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Sammanfattning

Detta PM redovisar i vilken grad vi behover revidera/komplettera Sundsvalls bostadspolitiska
program fran 2014, med avseende pa nybyggnation av bostader. Uppdraget har initierats pa
grund av att bostadsbristen blivit &n mer akut pa grund av den stora flyktingstrémmen. En
viktig orsak till den akuta bostadsbristen &r det laga bostadsbyggandet under senare ar.

Slutsatserna bygger pa osékra prognoser och flera forenklade antaganden.

Slutsatsen ar att vi har ett akut behov av att bygga minst 700 hyreslagenheter snarast
mojligt. Detta baseras pa underlaget i det bostadspolitiska programmet adderat med uppdamt
behov och utdkat behov pa grund av fler nyanlanda. Darefter har vi ocksa ett 6kat behov av
fler bostader, men det finns en stor osakerhet dver hur stort detta behov ar. Mellan ar 2016
och 2021 behdvs totalt 2000 - 3000 nya bostader. Andelen bostéder av det totala
bostadsbestandet som ér tillgangliga for kapitalsvaga grupper bor utokas.

| detalj ser uppskattningen ut enligt féljande, med en stor oséakerhet kring antalet
kommunplacerade flyktingar fran 2017-2021:

Nya bostader/ar 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Uppd&mt behov, hyresréatter 150

Akut behov av 6kat antal asylboenden — | 350
hyresldgenheter eller korridorboenden

Bostadsbehov for utokat antal 10- | 50- 50- 50- |O- 0-
kommunplacerade flyktingar — 60 150 250 300 | 150 | 100
hyreslagenheter

Summa, behov av extra hyresréatter 510- | 50- 50- 50- |0- 0-
560 | 150 250 300 | 150 | 100

Uppdamt behov, 6vriga boendeformer | 150
(bostadsratt, aganderétt)

”Grundbehov” enligt SCBs 250 | 250 250 250 | 250 | 250
befolkningsprognos 2014 och det
bostadspolitiska programmet, blandade
boendeformer

Detta ar samhallets samlade behov i Sundsvall. Det ar alltsa inte kommunen som ska ansvara
for att bygga alla bostdderna. Kommunen ansvarar for att med information, planlaggning,
incitament och olika styrmedel paverka sa att bostadsutbudet i sa stor utstrackning som
mojligt motsvarar samhéllets behov.

Fortsatt arbete

Naésta steg bor vara att i dialog med marknaden analysera hur planerat byggande motsvarar
behoven och hur vi kan dndra planerna sa att behoven tillgodoses i hogre grad.
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Bakgrund
Varfor en ny beddmning?
Ar 2014 sattes ett tydligt politiskt mal om byggande av minst 250 nya bostader per &r.

Nar det bostadspolitiska programmet togs fram 2014 grundade det sig pa en rad berakningar
och bedémningar. Sjalva grunden for beddmt bostadsbehov var den befolkningsprognos for
2014 — 2035 som SCB tagit fram for Sundsvall. Med denna som grund rdknades en prognos
fram for forandrade hushallskvoter, det vill sdga hur man kan anta att hushallens antal och
sammansattning kan komma att forandras. Detta grundar sig pa en vedertagen modell som
bygger pa hur vasternorrlanningar i olika aldrar i genomsnitt brukar flytta, bilda familj,
separera etc. Berakningarna tacker upp for sadana trender i samhéllet som ar generella och
tydliga sa att SCB kunnat lyfta in dem i sina befolkningsprognoser. Daremot tacker de inte
upp for plotsliga samhallsforandringar som kan intraffa t.ex. om en industri stanger ner, om
en ny stadsdel byggs eller om det intraffar nagon plétslig katastrof.

Mest vasentligt for hur man vill bo &r i vilket skede i livet man ar. Darfor &r det mest
intressant att titta pa forandringar i olika aldersgrupper, snarare an t.ex. kon, etnicitet eller
social status. | berakningarna 2014 gjorde vi darfor ingen skillnad pa befolkningens
ursprungsland eller liknande nér vi rédknade fram bostadsbehovet.

Under 2015 skedde flera plétsliga férandringar av en omfattning som vi inte sett pA manga ar.
Dels vaxte flyktingstrommen till Sverige i en ovantad omfattning, dels andrades
marknadsfoérutsattningarna for bostadsbyggande i Sundsvall sa att det pl6tsligt ar attraktivt
aven for den privata marknaden att investera i att bygga nya hyresratter. Det forstndmnda
skapar ett behov av att se dver bostadsbehovet medan det andra skapar férutsattningar att i
hogre grad tillgodose de nya behoven.

| detta PM hanteras forandrat bostadsbehov till foljd av 6kat flyktingmottagande i Sundsvall.
Déremot analyseras inte den forandrade byggmarknaden.

Stora osékerheter — manga antaganden

De senaste manaderna har praglats av stora osékerheter kring flyktingstrémmen. Kommunen
har tidvis forsatts i krislage for att 16sa de akuta fragorna och detta kan latt paverkan kéanslan
av att vi raknat alldeles for Iagt nar det galler behovet av nya bostader. Tyvarr har
Migrationsverket &nnu ingen klar bild av hur flyktingstrommen till Sverige kommer att se ut
framover. Detta beror bade pa politiska stallningstaganden pa riksniva och pa en mangd
handelser i var omvarld. Trots det behdver vi inom kommunen gora bedomningar av hur laget
har forandrats.

For att gora sadana bedomningar maste en rad antaganden gdras och vi maste ta hojd for flera
olika utvecklingsscenarier.
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Séa har manga flyktingar fanns med i prognoserna redan 2014

Aven om man inte kunde férutse den stora flyktingstrdm som vi nu ser i Sverige sa raknade
SCB givetvis med ett arligt flyktingmottagande aven i de prognoser som gjordes 2014. Det &r
darfor viktigt att uppskatta dessa siffror for att inte rakna dubbelt nar vi nu tar extra héjd for
den nytillkommande flyktingstrdommen.

SCB har i sitt underlag till prognosen redovisat en total immigration till kommunen pa 932-
966 personer per ar under aren 2014-2017. Dérefter rdknade man med att immigrationen
kommer att minska och ligga pa en niva kring 789 personer per ar under manga ar fr.o.m.
2018. Detta grundar sig pa ett antagande fran SCBs sida om att immigrationen i Sundsvall
kommer att utgdra en liknande andel av landets totala immigration som genomsnittet under
aren 2008-2013.

Hur stor del av immigrationen som berdknats utgéras av flyktingar har SCB inte sdrredovisat.
Vi har darfor gjort ett antagande att:

Andelen flyktingar av Sundsvalls totala immigration 2018 och framat motsvarar andelen
flyktingar av rikets totala immigration under 2013. Det vill sdga 34 %.

Under de ar da SCB raknat med en storre immigration, 2014-2017 utgar vi fran att den
utokade méangden till 100% bedémdes besta av flyktingar (eftersom det redan 2013 fanns en
tydlig trend av 6kad flyktingstrom och det antagligen &r detta som &r grunden till de hégre
siffrorna).

Detta antagande grundar sig pa studier av beviljade uppehallstillstand fér 2013, eftersom
dessa siffror fanns tillgangliga dd SCB gjorde sin prognos.

Utifran detta antagande har vi raknat fram att SCBs prognos inneh6ll foljande
flyktingmottagande for Sundsvall:

2014 - 2018: ca 430 flyktingar/ar (789*0,34 + (950-789))

2018 — 2035: ca 270 flyktingar/ar (789*0,34)

Scenarion for flyktingmottagande
Stor osadkerhet

Migrationsverkets senaste prognos fran februari 2016 innehaller stora osakerheter. Sedan
arsskiftet har granskontroller inforts och mycket annat andras fran manad till méanad.
Prognoserna som tas fram i februari kommer dérfér sannolikt att se annorlunda ut. Sedan
2008 har Sundsvalls kommun tagit emot mellan 0,77 och 1,1 % av det totala antalet
flyktingar. De tva senaste aren har andelen varit ca 0,8 %. Om vi utgar fran Migrationsverkets
scenarier fran februari 2016 och antar att Sundsvalls andel d&ven under kommande ar ligger pa
0,8 % sa far vi foljande siffror (underlag fran FAVI, Anders Sjolander):
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Antal kommunmottagna flyktingar/ar 2016 2017 2018 2019
Utifran Migrationsverkets 545 742 870 697
huvudscenario

Utifran Migrationsverkets scenario A 506 726 906 904
Utifran Migrationsverkets scenario C 546 720 670 417
Alternativt scenario fran FAVI 450 560

FAVIs utredare menar dock att det finns anledning att tro att procentandelen 0,8 % inte
kommer att stdmma framoéver. Antalet inskrivna i Migrationsverkets mottagningssystem har
pa senare ar okat med flera hundra procent i Vasternorrlands 6évriga kommuner, men bara med
28 % i Sundsvall sedan ar 2012. De som hinner "rota sig” i mottagningskommunerna kanske
darfor i mindre utstrdckning kommer att bosétta sig i Sundsvall jamfort med andra kommuner
under kommande ar. Dérav det alternativa scenariot fran FAVI ovan.

Befolkningsokningen i Sundsvall har varit nagot lagre &n véntat under det senaste aret. Denna
forandring beror troligen i stor utstrackning pa att bostadsbrist att upptratt i Sundsvall langt
fore dvriga kommuner i Vasternorrland. Ett 6kat bostadsbyggande kan darfor fa pendeln att
svanga tillbaks, sarskilt om det medfor att vi kan erbjuda fler asylplatser.

FAVI bedomer att kulmen pa flyktingstrommen kan komma att infalla ar 2017, da manga av
de som kommit det senaste halvaret kommer att fa sina uppehallstillstand klara da. Men som
sagt, det finns manga osakra faktorer som kan paverka.

En faktor som varken Migrationsverket eller FAVI tagit med i sina scenarier ar Sundsvalls
forandrade bostadsmarknadslage och att vi med all sannolikhet under kommande ar kommer
att bygga flera hundra nya bostader har. En liknande utveckling i grannkommunerna ar inte sa
sannolik eftersom investerarna fokuserar pa stader.

| nedanstaende grovt avrundade uppskattning har vi darfor utgatt fran FAVIs och

Migrationsverkets scenarier och vagt in mojlig effekt av 6kad tillgadng pa bostader. Vi har
ocksa utokat scenariot till ar 2021 eftersom det bostadspolitiska programmet stracker sig dit:

Antal kommunmottagna flyktingar/ar 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Koncernstabens egen uppskattning 450- | 500 - | 500- |400- | 300- | 300-
utifran ovanstaende 550 | 750 900 900 | 700 |700

Vissa flyttar vidare

Tidigare studier av den totala immigrationen av utlandsfodda har visat att sa manga som 60-
70 % har flyttat vidare fran Sundsvall efter fyra ar. Denna grupp innehaller ju dven studenter
och gastarbetare s man kanske kan gissa att utflyttningen &r nagot lagre for flyktinggruppen.
Men &ven bland dessa ar det mycket vanligt att man flyttar till anhériga som hamnat i andra
kommuner, eller flyttar med hansyn till arbetsmarknad. I Umea har man enligt muntlig
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uppgift gjort en studie som visar att dar flyttar ca 50% av de nyanlanda vidare efter ca tre ar.
FOr att ha nagot att utga ifran har vi gjort foljande forenklade antagande:

50 % av de flyktingar som inte redan hanterats i SCBs befolkningsprognos flyttar vidare fran
Sundsvall efter tre ar.

Berakning av forandrat befolkningsunderlag

Antalet extra invanare som Sundsvall kan forvantas fa till foljd av kad flyktingstrom, bor
vara uppskattningen av kommunmottagna flyktingar minus det antal som fanns med i SCBs
prognos fran 2014. Fran detta antal bor ytterligare 50% dras av efter tre ar, p.g.a. av att vissa
flyttar vidare. Detta gor att siffrorna jamnar ut sig mot slutet av perioden, da hélften av den
stora "vagen” av mottagna kan antas flytta vidare.

Flyktingar/ar 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Koncernstabens uppskattning, antal 450- | 500 - | 500- |400- | 300- | 300-
flyktingar/ar till Sundsvall 550 | 750 900 900 |700 | 700
Avdrag for tidigare medraknade -430 | -430 |-430 |-270 |-270 |-270
flyktingar i SCBs befolkningsprognos
Differens 20- | 70- 70- 130- | 30- | 30-
120 | 320 470 630 | 430 |430
Avdrag 50% av differens efter tre ar -0 -0 -0 -10- | -35- | -35-
-60 | -160 | -235
Antal extra flyktingar/ar, grovt avrundat | 20- | 100- | 100- | 100- | O- 0-
p.g.a. stor osékerhet 120 | 300 500 600 | 300 | 200

Som synes ar spannet stort for aren 2017 och framat. Detta beror pa de stora osakerheterna i
Migrationsverkets prognoser och vara egna antaganden.

Finns alla med bostadsbehov med i befolkningsstatistiken?

| befolkningsstatistiken syns bara de som fatt uppehallstillstand och blivit kommunplacerade.
Darfor tillkommer alla asylsokande. Asylperioden har under senaste aret forlangts pa grund
av Migrationsverkets anstrangda situation. Darfor blir flyktingarna asylstkande under langre
perioder. Asylboendena blir darfor dverbelastade. | januari 2016 var det totala antalet
asylsokande i Sundsvall 1538 personer, plus de ensamkommande flyktingbarnen. Sundsvall
har ansvar for att ordna bostad for ett stort antal ensamkommande barn som ar asylsokande,
men i januari bodde endast 131 barn i kommunen pa grund av kommunens bristande formaga
att fa fram boenden i enlighet med behovet.

Detta kan jamforas med 1007 asylboende i Sundsvall for ca ett ar sedan. Kommunen ansvarar
inte for att ordna boenden for asylsokanden, utan det gor Migrationsverket. Men da de
ordinarie asylboendena &r fulla konkurrerar Migrationsverket med alla andra om bostéder och
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lokaler som finns tillgangliga pa marknaden. Om vi antar att Migrationsverket hade
tillrackligt med boendeplatser for ett ar sedan, men att nya bostader behovs for att tacka upp
det utokade behovet sedan dess, sa kan vi uppskatta att foljande antal flyktingar behéver nya
boendeplatser som inte finns annu:

1538-1007+131=662 +extra platser for ensamkommande flyktingbarn som idag inte kunnat
placeras i kommunen. Denna utdkade volym asylsékande kan se som en
engangssumma”, om vi bygger bostader for drygt 700 extra asylsokande sa snart som
majligt s& kan ju dessa bostader anvéandas av nya asylsokande fran ar till ar.

| praktiken finns ju flertalet av den utdkade volymen asylsékande redan i kommunen, men da
boendel6sningarna har varit av akut karaktéar for manga — i gymnastisalar, pa dagis och i
lokaler av dalig standard — behover de erséttas av battre fungerande boenden. Detta ansvar
faller pa Migrationsverket utom for de ensamkommande barnen, dar kommunen har ett direkt
ansvar. Men oavsett vem som ansvarar maste bostader finnas i nagon form.

Andra faktorer som paverkar bostadsbehovet jamfort med bedémningen
2014

Forutom den Okade flyktingstrommen finns det naturligtvis andra faktorer som paverkar
behovet av bostadsbyggande per ar, jamfort med malet i det bostadspolitiska programmet.

Mittuniversitetet har lokaliserat fler av sina utbildningar till Sundsvall och vill gradvis 6ka
antalet campusstudenter som bosatter sig i Sundsvall under studietiden. Férandringen &r dock
inte s& markant att det forvantas ge nagot stort utslag pa bostadsbehovet nu direkt. Om
utbudet av mindre hyreslagenheter okar generellt i Sundsvall sa kommer detta dven
studenterna tillgodo. Mitthem planerade redan da det bostadspolitiska programmet togs fram
att bygga 150 nya studentlagenheter, vilket nu ar pa gang.

Kommunens behov av ldgenheter for ménniskor med behov av sarskilt stdd kan antas vara
inrdknade i det totala bostadsbehovet, eftersom dessa invanare ingar i den normala
befolkningsprognosen. Darfor har inte socialtjanstens bostadsbehov sarredovisats har.

Vad som daremot ger en direkt paverkan pa bostadsbristen &r att byggnationen under 2014
och 2015 inte alls varit sa stor som 250 bostader per ar. Under den senaste tvaarsperioden da
minst 500 bostader borde ha byggts blev i sjélva verket bara omkring 200 bostader
fardigstallda.

Alltsa finns ett 6kat uppdamt behov av nya bostader, omfattande 300 bostader.

Bedbtmning av utokat bostadsbehov

| genomsnitt bor drygt tva personer i varje hushall i Sundsvall. Den tillkommande gruppen
nya Sundsvallshor utgdrs inte av genomsnittliga vasternorrlanningar, utan bestar dels av
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manga ensamma pojkar och unga man, dels av familjer i alla storlekar med i vissa fall manga
barn. Detta blir ett positivt tillskott till andelen invanare i arbetsfor alder. Gallande
bostadssituationen &r utmaningen att nasta alla de “extra” invanarna ar i behov av
hyresldgenheter av olika slag.

De extra asylsokande kan antingen bo i olika former av institutionsboenden eller i vanliga
lagenheter som Migrationsverket hyr. Om man bygger vanliga lagenheter sa kan de sedan, nar
behovet av extra asylboenden minskar, anvandas av andra Sundsvallsbor.

Foljande forenklade antagande har gjorts gallande bostadsbehovet for flyktingar:

0,5 hyreslagenheter behovs per “extra invanare” for bade kommunplacerade och asylsékande.

Detta eftersom manga &r unga och kan antas strava efter en egen bostad forr eller senare,
samtidigt som vissa familjer &r stora. Det behdvs alltsa dels manga sma hyreslagenheter, dels
en komplettering av hyreslagenheter med manga rum. De nybyggda ldagenheterna har ofta en
hog prisniva, men det viktiga ar att det totala utbudet av hyreslagenheter okar, sa att en
omflyttning kan ske och Iagenheter frigors till de som behover.

Det uppdamda behovet av bostadshyggande som namns i féregaende avsnitt kan daremot
antas utgoras av alla de boendetyper dar det finns bostadsbrist. Alltsa dven villatomter,
bostadsratter etc. Eftersom det redan for mer an ett ar sedan var storst bostadsbrist inom
boendeformen hyresrétter antas 50% av det uppdamda bostadsbehovet p.g.a. lagt byggande ar
2014-2015 utgoras av hyresratter.

Utifran ovanstaende prognoser och antaganden beddms det extra bostadsbehovet utéver 250
bostader/ar bli foljande:

Nya bostader/ar 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Uppdamt behov, hyresrétter 150

Akut behov av Okat antal asylboenden | 350
(700*0,5) — hyreslagenheter eller
korridorboenden

Bostadsbehov for utokat antal 10- | 50- 50- 50- |O0- 0-
kommunplacerade flyktingar — 60 150 250 300 | 150 | 100
hyreslagenheter (antal pers.*0,5)

Summa, behov av extra hyresréatter 510- | 50- 50- 50- |0- 0-
560 | 150 250 300 |150 | 100

Summa, behov av extra 6vriga 150
boendeformer (bostadsratt, &ganderatt)
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Slutsats och reflektioner

Osakerheten ar stor nar det galler det langsiktiga behovet av utokat byggande, utéver de 250
bostader/ar som tidigare raknats fram. Daremot ar det med stor sakerhet vi kan konstatera att
vi snarast mojligt bor utoka bostadsbestandet i Sundsvalls kommun med minst 700 nya
hyresratter. Detta baseras pa underlaget i det bostadspolitiska programmet adderat med
uppdamt behov och utdkat behov pa grund av fler nyanlanda. Vi kan ocksa utifran tidigare
analyser vara sékra pa att en omstallning i bostadsutbud behdvs sa att vi pa lang sikt far
bostader som ar battre anpassade for den aldrande befolkningen. Om vi dessutom vill
profilera Sundsvall som studentstad i 6kande omfattning och vara attraktiv for ungdomar att
bo kvar i, bor detta vara med i planeringen nar vi bygger nya bostader. Andelen bostader av
det totala bostadsbestandet som ar tillgangliga for kapitalsvaga grupper bor utokas. Detta
gynnar bade studenter och andra ungdomar, nyanlanda och andra grupper som har svart att
gora storre investeringar i sitt boende.

Aven nér vi siktar lite langre &n mot det akuta behovet vet vi att vi behéver fler bostader &n
vad som angavs i Sundsvalls bostadspolitiska program fran 2014. Men det finns en stor
osakerhet 6ver hur stort detta behov ar. Mellan ar 2016 och 2021 behdvs nagonstans mellan
2000 - 3000 nya bostader totalt.

Det ar inte realistiskt att tro att vi klarar att bygga 700 hyresratter (plus bostadsréatter
och smahus) under ar 2016. Darfér kommer bostadsbristen att vara akut och 6kande
under de kommande tva aren.

For att gynna integration och sprida belastning pa skolor bor nyanlanda bosétta sig i alla
stadsdelar och kommundelar, istéllet for att koncentreras till ett fatal platser. Om dessa
bostader pa sikt ska bidra till bostadsforsérjningen och en positiv utveckling for kommunen
som helhet bor vi fokusera pa foljande:

e Lagga hogsta prioritet pa planlaggning och byggande av hyresratter tills vi
narmar oss balans gallande detta akuta underskott.
o Setill att flertalet nya lagenheter som byggs utformas och placeras sa att de pa sikt kan
bidra till bostadsbehovet for ldre och ungdomar, d.v.s:
o Placeras i centrala Sundsvall och i alla kommundelscentrum dar det finns
skolor samt en dldrande befolkning.
o Allanya bostader ska ha god tillganglighet, vi har redan allt fér manga
lagenheter "tva trappor upp utan hiss”.
o | lampliga lagen kan bostader garna utformas sa att de pa sikt kan omvandlas
till trygghetsbostader eller studentboenden.
e Strava efter ett blandat bostadsbestand i alla stadsdelar, d.v.s. garna bygga
hyreslagenheter dar det redan idag finns bostadsratter, villor etc.



