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Lasanvisning

Gagnefs kommuns Bostadsforsorjningsprogrammet ar indelade i tre delar:

1. Handlingsplan for bostadsfoérsorjning i Gagnefs kommun 2026-2030

2. Genomforandeplan for bostadsforsorjning i Gagnefs kommun 2026-2030
3. Bostadsforsorjningsanalys for Gagnefs kommun 2026-2030

Del 1 Handlingsplan fér bostadsforsorjning ar huvuddokumentet och redogér for
kommunens mal for bostadsbyggande samt mal fér bostadsforsdrjningen. | detta
dokument framkommer aven lagstyrda krav och mal pa olika styrnivaer som ar
relevanta for kommunens bostadsforsorjning. Kommunens mal och
ambitionsnivaer ar baserade pa bostadsforsorjningsanalysen samt dess

underlag. Kommunfullmaktige antar handlingsplanen varje mandatperiod.

Del 2 Genomférandeplan for bostadsférsoérjning utgors av en plan dar aktiviteter,
ansvar, tid samt koppling till malen fér bostadsférsorjningen redogoérs.
Genomférandeplanen redogdr for vad som behdver géras och vem som har
ansvaret for att det sker.

Genomférandeplanen ska redovisas for- och antas av kommunstyrelsen.

Del 3 Bostadsforsorjningsanalys bestar av Gagnefs kommuns sammanstalining
av flera rapporter och analyser om bostadsmarknaden vilka tillsammans ligger till
grund fér Gagnefs kommuns riktlinjer fér bostadsférsérjning.
Bostadsforsdrjningsanalysen redovisas i kommunstyrelsen infér revidering av

riktlinjer for bostadsforsorjning och ska godkdnnas av kommunstyrelsen.



Inledning

Bostadsforsorjningsanalysen bestar av Gagnefs kommuns sammanstallning av flera
rapporter och analyser om befolkningsférandringar och arbets- och bostadsmarknaden
vilka tillsammans ligger till grund for Gagnefs kommuns handlingsplan och
genomforandeplan for bostadsforsorjning. Bostadsforsorjningsanalysen ska redovisas i
kommunstyrelsen infor revidering av genomforandeplan for bostadsforsorjning och ska
godkadnnas av kommunstyrelsen. Dokumenten grundar sig i lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar (2000:1383) som syftar till att skapa forutsattningar for alla
boendes i kommunen att leva i goda bostader och planera samt genomfdra atgarder
som syftar till att framja en god bostadsforsorjning.

Gagnefs kommun har en unik bostadssituation med en stor andel smahus med narhet
till natur och rekreation. Kommunen ligger med pendlingsavstand till en regional
arbetsmarknad och kombinationen goda forutsattningar till inflyttning till kommunen.
Bostadsforsérjningen ar drivkraften i kommunens tillvaxt och genom att planera sakra
Gagnefs attraktionskraft som en kommun att boséatta sig i kan kommunen vaxa
ytterligare och skapa forutsattningar for kommunens framtid.

Sedan 2022 har bostadsmarknaden fortsatt praglats av en svagare konjunktur.
Kostnaderna for byggmaterial ligger kvar pa en hog niva, samtidigt som rantor forblir
hoga och kdpkraften lag. Tillsammans skapar dessa faktorer en samlad paverkan som
bromsar bade tillvaxten och utvecklingen av bostadsbestandet. Pa nationell niva star
marknaden infor betydande utmaningar, bade pa kort och lang sikt. Byggherrar och
investerare blir forsiktiga i ekonomiskt osékra lagen och valjer oftare att avsta fran att
bygga bostader ifall den ekonomiska risken blir alltfor hog. Detta paverkar Sveriges
kommuner dar samhallsekonomin styr bostadsmarknaden och dess forutsattningar.

Enligt Boverkets tidigare prognoser har antalet fardigstallda bostader vantats na sin topp
under 2023-2024, for att darefter snabbt minska. | Gagnefs kommun pekar prognosen
pa en liknande trend men toppen ligger nagot tidigare an Boverkets prognos. 2020-2024
naddes toppen av fardigstallda bostader i Gagnefs kommun, som en effekt av en kraftig
O0kning av beviljade bygglov for permanentbostader 2019-2022. De beviljade
bygglovsansokningarna har darefter minskat och atergatt till att ligga pa en lag niva.

Bostadsforsorjningen i Gagnef har potential att vara en kritisk framgangsfaktor for
kommunens fortsatta utveckling och for att sdkra en hégre andel arbetsfor befolkning i
framtiden.



Den demografiska utvecklingen

Den demografiska utvecklingen i Sverige har férandrats under senare ar. Farre barn fods
och farre far svenskt medborgarskap under 2025. Samtidigt 6kar medellivslangden och
idag lever bade man och kvinnor i ggnomsnitt over 80 ar. Det innebéar att aldersgruppen
aldre vaxer i bade andel av befolkning och absoluta tal. Den arbetsfora befolkningen,
aldern 20-64 ar beraknas oka i absoluta tal men samtidigt minska i andel av
befolkningen till foljd av att fler lever i pensionsaldern langre i kombination med laga
fodelsetal. Detta skapar en utmanande situation dar den arbetsféra befolkningen
behover forsorja en vaxande andel aldre. Totalt sett vantas befolkningen i Sverige 6ka
med 5 procent fram till 2040 d& Sveriges folkmangd berdaknas na 11 miljoner invanare.

| Dalarnas lan forutspas befolkningsutvecklingen se en negativ trend fram till 2045. Det
speglas aven i Gagnefs kommun som uppvisar en nedatgaende trend i prognosen och
spas procentuellt sett bli den fjarde hardast drabbade kommunen i Dalarna gallande en
minskad befolkningsmangd fram till 2045 (se figur 1).

Forandring folkmangd i Dalarnas kommuner 2024-2045 (enligt befolkningsprognos
varen 2025)
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Figur 1 Féréndring i folkmé&ngd Dalarnas kommuner. Kélla: Region Dalarna.

Gagnefs kommun hade 8 311 invanare ar 1950. Befolkningen 6kade och nadde sin
hittills hogsta niva hittills &r 2021 med 10 502 personer. Sedan dess har invanarantalet
gradvis minskat nagot varje ar. Under ar 2024 uppgick den totala befolkningen till 10 384
personer, varav 51 procent man och 49 procent kvinnor. Av dessa hade 9 procent
utldndsk bakgrund, medan 7 procent var utrikesfédda och 3 procent var registrerade
som utlandska medborgare. De demografiska uppgifterna ger en dversikt av
befolkningens sammansattning, vilket kan vara relevant for analyser av sociala och
ekonomiska faktorer.



Dalarnas befolkning har forandrats over tid sett till ldersgrupp (se figur 2). Den mest
framtradande utvecklingen fram till idag har varit en kraftig 6kning av aldre invanare,
sarskilt i grupperna 66-79 ar och 80 ar eller éldre, dar prognosen for 80 ar eller aldre
pekar pa fortsatt 6kning fram till 2045. Samtidigt som den aldre befolkningen dkar har
prognosen for antalet yngre invanare stagnerat eller minskat, sarskilt i aldersgrupperna
0-5 ar och 6-15 ar och forvantas fortsatt minska en tid framéver.

Befolkning i Dalarna ar 1969-2024 samt befolkningsprognos 2025-2045
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Figur 2 Befolkning i Dalarna ar 1969-2024 & befolkningsprognos ar 2025-2045. Kalla: Region Dalarna.

Samtliga kommuner i Dalarna har en 6kad andel aldre invanare och darmed en 6kad
efterfragan pa bade sarskilt boende, hemtjanst och tillganglighetsanpassade bostader.
Andelen arbetsfora invanare (20-65 ar) har varit relativt stabil i antal men beraknas
minska nagot framover (se figur 3). Detta innebéar att Dalarna som prognosen pekar just
nu star infor en demografisk utmaning dar farre personer i arbetsfor alder forvantas
forsorja en vaxande andel aldre.



Befolkningsforandring i Dalarna 2024-2045 (enligt befolkningsprognos varen 2025)
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Figur 3 Befolkningsférdndring i Dalarna 2024-2045. Kalla: Region Dalarna.

Ar 2024 minskade invanarantalet i Gagnefs kommun med 46 personer jamfért med
foregdende ar. Orsaken till nedgangen kan vara att utflyttningen fran kommunen var
storre an inflyttningen men framfor allt att antalet avlidna dversteg antalet nyfodda.

Det laga antalet fodda barn ar den storsta orsaken till att befolkningsmangden ar negativ
i kommunen, detta ar fallet bade i Gagnefs kommun, Dalarnas lan, Sveriges kommuner
sammanradknade och i manga delar av vastvarlden. Gagnefs kommun har under de
senaste 24 aren vid flera tillfallen legat 6ver reproduktionsnivan- det antal fédda barn
per kvinna som kravs for att en befolkning ska bibehalla sin storlek éver tid (se figur 4). Ar
2024 lag Gagnefs kommun i stallet under samma period pa den i sarklass lagsta nivan.
Dalarnas lan och Sveriges kommuner sammanrdknande aldrig under de senaste 24 aren
legat 6ver reproduktionsnivan.

Befolkningsutvecklingen fram till 2045 ar en prognos och ar darmed inte helt tillforlitlig.
En befolkningsprognos bor betraktas som ett levande planeringsunderlag och ar darmed
inte en absolut sanning om hur befolkningsmangden kommer att forandras over tid.
Bade nationella och regionala handelser som sker bortom kommungransen kan ha
paverkan pa befolkningsutvecklingen i kommunen. Vad som sker inom kommunen i
form av tillskott av arbetstillfallen eller nybyggnation av bostdder som okar inflyttningen
kan paverka befolkningsdkningen i en positiv riktning.



Antal fodda barn per kvinna ar 2000-2024
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Figur 4 Antal fédda barn per kvinna ar 2000-2024. Kélla: Region Dalarna.



Hur bor vi?

| Sverige ar det vanligaste sattet att
bo att 4ga ett smahus (dganderatt),
medan det ndst vanligaste drattbo i
hyreslagenhet i ett flerbostadshus.
Historiskt har andelen bostader i
Sverige fordelade pa bostadstyp
férandrats tydligt. Andelen
hyresratter har minskat, medan
bostadsratter och aganderatt har
Okat.

Ar 1990 bodde 35 procent av
hushallen i Sverige i ett 4gt smahus,
medan 50 procent bodde i hyresratt i
flerbostadshus och 15 procent
bodde i bostadsratt i flerbostadshus.
2024 var andelen 41 procent agda
smahus, 30 procent hyresratter och
22 procent bostadsratter, resterande
ar specialbostader.

Andelen av bostadstypen agda
smahus dominerar i 93 procent av

landets kommuner som det framsta
séattet att bo. Agda smahus &r dven den vanligaste bostadstypen i Dalarnas l&n och stér
for cirka 57 procent av bostaderna, vilket ar den tredje hogsta andelen av Sveriges lan.

Gagnefs kommun hade 2019 den hogsta andelen boende i smahus i hela Sverige, dar 87
procent av hushallen. Gagnef fortsatte dven 2024 att ha den hogsta andelen dgda
smahus, da bestod 82,8 procent av bestandet, cirka 4900 permanentbostader, av 4gda
smahus. Gagnef ar i nulaget den enda kommunen i Sverige med en andel smahus 6ver
80 procent.

Antal lagenheter i kommunen uppgar till cirka 800. Av dessa ar en majoritet, cirka 500,
hyresratter. Resterande ar Gagnef kommuns lagenheter, bostadsratter och uthyres av
privatpersoner (exempelvis sekundar bostad pa tomten som hyrs ut) (se figur 5).



Antal typ av lagenheter
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Figur 5 Antal typ av lagenheter i kommunen

Hyreslagenheter i kommunen finns i de flesta av kommunens storre tatorter, Djuras ar
den tatort med absolut flest lagenheter, drygt 200 (se figur 6). Koncentrationen av
lagenheter i Djuras speglar tatortens roll med sin geografiskt fordelaktiga sida vid
knytpunkten av E16 samt Riksvag 70 och den utbredda samhallsservice som finns i
tatorten.

Antal hyreslagenheter per tatort
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Figur 6 Antal hyresldgenheter per tatort

Bostadsratter i kommunen finns i ndgra av tatorterna i kommunen, med hogst
koncentration i Mockfjard, foljt av Djuras och darefter Gagnef (se figur 7). Det hogra
antalet bostadsratter i de tre nAmnda tatorterna speglar att det finns en storre variation i



av bostadsformer. Bostadsratter fungerar ofta som en brygga mellan hyresratt och
smahus eller som en ersattare av ett smahus som tidigare boendeform.
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Figur 7 Antal bostadsrétter per tatort

Tatorter som innehar platser for vard- och omsorg, trygghetsboenden, LSS, etcetera,
som ar i Gagnefs kommuns ago ar ocksa spritt dver kommunen. Flest i antal ar
Mockfjard, foljt av Djuras och darefter Dala-Floda. Dessa ar till stor del vard- och
omsorgsboenden samt trygghetsboenden (se figur 8).

Antal platser/lagenheter i Gagnefs kommun
ago (Vard- och omsorgsboenden,
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Figur 8 Antal platser/lagenheter i Gagnefs kommuns édgo (Vard- och omsorgsboende, trygghetsboende, LSS, etc) per
tatort

Antal lagenheter som &gs av privatpersoner (exempelvis stuga pa villatomt, lagenhet i
del avvilla) ar fordelat over flera av tatorterna. Flest av dessa ligger i Djurmo foljt av
Mockfjard och darefter Gagnef (se figur 9). Andelen av dessa lagenheter ar relativt liten
jamfort med andra lagenhetstyper. En viss storre andel lagenheter som ags av

10



privatpersoner i Djurmo kan tyda pa att det kortare avstandet till Falun och Borlange gor
lagenheterna attraktiva att hyra ut fér utpendlare.

Som tidigare namnts star Gagnefs kommun infér en demografisk utveckling dar andelen
aldre invanare okar, vilket paverkar efterfragan pa sarskilda boendeplatser. 2015 fanns
det sex sarskilda boenden i hela lanet med totalt 90 platser. Gagnefs kommun har idag
tre vard- och omsorgsboenden och totalt 115 platser samt ett korttidsboende med 6
platser. Kapaciteten ar fullt utnyttjad och 2025 fanns en ko pa cirka 10 personer.

Antal lagenheter som ags av privatpersoner

per tatort
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Figur 9 Antal lagenheter som &ags av privatpersoner per tatort

Ovanstaende statistik speglas ocksa i andelen av olika upplatelseformer i kommunen,
cirka 80 procent ar aganderatt foljt av hyresratter cirka 18 procent och minst,
bostadsratter cirka 2 procent (se figur 10). Andelen dganderatt som ar den absolut
storsta andelen och visar pa att mojligheten att hyra eller kdpa bostadsratt i kommunen
ar begransad.

11



Upplatelseformer i Gagnefs kommun
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Figur 10 Upplatelseformer i Gagnefs kommun. Kalla: Hur vi bor

Antalet beviljade enbostadshus 14 ar tillbaka i tiden (se figur 11) visar att de forsta fem
aren var antalet relativt lika, for att sedan 2017. En storre 0kning skedde 2020 och 2021,
den 6kningen tros bero pa att laga rantor och en stark efterfradgan av bostader
sammanfoll det &ret. Aven méjlighet till distansarbete kan ha paverkat 6kningen.

Beviljade enbostadshus per ari Gagnefs kommun
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Figur 11 Beviljade enbostadshus per ar i Gagnefs kommun. Kélla: Nova Bygg

Gagnefs kommun har, som tidigare namnt, storst andel enbostadshus av alla Sveriges
kommuner och darmed relativt fa flerbostadshus. Sedan 2012 har det byggts 126

lagenheter i flerbostadshus. 2019 &r det ar som blev flest lagenheter beviljade bygglov,
da uppfordes 64 lagenheter i tva separata projekt (se figur 12), bada var privata initiativ.
Innan dess var det fyra separata projekt som drevs av Gagnefsbostader. Detta tyder pa
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en avsaknad av en jamn tillstromning av ldgenheter, i stallet ar tillskottet sporadiskt och
projektstyrt.

Antal lagenheter i beviljade bygglov for
flerbostadshus
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Figur 12 Antal ldgenhet i beviljade bygglov fér flerbostadshus. Kalla: Nova Bygg

Gagnefs allmannyttiga bostadsbolag (Gagnefbostader)

Gagnefbostader ar det kommunalagda bostadsbolaget i Gagnef kommun. | nulaget har
Gagnefsbostader 408 lagenheter i sex av kommunens atta tatorter; Bjorbo, Dala-Floda,
Djuras, Djurmo, Gagnef och Mockfjard (se figur 13). Av dessa lagenheter &r 95 ettor- eller
tvaor pa markplan, alltsa lampliga for personer som har svarigheter att ta sig upp for
trappor. Det rader hog efterfragan pa lagenheter i Djuras, Gagnef och Mockfjard, dar
efterfragan overstiger tillgangen. | kontrast uppvisar Bjorbo ett lagt intresse, trots att flera
av lagenheterna dar nyligen genomgatt renovering. Det beddms att efterfragan pa
hyresratter i Bjorbo ar lag.

Gagnefbostaders bestand bestar framst av lagenheter av storleken 2 rum och kok (ROK)
(159 lagenheter) och 3 rum och kok (145 lagenheter) foljt av 1 rum och kdk/kokvra (77
lagenheter) (se figur 14).

| dagslaget star cirka 20 av Gagnefsbostaders lagenheter outhyrda. Orsakerna till detta
ar framst relaterade till renoveringsbehov och att vissa av bostaderna ligger i mindre
attraktiva lagen. Dessa faktorer paverkar mojligheten att hyra ut bostader, sarskilt i vissa
geografiska omraden. | nulaget finns inga planer pa nyproduktion for att 6ka
Gagnefbostaders bestand, fokus ligger i stallet pa effektiv forvaltning och forbattrad
uthyrning av det befintliga bestandet.
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Gagnefbostaders bostadsinnehav
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Figur 13 Gagnefbostaders bostadsinnehav férdelat pa tatorter. Kalla: Gagnefbostéader

Storlek pa Gagnefbostaders bostadsinnehav
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Figur 14 Storlek pa Gagnefbostaders bostadsinnehav. Kalla: Gagnefbostader
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Boendeekonomi

Enligt Boverkets rapport om
bostadsbrist har andelen hushall med

’ iF et ’ anstrangd boendeekonomi i Sverige
: . ~ °  minskat stadigt frdn 6,5 procent 2012 till
- W ' e 4,3 procent 2023. Gallande Gagnefs
“ — & kommun hade 3,8 procent av hushallen
- J_ 4 en anstrangd boendeekonomi ar 2012.
*  Ar 2023 hade andelen minskat till 2,0

procent, vilket ar lagre an rikssnittet (se
figur 15). Detta talar for att hushallen i
kommunen far en allt battre boendeekonomi och darmed ekonomiska mojligheter att
skaffa ett boende som passar hushallets egna behov.

Hushallens boendesituation paverkas till stor del av hushallsekonomin och
sysselsattningsgrad inom hushallen. Gagnefs kommun har en sysselsattningsgrad pa
86,5 procent, vilket ar hogre an rikets genomsnitt pa 81 procent. Andelen
bidragsforsorjda ar 10,9 procent, jamfort med rikets 12,2 procent.

Andel hushall med anstrangd boendeekonomi
i Gagnefs kommun
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Figur 15 Andel hushall med anstrangd boendeekonomi i Gagnefs kommun. Kélla: SCB

Andelen trangbodda hushalli kommunen har sedan 2012 varierat mellan 4,4 och 4,9
procent, med 4,9 procent ar 2023. Hogst ar andelen trangbodda i hyresratt dar andelen
var 8,6 procent 2023. Under samma period har andelen hushall med hemmaboende
vuxna barn pendlat mellan 4,2 och 3,6 procent, med 3,6 procent ar 2023.
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Arbetsmarknadsforutsattningar

Bostadslageti en svensk kommun
paverkas till stor del av hur
arbetsmarknaden ser uti lanet. | Sverige
ligger arbetslosheten pa 9,7 procent.
Dalarna gar mot strommen jamfoért med
resten av Sverige da arbetslosheten i

lanet har minskat trots lagkonjunkturen,
enligt Arbetsféormedlingens rapport for
forsta kvartalet 2025. Gagnefs kommun

har lagst arbetsléshet av alla Dalarnas
kommuner, 3,2 procent av kommuninvanarna ar arbetslosa.

Dalarna har den hogsta forsorjningskvoten av Sveriges alla lan. Det innebér att andelen
personer som ar beroende av forsorjning fran den arbetsfora befolkningen — alltsa framst
barn, unga och aldre, ar hogre an i nagot annat lan.

Som exempel gar det i Dalarna ca 1,15 personer i arbetsfor alder per person som ar
beroende av forsorjning. Detta kan jamforas med Stockholms lan déar det gar ca 1,56
personer i arbetsfor alder per person som ar beroende av férsérjning (se figur 16).

| Gagnefs kommun gar det 0,95 personer i arbetsfor alder per person som ar beroende
av forsorjning, som tidigare ndmnd forvantas den aldre befolkningen 6ka medan den
arbetsfora befolkningen minskar nagot fram till 2034. For Gagnefs kommun kan detta
innebéra en vaxande forsorjningsborda, vilket kan paverka bade kommunens
valfardssystem och ekonomi samt den lokala arbetsmarknaden.

Att Dalarna ligger hogst i denna jamforelse och att Gagnefs kommun har en hogre
forsorjningskvot an snittet for Dalarna understryker behovet av strategisk planering for
att mota framtidens utmaningar, exempelvis genom att framja inflyttning av personer i
arbetsfor alder, starka arbetskraftsdeltagandet och utveckla service for en aldrande
befolkning.
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Forandring av forsérjningskvoten i Sveriges lan mellan ar 2024 och ar 2034

Dalarnas lan
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Hallands lan
Jémtlands lan
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Figur 16 Férandring av forsérjningskvoten i Sveriges ldn mellan 2024 och 2034. Kélla: Region Dalarna

Ar 2025 fanns det 1737 registrerade foretag inom alla olika bolagsformer med sate i

Gagnefs kommun, majoriteten av dessa ar enskilda naringsidkare. Majoriteten av
foretagen ar smaforetagare med 1-5 anstéllda, totalt &r det 1 340 personer som jobbar
for ett smaforetag i Gagnefs kommun (se figur 17). Smaforetagen star for 42 procent av
arbetstillfallena i kommunen och av de privatagda foretagen star smaforetagen for 70
procent av arbetstillfallena. Skatteintakterna fran foretagen i kommunen &r 260 miljoner

kronor per ar.

e SMa fOretag (farre an 50 anstéllda)

» o ¢ o o Medelstora foretag (50-249 anstallda)
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Figur 17 Utveckling av antal jobb i Gagnefs kommun 1990-2023. Kélla:
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| Gagnefs kommun ar branschen Jordbruk, skogsbruk och fiske den vanligaste, med
cirka 20 procent av alla foretag. Darefter foljer branschen Juridik, ekonomi, vetenskap

och teknik (foretagstjanster) med 17 procent. Mellan 2022 och 2023 6kade jobbtillvaxten

med 2,3 procent i Gagnef. Det ar den storsta okningen i hela lanet (se figur 18).

=264 %
19 %
0,2 %

-13%
I s0%
=-73%

Figur 18 Tematisk karta visande jobbtillvéxten i Dalarnas kommuner. Kélla: Svenskt Naringsliv

18



Arbetspendling

Gagnefs kommun satsar fortsatt pa att vara en pendlingskommun och arbetar till
exempel for att kunna éppna upp Vasterdalsbanan for persontrafik samt utoka
anvandandet till sddant man vill transportera ut ur byarna.

Antal vardagspendlare in och ut ur kommunen samt de som pendlar mellan
kommunens orter (Over 16 ar, ar 2024) presenteras i tabellen nedan. De flesta utpendlar
till Borlange, Falun och Leksand som tillsammans star for 2280 utpendlare (se figur 19).
Som utpendlingskommun gor det Gagnef till en kommun som ar férankrad i den
regionala arbetsmarknaden, framst i Borlange och Falun. Detta innebér att for manga
gagnefsbor sa ar narheten till riksvag 70 och E16 viktig for den dagliga pendlingen,
manga av kommunens storre tatorter som Gagnef, Djuras och Mockfjard ligger belagna
langs med dessa tva huvudstrak och vag 583 som kopplar samman Basna med den
regionala arbetsmarknaden kan ses som en direkt konsekvens till den stora andelen
utpendlare.

Arbetspendlingsmonster Gagnefs
kommun

m Inpendlare

m Utpendlare

m Internpendlare

Figur 19 Arbetspendlingsmonster i Gagnefs kommun 2024. Kélla: Pendlarstatistik
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Behov och efterfragan pa bostadsmarknaden

Regionalt

Regionalt sa rader det bostadsbrist, framst i kommunerna runt Siljan och i ménga av de
storre tatorterna i lanet. De flesta kommuner uppskattar att bostadsbehovet ar
tillfredsstallt pa medel- till hog niva men att det storsta hindret for att tillgodose behovet
av boende ar att det saknas bostader av viss hustyp, storlek eller geografisk placering.
Andra anledningar till att bostadsbehoven inte gar att tillfredsstalla dr den langa kotiden
pa hyresratter for att fa ett forstahandskontrakt och till viss del att bostadsstkande
saknar ekonomiska forutsattningar att kdpa bostad i vissa kommuner.

Lokalt

Gallande behovsuppfyllelse av bostadssituationen fér invanarna i Dalarnas lan rankar
sig Gagnefs kommun lagst av alla kommuner i lanet. Mellan 2015-2023 har kommunen
haft ett underskott av bostader med undantag for 2020 och 2023 da kommunen
konstaterat att bostadsmarknaden var i balans i utbud och efterfragan. Framover visar
prognosen pa ett behov av ett tillskott av 8 bostader mellan 2025-2034 samtidigt som
det beraknas ett 6verskott av 27 bostader under samma period. Det tyder pa att det kan
finnas en obalans pa bostadsmarknaden dar bostadsbestandet i kommunen idag inte
moter behovet. Ett obalanserat bostadsutbud innebéar inte att efterfragan saknas, i
stallet visar det pa att marknaden till viss del har stagnerat pa grund av brist pa alternativ
kring bostader. Prognosen utgar fran historiska trender och tar inte hansyn till politiska
ambitioner eller férandringar pa arbetsmarknaden som kan forandra behovet och
efterfrdgan pa bostader. Att exempelvis mota det obalanserade utbudet med fler
bostader pa eftertraktade platser kan skapa ett nytt framtidsscenario som avviker fran
vad prognosen visar.

En enkat som skickades ut med Statistiska Centralbyrans (SCB)
medborgarundersdkning med fragor till medborgare boendes i Gagnefs kommun om
deras bostadssituation och boendebehov. Svaren visar att en stor andel av
respondenterna ar ndjda med sin boendeform, 84 procent skulle inte vilja ha en annan
boendeform an den de haridag. De som dnskar en annan boendeform ar det 4 procent
som onskar bo i bostadsratt, 3 procent hyresratt och 3 procent seniorboende (se figur
20).
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Skulle du vilja ha en annan boendeform?

100%
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20%

10%

0% ) — ——

Nej Ja, hyresratt Ja, bostadsratt Ja, seniorboende

Figur 20 Svar fran medborgarundersékning pé fraga: Skulle du vilja ha en annan boendeform? Kélla: SCB

(Farre dn 10 svar pa svarsalternativ; Ja radhus, Ja trygghetsboende, Ja, annat.)

Samtidigt visar svaren om respondenternas foredragna bostadsomrade att vissa tatorter
var mer foredragna &n andra. Exempelvis dr Djuras det popularaste omradet att bo i med
cirka 25 procent av svaren, foljt av Gagnef, 23 procent och darefter Mockfjard, 17
procent (se figur 21).

| vilket omrade skulle du helst vilja bo?

35,0%
30,0%

25,0%

20,0%

15,0%

10,0%
- i i i
0,0%

Bjorbo Dala-Floda Djuras Djurmo Gagnef Mockfjard Sifferbo Basna

Figur 21 Svar fran medborgarundersékning pa fraga: | vilket omréde skulle du helst vilja bo? Kélla: SCB
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Gallande vad som ar viktigast for respondenterna vid val av bostadsomrade ar Nérhet till
natur, 30 procent av svaren, foljt av Trygghet, 22 procent av svaren och darefter Butiker
och service,12 procent av svaren (se figur 22).

Vad ar viktigast for dig vid val av bostadsomrade?

40,0%
35,0%
30,0%
25,0%
20,0%

15,0%

10,0%
- i i i
0,0%
Narhet till Narhet till Narhet till Prisniva Butiker och Trygghet Annat:

arbete skola/forskola natur service

Figur 22 Svar fran medborgarundersékning pé fraga: Vad &r viktigast fér dig vid val av bostadsomrade?

(Farre an 10 svar pa svarsalternativ; Néarhet till vatten, Kollektivtrafik)

Hyresratter

For narvarande star omkring 400 personer i Gagnefbostaders bostadsko (februari 2026).
Aldern pa dessa personer ar spridd men flest ar personer fédda 1990-2000 (65
personer) och darefter personer fédda 1950-1959 (64 personer) (se figur 23). Acasa,
hyresvard ager fér narvarande 48 hyresratter i kommunen dar samtliga lagenheter ar
uthyrda. Omkring 80 personer star i Acasa bostadsko for bostaderna i Djuras (mars
2026).
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Alder pa personer stdende i Gagnefbostaders
bostadsko
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Figur 23 Alder pa personer stiende i Gagnefbostaders bostadské. Kalla: Gagnefbostader

Gagnefbostader har i nulaget inga planer pa att bygga nya bostéader. | stéllet ar fokus att
forvalta det befintliga bestandet och optimera uthyrningen av de vakanta ldgenheterna.
For narvarande (april 2026) finns ingen kdnnedom om en storre privat hyresvard som
visat intresse av att bygga nya hyresbostader i kommunen.

Maklare

Bostadsmarknaden beskrivs av méaklare som att bostadsmarknaden ger ett prisvart
boende i naturnara lage med pendlingsavstand till Falun och. De som flyttar till Gagnef
kommer ofta fran narliggande kommuner; Falun, Borldnge och Leksand. Det ar generellt
hogre efterfragan i orter som Djurmo, Djuras och Gagnef, till viss del &ven Dala-Floda.
Specifikt efterfragar storre boenden sdsom enplanshus eller stérre 2-3 rum och kok.
Manga kdpare soker prisvarda bostadsratter, sarskilt aldre som vill flytta fran storre hus
eller gard till ett boende med lagre boendekostnad. Maklare vittnar om att tidigare
boende i dganderatt i kommunen har flyttat till grannkommunerna dar det finns ett
storre utbud av bostadsratter till foljd av det begransade utbudet i Gagnefs kommunen.
Nyproducerade bostadsratter som saljs i kommunen idag kan kosta lika mycket, eller
mer &n en villa i kommunen vilket gor att intresset for dessa objekt kan vara lagt.
Efterfragan ar generellt hogre pa villor men det stora utbudet gor ocksa att det ofta rader
balans pa denna boendeform. Framst soker kdpare tomter centralt i Djuras och
enplansvillor centralt i tdtorterna. Aven tomter i vatten-nara lage &r attraktiva pa
bostadsmarknaden.
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Sarskilda gruppers bostadsbehov

Gagnefs kommun har, utdver det generella ansvaret for bostadsférsorjningen i
kommunen ocksa ett ansvar att tillgodose behovet av bostader for ett antal sarskilda
grupper.

Socialtjanstlag

| 2 kap 1 § star det att kommunen genom socialtjansten ska bland annat framja
enskildas ekonomiska och sociala trygghet. Gallande aldre personer ska kommunen i
enlighet med 2 kap 8§ 2, 8 3och § 4 arbeta for att aldre personer har mojlighet att leva och
bo sjalvstandigt under trygga forhallanden och ha en aktiv och meningsfull tillvaro i
gemenskap med andra och att aldre personer far goda bostader. Kommunen ska ocksa
ha séarskilda boendeformer for dldre personer som behdéver omvardnad och sarskilt stod
samt tillfredsstalla behovet av sarskilda boendeformer for aldre personer. Detta
innefattar boende som underlattar behovet av insatser i boendet och andra tjanster som
kraver lattatkomlighet samt att tillgodose behovet av at bryta odnskad isolering.

Enligt 8 kap 8 10 ska personer som av fysiska, psykiska eller andra skal moter betydande
svarigheter i sin livsforing fa bo pa ett satt som ar anpassat efter deras individuella behov
av sarskilt stod. Det ar kommunen som ska tillgodose detta behov. Enligt 11 § ska
kommunen ocksé erbjuda bostader med sarskilt stod for personer som har svarigheter i
sin livsféring av fysiska, psykiska eller andra skal.

I enighet med 9 kap § 1 ska kommunen genom socialnamnden ansvarar for som ar i
behov av boende i familjehem, stodboende fér barn och unga eller hem for vard eller
boende tillgodoses. Enligt § 5 ansvarar ocksa socialndmnden Over att enskilda som
behover stod och skydd till foljd av hot, vald eller andra 6vergrepp ska tas emot i ett
skyddat boende, daremot ska behovet av vissa hem i skyddat boende tillgodoses av
staten.

Funktionsnedsatta

| kommunen finns flera gruppboenden som ar anpassade for personer med mer
omfattande omvardnadsbehov. Boendena Kajen, Asen och Naset ar alla gruppboenden
dar olika personers specifika behov och dygnet runt-omsorg kan tillgodoses. Har finns
aven korttidsboende. Boendet Dallotsen drivs i privat regi och vander sig till personer
med psykiska funktionsnedsattningar. Det har tidigare konstaterats att behovet av
gruppbostader forvantas 6ka under de narmaste aren i enlighet med den demografiska
utvecklingen. Det finns &ven korttidsboenden i kommunen som erbjuder korttidsvistelse
utanféor hemmet for barn, ungdomar och vuxna.
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Aldre

Olika typer av boendeformer som ar anpassade efter aldres behov finns idag i
kommunen. Ett nytt vard- och omsorgsboende 6ppnade 2023 med 60 nya platser. Totalt
finns det i kommunen idag 115 platser pa vard- och omsorgsboendena samt 6
korttidsplatser. Befolkningsutvecklingen pekar mot ett 6kat behov under kommande ar,
och enligt kommunens prognos kommer 135 platser att krdvas ar 2030, vilket innebar ett
tillskott p& minst 19 nya platser for att mota efterfragan.

Ungdomar och unga vuxna

Kommunen haridag inga utpekade bostader for ungdomar och unga vuxna, i stallet
hanvisas dessa personer till det ordinarie hyres- och kopebestandet. Ungdomar som
sOker sin forsta bostad ar i forsta hand intresserade av hyresratter, kostnaden for
bostaden ar oftast det som styr var och hur stor bostad denna grupp efterfragar.
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Forutsattningar for byggande

For att kommunen ska kunna verka for ett fortsatt byggande och mota efterfragan bor
det finnas kdnnedom om var det &r maojligt att bygga. For narvarande rader det hog
efterfragan i vissa delar av kommunen dar utbudet inte alltid kan tillgodose efterfragan.
Detta beror dels pa att hdnsyn maste tas till lagstiftning som hindrar bebyggelse, dels
kan vissa omraden inte vara lampliga sett till en begransad infrastruktur sdsom vagar.

Lediga detaljplanerade tomter for bostader i Gagnefs kommuns
tatorter

Det finns idag forutsattningar att bygga pa manga platser runt om i kommunen. Framfor
allt galler detta tomter for smahus dar det i dagslaget finns drygt 50 kommunalt 4gda
tomter i varierande storlek och geografisk placering som ar lamplig for bebyggelse av
smahus. Det finns dven tomter och mark avsedd for flerbostadshus. Nedan féljer en
sammanstallning av byggklara tomter och potentiellt exploaterbar mark som i dagslaget
ar privatagd mark.

Djuras

| Djuras finns atta kommunalagda byggklara villatomter, varav 4 anses attraktiva.
Tillsammans med exploatering av privatagd mark gar det potentiellt att bygga omkring
180 nya bostader. Det rader hog efterfragan pa tomter i Djuras.

Basna

I Basnafinns en (1) kommunalagd byggklar villatomt. Tillsammans med exploatering av
privatdgd mark gar det potentiellt att bygga omkring 80 nya bostader. Det rader hog
efterfrdgan pa tomter i Basna.

Djurmo

Djurmo haridag ingen kommunalagd tomt for bostader. Tillsammans med exploatering
av privatagd mark finns potential att bygga omkring 20 nya bostader. Det rader hog
efterfragan pa tomter i Djurmo.

Sifferbo

Sifferbo har idag tvda kommunalagda byggklara villatomter. Tillsammans med
nyexploatering av privatagd mark kan det byggas omkring 40 nya bostader beroende pa
boendeform. Det rader hog efterfragan pa tomter for bostader i Sifferbo.

Gagnef

| Gagnef finns fyra kommunalagda byggklara villatomter och en (1) tomt for
flerbostadshus med max atta lagenheter. Tillsammans med nyexploatering av privatagd
mark kan det byggas omkring 50 nya bostader beroende pa boendeform. Det rader hog
efterfragan pa tomter i Gagnef.
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Mockfjard

I Mockfjard finns 12 kommunalagda byggklara villatomter, varav sex anses vara
svarsalda pa grund av sina oattraktiva lagen. Finns potential att bygga runt pa privatagd
mark med cirka 70 bostader beroende pa boendeform. Det rdder mattlig efterfragan pa
tomter i Mockfjard.

Dala-Floda

| Dala-Floda finns tre kommunalagda byggklara villatomter och kommunalagd mark med
detaljplaner som bast lAmpar sig for flerbostadshus. Tillsammans med nyexploatering
av privatagd mark kan det byggas omkring 180 nya bostader beroende pa boendeform.
Det rader lag efterfrdgan pa tomter i Dala-Floda.

Bjorbo

I Bjorbo finns 24 kommunalagda byggklara villatomter. De flesta av dessa tomter
forvantas inte bebyggas inom den narmsta tiden. Det rdder lag efterfragan pa tomter i
Bjorbo.

Mal och planerade atgarder

| Gagnefs kommun pagar ett antal projekt for att 6ka planberedskapen. Pagaende
planlaggning for bostader och verksamheter syftar till att skapa battre forutsattningar for
att Gagnefs kommun ska ha en befolkningstillvaxt och fler arbetstillfallen. Nedan foljer
planerade projekt som ar pa gang i kommunen.

Sifferbo industriplan

Planen innebéar 7-10 tomter for smaindustri och

: detaljplanen &ar just nu pa samrad. Dessa tomter
mojliggor fler arbetstillfallen och har potential att
Oka efterfragan pa bostader i kommunen.

Stora skogen, Djuras

En boendemiljé med upp till 300 nya bostader i
olika upplatelseformer av varierande karaktar och
plats for en forskola. Omradet har stora kvaliteter
med narhet till befintlig service, goda
kommunikationer och gronomraden.

Alvbyn, Bisna

Utveckling av skogsmark till ca 30 tomter planerade
for bostader enligt LIS-planen, framst smahus men
aven viss flerbostadsbebyggelse.

27



Sammanfattning

| Gagnef kommun finns det goda forutsattningar for stabila boendeforhallanden och
befolkningen i kommunen har 6kat fram till ar 2021. Andelen hushall med anstrangd
boendeekonomi minskar och arbetslédsheten i kommunen ar lagst i hela Dalarna.

Samtidigt visar befolkningsprognosen fran SCB, baserad pa en statistisk framskrivning
av historiska scenarier, pa en befolkningsminskning dar en 6kad andel aldre i
kombination med att allt farre barn fods. Detta speglas ocksa i Dalarna dar trenden i
lanet pekar pa en minskning av antal fédda barn per kvinna ar 2024 jamfort med tidigare
ar. Fram till &r 2045 vantas antalet aldre personer (80+ ar) ar 6ka med drygt 8 000
individer samtidigt som antalet yngre personer (0-19 ar) minska med drygt 10 000
individer. Befolkningen i Dalarna vantas minska fram till &r 2045 dar Gagnef beraknas
minska mer an genomsnittet i lanet, samtidigt som riket i sin helhet berdknas se en 6kad
folkmangd. Denna trend gar redan att se pa lokal niva dar Gagnefs kommun lag under
reproduktionsnivan ar 2024.

Att riket som helhet vaxer i folkmangd och Dalarna vantas minska i befolkning visar pa
att det finns potential att attrahera inflyttare till Gagnef fran andra delar av landet. Det
framtidsscenariot som prognosen presenterar bor betraktas som ett nollalternativ, ett
scenario som kan intraffa ifall inga aktiva insatser gors. Eftersom prognosen innefattar
en rad antaganden baserat pa historiska trender kan det faktiska utfallet paverkas av hur
kommunens planberedskap ock aktiva markpolitik ser ut, hur arbetsmarknaden
utvecklas och bostadsbestdndets sammanséttning av olika upplatelseformer. Aven
omvarlden och varldsekonomin har stor paverkan pa hur bostadsmarknaden paverkas.

Bostadsmarknaden i Gagnefs kommun &r unik med andelen smahus som uppgar till 80
procent av bestandet. Detta motsvarar 4900 permanentbostader och vantas oka i antal i
takt med att fler tomter bebyggs. Majoriteten av de som svarat i
medborgarundersokningen fran SCB uppgav att de inte 6nskar ha en annan
boendeform. Det visar pa en styrka i bostadsutbudet i Gagnef, manga inte 6nskar bo i
annan boendeform &n den de foér narvarande har vilket vittnar om att personer boende
med dganderatt, ofta i smahus, dr néjda med sin boendeform.

SBC:s medborgarundersdknings speglar endast uppfattningarna hos de som bor i
kommunen och deras bostadsbehov, enligt lokala méaklare rader ett monster av att
invanare soker sig till grannkommunerna for att dar finna ett mer diversifierat utbud av
bostader. Det indikerar pa att kommunens bostadsutbud inte ar tillrackligt varierat och
saknar den bredd av bostader som efterfragas. Utflyttningen till grannkommunerna boér
darfor ses som en signal fran marknaden att det finns ett behov av alternativ till
smahusbestandet i kommunen.
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Ett annat tecken pa en bristande variation av bostadstyper ar trangboddheten bland
boende i Gagnef. Trangboddheten i kommunen har varierat under senaste aren mellan
4,4 och 4,9, ar 2023 var andelen trangbodda hushall 4,9 procent. Trangboddheten ar
hogre bland hyreslagenheter vilket kan tyda péa en brist av ldgenheter av varierande
storlek nar familjer vaxer och far fler barn. Det kan ocksa rada trangboddhet i smahus
nar unga vuxna har svart att hitta sitt férsta boende, ofta en mindre hyresratt, och i
stallet blir kvar boendes i foraldrahemmet.

En annan utmaning i kommunens bostadsutbud ar skillnaden i utbud av byggklara
tomter. | en del av kommunens storre tatorter rader det brist planlagda tomter, i andra
delar av kommunen finns de i stallet ett Overskott av tomter som forblir osalda.
Avstandet till de storre inpendlingskommunerna kan vara en orsak dd hustomternas
geografiska placering har stor paverkan pa efterfragan.

Vidare finns det i kommunen ett generellt storre behov av fler hyresbostader och att
upplata mark for flerbostadshus i attraktiva lagen. Bostadskoerna till hyresratter
overskrider tillgangen, framst i de mer eftertraktade tatorterna som Djuras, Gagnef och
Mockfjard. Prognosen med en 6kad andel aldre pekar ocksé pé ett 6kat behov av
lagenheter och platser pa vard- och omsorgsboenden kommande ar. Det gar dven att
tyda ett visst intresse for att bo pa trygghetsboenden.

| kommunen planeras det for flera nya bostadsomraden som kan méta efterfragan pa
fler bostader i de delar av kommunen dar det rader brist. Framfor allt de utpekade
omrédena fér bostadsbyggande i Stora Skogen i Djurds och Alvbyn i Basna, bada
naturnara och ligger i narheten av samhallsservice vantas mota efterfragan pa bostader
nara inpendlingskommunerna.
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Rekommendationer

Utifran vad som uppkommit i analysen av Gagnefs kommuns bostadsforsorjning finns
ett antal rekommendationer for att mota behovet och efterfragan pa bostader
kommande ar.

Behov och efterfragan pa vard- och omsorgsplatser kommer pa sikt att 6ka i takt med att
antalet aldre 6kar. Darmed kommer behovet av vard- och omsorgsplatser sdsom
aldreboenden och trygghetsboenden att 6ka. For att mota denna utveckling bor fler av
dessa boenden planeras och byggas. Fler boenden for dldre personer har ocksa
potential att frigdra smahus som l@ampar sig val for barnfamiljer och mojliggér en hogre
rorlighet pa bostadsmarknaden.

Den hoga andelen smahus i Gagnef i kombination med de naturnara boende som
invanare i Gagnef har dr vad som gér kommunen unikt attraktiv med sitt bostadsutbud.
Personer som soker smahus i naturnéara lage moter i kommunen ett stort, prisvart, utbud
som har potential att konkurrera med grannkommunerna.

Samtidigt skapar detta ocksa utmaningar att kunna bo i kommunen for de som soker
annat an ett smahus som bostadstyp. Yngre personer efterfragar ofta sma lagenheter,
generellt sett hyresratter som ett forsta boende. Aldre personer efterfrégar generellt
storre lagenheter i markplan eller med hiss i byggnaden. Beddomningen ar darfor att det
bor byggas bade bostadsratter och hyreslagenheter i varierande storlek. De lagenheter
som efterfragas dr sddana som innebar laga kostnader for de boende, antingen lag avgift
i en bostadsrattsforening eller lag hyra pa hyresratter. | och med att det réder en hog
efterfragan pa lagenheter vilket bekraftas av antalet personer i bostadskderna och
maklares analys av marknaden rader det en efterfragan av lagenheter i kommunen.
Prisvarda lagenheter och smahustomter i attraktiva lagen ar nagot som fortsatt har
potential att locka invanare fran grannkommuner att flytta till Gagnefs kommun.

Gallande tomter for upplatelse av bostad beddms behov och efterfragan vara fortsatt
stor kring tatorterna, framst galler detta Djuras, Djurmo, Sifferbo, Basna och vissa delar
av Gagnef. Tomternas lage i tatorten ar ofta avgoérande for hur stor efterfragan ar samt
faktorer som narhet till service och narhet till gronomraden spelar en stor roll fér hur hog
efterfragan ar. | och med Gagnef kommuns roll som utpendlingskommun ar narheten till
viktiga infrastrukturstrak sdsom E16 och Riksvag 70 samt Dalabanan en viktig faktor till
var bebyggelse sker. Kommunen bor proaktivt starka sin planberedskap och planera for
nybyggnation av bostader i dessa omraden. Vasterdalsbanan och vag 583 ar ocksa
viktiga strak for framtida bostadsetableringar dar exempelvis Basna kan erbjuda
attraktiva boendemiljoer med narhet till Falun och Borlange. Utéver narheten
infrastrukturstraken ger ska den fysiska planeringen vagledas av den fordjupade
oversiktsplanen for respektive tatort. Vidare fungerar LIS-plan som ett planeringsverktyg
for att identifiera vilka omraden i vattennara lage som lampar sig for bebyggelse.
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