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1 Forord

Det dr en utmaning f6r mindre kommu-
ner idag att behalla sin befolkning, trots att
bostadsmiljéerna ofta dr attraktiva. Urbani-
seringen ér en stark trend. Kommuner maste
langsiktigt bade forstd och planera f6r de
utmaningar man har, och i méjligaste man
torsoka vinda den langsiktiga trenden till
ett 6kande befolknings- och skatteunderlag;
Diirfor dr riktlinjer for bostadsforsorjning
ett viktigt politiskt och strategiskt styrdoku-
ment som visar inriktningen f6r mark- och
bostadspolitiken 1 kommunen. Riktlinjerna
kommer att fungera som ett informations-
material for savil medborgarna som for
marknadens aktorer.

Den 13 november 2013 beslutade riksda-
gen att anta forslaget till en tydligare lag om
kommunernas bostadsférsorjningsansvar
(SES 2013:866). Den nya lagen borjade gilla
den 1 januari 2014. Lagen om kommuner-
nas bostadsférsorjningsansvar faststiller att
varje kommun ska med riktlinjer planera for

bostadsférsérjningen i kommunen. Syftet
med planeringen ir att skapa forutsittningar
tor alla i kommunen att leva i goda bostider
och att frimja att andamalsenliga atgirder f6r
bostadsférsérjningen férbereds och genom-
tors. Planeringen giller likavil kommande
invanare sisom den nuvarande befolkningen.

Ljusdals kommun har genomfért en bostads-
marknadsanalys och beskriver i detta doku-
ment de férutsittningar som hosten 2018
bedoéms gilla f6r framtida bostadsbehov
samt kommunens mal och ambitioner for
hur dessa behov ska tillgodoses. Riktlinjerna
ska antagas av kommunfullmiktige under
varje mandatperiod. Samrad gillande dessa
riktlinjer har skett med Linsstyrelsen Gav-
leborg, Region Givleborg och angrinsande
kommunet.

Kommunstyrelsen har det 6vergripande an-
svaret for genomférande och uppfoljning av
dokumentets inneh3ll.

Trygghetsboende pa Mickelsvigen i Férila.



2 Riktlinjer for bostadsforsorjning i

Ljusdals kommun

Overgripande mal

En fungerande boendemarknad dr nédvindig
for att mianniskor ska kunna bo och verka

i kommunen. Ett brett utbud av attraktiva
boenden av olika karaktir, och i ligen dar
minniskor 6nskar leva, maste finnas for
naturlig generationsvixling och nyinflyttning
(Ut Vision for Ljusdals kommun och dess
medborgare).

Effektmal mandatperioden
2019 - 2022

1. Idag ir det balans pa bostadsmarknaden
som helhet men underskott pa bostider i
Ljusdal och Jirvs6. Underskottet av bostider
pa dessa orter ska byggas bort.

2. Fler trygghetsboenden ska utifran efterfra-
gan och behov skapas for att frigéra smahus
och minska behovet av sarskilda boenden.

3. Fler byggklara villatomter och tomter f6r
flerfamiljshus i Ljusdal och Jarvs6 ska skapas
1 attraktiva ligen med god kommunal infra-
struktur.

4. Bostadsbyggandets klimat- och miljoeffek-
ter ska beaktas i detaljplane- och bygglovs-
sammanhang,

Inriktningsmal

1. Ljusdals kommun ska ha fler personer
i forvarvsarbetande alder.

2. Ljusdals kommun ska attrahera fler
barnfamiljer.

3. Ljusdals kommun ska erbjuda bostéider till
de grupper som har en svag stillning pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

4. Antalet fastboende 1 kommunen ska oka.

5. Antalet platser i sirskilda boenden ska vara
firre dn dagens niva.

0. Trygghetsboenden ska erbjuda éldre bra
eget boende att fortsatta aldras i.

7. Ljusdals kommuns arbetsmarknad ska
vaxa. Fler arbetstillfillen kan forvintas med-
fora behov av ytterligare bostider.



Handlingsplan for mandatperioden
2019 - 2022

1. Genom dgardirektiv férma Ljusdalshem att
aktivt agera for att underskottet av bostader 1
Ljusdal och Jarvso byggs bort.

2. Genom agardirektiv f6rma Ljusdalshem
att i man av efterfraigan och behov bygga fler

trygghetsboenden.

3. En oversyn av kommunens markpris-
strategi ska genomforas.

4. En investeringsplan for exploateringseko-
nomi ska upprittas och ses over arligen.
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Blivande trygghetsboende pa Stenevigen i Jarvso.

5. En prognos for behovet av sirskilda bosta-
der ska goras. Det giller framforallt grupp-
bostider och servicebostider inom socialpsy-
kiatrin. Andra grupper som kan ha behov av
sirskilda bostdder dr personer i sirskolan och
personer som har behov av skyddat boende.

0. For okad inflyttning ska en inventering av
mojliga ligen for attraktiva smahustomter
och flerfamiljshus genomféras.




3 Kommunens bostadsforsorjning i relation
till nationella och regionala mal

Nationella mal

Bostadspolitiska malsittningar finns av flera
skil. Till en borjan handlade det om hilso-
och sanitira skil samt vilfirdsambitioner.
Det finns ocksa familjepolitiska skal, syssel-
sattningsskil och rittviseaspekter. Pa senare
ar har dven miljoskal vigts in.

I regeringsformen, en av Sveriges fyra grund-
lagar, slas fast att samhaillet har ansvar for

att alla minniskor i hela Sverige har ritt till
en god livsmiljé och en god bostad. Malet
for Riksdagen dr att Sverige langsiktigt ska
ha vil fungerande bostadsmarknader dar
konsumenternas efterfrigan méter ett utbud
av bostider som svarar mot behoven”.

Férutom regeringsformen finns det flera la-
gar som ber6r bostadspolitiska frigor. Kom-
munallagen pekar pa kommunernas uppgift
att sorja for att vissa grupper har ritt till en
bostad, det handlar da om ildre och personer
med funktionsnedsittning. L.agen om kom-
munernas bostadsférsorjningsansvar siger att
kommunerna har ansvar for att planera for
bostadsférsorjningen f6r sina medborgare.
Utover detta finns dven plan- och bygglagen
samt lagen om allmannyttiga bostadsféretag.
Den nya anvisningslagen stiftar att kommu-
nerna har ansvar for att anvisade nyanlinda
erbjuds en bostad.

Pa senare ar har regeringens politik i hog
utstrickning riktat in sig pa att bygga bort
bostadsbristen och uttalat malsittningar kring
antalet bostider som bor byggas fram till ett
visst artal. Det finns dock inga faststéllda me-
toder eller uppfoljningar som visar hur langt
fran regeringens mal, att utbudet skall mota
behoven, vi befinner oss. Atgéirderna som

har satts in har handlat om regelférenklingar
och 1 viss utstrickning investeringsstod till
”sma billiga ligenheter”, dir man ocksa krivt
att de ska halla en viss standard avseende
resurs- och energianvindning. Under man-
datperioden 2019 - 2022 finns flera punkter

1 samarbetspartiernas (S, MP, V, L och C)
73-punktsprogram som r6r bostadspolitiken.

Regionala mal

Pa regional niva i Gavleborg har kommunen
att forhalla sig till den Regionala utvecklings-
strategin (RUS) med titeln ”Nya mojligheter”.
Man kan beskriva det som regionens doku-
ment som uttrycker dess mal och ambitioner
avseende den regionala utvecklingen samt
som ett paraplydokument 6ver de lokala pla-
nerna och strategidokumenten. Den regionala
utvecklingsstrategin redogor f6r regionala
prioriteringar, resurser och insatser i forsta
hand fram till ar 2020. De tre perspektiven
social, miljdmassig och ekonomisk hallbarhet
utgor grunden och malomradena dr ’stirkta
individer, smart samverkan och tillgangliga
miljoer”. Héllbarhet och tillganglighet édr
viktigt ndr RUS beskriver liget pa bostads-
marknaden. Man poingterar vikten av hallba-
ra transporter och kollektivtrafikens betydelse
for att skapa goda mojligheter till pendling.
En ny utvecklingsstrategi, RUS 2030, haller
hésten 2019 pa att tas fram.

I det "Regionala trafikf6rsorjningsprogram-
met 2016-2030” analyseras och betonas
kollektivtrafikens betydelse for att behalla
och skapa attraktiva boendemiljéer och ge
minniskor méjlighet till utékade lokala ar-
betsmarknader.



Region Givleborg har ett pagiaende arbe-

te med att beskriva regionens funktionella
geografi och pekar dir ut noder for tillvixt,
regionens ortstruktur och dess samband.
Givleborgs lin ir stort vilket gor att det ér
uppdelat pa fem lokala arbetsmarknader.
Ljusdals kommun utgér en egen arbetsmark-
nad vilket ger kommunen sirskilda forutsatt-
ningar. Bade Ljusdal och Los tillh6r kategorin
’sjalvstindiga boende- och arbetsorter”,
medan Jarvso och Firila dr utpriglade”boen-
deorter”, vilket innebar att de 4dr beroende av
utpendling.

Hur bostadsmarknaden fungerar beror i viss
utstrickning pa de nationella och regionala
besluten kring transport- och trafikinfrastruk-
tur. Tilliggas kan f6r Ljusdals del att titorten
Jarvso utgor en sarskild omstindighet avseen-
de saval bostadsmarknad som arbetsmarknad.
Hogre bostadspriser dn 1 6vriga kommunen
och en arbetsmarknad som delvis dr sisongs-
betonad. Detta kraver sirskilda planeringsat-
girder dven pa regional niva.

Kommunernas arbete med bostadsforsorj-
ningen f6ljs arligen upp fran staten genom
Bostadsmarknadsenkiten. Dir férsoker man
kartligga liget pa de lokala bostadsmarkna-

derna och stiller fragor om planer, atgirder,
problem etc. Enkiten skickas ut av Linssty-

s,
i

Entré till villa i centrala I jusdal.

relserna och sammanstills av Boverket. Kom-
munernas ansvar ligger 1 att planera for en
god bostadsférsorjning. De verktyg som star
till forfogande f6r kommunerna dr planmo-
nopolet, de kommunala bolagen, bruksvar-
desystemet samt socialtjinstens mojligheter
med sa kallade sociala kontrakt.

Region Giveborg har alltsd att ta hinsyn till
kommunernas planering och kommuner-

na i sin tur dr ofta delaktiga 1 den regionala
planeringen och det regionala strategiarbetet.
I SOU 2018:35 ”Ett gemensamt bostadsfor-
sorjningsansvar’ skisseras hur samverkan
mellan kommuner, regioner och stat kan
utvecklas framover fOr att f3 till ett battre
system for savil behovsbedomning som upp-
toljning, Viktigt att papeka ar att detta galler
planering, inte bostadsférsorjning de facto.

Ljusdals kommun svarar i den arliga enki-
ten om bostadsmarknaden att man idag inte
samverkar med andra kommuner gillande
bostadsplanering eller bostadsf6rsorjning.
Linsstyrelsen har dock 1 uppdrag att stodja
kommunerna i sitt arbete med bostadsfor-
sorjningsplanering. Ljusdals kommuns mal-
sattning med sin planering rimmar val med
saval nationella som regionala mal. Ljusdals
roll i regionen och hur den ska utformas pa
sikt ska fortsitta att utredas och utvecklas.

T



4 Bostadsmarknaden i Ljusdals kommun

Svensk bostadsmarknad idag

Befolkningstillvaxten 1 Sverige ar hog. Trycket
pa bostadsmarknaden har 6kat och allt farre
lediga ligenheter finns att tillga pa markna-
den. Enigheten om att vi behover ett Okat
bostadsbyggande ir stor. Pa senare tid har det
dock blivit tydligt att behovet av fler bosta-
der inte ar detsamma som efterfragan pa
nyproduktion. Det har blivit svart att silja de
nybyggda bostiderna det senaste aret.
Eftersom det ér relativt dyrt att bygga bosta-
der i Sverige ér sarskilt nyproduktionen dyr,
vilket galler oavsett upplatelseform.

Vir befolkningsutveckling dr i valdigt stor
utstrackning beroende av invandringen,
som 1 sin tur paverkas av politiska beslut.
Dirmed har det aldrig varit sa svart att gora

befolkningsprognoser som idag och det visar
diagrammet nedan tydligt. Statistiska Cen-
tralbyran, SCB, har de senaste aren férindrat
sina prognoser for invandringen mycket.
Skillnaden i befolkningstillvaxt fram till 2020 1
den prognos som gjordes efter flyktingkrisen
hosten 2015 och arets prognos ir cirka

170 000 invanare. Det paverkar ocksa Bover-
kets berdkning av bostadsbyggnadsbehovet.

En stor grupp av de som behéver bostad
och som 6kar trycket pa bostadsmarknaden
ar hushall med sma moijligheter att med egna
medel efterfriga nyproduktion. Det innebir
att bostadsbehovet inte enbart kan métas
med 6kat bostadsbyggande. Fler dtgirder
maste till for att ekonomiskt svaga hushall
ska kunna bositta sig i en god bostad, vilket
ar det generella malet f6r bostadspolitiken.

SCB prognoser over invandringen till Sverige 2007-2018
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Bostadsmarknaden pa regional och
lokal niva

Pa lokal niva, jimfért med nationell niva, ar
det dnnu svarare att bedéma den framtida
befolkningsutvecklingen och dirmed bade
behovet av nya bostidder och efterfrigan pa
bostider. Vi har dessutom svirt att beridkna
hur den senaste tidens invandring och lagind-
ringar 1 friga om kommunplaceringar av en-
samkommande barn (SFS 2018:346) kommer
att paverka befolkningsutvecklingen pa lingre
sikt i de kommuner som idag upplever att de
efter manga ar av minskande befolkning nu
fatt viss befolkningstillvixt. De nya invanarna
kanske flyttar frin de kommuner dir de forst
blev folkbokforda.

Alla Sveriges lin vixer till f6ljd av ett positivt
utrikes flyttnetto, men inte ens hilften av
linen har ett positivt inrikes flyttnetto. De
lin som vixer mest har ocksa en ung befolk-
ning, vilket gbr att de dven har ett positivt

todelsenetto, det vill siga det ar fler som f6ds
in som dor. Gavleborgs lin har ett negativt
inrikes flyttnetto och ett negativt foédelsenetto
och vixte med omkring 0,4 procent 2017.
Uppsala lin som vixte mest, vaixte med tva
procent.

Det har linge varit sa att Sveriges storre
regioner vaxer och de sma regionerna krym-
per. Skillnaderna har pa senare ar tilltagit.
Dessa demografiska skillnader innebir stora
skillnader i férutsittningarna pa bostads-
marknaden. Antalet vakanser pa bostads-
marknaden har stadigt sjunkit de senaste

tio dren i alla regioner i1 Sverige. Vid SCB:s
mitning hoésten 2017 fanns knappt 200 lediga
bostider i allmidnnyttan 1 Gévleborgs lan. I
bérjan av 2000-talet var motsvarande siffra
drygt 3 000. En del av vakanserna som fanns
har férsvunnit till £6ljd av rivningar och
Givleborg dr det lin som rivit flest bostider
pa grund av uthyrningssvarigheter. De
senaste tre daren ror det sig om 240 bostider.

Relativ befolkningsforandring per lan 2017
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Kalla: Statistiska centralbyran, bearbetning WSP Analys och Strategi.
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Ljusdals kommun har inte varit féremal f6r
sadana rivningar pa senare ar. Rivningarna
pégick till £6r knappt tio ar sedan i kom-
muner som idag sager sig ha bostadsbrist.
Ljusdal ir bland de kommuner i Givleborgs
lin dir de byggts minst antal bostider under
2000-talet.

Boverket genomfoér varje ar den sa kallade
bostadsmarknadsenkiten, BME. Enkiten
skickas ut i borjan av aret till alla kommuner i
landet via linsstyrelserna. Enkiten ska belysa
bostadsmarknadslaget i regionen och man
stiller fraigor om bostadsbrist, bostadsbehov,
planerad bostadsproduktion, hur man
arbetar med plan- och bostadsf6rsorjnings-
fragor etc. Enkiten ar ett viktigt instrument

for staten for att bedéma liget pd marknaden.

Den anvinds flitigt i debatten och ligger till

grund f6r manga politiska stillningstaganden
och beslut. Enkiten besvaras valdigt olika av
olika kommuner och olika mellan olika tjins-
tepersoner. Anledningen ar att det saknas de-

finitioner pa ett antal viktiga begrepp, sisom
”6verskott”, ’balans” och “brist/underskott”.

2018 ir slutsatsen fran Boverket att 243 av
Sveriges 290 kommuner har bostadsbrist. Det
ar en minskning med 12 kommuner sedan
forra aret. Samtidigt anger fler kommuner

att bostadsmarknaden ar i balans. Totalt 42
kommuner anger detta, vilket dr dtta kommu-
ner fler dn forra aret. I enkiten anger Ljusdals
kommun en balans pa bostadsmarknaden
som helhet, men ett underskott av bostader

i centralorten Ljusdal och i Jarvso. De flesta
andra kommuner i linet anger ett underskott
pa bostider.

Slutsatsen ar att det aldrig varit svarare att
g6ra befolkningsprognoser dn idag, och dir-
med dnnu svarare att gbra bedémningar om
det framtida bostadsbyggnadsbehovet.
Flexibilitet 1 planeringen har aldrig varit vikti-
gare dn i nulaget.

Hyreslagenheter pa Annbacksvégen i Farila.



Befolkningsutveckling i Ljusdal 1950 - 2017
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Kalla: Statistiska centralbyran, Ljusdals kommun och WSP Analys och strategi.

Demografisk struktur och utveckling
i Ljusdals kommun

Befolkningen i Ljusdals kommun har lang-
siktigt minskat fran att i mitten av 1950-talet
haft ndrmare 30 000 invanare till dagens
drygt 19 000 invanare. De senaste tio dren
har befolkningens storlek legat i stort sett
stilla, men under de allra senaste iren har
man kunnat ana en viss vindning, Om den
nya tillvixten kommer att fortsitta dr dock
osikert eftersom den till stor del styrs av
invandringspolitiken.

Aven om det finns osikerheter kring den
generella befolkningsutvecklingen sa finns en
siker prognos som giller alderstordelningen
1 kommunen. Mycket sannolikt framdover dr
att Ljusdals kommuns befolkning kommer

att besta av firre i forvirvsarbetande alder
och fler dldre. Kommunen férlorar varje ar
unga vuxna genom flyttningar. Nu sker detta
samtidigt som stora aldersgrupper nar pen-
sionsildern.

Enligt WSP:s prognos kommer antalet 85 ar
och dldre vara 54 procent fler 4n idag om 15
ar. Det innebdr att det ar 2032 kommer vara
6ver 1 000 personer som ar 85 ar och dldre
jamfort med dagens 665 personet.

Urbaniseringens effekter syns inom kom-
munen, dar allt fler bor 1 titorter (med titort
menas ett omrade med 6ver 200 invanare),
och dar antalet tatorter har halverats sedan
1960. Ljusdals titort vixer mest. Glesbygden
och smiorterna har en minskande folk-
mingd.

11
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Bostadsbestand och byggande i
Ljusdals kommun

Liksom i manga andra kommuner byggdes
det mycket bostider 1 Ljusdals kommun pa
1970, 80- och bérjan av 1990-talet. Da bygg-
de man inte efter marknadens efterfrigan
utan 1 princip pa statens och kommunernas
bekostnad da vi hade helt andra ekonomiska
fundament i Sverige. Sedan bostadsfinan-
sieringen flyttades 6ver till marknaden och
privata finansidrer byggs det inte lika mycket.

Bostadsbestandet 1 kommunen bestar till
storsta delen av smahus med dganderitt,
totalt cirka 6 000. Dessutom finns 2 350
hyresratter och drygt 600 bostadsritter. En
stor del av den dldre befolkningen bor kvar i
smahusen. Totalt bor 6ver 900 personer Gver
65 ar ensamma i smahus i kommunen.

Antalet specialbostider i Ljusdals kommun
har inte forindrats pa senare ar. Specialbosti-
derna bestir av 80 studentbostider, cirka 340
bostader for aldre/funktionsnedsatta samt tre
6vriga specialbostider.

I februari 2018 stod 23 ligenheter inflytt-

ningklara 1 Ijusdals centrum. Det var forsta
hyreshuset som kommunens fastighetsbolag
Ljusdalshem byggt sedan 1992 och samtliga
ligenheter blev snabbt uthyrda.

Ljusdalshem har de senaste aren ocksa byggt
om fastigheter till trygghetsboenden i Firila
och i Ljusdal. Totalt i Farila och Ljusdal finns
134 lagenheter i trygghetsboenden. I Jarvso
har Ljusdalshem byggt ett nytt trygghetsbo-
ende som rymmer 24 ligenheter vilka var
inflyttningsklara sommaren 2019. 80 procent
av de som ansokte om ligenhet i nya trygg-
hetsboendet skulle flytta frin villor, vilket
mojliggor for familjer att flytta in. I Jarvso
ar villapriserna relativt hoga vilket ger bittre
forutsittningar att ha rad med en nybyged
ligenhet. Dessa forutsittningar ar inte lika
sjalvklara i till exempel Farila. Den generel-
la effekten av fler trygghetsboenden ar fler
lediga villor och minskat behov av sirskilda
boenden for aldre.

Sedan 2018 pagar planering for att kunna be-

bygga den centrala tomten Osternis i Ljusdal.
Ljusdalshem har tagit fram en visionsbild for

omradet och detaljplanearbete pagar. Oster-

Boendeformforaldre ensamboendeiLjusdal 2017

1400

1200

23

1000

800

600

Antal invanare

400

200

=]
- S
159

Ensamboende kvinnor 65+ &r
m Flerbostadshus, bostadsrétt

= Smahus
Kalla: SCB, WSP

Flerbostadshus, hyresratt

Ensamboende mén 65+ &r
m Specialbostad = Ovrigt boende



nis ar laimpat f6r nyproduktion, men tomten
behover saneras fran tidigare verksamheter.
Kommunen har ans6kt om statliga bidrag for
sanering.

Vid nybyggnation innebir avkastningskra-
ven begrinsningar for Ljusdalshem. Regler
for det statliga investeringsstodet dr under
bearbetning av regeringen och beriknas borja

gilla fran 1 januari 2020. Laga markpriser ar
en forutsittning och da behovs till exempel
saneringsbidragen fran staten for att kunna
bebygga Osternis. Viktigt i sammanhanget
ar att kommunen har god planberedskap och
resurser fOr att kunna ha god framférhallning
1 planarbetet. Sociala krav vid upphandling
kan vara aktuella att stalla.

Balansanalys
Bostadsbyggande och folkékning i Ljusdal 1975-2017
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Balansanalys for Ljusdals kommun -
langsiktigt behov av bostader i
relation till befolkningsutveckling

Balansdiagrammet ovan innehaller antalet nya
bostider jamfért med antal nya invanare. Det
visar att om balans rader pa bostadsmarkna-
den pa ling sikt borde staplarna med antal
nya bostader vara lika h6g som linjen med
nya invanare. Da bevaras hushillsstorleken
intakt med 1 genomsnitt tva invanare per
bostad. I diagrammet motsvarar en ny bostad
tvd nya invanare.

Det dr naturligtvis inte sa enkelt som att bara
rikna pa det sittet och det beror pa var man
bérjar rikna, det vill sdiga om bostadsmarkna-
den da befinner sig 1 balans eller inte. I manga
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kommuner dir befolkningen inte 6kade
byggdes det dnda mycket fram till bérjan
av 1990-talet. Det ledde till ett Gverskott av
bostider i manga kommuner, med vakans-
problem och till slut behov av rivningar.

I Ljusdals kommun har ocksa fritidshusbe-
byggelsen betydelse f6r hur man kan se pa
balansen pa marknaden. Samtidigt som Ljus-
dal dr linets mest fritidshustita kommun har
antalet fritidshus minskat med 162 stycken
de senaste tio aren och ar idag runt 3 600
stycken. Minskningen beror férmodligen pa
att fritidshus har omvandlats till permanent-
boende.

Det finns inte nagot demografiskt behov av
fler bostider i Ljusdals kommun. Tidigare har
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det varit ett 6verskott av bostider i kommu-
nen och storleken pa hushallen har minskat
over tid. Fragan dr hur det kommer att se ut
framéver. De dldres flyttmonster kommer att
paverka behovet.

WSP:s bedomning ér att det langsiktiga
tillskottet pa bostader genom nyproduktion
ir svarbedomt, men av demografiska skal
ligger det sannolikt inte mycket Gver ett tiotal
nya bostider per ar. Kommunen bedomer att
en vixande arbetsmarknad kriver ytterligare
bostider i Ljusdal och Jarvso.

Bostadsmarknad och
bostadsefterfragan

Vi bygger bostider pa marknadens villkor
vilket innebir att dir det dr 16nsamt att bygga
sker bostadsbyggandet.

2010 genomfordes en hemvindarstudie som

visade att atta av tio girna vill flytta hem igen.

Problematiskt 2010 var att hitta arbete f6r tva
personer, dock fanns det bostider att flytta
till. Ljusdalshem har idag inga lediga ligen-
heter och de som vill flytta tillbaka till kom-
munen sOker attraktiva ligen, antingen inom
befintliga bostider eller f6r nybygge. Antalet
personer i forvirvsarbetande alder minskar
men arbetstillfillena kommer att finnas. Fler
bostider behévs for 6kad inflyttning,

Efterfragan pa bostider som passar ildre
kommer att 6ka och kommunen har relativt
héga kostnader f6r bostadsanpassning. Det
kan innebdra att bistindsbedémda sirskilda
bostider for idldre anvinds f6r de som inte
alltid har behov av dem, eftersom inga andra
alternativ finns. Ljusdals kommun har idag
en hogre andel dldre som kan fa vard- och
omsorgsboende dn genomsnitt 1 landet.

I kommunens dldreboenden har genom-
snittsaldern vid inflyttning stigit. Cirka 20
procent av de aldre 6ver 80 ar antas drab-

Trygghetsboende pa Gardeasvigen i I jusdal.

bas av demens. Dessa maste prioriteras 1 de
sirskilda boendeformerna framéver. Fran
2020 6kar denna grupp kraftigt vilket beho-
ver foljas f6r planering och nybyggnation av
vard- och omsorgsboende.

Antalet sociala kontrakt har minskat kraf-
tigt 6ver tid 1 kommunen. 2018 avvecklades
ett boende, “’Slottet”, som har koncentrerat
personer med framférallt missbrukspro-
blem. Foér personer med missbruksprobleam
tillimpas modellen Bostad forst, som enligt
Socialstyrelsen innebir att personer omedel-
bart erbjuds bostad utan krav pa nykterhet
eller drogfrihet. I tilligg till boendet erbjuds
behandling och stéd. Inom socialpsykiatrin
finns ett morkertal nir det giller personer
som bor hemma hos dldre férdldrar. Inom
kort kan ldget bli sadant att de beh6ver sam-
hillets hjalp ndr de dldre inte orkar eller faller
ifran. Kommunen har hittills kopt externa
platser vid behov till personer som sedan bor
dir mycket linge. Utifran kommande behov
behover vi inom de nirmaste sex aren plane-
ra f6r en gruppbostad for fyra till sex perso-
ner inom socialpsykiatrin. Behovet av 6vriga
gruppbostider inom LSS kommer inte att
6ka under de nidrmaste sex aren.

Asylsékande och nyanlinda som kommer till
Ljusdals kommun trivs och vill i stor ut-



strackning bo kvar. Kommunen upplevs som
valkomnande och det finns méjligheter till
jobb. Malet ar att kommunen ska fa en vax-
ande befolkning. Unga familjer ska vilja flytta
in. Naringslivet och offentliga arbetsgivare
behéver arbetskraft.

Eftersom befolkningen i Ljusdals kommun
minskat i storlek i ett lingre perspektiv finns
inget demografiskt motiverat behov av fler
bostider. Diremot finns det motiv att se
6ver bostadsbestandet och hur det passar
thop med hushallens struktur, behov och
socioekonomi. Det giller sirskilt en vixande
grupp seniora hushall och ensamboende
dldre som idag bor kvar i sina villor. Villor
som med foérdel skulle kunna bebos av yngre
hushall da villorna ofta dr simre anpassade
for dldre som behover bittre tillgdnglighet
och stérre trygghet. Aldre som inte ir i be-
hov av sirskilt boende som kréiver bistands-
beslut har svart att hitta bostider inom
kommunen nir deras nuvarande bostider inte
kinns trygga nog eller nir de inte orkar skota
smahuset dir de bott linge. Det visar sig

Kiara Mors-kvarteret pa Norra Jarnvigsgatan i 1 jusdal.

ocksa att de trygghetsboenden som byggts ar
mycket populira. I ett trygghetsboende kan
man bo kvar i sin egen ligenhet betydligt
hégre upp 1 aldern, ofta med hjalp av hem-
tjanst. Detta i sin tur minskar behovet av
sirskilda boenden.

Nyproduktion av bostider édr generellt dyr
och hyresnivaerna i nyproducerade bostider
ligger sillan under 1 400 kronor per kvadrat-
meter och ar. Det ér cirka 50 procent mer

an i det befintliga bestandet 1 kommunen.
Manadskostnaden blir hég i relation till vad
de boende betalar 1 dag, till exempel dldre
hushall i obelanade villor. Behovet av fler
bostider dr darfor inte alltid detsamma som
efterfrigan pa nyproduktion. Lag (2010:879)
om allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag, Allbolagen, styr allminnyttans mojlig-
heter att finansiera nyproduktion. Pris-
nivaerna pa befintliga smahus i kommunen ar
laga i relation till byggande av nya bostider,
vilket innebdr att det dr svart att motivera och
finansiera nyproduktion.

15
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Tobins Q ir ett Ilonsamhetsmatt som visar
relationen mellan betalningsviljan/mark-
nadsvirdet och produktionskostnaden. Om
kvoten dr 1 innebdr det att nyproduktion ér
l6nsam, det vill sdga att man precis far betalt
for sina kostnader. Kvoten borde vara en bit
over 1 fOr att rikna in risker som bland annat
en lang planeringshorisont innebir risker for
konjunkturfall etc.

Produktionskostnaden varierar inte lika
mycket som betalningsviljan, men en viss
skillnad i produktionskostnad finns mellan
olika regioner.

Tobins Q dr ocksa ett jamviktsmatt. Om
kvoten ligger 6ver 1 under en ling period f61-
klaras det framf6r allt av att det finns utbuds-
begrinsningar, det vill sdga att det har byggts
tor lite och efterfragan (priset) dr dirmed
relativt hogt. Alltsa: Ju hogre Tobins Q, desto
storre forutsittningar for att bygga. Tobins Q
ligger under 1 i Gavleborgs lin, och inte ens i
Givle har ett tryggt index f6r Tobins Q som
stoder nyproduktion. Hudiksvall har 6kat de

senaste aren.

TobinsQ
1,20

Prisnivderna pa befintliga bostader i Ljus-
dals kommun idr 1 genomsnitt for lag for att
motivera nyproduktion pa marknadsmassiga
villkor (Tobins Q). Men det finns maojlighet
att bygga vissa typer av nyproduktion pa vissa
sarskilt attraktiva platser. De 1 genomsnitt
laga priserna pa marknaden innebir méjlig-
heter f6r en bredare efterfrigan. Med 6kande
pendlingsmdiligheter och hogre priser 1 till
exempel Givle och Hudiksvall kan efterfra-
gan Oka i Ljusdals kommun.

De senaste dren har ungefir 100 smahus

och 30 bostadsritter salts per ar 1 Ljusdals
kommun. P4 senare ar har bostadsrittspri-
serna Okat lite snabbare dn villapriserna. De
bostadsritter som salts for de hogsta priserna
per kvadratmeter ar beligna i Jirvso. Beroen-
de pa ldge i kommunen varierar bostadspri-
serna kraftigt. Fritidshusen ar tydligt koncen-
trerade till Jarvsé som ocksa har de hogsta
prisnivaerna, med ndgot undantag, Prisnivan i
Ljusdal och Jarvso gar att jimféra med nivian
i centrala Bollnas, Hudiksvall, Sandviken och
ivissa fall centrala S6derhamn.

Utveckling av Tobins Q i nagra kommuner i ldnet
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Konsten att bygga nytt

Sveriges Kommuner och Landsting, SKL, har
upphandlat ramavtal med hjilp av SKL. Kom-
mentus Inképscentral som kommuner och
kommunala bolag kan anvinda for att kopa
in bra bostider till liga kostnader. Upphand-
lingen omfattar ett ramavtal for ligre hus och
ett for hogre hus.

Regeringen har infért en pabyggnadsbo-

nus som innebir att den som bygger nya
hyresbostider och studentbostider genom
att uttka antalet vaningsplan i1 en befintlig
byggnad kan fa en bonus utover grundstodet.
Kravet dr att byggnadsprojektet ska leda till
att antalet vaningsplan med bostider uttkas i
en befintlig byggnad och minst fem ligenhe-
ter byggs per nytt vaningsplan.

Investeringsstod till dldrebostider far limnas
tor ny- och ombyggnad av klassiska édldrebo-
enden och trygghetsboenden, samt f6r an-
passning av gemensamma lokaler i anslutning
till bostadshus.

Hyreslagenbeter pa Molinsgatan i I jusdal.

Statens byggbonus har som villkor att kom-
munen under en tolvmanadersperiod har
gett startbesked som mojliggdr byggande

av minst en bostad, att kommunen under
innevarande eller féregaende mandatperiod
har antagit riktlinjer f6r bostadsforsorjningen
enligt lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsférsérjningsansvar samt att kommu-
nen har antagit en ny oversiktsplan eller gjort
en 6versyn enligt 3 kap. plan- och bygglagen
(2010:900). Dessutom ska det i kommunen
finnas minst en folkbokférd nyanlind som
fatt uppehallstillstand.

Regler f6r det statliga investeringsstodet for
hyresbostider och studentbostider utreds av
regeringen och beriknas borja gilla 1 januari
2020.

Ljusdals kommun har som ambition att hall-
barhetsaspekter gillande materialval, upp-
varmning etc. ska beaktas vid nyproduktion
av bostider.
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