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Goteborgs Stads styrsystem

Utgangspunkterna for styrningen
av Goteborgs Stad ar lagar och
forfattningar, den politiska viljan
och stadens invanare, brukare och
kunder. For att forverkliga
utgangspunkterna behovs
forutsattningar av olika slag.
Stadens politiker har mojlighet att
genom styrande dokument beskriva
hur de vill realisera den politiska
viljan. Inom Goteborgs Stad géller
de styrande dokument som antas av
kommunfullméktige och
kommunstyrelsen. Darutover
faststéaller ndmnder och
bolagsstyrelser egna styrande
dokument for sin egen verksamhet.
Kommunfullméktiges budget ar det
Overgripande och 6verordnade
styrande dokumentet for Goteborgs
Stads namnder och bolagsstyrelser.
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Styrande dokument

Om Goteborgs Stads styrande dokument
Goteborgs Stads styrande dokument ar vara forutsattningar for att vi ska gora ratt saker pa
ratt satt. De anger vad ndmnder/styrelser och forvaltningar/bolag ska gora, vem som ska
gora det och hur det ska goras. Styrande dokument ar samlingsbegreppet for dessa

dokument.

Stadens grundlaggande principer sasom demokratisk grundsyn, principer om méanskliga
rattigheter och icke-diskriminering omsétts i praktisk verksamhet genom att de integreras
i stadens ordinarie beslutsprocesser. Beredning av och beslut om styrande dokument har
en stor betydelse for forverkligandet av dessa principer i stadens verksamheter.

De styrande dokumenten ska gora det tydligt bade for organisationen och for invanare,
brukare, kunder, leverantérer, samarbetspartners och andra intressenter vad som férvantas
av forvaltningar och bolag. De styrande dokumenten ligger till grund for att utkrava
ansvar nar vi inte arbetar i enlighet med vad som &r beslutat.

Styrande dokument

Planerande och reglerande

Kommunala foreskrifter

Riktade
styrande dokument

Normgivning
mot enskild

Planerande
styrande dokument

styrande dokument

Reglerande
styrande dokument
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Inledning

Syftet med detta program

Syftet med programmet ar att i enlighet lag (2000:1383) om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar upprétta riktlinjer for bostadsforsdrjningen som ska antas av
kommunfullméktige. Syftet med programmet ar &ven att klargéra Goéteborgs Stads
overgripande mal och strategier for bostadsforsorjningen i Goteborg.

Vem omfattas av programmet

Programmet riktar sig till de ndmnder och bolag som &r involverade i arbetet med
bostadsforsérjning. Bland de berérda akttrerna ar fastighetsnamnden, byggnadsnamnden,
Forvaltnings AB Framtiden, Boplats Goteborg, social resursférvaltning och
stadsdelsnamnderna.

Bakgrund

Enligt lag (2000:1383) ska alla kommuner uppratta riktlinjer for bostadsforsérjningen
som ska antas av kommunfullméktige varje mandatperiod. Enligt stadens riktlinjer for
styrande dokument (2018) ska ett program for bostadsférsdrjningen upprattas och antas
av kommunfullméktige for den innevarande mandatperioden.

Kommunens planering for bostadsforsorjningen ska dokumenteras i riktlinjer som ska
innehalla uppgifter om behovet av tillskott av bostader i kommunen, kommunens mal och
planerade insatser for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet samt hur
kommunen tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och program
som ar av betydelse for bostadsférsorjningen.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen, av
efterfragan pa bostader, bostadsbehovet for sarskilda grupper och marknadsforut-
sattningar. Fragor om arkitektur, fysisk planering i ett bredare perspektiv och stadens
strategiska inriktning for stadsutvecklingen i Goteborg ar forstas viktigt for
bostadsforsérjningens langsiktiga forutsattningar, men hanteras i andra styrande
dokument sa som exempelvis oversiktsplan, fordjupade dversiktsplaner, strategi for
utbyggnadsplanering och arkitekturpolicy.

Dokumentet ska svara bade mot lagstiftningens krav pa vad riktlinjer for bostads-
forsorjningen ska innehalla och vad analysen ska baseras pa samt mot vad som utgor ett
program enligt stadens riktlinjer for styrande dokument. For att svara mot lagstiftningens
krav utgdr dokumentet i sin helhet riktlinjer for bostadsforsérjningen. For att svara mot
stadens riktlinjer for styrande dokument avses endast rubriken Programmet med
underrubriker utgtra program for bostadsforsorjning.
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Koppling till andra styrande dokument
Kommunfullméktiges budget

Kommunfullmaktiges budget ar det évergripande och éverordnade styrdokumentet for
Goteborgs Stads alla ndmnder och bolag. Budgetens roll ar att inom de ekonomiska
ramarna och gallande lagstiftning ange kommunfullméktiges mal och inriktningar.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen ar kommunens langsiktiga vision om hur stadens mark- och vatten-
omraden ska anvéandas och om hur bebyggelsen ska utvecklas. Den fungerar som en
samlad framtidsbild och ar ett verktyg for att satta enskilda beslut i ett stérre perspektiv.
Oversiktsplanen anger att en fortsatt planering i Géteborg i forsta hand ska ske med
inriktning mot komplettering av den byggda staden i kombination med byggande i
strategiska knutpunkter. Oversiktsplanen antogs av kommunfullmaktige 2009. Arbetet
med en ny Gversiktsplan pagar.

Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ar vagledande vid tillampningen av 2 kap.
3 8§ 5 plan- och bygglagen (PBL). Det innebar att planlaggning enligt PBL ska med
hansyn till natur- och kulturvarden, milj6- och klimataspekter samt mellankommunala
och regionala forhallanden framja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.
De delar av riktlinjerna som har betydelse for den fysiska planeringen underlag for de
beddmningar som gors i dversiktsplanen och som géller bostadsbyggande och utveckling
av bostadsbestandet.

Vision Alvstaden

Alvstaden utgors av centrala Goteborg utmed alven. Det ar omfattande omréden som
vantar pa att omvandlas till en levande och attraktiv innerstad. Enligt Vision Alvstaden
ska Alvstaden vara 6ppen for varlden, inkluderande, gron och dynamisk. Alvstaden ska
utformas sa att den helar staden, moter vattnet och starker den regionala karnan. Enligt
visionen ska stadsutvecklingen ta tillvara pa de kvalitéer som alven och vattnet erbjuder
och anvanda stadens historiska arv. Staden ska vara tillganglig for alla oavsett bakgrund,
den ska formas med motesplatser av olika slag och dessa ska inbjuda till aktiviteter.
Visionen och strategierna har antagits av kommunfullméktige 11 oktober 2012 och ska
ligga till grund for stadens fortsatta arbete med att planera och utveckla Alvstaden.

Markanvisningspolicy

Stadens markanvisningspolicy ar ett mark- och bostadspolitiskt verktyg som innehaller
villkor genom anvisningar och regler for stadens upplatelser och 6verlatelser av mark.
Genom en tillampning av markanvisningspolicyn kan staden stélla olika typer av krav i
samband med att staden upplater eller siljer mark for bland annat bostadsandamal.

Startplan
Startplanen innehaller de detaljplaner som avses paborjas under aret.
Planer avseende bostadsforsorjning for sarskilda grupper

Planerna och deras koppling till Program for bostadsforsorjningen beskrivs i kapitlet
Bostadsforsorjning for sarskilda grupper. Planerna innehaller mal, fokusomraden,
strategier och atgarder for bostadsforsorjningen for hemlésa hushall, aldre, personer med
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funktionsnedsattning samt nyanlanda flyktingar som anvisats till kommunen enligt
boséttningslagen.

Goteborgs Stads program for en jamlik stad 2018-2026

Goteborgs Stads program for en jamlik stad samlar pa ett 6vergripande satt fragor om
social hallbarhet och jamlikhet. Bostadsforsorjning &r en social fraga med en tydlig
koppling till stadens jamlikhetsarbete. | Géteborg Stads program for en jamlik stad under
malomradet Skapa hallbara och jamlika livsmiljoer beskrivs det att det finns vissa
grundlaggande forutsattningar for en hallbar och jamlik livsmiljo. Det &r att ha en trygg
boendemiljo, att kénna tillhorighet, en passande och ekonomiskt dverkomlig bostad, en
narmiljo som ar omhandertagen och vélfungerande. Tillgangen till goda bostader pekas i
malomradet ut som en viktig grundforutsattning for att ge barn en god start i livet.
Betydelsen av att manniskor ska ha tillgang till goda bostader utgar i programmet fran
géllande lagstiftning om kommunernas bostadsfoérsérjningsansvar.

Lokalforsorjningsprogram 2020-2026

Det finns ett starkt samband mellan behovet av bostader och behovet av exempelvis
forskoleplatser och annan samhéllsservice. Det ar darfor viktigt att utbyggnaden av
kommunal service sker i takt med bostadsbyggandet. Lokalférsorjningsprogrammet
hanterar fragan om utvecklingen av stadens styrning géllande lokalforsorjning av
kommunal service. Programmet fokuserar pa de omréden dér lokalsekretariatet bedomer att
staden behdver en utvecklad styrning.

Stodjande dokument

Det finns flera dokument som utgér kunskapsunderlag for detta program. Av dessa kan
nédmnas foljande:

e Bostadsforsorjning i Goteborg — Lagesrapport 2018

e Jamlikhetsrapport 2017

e Heml6sa och utestangda fran bostadsmarknaden april 2019

e Rapport - Skattning av bostadsefterfragan i Géteborg (Evidens, 2019)
e Rapport — Unga vuxnas boende 2019 (Hyresgastféreningen)

Uppfdljning av detta program

Programmet f6ljs upp arligen genom Boverkets bostadsmarknadsenkat, men ocksa genom
fastighetsnamndens ordinarie uppfoljning och rapportering. Matt och indikatorer for
utvecklingen pa bostadsmarknaden tas fram som bilaga till fastighetsnamndens
uppfoljningsrapporter. De mal i programmet som avser sarskilda grupper, sa som
hemldsa, personer med funktionsnedsattning och aldre, f6ljs upp inom ramen f6r den
uppfoljning som anges i planen for respektive malgrupp.

Varje mandatperiod kommer dven en lagesrapport tas fram av fastighetskontoret som
beskriver den 6vergripande utvecklingen pa bostadsmarknaden i Géteborg. Den forsta
uppféljningen i form av en l&gesrapport planeras att géras under 2022 till fastighets-
namnden.
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Programmet

Enligt lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar ska alla kommuner
uppratta riktlinjer fér bostadsférsorjningen som ska antas av kommunfullméaktige varje
mandatperiod. Enligt stadens riktlinjer for styrande dokument (2018) ska ett program for
bostadsforsdrjningen upprattas och antas av kommunfullméktige som ska motsvara
lagstiftningens krav pa riktlinjer. Detta program utgor riktlinjer for bostadsforsorjning i
enlighet med lagstiftningen. Programmet ar ett mal- och strategidokument samt ett brett
kunskapsunderlag som anger den 6vergripande inriktningen for stadens arbete med
bostadsforsérjningen i Goteborg. Det ger dven en samlad bild av behov, efterfragan och
utmaningar for olika grupper samt beskriver stadens atgarder for att méta dessa behov.
Programmet innehéller aven en dvergripande beskrivning av utvecklingen nar det galler
befolkningen och bostadsbestandet.

Fragor om arkitektur, fysisk planering i ett bredare perspektiv och stadens strategiska
inriktning for stadsutvecklingen i Goteborg ar forstas viktigt for bostadsforsérjningens
langsiktiga forutsattningar, men hanteras i andra styrande dokument sasom exempelvis
oversiktsplan, fordjupade oversiktsplaner, strategi for utbyggnadsplanering och
arkitekturpolicy.

Ratten till bostad

En lamplig bostad ar en ménsklig rattighet och utgor ett av de mest grundlaggande
livsvillkoren. Enligt FN:s beddmning har rétten till en bostad avgérande betydelse for
manga andra rattigheter och enligt Agenda 2030 ska det sakerstéllas fullgoda, sékra och
ekonomiskt dverkomliga bostader for alla. Aven enligt principerna i den europeiska
pelaren for sociala rattigheter ar tillgangen till Iampligt och 6verkomligt boende samt
atgarder for social inkludering ett ansvar for det allméanna. Enligt regeringsformen 1 kap.
2 § ska det allmé@nna bland annat trygga ratten till bostad. Formuleringen i grundlagen
relaterar till FN:s globala mal enligt Agenda 2030 och till EU:s sociala pelare om boende
och hemlésa. Det allmédnnas ansvar for bostadsforsérjningen syftar till att sékerstalla att
alla samhallets invanare kan fa en bostad som motsvarar deras behov. | Sverige vilar detta
ansvar pa kommunerna, medan staten ska ansvara for de rattsliga och finansiella
forutsattningarna.

Riktlinjer for bostadsforsorjning

Kommunens planering for bostadsforsorjningen ska dokumenteras i riktlinjer som minst
ska innehalla uppgifter om behovet av tillskott av bostader i kommunen, kommunens mal
och planerade insatser for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet samt hur
kommunen tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och program
som ar av betydelse for bostadsforsorjningen. Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en
analys av den demografiska utvecklingen, efterfragan pa bostader, bostadsbehovet for
sérskilda grupper och marknadsforutsattningar.

Vidare ska kommunens riktlinjer for bostadsfoérsorjningen vara végledande vid
tillAmpningen av 2 kap. 3 8 5 plan- och bygglagen (PBL). Det innebadr att planlaggning
enligt PBL ska framja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet. Riktlinjerna
for bostadsforsorjning ska redovisas i ett separat dokument och kan inte beslutas som en
del av 6versiktsplanen. Daremot ska de delar av de antagna riktlinjerna som har betydelse
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for den fysiska planeringen vara underlag for de bedémningar som gors i Gversiktsplanen
och som galler bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Bostadsforsorjning for alla

Goteborgs befolkning véxer kontinuerligt, men bostadsbyggandet har inte varit tillrackligt
for att motsvara behoven som befolkningstillvaxten har medfdrt. Detta har bidragit att det
idag rader brist pa bostader. Bostadsbyggandet sker pa marknadsmassiga villkor och den
kopkraftiga bostadsefterfragan styr i allt vasentligt vad och hur mycket som byggs. Inom
ramen for den generella bostadsforsorjningen klarar de flesta hushall att pa marknadens
villkor tillgodose sitt behov av en andamalsenlig bostad. Det finns dock en véxande andel
av hushallen som av olika anledningar har en svag stéllning pa bostadsmarknaden och
som inte har rad att efterfraga en andamalsenlig bostad. Till denna grupp hér bland annat
strukturellt hemlésa hushall, det vill saga hushall som &r hemldsa men som saknar social
eller medicinsk problematik. Hit hér dven hushall som av olika anledningar saknar
kontaktnat eller som inte har tillracklig registreringstid pa Boplats eller som inte méter de
krav som fastighetsagare staller pa inkomst eller anstéllning. Nyproduktion av bostader
kan séllan direkt tillgodose behoven hos de hushall som av olika anledningar har svart att
ta sig in pa bostadsmarknaden. Manga hushall har dven svart att byta till en bostad som
motsvarar behoven, oftast for att deras inkomster &r for laga eller att de saknar ett
tillrackligt sparande.

Bostadsmarknaden ar komplex och bostadsférsérjningen paverkas av manga forhallanden
och av utvecklingen inom en flera olika politikomraden. Bostadsbehoven och efterfragan
pa bostader paverkas bland annat av den demografiska utvecklingen och av saval
hushallens som bostadsproducenternas finansieringsforutsattningar. Det innebar att
arbetsmarknad, utbildning, integration, hyreslagstiftning samt finans- och penningpolitik
har langsiktiga och kortsiktiga effekter pa hur vél bostadsmarknaden fungerar och
paverkar manniskors mojligheter att tillgodose sina bostadsbehov.

Det behovs olika typer av insatser for de méanniskor som av olika anledningar inte
kommer in pa den ordinarie bostadsmarknaden och som pa grund av bostadsbristen lever
i olika former av utanforskap eller som inte kan pabdrja ett fullvardigt vuxenliv. Det
behovs &ven, forutom ett bostadsbyggande som motsvarar behoven, en vélfungerande
arbetsmarknad dér det finns forutsattningar for fler manniskors egenforsorjning och
mojligheter att pa egen hand efterfraga en andamalsenlig bostad. For att skapa likvardiga
forutsattningar pa bostadsmarknaden behovs dven i ett langre perspektiv en god och
likvardig utbildning bland barn och unga i stadens olika geografiska omraden. Det beh6vs
en valfungerande hyresmarknad och hyreslagstiftning som skyddar den enskilde fran
oskaliga hyreshojningar vid renoveringar eller svangningar pa bostadsmarknaden i 6vrigt.
Hyressattningen maste dock samtidigt medge en skélig avkastning for fastighetséagare for
att sakerstalla underhallet av och investeringar i saval befintligt bostadsbestand som i
byggande av nya bostéder. En vélfungerande bostadsmarknad &r dessutom beroende av
att det finns langsiktiga och forutsagbara forutsattningar for kommunernas planering och
bostadsbyggandet samt att de finansiella regelverken och systemen bidrar till goda
forutsattningar pa bade utbuds- och efterfragesidan.

Bostadsforsorjningsansvaret omfattar alla invanare, men utmaningarna vad galler
bostadsforsorjningen beror delvis pa hushallens olika forutséttningar. Ett segment av
hushallen bestar av de hushall som har tillrackliga inkomster och ett tillrackligt sparande
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for att pa egen hand och under radande strukturella forutsattningar 16sa sin bostads-
situation. Ett annat segment bestar av hushall med svag stéllning pa bostadsmarknaden.
Aven dessa hushall forvintas I6sa sin boendesituation pa egen hand. P& grund av for laga
inkomster, otillrackligt sparande, svagt kontaktnat eller otillracklig registreringstid pa
Boplats har dessa hushall dock svart att ta sig in pa bostadsmarknaden eller byta bostad
utifran forandrade behov. Utover att det behovs insatser for den generella bostads-
forsorjningen for dessa hushall har staden ett utpekat ansvar for sarskilda gruppers behov.
For dessa grupper har staden &ven stod i sarskild lagstiftning for att tillgodose behoven av
bostader. Ett tredje segment av hushéllen utgors darfor av dem med sarskilda behov och
som kommunen, utdver det generella bostadsforsorjningsansvaret, har ett sarskilt utpekat
ansvar for enligt socialtjanstlagen, LSS-lagstiftningen och boséttningslagen.

Utifran hushallens skilda forutsattningar och utifran den anstrangda situationen pa
bostadsmarknaden i Géteborg behover delvis skilda atgarder vidtas for att mota
respektive segments behov och efterfrégan. Atgéarderna behdver analyseras séval utifran
vilket hushallssegment som atgarden primart riktas mot, som utifran atgardens effekter pa
bostadsforsorjningen generellt. Med detta som utgangspunkt behover staden darfor med
tillgangliga verktyg fortsatta utveckla sitt arbete for att alla géteborgare ska kunna
tillgodose sitt bostadsbehov.
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Mal och strategier for bostadsforsorjningen i Géteborg

Bostad &r en rattighet och grundldggande for den enskildes valfard, trygghet och
fullvardiga deltagande i samhallet. Det &r det allménnas ansvar att skapa forutsattningar
for att alla i kommunen ska kunna leva i goda bostéader.

Med utgangspunkt i stadens verktyg for bostadsforsorjningen och de utmaningar som
redovisas i detta program, har nedanstaende 6vergripande mal och strategier tagits fram i
samverkan med berérda forvaltningar, bolag och aktorer.

Overgripande mél for bostadsforsorjningen
e Goteborgs Stad ska trygga tillgangen till goda bostader for alla goteborgare.
Strategier

| stravan mot det dvergripande malet om ett utbud av bostader som tillgodoser saval
behoven som efterfragan, har staden tagit fram fyra strategier for den generella
bostadsforsorjningen med utgangspunkt i de verktyg som staden forfogar dver.

e Goteborgs Stad ska genom en aktiv markpolitik och en god planberedskap skapa
forutsattningar for ett bostadsbyggande som méter behoven som
befolkningsutvecklingen medfor och som svarar mot olika gruppers behov och
efterfragan.

e (Goteborgs Stad ska i samverkan med marknadens aktorer mojliggora ett varierat
utbud av bostader saval vad avser upplatelseformer och hustyper som pris- och
hyresnivaer for att mota olika behov och en differentierad efterfragan i hela
staden.

e Goteborgs Stad ska, genom att verka for ett andamalsenligt nyttjande av det
befintliga bostadsbestandet, bidra till goda bostader och livsmiljoer samt en béttre
fungerande bostadsmarknad for alla.

e Goteborgs Stad ska framja en mangfald av aktorer och goda
konkurrensforhallanden for att bidra till rimliga boendekostnader i nyproducerade
bostéader.

UtGver strategierna for den generella bostadsforsorjningen har staden enligt lagstiftning
ett sarskilt utpekat ansvar for vissa grupper i samhallet.

e Goteborgs Stad ska sakra tillgangen till bostader for hemldsa hushall som
kommunen har ett sarskilt ansvar for enligt socialtjanstlagen.

e GOteborgs Stad ska tillgodose behoven av bostader for personer med
funktionsnedsattning och sarskilda bostader for dldre.

e Goiteborgs Stad ska sakra tillgangen till bostader for hushall enligt
boséattningslagen.
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Sarskild inriktning for bostadsbyggandet

Situationen pa bostadsmarknaden i Géteborg préaglas i dag av bostadsbrist och mal-
séttningen ar att denna byggs bort. Bostadsbyggandet ar ett viktigt verktyg for bostads-
forsorjningen. I enlighet med yrkandet i kommunstyrelsen till igangsattningsbeslutet for
programmet ar malet &r att det fran 2020 och framat arligen ska fardigstéllas 5 000
bostader. Enligt yrkandet ska Goteborgs Stad aven mojliggora for byggandet av fler
smahus och stadsradhus. Géteborgs Stad ska med tillgangliga verktyg verka for denna
sarskilda inriktning for bostadsbyggandet och framja ett 6kat byggande av smahus och
stadsradhus som ska bidra till en mangfald av hustyper och upplatelseformer i omraden
som préglas av bostader i flerbostadshus.

Denna sdrskilda inriktning for bostadsbyggandet omhandertas huvudsakligen inom ramen
for dversiktsplanen, startplanen och genom tillampning av stadens markanvisningspolicy.
Inriktningen ska maojliggoras genom att ndédvandigt investeringsutrymme frigors.

Strategiska utvecklingsfragor for bostadsplaneringen

Helhetsperspektiv, genomfdrbarhet och ekonomi

For att planeringsprocessen ska fungera och resurserna bland stadens planerande
forvaltningar ska kunna nyttjas sa effektivt som mojligt behéver mal och styrning ske
med ett helhetsperspektiv. Ett tydligt fokus pa fardigstallda bostader skapar forut-
sattningar for att de resurser som finns till forfogande kan nyttjas pa ett andamalsenligt
satt. Fragan om helhetsperspektiv ar aven viktig for att kunna sakerstélla en god ekonomi
i stadens exploateringsprojekt. Eftersom projekten medfoér ekonomiska konsekvenser for
flera namnder och paverkar kommunens ekonomi &r det viktigt att i ett tidigt skede belysa
de ekonomiska konsekvenserna av de projekt som startas, saval vad avser drift som
investering. Staden star infor stora ekonomiska utmaningar, delvis mot bakgrund av den
forvantade demografiska utvecklingen. Det ar darfor angeléget att, genom att sakerstélla
stadens ekonomiska forutsattningar i ett tidigt skede, sékerstélla genomférandet av
detaljplaner och minimera riskerna for kostnader som uppstar till foljd av
forgavesplanering.

Mot bakgrund av att planberedskapen under programperioden bedéms vara god,
samtidigt som det finns osakerheter kring utvecklingen pa bygg- och bostadsmarknaden,
ar det nodvandigt att prioritera planer i genomférandeskedet och sakerstalla en god
exploateringsekonomi i ett tidigt skede.

Prioritering och samordning

Det finns mojligheter att utoka och forbattra samordningen mellan de olika bertrda
planerande forvaltningarna. En samordnad prioritering underlattar ett genomférande av
det planerade bostadsbyggandet. Framst handlar denna fraga om samverkan och
synkronisering mellan byggnadsndamnden, trafikndmnden och fastighetsndmnden, men
aven andra planerande forvaltningar och byggande bolag &r viktiga samverkansparter.

Manga komplexa stadsutvecklings- och byggprojekt ska genomféras inom begransade
geografiska ytor under manga ar framover. Detta staller hdga krav pa planering och
samordning mellan de stora projekten for att sdkra framkomlighet, trygghet och stadens
attraktivitet. Det ar en strategisk utvecklingsfraga for staden att utoka och forbattra
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samordningen mellan de planerande och genomférande férvaltningarna. Samordningen
handlar i forsta hand om gemensamma prioriteringar och samsyn kring resurssattningen i
projekt dar gemensamma insatser ar en forutsattning for ett framgangsrikt genomforande.

Marknad och efterfragan

En viktig fraga for samtliga namnder som &r involverade i stadsutvecklingen ar hur staden
i ett tidigt skede kan sékerstalla att det finns marknadsmassiga forutsattningar for att de
planer som startas ocksa kan genomforas. Det ar darfor en strategisk utvecklingsfraga hur
staden i ett tidigt skede kan utvardera de ekonomiska forutsattningarna for planen och
gora en kanslighetsanalys for planens genomforbarhet utifran marknadsméssiga over-
vaganden. Bostadsbyggandets konjunktur- och marknadsberoende &r en grundldggande
forutsattning for genomforandet av planer, och dessa bor i sa stor utstrackning som
mojligt utvérderas i ett tidigt skede av planeringsprocessen. Detta for att underlatta en
nodvéndig prioritering och for att sékerstalla genomférandet av det som planeras. Det édr
viktigt for staden att félja utvecklingen och gemensamt skapa battre forutsattningar for ett
kontinuerligt hogt bostadsbyggande genom att fortsatta och utveckla samverkan med
bostadsmarknadens aktorer.

Utifran bostadsforsorjningsansvaret ar det viktigt att fortsatta utveckla genomférbara
strategier for att sékra tillgangen till bostader for fler goteborgare. | detta arbete &r det
strategisk utvecklingsfraga for staden att utveckla arbetet med att skapa ett varierat utbud
av bostader som tillgodoser saval behovet som efterfragan av bostader aven for hushall
med svagare ekonomiska forutsattningar och stallning pa bostadsmarknaden.
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Stadens verktyg for
bostadsforsorjningen

En av de framsta utmaningarna for stadens arbete med bostadsférsérjningen ar att
tillskapa ett utbud av bostader som méter behoven samtidigt som detta utbud av bostader
ska kunna efterfragas av alla. Bostadsbyggandet &r styrt av marknadsforutsattningarna
och kommunernas verktyg kan bara i viss utstrackning paverka vilka bostader som byggs
och hushallens mdojligheter att efterfraga dessa. En av utmaningarna for staden ar darfor
att aven fortsattningsvis strava efter att med tillgéngliga verktyg tillskapa bostader som
kan efterfragas av fler.

Kommunens uppgift ar att pa olika satt skapa forutsattningar och incitament for de
byggande aktdrerna att genomfdra de planer som staden tar fram. | detta arbete har
kommunen en uppséttning verktyg som ar viktiga. Stadens viktigaste verktyg for bostads-
forsorjningen ar dels den fysiska planeringen genom 6versiktsplan, planprogram och
detaljplaner, dels markagandet och markpolitiken. Géteborgs Stad har &ven genom
Framtidenkoncernen ett verktyg att paverka inriktningen for bostadsforsorjningen i
Goteborg. Dessutom utgdr stadens egna investeringar ett viktigt verktyg for stads-
utvecklingen och bostadsbyggandet.

Det kommunala planmonopolet och planberedskapen

Det &r en kommunal angel&genhet att planldgga anvandningen av mark och vatten enligt
Plan- och bygglagen. Oversiktsplanen &r en viktig utgangspunkt och det styrdokument
som redovisar anvandningen av stadens mark- och vattenomraden. Oversiktsplanen
omfattar hela kommunen och ger véagledning for stadens och andra myndigheters beslut.
Det kommunala planmonopolet innebar att kommunen har ett kraftfullt verktyg att styra
samhéllsutvecklingen och inriktningen for stadsutvecklingen.

Planeringen syftar till att sdkerstélla behoven av bland annat bostéder och lokaler for
kommunal service samt ska bidra till stadens positiva utveckling genom att sékerstélla
goda boende- och livsmiljoer i staden. | detaljplanearbetet gérs manga avvagningar kring
bade befintliga forutsattningar och nya behov samt mellan enskilda och allmanna
intressen. | planeringsskedet ska den tankta byggnationen lamplighetsprovas utifran
miljo- och halsoperspektiv dar exempelvis buller, luftkvalitet eller férorenad mark kan
utgéra hinder.

Infor varje ar tar byggnadsnamnden beslut om en startplan, dar detaljplaner och program
som avses startas ingar. Startplanen &r en viktig del i planeringskedjan som medverkar till
att stadens detaljplanering och utbyggnad foljer dversiktsplanen samt mal och strategier i
staden. Det galler saval i vilka omraden som foreslas detaljplaneras som innehallet i
kommande detaljplaner. Underlag for arbetet med startplanen &r stadens planeringsbehov,
politiska mal, programarbeten som tidigare godkants, givna planbesked och andra
kommunala beslut. Framtagandet av startplanen leds av stadsbyggnadskontoret och &r
forvaltningsovergripande med representation fran fastighetskontoret, trafikkontoret, park-
och naturfdrvaltningen.
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Goteborgs Stads planberedskap har de senaste aren 6kat kraftigt som en konsekvens av en
omfattande uppvaxling av planeringsverksamheten samt en stor efterfragan pa detalj-
planelagd mark, vilket har skapat forutsattningar for ett hogt bostadsbyggande. Fastig-
hetskontoret bedomer att staden ddrigenom har skapat planméssiga forutsattningar for ett
bostadsbyggande som skulle kunna méta de behov som befolkningsutvecklingen stéller
fram till 2026. Nar dessa bostader fardigstalls ar dock beroende av faktorer som i stor
utstrackning ligger utanfor stadens kontroll och paverkas av faktorer sdsom konjunktur-
utvecklingen och hushallens maéjligheter att efterfraga nyproducerade bostader.

Det ar viktigt for den langsiktiga bostadsférsorjningen att planeringen och byggandet av
bostéader fortsatt ligger pa en hog niva for att mota de demografiska behoven. Ett jamnt
och hogt bostadsbyggande 6ver tid kraver en bred projektportfolj bade gallande olika
upplatelseformer, pris- och hyresnivéaer samt att bostadsbyggandet sker i stadens olika
geografiska omraden. Trots att det totala antalet bostader i planerings- och genom-
forandeskedet volymmaéssigt idag ar stort behdver nya planprogram och detaljplaner tas
fram for att en god planberedskap ska kunna uppratthallas 6ver tid. FOr att uppna detta ar
aven nyttjandet av det kommunala markégandet viktigt.

Det kommunala markagandet

Goteborgs Stad har genom ett stort markinnehav majligheter att paverka vad som byggs i
staden. Stadens marktillgangar utgor en stor del av stadens och goteborgarnas samlade
formogenhet och maste darfor forvaltas pa ett ansvarsfullt satt.

Stadens markinnehav innebér ocksa en majlighet att bidra till att olika behov kan
tillgodoses och vérden utvecklas. Genom att strategiskt planera for utveckling och
utbyggnad av geografiska omraden kan staden bland annat oka det ekonomiska vardet pa
marken eller skydda viktiga kulturvarden. Markégandet ar aven ett verktyg for att
uppfylla malsattningar for bostadsforsorjningen. Goteborgs Stad star infor markpolitiska
utmaningar i och med behovet av ett hogt bostadsbyggande. Utmaningarna omfattar
ocksa utbyggnaden av nédvéndig transportinfrastruktur, tillgangen till olika former av
samhéllsservice och ndringslivets utvecklingsbehov.

| Goteborgs Stad ar det fastighetsndmnden som &r ansvarig for de mark- och bostads-
politiska uppgifterna. Namnden har den formella markégarrollen och har déarigenom till
uppgift att kopa, iordningstélla och tillhandahalla samt sélja och upplata mark for de
andamal, i den omfattning och pa de villkor som kommunfullméktige faststaller.
Namnden ska inom sitt verksamhetsomrade ta de initiativ som kravs nar det galler mark
till bostader och néringslivsetableringar. Detta innebdr att ndmnden bland annat ska
ansvara for stadens bostadsforsorjningsplanering och mark- och exploateringsverksamhet.

Genom markanvisningar kan staden paverka vad som byggs pa den kommunagda mark
som ska séljas eller upplatas med tomtratt, men ocksa stélla krav pa att den som bygger
uppfyller vissa villkor. Som exempel pa villkor som staden kan stalla i samband med
markanvisning ar fordelningen av upplatelseform, men aven villkor vad avser ekologisk
och social hallbarhet. Grunderna for detta foljer av Goteborg stads markanvisningspolicy.
Policyn utgar fran de politiskt beslutade malen och strategierna som kommer till uttryck i
stadens budget, dversiktsplanen for Goteborg, strategin for utbyggnadsplanering, Vision
Alvstaden och Géteborgsregionens tillvéxtstrategi.
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Inriktningen i markanvisningspolicyn syftar till att bidra till en hallbar stadsutveckling
saval ekonomiskt som ekologiskt och socialt. Staden ska framja att atgarder forbereds och
genomfors sa att forutsattningar kan skapas for alla att leva i goda bostader. Staden ska
aven bidra till naringslivets utveckling genom att erbjuda ett brett och varierat utbud av
mark for olika slags verksamheter i olika delar i staden. En blandning av bostader och
lokaler for olika verksamheter, ska efterstravas. Barnperspektivet ska beaktas i all
planering och utveckling av staden och vid all bostadsproduktion ska kraven pa god
tillganglighet tillgodoses.

En grundlaggande stravan &r att framja mangfald i boendet. Det innebar att det ska finnas
en stor variation nar det géller upplatelseformer, hustyper, lagenhetsstorlekar och
prisbilder inom staden som helhet men &ven inom olika stadsdelar och omraden. Darmed
skapas forutsattningar for en blandad befolkningssammansattning och ett socialt blandat
boende. Genom att framja goda konkurrensférhallanden kan staden bidra till en variation
i bostadsbyggandet och rimliga boendekostnader. En mangfald av byggherrar, bade stora
och sma, ska darfor ges mojlighet att etablera sig och staden ska strava efter att fa in flera
intressenter i samma omrade.

En del av stadens mark ags av Alvstranden Utveckling AB. Bolaget ska framja den
I&ngsiktiga stadsutvecklingen kring Gota Alv genom férverkligandet av Vision
Alvstaden, som antogs 2012. Den sociala héllbarhetsdimensionen &r stark i Vision
Alvstaden. Visionen slar fast att bolaget ska arbeta for att alla goteborgare ska ha
majlighet att bo i Alvstaden och att en test-arena for socialt hallbart boende ska etableras
inom Alvstaden. For att stadens exploateringsverksamhet och markanvandning ska kunna
samordnas och ske i enlighet med visionen ska bolaget samverka med fastighetsndmnden.

Alvstranden Utveckling AB bildar i regel konsortium med byggherrar for att i samverkan
planera och genomfoéra stadsutvecklingsprojekt. Infor bildande av konsortium genomfors
i regel markanvisning dar bolaget i egenskap av markagare stéller hallbarhetskrav pa de
inkommande byggherrarna. Syftet med kravstallandet ar att mota stadens
utvecklingsbehov och Vision Alvstadens héllbarhetsambitioner.

Ett exempel som visar stadens arbetssatt for att mojliggora att fler grupper kan efterfraga
nyproducerade lagenheter ar den sa kallade Frihamnsmodellen. | samband med mark-
anvisningen for Frihamnens forsta etapp 2014 presenterades en malbild for socialt
blandat boende som innebar saval bostadsratter och hyresratter med differentierade hyror.
50 procent av hyresrétterna ska ha avsevart lagre hyror &n gangse nyproduktion. Genom
markanvisningen utmanade Alvstranden Utveckling AB marknadsaktérerna att skapa
affarsmodeller som moter malbilden for socialt blandat boende. Genom markanvisnings-
avtal har bostadsbyggarna i Frihamnskonsortiet forbundit sig att halla malbilden for
hyresnivaer under 15 ar med mojlighet till arlig justering utifran konsumentprisindex.
Darefter kommer man att rdkna upp hyran stegvis under en femarsperiod. Inflationen
forvantas efter 20 ar mojliggora aven fortsatt laga hyresnivaer. Byggherrar forbinder sig
genom markanvisningsavtalet att inte ombilda till bostadsratt under minst 15 ar. Hyres-
lagenheterna med lagre hyra ska vara integrerade i Frihamnens Gvriga bostads-bestand
dar saval bostadsratt som hyresréatter med differentierade hyror upplats i samma kvarter.

| affarsmodellerna finns flera verktyg for att exploatorens kalkyl ska ga ihop. Ett verktyg
utgors av korssubvention mellan bostadsratt och hyresrétt, dar delar av avkastningen fran
bostadsrattsproduktionen aterinvesteras i hyresrattsproduktionen. Ett annat verktyg utgors
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av effektivisering i byggaktdérernas produktion. Flera av aktérerna har sedan tidigare
medvetet arbetat for att sénka sina kostnader genom att inneha stérre del av vardekedjan
samt bygga for egen langsiktig forvaltning. Projektet innebar dven stora volymer vilket
medger skalférdelar. Delar av konsortiet har tydligt uttryckt en vilja att acceptera ett lagre
avkastningskrav i projekt Frihamnen &n normalt. Sammantaget medger dessa verktyg att
kalkylen for att klara malbilden for hyresnivaer gar ihop och att en godtagbar projekt-
ekonomi hos aktorerna uppnas. Frihamnsmodellen &r ett exempel pa hur tydliga krav i
markanvisning och nya arbetssétt kan bidra till 6kad konkurrens pa bostadsbyggande-
marknaden i Géteborg. Frihamnsmodellen ar vidare ett exempel pa hur kommunen kan
markagandet som verktyg kan bidra till storre mangfald av bostadsaktorer och nya
affarsmodeller som moter betalningsférmagan hos fler géteborgare.

Forvaltnings AB Framtiden

Framtidenkoncernen dgs av Goteborgs stad. | Framtidenkoncernens gemensamma
affarsidé ingar att skapa affarsmassig samhallsnytta och utgora en strategisk aktor i syfte
att starka Goteborg som bostadsort och regioncentrum. | Framtidenkoncernen ingar
Framtiden Byggutveckling, Poseidon, Bostadsbolaget, Familjebostader, Gardstens-
bostader, Egnahemsbolaget och Storningsjouren. Koncernen har cirka 73 000 lagenheter i
Goteborg. Det innebér att cirka var fjarde goteborgare bor inom Goteborgs Stads
allmannytta.

Goteborgs Stad agerar genom Framtidenkoncernen som en byggande aktor pa bostads-
marknaden. Okad konkurrens genom att frimja en méangfald av byggande aktorer pa
bostadsmarknaden &r viktigt for att minska kostnaderna fér byggandet och for att skapa
langsiktigt sunda ekonomiska forutsattningar for nyproducerade bostader. Bostads-
byggandet &r prioriterat och bostadsférsorjningen ska sékras genom en hog takt i
bostadsbyggandet. Forvaltnings AB Framtiden har i egenskap av dominerande fastighets-
agare ett stort ansvar och utgor ett verktyg for staden i syfte att aktivt bidra till bostads-
forsorjningen. | koncernens afféarsplan &r nyproduktion, satsning inom koncernens
utvecklingsomraden samt varsam renovering prioriterade omraden.

Framtidenkoncernen ska svara for att nya bostader, i forsta hand hyresratter, produceras
med utgangspunkt i de mal som arligen laggs fast i Goteborgs Stads budget. Bostéader och
bostadsomraden ska utformas och forvaltas pa ett sadant satt att de bidrar till en attraktiv
och fungerande bostadsmarknad i Géteborg. Framtiden byggutveckling AB och
Gateborgs Egnahems AB bygger pa uppdrag av moderbolaget som ansvarar for och
beslutar om koncernens nyproduktion i ndra samverkan med de allménnyttiga
dotterbolagen.

Framtiden byggutveckling och Egnahemsbolaget ska utifran koncernens affarsplan
utveckla projekt som bidrar till en blandning av upplatelseformer, vilket kraver kunskap
om de lokala bostadsmarknadernas langsiktiga forutsattningar och att balansera olika
upplatelseformer Att 6ka takten i bostadsbyggandet och att tillféra nya bostader till
bostadsmarknaden i Goteborg ar Framtidenkoncernens viktigaste bidrag fér den
langsiktiga bostadsforsorjningen. | koncernens langsiktiga nyproduktionsstrategi ingar
primart hyresratter, men dven bostadsratter och smahus.

Framtidens Byggutveckling AB ska vara en proaktiv byggaktor. Bolaget ska arbeta for att
finna losningar sa att rimliga hyror kan uppnas i nyproduktionen. Bolaget ska efterstrava
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koncernmassiga skalfordelar och efterstrava okomplicerade och hallbara l6sningar som &r
langsiktigt anpassade efter den efterfragan som rader pa bostadsmarknaden. Koncernen
arbetar for att framja storsta mojliga konkurrens, da detta kan vara ett verktyg for na en
lagre produktions- och boendekostnader.

Forvaltnings AB Framtiden har inga inkomstkrav for att soka lagenhet i allmannyttans
bestand, vilket ar viktig forutsattning for bostadsforsorjningen och ett viktigt steg i
stadens arbete for att forbattra forutsattningarna for hushall med lagre inkomster att
tillgodose sina bostadsbehov.

Alla bolag inom Forvaltnings AB Framtiden arbetar vrakningsforebyggande.
Storningsjouren hanterar en del av arbetet med att foérebygga avhysningar nér det géller
stérningsarenden och hyresskulder medan vissa bolag och distrikt i koncernen hanterar
fragan internt. En ambition ar att hyresvardarna tillsammans med socialtjansten gor
gemensamma hembesdk hos hyresgaster som har hyresskuld eller har stért omgivningen.
De kommunala bostadsforetagen utgar fran stadens riktlinjer for att forhindra avhysningar
av barnfamiljer.

Stadens investeringar

Goteborgs Stads kommunkoncern investerar arligen miljarder kronor i bland annat
infrastruktur, bostéder, parker, lokaler for forskolor, skolor, kultur, idrott- och
foreningsverksamhet. Investeringarna ér viktiga for saval Goéteborg som hela bostads- och
arbetsmarknaden.

Tillsammans med kommunens markinnehav och planmonopol & kommunkoncernens
investeringar ett av de viktigaste offentliga verktygen for att skapa langsiktiga forut-
séattningar for stadsutvecklingen och bostadsbyggandet. Det finns ett 6msesidigt beroende
mellan behovet av bostader och behovet av arbetsplatser, forskoleplatser och annan
samhéllsservice.

Den ar en strategisk fraga hur stadens investeringar i social och teknisk infrastruktur for
att skapa forutsattningar for byggande privata aktorer att investera i sval nya bostader
och arbetsplatser. Med detta perspektiv som utgangspunkt har staden ett antal stora
infrastrukturinvesteringar inom ramen for bland annat Sverigeférhandlingen. Det &r
viktigt att staden sékerstaller framkomligheten i de investeringar som kommunen har stort
inflytande och stor radighet 6ver.

Frivilliga 6verenskommelser och samverkan

Staden verkar for bostadsforsorjningen &ven genom frivilliga 6verenskommelser och
samarbeten tillsammans med andra aktorer. Detta sker saval inom staden som med andra
offentliga organisationer samt med privata och idéburna organisationer.

Ett exempel pa dar frivilliga dverenskommelser kan utgora ett verktyg for bostads-
forsorjningen &r Sverigeférhandlingen dar staten, Véstra Gétalandsregionen och
Goteborgs stad tréffat avtal om samfinansiering och genomfdrande av ett antal viktiga
kollektivtrafikatgarder inom Géteborgs innerstad och mellanstad. Genom avtalen atar sig
Goteborgs stad att sjalv eller genom andra markéagare uppfora totalt ndrmare 46 000
bostéader fram till och med 2035 inom definierade influensomraden kring planerade
kollektivtrafikobjekt. Detta bostadsatagande ar styrande for inom vilka delar av staden en
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betydande del av detaljplaneringen och bostadsbyggande kommer att ske under denna
tidsperiod.

Goteborgs Stad deltar dven i olika samverkansprojekt och -forum for att méta olika behov
och utmaningar. For att méta behoven av studentbostéder deltar fastighetskontoret i
Gbg7000+ som &r en samverkansgrupp dér deltagarna gemensamt verkar for att genom
nyproduktion tillskapa minst 7 000 studentbostdder under perioden 2016-2026.

Goteborgs Stad deltar dven samarbetsprojektet BoStad2021, dar Géteborgs Stad till-
sammans med naringslivet i ett gemensamt projekt for att bygga fler bostader. Malet ar att
fardigstalla 7 000 bostéder utdver ordinarie produktion fram till och med 2021. Detta sker
genom ett nytt arbetsséatt dar flera moment i plan- och genomforandeskedet gors parallelit.
Ett syfte ar att komprimera planprocessen, arbeta tétare tillsammans bade inom staden
och med byggaktorerna, men aven att sakerstélla att forberedelser som projektering,
bygglov med mera ar klara sa langt som majligt nar detaljplanen vinner laga kraft.
Erfarenheterna fran BoStad2021 ska tas tillvara och kommer att vara viktiga for stadens
kontinuerliga arbete att effektivisera bostadsplanering och -byggande i staden.

Bostadsmarknadens parter och Goteborgs Stad samarbetar sedan 1982 om anskaffning av
bostader till hushall med sarskilda behov. Syftet med samarbetet &r att skapa god tillgang
pa lagenheter for hushall som av sociala eller medicinska skal inte pa egen hand kan
ordna en bostad men som, med eller utan stod, Klarar ett integrerat boende inom det
ordinarie bostadsbestandet inom parternas samlade bostadsbestand.

Goteborgs Stad deltar dven tillsammans med Sveriges Byggindustrier och Fastighets-
agarna med respektive medlemsforetag i forum for Byggsamverkan. Syftet med
samverkansforumet ar att diskutera sérskilda och gemensamma utmaningar vad avser
bostadsmarknaden och bostadsbyggandet.

Boplats Goteborg

Boplats Goteborg AB éar ett helagt inom Goéteborgs Stads bolagskoncern och finansieras
av en arlig avgift fran de registrerade bostadssokande. Boplats Géteborg ar en bostads-
formedling for alla som letar hyresratt inom pendlingsavstand till Géteborg. Pa boplats.se
annonserar hyresvardar inom pendlingsavstand till Goteborg lediga hyresratter. Dar kan
alla soka lagenheter genom att registrera sig pa webbplatsen och betala den arliga
avgiften. Man anmaler sjalv intresse for de lagenheter man ar intresserad av. Lagenhets-
annonserna kommer bade fran kommunala bostadsbolag och privata fastighetsagare.

Boplats &r bostadsko for alla som kan soka hyresratt pa egen hand. Som bostads-
formedling arbetar Boplats Goteborg med likabehandling och garanterar att ingen
diskrimineras. Alla lagenheter férmedlas enligt kotid. Detta innebar att den person med
flest kddagar, och som uppfyller hyresvérdens villkor, blir erbjuden kontrakt forst. Det
kan darfor ta flera ar att fa ett forstahandskontrakt via boplats.se Om hyresvarden inte
godkanner en bostadssokande sa skall den fa en tydlig forklaring om varfor. Boplats har
inget individuellt bostadssocialt uppdrag, vilket innebér att Boplats inte far ta personlig
hansyn eller ge fortur pa grund av sociala eller medicinska skal. Alla villkor for att fa
hyra en lagenhet bestdms av hyresvarden som &ger lagenheten.

Boplats Goteborgs kundtjénst hjélper till med information, registrering och bostads-
sokande pa boplats.se for de sékande som har behov av det. P4 Boplats webbplats finns
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viss information pa flera olika sprak. Information om Boplats till medborgarna sker aven i
samverkan med Goteborgs Stad, sarskilt till malgrupperna unga, seniorer och nyanlanda.
Boplats informerar dven bostadss6kande och andra intressenter om vad som hander pa
bostadsmarknaden. Boplats deltar i och anordnar méssor och informationskvéllar. Boplats
anordnar bland annat seminarier och andra traffar med malet ar att fora samman bostads-
sokande och hyresvardar, bade genom fysiska méten och genom information. Pa
boplats.se kan man hitta information om vad som hander pa bostadsmarknaden och fa tips
och hjalp om hur man hittar fram till olika bostadsformer.
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Behov och efterfragan

Det &r viktigt att skilja mellan behov av och efterfrdgan pa bostader. Det samlade behovet
av bostader antas ofta vara att alla hushall ska ha en andamalsenlig fast bostad samt att
det bor finnas en viss reserv av bostader for att underlatta flyttningar och skapa en
omsattning inom det befintliga bostadsbestandet. Bostadsefterfrdgan handlar istallet om
hushallens preferenser och ekonomiska majligheter att betala for en viss bostad, dess
bostadskvaliteter sdsom geografiskt lage, storlek och utformning. Det finns darfor en
skillnad mellan antalet hushall som ar i behov av en d&ndamalsenlig bostad och antalet
hushall som kan efterfraga en andamalsenlig bostad.

Behov

Behovet av bostader i Goteborg ar framst ett resultat av att antalet invanare okar och
darmed antalet hushall, men aven forandringar av hushallsstrukturen. Stadslednings-
kontoret har tagit fram en hushallsprognos som dels ger en uppskattning av relationen
mellan bostadsbyggande och det 6kade antalet hushall under perioden 2000-2018 och
dels en uppskattning av de framtida behoven. Valet av ar 2000 som utgangspunkt for
berékningen baseras pa att i princip den sista lagenheten inom allméannyttan fylldes vid
denna tidpunkt.

Den framtida forandringen av antalet hushall i Géteborg beréknas innebéra ett behov av
att det byggs i genomsnitt cirka 3 300 bostader per ar fram till och med 2030. Samtidigt
har det byggts for fa bostader for att ga i takt med befolkningsokningen. Antalet hushall i
Goteborg har mellan 2000 och 2018 6kat mer &n antalet fardigstallda bostader och upp-
skattningen ar det behdvs byggas cirka 10 000 bostader for att bostadsmarknaden ska
vara i behovsmassig balans. Utifran hushallsprognosen bedomer fastighetskontoret darfor
att det fram till 2030 behdver byggas mellan 4 000 och 5 000 bostader per ar i Goteborg
att kunna méta framtida behov och minska dagens brist pa bostader.

Berakningen tar dock inte hansyn till att efterfragan varierar mellan olika typer av
bostader och storlekar, lagen i staden samt vad det kostar att bo i nya bostader. Vidare
tillkommer aven andra behov som ar svara att berakna. Exempel pa sadana behov ar
trangboddhet, unga vuxna som vill men inte kan flytta hemifran, att flera hushall tvingas
dela bostad och att bostadsbristen kan begréansa méjligheterna att flytta till Goteborg samt
bidra till utflyttningen fran staden. Ofta beror svarigheterna med att berakna dessa behov
pa att det saknas fullstandiga registerdata. Alla &r exempelvis inte folkbokforda pa den
adress dar de faktiskt bor, vilket forsvarar en kartlaggning av de dolda behoven som
finns.

Det ar viktigt att podngtera att alla uppskattningar av bostadsbristen och bostadsbehoven
ar forenade med manga och betydande osakerheter. Det ar ocksa viktigt att poangtera att
ett kraftigt 6kat utbud av bostader samtidigt kan paverka flyttmonstren dar saval 6kad
inflyttning som minskad utflyttning paverkar behovet av bostader. Relationen mellan
behov, efterfragan och utbud &r saledes i standig forandring, varfor det ar mycket svart att
med sékerhet forutse nar balans pa bostadsmarknaden skulle kunna uppnas. En
forutsattning for balans pa bostadsmarknaden ar dock att de hushall som &r i behov av en
bostad ocksa har mojlighet att efterfraga den. Ytterligare en forutsattning ar en 6kad
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rorlighet pa bostadsmarknaden for att bostadsbestandet ska kunna anvandas mer effektivt,
det vill sdga att de befintliga bostaderna anvands pa ett satt som battre motsvarar bade
behoven som efterfragan. En viktig komponent i rorligheten ar sa kallade flyttkedjor som
uppstar nar en ledig bostad, exempelvis en nyproducerad lagenhet, ger upphov till
efterfoljande flyttningar. Flera av de atgarder som skulle kunna vara mojliga for att oka
rorligheten ligger dock utanfér kommunens kontroll, till exempel eventuella férandringar
av skatteregler och lagstiftning.

Aven om dessa bostader byggs kommer det behovas sérskilda insatser for resurssvaga
hushall som inte har mojlighet att efterfrdga en &ndamalsenlig bostad pa marknads-
massiga villkor. Stadens tillgangliga verktyg behover darfor anvandas for att tillgodose
aven dessa hushalls bostadsbehov.

Efterfragan

Till skillnad fran den ovan beskrivna uppskattningen av bostadsbehoven handlar istallet
efterfragan om vilka maojligheter hushallen har att tillgodose sina bostadsbehov och
boendepreferenser. Bostadsefterfragan kan ocksa avse den volymen av bostader som
arligen kan produceras utifran hushallens preferenser och betalningsformaga, till gallande
marknadspriser och hyresnivaer i nyproduktionen. Bostadsefterfragan &r darmed som
begrepp skilt fran bostadsbehov. Pa uppdrag av fastighetskontoret och Framtiden
Byggutveckling AB har analysforetaget Evidens kvantitativt berdknat och analyserat
bostadsefterfragan i Géteborg.

Syftet med analysen &r att belysa relationen mellan de demografiska behoven och den
kopkraftiga bostadsefterfragan. Relationen mellan behov och efterfragan &r en viktig
utgangspunkt for beskrivningen av samhéllets utmaningar vad galler bostads-
forsorjningen. Att berakna bostadsefterfragan ar dock svart. Alla berakningar och
uppskattningar baseras pa forenklingar och antaganden om verkligheten och om den
framtida utvecklingen. Dessutom saknas registerdata dver hushallens formdgenheter,
vilket forsvarar uppskattningen av den kopkraftiga bostadsefterfragan vad galler dgda
boendeformer. Det ar dessutom svart att uppskatta manniskors boendepreferenser och
flyttfrekvenser. Trots dessa osakerheter och svarigheter ar det viktigt att forsoka
uppskatta saval behoven som efterfragan.

Med kunskap om pris- och hyresnivaer gors antaganden om olika bostadsstorlekar for
ensamboende och sammanboende hushall. Utifran pris- och hyresniva samt bostads-
storlekar for olika hushallstyper kan boendeutgifter forenade med dessa bostader
beréknas. Analysen innefattar &ven att undersoka hur flyttmonster till nyproduktion ser ut
samt vilka geografiska rekryteringsomraden som nyproduktion skapar. De flesta av dessa
hushall avser dock inte flytta, varfor aven flyttfrekvenser och boendepreferenser for
nyproduktion har analyserats. | rekryteringsomradena identifieras antalet hushall,
ensamboende och sammanboende, som har tillrackliga inkomster for att kunna kopa eller
hyra en ny bostad. For att avgora i vilken utstrackning de olika hushallen kan kopa eller
hyra en nyproducerad bostad gors antaganden om hur stor andel av den disponibla
inkomsten som hushallen kan acceptera att lagga pa sitt boende. Efter dessa steg kan
antalet hushall som har tillrackliga inkomster for att efterfraga en nyproducerad bostad
berdknas.
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Efterfragan ar kanslig for exempelvis forandringar i pris- och hyresnivaer samt rante- och
preferensforandringar, varfor bostadsefterfragan anges som ett intervall. Med den ovan
beskrivna metodiken har den arliga bostadsefterfragan i Goteborg beraknats till mellan

3 000-3 600 nya bostader, exklusive specialbostader som inte tillkommer utifran
marknadsvillkor.

Den framtida férandringen av antalet hushall i Goteborg beréknas innebara ett behov av
att det byggs i genomsnitt cirka 3 300 bostader per ar fram till och med 2030. Det ar dock
viktigt att notera att alla tillkommande hushall inte har mojlighet att efterfraga eller
foredrar en nyproducerad bostad. For att bostadsbyggandet ska bidra till att bostads-
behoven ska tillgodoses genom nyproduktionen forutsatter det darfor en rorlighet pa
bostadsmarknaden genom att billigare bostader frigors i det befintliga bestandet.

En slutsats av analysen &r att antalet paborjade bostader under 2018 och 2019 har natt
taket for hushallens kdpkraftiga efterfragan. Det innebér att antalet paborjade bostader
inte kan forvantas fortsétta 6ka, utan snarare minska. Det innebér vidare att det finns
forutsattningar for att bostadsbyggandet skulle kunna méta behovet av bostédder som
befolkningstillvaxten medfor. Analysen visar dock att hushallens bostadsefterfragan inte
kan férvantas medge ett bostadsbyggande som skulle kunna bidra till att minska det
beraknade ingaende underskottet av bostader.

Bostadsbhristens konsekvenser

Bostadsbristen har bland annat bidragit till att fler bostadssokande géteborgare bor i andra
hand, som inneboende hos vanner och familj eller pa vandrarhem eller hotell.
Underskottet pa bostader medfor ocksa en okad trangboddhet, nagot som &r betydligt
vanligare bland Ianginkomsthushall an bland hushall med goda inkomster. Trang-
boddheten ar ocksa vanligare bland dem som bor i hyresrétt eller & ensamstaende med
barn samt bland utrikes fédda. En gemensam faktor ar ofta otillrackliga ekonomiska
forutsattningar. Erfarenheter fran tjanstepersoner och boende i trdngbodda omraden talar
om effekter av trangboddhet i form av okad risk for konflikter mellan samboende som
syskon och mellan barn och féraldrar samt sémre sémn. Erfarenheter talar &ven for att
trangboddhet ocksa kan leda till en 6kad risk for gangrekrytering néar barn och unga haller
sig utanfor bostaden sa mycket som majligt och da enklare kan bli rekryterad till
kriminella gang. Bristen pa bostader okar &ven riskerna for handel med svarta kontrakt
och att redan utsatta hushall hamnar i en d4n mer utsatt situation. Bostadsbristen kan dven
yttra sig genom att det blir svarare for personer som lever i samboférhallanden att
separera, vilket kan bidra till en ohallbar livssituation for de vuxna och i de fall barn ar
narvarande kan deras forutsattningar i skolan paverkas och kan tvingas leva under
pafrestande hemmaforhallanden.

For den enskilde ar den mest langtgaende konsekvensen av bostadsbristen och att
bostadsmarknaden fungerar bristfalligt akut hemloshet. Situationen pa bostadsmarknaden
har lett till att antalet manniskor som pa grund av att de saknar en bostad soker sig till
socialtjansten for hjalp har okat. Utvecklingen pekar pa att situationen for manga grupper
pa bostadsmarknaden har forvarrats och den har dven synliggjort att gransdragningen
mellan socialtjanstens hemléshetsarbete och det generella bostadsférsorjningsansvaret har
blivit allt svarare att gora. I rapporten "Hemlosa och utestidngda frén bostadsmarknaden
april 2019” framkommer att en femtedel av alla hushall i hemldshet i Géteborg ar
barnfamiljer. Av dessa saknar merparten social problematik.
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Under varen 2019 var drygt 1 500 barn hemlésa i Goteborg. HemlGshet tidigt i livet kan
paverka barnets tillit till samhallet och till vuxna i omgivningen. Nar barnet saknar
stadigvarande adress innebéar det ofta langa resor till férskola och skola. Det kan ocksa
innebara att barnet behdver byta skola ofta pa grund av att bostadsadressen &ndras. Det
paverkar barnets mojligheter att ta in ny kunskap och i slutdandan barnets skolresultat.
Miljéerna pa hotell och som inneboende ar séllan anpassade for barn vilket begransar
deras mojligheter till lek som &r grunden for barnets larande. Den strukturella
hemldsheten riskerar att paverka barns méjlighet till en god uppvéxt genom att ge samre
forutsattningar for en lyckad skolgang och tillgang till en meningsfull fritid.

Forutom att bristen pa bostader har ett hogt socialt och manskligt pris leder bostadsbristen
aven till hdga kommunal- och samhéllsekonomiska kostnader i form av att kostnaderna
for sociala boenden 6kar och att matchningsproblematiken pa arbetsmarknaden forstarks.
Den forsvarar aven for manniskor att flytta till Géteborg for att studera eller arbeta.
Matchningsproblematiken gor det aven svarare for foretagen att anstalla ratt kompetens,
vilket kan hdmma naringslivets totala utveckling och forutséttningar. Férutom att
naringslivet far problem med sin kompetensforsorjning leder ocksa bostadsbristen till att
det blir svarare for offentliga organisationer att rekrytera personal till samhallsviktiga
funktioner. Bostadsbristen leder ocksa till en trogrorlighet pa bostadsmarknaden vars
konsekvenser & manga men svaroverskadliga.

En passande bostad ar ett av de mest grundlaggande livsvillkoren. Vilka konsekvenser
bostadsbristen i Goteborg far for den enskilde paverkas bland annat av individens
ekonomiska resurser och sociala natverk. Sarskilt unga vuxna, aldre, studenter och
personer med funktionsnedséttning kan ha svart att hitta en bostad som motsvarar deras
behov och ekonomiska forutsattningar. Sarskilt svart har &ven ensamstaende foraldrar
med barn och personer med svag forankring i samhallet. Bostadsbristen ar bade ett
resultat och en forstarkande faktor av de ojamlika skillnaderna i livsvillkor mellan
grupper som har skiftande forutsattningar pa bostadsmarknaden.
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Bostadsforsorjning 1 Goteborg

Kommunens bostadsforsoérjningsansvar omfattar alla invanare, men férutsattningarna for
att tillgodose behovet av en andamalsenlig bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden
skilier sig pd manga satt mellan olika hushall. Det innebér att bostadsbristen inte &r lika
for alla, utan varierar beroende pa exempelvis ekonomiska resurser, om man har
betalningsanmarkningar, vilket kontaktnat man har eller hur lange man har bott i staden
eller varit registrerad pa Boplats Goteborg. Utifrdn dessa olika faktorer varierar mojlig-
heten for olika grupper i befolkningen att tillgodose sina bostadsbehov.

Hushall som kan efterfraga en andamalsenlig bostad
Bostadsbyggande sker pa marknadsmaéssiga villkor och den kopkraftiga bostadsefter-
fragan styr i stor utstrackning vad, hur mycket och till vilka boendekostnader byggandet
sker. Nyproduktionen av bostader kan saledes forvantas spegla marknadsvillkoren. De
flesta hushallen har ekonomiska forutséttningar att ordna sin egen boendesituation pa
bostadsmarknaden, antingen i det befintliga bostadsbestandet eller inom nyproduktionen.
Behoven hos dessa hushall kommer aven till uttryck som efterfragan och hushallen har
alltsa mojlighet att tillgodose sina bostadsbehov pa marknadsmassiga villkor.

For dessa hushall ska stadens strategiska inriktning som kommer till uttryck i bland annat
oversiktsplanen och stadens planering for bostadsbyggande skapa de forutsattningar som
behovs for bostadsforsorjningen.

Hushall med svag stallning pa bostadsmarknaden
Forutsattningarna pa bostadsmarknaden varierar mellan olika hushall men det finns nagra
overgripande faktorer som sarskilt begransar hushallens méjligheter att tillgodose sina
bostadsbehov.

Hushall med svag stallning pa bostadsmarknaden omfattar en bred och heterogen
indelning av hushallens forutsattningar. Hushallen forvantas I6sa sin boendesituation
inom ramen for den generella bostadsforsdrjningen, men har gemensamt att de av olika
anledningar har svarigheter att etablera sig pa den ordinarie bostadsmarknaden eller byta
till en bostad som motsvarar behoven. Sadana forutsattningar handlar om att hushallen
saknar kontaktnat, saknar tillracklig registreringstid pa Boplats eller inte kan méta de krav
som fastighetséagare staller pa inkomst eller anstallning. Manga av hushallen har dven
gemensamt att de inte har rad att hyra eller kdpa en dndamalsenlig bostad. | manga fall
handlar det om en kombination av dessa faktorer.

Bland de hushall som saknar nagon eller nagra av dessa forutsattningar finns ofta
manniskor som behover flytta pa grund av arbete eller studier eller nyanlanda till Sverige
som ska pabdrja sin etablering i samhéllet. Hushall med stabila inkomster kan ocksa ha
svag stallning eller ha svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden. Det beror pa att
trosklarna till bostadsmarknaden ar hdoga, exempelvis i form av kreditvillkor for bostads-
Ian, langa katider eller att man av ndgon anledning har fatt en betalningsanmarkning.
Aven strukturellt hemldsa hushall, det vill sdga hushall som ar hemlésa men som saknar
social eller medicinsk problematik och som darmed faller utanfor socialtjanstens ansvars-
omrade enligt socialtjanstlagen, har stora svarigheter att pa egen hand ordna sin boende-
situation.
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Prisnivaerna pa agda boendeformer ligger pa hoga nivaer och hyresnivaerna inom
nyproduktionen &r generellt hoga. Samtidigt star det aldre hyresrattsbestandet, huvud-
sakligen fran miljonprogramsaren, infor omfattande renoveringar som kan komma att
leda till hojda hyresnivaer. Sammantaget innebér situationen svarigheter for dem som
ekonomiskt redan lever pa sma marginaler. Manga hushall riskerar darfor att fa svart att
bo kvar i sin bostad efter genomfoérd renovering. | riskzonen for att tvingas flytta i
samband med renovering ligger de hushall som hamnar under skélig levnadsniva nar
hyran ar betald. Ensamstaende 6ver 65 ar utan barn, stérre barnfamiljer samt ensam-
stdende med barn riskerar att drabbas i storst utstrackning av hyreshojningar. Hyresratter i
aldre hus har betydligt lagre hyror &n i nybyggda lagenheter, nagot som &r viktigt for
unga vuxna och andra hushall med lagre inkomster. | takt med att nyproduktionen okar
dar aven hyresnivaerna ar hoga, samtidigt som det &ldre bestandet renoveras, 6kar
konkurrensen om det dldre bostadsbestandets hyresratter dar hyran ar lagre. Det finns
saledes ett stort behov av fler bostader med lagre boendekostnader. Omséttningen inom
det befintliga bostadsbestandet ar darfor mycket viktig for bostadsforsérjningen for
manga hushall.

Situationen pa Goteborgs bostadsmarknad har blivit svarare fér manga hushall och
trosklarna till bostadsmarknaden har blivit hogre. Att langt ifran alla kan efterfraga en
andamalsenlig bostad &r sammanfattningsvis en stor bostadspolitisk utmaning som inte
endast kan losas med planerings- eller byggpolitiska atgarder. Fragan om manniskors
egenforsorjning och mojlighet till arbete ar ocksa en viktig bostadspolitisk atgard for att
skapa forutsattningar for fler manniskor att skaffa sig en andamalsenlig bostad utifran de
behov som finns. Samtidigt ar fragan komplex eftersom avsaknaden av en bostad
paverkar manniskors mojlighet att ta ett jobb eller en utbildning dar de vill.

Strukturellt hemldsa

Det har blivit vanligare att hushall som saknar forutsattningar vad avser inkomst, kotid
eller kontakter pa bostadsmarknaden soker sig till socialtjansten for att fa hjalp med
bostad. Att den strukturella hemlsheten har dkat forklaras framst av att den generella
situationen pa bostadsmarknaden har forsamrats. Hushall med séamre ekonomiska
forutsattningar samt bristande forankring och kontaktndt hamnar ofta i olika tillfalliga
boendeldsningar. Bostadsbristen leder dven till trangboddhet, framfor allt i Angered,
Ostra Goteborg och Vstra Hisingen.

Strukturellt hemldsa barnfamiljer omfattas inte av bistandsratten enligt 4 kap. 1 § SoL.
For dessa barnfamiljer har socialtjansten endast skyldighet att bevilja tak éver huvudet for
att undvika nod. Syftet med nodbistand ar att undvika nod och att den enskilde ska fa
skalig tid att pa egen hand ordna boende, nodbistandet kombineras med boende-
coachning. Socialtjanstlagen saknar bestimmelser som ger bostadslésa allman rétt till en
bostad. Kommunen har ansvar for bostadsférsorjning och det ar inte socialtjanstens
ansvar att tillgodose behovet av bostad i allménhet. Den enskilde far sjalv soka bostad
och socialtjansten ska bistd med stod i bostadssékande vid behov.

Kommunens ansvar i hemloshetsfragan befinner sig saledes i granslandet mellan den
generella bostadsforsorjningen och socialtjansten. Kommunen har ett ansvar for planering
och genomfdrande av bostadsforsorjningen for alla och socialtjansten har det yttersta
ansvaret for att de som vistas i kommunen far det stéd och den hjélp som de behover.
Arbetet med att bekdmpa hemléshet &r darmed bade en bostadspolitisk och en
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socialpolitisk fraga. Vad galler strukturell hemléshet gors framst insatser for barnfamiljer
utifran ett barnperspektiv, men losningen pa den strukturella hemldsheten star inte att
finna inom socialtjansten.

Bostadsforsorjningen for hushéll med svag stéllning pa bostadsmarknaden forsvaras
bland annat av att nyproduktionen av bostéder séllan direkt kan tillgodose behoven hos
dessa hushall. Att nyproduktionen har varit for 1ag och att pris- och hyresnivaerna inom
nyproduktionen &r for hoga for manga hushall gor att manga uteslutande ar hanvisade till
bostader inom det befintliga bestandet. Bostadsbristen innebar dock att konkurrensen om
de lediga bostaderna i det befintliga bestandet samtidigt ar hard och att kétiderna darfor
blir langa.

Unga vuxna och studenter

Pa grund av bristande forankring pa bostadsmarknaden, otillracklig registreringstid pa
Boplats eller svaga ekonomiska forutsattningar har manga av de unga som flyttar till
Goteborg for att studera eller arbeta svarigheter att hitta en lamplig bostad. Méanga
hé&nvisas under period till att bo hos kompisar, i andra hand eller hitta andra tillfalliga
boendeldsningar. Unga géteborgare som bor hemma hos foréldrarna, men som vill skaffa
en egen bostad, moter inte séllan samma svarigheter, vilket aterspeglas i att unga vuxna
utgor en klar majoritet bland de bostadssokande pa Boplats Géteborg och ar helt
dominerande bland dem som inte har en egen fast bostad. En studie om hur unga vuxna
bor och deras ekonomiska mojligheter och forutsattningar pa bostadsmarknaden
genomfors vartannat ar av Hyresgastforeningen. Undersokningarna om unga vuxnas
boende visar pa att det har blivit svarare for fler att ta sig in pa bostadsmarknaden och att
gruppen hemmaboende unga vuxna har 6kat de senaste 22 aren. Den senaste studien fran
2019 visar bland annat att av de hemmaboende 20-27-aringarna i Storgéteborg skulle
drygt 90 procent vilja flytta hemifran. Studien visar dven att en tredjedel av de
hemmaboende unga vuxna som vill flytta hemifran skulle vilja flytta till en hyresratt och
en fjardedel skulle vilja flytta till ett eget smahus eller radhus. Studien visar dock att
skillnaderna inom gruppen dr stora, inte minst nar det géller vilka ekonomiska
forutsattningar som olika hushall har, varfor mojligheterna att hitta och ha rad med en
egen bostad varierar kraftigt.

En del av bostadsforsérjningen &r riktad mot studenter genom byggandet av sarskilda
studentbostader. Studentbostadsbyggandet har under de senaste aren inte varit tillrackligt
i forhallande till behovet och efterfragan pa de studentbostaderna som finns &r stor.
Bostadssituationen for studenter vid terminsstart har forvarrats och manga studenter star
utan stadigvarande boende nar studierna borjar. Manga studenter l6ser dock sitt boende
pa annat satt &n att bo i en studentbostad, men sérskilda studentbostader utgor en viktig
del av bostadsforsorjningen for dessa hushall.

Aldre

Awven aldre ar en grupp som kan ha svag stallning p& bostadsmarknaden. Manga &ldre
personer bor i en bostad som av olika anledningar inte langre ar lamplig. For att 6ka de
aldres flyttbenagenhet och framja rorligheten pa bostadsmarknaden behgver attraktiva
alternativ till aldres kvarboende fortsétta att utvecklas samt att patala ansvaret for de aldre
att de har ett eget ansvar for att byta bostad i tid. Utdver att tillskapa sérskilda
aldrebostader arbetar darfor staden dven bland annat med att tillskapa
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trygghetslagenheter, huvudsakligen i det befintliga bostadsbestandet. Trygghetsboenden
ska erbjuda personer som &r fyllda 70 ar en trygg bostadssituation i lagenheter med god
fysisk tillganglighet och tillgang till en gemensam lokal for samvaro och aktiviteter och
dér de boende kan ata tillsammans om man sa dnskar. Det &r bostader som inte behovs-
provas utan ska finnas som en del i det ordinarie bostadshestandet. For dessa bostader kan
fastighetségare och byggaktorer fa en kommunal subvention till personal och gemensam-
hetsytorna. Det finns ca 1 000 trygghetslagenheter i staden idag och under innevarande
mandatperiod &r malsattningen att tillskapa ytterligare 1 200 trygghetslagenheter.
Tillskapandet av trygghetslagenheter &r viktigt for &ldres bostadsforsérjning och ska ses
mot bakgrund av den demografiska utvecklingen dar andelen &ldre okar. Utover dkad
trivsel for de boende medfdr aven boendeformen dkade mojligheter till kvarboende och
minskade behov av och kostnader for dldreboende.
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Bostadsforsorjning for sarskilda
grupper

Utover den generella bostadsforsdrjningen finns det grupper i samhéllet som
kommunerna enligt lagstiftning har ett sarskilt utpekat ansvar for vad avser bostads-
férsdrjningen och som staden har utarbetade och antagna planer for. Utdver ansvaret
och de verktyg for den generella bostadsférsérjningen som staden har och som tidigare
har beskrivits utgor den sarskilda lagstiftningen for dessa gruppers bostadsférsérjning
ytterligare verktyg for att tillgodose bostadsbehoven.

Hemlosa

Hemloshet representerar en av de mest extrema formerna av utanférskap och fattigdom.
Under manga ar associerades hemloshet med medelalders ensamstaende méan med
missbruksproblem, sedan 1990-talet har nya grupper av hemldsa uppmarksammats, bland
andra kvinnor, barn, familjer och personer med utlandsk bakgrund.

Definition av hemldshet

Goteborgs Stad utgar fran Socialstyrelsens definition av hemloshet och utestangning fran
bostadsmarknaden. Definitionen omfattar fyra olika situationer som personer kan befinna
sig i for en kortare eller l&ngre tid. Definitionen ar bred och rymmer en stor spannvidd av
malgrupper, fran personer som bor i offentliga utrymmen eller utomhus till hushall som
bor i vanliga lagenheter med kommunala kontrakt med mojlighet till 6verlatelse av
hyreskontraktet.

Nulégesbeskrivning

Vid kartlaggningen 2019 var totalt drygt 3 000 hushall hemlosa i Goteborg, varav cirka 3
500 vuxna och drygt 1 500 barn. De mest férekommande orsakerna till att personer ar
hemldsa ar missbruk och psykisk ohélsa. Darefter foljer personer som saknar forankring
pé& bostadsmarknaden, exempelvis nyanlanda hushall. Aven vald i nira relationer &r en
vanlig orsak till hemloshet dar de flesta &r kvinnor. Over halften av alla hemlosa hushall
och barn bor i Iangsiktiga boendelGsningar. | akut hemldshet finns cirka 250 barnfamiljer
och drygt 600 barn som bor i tillfalliga boendeldsningar. Av dessa saknar cirka 80
procent social problematik, nastan alla ar fédda utomlands och de flesta har invandrat
fran lander utanfor Europa.

Hemloshetshetens utveckling i Goteborg, och dven nationellt, visar pa att den strukturella
hemldsheten okar. Det vill saga att hemldsheten okar bland hushall som inte har
ekonomiska forutsattningar att ta sig in pa dagens bostadsmarknad, hushall som saknar
missbruksproblem eller psykiska problem.

Stadens atgarder

Stadens arbete mot hemlGshet bestar av att saval forebygga hemloshet, genom att minska
antalet vrakningar, som att erbjuda olika typer av boendeldsningar for de som saknar
resurser att tillgodose behovet av bostad pa egen hand. Utbudet av boendeldsningar som
ar aktuella for malgruppen ar mangsidigt och ror sig fran akuta losningar till mer
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langsiktiga losningar med andrahandskontrakt i det ordinarie bostadsbestandet som den
boende utifran vissa forutsattningar 6vergar till ett forstahandskontrakt efter 18 manader,
sa kallade kommunala kontrakt.

Det stod som ges varierar fran boenden med stora stodinsatser till att individen har ett
andrahandskontrakt som i manga fall, utéver uppféljning, inte innebar nagra andra
stodinsatser fran socialtjansten. Boenden med stodinsatser ar darfor dyrare for kommunen
an en lagenhet i det ordinarie bostadsbestandet. Goteborgs Stad arbetar aven utifran
metoden “Bostad forst”, vilket innebdr att individen forst far en bostad istéllet for att
bostaden ska vara malet nar 6vriga problem som individen har &r 16sta. Modellen bygger
pa att ett val fungerande stod ges till hushallen och har provats i flera olika lander med
goda resultat.

Plan

HemlGshet och insatser for att motverka den beror flera olika verksamhetsomraden. Flera
initiativ har tagits for att utveckla, samordna och effektivisera arbetet. Exempelvis
samordnar fastighetskontoret, i ndra samverkan med andra forvaltningar och idéburna
organisationer, ett arbete utifran Hemloshetsplanen for perioden 2020-2022. Syftet med
hemldshetsplanen &r att minska hemldsheten i Goteborg med 20 procent. | planen
beskrivs mal, fokusomraden och atgarder for det fortsatta arbetet mot hemléshet. Planen
syftar ocksa till att tydliggora ansvarsfordelningen mellan namnder och styrelser, samt
vikten av samarbete med andra aktérer, exempelvis civilsamhalle och myndigheter. |
hemldshetsplanen beskrivs vilka atgarder som ska genomforas under planperioden.
Arbetet med en hemldshetsplanen har skett i nara samverkan med framtagandet av
Program for bostadsforsorjningen.

Hemldshetsplanen omfattar ett dvergripande mal om att antalet personer i hemldshet ska
minska med minst 20 procent under planperioden, fem mal, fyra fokusomraden och
atgarder for att minska hemlésheten for perioden 2020-2022. Ber6rda namnder och
bolagsstyrelser ska i styrande dokument for sin egen verksamhet beskriva hur de ska ta
sig an planens mal, fokusomraden och uppdrag.

Mal

Antalet personer som befinner sig i akut hemloshet ska minska. Sarskilt prioriterat ar att
minska antalet barn i akut hemlgshet.

o Antalet personer som befinner sig i akut hemldshet ska minska. Sarskilt prioriterat ar
att minska antalet barn i akut hemlgshet.

e Antalet personer som blir avhysta fran sin bostad ska minska. Malséttningen &r att
inga barnfamiljer ska avhysas.

e Antalet personer som skrivs ut fran sjukhus, kriminalvardsanstalt eller behandlings-
hem och saknar bostad ska minska.

e Antalet hemldsa personer som kommer vidare till en egen bostad ska 6ka.

e Nettokostnaden for socialt boende ska minska.

Hemldshetsplanen innehaller fyra dvergripande fokusomraden for att na ovanstaende mal.

Fokusomradena handlar om att férebygga hemloshet, mota den akuta hemldsheten genom
langsiktiga boendel6sningar, hjalpa manniskor att ta steget vidare till en egen bostad samt
att sakra tillgangen till bostader for hemlosa.
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Hushall anvisade med stdd av bosattningslagen

I mars 2016 tradde boséattningslagen i kraft. Lagen innebér att alla kommuner i landet &r
ansvariga for att ordna med boende for anvisade nyanlanda med kommunplacering. Hur
manga nyanlanda varje kommun ska ta emot beror pa kommunens storlek, arbets-
marknadslage, det sammantagna mottagandet av nyanlanda och ensamkommande barn
samt hur manga asyls6kande som redan vistas i kommunen.

Nyanl&nda befinner sig i en speciellt utsatt situation och omfattas darfor av lagstiftning
som ger ratt till sarskilt stod de forsta aren i landet. Under vissa forutsattningar har
exempelvis nyanlanda rétt till hjalp med bostad enligt boséttningslagen, enligt vilken
landets kommuner &r skyldiga att bosétta nyanldnda som anvisats till dem.

Planering av bostader for nyanlanda personer utifran bosattningslagen

Nar en asylsokande fatt uppehallstillstand och vill ha hjalp med att hitta ett boende
anvisar Migrationsverket en kommun som ansvarar for mottagandet av personen. Hur
manga som ska anvisas for bosattning och mottagande under aret styrs utifran
Migrationsverkets prognoser och beslutas av regeringen. Lansstyrelserna beslutar darefter
fordelningen pa kommunniva. Aven kvotflyktingar anvisas enligt bosattningslagen.

Behovet av bostader

Antalet kommunmottagna i Goteborg uppgick under perioden 2016-2018 till cirka 2 700
personer, varav 850 &r barn. Bedémningen &r att antalet kommunanvisade minskar
successivt och for 2020 uppgar antalet kommunanvisade till 290 personer.
Uppskattningen av hur behoven utvecklas & mycket oséker eftersom behoven ar
beroende av faktorer sasom krig och konflikter i omvarlden och statlig politik.

Stadens atgarder

Kommunstyrelsen fattade ar 2016 beslut om hanteringssatt for anvisade nyanlanda enligt
bosattningslagen. Enligt beslutet gavs fastighetskontoret i uppdrag att hyra ut bostader
under en tidsbegransad period om fyra till fem ar. | tjansteutlatandet faststélldes roll- och
ansvarsfordelning vid mottagande av nyanldnda genom anvisning.

Fastighetskontoret tecknar forstahandshyresavtal med kommunala och privata fastighets-
bolag for att hyra ut lagenheterna i andrahand till anvisade nyanlanda. Upplatelserna
avser sa kallade genomgangsbostader. For att sékerstalla tillgang till Iagenheter for
malgruppen har fastighetskontoret anvant villkorade markanvisningar och
markreservationer samt samarbetsavtal med kommunala och privata fastighetsbolag.

Social resursnamnd ansvarar for flertalet av kommunens etableringsinsatser for
nyanlanda, bland annat det praktiska stddet till den nyanlande i samband med bosattning.
Fastighetsnamnden ansvarar for att samordna framtagandet av boenden fér malgruppen,
medan Forvaltnings AB Framtiden bidrar med lagenheter. Samordningen sker i ndra
samverkan med Férvaltnings AB Framtiden, privata bostadsbolag, lokalsekretariatet och
lokalforvaltningen.

Social resursforvaltning och fastighetskontoret arbetar med uppsokande informations-
insatser mot hushallen anvisade enligt bosattningslagen for att skapa forutsattningar for
de anvisade hushallen att lyckas i sin genomgangslagenhet och hitta en ny bostad innan
de fyra aren har gatt.
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Under 2016-2019 tilldelade staden de anvisade hushallen cirka 1 350 lagenheter i vilka
de nyanlanda kan bo i under maximalt fyra ar. Under hyrestiden séker hyresgasterna en
permanent bostad. L&genheterna ar geografiskt jamt fordelade 6ver staden och 70 procent
av lagenheterna dga av Forvaltnings AB Framtiden, 20 procent av privata fastighetségare
och 10 procent utgors av 6vriga boendeldsningar. Under aren 2020-2022 ska cirka 1 150
hushall ha ordnat med annat boende och flytta ut fran sin nuvarande bostad. Den
genomsnittliga kotiden pa Boplats Goteborg for att fa en lagenhet i Goteborg &r cirka fem
till sex ar.

Handlingsplaner

De forsta hyresavtalen [6per ut sommaren 2020. Fastighetsndmnden beslutade den 21
oktober 2019 att barnfamiljer far en forlangd boendetid med ytterligare ett ar, till
maximalt fem ar. Hushall som enbart bestar av vuxna individer, 18 ar eller &ldre den dag
som kontraktet l6per ut, maste flytta senast fyra ar efter inflyttningsdagen. Enligt stadens
hemldshetsplan ska fastighetsndmnden tillsammans med social resursndmnd, kommunala
och privata fastighetsbolag och stadsdelsnamnderna ta fram en handlingsplan med syftet
att minimera riskerna for en dkad akut hemldshet infor att fyraarskontrakten for anvisade
nyanlanda l6per ut.

Aldre

Kommunen har ett sarskilt ansvar att tillnandahalla sarskilda boenden till aldre enligt
socialtjanstlagen. De kommande aren kommer antalet aldre att 6ka som andel av
befolkningen. Till skillnad fran unga vuxna och andra grupper som har svart att etablera
sig pa bostadsmarknaden har de aldre i regel redan en bostad. Problemet for aldre ar
snarare att hitta lampliga alternativ nar behov av flytt uppstar. Den generella bostads-
bristen gor detta svarare, i synnerhet nar behovet av att flytta kan uppsta snabbt.

De flesta aldre bor idag i hyresrétt, bostadsrétt eller eget hus. Det finns &ven flera olika
mellanboendeformer for aldre, till exempel trygghetsboende och seniorboende. Dessa
mellanboendeformer kréaver inget sarskilt beslut enligt socialtjanstlagen utan férmedlas
via 6ppna bostadsmarknaden.

Nér en person har mer omfattande behov finns mojlighet att ansoka om ett sarskilt boende
for aldre (5 kap. 5 § socialtjanstlagen), hadanefter kallat vard- och omsorgsboende. For
att fa flytta till ett sadant boende kravs ett bistandsbeslut.

Planering av vard- och omsorgsboende for &ldre

Flera néamnder och styrelser inom staden har delansvar i arbetet for att planera lagenheter
i vard- och omsorgsboende. Kommunstyrelsen ansvarar genom lokalsekretariatet for
strategisk planering av lokaler for verksamheter inom kommunen. Kommunfullmaktige
har lamnat ett sarskilt uppdrag till Orgryte-Harlanda stadsdelsnamnd att for staden
samordna planering avseende vard- och omsorgsboende. | uppdraget ingar aven att
formedla bostéader for personer Gver 65 ar med omfattande vard och omsorgsbehov.
Uppdraget utférs av Aldreboendesamordning Goteborg i samverkan med aktuella
namnder.

Faktorer som paverkar behovet av lagenheter i vard- och omsorgsboende for aldre

Utover den demografiska utvecklingen kommer behovet av vard- och omsorgsboende i
framtiden vara beroende av ett flertal faktorer. Det handlar om méjligheten att kunna bo

Goteborgs Stads program for bostadsforsorjning 2020—-2026 31 (41)



Bilaga 8 b - Boplats Géteborg AB - styrelsemote 2 - 2020-03-05 / Sidan 33 av 42

kvar i ordinart boende men &ven fa tillgang till &ndamalsenliga bostader, bostadernas och
omgivningens utformning, tillganglig vard, omsorg och service i ordinart boende, olika
typer av mellanboendeformer sdsom trygghetshostader, valfardsteknik, folkhalsa och
utveckling av lakemedel, med mera. Eventuella forandringar inom halso- och sjukvarden
kan dven paverka behovet. Vidare kan vard- och omsorgsbehovet vid en kad medel-
livslangd infalla vid en hogre alder jamfort med idag. En fraga som da uppstar ar om det
laggs till fler friska eller sjuka ar till livet. Behovet av lagenheter i vard- och omsorgs-
boende kan ocksa paverkas av eventuella politiska beslut som andrar forutsattningarna for
att bli beviljad vard- och omsorgsboende. Gruppen aldre &r heller ingen homogen grupp
och framtidens behov av vard- och omsorgsboende kommer alltid att vara i forhallande
till de méjliga boendeformer som erbjuds aldre i den kontext som &ar kopplad till
samhéllsutvecklingen.

Langsiktigt behov av vard- och omsorgsboende for aldre

Fran och med 2021 foreslas ett vard- och omsorgsboende tas i bruk per ar, med cirka 100
lagenheter i vardera. Omkring 2030 6kas utbyggnadstakten till cirka 200 lagenheter per
ar. Detta innebar 21 vard- och omsorgsboenden med cirka 2 100 lagenheter under 15 ar
fordelade dver hela kommunen, dock med viss évervikt for de centrala delarna. Vid tét
bebyggelse behdver det planeras for samnyttjande av fastigheter och dven samnyttjande
av andra funktioner.

Befintliga vard- och omsorgsboenden behdver fornyas och till del ersattas. Om
ovanstaende utbyggnad inte fullt ut skulle behdvas for 6kat behov av lagenheter kan den
anvandas for att ersatta gamla eller icke funktionella vard- och omsorgsboenden.

Stadens atgarder

Resursnamndsuppdraget Aldreboendesamordning Géteborg startade 2015. | uppdraget
ingar att forstarka aldreboendeplaneringen samlat i staden med hansyn till verksamhetens
omfattning och behov av omstrukturering inklusive investeringar. Detta mot bakgrund av
den demografiska utvecklingen samt behovet av samordning med 6vrig bostads-
forsorjning och av att ytterligare effektivisera och optimera planeringen i ett hela-staden-
perspektiv. | uppdraget ingar dven att forbattra forutsattningarna for det fria valet av vard-
och omsorgsboende i Goteborg samt att starka likabehandlingen i ett brukarperspektiv vid
verkstallighet av bistandsbeslut om vard- och omsorgsboende eller plats pa korttidsenhet.

| uppdraget ingar, enligt beslut i kommunfullméktige fran 2018, dven att forstarka
samordning av stadens behov av vard- och omsorgshoenden, bereda beslutsunderlag for
respektive stadsdelsnamnd samt att foretrada stadsdelarna i stadens gemensamma
byggprocess utifran verksamhetsperspektivet.

Handlingsplan

Arbetet med att sékerstélla och samordna stadens behov av vard- och omsorgsboende
formuleras i ett antal planer och program. Lokalsekretariatet, som & Kommunstyrelsens
planeringsorgan for nybyggnation och upprustning av stadens verksamhetslokaler,
ansvarar for att ta fram en lokalforsorjningsplan samt ett lokalforsorjningsprogram som
stadsdelsforvaltningarna medverkar i. Namnden Orgryte-Harlanda har genom sitt
resursnamndsuppdrag, Aldreboendesamordning Goteborg, tagit fram en 1angsiktig plan
for fler vard- och omsorgsboenden fran 2021-2035. Planen har behandlats i
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kommunstyrelse och kommunfullméktige och kommer fungera som ett planerings-
dokument och underlag for en parallellt I6pande fyrarig plan.

Personer med funktionsnedsattning

Personer med funktionsnedsattning ar ingen homogen grupp. Formagor och svarigheter,
till foljd av bl.a. grad av funktionsnedséttning, ser olika ut och darmed varierar ocksa
behovet av samhéllets stdd. Planering for ett varierat utbud av olika former av bostader;
mojlighet att bo i ordinar bostad med tillgang till stéd och service samt i olika former av
bostad med sarskild service (BmSS), &r darfor viktiga aspekter att ha med sig i arbetet
med bostadsforsorjning. Stod till personer med funktionsnedséttning kopplat till
boendesituationen ges framst utifran lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade (LSS) och socialtjanstlagen (SoL).

Planering av bostader for personer med funktionsnedsattningar

Flera namnder och styrelser inom staden har delansvar i arbetet for att ordna fram
bostader med sérskild service. Kommunstyrelsen ansvarar genom lokalsekretariatet for
strategisk planering av lokaler for verksamheter inom kommunen. Kommunfullméktige
har lamnat ett sarskilt uppdrag till Orgryte-Harlanda stadsdelsnamnd att foér staden
planera, samordna och férmedla bostéder for personer med funktionsnedsattningar.
Fastighetsnamnden, byggnadsnamnden, lokalndmnden och Férvaltnings AB Framtiden
med dotterbolaget Framtiden Byggutveckling AB ar aktdrer med ett gemensamt ansvar
att ge forutsattningar for produktion av BmSS.

Fastighetskontoret ansvarar for formedling av kommunala kontrakt enligt rutin for F100
som &r ett atagande fran fastighetséagare att erbjuda lagenheter till personer med
funktionsnedsattning under forutsattning att personen tar emot stéd i form av boendestéd,
hemtjénst eller personlig assistans. Dessutom administrerar fastighetskontoret
kartlaggning och formedling av tillganglighetsanpassade ordinéra bostéder samt det
kommunala bostadsbidraget fér personer med funktionsnedséttning.

Behovet av bostader

Det finns en stor brist pa bostader for personer med funktionsnedsattningar. Det galler
saval lagenheter i BmSS som tillganglighetsanpassade lagenheter. Under den gangna
tioarsperioden har det producerats i genomsnitt ett 60-tal BmSS-lagenheter per ar. Trots
okningen ar beddmningen att det under kommande tioarsperiod behdver tillkomma
ytterligare 750 BmSS-lagenheter for att tillgodose behoven.

Da olika malgrupper har olika behov &r nyproduktion av BmSS-lagenheter inte bara en
fraga om antal lagenheter utan dven om utformning och geografisk lokalisering. Behovet
hos kommande hyresgaster gor att BmSS-lokaler i stor utstrackning behdver byggas i en
sammanhallen form. Denna utformning planeras bast i egenproducerade byggnader dar
det finns en storre mojlighet for flexibilitet. Det &r darfor viktigt att tillrackligt med
tomtmark avsatts for detta &andamal. Majoriteten av den planerade produktionen av BmSS
bestar av objekt i flerbostadshus. For att utformningen av BmSS i flerbostadshus ska
kunna anpassas efter hyresgésternas behov av stod &r det nddvandigt att i ett tidigt skede
kommunicera med entreprendrer.
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Stadens atgarder

Fastighetskontoret har i samrad med lokalsekretariatet, lokalforvaltningen,
stadshyggnadskontoret och boendeplanering funktionshinder tagit fram atgardsforslag for
att effektivisera och kvalitetssakra planeringsprocessen fér BmSS. Atgéardsforslagen
innebér en tydligare behovsbeskrivning av BmSS bade avseende volym och behov av
utformning samt hur samverkan mellan bertrda aktorer kan utvecklas och effektiviseras.
Arbetet med att genomféra forslagen paborjades under hosten 2019.

En andel av stadens BmSS har en standard som inte &r &ndamalsenlig for de som bor dar
eller for kommande malgruppers behov. Lokalférvaltningen har tagit fram en
underhallsplan for det befintliga bestdndet av BmSS. Det gors ocksa en bedémning om
bostaderna lever upp till lagstadgade krav om fullvardighet. Behovet av underhall och
atgarder i fastigheterna behdver stammas av mot verksamheternas bedémning av
lokalernas funktionalitet. Resultatet av lokalgranskningen ur dessa bada perspektiv bor
sedan sammanfogas i en fastighetsutvecklingsplan for BmSS. Syftet med planen dr att
bland annat. att se éver mdjligheten att anpassa aldre BmSS till en godtagbar standard
och att ddrmed minska risken for avveckling av befintliga BmSS. Annars riskerar en for
stor del av den planerade nybyggnationen endast ersatta befintliga bostader.

Den som har en bestdende eller langvarig funktionsnedsattning kan dven soka bidrag for
att anpassa sin bostad for att bostaden ska vara andamalsenlig utifran behovet.
Fastighetskontoret fattar arligen beslut om cirka 3 000 bostadsanpassningsbidrag.

Handlingsplaner

Det finns ett antal planer och program i staden med inriktning pa kommunal service i
allménhet och bostader for personer med funktionsnedsattningar i synnerhet.
Kommunstyrelsen & genom lokalsekretariatet ansvariga for att uppratta lokal-
forsorjningsplan samt lokalférsérjningsprogram. Byggnadsnamnden har genom
stadsbyggnadskontoret tagit fram en fardplan for kommunal service i syfte att visa pa
behovet av kommunal service kopplat till bostadsutbyggnaden i staden. Stadsdels-
forvaltningen Orgryte-Harlanda har genom sitt resursnamndsuppdrag ansvar att ta fram
en fyraarig plan med mal och utvecklingsomraden for bostader for personer med
funktionsnedsattningar samt en arligen uppdaterad behovs- och produktionsplan for
BmSS.

| Goteborgs stads lokalforsérjningsplan ingar sedan en beskrivning av hur stort behovet
av BmSS ar saval i nutid som i ett langre perspektiv. | dag ar det langa ledtider vid
nybyggnation av BmSS. Det finns ett behov av att i lokalférsérjningsplanen tydliggora
vilka atgarder berorda forvaltningar behdver gora for att effektivisera nyproduktion av
BmSS.
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Befolkning

Hur folkméngden, flyttmonstren och aldersstrukturen utvecklas och forandras ar grund-
laggande foér hur behoven av bostader utvecklas samt vilka typer av bostader som
kommer att behdvas. En 6kande befolkning leder till att behoven av bostader dkar.

Befolkningsutvecklingen

Goteborg har cirka 579 000 invanare vid utgangen av 2019. Sedan 1992 har Géteborgs
befolkning vuxit oavbrutet och dkat med 140 000 invanare, vilket innebér att staden i
genomsnitt har vuxit med nastan 5 200 invanare varje ar sedan dess. De senaste elva aren
har befolkningen vuxit med i genomsnitt 7 100 invanare varje ar. En alltjamt bidragande
orsak till den ihallande befolkningsokningen &r att antalet fodda Gverstiger antalet doda,
det vill saga att fodelsenettot ar positivt. Orsaken till den dkande folkmangden &r alltsa ett
hogt och stabilt fodelsedverskott den senaste tiodrsperioden samt att nettoinflyttningen
har varit positiv under néstan trettio ars tid.

Befolkningsforandringar och Nettoflyttning Géoteborg 1998-2018
befolkningsprognos i Goteborg 1998-2018 16 000
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Stadsledningskontorets befolkningsprognos pekar pa att antalet invanare i Goteborg
kommer att 6ka med ytterligare 156 000 personer fran 2019 fram till 2040 da
folkmangden kommer att uppga till 736 000 invanare. Det innebér en arlig
befolkningstillvaxt pa i genomsnitt 7 400 personer. Utifran ett regionalt perspektiv sker
en kontinuerlig inflyttning av unga vuxna fran évriga Goteborgsregionen samtidigt som
det sker en utflyttning av barnfamiljer. Flyttmonstren synliggor att savél arbetsmarknaden
som bostadsmarknaden &r regional dar utbud och efterfragan varierar mellan olika delar
av regionen och mellan olika grupper i befolkningen. Det d&r mycket som talar for att de
regionala flyttmdnstren varierar med den allménna konjunkturen och ett kat
bostadsbyggande i kranskommunerna. Samtidigt férvantas det ske ett generationsskifte i
manga av smahusen i regionen.

Nagra osakerhetsfaktorer

Det befintliga bostadsbestandet och de nya bostader som planeras att byggas ar en av
grundforutséttningarna som forklarar befolkningens sammanséttning och den forvantade
utvecklingen. Det vart att notera att Goteborg &r en del av en storre bostads- och
arbetsmarknad. Antalet flyttningar & mycket stort saval inom Goteborg som mellan
Goteborg och de omkringliggande kommunerna. Darutéver ar arbetspendlingen till
Gateborg mycket omfattande. Goteborgs befolkningsutveckling paverkas darfor bland
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annat av vad och hur mycket som byggs i dessa kommuner. Darfor finns det under
prognosperioden flera osékerhetsfaktorer som kan fordndra befolkningsutvecklingen. Det
stora smahusbestandet fran 1970-talet i kranskommunerna forvantas sta infor ett
generationsskifte samtidigt som det planerade bostadsbyggandet i bade Goteborg och
Goteborgsregionen som helhet & omfattande. Det kan innebéra en storre utflyttning av
barnfamiljer fran Goteborg, vilket i s fall skulle paverka béade forskolealdrarna,
skolaldrarna och de forvarvsarbetande aldrarna. Goteborgs befolkningstillvaxt skulle
darfor kunna bli lagre an vad som antagits i prognosen. Det &r svart att veta nar och i
vilken takt generationsskiftet i smahusbestandet kommer. Det &r ocksa osakert i vilken
utstrédckning bostadsbyggnadsplanerna kommer att realiseras.

Aldersfordelning

Antalet invanare i Géteborg har totalt sett 6kat under 2000-talet som en konsekvens av ett
okat antal nyfodda i kombination med ett flyttningséverskott. Detta paverkar dven
aldersstrukturen i Goteborgs befolkning, men den &r pa flera satt ett resultat av tidigare
skeenden. Perioder med stora fodelsetal aterspeglas i aldersstrukturen over tid.

Befolkningsprognosen visar att Goteborgs befolkning kommer att vaxa inom alla
aldersgrupper bade fram till 2026 och fram till 2040. Inte minst kommer befolkningen
vaxa i den antalsmassigt storsta aldersgruppen fran 19-65 ar. Det finns dock en grupp
som forvantas Oka relativt sett mer &n andra, ndmligen aldre.

Huvudsakligen paverkar en forandrad alderssammanséattning behoven av kommunal
service, men forvantas aven paverka behov och efterfragan pa vissa typer av bostéader.
Nar de stora barnkullarna ska etablera sig pa bostadsmarknaden fran 2025 och framat
kommer behoven av bostader att 6ka generellt. Att antalet aldre 6kar leder inte pa samma
sétt till ett 6kat behov av bostéder, eftersom de &ldre i regel redan har en bostad. Ett 6kat
antal &ldre kommer dock att leda till att behoven av fler alternativ for aldre att flytta till
nér de av olika anledningar inte kan eller vill bo kvar i sin nuvarande bostad.

Som helhet forvéantas gruppen aldre (65 ar och aldre) 6ka med 6ver 44 procent till 2040.
Aldre ar den grupp som &r minst flyttbenégen. | dldersgruppen 75-84 ar borjar fler
komma i kontakt med aldreomsorgen, framfor allt med hemtjansten. Gruppen kommer de
narmaste aren att 6ka i mycket snabb takt fram till 2025. Den stora 6kningen beror pa att
de stora fodelsekullarna under 1940- och 1950-talet nu kommer upp i dessa aldrar. Den
arliga okningen mattas av efter 2025, men gruppen kommer fortsatta att 6ka fram till
2040.

De narmast kommande aren forvantas antalet personer 6ver 85 ar att vara oférandrat i
antal. Nér fyrtiotalisterna nar aldern 85 ar efter 2025 kommer 6kningen att ga mycket
fortare och ar 2040 prognostiseras antalet personer 6ver 85 ar att ha okat med nastan 80
procent jamfort med 2018.
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Bostadsbestand och -byggande

Bostadsbyggandet och tillskott av bostader &r viktiga faktorer for bostadsférsdrjningen,
men fér manga grupper star lésningen nastan uteslutande att finna i det befintliga
bestandet. P& lang sikt ar nyproduktionen dock betydelsefull for tillgangen pa bostader
och for att saval pa kort som lang sikt 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden.

Bostadsbestandet

Det finns ca 283 000 bostader i Géteborg vid utgangen av 2018. Av dessa &r ca 47
procent hyresrétter i flerbostadshus, varav allmannyttans bestand utgor drygt halften av
det totala hyresrattsbestandet, 28 procent ar bostadsratter i flerbostadshus och 19 procent
utgors av smahus. Resterande 6 procent av bostadsbestandet utgors av olika typer av
specialbostéder, varav ca 10 500 &r studentbostader och knappt 6 500 &r aldrebostader
eller bostader for personer med funktionsnedséttning.

Bostadsbestandet stadsdelsvis, upplatelseform
i procentandel

Goteborg, totalt
Véstra Goteborg
Norra Hisingen
Vastra Hisingen
Askim-Frélunda-Hogsbo
Lundby

Centrum
Orgryte-Héarlanda
Majorna-Linné
Ostra Goteborg
Angered

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Hyresrétt m Bostadsratt ®m Smahus = Studentbostéder = Ovriga specialbostader

Kélla: Fastighetskontoret

Fordelningen per stadsdel skiljer sig
naturligt mycket at. | centrum finns fa
smahus medan det &r denna
upplatelseform som dominerar i
Véstra Goteborg. Fordelningen i
Lundby ar den som mest liknar
fordelningen totalt i Goteborg.

Betydelsen av Géteborgs
bostadsbestand for regionens
bostadsmarknad askadliggérs genom
att cirka 75 procent av alla

hyresratter och drygt 70 procent av alla bostadsratter i Goteborgsregionen ligger i
Goteborg. Allmannyttans bestand utgor cirka 55 procent av alla vanliga hyresratter i
flerbostadshus i Goteborg. Det finns dven fler smahus i Goteborg an i nagon annan
kommun i Sverige och nastan en tredjedel av alla smahus i Goteborgsregionen ligger i
Goteborg. Sammantaget utgor bostadsbestandet i Goteborg nastan 60 procent av hela
regionens bostadsbestand. Bostadernas storlek skiljer sig dock generellt mellan Géteborg
och dvriga regionen. Cirka hélften av alla bostader i Goteborg &r 70 kvm eller mindre,
medan nastan 75 procent av alla bostader i 6vriga Goteborgsregionen ar 71 kvm eller

storre.

Befolkningens fordelning efter
upplatelseform

Diagrammet nedan visar hur befolkningen
fordelas efter alder och upplatelseform.
Hyresrétten dr den enskilt vanligaste
upplatelseformen genom livets alla skeden,
vilket delvis forklaras av att ndstan halften av
alla bostader i Goteborg ar hyresratter.
Hyresratten dr ocksa en viktig upplatelseform
for dem som ska etablera sig pa

Befolkningen férdelat efter dlder och upplatelseform
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bostadsmarknaden, vilket aterspeglas i att en storre andel mellan aldrarna 20-30 ar bor i
hyresratt. Bostadsratt dr ocksa en viktig upplatelseform for denna grupp. Andelen som
bor i bostadsratt okar dock successivt fran 45 ars alder, vilket till stor del forklaras av att
mojligheterna att uppfylla bankernas kreditvillkor och betala kontantinsats generellt blir
storre langre upp i aldrarna. Smahus ar en popular boendeform for barnfamiljer, medan
andelen som bor i smahus minskar snabbar &n i bade hyresratter och bostadsratter fran 75
ars alder. En forklaring &r att ldre personer som bor i smahus i storre utstrackning valjer
att flytta till en mer lattskott och tillganglig bostad, parallellt med att fler aven flyttar till
olika former av aldreboendeldsningar. Specialbostader bestar i diagrammet
huvudsakligen av studentbostader och aldrebostéder. Dessa typer av bostéder &r typiskt
en viktig del av bostadsforsorjningen for befolkningen i dessa aldersgrupper

Ombildning till bostadsratt

Aven ombildningar av hyresrétter till Nettoférandring av antal ombildade lagenheter

bostadsrétt péverkar bostédernas ft')rdelning fran hyresratt till bostadsritt i flerbostadshus
. \ \ 1991-2018

pa upplatelseform. Mellan aren 2000-2018
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Ombildades- Kalla: Fastighetskontoret

Bostadsbyggande

Under perioden 2009-2013 var nettotillskottet av bostader ca 9 700, vilket i genomsnitt
motsvarar 1 930 bostader om aret. Variationen i bostadsbyggandet var under perioden
stor och antalet fardigstallda bostéder 6kade successivt och kontinuerligt under
femarsperioden. Under den senaste femarsperioden har bostadsbyggandet okat med ett
genomsnittligt arligt nettotillskott pa dver 2 500 bostéader, vilket innebér att det under
perioden fardigstallts totalt 12 600 bostéder.

Ny- och ombyggnation av bostader i Ny- och ombyggnation, upplatelseform, 2009-
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Under perioden 2009-2018 fardigstalldes 22 300 bostader i Goteborg genom ny- och
ombyggnation, varav ca 2 800 av dessa ar smahus med &ganderétt och bostadsratt. Ca 62
procent av bostaderna &r bostads- eller dganderatter och resterande andel ar hyresratter.
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Av nettotillskottet av hyresbostader utgor vanliga hyresratter 31 procent, studentbostader
6 procent och &ldreboenden/ gruppbostéder utgdr 1 procent.

Under perioden 2019-2022 bedémer fastighetskontoret att det finns planeringsméssiga
forutsattningar for byggandet av cirka 20 000 bostader. Bostadsbyggandet ar dock
beroende av hur de konjunktur- och marknadsmassiga forutsattningarna for
bostadsbyggandet utvecklas. | ett langre tidsperspektiv &r utsikterna for den kopkraftiga
bostadsefterfragan darfor forenade med annu storre osékerheter. Under forutsattningen att
konjunkturen och efterfragan inte forsamras bedémer fastighetskontoret att de
planeringsmassiga forutsdttningarna som staden har skapat moéjliggor ett hogt
bostadsbyggande dven under perioden 2023-2026.
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Koppling till andra mal, planer
och program

Nationellt mal for bostadsférsorjningen

Det 6vergripande nationella malet for bostadsforsorjningen &r att det ska finnas
langsiktigt valfungerande bostadsmarknader dar konsumenternas efterfragan méter ett
utbud av bostader som svarar mot behoven. Malet for omradet samhallsplanering,
bostadsmarknad, byggande och lantmateriverksamhet &r att ge alla ménniskor i alla delar
av landet en fran social synpunkt god livsmiljé dar en langsiktigt god hushallning med
naturresurser och energi framjas samt dar bostadsbyggande och ekonomisk utveckling
underlattas.

Boverket beréknar att det kommer att behdvas ett tillskott pa i genomsnitt ca 64 000
bostéader varje ar under perioden 2018-2027, vilket innebér att det totalt behdver byggas
640 000 nya bostader i landet under perioden. Vid Boverkets antaganden om ett hogt
migrationsnetto skulle i genomsnitt istéllet drygt 73 000 bostéder behdva tillkomma per
ar, och med antagande om en lag migration skulle behovet istéllet vara knappt 52 000
bostader per ar.

Regionala mal, planer och program

Goteborgs spelar en sarskilt viktig roll for den regionala bostadsmarknaden. | takt med att
de lokala arbetsmarknaderna Okar i storlek och minskar i antal, 6kar ocksa det regionala
perspektivet pa bostadsmarknaden i betydelse. Manniskor pendlar idag i storre
utstrackning till sina arbeten, vilket gor att det &r vanligt férekommande att en
regioninvanare bor i en kommun och arbetar i en annan. Pa bostadsmarknaden spelar
kommungranserna en allt mindre roll for den enskilde, vilket gor att kommunernas
perspektiv pa bostadsmarknaden ocksa behover breddas.

Goteborg véxer och har en viktig roll att spela for hela Véstsverige. Goteborgs strategi for
Iangsiktig utbyggnad av bostader och verksamheter utgar fran 6versiktsplanen och tar
avstamp i Véastra Gotalandsregionens vision och Géteborgsregionens kommunalférbunds
strategi “Hallbar tillvéxt” och strukturbild. Dessa dokument slér fast att regionen ska
utvecklas till en stark och tydlig tillvéxtregion i Europa.

Goteborg har ett ansvar som regionkérna, men ocksa som en del av det sammanhangande
stadsomradet, dér dven delar av Partille och MdIndal ingér. I dverenskommelsen Héllbar
tillvaxt” slas fast att ’Genom att koncentrera utvecklingen till kdrnan, det
sammanhéangande stadsomradet och straken ges forutsattningar for energieffektiva
strukturer, hallbart resande och ett attraktivt stadsliv samtidigt som den regionala gron-
och bléstrukturen kan tas till vara och utvecklas.” Hur den regionala strukturen ska
utvecklas finns tydligt beskrivet i ”Strukturbild for Goteborgsregionen”
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Detta program utgdr Goéteborgs Stads riktlinjer fér bostadsférsorjningen i enlighet med lag
(2000:1383) om kommunernas bostadsfoérsérjningsansvar.

Programmet har tagits fram av fastighetskontoret i samverkan med berérda namnder och bolag
inom Goteborgs Stad. Hyresgastféreningen, Fastighetsdgarna och Sveriges Byggindustrier har
ocksa varit delaktiga i strategiernas framtagande och ar viktiga aktorer for genomférandet av
programmet. Den idéburna sektorn har deltagit i framtagandet av Géteborgs Stads hemléshetsplan
och &r darfor aven viktig for genomfdrandet av detta program.

Programmet ar framtaget av: Lukas Jonsson, fastighetskontoret (projektledare), Malin Hagenklev,
fastighetskontoret (projektledare), Erik Carles, fastighetskontoret.

Ovriga skribenter: Mikael Chrona, fastighetskontoret, Kaj Mutka, SDF Orgryte-Harlanda, Staffan
Claesson, Framtiden Byggutveckling AB, Kristian Kall, Alvstranden Utveckling AB, Pia Johansson
Soderkvist, SDF Orgryte-Harlanda, Madelen Eriksson, SDF Orgryte-Harlanda, Mariella Petersson,
Stadsbyggnadskontoret

Referensgrupp: Martin Obo, fastighetskontoret, Henrik Kant, stadsbyggnadskontoret, Martin Blixt,
Framtiden Byggutveckling AB, Mikael Ivarsson, social resursférvaltning, Christina Eide, SDF Askim-
Frélunda-Hogsbo, Lena Andersson, Alvstranden Utveckling AB, Kristina Lindfors, SDF Lundby,
Henrik Levin, stadsledningskontoret
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