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Sammanfattning

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

Rapporten innehiller analyser av befolkningsutveckling, bostadsbyggande och
bostadsforsorjning. Tidsperspektivet f6r analyserna ar i forsta hand fem dr bakit
och 1 huvudsak fem till tio &r framit i tiden. Vidare redovisas stadsdelarnas
perspektiv avseende bostadsforsérjning och sociala aspekter av bostadsmark-
naden. Fragor kring verktyg for att ni méngfald i bostadsbyggandet och socialt
blandat boende lyfts fram. I rapporten redovisas dven scenarier for stadsut-
vecklingen och bostadsbyggandet pa lingre sikt. Utgdngspunkten ir stadens
antagna strategi for utbyggnadsplanering. Avslutningsvis gors summerande
slutsatser utifrin tre teman: behov av 6kat bostadsbyggande, stadsutveckling
samt bostadsforsorjning.

Bostadsforsorjning - betydelsen av omsattning i befintligt bestand

Rapporten visar att mojligheterna att tillgodose bostadsbehoven och efterfri-
gan pa bostider pi kort sikt tillgodoses frimst genom omsittning inom det
befintliga bostadsbestindet. Denna omsittning ger dirmed fler minniskor

en mojlighet att i en bostad som de efterfrigar. I rapporten konstateras att
nyproduktionen av bostider behéver 6ka samtidigt som det som byggs ska bidra
till stadens krav pi stadsutveckling, méngfald och sociala blandning. En 6kad
nyproduktion 6kar utbudet direkt men bidrar dven till en 6kad omsittning
inom det befintliga bestindet.

Bostadsforsorjning for olika grupper

Bostadsbristens konsekvenser ér inte lika for alla utan varierar beroende pé
exempelvis ekonomiska resurser, om man har betalningsanmarkningar, vilket
kontaktndt man har eller hur linge man bott i G6teborg. I rapporten gors
fordjupningar kring behov och insatser for bostadsforsérjning for unga vuxna,
studenter, barnfamiljer, dldre, personer med funktionsnedsittning samt hushéll
som behover olika typer av stdd av socialtjansten.

o Studenter och unga vuxna har ofta bristande ekonomiska forutsittningar vilket
forsvarar mojligheterna att etablera sig pd bostadsmarknaden. Omsittning i det
befintliga bestindet, men dven nyproduktionen ar viktigt f6r gruppens bostads-
forsorjning. Behovet att 6ka utbudet av studentbostider antas vara stort och
ett omfattande planarbete for savil permanenta som tillfdlliga studentbostider
pagir, vilket redovisas i rapporten.

o Aldre och personer med funktionsnedsiittning utgor en grupp som ofta har behov
av att byta till en annan bostad och som behéver en mer tillginglig bostad. For
dldre, som oftast redan har en bostad, forvintas behoven av vard och omsorg
bérja oka efter ar 2020 och dirmed antalet bostéider i sirskilt boende. Problemet
for dldre dr i nuldget att hitta limpliga alternativ nir de behover flytta och att
den generella bostadsbristen forsvirar detta. En handlingsplan f6r att méta
dldres skiftande bostadsbehov har tagits fram.



* Det finns hushdll som har stora problem med att 16sa sin bostadssituation
sjdlva och dr i behov av sirskilda insatser av socialtjinsten for att kunna fi en
bostad. Rapporten "Ritt boende - nulige och forslag till inledande atgirder”
syftar till en effektivare och mer strukturerad hantering av tillgangen till
bostider och boenden f6r hemlosa samt att minska kommunens kostnader
tor olika boendelésningar. Arbete med att ta fram en ny strategisk plan mot
hemlG6shet pagar ocksi.

Analyser av bostadsbrist, behov och efterfrdgan

Frigor kring behov och efterfragan och utbud samt ekonomiska férutsittningar
pa bostadsmarknaden behandlas i rapporten.

* Rapporten redovisar olika sitt att forsoka uppskatta dagens bostadsbrist och
framtida behov av bostider. Dessa metoder att mita ger mycket olika bilder av
omfattningen av dagens bostadsbrist och framtida behov. Utifrdn dessa model-
ler gors en grov uppskattning av behovet av nyproducerade bostider for att
klara 6kad folkmingd och bidra till att minska bristen pa bostdder. Det antas
ligga pa mellan 3000—4 000 nya bostdder per ar i Goteborg. Detta ska jamf6ras
med att det tillkommit strax under 2 000 bostidder per ar sedan dr 2000.

Det innebir alltsd en 6kning av bostadsbyggandet pd 50-100 procent.

Atgéarder for okad utbyggnadstakt och blandat bostadsbyggande

Rapporten pekar mot att ett forsta steg for att oka utbyggnadstakten ar att
na minst 3 000 nyproducerade bostidder per ar pé sikt och att ligga kvar pa
den nivin 6ver en lingre tid. Att dstadskomma en sddan 6kning tar tid. Det
dr framforallt beroende av 6kat antal bostider i planverksamheten samt att
marknadsmissiga forutsittningar for ett kraftigt 6kat utbud av nybyggda
bostider finns.

* Rapporten pekar pi atgirder inom plan- och exploateringsverksamheten for
att skapa forutsittningar att 6ka bostadsbyggandet ytterligare till exempel
okade resurser for planverksamheten, 6kat bostadsinnehill i varje plan och
att koncentrera till omraden med hog genomférbarhet.

* Rapporten visar pa stadens arbete for att paverka blandning av upplatelsefor-
mer liksom behovet av att fordjupa analyser om socialt blandat boende. In-
riktingen dr att det ska finnas ett utbud av olika upplitelseformer i olika delar
av staden for att invinare ska ha valméjligheter i sitt ndromrade, ett perspek-
tiv som betonas av stadsdelarna. Fragor kring verktyg for att nd mangfald i
bostadsbyggandet och socialt blandat boende lyfts ocksé fram.

Att utnyttja strategiska platser for mer stadsbyggande

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

* Rapporten visar att fortdtning dr tillvixtfrimjande pé flera sitt och Géteborgs

formaga att ta emot nya invénare har stor betydelse for hela Géteborgsregionen.

* Strategin for utbyggnadsplaneringen pekar pa vikten av att ta tillvara strategiska
platsers fulla potential vid framtida f6rtitning. Det behovs helt enkelt fler gang-
och cykelvinliga milj6er, hogre tithet och serviceunderlag och andra stadskvali-
teter som bidrar till det stadsliv som efterfrigas av méinga géteborgare.
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Mer information om vad som byggts,
pagaende och planerad utbyggnad av
bostader i Goteborgs stadsdelar finns i
Underlagsrapport om bostadsproduktion
i Goteborg.




Inledning

Bostadsforsorjning har stor betydelse for Goteborgssamhillets utveckling, inte bara
for att minniskor ska ha négonstans att bo utan dven for att bostadsbyggandet ir en
viktig del av stadsutvecklingen genom att ge innehill och gestaltning at staden.

Den nu framtagna rapporten, "Bostadsforsorjning i Géteborg — nulige och
framtida inriktning” dr en del av stadens samlade planering f6r bostadstorsorj-
ningen. Andra delar i planeringen ir till exempel 6versiktsplanen, strategin

for utbyggnadsplanering och den arliga produktionsplanen {6r planarbeten.
Aven arbetet med "Ritt boende” som ska leda till utveckling av arbetssitt for
att motverka hemldshet och ny strategi och plan mot hemléshet dr exempel pa
viktiga delar i kommunens bostadsforsorjning.

Rapporten ska fungera som riktlinjer f6r bostadsférsorjning i enlighet med
lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Dir anges att varje kommun
ska planera for bostadsforsorjningen i kommunen. Syftet med planeringen ska
vara att skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i goda bostdder och
for att frimja att dndamaélsenliga atgirder for bostadstorsorjningen forbereds
och genomférs. I lagen finns dven krav pé innehall och formell hantering nir
det giller kommunernas arbete med riktlinjer f6r bostadsforsorjning. Ett krav
ar att riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullmiktige under
varje mandatperiod. Kommunens riktlinjer f6r bostadsférsorjningen ska dven
vara vigledande vid tillimpningen av 2 kap. 3 § 5 plan- och bygglagen, som
anger att planliggning ska frimja bostadsbyggande och utveckling av bostads-
bestindet.

Rapporten ir ett brett planerings- och kunskapsunderlag som beskriver det
aktuella liget och utvecklingen nir det giller befolkning och bostadsbestind.
Rapporten ger dven en samlad bild av viktiga behov och utmaningar samt
beskriver arbetet i kommunen som pégér for att méta olika behov. Rapporten ar
ett steg i en fortgiende process dir uppfoljningar och dirmed uppdateringar och
f6érdjupningar kommer att liggas till. De utmaningar och behov som beskrivs i
rapporten utgir frin de mél och inriktningar f6r bostadsbyggande och bostads-
f6rsorjning som finns i stadens budget samt mal- och inriktningsdokument for
byggnadsnimnden, fastighetsnimnden samt trafikndmnden.

I stadens budget f6r 2014 finns ett 6verordnat mal om bostadsférsorjning:

* Staden ska bittre méta goteborgarnas bostadsbehov.

I budgeten samt i mal- och inriktningsdokumentet finns vidare féljande
inriktningar f6r bostadsbyggande och bostadstorsorjning i Géteborg:

* Bostadsbristen ska motas genom 6kat bostadsbyggande med inriktningen att
bygga hyresritter for 65ppna marknaden.

* Staden ska ge forutsittningar for att uppna det langsiktiga malet om
10 000 nya bostidder under mandatperioden.

* En stark allmidnnytta dr avgérande f6r en stark social bostadspolitik och for
att klara bostadsforsorjningen. Allménnyttan ska successivt 6ka sin produk-
tionstakt av hyresritter till 1 000 lagenheter per ar.

* For att minska boendesegregationen ska en blandad bebyggelse med en
variation av upplatelseformer efterstrivas.



Byggandet av studentbostider ska 6ka i omfattning och det ska finnas fler
boendealternativ f6r personer med funktionsnedsittning.

Staden ska arbeta aktivt med de kommunala bostadsbolagen och privata fast-
ighetsdgare for att tillgingen pa bostidder med god tillginglighet och anpass-
ning till dldres behov, teknikstdd och gemensambhetslokaler ska 6ka.

Heml6sheten ska motas med individuellt anpassade insatser. Grunden for att
16sa individens problem dr en egen bostad i stillet f6r att bostaden dr malet
ndr problemen ir I6sta En ny plan mot hemléshet ska upprittas.

Organisationsmodellen f6r anhoriginvandring ska anvindas i arbete med
bostadstorsorjning f6r andra nyanlinda.

Det befintliga bostadsbestandet i miljonprogramsomraden ér i stort behov av
upprustning och energieftektivisering, detta arbete ska prioriteras. En dialog
ska foras med hyresgister, ambitionen dr att minniskor inte ska behéva

limna sina hem pa grund av social omvandling och kostnads6kningar.

Tidsperspektiv pa analyser
Rapporten innehaller analys av befolk-
ningsutveckling, bostadsbyggande och
bostadsforsorjning. Tidsperspektivet for
analyserna &r i forsta hand fem ar bakat
och i huvudsak fem till tio ar framat i ti-
den. Scenarier for utvecklingen pa langre
sikt utgdr i huvudsak fran stadens strategi
for utbyggnadsplanering.



Strukturbild for Goteborgsregionen

Lagt bostadsbyggande ger
produktionshortfall

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

Regionala planer och
planeringsforutsattningar

Fler bostader viktigt for regional tillvaxt

Befolkningen, sysselsittningen och produktionen koncentreras allt mer till
storstadsregionerna och Sverige tillhér de linder i Europa ddr urbaniseringen
gir som snabbast. I storstadsomridena dr dven barnatédandet andelsmassigt
storre och migrationen okar i takt med att den globala rorligheten 6kar. Med
detta f6ljer att storstidernas andel av rikets BNP och arbetstillfillen okar allt
mer. | omstillningen till kunskapsintensiv och tjinstebaserad ekonomi har
storstdderna en nyckelroll.

Regionfdrstoring och regionfértatning

Goteborg vixer och har en viktig roll att spela f6r hela Vistsverige. Goteborgs
strategi for lingsiktig utbyggnad av bostider och verksamheter utgar frin
oversiktsplanen och tar avstamp i Vistra Gétalandsregionens vision ”Vision
Vistra Gotaland — Det goda livet” och Géteborgsregionens kommunalférbunds
strategi,”Héllbar tillvixt”. Dessa dokument slir fast att regionen ska utvecklas
till en stark och tydlig tillvixtregion i Europa. En region som ér attraktiv att bo,
leva och verka i — och inte minst att besoka. Malsittningen dr att den lokala ar-
betsmarknadsregionen ska vixa till 1,75 miljoner invinare till ar 2030. Det ska
ske genom att Goteborgsregionen drligen ska vixa med 10 000 nya invénare.

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

Goteborg har alltsd ett ansvar som regionkirna, men ocksa som en del av det
sammanhingande stadsomradet, ddr dven delar av Partille och Mélndal ingir.
I 6verenskommelsen "Hillbar tillvixt” slis fast att "Genom att koncentrera
utvecklingen till kidrnan, det sammanhingande stadsomradet och striken ges
forutsittningar fér energieftektiva strukturer, hillbart resande och ett attraktivt
stadsliv samtidigt som den regionala grén- och blastrukturen kan tas till

vara och utvecklas.” Hur den regionala strukturen ska utvecklas finns tydligt
beskrivet i ”Strukturbild f6r Géteborgregionen”.

Goteborg och goteborgsregionen vaxer

Goteborg beriknas att passera 600 000 invinare en bit in pa 2020-talet och ér
2035 kan befolkningen ha 6kat med cirka 150 000 personer jimfort med idag.
Det dr en 6kning med nira 30 procent fran dagens folkmingd. En fortsatt
okande folkmingd i kombination med en hog efterfrigan pi bostdder talar for
ett behov av att uppritthélla en hog takt i nyproduktionen av bostider.

I Géteborgsregionen fanns ar 2013 nastan 450 000 bostider, vilket innebir att
Goteborgs bostadsbestind, om 270 000 bostider, utgér drygt 60 procent av
regionens totala bostadsbestind. Hur Goteborgs bostadsbestind utvecklas ir
alltsd av central strategisk betydelse for regionens framtida konkurrenskraft och
tillvixtmoijligheter.



Goteborgs centrala delar utgdr kirnan i regionen och det ger bide méjligheter
och ansvar som skiljer sig frin andra delar av regionen. Kérnan ska stirkas med
ytterligare 45 000 boende och 60 000 arbetsplatser till &r 2030. En omfattande
stadsutveckling planeras bade i de centrala férnyelseomridena i Géteborg

och den sa kallade mellanstaden (se yttre avgriansning pa kartan intill). Inom
Alvstadens omriden finns en uttalad utbyggnadsordning och f6r omridena
utanfor centrala Goteborg dr en utbyggnadsstrategi framtagen. Inrktningen i
utbyggnadsstrategin handlar om att omvandla olika tyngdpunkter for service
och med god kollektivtrafik liksom att utveckla olika mellanrum, omréiden som
idag priglas av barridrer och Gverblivna ytor, till attraktiva omréiden f6r bostider
och verksamheter. Men ocksi om att komplettera stadsdelar med det som
saknas, och framforallt att skapa forutsittningar for mer service och handel f6r
de som bor och verkar i omradet.

Go6teborg vdxer enligt dversiktsplanens inriktning
Idag bor 88 procent av Géteborgs befolkning inom det geografiska omréide

som bendmns som centrala Géteborg och mellanstaden. Inom samma omrade
finns 85 procent av stadens drygt 300 000 arbetstillfillen. Mer dn 80 procent
av alla bostider som har byggts under 2000-talet har byggts inom eller i direkt
anslutning till omridet med god kollektivtrafik (mellanstaden/centrala fornyel-
seomriden). Detta ir i enlighet med inriktningen for Goteborgs 6versiktsplan.
Av dessa dr nio procent smihus och 91 procent flerbostadshus. Inom hela
Goteborg har cirka 19 800 bostider tillkommit genom nyproduktion och 4 500
genom ombyggnation frin och med 4r 2000. Det innebir att det sedan ar 2000
har tillkommit i genomsnittknappt 1 900 bostider om aret. Inriktningen for
framtiden ér att en fortsatt hog andel av det samlade tillskottet av nya bostider
ska tillkomma i den redan byggda staden och i f6rsta hand i omriden marke-
rade pé utbyggnadskartan: Strategi fér utbyggnadsplanering.

Karta: Goteborgs éversiktsplan

Karta: Yttre avgransning av mellanstaden enligt
Goteborgs dversiktsplan

Karta: Strategi for utbyggnadsplanering
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Mer statistik om befolkningen

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

Befolkning

Férandringen av antalet invanare i G6teborg och Goteborgsregionen &r en grund-
laggande forutsdttning for situationen pa bostadsmarknaden. Darfor presenteras
en 6vergripande beskrivning av befolkningsforandringar baserat pa flyttmonster,
fodelsedverskott och stadens prognos i ett langre perspektiv.

Befolkningsforandringar

Under 2013 6kade Goteborgs folkmingd totalt med 7 200 personer vilket var
en hogre tillvixt dn under dr 2012. Nu ér antalet invanare i Géteborg drygt

533 000 och hittills under 2000-talet har staden 6kat med drygt 66 000
invinare. En starkt bidragande orsak till 6kningen av folkméingden dr att antalet
nyfédda okat kraftigt sedan dr 2000. Under ar 2011 brots dock denna trend

da antalet nyf6dda minskade jamfort med dret innan och har sedan dess legat
nira den nivin. Antalet invinare okar ocksd genom att antalet som flyttar till
Goteborg dr storre dn de som limnar staden. Under 2013 var nettoinflyttningen
4 000 personer, jaimfort med 2 600 aret innan. Framfor allt 6kade inflyttningen
fran utlandet bl. a. till £6ljd av 6kad anhoriginvandring frin Somalia. Orsaken
till den 8kade folkmangden under 2000-talet ér alltsd att fodelseverskottet
vuxit kontinuerligt fram till 2011 samt att flyttrorelser gett ett tillskott under
alla 4r. Forandringar pa grund av flyttrorelser varierar dock betydligt mer mellan
enstaka dr dn fodelsedverskottet, se figuren nedan.

Utvecklingen med ett relativt hogt antal f6dda och en relativt hog inflyttning
under de senaste aren har varit starkare 1 Stockholm och Malmo och lett till

en hogre tillvixttakt dir 4n i Géteborg. Under 2013 6kade folkmingden i
Stockholm med 1,8 procent, 1,7 procent i Malmé samt 1,3 procent i Géteborg.
I savil Stockholm som Malmé stod nettoflyttning fér 53 procent av kningen
av folkmingden medan det var 56 procent i Géteborg.

Fodelsedverskott och nettoflyttning, Géteborg, 2000-2013
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Flyttmonster

Effekte

invandring och utvandring som flyttrorelser till och frin 6vriga delar av
Goteborgsregionen och riket, se figuren nedan.

Under ménga ar har monstret {6r flyttrérelser varit relativt stabilt, dven om
antalet flyttningar varierar mellan olika &r. Hittills under 2000-talet har
flyttningsnettot gentemot utlandet och 6vriga Sverige gett ett Gverskott, medan
flyttrorelser till och frin dvriga Géteborgsregionen gett ett underskott. Under ar
2013 var flyttingsnettot fran sivil 6vriga Goteborgsregionen som ovriga Sverige
i det ndrmaste oférindrat jamfort med 2012. Diremot 6kade flyttnettot frin
utlandet markant.

Ytterligare ett drag i flyttrorelserna som varit relativt stabilt under ett antal

ar dr att Goteborg har ett positivt flyttningsnetto i dldrarna 2029 4r, medan
flyttningsnettot ir negativt for de mellan 30-40 r samt barn under tio ér, i
synnerhet de yngsta barnen. Det innebir att unga som ska studera eller bérja
forvirvsarbeta kontinuerligt 6kar i antal samtidigt som barnfamiljer flyttar frin
Goteborg, framfor allt till andra delar av regionen.

Under ar 2013 innebar flyttningsnettot f6r aldersgruppen 20-29 ett tillskott pa

knappt

en minskad folkmingd med nistan 2 700 personer. Av samtliga barn i aldrarna
0-5 ar som flyttade frain Géteborg ar 2013 var det drygt hilften som flyttade
till en annan kommun i Géteborgsregionen. Antalet barn som flyttar har varit
pa samma nivé de senaste dren. Bland personer som ir dldre dr flyttningarna
betydligt firre och ut- och inflyttning dr ungefir lika stora, varfor flyttningsnet-

rna av flyttrérelser dr komplexa och innehaller sivil férindringar i

4 800 personer medan det i dldersgrupperna 30—-39 samt 05 ar innebar

Flyttningar mellan
Goteborg och 6vriga GR

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

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

Av alla &ldrerskategorier som flyttar
fran Goteborg till ovriga GR sker 86
procent i aldersgruppen 0-44 ar.

67 procent av alla 19-29-aringar som
flyttar till Goteborg fran 6vriga GR
flyttar till en hyresratt. Ytterligare 26
procent av dem flyttar till en bostads-
ratt i Goteborg.- Endast nio procent
av de som flyttar fran ovriga GR till
Goteborg ar i dldersgruppen 55-74 r,
det motsvarar 600 personer.

Halften av alla flyttningar fran ovriga

GR till Goteborg gors i dldersgruppen
19-29 4r.

Kalla: Rapporten Bo (I)staden,
Stadsledningskontoret, 2012.

tot dr ligt. For personer som dr 55 4r och dldre var flyttningsnettot ar 2013

negativt och uppgick till 145 personer.

Nettoflyttning mellan Géteborg och dvriga Géteborgsregionen (GR), dvriga
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Kalla: SCB/Stadsledningskontoret, Goteborgs Stad




Aldersfordelning nu och i framtiden

Antalet invinare i Goteborg har totalt sett 6kat under 2000-talet som en kon-
sekvens av ett 6kat antal nyfédda i kombination med flyttningséverskott. Detta
paverkar dven dlderstrukturen i Géteborgs befolkning, men den dr pa flera sitt
dven ett resultat av tidigare skeenden. Perioder med stora fodelsetal dterspeglas
i aldersstrukturen over tid. Tydliga exempel pé detta dr 40-talisterna, men dven

deras barn f6dda pa 1960-talet samt de stora barnkullarna frin aren 1988-1991.

I figuren redovisas befolkningens fordelning 6ver dldrarna for ar 2013 samt den
prognos som finns for hur dlderstrukturen forvintas bli om fem ér samt ar 2025.
Enligt befolkningsprognosen térvintas Géteborgs folkmangd fortsitta att dka
med 6 600 personer i genomsnitt per 4r fram till 2025 och ckningen bestér av
ett fodelseoverskott pd 3 850 och ett flyttéverskott pa 2 750 personer. Totalt
forvintas folkmingden i Goteborg 6ka med drygt 79 000, 15 procent, fram till
ar 2025 och antalet invénare antas bli drygt 612 000 personer.

Befolkningens framtida alderstruktur dr, som sagt, ett resultat av sivil dagens
ilderstruktur som de forindringar som sker genom in- och utflyttning. Den
okade folkmingden innebir att antalet personer dkar i de allra flesta alders-
grupper fram till ar 2025 jimfort med ar 2013. Inte minst i den antalsmissigt
stora dldersgruppen frin 25 ir och uppat kommer vi att bli betydligt fler i
Goteborg. Detta beror pi att de stora fodelsekullarna kring dr 1990 kommer
upp i de aldrarna, samtidigt som det kontinuerligt sker en nettoinflyttning av
personer i denna aldersgrupp. Det finns dock tva grupper som forvintas oka
relativt sett mer dn andra och det dr barn och ungdomar samt dldre i dldrarna

65—84 ir.

Folkmangdens aldersfordelning i Géteborg ar 2013
samt prognos for aren 2017 och 2025
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Kalla: Stadsledningskontoret, Goteborgs stad



Kraftig 6kning av barn och ungdomar

I figuren framgir att en relativt kraftig 6kning av antalet barn och ungdomar
forvintas ske fram till 2025. Antalet barn i 4ldern 0-5 4r forvintas dock
férdndrats marginellt efter ar 2018, négot som hinger samman med att antalet
nyfodda forvintas forbli relativt stabilt under perioden. Nir det giller de nigot
dldre barnen sa har de stora fédelsekullarna de senaste tio ren hunnit borja
skolan fram till ar 2018. Aldergruppen 615 ér okar dirfor med 30 procent
fram till 2025. Diremot sker mindre férindringar i ldersgruppen 18-24 som
ska borja etablera sig pa bostads- och arbetsmarknaden. Den gruppen 6kar med
3 900 personer, vilket motsvarar 7 procent.

Aldre - nu kommer dkningen alla talat om

En grupp som 6kar i hogre takt dn andra dr de dldre. Det dr en effekt av att de
stora fodelsekullarna frin 1940- och bérjan av 1950-talet uppnér pensions-
ildern under denna period. Totalt forvintas antalet i dldrarna 65-84 6ka frin
69 000 personer ar 2013 till 88 000 &r 2025. Det ér frimst dldersgruppen 75-84
som okar markant. Diremot sker inga forindringar bland de dldsta. De som ir
85 dr och dldre antas forbli ungefir lika manga 2025 som de var 2013. Gruppen
forvintas dock oka betydligt efter 2025.

Befolkningsutveckling och bostadsforsorjning

| Goteborg forvantas folkmangden att fortsatta att 6ka, dven om tillvaxttakten antas
minska nagot jamfort med de senaste aren. Utifran ett regionalt perspektiv sker en
kontinuerlig inflyttning av unga vuxna fran resten av Goteborgsregionen samtidigt som
det sker en utflyttning av barnfamiljer. Det synliggdr en regional bostadsmarknad dar
utbud och efterfragan varierar mellan olika delar av regionen. En kontinuerligt 6kad
folkmangd innebar ett kontinuerligt 6kande behov av nya bostader. Det férvantas
ocksa ske vissa forandringar av alderstrukturen, dar andelen barn och ungdomar samt
aldre 6kar sin andel av befolkningen nagot. Detta kan forvantas paverka behov och
efterfragan av bostader av olika typer. Just nu 6kar inte antalet unga vuxna sa mycket
men nar de stora barnkullarna fran de senaste tio dren ska etablera sig pa bostadsmark-
naden fran 2025 och framat kommer behoven att 6ka markant. Att antalet aldre 6kar
kraftigt leder inte pd samma satt till 6kade behov av fler bostader. De &ldre har redan
en bostad, men ett dkat antal kommer att leda till behov av fler alternativ for aldre att
flytta till nar de, av olika skal, inte langre kan bo kvar i sin bostad.
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Om befolkningsprognoser i Géteborg

Stadsledningskontoret tar varje ar fram en befolkningsprognos, for kommunen totalt
och for de enskilda stadsdelarna. Befolkningsprognoser utgor en viktig planerings-
férutsattning for ndstan allt planeringsarbete i staden och stadsdelarna. Aven
lokalsekretariatet med ansvar fér kommunens férsorjning av skollokaler, aldreboenden
och gruppboenden, grundar sin planering pa befolkningsprognosen. Innehallet i fast-
ighetskontorets prognos 6ver méjligt bostadsbyggande kommande tioarsperiod &r av
stor vikt vid befolkningsprognoser och analyseras av stadsledningskontoret, som drar
slutsatser om befolkningsférandringar orsakade av framtida bostadsprojekt. Det finns
flera svarigheter i detta arbete. For det forsta finns osakerheter i nar bostadsprojektet
fardigstalls. For det andra finns det svarigheter att folja dessa forandringar och dra
hallbara slutsatser for alla bostadsprojekt i kommunen. Forandrade forutsattningar for
byggherrarna medfér ocksa att antalet och/eller typen av bostéder &ndras.

Utblick 2035

For Goteborgs del berdknas antalet i alla dlderskategorier att 6ka fram till 2035.
Prognosen visar pa att Goteborg kan passera 600 000 invanare omkring ar 2024 och ar
2035 kan befolkningen ha dkat med cirka 150 000 personer jamfort med idag. Det &r
en okning med ndra 30 procent fran dagens folkmangd. Det kan Iata mycket men den
arliga befolkningstillvaxten &r lite mer &n en procent, det vill séga betydligt lagre an
exempelvis Stockholms.

Alternativa prognoser

Flyttrorelser ar svara att forutsaga i ett langre tidsperspektiv (nuvarande huvudprognos
for Goteborg utgar fran 2 600 personer i nettoinflyttning). | ett langre tidsperspektiv
kan det vara intressant att se vilka effekter olika inflyttningsnivaer ger. Ett satt ar att
utga fran den historiska utvecklingen av nettoinflyttningen. En nettoinflyttning mellan
2000, 3000 eller 4 000 personer per ar ar alla nivaer som &r statistiskt mojliga. Den
arliga befolkningsférandringen i de langsiktiga prognoserna utifran dessa antaganden
visar att Goteborg véxer med mellan 5 500-8 000 personer per ar vilket innebdr en
befolkningstillvéxt pa cirka 1-1,3 procent. Okningen till r 2030 kan bli mellan 105 000
och 150 000 nya invanare alternativt 135 000-190 000 nya invanare till ar 2035.
Prognoserna nedan ar ett exempel pa utfallet av olika inflyttningsnetton fram till ar 2035.

Alternativ 2011 2015 2020 2025 2030 2035

Netto 2 000 520358 542400 570300 598800 627000 654700

Netto 3 000 520358 545500 579000 613800 648700 683500

Netto 4 000 520358 548600 587700 628800 670400 712400




Bostader

Korta fakta; sa har bor olika boende-

Hur bor vi i Goteborg? grupper, fordelning mellan smahus/
) . i dganderdtt, bostadsratt och hyreratt.
Fordelning efter upplatelseform Kalla: Bo (1) Staden 2012

1 Géteborg fanns det knappt 269 000 bostadsligenheter vid arsskiftet 2013.

Ar 2013 var 55 procent av dessa hyresritter, varav allmannyttan utgor strax
under hilften, 26 procent bostadsritter och 19 procent dganderitt (smihus). Av
hyresitterna dr 9 700 studentbostider och 6 000 dldreboenden eller bostider
f6r personer med funktionsnedsittning. Bostider byggda sedan 2001 utgor 6
procent av alla bostider. Tillskottet frin nyproduktionen innebir dirmed en
lingsam men kontinuerlig forindring av det totala bostadsbestindet.

Unga vuxna,
19-29 ar

4%

Fordelningen per stadsdelsnimnd skiljer sig naturligt mycket at, i Centrum
finns fi smahus medan det 4r denna upplitelseform som dominerar i Vistra
Goteborg. Fordelningen i Lundby dr den som mest liknar férdelningen totalt i
Goteborg.

Barnfamiljer

Bostadsbestandet stadsdelsvis, upplatelseform i procentandelar

Goteborg

Vuxna utan

Ostra Géteborg
barn hemma

Angered
Centrum

Majorna-Linné

Orgryte-Harlanda

Lundby

Aldre aldre,
85+ ar

Askim-Forlunda-Hogsbo
Vastra Hisingen
Norra Hisingen 16%

Véastra Goteborg

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

B Sméhus/ I Bostadsritt ] Hyresratt
aganderatt

I Aganderatt Annan boendeform/aldreboende, gruppboende etc.

| Bostadsritt

[l Hyresratt
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Mer statistik!

Pa var hemsida www.goteborg.se/statis-
tik hittar du dven mer detaljerad statistik
om bostadsbyggandet under rubriken
bostader.

Bostadsbhyggandet de senaste aren

Under 5-arsperioden 2009-2013 har tillskottet av bostider i G6teborg genom
ny- och ombyggnation totalt uppgatt till knappt 9 700 bostider, alltsa cirka

1 930 nya bostider i genomsnitt per ar. Variationen mellan olika ér ér stor, ar
2009 firdigstilldes drygt 1 400 ligenheter medan det &r 2013 var knappt 2 600.
Huvuddelen av nyproduktionen har varit ligenheter i flerbostadshus, medan

12 procent varit smahus.

Nyproduktionen under perioden 2009-2013 ligger pd en hdgre nivé dn de
férsta aren under 2000-talet och dr betydligt hégre dn under 1990-talet. En
effekt av finanskrisen och ligkonjunkturen var att firre bostdder paborjades
under ar 2009, nagot som direkt paverkat antalet fardigstillda bostdder under
savil 2010 som 2011. Diremot 6kade byggandet ater redan under hosten 2010,
vilket inneburit att antalet firdigstillda bostdder 6kade under 2012 och 2013.
Under ar 2012 péboérjades nistan 2 300 bostider och i slutet av dret pagick
byggande av drygt 2 900 bostider. Under ar 2013 firdigstilldes knappt 2 600
bostider medan drygt 2 000 pibérjades.

Ombyggnationer

Ombyggnationer dr kompletteringar i befintliga hus, till exempel att fler
viningar byggs p4, ligenheter inreds pa vindar eller att verksamhetslokaler
byggs om. Ombyggnationer ger i nuldget ett arligt nettotillskott pa cirka 200
ligenheter varav hilften inom centrala Gdteborg och hilften i mellanstaden.

Férdelning pa upplatelseform av fardigstallda ldgenheter i Goteborg, aren 2009-2013
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Kalla: Fastighetskontoret
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Ny- och ombyggnationens fordelning pa upplatelseform

For bostadstorsorjningen i Goteborg dr det inte bara hur mycket som byggs
som dr intressant, utan dven i vilka olika upplételseformer nyproduktionen sker.
Ofta fordelas ligenheter enbart pa upplitelseformerna hyresritter, bostadsritter
samt sméhus, dganderitt, men hir gors dven en uppdelning av hyresritterna i
vanliga hyresritter, studentbostider samt dldreboenden och gruppbostider. I
figuren redovisas antalet nyproducerade bostidder i olika upplitelseformer.

Totalt sett under perioden 2009—2013 har 58 procent av ny- och ombygg-
nationen varit dgande- eller bostadsritt, se figuren nedan. Resterande delen ér
hyresritter, férdelat pa ungefir 3 100 vanliga hyresritter, 330 studentbostider
samt 340 bostider i dldreboenden eller gruppbostider. Under perioden har
byggandet av vanliga hyresritter varierat kraftigt mellan olika ar och mest var
det under ar 2010 da det firdigstilldes mer in 850 nya hyresritter. Over hilften
av dessa hyresritter dterfanns i ett och samma projekt, vid Friggagatan. Figuren
nedan visar en summering av firdigstillda bostider efter upplatelseform i
Goteborg for dren 2009-2013.

Av bostadsbyggandet som pagick i slutet av december 2013 var 49 procent
bostadsritter, 41 procent hyresritter och 8 procent smahus.

Fardigstallda bostader efter upplatelseform 2009-2013.

Bostadsratt
4735 (49%)

Smahus, dganderétt

1121 (12%) e
yresratt

3135 (32%)

Aldrebostader/
gruppbostéader
345 [4%)

Studentbostader
327 (3%)

Kalla: Fastighetskontoret
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Ombildning till bostadsratt

Aven ombildningar av hyresritter till bostadsritt paverkar bostidernas fordelning
pa upplatelseform men antalet som ombildas har minskat kraftigt de senaste dren.
Under femérsperioden 2004-2008 ombildades drygt 8 000 hyresritter till bostads-
ritter och under perioden 2009-2013 var det drygt 1 800 hyresligenheter som
ombildades. Under 2013 var det endast 172 ligenheter. Omkring 70 procent av de
ombildade hyresritterna under perioden ligger i stadsdelarna Centrum, Majorna-
Linné samt Orgryte-Hirlanda. Trots de genomforda ombildningarna ir andelen
hyresritter hogre dn genomsnittet for Géteborg dven i dessa stadsdelar, 59 procent i
Centrum och Majorna-Linné samt 57 procent i Orgryte-Hirlanda.

Ombildningarnas effekt for bostadsbestindets fordelning pd upplatelseform har
minskat och som jimforelse byggdes 3 100 nya hyresritter under 20092013,
betydligt fler in vad som ombildades.

Utvecklingen i Goteborg dr langt ifrin lika dramatisk som i Stockholm, som
ofta fors fram i debatten. Mellan 2000 och 2012 minskade det totala antalet
hyresritter i Stockholm med 53 000 ligenheter samtidigt som antalet bostads-
ritter 6kat med 92 000. I Géteborg minskade antalet hyresritter marginellt under
samma period samtidigt som bostadsritterna 6kat med 22 000 ligenheter.



Regionalt perspektiv pa bostadsmarknaden

Goteborg spelar en sirskilt viktig roll for den regionala bostadsmarknaden.

I takt med att de lokala arbetsmarknaderna okar i storlek och minskar i antal,
okar ocksa det regionala perspektivet pa bostadsmarknaden i betydelse. Min-
niskor pendlar idag i storre utstrickning till sina arbeten, vilket gor att det dr
vanligt férekommande att en regioninvinare bor i en kommun, arbetar i en
annan och handlar i en tredje. P4 bostadsmarknaden spelar kommungrinser

en allt mindre roll for den enskilde, vilket gor att kommunernas perspektiv

pa bostadsmarknaden ocksa bor breddas. Goteborgsregionen dr en vixande
storstadsregion. Malsittningen dr att den lokala arbetsmarknadsregionen ska
vixa till 1,75 miljoner invanare till ar 2030. Det ska ske genom att Géteborgsre-
gionen arligen ska 6ka med 10 000 nya invinare. I G6teborgsregionen fanns det
448 000 bostider ar 2103, vilket innebir att Géteborgs bostadsbestind utgér 60
procent av regionens totala bostadsbestand. De senaste fem édren har dven drygt
60 procent av nyproduktionen i hela regionen skett i Géteborg.

Bostadsbyggandet i 6vriga Goteborgsregionen
samt dvriga storstadsregioner i Sverige
I Géteborg firdigstilldes under perioden 2009-2013 cirka 1 930 bostider per

ir genom ny- och ombyggnation. Det kan jimforas med nyproduktionen i
Malmo (cirka 910 bostider/ar) och Stockholm (cirka 4 640 bostider/ar). Om
man ser pa hela storstadsregionerna, f6rblir relationen densamma, det vill siga
storst antal bostdder har byggts i Stockholmsregionen f6ljt av Goteborgs- och
Malméregionen.

Storstiderna och regionerna skiljer sig kraftigt it i folkmingd varfor antalet
nya bostider bor siittas i relation till folkmangden och i tabellen redovisas dven
antalet firdigstillda bostider per 1 000 invénare. For sivil kommunen som
regionen ir det i Stockholm, f6ljt av Géteborg och direfter Malmo, som flest
bostéder per invanare firdigstallts.

Totalt antal Antal bostdder per

Kommun/Region bostader per ar 1000 invanare och ar
Goteborg 1930 3,7

Malmo 910 3,0

Stockholm 4640 54
Goteborgsregionen 3180 34
Malmdregionen 2140 32
Stockholmsregionen 8640 41

Storstiderna skiljer sig it i ytterligare ett avseende, i Stockholm och Géteborg
ir bostadsbyggandet per invanare storre i storstadskommunen én i regionen,
medan det dr tvirtom i Malmé. Om man jimf{6r bostadsbyggandet per inva-
nare i regionerna exklusive kirnkommunerna s har det byggts mest i 6vriga
Malméregionen och i 6vriga Stockholmsregionen medan det byggts minst i
ovriga Goteborgsregionen.

Det dr dven stora skillnader i nyproduktionens férdelning pd upplatelseformer
savil mellan storstadskommunerna som mellan dessa och 6vriga delar av
storstadsregionerna.

19



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

Stockholm Goteborg

13%

M Aganderatt/smahus [ Bostadsratt [T Hyresratt

I storstadskommunerna var dren 2009-2013 andelen hyresritter i nyproduktionen
47 procent i Malmo, 42 procent i Stockholm och 37 i Goteborg. I Stockholm
och Géteborg var nigot mer dn hilften av de nya bostidderna bostadsritter.

I Malmé var andelen sméhus 20 procent medan den var 13 i Goteborg och

2 procent i Stockholm. Jimférelsen med 6vriga delar av storstadsregionerna dr
ocksa intressant. I Géteborgsregionen i 6vrigt dr smihusen den dominerande
upplitelseformen i nyproduktionen, 58 procent, medan andelen dr 45 procent i
ovriga Malmoéregionen och 25 procent i Stockholm. Det dr ocksd en avspegling
av bebyggelsestrukturen i 6vriga delar av storstadsregionerna. Inriktningen i
nyproduktionen skiljer sig alltsd markant mellan storstadskommunerna och
deras omgivande regioner. Kontrasten i utbudet i olika delar av den regionala
bostadsmarknaden forstirks dd hyres- och bostadsritter dominerar byggandet

i storstiderna medan det i resten av storstadsregionerna bestir av en betydligt
hogre andel sméhus.
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Bostadsmarknaden
- behov och efterfragan pa
bostader

Bostadsbrist ar ett vanligt forekommande begrepp i den allmdnna diskussionen for
att beskriva situationen pa bostadsmarknaden i Géteborg. Det cirkulerar matt och
uppskattningar som ger helt skilda bilder av hur stort behovet av nya bostader ér.
Syftet med féljande avsnitt &r att nyansera bilden av dessa matt och berdkningar
for att gora en komplex situation pa bostadsmarknaden mer begriplig.

Drivkrafter fér behov och

efterfragan pa bostadsmarknaden

Det dr brukligt att begreppen efterfrigan och behov skiljs at. Behovet kan
forenklat sdgas vara att det inom bostadsmarknaden ska finnas en bostad per
hushall och en viss reserv som underlittar omsittningen inom det befintliga
bostadsbestindet. Efterfragan dr mer differentierad eftersom den paverkas

av hushallens resurser och syn pd bostadens egenskaper i form av storlek,
utformning, lige, kostnader, med mera. Behovet av en bostad paverkas inte av
marknadsrelaterade omstindigheter i lika stor utstrickning som efterfrigan.
Diremot paverkas mojligheterna att tillgodose behovet av sidana omstindig-
heter. Behoven kan alltsd i en mening vara tillgodosedda, men efterfrigan kan
dndi 6verstiga utbudet nir det giller vissa typer av boenden, till exempel smihus,
ligenheter i viss storlek eller i attraktiva delar av staden. P4 samma sitt kan
marknaden for en viss typ av bostider i vissa ldgen, inte minst inom nyproduk-
tionen, bli mittad trots att efterfrigan allmint dr hog. Olika beskrivningar av
bostadssituationen ér beroende av vilken modell £6r berikningar av behovet eller
efterfrigan av bostider som anvinds.

Omsattning betyder mer an nyproduktion

Bostadsbyggandet idr den viktigaste faktorn f6r hur bostadsbestindet utvecklas.
Samtidigt ska man minnas att de allra flesta av invinarna i kommunen inte bor
i nybyggda ligenheter eller hus. Det finns knappt 270 000 bostider i Géteborg.
Det innebir att antalet bostider i nyproduktion idag inte motsvarar mer dn en
knapp procent av det totala bostadsbestindet. Det innebér dessutom att dven
om det skulle byggas vad som krivs for att tillgodose bostadsbehovet pd ling
sikt skulle antalet nybyggda ligenheter vara litet relativt sett till hela bestindet.
Pi lang sikt dr nyproduktionen betydelsefull for tillgdngen pé bostider, men
kortsiktigt beror dagens bostadssituation i f6rsta hand pé hur det befintliga
bestindet utnyttjas.

Metoder for att berdkna bostadsbehov och efterfragan
pa bostader

I diskussionen kring bostadsbristen i Sveriges storstdder cirkulerar olika
matt pd och uppskattningar av hur stort behovet av bostdder dr. Beroende pi
vilken berikningsmetod som anvinds kan bilden av hur stort bostadsbehovet
ir variera kraftigt. Av den anledningen 4r det motiverat att forsoka bredda
forstielsen for hur komplext det dr att berdkna hur stor bostadsbristen dr. En
sammanstillning har gjorts av ett urval av berdkningsmetoder som redovisas
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Utgangspunkten for berdkningarna
skiljer sig at - demografisk eller
marknadsmadssig?

Anledningen till att det &r problematiskt att
forhalla sig till ett matt pa bostadsbristen
utifran enbart en berakningsmetod &r
delvis pa grund av att utgangspunkten for
olika berakningsmetoder skiljer sig at. De
flesta metoderna bygger pa demografiska
faktorer och drivkrafter, medan vissa meto-
der har marknadsmassiga utgangspunkter.

i bland andra Boverkets, Hyresgistféreningens, Regionplanekontoret i
Stockholms lins landstings samt Malmé Stads kommunala bostadsbolags
rapporter for att beskriva situationen pa bostadsmarknaden. Dirtill finns andra
stadsplaneringsforum som exempelvis Yimby dir olika uppgifter om bostads-
bristens omfattning forekommer. Alla modeller utgar frin det ér nir de anser
att det var balans pd bostadsmarknaden och uppskattar forindringar i behovet
utifrin férindringar i antalet hushill, folkméngd eller ekonomiska faktorer.
Man jimfor sedan detta berdknade behov med det faktiska bostadsbyggandet.
Sammanstillningen visar pé ett mycket brett intervall pa 13 000 bostider mel-
lan den ldgsta och den hégsta uppskattningen av hur stort bostadsunderskottet i
Goteborg ir. Det illustrerar tydligt den stora osikerhet som finns och hur svirt
det 4r att med exakthet forsoka berikna bostadsbristen. Dessutom 4r modeller i
olika grad beroende av den lokala utvecklingen och nir de gérs. Det dr mycket
svért att skapa en generellt giltig modell oberoende av tid och plats. Darfor ar
det problematiskt att f6rhalla sig till endast en berdkningsmetod.

Samma osikerhet finns dven nir det framtida behovet av nya bostider ska
beriknas. Goteborgs folkmingd kommer enligt prognosen att 6ka med 6 600
personer i genomsnitt per ar fram till 2025. Okningen bestir av ett fodelsedver-
skott pi 3 850 och ett flyttéverskott pd 2 750 personer. Det finns dven hir olika
modeller f6r att uppskatta vilket behov av nya bostider som 6kad folkmingd
ger. Nettoinflyttning och dirmed ett okat antal hushill ger en direkt effekt pa
behovet medan fodelsedverskott inte har lika omedelbara effekter. Samtidigt
paverkar dven forandringar i hushéllsstruktur i den befintliga befolkningen och
omsittning i det befintliga bestandet hur stort behovet av nya bostider blir.
Olika modeller som anvinds utgir antingen frin ett behov av bostider i relation
till hela 6kningen av folkméingden medan andra utgar frin en uppskattning av
hur manga nya hushill som flyttéverskottet skapar.

Modellerna ger som resultat att behovet i Géteborg till £6ljd av 6kad folkmingd
skulle vara i storleksordningen 1 700—4 000 nya bostider per ar fram till 2025.
I nagon modell ingar da dven behovet av att minska den befintliga bostadsbristen.

Ingen enskild metod kan forklara allt
- men tillsammans forklarar de nagot!

Diagrammet pa nista sida illustrerar utifrin olika beridkningsmetoder bostads-
underskottet i Géteborg i ett intervall pa mellan cirka 7 000 och 20 000. Syftet
ar att belysa risken i att forlita sig till ett enskilt resultat. Fastighetskontoret gor
i 6vrigt ingen virdering av respektive berikningsmetod. Det bor podngteras

att det finns ytterligare berikningar av hur stor bostadsbristen dr och vilka
forklaringsfaktorer som ligger bakom den dn de som ingér i sammanstillningen
nedan. Det finns ingen enskild metod som innehaller samtliga forklaringsfakto-
rer bakom behovet av bostider. Tillsammans bidrar f6rstas olika berikningsme-
toder till att gora komplexa forhillanden pd bostadsmarknaden mer begripliga.
Det ir alltsa klart att situationen pa bostadsmarknaden samt att orsakerna

och drivkrafterna bakom behov av fler bostdder har sivil demografiska som
marknadsrelaterade forklaringar.
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Berékningsmetod

Ny hushallsstatistik kan ge battre analyser av bostadsbehovet

Forsoken att uppskatta bostadsbrist och framtida behov forsvéras av att det
sedan folk- och bostadsrikningen 1990 inte publicerats nigon heltickande
hushéllsstatistik i Sverige. Kunskapen om exempelvis antal hushéll i en kom-
mun och hur det férindrats har fatt uppskattas utifrin urvalsundersokningar
och modeller. Nu finns dock en registerbaserad hushélls- och bostadsridkning
som statistiska centralbyrin, SCB, borjat publicera material frin for r 2012.
Med tiden kommer denna statistik forhoppningsvis att ge ett béttre underlag
f6r att uppskatta behov av bostider.
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=== Antal annonserade lagenhter

=== Ny- och ombyggnation hyresratter

Beskrivning av nuldge for efterfragan pa hyresratter genom

material fran Boplats Goteborg

Under 2013 annonserades 8 400 ligenheter pi Boplats Géteborg, varav 7 700
lag i Goteborg. Det dr omkring 600 ligenheter mer dn under 2012 och brét
dirmed en tendens frin de senaste dren dir antalet registrerade pa Boplats
Goteborg okat kraftigt samtidigt som antalet utannonserade ligenheter minskat
fran 4r till ir. Samtidigt har dock antalet personer som ir registrerade hos
Boplats Goteborg fortsatt att 6ka och var drygt 199 000 i slutet av 2013. Under
2014 har det inforts en administrativ avgift pa 100 kronor per ér for Boplats
tjdnster. Boplats har dven en ny webbplats och i 6verforningen frin det gamla
systemet har inaktiva anvindarkonton tagits bort. I oktober 2014 har antalet
bostadssokande via Boplats minskat till knappt 110 000.

Boplats Goteborg i siffror 2009 2010 2011 2012 2013
2009-2013
Annonserade ldgenheter 8830 8460 8150 7120 7707

Antal registrerade vid dretsslut 94110 107798 126361 148550 199135

Vad som ir virt att notera dr att det forindrade antalet registrerade hos Boplats
Goteborg inte bor ses som att det direkta bostadsbehovet har férindrats, varfor
det dr viktigt att skilja pd antal registrerade och antal i behov av ligenhet. Det
ir inte ovanligt att sokande som blir erbjudna en ligenhet tackar nej till ett
kontrakt. Det tyder pa att minga ligenhetssokande inte 4r i direkt behov av en
bostad, utan 6nskar byta till en annan ligenhet utifrin forindrade boende-
preferenser. Det tyder ocksé péd att méinga ligenhetssokande pi Boplats
Goteborg redan har en varaktig och i 6vrigt fungerande boendesituation.

Oavsett om bostider efterfrigas av personer som behover en bostad eller
av de som onskar byta bostad si tillgodoses den i hégre grad inom det
befintliga bestindet dn genom nyproduktion. Det framgir av relationen
mellan nyproduktionen och utannonserade hyresritter eller f6rsiljning av
bostadsritter och smahus.



Hur mycket behdver byggas for att tillgodose framtida behov?

Modeller som anvinds i olika sammanhang for att rikna ut bostadsbristen
anger att den skulle vara mellan 7 000 och 20 000 bostider i Géteborg idag.
Det ir uppskattningar med manga osikerheter varfor ingen med rimlig
sikerhet kan svara pa frigan om exakt hur stor bostadsbristen dr. Alla
uppgifter blir beroende av vilken modell man anvinder sig av. I rapporten
"Regional bedémning av behovet av nya bostider” av Stockholms lins
landsting uppskattas det uppdimda behovet av bostider variera mellan 0 och
37 000 beroende pa vilka antaganden man gor.

Goteborgs folkmingd okar enligt prognosen med 6 600 personer i genomsnitt
per ar fram till 2025. Olika modeller for att berikna det framtida behovet,
ibland inklusive att man ska kompensera for brist pi bostider idag, leder till
ett uppskattat behov av 1 700—4 000 nya bostider per dr fram till 2025. Dessa
antaganden utgér frin modeller for att berdkna behoven utifrin forindringar

i folkmingd och hushéllsstruktur i Géteborg. Modellerna kan vanligtvis inte
ta hdnsyn till att efterfrigan varierar pa olika typer av bostider och storlekar,
ligen i staden samt vad det kostar att bo i nya bostdder. Har ingér heller inga
bedémningar av hur mycket och i vilken takt byggindustrin har kapacitet och
marknadsmissiga mojligheter att producera.

Fortséttning pi nésta sida.

BOSTADSFORSORJNING | GOTEBORG
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Om man jimf6r de olika metoderna for att berikna bostadsbrist och framtida
behov visar det pa den stora osiikerhet som finns i resultaten. En grov upp-
skattning for Goteborgs del dr dock att det pé sikt skulle behovas mellan

3 000—4 000 nya bostidder per dr for att kunna méta framtida behov och bérja
minska dagens brist pa bostdder. Det dr nivder som inte funnits i Goéteborg
sedan miljonprogrammet.

Under de aren vixte stora nya bostadsomriden fram och ett industriellt,
storskaligt bostadsbyggande utvecklades. Aven hela stadsdelar forindrades och
ersattes med ny bebyggelse. Cirka 6 600 bostidder nyproducerades i genomsnitt
per ar under perioden 1965-74. Samtidigt revs det ett stort antal bostdder

och bostider byggdes om och slogs ihop. Det sammanlagda nettotillskottet av
bostider var cirka 5 000 i genomsnitt per ar under perioden 1965-69 och cirka
4700 under perioden 1970-74. Den stora volymen nyproducerade bostider
mojliggjordes fraimst genom att det inledningsvis fanns en stor bostadsbrist
samtidigt som det fanns gynnsamma finansieringsvillkor och nya stora och
sammanhingande omriden som kunde tas i ansprik. Allmannyttan hade

en stor roll i utbyggnaden och villkoren nir kommunens mark upplits med
tomtritt i stéller for att siljas hade troligen ocksa en viss betydelse. Pi grund av
genomgripande forindringar av nationell bostadspolitik och bidrags- och re-
gelsystem samt inriktning for stadsutvecklingen i Goteborg saknas idag manga
av de forutsittningar som fanns pa 1970-talet. En 6kad nyproduktion idag ska
ske utifran en inriktning som betonar fértitning och komplettring av den redan
byggda staden samt marknadsmassiga villkor f6r finansiering och produktion.

Behovet av 3 0004 000 nya bostider per ar ska jamféras med att det tillkom-
mit strax under 2 000 bostider per dr sedan dr 2000. Det innebir alltsd en
okning av bostadsbyggandet pa 50-100 procent! En sadan okning tar tid att f&
till stind och dr beroende av en flera olika faktorer, framf6r allt méjligheten att
oka antalet bostider i planverksamheten samt marknadsmissiga forutsittningar
for ett kraftigt okat utbud av nybyggda bostider. Att de nirmaste dren oka antal
bostider i startade detaljplaner ger forst pa flera drs sikt effekt pa forutsittning-
arna for 6kat bostadsbyggande. Fragor kring strategier for att ge forutsittningar
for ett 6kat bostadsbyggande dterkommer i slutsatskapitlet i denna rapport.




Ekonomiska forutsattningar
pa bostadsmarknaden

Beskrivningen av situationen pa bostadsmarknaden bor inte begrinsas

till en redogorelse av enbart demografiska forhallanden och fakta om det
befintliga bostadsbestandet. M6jligheterna att tillgodose bostadsbehoven och
majligheterna att 6ka bostadsproduktionen paverkas dven av den allmédnna
konjunkturen, inkomstutvecklingen och villkor fér finansiering. Darfor
presenteras en 6vergripande beskrivning av ekonomiska forutsattningar pa
bostadsmarknaden.

Bostadsbyggandet paverkas starkt av svingningar i den allmidnna konjunkturen,
men trots att aterhdmtningen i ekonomin generellt dréjer 6kar bostadsbygg-
andet. Enligt Boverkets indikatorer frin juni 2014 bedéms byggstarterna pa
nationell nivd 6ka med 8 procent i 4r och med 9 procent under 2015. Enligt
Sveriges Byggindustriers konjunkturrapport ér for tillfillet stimningen inom
byggsektorn mer optimistisk dn under fjoliret. Bostadsinvesteringarna 6kade
med 6 procent under 2013 och f6rvintas 6ka med 6ver 20 procent i dr, dir
investeringarna i nyproduktion stir for nistan 80 procent av okningen. Under
2015 forvintas bostadsinvesteringarna 6ka med 9 procent.! Forvintningarna
ar alltsa att en starkare svensk ekonomi kommer att bidra till en 6kad aktivitet
inom byggsektorn. Diremot kan amorteringskrav och skattehéjningar vara
bidragande orsaker till de avtagande bostadsinvesteringarna under 2015. Det
kan ocksé finnas andra omstindigheter som bidrar till att bostadsbyggandet
lokalt inte nir upp till ett nationellt genomsnitt.

Enligt Boverket borjar det bli ointressant att diskutera genomsnittliga bostads-
priser pa nationell nivd. Utvecklingen av bostadsritts- och smahuspriser skiljer
sd mycket at i olika delar av landet att det motiverar att de diskuteras var for sig.
I Géteborg har priserna pa bostadsritter i oktober 2014 6kat med 12 procent
jamfort med samma tidpunkt 2013, medan smahuspriserna har 6kat med 8
procent. I Goteborgsregionen har bostadsritterna 6kat nistan lika mycket som i
Goteborg, medan smahuspriserna har 6kat med 6 procent under samma period.
Priset pd en bostadsritt i Gteborgsregionen dr i genomsnitt 32 077 kronor

per kvadratmeter. For centrala Géteborg dr motsvarande siffra 45 780 kronor
per kvadratmeter. Prisutvecklingen 4r hog i ett historiskt sammanhang och
innebir att bostadsrittpriserna i Goteborgsomradet har nitt nya toppnoteringar
och innebir att de reala priserna pé bostadsritter i Géteborg under de senaste
sex aren har 6kat med 25 procent. En av férklaringarna till den senaste tidens
prisokningar ér att skillnaden mellan utgingspris och f6rsiljningspris okar.
Enligt SBAB:s miklarbarometer Gverstiger frsiljningspriset pa bostadsritter i
Goteborg i genomsnitt utgingspriset med 10 procent.

Villkor pa bolanemarknaden

Den senaste tidens prisckningar och hoga efterfrigan pd savil smahus- som
bostadsrittsmarknaden kan delvis forklaras av liga boldnerdntor och en positiv
utveckling av hushéllens disponibla inkomster. Samtidigt innebir stigande
bostadspriser och ldga bolanerintor en 6kning av skuldsittningen bland
hushallen. Idag utgor bostadsldnen 6ver 80 procent av de svenska hushallens
skulder till monetira finansinstitut. Hushallens stora bolineskulder ledde till
att det 4r 2010 infordes ett bolinetak som innebir att en bostad inte fir beldnas
med mer dn 85 procent av sitt marknadsvirde. Bolanetaket syftar till att minska

1 Konjunkturinstitutets statistik om bostadsinvesteringar och pabérjade ligenheter.

27



28

hushillens belaningsgrad eftersom en allt f6r hog skuldsittning gor lintagare
simre rustade att mota svingningar pa bostadsmarknaden. Samtidigt innebér
bolanetaket ett hinder f6r vissa grupper att tillgodose sin efterfragan, framfor
allt f6r dem som ska kopa sin férsta bostad. Det dr dock fortfarande méjligt att
lina till mer 4n 85 procent av marknadsvirdet genom utlining utan sikerhet i
bostaden, si kallade blancolan. Finansinspektionen gjorde i april 2014 bedom-
ningen att inforandet av bolanetaket har haft positiva effekter. Sedan 2002 har
hushallens beliningsgrader sjunkit och andelen hushall med nya lin 6ver 85
procent i belaningsgrad har minskat frin 20 till 9 procent.

Utover bolinetaket har Finansinspektionen dven infort ett si kallat riskvikts-
golv som i korthet innebir att bankerna haller ett storre eget kapital som bittre
speglar de risker som bankerna tar i samband med nya bostadslan. Finans-
inspektionen har dven foreslagit att samtliga banker ska erbjuda individuellt
anpassade amorteringsplaner f6r hushall som tar nya ln.

Bostadsbubbla?

De senaste drens 6kande bostadspriser och en ¢kad skuldsittning bland hushal-
len har féranlett en debatt om det finns en prisbubbla pi bostadsmarknaden

i Sverige som riskerar att spricka. Konjunkturinstitutets beddmning ar att ett
bostadsprisfall pi 20 procent skulle innebdra en mattlig konjunkturférsimring,
men att effekterna blir mer mirkbara om det sammanfaller med en interna-
tionell nedgang i konjunkturen. Det finns dérf6r en diskussion kring behovet
av ytterligare dtgirder for att dimpa skuldsittningen, till exempel krav pd
amortering eller minskade rinteavdrag. Andra delar inte denna uppfattning
utan anser att om bostadsprisernas utveckling kan férklaras av fundamentala
faktorer sisom stigande disponibla inkomster och fallande rintenivéer, forelig-
ger ingen bostadsbubbla varfor sidana ingrepp fir omotiverade negativa effekter
for konsumtion och tillvixt.



Hyresnivaer i nyproduktion och i befintligt bestand

I en 6versikt av hyresmarknaden i Géteborg kan det konstateras att den genom-
snittliga hyresnivin under 2014 inom allminnyttan ligger pa 1 035 kr/kvm
och ar och den genomsnittliga ligenheten dr 63 kvm och har en manadshyra
pa 5 434 kr. Det har inneburit en hyresokning med 3,1 procent jamf6rt med ar
2013. Det dr viirt att notera att denna genomsnittliga hyresniva inte omfattar
privata hyresvirdar som utgdr ungefir hilften av alla hyresritter i staden. Det
finns dessutom stora skillnader i hyresnivier sivil mellan olika omriden inom
staden som mellan nyproduktion och éldre bostider dir hyresnivierna inom
nyproduktionen inte sillan hamnar upp mot 1 800 kr/kvm och ar. Det innebir
att hyresnivder inom nyproduktionen kan ligga omkring 80 procent 6ver den
genomsnittliga hyresnivén.

Genomshnittliga hyror inom allménnyttan, ett urval av primaromraden:
* Rannebergen: 861 kr/kvm och ar

» Hogsbotorp: 1 080 kr/kvm och ar

* Guldheden: 1 156 kr/kvm och ar

* Eriksberg: 1 348 kr/kvm och ér
 Stigberget: 1 128 kr/kvm och ar

* Backa: 1 031 kr/kvm och ar

* Kannebick: 879 kr/kvm och ér

* N Biskopsgarden: 869 kr/kvm och ar
+ Kalltorp: 1 020 ke/kvm och ar

» Sodra Kortedala: 1001 kr/kvm och ar

Kalla: AB Framtiden, arsredovisning 2012
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Stadsdelsdialog inom ramen fér ett
vdxande Goteborg.

Punkterna nedan ar ett urval och i sig en
kort summering av 10 stadsdels-dialoger
som genomférdes infor framtagandet

av strategien for utbyggnadsplanering,
trafik- och grénstrategi under varen 2012.
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Befolkningen blir allt aldre.

Det saknas blandade storlekar pa
bostaderna. Man kan inte bo kvar res-
pektive man kan inte flytta hemifran.
Trangboddhet i miljonprograms-
omradena.

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

Man behéver binda samman den egna
stadsdelen.

Barridrer genom och mellan stadsdelar.
Vissa stadsdelar upplever aven att det
grona mellan olika delar staden kan
utgdra en barriar.

Flera stadsdelar dr aven starkt av-
gransade inom sig sjalva genom stora
bilvagar. Generellt ar det fa 6vergangar
pa alla de storre trafiklederna. Mycket
skulle andras om fler och attraktivare
dverfarter gjordes.

Naturliga motesplatser i stadsdelarna
arinte sjalvklara eller tydliga, och
framfor allt inte gratis.

Lokala torg: hur kan dessa starkas for
att 6verleva?

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

Forskolan - brister, placeringar, man
vill ha fler och mindre och andra
berakningsgrunder. Problem med stora
forskolor och sma gardar.

Stadsdelarnas perspektiv

Stadsdelarna har sedan ar 2010 ett ut6kat uppdrag att ta del av och medverka i
stadsbyggnadsprocessen utifran ett medborgarperspektiv. Redogorelsen i detta
kapitel utgar i huvudsak fran sarskilda behov och utmaningar utifran stadsdelarnas
perspektiv pa bostadsférsorjningen som lyfts fram i remissvaren for denna rap-
port samt remissvaren for strategi for utbyggnadsplanering (antagen ar 2014). De
flesta amnesomraden som lyfts av stadsdelarna behandlas aven i senare kapitel

i rapporten.

Okad takt i bostadsbyggandet

Stadsdelarna lyfter vikten av att takten i bostadsbyggandet maste 6ka som

ett verktyg att bryta bostadssegregationen och skapa en mer socialt blandad
stad. En hog utbyggnadstakt forutsitter en hog kapacitet i byggandet och fler
bostadsexploatorer, bade stora och sma byggherrar. Stadsdelarna efterfrigar
generellt tydliga strategier samt handlingsinriktade forslag pa konkreta atgérder
for att 6ka utbyggnadstakten.

Hela staden tillgdanglig - socialt blandat boende

Synpunkter som berér sociala aspekter av bostadsmarknaden och bostads-
f6rsérjning f6r olika grupper dr ett genomgéende tema for alla stadsdelar.
Formagan att skapa ett socialt blandat Goteborg framhills ofta som den vikti-
gaste frigan i stadens utveckling och strategier som bryter bostadssegregationen
efterfrigas. Stadsdelarna dr av den anledningen mycket tydliga med vikten

av att planera for en stad dir ménniskor med olika inkomst kan bo i samma
omriden. Stadsdelarna poidngterar vikten av att det erbjuds tillgingliga bostdder
av olika storlek, hustyper och upplatelseform i alla delar av staden. Stadsdelarna
uttrycker att det dr angeldget att deras kunskap tas till vara och att de involveras.
Stadsdelarna anser att kommunala styrmedel bor tillimpas mer aktivt i syfte

att dstadkomma billigare nyproducerade bostdder. Markanvisningstivlingen pa
Guldmyntsgatan (beskrivs i nista kapitel) lyfts fram som goda exempel.

Utbyggnad som motverkar segregationen och skapar en
sammanhallen stad

Stadsdelarna ir i stort positiva till strategin f6r utbyggnadsplanering men ser
behov av tydliga strategier for vilka program och detaljplaner som ska startas
framover och som motverkar segregationen och knyter ihop stadslandskapet.

Stadsdelarna anser att fororterna i hela staden behover satsningar i bebyggelse
och infrastruktur for att staden ska knytas ihop och sammanhéllningen cka. Idag
har manga omraden en infrastruktur som inte fungerar fullt ut ur ett socialt per-
spektiv. Med detta menas att rorelsestraken inte bidrar till det sociala livet pa det
sitt som de skulle kunna géra. Man far helt enkelt inte ut ett socialt mervirde av
striken, utan de blir enbart ett sitt att ta sig frin punkt a till punkt b.

Komplettering/nybyggnation kan anvindas som ett verktyg for att minska seg-
regationen i staden, men det kan ocksd medfé6ra att segregationen cementeras
eller leder till uttringning av laginkomsttagare (gentrifiering). I stadsdelarnas
resonemang framférs dirfor att nytillkommande bebyggelse bor planeras pa s
sitt att det bidrar till minskad segregation.



Barnperspektivet och fler bostader for barnfamiljer?

Att barnfamiljer tenderar att flytta frain Goteborgs kommun till sméhus i
kringliggande kommuner 4r nagot som flertalet stadsdelar viljer att lyfta fram
som ett problem. Utgingsliget handlar om att battre f6rstd och planera f6r
barnfamiljers levnadsférhillanden, kopplat till bostad, vardagsliv och stadsmiljo,
helt enkelt att forstirka stadens arbete for att vara en stad dir barn tar och fir
plats. Det efterfrigas mer kunskap om flyttménster samt behov och énskemil

i ett regionalt perspektiv. Flera stadsdelar pétalar att utflyttade barnfamiljer
spelar roll f6r segregationsprocesserna och att det behovs en helhetsstrategi och
genomgang av kommunens paverkansmojligheter i denna fraga.

* Strategier efterfrigas om forutsittningar for att skapa ett varierat bostads-
utbud och stora ligenheter.

* Stadsdelarna efterlyser tydligare stillningstaganden till hur man ska hantera
frigan om att skapa attraktiva bostadsmiljéer i staden utifrin barnfamiljers
behov och skapa miljéer som dr barnvinliga.

* Strategier efterfrigas for fler smihus. Flertalet stadsdelsférvaltningar med
geografiskt ansvar for omriden utanfér mellanstadens avgrinsning ser behov
av att bygga och planera for fler smihus dn vad som tillf6rs i nyproduktion
idag. Stadsdelarna efterlyser fordjupade kunskaper om olika omridens méj-
ligheter att inrymma fler sméhus utanfér mellanstadens avgrinsning.

”Vardagsstaden for alla”

Flertalet stadsdelar for en diskussion som ryms inom begreppet ”Vardagsstaden
for alla” f6r att betona att staden dr till f6r alla géteborgare och att planeringen
ska utgd ifrdn att vardagslivet ska fungera och i férlingningen méjligheterna
att paverka forutsittningarna for att bygga fler bostider. Till exempel forfogar
kommunen 6ver en rad verksamheter — skolor, dldreomsorg, bibliotek, lokaler,
parker och sa vidare liksom forvaltningar — som har betydelse for viljan att
bygga bostider och annan service, och som dessutom har stor betydelse f6r det
lokala livet. Det papekas av flera stadsdelar att det finns stort behov av analyser
bade av moéjligheter och det 6nskvirda i lokalisering av kommunala verksamhe-
ter och annan samhillelig service och vilken roll detta kan spela bade {6r annan
lokalisering och f6r det lokala livet. Frigan om behovet av en Gvergripande
lokalf6rsorjningsstrategi diskuteras av flera stadsdelar och sammantaget behovs
en effektivare dialog mellan Goteborgs férvaltningar for att bittre mota stadens
okade servicebehov nir utbyggnadstakten for bostider okar.

Aldres behov

Flera stadsdelar anser att nya former/varianter av bostider for dldre personer
behover etableras i varierade prisnivier. Det efterfrigas en variation av trygga
och tillgingliga bostider som 6kar méjligheten att ha ett sjilvstindigt liv
linge. Situationen ser dock olika ut for olika stadsdelar pd grund av alders-
sammansattningen.

Stadsdelarna efterfrigar att det skapas ligenhetsalternativ som ir anpassade
for dldres behov och ekonomi nira nuvarande bostad. Detta for att ytterligare
stimulera flyttkedjor. Att prova flyttcoacher foresls som ett sitt att stimulera
rorligheten och att hjilpa dldre personer med stod under sjilva flytten.

Angered

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

Askim-Frolunda-Hogsbo

Idag bor manga &ldre i icke tillgénglighets-
anpassade bostader, till exempel utan hiss.
Om det skapas lagenhetsalternativ som ar
anpassade for aldres behov och ekonomi
ndra nuvarande bostad, kan detta stimulera
flyttkedjor. Préva moéjligheten att anvanda
flyttcoacher som kan bistd aldre med stod i
samband med flytt. Markanvisa till aktorer
som kan bygga attraktiva bostader for
aldre i olika prislagen.

Ostra Goteborg

Viktigt att barnperspektivet far tillrackligt
med utrymme i framtida diskussioner och
fortsatt planering. Stadsdelen anser att
en nyckelfaktor for segregationsfragan
och for fragan kring hur ett socialt blandat
Goteborg ska uppnas ar att hyresniva-
erna halls nere vid bade renovering och
nyproduktion.

Vastra Goteborg

Det &r angeldget att bostadsalternativ for
dldre prioriteras i Vastra Goteborg.

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

Norra Hisingen

En farhaga ér att de barnfamiljer som har
rad flyttar ut ur kommunen, och de som
inte har rad stannar. Det behdvs en mer
nyanserad bild grundad pa studier av
flyttmonster och segregationens dynamik.
Stadsdelen anser att det finns mycket
goda férutsattningar att komplettera med
en stor mangd bostader kring lokala torg i
Norra Hisingen.
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Vastra Hisingen

Stadsdelsnamnden har uttryckt sitt
intresse for att bygg-gemenskaper skulle
kunna provas pa Vastra Hisingen. Med ett
bredare utbud av bostader, bland annat
trygghetsboenden, skulle férmodligen
betydligt fler dldre dvervaga att byta
bostad. Stadsdelen 6nskar en utredning
av hur en strategi for kustndra omraden
skulle kunna se ut.

Centrum

Skapa bostader for barnfamiljer i staden.
Stadsmiljon maste anpassas till barns
behov i storre utstrackning och att
barnfamiljernas behov av vardagslogistik
kan tillgodoses aven utan biltransporter.
Ur ett hallbarhetsperspektiv ar det bra
om bostadsférsorjningen snarare hanterar
olika bostadsstorlekar an kategorier som
aldre, studenter eller barnfamiljer.

Stadsdelen efterlyser fortydliganden av
vilka kvaliteter som kravs i stadsmiljon
for att minska nettoutflyttningen av
barnfamiljer.

Orgryte-Harlanda

Istéllet for att Iata exploatorer ta initiativet
kan staden producera fardigstallda planer
och investera i ett antal planer per ar. Den
nuvarande inriktningen for bostadsbyg-
gandet, enligt stadsdelen, innebar ett
Okat tryck pa hanteringen av planarenden.
Stadsdelen efterfragar darfor en tydlig
ekonomisk uppskattning av hur staden
ska hantera de 6kade behoven.

Lundby

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

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

Majorna-Linné

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

Stadsdelen 6nskar en utveckling som
mojliggor for resurssvaga att bo i ny-
producerade ldgenheter i samtliga delar
av staden.
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Flyttkedjor

Flertalet stadsdelar anser att staden i hogre grad bér stimulera hushéllens
rorlighet sa att det befintliga bostadsbestindet kan anvindas bittre for att
tillgodose bostadsbehovet. Komplettering pi ett strategiskt sitt kan stimulera
rorlighet i bostadsbestindet och 6ka mojligheten till en lokal boendekarridr. Nir
flyttkedjor startar kan storre ligenheter, radhus och villor i staden frigoras for
till exempel barnfamiljer.

Ekonomisk paverkan for stadsdelarna

Utvecklingen av tillging pa bostider paverkar stadsdelarnas ekonomi och
verksamhet. Bostadsbristen leder till att fler vinder sig till socialtjinsten f6r att
fa hjilp med att fi tag pa en bostad, varfor ett 6kat utbud av bostider skulle
kunna minska det trycket. En effekt av det dr att stadsdelarna har kostnader
for stodinsatser 1 boendet for minniskor som frimst saknar en bostad, men
egentligen inte har behov av stod i sitt boende. Stadsdelarna 4r eniga om att
en utokad bostadsproduktion i Géteborg kriver mer resurser till stadsdelarna i
syfte att hantera fler medborgardialoger, planarbete och genomfora férdjupade
och lokalt inriktade strategier.

Onskemal om kunskapsmassiga férdjupningar

Denna rapport behandlar flera omraden och analyser 6ver pagaende arbete for
att hantera manga av de frigor som stadsdelarna lyfter fram. Det dterstir dock
behov av mer kunskap och fortsatta analyser har efterfrigats av stadsdelarna
enligt exempel nedan:

* Fordjupning av férhallandet mellan segregation och nybyggnation.
« Okad kunskap om flyttkedjor — barnfamiljers och dldres preferenser.
* Insatser for att bittre tillgodose dldres behov.

¢ Fler regionala analyser av vad som byggs/planeras i regionen.



Mangfald i bostads-
byggandet och socialt
blandat boende

Ett uttalat politiskt mal for bostadsbyggandet i Géteborg &r att det ska finnas

ett utbud av olika upplatelseformer i olika delar av staden for att invanare ska

ha valmajligheter i sitt ndaromrade. Vidare forutsatts att omraden med blandade
upplatelseformer och bostader fran olika tidsepoker dven ska bidra till en socialt
blandad befolkning. | kapitlet om stadsdelarnas perspektiv framgar ocksa att

det &r en del av bostadsforsorjningen som, utifran olika aspekter, betonas starkt.
Fragor som lyfts fram ar exempelvis blandning av upplatelseformer, méjligheten
att tillgodose olika gruppers behov savél inom den egna stadsdelen som i staden
i stort samt negativa effekter av hoga boendekostnader i saval nyproduktion som
efter omfattande renoveringar.

Blandad bebyggelse kan dven innebira komplettering av ett omrades bostads-
standard, exempelvis nyproduktion i omriden som domineras av ett bostads-
bestand med brister i den fysiska tillgingligheten. Det behéver inte innebéra

att en ny upplitelseform tillférs, men det blir indé ett komplement till omradet.
Det okar mojligheten att bo kvar i omridet {6r dem som pi grund av funktions-
nedsittning behover en bostad med god tillginglighet.

H6ga boendekostnader begransar forutsattningar for
social blandning

En blandning av upplitelseformer och ligenhetstyper bidrar till en varia-

tion bland de som flyttar in i de nybyggda bostiderna nir det giller alder,
hushallstyper med mera. En begrinsning for social blandning dr dock att
boendekostnaderna dr betydligt hogre i nyproduktion édn i de dldre bostiderna,
framfor allt ndr det giller hyresritter. I en undersékning av Hyresgistforeningen
om hyresgisternas uppfattning om fastighetsforvaltningen i vistra Sverige frin
2013 finns dven en friga om inkomster med. Variationen ir givetvis stor men
ménga hushall har relativt liga inkomster vilket tydligt begrinsar mojligheten
att efterfriga nybyggda bostidder. Dir framgar att nistan hilften av hushéllen
bestar av en vuxen person och att 58 procent av dessa har en inkomst som dr
ligre dn 20 000 kronor i minaden. 13 procent tjinar 40 000 eller mer. Bland
hushéll med fler 4n en har 20 procent en inkomst f6r hela hushillet som 4r
ligre dn 20 000 kronor i minaden och ytterligare 32 procent dér inkomsten ar

mindre 4an 40 000 kronor.

En konsekvens av detta dr att moéjligheten till social blandning, i form av
hushéll med olika inkomstnivier, begrinsas i storre nybyggda bostadsomraden.
Vid kompletteringar av omriden med dldre bostider paverkar det inte hela
bostadsomridet pd samma sitt dd det blir en variation av hyresnivéer inom
omridet. De senaste aren har dock skillnaden mellan hyresnivéer i de nybyggda
bostiderna och i det befintliga bestindet 6kat markant.

Forutsittningarna for social blandning paverkas dven av att nédvindiga
renoveringar av bostdder i det befintliga bestandet ofta leder till kraftiga
hyreshéjningar. Det kan begrinsa vilka som har rid att bo kvar i ett omréide dér
man kan ha bott linge men dven vilka som har méjlighet att flytta till omradet.
Stora behov av renoveringar finns bland annat i miljonprogramsomraden dir

Antagande om bostadsproduktion Goteborg
2013-2017
exkl nettotillskott genom ombyggnad

Andel
SDN Volym (%)
Angered 605 5
Ostra Goteborg 1264 10
Centrum 1466 11
Orgryte-Harlanda 950 7
Majorna-Linné 480 4
Askim-Frolunda-Hogsbo 1912 15
Vastra Goteborg 469 4
Vastra Hisingen 872 7
Lundby 4164 33
Norra Hisingen 584 5
Summa 12 766 100

inkl. ombyggnad 13 266
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Ett socialt blandat boende i Goteborg

Under 2012 tog fastighetskontoret
tillsammans med Centrala Alvstaden
och $2020/social resursforvaltning fram
kunskapsdversikten “Ett socialt blandat
boende” for att kunna analysera hur man
arbetar med fragan i andra lander i Eu-
ropa. Rapporten fick ett stort genomslag
och har bidragit till att paverka debatten
kring vilka méjligheter som finns med
dagens system men dven kring om det
borde férandras och i sa fall hur.
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inkomstnivéerna dr relativt sett 1aga. En viktig fraga for bostadsforsérjning dr
ddrf6r om det gir att finna metoder for att renovera utan att det far sa kraftiga
ekonomiska effekter f6r hyresgisterna.

”Ett socialt blandat boende i Goteborg” - en kunskapsoversikt

Ambitionen att dstadkomma blandade omraden ir alltsd ett mal i stadens
budget och i Vision Alvstaden i samband med den omfattande nyproduktion
som ska ske i centrala delar av Goteborg. Som framgitt dr de verktyg som

en kommun har f6r att dstadkomma detta dock begrinsade. P4 uppdrag av
fastighetskontoret, Centrala Alvstaden och $2020/social resursforvaltning
gjordes darfor under 2012 kunskapséversikten ”Ett socialt blandat boende” for
att beskriva hur man arbetar med frigan i andra linder i Europa. Dir framgir
tydigt att ndstan alla andra europeiska linder har nigon form av subventio-
nerade bostider for laginkomsttagare. Det kan ocksa ses som ett tecken pa

att mojligheterna pd den ordinarie bostadsmarknaden i ménga fall 4r mycket
begrinsade for personer med liga inkomster. Tidigare var det i ménga fall stora
ensidiga bostadsomriden med enbart bostider f6r liginkomsttagare men numer
integreras dessa bostdder till viss del i nyproducerade omraden. Verktygen som
anvinds dr flera och utformningen varierar mellan olika linder. En viktig férut-
sdttning dr att bostadssektorn undantas frain EU:s statsstodsregler, vilket gor det
mojligt for den offentliga sektorn att pé olika sitt subventionera byggandet av
bostider f6r laginkomsttagare. Det finns exempelvis olika typer av subventioner
av finansieringen och icke-vinstdrivande bostadsforetag i olika former som
bygger och férvaltar bostdderna. Slutligen finns ett system f6r att definiera vilka
som ingér i mélgruppen och villkoren f6r hur bostiderna férdelas.

Den svenska modellen bygger pé att bostadsférsérjningen for personer med liga
inkomster sker inom ramen fér den generella bostadsforsorjningen och bostads-
bidrag till hushéllen. Allminnyttan har historiskt varit ett mycket viktigt medel
for att kunna astadkomma detta. Sirskilda bostidder f6r malgruppen har ocksa
ansetts vara utpekande f6r de som hinvisas till att bo dir och forstirka segre-
gationen ytterligare. Inget behov anses dirmed finnas av ett system av sirskilda
kategoribostider med ligre hyror for minniskor med laga inkomster. I Sverige
finns inga former av subventioner och bostadsmarknaden 4r inte undantagen
fran statsstodsregler. Nyproduktionen sker darfér pd marknadsmassiga villkor.
Vidare innebir den nya lagen om allménnyttan, med krav pd affirsmissighet,
att det saknas ett icke-vinstdrivande alternativ.

I kunskapsoversikten framhalls att den nya lagstiftningens betydelse for allman-
nyttans roll pd bostadsmarknaden bor klargéras tydligare dn vad som skett hittills.
Sveriges allménnyttiga bostadsforetag, SABO, finansierar ett forskningsprojekt
"Nyttan med allmadnnyttan” med syftet att studera hur allminnyttan tar samhlls-
ansvar och hur detta kan kombineras med aftdrsmissiga principer. Flera olika del-
projekt ingar som kommer att ge intressant underlag for en fortsatt diskussion om
allminnyttans roll. Slutligen kan ndmnas att regeringen har tillsatt en utredning
for att studera "EU-rittsliga forutsittningar for kommunal bostadspolitik” som
ska vara klar i maj 2015. En del av utredningens uppdrag ér att se pi kommunens
mojligheter dd "marknadsforutsittningar inte medger ett bostadsutbud som méter
efterfrigan pé bostider av god kvalitet”.

Markanvisning som verktyg

Kommunens méjlighet att piverka upplitelseform finns i huvudsak nir nybygg-
nationen ska ske pd kommunalt d4gd mark. I den policy for markanvisningar som
fastighetsnimnden antagit anges ett antal generella inriktningar vid val av den
som ska ges en markanvisning men dessutom kan projektspecifika kriterier stéllas



upp. En av de generella inriktningarna ér att frimja mangfald i boendet. Det
innebir att det ska finnas en stor variation ndr det géller upplitelseformer, hus-
typer, ligenhetsstorlekar och prisbilder inom staden som helhet men dven inom
olika stadsdelar och omriden. Dirmed skapas forutsittningar for en blandad
befolkningssammansittning och ett socialt blandat boende. I samband med
markanvisningar gors dirfor en analys av sammansittningen av den befintliga
bebyggelsen i omradet. De nya bostidernas bidrag till en 6kad blandning har
stor tyngd, men det miste dven vigas mot andra aspekter sdsom exploaterings-
ekonomi och marknadsférutsittningar.

Under aren 2012 och 2013 beslutade fastighetsnimnden om nya markan-
visningar till 16 olika projekt till sammanlagt 32 byggherrar. Totalt forvintas
dessa markanvisningar ge forutsittningar for byggande av 2 400 bostider nir
planarbetet avslutats. Drygt hilften av bostdderna kommer att bli hyresritter. En
av markanvisningarna under 2013 gavs till en s.k. byggemenskap f6r kollektivt
byggande och boende. Markanvisningarna omfattar dven bland annat drygt 400
studentbostidder. Néstan 80 procent av bostiderna aterfinns i projekt dir det finns
en blandning av upplatelseformer och bostadstyper inom projektet. Nagra mark-
anvisningar innebdr att det tillfors en upplatelseform som dr underrepresenterad i
omrédet, till exempel hyresritter i Askim samt sméhus och bostadsritter i delar av
Angered. Sammantaget kan man konstatera att de beslutade markanvisningarna
de senaste aren pi olika sitt kommer att bidra till en blandning av upplatelseform

och bebyggelsetyp nir byggnationen genomfors.

Exempel pa markanvisningar med syfte att paverka boendekostnaden

Pi senare tid har tvd markanvisningar gjorts dir malbilder f6r boendekostnaderna
finns med som villkor. De ingér i stérre planomraden dir dven andra bostider
kommer att byggas. 2013 genomf6rdes en markanvisningstivling om bostider
vid Guldmyntsgatan i Hégsbo med inriktningen att fi till stind bostider med
god boendekvalitet och lig boendekostnad. Dessutom framgick i tivlingen att
en blandning av sma och relativt stora ligenheter skulle prioriteras. Som villkor
angavs en maximal niva for den genomsnittliga boendekostnaden som lig klart
under genomsnittet for nyproduktionen av hyresritter i Géteborg. En mark-
anvisning till det vinnande forslaget "Wooden it be nice” gavs i december 2013
och beriknas ge forutsittningar for byggande av cirka 150 hyresritter. I samma
planomride har dven andra markanvisningar gjorts under 2014 som pd andra
sitt bidrar till en blandning inom niromrédet. Det dr ett projekt med hyresritter,
ett med bostadsritter med inriktning mot mindre ligenheter anpassade for dldre
samt till tre féreningar, en byggemenskap och tvi bogemenskaper. Sammantaget
ger dirfor markanvisningarna i hela planomradet forutsittningar for ett socialt
blandat boende genom en variation av sivil upplatelseformer, ligenhetstyper och
boendekostnader.

I september 2014 utlystes en markanvisning f6r en del av den forsta etappen

i Frihamnen ddr milet dr att 1 000 bostider och 1 000 arbetsplatser ska vara
klara till 2021. I markanvisningen pdpekas att den ska ske utifrin de mal som
finns i Vision Alvstaden om en inkluderande, tit och vattennira stadsdel.
Foretride ges till aktorer som vill medverka till ett blandat innehall och en
bred variation av boendeformer, verksamheter och stadsrum. Det anges dven
en mélbild for varierade boendekostnader f6r hyresritterna dir 25 procent ska
kosta 1 000 kronor/kvm och r, 25 procent 1 400 kronor, 25 procent 1 850
kronor och fo6r resterande delen anges ingen malbild f6r boendekostnader. Som
medel anges utveckling av aftirsmodeller dir olika upplatelseformer och/eller
verksamhetslokaler bidrar till de ligre hyresnivierna och att det totalt kan ge en
godtagbar projektekonomi.
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Fortsatt utveckling av metoder for att bidra till
socialt blandade omraden

Erfarenhetsmissigt finns ett behov av en fortsatt diskussion kring vilka verktyg
som stér till buds for att kunna 6ka variationen i boendekostnader och cka den
sociala blandningen i nybyggda omréden i Sverige. Den kunskapsoversikt som
togs fram har ocksa lett till en omfattande diskussion om vad som skapar social
blandning samt vilka méjligheter som finns att paverka forutsittningarna med
dagens system. Fastighetsnimnden gav, i samband med att kunskapsoversikten
presenterades, fastighetskontoret ett uppdrag att fortsitta analyserna kring
mojligheterna f6r bostadstorsorjning f6r socioekonomiskt svaga grupper.
Analyser av olika metoder f6r att skapa forutsittningar f6r socialt blandade
bostadsomriden nir det byggs nya bostider fortsitter i flera olika ssmmanhang.
Erfarenheter frin markanvisningarna vid Guldmyntsgatan samt i Frihamnen
blir viktiga, dels for fastighetskontorets arbete med att finna fler projekt dir det
dr lampligt att hyresniva ingir som ett av de projektspecifika kraven vid mark-
anvisningen, dels i den fortsatta utvecklingen inom Alvstaden och kommande
markanvisningar i till exempel Frihamnen. En viktig friga att arbeta vidare med
ar hur ligre hyresnivéer kan sikerstillas pé lingre sikt. En annan friga berér
hur man kan sikerstiller att nya bostider med ligre boendekostnader ocksa

hyrs ut till personer med liga inkomster for att ni den sociala blandning som
efterstravas. Bada dessa aspekter kriver nya kreativa 16sningar di det generella
regelsystemet for bostadsmarknaden i Sverige snarare motverkar dn stodjer en
sadan utveckling.



Bostadsforsorjning for olika
grupper i befolkningen

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska varje kommun
planera for bostadsforsorjningen i syfte att ge alla kommunens invanare
forutsattningar for ett bra boende. Det dvergripande malet i Goteborgs Stad ar
att ”Staden ska battre méta gbteborgarnas bostadsbehov”. Forutsattningar och
behov varierar mellan olika delar av befolkningen varfér en genomgang gors om
boendesituationen for olika grupper i befolkningen och insatser som pagar for att
tillgodose olika behov.

Inledning

I tidigare kapitel har vi kunnat konstatera att det rider brist pa bostader i
Goteborg. Det fir flera effekter till exempel att det dr svirare f6r méinniskor
att flytta till G6teborg, att flytta hemifrén eller byta sin bostad. En lingvarig
bostadsbrist antas ocksa pa sikt kunna fi negativa regionalekonomiska eftekter
di det kan begrinsa inflyttningen och dirmed dven begrinsa 6kad sysselsitt-
ning, ekonomisk tillvixt och skatteintikter.

Bostadsbristens konsekvenser dr dock inte lika for alla, utan varierar beroende
pa exempelvis ekonomiska resurser, om man har betalningsanmirkningar,

vilket kontaktnit man har eller hur linge man bott i G6teborg. Utifridn dessa
olika faktorer varierar méjligheten for olika grupper i befolkningen att kunna
tillgodose sina bostadsbehov. Det har dven ett jaimstilldhets- och méngfalds-
perspektiv dd medelinkomsten ér ligre bland kvinnor dn bland min, i synnerhet
som en klar majoritet av de ensamstiende fordldrarna ar kvinnor, samt att
inkomstnivéerna bland personer med utlindsk bakgrund generellt ir ligre dn
genomsnittet.

Att ligenheter hos de allminnyttiga bostadsforetagen fordelas efter hur ling tid
man varit registrerade hos Boplats Goteborg gor fordelningen mer transparent,
samtidigt som det innebdr ytterligare ett hinder for den som ska flytta till
Goteborg. Deras mojligheter att ha varit registrerade hos Boplats Géteborg till-
rickligt linge dr for de allra flesta begridnsande. Négra grupper som har det svért
pa bostadsmarknaden ér dirfor de som ska skafta en forsta bostad i Géteborg,
de som av andra skil saknar en egen bostad samt de som har sérskilda krav pa
bostaden.

Sirskilt svirt att tillgodose sitt behov av bostider har dirmed studenter och
andra unga vuxna, den som ska flytta till Géteborg samt hushall som har stora
problem med att 16sa sin bostadssituation sjdlva och dr i behov av sirskilda
insatser frin socialtjansten for att kunna fi en bostad. Dessutom finns hushall
som har behov av att byta till en annan bostad, till exempel dldre och personer
med funktionsnedsittning som behéver en mer tillginglig bostad samt hushéll
som blivit traingbodda, frimst barnfamiljer. Slutligen finns ett kommunalt
ansvar for att bygga och tillgodose behoven av sirskilda boenden bland éldre
och boenden med sirskild service till personer med funktionsnedsittning.
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Unga vuxna och studenter

Goteborg kommer framover, precis som idag, att kinnetecknas som en stad dir
ménga unga ménniskor bor och arbetar eller studerar. Befolkningsprognosen
visar att antalet unga vuxna i Géteborg forvintas fortsitta oka fram till &r

2025 men i en ldgre takt dn de senaste tio dren. Méinga av de unga som flyttar
till Goteborg for att studera eller arbeta har problem med att hitta en limplig
bostad fran f6rsta borjan. Man hinvisas under en period till att bo hos kompisar,
i andra hand eller andra tillfilliga 16sningar. De som bor i Géteborg, men hos
fordldrarna och vill skaffa en egen bostad, méter samma hinder. Skillnaderna
inom gruppen dr dock stora, inte minst nér det giller ekonomiska resurser,
varfor mojligheterna att hitta och ha rid med en egen bostad varierar kraftigt.

Hur bor unga vuxna idag?

Bland de som s6ker bostad via Boplats Goteborg dr unga vuxna i klar majoritet.
Dessutom dr unga vuxna helt dominerande bland de som inte har en egen bostad.
I en rapport fran Boplats Géteborg, "Utan varaktigt boende i Goteborg”, framgar
att av alla som bor hos forildrarna, i andra hand, inneboende eller i studentbostad
s dr over 80 procent yngre dn 30 dr. I rapporten framgar ocksa att manga, framfor
allt de som bor i forildrahemmet, inte ir sirskilt aktiva bostadssokande medan

de som bor inneboende dr mest aktiva. Rapporten visar dven att liga inkomster
paverkar moéjligheten att klara boendekostnader och att inkomsten varierar
kraftigt inom gruppen.

En studie om hur unga vuxna bor genomfors vartannat ar pa uppdrag av
Hyresgistforeningen. Den visar att av 20—27-aringarna i Goteborg dr 2013:

* har 50 procent en egen bostad, det vill siga ett férstahandskontrakt pa en
hyresritt (33 procent) eller bor i bostadsritt (16 procent) eller dganderitt (en
procent)Ytterligare 12 procent bor i studentligenhet. Andelen som har en
egen bostad har minskat de senaste aren.

* dr det stor skillnad mellan hur de yngre (20-23 4r) och de ildre (24-27 ér)
i gruppen bor. Bland dem i den ildre aldersgruppen ar det 62 procent som
har en egen bostad. I den yngre gruppen dr motsvarande andel 35 procent
medan 29 procent bor i férildrahemmet.

* anser 50 procent att de helst skulle vilja bo i hyresritt, 26 procent i bostads-
ritt och fem procent i eget hus. Nir det giller bostadens storlek efterfrigar
en majoritet av dldersgruppen ett eller tvi rum och kok. Nistan hilften upp-
ger att de kan betala mellan 3 500 och 5 600 kr per ménad f6r en bostad.

* vill en majoritet (58 procent) av de som bor hos f6rildrarna flytta hemifrin
det nirmaste dret. Nistan hilften siger dock att de inte kan fi tag pa en
bostad dir de vill bo och 39 procent anser att det inte har rad till ett eget
boende.



Unga vuxnas bostadsbehov

Man kan alltsi konstatera att sivil begrinsad tillging till limpliga bostider
som bristande ekonomiska forutsittningar forsvarar for unga vuxna att etablera
sig pa bostadsmarknaden. Det giller savil de som vill flytta till Géteborg fran
andra delar av landet, som ungdomar som vill flytta hemifréin till en f6rsta egen
bostad. Framfor allt har minga svért att ekonomiskt sett klara boendekostnaden
f6r nyproducerade hyres- och bostadsritter. De flesta efterfrigar darfor frimst
hyresritter i det befintliga bestindet for att kunna hitta bostider med boende-
kostnader som dr rimliga f6r dem. En sirskild insats i Géteborg dr Ungahem,
ddr de kommunala bostadsféretagen, under en fyradrsperiod, erbjuder 1 000

av de ligenheter som blir lediga till personer som dr mellan 18 och 29 ar och
inte studerar vid hégskola eller universitet. Ligenheterna férdelas via Boplats

Goteborg och projektet pagar fram till och med ar 2014.

Det finns ett stort behov av fler bostider som ér limpliga f6r unga vuxna nir
det giller storlek och boendekostnad. Omsittning i det befintliga bestindet dr
mycket viktig f6r gruppens bostadstorsérjning. Ett alternativ dr dven ett 6kat
antal sma lagenheter i nyproduktion déir hyran kan vara ligre pa grund av att
bostadsytan dr mindre.

Studenternas situation

En sirskild del av bostadsférsorjningen for unga vuxna dr studenternas situation
och byggande av sirskilda studentbostider. Idag finns knappt 9 700 student-
bostider i Goteborg och efterfragan pa dessa dr hog. Manga av studenterna loser
sitt boende pé annat sitt dn att bo i studentbostidder men sirskilda studentbostider
ir en mycket viktig del av deras bostadsforsorjning. Ytterligare ett alternativ dr att
Boplats Goteborg sedan ar 2007, i samarbete med flera andra aktorer, arbetar med
att uppmuntra goteborgare att hyra ut rum, framfor allt till internationella studenter.
Under 2013 utannonserades 700 privatrum till studenter.
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Under perioden 2003-2008 tillkom drygt 2 000 studentbostidder genom

ny- och ombyggnation och efter det ansigs det inte finnas behov av att
fortsitta bygga i samma takt. Samtidigt férsvann subventionerna fér byggande
av studentbostider 2009. Under perioden 2009-2013 byggdes enbart 330
studentbostider. Behovsbilden har nu svingt och den tilltagande bostadsbristen
f6r unga i Goteborg okar behovet av sirskilda bostidder f6r studenter. Utifrin
pagiende och planerade projekt berdknar fastighetskontoret att drygt 3 700
permanenta studentbostdder kan tillkomma genom ombyggnation och nypro-
duktion mellan 2014 och 2020. Utover detta skapas tillfilliga 16sningar for att
staden ska kunna mota behovet av bostider for studenter snabbare.

Fastighetskontoret fick i juni 2012 i uppdrag av fastighetsndimnden att hitta
aktérer som kan ansvara f6r produktion och/eller upphandling samt férvaltning
av tillfdlliga studentbostider samt samordna letandet efter limpliga platser i
staden. Med tillfilliga bostdder menas bostider byggda pa tillfilliga bygglov och
som dirfor maste flyttas eller rivas efter tio ar. De nidrmaste tvd aren bedéms

1 300-1 500 studentbostider med tillfilligt bygglov kunna byggas. Totalt
forvintas alltsi byggande av sivil permanenta som tillfilliga studentbostider ge
ett tillskott pa drygt 5 000 nya bostider fram till 2020, en 6kning av det totala

antalet studentbostider med 6ver 50 procent.

Barnfamiljers behov

Barnfamiljers behov och méjligheten att tillgodose deras bostadsbehov i
Goteborg kan ses ur flera aspekter. Det ér givetvis en heterogen grupp med
varierade resurser och behov men med den gemensamma nimnaren att minga
har behov av relativt stora bostider och att efterfrigan pi sméahus ér stor bland
barnfamiljer.

Bland barnfamiljer har det under ling tid skett en utflyttning till dvriga
kommuner i Goteborgsregionen dir utbudet av sméhus ir betydligt storre. Det
sker dven en flyttning inom och mellan stadsdelar i Goteborg for att tillgodose
behovet av en storre bostad nir familjen vixer. Det finns dirmed dven en
efterfrigan pé storre bostads- och hyresritter bland barnfamiljer men utbudet
av storre hyresritter dr begrinsat. Familjer med begrinsade ekonomiska resurser
har svirt att efterfriga en stor ligenhet och riskerar att bli tringbodda vilket har
negativa effekter, inte minst pd barnen. Ytterligare en utmaning nir det giller
barnfamiljer dr att skapa attraktiva miljéer f6r barnfamiljer utifrin inriktningen
att nyproduktionen i hog grad ska ske som en fortitning av den redan byggda
staden.

Utifrdn barnfamiljers flyttmonster framfors ofta ett behov av att 6ka sméhus-
byggandet for att fler ska kunna bo kvar i Géteborg. En studie om flyttningar
bland barn f6dda under dren 2000-2010 pagar pi stadsledningskontoret. Den
har hittills gett féljande intressanta resultat.

* Avde barn som f6tts i G6teborg aren 2000-2005 bor 70 procent kvar i
Goteborg nir de ska borja skolan. Det finns inga tendenser till att denna
andel har f6rindrats de senaste dren. Flera barnfamiljer flyttar till smahus i
eller utanf6r Géteborg varfor andelen av barnen som bor i smahus 6kar med
dldern. Vid fodseln var det ungefir 25 procent av barnen som f6ddes under
dren 2000-2005 som bodde i sméhus och den andelen hade 6kat till cirka 50

procent nir de bérjade skolan.



» Totalt sett har antalet barn okat markant mellan 2000 och 2010 varfor antalet
flyttningar dr storre men andelen 4r ungefir densamma. Det sker dessutom
kontinuerligt en inflyttning av barn till staden vilket gor att minskningen
av antalet barn pa grund av flyttningar dr mindre. Ut- och inflyttningen har
dock skilda monster. Av de som flyttat frin Géteborg flyttar 57 procent till
ovriga Goteborgsregionen, 30 procent till annan kommun i Sverige och 13
procent utomlands. Bland de som flyttade till 6vriga Géteborgsregionen
var det 75 procent som flyttade till ett smihus. Bland barn som flyttat till
Goteborg kommer 18 procent fran ovriga Goteborgsregionen, 35 procent frin
andra kommuner i Sverige och 47 procent fran utlandet.

Materialet kring flyttmonstren innehiéller intressanta resultat men visar ocksa
att det finns ett behov av fortsatta analyser for att bittre f6rsta barnfamiljers
behov och preferenser samt moéjligheten att tillgodose olika barnfamiljers behov
i Géteborg. En annan intressant fraga dr i vilken utstrickning utflyttning frin
Goteborg kan forklaras av utbudet av sméihus och vilken roll andra faktorer
spelar vid valet av bostadsomrade till exempel en 6nskan att bo i en mindre ort
eller tillgéng till och kvalitet p4 kommunal service . Dessutom bor analysen

ske utifrin ett regionalt perspektiv da strategier for att minska utflyttningen av
barnfamiljer frin Géteborg har stora effekter pi tillvixten av folkméngden i
grannkommunerna.
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En handlingsplan for ratt boende, i rétt tid och till ratt kostnad
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Bostadsforsorjning for sarskilda grupper
- hemldoshet

En bred malgrupp

Enligt lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar ska varje kommun
planera f6r bostadsforsérjningen i syfte att ge alla kommunens invinare
forutsittningar for ett bra boende. Socialtjinsten har inget generellt ansvar f6r
att ordna boende till bostadslésa men de kan diremot ge bistind enligt social-
tjdnstlagen till boende med olika individuellt utformade insatser som syftar till
att den enskilde ska fa ett sjélvstindigt liv.

Hemlbsa — den mest socialt utsatta gruppen bestir exempelvis av personer med
missbruksproblematik och psykisk ohilsa, nyanlinda flyktingar, stora barnfa-
miljer, samt personer utsatta fir vald i nira relationer. Gemensamt {or alla dr att
de har smé moéjligheter att 16sa boendesituationen pd egen hand vilket kan leda
till att boendet maste 16sas med kommunens hjilp. Bristen pé bostdder bidrar
till att allt fler s6ker socialtjinstens hjilp. Minga hinvisas dock till att 16sa sin
situation sjdlva di tillrickliga skl saknas for att f4 bistind fran socialtjinsten till
boende.

Socialstyrelsen gor kartliggningar av omfattningen av hemlésheten och den
senaste gjordes 2011. Fyra olika situationer for individen identifieras, akut
hemloshet (exempelvis sover ute, pd hirbirgen eller olika typer av jourboenden),
institutionsvistelse och kategoriboende dir personen inte har nigon egen bostad
infér utskrivning eller utflyttning, lingsiktiga boendel6sningar som kommunen
ordnat samt personer som socialtjinsten kinner till med eget ordnat kortsik-
tigt boende till exempel inneboende hos vinner. 2011 fanns det enligt den
kartliggningen drygt 3 300 hemldsa i Goteborg dir cirka 22 procent var i akut
hemlGshet (de allra flesta med tillfilligt logi i olika former av jour- och kort-
tidsboende), cirka 20 procent vistades pd institution eller bodde i nigon form av
kategoriboende, cirka 35 procent bodde i langsiktiga boendelésningar och

16 procent hade egna tillfdlliga l6sningar.

Ratt boende samt strategi och plan mot hemldshet

Hemloshet och insatser for att motverka den beror flera olika verksamhets-
omréden. Flera initiativ har tagits for att utveckla, samordna och effektivsera
arbetet. Exempelvis arbetade ett antal férvaltningar och bolag fram rapporten
”Ritt boende — Nulige och forslag till inledande dtgirder” under 2012. Dir-
efter startades ett arbete upp utifrin rapportens forslag till atgirder med det
lingsiktiga malet att heml6sa ska ha ritt boende, i ritt tid och till ritt kostnad.
Ledningsgruppen f6r bostadsforsorjning for sirskilda grupper, bestdende av
forvaltnings- och bolagschefer i G6teborgs stad samt representant f6r Fastig-
hetsigarna Géteborg (GFR), dr styrgrupp och gav fastighetskontoret ansvaret
for att samordna uppdraget. Uppdraget omfattar frimst insatser for personer
som enligt socialtjinstlagen har ritt till bistind till boende samt kommunens
egen organisation och arbetssitt i hemloshetsarbetet. Effektmalen dr minskad
heml&shet och att kommunens kostnader f6r olika boendelésningar minskar.

Uppdraget ska vara klart under viren 2015.

I stadens budget for 2014 finns ett uppdrag om att ta fram en ny plan mot
hemléshet. Fastighetskontoret har, i bred samverkan med olika akt6rer och med
forskarstod, utarbetat ett forslag till strategi och plan mot heml6shet 2014-18.
Den beriknas kunna godkinnas av kommunfullmaktige i bérjan av 2015.

I flera fragor sammanfaller strategins innehill med det arbete som genomforts



inom "Ritt boende” och tar dirmed vid nir det arbetet avslutas. Strategin ska ge
forutsittningar for att successivt minska hemldsheten. Strategin ar uppdelad pa
tre omriden:

* Staden ska intensifiera det vrikningsforebyggande arbetet.

* Staden ska 6ka anvindandet av stabila lingsiktiga ligenhetsboenden som
leder till eget boende.

* Staden ska stirka och utveckla ledning och styrning i kommunens hemlos-
hetsarbete.

Ett mal ér att fram till 2018 halvera den akuta hemlosheten och det finns en
tydlig ambition att inga barnfamiljer ska behéva mista sin bostad. Strategi och
plan mot hemldshet innebir savil en langsiktig strategi som en handlingsplan
med aktiviteter for att ni mailet.

Manga olika typer av insatser

Arbete mot hemléshet bestir av att savil forebygga hemldshet, genom att
minska antalet vrikningar, som att erbjuda olika typer av boendelsningar f6r
de som saknar resurser att tillgodose behovet av bostad pa egen hand. Utbudet
av boendel6sningar som ér aktuella f6r malgruppen dr méngsidigt och ror sig
fran akuta 16sningar till mer lingsiktiga l6sningar med andrahandskontrakt i
ordinarie bostadsbestindet, si kallade kommunala kontrakt.

Det stod som ges varierar frin boenden med stora stédinsatser till att individen
har ett andrahandskontrakt som i manga fall, utéver uppfoljning, inte innebér
nagra andra stodinsatser frin socialtjansten. Boenden med stédinsatser dr darfor
dyrare f6r kommunen dn en ligenhet i det ordinarie bostadsbestandet. Ett nytt
inslag dr dven att arbeta utifrin metoden "Bostad forst”, vilket innebdr att man
bérjar med att individen fir en bostad i stillet f6r att bostaden ska vara malet
ndr dvriga problem som individen har dr I6sta. Modellen bygger pa att ett vil
fungerande st6d ges till hushillen och har préovats i flera olika linder med goda
resultat. I ett forsta f6rsok har tio ligenheter anvisats under 2013 och avsikten
dr verksamheten kommer att fortsitta och utékas med fler lagenheter.

Totalt sett forfogar kommunen 6ver 2 200 egna boenden och ligenheter med
varierande grad av stddinsatser samt har tillging till ytterligare cirka 900
upphandlade boendeplatser med stodinsatser. Flera idéburna organisationer
bedriver verksamheter som upphandlas av kommunen men har dven egen
verksamhet av olika slag for mélgruppen. Nir det giller ekonomiskt utsatta
EU-medborgare har antalet frin frimst Ruminien och Bulgarien som kommer
till Goteborg i hopp om att hitta jobb ¢kat under 2014. Social resursférvaltning
har ett samlat samordningsansvar for stadens arbete och ger ekonomiskt stod
till olika verksamheter. Arbetet sker i samarbete med idéburna organisationer
och bestir bl. a av 6vernattningsplatser, 5ppen forskola och en dagcentral dir
det finns mojlighet att £ mat, tvitta sina klidder och ta en dusch.

Fler kommunala kontrakt under 2013

Utifrén ett samarbetsavtal limnar kommunala och privata fastighetsigare
ligenheter till fastighetskontoret som anvinds till andrahanduthyrning.
Socialtjinsten i stadsdelarna samt sjukvirden skriver ansékan om ligenhet

for de personer som anses vara aktuella. Malet 4r att kontrakten ska Gverforas
till hyresgisten efter 18 manader. De kommunala bostadsbolagen stir f6r den
overvigande majoriteten av de limnade ligenheterna och prioriterar dven dessa

i sin uthyrningspolicy. I slutet av 2013 hade 893 hushall kommunala kontrakt
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och under ar 2013 6verldts 221 ligenheter till de tidigare hyresgisterna. Social-
tjdnsten i stadsdelarna konstaterar att de kontaktas av allt fler personer som har
behov av en bostad men inga andra insatser fran socialtjansten. Antalet hushill
som bedéms ha ett direkt behov av att inom sex ménader fa hjilp till ett boende
av socialtjansten har dock inte 6kat. I kartliggningen frin september 2013
minskade antalet fran 971 till 692 hushall. Genom en sirskild engingssatsning
har dessutom antalet hushall som fitt en ligenhet genom kommunalt kontrakt
okat under ar 2013 frin 309 till 425. Milgruppen for engingssatsningen var
hushall som hade ett kostsamt bistind f6r boende med stoéd genom social-
tjdnsten men som bedémdes klara ett boende utan stdd. Férutom att ett antal
hushall kunde flytta till en vanlig ligenhet innebar det dven minskade kostnader
med uppskattningsvis 19 miljoner kronor f6r kommunen.

Sarskilda insatser for nyanlanda flyktingar

Andrade regler om krav pi identitetshandlingar har gjort det enklare for i
forsta hand personer fran Somalia att kunna aterférenas med sina anhoriga
som redan bor i Sverige. I Géteborg har en sirskild insats gjorts for att kunna
ge hjilp att ordna en limplig bostad nir de anhoriga anlinder. Ett antal relativt
stora barnfamiljer férvintades behova stéd och hjilp. For att tillgodose de
behoven har jourboenden, genomgéngsligenheter och bostider i ordinarie
bostadsbestind kunnat erbjudas. Omfattning av stédbehovet har varit mindre
in beriknat, totalt under 2013 har cirka 50 barnfamiljer fatt hjilp till olika
typer av boendeldsningar. En forklaring till att det hittills varit relativt £a dr att
majoriteten av de som kommit dr barn och har dterférenats med en anhorig
som redan hade forstahandskontrakt i Goteborg. Det finns dock ett fortsatt
behov av fler 4-5 rumslagenheter di familjer ir eller blir tringbodda nar de
anhoriga anlinder. Erfarenheterna av detta arbete anses vara goda och i stadens
budget t6r 2014 limnades ett uppdrag att utreda majligheterna att anvinda
denna modell dven f6r andra nyanlinda. Manga i gruppen har mycket svart

att 16sa sin bostadssituation pi ett bra sitt. Erfarenhetsmissigt har arbetet ett
starkt barnperspektiv di osikerhet om bostadssituationen och tringboddhet
drabbar barnen kraftigt. Fastighetskontoret har tagit fram en strategi for det
fortsatta arbetet som innehiller aktiviteter inom fem olika omriden: utvecklad
dialog med berérda statliga aktorer, tillfor fler ligenheter till barnfamiljer pa
den ordinarie bostadsmarknaden, tillfor fler ligenheter inom ramen f6r sam-
arbetsavtalet, utvidga praktisk boendeinformation och stdd till nyanlinda samt
att skapa en beredskapsplan for sirskilda handelser. Strategin godkindes av
kommunstyrelsen i oktober 2014.



Aldres bostadshehov

Boendesituation idag

Som framgitt tidigare antas antalet dldre i staden 6ka kraftigt i framtiden. De
allra flesta dldre vill bo kvar i den bostad de bott i linge. Till skillnad mot unga
vuxna och andra grupper som har svért att etablera sig pa bostadsmarknaden har
de dldre redan en bostad. De allra flesta av goteborgarna Gver 65 ar bor i vanliga
bostider, varav 37 procent i hyresritt, 30 procent i bostadsritt och 28 procent i
smihus. Endast 5 procent av alla dldre bor i dldreboenden men bland de som ir
85 ér eller dldre dr det 21 procent. Det har skett neddragningar av antalet platser
i siirskilt boende for dldre de senaste aren, och nu dr bedémningen att utbudet
allmant sett 4r i balans med behoven. Fram till 4r 2020 forvintas inte behoven
6ka men direfter kommer behoven av vird och omsorg att 6ka i takt med att
den stora gruppen fédda pa 1940-talet blir dldre. D4 forvintas antalet bostider

i sérskilt boende att beh6va 6ka kraftigt, frin drygt 4 000 bostider ar 2020 till
cirka 6 000 4r 2035.

Problemet for édldre dr att hitta limpliga alternativ nir de behover flytta och
generell bostadsbrist gor detta svirare, i synnerhet som behovet av att flytta

kan uppstd snabbt. Fragor kring tillginglighet och funktionsnedsittningar

samt otrygghet och ensamhet kan hanteras genom atgirder i sivil den vanliga
boendemiljon som att skapa sirskilda alternativ. Livskvaliteten skulle darfor
kunna o6ka for dldre personer om det fanns fler limpliga bostider pa marknaden
att soka. Bittre information om vilka méjligheter som finns efterfrigas ocksa.
Totalt skulle detta kunna bidra till att fler dldre flyttar och ddrmed en 6kad
omsittning av bostdder i det ordinarie bestindet.

Utvecklingsarbete kring dldres boende

I Géteborg har kommunstyrelsen antagit en strategi for att mota dldres
skiftande bostadsbehov med tva 6vergripande malsittningar; att dldre ska ges
storre mojligheter att bo dindamalsenligt i det ordinarie bostadsbestindet samt
att antalet bostider for ildre i olika boendeformer, s.k. mellanboendeformer,
ska oka. Fastighetsndmnden har tillsammans med berorda aktérer tagit fram

en handlingsplan for genomférande av strategin, ”Aldres boende”. Arbetet har
koncentrerats kring fyra omréiden: utvecklad behovsanalys, 6kad normalisering,
okad tillginglighet samt 6kat antal mellanboenden. Goteborg har dven haft
utvecklingsmedel frin Hjidlpmedelsinstitutet for projektet "Gorbra for dldre”
som genomforts i mycket nira samverkan med dtgirderna inom Aldres boende.

Resultaten hittills frin arbetet med ”Aldres boende” berdr flera olika omréaden.
Kunskapen om hur dldre bor och hur de ser p4 sitt framtida boende har okat.
Nya l6sningar i badrum och enkla f6rbittringar i allminna utrymmen har
skapat forutsittningar for en bittre boendemiljo for dldre. Arbete med att
utveckla metoder och ge stod for att inventera det befintliga bostadsbestidndet
ur tillgdnglighetssynpunkt, si kallad T-mirkning, har ocksé bedrivits. De allra
flesta av de kommunala bostadsbolagens ligenheter har inventerats och av dessa
ir 13 procent T-mirkta. Den som letar efter en tillginglig bostad kan fi infor-
mation om en ligenhet dr T-mirkt nir den utannonseras pa Boplats Géteborg.
Att sprida de kunskaper som kommit fram hittills till bide kommunala och
privata aktorer dr en viktig del i det framtida arbetet kring dldres boende.

Det har initierats ett pilotprojekt mellan stadsdelsférvaltningen i Vistra
Goteborg, fastighetskontoret och stadsbyggnadskontoret i syfte att ta fram ett
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Aldres boende

En handlingsplan for att méta &ldres skiftande bostadsbehov
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gemensamt tematiskt program for att hantera utbyggnaden av fler bostider
och tillgodose behoven f6r en dldrande befolkning inom stadsdelen. Vistra
Goteborg har, i samarbete med fastighetskontoret, genomfért en omfattande
kartliggning av stadsdelen som har utmynnat i en rapport om behoven pa
primiromradesniva. Mélsittningen for projektet dr att ta fram ett detalj-
planeprogram som kan resultera i att 5-6 detaljplaner genomfors. Initiativet

dr positivt och dr ett sitt att stadkomma en f6rdjupad samverkan mellan
stadsdelsforvaltningarna och fackforvaltningarna dir respektive forvaltnings
kunskaper dr viktiga. Det dr dven en samverkansform som kan utvecklas till ett
arbetssitt for fler stadsdelar i Géteborg.

Trygghetsboenden ska erbjuda personer som ir fyllda 70 ar en trygg bostads-
situation i ligenheter med god fysisk tillginglighet och tillging till en gemensam
lokal for samvaro och aktiviteter och dir de boende kan ita tillsammans om man
sa onskar. Det dr bostider som inte behovsprovas utan ska finnas som en del i
det ordinarie bostadsbestindet. Fér dessa kan fastighetsigare och byggherrar

fa en kommunal subvention till personal och gemensamhetsutrymmen for att
stimulera till att det skapas fler trygghetsbostider. Milet ar att det ska skapas 400
trygghetsldgenheter totalt, varav 300 i befintligt bestind och 100 i nyproduk-
tion. Fram till och med ar 2014 har ans6kningar om subvention beviljats f6r

sju trygghetsboenden i ordinarie bostadsbestind med sammanlagt nistan 250
ligenheter. Ansokningar omfattande ytterligare nistan 100 trygghetsbostider ska
behandlas. Utover dessa finns i dagsldget forutsittningar for att uppskattningsvis
ytterligare omkring 500 trygghetsbostidder skulle kunna tillkomma lingre fram,
250 genom nyproduktion och 260 i befintligt bestind. Kommunen utreder nu
mojligheten att kraftigt 6ka antalet trygghetsboenden inom allménnyttan, hos
privata fastighetsdgare och bostadsrittsforeningar.

Sammanfattningsvis kan konstateras att de allra flesta dldre vill bo kvar i den
bostad de oftast bott i linge — en 16sning som dock inte alltid dr den bista,
varken f6r individen eller f6r samhillet. For den grupp som skulle behova det,



skulle livskvaliteten kunna 6ka om det fanns mer dndamalsenliga bostider pa
marknaden. For att 6ka de dldres flyttbendgenhet behéver attraktiva alternativ
till kvarboende fortsitta att utvecklas samt att patala ansvaret for de dldre att
de har ett eget ansvar for att byta bostad i tid genom att bland annat anvinda
Boplats Géteborg. Den fysiska tillgingligheten i livsmiljon dr avgérande for
mojligheten till ett kvalitativt kvarboende i bostaden, fastigheten och omrédet.
Att soka kunskap via inventeringar av den fysiska miljon visar ofta ett behov av
viktiga atgirder och forindringar for en aldrande befolkning. Dirfér kommer
staden att tillsammans med bide kommunala och privata fastighetsigare verka
for att stadens bostadsfastigheter inventeras enligt 6nskemil fran Boverket.

Bostdder for personer med funktionsnedsattning

Milet ir att goteborgare med funktionsnedsittning ska kunna erbjudas en bostad
med goda forutsittningar for ett bra liv. Méinga minniskor med funktions-
nedsittning saknar arbete eller sysselsittning jamfort med befolkningen i 6vrigt,
varfor bostaden fir en storre betydelse dn f6r andra. Bostaden behover kunna
tillgodose delar av livet som andra far genom aktiviteter utanfor sin bostad. Ett
fortsatt behov finns av sivil fler nya sirskilda bostider som insatser for att anpassa

befintliga bostider.

Det finns ett stort behov av kategoribostider, dvs. bostdder med sirskild service.
Under dren 2009-2013 har drygt 550 nya bostider med sirskild service och
drygt 200 lagenheter i ordinarie bostadsbestidnd tillkommit f6r malgruppen.
Nettotillskottet dr dock inte lika stort d& avvecklingar av vissa dldre bostader
med sirskild service skett. Aven efter 2014 kommer det finnas fortsatt behov
av bostdder med sirskild service for att nya personer med funktionsnedsittning
tillkommer samt genom att ej fullvirdiga bostider med sirskild service behéver
ersittas med nya. Dessutom ir tillgingen till bostidder i det befintliga bestindet
i olika delar av staden som dr grundanpassade med en hog fysisk tillginglighet
en strategisk fraga. Det dr sirskilt angeldget att 6ka utbudet av ligenheter som
ir anpassade for personer med funktionsnedsittning. For nirvarande vintar ett
sjuttiotal hushall pa erbjudande om en anpassad ligenhet. Under hosten 2014 in-
leddes forsok med att erbjuda mélgruppen ligenheter med god grundliggande
tillganglighet (T-mirkning), vilka sedan kan bostadsanpassas utifrin den
enskildes behov.
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Slutsatser om bostadsforsorjningen for olika grupper

Genomgangen kring grupper som har sirskilt svirt att hitta en ny eller

en limplig bostad i Géteborg pekar pa nagot olika behov och ocksa olika
vigar for att tillgodose dem. Bostadsforsorjning innebir betydligt mer dn
hur manga bostider som byggs. Att en bostad blir ledig i det befintliga
bostadsbestindet dr den vanligaste och ofta den bista vigen for de som
saknar en egen bostad att hitta en bostad som motsvarar deras efterfrigan.

Hyresritter i dldre fastigheter har betydligt ligre hyror 4n de nybyggda
ligenheterna, nigot som dr viktigt for manga unga vuxna och andra
personer med lagre inkomster. Det finns dock dven ett behov av att bygga
fler nya bostider. Utmaningen for bostadsbyggandet ér att komplettera
de befintliga bostiderna och dirmed bidra till att tillgodose manga

olika gruppers behov. Det finns behov av nya bostider som passar olika
malgrupper till exempel unga vuxna, sirskilda studentbostider, storre
bostider som passar barnfamiljer eller bostider med god tillginglighet
dir dldre och personer med funktionsnedsittning kan bo. En variation i
upplatelseformer, lige i staden och storlek dr da centralt. Fler nya bostider
bidrar dven generellt till ett 6kat utbud genom 6kad omsittning av
bostider i det ordinarie bestindet. For de hushill som behover insatser
fran socialtjansten behovs en fortsatt utveckling av arbetet for att hjilpa
dem att kunna fi en egen bostad men dven att motverka att méinniskor
hamnar utanfor den ordinarie bostadsmarknaden.

BOSTADSFORSORJNING | GOTEBORG




Framtida bostadsbyggande
| Goteborg

Aktuella prognoser och pagaende arbeten med

detaljplaner

I september 2014 pigick arbete med detaljplaner som totalt bedoms ge f6r-
utsdttningar for att bygga drygt 19 000 bostider. De senaste tio aren har det i
genomsnitt per dr antagits detaljplaner med drygt 2 400 bostider. Ar2013 var
det 3 200 bostider i planer som antogs eller godkindes av byggnadsndmnden
och det bedéms bli 3 500 under 2014 och 6ka ytterligare under kommande ar.
Det innebir en markant 6kning jimf6rt med de senaste tio dren.

Det dr viktigt att forstd de planeringsmissiga forutsittningarna att paverka

var och nir bostider kan byggas. Det som forvintas byggas de ndrmaste fem
dren dr till storsta delen antingen péaborjat eller sa dr planarbetet avslutat. For
nistkommande 5-ars period pagar planarbete f6r Gver hilften av de bostider
som bedoms kunna byggas. Det dr dirfor svért att paverka forutsittningarna for
okad volym i byggandet de nirmaste aren. Figuren nedan avser att illustrera i
vilken fas av planeringen som framtida bostadsvolymer finns.

Mdéjligt bostadsbyggande 2014-2018 (nartid)

Under 2014-2018 bedéms det kunna byggas totalt ver 15 000 bostider i
Goteborgs kommun. Drygt 80 procent av dessa kommer att byggas inom
centrala Goteborg och inom mellanstaden dir tillgéngen till kollektivtrafik dr
god. En jimforelsevis stor andel av det totala antalet bostider under denna tids-
period planeras att tillkomma inom stadsdelen Lundby. Fér mer information, se
tabellen pé nista sida. Utéver det som redovisar i prognosen péigér planering for
olika projekt med studentbostider uppférda med temporirt bygglov.

Mojligt bostadsbyggande 2019-2023
Mellan dren 2019 och 2023 bedéms bostadsproduktionen 6ka under férut-

sittningen att planprocesser och produktion sker enligt dagens bedémningar.
Under perioden planeras for drygt 19 000 nya bostdder vilket innebir ett
mojligt genomsnitt pa omkring 3 800 bostidder om aret. Runt 85 procent av
dessa bed6ms tillkomma i centrala Géteborg eller inom mellanstaden dir

Tank pa!

De planeringsmassiga forutsattningarna
som paverkar utbyggnadstakten behover
inte vara givna utan kan fordndras och
hdjas under férutsattning att tillrackliga
planeringsresurser tillfors samt att det
finns en marknad dar saval utbud som
efterfragan kan mota behovet av ytterli-
gare bostader.

Indelning av kommande bostads-
byggande

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

Kommande nyproduktion dar sjalva
byggnationen paborjats.

+ Produktion dar detaljplanen ar antagen
men dar hela eller delar av produk-
tionen som planen medger annu inte
paborjats.

Projekt dar planarbetet pagar.

Projekt dar planarbetet annu inte
paborjats.

Prognosperioden 2014-2023

Siffror som redovisas for kommande ar
utgar fran fastighetskontorets prognos
for bostadsbyggande for perioden
2014-2023.
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Antagande om bostadsproduktion Goteborg
2014-2018
exkl nettotillskott genom ombyggnad

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

inkl. ombyggnad 15481

Antagande om bostadsproduktion
Goteborg 2018-2023
exkl nettotillskott genom ombyggnad

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

inkl. ombyggnad 19010

Antagande om bostadsproduktion
Goteborg 2014-2023
exkl nettotillskott genom ombyggnad

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

inkl. ombyggnad 34491
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tillgAngen till kollektivtrafik dr god. Cirka 47 procent av alla bostdder under
denna tidsperiod planeras att tillkomma i Lundby, Askim-Frolunda-Hogsbo
och Centrum. Majorna-Linné dr en stadsdel dir bostadsbyggande f6rvintas
oka under denna period (frin en andel pa 7 procent till 14 procent av stadens

samlade bostadsbyggande).
M6jligt bostadsbyggande 2014-2023

Under foérutsittningen att planprocesser och produktion sker enligt dagens
bedémningar innebir detta att det kan byggas upp mot omkring 34 000
bostider under de kommande tio aren. Det innebir ett méjligt genomsnitt pd
drygt 3 400 bostider om dret under den kommande tiodrsperioden dér antalet
forvintas oka successivt.

Prognos bostader
2014-2023

‘ 2100

‘ 1050
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Jubileumssatsning for fler bostader till 2021

Utéver de siftror som redovisats i prognosen f6r bostadsbyggande ovan, si
utreds mojligheterna med en sa kallad Jubileumssatsning f6r fler bostider fram
till ar 2021. Jubileumssatsningen for fler bostider, beslutades av fastighetsnimn-
den under 2014 och i uppdraget anges att fastighetskontoret i samverkan med
initiativtagarna (HSB, Wallenstam, Semrén & Minsson och Framtiden) ska
peka ut omraden/fastigheter som kan markanvisas och som ligger i anslutning
till den bebyggda staden och har nira till infrastruktur och kommunal service.
Omradena ska rymma minst 7 000 bostdder varav 1 000 av dessa ska vara
smahus.



Goteborg stadsplanerar med 2035 i sikte

For att Goteborg ska fortsitta utvecklas till en attraktiv och hallbar stad krivs
en samordnad markplanering. Dirfor har staden tagit fram fyra strategiska
dokument som tillsammans anger inriktningen for hur Géteborg ska bli en stad
som erbjuder ett enklare vardagsliv {6r fler i en gron och attraktiv stad. (Strategi
for utbyggnadsplanering, Vision Alvstaden, Trafikstrategi for en nira storstad
samt Gronstrategin.) Gemensamt i dessa strategidokument ar att de inriktas
mot ett storre och titare Géteborg som forstirker de kvaliteter som ménga
minniskor idag vill ha och som gor att folk soker sig till regionen. Att utveckla
och fortita staden i omraden dir merparten av stadens invinare redan bor eller
arbetar paverkar de flesta géteborgare. Det 6kar moéjligheterna till en enklare
vardag. I en titare stad ges fler mojligheter att klara sin vardag till fots, med
cykel och med kollektivtrafik. Den tita staden skapar ett storre underlag for
service, handel, kollektivtrafik med mera och en hog tithet ger ett stadsliv som
ar attraktivt och skapar trygghet.

Utbyggnadsstrategin visar utbyggnadspotential for 2020-talet

Utbyggnadsstrategin dr en konkretisering av Goteborgs dversiktsplan och
behandlar i forsta hand Goteborgs utbyggnadsméijligheter i mellanstaden pa
ling sikt efter innevarande prognos. Det finns en stor potential f6r utveckling i
den redan byggda staden och att i storre utstrickning nyttja det staden redan har,
utan att tvinga fram nya alltfor kostsamma nyinvesteringar i storre infrastruk-
turprojekt, utéver de som i vrigt méste ske for en stad i férandring. Eftersom
det dr langa ledtider i processen frin planerad till firdigstilld bostad ér forut-
sdttningarna for att kunna vixla upp utbyggnaden under 2020-talet av strategisk
betydelse. De bostadsvolymer som visas i strategin for utbyggnadsplanering
utgdr frin vad som redan pagar och planeras och ser vilka méjligheter och behov
som foreligger i stadens innerstads/mellanstadsomraden f6r 2020-talet — med
sikte pa dr 2035. Detta beskrivs som potential och inrymmer inte allt, utan ar en
avvigd beddmning av méjliga och onskvirda volymer i utpekade stadsomraden
och runt strategiska platser som foljer inriktningen for stadens oversiktsplan.
Efter 2022 och fram till 2035 bedéms utbyggnadspotentialen for innerstaden
och mellanstaden vara cirka 45 000-55 000 bostéider. Potentialen fér omraden
utanfér mellanstaden ér inte inrdknade i dessa volymer. Av erfarenhet sker

f6r ndrvarande cirka 15-20 procent av stadens tillskott genom nyproduktion i
omraden utanfor detta omréde.

Volymer i en utvidgad innerstad

Inom Alvstaden kommer utbyggnadsvolymerna att vara stora iven efter 2022
men utbyggnadsordning, och dirmed utbyggnadstakten, samspelar med till
exempel nya Hisingsbron och Vistlinken. Baserat pi en malsittning att det
kommer att byggas cirka 1 000 bostider per ar inom Alvstaden samt att ett
mindre tillskott kommer att ske i den befintliga stadskdrnan kan utbyggnads-
potentialen for innerstaden under perioden 2022-2035 totalt uppgi till cirka
15 000 bostider. (I takt med att Vision Alvstaden genomfors ir detta volymer
som kan komma att éindras i aktuella versioner av firdplan Alvstaden.) T direkt
anslutning till den befintliga innerstaden pégir en rad stadsutvecklingsprojekt
som karaktiriseras av en hog tithet och ett blandat innehill. Denna utveckling
kommer att bidra till att Goteborgs innerstad utvidgas nir en likartad tithet
och stadskvaliteter sprids 6ver ett storre omrade 4n idag. Inom dessa omraden
finns en i nuldget bedémd potential pa cirka 4 500-6 500 bostidder under
perioden 2022-2035.

BESLUTSUNDERLAG 30 MAJ 2012

ALVSTADEN

VISION & STRATEGIER

Vision Alvstaden

STRATEGI FOR GOTEBORG 2035
UTBYGGNADSPLANERING

DECEMBER 2013

£:4 Gotebor
gs
2] Stad

Strategi for utbyggnadsplanering
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Utbyggnadskartan

Kartan for utbyggnadsstrategin visar en
struktur Gver hur staden vill utvecklas
genom fortatning av fler bostader och
fler verksamheter inom den redan
byggda staden. Kartan utgor ett underlag
for att prioritera mellan olika omraden
och inrymmer en potential som kan
bidra till arbetet med att trygga stadens
bostadsforsorjning. Mellanstaden, det
bebyggda stadsomradet utanfér inner-
staden, kommer att spela en central roll
for stadens utbyggnad.

Genomgangen av utbyggnadspotentialen
inom mellanstaden ar inte heltackande.
Den har gjorts utifran en strategi dar de
utpekade omradena maste utvecklas och
kopplas samman for en sammanhallen
stad, mer stadsliv, battre kollektivtrafik
och 6kad byggvilja. Marknadskrafter och
politisk inriktning i olika geografiska |a-
gen kan forandras over tid. Fler attraktiva
ldgen kan skapas och utbyggnadshinder
kan successivt dvervinnas.

Potential for bostader i hela mellan-
staden - fran 2020-talet till 2035.

Prioriterade utbyggnadsomraden +
utvidgad innerstad:

26 000-32 000

Ovriga mellanstaden:

2500-4 500

Tillskott i ombyggnad i hela mellanstaden:
2500-3500

Potential for bostader i Alvstaden fram
till fran 2020-talet till 2035. - Se aktuell
fardplan.
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Volymer i prioriterade utbyggnadsomraden

Inom de prioriterade utbyggnadsomridena i mellanstaden (gult pa kartan)
redovisas en utbyggnadspotential pé cirka 22 000-26 000 bostider. Ett mojligt
tillskott pa 2 500—4 500 bostédder dr ett sannolikt utfall i vriga omréiden i
mellanstaden som inte ir utpekade men som i Gvrigt har tillgang till god
kollektivtrafik och potential att bidra med stérre tillskott av bostider genom
hog exploatering.

Ombyggnationer - en stor potential éver tid

Mojligheterna att fornya och omvandla byggnader och integrera befintlig
verksamhet med pabyggnad av bostider kommer att fortsitta. Ombyggnationer
ger 1 nuldget ett nettotillskott pa cirka 200 bostdder varav hilften i centrala
Goéteborg och hilften inom mellanstaden. Detta innebir ett volymtillskott pd
cirka 2 500-3 500 under tidsperioden 2022-2035.



Framtida utvecklingsomraden i ytterstaden utreds

I ovanstiende bedémningar av potentialen inrdknas inte ett antal framtida
utvecklingsomriden i ytterstaden. Dessa omraden, sisom sodra Askim, Lirje-
Bergum och omridet vister om nuvarande Kirra, utgér virdefull potential

f6r kommande bostadsforsorjning enligt 6versiktsplanen men de kriver alla
overviganden om nir i tid de dr limpliga att byggstarta med hinsyn till
infrastrukturinvesteringar, kraftfull kollektivtrafik och kommunal service. Under
2014 har dock byggnadsndmnden beslutat att ge stadsbyggnadskontoret i upp-
drag att paborja en utredning for att se vilka forutsittningar och moéjligheter det
finns for stadsutveckling i de tre omraden i gillande OP som kallas "framtida
utvecklingsomraden". Uppdraget utgir frin bedémningen att for att pd lang sikt
kunna uppritthilla en hég bostadsproduktion och klara bostads-f6rs6rjningen
s& finns det ett behov av att redan nu bérja studera moéjligheterna.

Utbyggnadstakt pa langre sikt

Denna rapport fokuserar pa bostadstérsorjning och i det ssmmanhanget ér alla
tillkommande bostéder av stor betydelse. I ett resonemang om méijlig utbygg-
nadstakt i framtiden si utgdr inriktningen for utbyggnadsplaneringen det mest
aktuella materialet just nu. Hir redovisas en utbyggnadspotential pa mellan

45 000 och 55 000 bostider inom den redan byggda staden (centrala Goteborg
samt mellanstaden) utdver de cirka 25 000 bostider som redan finns i prognosen
for samma omride de kommande 10 éren (prognosperiod 2013-2022). Det
innebdr en utbyggnadspotential for dubbelt sa mycket som redan har planerats. I
dessa siffror ingr, som tidigare uppmarksammats, inte berdkningar om méjliga
volymer i stadens yttre utbyggnadsomraden till exempel sédra Askim och vistra
Kirra di dessa omraden inte ingér i de berikningar som gjort inom strategin for
utbyggnadsplaneringen. Dessutom sker for nirvarande cirka 15-20 procent av
stadens tillskott varje ar genom nyproduktion i omraden utanfér mellanstaden till
exempel tillskott av i forsta hand smahus genom mindre planer, avstyckningar av
tomter etc. men dven i form av pagiende kompletteringar i till exempel Amhult
och framéver dven i storre projekt som Nya Hoviés. En eventuell fortsatt utveck-
ling i dessa omraden kommer att ge ett betydelsefullt tillskott som paverkar den
totala utbyggnadstakten. Det dr dock svirt att ge négon uppgift om volymer pa
lingre sikt som stricker sig efter fastighetskontorets prognos 2014-2023.

Utbyggnadspotentialen i diagrammet i marginalen dr enbart ett exempel pa

hur lang tid f6reslagen utbyggnadsvolym ricker inom foreslagna omriden i den
redan byggda staden givet olika mél om utbyggnadstakt. Utgingspunkten ar

en potential om drygt 45 000-55 000 bostider, dir utbyggnaden antas starta i
borjan av 2020-talet. Beroende pd om utbyggnadsakten ligger pi 2 500 bostider
per ar ricker potentialen till cirka 2045 att jimfora med om takten hojs till
drygt 4 000 bostider per 4r, dd potentialen ricker till cirka 2035. Utbyggnads-
takten behover dock inte vara given utan kan varieras om tillrickliga planerings-
resurser tillférs samt att det finns en marknad dir sivil utbud som efterfragan
kan méta behovet av ytterligare bostider.

Bilden illusterar ett exempel pa olika
utbyggnadstakter under 2020-talet utifran

en potentiell volym i centrala Goteborg samt
mellanstaden. Uthyggnadspotentialen,

45 000-55 000 bostdder, kan racka olika lange
beroende pa hur manga bostader som planeras
och byggs arligen.
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Summering och slutsatser

Bostadsforsorjningen i Goteborg ar ett komplext falt som ska hantera en rad
olika behov. Omsattning bland befintliga bostdder ar mycket betydelsefullt for
bostadsforsorjningen da de flesta tillgodoser sitt behov av bostad bland de
redan byggda bostaderna. Att utbudet dkar genom nyproduktionen ar dock
viktigt samtidigt som det som byggs ska bidra till stadens krav pa kvalitativ och
attraktiv stadsutveckling. Nya bostader bidrar dven till en 6kad omséttning inom
det befintliga bestandet. Den ger ddarmed fler manniskor en méjlighet att fa en
bostad som de efterfragar. Nyproduktionen och omsattningen ska dessutom
resultera i en bostadsforsérjning som inkluderar en rad olika gruppers behov och
férutsattningar. Sammantaget ar det tre spanningsfalt som I6per parallellt och
hanger ihop men dar slutsatserna fran denna rapport redovisas separat under
respektive rubrik nedan.

Behov av 6kat bostadsbyggande

Tidigare i rapporten gjordes en teoretisk uppskattning av det framtida behovet
av nya bostider i Gdteborg till 3—4 000 per ér pi sikt. Det dr en nivi som inte
nitts sedan 1970-talet under det intensiva byggandet i samband med miljon-
programmet. I fastighetskontorets bedémningar av det framtida bostadsbyg-
gandet antas det kunna 6ka med 50 procent, frin de senaste tio drens knappt

2 000 per ar till drygt 3 000 per inom négra r. For perioden 2019 och framat
beddms en niva om 3 800 bostidder per ar kunna nas. Atgﬁrder som inneburit
okad planverksamhet har redan gjorts for att ge férutsittningar for ett okat
bostadsbyggande. Detta forutsitter dock en fortsatt god konjunkturutveckling,
byggvilja hos de byggande aktérerna och en positiv utveckling av efterfrigan
med mojlighet f6r breda grupper att efterfriga nyproducerade bostider. Ett 6kat
bostadsbyggande de kommande aren till den nivd som prognosen anger bedéms
under ridande omstindigheter som rimlig. Ett ytterligare 6kat bostadsbyggande
till en volym om exempelvis 5 000 firdigstillda bostider om éret kraver ytterli-
gare insatser. Fastighetskontoret har haft ett uppdrag frin nimnden att beskriva
forutsittningar for ett okat bostadsbyggande och i rapporten, som presenterades
i oktober 2014, pekas pd néigra insatser som kan goras inom kommunens plan-
och exploateringsverksamhet.

Insatser inom kommunens plan- och exploateringsverksamhet

Atgiirder for att ge forutsittningar for ett 5kat bostadsbyggande har redan
gjorts inom plan- och exploateringsverksamheten i Goteborg. Att ytterligare
oka bostadsbyggandet forutsitter en fortsatt utveckling av detta arbete.
Forindringar bedéms da behévas inom plan- och exploateringsverksamheten,
inriktningen f6r stadsutvecklingen, styrning och ledning samt resurstilldelning
for att driva och utveckla plan- och exploateringsverksamheten.

* att fa s stort bostadsinnehall som méjligt i varje plan, sdvil i pigdende som i
nya planer.

* att planeringen koncentreras till omriden och ligen med hog genomf6r-
barhet. Viktigt for staden ér att det finns goda forutsittningar for att tillgo-
dose ett 6kat behov av kommunal service och att de kommunalekonomiska
aspekterna blir vil tillgodosedda. Genomforbarheten for byggherren okar i
ligen och for bostadstyper ddr det finns efterfrigan hos konsumenterna och
darmed god méjlighet till uthyrning/f6rsiljning av bostdderna.



* skapa lingsiktighet och stabilitet i inriktningen fér stadens utveckling. Pa
s sitt kan kraftsamling frén sivil stadens som byggherrarnas sida ske och
onskad stadsutveckling i utpekade omraden férverkligas.

* forutsittningarna for stadens lingsiktiga utveckling, utanfor den si kallade
mellanstaden, bor klarliggas sa att langsiktiga strategier for stadens framtida
utbyggnad kan ldggas fast redan nu.

* enutveckling av arbetsformer for plan- och exploateringsprocessen pagar
redan. Trots detta kommer ett markant 6kat bostadsbyggande inte att kunna
uppnis utan utokade resurser for de verksamheter i staden som berdrs av
arbetet. Detta giller framforallt stadsbyggnads-, trafik- och fastighetskontoren
men dven park- och naturférvaltningen. Behoven avser savil egen kompetens
som externt konsultstdd. Det giller ocksi att stadsdelstorvaltningarna, som
ska involveras én tydligare i processen, har beredskap och resurser att méta en
utokad verksamhet.

Om dessa forindringar kan genomforas kan ett 6kat antal bostider i planer
uppnis forhéllandevis snabbt. Effekt i form av 6kat antal fardigstillda bostider
kan uppnés inom tre till fem ar. Det méste dock ater betonas att det dven

miste finnas marknadsmissiga forutsittningar for ett okat bostadsbyggande.
Moijligheterna att behalla en hog takt i bostadsbyggandet dr erfarenhetsmassigt
begrinsade i en lagkonjunktur. Flexibla upplatelseformer vid markanvisning kan
ivissa ligen anvindas for att minska effekter av konjunktursvingningar. I forsta
hand giller det vixling frin bostadsritter till hyresritter om marknadsliget
fordndras under planarbetets ging. Allmannyttan skulle dessutom kunna ha en
roll f6r att uppritthilla bostadsbyggandet under en ligkonjunktur.

Pagaende arbete med stadsutveckling

Goteborgs dversiktsplan utgor grunden f6r en utbyggnad av staden. Tillsam-
mans med nyligen antagna strategidokument, strategi f6r utbyggnadsplanering,
trafik- och gronstrategi samt visionen for Alvstaden, har staden tagit viktiga
steg for att skapa forutsittningar for framtida expansion och stadsbyggande.

I dessa dokument gors tydligt att fortitning dr tillvixtfrimjande pi flera sitt
och det konstateras att Géteborgs formaga att ta emot nya invanare har stor
betydelse f6r hela Géteborgsregionen. Att dessutom skapa miljéer som ir ging-
och cykelvinliga och som har tillricklig tithet for att skapa underlag for service
och andra stadskvaliteter dr centralt f6r det stadsliv som efterfragas av méinga
goteborgare.

Utnyttja strategiska platser for dkat bostadstillskott

Tillgangen pa mark i Géteborg ir bittre i jimforelse med andra storstiader

men mark i strategiska ligen dr alltid en begrinsad resurs. Hur man viljer att
utnyttja den fir konsekvenser for det framtida bostadsbyggandet. I strategin

for utbyggnadsplanering pekas tydligt pa vikten av att i det fortsatta arbetet ta
tillvara pa olika platsers fulla potential. I ett lige dé staden stir inf6r kostsamma
investeringar i infrastrukturen handlar det om att fortita, komplettera och
utveckla staden dir befintliga resurser och redan gjorda investeringar kan
anvindas effektivt, till exempel infrastruktur, service, kollektivtrafik. Mojlighe-
ten att realisera utbyggnaden i flertalet prioriterade utbyggnadsomraden inom
mellanstaden med en hogre tithet gynnas av en god ekonomisk utveckling i
samhdllet i stort. Det dr dock viktigt att dven i ett simre konjunkturlige kunna
hilla fast vid stadens strategier. Om man inte hiller fast vid strategin att bygga
tatare finns risk att resultat blir en mindre hillbar och mindre attraktiv stad.

Vision Alvstaden anger pd vilket sétt och
med vilka kvaliteter de centrala utveck-
lingsomradena i Goteborg ska véxa fram.
Alvstaden ska vara éppen for vérlden.
Den ska vara inkluderande, gron och
dynamisk. Den ska utformas sa att den
helar staden, moter vattnet och starker
den regionala kdrnan.

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

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

Gronstrategin visar hur Géteborg kan
forbli och ytterligare utvecklas till en
stad med stora grona kvaliteter, ur saval
ett socialt som ekologiskt perspektiv,
samtidigt som staden byggs tatare. Den
visar vilka kvaliteter som ska finnas i det
framtida tata gréna Goéteborg och hur vi
ska arbeta for att nd dessa.
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Nir en omfattande omradessatsning gérs inom ett fortitningsomrade bor hela
potentialen vara styrande och planerna bér utgi frin ett mél om ett minsta
antal nya bostidder och verksamheter. Det behovs dven férdjupade lingsiktiga
strategier f6r kommunal service i ett brett samarbete mellan olika f6rvaltningar
for att skapa en lingsiktig beredskap for kommande behov.

Prioriteringar i fortsatt arbete

For att uppni ett hogre bostadsbyggande aterstir dock ett omfattande
utredningsarbete och fordjupningar for att realisera den potential f6r bostads-
byggande som lyfts fram i strategierna. Vid sidan om firdplan Alvstaden —en
konkretisering av visionen, si utgor strategin for utbyggnadsplanering i sig

en form av prioritering av var nya bostider ska tillkomma. Strategin ska
framéver fungera som ett planeringsunderlag f6r prioriteringar mellan olika
utbyggnadsomriden. Utpekade omriden for sa kallad "kraftsamling” behéver
dock analyseras mera i syfte att skapa en prioritering/tigordning fér kom-
mande detaljplaneprogram for dessa platser. Strategin for utbyggnadsplanering
ska fungera som ett stod for prioriteringar av vilka program och efterf6ljande
detaljplaner staden tar fram, viket gors varje r och dir alla planer som ska
startas ndstkommande ar samlas under bendmningen produktionsplanen.

Bostadsférsorjning
Varierade behov

Bostadsforsorjningen ska tillgodose olika gruppers behov ddr férutsittningarna
och efterfrigan varierar. Generellt dr utbudet genom omsittning i befintligt
bostadsbestind samt nybyggda bostider for 1igt idag av de flesta typerna av
bostider. Det finns grupper som péverkas mer dn andra av detta, framfor allt de
som ska etablera sig pd bostadsmarknaden, hushall med begrinsade ekonomiska
resurser samt de som har sirskilda krav pa bostaden. Minga av de som ska
etablera sig pa bostadsmarknaden efterfragar framfor allt hyresritter bland de
befintliga bostdderna men dven mindre ligenheter i nyproduktion. Samtidigt
finns grupper som till exempel ménga barnfamiljer som efterfrigar storre
ligenheter eller smahus. Okat bostadsbyggande kommer att 6ka méjligheterna
att olika behov och efterfragan kan tillgodoses savil genom att fler bostider
byggs men dven genom att det bidrar till omsittning pa bostadsmarknaden. En
tillrickligt stor nyproduktion, med en vil avvigd blandning av upplatelseformer,
hustyper, ligenhetsstorlekar och lokalisering, dr av strategisk betydelse for att
tillgodose individers och hushalls varierande behov och 6nskemal. Insatser i
kommunen pigir ocksd med sirskild inriktning mot vissa grupper, till exempel
studenter, unga vuxna och éldre.

I rapporten identifieras ett behov av fortsatta analyser kring moéjligheter att
tillgodose olika gruppers behov, till exempel barnfamiljer, samt att i samverkan
med Goteborgsregionens kommunalférbund och andra kommuner i regionen
genomfora en analys av bostadsmarknaden ur ett regionalt perspektiv.

Blandad bebyggelse i olika delar av staden

Nyproduktionen bor, dir det dr mojligt, bidra till en blandning av upplitelse-
former och ligenhetsstorlekar. Det dr visentligt att det erbjuds tillgingliga
bostider av olika storlek, hustyper och upplatelseform i alla delar av staden.
Att bygga i manga olika delar av staden dkar méjligheten till lokal omflyttning
da det breddar utbudet f6r de som redan bor i stadsdelen. Nyproduktionen ér
ocksi viktig for att 6ka utbudet av ligenheter med god fysisk tillginglighet i
olika delar av staden for att bredda méjligheterna for frimst ménga dldre samt
andra personer med funktionsnedsittning.



En fortsatt och utvecklad samverkan mellan stadsdelsférvaltningar och stads-
byggnads-, trafik- och fastighetskontoren ér av stor vikt for att kunna identifiera
lokala behov och komplettera bebyggelsen i olika delar av staden.

Socialt blandad befolkning

Ett medel f6r att Géteborg ska kunna vara en sammanhéllen och integrerad
stad dr dven att boendekostnaden for hyresritter varierar inom olika delar av
staden och di dven i centrala och tita delar. En viktig friga for fortsatt analys
dr dirfér om och hur forutsittningar kan skapas f6r en social blandning i stérre
omriden med nyproduktion. Dessutom dr ekonomiska och sociala effekter f6r
de boende av 6kade boendekostnader i samband med nédvindiga renoveringar
en viktig framtidsfriga.

Staden har i férsta hand méjlighet att paverka innehillet i det nybyggda

nir det byggs pa kommunal mark genom de markanvisningar som ges till
olika byggherrar. Det har i det hir ssmmanhanget frimst inneburit att
markanvisningarna bidragit till en variation av upplételseformer i olika delar
av staden. Markanvisningstivlingen vid Guldmyntsgatan i Hogsbo samt
markanvisningen i Frihamnen innebdr att olika metoder for att dven paverka
boendekostnaden provas.

Erfarenheterna hittills visar att det behovs ett fortsatt utvecklingsarbete av
kommunens verktyg for att skapa ett socialt blandat boende. Det omfattar
savil metoder for kommunen att paverka boendekostnader i nyproduktion som
principer for formedling av bostiderna till olika malgrupper.

Sarskilda insatser behdvs for vissa

Det finns flera grupper med stora svarigheter att fi tag pa en bostad pa egen
hand som behover sirskilda insatser. Milgruppen ér bred och insatserna varierar.
Ett viktigt verktyg dr de ligenheter som fastighetsigare limnar till hushill som
av sociala och medicinska skil har svért att 16sa sitt bostadsbehov pé egen hand.

De kommunala bostadsbolagen tar ett mycket stort ansvar f6r den verksamheten.

Ett intensivt och brett arbete pagar for att utveckla en plan och strategi mot
hemléshet men dven strategier f6r sirskilda insatser f6r nyanlinda flyktingar,
frimst for barnfamiljer, har arbetats fram.
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