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1 Sammanfattning

Denna bostadsanlys ar ett forsta steg pa ett storre arbete som kommer att ske pa
Lansstyrelsen under hésten. En djupare genomlysning av
bostadsmarknadssituation har skett med hjalp av konsulter fran WSP. Resultaten
av den samt Lansstyrelsens analys kommer att presenteras i en rapport.

Antalet invanare i lanet har 6kat de senaste aren och uppgick 31 december 2013
till 259 054 invanare. Det ar framst Vasteras kommun som ¢kar men dven andra
kommuner i lanet visar pa en positiv befolkningsutveckling. Det verkar som om
den negativen trenden har vant i lanet.

Bostadsmarknadslaget i lanet har forandrats sa att kommuner med dverskott har
minskat sa att balans finns i fem kommuner och underskott i tre kommuner. Tva
kommuner redovisar att de har ett 6verskott pa bostader. Forandringen ar tydlig i
nagra kommuner som under flera ar har haft Gverskot pa lagenheter och varit
tvungna att riva bostadsfastigheter. Nu planeras det for nybyggnation och nya
detaljplaner &r pa gang i dessa kommuner.

Véstmanland har tio kommuner Arboga, Fagersta, Hallstahammar, Kungsor,
Koping, Norberg, Sala, Skinnskatteberg, Surahammar och Vasteras.
Vastmanlands befolkning &r ojamnt fordelad i lanet. Halften av alla
Vastmanlanningar bor i Vasterds kommun. Skinnskatteberg &r lanets minsta
kommun med drygt 4 000 invanare och Vasteras ar Sveriges sjatte storsta stad
med drygt 142 000 invanare.
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2 Strategisk boendeplanering

Enligt forordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsforsorjningsansvar skall Lansstyrelserna analysera
bostadsmarknaden i l&net. I en rapport skall det redovisas hur kommunerna lever
upp till kraven enligt Lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar
(2000:1383) och hur planeringen av bostadsforsorjningen samordnas med andra
kommuner och regionalt.

Enligt 1 § Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska varje kommun
planera for bostadsforsérjningen i syfte att ge kommunens invanare
forutsattningar for ett bra boende och for att framja att andamalsenliga atgarder
for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors. Kommunen ska ocksa vid
behov samrada med andra kommuner, som berdrs av planeringen samt att under
varje mandatperiod anta riktlinjer for bostadsforsorjningen.

Lansstyrelsen ska enligt Lagen om kommunernas bostadsforsoérjningsansvar
lamna rad, information och underlag till kommunerna for deras planering av
bostadsforsorjningen. Bostadsanalysen ar en information till kommuner och andra
aktorer om laget pa bostadsmarknaden i lanet. Lansstyrelsen anordnar minst tva
plantraffar per ar for lanets kommunala tjansteman dar information lamnas om
bostadsforsorjning. | samband med Lansstyrelsens yttrande éver kommunernas
oversiktplaner ges synpunkter pa bostadsfragor och bostadsforsorjning.

Oversiktsplanerna har fatt en ny betydelse. Sedan den forsta januari 2014 har en
ny punkt forts in i plan- och bygglagen angdende bostadsforsorjning. | kapitlet
anges att hansyn ska tas till allméanna och enskilda intressen i tillampningen av
PBL. Inférandet innebér att bostadsférsorjning nu upptas i lagen och ska vérnas
tillsammans med andra allmanna intressen i exempelvis Oversiktsplanerna.
Vilket kan komma att visa sig i nasta ars enkat.

De senaste aren har betydande initiativ tagits bland lanets kommuner med att
revidera oversiktsplanerna. Tva kommuner i lanet har 6versiktsplaner aldre an 10
ar. Bada kommunerna arbetar i nuldget med att ta fram nya. Kungsors kommun
har sin éversiktsplan pa utstallning. Surahammars kommun arbetar med att ta
fram samréadshandlingarna. Vasteras och Kopings kommuner antog sina
Oversiktsplaner 2012. Innan dess har Hallstahammar, Arboga, Fagersta och
Norbergs och Skinnskattebergs kommuner antagit dversiktsplaner som inte ar
aldre an fem ar. I regel ar planeringshorisonten i 6versiktsplanerna 20 ar eller mer.
I planerna anges insatser for att 6ka stadernas attraktivitet och for att vidhalla en
hallbar utveckling vad galler sociala, ekonomiska, ekologiska och kulturella
varden. Flera kommuner pekar ut s.k. LIS- omraden (Landsbygdsutveckling i
strandnara lagen) i sina 6versiktsplaner, dar mojligheten till bostadsbyggande pa
landsbyggden utreds.
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3 Hur arbetar kommunerna med boendeplanering

Fyra kommuner har bostadsforsérjningsprogram eller liknande, tva kommuner har
valt att faststalla bostadsforsorjningsfragorna i Gversiktsplanen och en kommun
har lagt fragorna i ett annat dokument.

Tre kommuner i lanet har inte lagt fram riktlinjer for bostadsbyggande. P4 mindre
orter dar ar efterfragan att bygga ar svagare sa har de kommunerna inte sett det
som meningsfullt att l4gga fast riktlinjer for bostadsforsorjningen. Dessa
kommuner foljer marknadsutvecklingen i kontakt med att aktorer pa
bostadsmarknaden och nya detaljplaner tas fram efter behov. Vissa kommuner har
riktlinjer som &r antagna under tidigare mandatperioder. Det kan kanske dven det
forklaras med att bostadsmarknaden &r svagare i de kommunerna och att
kommunerna inte sett det som meningsfullt att uppdatera sina
bostadsforsorjningsplaner.

Hur man arbetar med bostadsférsorjningsfragor i kommunerna

Antagna riktlinjer finns:
i ett bostadsforsorjningsprogram eller liknande
i den kommunomfattande dversiktsplanen

= N B~ O

i férdjupningar av 6versiktsplanen
i annat dokument
Kalla: BME

Anmarkning: Riktlinjer finns béde i program och i Oversiktsplanen, darfor gar det inte att
summera hur man arbetar med bostadsférsorjningsfragorna enligt tabellen.

Vilket &r antogs riktlinjerna

Norberg 2013
Vésterds 2009
Sala 2003
Fagersta 2007
Arboga 2012

Kalla: BME
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4 Bostadsmarknad

Det rader brist pa en viss typ av bostader i delar av lanet. Det ar framfor allt
hyreslagenheter i tatorterna som det rader brist pa. Det beror delvis pa att det inte
byggts tillrackligt med nya bostader framfor allt i tdtorterna. Samtidigt har
Lansstyrelsen noterat att det ar stora skillnader inom lanet. Aven om befolkningen
nu Okar i de flesta av lanets kommuner ar det fortfarande i Vasteras som har den
storsta befolkningsékningen.

| slutet av ar 2013 bodde drygt 142 000 personer i Vasteras. De senaste tre aren
har folkdkningen varit ovanligt stor och under perioden 2011 till 2013 har
befolkningen okat med mellan 1 500 och 1 800 personer per ar. Folkokningen i
Vasteras beror bade pa att fler flyttar till Vasteras an darifran och pa den naturliga
folkokningen med fler fodda &n avlidna. Det byggs manga nya bostader i Véasteras
men de mal som Vasteras stad satt upp i sitt bostadsforsorjningsprogram har inte
uppnatts.

Det kan vara sa att det rader brist pa vissa typer av bostader samtidigt som det
rader dverskott pa andra typer av bostader.

| Hallstahammar, Vasteras, och Sala beskriver kommunerna att det nu rader brist
pa bostadsmarknaden. Surahammar, Hallstanammar, Vasteras, Sala och Kopings
kommuner har brist pa bostéader i centralorten. Flera kommuner har de senaste tva
aren gatt fran att beskriva ett dverskott pa bostadsmarknaden till att beskriva en
bostadsmarknad i balans. Aven om fa kommuner beskriver en direkt brist pa
bostader finns ett anda ett mindre dverskott pa bostadsmarknaden &n tidigare. Att
Vasteras beskriver att det rader brist pa bostadsmarknaden i kommunen ar
bekymmersamt i och med att bostadsmarknaden i Vasteras ar jamforelsevis stor.
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Befolkningsutveckling och nyproduktion av bostader 1975-2013
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Nyproduktion av bostéder har efter 2008 inte foljt befolknings-utvecklingen. Efter

finanskrisen 2008-2009 har bostadsproduktion minskat.

Befolkningsutveckling och nyproduktion av bostéader 2003-2013
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| lanet totalt sett har nyproduktionen av bostéder inte dkat i samma grad som
befolkningsutvecklingen. Detta ar forhallandet i fyra av lanets kommuner. Men i
kommuner med negativ befolkningsutveckling har bostader tillkommit om dock i
liten omfattning.

Idag finns det lika manga bostadsratter som hyresratter i Sverige, forr hade
hyresratten en dominerande stallning. Marknadsforutsattningar har pa manga hall
i landet varit sadana att fastighetsagare tjanat pa att sédlja sina hyreshus till
bostadsrattsforeningar och omvandlingarna har darfor ocksa minskat andelen
hyresréatter. Detta har framst skett i staderna.

Om hyresrattsmarknaden begransas stiger barriareffekterna att bosatta sig i en
region. Manga manniskor vill inte kdpa en bostadsratt eller ett smahus pa en
frammande ort. Det ar oftast ett enklare steg for méanniskor att flytta till en
hyresratt och nar de lart kdnna orten och vet att de trivs sa kan de ta steget att
eventuellt kopa en bostad. Hyresrétten &r bland annat darfor viktig for att en
region ska kunna véxa och vara produktiv. Det ar ocksa en boendeform som
attraherar unga manniskor som idag star for stor del av Vasteras tillvaxt.

Bostadsmarknadsenkaten visar att det ar svart att fa tag pa en hyreslagenhet i
Vastmanland. Speciellt att hitta mindre hyreslagenheter i centrala lagen.
Lagenheter som attraherar framférallt unga och aldre.

Naringslivet ar beroende av tillgangen pa kompetent arbetskraft, vilket i sin tur
kraver god tillgang pa bostader och da framfor allt hyreslagenheter.

| Vésteras garanteras studenter som kommer fran en annan ort en studentbostad.
Det forutséatter att den sékande visar upp ett antagningsbesked till Mé&lardalens
hogskola minst tre veckor innan terminsstart. Lag vakansgrad kan nu dventyra
denna garanti, men an sa lange har staden klarat den. Dock galler inte
bostadsgarantin studenter som bor i Vasteras. Pa senare tid har det
uppmarksammats att studenter och arbetstagare tackat nej till studier och arbete pa
grund av bostadsbrist.
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5 Bostadsmarknadslaget

Kommun 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Skinnskatteberg
Surahammar
Kungsor
Hallstahammar
Norberg
Visteras

Sala

Fagersta
Képing

Arboga

Kommunen som helhet

Underskott Kalla: BME

I lanet som helhet ar det fa kommuner som beskriver en brist pa bostader men det
utesluter inte att det inom kommunen kan rada brist pa vissa typer av bostader
eller att det rader brist pa bostéader i vissa delar av kommuner. Av tabellen
Bostadsmarknadslaget i kommunen 2014 framgar att i kommunerna Surahammar
och Koping rader det ett underskott pa bostader i centralorten medan det radet
balans pa bostadsmarknaden totalt sett. P4 motsvarande satt kan man notera att i
Norberg beskriver kommunen ett éverskott pa bostader totalt sett och pa
centralorten medan det rader underskott i 6vriga kommundelar. Det ar bara i
kommunerna Skinnskatteberg, Kungsor och Arboga déar det radet balans pa bade
centralorten och 6vriga kommundelar. Det &r vanligt att det finns ett underskott av
bostader pa centralorten. Detta galler for Surahammar, Hallstahammar, Vasteras,
Sala och Koping.
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Bostadsmarknadsldgeti kommunen 2014.

Kommun Totalt sett Pa centralorten Ovriga Forvdntad
kommundelar utveckling till 2019
Skinnskatteberg Balans Balans Balans Ingen férandring
Surahammar Balans Underskott Overskott Underskott uppstar
Kungsor Balans Balans Balans Underskott uppstar
Hallstahammar Underskott Underskott Underskott Underskottet dkar
Norberg Owerskott Owerskott Underskott Balans uppstar
Vasteras Underskott Underskott Balans Balans uppstar
Sala Underskott Underskott Balans Underskottet minskar
Fagersta Owerskott Owerskott Balans Overskottet minskar
Kdping Balans Underskott Balans Ingen férandring
Arboga Balans Balans Balans Underskott uppstar

De flesta av lanets lagenheter i flerbostadshus, 64 procent, &r hyresratter medan
resterande 36 procent ar bostadsratter. Andelen hyresratter i lanet &r nagot hogre
an genomsnittet for hela landet. Det finns dock stora regionala och lokala
skillnader i fordelningen mellan de bada upplatelseformerna.

Fagersta ligger pa 6:e plats i Sverige 6ver kommuner dar andelen bostadsréatter ar
hdgre an andelen hyresratter.

*Kalla. Fastighetsnytt, Topp tio listan pa kommuner med storst andel bostadsratter i
flerbostadshus.

Bestandet av bostader i flerbostadshus 2013

Andel
Kommun Hyresratt  Bostadsratt bostadsratt
Skinnskatteberg 487 180 27
Surahammar 855 826 49
Kungsor 1172 50 4
Hallstahammar 2441 803 25
Norberg 866 474 35
Vasteras 2984 1988 40
Sala 2984 909 23
Fagersta 1231 2 668 68
Kdping 4524 2 458 35
Arboga 2634 809 23
Lanet 20178 11165 36

Kalla: SCB
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Antalet tomma bostadsldagenheter inom de allménnyttiga bostadsforetagen har
minskat i lanets kommuner. Andelen tomma lagenheter &r for de flesta kommuner
under 2,0 procent.

Bostadsmarknadslaget inom allmannyttan ar 2014

Kommun Antal Lediga Vakansgrad
bostader lagenheter (%)
Skinnskatteberg - - -
Surahammar 501 8 1,6
Kungsor 806 13 1,6
Hallstahammar 2 388 1 0,04
Norberg - - -
Vasteras 11 312 17 0,2
Sala 2 650 16 0,6
Fagersta - - -
Koping 2 606 0 0,0
Arboga 340 7 2,1
Lanet 20 603 62 0,3
Kélla: BME
2014

Anm: lagenheter som &gs av en kommun redovisas inte i
tabellen

Antalet tomma lagenheter inom allmannyttan ar mycket lagt sa att det rader brist
pa uthyrningsbara lagenheter. Lag vakansgrad innebar dven att omflyttning inom
det egna bestandet forsvaras.

10
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5.1

Bostadsmarknaden som helhet

Kommunens bedémning av ungefar hur manga bostader som behover

tillkomma de kommande 5 aren.

Kommun Hyresratt  Bostadsratt  Aganderatt Summa
Skinnskatteberg

Surahammar 100 25 25 150
Kungsor 30 30
Hallstahammar 36 24 60
Norberg 0
Vasteras 1750 1750 500 4 000
Sala 200 50 100 350
Fagersta 0
Koping 100 0 60 160
Arboga

Totalt 2216 1849 685 4750

Anm: Kommer som helhet har obalans pa bostadsmarknaden och éverskott pa

bostader ingar inte i redovisningen.

Under de kommande 5 aren bedémer 5 av 10 kommuner att sasmmanlagt
behover 4 750 bostader tillkomma i lanet. Detta innebér att fler kommuner
bedomer att det finns ett behov av nytillkomna bostader efter flera ars lag
eller inget bostadsbyggande. Det &r endast i Vasteras som bostadsbyggandet

av storre omfattning har skett.

11
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5.2 Tobins Q

Boverket har gjort berédkningar av Tobins g for smahus. Tobins q visar
forhallandet mellan priset pa ett begagnat och produktionspriset for ett nytt
smahus av ungefar samma standard. Ju hogre varde pa Tobins g, desto mer
I6nsamt bor det vara att bygga. Vid vardet 1 ar kostnaden for en
nyproducerad bostad det samma som for en begagnad bostad. Det var endast
i 51 kommuner — déribland 20 av de 26 kommunerna i Stockholms I&n —
som priset for ett genomsnittligt begagnat smahus var hogre an eller lika
med priset for ett nyproducerat smahus

under ar 2012. 202 av rikets 290 kommuner hade ar 2012 varden pa Tobins
g under 0,8, vilket anses innebéra samre forutsattningar for nyproduktion.
Den enda patagliga forandringen mellan aren 2011 och 2012 att Tobins g
for Storstockholm okade fran 1,27 till 1,45 efter att det genomsnittliga
produktionspriset gatt ned fran cirka 33 000 till cirka 29 400 kr per m2,
samtidigt som priset pa begagnade smahus var stabilt. VVardet pa Tobins q &r
saledes speciellt kansligt for variationer i genomsnittliga produktionspriser
for tidvis mycket laga volymer av nybyggda smahus.

Tobins Q 2013
Skinnskatteberg 0,33
Surahammar 0,47
Kungsor 0,52
Hallstahammar 0,62
Norberg 0,32
Vasteras 0,99
Sala 0,64
Fagersta 0,39
Koéping 0,57
Arboga 0,53

12
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Tobins Q Vastmanland 2000-2009
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Kélla: IBF (Institutet for bostads- och urbanforskning, Uppsala universitet).

For lanet har Tobins g utvecklats positivt fram till finanskrisen 2007-2008. 9 av
10 kommuner hade ett Tobins g pa under 1,00.

13
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6 Befolkning

Sveriges befolkning 6kade under 2013 till 9 644 864 personer. Det innebar en
okning med 88 971 personer jamfort med aret innan. Folkkningen &r den
antalsmassigt storsta mellan tva enskilda ar sedan 1946. Invandringen fran lander
med oroligheter, bland annat Syrien och Somalia, var den hogsta nagonsin med
115 845 personer. | Vastmanland tkade befolkningen med 2 830 personer. Det &r
drygt 800 fler &n vid samma tidpunkt forra aret. Lanet hade en hogre 6kningstakt
an riket i sin helhet. Befolkningen i VVastmanland 6kade med 1,1 procent, jamfort
med riksgenomsnittet pa 0,9 procent.

Det bor fler manniskor i stader och tatorter an pa landsbyggden och
urbaniseringingen med flyttning fran landsbygd till tatorter och stader sker
fortfarande i Sverige och sa ocksa i Vastmanland. Vastmanlands befolkning &r
ojamnt fordelad i lanet. Halften av alla VVastmanlanningar bor i Vasteras kommun.
Det ar ocksa i Vasteras kommun som prognoserna visar att den storsta andelen av
befolkningsokningen kommer att ske 6ver tid. Vasteras har under flera ar ékat sin
befolkningsméangd genom ett positivt fodelsenetto och genom inflyttning. Ovriga
kommuner i Vastmanland okar framst tack vare utrikes inflyttningar. | Vasteras
bor det drygt 142 000 invanare. Bland évriga kommuner ar det Képings och Salas
kommuner som har en befolkningsmangd 6ver 20 000 invanare. Lagst antal
invanare i Vastmanland har Skinnskattebergs kommun med 4 411 invanare.

Léanets befolkning blir allt &ldre och de mindre kommunerna vittnar om behov av
inflyttning av unga i arbetsfor alder. Manga unga flyttar till stérre orter och de
kommer i for liten omfattning tillbaka till fodelseorten. De som flyttar in idag &r
till stor del unga flyktingfamiljer och anhoriginvandrare. | Vésteras vaxer
befolkningen i alla aldersgrupper, i 6vriga kommuner ar det noterbart att
minskningen &r betydande i ldersgrupperna runt 20 ar. Méanniskor i vre
medelaldern flyttar betydligt mer séllan an i 6vriga aldrar.

14
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Folkméangd 2013-12-31 efter region och aldersgrupp. Antal

Arboga 2226 1546 2798 3567 3 356 13493
Fagersta 2319 1428 2849 3252 3024 12 872
Hallstahammar 2756 1770 3283 4060 3655 15524
Kungsor 1459 774 1727 2297 1918 8175
Koping 4339 2798 5482 6 862 5756 25237
Norberg 892 588 1094 1591 1443 5608
Sala 3702 2422 4745 5885 5015 21769
Skinnskatteberg 656 433 784 1309 1229 4411
Surahammar 1715 998 2017 2717 2387 9834
Vasteras 25571 17 148 36 866 35149 27 397 142 131
Vastmanlands lan 45 635 29 905 61 645 66 689 55 180 259 054
Riket 1745287 1116381 2481 355 2429 634 1872 207 9 644 864

Procentuell fordelning

Arboga 16,5 11,5 20,7 26,4 249 100
Fagersta 18,0 11,1 22,1 25,3 23,5 100
Hallstahammar 17,8 11,4 21,1 26,2 23,5 100
Kungsor 17,8 9,5 21,1 28,1 23,5 100
Kdping 17,2 11,1 21,7 27,2 22,8 100
Norberg 15,9 10,5 19,5 28,4 25,7 100
Sala 17,0 11,1 21,8 27,0 23,0 100
Skinnskatteberg 14,9 9,8 17,8 29,7 27,9 100
Surahammar 17,4 10,1 20,5 27,6 24,3 100
Vasteras 18,0 12,1 259 24,7 19,3 100
Véstmanlands I&an 17,6 11,5 23,8 25,7 21,3 100
Riket 18,1 11,6 25,7 25,2 19,4 100

Kalla: Statistiska centralbyran

Senast uppdaterad: 2014-02-20
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7 Befolkningsutveckling
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Kélla: SCB och Lansstyrelsen

Det rader stora variationer mellan kommunerna i lanet. Befolkningsutvecklingen
var positiv i alla kommuner, utom i Norberg och i Surahammar. Vésteras och
Kdping hade ett positivt fodelsedverskott. Befolkningsokningen forklaras
generellt av 6kad invandring.

16
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Kommun

Skinnskatteberg
Surahammar
Kungsor
Hallstahammar
Norberg
Vésteras

Sala

Fagersta
Koping

Arboga

Lanet

Forandring

2012 2013 2012/2013
4 392 4411 19
9 890 9834 -56
8 030 8 175 145
15 346 15524 178
5630 5 608 -22
140 499 142131 1632
21 596 21 769 173
12 634 12 872 238
24 854 25 237 383
13 353 13 493 140
256 224 259 054 2830

Flyttnetto utrikes var viktigt for manga kommuner, men att fodelsenettot for de
flesta kommunerna var negativt. Det var bara i Kdping och Vésteras som
fodelsenettot var storre an noll. Att attrahera personer fran andra lander &r en
framgangsfaktor for en 6kad befolkning.

w . » Fodelsenetto
Vasteras  Fiyttnetio fin
Flyttnetto &vriga Sverige
Surahammar s [N N = Fiyttnetto utikes
Befolkningsférindring totalt
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Arboga
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Kélla: SCB
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8 Flyttning i lanet

Vakanskedjor uppstar nar det tillkommer bostader antingen genom nyproduktion
eller genom hushallsupplésning (att nagon dor). Vakanser, eg lediga bostader,
uppkommer genom flyttningar eller hushallsupplosning. De som debuterar, (ar
nya) pa den lokala bostadsmarkanaden har tidigare saknat en egenbostad dar. De
kan komma fran en annan region, kan flytta fran foraldrahemmet eller bott i andra
hand. De lamnar alltsa ingen bostad pa den lokala bostadsmarknaden.

En nyproducerad bostad ger i genomsnitt upphov till en kedja som innebar att 4-5
hushall kan flytta och darmed uppfylla sina nya bostadsbehov eller énskemal.

Nagon entydig bild av vilka hushall som gynnas av langa flyttkedjor finns inte.
Tyréns har gjort en studie av flyttkedjor i Vasteras. En mycket kort
sammanfattning av den studien ar att 116 nyproducerade bostader har lett till att
30 hushall fran en annan region har kunnat bosétta sig i Vasteras och att fem
hushall har flyttat fran foraldrahemmet.

| Véasteras genomfordes en flyttkedjestudie 2010/2011 som visade att
flyttkedjorna blivit kortare an i tidigare genomforda studier. Det var framférallt de
aldre som inte lockades i lika hdg grad av nyproduktion.
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