil. En
sddan ansokan handldggs som en form av bistand enligt socialtjanstla-
gen och ger dven den fortur till ett kontrakt hos Gavlegardarna. Ett sa-
dant beslut om fortur ska inte blandas samman med de s.k. sociala
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kontrakt som dven de kan tillhandahallas inom ramen for ett bistands-
beslut.

e Kundtjinsten tillhandahéller vissa bostadsformedlingstjanster for att
uppfylla bostadsgarantin for studenter.

De forturer Gavle kommun erbjuder idag skapades i samband med att den
kommunala bostadsférmedlingen avskaffades i mitten p& 9o-talet, dvs. under
andra forutsattningar dn idag. I och med att Gavle har fatt bostadsbrist har for-
utsdttningarna for att tillhandahalla den hér typen av forturer forsvérats va-
sentligt. Utbudet pé lediga hyresldgenheter att fordela har minskat da rorlig-
heten pa hyresmarknaden minskat. Samtidigt har efterfrigan pé forturer 6kat i
och med en allt mer anstrangd bostadssituation.

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

Hyresgarantier

Kommunfullmaktige i Gdvle kommun har beslutat att inféra hyresgarantier.
Syftet ar att ge stod till hushall som har ekonomisk férmaga att klara kostna-
derna for ett eget boende men som trots detta har svarighet att etablera sig pa
bostadsmarknaden pé grund av till exempel oregelbunden inkomst eller betal-
ningsanmirkningar. Hyresgaranti innebir att kommunen efter en prévning
kan ga in som borgenir och garantera att hyresviarden under vissa villkor kan
fa betalt for obetalda hyror i hdndelse av att hyresgisten inte langre kan betala.
Villkoret ar att hyresviarden tecknar ett hyreskontrakt pa en lagenhet med be-
sittningsskydd.

Kommunledningskontoret har tagit fram ett forslag pa riktlinjer for utstal-
lande av hyresgarantier som ar (juni 2017) utsanda pa remiss. Riktlinjerna f6r-
vantas beslutas av kommunfullméktige under hésten 2017 och ar grund for be-
doémningen av nir en hyresgaranti kan utfirdas och villkoren for det borgensé-
tagande som foljer av utstdllandet av en garanti. Nar fullméaktige har beslutat
om riktlinjer kan enskilda som nekas bostad anséka om att f4 en garanti ut-
stilld. Kommunen kan i sin tur ansoka om ersittning fran Boverket for ut-
stillda garantier.

Gallande mal och riktlinjer

Enligt Gdvle kommuns inriktningsprogram for bostadsforsorjning
fran 2013 och beslutad revidering 2016 (KS 2016-03-22 § 48) har
Géavle kommun foljande mal f6r bostadsférsorjningen;

Nr Inriktningsmal

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

2 Det ska finnas byggklar mark for minst 700 bo-stéder av varie-
rande typ och i olika delar av kommunen.

3 Vi ska verka for att det byggs minst 700 bostader.
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4 Att det gillande mélet for AB Gavlegdrdarna att bygga minst
100 hyresratter per ar dndras enligt nu gillande direktiv for bo-
laget till att AB Gavlegdrdarna ska bygga minst 150 hyresritter
per.

5 Vi garanterar alla studenter vid Hogskolan i Givle en bostad.

6 Nya bostader ska i forsta hand lokaliseras centrumnira, kollek-
tivtrafikndra och pa redan ianspraktagen mark.

7 Vi ska vara bra pa bostadssocial hallbarhet.

8 Vi ska vara proaktiva nir det géller bostidder for dldre.

9 Vi vill erbjuda attraktiva bostdder och boendemiljoer.

10 Vi ska vara padrivande i utvecklingen mot lagre energiforbruk-
ning vid ny bostadsbebyggelse.

11 Vi vill komplettera bebyggelsen i befintliga omraden.

12 Vi ska utveckla och anpassa den kommunala organisationen
for att mote marknadens krav och forvantningar.

13 Det skall finnas minst 75 byggklara villa tomter i kommunens

tomtko.
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Relaterade dokument och referenser(PEM)

Bostadsforsorjningsprogram 2013

Inriktningsprogram for bostadsforsorjning, revidering 2016
Agardirektiv for AB Gavlegardarna

Omvardnadsnamndens boendeplan.

Behov av bostadsbyggande Boverket rapport 2015:18
Allméannyttans bidrag till boende med livskvalitét

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 (Omvard-
nadsnidmnden 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

Bostadsmarknadsenkiten i Gavleborgs lan

Analys av fastighetsmarknaden i Gavle NAI Svefa 2017-03-10
Oversiktsplan for Givle kommun

Genomforandeplan for 6versiktsplan Gavle kommun



