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Arende 2.2.2

Yttrande angaende — Fordjupad uppfdljning
inom bostadsforsorjning

I kommunstyrelsen:

Yttrandet

Bostadsbristen i Goteborg har varit akut under minst tva mandatperioder.

Vad kan Goteborg gora for att komma tillrdtta med situationen?

1)

2)

3)

Organisation

Genom att sl& ihop Byggnadsndmnden, Trafikndmnden, Fastighetsndmnden och
Park- och Naturndgmnden kan man fa en effektivare stadsplanering och korta ner
arbetet med detaljplaner. SD var beredda att gora detta redan forra
mandatperioden. De Gvriga partierna sade nej.

Program for ungdomsbostider
Redan forra mandatperioden motionerade SD om ett program for att bygga billiga
hyresritter for studenter och ungdomar. De Ovriga partierna sade nej.

Ta fram en fordjupad oversiktsplan innan man beslutar om ogenomtiinkta
detaljplaner med fula hoghus i centrala Goteborg.

De ogenomténkta detaljplanerna for Frihamnen, Centralstationen,
Vistlankstationerna, Skeppsbron, Rosenlund, Centralenomradet och Masthugget
mm visar pa att stadsplaneringen i G6teborg ar ett misslyckande.

Parkstrak och grona kilar, kollektivtrafik och cykelstrak har helt ignorerats.

I sin iver att fortdta och driva upp sjillosa kontorskomplex i glas och betong har
man for alltid dndrat stadens klassiska utseende. Nu &r det hoghus och en ny
skyline som géller, De gamla och vackra byggnaderna i staden far nu en
undanskymd plats i skuggan av dessa trakiga och fantasilosa klossar. Man har
kort 6ver oversiktsplanen genom att besluta om detaljplaner Gverallt i centrala
Goteborg innan Gversiktsplanen &r pa plats. Stadens sjél har gatt forlorad.
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Fordjupad uppfoljning inom
bostadsforsorjning

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen:

Goteborgs Stads strategiska fordjupning inom uppf6ljning - bostadsférsorjning,
antecknas.

Sammanfattning

Som en del av uppfoljningsprocessen dverldmnas den strategiska uppfoljningen-
bostadsforsorjning. Rapporten dr en uppfoljning av Bostadsforsorjning i Goteborg Nuldge
och framtida inriktning, antagen av kommunfullméktige 2015. Uppf6ljningen syftar
ocksa till att ge en bild av relevant lagstiftning, stadens bostadspolitiska verktyg samt
stadens taktiska samt operativa processer inom stadsutvecklingsprocessen. Rapporten
beddms kunna utgdra ett underlag for kommande genomforandefas av ny
fackndmndsorganisation

Uppf6ljningen visar att det byggs fler bostdder. Uppfoljningen visar att det rader brist pa
bostider for sarskilda grupper, forutom véard och omsorgsboenden for dldre, trots 6kade
bostadsvolymer i sin helhet. Det rader fortsatt brist pa BmSS-lagenheter och
studentbostider.

Stadsledningskontoret bedomer att det &r svart att f4 en samlad bild av om Aur riktlinjens
foreslagna atgdrder och insatser genomfors och om resultaten méter bostadsbehoven for
de sérskilda grupper som riktlinjen for bostadsforsorjningen 20152021 sérskilt lyfter.
Stadsledningskontoret betonar dirfor vikten av att stadens riktlinje for bostadsforsorjning
framat f6ljs upp kontinuerligt och strukturerat vad avser riktlinjernas genomslag i
kommunens bostadsbyggande och stadsutveckling, inte minst i fardigstdllda bostader for
de grupper som riktlinjen sérskilt lyfter.

Bedomning ur ekonomisk dimension, ekologisk dimension
och social dimension

Stadsledningskontoret inte har funnit nigra sérskilda aspekter pa fragan utifran dessa
dimensioner.

Bilaga
Rapport gillande strategisk uppfoljning - bostadsforsérjning
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Arendet

I samband med att stadens struktur for uppfoljning gjordes om infor 2020 beslutade
kommunstyrelsen 2019-08-28 § 628 att stadsledningskontoret ska ta fram strategiska
uppfoljningar inom olika sakomraden som &r sarskilt angeldgna for kommunstyrelsen och
kommunfullméktige att fordjupa sig i. Som en del av uppféljningsprocessen dverlamnas
hiarmed den strategiska uppfoljningen — bostadsforsorjning.

Beskrivning av arendet

Denna strategiska fordjupning dr en uppfoljning av Bostadsforsorjning i Goteborg
Nuldige och framtida inriktning, antagen av kommunfullméktige 2015. Rapporten ger
dven en sammanfattande bild av relevant lagstiftning, stadens bostadspolitiska verktyg
samt stadens taktiska samt operativa processer inom stadsutvecklingsprocessen.
Rapporten beddms ocksa kunna utgora ett underlag for kommande genomforandefas av
ny fackndmndsorganisation.

Rapporten konstaterar att den pagaende byggnationen i Goteborg Stad kontinuerligt stigit
for varje ar. I slutet av 2020 pégick, enligt fastighetskontoret, nybyggnation av 9 562
bostéder. Av dessa ér 244 smahus, 1 171 specialbostider och resterande ldgenheter.
Rapporten visar att det rader brist pa bostader for sdrskilda grupper, forutom véard och
omsorgsboenden for dldre, trots 6kade bostadsvolymer i sin helhet. Det rader fortsatt brist
pa BmSS-ldgenheter och studentbostéider.

Stadsledningskontorets bedéomning

I rapporten géllande den strategiska fordjupningen- bostadsforsorjning framgar det att fler
bostiader byggs i Goteborg Stad. Det rader dock brist pa bostidder for vissa sirskilda
grupper, till exempel BmSS-ldgenheter och studentbostider, trots 6kade bostadsvolymer i
sin helhet.

Stadsledningskontoret bedomer att det ér svart att f& en samlad bild av hur foreslagna
atgirder och insatser genomfors och om resultaten moter bostadsbehoven framst for de
sarskilda grupper som riktlinjen for bostadsforsorjningen 2015 - 2021 sérskilt lyfter.
Utifran denna strategiska uppf6ljning vill stadsledningskontoret betona vikten av att
stadens riktlinje for bostadsforsorjning foljs upp kontinuerligt och strukturerat vad avser
riktlinjernas genomslag i kommunens bostadsbyggande och stadsutveckling, inte minst i
fardigstdllda bostader for de grupper som riktlinjen sarskilt lyfter.

Magnus Andersson Eva Hessman

Ekonomidirektor Stadsdirektor
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1 Sammanfattning

Denna strategiska fordjupning dr en uppfoljning av Bostadsforsorjning i
Goteborg Nuldge och framtida inriktning, antagen av kommunfullméktige
2015, benamnd Riktlinjer for bostadsforsorjning 2015-2021 i denna rapport.
Uppfdljningen syftar ocksa till att ge en sammanfattande bild av relevant
lagstiftning, stadens bostadspolitiska verktyg samt stadens taktiska samt
operativa processer inom stadsutvecklingsprocessen. Rapporten bedéms kunna
utgora ett underlag for kommande genomforandefas av ny fackndmnds-
organisation.

Kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen regleras i lag (2000:1383) om
kommunernas bostadsfoérsdrjningsansvar, ofta bendmnd bostadsforsorjnings-
lagen i rapporten forkortad BFL. Enligt 1§ BFL ska varje kommun faststilla sin
planering for bostadsforsorjning i riktlinjer. Syftet med planeringen &r att skapa
forutséttningar for alla i kommunen att leva i goda bostéder och for att frimja
att indamaélsenliga atgirder for bostadsforsdrjningen forbereds och genomfors.
Vid planeringen av bostadsforsorjningen ska kommunen samrada med berérda
kommuner och ge lansstyrelsen, aktdren med ansvar for regionalt tillvixtarbete
i lanet och andra regionala organ tillfélle att yttra sig.

Riktlinjer for bostadsforsdrjningen ska antas av kommunfullméktige under varje
mandatperiod. Fordndras forutsittningarna for de antagna riktlinjerna ska nya
riktlinjer uppréttas och antas.

Bostadsforsorjning i Goteborg. Nuldge och framtida inriktning antogs av
kommunfullméiktige 2015 och avsags att fungera som riktlinjer for
bostadsforsorjning i enlighet med bostadsforsorjningslagen. Riktlinjen
omfattade ett brett planerings- och kunskapsunderlag som beskriver
utvecklingen nér det géller befolkning och bostadsbestdnd och ger en samlad
bild av behov och utmaningar generellt samt for olika grupper och avser att
beskriva pagéende insatser och atgarder for att mota dessa behov. I riktlinjen
understryks vikten av att skilja pa behov och efterfrigan pa bostéder.

Riktlinjen skildrar férdjupningar kring behov och insatser for
bostadsforsorjning for olika grupper i befolkningen som sérskilt paverkas av
bostadsbristens konsekvenser. De grupper som ndmns sérskilt &r:

e Unga vuxna och studenter

e Barnfamiljers behov

e Personer som lever i hemlshet

e Aldres bostadsbehov

e Personer med funktionsnedséttning

Som helhet i Géteborg finns idag drygt 290 000 bostdder. Den pagaende
byggnationen har arligen kontinuerligt stigit. I slutet av 2020 pégick enligt
fastighetskontoret nybyggnation av 9 562 bostader. Av dessa var 244 smahus
och 1 171 specialbostéder. Utifran prognos bedomer fastighetskontoret att det
fram till 2030 behover byggas mellan 4 000 och 5 000 bostader per ar i

Strategisk fordjupning-bostadsférsorjning 3(31)
Goteborgs stad
Stadsledningskontoret 2021-10-18



Goteborg for att kunna moéta framtida behov och minska dagens brist pa
bostider.

I riktlinjen for bostadsforsorjning 2015-2021 beddmdes att 3 700 permanenta
studentbostidder skulle kunna tillkomma genom ombyggnation och
nyproduktion samt utdver detta tillfalliga 10sningar for att mota studenternas
bostadsbehov snabbare. Enligt erhéllen statistik har 1 279 studentbostidder
byggts under aren 2014-2020. Sammantaget finns det totalt cirka 11 000
studentldagenheter 1 Géteborg.

Efterfragan pé storre hyresritter, bostadsrétter och sméhus é&r stor och som
statistiken ovan visade &r utbudet av stora bostdder begrdnsat. Bland
barnfamiljer har det under lang tid skett en utflyttning till 6vriga kommuner i
Goteborgsregionen dir utbudet av sméhus ar betydligt storre.

Kommunen har ett sérskilt ansvar att tillhandahélla sirskilda boenden till dldre
enligt socialtjanstlagen. Enligt foretradare for dldre samt vard- och
omsorgsforvaltningen finns numera dverkapacitet av vard- och
omsorgsboenden. Staden har en flerarig brist av bostiader for personer med
funktionsnedséttningar. Det giller savél ldgenheter i BmSS som
tillgénglighetsanpassade ldgenheter. Antalet ldgenheter som tillkommit per ar
under 20092019 &r i genomsnitt 67 lagenheter per ar med en nedatgaende
trend. Tillskottet pé bostidder de senaste aren har motsvarat den arliga
behovsokningen, men har inte minskat den totala bristen.

Rapporten Uppfoljning av hemldshetsplanen 2020-2022 beskriver att
hemloshetens utveckling i Goteborg, och dven nationellt, visar pa en kning av
andelen hushall i hemlshet som saknar social eller medicinsk problematik. Den
har strukturella hemldsheten forklaras av att bostadsbyggandet inte har hallit
jédmna steg med befolkningens utveckling. Goteborgs Stads kartliggning av
heml6shet fran april 2021 visar att antalet hemldsa minskar.

Viss statistik om volymmal och upplatelseform foljs upp av fastighetskontoret
arligen. Utifrén statistiken gar det att utldsa var det byggs, vilken
upplatelseform, antal specialbostdder och i viss mén storlek pa bostdderna. Det
byggs fler bostdder men foretrddesvis sma. Det rader brist pa bostiader for
sarskilda grupper, forutom vérd- och omsorgsboenden for éldre, trots 6kade
bostadsvolymer i sin helhet. Det rader fortsatt brist pA BmSS-ldgenheter och
studentbostidder. Stadsledningskontoret bedomer dock att det &r svart att fa en
samlad bild av om Aur riktlinjens foreslagna atgirder och insatser genomfors
och om resultaten méter bostadsbehoven framst for de sérskilda grupper som
riktlinjen for bostadsforsorjningen 2015-2021 sérskilt lyfter. En djupare analys
av flyttkedjor i Goteborg, som i riktlinjen framhélls som en strategi, beddmer
stadsledningskontorets dessutom saknas. Det behdvs mer kunskap for att kunna
beddma om nyproduktionen skapar flyttkedjor som underléttat for de grupper
som har svarare att komma in pa bostadsmarknaden.

Fastighetsndmnden ansvarar for att ta fram riktlinjer avseende
bostadsforsorjning och att dessa foljs upp. Utifrén denna strategiska uppfoljning
inom bostadsforsorjningsomradet vill stadsledningskontoret betona vikten av att
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stadens riktlinje for bostadsforsorjning framat foljs upp kontinuerligt och
strukturerat vad avser riktlinjernas genomslag i kommunens bostadsbyggande
och stadsutveckling, inte minst i fardigstéllda bostdder for de grupper som
riktlinjen sérskilt lyfter. Den fortsatta uppfoljningen bor ocksa omfatta en analys
av riktlinjens forslag till insatser och atgérder till att forbéttra
bostadsforsorjningen i allménhet och i synnerhet for de prioriterade grupperna.
Ur analysen bor framgé hur riktlinjens foreslagna insatser och atgirder omsitts i
konkreta handlingar samt huruvida de bedéms bidra till resultat och
maluppfyllelse.
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2 Inledning

Stadsledningskontoret fick den 10 februari 2021 i uppdrag fran
kommunstyrelsen att uppdatera den tidigare utredningen av fackndmnds-
organisationen med en inriktning om fyra nya nimnder: ndmnd med ansvar {or
fysisk planering, nimnd med ansvar for exploatering, nimnd med ansvar for
genomforande och forvaltning kopplat till mark samt ndimnd med ansvar for
genomforande och forvaltning kopplat till byggnader. Syftet &r att staden ska
skapa en organisation som ger en mer sammanhallen stadsutvecklingsprocess —
i sévil planering, genomforande som forvaltning av staden. Fordndringen ska
bidra till 6kad effektivitet och transparens i arbetet med stadsutveckling for
boende, besokare och néringsliv. Denna strategiska fordjupning ar en
uppfoljning av Bostadsforsorjning i Goteborg - Nuldge och framtida inriktning,
antagen av kommunfullméaktige 2015, benimnd Riktlinjer for
bostadsforsorjning 2015-2021 i denna rapport. Uppfoljningen syftar ocksa till
att ge en sammanfattande bild av relevant lagstifining, stadens bostadspolitiska
verktyg samt stadens taktiska samt operativa processer inom
stadsutvecklingsprocessen. Rapporten bedoms kunna utgora ett underlag for
kommande genomforandefas av ny fackndmndsorganisation.

Stadsledningskontorets strategiska fordjupningar inom uppf6ljningsprocessen
ska hantera fordjupade analyser och resonemang kring strategiskt viktiga fragor
och omraden, med fokus pa uppf6ljning.

Bostadsforsorjningen ér ett komplext falt som ska hantera en rad olika behov.
Bostadsforsorjning handlar bdde om nyproduktion och om hur det befintliga
bestandet forvaltas, utvecklas och féormedlas. Enligt nationella mal och lagar
handlar kommunens uppgift for bostadsforsorjningen om tre delar: att skapa
forutséttningar for ett tillrédckligt hogt bostadsbyggande, att i dvrigt underlatta
for invanarna att fa tillgang till bra bostéder i goda miljder samt att planera for
bostider for de grupper som kommunen har ett sérskilt ansvar for.

Rapporten omfattar enbart Goteborgs Stad och inte den funktionella
bostadsmarknaden som omfattar ett storre geografiskt omrade utanfor
Goteborgs Stad. Rapporten fokuserar pé insatser och atgiarder som ligger inom
stadens radighet att genomfora, utveckla eller paverka och har sin utgangspunkt
i den inriktning for bostadsforsorjning som kommunfullmiktige antog 2015 och
som har varit géllande fram till 2021, d& kommunfullmaktige antog nya
riktlinjer for bostadsforsorjning.

Inledningsvis bor dven ndmnas att det pa stadsledningskontoret ocksé pagar ett
uppdrag avseende kartldggning av stadens styrande dokument i syfte att
forenkla och minska antalet program (dnr 1691/20).

Intervjuer har genomforts med fastighetskontoret, stadsbyggnadskontoret,
forvaltningen for funktionsstod och forvaltningen for dldre samt vérd och
omsorg.
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3 Nationell marknad och
efterfragan pa bostader

Enligt Boverket rader det nationellt ett underskott pa bostdder, men det ar inte
underskott i alla kommuner och inte for alla grupper pa bostadsmarknaden. Det
kan rada volymmassig balans, men samtidigt vara brist pa bostiader for vissa
grupper, till exempel ungdomar, nyanlénda, dldre, personer med sarskilda behov
eller begriinsad betalningsforméaga. Aven om det finns god tillging pa bostider i
en kommun &r det inte sdkert att utbudet tillgodoser och matchar de behov och
den efterfrdgan som finns frdn kommunens invénare, vilket paverkar balansen
pa bostadsmarknaden. Det kan till exempel finnas skillnader mellan utbud och
efterfragan beroende pa upplételseform eller lagenhetsstorlek. Det kan ocksa
vara s att utbudet inte moéter efterfrdgan nér det géller ldge, pris, tillgénglighet,
nérhet till kollektivtrafik, barnomsorg, skola och service med mera.

Boverket menar ocksa att bostadsbristen kan vara sarskilt problematisk for de
individer som ska etablera sig pa bostadsmarknaden for forsta gangen eller pa
en ny ort. Det kan handla om ungdomar som vill flytta hemifrén, kanske for att
arbeta i en annan del av landet, studenter som kommit in pé en eftertraktad
utbildning eller nyanlénda flyktingar som vill paborja etableringen i en
kommun.

En bostadsmarknad i balans innebér enligt Boverket mer &n att utbudet och
efterfrdgan rent numerért &r i jdmvikt. Avgorande faktorer handlar ocks& om
lage, storlek, planldsning, standard och pris. Det méaste finnas en vélfungerande
bostadsmarknad dar hushéllens olika ekonomiska forutsittningar mots av ett
varierat bostadsbestand.

Bostadsrittsomvandlingar, utfoérséljningar och kraftiga hyreshdjningar vid
renoveringar i det dldre bostadsbestandet innebar att andelen lagenheter med lag
hyra blir mindre for varje ar som gar. Det medfor att konkurrensen 6kar om
dessa bostider.

Bostadsbristen paverkar ocksa flyttmonster eftersom en forutséttning for att
tacka ja till ett arbete kan vara mdjligheten att hitta en ldmplig bostad.
Arbetsmarknadslédget och vilka arbetstillfallen som kan erbjudas &r darfor
viktiga faktorer som paverkar ldget pa bostadsmarknaden.

Boverket menar att de olika dtgirder som vidtagits pa senare tid for att
underlétta bostadsbyggandet, liksom den 6kade medvetenheten om problemen
som préglat bostadsmarknaden sékert har haft viss effekt for den 6kade
byggtakten i Sverige. Samtidigt menar de att huvudforklaringen till de senaste
arens hogre produktionsvolymer dr de ekonomiska forutsittningarna och den
radande hogkonjunkturen.
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4.1

Kommunernas
bostadsforsorjningsansvar

Lag om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar

Kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen regleras i lag (2000:1383) om
kommunernas bostadsfoérsorjningsansvar, ofta bendmnd
bostadsforsorjningslagen och fortsittningsvis forkortad BFL. Enligt 1§ BFL ska
varje kommun med riktlinjer planera for bostadsférsorjningen i kommunen.
Syftet med planeringen ska vara att skapa forutséttningar for alla i kommunen
att leva i goda bostéder och for att frimja att &andamalsenliga atgérder for
bostadsforsorjningen forbereds och genomfors. Vid planeringen av
bostadsforsorjningen ska kommunen samrdda med berérda kommuner och ge
lansstyrelsen, aktdren med ansvar for regionalt tillvéxtarbete i lanet och andra
regionala organ tillfdlle att yttra sig.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullméktige under varje
mandatperiod. Fordndras forutsittningarna for de antagna riktlinjerna ska nya
riktlinjer uppréttas och antas av kommunfullmiktige.

Enligt 2 § 1 st BFL ska kommunens riktlinjer for bostadsfoérsorjningen minst
innehalla foljande uppgifter:

1. kommunens mél for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet,
2. kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mal, och

3. hur kommunen har tagit hénsyn till relevanta nationella och regionala mal,
planer och program som é&r av betydelse for bostadsforsorjningen.

Uppgifterna ska sirskilt grundas pa en analys av den demografiska
utvecklingen, av efterfrdgan pé bostéder, bostadsbehovet for séarskilda grupper
och marknadsforutsittningar. Lag (2013:866).

Boverket har tagit fram en handbok i syfte att fraimst stodja kommuner i
framtagande av riktlinjer for bostadsforsorjning och vidareutvecklar 2 § BFL
enligt foljande:

e p.1 Kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet

Kommunernas riktlinjer ska enligt 2 § 1 BFL innehalla mal for
bostadsbestandets utveckling i sin helhet. Detta innebar enligt Boverket att
bestandet ska anpassas efter behovet och efterfragan i kommunen. Kommunens
bostadspolitiska mal ska framga av riktlinjerna. Malen ska avse savil
bostadsbyggande som utveckling av det befintliga bostadsbestadndet och se till
bade upplatelseformer, volym och standard. Utvecklingen av bostadsbestandet
ska ta hansyn till sociala, ekonomiska och ekologiska aspekter.
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e p.2 Kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mal

Enligt 2 § 2 BFL ska det av riktlinjerna for bostadsférsorjning tydligt framga
hur kommunen avser att na sina uppsatta mal. Enligt Boverket férvintas det att
riktlinjerna beskriver kommunens planerade insatser genom att exempelvis
presentera de metoder, strategier eller specifika dtgiarder som ska anvéndas for
att uppfylla mélen. Kommunen ska forklara hur den avser att anvénda de
verktyg som de forfogar 6ver. Till verktygen riknas bland andra planmonopol,
strategisk markanvéndning och allmannyttiga bostadsbolag.

e p.3 Hur kommunen har tagit hdnsyn till relevanta nationella och
regionala mél, planer och program

Enligt 2 § 3 BFL ska det i riktlinjerna framga hur kommunen avser att ta hinsyn
till de nationella och regionala mal, planer och program som ir av betydelse for
kommunernas arbete med bostadsforsorjning. Boverket ger forslag pa nationella
mal, planer och program som har betydelse for bostadsplaneringen. P4 regional
niva ska riktlinjerna forhélla sig till det regionala tillvixtarbetet samt strategier
for lanets utveckling. Det finns ocks& andra mal inom andra
verksamhetsomraden, pa sévél regional som nationell niva, som kan péverka
kommunernas bostadsforsorjning.

Riktlinjerna ska enligt BFL 2 § 2 stycket sdrskilt grundas pa en analys av:

e Den demografiska utvecklingen
e Efterfrdgan pa bostdder
e Bostadsbehovet for sdrskilda grupper och marknadsforutséttningar

Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen omfattar alla invanare i
samhdllet, men vissa grupper bor sirskilt beaktas, vilka Boverket definierar
som:

e trangbodda hushall

e hushall med lag betalningsférmaga

e hemlosa

e ildre personer

e personer med funktionsnedsittning

e ungdomar och unga vuxna

e studenter

e nyanlidnda

e ensamkommande barn och ungdomar
e personer i behov av skyddat boende

Enligt Boverket bor arbetet med riktlinjerna ske kontinuerligt och mélen f6ljas
upp arligen. Boverket beskriver att uppfoljningen kan innefatta dels vilka
atgérder och insatser som har omsatts i konkreta handlingar, dels vilket
genomslag som riktlinjerna har fatt i kommunens planering och inte minst i
fardigstillande. En omvérldsanalys bor ske regelbundet och om
forutsittningarna fordndras ska nya riktlinjer upprattas och antas av
kommunfullméktige.
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4.2

Bosattningslagen

Den 1 mars 2016 trddde lagen (2016:38) om mottagande av vissa nyanlédnda
invandrare for bosattning i kraft. Lagen, som dven kallas for bosdttningslagen,
ska forbattra nyanléndas etablering pé arbetsmarknaden och i samhaéllet
generellt. Den innebar att alla kommuner har ett ansvar for boséttning av

nyanldnda invandrare som hénvisats till kommunen. Nyanldnda befinner sig i en

speciellt utsatt situation och omfattas dirfor av lagstiftning som ger rétt till

sdrskilt stod de forsta dren i landet. Under vissa forutsattningar har exempelvis

nyanlénda rétt till hjélp med bostad enligt boséttningslagen. Under avsnitt dtta
kommer detta att beskrivas ndrmare.

Riktlinjer for
bostadsforsorjningen i
Goteborg (2015-2021)

Bostadsforsorjning i Goteborg. Nuldge och framtida inriktning antogs av
kommunfullméktige 2015 och avsags att fungera som riktlinjer for
bostadsforsorjning i enlighet med bostadsforsorjningslagen. Riktlinjen
omfattade ett brett planerings- och kunskapsunderlag som beskriver
utvecklingen nér det géller befolkning och bostadsbestdnd och ger en samlad
bild av behov och utmaningar generellt samt for olika grupper och avser att
beskriva pagéende insatser och atgarder for att moéta dessa behov.

I riktlinjen understrykes vikten av att skilja pa behov och efterfragan pa
bostdder. Bostadsbehovet ar ett resultat av att méanga ménniskor bor under
odnskade forhéllanden eller saknar bostad. Efterfrdgan utgér ddremot fran
marknaden och de preferenser och ekonomiska méjligheter som hushallen
forfogar over.

Riktlinjen skildrar fordjupningar kring behov och insatser for
bostadsforsorjning for olika grupper i befolkningen som sérskilt paverkas av
bostadsbristens konsekvenser. De grupper som ndmns sérskilt ar:

e Unga vuxna och studenter

e Barnfamiljers behov

e Personer som lever i hemloshet

e Aldres bostadsbehov

e Personer med funktionsnedséttning

I riktlinjen anges flyttkedjor, det vill sdga omséttning inom det befintliga
bostadsbestandet, som en huvudfaktor i att tillgodose bostadsbehoven och

efterfragan pa bostider pa kort sikt. Enligt riktlinjen ger en omséttning inom det
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6.1

befintliga bostadsbestandet fler mdnniskor en mgjlighet att fa en bostad som de
efterfragar. Det konstateras att nyproduktionen av bostdder samtidigt behdver
Oka med utgangspunkt i stadens krav pa stadsutveckling, méngfald och sociala
blandning. En 6kad nyproduktion anses 6ka utbudet direkt, men anges ocksa
bidra till en 6kad omséttning inom det befintliga bestandet.

Viktiga faktorer som nédmns for att 6ka utbudet av nybyggda bostidder &r enligt
riktlinjen att 6ka antalet bostdder i planverksamheten som anges vara beroende
av att de marknadsmaéssiga forutsittningarna finns. Viktiga atgérder som sarskilt
pekas ut dr atgarder inom plan- och exploateringsverksamheten sasom till
exempel att oka resurserna for planverksamheten, att 6ka bostadsinnehéllet i
varje detaljplan och att koncentrera byggnation till omrdden med hog
genomforbarhet.

Rapporten pekar ocksé pé vikten av stadens arbete for att paverka blandningen
av upplatelseformer och behovet av att fordjupa analyser om socialt blandat
boende. Inriktningen som anges ar att det ska finnas ett utbud av olika
upplételseformer i olika delar av staden for att invanare ska ha valmgjligheter i
sitt ndromrade, ett perspektiv som ocksa framforts av ddvarande stadsdelarna.

En ny riktlinje for bostadsforsorjning, Géteborgs Stads program for
Bostadsforsorjning 2020-2026 beslutades i kommunfullméktige den 25 mars
2021. Denna ersitter den tidigare riktlinjen.

Verktyg i
bostadsforsorjningen

Kommunfullmaktiges budget

Kommunfullmaktige faststéller arligen budget for staden. Budgeten ar
Overordnad och styrande for stadens alla verksamheter. Budgetens roll ar att
inom de ekonomiska ramarna och géllande lagstiftning ange fullméktiges mal
och inriktningar. I budgeten f6r 2021 finns det avsnitt som handlar om
stadsutveckling och bostider. Som 6verordnade mal i budgeten for 2021 anges:

e Goteborg dr en attraktiv storstad dér alla ges chansen att forma sina liv
och ingen ldmnas utanfor

e (Goteborg ar en hallbart vixande storstad med framtidstro

e (Goteborg ér en storstad med stabil ekonomi och hog tillvaxt

Inom stadsutvecklingsomrédet dr mélen for 2021 bland annat:

o Goteborg byggs hallbart och funktionsblandat utifran méanniskors och
verksamheters skiftande behov.

Strategisk fordjupning-bostadsférsorjning
Goteborgs stad
Stadsledningskontoret

11 (31)

2021-10-18



6.2

6.3

e 20000 bostéader ska fardigstillas under mandatperioden.
o  Mgjliggora for 500 smahus/stadsradhus ar 2021.

I enlighet med kommunfullméktiges ekonomiska malsittning om att ha en
budget i balans och 1&ngsiktigt hallbara finanser ska planerande ndmnder striva
efter att né balans i exploateringsekonomin dver en 10-arsperiod. Dértill ska
niamnderna strdva mot att nd en nollvision dar malet 4r att inga detaljplaner ska
ge ekonomiskt underskott.

Det kommunala markinnehavet

Strategisk markanvéndning dr ett styrmedel som kommunerna kan anvénda for
att planera och styra bostadsbyggande och stadsutveckling. Ett strategiskt
markinnehav dr avgorande for att kunna bedriva en aktiv bostadspolitik varfor
manga kommuner gor strategiska markforvérv for att ha beredskap for framtida

markanvisningar for bostadsbyggande. Den mark kommunen dger kan anviandas

for att genom villkor i ett markanvisningsavtal styra inriktningen pa
bostadsbyggandet, till exempel nér det géller upplatelseformer eller storlek pa
bostdder. Kommunen kan ocksa styra mot ekonomiskt 6verkomliga bostdder
eller f4 tillgang till bostdder for kommunal formedling.

Fastighetsnamnden

I Goteborg dr det fastighetsndmnden som dr ansvarig for de mark- och
bostadspolitiska uppgifterna. Namnden har till uppgift att forvérva,
iordningsstilla och tillhandahalla samt sélja och upplata mark for de &ndamal, i

den omfattning och pa de villkor som kommunfullméktige faststéller. Namnden

har dessutom till uppgift att utéva den formella dgarrollen till stadens fasta
egendom. Ndamnden ska inom sitt verksamhetsomréade ta de initiativ som
erfordras vad avser mark till bostdder och naringslivsetableringar, vilket bland
annat innebér att nimnden har processéagarskap for stadens
bostadsforsorjningsplanering samt mark- och exploateringsverksamhet.

Goteborgs Stad dger genom fastighetsnamnden cirka 55 procent av stadens
totala markareal och har pa sa sitt mojlighet att styra markanvandning,
bostadsbyggande samt upplételseform nar nybyggnationen ska ske pa
kommunalt dgd mark. Staden kan genom beslut i fastighetsndmnden anvisa
mark till olika intressenter infor planering av ny bebyggelse.

Riktlinje for markanvisningar

Sedan den 1 januari 2015 ska kommuner som anvédnder sig av markanvisning
anta riktlinjer for markanvisningar enligt lagen (2014:899) om riktlinjer for
kommunala markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla kommunens
utgdngspunkter och mal for dverlatelser eller upplételser av markomraden for
bebyggande, handldggningsrutiner och grundlidggande villkor for
markanvisningar samt principer for markprissattning.
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6.5

6.6

I Goteborgs Stad har en 6versyn av den tidigare markanvisningspolicyn nyligen
genomforts och markanvisningspolicyn har ersatts med en riktlinje for
markanvisningar. Riktlinjen antogs av kommunfullméktige i maj 2021.
Riktlinjen utgar fran de politiskt beslutade malen och strategierna som framst
kommer till uttryck i stadens budget, program for bostadsfoérsorjningen,
Goteborgs Stads 6versiktsplan, program for jamlik stad, lokalforsorjningsplan,
Vision Alvstaden och Géteborgsregionens hallbarhetsstrategi “Hallbar tillvixt”.

Markanvisningsforfarande

Markanvisning beslutas av fastighetsndmnden. I de fall marken dgs av
Alvstranden Utveckling AB, eller av Alvstranden Utveckling AB heligt
dotterbolag, beslutas markanvisning av bolagets styrelse efter horande av
fastighetsndmnden. Fastighetsndmnden fattar, pa fastighetskontorets forslag,
beslut om vilka krav och villkor, samt vilka utvarderingskriterier som ska gélla
for varje markanvisning. Sedan 2020 ska sddant beslut fattas infor att
markanvisningen annonseras ut.

Fastighetskontoret ska i sina forslag utga fran den i kommunfullméktige
beslutade budgeten som yttersta styrdokument och om aktuell mark omfattas av
andra styrdokument &dn budgeten, ska dessa dven beaktas i forslaget till
namnden. Inga krav eller villkor kommer automatiskt med i alla
markanvisningar och varje ars gillande budget for staden sétter ramarna for
vilka villkor och krav som stills upp for varje markanvisning. Nér beslut om
markanvisning har fattats, informeras fastighetsndmnden om inte ndmnden har
beslutat om en annan ordning i det enskilda markanvisningsarendet.

Markanvisning kan ske genom olika forfaranden. Goteborgs Stad tillimpar som
huvudregel anvisning efter jimforelseforfarande. Utover detta huvudforfarande
kan Goteborgs Stad tilldmpa tévling, anbud pa pris och direktanvisning.

Markanvisningsplan

En markanvisningsplan &r de projektutvecklingar som fastighetsndmnden
planerar att markanvisa under aret. For att en projektutveckling ska vara aktuell
att publicera i markanvisningsplanen bor det finnas ett positivt planbesked for
projektet. Fore en markanvisning ska utvérderingskriterier for markanvisningen
beslutas av fastighetsndmnden. Fastighetsndmnden ansvarar for att sdkerstélla
att markanvisningsplanen svarar upp mot politiska mal och uppdrag. Nér det
giéller anvisning av bostéder till hushall med sirskilda behov hdmtar kontoret
bland annat in underlag fran stadsledningskontoret avseende behov av
lagenheter for boende med sérskild service och trygghetsbostéder.
Markanvisningsplanen uppdateras 16pande.
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6.7

6.8

6.9

Oversiktsplan

Varje kommun ska ha en aktuell och kommuntéckande 6versiktsplan enligt
bestammelserna i plan- och bygglagen (PBL) i syfte att ge viagledning for beslut
om hur mark- och vattenomraden ska anvindas och hur den byggda miljon ska
anvindas, utvecklas och bevaras. Oversiktsplanen ska fokusera pa strategiska
fragor som omsitts i detaljplaner och lov for mark och vatten som é&r juridiskt
bindande. Oversiktsplanen ska ha sin utgingspunkt i kommunfullméktiges
vision och prioriterade mal och ska ange i vilken takt staden ska véxa.

Oversiktsplan for Goteborg utgar frin de sociala, ekologiska och ekonomiska
hallbarhetsdimensionerna. Géllande versiktsplan antogs av
kommunfullméiktige 2009 och innebir sammanfattningsvis att en fortsatt
planering i Goteborg i forsta hand ska ske med inriktning mot komplettering av
den byggda staden i kombination med byggande i strategiska knutpunkter.

I nulédget dr en ny Oversiktsplan for Goteborg under framtagande. Tills en ny
oversiktsplan finns antagen av kommunfullméktige giller den befintliga
oversiktsplanen som Overgripande inriktning for stadens utveckling.
Oversiktsplanen ska 6verensstimma och utgé ifrin de antagna riktlinjerna for
bostadsforsorjning. Riktlinjer for bostadsforsorjningen avser klargora hur stort
behovet av nyproduktion 4r i olika delar av kommunen och blir vigledande i
tillimpningen och beddmningen av det femte allménna intresset i plan- och
bygglagens 2 kap 3 § 5 Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen antas inte som en del av oversiktsplanen
utan ska antas i ett eget dokument. Analyser och underlag ska déremot ligga till
grund for de bedomningar och stidllningstaganden som gors i1 dversiktsplanen.

Strategi for utbyggnadsplanering

Strategi for utbyggnadsplanering &r en konkretisering av 6versiktsplanens
inriktning for stadens utveckling. Strategin godkéndes av byggnadsndmnden i
februari 2014. Utbyggnadsplaneringen omfattar avvagningar och bedémningar
av mojliga och 6nskvirda volymer i utpekade stadsomraden och runt strategiska
platser, som foljer inriktningen for stadens dversiktsplan.

Det kommunala planmonopolet

Sveriges kommuner har planmonopol vilket innebér att det endast 4r kommunen
som har befogenhet att dndra eller anta planer och bestimma om planldggning
ska komma till stand eller inte. For att bygga bostéder krivs vanligen en
detaljplan, ofta en ny detaljplan eller en detaljplanedndring. Kommunen &r
skyldig att ha en aktuell 6versiktsplan som redovisar ungefarliga drag for den
avsedda mark- och vattenanvéndningen i hela kommunen. Med stdd i
Oversiktsplanen fattar stadens byggnadsndmnd beslut om framtagande av
detaljplaner som é&r den del av stadsplaneringen som ér juridiskt bindande.
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6.10

I en detaljplan regleras bland annat anvandningen av marken samt byggratten,
det vill séga hur mycket som far byggas inom den aktuella planen. Enligt
Boverket kan kommunen i detaljplanen ocksa reglera storleken pé lagenheterna
vilket kan anges som bruksarea, antal rum eller ndgot annat matt. Bade storsta
och minsta storlek gér att bestdmma i detaljplan eller att ange en viss fordelning
over lagenhetsstorlekar, till exempel andel ldgenheter med olika antal rum.
Enligt Boverket ér det ocksé mojligt att bestimma andelen ldgenheter av ett
visst slag, till exempel vanliga bostadslagenheter, studentlagenheter,
serviceldgenheter eller kollektivboende. Regleringar av andelen ldgenheter av
olika slag bor endast anvindas om det finns sociala skil eller
bostadsforsorjningsskél. Om séddana skl identifieras i riktlinjerna for
bostadsforsorjningen kan det uppnés genom att det i detaljplaner anges att vissa
byggnader ska innehélla ett minsta eller hdgsta antal lagenheter och storleken pa
dessa.

Allmannyttiga bostadsbolag

De allménnyttiga bostadsbolagens verksamhet regleras i lagen (2010:879) om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Allménnyttan utgér ett verktyg
for kommunernas langsiktiga planering for bostadsforsorjningen. Lagen innebéar
att allménnyttan ska ta samhéllsansvar samtidigt som de ska verka
affarsmaéssigt. Kommunala allménnyttiga bostadsaktiebolag har till syfte att
framja bostadsforsorjningen i kommunen. Kommunen kan ge sitt kommunala
bostadsforetag direktiv att bygga specialbostéder for dldre eller for studenter
eller att tillhandahélla vanliga bostdder som riktas till specifika grupper, till
exempel ungdomar eller dldre.

Framtidenkoncernen dgs av Goteborgs Stad. I Framtidenkoncernens
gemensamma affarsidé ingér att skapa affdrsméssig samhaéllsnytta och utgdra en
strategisk aktor i syfte att starka Goteborg som bostadsort och regioncentrum. I
Framtidenkoncernen ingar Framtiden Byggutveckling, Poseidon,
Bostadsbolaget, Familjebostdder, Gardstensbostiader, Goteborgs Egnahems AB
(Egnahemsbolaget) och Storningsjouren. Koncernen har cirka 73 000 ldgenheter
1 Goteborg. Framtiden Byggutveckling AB och Egnahemsbolaget ska utifran
koncernens affarsplan utveckla projekt som bidrar till en blandning av
upplatelseformer. Staden har &ven andra bolag sdsom Alvstranden Utveckling
AB, Stiftelsen Goteborgs studentbostdader och bostadsférmedlingen Boplats
Goteborg som verkar inom bostadsforsorjningen.

Den 6vergripande styrmiljon inom bostadsforsorjningsomrédet ar komplex och
kan illustreras enligt bilden nedan.
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7.1

Stadsutvecklingsprocessen —
nybyggnation

I Goteborgs Stads bostadsforsorjningsprogram 2015-2021 beskrivs vikten av att
upprétthélla en hog takt i nyproduktionen av bostéder. En av de atgérder som
programmet anger som viktig for att 6ka nyproduktionen av bostdder &r en
utveckling av arbetsformer for plan- och exploateringsprocessen, men ocksé att
utdka resurserna avseende sévél egen kompetens som externt konsultstod for de
tekniska forvaltningarna i staden. Rapporten betonar att det méste finnas
marknadsmassiga forutsittningar for ett 6kat bostadsbyggande.

Stadsbyggnadsprojekt foljer i stort sett samma dvergripande process vars olika
skeden till viss del regleras genom plan- och bygglagen. Géteborgs Stads
stadsutvecklingsprocess och dess dvergripande skeden beskrivs i bilden nedan
(samt via lank har).

Steg 1 Steg 2 Steg3 Steg 4

Oversiktsplan Idé och behov Planbesked - Markanvisning

planarbetet startar
Steg 5 Steg 6 Steg
ng

(e

Samrad for Granskning Delaljplanen antas Fastlghetsblldnl

deta IP“" detallplan
E (o] I )

&L
(@v@v

Steg 9 Steg 10 Steg 11 Steg 12
Bygglov Byggstart och Fardigstalit Drift, férvaltning,
genomforande utveckling och underhall

Géteborg Stads stadsutvecklingsprocess

Byggnadsnamndens startplan — vilja och
att valja

Infor varje ar tar byggnadsndmnden beslut om vilka detaljplaner och
planprogram som avses starta under kalenderéret, vilka redovisas i det som
kallas for startplan. Oversiktsplanens markanvindningskarta och
utbyggnadsordning ligger till grund for startplanens geografiska prioritering.

Startplanen medverkar till att stadens detaljplanelédggning och utbyggnad foljer
oversiktsplanens mal och stadens strategier samt dvriga politiska mél. Férutom
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en rapport innefattar startplanen tva bilagor i form av en projektlista 6ver
startplanens samtliga projekt och program samt projektpresentationer ver
samtliga specificerade projekt.

7.1.1 Startplanens process
Bilden nedan visar hur stadsbyggnadskontorets process for beslut om
planbesked samt startplanen fungerar pa en 6vergripande niva.
1.PLANANSOKAN 2.FORPROVNING
En privat eller kommunal Stadens planerande
exploatdr [Bmnar in en férvaltningar utvérderar
anstkan om att fa starta en ansokan och féreslar for
detaljplan byggnadsnamnden om den
ska fa positivt eller negativt
planbesked.
4.VANTLISTA 5.STARTPLAN
Positiva planbesked hamnar Utifran vantelistan satts det
pa en vantelista internt hos varje ar samman en sa kallad
stadsbyggnadskontoret. | startplan. Startplanen &r en
beslutet for planbesked anges  lista éver de detaljplaner som
en uppskattning fér vilket ar staden planerar att starta
en detaljplan kan starta. under det kommande aret.
Valet av detaljplaner gérs
utifran uppskattat startar fér
planbeskeden men utifran
stadens mal och tillgéngliga
resurser.

Oversikt stadsbyggnadskontorets process for planbesked och startplan.
Arbetet med framtagandet av startplan sker forvaltningsdvergripande i en
arbetsgrupp med representanter fran fastighetskontoret, trafikkontoret, park- och
naturforvaltningen, kretslopp- och vattenférvaltningen samt
stadsbyggnadskontoret under ledning av stadsbyggnadskontoret. Arbetsgruppen
har stod av en styrgrupp med representation frén ovanstdende nimnda kontor
samt stadsledningskontoret.

7.1.2 Urvalskriterier

Alla plandrenden med positivt planbesked ingér i prioriteringsarbetet infor varje

3.PLANBESKED

Byggnadsnamnden beslutar
om ansdékan fér detaljplan far
positivt eller negativt
planbesked.

6.SPECIFICERADE
OCH
OSPECIFICERADE
PLANBESKED

Startplanen innefattar framst
positiva planbesked som
ligger till grund fér
detaljplaner, har bendmnda
specificerade planbesked. Fér
att ka maluppfyllelsen i
Startplanen laggs det dock till
ett antal ospecificerade planer
som saknar diarienummer.

startplan. Startplan utgar i forsta hand ifran kommunfullméktiges budget, men

ocksa fran andra styrande dokument som utgdr stadens strategiska vilja och som

styr stadsutvecklingen:

e Oversiktsplan for Goteborg 2009
e Trafikstrategi for en néra storstad
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7.2

7.2.1

7.2.2

e (Gronstrategi for en tdt och gron stad

e Strategi for utbyggnadsplanering

e Firdplan Alvstaden

e (Goteborgs stads program for en jamlik stad 2018-2026

Detaljplane- och exploateringsprocessen —
att genomfora

Byggnadsndmnden &r det politiskt tillsatta organ som tar beslut om planbesked,
startplan, planuppdrag samt samrad och granskning av kommunens olika
planforslag. En detaljplan ska antas av kommunfullméktige, men fullméktige
far uppdra &t byggnadsndmnden att anta en plan som inte &r av principiell
karaktér eller annars av storre vikt i enlighet med plan- och bygglagen och
kommunallagen. Detaljplane- och exploateringsprocessen kan beskrivas som
operativa processer, att genomfora beslutad planering och utbyggnad.

Goteborgs Stads detaljplaneprocess

GEM-modellen ér Goteborgs Stads arbetssétt i detaljplaneprocessen, vilken
etablerades 2015 och har utvecklats i samverkan mellan de planerande
forvaltningarna i syfte att skapa ett gemensamt flode i detaljplanprocessen.
GEM-modellen &r uppbyggd utifran en projektmodell och dess ingéende faser
analysera, planera, genomfora och avsluta med utgangspunkt i plan- och
bygglagen (PBL).

GEM-processen stricker sig frén forprovningen till dess att detaljplanen vunnit
laga kraft och arkiverats. Stadsbyggnadskontoret &r procességare till
detaljplaneprocessen med ansvar for forvaltning och utveckling av processen.

Goteborgs Stads exploateringsprocess

Goteborgs Stads exploateringsprocess etablerades 2018 i samverkan mellan de
planerande forvaltningarna och bestér av ett gemensamt forhallnings- och
arbetssitt uppbyggd utifran samma projektmodell som GEM-modellen och dess
ingdende faser analysera, planera, genomfora och avsluta.

Exploateringsprocessen syftar till att ta ett helhetsgrepp kring gemensamma
aktiviteter 1 stadens exploateringsverksamhet fran idé till fardigstdllande med
framsta syfte att sékra genomforbarhet och ekonomi for att realisera
planeringen, genom en gemensam modell for samordning och samverkan.
Fastighetskontoret dr processédgare for exploateringsprocessen med ansvar att
utveckla och forvalta processen. Detaljplane- och exploateringsprocessen
integrerar med varandra, men dr tva parallella processer med skilda projektdgare
och skild styrning kopplade till respektive modells projektfaser och nimnder.
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8.1

Statistik och
bostadsutveckling

Som inledningen till denna rapport beskriver handlar stadens uppgift for
bostadsforsdrjningen om att skapa forutsattningar for ett tillrackligt hogt
bostadsbyggande, att i 6vrigt underlatta for invanarna att fa tillgéng till bra
bostédder 1 goda miljder samt att planera for bostader for de grupper som
kommunen har ett sérskilt ansvar for. Kommunernas generella ansvar enligt
bostadsforsorjningslagen medfor inte ndgon ovillkorlig rétt till bostad for
alla. Daremot har vissa grupper en lagstadgad rétt till bostad. Kommunen
genomfor riktade insatser for att tillgodose de behov som sarskilda grupper har
och dir kommunen har ett utpekat ansvar enligt socialtjanstlagen, LSS och
bosittningslagen. Det kan handla om att motverka hemldshet, om att trygga
bostader for dldre, nyanldnda och for personer med funktionsnedséttning.

Detta avsnitt ger en Oversiktlig beskrivning av bostadsbyggandet i Goteborg
mellan 2015 och 2020 och beskriver dven kort boendesituationen for de grupper
som sarskilt lyfts i Riktlinjer for bostadsforsorjning 2015-2021.

Nationell utveckling

Boverket framhaller att bostadsbyggandet nationellt de senaste par-tre aren har
legat fullt i paritet med befolkningsdkningen vilket medfort att det uppbyggda
underskottet minskat négot efter att under lang tid successivt ha dkat, vilket
bilden nedan illustrerar. Enligt prognoserna fér de kommande par aren kan
underskottet fortsitta att minska. Men trots att underskottet minskar tack vare
ett relativt hogt byggande i férhallande till befolkningsékningen néar dndock inte
byggvolymen riktigt upp till den takt som skulle behovas for att inte det
underskott som byggts upp under lang tid ska besta dven bortom Boverkets
berdkningshorisont.

For nagra ar sedan behdvde det tillkomma véldigt mycket bostiader i Sverige
och en utmaning var d4 att stélla om bostadsbyggnadsbranschen fran ett
decennium med visentligt ldgre volymer. Boverket menar att byggandet nu ar
uppe i de nivaer som langsiktigt behovs nationellt och utmaningen &r i stillet att
bibehélla takten under ett antal ar och att de bostéder som produceras hamnar
dér de behovs och efterfragas. Samtidigt, menar Boverket, behdver bostader
produceras eller tillhandahéllas i det befintliga bestandet for de tillkommande
hushallen som ménga ganger har en begriansad betalningsféorméga. Marknaden
maste séledes kunna erbjuda ekonomiskt dverkomliga bostéder till priser som
dessa hushéll klarar av att betala. Detta, menar Boverket, dr den verkligt stora
utmaningen pa dagens och morgondagens bostadsmarknad.
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8.2

Nationellt bostadsunderskott som byggt pa sedan 2006
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mmmm Hushallsforandring s Bestandsforandring  em= Ackumulerat underskott

Kdlla: Boverket

Bostadsbyggandet i Goteborg fran 2014 till
2020

Som helhet i Gteborg finns idag drygt 290 000 bostédder. Diagrammet nedan
visar mdngden bostdder som befinner sig antingen i planeringsskede eller under
utbyggnad 2020. I planeringsskeden (bla och grona staplar) finns cirka 42 000
bostider. I pagdende byggnation finns cirka 9500 bostiader. Under 2020
fardigstalldes cirka 4500 bostader.

Antal bostider i planerings- respektive utbyggnadskede

28000
m Bostéader i paAgadende planering
24 000

20000 m Bostader i laga kraft-vunna
detaljplaner, e] byggstartade

16 000 ..
Bostéder i pAgaende byggnation

12000

8 000 Varav pabarjade 2020

4000 - u Fardigstalida bostader 2020
0

Kdlla: Bedomning av bostadsbyggandet 2021-2022. Fastighetskontoret

Antalet hushall i Goteborg har 6kat mer dn antalet fardigstédllda bostédder. Enligt
fastighetsnamndens arsrapport 2020 har staden de tva senaste aren, 2019 och
2020, fardigstéllt tillrdckligt mycket bostidder for att ticka befolkningsokningen,
med ett antagande om tva boende per ldgenhet. Det 4r forsta gdngen sedan 2005
som detta sker. Att storleken pa nybyggnationen ligger dver
befolkningsokningen skapar forutséttningar att sa sméningom kunna bygga
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8.3

tillrackligt mycket for att kunna méta framtida behov och minska dagens brist
pa bostéder.

Fardigstallda bostader 2014 till 2020

Tabellen nedan visar férdigstéllda bostéder i nyproduktion med antal bostdder
fordelat pa smahus, studentbostdder och specialbostidder som byggts 1 Goteborg
under perioden 2014—2020. Tabellen visar ocksa hur stor andel av nybyggda
flerbostadshus som var hyresrétter. Andelen hyresritter i fardigstéllda bostidder
har varierat under perioden 2014-2020. I genomsnitt var cirka 35 procent av de
fardigstallda bostidderna hyresrétter. 2016 och 2017 var 20 procent av allt som
byggdes i flerbostadshus hyresritter, men 2020 hade den siffran 6kat till

47 procent.

Antal firdigstillda bostiider

2014 2 017 A6 237 58 28
2015 2 646 33 240 207 25
2016 2 680 20 414 417 35
2017 2 201 20 350 0 25
2018 3 169 36 324 127 10
2019 4 357 A5 331 347 195
2020 4494 A7 351 123 373
TOTALT 21564 Genomsnitt 2 247 1279 691
2014-2020 ca 35

Tabell 1: Totalt antal fardigstillda bostdder inkluderar dven
ombyggnationer. Kdlla: Statistikdatabasen, Géteborgs Stad

Diagrammet nedan visar nybyggnation av bostider uppdelat efter
upplatelseform och stadsdelar. Antalen dr sammanrdknade fran ar 2014 till
2020. Den visar att flest bostéder till antalet har byggts i Lundby och i Askim-
Frolunda-Hogsbo. Diagrammet illustrerar dven att hur stor andel av de bostiader

som byggs som dr hyresratter varierar mellan de olika (davarande) stadsdelarna.

Vistra Hisingen och Angered &r de stadsdelar dér det har byggts minst andel
hyresritter de senaste aren. Siffrorna visar dven att studentbostdder bara byggs i
fem av stadens tio stadsdelar. Flest studentbostider bade till antal och andel har
byggts i Centrum och Lundby.
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Nybyggnation av bostider efter upplitelseform och stadsdel 2015-2020

MNorra Hisingen
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Vastra Hisingen

Vastra Goteborg
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MajornaLinné
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Orgryte-Harlanda
Ostra Géteborg
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Kdlla: Statistikdatabasen, Goteborgs Stad

Diagrammet nedan visar antal nybyggda bostdder i Goteborg, fordelat pa antal
rum. Diagrammet visar att majoriteten av det som byggs 1 Goteborg &r ettor och
tvaor och att det dr den storleken pa byggnation som markant 6kat de senaste
aren. Byggnationen av femmor eller storre har legat pa relativt stabil nivé de
senaste 20 aren. Smahusen stér for den storsta delen av nybyggnation av fyror
och femmor eller storre. 1 flerbostadshus fardigstélldes enbart 17 lagenheter
med fem rum eller fler ar 2020. 2020 fanns det totalt cirka 214 500 ldgenheter i
flerbostadshus i Goteborg. Av dessa har 5 696 ldgenheter fem rum eller fler.

Antal fardigstdllda ldgenheter per ldgenhetstypi nybyggda hus samt

smahus

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

—-2007  e—3-4:07 501 dler store

Kdlla: Statistiska Centralbyrdn (SCB)

Den pégéende byggnationen har éarligen kontinuerligt stigit. I slutet av 2020

pagick enligt fastighetskontoret nybyggnation av 9 562 bostader. Av dessa var
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244 smahus och 1 171 specialbostdder. Bilden nedan visar dverskadligt hur
mycket och var i staden det byggs, per primdromrade 2020/2021 och fordelat pa

upplételseform och typ.
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Kidlla: Fastighetskontorets statistik Bedomning av bostadsbyggandet
2021-2022

i

I borjan av detta avsnitt finns en bild som visar antalet bostdder som befinner
sig i planerande skede eller utbyggnadsskede. Den stora méngd bostdder som nu
befinner sig i planeringsskede talar for mojligt hogt bostadsbyggande framat,
men bostadsbyggandet dr beroende av konjunktur och marknadsmaéssiga
forutsittningar. Fastighetskontoret bedomer ett bostadsbyggande for 2021-2022
pa cirka 5 600 bostader respektive cirka 6 000 bostéader.

Utifran prognos bedomer fastighetskontoret att det fram till 2030 behover
byggas mellan 4 000 och 5 000 bostidder per ar i Goteborg for att kunna mota
framtida behov och minska dagens brist pa bostader. Fastighetskontoret
fortydligar vidare i sin prognos att denna berdkning inte tar hénsyn till att
efterfragan varierar mellan olika typer av bostdder, storlek och ldage. Faktorer
som trangboddhet, unga vuxna som vill men inte kan flytta hemifran, att flera
hushall tvingas dela bostad och att bostadsbristen kan begrinsa mojligheterna
att flytta till Goteborg samt bidra till utflyttningen fran staden &r svart att
berékna.
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8.4

8.4.1

8.4.2

8.4.3

Bostadsforsorjning for sarskilda grupper

Studenter och unga vuxna

Studenter och unga vuxna lyfts som en sérskild grupp i Riktlinjer for
bostadsforsorjning 2015-2021 eftersom de ofta har bristande ekonomiska
forutséttningar, vilket forsvarar mojligheterna att etablera sig pé
bostadsmarknaden. Unga vuxna och studenter efterfragar framst sma och billiga
hyresritter och studentladgenheter.

I riktlinjen for bostadsforsorjning 2015-2021 beddmdes att 3 700 permanenta
studentbostdder skulle kunna tillkomma genom ombyggnation och
nyproduktion samt utdver detta tillfalliga 16sningar for att méta studenternas
bostadsbehov snabbare. Enligt erhéllen statistik har 1 279 studentbostidder
byggts under aren 2014-2020. Sammantaget finns det totalt cirka 11 000
studentlagenheter i Géteborg.

Barnfamiljers behov

Bostadsforsorjning i Goteborg 2015-2021 beskriver att barnfamiljer dr en
heterogen grupp, men att manga har behov av relativt stora bostéader.
Efterfragan pé storre hyresrétter, bostadsrétter och sméhus dr stor och som
statistiken ovan visade &r utbudet av stora bostdder begrdnsat. Bland
barnfamiljer har det under lang tid skett en utflyttning till 6vriga kommuner i
Goteborgsregionen dir utbudet av sméhus ar betydligt storre.

Aldre

Aldre 4r en grupp som ofta har behov av att byta till en annan bostad och som
behover en mer tillgénglig bostad. De kommande aren kommer antalet dldre att
Oka som andel av befolkningen. Till skillnad fran unga vuxna och andra grupper
som har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden har de dldre i regel redan en
bostad. Problemet for éldre ér snarare att hitta lampliga alternativ nar behov av
flytt uppstar. Den generella bostadsbristen gor detta svarare, i synnerhet nér
behovet av att flytta kan uppsta snabbt.

Kommunen har ett sirskilt ansvar att tillhandahélla sérskilda boenden till dldre
enligt socialtjinstlagen. Enligt foretrddare for dldre samt vard- och
omsorgsforvaltningen finns numera 6verkapacitet av vard- och
omsorgsboenden. I nuléget finns ett dverskott pa platser och ytterligare platser
ar under fardigstéllande under 2021-2022. Flertalet av platserna drivs av
externa leverantorer.

For att ge fler bostadsalternativ for éldre tillhandahaller staden &ven kommunala
trygghetsbostiader. Enligt Goteborgs Stads arsredovisning 2020 finns totalt cirka
740 lagenheter i trygghetsboenden. Staden har en mélbild om 1 830
trygghetslidgenheter under perioden 2019-2022.
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8.4.4 Personeri hemloshet

Det finns hushall som har svart att 16sa sin bostadssituation sjdlva och ar i behov
av sérskilda insatser av socialtjansten for att kunna fa en bostad. Rapporten
Uppf6ljning av hemldshetsplanen 2020-2022 beskriver att hemldshetens
utveckling 1 Goteborg, och dven nationellt, visar pa en 6kning av andelen
hushall i hemldshet som saknar social eller medicinsk problematik. Den hér
strukturella hemldsheten forklaras av att bostadsbyggandet inte har hallit jimna
steg med befolkningens utveckling. Det fér till f6ljd att hushall med sdmre
ekonomiska forutsittningar eller bristande forankring och kontaktnét ofta
hamnar i olika tillfdlliga boendeldsningar. Bostadsbristen bidrar dven till
trangboddhet, framfor allt i Angered, Ostra Goteborg och Vistra Hisingen.
Bland de personer som befinner sig i akut hemldshet ar drygt 50 procent fodda
utomlands.

Goteborgs Stads kartldggning av hemloshet fran april 2021 visar att antalet
hemldsa minskar. Uppfoljningen av hemldshetsplanen lyfter att arbetet utifran
planen bland annat resulterat i att fler lagenheter har formedlats till stadens
hemldsa. Som exempel har satsningen pa modellen Bostad forst lett till att
personer med missbruk eller psykisk ohilsa och med lang tid i hemloshet har
fatt egen bostad.

Fran och med 2016 har fastighetskontoret ansvaret att samordna framtagandet
av bostider for nyanldnda hushall som anvisats till kommunen enligt
Bosittningslagen. Detta innebér dels att sikra tillgdngen pé bostdder genom
overenskommelser och avtal med bostadsmarknadens parter, dels att hyra ut
bostéder i andrahand till malgruppen, sé kallad genomgéangsbostad. Till skillnad
fran ett ordinarie kommunalt kontrakt hyr fastighetskontoret ut dessa lagenheter
under en tidsbegrénsad period om i huvudsak fyra ar. For barnfamiljer giller
istéllet en maxgréns pé fem ar, enligt beslut i fastighetsndmnden den 21 oktober
2019. I ar lamnar de forsta barnfamiljerna genomgéangslagenheterna.
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9 Slutsatser

Enligt bostadsforsorjningslagen ska kommunen planera for att skapa
forutséttningar for alla i kommunen att leva i goda bostéder samt frimja att
dandamalsenliga atgirder for bostadsforsorjningen bereds och genomfors. En
passande bostad ar ett av de mest grundlaggande livsvillkoren.

Stadsbyggnadsprocessen

Stadsbyggnadsprocessen, fran att behov identifieras till nyckelfardiga bostéder,
tar i genomsnitt sex till atta ar, vilket forutsatter en langsiktighet i kommunens
bostadsforsorjningsplanering. Géteborgs Stad kan anses ha en forhallandevis
stor radighet 1 bostadsforsorjningen genom sina bostadspolitiska verktyg.
Staden dger cirka 55 procent av stadens totala markareal och har flera
allménnyttiga bolag som bland annat har till syfte att frimja
bostadsforsorjningen i kommunen. Kommunen har ocksa, genom
planmonopolet, mdjlighet att styra stadsutvecklingen utifrén stadens strategier
och mél.

Behovet for olika grupper

En vil definierad bild av behovet om bostadsforsorjning ar en forutsittning for
att staden ska kunna anvinda sina bostadspolitiska verktyg for ratt &ndamal. Ett
stort antal forvaltningar och bolag inom staden har viktiga uppdrag for stadens
bostadsforsorjning. Vissa har i uppdrag att identifiera och definiera behoven
utifran olika grupper i samhéllet och kan liknas vid bestéllare, medan andra
planerar och genomfor den nyproduktion av bostidder som identifierats for att
mota behoven. Ytterligare andra ansvarar for forvaltning och formedling av
bostéder eller for planering och formedling till de grupper som staden har ett
sarskilt bostadsforsorjningsansvar for.

De tidigare stadsdelsndmnderna hade en viktig roll i att identifiera och definiera
bostadsbehovet for olika grupper i samhéllet med utgangspunkt i stadsdelarnas
forutséttningar. Det finns dock en generell uppfattning hos de nya
fackndmnderna att omorganisationen 2021 tydliggjort processagarskap och
ansvarsfordelning, vilket forbattrar mojligheten att pé ett samlat sétt
omviarldsbevaka, sammanstilla och kvalitetssdkra planeringsunderlag avseende
bostadsbehovet for olika grupper. Fastighetsndmnden och byggnadsnamnden
har réadighet 6ver de bostadspolitiska verktygen genom bland annat
markégarskapet och det kommunala planmonopolet och kan genom dessa
verktyg omhénderta de bostadsbehov som identifierats. Med hénsyn till det
stora antalet parter som sammantaget bistér i processerna att identifiera och
definiera behov samt planera, genomfora, forvalta och formedla bostider, ar det
av storsta vikt att samverkan, processer och arbetssitt Ipande utvecklas och
forvaltas. Foretradare for de forvaltningar som intervjuats framhaller att
samverkan mellan berérda parter inom Oversiktsplaneprocessen kan dka.
Bristerna i samverkan kan eventuellt bero pa att berdrda ndmnder har olika mal.
Tydliggoranden kring nimnders ansvar, mandat och grinssnitt i olika skeden av
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en stadsutvecklingsprocess lyfts 1 utredningen kring ny organisation for
stadsutveckling.

Styrande dokument

Det finns ett flertal styrande dokument i staden som berér bostadsforsorjning
varav flera utgdr en 6verordnande styrning sasom exempelvis stadens budget
eller Oversiktsplan for Goteborg 2009. Enligt plan- och bygglagen ska
kommunens Oversiktsplan utgd ifrén analyser och underlag i antagna riktlinjer
for bostadsforsorjning. Under varen 2021 antog kommunfullméktige nya
riktlinjer for bostadsforsorjning i Géteborg parallellt som arbete pagér med
framtagande av en ny Oversiktsplan. Det ar generellt sett svart att fa en
helhetsbild av hur stadens strategiska styrande dokument inom
bostadsforsorjningsomradet integrerar med varandra, sdisom exempelvis
Goteborgs stads program for en jimlik stad 2018-2026, Oversiktsplan for
Goteborgs kommun 2009, Firdplan Alvstaden och riktlinjer for
bostadsforsorjning. Som ndmndes i inledningen pégér nu ocksa en kartldggning
av stadens styrande dokument for att forenkla och minska antalet program inom
den strategiska stadsplaneringen.

Planerings- och genomférandeportfolj

Ett 6kat bostadsbyggande &r en grundplat for att pa lang sikt kunna minska
bostadsbristen vilket ocksa framhalls i riktlinjer for bostadsforsorjning 2015—
2021. I riktlinjen lyftes flera atgirder for 6kad utbyggnadstakt samt ett blandat
bostadsbyggande. Bland annat framholls vikten av att 6ka utbudet av nybyggda
bostidder genom att exempelvis 6ka antalet bostidder i planverksamheten samt
bostadsinnehallet i varje enskild detaljplan, 6ka resurserna for
planverksamheten och att koncentrera byggnation till omrdden med hog
genomforbarhet. Riktlinjen tar ocksa sin utgdngspunkt i Strategi for
utbyggnadsplanering som &r en konkretisering av oversiktsplanens inriktning
for stadens utveckling och omfattar avvagningar och beddmningar av mgjliga
och onskvirda volymer i utpekade stadsomraden och runt strategiska platser.
Sammanfattningsvis har de planerande forvaltningarna 6kat sin planerings- och
genomforandekapacitet och antalet bostéder i stadens planerings- och
genomforandeportfolj har 6kat. Svarigheten 1 denna uppfoljning ar dock att
utldsa vad de 6kade volymerna av byggnation faktiskt har inneburit for de
sdrskilda grupper som riktlinjen for bostadsforsorjning 2015-2021 sarskilt
lyfter. Det dr svart att bedoma huruvida inriktningen pa de bostdder som
planeras och byggs moéter de behov som sérskilt pekats ut i riktlinjerna, det vill
sdga huruvida utbud och efterfragan &r i balans utifran rétt typ av bostader.

Viss statistik om volymmal och upplatelseform foljs upp arligen, men det &r
svart att f4 en samlad bild av hur foreslagna atgérder och insatser genomfors
och om resultaten méter de behov for sirskilda grupper som riktlinjen for
bostadsforsorjningen 2015-2021 sdrskilt lyfter. Olika forvaltningar foljer upp
olika nyckeltal inom sina respektive processer, uppdrag och mal. Det finns
sirskilda styrande dokument som beskriver insatser och atgérder avseende
bostadsforsorjning for sirskilda grupper, sdsom Plan mot hemldshet 2020-2022
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och Plan for bostader for personer med funktionsnedsattning. Harmed sker
uppfoljning i olika spar med skilda handlingsplaner, vilket generellt genererar
fradgan nér och hur uppfoéljning av riktlinjen ska ske, men ocksé vad avser
bostadsforsorjningsomradet i sin helhet. Det innebér att uppf6ljning och uppsikt
inom bostadsfoérsorjningsomradet ar ett utvecklingsomrade.

Maluppfyllelse

Det ar dven svart att fa fram en sammanfattande analys av maluppfyllelse med
utgangspunkt i riktlinjens krav pé stadsutveckling, mangfald och sociala
blandning. En viktig inriktning som angavs i riktlinjen for bostadsférsorjning
2015-2021 var bland annat att det ska finnas ett utbud av olika upplatelseformer
i olika delar av staden for att invanare ska ha valmojligheter i sitt ndromrade.
Av statistiken framgér att det byggs 1 olika delar i staden, men huruvida
nybyggnationen bedoms ha bidragit till de sociala héllbarhetsmalen &r dock
svart att urskilja. Det dr ocksa generellt svart att urskilja hur avvigningar sker
inom stadens startplaneprocess avseende sociala aspekter i forhéllande till
stadens ekonomiska styrning.

Utifran statistiken gar det att utldsa var det byggs, vilken upplatelseform, antal
specialbostider och i viss man storlek pa bostdderna. Det byggs fler bostdder
men foretrddesvis smé. Det réder brist pa bostéder for sérskilda grupper,
forutom vard och omsorgsboenden for dldre, trots 6kade bostadsvolymer i sin
helhet. Det rader fortsatt brist pA BmSS-ldgenheter och studentbostéder. Som
riktlinjen lyfter &r bostadsbyggande en viktig forutséttning for att komma
tillratta med bristen. Det byggs mycket, men behovet av bostdder for flera
grupper &r fortsatt stor.

Flyttkedjor

I riktlinjen f6r bostadsforsorjning 20152021 framhalls betydelsen av att
bostadsbehov och efterfragan pa bostdder pa kort sikt framst tillgodoses genom
omséttning i det befintliga bostadsbestandet. Omséttning i det befintliga
bostadsbestandet, dven kallade flyttkedjor, ska enligt riktlinjen underlétta for de
grupper som har svarare att komma in pa bostadsmarknaden att f en bostad.
Utifrén en sammanstéllning av befintlig forskning kring flyttkedjor generellt
framkommer det enligt Boverket att det inte finns nagot stdd i forskningen for
att anvénda flyttkedjor som strategi for att tillgéingliggora bostéder for
socioekonomiskt svaga grupper. Det framkommer dven att nyproduktion av
storre bostdder i de flesta fall ger upphov till lingre flyttkedjor &n byggande av
mindre bostéder. Forskning visar vidare att flyttkedjor oftast dr lokala. Vanligen
borjar och slutar flyttkedjor inom samma prisklass och samma geografiska
omrade. Nar det byggs en dyr bostad centralt frigérs andra dyra bostidder
centralt. En djupare analys av flyttkedjor i Goteborg har inte gjorts och det
behovs mer kunskap for att kunna beddma om nyproduktionen skapar
flyttkedjor som underléttat for de grupper som har svéarare att komma in pa
bostadsmarknaden. Riktlinjen for bostadsforsorjning 2015-2021 lyfter ocksa
detta som utvecklingsomrade.
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Styrning och uppféljning

Fastighetsndmnden ansvarar for att ta fram riktlinjer avseende
bostadsforsorjning och uppfoljning av dessa. Utifran denna strategiska
uppfoljning inom bostadsforsorjningsomradet vill Stadsledningskontoret betona
vikten av att stadens riktlinje for bostadsforsorjning framat f6ljs upp
kontinuerligt och strukturerat vad avser riktlinjernas genomslag i kommunens
bostadsbyggande och stadsutveckling, inte minst i fardigstéllda bostader for de
grupper som riktlinjen sérskilt lyfter. Den fortsatta uppfoljningen bor ocksé
omfatta en analys av riktlinjens forslag till insatser och dtgérder till att forbéttra
bostadsforsorjningen i allménhet och i synnerhet for de prioriterade grupperna.
Ur analysen bor framga hur riktlinjens foreslagna insatser och atgérder omstts i
konkreta handlingar samt huruvida de bedéms bidra till resultat och
malupptyllelse. Hur uppféljningen av bostadsforsorjningen ska se ut framat ér
en viktig fraga som behover beaktas i genomforandet av ny
fackndmndsorganisation inom stadsutveckling.
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