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1 Sammanfattning

Denna lagesrapport ér en beskrivning och uppfoljning av vad som hant pa
bostadsmarknaden och hur bostadsbyggandet utvecklas i Goteborg. Rapporten
beskriver det aktuella I4get och utvecklingen vad géller konjunktur,
bostadsbestand och arbetet med bostadsforsorjningen.

Goteborgs befolkning véxer kontinuerligt, men bostadsbyggandet har hittills
inte varit tillrackligt for att motsvara behoven. For att tillgodose behoven av
bostader har kommunen skapat planeringsmassiga forutsattningar for att mota
de hoga krav pa bostadshyggande som befolkningsokningen staller. Under de
senaste aren har bostadsbyggandet 6kat kraftigt i Goteborg. Fram till 2017 lag
det arliga genomsnittliga bostadshyggandet under 2000-talet pa cirka 2 000
fardigstallda bostader per ar. De senaste fyra aren har byggandet mer &n
fordubblats till i genomsnitt 4 300 fardigstéllda bostader per ar och under 2021
fardigstélldes dver 5 000 bostader.

For att bostadsbyggandet ska ligga kvar pa en hog niva kravs emellertid saval
goda arbetsmarknads- som konjunkturméssiga forutsattningar. Géteborg och
andra storstader star infor osakerheter vad galler den framtida efterfragan,
ranteutvecklingen, inflationen och andra marknadsforutsattningar. Efter en lang
period med historiskt mycket laga rantor véntas dessa stiga framdver. Detta
bidrar aven till att den kraftiga prisuppgangen pa bostader avtar och att
bostadspriserna istallet sjunker. Bostadsinvesteringarna har varit pa en historiskt
hog niva under de senaste aren. Hoga materialpriser i kombination med stigande
rantor och fallande bostadspriser forvantas sammantaget bidra till sjunkande
bostadsinvesteringar och ett minskat bostadsbyggande.

Bostadsbristen gor sig sarskilt pamind bland unga vuxna, nyanlanda och hushall
med laga inkomster. Staden arbetar for att trygga bostadsforsorjningen for de
som star langt ifran den ordinarie bostadsmarknaden genom exempelvis
kommunala kontrakt och genomgangsbostader. Goteborg satsar aven stort pa
Bostad forst modellen for personer som star allra langst fran den ordinarie
bostadsmarknaden. De senaste aren har hemldsheten minskat i Goteborg, fran

5 619 hemldsa personer 2016, till 3 221 personer 2022. En minskning med
drygt 40 procent.

Den anstrangda situationen pa bostadsmarknaden i Géteborg innebér att det
stalls sarskilt hoga krav pa att staden fortsatter att utveckla sitt arbete for att alla
goteborgare ska kunna tillgodose sitt behov av bostad.
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Inledning

Kommunen har det dvergripande bostadsforsdrjningsansvaret och ska framja att
andamalsenliga atgarder forbereds och genomfors sa att forutsattningar kan
skapas for alla att leva i goda bostéder. | Géteborgs Stad &r fastighetsnd&mnden
stadens mark- och bostads-politiska organ och har processdgarskapet for
bostadsforsérjningen.

Bostadsbestandet och dess utveckling ar en viktig faktor for att behalla och cka
stadens tillvaxt och attraktivitet och for att kunna mota efterfragan och behov
hos dagens och framtidens géteborgare. Att skapa forutsattningar for att nya
bostader kan byggas ar en viktig del av kommunens bostadsférsdrjningsansvar.
Viktiga verktyg for kommunen i detta avseende ar det kommunala
markinnehavet och det kommunala planmonopolet.

Bostadsforsorjning och bostadsmarknadens funktionssatt &r komplext och
paverkas av manga forhallanden och av utvecklingen inom manga andra
politikomraden. Den demografiska utvecklingen och bade hushallens och
producenternas finansieringsmojligheter driver behoven av, och utbud och
efterfragan pa, bostader. Arbetsmarknad, utbildning, integration,
hyreslagstiftning samt finans- och penningpolitik dr exempel pa viktiga
politikomraden som har saval langsiktiga som kortsiktiga effekter pa hur val
bostadsmarknaden fungerar och paverkar manniskors majligheter att tillgodose
sina bostadsbehov.

| Europa utgor kriget i Ukraina och energikrisen att det skett stora forandringar i
samhallsekonomin de senaste manaderna. Det har lett till att hushallens kopkraft
har forsvagats och boendekostnaderna forvantas 6ka och byggkostnaderna har
stigit kraftigt. Osakerheten kan leda till 6kad forsiktighet, exempelvis nér det
galler efterfragan pa bostader. Forra aret paborjades cirka 71 500 bostader,
vilket var en historiskt mycket hog takt. | ar rdknar Boverket med att cirka 60
000 bostader pabdrjas, och att takten ska falla under 2023 till under 50 000.

Men utvecklingen ar svar att forutsaga, for alla aktorer.

Boverket uppskattar att det nationellt behéver byggas 63 400 bostader per ar
under 2022 till 2030 for att tacka bostadsbehovet framgent. Aven om de
planerade nivaerna pa bostadshyggandet ar svara att realisera, ar ett utokat
bostadsbestand vasentligt for hur bostadsmarknaden utvecklas.
Bostadsforsorjning innebéar betydligt mer &n hur manga bostader som byggs. Att
en bostad blir ledig i det befintliga bestandet ar den vanligaste vagen for dem
som saknar en egen bostad att hitta en bostad som motsvarar deras efterfragan.
Pa lang sikt dr nyproduktionen dock betydelsefull for tillgdngen pa bostader och
saval pa kort som lang sikt for att 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden
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Styrande dokument | staden

Styrningen av nédvandiga atgarder dr foremal for det politiska budgetarbetet.
Redan fastslagna inriktningar och konkreta atgarder aterfinns i
angransandestyrande dokument sdsom inriktningen i éversiktsplanen, riktlinje
for markanvisningar och handlingsplaner avseende bland annat
bostadsforsérjningen for sarskilda grupper. Forteckningen nedan visar de
program, planer och riktlinjer som angransar till programmet for
bostadsforsorjning.
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4.1

Befolkning

Forandringen av antalet invanare i Goteborg och Goteborgsregionen &r en
grundlaggande forutsattning for situationen pa bostadsmarknaden. Darfor
presenteras en dvergripande beskrivning av befolkningsforandringar och
stadens befolkningsprognos.

Befolkningsforandringar

Under 2021 véxte Goteborg med 4500 invanare vilket ar 700 fler an foregaende
ar. Dock ar det ar det betydligt lagre &n aren innan pandemin da befolkningen i
genomsnitt vaxte med 7500 personer per ar. Trots detta var Géteborg den
kommun i landet som hade storst folkokning under 2021 och vid arsskiftet var
stadens folkméngd 587 549.

Under pandemiaren 2020 och 2021 har befolkningstillvaxten sammanséttning
forandrats. Det ar fodelsedverskottet, det vill sdga fodda minus déda, som
dominerat befolkningstillvaxten. Tidigare stod nettoflyttningen for dver 50
procent av befolkningstillvaxten men det minskade till 20 procent under 2020
och 15 procent 2021. Fransett en minskad invandring och en 6kad dodlighet ar
det annu for tidigt att sdga exakt vad som gar att hanfora till pandemin och vad
som &r en fortsattning pa trender som syntes redan innan pandemin.

Féréndringar i folkmdangden 2000-2021
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Kdlla: SCB/Stadsledningskontoret, G6teborgs Stad

Aven Stockholm och Malmé har haft en minskad befolkningstillvaxt under
pandemiaren. Mest dramatiskt i Stockholm dar befolkningstillvaxten gick fran
1,2 procent 2019 till 0,2 procent under 2020 och 0,3 procent 2021. Under 2021

okade folkmangden i Géteborg med 0,8 procent, och med 1,1 procent i Malma®.

! Stadsledningskontoret Statistik och analys, Befolkningsutveckling 2021
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4.2

Flyttmonster

Variationerna i effekten av flyttrorelser &r komplexa och innehaller saval
forandringar i invandring och utvandring som flyttrorelser till och fran évriga
Goteborgsregionen och riket, se figuren nedan.

Nettoflyttning fill och frdn Géteborg, 2000-2021

8 000
6 000
4000 Ovriga Goéteborgsregionen
2 000

0 e Ovriga Sverige

Antal personer

-2 000
e |Jtlandet
-4 000
-6 000
0y 0 O O O, O, S0, SO, O, O, O
DG G 0 T e e D

Kdlla: SCB/Stadsledningskontoret, G&teborgs Stad

Goteborg har haft en hog nettoinflyttning fran utlandet de senaste aren, delvis
till foljd av 6kad asylinvandring men ocksa genom en okad arbetskrafts-
invandring. Under de tva pandemiaren 2020 och 2021 forandrades
flyttrorelserna. Invandringen minskade betydligt och nettoflyttningen fran
utlandet minskade fran 5 900 personer ar 2019 till 3100 ar 2020 och 4 000
2021.

Flyttningarna fran och till 6vriga Sverige var under manga ar stabila, med ett
arligt inflyttningsoverskott pa runt 2 000 personer. Redan innan pandemin
bérjade utflyttningen 6ka och darmed inflyttningsdverskottet att minska. Denna
utveckling forstarktes under pandemiaren och 2021 lag inflyttningséverskottet
néra noll.

| forhallande till Goteborgsregionen (GR) ar utflyttningen hittills alltid storre an
inflyttningen. Under aren innan pandemin var utflyttningen sarskilt stor och
under 2020 och 2021 Iag den kvar pa ungefar samma hdga niva. En forklaring
till den stora utflyttningen &r att GR haft ett hdgt bostadsbyggande samtidigt
som det finns manga barnfamiljer i Géteborg, som &r en stor utflyttningsgrupp
till GR.

4.3 Aldersférdelning nu och i framtiden
Folkméngden i Goteborg forvéntas fortsatta att 6ka. Enligt stadens senaste
prognos fran 2022 forvantas befolkningen 6ka med 120 000 invanare fram till
ar 2040, fran arsskiftets 587 549 personer till 707 200.
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Det forvantas ocksa ske vissa forandringar av aldersstrukturen. Kommande fem
ar forvantas framst gymnasieungdomar 6ka, 15 procent, och aldre i aldrarna 75—
84, 17 procent. Huvudsakligen paverkar en forandrad alderssammanséttning
behoven av kommunal service, men férvantas dven paverka behov och
efterfrdgan pa bostader. Nar de stora barnkullarna ska etablera sig pa
bostadsmarknaden kommer bostadsbehoven 6ka markant. Att antalet &ldre dkar
leder inte pa samma sétt till ett okat behov av bostader. De aldre har redan en
bostad, men ett 6kat antal dldre 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?.

Foto: Lo Birgersson

2 Stadsledningskontoret Statistik och analys, Befolkningsprognos 2022-2040
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5.1

5.2

Behov och efterfragan

Bostadsbrist ar alltjamt det vanligast forekommande begreppet i
beskrivningarna av situationen pa bostadsmarknaden, saval nationellt som i
Goteborg.

Skillnad mellan behov och efterfragan

Det &r viktigt att begreppen efterfragan och behov skiljs at. Behovet kan
forenklat séagas vara att det pa bostadsmarknaden behéver finnas en bostad per
hushall och en viss reserv som underlattar omsattningen inom det befintliga
bostadsbestandet. Efterfragan &r mer differentierad eftersom den paverkas av
hushallens resurser och syn pa bostadens egenskaper i form av storlek, lage,
utformning, kostnader, med mera. Behovet av en bostad paverkas inte av
marknadsrelaterade omstandigheter — manniskor behover alltid nagonstans att
bo. Majligheterna att tillgodose behovet paverkas dock av sadana
omstandigheter. Behoven kan alltsa i en mening vara tillgodosedda, men
efterfragan anda dverstiga utbudet nar det géller vissa typer av bostader, till
exempel smahus, lagenheter av en viss storlek eller i specifika delar av staden.
Pa samma satt kan marknaden for en viss typ av bostader i vissa lagen, inte
minst inom nyproduktionen, bli méattad trots att efterfragan allméant ar hog eller
att behoven generellt fortfarande inte ar tillgodosedda.

Fler bostader behovs for att na balans pa
bostadsmarknaden

Behovet av fler bostader i Goteborg &r framst ett resultat av att antalet invanare
okar och darmed antalet hushall, men aven forandringar av hushallsstrukturen.

Utifran befolkningsprognosen bedémer fastighetskontoret att det fram till 2030
behdver byggas mellan 4 000 och 5 000 bostéader per ar i Goteborg for att kunna
mota framtida behov och minska dagens brist pa bostader. Berdkningen tar dock
inte hansyn till att efterfragan varierar mellan olika typer av bostader och
storlekar, l&gen i staden samt vad det kostar att bo i nya bostéder. Vidare
tillkommer aven andra behov som ar svara att berakna. Exempel pa sadana
behov ar trangboddhet, unga vuxna som vill men inte kan flytta hemifran, att
flera hushall tvingas dela bostad och att bostadsbristen kan begransa
mojligheterna att flytta till Goteborg samt bidra till utflyttningen fran staden.
Ofta beror svarigheterna med att berakna dessa behov pa att det saknas
fullstandiga registerdata. Alla ar exempelvis inte folkbokforda pa den adress dar
de faktiskt bor, vilket forsvarar en kartlaggning av de dolda behoven som finns.

Det ar viktigt att podngtera att uppskattningar av bostadsbristen och
bostadshehoven ar forenat med manga och betydande osékerheter. Ett kraftigt
Okat utbud av bostader kan paverka flyttménstren dar saval 6kad inflyttning
som minskad utflyttning paverkar behovet av bostader. Relationen mellan
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5.3

behov, efterfragan och utbud ar saledes i standig forandring, varfor det ar
mycket svart att med exakthet forutse nar balans pa bostadsmarknaden skulle
kunna uppnas. En forutsattning for balans pa bostadsmarknaden ar dock att de
hushall som &r i behov av en bostad ocksa har mojlighet att efterfraga den.
Ytterligare en forutsattning ar en dkad rérlighet pa bostadsmarknaden for att
bostadsbestandet ska kunna anvandas mer effektivt, dvs. att de befintliga

bostaderna anvands pa ett satt som battre motsvarar bade efterfragan och behov.

Uppskattning av efterfragan pa hyresratter

Lagenheterna hos de allménnyttiga bostadsbolagen fordelas efter kétid via
Boplats vilket gor fordelningen mer transparent. Vérdet for de bostadssokande
maéts framst i antalet formedlade lagenheter som har 6kat med 20 procent under
2021, bland annat tack vare att allménnyttan annonserat fler lagenheter.

Boplats Goteborg i siffror
2020-2021 2020 2021

Formedlade lagenheter 5823 7 306

Antal registrerade
bostadsokande 248 473 256 835

Andel allménnyttiga lagenheter 88% 89%

Medelantal kddagar, samtliga
annonserade eller formedlade
lagenheter 2407 2336

Den genomsnittliga kétiden planade ut nagot under 2021 och lag pa 2 336
dagar. Kotiderna varierar mycket mellan lagenheterna beroende pa hyra, lage
och storlek och jamfoérelsevis var det fler personer som fick lagenhet inom 4-6
ar jamfort med 2020. Antalet bostadssckande som har samlat kddagar har okat
med 8 362 under det senaste aret och Boplats Goteborg hade vid arsskiftet 256
835 medlemmar. Aven om antalet bostadssékande har okat, s har antalet
personer som aktivt sokt en l&genhet varit 4 720 farre jamfoért med 2020.
Antalet aktivt sokande pa Boplats Goteborg var 66 287 under 2021. Av dessa
angav 25 procent att de var inneboende, bodde i andrahand, pa hotell eller
vandrarhem, eller i annat boende, 10 procent bodde i foraldrahem eller i
studentbostad. Vart att notera &r att inte alla registrerade pa Boplats bor i
Goteborg.

Det ar ocksa viktigt att skilja mellan antalet registrerade och antalet i behov av
en lagenhet. Det &r inte ovanligt att sokande som blir erbjudna en l&genhet
tackar nej till ett kontrakt. Det tyder pa att manga lagenhetssokande inte &r i
direkt behov av en bostad, utan 6nskar byta till en annan lagenhet utifran
forandrade boendepreferenser. Det tyder ocksa pa att manga lagenhetssokande
pa Boplats Goteborg redan har en varaktig och i dvrigt fungerande
boendesituation.
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5.4

Under 2021 har det formedlats 955 nybyggda lagenheter, vilket &r 298 fler an
2020. Efterfragan pa nybyggda lagenheter ar priskanslig och de har markant
farre sokande an lagenheterna i det befintliga bostadsbestandet. Exempelvis har
en lagenhet med 3 rum och kok i det befintliga bestandet i genomsnitt 374
intresseanmélningar, medan en nyproducerad trerumslagenhet hade 44
anmalningar. Arsmedelhyran fér nyproduktionen var 2 156 kr per kvadratmeter
jamfort med 1 384 kr per kvadratmeter for lagenheterna i det befintliga
bestandet. Konkurrensen om utbudet av hyresratter mellan de som har méjlighet
att efterfraga och de som har ett reellt behov av en bostad ar problematisk. Detta
eftersom saval efterfragan som behoven i stor utstrackning tillgodoses genom
omsattningen inom den delen av det befintliga hyresratts-bestandet med lagre
hyresnivaer?.

Bostadsbristens konsekvenser

Ett okat bostadsbyggande ar viktigt for bostadsforsorjningen, saval genom
tillskottet av bostader som att det skapar en rérlighet inom det befintliga
bestandet.

Mojligheterna for olika grupper i befolkningen att tillgodose sina bostadsbehov
varierar dock kraftigt, &ven om nyproduktionen 6kat. Nagra grupper som har
sarskilt svart att tillgodose sina behov pa bostadsmarknaden &r exempelvis unga
vuxna som far svarare att flytta hemifran och paborja ett fullvardigt vuxenliv,
hushall med begransade ekonomiska resurser som har svart att konkurrera om
bostaderna, hushall som har betalningsanmérkningar, svagt kontaktnat eller de
som nyligen flyttat till Géteborg eller som skulle vilja gora det. Fér manga
manniskor star 16sningen nastan uteslutande att finna i det befintliga bestandet
och utanfér den ordinarie bostadsmarknaden.

Bristen pa bostader innebéar dven att foretag och offentliga organisationer far
svarare att rekrytera personal. | férlangningen kan detta medfora att
naringslivets utveckling hAmmas och att foretagens tillvaxtmojligheter
begransas. Bostadsbristen kan ocksa leda till att individer véljer en annan
studieort, vilket pa sikt ar negativt for naringslivet i staden och regionen.
Tillgangen till bostader ar darfor en viktig faktor for naringslivet och en
valfungerande arbetsmarknad.

3 Boplats, Arsredovisning 2021
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6.1

Ekonomiska forutsattningar
pa bostadsmarknaden

Det allmanna konjunkturlaget och andra marknadsférutsattningar sdsom
hushallens efterfragan, forhallanden inom byggbranschen samt villkor pa
kapitalmarknaden har en stor betydelse for byggsektorn och bostadsbyggandet.

Konjunkturutveckling

Bostadsbyggandet och bostadsmarknaden paverkas i stor utstrackning av
svangningar i den allméanna konjunkturen. | Europa utgor kriget i Ukraina och
energikrisen att det skett stora forandringar i samhéllsekonomin de senaste
manaderna. Enligt Konjunkturinstitutets senaste konjunkturbild fran augusti
2022 kommer den hoga inflationen, stigande rantor och fallande tillgangspriser
pressa hushallen som kommer att dra ner pa konsumtionen. Detta leder till att
svensk ekonomi gar in i en lagkonjunktur med ett forsamrat
arbetsmarknadslage. Riksbanken kommer darfor att fortsatta pa den inslagna
végen med rantehdjningar i syfte att stavja inflationen och de hoga

inflationsférvantningarna. Konjunkturinstitutet bedémer att reporantan har hojts

till 2 procent vid utgangen av 2022.

Flera faktorer som bidragit till stigande bostadspriser och ett dkat
bostadshyggande de senaste aren forvantas vandas till sin motsats under
kommande ar. Efter en lang period med historiskt mycket laga rantor vantas
dessa stiga framover. Detta bidrar dven till att den kraftiga prisuppgangen pa
bostader avtar och att bostadspriserna istéllet sjunker. Bostadsinvesteringarna
har varit pa en historiskt hog niva under de senaste aren. Hoga materialpriser i
kombination med stigande rantor och fallande bostadspriser forsamrar
Iénsamheten fér nyproduktion av bostader. Den samhéallsekonomiska
utvecklingen forvantas sammantaget bidra till sjunkande bostadsinvesteringar
och ett minskat bostadsbyggande.
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6.2 Prisutveckling pa bostadsratter och
smahus

Bostadsratts- och smahuspriserna har sjunkit i landet sedan i varas, i Géteborg
med 8 procent. Réntehdjningar, en svag utveckling av reala disponibelinkomster
och ett svagt konsumentfértroende kan vantas leda till att bostadspriserna
fortsatter faller nagot.* Trots nedgangen har, i ett langre perspektiv, bostadsbrist
och tidigare historiskt laga rantor fatt bostadspriserna att 6ka kraftigt under
2000-talet. De senaste tio aren har bostadsratts- och smahuspriserna i Géteborg
Okat med 90 respektive 93 procent.

Bostadsrattspris- och sm&husprisindex, 2005 - juli 2022
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6.3 Hyresnivaer i Goteborg

Hyresnivaerna inom nyproduktionen &r generellt hoga. Samtidigt star det aldre
hyresréattsbestandet, huvudsakligen fran miljonprogramsaren, infor omfattande
renoveringar som kan komma att leda till hojda hyresnivaer. Sammantaget
innebér situationen problem for dem som i ekonomiska termer redan lever pa
sma marginaler. Manga hushall riskerar att fa svart att bo kvar i sin bostad efter
genomford renovering. Hyresrétter i dldre fastigheter har betydligt lagre hyror
an i de nybyggda lagenheterna, nagot som ar viktigt for unga vuxna och andra
hushall med lagre inkomster. Diagrammet nedan askadliggor skillnaderna i
hyresniva for hyresratter fran olika tidsperioder.

4 Konjunkturinstitutet, Konjunkturléget juni 2022
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Bestdnd och mediandrshyra 2021 efter nybyggnadsdr
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Medianarshyran var 2021 inom hyresbestandet i Goteborg 1 233 kr/kvm och ar,
men variationen inom staden &r stor. En jamférelse mellan de tidigare
stadsdelsnamndsomradena visar pa en medianarshyra fran cirka 950 kr/kvm och
ar i Angered till 6ver 1 400 kr/kvm i Centrum. FOr hyresratter inom
nyproduktionen som tillkommit fran 2011 ligger medianarshyran pa 1 959
kr/kvm och ar. Hyresnivaerna inom nyproduktionen ligger alltsa inte séllan 60
procent dver hyresnivaerna inom det befintliga bestandet. Samtidigt kan det
noteras att den stérsta andelen av hyresbestandet i G6teborg finns inom
bestandet som tillkom fore 1981, daribland miljonprogrammets hyresratter.

Omkring halften av Goteborgs hyresratter ingar i allmannyttans bostadsbestand.
Den genomsnittliga l&genheten i Framtiden-koncernen &r 63 kvm med en
beraknad genomsnittlig hyra for 2022 pa 1 203 kr/kvm och ar. Omraknat till en
vanlig lagenhet, till exempel en tvaa pa 57 kvm, innebar det en manadshyra pa 5
714 kr°. For att fler ska ha rad att bo i en nyproducerad ldgenhet har Framtiden
antagit en strategi under 2020 for att sdnka kostnaderna vid nyproduktion med
30 procent. Samtidigt har priset pa ravaror och transportkostnader stigit kraftigt
vilket forsvarar arbetet med att sanka nyproduktionskostnaderna.

Utmaningen for bostadsbyggandet har varit och ar fortsattningsvis att inom ny-
produktionen tillskapa bostader som inte endast kan efterfragas av hushall med
goda inkomster.

5 Férvaltnings AB Framtiden, Arsredovisning 2021
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Bostadsbestand och -
byggande

Boverket bedémer att det behover byggas 570 000 bostader i Sverige fram till &r
2030. I allt fler sammanhang framfors att en 0kad bostadsproduktion, &ven om
den &r nddvandig, inte racker for att 16sa bostadsbristen. Bostadsbyggande och
tillskott av bostader &r viktiga faktorer for bostadsforsorjningen, men for manga
grupper i samhallet star 16sningen nastan uteslutande att finna i det befintliga
bestandet och utanfor den ordinarie bostadsmarknaden. Pa lang sikt ar
nyproduktionen dock betydelsefull for tillgangen pa bostader och saval pa kort
som lang sikt for att 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden.

. . [o) - I
7.1 Befintligt bostadsbestand i Goteborg

Det finns 296 000 bostader i Goteborg vid utgangen av 2021. Av dessa &r cirka
47 procent hyresratter, varav allmannyttans bestand utgér drygt hélften av det
totala hyresrattsbestandet, 28 procent &r bostadsratter och 18 procent utgors av
smahus. Det finns cirka 11 600 studentbostéader, 4 procent, och cirka 6 700 &r
aldre-bostéader eller bostader for personer med funktionsnedséttning.
Bostader byggda sedan 2011 utgér 9 procent av alla bostéder i staden,
nyproduktionen utgor ett langsamt men kontinuerligt tillskott till det totala
bostadsbestandet.

Bostadsbestdndet per stadsomrdde, uppldtelseform i procent

Goteborg, fotalt _
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Kdlla: SCB
Fordelningen mellan de olika stadsomradena skiljer sig at. I Centrum finns fa
smahus, medan de utgor drygt en tredjedel av bestandet i Sydvast. | Nordost ar
nastan 2/3 av bostaderna hyresréatter jamfort med drygt 1/3 i Sydvast. Av
studentbostaderna ligger 3/4 inom stadsomradet Centrum.

Lagesrapport 2022 14 (33)

Bostadsforsorjning
Fastighetskontoret 2022-09-26



7.2

Hur bor vi i Goteborg?

Diagrammet nedan visar hur befolkningen fordelas efter alder och
upplatelseform. Hyresratten ar den enskilt vanligaste upplatelseformen genom
livets alla skeden, vilket delvis forklaras av att nastan halften av bostéderna i
staden ar hyresratter. Hyresratten ar ocksa en viktig upplatelseform for dem som
ska etablera sig pa bostadsmarknaden, vilket speglas av att en storre andel
mellan aldrarna 20 och 30 ar bor i hyresratter. Bostadsratten &r ocksa en viktig
upplatelseform for denna grupp.

Andelen som bor i bostadsratt 6kar successivt fran 45 ars alder, vilket till stor
del forklaras av att mojligheterna att uppfylla bankernas kreditkrav och betala
kontantinsats generellt blir storre langre upp i aldrarna.

Alder efter boendeform Goéteborg 2021, andel
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Kdlla: SCB, Stadsledningskontoret, G&teborgs Stad

Fordelningen visar dven att smahus ar en popular boendeform for barnfamiljer,
medan andelen som bor i smahus minskar snabbare an i bade hyresratter och
bostadsratter fran 75 ars alder. En forklaring &r att ldre personer som bor i
smahus i storre utstrackning valjer att flytta till en mer lattskétt och tillganglig
bostadsratt — parallellt med att fler flyttar till olika former av
aldreboendeltsningar.

Specialbostader bestar i diagrammet huvudsakligen av studentbostader och
olika former av aldrebostader. Dessa typer av bostader ar en viktig del av
bostadsforsorjningen for befolkningen i dessa aldersgrupper.

Lagesrapport 2022 15 (33)
Bostadsforsorjning
Fastighetskontoret 2022-09-26



7.3 Bostadsbyggandet

Under de senaste aren har bostadsbyggandet 6kat kraftigt i Goteborg. Fram till
2017 1ag det arliga genomsnittliga bostadsbyggandet under 2000-talet pa cirka
2 000 fardigstallda bostader per ar. De senaste fyra aren har byggandet mer &n
fordubblats till i genomsnitt 4 300 fardigstéllda bostader per ar och under 2021
fardigstalldes 6ver 5 000 bostader.

Fardigstalida bostdder i Géteborg, 2005 - 2021
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Kdlla: Fastighetskontoret, Géteborgs Stad

Av de bostader som fardigstallts de senaste fyra aren ér cirka 40 procent
hyresratter medan 41 procent ar bostadsratter. Andelen hyresrétter i
nyproduktionen har 6kat och under 2021 var 60 procent av de vanliga
lagenheter som fardigstalldes hyresratter. 7 procent av de fardigstallda
bostaderna ar smahus, varierande mellan 260 och 350 smahus per ar.

Fardigstallda bostdder i Goteborg, 2014-2017 och 2018-2021 per prim&romrdde
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Huvuddelen av bostadsbyggandet har skett i Goteborgs mer centrala delar, inom
omradet som i Oversiktsplanen bendmns Innerstaden/Mellanstaden. Byggande i
ett flertal omraden har bidragit till ett 6kat antal fardigstéallda bostader. Tidigare
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ars bostadsbyggande var mer koncentrerat till ett fatal omraden, som Eriksberg
och Ostra Kvillebacken.

Till stor del pa grund av det 6kade byggandet i Goteborg har det regionala
bostadsbyggandet i Goteborgsregionen den senaste femarsperioden mellan 2017
och 2021 okat till i genomsnitt cirka 6 400 bostader om aret genom
nybyggnation. Det kan jamféras med foregaende femarsperioden mellan 2012
och 2016 da den genomsnittliga nybyggnationen av bostader 1&g pa cirka 3 900
bostader om aret.

43 procent av samtliga fardigstéllda bostader genom nybyggnation sedan 2017
har tillkommit utanfér Goteborg. Goteborgs andel av regionens byggande har

kontinuerligt 6kat under de senaste fem aren. De kommuner utanfér Goteborg

dar bostadsbyggandet var som storst ar framfor allt kommunerna som grénsar

till Géteborg som Mdlndal, Kungéalv och Kungsbacka.

Under 2021 fardigstélldes fler bostader i Goteborg an i saval Malmo, 2 800,
som Stockholm, 4 700. De senaste fem aren har enligt statistik fran SCB det i
genomsnitt per ar fardigstallts cirka 5 000 bostader i Stockholm och knappt
2 900 bostader i Malmé genom nybyggnation.

Fler bostader av alla rumsstorlekar, forutom av de allra storsta pa 5 rum eller
fler, har byggts de senaste aren. Diagrammet visar lagenhetsfordelningen i
vanliga lagenheter i flerbostadshus som fardigstallts 6ver en tioarsperiod fran
2011, dvs specialbostéader som studentbostéder och &ldrebostéder, de flesta om
1 rum och kok, ingar inte sammanstallningen. Vanligaste lagenhetstypen som
byggt de senaste aren ar om 2 rum och kok. Under 2020 fardigstalldes nastan
1 300 lagenheter.

Fardigstallda vanliga ladgenheter i nybyggda flerbostadshus per
ldgenhetstyp 2011-2020
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De senaste arens nybyggnation har bestatt av en storre andel mindre lagenheter

an hur fordelningen ser ut i évriga bostadsbestandet. En majoritet av de vanliga
lagenheter som fardigstallts de senaste fyra aren har en boyta som ar mindre an

60 kvm jamfort med drygt 40 procent av de aldre lagenheterna i flerbostadshus.
Knappt 25 procent av de vanliga lagenheter som byggts de senaste fyra aren har
en boyta pa mellan 50 och 60 kvm, nastan uteslutande lagenheter om 2 rum och
kok.

Bostadsbesténd i flerbostadshus per I&dgenhetstyp, boyta och
nybyggnadsperiod, 2021
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7.4

7.5

Bostadsbrist och trangboddhet

Under en langre tid har bostadsbrist, och aven tilltagande bostadsbrist, varit
kannetecknande for beskrivningarna av situationen pa bostadsmarknaden i
Goteborg. Underskottet pa bostader har ocksa medfort en 6kad trangboddhet.

For kommunikationen kring bostadsbrist har Boverket tagit fram forslag pa
enhetliga begrepp och matt pa antalet hushall som saknar en rimlig bostad. Vad
som ar en rimlig bostadssituation definieras utifran vissa kriterier som
boendeyta, boendekostnad, och boendestandard. De tva matt som Boverket
menar bést sammanfattar den behovsbaserade bostadsbristen &r antalet
trangbodda hushall och antalet hushall med anstrangd boendeekonomi.
Goteborg tillhor de tio kommuner i landet dar trangboddheten ar som allra storst
i landet tillsammans med Malmg, Stockholm och sju andra kommuner i
Storstockholm. Boverkets matt stracker sig fran 2012 till 2018 och visar att
andelen trangbodda i Goteborg har 6kat, de sista aren i en avtagande takt. De
tva senaste aren, 2020 och 2021, ser daremot andelen trangbodda i Géteborg ut
att ha vant nedat (SCB/stadsledningskontoret).

Bostadsbrist i form av en hog andel hushall med anstrangd boendeekonomi &r
inte pa samma satt framst ett storstadsproblem. Det finns ett tiotal
landsbygdskommuner i Vastra Gotaland, alla med farre an 15 000 invanare, dar
andelen hushall med anstrangd boendeekonomi ar hogre an i Goteborg.

Boende i nyproduktion

En av strategierna i programmet for bostadsforsorjning ar att, i samverkan med
marknadens aktorer, mojliggora ett varierat utbud av bostader for att méta olika
behov och en differentierad efterfragan. UtGver variationen av byggda
bostaderna kan ett satt att se narmare pa variationen av utbudet vara att se pa
sammansattningen av de boende som efterfragat, och kunnat efterfraga, de
nyproducerade bostaderna och om de skiljer sig at fran befolkningen i
kommunen i stort.

I bostader som byggdes under perioden 2011-2020 bor 8 procent av
goteborgarna. Av de boende i de nyproducerade bostdderna ar néstan hélften i
aldrarna 2544 ar. Néastan en tredjedel ingar i aldersgruppen 25-34 ar. Det ar
den alderskategori som avviker mest fran kommunens befolkning i sin helhet,
dar farre &n 20 procent ar mellan 25 och 34 ar, och speglar ocksa att flyttningar
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7.6

ar vanligast i yngre aldrar. Knappt 10 procent &r barn i aldrarna 0-5 &r som kan
ha flyttat till eller fotts i den nyproducerade bostaden.

Alder efter boendeform 2020 i nyproducerade bostéder 2011-2020
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Diagrammet visar hur befolkningen i de nyproducerade bostaderna férdelas
efter alder och upplatelseform. Fran 55 ar uppat bor en majoritet i bostadsratt
och bostadsrétt ar den vanligaste upplatelseformen i alla aldersgrupper utom 6—
15 aringar, en foljd av att det under den har perioden byggdes en stor andel
bostadsratter. Andelen boende i de nyproducerade smahusen ar tydligt kopplat
till barnfamiljsaldrarna, &n mer an bland samtliga smahus.

Av de som flyttat till de nyproducerade bostdderna 2020 kommer 70 procent
fran Goteborg, 25 procent fran en annan kommun och 5 procent fran utlandet.
Specialbostader, till stor del studentbostader, avviker fran 6vriga hustyper da en
stor andel kommer fran en annan kommun, knappt 40 procent, eller fran
utlandet, 10 procent. | nyproducerade smahus ar en nagot storre andel inflyttade
fran Goteborg jamfort med i nyproducerade flerbostadshus.

Medelinkomsten for de boende i nyproducerade bostéder &r hdgre an
medelinkomsten for de boende i det 6vriga, dldre, bostadsbestandet. Det géller i
synnerhet boende i nyproducerade hyresratter. Dar var medelinkomsten 24
procent hégre &n hos boende i de ldre hyresrétterna. Motsvarande siffror for
bostadsratter och smahus dr 14 respektive 6 procent. Skillnaderna i
medelinkomst ar an storre mellan de olika upplatelseformerna i de
nyproducerade bostaderna. Medelinkomsten for boende i nyproducerade
smahus ar betydligt hogre an i nyproducerade hyresratter (43 procent) och hogre
an i nyproducerade bostadsrétter (7 procent). Uppgifterna avser disponibel
inkomst per konsumtionsenhet 2019 (SCB/stadsledningskontoret).

Ombildning till bostadsratt

Bostadernas fordelning pa upplatelseformer paverkas aven av ombildningar av
hyresratter till bostadsréatter. Under en 10-arsperiod fran ar 2000 ombildades
mer &n 11 000 hyresratter till bostadsratt. Eftersom nyproduktionen av
hyresratter under den perioden var betydligt lagre minskade da antalet
hyresratter i Goteborg.
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Antal ombildade IGgenheter fran hyresratt till
bostadsratt i flerbostadshus, 2000-2021
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Antalet ombildningar har minskat betydligt sedan dess, samtidigt som antalet
fardigstallda hyresratter dkat kraftigt de senaste aren, vilket gor att antalet
hyresratter i Goteborg ater 6kat. Under 2021 ombildades 241 hyresrétter till
bostadsrétt.
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8.1

8.2

Planeringsmassiga
forutsattningar for
bostadsbyggande

Forutsattningarna for ett markant 6kat bostadsbyggande har skapats genom en
kraftig uppvéxling av planeringsverksamheten. Okade volymer i verksamheten
totalt och prioriteringar av planer med stort bostadsinnehall har darfor inneburit
att antalet bostéder i antagna och godkéanda planer har okat betydligt.

Projektutvecklings- och
markanvisningsplan 2022

Att identifiera platser i Goteborg for framtida stadsutveckling &r en utmaning.
Arbetet gors utifran staden och géteborgarnas behov.

Fastighetskontoret tar arligen fram en projektutvecklingsplan som identifierar
olika platser att utreda for framtida stadsutveckling. Projektutvecklingsplanen
innehaller de stadsutvecklingsprojekt som fastighetskontoret planerar att
projektutveckla och foresla fastighetsnamnden att soka planbesked for. Genom
att ta fram en projektutvecklingsplan for de platser som beddms ha mojlighet
och forutsattningar for utveckling skapas battre mojligheter for att de
kommande projekten kan genomforas inom de planerade tidsramarna. Mal for
projektutvecklingsplanen for 2022 ar 2 200 bostader totalt, varav 500 smahus,
600 studentlagenheter, 100 boende med sérskild service (BmSS) samt ett
aldreboende.

Det finns &ven en markanvisningsplan med de projektutvecklingar som
fastighetskontoret planerar att markanvisa under aret. For att en
projektutveckling ska vara aktuell att publicera i markanvisningsplanen bor det
finnas ett positivt planbesked for projektet. Innan en markanvisning sker ska
utvarderingskriterier for markanvisningen beslutas i fastighetsnAmnden.
Markanvisningsplanen uppdateras lI6pande. Totalt innehaller
markanvisningsplanen for 2022 cirka 1 400 bostader, varav 370 smahus.

Bostader i olika skeden

Kontoret har sedan 2020 ansékt om planbesked for cirka 6 000 bostéder. Det
finns ett stort antal bostader i projekt med tidigare 1dmnade markanvisningar
och positiva planbesked som &nnu inte finns med i stadsbyggnadskontorets
startplan och dar detaljplanearbetet inte har paborjats. Fastighetskontoret
beddmer fortsatt att arbetet med att genomfdra projekt som befinner sig i
genomforandeskedet behdver prioriteras.
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Startplanen ar Géteborgs Stads produktionsplan som beskriver vilka
detaljplaner som ska starta ett specifikt ar. Byggnadsnamnden fattar beslut om
startplanen.

Inom exploateringsprojekt med pagéaende detaljplan finns cirka 22 000 bostader
mdojliga bostdder om samtliga detaljplaner vinner laga kraft. Volymen varierar
nagot mellan aren beroende pa de aktuella projektens innehall och
forutsattningar, men har varit relativt stabil de senaste tre aren. Av de 22 000
bostaderna &r cirka 1 000 smahus, 2 000 studentbostader samt 200 BmSS.

Inom exploateringsprojekt med lagakraftvunnen detaljplan finns cirka 27 000
mojliga bostader. Aven har kan volymen variera ndgot mellan aren, men har
varit relativt stabil de senaste aren tre aren med skiftningar mellan 24 000-28
000. Av de 27 000 bostaderna ar cirka 10 000 bostader under pagaende
byggnation. 2017 fanns cirka 5 000 bostader i pagaende byggnation och antalet
har sedan dess arligen okat. Av de 27 000 mdjliga bostader som finns inom
lagakraftvunna detaljplaner ar cirka 250 smahus, 800 studentbostader samt 250
boende med BmSS.

Prognosen for fardigstallande av bostaderna inom pagaende samt laga
kraftvunna detaljplaner stracker sig fram till ar 2034. Merparten bedéms bli
fardigstallda mellan aren 2022-2028 och bedémningen visar att det finns
planeringsmassiga forutsattningar att fardigstélla cirka 5 600 bostader per ar.
Beddmningen kan dock forandras under kommande manader pga omvérldens
paverkan pa bostadsmarknaden.

Foto: Magnus Brink
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9.1

Bostadsforsorjning for olika
grupper

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar ska varje kommun
planera for bostadsforsorjningen i syfte att ge alla kommunens invanare
forutsattningar for ett bra boende. Forutsattningar och behov varierar mellan
olika delar av befolkningen. Darfor gors en genomgang om bostadssituationen
for olika grupper i befolkningen och vilka insatser som pagar for att tillgodose
dessa olika gruppers behov av bostad.

Hemldshet

Hemlosa — en av de mest socialt utsatta grupperna — bestar exempelvis av
personer med missbruksproblematik och psykisk ohélsa, nyanléanda, stora
barnfamiljer samt personer utsatta for vald i nara relationer. Gemensamt for alla
ar att de har sma majligheter att I6sa boendesituationen pa egen hand vilket kan
leda till att boendet maste 16sas med kommunens hjalp.

Kommunens ansvar i hemloshetsfragan befinner sig i skarningspunkten mellan
bostadsforsérjning och socialtjanst. Kommunen har ett ansvar att planera for en
bostadsforsorjning for alla kommuninvanare samtidigt som socialtjansten har
det yttersta ansvaret for att de som vistas i kommunen far det stod och den hjalp
de behover. Arbetet med att bekdmpa hemloshet ar darmed bade en
bostadspolitisk och en socialpolitisk fraga, men beror dven andra omraden som
integration, arbetsmarknad samt halso- och sjukvard. Orsakerna till hemldshet
ar manga och komplexa. Det behovs bade individuella insatser och strukturella
atgarder inom den generella bostadsforsorjningen for att mota hemlosa
personers bostadsbehov.

Kommunfullmaktige antog under 2020 Goéteborgs
#< Stads plan mot hemldshet 2020-2022.

SIS B T ok HemlGshetsplanen éar framtagen i bred samverkan

med forvaltningar, bostadsbolag, myndigheter och
idéburna organisationer. Hemldshetsplanen omfattar
ett 6vergripande mal, fem mal, fyra fokusomraden
och 15 atgarder for att minska hemldsheten med
minst 20 procent under planperioden. Planen tar sin
utgangspunkt i perspektivet att bostaden ska ses som
en forutsattning for att hantera Gvriga problem, som
till exempel missbruk. Planen fokuserar sarskilt pa
att forebygga hemloshet och pa att sékra tillgangen
av bostéder for hemlosa personer. Arsuppfoljningen 2021 av hemldshetsplanen
visar att antalet personer (vuxna och barn) i hemldshet har minskat med 37
procent sedan 2019, fran 5 015 till 3 161 personer.

Goteborgs Stads kartlaggning av hemldshet 2022 visar att 2 359 hushall
registrerats som hemldsa under métvecka 14, vilket innefattade 2 524 vuxna och
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697 barn. Antalet personer har 6kat med 60 personer, fran 3 161 personer till 3
221 personer jamfort med 2021. Det ar antalet barn i langsiktiga
boendeldsningar som har 6kat med 100 barn medan antalet vuxna har minskat
40 personer. Daremot har antalet hushall minskat med 46 hushall (det lagsta
antalet hushall sedan 2015). Totalt har antalet barnfamiljer i hemldshet 6kat
med 14 familjer, fran 282 barnfamiljer 2021 till 296 familjer 2022.

Historiskt sett har hemldsheten minskat i Géteborg, som mest hade Géteborg
5 619 hemldsa personer 2016, jamfort med 3 221 personer 2022. Det &r en
skillnad pa cirka 2 400 personer.

Antal vuxna och barn i hemldshet 2015-2022
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Kdlla: Géteborgs Stad — Hemiésa och utestdngda fran bostadsmarknaden april 2022. Mdétperioden &r begrdnsad fill en
vecka. Det dr viktigt att beakta att kartiéiggningen enbart ger en 6gonblicksbild ver hemidsheten under en viss period
samt att det finns mdrkertal.

Okningen i arets kartlaggning forklaras med de barnfamiljer som
kommunanvisats enligt Bosattningslagen och som flyttat ut fran sina
genomgangslagenheter. De familjer som inte har ordnat annan bostad har
majlighet att hyra lagenhet i andra hand av kommunen via ett projekt som
startade i juni 2021. Familjerna far bo i maximalt 18 manader i lagenheterna
och under boendetiden ska familjerna soka annan bostad med stéd av
kommunen. Dessa familjer har inte réknats med i féregaende ars kartlaggning
eftersom de haft en genomgangsbostad i fem ar.

Av kartlaggningen framgar att missbruksproblematik eller psykisk ohalsa ar den
vanligaste orsaken till hemlGshet. Majoriteten av dessa ar ensamhushall och
man. Nastintill var femte hushall har hamnat i hemlashet till f6ljd av att de hade
blivit avhysta fran sin bostad. For drygt vart tionde hushall uppgavs vald i nara
relation vara en bidragande orsak till hemltshet. Darutdver visar kartlaggningen
att forsorjningsstod ar den enskilt vanligaste inkomstkallan och att vart tionde
hushall har 16n fran regelbundet eller tillfalligt arbete.

Drygt en tredjedel av hushallen uppgavs inte ha nagra andra behov som
foranleder stod, insatser eller behandling, utéver boendet. Detta visar att manga
personer ar i hemloshet pa grund av strukturella orsaker snarare an social
problematik. Kartlaggningen visar ocksa att 40 procent av hushallen har en
vuxen som &r fodd utomlands. De flesta av fordldrarna &r fodda utomlands och
merparten saknar social problematik.

Av hushallen i kartlaggningen bor cirka 60 procent i en vanlig lagenhet
(langsiktig boendelGsning), varav manga med mojlighet att 6verta
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hyreskontraktet via kommunala kontrakt. Cirka 75 procent av barnfamiljerna
bor i langsiktiga boendeldsningar, manga av dessa bor med kommunalt kontrakt
och har mojlighet att 6verta kontraktet.

Antalet barnfamiljer i hemléshet har minskat 6ver tid, fran 712 familjer 2016 till
296 familjer 2022. Aven antalet ensamhushall har minskat over tid, fran 2 636
hushall 2016 till 2 068 hushall 2022. Diagrammet nedan visar utvecklingen av
antalet ensamhushall och barnfamiljer i hemlGshet sedan 2015.

Ensamhushdll och barnfamiljer i hemldshet dver tid
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B Ensamhushall m Barnfamiljer

Kdlla: Géteborgs Stad — Hemlésa och utestdngda frén bostadsmarknaden april 2022. Socialstyrelsens rapport "Heml&shet
2017-omfattning och karaktér” redovisar inte antal hushdll

Utover hemldshetssituationen for barnfamiljer som den beskrivs ovan lever
manga ocksa under osdkra boendeforhallanden som inneboende eller
andrahandsboende. Det finns aven en utbredd trangboddhet i vissa
ytteromraden. Skillnaderna i férekomsten av trangboddhet &r dessutom pataglig
mellan ekonomiskt resursstarka och resurssvaga omraden.® Morkertalet vad
galler utbredningen av trangboddhet och andrahandsboende &r dock stort.

Orsakssambanden fér hemldshetens utveckling ar flera och komplexa samt att
det finns morkertal. Insatser som har minskat antalet strukturellt hemlosa ar
bland annat lagenheter med egna kontrakt (barnfamiljsatsning),
boendecoachning i samband med nddbistand och ett 6kat bostadsbyggande.
Socialt heml6sa personer kraver andra typer av insatser som till exempel Bostad
forst och ett omfattande stod for att kunna bo kvar och for att kunna ta itu med
andra problem. HemlGshetens utveckling paverkas saledes av vilket typ av
insats som gors for respektive malgrupp. Goteborg satsar stort pa modellen
Bostad forst for personer som star allra langst fran den ordinarie
bostadsmarknaden. Utgangspunkten ar att erbjuda dessa personer en trygg
bostad och darefter ett individuellt utformat stod med det innehall som personen
sjalv dnskar.

Faktorer som troligtvis kommer att paverka hemldsheten i fortsattningen ar
bland annat uppségningar av nyanlanda som bor i genomgangsbostader,
framtida bostadsbyggande och mottagande av nyanlédnda. Bedémningen &r att
hemldsheten troligtvis kommer att 6ka inom de narmsta aren, sarskilt antalet
barnfamiljer och barn i langsiktiga boendelésningar.

¢ JGmlikhetsrapporten 2017 = Skillnader i livsvillkor i Géteborg, Géteborgs Stad, Jamlikt Géteborg
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9.2

Sarskilda insatser for nyanlanda

Bostadssituationen for nyanlanda ar starkt praglad av den radande
bostadsbristen. Problematiken med trangboddhet, osakra boendeforhallanden
och temporéra losningar ar utbredd, i synnerhet i stadens mer utsatta omraden.

I mars 2016 tradde Bosattningslagen i kraft, vilken innebér en skyldighet for

landets alla kommuner att ordna med bostad fér anvisade nyanlanda. Utéver

nyanlanda som anvisas (ABO) tillkommer de som under asyltiden bosatt sig i
kommunen pa egen hand (EBO).

Kommunen har sékrat ett ordnat mottagande for de nyanlanda som staten
anvisat enligt Boséttningslagen. Totalt har nastan 4 000 nyanlédnda personer
anvisats till Goteborg 2016-2022. Det finns dock faktorer som kan innebéra ett
Okat anvisningstal via Bosattningslagen, exempelvis regeringens éversyn av
EBO-lagstiftningen och omvérldsfaktorer i form av krig och konflikter.

Antfal kommunanvisade nyanlé&nda flyktingar
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Kdlla: Fastighetskontoret

Nyanlanda som anvisas till Géteborg kommer forst till ett sa kallat
mellanboende, det kan exempelvis vara korridorsboende. Boendetiden i
mellanboendet varierar mellan tva och sex manader, darefter flyttar den
nyanlande vidare till en sa kallad genomgangslagenhet, som hyrs i andrahand av
kommunen. Vuxenhushallen ges méjlighet att bo i genomgangslagenheten i
max fyra ar och barnfamiljerna har en forlangd boendetid med ytterligare ett ar,
till totalt fem ar. Lagenheten kan inte dvertas av hyresgasten och innan
boendetidens utgang maste hyresgasten ha ordnat annan bostad.

For att tillgodose bostader till malgruppen bidrar de kommunala
bostadsforetagen och privata bostadsféretag med hyreslagenheter genom
askande utifran samarbetsavtal och krav i markanvisningar. Fastighetsnamnden
har i ett flertal markanvisningar stallt krav pa att bostadsforetag lamnar
lagenheter till kommunen for vidareuthyrning till nyanlanda. Pa detta satt kan
staden nyttja sitt markinnehav for att tillsammans med marknadens aktorer
majliggora inhyrning for kommunala behov. Behovstackningen for de anvisade
hushallen bedéms darfér som god.

Vid arsskiftet 2021/2022 forvaltade fastighetskontoret drygt 1 000
andrahandsavtal for nyanlanda enligt Bosattningslagen. Under perioden 2022—
2025 kommer n&stan 1 000 hyresavtal att sdgas upp i samband med att
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9.3

hyreskontrakten l16per ut, av dessa ar cirka 450 barnfamiljer. FOr att minimera
risken for en 6kad akut hemldshet nér hyreskontrakten I6per ut har
fastighetskontoret ett mobilt boendeteam som bland annat fokuserar pa
boenderadgivning och boendecoachning fér malgruppen. Teamet arbetar aven
vrékningsforebyggande och stévjar olovlig vidareuthyrning samt med tkad
boendekunskap och med allmén samhéllsinformation.

Syftet med boendecoachning ar att minimera riskerna for en 6kad akut
hemlGshet infor att hyreskontrakten i de sa kallade genomgangslagenheterna for
anvisade nyanlanda Iéper ut. Infor utflyttningarna av barnfamiljerna gjordes en
beddmning att ett antal barnfamiljer kommer att behéva hjélp med boende
(nodbistandshoende) via socialtjansten, vilket ocksa medfor okade kostnader for
socialtjansten. Dérfor startades projektet "Barnfamilj med korttidsavtal” juni
2021 i samverkan mellan AB Framtiden, fastighetskontoret och
socialforvaltningarna. En av malgrupperna i projektet ar barnfamiljer som inte
ordnat annat boende efter fem ar i genomgangslagenheter och riskerar darmed
att hamna i akut hemldshet, i sa kallat nddbistandsboende. Familjerna far bo i
lagenheterna i max 18 manader och under boendetiden ska familjerna soka
bostad med stéd av kommunen. Utover detta har socialtjansten mgjlighet att
skicka remiss till fastighetskontoret for de barnfamiljer som inte kan ordna en
bostad pa egen hand pa grund av sociala eller medicinska orsaker.

Under senare ar har andelen kvothushall bland de hushall som anvisas till
Goteborg 6kat. En kvotflykting ar en person som har flytt fran sitt land och som
har blivit utvald av FN:s flyktingorgan UNHCR for att fa flytta till ett annat
land. Det finns anledning att anta att kvothushall kan ha svarare att leva upp till
hyreslagens krav och framfor allt ha stérre utmaningar i att fa tag pa eget
forstahandshyresavtal jamfort med 6vriga anvisade hushall.

Vid arsskiftet 2021/2022 hade knappt 360 vuxenhushall och 116 barnfamiljer
hittills sagts upp och flyttat ut fran sina genomgangsbostader, utifran att
hyresavtalen 16pt ut efter fyra eller fem ars boendetid. Av hushallen som
avflyttat och folkbokfort sig pa ny adress bor cirka 80 procent kvar i Goteborg.
Majoritet av vuxenhushallen &r inneboende, enbart drygt 20 procent av
hushallen utan barn har lyckats ordna ny egen bostad. Av barnfamiljerna har
drygt 60 procent hittat ny egen bostad medan drygt 30 procent vént sig till
socialtjansten och da kunnat nomineras for ny bostad inom projektet
”Barnfamilj med korttidsavtal”.

Unga vuxna och studenter

Bland de som soker bostad via Boplats Géteborg ar unga vuxna en klar
majoritet. Dessutom ar unga vuxna helt dominerande bland de som inte har en
egen bostad. En studie om hur unga vuxna bor och deras ekonomiska
mojligheter och forutsattningar pa bostadsmarknaden genomfors vartannat ar pa
uppdrag av Hyresgastforeningen. Senaste undersékningen fran 2021 visar att av
unga mellan 20-27 ar i Storg6teborg har 71 procent ett eget boende. Den visar
aven att:
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¢ Bland de som har eget boende svarar 42 procent att de hyr en bostad i
forsta hand. Ytterligare 8 procent hyr i andra eller tredje hand. 32
procent svarar att de har egen bostadsrétt och 3 procent har ett eget
hus/radhus. Resterande 15 procent svarar att de bor i studentbostad i
forsta hand.

e 21 procent av unga vuxna bor hemma hos foréldrar. Vilket &r lagre an
genomsnittet i Sverige som ligger pa 24 procent.

¢ Bland de som bor hemma hos foréldrar svarar 84 procent att de vill bo
pa annat satt. Det innebar att cirka 19 027 personer &r ofrivilligt
hemmaboende. Gruppen bestar i hogre grad av studenter och personer
som star utanfor arbetsmarknaden.

Det finns saledes ett stort behov av fler bostader som ar lampliga for unga
vuxna vad galler storlek och boendeutgift. Omséttningen inom det befintliga
bostadsbestandet &r darfor mycket viktig for gruppens bostadsforsorjning. Ett
alternativ till billigare lagenheter inom det befintliga bestandet ar nyproduktion
av sma lagenheter dar hyran kan vara lagre tack vare en mindre bostadsyta.

Det finns idag en brist pa studentbostader i Géteborg. Pa grund av bristen finns
det en risk att unga skulle kunna tvingas att vélja andra studieorter eller annan
utbildning. Manga av studenterna I6ser dock sitt boende pa annat sétt an att bo i
studentbostéder, men sarskilda studentbostader ar en mycket viktig del av
bostadsforsérjningen for studenter.

For att motverka bristen pa studentbostader finns en samverkansgrupp,
GBG7000+, med aktorer som Géteborgs Universitet, Chalmers,
Fastighetskontoret, Vastsvenska Handelskammaren samt de byggaktérer som
bygger och forvaltar studentbostader. De deltagande parterna verkar for att
uppna malet att 7 000 studentbostader ska vara inflyttningsklara under perioden
2016 till 2026 exklusive tempordra studentbostader. I nuldget behdver staden
och byggaktdrerna identifiera ytterligare lampliga projekt for studentbostéder
for att na malet inom GBG7000+. Fastighetskontoret har som mal att arligen
sOka planbesked for 600 studentbostader for senare markanvisning. Totalt har
det under aren 2016 till 2021 fardigstallts cirka 1 250 studentbostader genom
nybyggnad och ombyggnad, varav cirka 500 studentbostader med tidsbegransat

bygglov.

Utveckling kring aldres boende

Andelen dldre kommer att 6ka i staden, ddr den storsta 6kningen dr i
aldersgrupperna 75-84 ar, vilket leder till att behovet av vard- och
omsorgsboende i framtiden kommer 6ka. Hur stort behovet kommer vara ér
dock beroende av ett flertal faktorer. Det kan handla om mdgjligheten att kunna
bo kvar i ordindrt boende, andra former av tillgdngliga bostéder, olika typer av
mellanboendeformer, vélfardsteknologi, folkhdlsa, livsstil, samt utveckling av
lakemedel med mera. Tillgang till ett vard- och omsorgshoende beror dels pa
antal tillgangliga lagenheter i vard- och omsorgshoende, dels pa de mojligheter
som kan skapas for aldre att bo kvar hemma med god livskvalitet med mal att
behalla hélsa och vdlmaende samt att kunna delta i samhallet hela livet. Har kan
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bland annat bostadernas tillganglighetsanpassning och méjlighet att genomféra
bostadsanpassningar paverka kvarboendet.

De flesta aldre bor idag i hyresrétt, bostadsrétt eller eget hus inom den ordinarie
bostadsmarknaden. Det finns aven flera olika former av sa kallade
mellanboendeformer for dldre inom den ordinarie bostadsmarknaden sasom
trygghetsboende, seniorboende med mera. Dessa mellanboendeformer kréver
enligt géteborgsmodellen for trygghetsboende inget sérskilt beslut enligt
socialtjanstlagen utan férmedlas via 6ppna bostadsmarknaden. Under ett antal
ar har det i hela landet skett en forandring da allt fler aldre bor kvar i ordinart
boende och far stod av hemtjanst och/eller hemsjukvard istallet for att flytta till
vard- och omsorgsboende. Férandringen har inneburit att en stor del av de aldre
som idag bor i sitt ordinarie boende erhaller véard- och omsorg i hemmet och &r i
behov av hdg grad av fysiskt och socialt tillgédngliga och inkluderande miljder.
Forandringen har dven inneburit att en 6kande andel av de éldre som bor pa
vard- och omsorgsboende har &n mer omfattande vard- och omsorgsbehov’.

| arbetet med att bli en aldersvanlig stad har det tagits fram en handlingsplan for
aren 2021-2024 som godkéndes 20218,

Trygghetsboende och T-markning

Trygghetsboenden drivs av olika fastighetsagare och uppfyller sarskilda krav
som Goteborgs Stad staller pa trygghetsvérd och gemensamma utrymmen samt
tillganglighetshojande atgarder i lagenheterna, eftersom staden subventionerar
den servicen. Allmannyttans bostadsféretag i Goteborg har trygghetsboende i
befintliga bostadsomraden dar manga &ldre bor, dven privata alternativ finns.
Totalt uppgar antalet trygghetsbostader som beviljats subvention till cirka 1 400
lagenheter. Fastighetsnamnden har under varen 2022 faststéllt mal om 600 nya
trygghetslagenheter under perioden 2023-2026. Malsattningen &r att de
kommunala fastighetsagarna ska tillskapa 300 lagenheter i befintligt bestand, de
privata fastighetsagarna ska tillskapa 200 lagenheter i befintligt bestand och
nyproduktion ska skapa 100 nya trygghetslagenheter fram till och med 2026.

| syfte att 6ka mojligheten for personer med funktionsnedséattning och den
okande andelen dldre bostadssokande att hitta ratt fran borjan har Goteborgs
Stad tillsammans med privata och kommunala aktorer tagit fram ett verktyg for
att inventera det befintliga bostadsbestandet med avseende pa tillganglighet - en
T-mérkning. Alla kommunala hyreslagenheter har inventerats och for de
lagenheter som uppfyller tillganglighetskraven markeras ett T i samband med
uthyrning pa Boplats. Det pagar en éversyn av T-markningens utformning for
att battre svara upp mot malgruppernas behov av information.
Fastighetskontoret, Bostadsbolaget och Boplats arbetar med att ta fram en ny
variant av T-markningen som bland annat delar in lagenheterna i tva nivaer:

7 Aldre samt vérd- och omsorgsndmnden, Lokalbehovsplan for vard- och omsorgsboende for dldre 2021
8 Stadsledningskontoret, Goéteborgs Stads handlingsplan fér Aldersvanliga Géteborg 2021 - 2024
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@ Tillganglighetsmérkt l4genhet med trappsteg
@ Tillganglighetsmérkt I4genhet utan trappsteg

Den nya méarkningen planeras att implementeras under aret och blir dérefter
synlig i samband med utannonserade ldgenheter via Boplats.

9.5 Bostader for personer med
funktionsnedsattning

Staden har en flerarig brist av bostader for personer med
funktionsnedséattningar. Under aren 2018-2021 har det tillkommit omkring 210
lagenheter for bostad med sarskild service (BmSS) och 320 lagenheter genom
kommunala kontrakt i ordinarie bostadsbestand. Tillskottet pa bostader de
senaste aren har motsvarat den arliga behovsokningen och har darmed inte gett
nagon effekt pa den 6ver tid samlade bristen. Det beraknade behovet av BmSS
under perioden 2023-2027 ar cirka 400 lagenheter. Det innebar att
produktionstakten av BmSS de kommande aren behover 6ka. Nybyggnation av
BmSS ér inte bara en fraga om volym. Det ar ocksa viktigt att de nya
bostaderna anpassas efter det behov av stdd som blivande hyresgaster har.

Andelen personer som behdéver bo i en BmSS med sammanhallen utformning
med mojlighet till mycket ndra stod har ¢kat. Dessa personer har manga ganger
svart med det storre sociala sammanhang det innebér att bo i en BmSS som é&r
integrerad i flerbostadshus. Da en stor del av den planerade produktionen av
BmSS dver tid har varit i flerbostadshus utan att ha ett gemensamt skalskydd
har det blivit ett 6verskott av denna bostadsutformning. Det finns darmed en
risk for svaruthyrda BmSS-lagenheter trots att behovet av bostader &r stort.
BmSS som nyproduceras de kommande aren behover ha en sammanhallen
utformning, framst i fristdende byggnader.
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