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Bostadsforsorjning i Goteborg. Nuldge och framtida inriktning.

Forslag till beslut

Fastighetsnamnden beslutar att féresla kommunfullméktige att rapporten
”Bostadsforsorjning i Goteborg. Nulége och framtida inriktning.” antas
som riktlinjer for bostadsforsérjning i Goteborg.

Arendet

I mal- och inriktningsdokumentet for byggnadsnamnden, fastighetsnamnden och trafik-
namnden for ar 2013 fick fastighetskontoret uppdraget att “en bostadsforsorjningsplan
ska uppréttas”. Foreliggande rapport "Bostadsforsorjning i Goteborg. Nuldge och fram-
tida inriktning.” ar kontorets avrapportering av uppdraget. Vid fastighetsndmndens sam-
mantrade 2014-04-28 beslutades att rapporten skulle skickas ut pa remiss. Efter inham-
tande av synpunkter ska rapporten ater tas upp i namnden och darefter kunna antas av
kommunfullméktige som riktlinjer for bostadsforsorjning i Goteborg. | lagen om kom-
munernas bostadsforsorjningsansvar, som forandrades den 1 januari 2014, anges krav pa
innehall och formell hantering nar det galler kommunernas arbete med riktlinjer for bo-
stadsforsorjning. Nar rapporten godkénts av kommunfullméktige har kraven i lagstift-
ningen tillgodosetts.

Den nu foreliggande rapporten &r en revidering och uppdatering av den tidigare versio-
nen. Forandringar har gjorts i de delar dar nytt material funnits tillgangligt och utifran
synpunkter som framforts i remissvaren.

Ekonomiska konsekvenser

Ett 6kat bostadsbyggande framjar tillvéxten i samhallet pa flera olika sétt, t.ex. genom
Okade investeringsvolymer inom samhallsbyggnadssektorn, 6kad sysselsattning och
okad efterfragan men ocksa genom att ett storre bostadsutbud underlattar for foretag att
rekrytera och behalla kompetens.

Fler bostader ger behov av fler forskolor och skolor och annan kommunal service, sa-
som idrottsanlaggningar och parker, vilket kraver 6kade kommunala resurser. Det &ar
viktigt framdver da nya bostadsomraden eller kompletteringar i befintliga omraden pla-
neras att ha med de kommunala investeringar som utbyggnaden genererar i de kalkyler
som gors. Storre fokus ligger idag pa de exploateringsinvesteringar som kravs for ett
bostadsprojekt och nésta steg ar att dven i hogre utstrackning beakta 6vriga kommunala
investeringar som blir aktuella.
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Ett 6kat bostadsbyggande forutsatter ocksa en 6kad plan- och exploateringsverksamhet
och darmed okade resurser till berérda forvaltningar och bolag.

Arbete for att skapa goda boendel6sningar for fler personer leder till minskade kommu-
nala kostnader for sarskilda boendelosningar. Okad tillganglighet i bostadsbestandet
leder till att fler kan bo kvar i sin bostad nér de blir &ldre eller vid funktionsnedsatt-
ningar och arbetet for att motverka hemloshet ger fler en majlighet att fa en egen bo-
stad.

Barnperspektivet

Inriktningen i stadsutvecklingen och dédrmed bostadsbyggandet &r att skapa barnvénliga
miljoer dven i de tata delarna av staden. Barnfamiljers behov och preferenser och moj-
ligheten att tillgodose dem ar en del av den generella bostadsforsérjningen. Trangbodd-
het paverkar barnen mest.

Jamstalldhetsperspektivet

Bostadsbristens konsekvenser &r inte lika for alla, utan varierar beroende pa exempelvis
ekonomiska resurser, om man har betalningsanmarkningar, vilket kontaktnat man har
eller hur lange man bott i Goteborg. Utifran dessa olika faktorer varierar méjligheten
for olika grupper i befolkningen att kunna tillgodose sina bostadsbehov. Det har dven ett
jamstalldhetsperspektiv da medelinkomsten ar lagre bland kvinnor &n bland man, i syn-
nerhet som en klar majoritet av de ensamstaende foraldrarna ar kvinnor.

Mangfaldsperspektivet

Ett blandat utbud av bostader nar det géller upplatelseformer, bostadstyper, och boende-
kostnader skapas huvudsakligen genom de redan byggda bostéderna. Det &r ocksa det
som ger forutsattningarna for en social blandning och en mangfald i befolkningen. Till-
skottet genom nyproduktion kan bidra till blandning genom att nya projekt i sig ar blan-
dade men &ven genom att de tillfor ett omrade bostadstyper som saknas i det omradet.
Bostadsbristens konsekvenser &r inte lika for alla, utan varierar beroende pa exempelvis
ekonomiska resurser, om man har betalningsanmarkningar, vilket kontaktnat man har
eller hur lange man bott i Goteborg. Utifran dessa olika faktorer varierar méjligheten
for olika grupper i befolkningen att kunna tillgodose sina bostadsbehov. Det har dven ett
mangfaldsperspektiv da exempelvis inkomstnivaerna bland personer med utlandsk bak-
grund generellt &r lagre &n genomsnittet. Att diskriminering inte forekommer pa bo-
stadsmarknaden ar ocksa en viktig forutsattning.

Miljoperspektivet

Ett bostadsbyggande i volym om ca 3 000-4 000 bostader per ar beddoms inte innebara
nagon omprévning av 6versiktsplanens inriktning for stadens utveckling som lagts fast i
nu géllande dversiktsplan. Stadens utbyggnad kan darfor fortsatt planeras inifran och ut
och i omraden med god kollektivtrafik. Det kommer dock att bli &n mer viktigt med
nodvandiga avvagningar mellan olika intressen och da inte minst i ett miljoperspektiv.
Ett langsiktigt 6kat arligt bostadsbyggande till t. ex 5 000 bostader per ar kraver dock
troligen en omprovning av 6versiktsplanens inriktning i vissa delar. Detta behdver dock
i sig inte innebara negativ miljopaverkan men kan krava ett samlat synsatt och agerande
for att klara uppsatta miljomal.
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Omvarldsperspektivet

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar anger att kommunfullméktige minst
en gang per mandat period ska anta riktlinjer for bostadsforsorjning. Enligt Boverkets
bostadsmarknadsenkaét fran borjan av 2014 var det 31 procent av landets kommuner som
hade riktlinjer som var antagna under innevarande mandatperiod. Vanligtvis ingar de i
oversiktsplanen eller &r ett sérskilt dokument. Flera andra kommuner i Goteborgsregio-
nen har tagit fram nya riktlinjer under 2014. Over hélften av kommunerna gér bedém-
ningen att de har underskott pa bostader i kommunen som helhet. Det anges framfor allt
ett behov av billiga och sma bostader. | Goteborgsregionen anger samtliga kommuner
att det ar underskott pa bostéader.

Sammanfattning av rapporten

Syftet med rapporten &r att den ska fungera som riktlinjer for bostadsférsorjning i Gote-
borg, i enlighet med lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Rapporten &r
ett brett planerings- och kunskapsunderlag som beskriver det aktuella laget och utveck-
lingen néar det galler befolkning och bostadshestand. Den ger dven en samlad bild av
viktiga behov och utmaningar generellt samt for olika grupper i befolkningen samt be-
skriver arbetet i kommunen som pagar for att méta dessa behov. Rapporten dr darmed
en del av stadens samlade planering for bostadsforsorjningen, samtidigt som den &r en
summering av det breda arbete som pagar i staden nar det galler fragor kring bostadsfor-
sOrjning.

Rapporten innehaller analyser av befolkningsutveckling, bostadsbyggande och bostads-
forsorjning. Tidsperspektivet for analyserna ar i forsta hand fem ar bakat och i huvudsak
fem till 10 ar framat i tiden. Fragor kring behov och efterfragan och utbud samt ekono-
miska forutsattningar pa bostadsmarknaden behandlas. Vidare redovisas stadsdelarnas
perspektiv avseende bostadsforsérjning och sociala aspekter av bostadsmarknaden. Fra-
gor kring verktyg for att na mangfald i bostadsbyggandet och socialt blandat boende
lyfts fram. Fordjupningar gors kring behov och insatser for bostadsforsérjning for fol-
jande grupper i befolkningen, unga vuxna, studenter, barnfamiljer, &ldre, personer med
funktionsnedsattning samt hushall som behdver olika typer av stod av socialtjansten for
att fa en bostad. | rapporten redovisas aven scenarier for stadsutvecklingen och bostads-
byggande pa langre sikt som utgar fran stadens antagna strategi for utbyggnadsplane-
ring. Avslutningsvis gors summerande slutsatser utifran tre teman: behov av okat bo-
stadsbyggande, stadsutveckling samt bostadsférsorjning.

Sammanfattning av synpunkter i remissvaren

Vid fastighetsndmndens sammantrade den 28 april 2014 beslutades att rapporten skulle
sandas ut pa remiss till Lansstyrelsen i Vastra Gétalands lan, Goteborgsregionens kom-
munalforbund, Business Region Goteborg, alla stadsdelsndmnder och Forvaltnings AB
Framtiden samt Fastighetsdgarna GFR, Hyresgastforeningen Vastra Sverige, Villa-
agarna Region Vast, Véstsvenska Handelskammaren, jagvillhabostad.nu och Yimby
Goteborg. Vidare beslutades att rapporten skulle laggas ut for synpunkter pa stadens
webbplats.

Yttranden har inkommit fran samtliga stadsdelsnamnder, Férvaltnings AB Framtiden,
Fastighetsdgarna GFR, Hyresgastforeningen Vastra Sverige, Lansstyrelsen i Véstra Go-
talands 1an samt Goteborgsregionens kommunalforbund. Inga svar har kommit in via
uppmaningen pa stadens webbplats att Iamna synpunkter pa rapporten.
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Har gors en sammanfattning av nagra omraden som aterkommer i manga av remissva-
ren samt om och hur de bidragit vid revideringen av rapporten. Da stadsdelsnamndernas
har ett uppdrag att ta del av och medverka i stadshyggnadsprocessen utifran ett medbor-
garperspektiv redovisas deras synpunkter aven i ett eget kapitel i rapporten. En mer
omfattande sammanstallning samt remissvaren i dess helhet finns tillgangliga pa fastig-
hetskontoret.

Overgripande synpunkter

De flesta av remissinstanserna valkomnar uttryckligen att riktlinjer for bostadsforsorj-
ning tas fram i Goteborg. Hyresgéastforeningen Vastra Sverige anser att rapporten &r ett
mycket bra underlag for att forsta dagens bostadssituation men ocksa ett bra underlag
for det fortsatta arbetet med att bygga bort bostadsbristen. Aven Géteborgsregionens
kommunalférbund (GR) anser att det i rapporten finns en gedigen analys kring forutsatt-
ningar for olika gruppers behov av bostader och att en bra grund finns for fortsatta ge-
mensamma analyser kring boendefragan i Géteborgsregionen. Fastighetsdgarna GFR
anser ocksa att det r positivt att rapporten tas fram och att bostadsbristen har manga
negativa effekter for stadens utveckling. Forvaltnings AB Framtiden anser att rapporten
val skildrar nuldget och de framtida behoven samt de atgarder som gors och planeras.
Aven de flesta av stadsdelarna staller sig positiva till rapporten aven om flera efterlyser
mer konkreta handlingsplaner eller forslag pa atgarder utifran de utmaningar som lyfts
fram i rapporten. Lansstyrelsen i Vastra Gétalands 1an beddmer att rapporten véal upp-
fyller kraven i lagen om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar. Lansstyrelsen fram-
for dock att kopplingen till nationella mal samt till plan- och bygglagen (PBL) bor for-
tydligas.

I den reviderade versionen av rapporten har dess funktion som riktlinjer for bostadsfor-
sorjning och kopplingen till lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar och PBL
fortydligats. Nar det galler stadsdelarnas forslag till atgarder och handlingsplaner inne-
haller rapporten i vissa delar beskrivningar av antagna inriktningar, strategier och planer
som innehaller mer konkreta atgarder. Dar det varit mojligt har dessa samt slutsatserna
uppdaterats och fortydligats.

Behov av 6kat bostadsbyggande

Alla remissinstanser pekar pa bostadsbristen och dess effekter for Goteborg och olika
grupper i befolkningen som den viktigaste utmaningen for en god bostadsforsorjning.
Beddmningen av vad som ar en dnskvard byggnadstakt varierar mellan olika remissvar
men ligger i linje med de nivaer som diskuteras i rapporten. De flesta yttranden instam-
mer i de strategier for utbyggnadsplanering samt for att 6ka bostadsbyggandet som re-
dovisas i rapporten. Fastighetsdgarna GFR anser att en &nnu starkare inriktning mot
fortatning av stadskérnan &r nédvéndig och att staden i hogre grad ska arbeta med om-
radesplaner som kan ge ett 6verflod av byggbara tomter. Hyresgastforeningen Vastra
Sverige pekar bl.a. pa ett behov av forstarkt bemanning och kompetens for att hantera
okad bostadsproduktion pa kommunal niva samt rimliga mark- och exploateringsvillkor
for hyresrattsbyggande men aven att atgarder pa statlig niva behovs. Lansstyrelsen i
Vastra Gotalands lan pekar pa behovet av 6kat bostadsbyggande men att strategin att
efterstrava ett sort bostadsinnehall i varje plan kan leda till svara avvagningar och st i
konflikt med exempelvis kulturvérden och miljoaspekter. Forvaltnings AB Framtiden
anser huvudsakligen att de insatser som beskrivs i rapporten ar bra och ndédvéndiga. De
papekar dock att en analys av 6nskemalen borde goras for goteborgare i stort och inte
bara for utvalda grupper. Stadsdelarna pekar generellt pa ett behov av dkat bostadsbyg-

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 0938/14 4 (6)



gande men ocksa att innehall, lage och férmaga att 16sa olika gruppers behov och kunna
bidra till minskad segregation &r mycket viktigt.

Synpunkterna i remissvaren Overensstammer i stort med de slutsatser som finns i rap-
porten.

Mangfald i bostadshyggandet och socialt blandat boende.

Praktiskt taget alla remissvar understryker vikten av det i olika delar av staden finns en
blandning av upplatelseformer och en variation av hyresnivaer. Férvaltnings AB Fram-
tiden pekar sarskilt pa att det aven behdvs byggande av smahusbebyggelse i de ytterom-
raden som domineras av hyresratter. Olika synpunkter om sociala aspekter av bostads-
marknaden och bostadsforsorjning for olika grupper ar ett genomgaende tema for alla
stadsdelar. Férmagan att skapa ett socialt blandat Goteborg framhalls som den vikti-
gaste fragan i stadens utveckling och strategier som bryter bostadssegregationen efter-
fragas. Stadsdelarna ar av den anledningen mycket tydliga med vikten av att planera for
en stad dar manniskor med olika inkomst kan bo i samma omraden. Markanvisningen
vid Guldmyntsgatan och projektet vid Frihamnen lyfts som positiva exempel pa hur
staden i fortsattningen bor arbeta for att skapa mangfald i bostadsbyggandet och social
blandning. Hyresgastforeningen Vastra Sverige instammer aven i malen och anser att
det bor tas fler initiativ med markanvisningar med krav pa hyresnivaer. De pekar dock
pa att det i rapporten saknas uppgifter om hushallens ekonomiska situation. Man pekar
dven pa att det ar viktigt att dven befintliga bostader anpassas till de behov som finns
bland befolkningen. Forvaltnings AB Framtiden anser ocksa att hog boendekostnad vid
nyproduktion ar en fraga som far allt storre aktualitet dar krav i markanvisningar ska
leda till vissa positiva effekter. De anser dock att staden dven har andra mojligheter att
paverka boendekostnaden genom markpriset, forenklat regelverk, storre markanvis-
ningar som kan ge mojlighet till stordriftsfordelar osv. Ett nagot annat perspektiv fram-
fors av Fastighetsdgarna GFR som pekar pa att det &r viktigt att astadkomma en attrak-
tiv blandstad med hog tathet men att bostadsforsorjningen ska titta pa bostadsbestandet i
sin helhet. Nyproduktion bor inriktas mot grupper som idag ar etablerade pa bostads-
marknaden men som soker sig bort fran staden och i varsta fall bort fran regionen da
staden inte formar vara tillrackligt attraktiv. Med en 6kad rorlighet pa bostadsmarkna-
den kan billigare och mindre l&genheter frigras genom flyttkedjor.

Remissinstanserna instammer till storsta delen med innehallet i rapporten och synpunk-
terna ar framst att det arbete som pagar bor fortsatta och forstarkas. | revideringen har
ett kort stycke om inkomstnivaer bland hyresgaster lagts till. Dessutom har behovet av
ett fortsatt utvecklingsarbete i denna komplexa fraga fortydligats.

Barnfamiljers behov

Gruppen barnfamiljer lyfts av en majoritet av remissinstanserna som en specifik mal-
grupp for bostadsforsorjningen. Det faktum att barnfamiljer flyttar fran staden betraktas
av flera som ett problem for den kommunala ekonomin och stéller sarskilda krav pa
planeringen av fler smahus och av storre lagenheter och stadsmiljoer som ar lampade
for barnfamiljens behov. Detta for att béattre tillgodose barnfamiljers behov i Goteborg
och attrahera denna grupp att stanna kvar i kommunen. Flera stadsdelar poéngterar att
komplettering i mellanstaden inte nodvandigtvis formar tillgodose de boendepreferenser
som barnfamiljer och smahuséagare efterfragar, varfor det anses nodvandigt att staden
inhdmtar djupare kunskaper om dessa for att kunna tillgodose dem. I denna fraga efter-
lyses dven ett regionalt perspektiv och ett barnperspektiv.
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Rapporten har kompletterats med ett kort avsnitt kring barnfamiljer samt barns flytt-
monster dar behovet av fordjupad kunskap om behov och preferenser poangteras.

Ett regionalt perspektiv

Saval Lansstyrelsen i Véastra Gotalands lan som Goteborgsregionens kommunalférbund
(GR) framhaller behovet av ett regionalt perspektiv pa bostadsmarknaden och regional
samverkan. GR framhaller att det ar viktigt att analysera kommunens roll i ett storre
sammanhang nar det géller bostadsforsorjning och att en breddad analys med fordel kan
ske i samverkan med andra kommuner i regionen. GR avser att, garna i samverkan med
marknadens aktorer, gora studier for att klarlagga hur den regionala bostadsmarknaden
fungerar.

| revideringen av rapporten har fragan om ett behov av en analys av de boendes prefe-
renser i ett regionalt perspektiv lyfts fram, inte minst nar det géller barnfamiljer. Det
papekas aven att det med fordel bor ske i samverkan med GR och andra kommuner i
regionen.

Martin Obo Stephan Cedergren Lena Lundblad
Tf fastighetsdirektor Utvecklingschef Avdelningschef

Bilaga: Bostadsforsorjning i Goteborg. Nuldge och framtida inriktning
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SAMMANFATTNING

"Bostadsférsdrjning i Goteborg. Nuldge och framtida inriktning” ska fungera som
riktlinjer fér bostadsférsérjning i enlighet med lagen om kommunernas bostads-
férsdérjningsansvar. Rapporten ar ett brett planerings- och kunskapsunderlag
som beskriver det aktuella l[aget och utvecklingen nar det galler befolkning och
bostadsbestand. Den ger dven en samlad bild av viktiga behov och utmaningar
generellt samt for olika grupper samt beskriver arbetet i kommunen som pagar
for att mota dessa behov.

Rapporten innehaller analyser av befolkningsutveckling, bostadsbyggande och bo-
stadsforsorjning. Tidsperspektivet for analyserna dr i forsta hand fem ar bakdtoch i
huvudsak fem till 10 ar framéti tiden. Vidare redovisas stadsdelarnas perspektiv av-
seende bostadsforsorjning och sociala aspekeer av bostadsmarknaden. Frigor kring
verktyg for att nd mangfald i bostadsbyggandet och socialt blandat boende lyfts
fram. I rapporten redovisas dven scenarier for stadsutvecklingen och bostadsbyg-
gandet pa lingre sike. Utgangspunkten ir stadens antagna strategi for utbyggnads-
planering. Avslutningsvis gors summerande slutsatser utifrdn tre teman: behov av

okat bostadsbyggande, stadsutveckling samt bostadsférsorjning.

Bostadsforsdrjning - betydelsen av omséattning i befintligt bestand

Rapporten visar att mojligheterna att tillgodose bostadsbehoven och efterfrigan
pa bostider pé kort sike tillgodoses frimst genom omsittning inom det befint-
liga bostadsbestindet. Denna omsittning ger darmed fler manniskor en mojlighet
att fi en bostad som de efterfragar. I rapporten konstateras att nyproduktionen
av bostdder behover oka samtidigt som det som byggs skall bidra till stadens krav
pa stadsutveckling, mangfald och sociala blandning. En 6kad nyproduktion 6kar
utbudet direkt men bidrar 4ven till en 6kad omsittning inom det befintliga be-

standet.

Bostadsforsdrjning for olika grupper

Bostadsbristens konsckvenser ir inte lika for alla utan varierar beroende pa exem-
pelvis eckonomiska resurser, om man har betalningsanmarkningar, vilket kontake-
nit man har eller hur linge man bott i Goteborg. I rapporten gors fordjupningar
kring behov och insatser for bostadsforsorjning for unga vuxna, studenter, barnfa-
miljer, aldre, personer med funktionsnedsittning samt hushall som behover olika

typer av stod av socialtjansten.

o Studenter och unga vuxna har ofta bristande ckonomiska forutsiteningar vil-
ket forsvirar méjligheterna att etablera sig pd bostadsmarknaden. Omsittning
i det befintliga bestandet, men dven nyproduktionen ér viktigt for gruppens
bostadstorsorjning. Behovet att 6ka utbudet av studentbostider antas vara
stort och ett omfattande planarbete for savil permanenta som tillfilliga stu-
dentbostider pagir, vilket redovisas i rapporten.

o Aldre och personer med funktionsnedsittning utgopr en grupp som ofta har
behov av att byta till en annan bostad och som behéver en mer tillginglig bo-
stad. For ildre, som oftast redan har en bostad, férvintas behoven av vird och
omsorg borja 6ka efter 2020 och didrmed antalet bostider i sirskilt boende.
Problemet for dldre 4r i nuldget ace hitta limpliga alternativ nir de behover
flytta och att den generella bostadsbristen forsvarar detta. En handlingsplan
for att mota dldres skiftande bostadsbehov har tagits fram.



e Det finns hushill som har stora problem med att l6sa sin bostadssituation
sjdlva och dr 7 behov av sirskilda insatser av socialtjinsten for att kunna fa en
bostad. Rapporten "Ritt boende - nulige och forslag till inledande atgarder”
syftar till en effektivare och mer strukturerad hantering av tillgdngen till bosta-
der och boenden for hemlésa samt att minska kommunens kostnader for olika
boendelésningar. Arbete med att ta fram en ny strategisk plan mot hemloshet

pagar ocksa.

Analyser av bostadsbrist, behov och efterfragan

Fragor kring behov och efterfrigan och utbud samt ekonomiska forutsiteningar
pa bostadsmarknaden behandlas i rapporten.

e Rapporten redovisar olika sitt att forsoka uppskatta dagens bostadsbrist och
framtida behov av bostider. Dessa metoder att mita ger mycket olika bilder av
omfattningen av dagens bostadsbrist och framtida behov. Utifran dessa mo-
deller gors en grov uppskattning av behovet av nyproducerade bostader for
att klara 6kad folkmiangd och bidra till att minska bristen pa bostider. Det
antas ligga pa mellan 3 000-4 000 nya bostider per ir i Goteborg. Detta skall
jamforas med att det tillkommit strax under 2 000 bostider per ar sedan ar
2000. Det innebar alltsa en 6kning av bostadsbyggandet pa 50- 100 procent.

Atgarder for 6kad utbyggnadstakt och blandat bostadsbyggande

Rapporten pekar mot att ett forsta steg for att 6ka utbyggnadstakeen ér att nd
minst 3000 nyproducerade bostader per ar pé sike och att ligga kvar pd den nivan
over en langre tid. Att 4stadskomma en sadan 6kning tar tid. Det ar framforalle
beroende av 6kat antal bostider i planverksamheten samt att marknadsmissiga

forutsiteningar for et kraftigt okat utbud av nybyggda bostader finns.

e Rapporten pekar pé tgirder inom plan- och exploateringsverksamheten for
att skapa forutsittningar att 6ka bostadsbyggandet yteerligare t.ex. 6kade re-
surser for planverksamheten, 6kat bostadsinnehall i varje plan och att koncen-
trera till omraden med hg genomférbarhet.

e Rapporten visar pa stadens arbete for att paverka blandning av upplatelsefor-
mer liksom behovet av att fordjupa analyser om socialt blandat boende. Inrik-
tingen ir att det ska finnas ett utbud av olika upplételseformer i olika delar av
staden for att invanare ska ha valmojligheter i sitt ndromrade, ett perspektiv
som betonas av stadsdelarna. Fragor kring verktyg for att ni mangfald i bo-
stadsbyggandet och socialt blandat boende lyfts ocksé fram.

Att utnyttja strategiska platser for mer stadsbyggande

Rapporten sammanfattar innehéllet i den nyligen antagna strategin f6r utbygg-
nadsplaneringen som visar forutsittningar for en stadsutveckling som skapar ett
titare Goteborg dir utbyggnadstakten samtidigt okar. Dir konstateras att det
bide 4r bostadsbrist och stadsbrist i Géteborg.

e Rapporten visar att fortitning r tillvixtfrimjande pa flera sitt och Goteborgs
forméiga att ta emot nya invinare har stor betydelse for hela Géteborgsregio-
nen.

o  Strategin for utbyggnadsplaneringen pekar pa vikten av att ta tillvara strate-
giska platsers fulla potential vid framtida fortdtning. Det behévs helt enkelt
fler ging- och cykelvinliga miljéer, hogre tithet och serviceunderlagoch andra
stadskvaliteter som bidrar till det stadsliv som efterfrigas av manga gotebor-

garc.
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Mer information om vad som byggts,
pagdende och planerad utbyggnad av
bostader i Goteborgs stadsdelar finns i
underlagsrapport om bostadsproduktion
i Goteborg.



INLEDNING

Bostadsforsorjning har stor betydelse f6r Goteborgssamhallets utveckling, inte
bara for att minniskor ska ha nigonstans att bo utan dven for att bostadsbyggan-
det ar en viktig del av stadsutvecklingen genom att ge innehall och gestaltning &t

staden.

Den nu framtagna rapporten, "Bostadsforsorjning i Gteborg — nulige och fram-
tida inriktning” 4r en del av stadens samlade planering f6r bostadsforsorjningen.
Andra delar i planeringen ir t.ex. oversiktsplanen, strategin for utbyggnadsplane-
ring och den irliga produktionsplanen for planarbeten. Aven arbetet med "Ritt
boende” som ska leda till utveckling av arbetssitt f6r att motverka hemloshet och
ny strategi och plan mot hemldshet ar exempel pa viktiga delar i kommunens bo-

stadsforsorjning.

Rapporten ska fungera som riktlinjer for bostadsforsorjning i enlighet med lagen
om kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Dir anges att varje kommun ska
planera for bostadsforsorjningen i kommunen. Syftet med planeringen ska vara
att skapa forutsictningar for alla i kommunen att leva i goda bostdder och for att
frimja att indamalsenliga dtgarder for bostadsforsorjningen forbereds och genom-
tors. Ilagen finns dven krav pd innehall och formell hantering nar det giller kom-
munernas arbete med riktlinjer f6r bostadsforsorjning. Ect krav ir ate rikelinjer for
bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullmiktige under varje mandatperiod.
Kommunens riktlinjer for bostadstorsorjningen ska dven vara vigledande vid till-
lampningen av 2 kap. 3 § 5 plan- och bygglagen, som anger att planliggning ska
frimja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Rapporten ir ett brett planerings- och kunskapsunderlag som beskriver det ak-
tuella laget och utvecklingen nir det giller befolkning och bostadsbestand. Rap-
porten ger dven en samlad bild av viktiga behov och utmaningar samt beskriver
arbetet i kommunen som pagar for att mota olika behov. Rapporten ér ett steg i
en fortgiende process dir uppfoljningar och dirmed uppdateringar och f6rdjup-
ningar kommer att liggas till. De utmaningar och behov som beskrivs i rapporten
utgar fran de mél och inrikeningar for bostadsbyggande och bostadsforsorjning
som finnsistadens budget samt mal- och inriktningsdokument for byggnadsnamn-

den, fastighetsnaimnden samt trafikndmnden.

I stadens budget for 2014 finns ett Gverordnat mal om bostadsforsorjning:

e  Staden ska bittre méta goteborgarnas bostadsbehov.

I budgeten samt i mél- och inriktningsdokumentet finns vidare féljande inrike-

ningar f6r bostadsbyggande och bostadsforsorjning i Goteborg:

e Bostadsbristen ska métas genom 6kat bostadsbyggande med inriktningen atc
bygga hyresritter for 6ppna marknaden.

e Staden ska ge forutsdttningar for att uppna det lingsikeiga méilet om 10 000
nya bostider under mandatperioden.

o Enstark allminnytta ar avgorande for en stark social bostadspolitik och for att
klara bostadsforsorjningen. Allmannyttan ska successivt 6ka sin produktions-

take av hyresratter till 1 000 ligenheter per ar.



For att minska boendesegregationen ska en blandad bebyggelse med en varia-
tion av upplatelseformer cfterstrivas.

Byggandet av studentbostider ska 6ka i omfattning och det ska finnas fler bo-
endealternativ for personer med funktionsnedsittning,

Staden skaarbeta aktivt med de kommunala bostadsbolagen och privata fastig-
hetsdgare for att tillgingen pé bostider med god tillganglighet och anpassning
till aldres behov, teknikstod och gemensamhetslokaler ska oka.

Heml6sheten ska métas med individuellt anpassade insatser. Grunden for att
l6sa individens problem ir en egen bostad i stillet for att bostaden ar malet nar
problemen ir I6sta En ny plan mot hemléshet ska upprittas.
Organisationsmodellen for anhériginvandring ska anvindas i arbete med bo-
stadsforsorjning for andra nyanlanda.

Det befintliga bostadsbestindet i miljonprogramsomraden ér i stort behov av
upprustning och energieffektivisering, detta arbete ska prioriteras. En dialog
ska foras med hyresgister, ambitionen 4r atct manniskor inte ska behova limna

sina hem pd grund av social omvandling och kostnadsokningar.
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Tidsperspektiv pa analyser
Rapporten innehaller analys av befolk-
ningsutveckling, bostadsbyggande och
bostadsférsorjning. Tidsperspektivet for
analyserna &r i férsta hand fem ar bakat
och i huvudsak fem till 10 ar framat i ti-
den. Scenarier for utvecklingen pa langre
sikt utgar i huvudsak fran stadens stra-
tegi for utbyggnadsplanering.



Strukturbild fér Géteborgsregionen

Lagt bostadsbyggande ger pro-
duktionsbortfall

Ettlagt bostadsbyggande som inte bidrar
till regionfortatning paverkar ekonomin i
Goteborg och regionen pa olika satt. | en
konsekvensanalys som genomfdrdes
av WSP Analys & Strategi pa uppdrag
av HSB och Vastsvenska Handelskam-
maren under 2013 konstateras att om
bostadsbyggandet inte anpassas till den
potentiella befolkningstillvaxten utan
istallet ligger kvar pa den niva som gallt
under de senaste tva decennierna sa far
det betydande negativa regionalekono-
miska effekter.

REGIONALA PLANER OCH PLANE-
RINGSFORUTSATTNINGAR

Fler bostéder viktigt for regional tillvaxt

Befolkningen, sysselsittningen och produktionen koncentreras allt mer till stor-
stadsregionerna och Sverige tillhor de linder i Europa dir urbaniseringen gir som
snabbast. I storstadsomridena ir dven barnafédandet andelsmissigt storre och
migrationen okar i takt med att den globala rorligheten dkar. Med detta f6ljer att
storstadernasandel av rikets BNP och arbetstillfallen 6kar allt mer. T omstallningen

till kunskapsintensiv och tjinstebaserad ekonomi har storstiderna en nyckelroll.

Regionfdrstoring och regionfortatning

Goteborg vixer och har en viktig roll att spela for hela Viastsverige. Goteborgs stra-
tegi for langsiktig utbyggnad av bostider och verksamheter utgar frin oversikespla-
nen och tar avstamp i Vistra Gotalandsregionens vision ”Vision Vastra Gotaland
- Det goda livet” och Goteborgsregionens kommunalférbunds strategi, "Hallbar
tillvixt”. Dessa dokument slar fast att regionen ska utvecklas till en stark och tydlig
tillvixtregion i Europa. En region som dr attraktiv att bo, leva och verkai - och inte
minstatt besoka. Mélsittningen ar att den lokala arbetsmarknadsregionen ska vixa
till 1,75 miljoner invinare tll &r 2030. Det ska ske genom att Géteborgsregionen
arligen ska viaxa med 10 000 nya invinare.

Vid sidan om en utvidgad lokal arbetsmarknadsregion, diskuteras allt mer vikten
av regionfortitning. Konjunkturinstitutet har under 2013 pekat pa studier att
regioner med hog tillvixt ofta utmirker sig genom att vara koncentrerade till en
liten titbebyggd kirna av arbetsplatser och bostider. Téthet underlittar delning,
matchning och lirande genom de skalférdelar som uppstar i titare regioner. En
klar fordel med fortitning ar att det mojliggor funktionsblandning, det vill siga
att olika typer av arbets- och fritidsrelaterade aktiviteter samlas inom ett avstand

som ir tillgangligt utan att resa.

Goteborg har allesd ett ansvar som regionkirna, men ocksé som en del av det sam-
manhingande stadsomridet, dir dven delar av Partille och Mélndal ingar. I 6ver-
enskommelsen "Hallbar tillvaxt” slas fast act "Genom att koncentrera utvecklingen
till kirnan, det sammanhingande stadsomridet och striken ges frutsittningar
for energieffekeiva strukeurer, hillbart resande och ett attraktive stadsliv sameidige
som den regionala gron- och blastrukturen kan tas till vara och utvecklas” Hur
den regionala strukturen ska utvecklas finns tydligt beskrivet i ”Strukturbild for

Goteborgregionen”

Goteborg och géteborgsregionen vaxer

Goteborg beriknas att passera 600 000 invénare en bit in pa 2020-talet och ar
2035 kan befolkningen ha 6kat med ca 150 000 personer jimfort med idag. Det ar
en 6kning med nira 30 procent fran dagens folkmingd. En fortsatt 6kande folk-
mingd i kombination med en hégefterfrigan pé bostider talar for ett behov av att

uppratthalla en hog take i nyproduktionen av bostader.



I Goteborgsregionen fanns ar 2013 nistan 450 000 bostader, vilket innebir att
Goteborgs bostadsbestand, om 270 000 bostader, utgor drygt 60 procent av re-
gionens totala bostadsbestand. Hur Géteborgs bostadsbestind utvecklas ir alltsa
av central strategisk betydelse for regionens framtida konkurrenskraft och tillvixt-
mojligheter.

Goteborgs centrala delar utgor kirnan i regionen och det ger bide mojligheter
och ansvar som skiljer sig frin andra delar av regionen. Kirnan ska stirkas med
yteerligare 45 000 boende och 60 000 arbetsplatser till ar 2030. En omfattande
stadsutveckling planeras bade i de centrala fornyelsecomridena i Goteborg och den
sk. mellanstaden (se yttre avgrinsning pa kartan intill). Inom Alvstadens omriden
finns en uttalad utbyggnadsordning och for omradena utanfor centrala Géteborg
ar en utbyggnadsstrategi framtagen. Inrkeningen i utbyggnadsstrategin handlar om
att omvandla olika tyngdpunkter for service och med god kollektivtrafik liksom att
utveckla olika mellanrum, omraden som idag priglas av barridrer och Gverblivna
ytor, till attraktiva omriden for bostader och verksamheter. Men ocksd om att kom-
plettera stadsdelar med det som saknas, och framférallt att skapa forutsattningar

for mer service och handel f6r de som bor och verkar i omradet.

Goteborg vaxer enligt dversiktsplanens inriktning

Idag bor 88 procent av Goteborgs befolkning inom det geografiska omrade som
benimns som centrala G6teborg och mellanstaden. Inom samma omrade finns 85
procent av stadens drygt 300 000 arbetstillfillen. Mer dn 80 procent av alla bo-
stider som har byggts under 2000-talet har byggts inom eller i direkt anslutning
till omridet med god kollektivtrafik (mellanstaden/centrala fornyelseomraden).
Detta ir i enlighet med inriktningen for Goteborgs dversiktsplan. Av dessa dr nio
procent smihus och 91 procent flerbostadshus. Inom hela Géteborghar ca 19 800
bostider tillkommit genom nyproduktion och 4500 genom ombyggnation frin
och med ar 2000. Det innebir att det sedan ar 2000 har tillkommit i genomsnitt-
knappt 1 900 bostider om aret. Inriktningen for framtiden ar att en fortsatt hog
andel av det samlade tillskottet av nya bostader skall tillkomma i den redan byggda
staden och i forsta hand i omriden markerade pa utbyggnadskartan - strategi for
utbyggnadsplanering.
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Karta: Yttre avgrdnsning av mellanstaden enligt
Géteborgs dversiktsplan

STRATERI FOREOT RE 2C
UTBYGEMADSPLANERING

Karta: Strategi for utbyggnadsplanering



BEFOLKNING

Forandringen av antalet invanare i Goteborg och Géteborgsregionen &r en grund-
laggande férutsattning for situationen pa bostadsmarknaden. Darfor presen-
teras en Overgripande beskrivning av befolkningsforandringar baserat pa flytt-
monster, fodelsedverskott och stadens prognos i ett langre perspektiv.

BEFOLKNINGSFORANDRINGAR

Under 2013 6kade Géteborgs folkmingd totalt med 7 200 personer vilket var en
hogre tillvixt an under &r 2012. Nu ar antalet invénare i Goteborg drygt 533 000

Mer statistik om befolkningen och hittills under 2000-talet har staden okat med dryge 66 000 invénare. En starke

Statistik om befolkningen i olika stads-
delar samt boende etc. hittar du under
statistiken pa www.goteborg.se/statistik

bidragande orsak till 6kningen av folkmangden ar att antalet nyfédda okat kraftigt
sedan &r2000. Under 4r 2011 brots dock denna trend dd antalet nyfddda minskade
jamfort med &ret innan och har sedan dess legat nira den nivin. Antalet invanare
okar ocksa genom att antalet som flyttar till Goteborg ar storre dn de som limnar
staden. Under 2013 var nettoinflyttningen 4 000 personer, jaimfore med 2 600 aret
innan. Framfor allt 6kade inflyttningen fran utlandet bl. a. ¢ill f6ljd av 6kad anho-
riginvandring frin Somalia. Orsaken till den 6kade folkmangden under 2000-talet
ar alltsa att fodelsedverskottet vuxit kontinuerligt fram till 2011 samt ace flytero-
relser gett et tillskott under alla &r. Forandringar pa grund av flycerorelser varierar
dock betydligt mer mellan enstaka ar dn fodelseoverskottet, se figuren nedan.

Utvecklingen med ett relativt hogt antal fodda och en relativt hég inflyttning un-
der de senaste aren har varit starkare i Stockholm och Malmé och lett till en hogre
tillvixctake dar dn i Goteborg. Under 2013 6kade folkmangden i Stockholm med
1,8 procent, 1,7 procent i Malmé samt 1,3 procent i Goteborg. I sévil Stockholm
som Malmé stod nettoflyttning for 53 procent av 6kningen av folkmingden med-
an det var 56 procent i Goteborg.

Fodelsedverskott och nettoflyttning, Géteborg, 2000-2013
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FLYTTMONSTER

Effekterna av flyterorelser ar komplexa och innehaller sévil férandringar i invand-
ring och utvandring som flyterorelser till och fran 6vriga delar av Goteborgsregio-

nen och riket, se figuren nedan.

Under manga r har monstret for flyctrérelser varit relative stabilt, dven om antalet
flyteningar varierar mellan olika r. Hitills under 2000-talet har flyttningsnettot
gentemot utlandet och Gvriga Sverige gett ett Gverskott, medan flyterorelser till
och fran ovriga Géteborgsregionen gett ett underskott. Under ar 2013 var flyt-
tingsnettot frin savil 6vriga Goteborgsregionen som vriga Sverige i det nirmaste
oforindrat jimfort med 2012. Diremot 6kade flyttnettot frin utlandet markant.
Yeterligare ett dragi flyterorelserna som varit relative stabilt under ett antal ar dr att
Goteborg har ett positive flyttningsnetto i dldrarna 20-29 ar, medan flyttningsnet-
tot 4r negativt for de mellan 30-40 ar samt barn under tio 4r, i synnerhet de yngsta
barnen. Det innebir att unga som ska studera eller béorja forvirvsarbeta kontinuer-
ligt 6kar i antal samtidigt som barnfamiljer flyttar frin Goteborg, framfor alle till

andra delar av regionen.

Under &r 2013 innebar flyttningsnettot for aldersgruppen 20-29 et tillskote pa
knappt 4 800 personer medan det i aldersgrupperna 30-39 samt 0-5 é&r innebar en
minskad folkmingd med nistan 2 700 personer. Av samtliga barn i dldrarna 0-5
ar som flyttade fran Goteborg ar 2013 var det drygt hilften som flyttade till en
annan kommun i Goteborgsregionen. Antalet barn som flyttar har varit pi samma
nivi de senaste aren. Bland personer som ér édldre ar flyceningarna betydligt farre
och ut- och inflyttning 4r ungefir lika stora, varfor flyteningsnettot ar lage. For
personer som dr 55 ar och dldre var flyttningsnettot ir 2013 negativt och uppgick
till 145 personer.

Nettoflyttning mellan Géteborg och 6vriga Goteborgsregionen (GR), 6vriga Sverige
samt utlandet, 2000-2012
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Flyttningar mellan
Goteborg och dvriga GR

72 procent av alla 0-18-aringar som
flyttar ut fran Goteborg till dvriga GR
flyttar till ett smahus.

66 procent av alla 30-44-aringar som
flyttar ut fran Goteborg till Gvriga GR
flyttar till ett smahus.

Av alla aldrerskategorier som flyttar
fran Goteborg till dvriga GR sker 86
procent i aldersgruppen 0-44 ar.

67 procent av alla 19-2g-aringar som
flyttar till Goteborg fran dvriga GR flyt-
tar till en hyresratt. Ytterligare 26 pro-
cent av dem flyttar till en bostadsratt
i Goteborg.— Endast nio procent av de
som flyttar fran 6vriga GR till Goteborg
ari aldersgruppen 55-74 ar, det mot-
svarar 600 personer.

Halften av alla flyttningar fran 6vriga
GR till Goteborg gors i aldersgruppen
19-2g9ar

Kalla: Rapporten Bo (I]staden, Stadsled-
ningskontoret, 2012.



Aldersférdelning nu och i framtiden

Antalet invénare i Goteborg har totalt sett okat under 2000-talet som en konse-
kvens av ett okat antal nyfodda i kombination med flyttningsoverskott. Detta pa-
verkar dven dlderstrukeuren i G6teborgs befolkning, men den ar pa flera sitt dven
ett resultat av tidigare skeenden. Perioder med stora fodelsetal dterspeglas i alders-
strukturen 6ver tid. Tydliga exempel pa detta dr 40-talisterna, men dven deras barn

t6dda pa 1960-talet samt de stora barnkullarna fran dren 1988-1991.

I figuren redovisas befolkningens fordelning 6ver dldrarna for dr 2013 samt den
prognos som finns for hur alderstrukturen forvintas bli om fem ar samt ar 2025.
Enligt befolkningsprognosen forvintas Goteborgs folkmingd fortsitta att 6ka
med 6 600 personer i genomsnitt per ir fram till 2025 och ckningen bestar av ett
todelsesverskott pa 3 850 och ete flyteoverskott pA2 750 personer. Totalt forvantas
folkmangden i Goteborg 6ka med drygt 79 000, 15 procent, fram till &r 2025 och
antalet invinare antas bli drygt 612 000 personer.

Befolkningens framtida &lderstrukeur ir, som sagt, ett resultat av saval dagens al-
derstruktur som de forindringar som sker genom in- och utflyttning. Den 6kade
folkmingden innebir att antalet personer okar i de allra flesta aldersgrupper fram
till 4r 2025 jamfort med 4r2013. Inte minst i den antalsmissigt stora dldersgruppen
fran 25 &r och uppat kommer vi att bli betydligt fler i Goteborg. Detta beror pi att
destora fodelsekullarna kringar 1990 kommer upp i de éldrarna, samtidigt som det
kontinuerligt sker en nettoinflyttning av personer i denna aldersgrupp. Det finns
dock tva grupper som forvintas oka relativt sett mer dn andra och det ar barn och

ungdomar samt dldre i dldrarna 65-84 ar.

Folkm&ngdens aldersfordelning i Goteborg ar 2013
samt prognos for aren 2017 och 2025

12 000

Antal

Prognos 2025

=== Prognos 2018
10000

— 2013

8000

6000

4000

2000

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 7?0 75 80 85 90 95 100
Alder

Kélla: Stadsledningskontoret, Géteborgs stad



Kraftig 6kning av barn och ungdomar

I figuren framgar att en relativt kraftig 6kning av antalet barn och ungdomar for-
vintas ske fram till 2025. Antalet barn i aldern 0-S 4r forvintas dock forindrats
marginellt efter &r 2018, nigot som hinger samman med att antalet nyfédda for-
vantas forbli relativt stabilt under perioden. Nir det giller de nagot dldre barnen
s har de stora fddelsckullarna de senaste tio dren hunnit bérja skolan fram till ar
2018. Aldcrgruppcn 6-15 ar okar darfor med 30 procent fram till 2025. Dire-
mot sker mindre forindringar i aldersgruppen 18-24 som ska borja etablera sig
pa bostads- och arbetsmarknaden. Den gruppen ékar med 3 900 personer, vilket

motsvarar 7 procent.

Aldre - nu kommer 6kningen alla talat om

En grupp som okar i hogre take 4n andra r de dldre. Det dr en effeke av ate de stora
fodelsekullarna fran 1940- och borjan av 1950-talet uppnar pensionséildern under
denna period. Totalt férvintas antalet i aldrarna 65-84 6ka frin 69 000 personer
4r2013¢ill 88 000 &r 2025. Det ir framst aldersgruppen 75-84 som 6kar markant.
Diremot sker inga férandringar bland de dldsta. De som ar 85 ar och ildre antas
forbli ungefir lika manga 2025 som de var 2013. Gruppen forvintas dock oka
betydligt efter 2025.

Befolkningsutveckling och bostadsférsérjning

I Goteborg forvintas folkmangden att fortsitta att oka, dven om till-
vixttakten antas minska nagot jamfort med de senaste dren. Utifrdn ett
regionalt perspektiv sker en kontinuerlig inflyttning av unga vuxna frin
resten av Goteborgsregionen samtidigt som det sker en utflyttning av
barnfamiljer. Det synliggor en regional bostadsmarknad dir utbud och
efterfrigan varierar mellan olika delar av regionen. En kontinuerligt okad
folkmingd innebir ett kontinuerligt 6kande behov av nya bostider. Det
forvintas ocksa ske vissa forindringar av alderstrukturen, dir andelen
barn och ungdomar samt aldre okar sin andel av befolkningen nagot.
Detta kan forvintas paverka behov och efterfragan av bostider av olika
typer. Just nu 6kar inte antalet unga vuxna si mycket men nir de stora
barnkullarna frin de senaste tio dren ska etablera sig pa bostadsmarkna-
den fran 2025 och framat kommer behoven att 6ka markant. Att antalet
dldre okar kraftigt leder inte pé samma sitt till 6kade behov av fler bo-
stider. De ildre har redan en bostad, men ett 6kat antal kommer att leda
till behov av fler alternativ for aldre att flycea till nir de, av olika skil, inte
lingre kan bo kvar i sin bostad.
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Om befolkningsprognoser i Goteborg

Stadsledningskontoret tar varje ar fram en befolkningsprognos, for kommunen totalt
och fér de enskilda stadsdelarna. Befolkningsprognoser utgér en viktig planeringsfor-
utsattning fr nastan allt planeringsarbete i staden och stadsdelarna. Aven lokalse-
kretariatet med ansvar fér kommunens férsorjning av skollokaler, dldreboenden och
gruppboenden, grundar sin planering pa befolkningsprognosen. Innehallet i fastig-
hetskontorets prognos Gver mgjligt bostadsbyggande kommande tiodrsperiod ar av
stor vikt vid befolkningsprognoser och analyseras av stadsledningskontoret, som drar
slutsatser om befolkningsférandringar orsakade av framtida bostadsprojekt. Det finns
flera svarigheter i detta arbete. For det forsta finns osakerheter i nar bostadsprojektet
fardigstalls. For det andra finns det svarigheter att félja dessa forandringar och dra
hallbara slutsatser for alla bostadsprojektikommunen. Férandrade forutsattningar for
byggherrarna medfor ocksa att antalet och/eller typen av bostéader &ndras.

Utblick 2035

For Goteborgs del berdknas antalet i alla alderskategorier att 6ka fram till 2035. Prog-
nosen visar pa att Géteborg kan passera 600 000 invanare omkring ar 2024 och ar
2035 kan befolkningen ha ¢kat med cirka 150 000 personer jamfort med idag. Det &r
en 6kning med nara 30 procent fran dagens folkméngd. Det kan |ata mycket men den
arliga befolkningstillvaxten &r lite mer &n en procent, d.v.s. betydligt lagre an exem-
pelvis Stockholms.

Alternativa prognoser

Flyttrorelser dr svara att forutséga i ett langre tidsperspektiv (nuvarande huvudprog-
nos for Goteborg utgdr fran 2 600 personer i nettoinflyttning]. | ett Iangre tidsperspek-
tiv kan det vara intressant att se vilka effekter olika inflyttningsnivaer ger. Ett satt
ar att utga fran den historiska utvecklingen av nettoinflyttningen. En nettoinflyttning
mellan 2000, 3000 eller 4000 personer per ar &r alla nivaer som &r statistiskt méjliga.
Den arliga befolkningsforandringen i de langsiktiga prognoserna utifran dessa anta-
ganden visar att Goteborg vaxer med mellan 5500-8000 personer per ar vilket innebéar
en befolkningstillvéxt p& ca 1% - 1,3 %. Okningen till &r 2030 kan bli mellan 105 000
- 150 000 nya invanare alternativt 135 000 - 190 000 nya invanare till ar 2035. Prog-
noserna nedan ar ett exempel pa utfallet av olika inflyttningsnetton fram till ar 2035.

Alternativ 2011 2015 2020 2025 2030 2035
Netto 2000 520358 542400 570300 598800 627000 654700

Netto 3000 520358 545500 579000 613800 648700 683500

Netto 4000 520358 548600 587700 628800 670400 712400

»
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BOSTADER

HUR BOR VI | GUTEBURG? Korta fakta; s& har bor olika boendegrup-
. per, fordelning mellan smahus/agande-

— FORDELNING EFTER UPPLATELSEFORM ritt, bostadsratt och hyreratt.

I Goteborg fanns det knappt 269 000 bostadsligenheter vid arsskiftet 2013. Ar Kalla: Bo (i) Staden 2012

2013 var 55 procent av dessa hyresritter, varav allmannyttan utgor strax under half-

Unga vuxna,

ten, 26 procent bostadsritter och 19 procent dganderitt (smahus). Av hyresitterna
19-29 ar

ir 9 700 studentbostider och 6 000 dldreboenden eller bostider for personer med
funktionsnedsittning. Bostider byggda sedan 2001 utgér 6 procent av alla bosti-

der. Tillskottet frin nyproduktionen innebér dirmed en langsam men kontinuerlig 2%
forindring av det totala bostadsbestindet.

Fordelningen per stadsdelsnamnd skiljer sig naturligt mycket it, i Centrum finns

fa smahus medan det ir denna upplatelseform som dominerar i Vistra Géteborg.

Fordelningen i Lundby dr den som mest liknar fordelningen totalt i Géteborg. Barnfamiljer

Bostadsbestandet stadsdelsvis, upplatelseform i procentandelar

Goteborg

Vuxna utan

Ostra Géteborg
barn hemma

Angered
Centrum

Majorna-Linné

Orgryte-Harlanda
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Aldre aldre,
85+ ar
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BOSTADSBYGGANDET DE SENASTE AREN

Under 5-arsperioden 2009-2013 har tillskottet av bostider i Goteborg genom ny-
och ombyggnation totalt uppgatt till knappt 9 700 bostader, alltsé ca 1 930 nya bo-

Mer statistik! stader i genomsnitt per r. Variationen mellan olika ar ar stor, ar 2009 fardigstalldes

P& var hemsida www.goteborg se/statis- dryge 1400 lagenheter medan det r 2013 var knappt 2 600. Huvuddelen av nypro-

tik hittar du &ven mer detaljerad statistik duktionen har varit ligenheter i flerbostadshus, medan 12 procent varit sméhus.

Em bZStadSbUgga“dEt under rubriken Nyproduktionen under perioden 2009-2013 ligger pa en hogre niva dn de forsta
ostader.

aren under 2000-talet och ir betydligt hogre an under 1990-talet. En effeke av
finanskrisen och ligkonjunkturen var att firre bostider paborjades under 4r 2009,
nigot som direke paverkat antalet firdigstillda bostader under savil 2010 som
2011. Diremot okade byggandet ater redan under hosten 2010, vilket inneburit
att antalet fardigstillda bostdder 6kade under 2012 och 2013. Under r 2012 pi-
borjades nastan 2 300 bostader och i slutet av iret pagick byggande av dryge 2 900
bostider. Under ar 2013 fardigstilldes knappt 2 600 bostader medan drygt 2 000
paborjades.

Ombyggnationer

Ombyggnationer dr kompletteringar i befintliga hus t.ex. att fler viningar byggs
pa, ligenheter inreds pa vindar eller att verksamhetslokaler byggs om. Ombyggna-
tioner ger i nuldget ett arligt nettotillskott pa ca 200 ligenheter varav halften inom

centrala Géteborg och hilften i mellanstaden.

Férdelning pa upplatelseform av fardigstallda lagenheter i Goteborg, aren 2009-2013
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Kélla: Fastighetskontoret
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NY- OCH OMBYGGNATIONENS
FORDELNING PA UPPLATELSEFORM

For bostadsforsérjningen i Géteborg dr det inte bara hur mycket som byggs som
dr intressant, utan dven i vilka olika upplatelseformer nyproduktionen sker. Ofta
fordelas lagenheter enbart pa upplatelseformerna hyresritter, bostadsritter samt
smahus, dganderitt, men hir gors dven en uppdelning av hyresritterna i vanliga
hyresritter, studentbostider samt dldreboenden och gruppbostider. I figuren re-
dovisas antalet nyproducerade bostader i olika upplatelseformer.

Totalt sett under perioden 2009-2013 har 58 procent av ny- och ombyggnationen
varit dgande- eller bostadsritt, se figuren nedan. Resterande delen ar hyresritter,
fordelat pa ungefir 3 100 vanliga hyresritter, 330 studentbostider samt 340 bosti-
der i dldreboenden eller gruppbostider. Under perioden har byggandet av vanliga
hyresritter varierat kraftigt mellan olika ar och mest var det under &r 2010 dé det
firdigstilldes mer dn 850 nya hyresritter. Over hilften av dessa hyresritter ater-
fanns i ett och samma projeke, vid Friggagatan. Figuren nedan visar en summering
av fardigstallda bostader efter upplételseform i Géteborg for aren 2009-2013.
Avbostadsbyggandet som pagickislutetavdecember 2013 var 49 procent bostads-
ritter, 41 procent hyresritter och 8 procent smahus.

Fardigstallda bostader efter upplatelseform 2009-2013.

Bostadsratt
4735 (49%)

Smahus, dganderatt

1121 (12%) Hrears
yresritt

3135 (32%)

345 (4%)

Studentbostader
327 (3%)

Killa: Fastighetskontoret
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OMBILDNING TILL BOSTADSRATT

Aven ombildningar av hyresritter till bostadsritt paverkar bostidernas fordelning
pa upplitelseform men antalet som ombildas har minskat kraftigt de senaste aren.
Under femarsperioden 2004-2008 ombildades drygt 8 000 hyresratter till bostads-
ritter och under perioden 2009-2013 var det drygt 1 800 hyresligenheter som
ombildades. Under 2013 var det endast 172 ligenheter. Omkring 70 procent av de
ombildade hyresritterna under perioden ligger i stadsdelarna Centrum, Majorna-
Linné samt Orgryte-Hirlanda. Trots de genomfdrda ombildningarna ir andelen
hyresritter hogre 4n genomsnittet f6r Goteborgdven i dessa stadsdelar, 59 procent
i Centrum och Majorna-Linné samt 57 procent i Orgryte-Hirlanda.
Ombildningarnas effekt for bostadsbestandets fordelning pa upplatelseform har
minskat och som jimforelse byggdes 3 100 nya hyresritter under 2009-2013, be-
tydligt fler an vad som ombildades.

Utvecklingen i Géteborg ér lingt ifrén lika dramatisk som i Stockholm, som ofta
fors fram i debatten. Mellan 2000 och 2012 minskade det totala antalet hyresritter
i Stockholm med 53 000 ligenheter samtidigt som antalet bostadsritter 6kat med
92 000. I Goteborg minskade antalet hyresritter marginellt under samma period

samtidigt som bostadsritterna okat med 22 000 ligenheter.
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REGIONALT PERSPEKTIV PA BOSTADSMARKNADEN

Goteborg spelar en sirskilt viktig roll for den regionala bostadsmarknaden. I take
med att de lokala arbetsmarknaderna 6kar i storlek och minskar i antal, 6kar ocksa
det regionala perspektivet pd bostadsmarknaden i betydelse. Minniskor pendlar
idag i storre utstrickning till sina arbeten, vilket gor att det dr vanligt forekom-
mande att en regioninvinare bor i en kommun, arbetar i en annan och handlar
i en tredje. P4 bostadsmarknaden spelar kommungranser en allt mindre roll for
den enskilde, vilket gor att kommunernas perspektiv pa bostadsmarknaden ocksi
bor breddas. Goteborgsregionen ér en vixande storstadsregion. Malsittningen dr
att den lokala arbetsmarknadsregionen ska vixa till 1,75 miljoner invanare till ar
2030. Det ska ske genom att Géteborgsregionen érligen ska 6ka med 10 000 nya
invanare. I Goteborgsregionen fanns ar 2013 448 000 bostdder, vilket innebir att
Goteborgs bostadsbestind utgor 60 procent av regionens totala bostadsbestand.
De senaste fem 4ren har dven drygt 60 procent av nyproduktionen i hela regionen

skett i Goteborg.

Bostadsbyggandet i 6vriga Géteborgsregionen

samt 6vriga storstadsregioner i Sverige

I Goteborg firdigstilldes under perioden 2009-2013 ca 1 930 bostider per ar ge-
nom ny- och ombyggnation. Det kan jimféras med nyproduktionen i Malmé (ca
910 bostider/ar) och Stockholm (ca 4 640 bostider/ar). Om man ser pa hela stor-
stadsregionerna, forblir relationen densamma, dvs storst antal bostider har byggts

i Stockholmsregionen foljt av Goteborgs- och Malmoregionen.

Storstiderna och regionerna skiljer sig kraftigt &t i folkmangd varfor antalet nya
bostider bor sittas i relation till folkmangden och i tabellen redovisas dven antalet
fardigstallda bostider per 1000 invanare. For sivil kommunen som regionen dr det

iStockholm, foljt av Goteborg och direfter Malma, som flest bostader per invanare

fardigstalles.
Totalt antal Antal bostader per
Kommun/Region bostéder per ar 1000 invanare och ar
Goteborg 1930 3,7
Malmo 910 3,0
Stockholm 4640 54
Goteborgsregionen 3180 3,4
Malmdregionen 2140 3,2
Stockholmsregionen 8640 4,1

Storstiderna skiljer sig it i ytterligare ett avseende, i Stockholm och Goteborg ar
bostadsbyggandet per invénare storre i storstadskommunen 4n i regionen, medan
detar tvirtom i Malmo. Om man jimfor bostadsbyggandet per invénare i regioner-
na exklusive kirnkommunerna s har det byggts mest i 6vriga Malméoregionen och
i 6vriga Stockholmsregionen medan det byggts minst i 6vriga Goteborgsregionen.
Det ir dven stora skillnader i nyproduktionens fordelning pa upplitelseformer si-
vil mellan storstadskommunerna som mellan dessa och 6vriga delar av storstads-

regionerna.



Nyproduktion av bostader i storstadskommunerna 2009-2013,
fordelat pa upplatelseform

Stockholm Goteborg

2%

47%

B Aganderatt/smahus M Bostadsritt 7 Hyresratt

I storstadskommunerna var dren 2009-2013 andelen hyresritter i nyproduktionen
47 procent i Malma, 42 procent i Stockholm och 37 i Géteborg. I Stockholm och
Goteborg var ndgot mer in hilften av de nya bostiderna bostadsritter. I Malmé
var andelen smihus 20 procent medan den var 13 i Géteborgoch 2 procent i Stock-
holm. Jimf6relsen med 6vriga delar av storstadsregionerna ir ocksa intressant. I
Goteborgsregionen i ovrigt ir smihusen den dominerande upplatelseformen i ny-
produktionen, 58 procent, medan andelen ir 45 procent i 6vriga Malméregionen
och 25 procent i Stockholm. Det dr ocksa en avspegling av bebyggelsestrukturen i
ovriga delar av storstadsregionerna. Inriktningen i nyproduktionen skiljer sig alltsa
markant mellan storstadskommunerna och deras omgivande regioner. Kontrasten
i utbudet i olika delar av den regionala bostadsmarknaden forstarks da hyres- och
bostadsritter dominerar byggandet i storstiderna medan det i resten av storstads-

regionerna bestar av en betydligt hogre andel sméhus.

BOSTADSFORSORJNING | GOTEBORG » SIDA 20



BOSTADSMARKNADEN — BEHOV
0CH EFTERFRAGAN PA BOSTADER

Bostadsbrist ar ett vanligt férekommande begrepp i den allmanna diskussionen
for att beskriva situationen pa bostadsmarknaden i Géteborg. Det cirkulerar matt
och uppskattningar som ger helt skilda bilder av hur stort behovet av nya bosta-
der &r. Syftet med foljande avsnitt &r att nyansera bilden av dessa matt och be-
rakningar for att gora en komplex situation pa bostadsmarknaden mer begriplig.

DRIVKRAFTER FOR BEHOV OCH

EFTERFRAGAN PA BOSTADSMARKNADEN

Detirbrukligt att begreppen efterfrigan och behov skiljs at. Behovet kan forenklat
sdgas vara att det inom bostadsmarknaden ska finnas en bostad per hushall och en
viss reserv som underlittar omsattningen inom det befintliga bostadsbestindet.
Efterfrigan ar mer differentierad eftersom den paverkas av hushéllens resurser och
syn pa bostadens egenskaper i form av storlek, utformning, lige, kostnader, med
mera. Behovet av en bostad paverkas inte av marknadsrelaterade omstindigheter
i lika stor utstrickning som efterfragan. Diremot paverkas méjligheterna att till-
godose behovet av sidana omstindigheter. Behoven kan alltsd i en mening vara
tillgodosedda, men efterfrigan kan inda 6verstiga utbudet nir det giller vissa typer
av boenden, t.ex. smahus, ligenheter i viss storlek eller i attraktiva delar av staden.
P4 samma sitt kan marknaden for en viss typ av bostider i vissa ldgen, inte minst
inom nyproduktionen, bli mittad trots att efterfrigan allmént ar hog. Olika be-
skrivningar av bostadssituationen ir beroende av vilken modell f6r berikningar av

behovet eller efterfrigan av bostdder som anvinds.

Omséattning betyder mer &n nyproduktion

Bostadsbyggandet ir den viktigaste faktorn for hur bostadsbestandet utvecklas.
Samtidigt ska man minnas att de allra flesta av invdnarna i kommunen inte bor
i nybyggda ligenheter eller hus. Det finns knappt 270 000 bostider i Géteborg.
Det innebir att antalet bostider i nyproduktion idag inte motsvarar mer 4n en
knapp procent av det totala bostadsbestandet. Det innebir dessutom att dven om
det skulle byggas vad som krivs for att tillgodose bostadsbehovet pa ling sike skulle
antalet nybyggda lagenheter vara litet relativt sect till hela bestandet. P4 ling sike
ar nyproduktionen betydelsefull for tillgingen pa bostider, men kortsiktigt beror
dagens bostadssituation i forsta hand pa hur det befintliga bestandet utnyttjas.

METODER FOR ATT BERAKNA
BOSTADSBEHOV OCH EFTERFRAGAN PA BOSTADER

I diskussionen kring bostadsbristen i Sveriges storstider cirkulerar olika métt pa
och uppskattningar av hur stort behovet av bostider 4r. Beroende pé vilken berik-
ningsmetod som anvinds kan bilden av hur stort bostadsbehovet ar variera kraftigt.
Av den anledningen dr det motiverat att forsoka bredda forstielsen for hur kom-
plextdetirattberdkna hur stor bostadsbristen 4r. En sammanstillning har gjorts av

ett urval av berakningsmetoder som redovisas i bland andra Boverkets, Hyresgast-




Utgangspunkten for berakning-
arna skiljer sig at

— demografisk eller marknads-
massig?

Anledningen till att det ar problematiskt
attférhalla sigtill ett matt pa bostadsbris-
ten utifran enbart en berdkningsmetod
ar delvis pa grund av att utgdngspunkten
for olika berakningsmetoder skiljer sig
at. De flesta metoderna bygger pa demo-
grafiska faktorer och drivkrafter, medan
vissa metoder har marknadsmassiga
utgangspunkter.

foreningens, Regionplanekontoret i Stockholms lans landstings samt Malmo Stads
kommunala bostadsbolags rapporter for att beskriva situationen pd bostadsmark-
naden. Dirtill finns andra stadsplaneringsforum som exempelvis Yimby dir olika
uppgifter om bostadsbristens omfattning forekommer. Alla modeller utgar frin det
arnir deanser att det var balans pa bostadsmarknaden och uppskattar forandringar
ibehovet utifran férindringar i antalet hushall, folkmingd eller ekonomiska fakeo-
rer. Man jamfor sedan detta berdknade behov med det faktiska bostadsbyggandet.
Sammanstillningen visar pa ett mycket brett intervall pa 13 000 bostader mellan
denlagsta och den hogsta uppskattningen av hur stort bostadsunderskottet i Gote-
borgar. Detillustrerar tydlige den stora osidkerhet som finns och hur svart detdrate
med exakthet forsoka berikna bostadsbristen. Dessutom ar modeller i olika grad
beroende av den lokala utvecklingen och nir de gors. Det dr mycket svart att skapa
en generelle giltig modell oberoende av tid och plats. Darfor dr det problematiske
att forhélla sig till endast en berdkningsmetod.

Samma osikerhet finns dven nar det framtida behovet av nya bostader ska berik-
nas. Géteborgs folkmingd kommer enligt prognosen att 6ka med 6 600 personer i
genomsnitt per ar fram till 2025. Okningen bestir av ett fodelsedverskott pa 3 850
och ett flyteoverskott pd 2 750 personer. Det finns dven hir olika modeller for att
uppskatta vilket behov av nya bostidder som 6kad folkmingd ger. Nettoinflyttning
och dirmed ett 6kat antal hushéll ger en direke effeke pa behovet medan fodelses-
verskott inte har lika omedelbara effekter. Samtidigt paverkar dven forandringar i
hushallsstruktur i den befintliga befolkningen och omsittning i det befintliga be-
standet hur stort behovet av nya bostider blir. Olika modeller som anvinds utgar
antingen frin ett behov av bostader i relation till hela 6kningen av folkmingden
medan andra utgir frin en uppskattning av hur minga nya hushall som flyttover-

skottet skapar.

Modellerna ger som resultat att behovet i Géteborg till foljd av okad folkmingd
skulle vara i storleksordningen 1 700- 4 000 nya bostdder per ir fram till 2025. 1

nigon modell ingdr d dven behovet av att minska den befintliga bostadsbristen.

Ingen enskild metod kan férklara allt
— men tillsammans forklarar de nagot!

Diagrammet pa nista sida illustrerar utifrdn olika berikningsmetoder bostadsun-
derskottet i Goteborg i ett intervall pd mellan cirka 7 000 och 20 000. Syftet ar att
belysa risken i att forlita sig till ett enskilt resultat. Fastighetskontoret gor i ovrigt
ingen vardering av respektive berdkningsmetod. Det bor poingteras att det finns
yterligare berakningar av hur stor bostadsbristen 4r och vilka forklaringsfaktorer
som ligger bakom den dn de som ingér i ssmmanstillningen nedan. Det finns ingen
enskild metod som innehaller samtliga forklaringsfaktorer bakom behovet av bo-
stider. Tillsammans bidrar forstas olika berakningsmetoder till att géra komplexa
forhillanden pa bostadsmarknaden mer begripliga. Det ar alltsa klart att situatio-
nen pa bostadsmarknaden samt att orsakerna och drivkrafterna bakom behov av
fler bostader har sdvil demografiska som marknadsrelaterade forklaringar.
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Berakningsmetod

Ny hushallsstatistik kan ge battre analyser av bostadsbehovet

Forsoken att uppskatta bostadsbrist och framtida behov forsvéras av att det sedan
folk- och bostadsrikningen 1990 inte publicerats nagon heltickande hushallssta-
tistik i Sverige. Kunskapen om exempelvis antal hushll i en kommun och hur det
forindrats har fattuppskattas utifrin urvalsundersokningar och modeller. Nu finns
dock en registerbaserad hushalls- och bostadsrikning som statistiska centralbyran,
SCB, bérjat publicera material frén for 4r 2012. Med tiden kommer denna statistik

forhoppningsvis att ge ett bittre underlag for att uppskatta behov av bostider.
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=== Antal annonserade lagenhter

=== Ny- och ombyggnation hyresratter

BESKRIVNING AV NULAGE FOR EFTERFRAGAN PA HYRES-
RATTER GENOM MATERIAL FRAN BOPLATS GOTEBORG

Under 2013 annonserades 8 400 lagenheter pd Boplats Géteborg, varav 7 700
lag i Goteborg. Det dr omkring 600 ligenheter mer 4n under 2012 och brét dir-
med en tendens frin de senaste aren dir antalet registrerade pa Boplats Goteborg
okat kraftigt samtidigt som antalet utannonserade ligenheter minskat fran ér till
ar. Samtidigt har dock antalet personer som ir registrerade hos Boplats Géteborg
fortsatt att oka och var drygt 199 000 i slutet av 2013. Under 2014 har det inforts
en administrativ avgift pa 100 kronor per ar for Boplats tjanster. Boplats har dven
ennywebbplats ochioverférningen fran det gamla systemet har inaktivaanvindar-
konton tagits bort. I oktober 2014 har antalet bostadssokande via Boplats minskat
till knappt 110 000.

Boplats Géteborg i siffror 2009 2010 2011 2012 2013
2009-2013

Annonserade lagenheter 8830 8460 8150 7120 7707
Antal registrerade vid arets 94110 107798 126361 148550 199135
slut

Vad som 4r virt att notera 4r att det forindrade antalet registrerade hos Boplats
Goteborg inte bor ses som att det direkta bostadsbehovet har forandrats, varfor
det ar vikeigt att skilja pé antal registrerade och antal i behov av ligenhet. Det dr
inte ovanligt att sékande som blir erbjudna en ligenhet tackar nej till ett kontrake.
Det tyder pa att méanga ligenhetssokande inte ar i direke behov av en bostad, utan
onskarbyta till en annan ligenhet utifran férindrade boendepreferenser. Det tyder
ocksa péd att ménga lagenhetssokande pa Boplats Géteborg redan har en varakeig
och i 6vrigt fungerande boendesituation.

Oavsett om bostider efterfragas av personer som behover en bostad eller av de som
onskar byta bostad sa tillgodoses den i hégre grad inom det befintliga bestandet
an genom nyproduktion. Det framgér av relationen mellan nyproduktionen och

utannonserade hyresriteer eller forsiljning av bostadsritter och smahus.



Hur mycket behéver byggas for att tillgodose framtida behov?

Modeller som anvinds i olika sammanhang for att rikna ut bostadsbristen anger
att den skulle vara mellan 7 000 och 20 000 bostider i Goteborg idag. Det ar upp-
skattningar med manga osakerheter varfér ingen med rimlig sikerhet kan svara pa
fragan om exakt hur stor bostadsbristen ar. Alla uppgifter blir beroende av vilken
modell man anvinder sig av. I rapporten "Regional bedomning av behovet av nya
bostider” av Stockholms lins landsting uppskattas det uppdimda behovet av bo-
stider variera mellan 0 och 37 000 beroende pé vilka antaganden man gor.
Goteborgs folkmingd 6kar enligt prognosen med 6 600 personer i genomsnitt
per ar fram till 2025. Olika modeller for att berdkna det framtida behovet, ibland
inklusive att man ska kompensera for brist pa bostader idag, leder till ett uppskat-
tat behov av 1 700- 4 000 nya bostider per &r fram till 2025. Dessa antaganden
utgar fran modeller for att berdkna behoven utifran férindringar i folkmingd och
hushallsstruktur i Goteborg. Modellerna kan vanligtvis inte ta hinsyn till att ef-
terfrigan varierar pa olika typer av bostider och storlekar, ligen i staden samt vad
det kostar att bo i nya bostider. Hir ingar heller inga bedémningar av hur mycket
och ivilken takt byggindustrin har kapacitet och marknadsmissiga mojligheter att
producera.

Om man jamfor de olika metoderna f6r att berikna bostadsbrist och framtida be-
hov visar det pa den stora osikerhet som finns i resultaten. En grov uppskattning
for Goteborgs del ar dock att det pé sikt skulle behévas mellan 3 000-4 000 nya
bostader per ir for att kunna méta framtida behov och bérja minska dagens brist
pa bostider. Det r nivaer som inte funnits i Goteborg sedan miljonprogrammet.

Fortsattning pé nésta sida.
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Fortsittning frin foregiende sida.

Under de éren vixte stora nya bostadsomréden fram och ett industriellt, storskaligt
bostadsbyggande utvecklades. Aven hela stadsdelar forindrades och ersattes med
ny bebyggelse. Ca 6 600 bostader nyproducerades i genomsnitt per ir under perio-
den 1965-74. Samtidigt revs det ett stort antal bostdder och bostider byggdes om
och slogs ihop. Det sammanlagda nettotillskottet av bostider var ca 5 000 i genom-
snitt per ir under perioden 1965-69 och ca 4 700 under perioden 1970-74. Den
stora volymen nyproducerade bostider mojliggjordes frimst genom att det inled-
ningsvis fanns en stor bostadsbrist samtidigt som det fanns gynnsamma finansie-
ringsvillkor och nya stora och sammanhingande omraden som kunde tasiansprék.
Allminnyttan hade en stor roll i utbyggnaden och villkoren nir kommunens mark
upplits med tomtritt i stiller for att siljas hade troligen ocksé en viss betydelse. Pa
grund av genomgripande férindringar av nationell bostadspolitik och bidrags- och
regelsystem samt inriktning for stadsutvecklingen i Géteborg saknas idag manga av
de forutsittningar som fanns pa 1970-talet. En 6kad nyproduktion idag ska ske uti-
fran en inriktning som betonar fortitning och komplettring av den redan byggda
staden samt marknadsmassiga villkor for finansiering och produktion.

Behovet av 3 000-4 000 nya bostider per ar skall jimféras med att det tillkommit
strax under 2 000 bostader per ar sedan ar 2000. Det innebir alltsd en 6kning av
bostadsbyggandet p 50- 100 procent! En sidan 6kning tar tid att fa till stand och
ar beroende av en flera olika faktorer, framfor allt méjligheten att ka antalet bo-
stider i planverksamheten samt marknadsmissiga forutsittningar for ett kraftigt
okatutbud av nybyggda bostader. Att de nirmaste ren 6kaantal bostdderistartade
detaljplaner ger forst pa flera ars sikt effeke pa forutsittningarna for okat bostads-
byggande. Fragor kring strategier for att ge forutsittningar for ett okat bostadsbyg-

gande dterkommer i slutsatskapitlet i denna rapport.
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EKONOMISKA FORUTSATTNINGAR
PA BOSTADSMARKNADEN

Beskrivningen av situationen pa bostadsmarknaden bor inte begransas till en
redogdrelse av enbart demografiska forhallanden och fakta om det befintliga bo-
stadsbestandet. Mgjligheterna att tillgodose bostadsbehoven och méjligheterna
att 6ka bostadsproduktionen paverkas dven av den allménna konjunkturen, in-
komstutvecklingen och villkor for finansiering. Darfor presenteras en évergripan-
de beskrivning av ekonomiska forutsattningar pa bostadsmarknaden.

Bostadsbyggandet paverkas starke av svingningar i den allminna konjunkturen,
men trots att dterhdmtningen i ekonomin generellt dréjer okar bostadsbyggandet.
Enligt Boverkets indikatorer frin juni 2014 bedéms byggstarterna pa nationell
nivi 6ka med 8 procent i ér och med 9 procent under 2015. Enligt Sveriges Bygg-
industriers konjunkturrapport ar for tillfillet stimningen inom byggsektorn mer
optimistisk an under fjolaret. Bostadsinvesteringarna 6kade med 6 procent under
2013 och forvintas 6ka med Gver 20 procent i ir, dar investeringarna i nyproduk-
tion star for nastan 80 procent av dkningen. Under 2015 f6rvintas bostadsinves-
teringarna oka med 9 procent.! Forvintningarna ér alltsd att en starkare svensk
ckonomi kommer att bidra till en 6kad aktivitet inom byggsektorn. Diremot kan
amorteringskrav och skattehdjningar vara bidragande orsaker till de avtagande bo-
stadsinvesteringarna under 2015. Det kan ocksa finnas andra omstandigheter som
bidrar till att bostadsbyggandet lokalt inte nar upp till ett nationellt genomsnitt.

Enligt Boverket borjar det bli ointressant att diskutera genomsnittliga bostads-
priser pa nationell niva. Utvecklingen av bostadsritts- och smahuspriser skiljer sa
mycket &t i olika delar av landet att det motiverar att de diskuteras var for sig. I
Goteborg har priserna pé bostadsritter i oktober 2014 6kat med 12 procent jam-
fort med samma tidpunkt 2013, medan smahuspriserna har 6kat med 8 procent. I
Goteborgsregionen har bostadsritterna 6kat nistan lika mycket som i Géteborg,
medan smahuspriserna har 6kat med 6 procent under samma period. Priset pa en
bostadsritt i Goteborgsregionen 4r i genomsnitt 32 077 per kvadratmeter. For
centrala Géteborg dr motsvarande siffra 45 780 kronor per kvadratmeter. Prisut-
vecklingen ar hog i ett historiskt ssmmanhang och innebar att bostadsrattpriserna
i Goteborgsomradet har natt nya toppnoteringar och innebir att de reala priserna
pa bostadsritter i Goteborg under de senaste sex aren har 6kat med 25 procent.
En av forklaringarna till den senaste tidens prisokningar ar att skillnaden mellan
utgangspris och forsiljningspris okar. Enligt SBAB:s miklarbarometer 6verstiger
forsaljningspriset pa bostadsratter i Goteborg i genomsnitt utgingspriset med 10

procent.

Villkor pa bolanemarknaden

Den senaste tidens prisokningar och hoga efterfrigan pd sivil smahus- som bo-
stadsrattsmarknaden kan delvis férklaras av liga bolanerintor och en positiv ut-
veckling av hushallens disponibla inkomster. Samtidigt innebir stigande bostads-

priser och laga bolanerintor en 6kning av skuldsittningen bland hushallen. Idag

1 Konjunkturinstitutets statistik om bostadsinvesteringar och pdbérjade Idgenheter.
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utgor bostadslanen 6ver 80 procent av de svenska hushillens skulder till monetira
finansinstitut. Hushallens stora bolaneskulder ledde till att det 4r 2010 infordes ett
bolanetak som innebir att en bostad inte far belanas med mer dn 85 procent av sitt
marknadsvirde. Bolanetaket syftar till att minska hushallens belaningsgrad efter-
som en allt for hog skuldsittning gor lantagare saimre rustade att mota svingningar
pa bostadsmarknaden. Samtidigt innebir bolanetaket ett hinder for vissa grupper
att tillgodose sin efterfrigan, framfor allt f6r dem som ska kopa sin forsta bostad.
Det ar dock fortfarande majligt att lana till mer dn 85 procent av marknadsvirdet
genom utldningutan sikerhetibostaden, s kallade blancolan. Finansinspektionen
gjorde i april 2014 bedomningen att inférandet av bolénetaket har haft positiva
effekter. Sedan 2002 har hushéllens beliningsgrader sjunkit och andelen hushall
med nya ldn 6ver 85 procent i belaningsgrad har minskat frén 20 dll 9 procent.

Utéver bolanetaket har Finansinspektionen dven infort ett sa kallat riskvikesgolv
som i korthet innebir att bankerna héller ett storre eget kapital som bittre speglar
de risker som bankerna tar i samband med nya bostadslan. Finansinspektionen har
aven foreslagit att samtliga banker ska erbjuda individuellt anpassade amorterings-

planer for hushall som tar nya lin.

Bostadsbubbla?

De senaste drens 6kande bostadspriser och en 6kad skuldsittning bland hushéllen
har foranlett en debatt om det finns en prisbubbla pa bostadsmarknaden i Sverige
som riskerar att spricka. Konjunkeurinstitutets beddmning ar att ett bostadspris-
fall pa 20 procent skulle innebara en méttlig konjunkturforsimring, men att ef-
fekterna blir mer mirkbara om det sammanfaller med en internationell nedging i
konjunkturen. Det finns dirfor en diskussion kring behovet av ytterligare dtgirder
foratt dimpa skuldsittningen, t.ex. krav pd amorteringeller minskade rinteavdrag.
Andra delar inte denna uppfattning utan anser att om bostadsprisernas utveck-
ling kan forklaras av fundamentala faktorer sisom stigande disponibla inkomster

och fallande rintenivaer, foreligger ingen bostadsbubbla varfor sidana ingrepp fir

omotiverade negativa effekter f6r konsumtion och tillvixt.

»
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Hyresnivaer i nyproduktion och i befintligt bestand

I en 6versikt av hyresmarknaden i Goteborgkan det konstateras att genomsnittliga
hyresnivan under 2014 inom allminnyttan ligger pa 1 035 kr/kvm och ir och den
genomsnittliga ligenheten ar 63 kvm och har en manadshyra pa 5 434 kr. Det har
inneburit en hyresokningmed 3,1 procent jaimfort med 2013. Det ér vért att notera
att denna genomsnittliga hyresnivd inte omfattar privata hyresvirdar som utgor
ungefir hilften av alla hyresritter i staden. Det finns dessutom stora skillnader i
hyresnivaer sivil mellan olika omriden inom staden som mellan nyproduktion
och ldre bostider dir hyresnividernainom nyproduktionen inte sillan hamnar upp
mot 1 800 kr/kvm och ar. Det innebir att hyresnivier inom nyproduktionen kan
ligga omkring 80 procent 6ver den genomsnittliga hyresnivan.

Genomsnittliga hyror inom allminnyttan, ett urval av primdromraden:

e Ranncbergen: 861 kr/kvm och ir

o Hogsbotorp: 1 080 kr/kvm och ir

e Guldheden: 1 156 kr/kvm och ir

o  Eriksberg: 1 348 kr/kvm och ar

o  Stigberget: 1 128 kr/kvm och ar

o Backa: 1031 kr/kvm och &r

e Kannebick: 879 kr/kvm och ar

e N Biskopsgarden: 869 kr/kvm och ar
o Kalltorp: 1020 kr/kvm och ar

o SodraKortedala: 1001 kr/kvm och ar

Kalla: AB Framtiden, arsredovisning 2012
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Stadsdelsdialog inom ramen for
ett vaxande Goteborg

Punkterna nedan &r etturval och i sigen
kort summering av 10 stadsdelsdialoger
som genomfordes infér framtagandet
av strategien for utbyggnadsplanering.
trafik- och gronstrategi under varen 2012.

e Befolkningen blir allt dldre

e Det saknas blandade storlekar pa
bostaderna. Man kan inte bo kvar res-
pektive man kan inte flytta hemifran.

e Trangboddhet i miljonprogramsomra-
dena

e Segregation — komplettera stadsde-
len med det som saknas, bygg nytt,
forandra.

* Manbehdverbinda sammanden egna
stadsdelen

e Barridarer genom och mellan stadsde-
lar. Vissa stadsdelar upplever dven att
det gréna mellan olika delar staden
kan utgdra en barriar.

* Flera stadsdelar &r &ven starkt av-
grénsade inom sig sjalva genom stora
bilvagar. Generellt &rdet fa 6vergangar
pa alla de stdrre trafiklederna. Mycket
skulle andras om fler och attraktivare
dverfarter gjordes

e Naturliga métesplatser i stadsdelarna
ar inte sjalvklara eller tydliga, och
framfér alltinte gratis sadana.

* Lokala torg: hur kan dessa stérkas for
attdverleva?

e Kollektivtrafik pa tvaren saknas, samt
mellan narliggande stadsdelar. Ibland
aven inom stadsdelar dar de mentala
avstanden kan kénnas langa.

* Forskolan — brister, placeringar, man
vill ha fler och mindre och andra be-
rékningsgrunder. Problem med stora
forskolor och sma gardar.

STADSDELARNAS PERSPEKTIV

Stadsdelarna har sedan 2010 ett utékat uppdrag att ta del av och medverka i
stadsbyggnadsprocessen utifran ett medborgarperspektiv. Redogdrelsen i detta
kapitel utgar i huvudsak fran sérskilda behov och utmaningar utifran stadsdelar-
nas perspektiv pa bostadsforsérjningen som lyfts fram i remissvaren for denna
rapport samt remissvaren for strategi for utbyggnadsplanering (antagen 2014).
De flesta &mnesomraden som lyfts av stadsdelarna behandlas dven i senare ka-
pitel i rapporten.

Okad takt i bostadsbyggandet

Stadsdelarnalyftervikeenavatt taktenibostadsbyggandet maste 6kasom eteverktyg
att bryta bostadssegregationen och skapa en mer socialt blandad stad. En hog ut-
byggnadstake forutsitter en hogkapacitet i byggandet och fler bostadsexploatorer,
bide stora och smé byggherrar. Stadsdelarna efterfragar generellt tydliga strategier
samt handlingsinriktade forslag pa konkreta dtgarder for att 6ka utbyggnadstakeen.

Hela staden tillganglig — socialt blandat boende

Synpunkter som beror sociala aspekter av bostadsmarknaden och bostadsforsorj-
ning for olika grupper ér ett genomgaende tema for alla stadsdelar. Formagan att
skapa ett socialt blandat Géteborg framhalls ofta som den viktigaste frigan i sta-
dens utveckling och strategier som bryter bostadssegregationen efterfragas. Stads-
delarna ar av den anledningen mycket tydliga med vikten av att planera for en stad
ddr minniskor med olika inkomst kan bo i samma omraden. Stadsdelarna poing-
terar vikten av att det erbjuds tillgingliga bostider av olika storlek, hustyper och
upplatelseform i alla delar av staden. Stadsdelarna uttrycker att det ar angelaget att
deras kunskap tas till vara och att de involveras.

Stadsdelarna anser att kommunala styrmedel bor tillimpas mer aktive i syfte ate
astadkomma billigare nyproducerade bostider. Markanvisningstavlingen pd Guld-

myntsgatan (beskrivs i nista kapitel) lyfts fram som goda exempel.

Utbyggnad som motverkar segregationen och skapar en sam-
manhallen stad

Stadsdelarna dristort positiva till strategin for utbyggnadsplanering men ser behov
av tydliga strategier for vilka program och detaljplaner som skall startas framéver

och som motverkar segregationen och knyter ihop stadslandskapet.

Stadsdelarna anser att fororterna i hela staden behover satsningar i bebyggelse och
infrastrukeur for att staden skall knytas ihop och sammanhallningen oka. Idag har
manga omraden en infrastruktur som inte fungerar fullt ut ur ett socialt perspektiv.
Med dettamenasatt rorelsestriken inte bidrar till det socialalivet pa det sitt som de
skulle kunna gora. Man far helt enkelt inte ut ett socialt mervirde av straken, utan

de blir enbart ett sitt att ta sig fran punke a till punke b.

Komplettering/nybyggnation kan anvindas som ett verkeyg for ace minska segrega-
tionen istaden, men det kan ocksa medfora att segregationen cementeras eller leder

till uttringning av laginkomsttagare (gentrifiering). I stadsdelarnas resonemang



framfors darfor ate nytillkommande bebyggelse bor planeras pa sd sitt att det bidrar

till minskad segregation.

Barnperspektivet och fler bostéder fér barnfamiljer?

Att barnfamiljer tenderar att flytta frin Goteborgs kommun till sméhus i kring-
liggande kommuner dr nagot som flertalet stadsdelar valjer att lyfta fram som ett
problem. Utgangsliget handlar om att bittre forstd och planera for barnfamiljers
levnadsférhallanden, kopplat till bostad, vardagsliv och stadsmiljo, helt enkelt att
forstirka stadens arbete for att vara en stad dir barn tar och fir plats. Det efterfragas
mer kunskap om flyttmonster samt behov och 6nskemal i ett regionalt perspektiv.
Flera stadsdelar patalar att utflyttade barnfamiljer spelar roll for segregationspro-
cesserna och att det beh6vs en helhetsstrategi och genomging av kommunens pé-

verkansméjligheter i denna fraga.

o  Strategier efterfrigas om forutsittningar for att skapa ett varierat bostadsut-
bud och stora lagenheter.

o Stadsdelarna efterlyser tydligare stallningstaganden till hur man skall hantera
frigan om att skapa attraktiva bostadsmiljoer i staden utifrdn barnfamiljers
behov och skapa miljéer som ér barnvinliga.

o Strategier efterfrigas for fler smahus. Flertalet stadsdelsforvaltningar med geo-
grafiskt ansvar for omraden utanfor mellanstadens avgrinsning ser behov av
att bygga och planera for fler sméhus 4n vad som tillf6rs i nyproduktion idag.
Stadsdelarna efterlyser fordjupade kunskaper om olika omradens méjligheter

att inrymma fler smahus utanfor mellanstadens avgrinsning.

"Vardagsstaden for alla”

Flertalet stadsdelar for en diskussion som ryms inom begreppet ”Vardagsstaden
for alla” for att betona att staden ir till for alla goteborgare och att planeringen
skall utgd ifran att vardagslivet skall fungera och i forlingningen mojligheterna ace
paverka forutsittningarna for att bygga fler bostider. Till exempel forfogar kom-
munen 6ver en rad verksamheter — skolor, dldreomsorg, bibliotek, lokaler, parker
osv. liksom forvaltningar — som har betydelse for viljan att bygga bostider och an-
nan service, och som dessutom har stor betydelse for det lokala livet. Det papekas
av flera stadsdelar att det finns stort behov av analyser bdde av méjligheter och
det onskvirda i lokalisering av kommunala verksamheter och annan samhllelig
service och vilken roll detta kan spela bide for annan lokalisering och for det lokala
livet. Frigan om behovet av en 6vergripande lokalforsorjningsstrategi diskuteras
av flera stadsdelar och sammantaget behovs en effektivare dialog mellan Géteborgs
forvaltningar for att battre méta stadens 6kade servicebehov nér utbyggnadstakten

for bostader okar.

Aldres behov

Flera stadsdelar anser att nya former/varianter av bostader for dldre personer be-
hover etableras i varierade prisnivaer. Det efterfrigas en variation av trygga och
tillgangliga bostader som okar mojligheten att ha ett sjalvstindigt liv linge. Situa-

tionen ser dock olika ut for olika stadsdelar pa grund av alderssammansattningen.

Angered

Trangboddheten &r idag hog i Angered,
och befolkningen 6kar i och med migra-
tionen och en &kad global rérlighet. Det
finns ett stort behov av nya bostader,
men ocksa av att skapa forutsattningar
fér en urbanitet och service samt av att
knyta ihop de olika stadsdelarna. Om och
hur lokalisering av nya verksamhetsom-
raden paverkar framtida kopplingar mel-
lan stadsdelar och bostadsomraden ar av
betydelse att uppmarksamma framdver.

Askim-Frélunda-Hogsbo

Idag bor manga é&ldre i icke tillganglig-
hetsanpassade bostader, t.ex. utan hiss.
Om det skapas lagenhetsalternativ som
aranpassade for dldres behov och ekono-
mi ndra nuvarande bostad, kan detta sti-
mulera flyttkedjor. Préva mdjligheten att
anvéanda flyttcoacher som kan bista aldre
med stéd i samband med flytt. Markan-
visa till aktérer som kan bygga attraktiva
bostader for aldre i olika prislagen.

Ostra Géteborg

Viktigt att barnperspektivet far tillrackligt
med utrymme i framtida diskussioner
och fortsatt planering. Stadsdelen anser
att en nyckelfaktor for segregationsfra-
gan och for fragan kring hur ett socialt
blandat Géteborg ska uppnas ar att hy-
resnivaerna halls nere vid bade renove-
ring och nyproduktion.

Vastra Goteborg

Det &r angeldget att bostadsalternativ for
aldre prioriteras i Vastra Géteborg.

Stadsdelen vill se en utveckling av kollek-
tivtrafikeniytterstaden, vilket forutsatter
fler bostader i nya knutpunkter samt att
den framtida inriktningen av bostadsfor-
sorjningen beaktar denna fraga.

Norra Hisingen

En farhaga ar att de barnfamiljer som har
rad flyttar ut ur kommunen, och de som
inte har rad stannar. ...det behévs en mer
nyanserad bild grundad pa studier av
flyttmonster och segregationens dyna-
mik. Stadsdelen anser att det finns myck-
et goda férutsattningar att komplettera
med en stor méngd bostéder kring lokala
torg i Norra Hisingen.



Vastra Hisingen

Stadsdelsndmnden har uttryckt sitt in-
tresse for att bygg-gemenskaper skulle
kunna provas pa Vastra Hisingen. Med
ett bredare utbud av bostader, bl a trygg-
hetsboenden, skulle formodligen betyd-
ligt fler ldre 6vervédga att byta bostad.
Stadsdelen 6nskar en utredning av hur
en strategi for kustnara omraden skulle
kunna se ut.

Centrum

Skapa bostader fér barnfamiljer i staden.
Stadsmiljon maste anpassas till barns
behov i stérre utstrackning och att barn-
familjernas behov av vardagslogistik kan
tillgodoses &ven utan biltransporter. Ur
ett hallbarhetsperspektiv ar det bra om
bostadsférsdrjningen snarare hanterar
olika bostadsstorlekar an kategorier som
aldre, studenter eller barnfamiljer.

Orgryte-Harlanda

Istallet for att |3ta exploatdrer ta initiati-
vet kan staden producera fardigstallda
planer och investera i ett antal planer
per ar. Den nuvarande inriktningen for
bostadsbyggandet, enligt stadsdelen,
innebar ett 6kat tryck pa hanteringen
av planarenden. Stadsdelen efterfragar
darfér en tydlig ekonomisk uppskattning
av hur staden ska hantera de dkade be-
hoven.

Lundby

En stor andel av de bostader som byggs
idag byggs inom stadsdelen. Stadsdelen
betonar vikten av att planera fér en inklu-
derande stad, dar manniskor med olika
inkomst kan bo i samma omraden.”

Stadsdelen efterfragar en strategi for hur
skolor, forskolor, aldreboenden, boenden
med sarskild service, kulturverksam-
heter m.m. ska byggas ut. Denna fraga
anses vara sarskilt angeldgen i Lundby.

Majorna-Linné

Stadsdelen problematiserar riskerna med
fértatning. Finns det risk att hyror héjs
som tvingar laginkomsttagare att flytta?

Stadsdelen &nskar en utveckling som
mojliggdr for resurssvaga att bo i nypro-
ducerade lagenheter i samtliga delar av
staden.

Stadsdelarna efterfrigar att det skapas lagenhetsalternativ som dr anpassade for ald-
res behov och ekonomi nira nuvarande bostad. Detta for att ytterligare stimulera
flyttkedjor. Att prova flyctcoacher foreslas som ett sitt att stimulera rorligheten och
att hjilpa aldre personer med stod under sjilva flyteen.

Flyttkedjor

Flertalet stadsdelar anser att staden i hogre grad bor stimulera hushallens rorlig-
het sa att det befintliga bostadsbestindet kan anvindas bittre for att tillgodose
bostadsbehovet. Komplettering pa ett strategiske sitt kan stimulera rorlighet i
bostadsbestandet och oka mojligheten till en lokal boendekarridr. Nir flyttkedjor
startar kan storre ligenheter, radhus och villor i staden frigoras for till exempel

barnfamiljer.

Ekonomisk paverkan for stadsdelarna

Utvecklingen av tillging pa bostider paverkar stadsdelarnas ekonomioch verksam-
het. Bostadsbristen leder till att fler vinder sig till socialtjinsten for att fa hjalp med
att fa tag pd en bostad, varfor ett okat utbud av bostider skulle kunna minska det
trycket. En effekt av det dr att stadsdelarna har kostnader for stodinsatser i boendet
for manniskor som frimst saknar en bostad, men egentligen inte har behov av st6d
i sitt boende. Stadsdelarna ar eniga om att en utdkad bostadsproduktion i Gote-
borgkriver mer resurser till stadsdelarna i syfte att hantera fler medborgardialoger,
planarbete och genomfora fordjupade och lokalt inriktade strategier.

Onskemal om kunskapsmassiga férdjupningar
Denna rapport behandlar flera omraden och analyser 6ver pagiende arbete for att
hanteramangaav de frégor som stadsdelarna lyfter fram. Det aterstir dock behovav

mer kunskap och fortsatta analyser har efterfrigats av stadsdelarna enligt exempel

nedan:

. Fordjupning av férhillandet mellan segregation och nybyggnation
. Okad kunskap om flyttkedjor - barnfamiljers och ildres preferenser.
. Insatser for att battre tillgodose dldres behov.

o Fler regionala analyser av vad som byggs/planeras i regionen



MANGFALD | BOSTADSBYGGANDET
OCH SOCIALT BLANDAT BOENDE

Ett uttalat politiskt mal for bostadsbyggandet i Géteborg &r att det ska finnas
ett utbud av olika upplatelseformer i olika delar av staden f&r att invanare ska
ha valmdjligheter i sitt ndromrade. Vidare forutsatts att omraden med blandade
upplatelseformer och bostader fran olika tidsepoker aven ska bidra till en socialt
blandad befolkning. | kapitlet om stadsdelarnas perspektiv framgar ocksa att det
ar en del av bostadsférsorjningen som, utifran olika aspekter, betonas starkt.
Fragor som lyfts fram ar exempelvis blandning av upplatelseformer, majligheten
att tillgodose olika gruppers behov saval inom den egna stadsdelen som i staden
i stort samt negativa effekter av héga boendekostnaderisaval nyproduktion som
efter omfattande renoveringar.

Blandad bebyggelse kan aven innebara komplettering av ett omrides bostadsstan-
dard, exempelvis nyproduktion i omriden som domineras av ett bostadsbestand
med brister i den fysiska tillgingligheten. Det beh6ver inte innebira att en ny
upplatelseform tillfors, men det blir andé ett komplement till omradet. Det okar
méjligheten att bo kvar i omridet f6r dem som pa grund av funktionsnedsittning

behover en bostad med god tillganglighet.

Héga boendekostnader begransar forutsattningar fér social
blandning

En blandningav upplatelseformer och ligenhetstyper bidrar till en variation bland
de som flyttar in i de nybyggda bostiderna nir det giller alder, hushallstyper mm.
En begrinsning for social blandning ar dock att boendekostnaderna ir betydligt
hégre i nyproduktion 4n i de dldre bostiderna, framfor allt nar det géller hyresrat-
ter. I en undersokning av Hyresgistforeningen om hyresgisternas uppfattning om
fastighetsforvaltningen i vistra Sverige fran 2013 finns dven en friga om inkomster
med. Variationen ir givetvis stor men ménga hushall har relativt liga inkomster
vilket tydligt begrinsar méjligheten att efterfriga nybyggda bostider. Dir framgar
att nistan hilften av hushéllen bestar av en vuxen person och att 58 procentav dessa
har en inkomst som ér lagre &n 20 000 kronor i ménaden. 13 procent tjinar 40 000
eller mer. Bland hushill med fler n en har 20 procent en inkomst for hela hushallet
som ar ligre dn 20 000 kronor i mdnaden och ytterligare 32 procent dir inkomsten

4r mindre 4n 40 000 kronor.

En konsckvens av detta ar att mojligheten till social blandning, i form av hushall
med olika inkomstnivaer, begrinsas i storre nybyggda bostadsomraden. Vid kom-
pletteringar av omraden med dldre bostader paverkar det inte hela bostadsomradet
pa samma sitt da det blir en variation av hyresnivder inom omradet. De senaste
aren har dock skillnaden mellan hyresnivéer i de nybyggda bostidderna och i det
befintliga bestindet 6kat markant.

Forutsittningarna for social blandning paverkas dven av att nédvandiga renove-
ringar av bostader i det befintliga bestandet ofta leder till kraftiga hyreshojningar.
Det kan begrinsa vilka som har rad att bo kvar i ett omridde dir man kan ha bott



Ett socialt blandat boende i Gote-
borg

Under 2012 tog fastighetskontoret till-
sammans med Centrala Alvstaden och
S2020/social resursforvaltning fram
kunskapsoversikten "Ett socialt blandat
boende” fér att kunna analysera hur man
arbetar med fragan i andra lander i Eu-
ropa. Rapporten fick ett stort genomslag
och har bidragit till att paverka debatten
kring vilka méjligheter som finns med
dagens system men &ven kring om det
borde forandras ochi sa fall hur.
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lange men 4ven vilka som har mojlighet att flytta till omradet. Stora behov av re-
noveringar finns bland annat i miljonprogramsomraden dar inkomstnivaerna ar
relativt sect laga. En viktig fraga for bostadsforsorjning ar dirfor om det gir ate
finna metoder for att renovera utan att det fir si kraftiga ckonomiska effekeer for

hyresgisterna.

"Ett socialt blandat boende i Géteborg” — en kunskapsadversikt

Ambitionen att dstadkomma blandade omraden ir allesa ett mal i stadens budget
och i Vision Alvstaden i samband med den omfattande nyproduktion som ska ske
i centrala delar av Géteborg. Som framgétt ar de verktyg som en kommun har for
att astadkomma detta dock begrinsade. P4 uppdrag av fastighetskontoret, Cen-
trala Alvstaden och $2020/social resursférvaltning gjordes dirfor under 2012 kun-
skapsoversikten “Ett socialt blandat boende” for att beskriva hur man arbetar med
fragan i andra linder i Europa. Dir framgér tydige att nistan alla andra europeiska
lander har ndgon form av subventionerade bostider for laginkomsttagare. Det kan
ocksa ses som ett tecken pd att mojligheterna pa den ordinarie bostadsmarknaden i
manga fall ir mycket begrinsade f6r personer med laga inkomster. Tidigare var det
i manga fall stora ensidiga bostadsomriden med enbart bostader for laginkomst-
tagare men numer integreras dessa bostider till viss del i nyproducerade omraden.
Verktygen som anvinds ar flera och utformningen varierar mellan olika linder. En
viktigforutsittningar att bostadssektorn undantas fran EU:s statsstodsregler, vilket
gor det mojlige f6r den offentliga sektorn att pa olika sitt subventionera byggandet
av bostader for liginkomsttagare. Det finns exempelvis olika typer av subventioner
av finansieringen och icke-vinstdrivande bostadsforetag i olika former som bygger
och férvaltar bostiderna. Slutligen finns ett system for att definiera vilka som ingar

i milgruppen och villkoren for hur bostdderna fordelas.

Den svenska modellen bygger pa att bostadsforsorjningen for personer med laga
inkomster sker inom ramen for den generella bostadsforsorjningen och bostadsbi-
drag till hushéllen. Allmannyttan har historiske varit ett mycket viktigt medel for
att kunna astadkomma detta. Sirskilda bostider for malgruppen har ocksi ansetts
varautpekande for de som hinvisas till att bo dar och forstirka segregationen yteer-
ligare. Inget behov anses darmed finnas av ett system av sirskilda kategoribostider
med ligre hyror for minniskor med liga inkomster. I Sverige finns inga former
av subventioner och bostadsmarknaden 4r inte undantagen frin statsstodsregler.
Nyproduktionen sker darfor pd marknadsmissiga villkor. Vidare innebir den nya
lagen om allminnyttan, med krav pa affdrsmissighet, att det saknas ett icke-vinst-

drivande alternativ.

I kunskapsoversikten framhalls att den nya lagstiftningens betydelse f6r allmin-
nyttans roll pa bostadsmarknaden bor klargoras tydligare dn vad som skett hittills.
Sveriges allminnyttiga bostadsforetag, SABO, finansierar ett forskningsprojeke
“Nyttan med allminnyttan” med syftet att studera hur allminnyttan tar samhills-
ansvar och hur detta kan kombineras med affarsmissiga principer. Flera olika del-
projekt ingar som kommer att ge intressant underlag for en fortsatt diskussion om
allminnyttans roll. Slutligen kan nimnas att regeringen har tillsatt en utredning
for ate studera EU-rittsliga forutsittningar f6r kommunal bostadspolitik” som

ska vara klar i maj 2015. En del av utredningens uppdrag ir att se pi kommunens



mojligheter di "marknadsforutsittningar inte medger ett bostadsutbud som méter

efterfrigan pa bostader av god kvalitet”.

Markanvisning som verktyg

Kommunens méjlighet att paverka upplatelseform finns i huvudsak nér nybyggna-
tionen ska ske pi kommunalt 4gd mark. I den policy for markanvisningar som fast-
ighetsnimnden antagit anges ett antal generella inrikeningar vid val av den som ska
ges en markanvisning men dessutom kan projekespecifika kriterier stéllas upp. En
avde generella inrikeningarna ar att frimja mangfald i boendet. Det innebir att det
ska finnas en stor variation nir det giller upplatelseformer, hustyper, ligenhetsstor-
lekar och prisbilder inom staden som helhet men dven inom olika stadsdelar och
omraden. Dirmed skapas forutsittningar fr en blandad befolkningssammansitt-
ning och ett socialt blandat boende. I samband med markanvisningar gors dirfor
en analys av sammansittningen av den befintliga bebyggelsen i omradet. De nya
bostidernas bidrag till en 6kad blandning har stor tyngd, men det méste dven vigas

mot andra aspekeer sisom exploateringsekonomi och marknadsforutsittningar.

Under dren 2012 och 2013 beslutade fastighetsnimnden om nya markanvisningar
till 16 olika projeke till ssmmanlagt 32 byggherrar. Totalt forvintas dessa mark-
anvisningar ge forutsittningar for byggande av 2 400 bostider nir planarbetet
avslutats. Drygt hilften av bostiderna kommer att bli hyresritter. En av markan-
visningarna under 2013 gavs till en s.k. byggemenskap for kollektivt byggande och
boende. Markanvisningarna omfattar dven bland annat drygt 400 studentbostider.
Nistan 80 procent av bostiderna aterfinns i projeke dir det finns en blandning av
upplitelseformer och bostadstyper inom projektet. Nagra markanvisningar inne-
bir ate det tillfors en upplatelseform som dr underrepresenterad i omrédet, t. ex hy-
resratter i Askim samt sméhus och bostadsritter i delar av Angered. Sammantaget
kan man konstatera att de beslutade markanvisningarna de senaste dren pa olika
satt kommer att bidra till en blandning av upplatelseform och bebyggelsetyp nar

byggnationen genomférs.

Exempel pa markanvisningar med syfte att paverka boendekost-
naden

Pé senare tid har tvd markanvisningar gjorts dir mélbilder f6r boendekostnader-
na finns med som villkor. De ingér i storre planomraden dir dven andra bostider
kommer att byggas. 2013 genomfordes en markanvisningstivling om bostider vid
Guldmyntsgatan i Hogsbo med inriktningen att fa till stind bostidder med god bo-
endekvalitet och lig boendekostnad. Dessutom framgick i tavlingen att en bland-
ning av sma och relativt stora ligenheter skulle prioriteras. Som villkor angavs en
maximal niva f6r den genomsnittliga boendekostnaden som lig klart under ge-
nomsnittet fér nyproduktionen av hyresritter i Goteborg. En markanvisning till
det vinnande forslaget ”Wooden it be nice” gavs i december 2013 och beriknas ge
forutsateningar for byggande av ca 150 hyresritter. I samma planomrade har dven
andra markanvisningar gjorts under 2014 som pé andra sitt bidrar till en bland-
ning inom niromradet. Det 4r ett projeke med hyresritter, ett med bostadsritter
med inriktning mot mindre lagenheter anpassade for dldre samt till tre foreningar,
en byggemenskap och tva bogemenskaper. Sammantaget ger dirfér markanvis-

ningarna i hela planomradet forutsittningar for ett socialt blandat boende genom



en variation av savil upplatelseformer, ligenhetstyper och boendekostnader.

I september 2014 utlystes en markanvisning for en del av den forsta etappen i Fri-
hamnen dir malet ar atce 1 000 bostdder och 1 000 arbetsplatser ska vara klara till
2021. I markanvisningen papekas att den ska ske utifran de mil som finns i Vision
Alvstaden om en inkluderande, tit och vattennira stadsdel. Foretride ges till ak-
torer som vill medverka till ett blandat innehill och en bred variation av boende-
former, verksamheter och stadsrum. Det anges dven en malbild for varierade boen-
dekostnader f6r hyresritterna dir 25 procent ska kosta 1 000 kronor/kvm och ér,
25 procent 1 400 kronor, 25 procent 1 850 kronor och f6r resterande delen anges
ingen mélbild f6r boendekostnader. Som medel anges utveckling av affarsmodeller
dir olika upplitelseformer och/eller verksamhetslokaler bidrar till de ligre hyres-
nivierna och att det totalt kan ge en godtagbar projektekonomi.

Fortsatt utveckling av metoder for att bidra till socialt blandade
omraden

Erfarenhetsmissigt finns ett behov av en fortsatt diskussion kring vilka verktyg som
star till buds for att kunna 6ka variationen i boendekostnader och 6ka den sociala
blandningen i nybyggda omraden i Sverige. Den kunskapséoversikt som togs fram
har ocksa lett till en omfattande diskussion om vad som skapar social blandning
samt vilka méjligheter som finns att paverka forutsittningarna med dagens system.
Fastighetsnimnden gav, i samband med att kunskapséversikten presenterades,
fastighetskontoret ett uppdragatt fortsitta analyserna kring mojligheterna for bo-
stadsforsorjning for sociockonomiskt svaga grupper. Analyser av olika metoder for
att skapa forutsittningar for socialt blandade bostadsomriden nir det byggs nya
bostader fortsitter i flera olika sammanhang. Erfarenheter fran markanvisningarna
vid Guldmyntsgatan samt i Frihamnen blir viktiga, dels for fastighetskontorets ar-
bete med att finna fler projeke dir det 4r limpligt att hyresnivi ingér som ett av
de projekespecifika kraven vid markanvisningen, dels i den fortsatta utvecklingen
inom Alvstaden och kommande markanvisningar i t. ex Frihamnen. En viktig fraga
att arbeta vidare med 4r hur ligre hyresnivier kan sikerstillas pd lingre sikt. En
annan friga ber6r hur man kan sikerstiller att nya bostader med lagre boende-
kostnader ocksa hyrs ut till personer med laga inkomster for att nd den sociala
blandning som efterstrivas. Bada dessa aspekter kraver nya kreativa losningar da
det generella regelsystemet for bostadsmarknaden i Sverige snarare motverkar dn

stodjer en sidan utveckling.



BOSTADSFORSORJNING FOR OLIKA
GRUPPER | BEFOLKNINGEN

Enligt lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar ska varje kommun
planera for bostadsférsorjningen i syfte att ge alla kommunens invanare for-
utsattningar for ett bra boende. Det dvergripande malet i Géteborgs stad ar att
"Staden ska battre mota goteborgarnas bostadsbehov”. Férutsattningar och be-
hov varierar mellan olika delar av befolkningen varfér en genomgang gérs om
boendesituationen fér olika grupper i befolkningen och insatser som pagar for
att tillgodose olika behov.

INLEDNING

I tidigare kapitel har vi kunnat konstatera att det rader brist pa bostiader i Gote-
borg. Det far flera effekeer till exempel att det dr svarare for manniskor att flytea till
Goteborg, att flytta hemifran eller byta sin bostad. En lingvarig bostadsbrist antas
ocksa pa sikt kunna f3 negativa regionalckonomiska effekter da det kan begrinsa
inflyttningen och dirmed dven begrinsa 6kad sysselsittning, ekonomisk tillvixt

och skatteintikter.

Bostadsbristens konsckvenser ar dock inte lika for alla, utan varierar beroende pi
exempelvis ckonomiska resurser, om man har betalningsanmarkningar, vilket kon-
taktnat man har eller hur linge man bott i Goteborg. Utifrén dessa olika faktorer
varierar méjligheten for olika grupper i befolkningen att kunna tillgodose sina bo-
stadsbehov. Det har dven ett jamstilldhets- och mingfaldsperspektiv di medelin-
komsten ir lagre bland kvinnor dn bland min, i synnerhet som en klar majoritet av
de ensamstiende forildrarna ir kvinnor, samt att inkomstnivierna bland personer

med utlindsk bakgrund generellt r ligre dn genomsnittet.

Att ligenheter hos de allmannyttiga bostadsforetagen fordelas efter hur lang tid
man varit registrerade hos Boplats Goteborg gor fordelningen mer transparent,
samtidigt som det innebir ytterligare ett hinder for den som ska flytea till Gote-
borg. Deras mojligheter att ha varit registrerade hos Boplats Géteborg tillrackligt
lange dr for de allra flesta begrinsande. Nagra grupper som har det svart pa bostads-
marknaden dr dirfor de som ska skaffa en forsta bostad i Goteborg, de som avandra

skil saknar en egen bostad samt de som har sirskilda krav pa bostaden.

Sarskile svart ate tillgodose sitt behov av bostider har dirmed studenter och andra
unga vuxna, den som ska flytta till Géteborg samt hushall som har stora problem
med att16sa sin bostadssituation sjilva och dr i behov av sirskilda insatser fran soci-
altjansten for att kunna f3 en bostad. Dessutom finns hushall som har behov av att
byta till en annan bostad, t. ex dldre och personer med funktionsnedsittning som
behover en mer tillgingligbostad samt hushall som blivit tringbodda, frimst barn-
familjer. Slutligen finns ett kommunalt ansvar f6r att bygga och tillgodose behoven
av sirskilda boenden bland ildre och boenden med sirskild service till personer

med funktionsnedsittning.



UNGA VUXNA OCH STUDENTER

Goteborg kommer framéver, precis som idag, att kinnetecknas som en stad dar
ménga unga manniskor bor och arbetar eller studerar. Befolkningsprognosen visar
att antalet unga vuxna i Goteborg forvintas fortsitta oka fram till 2025 menien
lagre take dn de senaste tio ren. Mdnga av de unga som flyttar till Goteborg for att
studera eller arbeta har problem med att hitta en limplig bostad fran forsta borjan.
Man hinvisas under en period till att bo hos kompisar, i andra hand eller andra
tillfilliga losningar. De som bor i G6teborg, men hos forildrarna och vill skaffa en
egen bostad, moter samma hinder. Skillnaderna inom gruppen dr dock stora, inte
minst nir det giller ckonomiska resurser, varfor méjligheterna act hitta och ha rad

med en egen bostad varierar kraftigt.

Hur bor unga vuxna idag?

Bland de som soker bostad via Boplats Géteborg ar unga vuxna i klar majoritet.
Dessutom ir unga vuxna helt dominerande bland de som inte har en egen bostad.
I en rapport fran Boplats Géteborg, "Utan varaktigt boende i Goteborg”, framgar
att av alla som bor hos forildrarna, i andra hand, inneboende eller i studentbostad
sa dr 6ver 80 procent yngre dn 30 ar. I rapporten framgir ocksa att minga, framfor
allt de som bor i forildrahemmet, inte ir sirskilt aktiva bostadssokande medan de
som bor inneboende 4r mest aktiva. Rapporten visar dven att liga inkomster pé-
verkar mojligheten att klara boendekostnader och att inkomsten varierar kraftigt

inom gruppen.

En studie om hur unga vuxna bor genomfors vartannat ir pd uppdragav Hyresgast-

foreningen. Den visar att av 20-27-dringarna i G6teborg ar 2013:

e har 50 procent en egen bostad, dvs. ett forstahandskontrake pa en hyresritt
(33 procent) eller bor i bostadsritt (16 procent) eller dganderitt (en procent)
Ytterligare 12 procent bor i studentligenhet. Andelen som har en egen bostad

har minskat de senaste aren.

e ir det stor skillnad mellan hur de yngre (20-23 ar) och de ildre (24-27 4r) i
gruppen bor. Bland dem i den éldre aldersgruppen i Géteborg ar det 62 pro-
cent som har en egen bostad. I den yngre gruppen ir motsvarande andel 35
procent medan 29 procent bor i féraldrahemmet.

e anser 50 procent att de helst skulle vilja bo i hyresritt, 26 procent i bostadsratt
och fem procent i eget hus. Nir det giller bostadens storlek efterfragar en ma-
joritet av dldersgruppen ett eller tva rum och kok. Nastan hilften uppger att de
kan betala mellan 3 500 och 5 600 kr per ménad for en bostad.

o villen majoritet (58 procent) av de som bor hos forildrarna flytta hemifran det
nirmaste aret. Néstan hilften siger dock att de inte kan f3 tag pd en bostad dir
de vill bo och 39 procent anser att det inte har rad till ett eget boende.



Unga vuxnas bostadsbehov

Man kan allesd konstatera att savil begrinsad tillging till limpliga bostider som
bristande ckonomiska férutsittningar forsvirar for unga vuxna att etablera sig pa
bostadsmarknaden. Det giller savil de som vill flytta till Géteborg frin andra de-
lar av landet, som ungdomar som vill flytta hemifran till en forsta egen bostad.
Framfor allt har ménga svart att ekonomiske sett klara boendekostnaden fér ny-
producerade hyres- och bostadsritter. De flesta efterfrigar darfor frimst hyresritter
i det befintliga bestindet for att kunna hitta bostader med boendekostnader som
ar rimliga for dem. En sirskild insats i Goteborg ar Ungahem, dir de kommunala
bostadsforetagen, under en fyradrsperiod, erbjuder 1 000 av de lagenheter som blir
lediga dill personer som r mellan 18 och 29 ar och inte studerar vid hogskola eller
universitet. Ligenheterna fordelas via Boplats Goteborg och projektet pagar fram
till och med 4r 2014.

Det finns ett stort behov av fler bostider som ar lampliga for unga vuxna nir det
giller storlek och boendekostnad. Omsittning i det befintliga bestandet dr mycket
viktig for gruppens bostadsforsorjning. Ett alternativ r dven ett 6kat antal smé
lagenheter i nyproduktion dir hyran kan vara ligre pa grund av att bostadsytan 4r

mindre.

Studenternas situation

En sirskild del av bostadsforsorjningen for unga vuxna ir studenternas situation
och byggande av sirskilda studentbostider. Idag finns knappt 9 700 studentbos-
tider i Goteborg och efterfrigan pé dessa ar hog. Manga av studenterna loser sitt
boende pa annat sitt dn att bo i studentbostider men sirskilda studentbostader 4r
en mycket viktig del av deras bostadsforsorjning. Yeterligare ett alternativ ar ate Bo-

plats Goteborgsedan dr 2007, i samarbete med flera andra aktorer, arbetar med att
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uppmuntra goteborgare att hyra ut rum, framfor alle till internationella studenter.

Under 2013 utannonserades 700 privatrum till studenter.

Under perioden 2003-2008 tillkom drygt 2 000 studentbostider genom ny- och
ombyggnation och efter det ansags det inte finnas behov av att fortsitta bygga i
samma takt. Samtidigt forsvann subventionerna for byggande av studentbosti-
der 2009. Under perioden 2009- 2013 byggdes enbart 330 studentbostider. Be-
hovsbilden har nu svingt och den tilltagande bostadsbristen f6r unga i Goteborg
okar behovet av sirskilda bostider for studenter. Utifran pdgiende och planerade
projeket beridknar fastighetskontoret att drygt 3 700 permanenta studentbostider
kan tillkomma genom ombyggnation och nyproduktion mellan 2014 och 2020.
Utover detta skapas tillfilliga 16sningar for att staden ska kunna méta behovet av

bostider for studenter snabbare.

Fastighetskontoret fick i juni 2012 i uppdrag av fastighetsnimnden att hitta ak-
torer som kan ansvara for produktion och/eller upphandling samt forvaltning av
tillfilliga studentbostider samt samordna letandet efter limpliga platser i staden.
Med dillfilliga bostider menas bostader byggda pa tillfilliga bygglov och som dir-
for maste flyteas eller rivas efter tio ir. De narmaste tva aren bedoms 1 300- 1 500
studentbostider med tillfalligt bygglov kunna byggas. Totalt forvintas alltsa byg-
gande av sdvil permanenta som tillfilliga studentbostider ge ett tillskote pa drygt
5 000 nya bostader fram till 2020, en 6kning av det totala antalet studentbostider

med 6ver 50 procent.

BARNFAMILJERS BEHOV

Barnfamiljers behov och méjligheten att tillgodose deras bostadsbehov i Goteborg
kan ses ur flera aspekter. Det ir givetvis en heterogen grupp med varierade resurser
och behov men med den gemensamma nimnaren att minga har behov av relative

stora bostader och att efterfrigan pa smihus ir stor bland barnfamiljer.

Bland barnfamiljer har det under ling tid skett en utflytening till 6vriga kommuner
i Goteborgsregionen dir utbudet av smahus ér betydligt storre. Det sker dven en
flyttning inom och mellan stadsdelar i Géteborg for att tillgodose behovet av en
storre bostad nir familjen vixer. Det finns diarmed dven en efterfrigan pa storre
bostads- och hyresritter bland barnfamiljer men utbudet av storre hyresritter dr
begrinsat. Familjer med begrinsade eckonomiska resurser har svart att efterfraga en
stor ligenhet och riskerar att bli traingbodda vilket har negativa effekter, inte minst
pabarnen. Ytterligare en utmaning nar det giller barnfamiljer dr ate skapa attraktiva
miljoer f6r barnfamiljer utifrdn inrikeningen att nyproduktionen i hég grad ska ske

som en fortitning av den redan byggda staden.

Utifran barnfamiljers flycemonster framfors ofta ett behov av att 6ka sméahusbyg-
gandet for att fler skall kunna bo kvar i Goteborg. En studie om flyttningar bland
barn fodda under dren 2000-2010 pagr pd stadsledningskontoret. Den har hittills

gett foljande intressanta resultat.



e Avdebarn som f6tts i Goteborg dren 2000-2005 bor 70 procent kvar i Géte-

borg nir de ska borja skolan. Det finns inga tendenser till att denna andel har
forandrats de senaste aren. Flera barnfamiljer flytear till smahus i eller utanfor
Goteborg varfor andelen av barnen som bor i smahus 6kar med aldern. Vid
fodseln var det ungefir 25 procent av barnen som féddes under dren 2000-
2005 som bodde i smahus och den andelen hade 6kat till ca 50 procent nir de
borjade skolan.

o Totalt sett har antalet barn 6kat markant mellan 2000 och 2010 varfor antalet
flyteningar ar storre men andelen dr ungefir densamma. Det sker dessutom
kontinuerligt en inflyttning av barn till staden vilket gor att minskningen av
antalet barn pa grund av flyteningar dr mindre. Ut- och inflyttningen har dock
skilda ménster. Av de som flyttat fran Goteborg flyttar 57 procent till 6vriga
Goteborgsregionen, 30 procent till annan kommun i Sverige och 13 procent
utomlands. Bland de som flyttade till 6vriga Géteborgsregionen var det 75
procent som flyttade till ett smahus. Bland barn som flyttat till Goteborgkom-
mer 18 procent fran évriga Géteborgsregionen, 35 procent frin andra kom-

muner i Sverige och 47 procent frin utlandet.

Materialet kring flyttmonstren innehéller intressanta resultat men visar ocksa att
gy
det finns ett behov av fortsatta analyser for att battre frstd barnfamiljers behov och
preferenser samt méjligheten ate tillgodose olika barnfamiljers behov i Goteborg.
En annan intressant fraga ir i vilken utstrickning utflyttning frin Goéteborg kan
g g utlly g g
forklaras av utbudet av smahus och vilken roll andra faktorer spelar vid valet av
p
bostadsomride t. ex en 6nskan att bo i en mindre ort eller tillgang till och kvalitet
pia kommunal service . Dessutom bor analysen ske utifran ett regionalt perspektiv
dé strategier for att minska utflyttningen av barnfamiljer frain Goteborg har stora

effekeer pa tillvixten av folkmingden i grannkommunerna.

BOSTADSFORSORJNING | GOTEBORG »

SIDA 41



@ Goteborgs
al
m‘; % e
ke

i
S

v

5
i
i

Ratt boende

En handlingsplan fér rétt boende, i ratt tid och till rétt kostnad

BOSTADSFORSORJNING FOR SARSKILDA GRUPPER
- HEMLOSHET

En bred malgrupp

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar ska varje kommun pla-
nera for bostadsforsorjningen i syfte att ge alla kommunens invinare forutsattning-
ar for ett bra boende. Socialtjansten har inget generellt ansvar for att ordna boende
till bostadslésa men de kan daremot ge bistand enligt socialtjanstlagen till boende
med olika individuellt utformade insatser som syftar till att den enskilde skall fa ett
sjalvstindigt liv.

Hemlosa — den mest socialt utsatta gruppen bestir exempelvis av personer med
missbruksproblematik och psykisk ohilsa, nyanlinda flyktingar, stora barnfamil-
jer, samt personer utsatta fir vald i nara relationer. Gemensamt for alla 4r att de har
sma mojligheter att 16sa boendesituationen pi egen hand vilket kan leda till att
boendet méste 16sas med kommunens hjilp. Bristen pa bostider bidrar till att alle
fler soker socialtjinstens hjilp. Manga hinvisas dock till att 16sa sin situation sjilva
dé tillrickliga skil saknas for att fa bistand frin socialtjansten till boende.

Socialstyrelsen gor kartldggningar av omfattningen av hemlésheten och den se-
naste gjordes 2011. Fyra olika situationer for individen identifieras, akut hemlés-
het (exempelvis sover ute, pa hirbirgen eller olika typer av jourboenden), institu-
tionsvistelse och kategoriboende dir personen inte har nigon egen bostad infor
utskrivning eller utflytening, langsiktiga boendeldsningar som kommunen ordnat
samt personer som socialtjansten kinner till med eget ordnat kortsiktigt boende
t. ex inneboende hos vinner. 2011 fanns det enligt den kartliggningen drygt 3
300 hemldsa i Goteborg dir ca 22 procent var i akut hemléshet (de allra flesta med
tillfallige logi i olika former av jour- och korttidsboende), ca 20 procent vistades
pa institution eller bodde i nigon form av kategoriboende, ca 35 procent bodde i
langsiktiga boendeldsningar och 16 procent hade egna tillfalliga 16sningar.

Ratt boende samt strategi och plan mot hemldshet

Heml6shet och insatser for att motverka den beror flera olika verksamhetsomra-
den. Flera initiativ har tagits for att utveckla, samordna och effektivsera arbetet.
Exempelvis arbetade ett antal forvaltningar och bolag fram rapporten “Ritt bo-
ende- Nulidge och forslag till inledande dtgarder” under 2012. Direfter startades
ett arbete upp utifrén rapportens forslag till dtgirder med det lingsiktiga malet att
hemlésa ska ha rite boende, i ritt tid och till ritt kostnad. Ledningsgruppen for
bostadsforsorjning for sirskilda grupper, bestdende av forvaltnings- och bolags-
chefer i Goteborgs stad samt representant for Fastighetsigarna Goteborg (GFR),
ar styrgrupp och gav fastighetskontoret ansvaret for att samordna uppdraget. Upp-
draget omfattar frimst insatser for personer som enligt socialtjanstlagen har ritt
till bistand till boende samt kommunens egen organisation och arbetssitt i hem-
loshetsarbetet. Effektmalen ir minskad hemloshet och att kommunens kostnader

for olika boendel6sningar minskar. Uppdraget ska vara klart under viren 2015.

I stadens budget f6r 2014 finns ett uppdrag om att ta fram en ny plan mot hem-
16shet. Fastighetskontoret har, i bred samverkan med olika aktorer och med fors-



karstod, utarbetat ett forslag till strategi och plan mot hemloshet 2014-18. Den
beriknas kunna godkannas av kommunfullmiktige i borjan av 2015. I flera fragor
sammanfaller strategins innehill med det arbete som genomf6rts inom "Ritt bo-
ende” och tar dirmed vid nir det arbetet avslutas. Strategin ska ge forutsittningar

for att successivt minska hemlosheten. Strategin dr uppdelad pa tre omriden;

e Staden ska intensifiera det vrakningsforebyggande arbetet.

o  Staden ska 6kaanvindandetav stabilalingsiktiga ligenhetsboenden som leder
till eget boende.

e Staden ska stirka och utveckla ledning och styrning i kommunens hemlds-

hetsarbete.

Ett mal 4r att fram till 2018 halvera den akuta hemlosheten och det finns en tydlig
ambition att inga barnfamiljer ska behova mista sin bostad. Strategi och plan mot
hemloshet innebir savil en langsiktig strategi som en handlingsplan med aktivite-

ter for att nd malet.

Manga olika typer av insatser

Arbete mot hemloshet bestar av att savil forebygga hemloshet, genom att minska
antalet vrikningar, som att erbjuda olika typer av boendelosningar for de som
saknar resurser att tillgodose behovet av bostad pa egen hand. Utbudet av boen-
del6sningar som 4r aktuella for malgruppen ar mingsidigt och rér sig frin akuta
16sningar till mer lingsiktiga losningar med andrahandskontrake i ordinarie bo-

stadsbestandet, si kallade kommunala kontrake.

Det stod som ges varierar frin boenden med stora stodinsatser till att individen har
ett andrahandskontrakt som i manga fall, utéver uppfoljning, inte innebar nigra
andra stédinsatser frin socialtjansten. Boenden med stodinsatser ar darfor dyrare
for kommunen an en ldgenhet i det ordinarie bostadsbestandet. Ett nytt inslag ar
aven att arbeta utifrin metoden "Bostad forst’, vilket innebar att man bérjar med
att individen far en bostad i stillet for att bostaden ska vara méilet nir 6vriga pro-
blem som individen har ar Iosta. Modellen bygger pa att ett vil fungerande stod
ges till hushallen och har prévats i flera olika linder med goda resultat. I ett forsta
forsok har tio ligenheter anvisats under 2013 och avsikten ar verksamheten kom-

mer att fortsitta och utokas med fler ligenheter.

Totalt sett forfogar kommunen 6ver 2 200 egna boenden och ligenheter med varie-
rande grad av stodinsatser samt har tillging till yeeerligare ca 900 upphandlade bo-
endeplatser med stodinsatser. Fleraidéburna organisationer bedriver verksamheter
som upphandlas av kommunen men har dven egen verksamhet av olika slag for
malgruppen. Nar det giller ckonomiske utsatta EU-medborgare har antalet fran
frimst Ruminien och Bulgarien som kommer till Géteborg i hopp om att hitta
jobb okat under 2014. Social resursforvaltning har ett samlat samordningsansvar
for stadens arbete och ger ckonomiske stod till olika verksamheter. Arbetet sker
i samarbete med idéburna organisationer och bestar bl. a av évernattningsplatser,

oppen forskola och en dageentral dir det finns mojlighet act fa mat, tvitta sina

klider och ta en dusch.



Fler kommunala kontrakt under 2013

Utifran ett samarbetsavtal limnar kommunala och privata fastighetsigare lagen-
heter till fastighetskontoret som anvinds till andrahanduthyrning. Socialtjansten
i stadsdelarna samt sjukvérden skriver ansokan om ligenhet for de personer som
anses vara aktuella. Malet ir att kontrakten ska 6verforas till hyresgisten efter 18
manader. De kommunala bostadsbolagen stir f6r den 6vervigande majoriteten av
de limnade ligenheterna och prioriterar dven dessa i sin uthyrningspolicy. I slutet
av 2013 hade 893 hushill kommunala kontrakt och under 2013 6verlits 221 lagen-
heter till de tidigare hyresgisterna. Socialtjansten i stadsdelarna konstaterar att de
kontakeas av alle fler personer som har behov av en bostad men inga andra insatser
fran socialtjansten. Antalet hushill som bedoms ha ett direkt behov av att inom
sex manader fa hjilp till ett boende av socialtjinsten har dock inte 6kat. I kartligg-
ningen frin september 2013 minskade antalet fran 971 till 692 hushéll. Genom en
sarskild engangssatsning har dessutom antalet hushall som fact en ligenhet genom
kommunalt kontrake 6kat under 2013 fran 309 till 425. Malgruppen for engangs-
satsningen var hushall som hade ett kostsamt bistind f6r boende med st6d genom
socialtjansten men som bedémdesklara ett boende utan stdd. Forutom att ett antal
hushall kunde flytta till en vanlig lagenhet innebar det dven minskade kostnader

med uppskattningsvis 19 miljoner kronor for kommunen.

Sarskilda insatser fér nyanlanda flyktingar

Andrade regler om krav pa identitetshandlingar har gjort det enklare for i forsta
hand personer fran Somalia att kunna iterférenas med sina anhériga som redan bor
i Sverige. I Géteborg har en sirskild insats gjorts for att kunna ge hjilp att ordna
en limplig bostad nir de anhoriga anlinder. Ett antal relativt stora barnfamiljer
forvantades behéva stdd och hjilp. For att tillgodose de behoven har jourboenden,
genomgangsligenheter och bostider i ordinarie bostadsbestand kunnat erbjudas.
Omfattning av stodbehovet har varit mindre @n beriknat, totalt under 2013 har
ca 50 barnfamiljer face hjalp till olika typer av boendeldsningar. En forklaring till
att det hitills varit relative f3 4r att majoriteten av de som kommit 4r barn och har
aterforenats med en anhorig som redan hade férstahandskontrake i Goteborg. Det
finns dock ett fortsate behov av fler 4-5 rumsligenheter da familjer ér eller blir
tringbodda nir de anhériga anlinder. Erfarenheterna av detta arbete anses vara
goda och i stadens budget f6r 2014 limnades ett uppdragatt utreda maojligheterna
att anvianda denna modell dven for andra nyanlinda. Minga i gruppen har mycket
svart att l6sa sin bostadssituation pd ett bra sitt. Erfarenhetsmissigt har arbetet ett
starke barnperspektiv da osikerhet om bostadssituationen och tringboddhet drab-
bar barnen kraftigt. Fastighetskontoret har tagit fram en strategi for det fortsatta
arbetet som innehéller aktiviteter inom fem olika omraden: utvecklad dialog med
beréorda statliga aktorer, tillfor fler ligenheter till barnfamiljer pa den ordinarie bo-
stadsmarknaden, tillfor fler ligenheter inom ramen for samarbetsavtalet, utvidga
praktisk boendeinformation och stéd till nyanlinda samt att skapa en beredskaps-

plan for sarskilda hindelser. Strategin godkindes av kommunstyrelsen i oktober

2014.



ALDRES BOSTADSBEHOV

Boendesituation idag

Som framgatt tidigare antas antalet dldre i staden 6ka kraftigt i framtiden. De allra
flesta aldre vill bo kvar i den bostad de bott i linge. Till skillnad mot unga vuxna
och andra grupper som har svért att etablera sig pa bostadsmarknaden har de dldre
redan en bostad. De allra flesta av goteborgarna ver 65 ir bor i vanliga bostider,
varav 37 procent i hyresritt, 30 procent i bostadsritt och 28 procent i smahus.
Endast 5 procent av alla dldre bor i dldreboenden men bland de som ar 85 ar eller
dldre ar det 21 procent. Det har skett neddragningar av antalet platser i sarskilt
boende for dldre de senaste aren, och nu ir bedomningen att utbudet allmint sett
ir i balans med behoven. Fram till 2020 forvintas inte behoven 6ka men direfter
kommer behoven av vard och omsorgatt 6kai takt med att den stora gruppen f6dda
pa 1940-talet blir dldre. D4 forvintas antalet bostader i sarskilt boende att behova
oka kraftigt, fran drygt 4 000 bostader ar 2020 till ca 6 000 &r 2035.

Problemet for dldre ér att hitta limpliga alternativ nir de behéver flytta och gene-
rell bostadsbrist gor detta svarare, i synnerhet som behovet av att flytta kan uppstd
snabbt. Fragor kring tillginglighet och funktionsnedsittningar samt otrygghet
och ensamhet kan hanteras genom étgarder i savil den vanliga boendemiljon som
att skapasarskildaalternativ. Livskvaliteten skulle darfor kunna 6ka for aldre perso-
ner om det fanns fler limpliga bostader pi marknaden att soka. Bittre information
om vilka mojligheter som finns efterfrigas ocksd. Totalt skulle detta kunna bidra
till ate fler aldre flyttar och darmed en 6kad omsittning av bostader i det ordinarie
bestindet.

Utvecklingsarbete kring dldres boende

I Goteborg har kommunstyrelsen antagit en strategi for att méta aldres skiftande
bostadsbehov med tvi 6vergripande mélsittningar; att dldre skall ges storre moj-
ligheter att bo andamalsenligt i det ordinarie bostadsbestindet samt att antalet
bostider for dldre i olika boendeformer, s.k. mellanboendeformer, skall 6ka. Fast-
ighetsnimnden har tillsammans med berorda aktorer tagit fram en handlingsplan
for genomforande av strategin, “Aldres boende” Arbetet har koncentrerats kring
fyra omraden: utvecklad behovsanalys, 6kad normalisering, 6kad tillginglighet
samt okat antal mellanboenden. Géteborg har dven haft utvecklingsmedel fran
Hjalpmedelsinstitutet for projektet Gorbra {or dldre” som genomforts i mycket
nira samverkan med dtgirderna inom Aldres boende.

Resultaten hictills fran arbetet med "Aldres boende” berér flera olika omraden.
Kunskapen om hur dldre bor och hur de ser pa sitt framtida boende har 6kat. Nya
16sningar i badrum och enkla forbittringar i allménna utrymmen har skapat for-
utsittningar for en bittre boendemiljo for aldre. Arbete med att utveckla metoder
och ge std for att inventera det befintliga bostadsbestandet ur tillginglighetssyn-
punke, s.k. T-mirkning, har ocksd bedrivits. De allra flesta av de kommunala bo-
stadsbolagens lagenheter har inventerats och av dessa ar 13 procent T-mirkea. Den
som letar efter en tillginglig bostad kan f4 information om en ligenhet ar T-mirke
nir den utannonseras pa Boplats Goteborg. Att sprida de kunskaper som kommit
fram hitills till bide kommunala och privata aktorer ar en viktig del i det framtida

arbetet kring aldres boende.

f;;’ Goteborgs
f‘t’l Stad

Aldres boende

En handlingsplan for att méta &ldres skiftande bostadsbehov
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Dethar initierats ett pilotprojekt mellan stadsdelsférvaltningen i Vistra Géteborg,
fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret i syfte att ta fram ett gemensamt te-
matiske program for att hantera utbyggnaden av fler bostader och tillgodose beho-
ven f6r en dldrande befolkning inom stadsdelen. Vistra Goteborg har, i samarbete
med fastighetskontoret, genomfért en omfattande kartliggning av stadsdelen som
har utmynnat i en rapport om behoven pa primiromradesniva. Malsittningen for
projektet r att ta fram ett detaljplaneprogram som kan resultera i att 5-6 detaljpla-
ner genomfors. Initiativet dr positivt och dr ett sitt att dstadkomma en fordjupad
samverkan mellan stadsdelsforvaltningarna och fackforvaltningarna dir respektive
forvaltnings kunskaper ir viktiga. Det ar dven en samverkansform som kan utveck-
las till ett arbetssitt for fler stadsdelar i Goteborg.

Trygghetsboenden ska erbjuda personer som ir fyllda 70 ar en trygg bostadssi-
tuation i ligenheter med god fysisk tillginglighet och tillging till en gemensam
lokal for samvaro och aktiviteter och dir de boende kan ita tillsammans om man
s& 6nskar. Det ar bostader som inte behovsprovas utan ska finnas som en del i det
ordinarie bostadsbestandet. For dessa kan fastighetsigare och byggherrar fi en
kommunal subvention till personal och gemensamhetsutrymmen for att stimulera
till act det skapas fler trygghetsbostader. Mélet 4r att det ska skapas 400 trygghets-
lagenheter totalt, varav 300 i befintligt bestind och 100 i nyproduktion. Fram till
och med 2014 har ansokningar om subvention beviljats f6r sju trygghetsboenden
i ordinarie bostadsbestind med sammanlagt nistan 250 ligenheter. Ansokningar
omfattande ytterligare nistan 100 trygghetsbostider ska behandlas. Utover dessa
finns i dagsldget forutsiceningar for att uppskattningsvis yeterligare omkring 500
trygghetsbostider skulle kunna tillkomma lingre fram, 250 genom nyproduktion
och 260 i befintligt bestind. Kommunen utreder nu majligheten att kraftigt ka
antalet trygghetsboenden inom allmédnnyttan, hos privata fastighetsigare och bo-

stadsrattsforeningar.
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Sammanfattningsvis kan konstateras att de allra flesta dldre vill bo kvar i den bo-
stad de oftast bott i linge — en losning som dock inte alltid 4r den bista, varken
tor individen eller f6r samhillet. For den grupp som skulle behova det, skulle livs-
kvaliteten kunna 6ka om det fanns mer dndamalsenliga bostader pa marknaden.
For att 6ka de ildres flyttbendgenhet behover attraktiva alternativ till kvarboende
fortsitea att utvecklas same act patala ansvaret for de dldre att de har ett eget ansvar
for att byta bostad i tid genom att bl.a. anvinda Boplats Goteborg. Den fysiska
tillgingligheten i livsmiljén ar avgorande for mojligheten till et kvalitative kvar-
boende i bostaden, fastigheten och omradet. Att soka kunskap via inventeringar av
den fysiska miljon visar ofta ett behov av viktiga atgirder och forandringar for en
aldrande befolkning. Darfor kommer staden att tillsammans med bide kommu-
nala och privata fastighetsigare verka for att stadens bostadsfastigheter inventeras

enligt 6nskemal frin Boverket.

Bostader for personer med funktionsnedséattning

Malet dr att goteborgare med funktionsnedsittning skall kunna erbjudas en bostad
med goda forutsittningar for ett bra liv. Minga manniskor med funktionsnedsatt-
ning saknar arbete eller sysselsittning jamfort med befolkningen i ovrigt, varfor
bostaden far en storre betydelse an for andra. Bostaden behover kunna tillgodose
delar av livet som andra fir genom aktiviteter utanfor sin bostad. Ett fortsatt be-
hov finns av savil fler nya sirskilda bostider som insatser for att anpassa befintliga
bostider.

Det finns ett stort behov av kategoribostider, dvs. bostider med sirskild service.
Under aren 2009-2013 har drygt 550 nya bostider med sarskild service och drygt
200 ligenheter i ordinarie bostadsbestand tillkommit for mélgruppen. Nettotill-
skottet dr dock inte lika stort di avvecklingar av vissa dldre bostdder med sarskild
service skett. Aven efter 2014 kommer det finnas fortsatt behov av bostider med
sirskild service for att nya personer med funktionsnedsattning tillkommer samt
genom att ¢j fullvirdiga bostider med sirskild service behéver ersittas med nya.
Dessutom r tillgingen till bostader i det befintliga bestindet i olika delar av staden
som ir grundanpassade med en hog fysisk tillganglighet en strategisk fraga. Det ar
sarskilt angelaget att 6ka utbudet av ligenheter som dr anpassade for personer med
funktionsnedsittning. For nirvarande véntar ett sjuttiotal hushall pa erbjudande
om en anpassad ligenhet. Under hosten 2014 inleds forsok med att erbjuda mal-
gruppen ligenheter med god grundliggande tillginglighet (T-mirkning), vilka

sedan kan bostadsanpassas utifrin den enskildes behov.
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SLUTSATER OM BOSTADSFORSORJNINGEN FOR OLIKA GRUPPER

Genomgingen kring grupper som har sirskilt svart att hitta en ny eller en
lamplig bostad i Goteborg pekar pa nagot olika behov och ocksi olika vi-
gar for att tillgodose dem. Bostadsforsorjning innebir betydligt mer an hur
mangabostider som byggs. Att en bostad blir ledigi det befintliga bostadsbe-
standet 4r den vanligaste och ofta den basta vigen for de som saknar en egen
bostad att hitta en bostad som motsvarar deras efterfragan.

Hyresriceeridldre fastigheter har betydligt ligre hyror dn de nybyggda lagen-
heterna, ndgot som ir viktigt for manga unga vuxna och andra personer med
lagre inkomster. Det finns dock dven ett behov av att bygga fler nya bostider.
Utmaningen for bostadsbyggandet ar att komplettera de befintliga bosta-
derna och dirmed bidra till att tillgodose manga olika gruppers behov. Det
finns behov av nya bostider som passar olika mélgrupper t.ex. unga vuxna,
sarskilda studentbostider, storre bostader som passar barnfamiljer eller bo-
stider med god tillganglighet dir dldre och personer med funktionsnedsitt-
ning kan bo. En variation i upplatelseformer, lige i staden och storlek ar di
centralt. Fler nya bostader bidrar dven generellt till ett okat utbud genom
okad omsittning av bostider i det ordinarie bestandet. For de hushall som
behover insatser frin socialtjinsten behovs en fortsatt utveckling av arbetet
for att hjilpa dem att kunna £ en egen bostad men dven att motverka att
minniskor hamnar utanfér den ordinarie bostadsmarknaden.

»
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AKTUELLA PROGNOSER OCH PAGAENDE ARBETEN MED
DETALJPLANER

I september 2014 pagick arbete med detaljplaner som totalt bedoms ge forutsite-
ningar for att bygga drygt 19 000 bostader. De senaste tio dren har det i genomsnitt
per ar antagits detaljplaner med drygt 2 400 bostader. Ar2013 var det 3 200 bosti-
der i planer som antogs eller godkindes av byggnadsnimnden och det bedoms bli
3500 under 2014 och 6kaytterligare under kommande ar. Det innebar en markant

okning jimfort med de senaste tio aren.

Det ar vikeigt att forstd de planeringsmissiga forutsittningarna att paverka var och
nir bostider kan byggas. Det som forvintas byggas de narmaste fem éren ar till
storsta delen antingen paborjat eller sa ar planarbetet avslutat. For ndstkommande
S-ars period pagir planarbete for over hilften av de bostider som bedéms kunna
byggas. Det dr darfor svire att paverka forutsittningarna for okad volym i byggan-
det de ndrmaste aren. Figuren nedan avser att illustrera i vilken fas av planeringen

som framtida bostadsvolymer finns.
Antagna och pagaende detaljplaner

ar 2012 2016 2021 2027 2035 —p

Y -

Ej pabérjade detaljplaner

Mojligt bostadsbyggande 2014-2018 (nartid)

Under 2014-2018 bedéms det kunna byggas totalt 6ver 15 000 bostider i Go-
teborgs kommun. Drygt 80 procent av dessa kommer att byggas inom centrala
Goteborgoch inom mellanstaden dir tillgingen till kollektivtrafik ir god. En jam-
forelsevis stor andel av det totala antalet bostider under denna tidsperiod planeras
att tillkomma inom stadsdelen Lundby. For mer information, se tabellen pa nista
sida. Ut6ver det som redovisar i prognosen pagar planering for olika projekt med
studentbostider uppforda med temporirt bygglov.

Méjligt bostadsbyggande 2019-2023
Mellan aren 2019 och 2023 bedéms bostadsproduktionen oka under forutsitt-
ningen att planprocesser och produktion sker enligt dagens bedémningar. Under

perioden planeras f6r dryge 19 000 nya bostader vilket innebir ett mojligt genom-

Tank pa!!

De planeringsmassiga forutsattningarna
som paverkar utbyggnadstakten behd-
ver inte vara givna utan kan férandras
och héjas under forutsattning att till-
rackliga planeringsresurser tillfors samt
att det finns en marknad dar saval utbud
som efterfragan kan mota behovet av yt-
terligare bostader.

Indelning av kommande bostads-
byggande

Det framtida bostadsbyggandet brukar
vanligtvis fordelas pa fyra olika skeden
av processen:

e Kommande nyproduktion dar sjalva
byggnationen paborjats

* Produktion dar detaljplanen ar anta-
gen men dar hela eller delar av pro-
duktionen som planen medger annu
inte pabarjats

e Projekt dar planarbetet pagar

* Projekt dar planarbetet annu inte pa-
borjats

Prognosperioden 2014-2023

Siffror som redovisas for kommande ar
utgar fran fastighetskontorets prognos
for bostadsbyggande fér perioden 2014-
2023



Antagande om bostadsproduktion Goteborg
2014-2018
exkl nettotillskott genom ombyggnad

Andel
SDN Volym (%)
Angered 568 4%
Ostra Géteborg 1268 8%
Orgryte-Harlanda 1347 9%
Centrum 1522 10%
Majorna-Linné 1095 7%
Askim-Frélunda-Hogsbo 2115 14%
Vastra Goteborg 736 5%
Vastra Hisingen 1065 ’%
Lundby 4196 28%
Norra Hisingen 1059 7%
Summa 14971 100%

inkl. ombyggnad 15481

Antagande om bostadsproduktion Goteborg
2018-2023
exkl nettotillskott genom ombyggnad

Andel
SDN Volym (%)
Angered 660 4%
Ostra Géteborg 1590 9%
Orgryte-Harlanda 1580 8%
Centrum 2915 16%
Majorna-Linné 2655 14%
Askim-Frélunda-Hogsbo 2805 15%
Vastra Goteborg 760 4%
Vastra Hisingen 910 5%
Lundby 2895 16%
Norra Hisingen 1740 9%
Summa 18510 100%

inkl. ombyggnad 19010

Antagande om bostadsproduktion Géteborg
2014-2023
exkl nettotillskott genom ombyggnad

Andel
SDN Volym (%)
Angered 1228 4%
Ostra Géteborg 2858 9%
Orgryte-Harlanda 2927 9%
Centrum 4437 13%
Majorna-Linné 3750 11%
Askim-Frélunda-Hégsbo 4920 15%
Véstra Goteborg 1496 4%
Vastra Hisingen 1975 6%
Lundby 7091 21%
Norra Hisingen 2799 8%
Summa 33481 100%

inkl. ombyggnad 34491

snitt pi omkring 3 800 bostader om dret. Runt 85 procent av dessa bedoms till-
komma i centrala Goteborg eller inom mellanstaden dir tillgingen till kollektiv-
trafik ar god. Cirka 47 procent av alla bostider under denna tidsperiod planeras att
tillkomma i Lundby, Askim-Frolunda-Hogsbo och Centrum. Majorna-Linnéédren
stadsdel diir bostadsbyggande forvintas ka under denna period (fran en andel pa
7 procent till 14 procent av stadens samlade bostadsbyggande).

Méjligt bostadsbyggande 2014-2023

Under forutsittningen att planprocesser och produktion sker enligt dagens be-
démningar innebir detta att det kan byggas upp mot omkring 34 000 bostider
under de kommande tio aren. Det innebir ett mojligt genomsnitt pa drygt 3 400

bostider om dret under den kommande tiodrsperioden dir antalet forvintas 6ka

successivt.

Prognos bostéder

2014-2023

. 2100
@
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Jubileumssatsning for fler bostader till 2021

Utéver de siffror som redovisats i prognosen for bostadsbyggande ovan, si utreds
mojligheterna med en s.k. Jubileumssatsning for fler bostader fram till &r 2021. Ju-
bileumssatsningen for fler bostader, beslutades av fastighetsnimnden under 2014
och i uppdraget anges att fastighetskontoret i samverkan med initiativtagarna
(HSB, Wallenstam, Semrén & Ménsson och Framtiden) ska peka ut omraden/
fastigheter som kan markanvisas och som ligger i anslutning till den bebyggda sta-
den och har nira till infrastrukeur och kommunal service. Omradena ska rymma

minst 7 000 bostider varav 1000 av dessa skall vara smahus.
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For att Goteborg ska fortsitta utvecklas till en attraktiv och héllbar stad krivs en
samordnad markplanering. Darfor har staden tagit fram fyra strategiska dokument
som tillsammans anger inriktningen f6r hur Goteborg ska bli en stad som erbjuder
ett enklare vardagsliv for fler i en gron och attrakeiv stad. (Strategi f6r utbyggnads-
planering, Vision Alvstaden, Trafikstrategi for en nira storstad samt Gronstrate-
gin.) Gemensamt i dessa strategidokument ir att de inriktas mot ett storre och
titare Goteborg som forstirker de kvaliteter som ménga ménniskor idag vill ha
och som gor att folk soker sig till regionen. Att utveckla och fortita staden i om-
raden dir merparten av stadens invinare redan bor eller arbetar paverkar de flesta
goteborgare. Det 6kar mojligheterna till en enklare vardag. I en titare stad ges fler
mojligheter att klara sin vardag till fots, med cykel och med kollektivtrafik. Den
tita staden skapar ett storre underlag for service, handel, kollektivtrafik m.m. och
en hog tithet ger ett stadsliv som ar attraktive och skapar trygghet.

Utbyggnadsstrategin visar utbyggnadspotential fér 2020-talet

Utbyggnadsstrategin ar en konkretisering av Goteborgs 6versiktsplan och behand-
lar i forsta hand Goteborgs utbyggnadsmajligheter i mellanstaden pa lang sike efter
innevarande prognos. Det finns en stor potential for utveckling i den redan byggda
staden och att i storre utstrickning nyttja det staden redan har, utan att tvinga
fram nya allefr kostsamma nyinvesteringar i storre infrastrukeurprojeke, utéver
de som i 6vrigt maste ske for en stad i forandring. Eftersom det 4r langa ledtider i
processen fran planerad till fardigstilld bostad ar forutsittningarna for att kunna
vixla upp utbyggnaden under 2020-talet av strategisk betydelse. De bostadsvoly-
mer som visas i strategin for utbyggnadsplanering utgér frin vad som redan pagir
och planeras och ser vilka méjligheter och behov som féreligger i stadens inner-
stads/mellanstadsomraden f6r 2020-talet - med sikte pa ar 2035. Detta beskrivs
som potential och inrymmer inte allt, utan ar en avvigd bedomning av mojliga
och 6nskvirda volymer i utpekade stadsomraden och runt strategiska platser som
foljer inrikeningen for stadens 6versikesplan. Efter 2022 och fram till 2035 bedoms
utbyggnadspotentialen for innerstaden och mellanstaden vara ca 45 000 - 55 000
bostider. Potentialen for omraden utanfor mellanstaden 4r inte inriknade i dessa
volymer. Av erfarenhet sker for nirvarande ca 15-20 procent av stadens tillskott

genom nyproduktion i omriden utanfor detta omrade.

Volymer i en utvidgad innerstad

Inom Alvstaden kommer utbyggnadsvolymerna att vara stora iven efter 2022 men
utbyggnadsordning, och dirmed utbyggnadstakten, samspelar med t.ex. nya Hi-
singsbron och Vistlinken. Baserat pa en malsittning att det kommer att byggas
ca 1000 bostider per ar inom Alvstaden samt att ett mindre tillskott kommer att
ske i den befintliga stadskirnan kan utbyggnadspotentialen for innerstaden under
perioden 2022 - 2035 totalt uppga till ca 15 000 bostider. (I takt med att Vision
Alvstaden genomférs ir detta volymer som kan komma att dndras i akeuella ver-
sioner av firdplan Alvstaden.) I direkt anslutning till den befintliga innerstaden
pagar en rad stadsutvecklingsprojekt som karaktiriseras av en hog tithet och ett
blandat innehall. Denna utveckling kommer att bidra till att Goteborgs innerstad
utvidgas nir en likartad tithet och stadskvaliteter sprids over ett storre omrade 4n
idag. Inom dessa omraden finns en i nuliget bedomd potential pa ca 4 500 - 6 500
bostider under perioden 2022 - 2035.

BESLUTSUNDERLAG 30 MAJ 2012

ALVSTADEN

VISION & STRATEGIER

Vision Alvstaden

STRATEGI FOR GOTEBOR

G 2035

UTBYGGNADSPLANERING
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Strategi f6r utbyggnadsplanering
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Volymer i prioriterade utbyggnadsomraden

Inom de prioriterade utbyggnadsomradena i mellanstaden (gult pa kartan) redovi-
sas en utbyggnadspotential pa ca 22 000 - 26 000 bostider. Ett mojligt tillskott pa
2500 - 4 500 bostader ér ett sannolike utfall i 6vriga omraden i mellanstaden som
inte dr utpekade men som i 6vrigt har tillging till god kollektivtrafik och potential

att bidra med storre tillskott av bostader genom hog exploatering.

Utbyggnadskartan

) Pricriterade uthygpnadsamraden | “ . : ‘._-‘-

Kartan fér utbyggnadsstrategin visar en
struktur éver hur stadenvill utvecklas ge-
nom fdrtatning av fler bostader och fler
verksamheter inom den redan byggda
staden. Kartan utgdr ett underlag foér
att prioritera mellan olika omraden och
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fardplan. samhet med pabyggnad av bostdder kommer att fortsitta. Ombyggnationer ger i
nuliget ett nettotillskott pa ca 200 bostider varav halften i centrala Goteborg och
hilften inom mellanstaden. Detta innebir ett volymitillskott pd ca 2 500 - 3 500
under tidsperioden 2022 - 2035.



Framtida utvecklingsomraden i ytterstaden utreds

I ovanstiende bedomningar av potentialen inriknas inte ett antal framtida utveck-
lingsomréden i ytterstaden. Dessa omraden, sisom sodra Askim, Lirje-Bergum
och omradet vister om nuvarande Kirra, utgér virdefull potential for kommande
bostadsforsorjning enligt 6versiktsplanen men de kriver alla 6verviganden om nir
i tid de ar limpliga att byggstarta med hinsyn till infrastrukturinvesteringar, kraft-
full kollektiverafik och kommunal service. Under 2014 har dock byggnadsnamn-
den beslutat att ge stadsbyggnadskontoret i uppdrag att pibérja en utredning for
att se vilka forutsittningar och majligheter det finns for stadsutveckling i de tre
omraden i gillande OP som kallas »framtida utvecklingsomraden «. Uppdraget
utgar frin bedomningen att for att pa ling sike kunna uppritthalla en hog bostads-
produktion och klara bostadsforsorjningen s finns det ett behov av att redan nu
bérja studera mojligheterna.

Utbyggnadstakt pa langre sikt

Denna rapport fokuserar pa bostadsforsorjning och i det sammanhanget ar alla
tillkommande bostider av stor betydelse. I ett resonemang om méjlig utbyggnads-
take i framtiden s& utgor inrikeningen for utbyggnadsplaneringen det mest aktuella
materialet just nu. Har redovisas en utbyggnadspotential pi mellan 45 000 och 55
000 bostider inom den redan byggda staden (centrala Goteborg samt mellansta-
den) utover de ca 25 000 bostider som redan finns i prognosen fér samma omréde
de kommande 10 &ren (prognosperiod 2013-2022). Det innebir en utbyggnads-
potential for dubbelt s& mycket som redan har planerats. I dessa siffror ingar, som
tidigare uppmirksammats, inte berdkningar om majliga volymer i stadens yttre ut-
byggnadsomriden t.ex. sodra Askim och vistra Kirra da dessa omraden inte ingér
i de berdkningar som gjort inom strategin for utbyggnadsplaneringen. Dessutom
sker for narvarande ca 15-20 % av stadens tillskott varje ir genom nyproduktion i
omréden utanf6r mellanstaden t.ex. tillskottaviforsta hand smahus genom mindre
planer, avstyckningar av tomter etc. men dven i form av pigiende kompletteringar i
t.ex. Amhult och framéver dven i storre projekt som Nya Hovas. En eventuell fort-
satt utveckling i dessa omraden kommer att ge ett betydelsefullt tillskott som pé-
verkar den totala utbyggnadstakeen. Det dr dock svart att ge ndgon uppgift om vo-
lymer pa langre sikt som stricker sig efter fastighetskontorets prognos 2014-2023.

Utbyggnadspotentialen i diagrammet i marginalen dr enbart ett exempel pé hur
lang tid foreslagen utbyggnadsvolym ricker inom foreslagna omriden i den redan
byggda staden givet olika mél om utbyggnadstake. Utgangspunkten ér en poten-
tial om drygt 45 000-55 000 bostider, dir utbyggnaden antas starta i borjan av
2020-talet. Beroende pa om utbyggnadsakten ligger pa 2 500 bostader per ar racker
potentialen till ca 2045 att jimfora med om takten hojs till drygt 4 000 bostader per
ar, dd potentialen racker till ca 2035. Utbyggnadstakten behéver dock inte vara gi-
ven utan kan varieras om tillrickliga planeringsresurser tillfors samt att det finns en

marknad dir savil utbud som efterfragan kan méta behovet av ytterligare bostader.
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Bilden illusterar ett exempel pa olika utbygg-
nadstakter under 2020-talet utifrdn en poten-
tiell volym i centrala Gteborg samt mellansta-
den. Utbyggnadspotentialen, 45 000- 55 000
bostdder, kan récka olika linge beroende pd
hur mdnga bostdder som planeras och byggs
arligen.
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SUMMERING OCH SLUTSATSER

Bostadsférsdrjningen i Goteborg ar ett komplext falt som skall hantera en rad
olika behov. Omsattning bland befintliga bostader ar mycket betydelsefullt fér
bostadsférsorjningen da de flesta tillgodoser sitt behov av bostad bland de re-
dan byggda bostaderna. Att utbudet 6kar genom nyproduktionen ar dock viktigt
samtidigt som det som byggs skall bidra till stadens krav pa kvalitativ och att-
raktiv stadsutveckling. Nya bostader bidrar dven till en 6kad omsattning inom
det befintliga bestandet. Den ger darmed fler manniskor en méjlighet att fa en
bostad som de efterfragar. Nyproduktionen och omsattningen ska dessutom re-
sultera i en bostadsforsorjning som inkluderar en rad olika gruppers behov och
férutsattningar. Sammantaget ar det tre spanningsfalt som I6per parallellt och
hanger ihop men déar slutsatserna fran denna rapport redovisas separat under
respektive rubrik nedan.

Behov av dkat bostadsbyggande

Tidigare i rapporten gjordes en teoretisk uppskattning av det framtida behovet av
nya bostider i Goteborg till 3-4 000 per ar pa sike. Det dr en niva som inte natts
sedan 1970-talet under det intensiva byggandet i samband med miljonprogram-
met. I fastighetskontorets bedomningar av det framtida bostadsbyggandet antas
det kunna 6ka med 50 procent, fran de senaste tio drens knappt 2 000 per ar till
drygt 3 000 per inom négra ar. For perioden 2019 och framat bedéms en niva
om 3 800 bostider per r kunna nis. Atgirder som inneburit 6kad planverksam-
het har redan gjorts for att ge férutsittningar for ett 6kat bostadsbyggande. Detta
forutsiceer dock en fortsatt god konjunkturutveckling, byggvilja hos de byggande
aktorerna och en positiv utveckling av efterfragan med méjlighet f6r breda grupper
att efterfriga nyproducerade bostider. Ett 6kat bostadsbyggande de kommande
aren till den nivd som prognosen anger bedéms under ridande omstindigheter
som rimlig. Ettytterligare kat bostadsbyggande till en volym om exempelvis 5 000
firdigstillda bostider om aret kriver ytterligare insatser. Fastighetskontoret har
haft ectuppdragfrin nimnden att beskriva forutsiceningar for ett 6kat bostadsbyg-
gande och i rapporten, som presenterades i oktober 2014, pekas pa nigra insatser

som kan goras inom kommunens plan- och exploateringsverksamhet.

Insatser inom kommunens plan- och exploateringsverksamhet

Atgirder for att ge forutsiteningar for ett 6kat bostadsbyggande har redan gjorts
inom plan- och exploateringsverksamheten i Goteborg. At ytterligare 6ka bo-
stadsbyggandet forutsitter en fortsact utveckling av detta arbete. Forandringar
bedéms di behovas inom plan- och exploateringsverksamheten, inriktningen for
stadsutvecklingen, styrning och ledning samt resurstilldelning for att driva och ut-
veckla plan- och exploateringsverksamheten.

e att fi sd stort bostadsinnehall som majligt i varje plan, saval i pagiende som i
nya planer.

e attplaneringen koncentreras till omraden och ligen med hog genomforbarhet.
Viktigt for staden ar att det finns goda forutsateningar for att tillgodose ett
okat behov avkommunal service och att de kommunalekonomiska aspekterna
blir val tillgodosedda. Genomforbarheten f6r byggherren okar i ligen och for
bostadstyper dar det finns efterfrigan hos konsumenterna och dirmed god
mojlighet till uthyrning/forsiljning av bostaderna.



e skapa langsiktighet och stabilitet i inriktningen for stadens utveckling. P4 sa
sitt kan kraftsamling fran saval stadens som byggherrarnas sida ske och 6nskad
stadsutveckling i utpekade omraden forverkligas.

e  forutsittningarna for stadens lingsiktiga utveckling, utanfor den s.k. mellan-
staden, bor klarliggas sa att lingsiktiga strategier for stadens framtida utbygg-
nad kan ldggas fast redan nu.

e cn utveckling av arbetsformer f6r plan- och exploateringsprocessen pagar re-
dan. Trots detta kommer ett markant 6kat bostadsbyggande inte att kunna
uppnas utan utdkade resurser f6r de verksamheter i staden som berérs av ar-
betet. Detta galler framforallt stadsbyggnads-, trafik- och fastighetskontoren
men dven park- och naturférvaltningen. Behoven avser savil egen kompetens
som externt konsultstdd. Det giller ocksa att stadsdelsforvaltningarna, som
ska involveras dn tydligare i processen, har beredskap och resurser att mota en

utokad verksamhet.

Om dessa forandringar kan genomforas kan ett okat antal bostader i planer upp-
nés forhillandevis snabbt. Effeke i form av okat antal firdigstillda bostider kan
uppnas inom tre till fem ar. Det maste dock ater betonas att det dven maste fin-
nas marknadsmassiga forutsittningar for ett okat bostadsbyggande. Mojligheterna
att behalla en hog take i bostadsbyggandet ir erfarenhetsmissigt begrinsade i en
lagkonjunkrur. Flexibla upplitelseformer vid markanvisning kan i vissa ligen an-
vandas for att minska effekter av konjunktursvingningar. I forsta hand galler det
vaxling fran bostadsratter till hyresritter om marknadsliaget forindras under plan-
arbetets ging. Allminnyttan skulle dessutom kunna ha en roll for att uppracchélla
bostadsbyggandet under en lagkonjunkeur.

Pagaende arbete med stadsutveckling

Goteborgs 6versikesplan utgor grunden for en utbyggnad av staden. Tillsammans
med nyligen antagna strategidokument, strategi for utbyggnadsplanering, trafik-
och grénstrategi samt visionen for Alvstaden, har staden tagit viktiga steg for att
skapa forutsittningar for framtida expansion och stadsbyggande. I dessa dokument
gors tydligt ate fortitning ar tillvaxtfrimjande pé flera sitt och det konstateras att
Goteborgs formaga att taemot nya invénare har stor betydelse for hela Goteborgs-
regionen. Att dessutom skapa miljoer som ar ging- och cykelvinliga och som har
tillricklig tathet for att skapa underlag for service och andra stadskvaliteter 4r cen-

tralt for det stadsliv som efterfragas av ménga Goteborgare.

Utnyttja strategiska platser for 6kat bostadstillskott

Tillgingen pi mark i Goteborg ar battre i jimforelse med andra storstider men
mark i strategiska ligen ar alltid en begrinsad resurs. Hur man viljer att utnyttja
den far konsekvenser for det framtida bostadsbyggandet. I strategin for utbygg-
nadsplanering pekas tydligt pa vikten av attidet fortsatta arbetet ta tillvara pa olika
platsers fulla potential. I ett lige da staden stir infor kostsamma investeringar i
infrastrukturen handlar det om att fortita, komplettera och utveckla staden dir be-
fintliga resurser och redan gjorda investeringar kan anvindas effektivt, t.ex. infra-
strukeur, service, kollektivtrafik. Méjligheten att realisera utbyggnaden i flertalet
prioriterade utbyggnadsomraden inom mellanstaden med en hogre tithet gynnas

av en god ekonomisk utveckling i samhallet i stort. Det dr dock viktigt att dveniett

Vision Alvstaden anger p4 vilket sitt och
med vilka kvaliteter de centrala utveck-
lingsomradena i Géteborg ska vaxa fram.
Alvstaden ska vara éppen fér vérlden.
Den ska vara inkluderande, gron och
dynamisk. Den ska utformas sa att den
helar staden, moter vattnet och starker
den regionala karnan.

Strategi for utbyggnadsplanering visar
vilka platser som har sarskilt goda forut-
sattningar féren hallbar stadsutveckling,
dar fler invanare har néra till mataffaren,
skolan, busshallplatsen — allt det som
gor att vardagen blir lite enklare. Detta
ska astadkommas genom att bygga den
redan byggda staden tatare.

Trafikstrategi for en ndra storstad visar
hur trafiksystemet behdver utvecklas
i takt med att fler bor, arbetar, handlar,
studerar och méts i staden. Det ska vara
latt att na fram i Goteborg, stadsmiljo-
erna ska upplevas attraktiva och bidra
till ett rikt stadsliv och Gdteborg ska vara
vérldsledande i effektiv och klimatsmart-
godshantering,

Grénstrategin visar hur Goteborg kan
forbli och ytterligare utvecklas till en
stad med stora grona kvaliteter, ur saval
ett socialt som ekologiskt perspektiv,
samtidigt som staden byggs tatare. Den
visar vilka kvaliteter som ska finnas i det
framtida tata gréna Gdteborg och hur vi
ska arbeta fér att na dessa.



simre konjunkturlige kunna hélla fast vid stadens strategier. Om man inte haller
fast vid strategin att bygga titare finns risk att resultat blir en mindre hallbar och
mindre attraktiv stad.

Nir en omfattande omridessatsning gors inom ett fortatningsomrade bor hela po-
tentialen vara styrande och planerna bor utga fran ett mal om ett minsta antal nya
bostider och verksamheter. Det behovs dven fordjupade lingsiktiga strategier for
kommunal service i ett brett samarbete mellan olika forvaltningar for att skapa en

langsiktig beredskap f6r kommande behov.

Prioriteringar i fortsatt arbete

For att uppna ett hogre bostadsbyggande aterstir dock ett omfattande utrednings-
arbete och fordjupningar for att realisera den potential f6r bostadsbyggande som
lyfts fram i strategierna. Vid sidan om firdplan Alvstaden - en konkretisering av
visionen, sd utgor strategin for utbyggnadsplanering isigen form av prioritering
av var nya bostider ska tillkomma. Strategin ska framéver fungera som ett plane-
ringsunderlag for prioriteringar mellan olika utbyggnadsomraden. Utpekade om-
riden for s& kallad “kraftsamling” beh6ver dock analyseras mera i syfte att skapa
en prioritering/tagordning f6r kommande detaljplaneprogram for dessa platser.
Strategin for utbyggnadsplanering ska fungera som ett stdd f6r prioriteringar av
vilka program och efterfoljande detaljplaner staden tar fram, viket gors varje &r
och dir alla planer som skall startas nistkommande ar samlas under benimningen

produktionsplanen.

Bostadsforsérjning
Varierade behov

Bostadsforsorjningen skall tillgodose olika gruppers behov dir forutsittningarna
och efterfrigan varierar. Generellt 4r utbudet genom omsittning i befintligt bo-
stadsbestand samt nybyggda bostader for lagt idag av de flesta typerna av bostider.
Det finns grupper som péverkas mer 4n andra av detta, framfér allt de som ska eta-
blera sig pa bostadsmarknaden, hushall med begrinsade ekonomiska resurser samt
de som har sdrskilda krav pa bostaden. Manga av de som ska etablera sig pa bostads-
marknaden efterfragar framfor allt hyresritter bland de befintliga bostiderna men
aven mindre ligenheter i nyproduktion. Samtidigt finns grupper som t.ex. manga
barnfamiljer som efterfragar storre ligenheter eller smahus. Okat bostadsbyggande
kommer att 6ka méjligheterna att olika behov och efterfragan kan tillgodoses savil
genom att fler bostider byggs men dven genom att det bidrar till omsittning pa bo-
stadsmarknaden. En tillrackligt stor nyproduktion, med en vil avvigd blandning
av upplatelseformer, hustyper, ligenhetsstorlekar och lokalisering, 4r av strategisk
betydelse for att tillgodose individers och hushalls varierande behov och 6nskemal.
Insatser i kommunen pagir ocksd med sirskild inrikening mot vissa grupper, t.ex.

studenter, unga vuxna och ildre.

I rapporten identifieras ett behov av fortsatta analyser kring méjligheter ace till-
godose olika gruppers behov, t.ex. barnfamiljer, samt att i samverkan med Géte-
borgsregionens kommunalférbund och andra kommuner i regionen genomféra en

analys av bostadsmarknaden ur ett regionalt perspektiv.



Blandad bebyggelse i olika delar av staden

Nyproduktionen bér, dir det ar mojligt, bidra till en blandning av upplatelsefor-
mer och ligenhetsstorlekar. Detér visentligt att det erbjuds tillgingliga bostdder av
olika storlek, hustyper och upplatelseform i alla delar av staden. Att bygga i manga
olika delar av staden 6kar méjligheten till lokal omflyttning di det breddar utbu-
det for de som redan bor i stadsdelen. Nyproduktionen ir ocksa viktig for att 6ka
utbudet av ligenheter med god fysisk tillginglighet i olika delar av staden for att
bredda méjligheterna for fraimst manga dldre samt andra personer med funktions-

nedsittning.

En fortsatt och utvecklad samverkan mellan stadsdelsforvaltningar och stadsbygg-
nads-, trafik- och fastighetskontoren ir av stor vike for att kunna identifiera lokala

behov och komplettera bebyggelsen i olika delar av staden .

Socialt blandad befolkning

Ett medel for att Goteborg ska kunna vara en sammanhéllen och integrerad stad 4r
aven att boendekostnaden for hyresritter varierar inom olika delar av staden och
dadven i centrala och tita delar. En viktig fraga for fortsatt analys ar darfor om och
hur forutsittningar kan skapas for en social blandning i storre omraden med ny-
produktion. Dessutom ir ckonomiska och sociala effekeer f6r de boende av 6kade
boendekostnader i samband med nédvindiga renoveringar en viktig framtidsfraga.
Staden har i forsta hand méjlighet att paverka innehéllet i det nybyggda nir det
byggs pa kommunal mark genom de markanvisningar som ges till olika byggherrar.
Det har i det hir ssmmanhanget frimst inneburit att markanvisningarna bidragit
till en variation av upplatelseformer i olika delar av staden. Markanvisningstiv-
lingen vid Guldmyntsgatan i Hogsbo samt markanvisningen i Frihamnen innebér
att olika metoder for att dven paverka boendekostnaden provas.

Erfarenheterna hittills visar att det behovs ett fortsatt utvecklingsarbete av kom-
munens verktyg for att skapa ett socialt blandat boende. Det omfattar sdvil meto-
der for kommunen att paverka boendekostnader i nyproduktion som principer for

formedling av bostiderna till olika malgrupper.

Sarskilda insatser behdvs for vissa

Det finns flera grupper med stora svérigheter att fi tag pé en bostad pa egen hand
som behover sarskilda insatser. Mélgruppen dr bred och insatserna varierar. Ett vik-
tigt verktyg dr de ligenheter som fastighetsigare limnar till hushall som av sociala
och medicinska skil har svart att [6sa sitt bostadsbehov pé egen hand. De kommu-
nalabostadsbolagen tar ett mycket stort ansvar for den verksamheten. Ett intensivt
ochbrettarbete pagar foratt utveckla en plan och strategi mot hemléshet men dven
strategier for sirskilda insatser for nyanlanda flyktingar, frimst f6r barnfamiljer, har

arbetats fram.
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