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Senast uppdaterad: 2022-09-13

Detta avsnitt dir indelat i tvd delar. Férst behandlas ~Overgripande forutsittningar”
for bostadsforsorjningen och direfter ”Bostadsforsorjning i Sundsvall”.

Overgripande forutsattningar

Lagar, regler och normer

Kommunernas arbete med bostadsférsorjning styrs ytterst av lagstiftning. Lagen om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar utfardades 2000-12-14 och uppdaterades
2014-01-01. I lagen (SFS 2000:1 383 och 2013:866) sags bland annat:

71 § Varje kommun ska med riktlinjer planera for bostadsforsérjningen i kommunen. Syftet med
planeringen ska vara att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostéder och for
att framja att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors.

Vid planeringen av bostadsforsorjningen ska kommunen samrada med berérda kommuner och ge
lansstyrelsen, aktdren med ansvar for regionalt tillvéxtarbete i [anet och andra regionala organ
tillfalle att yttra sig.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullméaktige under varje mandatperiod.
Forandras forutsattningarna for de antagna riktlinjerna ska nya riktlinjer uppréttas och antas av
kommunfullméktige. Lag (2013:866).

2 § Kommunens riktlinjer for bostadsforsérjningen ska minst innehalla féljande uppgifter:

- kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet,

- kommunens planerade insatser for att n& uppsatta mal, och

- hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och
program som ar av betydelse for bostadsforsorjningen.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen, av efterfragan pa
bostéder, bostadsbehovet for séarskilda grupper och marknadsforutsdttningar.”

Mal — EU, nationella och regionala
Det 6vergripande nationella bostadspolitiska malet fran regeringen ér:

’Langsiktigt val fungerande bostadsmarknader dar konsumenternas efterfragan
moter ett utbud av bostader som svarar mot behoven”.
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Utover det 6vergripande nationella malet for bostadspolitiken, har Boverket tagit
fram forslag pa sju stycken nationella mal, planer och program som har betydelse for
bostadsplaneringen nar det galler hallbar utveckling. De foreslagna malen som
Boverket foreslar att riksdagen bor anta ar:

- Bostéder efter ménniskors behov
- Attraktiva livsmiljoer

- God tillganglighet i vardagen

- Battre resurshushallning

- Langsiktig livsmedelsforsorjning
- En funktionell grénstruktur

- Férre olyckor

Regeringen har tagit fram "En nationell strategi for hallbar regional tillvaxt och
attraktionskraft 2015-2020", dar bl a foljande tas upp angaende bostadsforsorjning:

”Bostadsforsorjning och tillgang till attraktiva och andamalsenliga bostader i
attraktiva lagen ar en angelagen fraga i alla delar av landet. Brist pa bostader
riskerar att bli ett hinder for hallbar tillvaxt och utveckling, bl.a. for att naringslivet
far svart att hitta ratt kompetens om méanniskor inte ges goda boendeférutsattningar.
Bristen pa bostader gor det dven svarare for den enskilde att studera vid universitet
och hdgskolor. Okad nyproduktion av bostader och battre utnyttjande av det
befintliga bestandet ar saledes angelagna atgarder for att méta méanniskors behov,
saval i stader och tatorter som i gles- och landsbygder. Med vaxande funktionella
regioner och forbattrad tillganglighet 6kar dessutom behovet av ett regionalt och
regiondverskridande perspektiv i den fysiska planeringen och i planeringen av
bostadsforsoérjningen”.

I ”Framtid Vasternorrland! Regional utvecklingsstrategi for lanet 2011 — 2020~
aterfinns foljande med koppling till bostadsforsérjning:

”Grundlaggande ar att vi har en fungerande bostadsférsérjning med
tillrackliga incitament pa marknaden for nybebyggelse och
standardutveckling. Bostadssociala problem och mojligheter behover lyftas
fram i attraktivitetsbygget”.

- “Efterfragan pa och utbud av bostader ar ojamn i lanet. Genomsnittspriser
for smahusfastigheter ligger 1agt i jamforelse med riket och prisutvecklingen
senaste aret var lagre an riksgenomsnittet. En hallbar tendens i lanet vore ett
bostadsbyggande och en prisutveckling som aterspeglar en regional och lokal
tillvaxt i paritet med riksvarden”.

- ”Utveckla attraktiva bostadsmarknader”.
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Bostadsforsorjning i Sundsvall

Utifran 6vergripande forutsattningar som t ex nationella och regionala strategier och
malsattningar samt gallande lagstiftning, har bostadsférsorjningen i Sundsvall tagit
sin utgangpunkt.

Kommunala beslut

Bostadsfragorna har inom Sundsvalls kommun varit valdigt hogt prioriterade under
den senaste tiodrsperioden. Kommunens bostadsforsorjning har behandlats i t ex
kommunens oversiktsplan, i den hallbara tillvéaxtstrategin RIKARE, i mal- och
resursplaner, i riktlinjer for bostadsforsorjningen etc etc.

Allt som bedémdes vara relevant for kommunens bostadsforsorjning samlades i
”Sundsvalls handlingsplan fér bostadsforsorjning 2016 — 20217~ som beslutades av
kommunfullmaktige 2016-06-27. Utifran en ingaende analys av kommunens
bostadsmarknad, formulerades malsattningar i handlingsplanen for saval okat
bostadsbyggande som for befintligt bostadsbestand.

Handlingsplanens 6vergripande malsattning for 6kat bostadsbyggande lyder ”Bygg
2000 — 3000 bostader mellan ar 2016 och 2021, varav 1000 — 2000 nya hyresratter,
varav 700 hyresratter snarast! 7. Och de mer detaljerade malséttningarna for okat
bostadsbyggande bestar av foljande:

Byqgg fler hyresratter for olika malgrupper, i tatort och i serviceorter.
Prioritera bostadsbyggande vid planlaggning och exploatering av mark.
Erbjud sméahustomter i attraktiva lagen i tatorten.

Bygg bostader som ar attraktiva for manniskor 6ver 70 ar, med god
tillganglighet.

5. Bygg bostader for vard och omsorg.

A wnhE

Handlingsplanens 6vergripande malsittning for befintligt bostadsbestand ar ”Alla
befintliga bostader ska pa ett bra satt tillgodose bostadsbehovet for nagon!
Underlatta for medborgarna att hitta ratt bostad”. Och delmalen ér:

6. Tillganglighetsanpassa en stor andel av befintligt bostadsbestand.

7. Ett tillrackligt antal lagenheter ska finnas tillgangliga for socialtjanstens och
integrationsverksamhetens sarskilda behov.

8. Omvandla fler bostader till bostadsmarknadens behov.

9. Det ska vara latt att ta reda pa hur man far tag pa 6nskad bostad.

10. Stimulera rorlighet pa bostadsmarknaden.
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Nulage

Efter att halva perioden for genomférandet av ’Sundsvalls handlingsplan for
bostadsforsorjning 2016 — 2021 ar statusen for de tio mélséttningarna foljande:

Handlingsplan for

bostadsforsorjning
Mal Status Mal Status

1 6
2 7
3 8
« N o
s [N

10

Tabell 1. Status 2018-12-31 for kommunens genomférande av de tio malsattningarna som ingar i
Sundsvalls handlingsplan for bostadsférsérjning 2016 — 2021.

For de fyra malen som enligt tabell 1 inte bedéms vara uppfyllda, ar beddmningen att
mal 2 och 3 inte kommer att kunna nas och skalen till det ar att detaljplanen for
Klisshojden med storsta sannolikhet inte kommer att vara klar till ar 2021. Det ar
aven osdkert om detaljplanen for Katrinehill hinner fardigstallas innan ar 2021.

For mal 1 och 6 som annu inte bedoms vara uppfyllda, finns vissa yttre osakerheter
och beroenden som gor maluppfyllelsen osaker till ar 2021. Det handlar om malen
”Bygg fler hyresréatter for olika malgrupper, i titort och i serviceorter” och
’Tillgdnglighetsanpassa en stor del av befintligt bostadsbestand”. Se nedan for
utforligare redogorelse av skalen till osékerheterna i maluppfyllelsen.

Niér det géiller malet "Bygg fler hyresritter for olika mélgrupper, i titort och i
serviceorter” finns ett beroende och en viss osékerhet 1 forhallande till yttre
marknadsfaktorer. Det handlar om faktorer som har paverkan pa nyproduktion av
bostader, men som kommunen inte har inflytande 6ver. Det handlar t ex om
konjunkturlage, rantelage, amorteringskrav, ranteavdrag och andra liknande
systemfaktorer som har en direkt paverkan pa efterfragan av nya bostader vilket da
ocksa har en paverkan pa nyproduktionstakten och darmed ocksa maluppfyllelsen for
antalet nya hyresratter. Eftersom halften av maluppfyllelsen nar det galler antal nya
hyresratter aterstar med halva tiden kvar for handlingsplanens genomférande, finns
det viss osédkerhet framst kopplat till konjunktureffekter.

Betriaffande maélet att ”Tillgdnglighetsanpassa en stor del av befintligt
bostadsbestdnd”, ligger det malet till stora delar utanfér kommunens inflytande.
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Detta beroende pa att en stor del av kommunens flerbostadshusbestand ags av privata
aktorer. Eftersom det idag inte finns lagar eller andra krav som styr att
tillganglighetsanpassning maste ske och eftersom tillganglighetsatgarder dven kan
vara valdigt kostnadskravande finns det en stor osékerhet nér det géller
maluppfyllelsen. Det kommunen kan gdra ar att genomfora en
tillganglighetsinventering som sedan kan tjana som underlag for genomférande av
tillganglighetsatgarder, men for att kunna genomfora en inventering erfordras att
ekonomiska medel avsétts i kommunens budget. Men dven om en inventering
genomfors och atgardsbehov identifieras, ar det inte en garanti for att privata
fastighetsagare kommer att genomfora atgarderna i praktiken.

Nar det galler de 6vergripande malsattningarna om att producera 2000 — 3000
stycken nya bostader, varav 1000 — 2000 stycken hyresrétter, varav 700 stycken
hyresratter akut, har kommunen gjort nya bedémningar. Bedomningarna som lag till
grund for malsattningarna, gjordes under den stora flyktingtillstromningen till
Sverige ar 2015. Eftersom det vid den tidpunkten var svart att prognostisera antalet
nyanlanda, angavs malsattningarna for antal nya bostéader med spann. Det visade sig
darefter att olika former av restriktioner och omvarldsférandringar ddmpade
tillstromningen, varfor kommunens beddmning blev att behovet av nya bostader for
perioden 2016 — 2021 bor ligga i spannens nedre angivelse dvs totalt 2000 stycken
nya bostéder, varav 1000 stycken hyresrétter, varav 700 stycken hyresrétter akut.

Under aren 2016 — 2018 har det i Sundsvall fardigstallts ca 1000 stycken bostader i
en- och flerbostadshus enligt uppgifter fran stadsbyggnadskontorets byggbarometer.
Det betyder att ca halften av den totala malsattningen for antal nya bostader har
uppfyllts efter halva perioden for handlingsplanens géllande. Antalet fardigstallda
hyresratter uppgar for samma period till ca 500 stycken, vilket jamfort med
malsattningarna innebér ca hélften av den totala malsattningen och ca 75 % av det
beddémda akuta behovet av hyresrétter.

198 46

2016 0
2017 159 85 67
2018 184 245 71

Summa 343 528 184
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Tabell 2. Antal nyproducerade bostader i Sundsvalls kommun per upplatelseform for &ren 2016 —
2018. Kalla, stadsbyggnadskontorets byggbarometer och avstdmning av respektive projekt.

Fordelningen mellan olika upplatelseformer ar 2016 pa Sundsvalls bostadsmarknad
framgar enligt foljande:

omland

Omrade NYK Andel hyresratt  Andel bostadsratt ~ Andel &ganderatt
®) 2016 2016 2016
Alno 2 20,0 6,0 74,0
Kovland 3 51 3,9 91,0
Njurunda 5 2,6 0,0 97,4
glesbygdsomrade
Matfors 6 19,2 6,2 74,7
Stéde 7 20,2 2,3 77,5
Indal-Liden 19,1 19 79,0
Bredsand 41 53,7 21,9 24,4
Svartvik 42 16,4 0,0 83,6
Kvissleby 43 46,7 26,5 26,9
Klockarberget 44 2,6 0,0 97,4
Njurundabommen/ 45 21,6 11 77,3
Mjésund
Skottsund/Nyland 46 30,1 0,0 69,9
Essvik 47 24,2 0,0 75,8
Bergsaker 111 40,9 0,0 59,1
Granlo 112 54 72,2 22,4
Bergsaker omland 113 1,7 0,0 98,3
Granloholm 114 26,9 62,4 10,7
Birsta 121 0,0 0,0 0,0
Sundsbruk 122 43,1 32,9 24,1
Ljustadalen 123 47,6 12,9 39,5
Oréker 124 1,3 0,0 98,7
Tunadal 125 17,0 0,0 83,0
Bosvedjan 131 11 49,2 49,7
Haga 132 22,8 62,7 14,6
Skdnsberg 133 35,9 49,2 14,9
Heffners/Ortviken 134 0,0 0,0 0,0
Skédnsmon 141 0,0 0,0 0,0
industriomrade
Skdédnsmon 142 25,0 51,6 23,4
Flasian 143 0,0 0,0 0,0
Skdédnsmon 144 0,0 0,0 0,0
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Sdédermalm
Sidsjo-Bole
Nacksta
Sidsjén
Norrmalm
Centrum
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kommun

151
152
153
154
161
162

41,8
17,9
59,8

8,8
59,9
57,6
30,4

37,1
18,2
39,1

0,0
35,7
40,1
31,1

21,1
64,0
1,0
91,2
4,5
2,3
38,5

Tabell 3. Fordelningen mellan olika upplatelseformer i olika geografiska omraden i Sundsvalls

kommun. Kalla: SCB.
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Figur 1. Kartan visar Sundsvalls kommuns uppdelning i olika nyckelkods-omraden (NYKQO) som

forklaring till tabell 3.
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Bostadsbyggnadsbehovet

I Planeringsforutsattningar for Sundsvalls kommun — Boendet” fran maj 2014
framgar foljande:

”Det finns dock ett uppdamt bostadsbyggnadsbehov da bostadsbyggandet de senaste
aren inte gatt i takt med befolkningsékningen. Sedan 2006, da riktlinjer for
bostadsforsorjningen senast antogs, har befolkningen 6kat med néra 2500 personer.
Det motsvarar ungefar 1400 nya hushall vilket ocksa &r ett matt pa
bostadsbyggnadsbehovet under perioden 2006-2013. Under samma period har
knappt 500 nya bostader fardigstallts.”

Detta betyder att vid ingangen till ar 2014 bedomdes det uppdamda behovet utifran
hushallsutvecklingen vara ca 900 stycken bostader.

For perioden 2014 — 2019 har antalet hushall i Sundsvall utvecklats enligt tabell 4:

Artal 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
Utveckling antal hushall per ar 321| 398| 401| 330
Antal hushall i slutet pa ar 45619 | 45940 | 46338 | 46739 | 47069

Tabell 4. Hushallsutveckling i Sundsvalls kommun for aren 2014 — 2018. Kéalla: SCB.

Utvecklingen av antalet hushall enligt tabell 4 foljer ungefar antalet nyproducerade
bostader under samma period, vilket ar rimligt.

Utifran befolkningsutvecklingen for perioden 2014 — 2018, har
bostadsbyggnadsbehovet berdaknats med hjalp av hushallskvoter. Berdkningarna visar
pa ett arligt behov av ca 150 — 200 bostader. Under samma period fardigstalldes
ungefar 150 nya bostader i Sundsvall per ar. Detta betyder att bostadsbyggandet
uppgick till bostadsbyggnadsbehovet for dessa ar, vilket da ocksa betyder att det
uppdamda behovet fran perioden 2006 — 2013 om 900 stycken bostader kvarstar.

Det bedémda bostadsbyggnadsbehovet for perioden 2019 — 2030 har beraknats
utifran befolkningsprognosen och med hansyn taget till hushallsutvecklingen baserat
pa hushallskvoter. Ett hushall antas vara lika med en bostad. Behovet framgar av
nedanstaende figur.
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Hushallsutveckling 2019-2030
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2019 2020 2021 2022 2023 2024 | 2025 2026 2027 2028 | 2029 2030
W Utveckling antal hushall per Ar 146 171 184 191 184 190 177 169 147
m Antal hushall vid arsstart 47069 47215 47371 | 47542 47726 47918 48112 48301 48486 48663 48831 48990

Figur 2. Bedomd utveckling av antalet hushall i Sundsvalls kommun for aren 2019 — 2030.

Figur 2 ovan visar att det genomsnittliga bostadsbyggnadsbehovet i Sundsvalls
kommun for aren 2019 — 2030 uppgar till ca 150 — 200 stycken nya bostéader per ar.
Berakningar for langre tidshorisont &n sa ar inte genomforda da de ar behaftade med
valdigt stora osakerheter. Den mest rimliga beddmningen ar den tidshorisont som
galler for dversiktsplaneringen, dvs ar 2040, blir darfor att bostadsbyggnadsbehovet
extrapoleras mellan aren 2030 och 2040, vilket i praktiken betyder att behovet dven
for perioden 2030 — 2040 uppgar till ca 150 — 200 stycken lagenheter per ér.
Bedomningen ar ocksa att det tidigare namnda uppdamda bostadsbyggnadsbehovet,
inkluderas i den osakerhet som det arliga spannet pa 50 stycken bostader 6ver en 20-
arsperiod innebar. Det bedomda arliga bostadsbyggnadsbehovet for perioden 2019 —
2040 uppgar darmed till 150 — 200 stycken.

Nar det galler hushallsutvecklingen pa kommundelsniva, finns det
befolkningsprognos fram till ar 2028 och darfor redovisas dven hushallsutvecklingen
pa kommundelsniva till ar 2028. Hushallsutvecklingen for de olika kommundelarna
framgar i figurerna nedan.
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Hushallsprognos Sundsvall titortsomrade 2019-2028
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Figur 3. Hushallsprognos for Sundsvalls tatortsomrade, 2019 — 2028.
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Figur 4. Hushallsprognos for Kovland, 2019 — 2028.
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Hushallsprognos Njurunda tidtortsomrade 2019-2028
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Figur 5. Hushallsprognos for Njurunda tatortsomrade, 2019 — 2028.

Hushallsprognos Njurunda glesbygdsomrade 2019-2028
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Figur 6. Hushallsprognos for Njurunda glesbygdsomrade, 2019 — 2028.
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L0 Hushallsprognos Stode 2019-2028
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Figur 7. Hushallsprognos for Stode, 2019 — 2028.

Hushallsprognos Aln6 2019-2028
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Figur 8. Hushallsprognos for Alng, 2019 — 2028.
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Hushallsprognos Matfors 2019-2028
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Figur 9. Hushallsprognos for Matfors, 2019 — 2028.
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Figur 10. Hushallsprognos for Indal — Liden, 2019 — 2028.

Av diagrammen for prognostiserad hushallsutveckling pa kommundelsniva, kan
konstateras att merparten av kommunens hushallsutveckling under perioden 2019 —
2028 kommer att ske i Sundsvalls tatortsomrade. Aven kommundelarna Njurunda
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tatorts- och gleshygdsomrade, Alné och Matfors bedéms ha en positiv utveckling
vad galler antalet hushall medan Kovland, Stéde och Indal — Liden enligt prognosen
ser ut att sta stilla eller t.o.m minska i antalet hushall.

Nar det galler vilka bostader som behdvs, kan de géllande riktlinjerna for
bostadsforsorjning anses vara gallande fortfarande t ex att det ar efterstravansvért att
blanda upplatelseformer i kommunens olika delar for att bygga ett samhalle som
haller ihop. Och att bygga bostader som kompletterar den redan befintliga
bebyggelsen och som lokaliseras dér tekniska forsorjningssystem och kollektivtrafik
redan finns utbyggt. Generellt kan ocksa det sagas vara géllande att manniskor i
yngre alder foretradelsevis efterfragar hyresratter medan medelalder framst
efterfragar dganderatter. FOr de aldre aldrarna blir olika boendeformer for dldre
sasom t ex Trygghetsboenden (hyresréatt) och sarskilda boendeformer i kommunens
regi (hyresratt) aktuellt. Hushallsutvecklingen for olika aldrar framgar enligt figuren
nedan:

Hushallsutveckling 2018-2030

500 I
o m —
16-19 20-24 25-34 35-44 E i 5564 6560 ' 1579 B0+
500

-1000
1500

Figur 11. Hushallsutveckling for olika aldrar i Sundsvalls kommun for ren 2019 — 2030.

Av figur 11 framgar forandringen i hushallsutvecklingen for olika aldrar. Detta &r
intressant eftersom anspraket nar det galler olika boendeformer, ser olika ut i olika
aldrar. I olika sammanhang brukar begreppet ’bostadskarridr” anviandas vilket
speglar forandringen av manniskors bostadspreferenser i olika aldrar och livsskeden.

Figur 11 antyder att det under den kommande tioarsperioden kommer att behévas
fler bostader for framforallt personer i aldrar Gver 80 ar. Av figuren framgar aven att
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bostadsbehovet kommer att 6ka for dldrarna 35 — 44 och 55 — 64 ar, men samtidigt
minska for dldrarna 45 — 54 ar. Eftersom bostadspreferenserna ser ungeféar likadana
ut i dessa aldrar, kan bostadsbehovet summeras vilket leder till ett visst
bostadsbehov. Ovriga forandringar ar att betrakta som mindre i sasmmanhanget.

Nar det galler hushallsférandringarna i olika aldersgrupper pa kommundelsniva,
finns prognos fram till ar 2028. Pa kommundelsniva kan vi se samma typ av monster
i hushallsférandringarna som pa den totala sammanstéllningen for kommunen, vilket
ar logiskt eftersom kommundelarna representerar delmangder till kommuntotalen.

Men eftersom olika aldrar ofta innebér olika bostadspreferenser och darmed aven
olika bostadsbehov, ar det intressant att se hushallsutvecklingen pa kommundelsniva,
vilket framgar i nedanstaende diagram. Aven har kan vi konstatera att den tydligaste
trenden ar att ett 6kat bostadsbehov kommer att ses i gruppen personer éver 80 ar.

Hushallsutveckling 2019-2028 Sundsvalls
tatortsomrade
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Figur 12. Hushallsutveckling for olika aldrar i Sundsvalls tatortsomréade, 2019 — 2028.
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Hushallsutveckling 2019-2028 Kovland
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Figur 13. Hushallsutveckling for olika aldrar i Kovland, 2019 — 2028.

200 Hushallsutveckling 2019-2028 Njurunda tatortsomrade
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Figur 14. Hushallsutveckling for olika aldrar i Njurunda tatortsomrade, 2019 — 2028.
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Hushallsutveckling 2019-2028 Njurunda
glesbygdsomrade
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Figur 15. Hushallsutveckling for olika aldrar i Njurunda glesbygdsomrade, 2019 — 2028.

Hushallsutveckling 2019-2028 Stode
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Figur 16. Hushallsutveckling for olika aldrar i Stode, 2019 — 2028.
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550 Hushallsutveckling 2019-2028 AIno tatortomrade
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Figur 17. Hushallsutveckling for olika aldrar i Alng, 2019 — 2028.

Hushallsutveckling 2019-2028 Matfors
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Figur 18. Hushallsutveckling for olika aldrar i Matfors, 2019 — 2028.
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Hushallsutveckling 2019-2028 Indal-Liden
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Figur 19. Hushallsutveckling for olika aldrar i Indal - Liden, 2019 — 2028.

I figur 20 nedan framgar att en stor del av hushallsutvecklingen i kommundelarna
under kommande tioarsperiod kommer att besta av en 6kning av antalet hushall for
aldersgruppen éver 80 ar.

Hushallsutveckling i kommundelarna 2019-2028
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Figur 20. Hushallsutveckling totalt samt for aldersgruppen 80+ i kommundelarna, 2019 — 2028.




Sundsvalls
kommun

Bostadsforsorjning — trender och jamforelser

Generella trenden &r att bostadsbyggandet ar pa vag att stagnera efter att under de
senaste aren ha legat pa en for Sundsvall valdigt hog niva. Det kommer rapporter om
bostads- och byggbolag som varslar, om projekt som avstannar, om férsaljningar
som gar trogt. Bilden ar dock framst att det &r i storstadsregionerna som stagnationen
ar tydligast.

I Sundsvall har byggtakten under de senaste fem aren varit hogre an pa valdigt
manga ar. Dock lagre an flera andra jamforbara kommuner. Aven om takten for
nyproduktion ligger pa en stabil niva.

Trenden har varit att nyproduktionen 6kade markant fran ar 2015 till 2017 for att
sedan minska lite. Trenden ar ocksa att det har byggts flest bostadsratter. Sundsvalls
kommun &r en av 30 st kommuner i landet som har en lagre andel hyresratter an
bostadsratter i flerbostadshusbestandet. Trenden i Sundsvall har aven varit att
byggandet har skett med centralt fokus, vilket har varit positivt t ex utifran koppling
till tekniska forsorjningssystem och nyttjande av kollektivtrafik.

Efter att halva perioden har gatt for de mal som beslutades i Sundsvalls
handlingsplan for bostadsforsorjning, har ocksa ungefar hélften byggts. Det ar
positivt att héalften har byggts, men eftersom det finns tecken pa en begynnande
konjunkturnedgang samtidigt som restriktioner framst kopplat till krediter har inforts,
gor att det dnda finns vissa risker att byggandet till ar 2021 inte kommer att na upp
till malen i handlingsplanen. Kommunen arbetar dock med nagra detaljplaner som
vid fardigstallande kommer att moéjliggora for ett stort antal nyproducerade bostéader.

Dé Sundsvalls kommun som en av endast 30 kommuner har haft farre hyresratter an
bostadsratter i sitt flerbostadshusbestand, har ett stort fokus legat pa att astadkomma
fler hyresratter i kommunen. Nedanstaende figur visar hur stor andel hyresratter som
byggts i olika kommuner i Sundsvalls narhet under aren 2014 — 2018.
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PROCENT HYRESRATTER BYGGDA 2014-2018
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Figur 21. Procent hyresratter byggda 2014 — 2018. Sundsvall, 44 %. Rikssnitt, 39 %. Kéalla: SCB.
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Aktuella ansprak och konflikter

De senaste aren (2014-2019) har intresset for bostadsbyggande i Sundsvall varit
stort. Detta &r mycket bra sett till den konstaterade bostadsbrist som rader, framst
gallande hyresratter men ocksa smahus nara staden och bostader som passar for unga
vuxna som bildar familj. Planlagd mark redo att bygga bostader pa har funnits, men
inte alltid i de lagen som prioriterats av marknaden. Privata foretag som vill bygga
flerbostadshus tenderar att leta upp platser med liknande bebyggelse nér de lamnar
forslag till mark som de vill bygga pa. Privata markagare som vill stycka av tomter
for ny villabebyggelse foreslar ofta mark som verkar latt att bygga pa i vackra lagen.
Ofta erbjuds mark som tidigare nyttjats for jordbruk, eller mark i strandnéra l&gen.

Farten pa bostadsbyggandet verkar séllan vara direkt kopplad till bostadsbehovet,
utan snarare ett resultat av konjunkturlage, aktuell lagstiftning (incitament och hinder
for byggande) och attraktivitet.

Utmaningar som identifierats:

e Statliga beslut angaende bidrag for hyresratter, trygghetsboenden etc. andras
ofta, vilket gor att marknaden avvaktar och invéntar lagen nar det ska bli mer
I6nsamt att bygga.

e Inforande av kreditrestriktioner sasom amorteringskrav, diskussioner om
slopande av rénteavdrag, prognoser om stigande rantor och prognoser om
lagkonjunktur har tillsammans med stigande mark- och bostadspriser gjort att
det behov av bostéder som finns enligt befolkningsprognos inte alltid syns i
efterfragan av nya dganderatter. Kommunens bedémning ar darfor att detta
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kommer att forflytta efterfragan fran dganderatter till hyresratter vilket for
Sundsvall &r positivt eftersom andelen hyresratter ar lagt i forhallande till
andra kommuner. Detta ar saledes en utmaning for nyproduktion av
aganderdtter, men mojligen gynnsamt for produktion av hyresratter.

e Byggande av flerbostadshus sker oftast inom omraden utpekade i
oversiktsplan, daremot inte alltid riktade till de malgrupper som har storst
behov av bostader.

e Tendensen att bygga bostdder som ”passar in” i befintligt bostadsomrade ger
Okad segregation istéllet for att motverka denna.

e Smahus byggs i allt for stor utstrackning i lagen som motverkar god
resurshushallning; pa jordbruksmark eller i lagen som forsvarar effektiv
kommunal service.

e Sundsvalls kommun har inte planlagt mark for smahus i den takt som hade
behovts for att verka fér en hallbar utveckling.

e Vid byggande i centrala lagen uppstar ofta konflikter mellan
exploateringsgrad och tillgadng pa sammanhangande gronytor,
dagvattenhantering etc.

e | Sundsvall kravs ofta kostsamma marksaneringar innan byggande, vilket gor
det svarare att bygga billigare bostader.

e | de mindre orterna i kommunen &r det svart att fa formanliga banklan for
bostadsbyggande.

e Bostadsbristen har drivit upp priserna generellt, vilket skapar hogre trésklar
in pa den ordinarie bostadsmarknaden for de ekonomiskt svagare hushallen.
Hogre priser leder generellt till en 6kad utslagning hos ekonomiskt svagare
grupper. En utmaning for att skapa ett Sundsvall som haller ihop &r att
astadkomma en bostadsmarknad som ger plats at alla oavsett ekonomisk
styrka. | detta sammanhang finns &ven en bostadssocial utmaning eftersom
allmannyttan i Sundsvall ar férhallandevis liten i jamforelse med andra
kommuner vilket gor att kommunens handlingsutrymme for att hantera
bostadssociala utmaningar via allménnyttan ar begrénsade. Det finns idag
ingen tydlig stor aktor i Sundsvall som konkurrerar med en avsevart lagre
prisbild for sina bostader. Detta &r en generell utmaning i Sverige och
I6sningen beskrivs ofta som att det inte & majligt att producera nya bostader
till priser som de svagaste hushallen kan efterfraga. Utan losningen ar att
bygga fler nya bostader och skapa flyttkedjor som gor att aldre och billigare
bostader frigérs som svagare hushall kan efterfraga.



Sundsvalls
kommun

Las mer
Sundsvalls handlingsplan for bostadsforsorjning 2016 — 2021, framgar via foljande
lank:

https://sundsvall.se/bygga-bo-och-miljo/bostader-bostadsomraden-mark-och-
offentliga-lokaler/bostadsforsorjning
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