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1. INLEDNING

1.1 BAKGRUND

Detta &r ett underlag till riktlinjer for bostadsforsorjning for Gavle kommun. Riktlinjer for
bostadsforsorjning styrs av lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar. Enligt en
uppdatering av lagen som trader i kraft den 1 oktober 2022 ska uppgifterna sarskilt grundas pa en
analys av:

1. den demografiska utvecklingen,

2. marknadsférutsattningarna, och

3. vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden.

Analysen ska genomféras med stdd av ett underlag som Boverket férser kommunen med. Kommunen
far anvanda ytterligare underlag som behovs for analysen. Denna analys ar skriven enligt den
uppdaterade lagen och anvander det underlag som Boverket har publicerat fore den 1 oktober 2022.

Analysen ar skriven av WSP under augusti till september 2022. Uppdragsledare &r Linda Lévgren.
Ovrig uppdragsmedlem &r Soumia Mehnaoui.

1.2 METOD

Bostadsforsorjningsanalysen har genomférts genom en studie av relevanta strategiska dokument
samt en sammanstallning och analys av statistik frAn bade 6ppna kallor och kallor som WSP betalar
for. WSP har egna metoder for att berakna betalningsférmaga for bostader, samt for att gora
bedomningar kring bostadsbehov och efterfragan pa bostader i kommunen. Intervjuer har genomforts
med tjanstepersoner inom kommunen. En workshop med drygt 20 deltagare fran olika forvaltningar
inom kommunen har genomforts. Underlag har &ven hamtats frin kommunens egen analys samt en
marknadsanalys av den planerade stadsdelen Né&ringen.
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2. DEMOGRAFISK UTVECKLING

2.1 BEFOLKNINGSUTVECKLING

Ar 2021 bodde det drygt 103 000 invanare i Gavle kommun. Befolkningen har med nagra fa undantag
Okat varje ar sedan 1970. Under den senaste tioarsperioden har kommunen 6kat med 735 personer
per ar, det vill saga drygt 7 procent.

Gavle kommun har haft ett positivt invandringséverskott sedan mitten av 1980-talet, och det ar en stor
del av befolkningstillvaxten. Invandringséverskottet har de senaste tio aren varit 462 personer per ar.
Fodelsenettot har varit positivt sedan 2008 och bestar av 171 personer per ar de senaste tio aren.
Inrikes flyttnetto har varierat en hel del under arens lopp, men ar mestadels positivt. Genomsnittligt
inrikes flyttnetto de senaste tio aren var 117 personer per &r. Ar 2021 var dock inrikes flyttnetto
negativt.
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Diagram 1: Befolkningsférandringar i Gavle kommun 1970-2020. Kalla: SCB.

De flesta flyttar sker i &ldern mellan 20 och 30 ar. | ldrarna 0—22 ar samt 33—48 &ar det fler som flyttar
in till kommunen &n ut ur kommunen. Efter 60 ars alder sker fa flyttar.
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En tatort definieras som ett sammanhangande omrade med minst 200 invanare, dar avstandet mellan
husen &r mindre &n 200 meter.

Gavle har en hig tatortsgrad, med 94 procent av kommuninvanarna boende i tatort. Det finns 16
tatorter i kKommunen, dar tatorten Gavle med 79 004 invanare dominerar. Tre av fyra av
kommuninvanarna respektive en av fyra av lansinvanarna bor i tatorten Gavle. Ovriga tatorter ar
forhallandevis sma. Darutover bor 6 429 personer i glesbygd eller i smaorter.
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Diagram 2: Utveckling av tatorter i Gavle kommun 1960-2020. Kalla: SCB.
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2.2 BEFOLKNINGSPROGNOS

Enligt SCB:s befolkningsframskrivning for perioden 2022-2035 forvantas invanarantalet oka till
108 453 invanare, vilket innebar en 6kning med i genomsnitt 280 invanare per ar.

120 000
110 000
100 000
90 000
80 000
70000
60 000
50 000
40000
30 000
20000
10 000
0

-~ 108 453

- -

102 904

Antal invanare

1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030 2040

Folkmdngd = = = SCBs framskrivning

Diagram 3: Befolkningsutveckling och prognosticerad befolkningsutveckling i Gavle kommun 1970 — 2040. Kélla: SCB.

Fram till ar 2040 forvantas antalet invanare i kommunen oka i flera aldersgrupper jamfort med 2021.
Den storsta 6kningen finns i ldrarna 81-90 (+2 111) ar foljt av aldersgruppen 41-50 ar (+1 117).
Antalet invanare minskar i aldersgrupperna 0-10, 31-40 och 51-60 ar. Likt de flesta andra kommuner
i Sverige kommer darmed Gavle kommun ha en allt hégre andel aldre i befolkningen.
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Diagram 4: Aldersstruktur i Gavle kommun fér 20 &r sedan, idag och om 20 &r. Kalla: SCB.
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2.3 PENDLING

Under perioden 2004 till 2018 har bade inpendling och utpendling till Gavle kommun 6kat. Det har
dock alltid varit fler som pendlar fran &n till kommunen. 2018 var det knappt 6 500 personer som
pendlade in till Gavle kommun och nastan 6 300 personer som pendlade frdn kommunen.
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Diagram 5: Vanligaste pendlingsorterna till/frdn Gavle kommun 2018. Kéalla: SCB.

Den vanligaste pendlingsorten till och fran Gavle kommun ar Sandviken. Det &r nagot fler som pendlar
frAn Gavle till Sandviken &n tvartom. Den nast storsta inpendlingsorten ar darefter Alvkarleby foljt av
Tierp. Stockholm &r den nast storsta utpendlingsorten f6ljt av Alvkarleby. Mellan 2004 och 2018 har
andelen som pendlar fran Gavle till Sandviken 6kat med 42 procent, och andelen som pendlar fran
Sandviken till Gavle har 6kat med 31 procent.
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2.4 HUSHALLSANALYS

| kommunen finns det nastan 50 000 hushall. Den vanligaste hushallstypen ar ensamstaende
personer utan barn vilket utgor 44 procent av det totala antalet hushall. Den nast vanligaste
hushallstypen ar sammanboende utan barn, vilket utgér 23 procent av det totala antalet hushall. Den
genomsnittliga hushallsstorleken i Gavle kommun &r 2,07 personer per hushall.
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Diagram 6: Antal hushall i Gavle kommun &r 2017-2035, varav prognos ar 2022-2035. Kalla: SCB och Gavle kommun (SG).

Antalet hushall i Gavle kommun férvantas 6ka fran 49 912 ar 2021 till 54 014 &r 2035, vilket innebéar
en genomsnittlig arlig 6kning med 293 hushall per ar.
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Diagram 7: Arlig férandring i antal hushall efter referenspersonens &lder ar 2022—2035. Kélla: Gavle kommun (SG, maj-2022).

10340207 « Bostadsforsorjningsprogram Gavle kommun



Utifran befolkningsprognosen och hushallskvoter ar det mojligt att berakna framtida
hushallsutveckling. Den &ldste i hushallet utgor referensperson. Hushallsprognosen visar att de
narmaste aren ckar hushall med personer 6ver 80 ar i antal, i vilka hushallsstorleken &r lagre.

2.5 SLUTSATSER DEMOGRAFI

Géavle kommun har en positiv befolkningsutveckling och férvantas att ha det &ven framdver. En stor
del av befolkningstillvaxten har bestatt i ett invandringséverskott, en grupp som vanligtvis inte har
ekonomiska mdjligheter att kdpa eller hyra en ny bostad. Det innebar att det demografiska underlaget
for nya bostader behdver ske genom skapande av flyttkedjor.

Under den senaste tiodrsperioden har kommunen 6kat med 735 personer per ar. Framover
prognostiseras en lagre befolkningsokning med i genomsnitt 280 personer per ar.

Likt de flesta andra kommuner i Sverige kommer Gavle kommun ha en allt hogre andel personer dver
80 &r i befolkningen. Det ar ocksa i den aldern som behov av mer anpassade bostader blir allt
vanligare. Enligt hushallsanalysen sker den storsta 6kningen av de allra dldsta hushallen fran 2022
fram till 2030, for att darefter minska. Det ar darmed relativt snart som mer anpassade bostader for
aldre av olika slag kan komma att behévas och efterfragas.

10340207 « Bostadsforsorjningsprogram Gavle kommun
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3. MARKNADSFORUTSATTNINGAR

3.1 UTBUD

3.2.1 Bostadsbestandet

| dagslaget finns det drygt 53 000 bostader Gavle kommun. Mer an hélften av bestandet bestar av
lagenheter i flerbostadshus (52 procent). Den vanligaste upplatelseformen i kommunen ar hyresratt
(46 procent) foljt av Aganderatt (31 procent). 23 procent av bestandet utgors av bostadsratter.

| kommunen utgors sex procent av bestandet av specialbostader och den storsta andelen av dessa
bostader ar for malgruppen funktionshindrade eller &ldre. Drygt tva procent av det totala
bostadsbestandet utgors av studentbostader. Allmannyttan innehar 28 procent av bostadsbestandet i
Géavle kommun.

Tabell 1: Bostadsbestand i Gavle kommun 2021. Kélla: SCB.

Upplatelseform/ Smahus Flerbostadshus Ovriga Specialbostdder Totalt
hustyp hus

Hyresratt 2 044 19 088 643 2933 24 708
Bostadsratt 3182 8 782 46 114 12124
Aganderitt 16 337 0 0 0 16337
Totalt 21563 27 870 689 3047 53169

Manga smahus byggdes pa 1970-talet och en hdg andel av flerbostadshusen byggdes pa 1960-talet.
Det finns 3 455 fritidshus i kommunen.

3.2.2 Bostadsbyggande

Precis som i madnga andra kommuner i Sverige gick bostadsbyggandet ner i mitten av 90-talet. Under
2000-talet har bostadsbyggandet okat igen, framfor allt fran 2015 och framat. Det har fardigstallts 380
bostader per ar de senaste tio &ren. Under de senaste tio &ren har 3 785 bostader fardigstallts, varav
3 104 i flerbostadshus och 681 smahus. Utdver nybyggnation har i genomsnitt 20 bostader per ar
tilliférts bostadsbestandet genom ombyggnation.
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Diagram 8: Byggande efter upplatelseform i Gavle kommun 1991-2021. Kéalla: SCB.

Det ar framst i planeringsomradena Villastaden-Fridhem, Stigslund-Stromsbro, Soder-Hemsta och
Oster-Alderholmen som tillvaxten av bostader har skett. | Villastaden-Fridhem och Stigslund-
Stromsbro har bestandet vaxt i form av hyresratter (till exempel studentbostader pa Kungsback).

| planeringsomrédena Soéder-Hemsta och Oster-Alderholmen &r tillvaxten balanserad mellan
hyresratter och bostadsratter. Utanfor de centrala delarna &r smahus med aganderéatt dominerande for
bostadsutvecklingen.
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Kélla: Gévle kommun (SG) och Statistiska centralbyrdan
Diagram 9: Bostadstillvéxt efter planeringsomrédde 2016—2020. Kalla: SCB och Gavle kommun (SG).

Kommunen planerar totalt for 1 273 bostader mellan 2022 och 2023 enligt arets
bostadsmarknadsenkét.
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3.2.3 Priser

| genomsnitt séljs 113 villor och 242 bostadsrétter varje ar i Gavle kommun, réaknat fran ar 2010 fram
till andra kvartalet 2022. Sedan slutet av 2020 har villapriserna per kvadratmeter 6kat med 17 procent.
Motsvarande siffra for bostadsratter ar sju procent.

Mellan slutet av 2016 och slutet av 2019 var priserna per kvadratmeter for villor respektive
bostadsratter pd samma niva. Darefter har villorna dragit ifran och blivit betydligt dyrare per
kvadratmeter &n bostadsratterna, vilket kan ses som en tydlig pandemi-effekt. | och med pandemin
har efterfrdgan pa storre bostader och en egen tappa tkat. Manga behdver numera inte aka in till
kontoret varje dag, vilket medfor att fler kan tanka sig att pendla langre och i gengald kunna ha rad
med en villa.
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Diagram 10: Kvadratmeterpris for bostadsratter och villor i Gavle kommun ar 2010-2022Q2. Kélla: Svensk Maklarstatistik.

Saval villor som bostadsratter har dock sjunkit nagot i pris per kvm fran forsta kvartalet 2022 till andra
kvartalet 2022 (tre respektive tva procent). En villa kostar 3,8 miljoner kr respektive 29 003 kr/kvm och
en bostadsratt kostar 1,8 miljoner kr respektive 25 408 kr/kvm andra kvartalet 2022 enligt Svensk
Méklarstatistik.
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Diagram 11: Pris for bostadsratter och villor i Gavle kommun &r 2010-2022Q2. Kalla: Svensk Maklarstatistik.

Det finns en stor spridning i prisniva for olika typer av bostader, framfor allt avseende villor. Enstaka
villor kostar dver tio miljoner kronor och under en miljon kronor. Medianpriset for en villa ar cirka 3,4
miljoner kronor och medianpriset for en bostadsratt &r ungefar 1,6 miljoner kronor enligt data fran
Datscha/Valueguard.
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Diagram 12: Rangordning av bostadsforséljningar i Gavle kommun 2021-09-15 — 2022-09-15. Kélla: Datscha/Valueguard.

Nedan syns en karta med bostadsrattspriser i Gavle kommun. Priserna ar fran under 20 000 kr upp till
Over 35 000 kr per kvadratmeter. De dyraste bostéaderna finns i Gavle hamn och néara hogskolan. De
billigare bostaderna finns i titorterna och smaorterna utanfor Gavle samt aven i Brynas, Jarvsta och
Satra.
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Nedan syns en karta med villapriser i Gavle kommun. Priserna &r fran under 20 000 kr upp till Gver
50 000 kr per kvadratmeter. De dyraste bostéderna finns langs med kusten samt &ven mitt i centrala

Gavle. De billigare bostaderna finns i tatorterna och smaorterna utanfor Gavle sasom
Bergby/Hamrangefjarden/Norrsundet och Hedesunda.
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Nyproducerade bostadsrattslagenheter &r 33 procent dyrare per kvadratmeter an aldre
bostadsrattslagenheter och 66 % dyrare i pris. Forklaringen till skillnaden ar att nyproducerade
lagenheter ar ytsnalare &an aldre lagenheter. Det har dven salts ett antal mycket dyra nyproducerade
fyror, formodligen bostader med premium-lage.
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Diagram 13: Pris/kvm for bostadsratter per antal rum, succession och nyproduktion, 2021-09-15 -- 2022-09-15. Kalla: Booli Pro.

For en nyproducerad villa med dganderatt ar priset nastan dubbelt sa dyrt per kvadratmeter (47
procent) som for en aldre villa. Villor med bostadsratt ar ndgot dyrare per kvadratmeter an villor med

aganderatt.
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Diagram 14: Pris/kvm for villor, succession och nyproduktion, &ganderatt och bostadsratt, 2021-09-15 -- 2022-09-15. Kalla:
Booli Pro.

10340207 + Bostadsforsorjningsprogram Géavle kommun | 16



Totalpriset for en nyproducerad villa med aganderatt ar 2,7 miljoner kronor. En aldre villa med
aganderatt kostar knappt 3,2 miljoner kronor och en &ldre villa med bostadsratt kostar 2,2 miljoner
kronor.

3.2.4 Hyror

Medianhyran i Gavle ar 1 064 kr/kvm/ar 2021 enligt SCB. Under de fem senaste aren har hyran okat
med 116 kr/kvm/ar, det vill sdga 12,2 procent. Det finns en viss skillnad i hyresniva beroende pa lage i
kommunen, dar hyrorna ar nadgot hogre i Centrala Gavle och i Gavle tatort. Den storsta skillnaden
avseende hyror galler dock vardear, inte lage. Vardear ar en sammanvagning av byggar och ar for
storre renoveringar. Bostader i centrala Gavle med vardear efter 2020 har en hyresniva som ar 56
procent hogre an de billigaste bostaderna med vardear fore 1979 enligt data fran Datscha. Omradena
ar en indelning som Datscha gor for varje fastighetsslag och varje kommun.
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Diagram 15: Hyresniva per vardedr och omrade. Kalla: Datscha.

3.2 EFTERFRAGAN

Bostadsbehov och bostadsefterfrdgan ar inte samma sak. Bostadsbehovet handlar om hur manga
bostader som skulle behdvas for att uppna behovstéackning. Behovet av bostader beror pa
befolkningsutveckling och andra demografiska faktorer och tar inte hansyn till i vilken utstrackning
nytillkommande hushall har rad att efterfrdga bostader till gallande marknadspriser och hyresnivaer.

Bostadsefterfrdgan, daremot, ar beroende av hushallens ekonomiska forutséttningar att hyra eller
kopa de bostader som kan erbjudas pé& bostadsmarknaden. Nya bostader ar nastan alltid dyrare &n
dldre bostader. Det galler bade bostader som kops och bostader som hyrs. Darfor ar efterfrdgan pa
bostader ofta lagre &n behovet av bostader.

3.2.1 Boendeforhallanden

| Gavle kommun bor stérst andel av invanarna, 42 procent, i smahus i form av dganderatt. Drygt 31
procent bor i hyresrattslagenhet och drygt 12 procent bor i bostadsrattslagenhet. Nastan hélften av
alla 25-29 aringar bor i hyresréttslagenhet medan fler &n hélften av alla 13—19 aringar bor i smahus. |
de hogre aldersgrupperna ar det fler som bor i sméhus an flerbostadshus.

Ur ett kommunalt bostadsforsorjningsperspektiv &r den éldre generationen intressant att sarstudera.
Det beror pa att det blir allt fler ldre i kommunen och vid 80-arsaldern blir behoven av anpassat
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boende allt storre. Det kan handla om att behov av tillgénglighetsanpassa befintlig bostad eller om
hemtjanst. Det kan ocksa handla om behov av en annan bostad, som passar en &ldre generation
battre. Detta galler i synnerhet boende i villor. | Gavle finns det 2 422 personer éver 65 ar som bor
ensamma i en villa. Det &r i synnerhet i den malgruppen som det kan finnas behov av ett annat
boende framover.

14 000
12 000
g
S 8000
o0
>
£
?CB 6 000
< |
4000
2 000
0
50-59 ar 60-69 ar 70-79 ar 80+ ar
B Smahus Flerbostadshus, bostadsratt Flerbostadshus, hyresratt
W Specialbostad m Ovrigt boende

Diagram 16: Boendeform for aldre i Gavle kommun 2021. Kélla: SCB.

Bostadsbestandet ar ojamnt fordelat for olika typer av hushall. Detta faktum &r extra tydligt vid
jamforelse av nagra olika hushallstyper och boendeformer nedan. Storst skillnad finns hos
sammanboende utan barn boende i en agd villa, som har i genomsnitt 106 kvadratmeter boendeyta
per person. | jamforelse har sammanboende med tre barn eller fler boende i hyresrattslagenhet i
genomsnitt 32 kvadratmeter boendeyta per person.
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Diagram 17: Genomsnittlig bostadsarea per person i olika typer av bostader och hushall Gavle kommun 2021. Kalla: SCB.

3.2.2 Hushallens betalningsférmaga

WSP har réknat fram betalningsformagan for nyproducerade bostadsrattslagenheter i kommunen.
Uppgifterna baseras pa prisinformation fran Booli Pro och inkomstuppgifter fran SCB. WSP:s
berakningar baseras pa de kalkyler som Finansinspektionen upprattar avseende betalningsformaga
for en bostad. WSP har antagit olika hushallsstorlekar med motsvarande hushallskostnader?, som
varierar efter bostadens storlek.

Den lagsta manadsinkomsten som kravs for att kopa en nybyggd bostadsréattsetta i kommunen &r
28 148 kr. Till detta kravs att kdparen har en kontantinsats pa knappt 220 000 kr. Erfarenhetsmassigt
ar kontantinsatsen ett vanligt intradeshinder pa den dgda bostadsmarknaden.

Tabell 2: Lagsta kontantinsats och manadsinkomst som krévs for nyproducerade bostadsrattslagenheter i Gavle kommun.
Kalla: Booli Pro, Finansinspektionen. Berakningar av WSP.

Antal rum Pris Lagsta Lagsta manadsinkomst
insats som kravs

Etta 1450 000 217 500 28 148

Tvaa 1750 000 262 500 40021

Trea 2 750 000 412 500 52215

Fyra 4 500 000 675 000 74 359

WSP har jamfort inkomstkrav i tabellen med inkomsterna i kommunen. Totalt sett har 40 procent av
den vuxna befolkningen i Gavle kommun rad att ensamma kdpa en nybyggd bostadsratt, om personen
aven har tillgang till en kontantinsats. 23 procent av de vuxna i kommunen har rad att ensam képa en
nybyggd etta, men inte storre lagenheter. Givetvis har fler rad att kopa en bostad om tva personer
képer bostaden.

11 rok = en vuxen, 2 rok = tva vuxna, 3 rok = tva vuxna, ett barn, 4 rok = tva vuxna, tva barn.
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Hur manga har rad att kopa minst en...
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Diagram 18: Betalningsformaga for en nyproducerad bostadsrattslagenhet i Gavle kommun. Kéalla: SCB, Booli Pro,
Finansinspektionen. Berakningar av WSP.

WSP har antagit hyresnivaer for nyproducerade hyresratter baserat pa statistik fran Datscha. Andel
personer som har mojlighet att efterfrdga en hyresrattslagenhet styrs av fastighetsagarens
hyresgastpolicy. Det kommunala bostadsbolaget Gavlegardarna tillampar kravet att den
bostadsstkande ska ha minst ett belopp motsvarande forsorjningsstdd kvar nar hyran ar betald for att
fa bli godkand som hyresgéast. Hos privata hyresvardar ar ett vanligt krav att den bostadssokande ska
minst ha en bruttoinkomst per ar som motsvarar tre arshyror. WSP har antagit olika hushallsstorlekar
med motsvarande hushallskostnader? for olika lagenhetsstorlekar. Detta leder till féljande lagsta
manadsinkomst.

Tabell 3: Lagsta krav pa manadsinkomst fér nyproducerade hyresréatter i Gavle kommun. Kalla: Datscha, SCB, Socialstyrelsen.
Berakningar av WSP.

Antal rum Manadshyra Ligsta manadsinkomst Ligsta manadsinkomst

privata vardar allmannyttan
Etta 5 800 17 400 9980
Tvaa 8 300 24900 15130
Trea 11 750 35250 21310
Fyra 14 000 42 000 27 270

WSP har jamfért inkomstkrav i tabellen med inkomsterna i kommunen. Totalt sett har 66 procent av de
vuxna i Gavle kommun rad att hyra en nybyggd hyresrattslagenhet hos en privat fastighetsagare och
82 % hos allmannyttan.

21 rok = en vuxen, 2 rok = tvd vuxna, 3 rok = tva vuxna, ett barn till och med sex ar, 4 rok = tva vuxna,
ett barn till och med sex ar, ett barn sju ar eller aldre.
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Diagram 19: Betalningsformaga for en nyproducerad hyreslagenhet i Gavle kommun. Kalla: Datscha, SCB, Socialstyrelsen.
Berakningar av WSP.

3.2.3 Efterfragan pa allmannyttans bostader
Det finns i stort sett inga lediga lagenheter hos allméanyttan i Gavle. Det ar en bild som liknar i princip
hela 6vriga landet — allmannyttan har generellt sett inga lagenheter som star tomma.

4,0
3,5
3,0

2,5

S EEEEERETE

Ca BN BN BN BN BN B BN B

1,0 I ...............

WEEEEEEEEREEDE

0.0 - n.m

o &> 9 © O O O O O O O O N

ORI '»*\ f»‘“ 0;“‘ W <o<°° <o<°° /\<°Q o o »“9 %“9 %“9 ’\“‘Q Y
F LSS &

B O R M P A S A S M A S A AN

cey
cey
e,
.

Procent

Ar och manad

mmmmm Andel lediga lagenheter i flerbostadshus, allmannyttiga

--------- Linjar (Andel lediga ldgenheter i flerbostadshus, allmannyttiga)

Diagram 20: Andel lediga lagenheter i flerbostadshus, allmannyttiga. Kélla: SCB.

Samtidigt rapporterar allménnyttan i Gavle kommun att intresset for bostédder hos dem minskar. Under
2015 och 2016 var det dver 100 intresseanmalningar per bostad och nu ar det drygt 30
intresseanmalningar per bostad. Det vill sdga det finns ett intresse for hyresratter, men det ar inte lika
stort langre. Likasa finns en mindre trend att omflyttningen i bestandet okar.
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Diagram 21: Intresseanmalningar per bostad och omflyttning hos Gavlegardarna. Kalla: Uthyrningsrapport augusti 2022
Gavlegardarna.

Gavlegardarna menar sjalva att bostadsmarknaden fortsatter att réra sig ifran ett gynnsamt lage till ett
mer osakert lage och att det bérjar bli en forflyttning mot balans pa bostadsmarknaden. Vissa bostader
har blivit mindre efterfragade, samtidigt som andra fortsatter att vara valdigt efterfragade. Det finns ett
underskott p& seniorbostader (sdsom 55+bostader och liknande) och ett ett tydligt Gverskott pa
studentbostader.

3.2.4 Efterfrdgan Naringen och Gavle kommun

Gavle kommun har bestéllt en analys av marknadsforutsattningar fran konsultforetaget Evidens som
ror hela kommun i allméanhet och i synnerhet utvecklingsomradet Naringen3. Konsultrapporten &r
skriven i februari 2022. Nedan féljer en sammanfattning av nagra av slutsatserna i rapporten.

| rapporten har det sé kallade marknadsdjupet skattats. Med marknadsdjup menas hur manga nya
bostader hushallen kan absorbera varje ar, givet hushallens inkomster och accepterade
boendeutgiftsandelar. Givet skattade prisnivaer, observerade flyttmonster och preferenser, beraknas
det totala marknadsdijupet for Naringen vara 230 nyproducerade bostadsratter, 45 nya smahus samt
145 nya hyresratter per ar. Marknadsdjupet for hyresratterna ar mycket kansligt for hyresnivaer i
kalkylerna. Marknadsdjupet for hyresréatter okar till 350 lagenheter om investeringsstodshyror tillampas
i hela nyproduktionen.

Det totala marknadsdjupet for Gavle kommun, givet att huvuddelen av all nyproduktion i Gavle sker pa
Naringen, uppskattas till mellan 420 och 600 nya bostader arligen, beroende p& mojligheterna till
investeringsstdd. Detta innebar bland annat att Naringen kan rymma huvuddelen av
bostadsrattsproduktionen i kommunen. Om sméahusproduktionen forlaggs till mindre centrala lagen
och med paféljande lagre priser kan marknadsdjupet 6ka fran 45 till 100 bostader i hela kommunen.

3 Tillvaxt, bostadsbyggande och mark for verksamhetslokaler i Gavle, Evidensgruppen 2022-02-15.
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Tabell 4: Marknadsdjup per boendetyp och under olika forutsattningar. Kélla: Evidens februari 2022.

Marknadsdjup Bostadsrdtter Smahus Hyresrdtter Totalt
Marknadsdjup utan investeringsstod 230 45 145 420
och om allt byggs pa Naringen

Marknadsdjup med investeringsstod 230 100 350 680

och om smahus byggs i hela kommunen

Pa 20 ars sikt skattar berakningsmodellen att den totala produktionsvolymen kan uppga till drygt 8 000
nya bostader, givet att relationerna mellan priser, hyror och inkomster bestar och att hyresnivaerna
inte subventioneras med hjalp av statliga stod. Aterinférs de avskaffade subventionerna blir
motsvarande siffra 12 000 nya bostader. Med den ambitiosa malsattning Gavle kommun har vad géller
antalet nya bostader pa Naringen, 6 000 till ar 2040, kravs saledes att huvuddelen av all nyproduktion i
kommunen koncentreras dit for att malet ska kunna nas.

3.2.5 Investeringsvilja

Lonsamhetsmattet Tobins Q visar relationen mellan betalningsviljan/marknadsvardet och
produktionskostnaden. Mattet visar darmed de ekonomiska forutsattningarna att investera i bostader i
kommunen. Om kvoten ar 1 innebar det att nyproduktion ar Idnsam — det vill sdga att det precis ar
mojligt att fa betalt for sina kostnader. Detta innebar att kvoten borde vara en bit 6ver 1,0 for att rékna
in risker s&som en lang planeringshorisont som innebér risker for konjunkturfall med mera. Tobins Q
ar ocksa ett jamviktsmatt. Om kvoten ligger 6ver 1 under en lang period forklaras det framfor allt av att
det finns utbudsbegransningar, det vill sdga det har byggts for lite och efterfragan (priset) ar darmed
relativt hdgt. Slutsatsen ar darmed att ju hdgre Tobins Q, desto battre forutsattningar for att bygga.
Vardet i diagrammen &r ett medelvarde for hela kommunen och det kan ha stor betydelse var i
kommunen det byggs.

Det var lange olonsamt att bygga i Gavle, men detta forandrades ar 2007. Med undantag for &r 2009
samt 2011-2012 har Tobins Q sedan 2007 legat over 1 vilket innebar att det generellt sett varit
Ibnsamt att bygga i kommunen.

Av samtliga grannkommuner ar det mest [6nsamt att bygga i Gavle. Aven i Tierp, Sandviken, Heby
och Alvkarleby ar det generellt sett Isnsamt att bygga. Séderhamn och Ockelbo har fortfarande en bit
kvar till att det enligt detta matt ska vara lonsamt att bygga.
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Diagram 22: Utveckling av Tobins Q i ett urval av kommuner. Kélla: SCB, IBF. Efter 2010: Berakning av WSP.

Tobins Q ar tatt sammanknuten med invanarantalet och vilken typ av kommun det handlar om. Gavle
kommun raknas till kommunkategorin Storre stad. Gavle kommun har nagot farre invanare an andra

storre stader och har ett nagot lagre varde for Tobins Q.
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Diagram 23: Samband mellan Tobins Q och kommunstorlek per kommuntyp 2010-2020. Kalla: IBF, SCB, WSP.

10340207 « Bostadsforsorjningsprogram Gavle kommun

| 24



3.2.6 Tillgang till mark

Byggande av bostader forutsatter tillgang pa lamplig mark. Gavle kommun har riktlinjer for
markanvisning Gavle kommun*. D&r beskrivs hur kommunen resonerar kring och hanterar
markanvisningar. Kommunen valkomnar saval stora som mindre, nya eller mer etablerade
byggaktdrer att Iamna sitt intresse for tilldelning av markanvisning. Byggaktérens lamnade forslag till
bebyggande blir bedémt med hansyn till de behov som aktuellt omrade har och med koppling till Gavle
kommuns mal. Kommunen vill se hur forslaget visar forstaelse for hallbarhet ur bade ett ekologiskt,
ekonomiskt och socialt perspektiv.

Vid markanvisning tillampar Gévle kommun tre olika metoder: anbudsférfarande,
markanvisningstavling och direktanvisning. Kommunen tillampar aven dubbel markanvisning som kan
innebara att byggaktoren tilldelas tvd omraden att utveckla. Det kan exempelvis bli aktuellt nar ett
omrade i en serviceort behover kunna erbjuda hyresratter med bestamt tak for hyresnivan i
kombination med bostadsrétter i hogre prisskala.

Gavle kommun har ett relativt litet markinnehawv i sitt stora utvecklingsomrade Naringen och den mark
som kommunen &ger &r i huvudsak allméan plats (vagar och grénomraden)3. Gavle kommun har inte
som intention att forvarva all mark for att mojliggéra en omvandling utan ser att ett nara samarbete
med befintliga fastighetsagare och aktérer i omradet ar en lamplig vag att ga.

4 Se Riktlinjer for markanvisning Revidering 2020. 20ks343.

5 Promemoria om storre samlad exploatering Naringen — hallbar stadsdel i Gavle. PM 2017-12-05 Dnr
17KS102. Underlag till regeringsuppdraget "Stérre samlade exploateringar”.
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3.3 SLUTSATSER MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Den vanligaste boendeformen i Gavle kommun ar hyresréattslagenhet, foljt av villor med aganderatt.
Det har fardigstallts 380 bostader per ar de senaste tio aren, varav en dvervaldigande majoritet har
bestatt av lAgenheter i flerbostadshus. Trots att boende i villa &r en vanlig boendeform byggs det fa
nya villor i Gavle kommun. Fran och med ar 2020 &r villor klart dyrare an bostadsratter aven per
kvadratmeter. Det ar en pandemi-effekt av att fler vill bo i villa. Vi ser dock bérjan p& en prisnedgang
redan andra kvartalet 2022 och det ar mycket troligt att bostadspriserna kommer ga ner betydligt mer
framover. Detta beror pa dkade levnadsomkostnader, i form av hojda energipriser, inflation samt hojda
rantor.

Nyproducerade bostader ar dyrare an aldre bostader, vilket géller bade dgda och hyrda bostader.
WSP har i sina berékningar av betalningsférmaga for nyproducerade bostader kommit fram till att 40
procent av den vuxna befolkningen i Gavle kommun rad att ensamma kopa en nybyggd bostadsratt,
om personen &aven har tillgang till en kontantinsats. For nyproducerade hyresréatter har 66 procent av
de vuxna i Gavle kommun rad att hyra hos en privat fastighetsagare och 82 % hos allmannyttan.

Det blir allt fler aldre i kommunen och vid 80-arsaldern blir behoven av anpassat boende allt stérre.
Gruppen aldre ar heterogen och det ar viktigt att Gavle kommun sakerstéller att det finns god kunskap
om efterfrdgan hos aldre. Det kan ske genom regelbunden kontakt med fastighetsmaklare,
Gavlegardarna och andra bostadsutvecklare samt seniororganisationer. Har finns dven mojlighet for
kommunen att skapa flyttkedjor som kan komma andra malgrupper till godo.

Gavlegéardarna menar pa att bostadsmarknaden utifran deras perspektiv ar pa vag att komma i balans.
Samtidigt finns en variation i efterfrigan pa bostader for olika malgrupper.

Den rapport som konsultbolaget Evidens gjorde i februari 2022 pekar pa ett marknadsdjup pa mellan
420 och 680 bostader och forutsatter att i princip all nyutveckling av bostader i kommunen sker i
Naringen. Efter att den rapporten skrevs har en stor del av marknadsforutsattningarna férandrats till
det sémre. Detta innebér att slutsatserna i en liknande rapport idag férmodligen blir lagre.

Enligt Ionsamhetsmaéttet Tobins Q ar det generellt sett [6Gnsamt att bygga i Gavle kommun. Méattet
sager dock ingenting om hur mycket, var, vad eller fér vem som bostaderna byggs.

Gavle kommun &ager inte mark i det stora utvecklingsomradet Naringen och har inte som intention att
forvarva mark.
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3.4 REKOMMENDATIONER BYGGANDE

WSP har bedémt hur manga bostader som efterfragas och som kan byggas i Gavle kommun fram till
2035. Det finns en rad metoder som gar att anvanda fér den bedémningen, som alla innehaller en rad
osakerheter och antaganden. Detta medfor att vara slutsatser behover vara en bedémning baserad pa
data, var kompetens och erfarenhet samt beroende av vad som byggs.

Var sammantagna bedémning &r att en rimlig utveckling av nyproducerade bostader i Gavle kommun
ar cirka 280 bostader per ar fram till &r 2035. Detta &r bland annat baserat ett forsamrat lage for
bostadsbyggandet pa grund av en forsamrad konjunktur, eventuell cementbrist samt sjunkande
efterfrdgan pa grund av 6kande levnadsomkostnader. En annan viktig faktor ar en lagre
befolkningsdkning framover.

Vi foreslar foljande fordelning av upplatelseformer. Tyngdpunkten &r fortsatt pa flerbostadshus med
framst upplatelseform hyresréatt. Daremot finns en efterfrdgan pa en nagot hogre andel villor &n vad
som hittills har byggts och det vore en férdel om kommunen kunde verka for en planering av en lite
hogre andel villatomter &n vad som har planerats hittills.

Tabell 5: Fordelning boendetyper. Kélla: Berakningar och antaganden av WSP.

Férdelning boendetyper

Hyresratt 55%
Bostadsratt 23%
Villor 22%

Bedomningen av antal bostader som gér att bygga och vilken typ av bostader som gar att bygga
stammer inte éverens med den dverenskommelse som kommunen har tréffat med staten om
utveckling av bostader pa Naringen. Till syvende och sist ar det ett politiskt beslut hur planeringen av
bostader i Gavle kommun ska se ut framdver.
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4. BOSTADSBEHOV

Syftet med planeringen for bostadsférsérjningen ar att skapa férutsattningar fér alla i kommunen att
leva i goda bostader och for att framja att andamalsenliga atgarder for bostadsforsérjningen forbereds
och genomfdérs. Darfor foljer har en analys av bostadsbehovet generellt sett i kommunen och fér olika
malgrupper.

Kommunen har ett direkt ansvar for vissa grupper. Dessa ar:

. aldre personer som behdéver sarskilt stod

. personer med funktionsnedsattning som behdver sarskilt boende

. nyanldnda som anvisats kommunen med sttd av bosattningslagen
. asylsékande ensamkommande barn

Det finns aven andra grupper som kommunen vill hjalpa med bostadsforsorjningen pa olika vis.

41 BOSTADSBEHOVET

Kommunen svarar i bostadsmarknadsenkaten (BME) pa frdgan om
bostadsmarknadslaget i kommunen. Dar bedémer kommunen att det finns ett underskott
pa bostader i kommunen som helhet, pa centralorten och i kommunens 6vriga delar.
Gavle kommun menar aven att det finns ett underskott pa bostader om tre ar. Behovet &r
enligt BME stort pa samtliga upplatelseformer de kommande tre aren.

Ett sétt att visa behovet av bostéder &r genom en balansanalys som visar antal nya bostader och nya
invanare. | diagrammet motsvarar en ny bostad tva nya invanare. Om balans rader pa
bostadsmarknaden pa lang sikt ska staplarna med antal nya bostader vara lika hog som linjen med
nya invanare. Da bevaras hushallsstorleken intakt med i genomsnitt tva invanare per bostad.

En analys av balans pa bostadsmarknaden kraver en lang tidslinje, och hur det ser ut enskilda ar
spelar mindre roll. Det balansdiagrammet visar ar den strukturella balansen pa bostadsmarknaden och
darmed bostadsbehovet. Det visar &ven om det finns befolkningsunderlag for bostadsbyggande eller
inte.
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Diagram 24: Balansanalys. Bostadsbyggande och folkdkning i Gavle kommun 1975-2021-2040. Kalla: SCB, Gavle kommun,
WSP.

Rent strukturellt finns ingen bostadsbrist i kommunen, eftersom det har byggts mycket bostader i
kommunen under 1970- och 80-talet. Rent matematiskt finns det i nulaget tillrackligt med bostader i
kommunen. Med samma hushallssammansattning och fordelning av bostadsbestandet finns ett behov
av 135 nya bostader per ar framover. Detta under forutsattning att framskrivningen av nya invanare
stammer.

4.2 BOSTADSBEHOV SOM INTE TILLGODOSES PA DEN LOKALA
BOSTADSMARKNADEN

For att alla bostadsbehov ska omfattas i planeringen av bostadsférsérjningen ska det enligt den
uppdaterade bostadsforsorjningslagen fran den 1 oktober 2022 géras en analys av vilka bostadsbehov
som inte tillgodoses pa bostadsmarknaden. Analysen ska genomféras med stod av det underlag som
Boverket tar fram 6ver den behovsbaserade bostadsbristen. Allt underlag &ar inte publicerat nar denna
analys skrivs, vilket gor att vi har utgatt fran det material som finns tillgangligt.

Det underlag som Boverket tillhandahaller innehaller olika matt som pa olika satt beskriver hur
hushallen bor. Matten ar framtagna for att fungera som underlag vid en bedémning av hur manga
hushall som bor i bostader som kan anses inte vara andamalsenliga. Syftet ar saledes inte att det ska
finnas en enskild siffra som sager hur stor den behovsbaserade bostadsbristen ar utan underlaget ska
ge en bra beskrivning av hushallens mojligheter att bo i goda bostader. Det finns sju olika métt som
syns nedan.

| Gavle raknas enligt Boverkets statistik 4 189 hushall som trangbodda, 2 547 hushall har en
anstrangd boendeekonomi, 3 984 hushall har aterkommande problem i sitt boende och 708 hushall ar
trAngbodda och har en anstrangd boendeekonomi. Andelen trangbodda hushall har 6kat de senaste
aren och ar nu 8,7 procent. Hushall med en anstrangd boendeekonomi har minskat med nastan tva
procent och &r nu 5,3 procent. Andelen hushall med aterkommande problem, det vill siga hushall som
har flera av de uppréknade bostadsrelaterade problemen, uppgar till 8,3 procent.
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Diagram 25: Hushall med bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden. Kalla: Boverket.

Gavle har en battre situation an ovriga riket for trangbodda hushall. Daremot ar det en forhallandevis
mycket hog andel hushall som har langt pendlingsavstand. Det ar d&ven en hdgre andel som &r
trangbodda och som har en anstrangd boendeekonomi.

4.3 DIREKT KOMMUNALT ANSVAR FOR VISSA GRUPPER

4.3.1 Sarskilt boende for aldre

Sarskilt boende for éldre ar en behovsprovad boendeform enligt Socialtjanstlagen. Kommunen &r
enligt 5 kapitlet 5 § i Socialtjanstlagen (2001:453) (SoL) skyldig att tillhandahalla sarskilda
boendeformer for service och omvardnad for dldre som behdver sarskilt stod.

Gavle ar en kommun med en aldrande befolkning som framover kommer behéva mer anpassade

boenden. Enligt de boendeplaner som kommunen sjalv tagit fram finns ett behov av ytterligare vard-

och omsorgsboenden fram till &r 2035. Det finns dock ett flertal faktorer som paverkar hur stort

behovet av nya vard- och omsorgsboenden kommer att vara i framtiden och att behovet kan komma

att forandras under perioden fram till 2035. Det finns flera nya typer av boendelésningar samt att

Gavle kommun tillampar kvarboendeprincipen, som kan komma att paverka denna plan dven om
antalet aldre blir fler.

Utbudet av sarskilt boende for aldre har idag i 6verskott, men prognosen visar
att det frdn &r 2028 och framat finns ett underskott. Ar 2035 finns ett underskott
av 320 lagenheter om inga ytterligare vard- och omsorgsboenden tillskapas.
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Diagram 26: Tillgdngen p& vard- och omsorgsboenden i forhallande till beraknat behov fran 2023 och med utblick mot 2035.
Kalla: Boendeplan for sarskilt boende for dldre 2023—-2035, Omvardnadsnamnden Gavle kommun.

4.3.2 Bostader for personer med funktionsnedséattning

Bostadsmarknaden for personer med funktionsnedsattningar i Gavle kommun har ett
underskott. Kommunen bedémer att det finns ett otillrackligt antal bostader i férhallande
till behovet.

Under-
skott

Boendeplanen visar att det finns ett férvantat behov av ytterligare gruppboendeplatser

(SoL) fram till &r 2035. Aven ytterligare gruppbostadsplatser (LSS) férvantas behdvas fram till &r 2035.

Darutéver finns det ett skattat behov av ytterligare en servicebostad (LSS) samt en erséttning av ett
serviceboende (SolL).

Berakningar for det framtida behovet for gruppbostader LSS grundar sig pa antalet bistdndsbeslut om
insatsen som har fattats de senaste aren och hur utflodet sett ut.

Upprakning av behov sker med en lagenhet per ar. Det finns en rad faktorer som kan paverka
prognosen. Det kan ske storre forandringar mellan aren i exempelvis utflddet, det vill sdga personer
som flyttar eller avlider. En annan faktor som kan paverka prognosen &r i vilken takt externa aktorer
bygger nya boenden och lagférandringar, sdsom férandring i assistanslagstiftningen.
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Diagram 27: Tillgdngen p& gruppbostader (LSS) i férhallande till beraknat behov under perioden 2023-2035. Géller egen regi,
LOU upphandlad entreprenad och kopta platser. Kalla: Gavle kommun, AFN.

4.3.3 Bostader for anvisade nyanlanda och asylsdkande ensamkommande barn

En nyanland person ar en fore detta asylsékande som har beviljats uppehallstillstdnd. Kommunernas
bosattningsansvar, enligt den sa kallade anvisningslagen, innebér att en kommun efter anvisning ar
skyldig att ta emot en anvisad nyanland person for bosattning. Syftet ar att nyanlanda ska fa
férutsattningar att etablera sig i samhallet. Kommunanvisning av nyanlanda sker via statlig myndighet,
antingen genom Arbetsférmedlingen eller Migrationsverket. Socialtjansten inrattade 2016 ett
akutboende for bostadslésa barnfamiljer som kommit till Gavle, som sa kallade "EBO”, och sedan blivit
bostadslosa. For att sakerstélla att det finns bostader for anvisade nyanlanda personer har kommunen
ett regelbundet samarbete med AB Gavlegardarna.

Med ensamkommande asylsokande barn avses en person som ar under 18 ar och som vid
ankomsten till Sverige ar skild fran bada sina foraldrar eller frdn nagon annan vuxen person som far
anses ha tratt i foraldrarnas stalle eller som efter ankomsten star utan sadan stéllforetradare.
Kommunen ansvarar for mottagande, omsorg och boende fér saval asylsokande barn och barn som
har fatt uppehallstillstand i Sverige. 2017 var kommuntalet for Gavle inledningsvis 216 anvisade.
Gavles kommuntal justerades ned till 133 anvisade da flera kommuner i lanet kunde ta emot fler
anvisade an sitt kommuntal. Efter ytterligare nedjustering av Gavles kommuntal ar antalet anvisade
under 2017 nu 72 personer. | april manad 2022 hade 50 anvisade personer kommit till Gavle.
Tillgangen pa tillfalliga boenden i form av hotellrum och lagenheter som kommunen redan hyr, har
gjort att kommunen vill paskynda mottagande av de resterande anvisade personerna. Kontakter fors
darfor med Migrationsverket. Den mer permanenta bostadsforsorjningen for dessa personer ar helt
avhangig majligheten till social fortur hos AB Gavlegardarna.

Fran och med 1 juli 2022 borjade Migrationsverket anvisa skyddsbehévande fran Ukraina till
kommunerna. Gavle kommun har under varen 2022 forberett verksamheterna for att ta emot
skyddsbehdvande som registrerat sig hos Migrationsverket. Migrationsverket anvisar 226 ukrainska
flyktingar till Gavle, som idag bor i Migrationsverkets boenden.
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4.4 BOSTADER FOR UNGDOMAR

Gavle kommun beddmer i bostadsmarknadsenkaten 2022 (BME) att det finns ett
underskott pa bostader for ungdomar. Orsaken &r det finns for fa sma lediga bostéder och
for fa bostader som &r sarskilt avsedda for ungdomar. Det kan ocksa bero pa att lediga
bostader ligger i omraden som inte ar attraktiva for ungdomar och det ar lang kétid till
bostader i kommunen. Kommunen arbetar med nyproduktion eller ombyggnation av bostader som ar
sarskilt avsedda for ungdomar. Det finns &ven bostadsinformation sarskilt inriktad till ungdomar. Det
finns 100 sarskilda ungdomsbostader i kommunen.

Under-
skott

45 BOSTADER FOR HEMLOSA

Gavle kommun vidtar olika typer av atgarder for att motverka eller avhjalpa hemloshet. Dessa &r
uppsdkande verksamhet for att férebygga vrakningar och agardirektiv att det allmannyttiga
bostadsforetaget ska sanka kraven pa de bostadssokande. Kommunen har uthyrning av
andrahandslagenheter till personer enligt SoL 4 kap. 1 § och 2 § som inte blivit godkanda pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

Det finns &ven ett regelbundet samarbete med allmannyttan for att f& fram bostader till hushall som
inte blivit godkéanda som hyresgéaster pa den ordinarie bostadsmarknaden. Kommunen hyr efter
bistandsbeslut ut bostader i andra hand till personer som inte blivit godkanda pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Kommunen hyrde ut 346 saddana bostader den 1 januari 2022.

4.6 BOSTADER FOR STUDENTER

Studenterna ar en specifik grupp pa bostadsmarknaden. De utgdr till stor del en yngre aldersgrupp
med begransade ekonomiska forutsattningar. Efterfragan innehaller sasongsvariation, med okat tryck
under hostterminen och omvant lagre under varterminen. Manga studenter hyr i andra hand av
privatpersoner under hela eller delar av lasaret. Det finns 6nskemal om storre variation av
bostadsstorlekar, eftersom det som byggts for studenter till stor del varit ettor. Hégskolan i Gavle ar en
viktig tillvaxtfaktor for Gavle kommun och region, vilket innebar att det ar ndédvandigt att underlatta
boendesituationen for hogskolans studenter och personal.

Gruppen efterfrdgar mindre och billigare bostader i nara anslutning till utbildningsstallet. Pandemiaren
med distansundervisningen dampade efterfrdgan pa studentbostader. Infor hostterminen 2022
forvantas ett stort sékandetryck till hdgskolans program och kurser medféra 6kad inflyttning och behov
av bostéader.

Studentbostadsgarantin kan anvandas nar det ar slut p& lagenheter hos AB Gavlegardarna, K2A
Studenthus AB, Géavle Studentbostader AB och Studentbostadgavle.se. Den som uppfyller kraven far
erbjudande om ett boende senast 14 dagar efter terminsstart. Erbjudandet innebar ett tillfalligt boende,
till exempel del i lagenhet, rum eller vandrarhem, inom Gavle kommun eller i nérliggande kommun
med goda kommunikationer.

Kommunen beddmer i bostadsmarknadsenkaten 2022 att det finns ett Gverskott pa
studentbostader i kommunen. Det finns 530 studentbostader. Gavlegardarna anger att de
redan har och planerar att konvertera studentbostader till andra typer av bostéader som
behodvs béttre.

Over-
skott

10340207 « Bostadsforsorjningsprogram Gavle kommun

|33



4.7 SLUTSATSER BOSTADSBEHOVET

Gavle kommun anger sjalva att det finns ett underskott pa bostader i kommunen. Enligt WSP:s
berakningar finns det rent strukturellt ingen bostadsbrist. Framéver ar bostadsbehovet 135 nya
bostader med bibehallen hushallsstorlek. Det finns olika grupper som har bostadsbehov som inte
tillgodoses pa Gavles bostadsmarknad. Knappt 9 procent av hushallen bor trangt och 1,5 procent bor
bade trdngt och har en anstrangd boendeekonomi. Mest utméarkande &r att 6 procent av hushallen har
langt pendlingsavstand, vilket ar mycket jamfort med andra kommuner.

Det finns idag ett 6verskott pa sarskilt boende for aldre. Detta prognostiseras framover att g& mot ett
underskott, om inga ytterligare vard- och omsorgsboenden tillskapas. Bostadsmarknaden for personer
med funktionsnedsattningar har idag ett underskott. Bostader fér anvisade nyanlanda och
asylsokande ensamkommande barn har inget angivet balansmatt. Kommunen samarbetar med
Gavlegardarna for att I16sa boendesituationen for dessa bada grupper. Gavle kommun hyr efter
bistdndsbeslut ut bostader i andra hand till personer som inte blivit godkanda pa den ordinarie
bostadsmarknaden.

Det finns ett underskott pa bostader fér ungdomar i Gavle kommun, men ett 6verskott pa
studentbostader. Gavlegardarna har och ska konvertera studentbostader till andra typer av bostader,
som moter behoven béttre.
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