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Forord

Varje ar sammanstaller Lansstyrelsen en regional analys av
bostadsmarknaden, dar vi kartlagger situationen i lanet och utvecklingen
under de senaste aren. Arets analys visar att Gévleborgs lin inte priglas
av en generell bostadsbrist, utan snarare av en specifik sddan. Problemet
ligger inte i byggvolymen i sig, utan i att utbudet av bostader inte
motsvarar de faktiska behoven och efterfragan.

Det ar framfor allt aldre samt hushéall med redan anstrangd ekonomi som
har svart att hitta bostader anpassade efter deras forutsattningar.
Faktorer som det osdkra omvarldslaget, inflation, rantehojningar och en
sviktande varldsekonomi har paverkat invdnarnas méjligheter att
efterfraga nya bostader. Detta har i sin tur minskat takten pa
nybyggnation, eftersom kopkraften forsvagats. Det har blivit svirare for
hushall att tillgodose sina bostadsbehov, och troskeln for att ta sig in pa
bostadsmarknaden har hojts pa grund av 6kade kostnader och
ekonomiska utmaningar.

Den har rapporten vander sig till alla som vill folja bostadsmarknadens
utveckling i Gavleborgs lan, sdval kommuner som privata aktorer. Vi
hoppas att den ska utgora ett vardefullt underlag for kommunal
planering samt inspirera till fortsatta samtal och samverkan kring hur vi
tillsammans kan arbeta for att mota bade dagens och framtidens
bostadsbehov.

Lansstyrelsen vill rikta ett varmt tack till lanets kommuner for ert
engagemang och den tid ni lagt ner pd att besvara Boverkets arliga
bostadsmarknadsenkat. Ett stort tack aven till alla som deltagit i
dialogmodten med oss om bostadsmarknaden. Er kunskap och insikter ar
ovarderliga, inte bara for oss, utan aven for andra myndigheter och
regeringen.

Gavle 15 juni 2025.

L fss FAL

Carina Stahl Herrstedt
Landshovding i Gavleborgs lan
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Sammanfattning

Sett till efterfrdgan av bostader sa finns det inte ett underskott pa
bostader i Gavleborgs lan. Nio av tio kommuner har 6verskott eller
balans pa bostadsmarknaden. Behovet av specialbostader for aldre och
bostider for unga vuxna 6kar dock till f6ljd av en dldrandebefolkning och
svarigheter att hitta lagenheter med rimliga boendekostnader.
Kopkraften har ocksé férsvagats hos hushéllen i och med det
ekonomiska laget i varlden och paverkar darfor efterfrdgan pa bostader.
Det finns alltsa ett behov av bostdder men inte en efterfragan.

I drets bostadsmarknadsenkat (BME) framgar att fyra av ldnets tio
kommuner beddmer att bostadsmarknaden ar i balans medan hela fem
kommuner bedomer att det rader 6verskott pa bostader. Endast en av
kommunerna bedomer att det rader underskott pa bostader, frimst
bostader for aldre. De bakomliggande orsakerna ar ett hogt antal
fardigstéllda bostider pé senare ar i kombination med en negativ
befolkningsutveckling i lanet.

Att fler bostadsmarknader ar i balans eller har ett déverskott underlattar
for grupper i samhallet som brukar ha det svart att skaffa en egen
bostad. Bostadsmarknaden ar dock i flera kommuner fortsatt svar for
aldre personer och personer med funktionsnedsattning, som bland annat
paverkas av att stora delar av bostadsbestindet inte ar
tillganglighetsanpassat. Trosklarna har ocksa blivit hogre in pa
bostadsmarknaden for unga vuxna pa grund av harda lanevillkor, svag
ekonomisk utveckling och hog arbetsloshet.

Befolkningen i lanet minskar med 1 084 personer och det rader ett
fodelseunderskott i alla kommuner. Befolkningsminskningen beror ocksa
pa ett negativt flyttningséverskott och minskad invandring. Fler
personer har lamnat lanet samtidigt som farre barn f6ds och det
resulterar i en minskning totalt. Denna trend syns aven nationellt.

Bostadsbyggandet har minskat i snabb takt de senaste tva aren.
Prognoserna for 2025-2026 ar forsiktigt positiva hos kommunerna.
Antalet salda villor 6kar nagot vilket ar positivt diremot dr marknaden
for bostadsratter fortsatt trog. Sa lange det inte finns en kopkraft hos
hushéllen ar det svart att se en 6kning av bostadsbyggandet men en
stabilisering av marknaden forvantas de kommande aren.
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Slutsatser

+ Lanets bostadsmarknad gar mot ett dverskott pa bostader enligt
kommunernas svar i bostadsmarknadsenkaten 2025

» Befolkningen minskar med 1 084 personer

+ Fler grupper har svag stillning pa bostadsmarknaden framst
aldre och unga vuxna

+  Kommunerna ser 6kade produktionskostnader och
befolkningsminskning som den stdrsta begransningen for
bostadsbyggande

+ Detrader ingen generell bostadsbrist i lanet men det finns en
brist pa specialbostader samt bostader med rimliga
boendekostnader

+ Kommunerna i lanet beddmer generellt att behovet av bostader i
hog grad ar tillfredsstallt

+ Det bor 284 558 personer i lanet, personerna ar fordelade pa 141
414 hushall, 44% ar ensamhushall varav 16 855 bor i en villa

* Det finns totalt 151 447 bostader i lanet, av bostaderna ar 51%
smahus /villor och 40% &r hyresratter

+ 2024 fardigstalldes 332 nya bostader, en halvering fran 2023.
2024-2025 vantas en svag uppgang pa nya bostader

* 9 av 10 kommuner har aktuella riktlinjer fér bostadsférsoérjningen

+ Gavleborgs lan tog emot 2 137 nyanlanda 2024, manga av dem ar
Ukrainare

+ Det finns 756 hemldsa i lanet varav 393 i Gavle (Socialstyrelsen
2023). 8 av 10 kommuner arbetar med metoden Bostad Forst

* 13 % av ungdomarna i Gavleborg var arbetslosa kvartal 3 2024,
vilket kan jamforas med riket dar ungdomsarbetslosheten ar 8 %

* Kvinnor i Gavleborg har i genomsnitt 18 procent lagre
nettoinkomst &n man, som paverkar kvinnors mojlighet att flytta
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1. Bostadsmarknadslaget i lanet

1.1 Overskottet pa bostader dkar

I drets bostadsmarknadsenkat bedomer fem kommuner att de har
overskott pa bostader sett till efterfragan, endast en av linets tio
kommuner bedomer att det rader underskott pa bostader i kommunen
som helhet. De 6vriga fyra kommunerna har balans pa
bostadsmarknaden. Givle och Hudiksvalls kommuner ar tva av dem som
bedémer balans pa bostadsmarknaden, efter tio ar av underskott. De
senaste tio aren det funnits ett underskott pa flertalet bostadsmarknader
ilanet men har det senaste aret vant till ett 6verskott. Orsaken till att
fler kommuner bedémer 6verskott pa bostadsmarknaden beror pa att
befolkningsutvecklingen har stannat av och ar fortsatt negativ. Fler
kommuner har uppgett att vikande befolkningsunderlag ar ett hinder till
bostadsbyggande eftersom efterfrdgan pa bostdder minskar.

Nordanstigs kommun bedémer for fjdrde aret ett underskott pa bostiader
i bade centralort och i kommunen som helhet. Nordanstig har lagst andel
bostadsratter och hyresratter i lanet, vilket kan vara en anledning till det
beddémda underskottet da det ensidiga bostadsutbudet minskar
rorligheten pa bostadsmarknaden. Nordanstigs kommun uppger att den
svara ekonomiska situationen gor det omdijligt att bygga nya anpassade
hyresbostader i kommunen. Kommunen har ett stort behov av
aldrebostader och bygger ett nytt boende for aldre med hjalp av det
statliga bostadsstddet for dldre personer (ABO).

Tabell 1 Kommunernas bedémningar av bostadsmarknadsldget i kommunen som
helhet 2015-2024. Gront=balans, blatt=6verskott, gult=underskott (BME 2015-2025).

Kommun | 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Bollnas

Gavle --
- HHT AR
Hudiksvall -

o= O O
s [

Ockelbo

Ovanaker

Sandviken

Soderhamn -
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Beddmningarna av bostadsmarknadslaget i kommunen som helhet kan
skifta fran ett ar till ett annat beroende pa underlaget som kommunerna
anvander. Kommunerna anvander ocksa olika underlag sinsemellan for
att beddma bostadsmarknadslaget i kommunen, vilket kan leda till
olikheter i resultaten. De flesta kommuner i lanet uppger att man har
manga lediga ldgenheter inom allmannyttan och det finns en liten eller
ingen ko till en hyresbostad. Frdgan om hur bostadsmarknadslaget ser ut
har ocksd omformulerats ndgot genom aren, fran hur behovet och
efterfragan ser ut till enbart hur efterfragan pa bostader ser ut. Detta
kan ha paverkat kommunernas beddmningar och det resultat som
redovisas.

B Balans pa bostadsmarknacen
. Obalans - underskolt pd bostader
[0 Ovalans - overscolt pa bostader

Figur 1 Kommunernas bedémning av bostadsmarknadslaget i kommunen som
helhet (BME 2025).
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1.2 Bostadsmarknaden pa centralorterna balanseras

Tva av tio centralorter har underskott pa bostider, det ar Bollnéds och
Nordanstigs centralorter. Enligt kommunerna saknas det anpassade
bostader for dldre och andra specialbostader for frimst dldre. Bada
kommunerna har en dldrande befolkning, det ar ocksd utvecklingen i
lanets 6vriga kommuner. Tre kommuner har ett dverskott pa bostédder i
centralorten, det ar Sandviken, Ockelbo och Ovanaker. Kommunerna
uppger att den framsta anledningen till bedomningen ar att det finns
manga lediga bostdder inom allminnyttan.

Samtliga kommuner beddmer att det rader balans eller éverskott pa
bostader i kommunens 6vriga delar. Nordanstigs kommun har andrat sin
beddmning med motiveringen att efterfragan pa bostader i kommunens
ovriga delar har minskat.

Tabell 2 Kommunernas bedémningar av bostadsmarknadslédget 2025 (BME, 2025).

Underskott Overskott

Balans

Balans Balans Balans

Overskott Balans Overskott

Balans Balans Balans

Balans Balans Balans

Underskott Underskott Balans

Overskott Overskott Overskott

Overskott Overskott Overskott

Overskott Overskott Balans

Overskott

Balans

Overskott

Lanet har haft en period av mestadels balans pa bostadsmarknaden foljt
av ar med stort underskott pa bostader. 2016 var underskottet av
bostader som hogst till f6ljd av hog invandring och positiva fodelsetal. Pa
senare ar har ldnets bostadsmarknad varit tudelad. Ungefar hélften av
kommunerna har beddmt balans p& bostadsmarknaden, medan den
andra hélften har uppgett underskott pa bostader. De tre
befolkningsmassigt storsta kommunerna i lanet har de senaste tio dren
haft underskott pa bostader pa centralorterna.

11
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Trenden for de tre kommunerna har vant och gar mot en mer balanserad
bostadsmarknad. Sannolikt kommer bostadsmarknaden i lanet
balanseras ytterligare eller gd mot ett 6verskott kommande ar pa grund
av befolkningsminskningar. Flertalet fardigstallda byggprojekt mellan
aren 2020-2023 bidar ocksa till en mer balanserad bostadsmarknad.

Laget pa bostadsmarknaden 2014-2025

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

o = N W bh U1 O N O O O

m Overskott mBalans m Underskott

Figur 2 Bostadsmarknadslaget i Ianet som helhet de senaste tio aren (BME 2014~
2025).

1.3 Behovet av bostader méter inte efterfragan

Bostadsbehovet i lanet beddms enligt kommunerna vara tillfredsstallt. I
bostadsmarknadsenkaten har kommunerna bedémt hur det generella
bostadsmarknadsliget sett till det faktiska behovet ar tillfredsstallt pa en
skala 1-6. Kommunerna i lanet beddmer generellt att behovet av
bostader i hog grad ar tillfredsstallt. Det ar bara Hofors kommun som
uppger en trea, medan resterande kommuner uppger 4-6, dar 6 ar hogt
tillfredsstallt. Skillnaden mellan behov och efterfragan av en bostad ar att
efterfragan kopplas till individens faktiska betalningsférmaga och
personliga 6nskemal medan behov ér det reella behovet av en bostad. I
samband med andringar av lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar 2024 har Boverket tagit fram ett underlag som
bestar av olika matt dver antalet hushall som saknar en rimlig bostad
utifran en uppsattning kriterier och normer. Matten ar berédknade for
perioden 2012-2023, nedbrutet pa lan och kommuner samt for olika
hushallsgrupper, boendeformer och aldersgrupper. Kommunerna ska
enligt lag ta stod av detta underlag i arbetet med handlingsplaner for

12
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bostadsfoérsorjningen.
Bostadsbehov och

bostadsefterfragan

Behov och efterfragan ar olika begrepp
som inte ska blandas ihop. Att det finns ett
Okat behov av bostader betyder inte att
det kan byggas x antal bostader.

I jamforelse av kommunernas
beddémningar av laget pa
bostadsmarknaden
(efterfragan) och
bostadsbehov (behov), syns
att kommunen som uppger
ett underskott pa Bostadsbehov uttrycker en bedémning av
bostadsmarknaden samtidigt | vad hushall anser sig behéva av utrymme,
bedomer att behovet arihdg | standard (pris/hyra) men ocksa sarskilda
grad ar tillfredsstallt. Det kan | behov i form av tillgénglighet.

forklaras av att det handlar
om tvé olika bedomningar
och att det faktiska behovet
av en bostad inte alltid gar i
linje med individens efterfrigan. Aven om det finns lediga bostader kan
det finnas en specifik bostadsbrist for en viss grupp i samhallet. I
Gavleborgs lan ar behovet av bostader for dldre stort. Det framgar av
bostadsmarknadsenkaten att atta av tio kommuner ser att det framsta
behovet av bostader ar bostider med rimliga boendekostnader samt
bostader for dldre. Hushallens ekonomiska situation ar en stor
begransande faktor i att 16sa behovsbaserad bostadsbrist enligt
kommunerna.

Bostadsefterfragan uttrycker ett hushalls
betalningsformaga.

Beddmning av bostadsbehov skala 1-6

Bollnas
Gavle
Hofors
Hudiksvall
Ljusdal
Nordanstig
Ockelbo
Ovanaker
Sandviken
Séderhamn

o
N
N
w
I
Ul
o)}

Figur 3 Kommunernas bedémning av behovsbaserad bostadsbrist pa an skala pa
1-6 dar 6 ar i hog grad tillfredsstallt (BME 2025).
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1.4 Behovet av bostader enligt Boverkets berakningar

Enligt Boverkets rapport! varierar behovet av bostader i lanet.
Berdkningarna har utforts per funktionell analysregion (FA-region). Lanet
bestar av fyra FA-regioner, dven kallat lokala arbetsmarknadsregioner.
Gavles FA-region ar den som tydligt stracker sig dver lansgranser i och
med pendlingen till och frdn Norduppland. Det arliga byggbehovet for
FA-region Gavle ar 320 bostader per ar, det ar en minskning fran 2021
ars siffror som 1ag pa 550. Minskningen beror pa befolkningsminskningar
samt férandringar i befintligt bostadsbestand. Arligt byggbehov for FA-
region Hudiksvall var 80 2021 och har nu stigit 103 bostader per ar. Om
berakningen sker per 1000 invénare sa landar det stdrsta behovet i
Gavle, Sandviken och Hudiksvall som ar de tre kommunerna med flest
invanare i lanet.

e FA-region Gavle: Gavle, Hofors, Ockelbo, Sandviken, Alvkarleby
e FA-region Bollnds-Ovanaker: Bollnas, Ovanaker, Soderhamn

e FA-region Hudiksvall: Hudiksvall, Nordanstig

e FA-region Ljusdal: Ljusdal

Tabell 3 Arligt byggbehov i Gdvleborg per FA-region (Boverket, 2024).

Arligt Arligt Antal Antal Byggbehov per
byggbeh. byggbeh. invanare invanare 1000 inv. i %
2020-2030 2024-2033 2020 2024 2020 och 2024
(2021) (2025)
FA Gavle 550 320 167 200 166864  3,30ch1,9
FA Bollnas- 0 0 64 000 62 797 0,00 och 0,00
Ovanaker
FA 80 103 47 000 47 015 1,7 och 2,20
Hudiksvall
FA Ljusdal 0 0 18 900 18 538 0,00 och 0,00

Berdkningarna visar att FA-region Bollnds-Ovanéker och Ljusdal inte har
nagot byggbehov. Det finns 28 regioner som inte har nagot berdknat
byggbehov nationellt, men det kan 4nda finnas ett byggbehov som ligger
utanfor det beraknade. Det kan handla om specialbostader och
fritidshus. Detta galler for alla regioner men ar sarskilt viktigt i de
regioner som inte har ndgot beraknat byggbehov. Behov ar tydligast
knutet till behovet av anpassade bostader till aldre som forvantas 6ka
kraftigt framover, framst efter 2030. Den aldersgrupp som véantas 6ka
mest fram till 2070 ar 85 ar och aldre. Dar 6kar antalet med 465 000
personer nationellt. Antalet dldre mellan 65-85 véntas ocksé 0ka kraftigt

1Behov av bostadsbyggande 2024-2033 - Regionalt och nationellt
14
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men inte i samma utstrackning som 85 ar och aldre. Det visar aterigen
att behovet av bostider for dldre maste beaktas i kommunerna framéver.

Det finns ett byggbehov i lanet utdver det beraknade behovet som
Boverket raknat ut. Det visar arets svar i BME fran kommunerna.
Bostader for aldre och funktionsnedsatta personer saknas fortfarande i
flera kommuner dar ocksa efterfragan pa specialbostider finns.
Efterfrdgan pa bostader ar viktig i ssmmanhanget eftersom det styr vad
som kan byggas eller siljas.

1.5 Befolkningen minskar for tredje aret i rad

Gavleborgs befolkning ar huvudsakligen koncentrerad till den s6dra
delen av lanet. Gavle kommun, som ligger langst s6derut, ar lanets
befolkningsmassigt storsta kommun med strax 6ver 103 800 invanare.
Befolkningen i Gavleborgs lan uppgick den 31 december 2024 till 284 558
personer. Aret innan bodde 285 642 personer i ldnet. Det innebar en
kraftig minskning pé 1 084 personer. Den negativa
befolkningsutvecklingen beror frdmst pa minskad invandring och laga
fodelsetal. Fodelsedverskottet, det vill saga skillnaden mellan levande
fodda och doda, har vant till ett underskott hela aret 2024. Gavleborg
hade under 2024 fler doda an fédda (-986 personer). Det beror dels pa en
aldrande befolkning, dels pa att ovanligt fa barn fods bade i lanet och
nationellt. Antalet fodda barn i Sverige ar den lagsta siffran sedan ar 1751
enligt SCB (2025). Det var da Sverige borjade méata antal fodda barn per
kvinna. Det foddes 1,43 barn per kvinna ar 2024 vilket ar det lagsta som
nagonsin uppmatts.

Diagrammet nedan visar lanets befolkningsutveckling de senaste 20
aren. I diagrammet framgér en stor befolkningsékning med borjan 2012
och en avstannande befolkningsokning de senaste aren dir det skett en
minskning de senaste tva aren.

Befolkningsutveckling 2002-2024

290000

285000 0 =TT )

280000

275000 ........................

270000

265000
NN TN OMNODOODO— AN MW ONOOOOO —AN M
O OO0 OO0 000 ™ ™ ™ ™ v— v v— +— — — AN NN NN
el eoleolNololololololololololNololololNolNolololNoelNo]
AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN NN

Figur 4 Befolkningsutveckling i Gavleborgs lan (i antal personer) ar 2002-2024
(SCB, 2025).
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Flyttningsoverskott och invandringséverskott ligger fortsatt pa laga
siffror. Gavleborg hade totalt ett negativt flyttningsnetto med minus 92
personer, det ar farre inflyttade an utflyttade till lanet. Invandringen fran
utlandet var 1263 personer 2023, under 2024 har invandringen Okat till 2
137 personer. Invandringen for 2024 bestar mestadels av ukrainare.
Antalet inflyttade till lanet 2024 var totalt 6 262 personer och utflyttade
till andra lan 7 296 personer.

P4 kommunnivé skedde befolkningsokning i Gidvle kommun med 306
personer. Det var endast Gavle kommun som 6kade sin befolkning under
2024, 6vriga kommuner minskade. Den kommun som minskade mest var
Séderhamns kommun, med 313 personer.

Folkmangd och férandring per kommun
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Figur 5 Folkmangden per den 31 december 2024 fér varje kommun i vanster
skala. Folkdkning eller minskning per kommun i héger skala (SCB, 2025).
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Den negativa befolkningsutvecklingen om 1 084 personer bestod av 440
man och 644 kvinnor (figur 5). Gavleborg ar beroende av inflyttningar
och positiva fodelsetal for att inte ha en negativ befolkningsutveckling
framgent. Befolkningstappet under 2024 har minskat lite och kommer
troligtvis att stabiliseras under 2026, till f6ljd av invandringen fran
Ukraina. Det finns 143 279 man och 141 279 kvinnor i lanet. Det skiljer
exakt 2 000 mellan konen, dar minnen ar flest till antalet.

Befolkningsutveckling per kén

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Hman 1792 471 456 369 172 159 -262 -720 -440
kvinnor 979 580 454 466 -52 106 -171 -972 -644
totalt 2771 1051 910 835 120 265 -433 -1692 -1084

H man kvinnor totalt

Figur 6 Befolkningsutveckling i Gavleborgs lan (i antal personer) uppdelat efter
kén mellan ar 2016-2024 (SCB, 2025).

1.6 Prognosen visar pa befolkningsminskning fram till
2040

SCB:s befolkningsprognos for Gavleborgs lan visar att befolkningen
troligtvis fortsdtter att minska for att jamnas ut kring ar 2040. Fram till ar
2050 beraknas befolkningen i Gavle kommun 6ka med ungefar 5 000
invanare, medan befolkningen i 6vriga kommuner kommer att minska
med omkring 6 000 invanare. Den innebar att lanet totalt sett kommer
att minska sin befolkning 6ver tid.

Befolkningsprognoser ar ett viktigt verktyg i planeringen av nya bostader
i lanet. Prognoserna visar ocksa att personer i dldrarna 80-89 ar kommer
att 6ka med ungefar 4 000 fram till ar 2040. Det betyder att behovet och
efterfragan pa anpassade bostader for aldre kommer att 6ka framat.
Kommunerna behover planera for det i sina handlingsplaner for
bostadsférsérjning samt i éversiktsplaneringen. Aven om prognoserna ar
osakra sé starks dem av den faktiska befolkningsutvecklingen de senaste
aren.

De regionala befolkningsframskrivningarna dverensstammer med
framskrivningen for riket. Bd&de smd och stora strukturférandringar i
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samhallet paverkar den framtida befolkningsutvecklingen, vilket innebar
att det finns en osakerhet forenad med framskrivningen. Prognoser ger

endast en uppskattning av hur en framtida befolkning kan komma att se
ut.

Utveckling och prognos for befolkningen till 2050
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Befolkning Ovriga kommuner

Prognos 6vriga kommuner

Befolkning Gavle Prognos Gavle kommun

Figur 7 Befolkningsutveckling i Gavleborg (antal personer) samt SCB:s prognos
fran 2023 for utvecklingen fram till ar 2050 (SCB, 2024).

Enligt SCB bygger berdkningarna pa vad som observerats under de
senaste nio aren och ett antagande om att den utvecklingen fortsatter. I
berdkningarna tas ingen hansyn till planerat bostadsbyggande,
foretagsetableringar eller andra framtida mal och férutséttningar i
kommunerna.
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2. Bostadsbestand, byggande och
bostadsmarknad

2.1 Bostadsbestandet bestar mestadels av smahus

Ar 2024 uppgick antalet bostider i lanet till 151 447. Det ér en kning med
357 bostader jamfort med ar 2023, inraknat bade tillskott genom ny- och
ombyggnation. Tillskottet av nya bostdder minskar ar for ar till foljd av
lagkonjunktur, ekonomiska svérigheter for byggbranschen samt minskad
efterfragan.

Fordelningen av bostéader i lanet ar 50% smahus och 43% flerbostadshus.
Dartill tillkommer 5% specialbostader och 2 % évriga hus. Utvecklingen
gar mot en langsamt 6kad andel av flerbostadshus. Andelen smahus i
lanet 6verstiger den genomsnittliga andelen smahus for landet.
Gavleborgs lan har alltsd en hog andel dganderitter.

ovriga specialbostader

hus 5%
2%

hyresratt

aganderatt 20%

45%

flerbostadshus
43%

bostadsratt
15%

Figur 8 Andel bostader i lanet per upplatelseform och typ (SCB, 2025).

Vad giller upplatelseformer i lanet ar det fortsatt flest &ganderatter, 45
%, foljt av hyresratter, 40 %, och bostadsratter 15 %. Andelen hyresratter
behover oka for att svara upp mot behoven som finns i lanet. Det ar
framst hyresratter for aldre som behovs, det vill saga
tillganglighetsanpassade bostader. Kommunerna anger i BME att det
behovs bostader med rimliga boendekostnader. De nybyggda hyresratter
som byggs idag eller som byggts de senaste aren har en hog hyra i
forhallande till de ekonomiska forutsattningarna som kan finnas hos den
malgrupp som har behovet.
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Totalt antal hyresratter

Gavle
Hudiksvall
Sandviken

Bollnas
Séderhamn
Ljusdal
Ovanaker
Hofors
Nordanstig
Ockelbo
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B Totalt antal hyresratter 60 957

Figur 9 Antal hyresratter per kommun (SCB 2025).

Nordanstigs kommun har storst andel dganderatter, men valdigt fa
bostadsratter. Gdvle kommun har i sin tur bade storst andel hyresratter
och bostadsratter. Totalt sett finns det 60 957 hyresratter i lanet, Gavle
har flest med 25 528 och Ockelbo har minst med 1121.

Andel hyresratter och dganderatter

Hudiksvall
Bollnas
Séderhamn
Sandviken
Gavle
Ljusdal
Nordanstig
Ovandaker
Hofors
Ockelbo

2
R

20% 40% 60% 80% 100%

M hyresratt bostadsratt aganderatt

Figur 10 Upplatelseformers andelar i procent av bostadsbestandet i Ianets
kommuner 2025 (SCB, 2025).

2.2 75 procent av alla hushall bestar av en eller tva
personer

Lanets drygt 285 000 invanare ar fordelade pa 141 414 hushall eller i
genomsnitt 2 personer per bostad. Ett hushdll bestar av de personer som
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ar folkbokforda pa samma lagenhet eller smahus. 44 procent av hushéllen
ar enpersonshushall. Figur 11 visar féordelningen mellan hushallen. Notera
sarskilt hur hushall med en person 0kat sedan 2014, fran 54 978 till 63
240. Antalet hushall med 5 eller 6 personer har under perioden har dkat
nagot.

Hushallsstorlek i antal
7+ personer
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6 personer M
5 personer =
4 personer |—
W 2024
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Figur 11 Lanets hushallsstorlekar 2014 och 2024 (SCB, 2025).

Den vanligaste boendeformen for hushall med tvé personer ar att dga
och bo i en villa. I Gévleborg finns 26 360 villor dar tva personer bor. For
hushall med en person ar hyresratt den vanligaste boendeformen. Det
finns 25 533 ensamhushall i hyreslagenheter. I Gavleborg finns dock ett
stort antal ensamhushéll som bor och dger en villa, hela 16 855 villor ar
ensamhushall. Totalt finns den 63 240 ensamhushall. Férklaringen ar
troligtvis att manga aldre bor ensamma kvar i sina villor i brist pa
aldreboenden eller annan anpassad bostad.

2.3 Paborjade bostader 6kar till féljd av nya
aldreboenden

Enligt SCB:s definition ar en bostad pabodrjad nar startbesked inkommit
till kommunen. Ndgon spade har alltsd inte satts i marken. Nuvarande
satt att redovisa innebar att det ar forst om cirka tva ar, nar statistiken
pa fardigstéllda bostdder redovisas, som den faktiska bilden av
bostadsbyggandet blir tydlig. Under 2024 paborjades byggandet av totalt
376 bostader i smahus och flerbostadshus i Gavleborg. I jimforelse med
2023, da det paborjades totalt 276 bostader, ar det en svag uppgang. De
paborjade bostaderna aterfinns i Hofors, Nordanstig och Gavle
kommuner. Hofors och Nordanstig har borjat bygga nya aldreboenden
som motsvarar 176 paborjade bostdder. Dessa tva dldreboenden har
beviljats statligt stod av Lansstyrelsen.
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Flera kommuner anger i BME
att bostadsstoden ar en
forutsattning for att kunna
bygga nya hyresratter i
flerbostadshus. Nagot som
namns av kommunerna ar
avskaffandet av
investeringsstodet for
hyresbostader och bostader
for studerande som skedde 1
januari 2022. I samtal med
kommunerna framkommer att
ett antal hyresrattsprojekt har
pausats, och sannolikt inte
kommer komma till stand,
efter det att investeringsstodet
avvecklades. Att det statliga
stodet till bostader for aldre
personer, som fortfarande ar
sOkbart men avvecklas 2026,
anser bostadsbolag i lanet vara
olyckligt med tanke pa den
demografiska utvecklingen.

Under 2024 péaborjades totalt 320 bostader i flerbostadshus i Gavleborg,
inrdknat bade hyresratter och bostadsratter. 176 av dessa ar bostader i
aldreboenden som namndes ovan. Kommunernas egna beddmningar i

Hustyper

Smahus avser friliggande en-
och tvabostadshus samt par-,
rad- och kedjehus (exklusive
fritidshus).

Flerbostadshus avser
bostadsbyggnader innehallande
tre eller flera lagenheter
inklusive loftgangshus.

Ovriga hus avser byggnader som
inte huvudsakligen ar avsedda
for bostadsandamal men anda
innehaller vanliga
bostadslagenheter till exempel
byggnader avsedda for
verksamhet eller
samhallsfunktion.

Specialbostader avser bostader
for aldre, funktionshindrade
studentbostader och 6vriga
specialbostader.

bostadsmarknadsenkaten 2024 avseende forvantat antal paborjade

bostader i flerbostadshus ar 2024 var 267. Det har alltsa pabdrjats fler

bostader an forvantat. Detta kan bero pa att projekt fordrojts eller

forskjutits framat i tiden och visar sig darfor i 2024 ars statistik. Antalet
paborjade bostader ar dock fortfarande 1dngt under genomsnittet sett till

det som byggts 2016-2022.
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Under 2024 péborjades 56 bostader i sméhus. Andelen smahus av totalt
paborjade bostader ar betydligt farre an flerbostadshus och det ar
dessutom en kraftig minskning fran 2022 ars siffror pa 186 paborjade
smahus. Antalet paborjade bostader i smahus har ocksd minskat sedan
2021. Minskningen beror till stor del pa hoga byggkostnader och hirdare
lanevillkor for enskilda enligt BME 2025.

Enligt arets bostadsmarknadsenkat forvantas antalet pabdrjade
hyresratter i lanet minska ytterligare under 2025 for att sedan 6ka nagot
under 2026, vilket foljer Boverkets nationella prognos. Antalet féorvantade
paborjade bostader ar i betydligt lagre skala an tidigare ar. Endast fyra av
lanets kommuner bedémer att det kommer paborjas hyresratter under
2025-2026. Orsaken ar hogre kostnader for nybyggnation, inflation,
ranteuppgangar, ekonomiska svarigheter for hyresgasten samt negativ
befolkningsutveckling. Gavle kommun sticker ut med ett relativt hogt
antal paborjande hyresratter, medan antalet paborjade bostader i 6vriga
tre kommuner ar i nivier av 5-11 bostader per ar.

Paborjade bostader per kvartal
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Figur 12 Paborjade bostader i Gavleborg q1 2016-q4 2024 (SCB 2025, preliminara
siffror for 2024).

Antalet paborjade bostadsratter forvantas ocksa minska under 2025, men
dka nagot till 2026. Aven antalet paborjade bostadsratter ligger pa
betydligt lagre nivaer dn tidigare ar. Det mesta av byggandet férvantas
ske i Gavle, Hudiksvalls och Ljusdals kommuner. Ljusdals kommun har
ett forvantat paborjande av bostadsratter pa totalt 45 bostader 2024~
2025. Majoriteten av dessa bostadsratter forvantas bli semesterboenden
for uthyrning, vilket betyder att de inte bidrar till ett 6kat
bostadsunderlag. En majoritet av linets kommuner bedémer att det inte
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kommer paborjas
nybyggnation av bostadsratter
under denna tidsperiod likt
beddémningen fran 2024.

2.4 Fardigstallda
bostader fortsatter
att minska

Ar 2023 firdigstalldes 690
nybyggda bostader i
flerbostadshus och sméhus i
Gévleborg. Ar 2024 ar antalet
fardigstallda bostader 332 nya
bostader. Det ar 14ga siffror
jamfort med 2021 och betydligt
lagre an 2018 och 2019 ars
nivaer. Av dessa fardigstallde

Faktorer som férklarar
inbromsningen av
bostadsbyggandet

e Bostadsrdntorna har tredubblats
jamfort med 2021

e Byggkostnaderna har stigit
med 27 procent sedan bdrjan av
2021

e Bostadspriserna har fallit cirka 20
procent fran 2021

e  Forsvagad kopkraft hos hushallen

e Den finansiella oron och en ovilja
att binda kapital bromsar privat
hyresproduktion kraftigt

e  Kraftigt minskade bokningar och

de allmannyttiga
bostadsforetagen 141 bostader,
vilket ar i stort sett samma
byggtakt som férra matningen
2023. Det ar positivt att
allmannyttan bibehaller
byggtakten av bostader eftersom hyresratter ofta har en lagre troskel in
och fler kan fa mojlighet att komma in pa bostadsmarknaden. 108 av
dessa hyresbostader fardigstilldes av Gavlegardarna i Gavle kommun.
Hofors, Nordanstig och Ljusdals kommuner stod for resten av de nya
hyresratterna.

skarpta finansieringskrav forsvarar
finansiering av nya bostadsratter
kraftigt

Kalla: Boverket, 2025

Antal fardigstallda bostader
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Figur 13 Fardigstallda bostader i smahus och flerbostadshus mellan 2021-2024
(SCB, 2025).
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Fordelningen 6ver antalet fardigstallda bostader mellan hyresratter och
bostadsratter i flerbostadshus har pé senare ar dominerats av
hyresratter aven om antalet totalt sett minskat. Baserat pa
kommunernas egna bedémningar éver de kommande arens
bostadsbyggande ar prognosen forsiktigt positiv. Kommunerna uppger
att det ostabila omvarldslaget paverkar vad som faktiskt kommer att
byggas 2026 - 2027 och gor beddmningen svar.

De fardigstallda bostaderna i flerbostadshus bestod ar 2024 till 90 % av
antingen 2 rum och kok eller 3 rum och kok. Den stérsta delen bostader
som fardigstalldes var 3 rum och koék med nastan 50 % av det totala
antalet fardigstallda bostader. Endast 4 % av de fardigstallda bostaderna i
flerbostadshus var pa 4 rum och kok. Inga bostader med fler rum an sé
fardigstalldes i lanets nybyggda flerbostadshus under 2024. Bristen pa
storre bostader i flerbostadshus marks i en jamfoérelse mellan Gavleborg
och det nationella genomsnittet. Endast 9 % av lanets bostader ar 4: or
eller storre i jamforelse med riksgenomsnittet pa 14 %.

Fardigstallda bostader i Ianet per kvartal
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Figur 14 Fardigstallda bostader i nybyggda hus i Gavleborg K1 2016-K4 2024
(SCB, 2025).

Flera av lanets kommuner har i tidigare ars bostadsmarknadsenkéter
bedodmt att det finns ett behov av stérre hyresbostader i lanet. I rets
enkat ar behovet detsamma, det saknas storre lagenheter.

Det sker inga kraftiga svingningar i byggandet av dganderatter (smahus)
som det gor for de andra upplatelseformerna. 2024 | fardigstalldes fler
bostider i form av dganderatter dn bostadsrétter till skillnad fran 2021 da
man beddmde att det skulle bli en uppatgaende trend for bostadsrétter i
flerbostadshus. For hyresratter syns en tydlig nedatgaende trend fran
2019 till 2022 for att nu 6ka igen.
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Bostader efter upplatelseform
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Figur 15 Fardigstallda bostader efter upplatelseform i lanet 2013-2023 (SCB,
2024).

Vart att notera ar att det aven forekommer rivningar av bostader i
Gavleborg och att nettotillskottet av bostader genom ny- och
ombyggnation i vissa kommuner inte blir stort. Enligt
bostadsmarknadsenkaten 2024 rev Gavle kommun 120 bostader inom
allmannyttan. Gavlegardarna planerar for 200 nya hyresratter pa den yta
dar rivningen gjordes. Ovriga kommuner har inte rivit ndgot inom
allmannyttan, daremot ska rivningar ske i Hofors kommun under 2025.
Risken for att ytterligare rivningar inom allmannyttan sker ar stor
eftersom flera kommuner uppger att de har manga lediga bostader.
Detta leder till minskade inkomster for allmannyttan och konsekvensen
kan bli orenoverade lagenheter och hus som forfaller samt blir
oattraktiva pa hyresmarknaden som senare maste rivas.

2.5 Minskad befolkning och ekonomiska svarigheter
fortsatter begransa bostadsbyggandet

Nar ldnets kommuner svarar pa frdgan vad som utgér de storsta hindren
for bostadsbyggandet svarar nio av tio hoga produktionskostnader.
Jamfort med 2022 ar det en kraftig 6kning da fem kommuner svarade
hoga produktionskostnader. Siffrorna fran 2022 insamlades precis innan
kriget i Ukraina brot ut och ar en indikation pa vilka foljder kriget har
haft pa bostadsmarknaden. Kommunerna svarar att hardare lanevillkor
for privatpersoner ar en begransning som ar svar att paverka som
kommun, men som stoppar nybyggnation av bland annat villor. Denna
faktor var inte en begransning 2022 enligt kommunerna. Inte heller
begransningen att kommunen /allmannyttan saknar ekonomiska
resurser att bygga bostader fanns 2022. Det ar en ny faktor som tre
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kommuner svarar att de har 2025. Vikande befolkningsunderlag ar en
framtradande faktor som ocksa syns tydligt i befolkningsutvecklingen i
lanet. Atta kommuner svarar att de vikande befolkningsunderlag ir en

begransande faktor fér bostadsbyggande.

Tre kommuner anger att riksintressen eller andra statliga intressen
forsvarar bostadsbyggandet. Det kan bero pa att detaljplanerna blir mer
komplexa ju mer mark som tas i ansprak for bostadsbyggande. Ingen
kommun anger att 6verklaganden av detaljplaner ar en begransning

2025.

Begransade faktorer for bostadsbyggande

Hoéga produktionskostnader

Svag inkomstutveckling for hushallen

Brist pa detaljplanelagd mark for bostader
Svarigheter for privatpersoner att fa lan
Krav pa nedskrivning/direktavskrivning
Svarigheter for byggherrar att fa langivare
Svag andrahandsmarknad foér bostader
Brist pa ratt kompetens inom kommunen
Vikande befolkningsunderlag
Overklaganden av detaljplaner

Osakerhet kring framtida infrastruktursatsningar
Andra faktorer

Buller

Brist pa arbetskraft

Intressekonflikter t.ex Riksintressen

Andra prévningar t.ex. Fornlamningar

Kommunen saknar ekonomiska resurser

W 2025 m2022

Figur 16 Begransande faktorerna for bostadsbyggandet i lanet. Jamforelse

mellan 2022-2025 (BME 2022, 2025).
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Det finns flera planerade bostadsprojekt i Gavleborg som inte ldngre gar
ihop kalkylmassigt. Det galler de hyresrattsprojekt som ar aktuella, men
som inte fatt investeringsstod. Det galler ocksa sarskilt de sma
byggaktorerna, som kanske inte sakrat upp sig med langa leverans- och
entreprenadavtal. En slutsats som kan dras ar att de finansiella hindren
for bostadsbyggandet ar grundorsaken till det laga bostadsbyggande som
nu syns.

Osakerheten inom varldsekonomin och omvarldslaget paverkar
bostadsbyggandet negativt och skapar en stor oro hos kommunerna.
Kommunerna ser en mycket negativ trend pa byggtakten fran forsta
kvartalet 2023 och framat, nir det kommer till antalet planbesked och
bygglov. Inflationen, rantorna och materialkostnader bedéms ha en stor
paverkan pa bostadsbyggandet och begransar bade nybyggnation och
ombyggnation.

Konsekvenserna av en brist pé vissa typer av bostader ar trangboddhet
och olika typer av sociala problem for grupper som idag star utanfor
bostadsmarknaden. Nationellt sett har Sverige en dldrande befolkning
som leder till ett 0kat antal aldre vars bostadsbehov inte alltid kan 16sas
inom befintligt bestand. Det kraver sarskilda atgarder som kan omfatta
att bade bygga om och bygga nytt fér att mota denna grupps sarskilda
bostadsbehov. Konsekvenserna med att inte ha sarskilda bostader for
aldre ar att de aldre bor kvar i smahus och villor pa ibland svaratkomliga
platser. Nar de aldre inte frigor villor blir det inga flyttkedjor dar till
exempel barnfamiljer kan flytta frdn en lagenhet till en villa.

Kommunerna behover planera bostadsbehovet utifrdn det befintliga
bestandet och stilla om till ombyggnation i stallet for nybyggnation. Fler
kommuner uppger i dialogen kring bostadsmarknadsenkaten att arbetet
med ombyggnation inom det befintliga bestdndet dr paborjat. Det
handlar till stor del om att tillganglighetsanpassa bostadsbestandet i
kommunerna.

2.6 Hushallens ekonomiska forutsattningar och
arbetsmarknadslage

Individers och hushallens moéjligheter att efterfraga bostader paverkas av
ekonomiska forutsattningar, sadsom tillgang till bostadslan eller
hyreskontrakt. Den disponibla inkomsten ar avgorande for
betalningsférmagan och efterfragan pa bostader och dessa varierar bade
utifran alder och hushallens sammanséttning. Gavle, Hudiksvall och
Sandvikens kommuner har generellt sett hogre medelinkomster i lanet.
SCB? statistik avseende medelinkomst visar att Gavleborgs 1an praglas av

2 Nettoinkomst, medelinkomst for boende i Sverige hela aret, tkr efter
region, kon, alder och ar. PxWeb
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stora skillnader mellan kvinnor och man. Kvinnor i Gavleborg har i
genomsnitt 18 procent lagre nettoinkomst an méan. Detta kan paverka
bland annat deras pensioner och ekonomiska sjalvstindighet negativt.

2.6.1 Hog andel arbetsldésa ungdomar

Enligt Arbetsférmedlingen fortsatte ldgkonjunkturen och ge avtryck pa
arbetsmarknaden under 2024. De forutspar ocksa att den totala
arbetslosheten och langtidsarbetslosheten kommer 6ka nagot under
2025 pa grund av svarigheter att hitta arbetskraft med efterfragade
kompetenser. Arbetslosheten for ungdomar Gavleborg lan ar hogst i
landet. 13 % av ungdomarna var arbetslosa kvartal 3 2024, vilket kan
jamforas med riket dar ungdomsarbetslosheten ar 8 %. Gavleborg har
ocksa hogst arbetsloshet bland utrikesfédda®. Enligt kommunerna kan
utrikesfodda bli tvungen att flytta ifrdn de mindre kommunerna i lanet
pa grund av arbetsloshet, vilket innebar en befolkningsminskning i en
kommun pa grund av bristen pa arbeten. Antalet arbetsldsa i lanet totalt
har stigit, speciellt antalet langtidsarbetslosa. Arbetsmarknaden vintas
forbattras gradvis under 2025 och 2026 men konkurrensen om lediga
arbeten har okat. Det gor att fler riskerar hamna i ldngtidsarbetsloshet
och steget in pa arbetsmarknaden blir storre. En foljd av att individer
hamnar utanfér arbetsmarknaden ar att de ocksa riskerar att forlora eller
inte komma in pa bostadsmarknaden. For ungdomarna i lanet ar det
svart att komma in pa bostadsmarknaden och det forstarks av den hoga
arbetslosheten bland ungdomar.

2.7 Forsaljningen av bostader har 6kat nagot

Bostadsprisernas utveckling har varit stark fram till &r 2022. Det galler
for hela landet och dven for Gavleborg. Smahuspriserna har i princip
fordubblats forst fran &r 2000 till ar 2010 och sedan aterigen fran 2010
till 2021. Bostadsrattspriserna har haft en annu kraftigare prisutveckling
och néstan tredubblats efter ar 2010 och fran ar 2000 mer an
tiofaldigats. Prisutvecklingen i medelvarde pa smahus har daremot fallit
fran nastan 2,3 miljoner till drygt 2,1 miljoner mellan 2022 och 2024.
Orsakerna till att bade antalet forséljningar och priser gatt ner under
2022-2023 ar omvarldslaget och hardare kreditrestriktioner for
hushéllen. Smadhusmarknaden har dock aterhamtat sig lite sedan 2023
och priserna véntas ga upp nagot dven under 2025.

Under 2024 har priserna for smahus aterhamtat sig i totalpris (tkr) i
SCB:s statistik, detsamma géller for bostadsratter. Det tyder pa att
marknaden for d4ganderitter sakta gar mot en stabilisering eller uppgang
2026-2027.

3 Regionala utsikter hosten 2024
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Pris pa villor och bostadsratter i tusen kr
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Figur 17 Prisutvecklingen pa bostader i Gavleborgs lan 2000-2024, Medelvarde
per ar, i tkr (SCB, 2025).

Forsaljningen av nya bostadsratter bromsade in under 2022 och nadde
nivan under 2 000 forsaljningar per ar. Fran halvarsskiftet 2022 har
takten varit mycket 1&g och fortsatte sjunka under 2023 for att 2024 6ka
nagot. Forsiljningen av bostadsratter aterhamtar sig langsammare an
smahusmarknaden och beror troligtvis pa att barnfamiljer har en
stabilare ekonomi och vill satsa pa langsiktiga boendeldsningar i oroliga
tider.

Salda villor och bostadsratter
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Figur 18 Antal salda bostadsratter samt permanenta smahus mellan 2000-2024
(SCB, 2025 och Svensk maklarstatistik, 2025).

Bostadsrattsmarknaden ar koncentrerad till Gavle kommun. Det sdljs i
genomsnitt ungefar 1 800 bostader per ar i Gavleborg, varav 60 procent
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av dessa sker i Gavle. I fyra kommuner (Ockelbo, Hofors, Ovanaker och
Nordanstig) sker nastan inga forsaljningar eftersom bestandet av
bostadsratter ar begransat. I Ljusdal sker ocksa fa férsaljningar, men
priserna ar relativt hoga och det beror till stor del pa semesterboenden i
Jarvso. Gavle har tydligt de hogsta priserna och darefter kommer
Hudiksvall. Lagst ligger Soderhamn. Kommunerna behaller sin
rangordning Over tid.

Figur 19 Antalet salda villor gar upp nagot under 2024, det kan bero pa att
barnfamiljer ofta har en stabilare ekonomisk situation och darmed en storre
kopkraft.

Smahusmarknaden ar mer spridd 6ver kommunerna. Det sker omkring
1600 villaférsaljningar per ar och en knapp tredjedel av dem sker i Gavle
kommun. Prisbilden for de sma kommunerna ar relativt samlad, men
aven har ser man att Ljusdal sticker ut till f6ljd av semesterbostaderna.
Gavle har 50 procent hogre priser an dvriga storre kommuner.
Sandviken och Hudiksvall bildar ett kluster och S6derhamn och Bollnas
ett annat kluster med lite lagre priser.
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3. Alla har ratt till en bostad

3.1 Mansklig rattighet att ha en bostad

Ratten till bostad ar stadgad i svensk grundlag och lyfts i flera av de
internationella konventioner som Sverige har skrivit under. En
grundprincip for de manskliga rattigheterna ar principen om icke-
diskriminering och lika tillgdng. Alla manniskor behdver en bostad och
det ar en mansklig rattighet att ha tillgang till en 1dmplig bostad. Alla har
olika behov, forutsattningar och 6nskemal. Att ha en bostadsmarknad i
balans, som kan mota allas behov, ar en férutsattning for att alla
manniskor ska fa ett hem.

P4 dagens bostadsmarknad ar tillgdngen pa hyresratter med lagre hyror
avgorande for de grupper som har en svag forankring pa
bostadsmarknaden. Nyproducerade hyresratter &r i regel inte ndgot som
dessa grupper kan efterfraga. Kvar blir da det aldre hyresrattsbestdndet
med lagre hyresnivder, som utgor en allt mindre del av bostadsbestandet
pa grund av renoveringar och ombildningar. Vissa grupper, likt aldre
personer, ungdomar, personer med funktionsnedsattning och nyanlinda
har det generellt svarare an andra pa bostadsmarknaden. Den senaste
tidens kraftiga prisuppgangar pa bostadsmarknaden riskerar att stinga
ute manga av de mindre kopstarka hushallen.

FN:s granskningskommitté for ekonomiska, sociala och kulturella
rattigheter* har papekat att anstrangningarna i Sverige behover 6ka for
att atgarda bostadsbristen, bland annat genom att 6ka tillgdngen pa
hyresratter med skaliga hyror, tilldela resurser till socialbostader for de
mest behovande samt minska bostadssegregationen. FN: s
barnrattskommitté® har kommenterat att Sverige maste sakerstalla att
alla barn, utan atskillnad, har ett tryggt och stadigvarande hem. Att ha ett
stadigvarande boende ar ocksa en forutsattning for att kunna
tillgodogora sig andra manskliga rattigheter.

3.2 Bostadsforsérjningen for sarskilda grupper

En del i det bostadsfoérsorjningsansvar som kommunerna och
lansstyrelserna har ar att analysera bostadsbehovet for de grupper i
samhéllet som har det svarast pa bostadsmarknaden, s kallade sarskilda
grupper. I regeringsformen (1974:152) 1 kap. 2 § anges att det allmanna
ska arbeta for att trygga den enskildes ratt till bostad. Befolkningen delas
darfor upp i olika grupper i syfte att underlatta for stat och kommun att

* Internationell granskning av manskliga rattigheter i Sverige -
Regeringen.se

P4 tal om statistik och manskliga rattigheter — lagesbild for Gavleborgs
lan 2023 (lansstyrelsen.se)
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uppfylla det malet.

I dtta av tio kommuner finns det mojlighet att ansdka om fortur till
bostad. De i lanet som hanterar dessa ansdkningar ar kommunernas
allmannyttor eller socialférvaltningar. Den vanligaste fortursgrunden
under 2024, som gavs av fyra kommuner, var kvinnor utsatta fér vald av
narstdende och personer som fatt arbete i kommunen. Kommunerna gav
ocksa forturer till féljande grupper: anvisade nyanldnda personer,
personer i behov av skyddat boende samt personer med medicinska eller
sociala skal. Enstaka kommuner gav under 2024 forturer till personer
med lattare funktionsnedsattning och hemlgsa.

3.3 Aldres boendesituation en allt viktigare fraga

En allt storre andel av lanets befolkning utgodrs av aldre personer.
Bostader anpassade for aldre personers behov kommer vara en
hogaktuell fraga manga ar framover och det ar darfor av stor betydelse
att folja utvecklingen over tid. Lanets kommuner har under flera ars tid
beddmt att utbudet av bostader anpassade for dldre personer har varit
lagt. Trots att det har tillkommit manga bostader for aldre pa senare ar
ar behoven i de flesta kommuner fortsatt stora. Den stundande
avvecklingen av det statliga stodet till bostader for aldre kan ha en
negativ inverkan pa byggandet under kommande &r, vilket ar olyckligt
sett till den demografiska utvecklingen. Lansstyrelsen gor beddmningen
att det kommer vara av stor vikt framover att kommunerna, genom sina
allmannyttiga bostadsbolag, fortsatter se dver sina bostadsbestand och
tillganglighetsanpassa befintliga bostader.

Tabell 4 Kommunernas bedémningar av utbudet av sarskilt boende for dldre
(BME 2025).

Kommun sarskilt boende for I arets bostadsmarknadsenkét
aldre bedomer sju kommuner att det
rader underskott pa sarskilt
boende for aldre, en kommun
Gavle Overskott beddmer balans och tva
kommuner bedomer 6verskott.

Bollnas Underskott

Hofors Balans . .
Skillnaden mot svaren i BME
Hudiksvall Overskott 2024 ar att en kommun har
andrat beddmning fran balans till
Ljusdal Underskott
underskott.
Nordanstig Underskott

Flera av de kommuner som
Ockelbo Underskott bedomer underskott pa bostidder
har planer pa nybyggnation.

LG Lnderskatt Trots detta ar det ndgra
sandviken Underskott kommuner som inte bedomer att

behoven kommer vara tackta om
Soderhamn Underskott 2 ér‘ respektive 5 ér'
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I samtliga av lanets kommuner finns det antingen seniorbostader eller
trygghetsbostader. De ar sa kallade mellanboendeformer som ska
Overbrygga glappet mellan vanligt boende och sarskilt boende.
Underskott pa dessa typer av boenden ar vanligt forekommande i lanet,
dock ar det inte lika stort som for sarskilt boende. Halften av
kommunerna bedémer att utbudet av seniorbostader ar i balans, en
kommun beddmer éverskott och tre kommuner bedémer underskott pa
seniorbostader. I Gavle kommun, som har bedomt underskott, ser det
kommunala bostadsbolaget 6ver mojligheterna att bygga om en del
vakanta studentbostader till seniorbostader. Fem kommuner bedoémer
att det rdder underskott pé trygghetsbostader, medan tre kommuner
beddmer balans och en kommun bedémer 6verskott.

3.4 Bostadsmarknadslaget for ungdomar i balans

Tabell 5 Kommunernas bedémningar av bostadsmarknadsléget for ungdomar
(BME 2025).

Kommun Bostadsmarknadslaget Ungdomar (19-25 ar) ér en av
for ungdomar de grupper som brukar ha
Bollnis el svarast att etablera sig pa

bostadsmarknaden. Korta
kotider hos hyresvardar samt
Hofors Balans osakra anstallningar gor
ungdomar generellt satt

Gavle Underskott

Hudiksvall Balans . . N

mindre attraktiva pa
Ljusdal Balans bostadsmarknaden.
Nordanstig Balans

Bostadssituationen for
Ockelbo Balans ungdomar i ldnet har
forbattrats under de senaste

Ovanaker Balans

- aren, ett resultat av stort antal
SR Bl firdigstillda ligenheter i
Soderhamn Balans flerbostadshus och

avstannande
befolkningsokningar. Under flera ars tid bedémde lanets tre
befolkningsmassigt storsta kommuner att det rddde underskott pa
bostédder. I ar ar det endast Gavle kommun som gér den bedémningen.
For att underlatta ungdomarnas bostadssituation arbetar Gavle kommun
med ny - och ombyggnationer. I 6vriga lanet ar det vanligt
forekommande att kommunerna erbjuder hyresrabatter for att
underlatta ungdomarnas bostadssituation.

3.5 Tudelad bostadsmarknad fér personer med
funktionsnedsattning

Bostadsmarknaden for personer med funktionsnedsattning har praglats
av obalans under flera ar och gor sa fortfarande. Skillnaderna mellan
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de kommuner som beddémer underskott pa bostader har pagdende
arbeten for att forbattra situationen. Kommunerna bedémer att
bostadsmarknadslaget kommer se liknande ut om tvé ar, med en mojlig
forbattring om fem ar. Graden av osakerhet ar dock férhdllandevis stor i
beddémningarna da behoven ocksa ser ut att oka.

Tabell 6 Kommunernas bedémningar av bostadsmarknadslaget for personer med
funktionsnedsattning (BME 2025).

Kommun Utbudet av Utbudet av Utbudet av
SARSKILT GRUPPBOSTADER  SERVICEBOSTADER
BOENDE
Bollnas Underskott Balans Underskott
Gavle Underskott Underskott Balans
Hofors Balans Balans Saknar
boendeformen
Hudiksvall Underskott Underskott Balans
Ljusdal Underskott Underskott Underskott
Nordanstig Balans Balans Underskott
Ockelbo Balans Balans Balans
Ovanaker Balans Balans Balans
Sandviken Underskott Underskott Balans
Séderhamn Balans Balans Balans

3.6 Antalet nyanlanda har 6kat till féljd av
folkbokforingen av skyddsbehovande fran Ukraina

En bra boendemiljo och en god bostad ar grundlaggande nar det galler
nyanlandas etablering och integration. For att nyanlanda snabbt ska
kunna tas emot i en kommun och darmed kunna péborja sin etablering
inrattades lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda invandrare for
bosattning, ocksa kallad bosattningslagen. Den innebér att alla
kommuner ar skyldiga att efter anvisning ta emot nyanlanda for
bosattning och darmed aven ordna boende for de personer som anvisas.
Hur ménga nyanldnda personer som kommunen ar skyldig att ordna
boende for styrs av det kommuntal som Lansstyrelsen beslutar om.
Kommuntalet utgar fran regeringens beslut om linstal for varje lan.

I april 2025 presenterades betankandet av Utredningen om ett nytt
system for bosattning for vissa nyanlanda med forslag till ny lag och
forordningar. Betdnkandet ar under viaren och sommaren ute pa remiss.
Den nya lagen foreslas i utredningen trada i kraft 1 juli 2026 med
tilldimpning fran 1 januari 2027. Under de senaste dren har andelen som
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tas emot genom bosattningslagen varit forhallandevis fa av det totala
antalet nyanlanda som bosatter sig i lanet, da de flesta bosatter sig pa
egen hand, ocksa kallade sjalvbosatta. Under 2024 var andelen
sjalvbosatta lagre gentemot de som anvisades fran Migrationsverket och
hade varit boende framst i de kommunala boendeplatserna for
skyddsbeho6vande (KBU).

For sjalvbosatta nyanlinda beddmde sex kommuner att det rader balans.
Gavle kommun bedomer att det rader underskott till f6ljd av ett hogt
antal mottagna sjalvbosatta ukrainare. Hudiksvall har inte svarat men har
tagit emot anvisade enligt bosattningslagen. Ockelbo och Sandviken har
overskott pa bostader for sjalvbosatta.

Tabell 7 Kommunernas bedémningar av bostadsmarknadslaget for sjalvbosatta
(BME 2025).

Kommun Sjalvbosatta nyanldnda Initialt var lanstalet 72 for
5 Gavleborgs lan for 2024
Bollnas Balans men under 2024
Gavle Underskott reviderades lanstalet tva
Hofors Balans ganger. Detta berodde pa
att de skyddsbehévande
Hudiksvall | ift
HSEIERRE! fran Ukraina, som hade
Ljusdal Balans haft uppehéllstillstind med
Nordanstig Balans tillfalligt skydd enligt
Ockelbo Averskott massflyktsdirektivet i tva

ar, skulle folkbokfora sig

Ovanaker Balans hos Skatteverket. Forsta
Sandviken Overskott revideringen skedde i juni
séderhamn Balans till ett 1anstal pa 502 for

Gavleborgs lan och i den
andra revideringen i november blev lanstalet 587. Den senaste
revideringen kom av att nya regler for folkbokforing for
skyddsbehévande tradde i kraft och folkbokforing blev majligt efter ett
ar, i stallet for tva ar.

Under 2024 tog lanets kommuner emot totalt 616 nyanlidnda, bade vuxna
och barn. Av dessa var 341 anvisade genom bosattningslagen. Fér 2025
har Gavleborgs lan ett lanstal pa 188. Till och med april 2025 har lanet
tagit emot 93 nyanlanda var av 43 har varit anvisade genom
bosattningslagen. Bostadsmarknadsenkaten visar att de flesta av lanets
kommuner samarbetar med de kommunala bostadsféretagen for att
sakerstalla boende for anvisade nyanlanda, antingen regelbundet eller
vid behov.

3.6.1 Vidarebosattning av kvotflyktingar
En kvotflykting ar en person som har flytt fran sitt land och som har
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blivit utvald av FN:s flyktingorgan
UNHCR for att fa flytta till ett
annat land. Det kallas dven
vidarebosattning. Regeringen
beslutade 2022 att minska

Boendeformer fér nyanldnda

KBU — Kommunala boendeplatser for
skyddsbehovande

mottagandet av kvotflyktingar
frdn 5 000 kvotflyktingar om aret
till 900 kvotflyktingar per ar fran
och med ar 2023. En kvotflykting
har sitt uppehéllstillstand klart
innan vidarebosattningen till

FAM — Familjehem, ofta ensamkommande barn
EBO — Eget boende, ofta hos en slakting

ABE — Anlaggningsboende, normalt en lagenhet

Sverige. Under 2024 tog
Gavleborg emot 35 kvotflyktingar.

3.6.2 Mottagande av skyddsbehdvande

Den 3 mars 2022 beslutade EU att aktivera massflyktsdirektivet. Det
innebar att den som kommer fran Ukraina i forsta hand beviljas
uppehallstillstdnd enligt direktivet. Massflyktsdirektivet betyder att
ukrainska medborgare eller de som har skyddsstatus i Ukraina och har
lamnat landet efter den ryska invasionen, kan fa ett tidsbegransat
uppehallstillstdnd i Sverige. En person som ar i behov av skydd, men som
inte uppfyller kraven for tillstind enligt massflyktsdirektivet kan ansoka
om asyl. I juni 2024 meddelade Europeiska unionens rad att
massflyktsdirektivet skulle forlangas ett ar, till och med 4 mars 2026.
Detta innan det var aktiverat i tre ar. Det innebar att vissa
skyddsbehoévande fran Ukraina kunde folkbokfdra sig i kommunerna de
vistats i samt att kommunerna fortsatt fick ansvaret att ordna
boendeplatser for skyddsbehévande fran Ukraina som omfattas av lagen
om mottagande av asylsokande (LMA, 1994:137).

Antal inskrivna i Migrationsverket olika

boendeformer
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Figur 20 Personer inskrivna i Migrationsverkets mottagningssystem, bade
skyddsbehdvande enligt massflyktsdirektivet och asylsokande uppdelade pa
boendetyp (Migrationsverket, 2025).
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Migrationsverket har i sin senaste prognos for april 2025 lamnat
planeringsantagandet att 9 000 skyddsokande fran Ukraina vantas
komma till Sverige under 2025. I Gavleborgs lan vistas for narvarande 143
personer i denna malgrupp som ar inskrivna i Migrationsverkets
mottagningssystem. Det ar farre an under 2023 och 2024, bland annat pa
grund av att manga har kunnat folkbokfora sig under 2024 samtidigt som
farre kommer till Sverige och soker skydd.

3.7 Mottagandet av ensamkommande barn fortsatter
att minska

Det ar kommunerna som ansvarar for mottagandet av ensamkommande
barn. Ansvaret galler bade asylsdkande barn och barn som fatt
uppehallstillstind. Migrationsverket anvisar ensamkommande barn till
alla kommuner i landet utifran férdelningskriterier dar varje kommun ska
ta emot en faststilld andel av det totala antal barn som placeras i
Sverige. Hur manga asylsokande barn en kommun ska ta emot beror
bland annat pa hur stor kommunen ar och kommunens tidigare
mottagande. Barn som har en anknytning till en viss kommun anvisas till
den kommunen oaktat fordelningsprinciperna.

Under 2024 tog Gavleborg emot 10 ensamkommande barn. Under 2024
tog 5 av 10 kommuner i lanet emot ensamkommande barn. 2023 tog 7 av
10 kommuner emot ensamkommande barn i lanet.

3.8 Prognos 6ver asylsokande och lagstiftning for EBO

Migrationsverket har i sin senaste prognos for april 2025 lamnat
planeringsantagandet att 7 000 personer vantas soka asyl i Sverige under
2025 fran andra lander an Ukraina. Den 1 april 2025 tradde forandrade
preskriptionsregler i kraft, som innebér att den som fatt avslag pa sin
asylansokan inte kan ldmna in en ny ansokan forran tidigast fem ar efter
att personen lamnat Sverige i enlighet med sitt beslut. Migrationsverket
har i deras prognoser bedémt att forandringen kommer att leda till att
farre personer ansoker om asyl pa nytt.

Sedan den 1 mars 2025 har en ny ordning for asylsokandes boende tratt i
kraft vilket innebér att alla asylsokande erbjuds en plats pa
Migrationsverkets asylboende. Den som tackar nej till en boendeplats pa
Migrationsverkets boende och bosatter sig pa egen hand forlorar ratten
till dagersattning och sarskilda bidrag. Fran och med den 1 september
2025 galler denna lagstiftning aven for de personer som redan ar
inskrivna hos Migrationsverket och valt att bo i eget boende (EBO) under
asyltiden. Det finns undantag fér personer som har synnerliga skal,
exempelvis behdver bo hos en nara familjemedlem, men undantagen ska
tillampas restriktivt.
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3.9 Hemléshet och vrakning

Utan bostad paverkas hela individens livssituation och livskvalitet. Det
blir svart att tillgodogora sig andra rattigheter sdsom ratten till halsa,
utbildning, arbete eller annan sysselsattning utan att ha en bostad.

For att motverka hemldshet har regeringen beslutat om en nationell
hemloshetsstrategi vars mal ar att hemldshet ska forebyggas och att
ingen ska bo eller leva pa gatan. De uppdrag som lansstyrelserna har fatt
i regleringsbreven under 2020, 2021 samt 2022 har baring pa
lansstyrelsernas uppdrag i den nationella hemléshetsstrategin.
Uppdraget har manga likheter med regleringsbrevsuppdragen men ska
redovisas i BMA mellan 2022-2026. Uppdraget i hemldshetsstrategin
innebar att Lansstyrelserna ska:

* bistd kommunerna med stdd genom stodjande kunskaps- och
metodutveckling i kommunerna.

+ framja erfarenhetsutbyte om effektiva metoder och goda exempel for
att forebygga avhysningar och motverka hemloshet.

+ stodja samverkan pa lokal och regional niva, till exempel genom att
sprida goda exempel pa hur kommun, bostadsforetag, olika
myndigheter och civila samhallet samverkar.

* ge stod till kommunernas arbete med att uppmarksamma och stotta
grupper som har svart att komma in pa bostadsmarknaden, till
exempel i arbetet med att analysera och rapportera hur
bostadsmarknaden ser ut i lanet och i arbetet att stodja kommunerna
i att ta fram riktlinjer for bostadsforsorjning.

Det sociala perspektivet i samhéllsplaneringen ska stédrkas och ett mal ar
att metoden Bostad forst ska inforas nationellt. Modellen Bostad forst
syftar till att nd ut till hemldsa personer och som har psykiska sjukdomar
eller har social problematik sdsom missbruk utan att de forst behover
visa att de ar redo for eget boende.

3.9.1 Hemloshetskartlaggning 2023 visar en minskning

Socialstyrelsens definition av hemldshet omfattar fyra olika situationer,
nagot forenklat. Hemloshet kan bero pé saval strukturella som
individuella faktorer och att hemloshet inte ar en egenskap utan en
situation som en person kan befinna sig i under olika lang tid.
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Figur 21 Faktorer som paverkar hemloshet (Lansstyrelserna, 2023).

Definition av heml6shet:

1. Akut hemldshet. Hit hor personer som bor och sover ute, hit hor
ocksé de som bor pa hdrbargen.

2. Institutionsvistelse och stodboende. Hit for personer som ar
intagen pa kriminalvardsanstalt eller stddboende och ska flytta
darifrdn inom tre manader men har ingen bostad.

3. Langsiktiga boendeldsningar. De som har boende i ndgon av
socialtjanstens sarskilda boendelosningar. De kan vara
traningslagenheter eller sociala kontrakt.

4. Eget ordnat kortsiktigt boende. Personer som bor tillfalligt hos
kompisar, familj eller har ett tillfalligt
inneboende /andrahandskontrakt hos en privatperson.

Enligt Socialstyrelsens nya hemldshetskartlaggning som genomfoérdes
2023 visar att det finns 756 hemldsa personer i Gavleborg varav 393
personer i Gavle kommun. 2017 fanns totalt 1168 hemldsa personer i
Gavleborg. Den storsta delen hemldsa befann sig ocksa da i Gavle
kommun. Férdelningen mellan hemloshetssituationerna skiljer sig ndgot
fran 2017 ars matning. Farre personer befinner sig i situation 3 medan
fler befinner sig i situation 4. Andelen hemlésa man ar markant hogre an
kvinnor. 70 procent ar méin och 30 procent kvinnor, vilket ar en ndgot
hogre andel man an nationellt. Gavleborg har en ndgot hogre andel av de
yngre aldersgrupperna jaimfért med évriga Sverige. Aldersgrupperna 18-
24 samt 25-34 ar i storre utstrackning hemldsa i Gavleborgs lan.
Daremot ar andelen 65 eller aldre lagre an den nationella andelen.
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Socialstyrelsen och lansstyrelserna tror att hemlésheten kommer att 6ka
pa grund av omvérldsliget. De strukturellt hemlosa dr den grupp som
troligtvis kommer 6ka mest och dr dven den grupp som &r svarast att
kartlagga. De strukturellt hemlosa syns inte alltid i statistiken eftersom
de oftast ordnar tillfilliga boenden pé egen hand och aldrig kommer i
kontakt med socialtjanst eller annat stod.

Tabell 8 Kommunernas arbeten fér att motverka hemloshet (BME 2025).

- Ja Ja Ja Nej
- Ja Ja Ja Nej
- Ingen uppgift Ingen uppgift Ingen uppgift Ja
- Ja Ja Ja Nej
- Ja Ja Ja Nej
- Ja Ja Ja Nej
- Nej Ja Ja Nej

I drets bostadsmarknadsenkat framgér att atta av lanets tio kommuner
arbetar med att motverka eller avhjilpa hemldshet genom uppsokande
verksamhet for att forebygga vrakningar. Sju av tio kommuner har
overenskommelser med allménnyttan om sankta krav pa
bostadssokande.
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3.9.2 Minskning av sociala kontrakt

Kommunerna uppger att en av de vanligaste insatserna for att motverka
hemloshet ar uthyrning i andrahand enligt socialtjanstlagen (aven kallat
sociala kontrakt). Forekomsten av sociala kontrakt har succesivt minskat
sedan 2020 i Gavleborgs lan. Sociala kontrakt (bostdder) ingar i
Socialstyrelsens definition av hemldshet situation 3.

Antal sociala kontrakt 2020-2025
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Figur 22 Antalet sociala kontrakt som kommunerna haft mellan 2020-2025 (BME
2025).

Minskningen av sociala kontrakt kan bero pa att fler har fatt tagit 6ver
sitt bostadskontrakt. Enligt arets BME s évergick 74
andrahandskontrakt till forstahandskontrakt under 2024 dar flest skedde
i Gavle kommun med 49 stycken. Minskningen kan ocksé bero pé ett
minskat antal anvisade nyanlanda i lanet. Detta kan ha sin forklaring i att
det rader brist pa tillgangliga bostader vilket resulterar i svarigheter att
hitta lampliga bostader for personer som behover sociala kontrakt.
Sociala kontrakt kan fungera som ett verktyg for att underlatta for den
som stdr 1dngt frdn bostadsmarknaden att fa en bostad. I de flesta fall
leder l6sningen till ett permanent boende.
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3.9.3 Vrakningarna har minskat men fler barnfamiljer berérs

Nar barn berors av vrakning kan det fa allvarliga konsekvenser for
barnens hélsa, trygghet och skolgang. Ett vrakningsforebyggande arbete
ar viktigt ur ett barnrattsperspektiv for att sakerstalla att barnets
rattigheter tillgodoses.

De flesta kommuner arbetar med vrakningsforebyggande dtgarder visar
kommunernas svar i BME. Vissa kommuner uppger att de inte arbetar
vrakningsforebyggande eller uppsdkande men har redan upparbetade
rutiner nar barn riskerar att drabbas.

Nar det galler barn berdrda av vrakning mellan perioden 2008-2024 i
lanet har Gavle kommun den hogsta andelen avhysningar som beror barn
med cirka 47 procent, foljt av Bollnas, Sandviken och Séderhamn. Totalt
berdrdes 13 barn av vrakning under 2024 i Gavleborg enligt
Kronofogdens matning. Siffran har minskat fran 2023 dé det var 22 barn
som berordes. Totalt sett vraktes 105 personer i Gavleborg under 2024.
Siffran har inte 6kat de senaste tva aren i Gavleborg vilket ar positivt sett
till den ekonomiska situationen i landet. Det ar dock bekymmersamt att
det totala antalet avhysningar inte minskat i lanet trots
vrakningsforebyggande atgarder.

Barn berdrda av verkstalld avhysning
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Figur 23 Barn berdrda av verkstalld avhysning, permanent boende, vaxelvis
boende samt umgangesbarn, 2008-2024 (Kronofogden, 2025).

Det ekonomiska omvérldslidget paverkar hushallen i hog grad. Sarskilt
problematiskt dr det fér hushéll som redan innan denna situation levde
med smé ekonomiska marginaler. Socialstyrelsen redovisar att den
vanligaste orsaken till att hyresvardar ansoker om avhysning ar obetalda
hyror. Hyresskuld ar grund for avhysning i ca 85-90 procent av fallen.
Utvecklingen under kommande ar blir darfor sarskilt viktigt att folja.
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3.9.4 Metoden Bostad forst

Atta av tio kommuner arbetar aktivt med Bostad forst. Kommunerna i
lanet har varierande resultat av metoden. Det kan bero pa att ingen har
ansOkt om att fa hjalp via metoden men det kan ocksa bero pa andra
faktorer s& som resurser. Nordanstig och Ovandkers kommun anvander
sig av uppsokande verksamhet, 6verenskommelser med allminnyttan
och uthyrning av andrahandslagenheter enligt socialtjanstlagen for att
motverka eller avhjalpa hemloshet.

Bostad forst har atta grundprinciper och ligger till grund for ett
malinriktat arbete att hjalpa manniskor att kunna bo kvar i sin bostad, att
forbattra sin halsa och hitta sociala sammanhang och en meningsfull
vardag. Varje person far det stdd och den behandling som de sjalva
onskar. Pa sa satt kan var och en leva sitt liv i trygghet utifran sina egna
mal och villkor.

Tabell 9 Kommuner som beviljats stadsbidrag for Bostad Férst (Socialstyrelsen, 2025).

Kommun 2022 2023 2024 2025 totalt
Séderhamns 430 000 1643397 800 000 692 320 3565717
Sandvikens 225167 1 030 040 800 000 743753 2798 960
Bollnéas 242 827 524 858 900 000 779 000 2 446 685
Gavle 103 852 842 500 510 000 443 000 1899 352
Hudiksvalls 376 400 790 000 505 327 1671727
Ljusdals 248 000 369 484 450 000 270 000 1337 484
Ockelbo 230000 620 000 173 000 1023 000
Hofors 332000 468 400 800 400
Ovanakers 230000 230 000

Nordanstigs
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Grundprinciper i Bostad férst
1. Bostad ar en mansklig rattighet

Enligt FN:s konvention om ekonomiska, sociala och kulturella rattigheter ar bostad en mansklig
rattighet. Varje person ska kunna leva ett tryggt, lugnt och vardigt liv. Det ar ocksa den forsta
principen i Bostad forst. Utan en egen trygg bostad kan man inte heller leva ett tryggt liv.

2. Ratten till val och sjalvbestammande

| Bostad forst utgar stod och behandling fran varje persons egna behov och livssituation. De som far
en lagenhet genom Bostad forst ar sjalva med och skapar sin framtidsplan och den behandling de
sjalva 6nskar. Genom att kunna gora verkliga val blir manniskor motiverade att aktivt paverka sin
livssituation.

3. Bostad och behandling ska separeras fran varandra

| Bostad forst ar ratten till egen lagenhet inte kopplad till krav pa att forandra vanor, beteende eller

samtycka till behandling. Hyreskontraktets villkor galler for de som hyr i Bostad forst, precis som for
alla andra hyresgaster. Manniskor uppmuntras dédremot att begransa negativa effekter av missbruk
och leva ett mer halsosamt liv. De far det stod de behdéver for att kunna bo kvar i sin lagenhet.

4. Stod riktas till aterhamtning

En ménniskas vélbefinnande &r nyckeln till att kunna leva ett battre och tryggare liv. Aterhdmtning ar
enligt Bostad forst mer an att ga en behandling eller reglera sitt alkohol- och drogmissbruk.
Aterhdmtning innebar ocksa att ha en bostad dar man kan vila och sténga dérren om sig, ha god
psykisk och fysisk halsa, ha ett socialt sammanhang, hitta sysselsattning och fritidsaktiviteter.

5. Stod baseras pa skademinskning

| Bostad forst arbetar vi med skademinskning. Det kan innebara att begransa konsumtion av alkohol
och droger for att minska de skadliga effekter som uppkommer. Det handlar ocksa om att minska
effekterna av psykisk ohdlsa. Vi tvingar inte manniskor att avsta droger eller alkohol.

6. Aktivt engagemang utan tvang och fostran

| Bostad forst ska personalen inte ge uttryck for en éverlagsen attityd eller utga fran att de forstar
individernas behov battre an de sjalva. De ska arbeta bestamt men inte aggressivt. Personalen
arbetar utifran ett empatiskt, icke-fordomande och stodjande forhallningssatt.

7. Deltagarstyrt st6d utifran individens styrkor, behov och egna mal

Planering med individen i fokus kan innebara att individen gor prioriteringar som inte
Overensstammer med vad bostad forst-personalen anser vara det basta alternativt. Personalen kan
uppmuntra men inte krdva att en person ska valja en specifik vag.

8. Flexibelt st6d under sa lang tid som personen sjalv vill och behéver

Stodet i Bostad forst ar anpassningsbart och flexibelt. Det finns utrymme for kreativitet genom att
stodet kan anpassas till den enskilda individens unika behov. Stodet kan intensifieras eller minskas
beroende pa behovet just nu.

Kalla: Sveriges stadsmissioner

3.9.5 Valdsutsattas boendesituation blir svarare

Enligt Férordning (2021:995) om lansstyrelsernas regionala arbete mot
maéns vald mot kvinnor ska lansstyrelserna bland annat genom
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samordningsfunktionen stddja och bidra till:

- inférandet av effektiva metoder, arbetssatt och kunskapsstod i
regionala och lokala verksamheter, samt

- samarbetet pa lokal, regional och nationell niv, (...)

Regeringen gav 2021 lansstyrelserna i uppdrag att kartlagga kommuners
insatser for att hjalpa valdsutsatta personer med eller utan barn att ordna
stadigvarande boende efter vistelse i skyddat boende eller annat tillfalligt
boende. Valdsutsatta som lamnat sitt hem ofrivilligt raknas enligt
Socialstyrelsens definition som hemlds, situation 4. I den regionala
kartlaggningen i Gavleborgs 1an framkommer bland annat att:

det ar valdigt svart for valdsutsatta att hitta ett stadigvarande
boende, och lyfter fram bostadsbristen som det enskilt storsta
problemet. Bristen pa bostader forvarrar dven andra problem, da
valdsutsatta ofta redan har en svir ekonomisk situation och utifran
de hoga krav som hyresvardar kan stélla pa hyresgaster. Flera
kommuner undviker ocksa placeringar i storstider da utsikten att
komma vidare till stadigvarande boende dar ar lagre.

flera kommuner uppger att de har vissa kontakter med sina
kommunala bostadsbolag, ibland med privata hyresvardar, och att
det ofta har gatt att 16sa boendefragan nar en valdsutsatt har behovt
en bostad. Dessa kontakter ar dock ofta mer informella, till exempel
genom en bostadssamordnare eller liknande, och det ar endast ett
fatal som uppger att de har en formaliserad och strukturerad
samverkan.

kommunerna som har intervjuats uppger att de i vardplanen vid
placering i skyddat boende samtidigt ger det skyddade boendet i
uppdrag att stotta den valdsutsatta till stadigvarande boende. Flera
kommuner betonar att de foljer upp processen och staller krav pa
dokumentation av vilka insatser som genomforts.

Vald i néra relation

Vrdkning

Godkanns inte som hyresgést
Skulder, betalningsanmadrkn.
Arbetslos, ingen stadig/lag inkomst

Psykisk ohdlsa

Missbruk/skadligt bruk/beroende

0 1000 2000 3000 4000 5000

M Man [ kvinnor

Figur 24 Faktorer som bidragit till akut och tillfallig hemloshet, vald i nara relation
ar en vanlig orsak till hemldshet bland kvinnor (Socialstyrelsen, 2024).
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I den nationella hemldshetskartlaggning som genomfordes 2023
framkom att en tredjedel av de kvinnor som befann sig i akut hemloshet
hade hamnat i denna situation till f6ljd av vald i en néra relation.
Placering pa skyddat boende ar en tillfallig 16sning och dessa kvinnor
behover ett stadigvarande boende for att fa den grundtrygghet som ett
boende innebar.

Arets BME visar att det inte rider ndgon bostadsbrist i linet och liget for
hemldsa valdsutsatta borde dirmed vara enklare. I vissa av lanets
kommuner fungerar férmedlingen av bostader for valdsutsatta battre an i
andra men situationen ar fortsatt svar pa vissa stéllen.

Personer utsatta for hedersrelaterat vald och fortryck ar en sarskilt
utsatt grupp. Samverkan 6ver kommungranser behover utvecklas och
kommuner efterlyser ndgon form av nationell samordning gallande
bostader for valdsutsatta.

Valdet och de begransade mojligheterna att byta bostad paverkar ocksa
barn och unga som lever i dessa hushall. Behovet av stadigvarande
boende ar stort efter vistelse i skyddat boende eller annat tillfalligt
boende. Enligt Fil. Dr. Lektor i psykologi, Sara Skoog Waller fran
Hogskolan i Gavle visar forskning att avsaknaden av insatser fran
myndigheternas sida kan leda till att valdet fortsatter och alternativen
for den valdsutsatta ar begransade, aven efter en separation fran en
valdsam partner. Enligt rapporten® ar de valdsutsattas situation mycket
anstrangd under flykten och direkt efter att kvinnan flytt.

”"Sd jag och barnen fick bo i en ldgenhet som soc. ordnade i tre mdanader medan han
bodde kvar i mitt hus, och polisen sa att det inte gick att géra ndgonting dven om
du dger huset och alla saker. Sd han forstorde huset, brinde upp kldder, slog
sonder mobler och slingde ut genom fonstren. Och grannarna ringde polisen men
dom kunde inte gora ndigot. Ndr jag ocksd dkte dit sa en polis till mig att: det dr
nog bdst att du dker hdrifrdn nu sd att ingen skadas.”

Utan mig dr du helt ensam-Sara Skoog Waller, Fil.dr, Lektor i psykologi,
Hogskolan i Gdvle

Lansstyrelsen samordnar sedan 2018 en boendekompott som syftar till
att underlatta hantering av arenden med valdsutsatta som behover byta
bostadskommun inom Gévleborgs 1dn med anledning av vald i nara
relation. I denna boendekompott ingar idag fem av tio kommuner.
Ovanstdende perspektiv pa fragan om stadigvarande boende for
valdsutsatta ar i behov av utveckling och ar perspektiv som tatare kan
sammanforas for att fa mer utvixling i fragan.

Lansstyrelsen har med kommunerna i Gavleborg traffat en
overenskommelse som bland annat syftar till att gemensamt och

¢ Utan mig ar du helt ensam (diva-portal.org)
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langsiktigt starka och utveckla kommunernas arbete med att hjalpa
valdsutsatta att ordna stadigvarande boende. Lansstyrelsen leder
arbetet. Arbetet syftar ocksa till att samverkan mellan samarbetspartners
ska starkas och att arbetet ska kunna utféras inom befintliga uppdrag
och ansvarsomraden och pa sa satt starka befintliga strukturer och ta
vara pa tillgangliga resurser. Just nu ingdr kommunerna, lansstyreslen,
regionen i samverkan.

Som en del i utvecklingsarbetet har aktionsforskning genomforts av
Nationellt centrum for Kvinnofrid i samarbete med Hogskolan i Gavle. I
forskningsstudien undersoks hur kommuner i Gavleborgs lan arbetar
med att utveckla arbetet gallande boendeldsningar for valdsutsatta.
Detta for att generera ny och unik kunskap om vilken betydelse olika
aspekter av boendeldsningen, och vagen till stadigvarande boende, har
for den valdsutsattas trygghet, valbefinnande och autonomi.
Aktionsforskningen syftar ocksa till att generera kunskap om hur
arbetssétt kan utvecklas i forhallande till kommunernas forutsattningar
och riktlinjer. Slutrapporten av hela studien publicerades maj 2025.

Figur 25 Behovet av skyddade boenden for valdsutsatta 6kar nar ideella
boenden stanger.

En ny socialtjanstlagen vantas trada i kraft i juli 2025 dar
boendel6sningar for valdsutsatta berors. Lagstiftaren vill att
socialtjanstens roll i samhallsplaneringen ska starkas genom att
socialtjansten ska kunna tillfora social sakkunskap och underlag for
arbete mot valdsutsattas boendesituation, hemloshet,
boendesegregation och ungdomskriminalitet. Lansstyrelsen avser att
fortsatt initiera dialog och erfarenhetsutbyte mellan socialforvaltning
och samhallsplanering under 2025, i syfte att starka forstielse och
samverkan i frigorna.
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4. Verktyg for bostadsforsorjning
och ansvarsfordelning

4.1 Kommunens roll och ansvar

Enligt lag (SFS 2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar
ska varje kommun planera for bostadsforsorjningen i syfte att skapa
forutsattningar for att alla i kommunen ska leva i goda bostader. Alla
kommuner ska darfoér ha en aktuell handlingsplan for
bostadsfoérsorjningen.

Den 1 mars 2025 tradde en andring av lagen i kraft (SFS 2022:385)
Andringen innebar att kommunernas handlingsplaner for
bostadsforsorjning ska innehalla behovet av tillskott av bostader; mal,
insatser samt hansyn till relevant nationell och regional planering.
Uppgifterna ska baseras pa en analys av demografi,
marknadsforutsattningar och bostadsbehov. Kommunen ska ocksa ta
hansyn till behovet av samordning med andra kommuner.

Handlingsplanen for bostadsforsorjning ar kommunernas huvudsakliga
styrdokument for bostadsforsorjningsarbetet och ska antas av
kommunfullmaktige varje mandatperiod. Det ar ocksa ett av de viktigaste
verktygen kommunen har for bostadsforsorjningen. Andra verktyg som
kommunen har till sitt forfogande for att arbeta med
bostadsforsorjningsfragor ar exempelvis fysisk planering, markpolitik
och agardirektiv till allmannyttiga bostadsforetag.

4.1.1 Verktyg for bostadsforsorjning

* Handlingsplan for bostadsforsorjning stakar ut strategin for
bostadsforsorjningen och bygger pé en gedigen analys av
bostadsmarknaden i den egna kommunen.

+  Agardirektiv till allminnyttan i syfte att frimja bostadsférsérjningen i
kommunen. Kommunen kan som agare av bolaget utéva styrning
genom agardirektiv. Allmannyttiga bostadsbolag maste dock bedriva
sin verksamhet enligt affarsmassiga principer. Darav kan kommunen
inte alagga bolaget att bygga bostiader pa ett sddant vis som pa lang
sikt inte ar lonsamt for bostadsbolaget

* Genom att inneha mark kan kommunen genom markanvisnings- och
upplatelseavtal styra inriktningen pa bostadsbyggandet och stalla
vissa krav pé exploatérer. Nar kommunen dger marken har man stor
radighet att besluta 6ver vad som ska byggas och planeras.

* T och med det kommunala planmonopolet ar det kommunen som
antar detaljplaner. I detaljplanen kan typ av lagenhet, exempelvis
kategoribostdder regleras. Kommunen kan ocksa reglera vilken typ
av byggnad som kan uppforas.
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En serviceinstans, som till exempel bostadsféormedling, ar dar
bostader fran flera olika fastighetsagare formedlas och dar
kommunen beslutar om vilka féormedlingsprinciper som ska galla.
Kommunen kan ocksa besluta att bostadsféormedlingen ska ge fortur
at vissa hushall av till exempel sociala eller medicinska skal.

Forturer, hyresgarantier och strategier for sarskilda grupper ar olika
satt for kommunerna att tillhandahalla tillfalliga bostader. Speciellt
for hushéll som stér utan bostad och som av olika anledningar inte
kan fa ndgon ny bostad pa egen hand. Det vanligaste ar att
kommunen hyr lagenheter som sedan hyrs ut i andra hand till
bostadsldsa hushall. Ofta ingar ocksa nagon form av boendestod.
Lagenheterna benamns olika och har olika regelverk i kommunerna:
sociala kontrakt, kommunkontrakt, traningslagenheter,
overgangsbostider, provboende. "Bostad forst” ar en form som
innebdar att en person forst erbjuds en permanent bostad med eget
forstahandskontrakt, darefter stod pa egna villkor.

Kommunen har mojlighet, enligt befogenhetslagen, att ge
ekonomiskt stdd till enskilda hushéll fér att kunna skaffa eller inneha
bostad. Likabehandlingslagen gor dock gallande att alla invdnare som
har samma forutsattningar ska behandlas lika. Stodet kan till exempel
ges genom ett kommunalt bostadsbidrag.

En hyresgaranti ar ett borgensatagande fran kommunen for en
bostadssokande person. Detta kan bade 1amnas med stod av 4 kap. 1§
Socialtjdnstlagen, som en form av bistand till boende, eller med stod
av 2 kap. 6 § lagen om vissa kommunala befogenheter. Vad galler
hyresgaranti inom ramen for kommunala befogenheter ar syftet att
hjalpa personer som har ekonomisk formaga att betala for ett eget
boende, men som har svart att fa en hyreslagenhet med
besittningsratt.

Kategoribostader dr bostader som 6ronmarks at en viss grupp, ofta
seniorer, studenter eller ungdomar

Samverkan mellan olika forvaltningar med olika ansvar och
kunskaper om bostadsmarknaden ar central for att komma framét
med saval analys som effektiva verktyg. Samverkan med externa
intressenter och aktorer pa marknaden ar ocksa av storsta vikt och
kan utnyttjas sé att var och en gor nytta. Bostadsforsorjningslagen
kraver ocksa samarbete mellan kommuner eftersom
bostadsmarknaden sallan tar slut vid kommungransen.

Kommunen kan pé olika satt framja alternativa satta bygga och bo,
som till exempel kollektivhus, boendekollektiv och bygemenskaper.
Nu testas ocksa olika nya upplatelseformer: andelsagande,
delagande, kooperativ hyresratt, hyrkop etcetera Detta kan till
exempel ske i detaljplanering och genom markanvisning.
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4.2 Tre kommuner har antagna riktlinjer fér
bostadsforsorjning for nuvarande mandatperiod

Fem av tio kommuner i ldnet har antagit riktlinjer for bostadsforsérjning
foregdende eller aktuell mandatperiod. Fem kommuner har riktlinjer fran
mandatperioden 2014-2018, fyra av dessa kommuner vantas anta nya
riktlinjer /handlingsplan under 2025. Totalt planerar sex kommuner att
anta riktlinjer under 2025. Ovandkers kommun har under 2025 haft
samrad om nya riktlinjer for bostadsforsorjning. Gavle, Hudiksvall och
Nordanstigs kommuner har antagna riktlinjer under nuvarande
mandatperiod.

Lansstyrelsen bedomer att 9 av 10 kommuner lever upp till kraven i
bostadsforsorjningslagen. En kommun saknar helt riktlinjer for
bostadsforsorjning men planerar att anta riktlinjer under 2025. Fler
kommuner upplever lagstiftningen som vag eftersom det inte finns nigra
sanktioner for de som inte foljer lagen.

Lansstyrelsen har lamnat kommunerna i ldnet rad, information och
underlag for deras planering av bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen har
uppmarksammat kommunerna pa behovet av samordning mellan
kommuner i fragor om bostadsférsérjning men ocksa behovet av
samordning internt pa kommunerna. Kommunerna har via
samradsyttrande samt samradsmoten kring riktlinjerna fatt rad,
information och underlag, men det har ocksé skett via mejl och
nyhetsbrev.

Tabell 10 Oversikt ver antagna riktlinjer for bostadsforsorjning (Lansstyrelsen
Gavleborg,2025).

Kommun Antagen mandatperiod Samrad Nya riktlinjer
genomfért vantas antas

Bollnds mandatperiod X
2018-2022

Gavle Aktuell mandatperiod
2022-2026

Hofors - 2022-02-01 X

Hudiksvall Aktuell mandatperiod
2022-2026

Ljusdal mandatperiod X
2018-2022

Nordanstig Aktuell mandatperiod
2022-2026

Ockelbo mandatperiod 2022-02-01 X
2014-2018

Ovanaker mandatperiod 2025-03-11 X
2014-2018

Sandviken mandatperiod
2014-2018

Séderhamn mandatperiod 2023-09-11 X
2014-2018
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Alla tio kommuner uppger att det sker samverkan inom kommunen,
mellan olika forvaltningar och sakomraden i planeringen for
bostadsforsorjningen. Tio av tio kommuner sker samverkar mellan fysisk
planering, allmannyttan, socialtjanst och omsorg. Fem av kommunerna
skriver att de aven samverkar med kommunstyrelsen. Alla kommuner
samverkar med socialtjansten men fyra kommuner svarar att de inte
tillvaratar pa socialtjanstens kunskaper och erfarenheter om fysisk
planering. Detta ar en viktig aspekt i det kommande arbetet med den nya
socialtjanstlagen. Kommunerna behover arbeta 6ver verksamhetsgranser
och anvanda kunskapen inom kommunerna for att bostadsforsérjningen
ska fungera pa basta satt.

Tva av tio kommuner uppger i BME att de samverkar pa nagot satt med
andra kommuner i planeringen for bostadsforsorjningen. For Gavle och
Hudiksvall sker aven denna samverkan med kommuner i angransande lan
i de fall det finns en gemensam arbetsmarknadsregion.

. 2022-2026
' 2018-2022

. 2014-2018

2010-2014

2002-2010

Ny oversiksplan
vantas

Figur 26 Kommunernas oversiktsplanerlage maj 2025 med antaget
ar/mandatperiod (Lansstyrelsen Gavleborg 2025).
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Tre kommuner antog nya 6versiktsplaner forra aret, dessa ar Nordanstig,
Hofors och Ockelbo kommuner. I Sandviken, Hudiksvall och S6éderhamn
ar den kommuntackande 6versiktsplanen antagen under foregaende
mandatperioden 2018-2022. Resterande kommuners dversiktsplaner ar
antagna under tidigare mandatperioder. I tre av dessa kommuner pagar
arbete med att ta fram en ny kommuntackande oversiktsplan som vantas
antas under 2026. De kommuner i ldnet som behovde ta fram en
planeringsstrategi gjorde det innan 11 september 2024. Samtliga
kommuner bedomde att oversiktsplanen var aktuell.

4.3 Antal detaljplaner pa samrad minskar

Antalet detaljplanesamrad som kommit in till Lansstyrelsen har minskat
under 2024 jamfort med 2022 och 2023. Minskningen ar vantad och flera
kommuner uppger att de arbetat av den ko av detaljplaner som funnits
samt att kommunerna arbetar med kommunalt bestallda planer i hogre
utstrackning nu. Den minskande planaktiviteten i kommunerna visas i
antalet planer som kommer in till Linsstyrelsen pa samrad. Sannolikt
minskar antalet antagna detaljplaner aven under 2025.

Inkommna detaljplaner pa samrad
120

100
80
60
40

20

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Antagna detaljplaner = 47 51 39 54 49 43 39 55 43
B Samrad om detaljplan 48 58 53 53 55 57 64 58 47

Figur 27 Arsfléde éver inkomna detaljplaner mellan 2016-2024 (Lénsstyrelsen Gavleborg,
2025).

Kommunerna skriver i BME att antalet nya detaljplaner ser ut att minska,
speciellt byggherrestyrda detaljplaner. Aven bostadsplaner minskar eller
satts pa paus, dar ser alla kommuner en tydlig nedatgaende trend.

Kommunerna uppger att planberedskapen generellt satt ar god, men att
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genomforandet av detaljplanerna har avstannat till f6ljd av
lagkonjunkturen och ett svart ekonomiskt lage for byggsektorn.
Kommunernas planberedskap ar laga kraftvunna detaljplaner med
obyggda bostader. For Gavle kommun finns en planberedskap gallande
bostider pa ungefér 2500. Ovriga kommuner har ungefar 100-200
bostader vardera i laga kraftvunna detaljplaner. Det ar positivt for
framtida bostadsbyggande att det finns fardiga detaljplaner med
byggratter. Det underlattar for byggherrar och privatpersoner som vill

bygga nytt.
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4.4 Lansstyrelsens roll och ansvar

Bland Lansstyrelsens sektorsovergripande uppgifter ingér att i
verksamheten verka for att behovet av bostader tillgodoses, enligt
forordningen (SFS 2017:868) med lansstyrelseinstruktion.

4.4.1 Bostadsmarknadsenkat och Bostadsmarknadsanalys

Enligt férordningen (SFS 2011:1160) om regionala
bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsforsorjningsansvar
har Lansstyrelsen ansvar for att ta fram en arlig bostadsmarknadsanalys
(BMA) for lanet. Analysen ska innefatta redogorelser for:

*  hur kommunerna lever upp till kraven enligt lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar,

* hur lansstyrelsen lever upp till kraven i 3 § lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar, och

* hur planeringen av bostadsforsorjningen samordnas inom
kommunen, med andra kommuner och regionalt.

4.4.2 Lansstyrelsens roll enligt lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar

Lansstyrelsen har en utpekad roll i lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar genom att:

* vara remissinstans for kommunernas riktlinjer for
bostadsforsorjning,

+ lamna rad, information och underlag till lanets kommuner for deras
planering av bostadsforsorjningen,

+ uppmarksamma kommunerna pa behovet av samordning mellan
kommuner i fragor om bostadsforsorjning och verka for att sddan
samordning kommer till stand.

4.4.3 Lansstyrelsens bostadsforsérjningsarbete

Lansstyrelsen har ldamnat kommunerna i lanet rad, stdd och information
for deras planering av bostadsforsorjningen via mailutskick, digitala
moten samt fysiska traffar med planavdelningarna. Lansstyrelsen har
ocksa uppméirksammat kommunerna pa behovet av samordning mellan
kommuner i fragor om bostadsférsorjning.

Till grund for analysen samlar Lansstyrelsen arligen in och
kvalitetssakrar bostadsmarknadsenkaten som Boverket skickar ut till
landets alla 290 kommuner. Svaren i enkiten bestar av kommunernas
beddmningar i olika fragor och syftar ddrmed till att spegla
bostadsmarknaden i hela landet. Lansstyrelsen har genomfort
kvalitetsgranskningar genom digitala moten med samtliga kommuner i
Gavleborg. Deltagande pa motena har bland andra varit detaljplane- och

55



ANALYS AV BOSTADSMARKNADEN | GAVLBORG 2025

oversiktsplanehandlaggare, chef for plan- och byggenhet, representanter
fran allmannyttor och socialtjanst samt bitraidande kommunchef.
Kommunerna har uttryckt att samarbetet mellan de olika sektorerna i
kommunerna varit framgangsrikt. Lansstyrelsen uppmuntrade till ett

fortsatt samarbete i bostadsforsorjningsarbete med bland annat
kommunernas riktlinjer.
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Figur 28 Arscykel for lansstyrelsernas arbete med bostadsférsorjning
(Lansstyrelserna, 2022).

Lansstyrelsen har under det senaste aret haft dialogmdten med tva
kommuner inf6r framtagandet av riktlinjer fér bostadsférsorjning. I
yttranden o6ver riktlinjer ger Lansstyrelsen rad och stod och betonar
sarskilt att riktlinjerna ska baseras pa Boverkets statistiska underlag.

[ yttranden 6ver kommunernas oversiktsplaner ger Lansstyrelsen
synpunkter pa bland annat bostadsférsorjningen. Linsstyrelsen betonar
vikten av att kommunen analyserar konsekvenserna av dversiktsplanen
nar det galler bland annat kommunal service, jamstalldhet, integration
och behovet av boende for sérskilda grupper. Oversiktsplanen ar ett bra

instrument for kommunen nar det galler att 6ka kompetensen och
intresset for bostadsplaneringsfragor.

4.4.4 Statliga investeringsstod

Under de senaste 12 manaderna har Linsstyrelsen inte fattat nya beslut
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om utbetalning av investeringsstod till hyresbostader eller bostader for
studerande. Det finns dock ett fatal byggnadsprojekt i lanet som beviljats
investeringsstdd, men som annu inte har fardigstallts och fatt stodet
faststallt och utbetalt. Sedan ar 2023 utévar Lansstyrelsen tillsyn for de
byggnadsprojekt som fétt investeringsstod utbetalt efter en upprattad
tillsynsplan. Hittills har inga felaktiga utbetalningar eller oegentligheter i
stddmottagarnas verksamhet upptackts.

Lansstyrelserna ansvarar for handlaggning och beslut i ett statligt stod
till bostader for aldre personer. Under de senaste 12 manaderna har
Lansstyrelsen betalat ut drygt 21 miljoner kronor i stod till 106 bostader
fordelat pa tva byggnadsprojekt i Hofors och Hudiksvalls kommuner. De
tva byggnadsprojekten har innehallit bostdder for dldre personer pa den
ordinarie bostadsmarknaden samt ett sarskilt boende. Under de senaste
12 manaderna har Lansstyrelsen beviljat drygt 34 miljoner kronor till
byggandet av 176 bostader fordelat pa tva nybyggnadsprojekt som dnnu
inte ar fardigstallda och darfor inte fatt stod utbetalt. Byggnadsprojekten
ligger i Hofors och Nordanstigs kommuner och innefattar sarskilt
boende.

Merparten av arendena inom stddet till bostader for aldre utgors dock av
anpassningsatgarder i gemensamhetsutrymmen for att framja
kvarboende for dldre personer i flerbostadshus.

4.4.5 Lansstyrelsernas aterkommande uppdrag

Enligt lansstyrelseinstruktionen ska lansstyrelsen i sin verksamhet verka
for att behovet av bostader tillgodoses. Lansstyrelsernas gemensamma
arbete med bostadsférsorjning halls ihop av en expertgrupp for
bostadsforsorjning. I expertgruppen finns representanter fran flera
lansstyrelser. Lansstyrelsen i Stockholm har en samordnande roll.

Arshjulet visar bland annat nir ldnsstyrelserna kvalitetssikrar den arliga
bostadsmarknadsenkaten och rapporterar hur allmannyttornas
vardeoverforingar forhéller sig till gallande regler.

4.4.6 Regleringsbrevsuppdrag

Varje r far lansstyrelserna sarskilda regleringsbrev fran regeringen via
finansdepartementet. I 2024 ars regleringsbrev fick lansstyrelserna i
uppdrag att redovisa vilka dtgarder som har vidtagits i samverkan med
kommunerna for att framja ett 6kat bostadsbyggande dar det finns
underskott pa bostader (Regleringsbrevsuppdrag 1C2, ar 2024).
Lansstyrelserna fick ocksa i uppdrag att redogora for hur kommunernas
riktlinjer for bostadsforsorjningen kan bidra till att framja ett okat
bostadsbyggande (Regleringsbrevsuppdrag 3B3, ar 2024). I uppdraget
ingar ocksa att undersoka om det finns behov av kompetenshodjande
insatser for att forbattra eller pAskynda kommunernas arbete med att ta
fram aktuella riktlinjer som kan méta de behov som finns pa
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bostadsmarknaden i en situation dar bostadsbyggandet faller snabbt.
Redovisningen av dessa uppdrag sker i denna bostadsmarknadsanalys.

4.4.7 Redovisning av uppdraget att framja ett 6kat bostadsbyggande

I forra arets regleringsbrev fick lansstyrelserna i uppdrag att erbjuda rad
och stod till kommunernas bostadférsorjningsarbete
(Regleringsbrevsuppdrag 1C2, &r 2024). Detta uppdrag redovisas har i
arets bostadsmarknadsanalys. Lansstyrelserna ska, inom ramen for sina
uppgifter i friga om samhallsplanering och boende, redovisa vilka
atgarder som har vidtagits i samverkan med kommunerna for att framja
ett Okat bostadsbyggande dar det finns underskott pa bostader.

Lansstyrelsen har under kvalitetsgranskningen av
bostadsmarknadsenkaten genomfort moten med samtliga kommuner i
Gavleborg. I Gavleborg ar det en av tio kommuner som beddmt att de har
underskott pa bostdder i kommunen som helhet. Kommunen
informerades pa mdtet om det nya uppdraget och Linsstyrelsen fragade
vad kommunen har fér behov av hjalp och stod fran Lansstyrelsen for att
kunna framja ett okat bostadsbyggande.

Det resulterade i en diskussion om bostadsbyggande och dess
begransningar. Lansstyrelsen fragade ocksd om kommunen upplever
Lansstyrelsen som en begransning. Syftet med fragan var att fa mer
konkreta svar pa vad Lansstyrelsen behover dndra pa for att framja
bostadsbyggandet. Kommunen uppgav att Lansstyrelsen inte ar en
begransning utan begransningarna beror pa andra faktorer som
exempelvis hoga produktionskostnader, bemanning pa plankontor, brist
pa detaljplanelagd mark i attraktiva ldgen och andra intressekonflikter.
Alla kommuner som tillfragats har uppgett att en stor begransning till ett
okat bostadsbyggande ar det avvecklade investeringsstodet for
hyresbostader. Det finns ett stort behov av att bygga bostader med
relativt satt lagre hyresnivaer for ungdomar och andra behovsanpassade
bostider. Enligt kommunerna ar det svart att tillskapa den typen av
hyresbostader utan nidgon hjélp fran staten. Begransande faktorer for
bostadsbyggande presenteras i avsnittet "Faktorer som begransar
bostadsbyggandet”.

Lansstyrelsen har ocksd genomfort separata méten med kommunernas
planavdelningar och informerat om det nya uppdraget. Pa dessa mdten
deltog personer som arbetar med strategisk planering, detaljplanering
samt bostadsforsorjning. I manga kommuner ar det samma personer
som arbetar med alla dessa uppgifter. I de kommuner som har ett
bedémt underskott pa bostader; Hudiksvall och Nordanstig diskuterades
uppdraget och vilka behov kommunerna har for att frimja ett 6kat
bostadsbyggande. Det framkom att begransningarna ar desamma som
tidigare ndmnts, men ocksa att rintelagets paverkan pa byggbranschen
ar pataglig. Flera kommuner ar oroade 6ver det ekonomiska laget och
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vilka konsekvenser det kan fa.

Lansstyrelsen kommer att ha uppfoljningsméten med kommunerna
under hosten for att fortsatta med dialogen kring uppdraget framjande
av bostadsbyggande.

Lansstyrelsen arbetar dagligen med uppgifter som framjar ett dkat
bostadsbyggande. Det ar en del av Lansstyrelsens linjeverksamhet och
finns reglerat inom flera delar av Lansstyrelsernas styrande dokument,
forordningar och lagstiftning. Lansstyrelsen har en aktiv dialog med
kommunerna i linet genom hela planprocessen, inklusive tidiga dialoger
och proaktivt arbete.

Lansstyrelsen forser kommunerna med planeringsunderlag genom
Planeringskatalogen enligt kapitel 3 Miljobalken och kapitel 3 Plan och
bygglagen. Det innebéar att kommunerna far underlag, rad och stdd bade
i yttranden och i muntliga dialoger i arbetet med 6versiktsplanering,
detaljplanering och bostadsforsorjning. Varje ar sker ocksa moéten med
de kommunala planavdelningarna som tidigare namnts.

Lansstyrelsen vill framhalla att det ar viktigt att ett 6kat
bostadsbyggande sker inom ramen for vad lagstiftaren avser i Plan- och
bygglagen samt i Miljobalken med hansyn till inkallelsegrunderna och
hushéllning med mark och vatten: Inkallelsegrunderna ar de skél som
Lansstyrelsen kan overprova planer pa.

4.4.8 Redovisning av hemldshetsuppdraget

Lansstyrelserna fick i juli 2022 uppdrag i regeringens
Hemloshetsstrategi. Uppdraget stracker sig mellan 2022-2026.
Lansstyrelsernas uppdraget finns inom mal 1i strategin, ~-Hemldshet ska
forbyggas. Lansstyrelsernas uppdrag ar att:

+  Stddja kunskaps- och metodutveckling i kommunerna samt
framja erfarenhetsutbyte om effektiva metoder och goda
exempel for att forebygga avhysningar och motverka hemldshet.

+  Stddja samverkan pa lokal och regional niv4, till exempel genom
att sprida goda exempel pa hur kommun, bostadsforetag, olika
myndigheter och civila samhallet samverkar.

*  Ge stod till kommunernas arbete med att uppmarksamma och
stotta grupper som har svart att komma in pa
bostadsmarknaden, till exempel i arbetet med att analysera och
rapportera hur bostadsmarknaden ser ut ilanet och i arbetet att
stodja kommunerna i att ta fram riktlinjer for bostadsfoérsorjning.

Lansstyrelsen har under 2023 bidragit till att 8 av 10 kommuner arbetar
efter metoden Bostad Forst. Dessa kommuner arbetar fortfarande med
metoden 2024. Det ar Socialstyrelsen genom Stadsmissionerna som
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faktiskt implementerar och utbildar kommunerna enligt uppdraget.
Lansstyrelsen har aven lamnat tre yttranden Over riktlinjer for
bostadsforsorjning dar rad och stdd angdende inférandet av Bostad Forst
och utsatta grupper ingatt.

Lansstyrelsen har fortsatt att spridit metoden Bostad Forst och bjudit in
kommunerna till utbildningstraffar med Stadsmissionen och informerat
kommunerna om ansokan till statsbidraget for Bostad Forst.
Lansstyrelsen har ocksé spridit och aterfért BMA 2024 och resultaten i
BME kopplat till hemloshet.

Lansstyrelsen har haft fysiska dialogtraffar med alla 10 kommuner under
kvalitetsgranskningen av Bostadsmarknadsenkaten och dar informerat
om hemloshet, Bostad Forst metoden. Lansstyrelsen har uppmuntrat
kommunerna att bjuda in alla som svarat pa enkaten till dialogmoten for
att starka samverkan mellan socialtjanst och samhallsplanering. I 5 av 10
kommuner var det en bred representation pa dialogmotena.

Representation fran samhallsplanering pa Lansstyrelsen har ingatt i en
arbetsgruppgrupp for Boendelosningar for valdsutsatta som arbetat med
bostadsfragan for den utsatta gruppen valdsutsatta. Arbetsgruppen har
tillsammans kunnat komma med kunskap for att belysa valdsutsatta i
BMA samt riktlinjer for bostadsforsorjning. Lansstyrelsen har
tillsammans med kommunerna genomfort en regional samling for
Boendeldsningar for valdsutsatta dar syftet var att belysa fragan och fa
till en samverkan mellan privata aktorer, kommunens olika forvaltningar,
allmannyttan, civilsamhallet och polisen.

4.4.9 Redovisning av uppdraget hur kommunernas riktlinjer
bostadsforsorjningen kan bidra till att framja ett 6kat
bostadsbyggande

I forra arets regleringsbrev fick lansstyrelserna i uppdrag att redovisa
hur kommunernas bostadforsorjningsarbete kan bidra till ett 6kat
bostadsbyggande (Regleringsbrevsuppdrag 3B3, ar 2024). Lansstyrelsen
ska redogora for om det finns behov av kompetenshéjande insatser for
att forbattra eller paskynda kommunernas arbete med att ta fram
aktuella riktlinjer som kan mota de behov som finns pa
bostadsmarknaden, i en situation da bostadsbyggandet faller snabbt.
Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska redovisa kommunens arbete for
att nd syftet i lagen, att skapa forutsattningar for alla i kommunen att
leva i goda bostader och framja att &ndamaélsenliga atgarder for
bostadsforsorjningen forbereds och genomfors. Nar det galler byggandet
ar riktlinjerna centrala for att komma fram till vad som behéver byggas i
volym men ocksa i upplitelseformer, hustyper och storlekar. Riktlinjerna
ska vara vagledande for kommunens o6versiktsplan dar kommunen bland
annat planerar var nya bostader kan byggas. Aktuella riktlinjer for
bostadsforsorjningen underlattar kommunens fysiska planering.
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Kommunen vet da behovet och kan fokusera pa att hitta lagen som ar
lampliga for bostader till exempel med hansyn till olika allménna
intressen, vilket kan underlatta for kommande detaljplanering.

Under Lansstyrelsens kvalitetsgranskning av BME stalldes fragan om
kommunerna har ett behov av kompetenshoéjande insatser kopplat till
bostadsforsorjningsarbetet. Alla kommuner svarade att kompetensen
finns oftast inom kommunen men att det saknas tid och ekonomiska
resurser fOr att arbeta mer med bostadsforsorjningen. Det finns exempel
pa kommuner dar fragan nedprioriteras och dar riktlinjer for
bostadsforsorjning inte anvands som det ar avsett. Konsekvenserna av
att kommunernas egna riktlinjer fér bostadsférsorjning inte foljs eller
implementeras i 6vrig planering ar att det plotsligt kan uppsta en
bostadsbrist av till exempel dldreboenden. Under manga ar har
statistiken visat att antalet aldre kommer att stiga och att kommunerna
behover planera for det. Vid en genomgang av tidigare riktlinjer s&
namns detta i nistan alla kommuner i Gavleborg och trots det saknas
idag aldreboenden pa flera orter. Detta indikerar att riktlinjerna inte har
anvants som den styrning och stdd som det ar tankt for kommunens
olika verksamheter eller ledningar.

Vid Lansstyrelsens dialoger med kommunerna informerades aven att
riktlinjerna nu ska bli handlingsplaner och att det kan underlatta for bade
handladggare och kommunledning att félja upp mal och insatser.
Kommunerna ar dock tydliga med att det saknas resurser for att arbeta
fram handlingsplaner och att folja upp dessa. Lansstyrelsen planerar for
att fortsatta arbetet med informationstraffar om den nya lagstiftningen
angaende handlingsplaner for bostadsforsérjningen men vill understryka
att den nya lagstiftningen troligtvis inte kommer att leda till det 6kade
bostadsbyggande som lagstiftaren avsag Det behovs dven andra verktyg
och resurser for kommunerna att arbeta mer med bostadsforsorjning an
idag.
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