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BOSTADSMARKNADSANALYS 2016

Forord

Bostadsmarknadsanalysen for Vastmanlands 1an &r en del i Lansstyrelsens arbete
med att Iamna rad, information och underlag for kommunernas planering av
bostadsforsdrjningen. Lansstyrelsen ska enligt forordningen (2011:1160) om
regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsforsorjningsansvar
arligen analysera bostadsmarknaden i lanet i en skriftlig rapport, som ska
redovisas till Boverket.

Rapporten grundar sig huvudsakligen pa kommunernas svar i den bostads-
marknadsenkat som Boverket arligen skickar ut till landets alla kommuner och
som lansstyrelserna sammanstéller. Bostadsfragorna ar centrala nar det galler
mojligheten till regional tillvéxt och utveckling och de ar tatt forknippade med en
fungerande arbets- och studiemarknad med hdg tillganglighet. Som kunskaps-
underlag och stéd for kommunernas arbete med att ta fram riktlinjer for
bostadsforsorjning beskrivs i rapporten nagra viktiga forutsattningar avseende
demografi, infrastruktur, pendling och prisutveckling for bostader i lanet. |
rapporten aterges ocksa delar av vad som framkom om invanarnas syn pa sitt
boende i den attitydundersokning som Statistiska centralbyran genomfarde hos
invanarna i Vastmanlands lan 2015, pa uppdrag av Lansstyrelsen och Landstinget
i Vastmanland.

Lansstyrelsens forhoppning ar att rapporten ska kunna inspirera lanets kommuner
att arbeta vidare med bostadsforsorjningsfragorna och den strategiska
bostadsplaneringen och att rapporten ocksa ska kunna ligga till grund for
samverkan mellan aktorer pa kommunal, regional och nationell niva.

Ulrika Nilsson

Chef Samhallsbyggnadsenheten
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Sammanfattning

Léanets befolkning 6kar, men det gor ocksa forsorjningskvoten

Det &r av yttersta vikt for lanet att andelen invanare i arbetsfor alder okar.
Kommunerna har en utmaning i sitt utvecklingsarbete att aktivt arbeta for
att attrahera saval utflyttade som potentiella nya invanare i arbetsfor alder.

Det rader bostadsbrist i alla kommuner och bostadsbristen kommer
att halla i sig

Lanets kommuner har pa bara ett par ar gatt fran ett lage dar flertalet
kommuner bedomt att det rader balans eller finns ett 6verskott av bostader
i kommunen som helhet till att det 2016 rader underskott pa bostader i alla
kommuner. Kommunerna bedomer ocksa att bostadsbristen kommer att
kvarsta om fem ar. I manga kommuner har kétiderna for lagenheter 6kat
och varierar mellan ett och fem ar i centralorterna. En generell bostadsbrist
gor att det blir extra svart for utsatta grupper att fa bostad.

Det behdver byggas 1000 lagenheter per ar i lanet

2015 understeg antalet fardigstallda bostader lanets mal for
bostadsbyggande med rage, da endast 584 bostader fardigstalldes totalt i
lanet. Samtidigt paborjades nara 1200 bostader under 2015, varfor antalet
fardigstallda bostader bor bli hogre 2016 &n 2015. Medelpriset for smahus
okade under 2015 med 12 procent och ligger nu pa éver tva miljoner
kronor.

Det behover byggas sma och medelstora lagenheter, framst
hyresratter

Det rader brist pa bade sma och stora ldgenheter och det ar framst
hyresratter som behéver byggas. Tillgang till hyresratter gynnar
mojligheten for resurssvaga grupper att fa tillgang till bostad. Ungdomar
och studenter efterfragar sma lagenheter. Nar det géller bostader for
nyanlanda rader det brist pa bade stora och sma lagenheter. Hoga krav
bade vad galler inkomst som anstallning gor det ytterligare svart for
nyanlanda att fa tillgang till bostéader.

Overklagande av detaljplaner ar ingen begransande faktor for
bostadsbyggande i lanet

Vare sig overklagande av detaljplaner, brist pa infrastruktur eller buller
anses av kommunerna vara begrénsande faktorer for bostadsbyggandet.
Hoga produktionskostnader, att det allmannyttiga bostadsbolaget saknar
resurser for bostadsbyggande, harda lanevillkor samt en svag
andrahandsmarknad for bostader anses istallet vara de frdmsta
begrénsande faktorerna for bostadsbyggande.

Byggbar mark finns tillgadnglig men saknar ofta attraktionskraft
Manga kommuner har gallande detaljplaner, men det saknas intressenter



BOSTADSMARKNADSANALYS 2016

som vill bygga. Det &r ocksa stora skillnader mellan kommunerna
avseende planverksamhet och ambitionen for bostadsbyggande.

Merparten av lanets kommuner lever inte upp till det lagstadgade
kommunala bostadsforsorjningsansvaret

Av arets bostadsmarknadsenkét framgar att det endast ar tre av lanets
kommuner (Vasteras, Sala och Arboga) som har riktlinjer for bostads-
forsorjning enligt kommunernas lagstadgade bostadsforsorjningsansvar.
Det ar endast Vasteras som anger att riktlinjerna innehaller alla de fyra
punkter som enligt lagen ska inga.

Anvandningen av strategiska verktyg for bostadsforsérjning kan dka
Kommunerna har ett flertal verktyg for att strategiskt arbeta med
bostadsforsorjningsfragorna, t ex riktlinjer for bostadsférsorjning,
agardirektiv till allmannyttan, samverkan mellan kommuner, kommunala
hyresgarantier, markpolitik och riktlinjer fér markanvisning. Flera av de
verktyg for bostadsforsorjning som finns anvands inte av lanets
kommuner. Har finns en potential i att skapa kunskap om verktygen
genom samverkan och kunskapsuppbyggnad.

Rad och information

Resultatet av bostadsmarknadsanalysen presenteras varje ar vid plan- och
byggtraffar som Léansstyrelsen anordnar for kommunernas tjansteman pa
plan- och bygglovsenheter. Lansstyrelsen lamnar ocksa synpunkter
avseende bostadsfragor och bostadsforsorjning vid yttrande 6ver
oversiktsplaner. Som en del i att skapa dialog med bostadsmarknadens
olika aktorer och dela kunskap anordnar Lansstyrelsen bostadsseminarier
med olika teman.

Underlag fér kommunernas planering av bostadsforsérjning
Lansstyrelsen har pabarjat ett arbete for att utveckla formerna for
samverkan med kommunerna kring bostéder och bostadsforsorjning samt
for att ge rad och stod till kommunerna, t ex vid framtagande av riktlinjer
for bostadsforsorjning. Vid samrad om riktlinjer patalar Lansstyrelsen
ocksa behov och majlighet till samverkan mellan kommuner.

Lansstyrelsens arbete med att stétta kommunerna i deras strategiska
bostadsforsorjningsarbete kan utvecklas vidare

Lansstyrelsen har en roll att fylla nér det galler att utveckla dialogen och
kunskapen om betydelsen av olika verktyg for strategisk
bostadsférsorjning. Detsamma galler avseende att utveckla en bredare
arena for mellankommunal dialog och erfarenhetsaterféring om och kring
bostadsférsorjning. Lansstyrelsen kommer under hdsten 2016 att bjuda in
ansvariga for strategiska bostadsforsorjningsfragor i kommunerna for att
ha en fordjupad dialog kring bostadsmarknadsanalysen och hur vi i l&net
tillsammans kan arbeta for 6kat bostadsbyggande och en utvecklad
bostadsmarknad.
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1 Inledning

Lansstyrelsen har uppdraget ! att varje ar analysera bostadsmarknaden i lanet och
redovisa analysen i en rapport till Boverket. Forutom den regionala
bostadsmarknadsanalysen ska rapporten aven innehalla en redovisning av hur
kommunerna lever upp till sitt lagstadgade bostadsforsorjningsansvar samt hur
lansstyrelserna arbetar med att lamna rad, information och underlag for
kommunernas planering av bostadsforsorjningen?. Rapporten ska ocksa beskriva
hur lansstyrelserna arbetar for att uppmarksamma kommunerna pa behovet av
mellankommunal samordning och hur lansstyrelserna verkar for att en sadan
samordning kommer till stand.

Denna rapport grundar sig pa de svar som kommunerna lamnat i Boverkets
bostadsmarknadsenkat. Organisatorisk tillnérighet och funktion hos den eller de
som besvarar enkaten i respektive kommun skiljer sig at mellan kommunerna,
liksom de system for att samla in och tolka information som kommunerna
anvander sig av. | rapporten beskrivs situationen pa bostadsmarknaden i
Vastmanlands lan. Viktiga underlag till analysen &r férutom information fran
bostadsmarknadsenkéaten 2016, aven information kring bostadsbyggande fran
SCB samt den attitydundersokning som genomfdrdes under hésten 2015 och som
delvis berdr situationen pa bostadsmarknaden.

Efter detta inledande kapitel disponeras rapporten sa att kapitel 2 ger en generell
beskrivning av viktiga forutsattningar relaterade till bostadsmarknaden i
Vastmanlands lan. Resultat fran bostadsmarknadsenkaten redovisas i kapitel 3, 4
och 6. | kapitel 5 redovisas resultat fran attitydundersokningen i lanet fran 2015. |
kapitel 7 redovisas nagra slutsatser om bostadsmarknaden i lanet. Dar
sammanfattas &ven hur kommunerna och L&nsstyrelsen i Vastmanlands lan
fullgdr de uppgifter som presenteras i det forsta stycket ovan.

1 Forordning (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsforsdrjningsansvar
2 Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
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2 Bakgrund

2.1 Demografi

Befolkningsutveckling

Véstmanlands befolkning uppgick i slutet av 2015 till 264 276 personer. Det
innebar en 6kning pa 2 573 personer (en procent) jamfort med 2014, vilket &r en
nagot mindre okning jamfort med tidigare ar. Antalet méan 6kade mer dn antalet
kvinnor. Samtidigt 6kade Sveriges befolkning med ¢ver 103 000 personer under
2015 till 9 851 017 personer, enligt SCB. Folkdkningen &r den hittills storsta
antalsmassiga forandringen mellan tva ar.

Totalt

Man
2015

m 2014

Kvinnor

o

500 1000 1500 2000 2500 3000

Antal personer

Bild 2.1.1 Befolkningsdkningen i Vastmanlands 1&n 2014 och 2015, totalt samt fordelat mellan
man och kvinnor. Kalla: SCB
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Befolkningsdkningen berodde bade pa ett positivt fodelsenetto och pa ett positivt

flyttnetto. Under 2015 foddes totalt 2 898 barn i l&anet, samtidigt som 2 607
personer avled. Fodelsenettot for 2015 var 291 personer. Under 2015 flyttade

7 692 personer till Vastmanland fran andra lan, samtidigt som 7 590 personer
flyttade till andra lan. Flyttnettot inom Sverige blev darmed 102 personer.

3 429 personer flyttade till lanet fran andra lander, samtidigt som 1 271 personer
flyttade till andra lander. Det utrikes flyttnettot blev darmed 2 158 personer.

Fodelsenetto Flyttnetto 6vriga lan Flyttnetto utrikes Juste-
(antal personer) (antal personer) (antal personer) ring*
Kvinnor | Mén | Totalt | Kvinnor | Man | Totalt | Kvinnor | Man | Totalt
20 271 | 291 137 -35 | 102 891 1267 | 2158 22

Bild 2.1.2 Befolkningsokningen i Vastmanlands lan 2015 fordelat pa fodelsenetto och flyttnetto.

*) Befolkningsforandringar fore 1 januari 2015 som inte registrerats forréan efter 1 februari 2015

Kalla: SCB
Kommun Befolkning | Befolkning Okning Okning
2014 2015 (antal) (procent)

Arboga 13631 13 858 227 1,7
Fagersta 13133 13 286 153 1,2
Hallstahammar 15 596 15645 49 0,3
Kungsor 8 269 8 343 74 0,9
Koping 25 376 25 557 181 0,7
Norberg 5719 5803 84 15
Sala 21 925 22 109 184 0,8
Skinnskatteberg 4 434 4 472 38 0,9
Surahammar 9918 9 985 67 0,7
Vasteras 143 702 145 218 1516 1,1
Vastmanlands 261 703 264 276 2573 1,0
lan

Riket 9747 355 9851 017 103 662 1,1

Bild 2.1.3 Befolkning Vastmanlands 1&n 2014 och 2015, férdelat per kommun. Kalla: SCB
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Det rader stora variationer mellan kommunerna i lanet. Vasteras kommun, dar
omkring hélften av lanets befolkning bor, stod for den storsta delen av
befolkningsokningen i lanet. | Vasteras 6kade invanarantalet med drygt 1 500
personer. Arboga kommun hade den hogsta 6kningstakten. Endast Vasteras och
Fagersta hade ett positivt fodelsedverskott, dvs. det var fler som féddes an som
avled under aret. Sammantaget var dock befolkningsutvecklingen positiv i alla
l&nets kommuner.

Befolkningsstruktur

SCB:s befolkningsstatistik visar att andelen invanare i aldern 0-19 ar och 20-64 ar
ar nagot lagre i Vastmanlands lan an i riket som helhet 2015, samtidigt som
andelen invanare som ar 65 ar och aldre ar hogre. En hogre andel aldre innebar att
forsorjningskvoten® okar. Forsorjningskvoten &r ett méatt p& hur ménga yngre (0-
19 ar) och aldre (65 ar och aldre) det finns i forhallande till antalet personer i de
mest yrkesaktiva aldrarna 20-64 ar. Ju hogre kvoten ar desto storre blir
forsorjningsbordan for dem som ar mellan 20-64 ar.

Vastmanlands lan Riket
Aldersgrupp | Antal personer Andel personer Andel personer
(ar) (%) (%)

Kvinnor | Maéan | Kvinnor | Man | Kvinnor | Man
0-19 28659 | 30586 10,8 11,6 11,0 11,7
20-64 72168 | 75411 27,3 28,5 28,3 29,2
65- 30883 | 26569 11,7 10,1 10,7 9,1
Totalt: 131710 | 132566 | 49,8 50,2 50,0 50,0

Bild 2.1.4 Folkméangd Vastmanlands Ian och Riket 2015, fordelat per aldersgrupp. Kalla: SCB

3 Forsorjningskvoten berdknas som summan av antal personer 0-19 ar och antal personer 65 &r och
aldre, dividerat med antal personer 20-64 ar och multiplicerat med 100.
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Kommun/Region | Antal 0-19 ar | Antal 20-64 ar Forsorjningskvot
och 65+
Arboga 6 472 7 386 87,6
Fagersta 6 120 7 166 85,4
Hallstahammar 7 245 8 400 86,3
Kungsor 3 900 4 443 87,8
Koping 11 590 13 967 83,0
Norberg 2691 3112 86,5
Sala 10 110 11 999 84,3
Skinnskatteberg 2128 2 344 90,8
Surahammar 4 677 5308 88,1
Vésteras 61 764 83 454 74,0
Vastmanlands lan 116 697 147 579 79,1
Riket 4186 842 5664 175 73,9

Bild 2.1.5 Forsorjningskvoten 2015 i kommunerna i Vastmanlands lan, samt i riket. Kalla: SCB/RAMS

Mellan 2010 och 2015 visar SCB:s befolkningsstatistik att foérsorjningskvoten har
Okat med 3,6 enheter i Vastmanlands lan, jamfort med 2,5 i riket som helhet. De
kommuner vars forsorjningskvot under samma period har ¢kat mest ar
Skinnskatteberg (+8,9), Surahammar (+7,4) och Kungsor (+6,1). Det & mycket
troligt att forsérjningskvoten fortsitter att 6ka framoéver?,

Vastmanlands lan hade 2015 en forsorjningskvot pa 79,1 vilket innebér att det per
100 personer fanns 79 personer som var yngre eller éldre dn 20-64 ar.
Forsorjningskvoten for riket som helhet var vid samma tidpunkt 73,9.

Alla kommuner i Vastmanlands l&n har en forsérjningskvot som ligger hogre én
riket. Hogst ar kvoten i Skinnskatteberg (90,8), Surahammar (88,1), Kungsor
(87,8) och Arboga (87,6) och lagst ar den i Vasteras (74).

4 Se t ex Langtidsutredningen 2015.
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Kommun/Region Forsorjningskvot
2010 2015
Arboga 85,3 87,6
Fagersta 80,3 85,4
Hallstahammar 82,4 86,3
Kungsor 81,7 87,8
Koping 77,9 83,0
Norberg 80,7 86,5
Sala 78,9 84,3
Skinnskatteberg 81,9 90,8
Surahammar 80,7 88,1
Vésteras 71,5 74,0
Vastmanlands lan 75,5 79,1
Riket 71,4 73,9

Bild 2.1.6 Forsorjningskvotens forandring mellan 2010 och 2015 i Vastmanlands lan
och riket. Kalla: SCB/RAMS

2.2 Infrastruktur och pendling

Infrastruktur

Vastmanlands lan &r en del av Malarregionen och Ostra Mellansverige och ger
genom sin narhet till bland annat Stockholm, Eskilstuna, Orebro och Uppsala
lanets invanare goda majligheter att na en allt storre arbetsmarknad utan att
behova flytta.

Effektiva och robusta person- och godstransporter ar en viktig forutséattning for en
fortsatt utveckling av néringslivet i lanet. Den kompetens som foretagen soker
finns manga ganger saval utom lanet som utom landet. For att attrahera arbetskraft
med ratt kompetens &r fungerande infrastruktur for arbetspendling centralt och
manga ganger avgorande.

Forutsattningarna for pendling ar goda da Véastmanlands lan korsas av fem banor
for persontrafik och nio av lanets tio kommunhuvudorter har jarnvagsstationer

med resandeutbyte. Lanet dr ocksa valforsorjt nar det galler vagar med E18, E20
och v 56 mellan Norrkoping och Gavle som passerar lanet via Vasteras och Sala.

12
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Alla lanets storre regionala véagar kommer under 2016 att vara utbyggda med
mittracke, vilket innebér hog trafiksékerhet for bilar och lastbilar som trafikerar
vagarna. FOr att ytterligare forstarka mojligheterna till pendling behdver
framforallt jarnvégen rustas upp och utvecklas.

Malarsjofarten med viktiga hamnar i Viésteras och Koping ar en tillgang i Ostra
Mellansverige nar det géaller mojligheterna att 6verfora gods mellan olika
trafikslag. | anslutning till Vésteras med sin hamn sammanstralar Malarbanan och
straket Sala-Oxelésund pa jarnvagssidan och E18, vag 56 Norrkoping-Gavle och
riksvag 66 mellan Vasteras och Ludvika pa végsidan. Strax vaster om Vasteras
ansluter Bergslagspendeln till Mé&larbanan.

Pendling

Vastmanland lan har tva lokala arbetsmarknadsregioner (LA-regioner) enligt
SCB:s indelning, Vasteras och Fagersta®. Statistik frdn SCB éver antalet
forvarvsarbetande pendlare visar att pendlingen ut fran lanet 6kade mellan 2004
och 2014, framforallt till Stockholms 1&an, S6dermanland (Eskilstuna), Dalarna och
Orebro. Pendling fran omgivande lan till Vastmanland dkade ocksa mellan 2004
och 2014, dar den storsta 6kningen skett fran Uppsala lan foljt av S6dermanlands
lan. Den stora 6kningen fran Uppsala till Vastmanland beror delvis pa att Heby
kommun under perioden bytt lan fran Vastmanlands lan till Uppsala lan.

8000
7000
6000
+ 5000
2
= 4000
O
=
< 3000
2000 Till Vastmanland
1000 I I I I I M Fran Vistmanland
0
3 ™ \3 ™ & ™ & ™ 3 ™
Q & Q Y Q Y Q Y Q -
S S S S S
& & & & B
° @ © xS ©
5 & & & &
& X S & o
< &
=
Lan

Bild 2.2.1 Antal forvarvsarbetande pendlare Gver lansgrans ar 2004-2014. Kalla: SCB

5 Fagersta lokala arbetsmarknadsregion avser Fagersta, Skinnskatteberg och Norberg. Vasteras
lokala arbetsmarknadsregion avser dvriga sju kommuner i lanet.
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Man pendlar i hdgre utstrackning an kvinnor. Detta galler saval inom lanet som
till omgivande l&n. Antalet kvinnor som pendlar éver lansgrans dkade dock mer
procentuellt sett, &n antalet man som pendlar, under perioden 2004-2014.

Statistik 6ver antalet pendlare visar att pendlingen mellan 2004 och 2014 okar
inom LA-region Vasteras. Pendlingen dkar ocksa mellan orterna Fagersta och
Vasteras. Inom lanet finns de storsta pendlingsstrommarna mellan Vasteras och
orterna Hallstahammar, Sala, Surahammar samt Koping.

60
50

40

B Man
30 )
Kvinnor

| I | | | | H Totalt
. I [ I

Stockholm Uppsala Sédermanland Dalarna Orebro

2

o

Férandring antal pendalre / (%)

1

o

Bild 2.2.2 Forandring antal pendlare mellan Vastmanlands 1&n och omgivande 1&n
2004-2014 (procent). Kalla: SCB
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Bild 2.2.3 Antal pendlare mellan kommuner inom Vastmanlands 1&an 2014, fordelat p& man och
kvinnor. Diagrammet visar kommuner med totalt antal pendlare fler &n 100 stycken. Kalla: SCB
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3 Laget pa bostadsmarknaden

3.1 Allmant

p—
\

Fagersta

2014

2016

- Underskott
- Balans
I:I Overskott

Bild 3.1.1 Kommunernas bedémning av bostadsmarknadslaget i kommunen som helhet i januari
respektive ar. Kalla Bostadsmarknadsenkaterna 2014, 2015 och 2016

| 2016 ars bostadsmarknadsenkat bedomer alla lanets kommuner att det rader brist
pa bostader saval pa centralorten eller i innerstaden som i kommunen som helhet.
Lanets kommuner har pa bara ett par ar gatt fran ett lage dar flertalet kommuner
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beddmt att det rddde balans® eller fanns ett dverskott av bostader i kommunen som
helhet till att det 2016 rader underskott pa bostader i alla kommuner.

Laget ar liknande avseende centralorten/innerstaden dar héalften av kommunerna
2014 bedomde att det radde balans eller fanns ett éverskott av bostader medan de
2016 bedomer att det finns ett underskott pa bostader i alla kommuner.

Fem av lanets tio kommuner bedémer 2016 att det rader balans pa
bostadsmarknaden i kommunens 6vriga delar. 2014 gjorde atta av kommunerna
bedomningen att det radde balans eller fanns ett Gverskott av bostader i

kommunen.
Kommun Pa centralorten/ | innerstaden | kommunens 6vriga delar

2014 2015 2016 2014 2015 2016

Skinnskatteberg Underskott

Surahammar Underskott Underskott Underskott

Kungsor Balans Underskott Balans

Hallstahammar Underskott

Norberg Underskott

Vasteras Underskott

Sala Underskott

Fagersta Underskott

Képing Underskott

Arboga Balans Balans Underskott Balans Balans Balans

Bild 3.1.2 Kommunernas beddémning av bostadsmarknadslaget i kommunens centralort/innerstad

respektive i kommunens dvriga delar i januari 2014, 2015 och 2016.
Kalla Bostadsmarknadsenkaterna 2014, 2015 och 2016

Kommunerna anger i bostadsmarknadsenkaten att en generell bostadsbrist gor att
det blir extra svart for utsatta grupper att fa bostad. Nagra kommuner anger ocksa
specifikt att det saknas bostader for ungdomar, boenden for 55+ (seniorboenden),
tillganglighetsanpassade lagenheter for aldre samt bostader for asylsokande som
fatt uppehallstillstand.

Négra kommuner konstaterar att kotiderna for att fa en hyreslagenhet har 6kat och
kan variera fran ett ar, upp till tre till fem ar i centralorterna.

® Med balans avses att utbudet av bostader motsvarar konsumenternas behov och efterfragan,
enligt definitionen i bostadsmarknadsenkéaten 2016. Med 6verskott avses att det standigt finns fler
lediga hyresrétter eller bostader till salu an vad som efterfrdgas och med underskott avses att
behov och efterfragan ar storre &n utbudet.
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Nar kommunerna blickar fem ar framat i tiden bedomer sju av lanets kommuner
att det kommer att rada bostadsbrist i kommunerna som helhet, bade pa
centralorten/innerstaden och i kommunernas 6vriga delar. Kungsors kommun
bedomer att det kommer att rada balans pa bostadsmarknaden i hela kommunen,
medan Fagersta och Kopings kommuner beddmer att det kommer att vara ett
underskott av bostader i kommunen som helhet och pa centralorten/ i innerstaden,
samtidigt som det kommer att rada balans i kommunens 6vriga delar.

3.2 Laget pa bostadsmarknaden for olika grupper

Bostader for ungdomar (19-25 ar)

Nio av lanets tio kommuner bedémer att det rader brist i kommunen avseende
bostader for ungdomar i aldern 19-25 ar. Kungsors kommun beddmer att utbudet
pa bostadsmarknaden motsvarar behov och efterfragan for denna grupp.

Kommunerna anger att bristen dels beror pa att det generellt finns fa lediga
bostader, dels att det finns for fa lediga sma bostader. Nagon kommun anger
ocksa att det rader stor konkurrens om sma lagenheter till rimliga priser.

Fyra av lanets kommuner anger att det pagar aktiva insatser for att underlatta for
ungdomar att skaffa egen bostad. Insatser som anges ar dels nyproduktion eller
andring av bostader for ungdomar till exempel sma lagenheter med laga hyror,
dels en generell satsning pa bostadsbyggande som &ven gynnar ungdomar. En av
lanets tio kommuner, Koépings kommun, har 26 stycken sarskilda
ungdomsbostader. Ovriga kommuner i ldnet har inga sérskilda bostader for
ungdomar.

Bostader for studenter

Atta av lanets tio kommuner anger att det rader brist pé studentbostader i
kommunen. En av kommunerna anger att efterfragan och behov motsvarar
utbudet av bostader, medan en kommun anger att kommunen inte ar nagon
studentstad. Kommunerna anger att bostadsbristen avseende studentbostéder
liksom for ungdomsbostader beror pa att det rader en generell bostadsbrist och att
det framforallt rader brist pa sma lagenheter. Nagon kommun anger ocksa att de
lagenheter som &r lediga &r for stora for studenter och ligger i omraden som inte ar
attraktiva for studenter.

Det ar endast tva av lanets kommuner, Vasteras och Skinnskatteberg, som har
sarskilda bostader for studenter. | Vasteras finns Méalardalens Hogskola med ett
flertal utbildningar inom en rad olika omraden. | Vasteras kommun finns 1 650
studentbostader. Kommunen anger att det kan finnas ett fatal tomma
studentbostader under varterminen, da det ar farre som borjar studera da.
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I Skinnskatteberg finns Sveriges lantbruksuniversitet med landets enda
skogsméstarskola. Vid universitetet bedrivs aven forskning och internationell
uppdragsverksamhet. | Skinnskattebergs kommun finns 35 studentbostader.
Skinnskattebergs kommun anger att det inte finns nagra lediga studentbostéader i
kommunen.

Bostader for nyanléanda

Alla lanets tio kommuner anger att det rader brist pa bostader for nyanlanda och
det ar framst brist pa hyreslagenheter. Det saknas saval stora som sma lagenheter,
lagenheterna ar for dyra och hyresvardarna staller hoga krav pa saval inkomst som
anstallning. Ett par kommuner anger ocksa att hyresvardarna ar obenagna att ta
emot stora barnfamiljer. Fagersta kommun anger att de ser en utveckling med upp
emot tio folkbokforda personer pa samma lagenhet.

Sex av lanets tio kommuner anger att nyanlanda som sjéalva bosatt sig i
kommunen star i k6 och ansoker sjalva om bostad som 6vriga sokande. Nagon
kommun anger att de har ett regelbundet samarbete med det allménnyttiga
bostadsfdretaget och nagon kommun anger att regelverket genomgar en 6versyn,
da etableringsersattning inte godtagits som inkomst.

Hyresvardarna ar obendgna att ta emot stora
barnfamiljer

Hyresvardarna staller héga krav pa inkomst eller
anstallning

Underskott pa lagenheter med rimlig hyresniva
Underskott pa sma lagenheter
Underskott pa stora ldgenheter

Underskott pa hyreslagenheter

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Antal kommuner

Bild 3.2.1 Angivna orsaker till brist pa bostader fér nyanlanda personer.
Kalla: Bostadsmarknadsenkéten 2016
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Atta av l4nets tio kommuner anger att de sakerstéller att det finns bostader for
anvisade nyanlanda personer genom ett regelbundet samarbete med det
allmannyttiga bostadsforetaget. Tre kommuner anger att de ocksa har ett
regelbundet samarbete med privata fastighetsagare. Ett par kommuner har egna
bostadsratter som de hyr ut. | Vasteras byggs lokaler om till bostader och
kommunen blockhyr” ocksé fastigheter. Norbergs kommun anger att kommunen
har ett samarbete med forvaltningen av allménnyttan och att anvisade nyanlanda
personer ges fortur. Fagersta kommun anger i enkéaten att de inte tar emot nagra
anvisade nyanlanda och att spontanbosattningen i kommunen har varit mycket
hog sedan 2010.

Kommunen bygger om lokaler till bostader
Kommunen har egna bostadsratter som hyrs ut

Kommunen blockhyr fastigheter

Kommunen tar vid behov kontakt med privata
fastighetsdgare

Kommunen tar vid behov kontakt med det
allmannyttiga bostadsbolaget

Kommunen har ett regelbundet samarbete med
privata fastighetsadgare

Kommunen har ett regelbundet samarbete med
det allmannyttiga bostadsforetaget

Kommunen tar inte emot nagra anvisade
nyanlanda personer
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Antal kommuner

Bild 3.2.2 Angivna insatser for att sékerstélla att det finns bostader for anvisade nyanlanda
personer. Kalla: Bostadsmarknadsenkéten 2016

7 Att blockhyra fastigheter innebar att kommunen hyr lagenheter i ett eller flera bostadshus fran ett
bostadsforetag eller en fastighetségare, for att sedan hyra ut l&genheterna i andra hand.
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Bostader for dem som inte blir godkanda som hyresgaster pa den ordinarie
bostadsmarknaden
Alla lanets tio kommuner anger att de hyr ut bostader med tillsyn och sérskilda
villkor eller regler i andra hand till personer som inte blivit godkanda pa den
ordinarie bostadsmarknaden. Kommunerna anger att det totalt i 1anet fanns 613
andrahandslagenheter med sérskilda villkor den 1 januari 2016. Knappt 70
procent av lagenheterna finns i Vasteras. Skinnskattebergs, Norbergs och Sala
kommun anger att de har bostader i form av bostadsratter eller smahus som ags
direkt av kommunen, totalt drygt 300 stycken.

Kommun Antal Bostadsratter eller
lagenheter smahus som &ags
(stycken) direkt av kommunen
(stycken)

Skinnskatteberg 10 Ja

Surahammar 14

Kungsor 5

Hallstahammar 30

Norberg 7 308

Vasteras 422

Sala 20 4

Fagersta 3

Koping 70

Arboga 32

Totalt lanet: 613 312

Bild 3.2.3 Antal andrahandsléagenheter med sérskilda villkor totalt i lanet 1 januari 2016.
Kalla: Bostadsmarknadsenkéten 2016

Atta av lanets tio kommuner anger att de arbetar med uppsokande verksamhet for
att forebygga vrakningar. Kungsor, Vasteras och Fagersta kommun anvander sig
av hyresgarantier eller arbetar med éverenskommelser med det allmannyttiga
bostadsforetaget om att sanka kraven pa de bostadssokande. Ett par kommuner
arbetar ocksa for att sluta sddana 6verenskommelser med privata fastighetsagare.
Ett exempel pa sankt krav kan vara att godkanna forsorjningsstod som inkomst.
Koping anger att man har egna fastigheter med lagenheter som kan hyras ut lang
tid med forstahandskontrakt till personer som inte blir godkénda pa den ordinarie
arbetsmarknaden.

Visterds anger att man arbetar med konceptet "Bostad forst”, som innebér att en
person forst erbjuds permanent bostad och darefter stod pa egna villkor.
Skinnskatteberg anger att de forsoker stotta hyresgaster som har svart att betala
genom att uppratta avbetalningsplaner och Fagersta anger att man arbetar med
stodboenden. Surahammar anger att de inte arbetar efter nagon sarskild metod. De
anger att de har ett boende for missbrukare dar det finns tillsyn dagtid och att det
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ar svart att fa lagenheter till bostadslésa, samtidigt som de inte har sa manga
hemlésa.

Hyresgarantier

Uppsokande verkamhet for att forebygga
vrakningar, t ex med radgivning eller sarskilda
insatser
Overenskommelse med det allmannyttiga
bostadsbolaget att sdnka kraven pa de
bostadssokande, t ex godkdnna forsorjningsstod...
Overenskommelse med privata fastighetsigare
att de ska sanka kraven pa de bostadssckande, t
ex godkanna forsorjningsstod som inkomst
Egna fastigheter med ldagenheter som kan hyras ut
lang tid (med forstahandskontrakt) till personer
som inte blir godkdanda som hyresgaster pa den...

Bostad forst

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Antal kommuner

Bild 3.2.4 Kommunernas insatser for att motverka eller avhjalpa hemléshet
Kalla: Bostadsmarknadsenkéten 2016

Sarskilda boendeformer for aldre

| bostadsmarknadsenkaten definieras sarskilda boendeformer for aldre pa samma
sétt som i 5 kap 58 socialtjénstlagen. Enligt denna paragraf ska kommunerna
inratta sarskilda boendeformer for service och omvardnad for dldre manniskor
som behdver sarskilt stod.

Fyra av lanets tio kommuner anger att det rader balans pa bostadsmarknaden
avseende sarskilda boendeformer for &ldre. De Gvriga sex kommunerna anger att
det rader brist pa sarskilt boende for aldre. Norbergs kommun anger att de
genomfort en utredning avseende sarskilt boende for &ldre under 2015. Av
utredningen framkom att det ar ko till sarskilt boende éver tid, men att det ar
hanterbart. Utredningen visade ocksa att behovet var for litet for att det skulle vara
ekonomiskt forsvarbart att minska kon genom nyproduktion av bostader. Tva av
de kommuner som idag har brist pa sarskilda boenden for dldre bedémer att det
kommer att rada balans for denna typ av boende om fem ar. Samtidigt bedomer
tva av de kommuner som idag har balans avseende sarskilt boende for &ldre att det
om fem ar kommer att vara brist pa denna typ av boende.
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Fem av lanets tio kommuner anger att planering for sérskilda boendeformer for
aldre pagar. Kopings kommun anger att bostadsstandarden i det ordinara boendet
ar lag nar det galler att tillgodose behoven for sarskilt boende for dldre. Hiss
saknas till exempel i stor utstrackning, vilket gor att aldre valjer att bo kvar i eget
hus/villa.

Sarskilt boende for dldre
Kommun Bedémt utbud Behov tackt Behov tackt
2016 om omb5ar
2ar

Skinnskatteberg Underskott
Surahammar Underskott
Kungsor Balans

Hallstahammar Underskott
Norberg Balans

Visteras Underskott
Sala Underskott
Fagersta Underskott
Koping Balans

Arboga Balans

Bild 3.2.5 Kommunernas beddmning av utbudet av bostader avseende sarskilt boende for aldre
2016 samt kommunernas bedémning av om behoven ar tackta om tva respektive fem ar. Med
balans avses att utbudet av bostader motsvarar konsumenternas behov och efterfragan.
Underskott av bostader innebér att behov och efterfragan &r storre an utbudet.

Seniorbostader

Med seniorbostader avses vanliga bostader som ar avsedda for personer dver en
viss alder, vanligen 55 ar och aldre. Dessa bostader ska vara utformade efter
aldres behov av tillganglighet och trygghet.

Sju av lanets tio kommuner anger att det finns seniorbostader i kommunen.
Kommunerna anger att det finns totalt drygt 800 seniorbostéder i lanet. En
kommun anger att det fanns en liten del outhyrda eller osalda seniorbostader i
kommunen den 1 januari 2016, i 6vrigt fanns det inga lediga seniorbostader
tillgangliga i lanet.

Trygghetsbostader

Boverket beskriver trygghetsbostdder som en boendeform som dr relativt ny och
som ska vara ett alternativ for att ge aldre som sa onskar tillgang till storre
gemenskap och trygghet. Boendeformen ska éverbrygga glappet mellan vanligt
boende och sarskilda boenden med heltidsomsorg. Trygghetsbostader kréver inget
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kommunalt bistandsbeslut enligt socialtjanstlagen. Fem av lanets tio kommuner
anger att det finns trygghetsbostader i kommunen. Kommunerna anger att det
finns totalt ca 230 trygghetsbostader som alla var uthyrda den 1 januari 2016.

Sarskilt boende for personer med funktionsnedsattning

| bostadsmarknadsenké&ten definieras sérskilda boendeformer for personer med
funktionsnedséttning som boende enligt lagen om stéd och service till vissa
funktionshindrade (LSS) eller 5 kap 78 socialtjanstlagen. Enligt socialtjanstlagen
ska kommunerna inratta bostader med sérskild service for de ménniskor som av
fysiska, psykiska eller andra skal méter betydande svarigheter i sin livsforing och
som pa grund av detta ar i behov av sérskilt boende.

Atta av lanets tio kommuner anger att det rader balans pa bostadsmarknaden
avseende sarskilt boende for personer med funktionsnedsattning, medan det rader
ett underskott av bostader i de dvriga tvd kommunerna. Fem kommuner bedomer
att det pa fem ars sikt kommer att vara brist pa sérskilt boende for personer med
funktionsnedsattning.

Som orsak till brist pa bostader inom en femarsperiod anger kommunerna att det
behdvs bostader for yngre personer med begavningsmassigt funktionshinder, att
flera personer kommer att ha uppnatt alder for att flytta till eget boende samt att
behovet avseende personer med psykiska funktionshinder kommer att 6ka.
Vasteras anger att kommunen planerar att bygga tva bostader med sex lagenheter
vardera per ar. Vid forseningar i denna planering kommer obalans att uppsta.

Sarskilt boende fér personer med
Kommun funktionsnedsattning
Beddémt utbud Behov tackt Behov tackt
2016 om2ar omb5 ar
Skinnskatteberg Balans
Surahammar Balans
Kungsor Underskott
Hallstahammar Balans
Norberg Balans
Vasteras Balans
Sala Underskott
Fagersta Balans
Koping Balans
Arboga Balans

Bild 3.2.6 Kommunernas bedémning av utbudet av bostader for personer med
funktionsnedséattning 2016 samt kommunernas bedémning av om behoven ar tackta om tva
respektive fem ar. Med balans avses att utbudet av bostader motsvarar konsumenternas behov
och efterfrdgan. Underskott av bostader innebar att behov och efterfragan ar storre an utbudet.
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4 Bostader och bostadsbyggande

Alla lanets kommuner bedémer att det kommer att behdva byggas fler bostader
under de narmaste fem aren an vad som finns i dagens bestand.

Av bostadsmarknadsenkaten framgar att det finns en politisk vilja att bygga fler
bostader, men att finansiering saknas och att det &r svart att bedoma behovet av
bostader om fem ar pa grund av laget avseende stora flyktingstrommar.

4.1 Prisutveckling bostéader

Bostadspriserna har 6kat kraftigt bade i landet totalt och i Vastmanlands lan.
Under 2015 6kade priserna for smahus i riket enligt SCB:s fastighetsprisindex
med knappt 11 procent. Samtidigt 6kade priserna i Vastmanlands lan med drygt
12 procent 2015. For forsta gangen nadde medelpriset for ett smahus i
Vastmanlands lan ocksa dver 2 miljoner kronor. Denna uppgift baseras pa 1 466
forsaljningar av smahus.

Kommun Antal Kopeskilling 2015 Okning fran
forsaljningar | (medelvarde, tkr) 2014 (procent)
Arboga 81 1240 3
Fagersta 87 1011 30
Hallstahammar 111 1 604 19
Kungsor 65 1240 17
Koping 130 1605 21
Norberg 39 687 -1
Sala 140 1611 13
Skinnskatteberg 39 1131 -5
Surahammar 121 1131 12
Vésteras 653 2954 10

Bild 4.1.1 Genomsnittspriser smahus, Vastmanlands 1an 2015 Kalla: SCB

Smahuspriserna varierar dock kraftigt inom lanet. Uppgifter avseende 2015 visar

att genomsnittspriserna for smahus var hogst i Vasteras kommun. Dar kostade ett

smahus i genomsnitt 3,0 miljoner kronor. Samtidigt uppgick genomsnittspriset till
597 000 kr i Skinnskattebergs kommun, vilket &r 1&gst i lanet. | drygt halften av
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ldnets kommuner var genomsnittspriserna lagre &n 1,6 miljoner kronor 2015.
Undantagen var forutom Vasteras, Hallstahammar, Sala och Koping, dar
genomsnittspriset var hogre an 1,6 miljoner kronor. Samtidigt har
genomsnittspriserna okat kraftigt i manga av lanets kommuner. | Fagersta 6kade
priserna med 30 procent och i Koping 6kade priserna med 21 procent, medan
genomsnittspriserna for smahus minskade i bade Skinnskattebergs och Norbergs
kommuner, se bild 4.1.1 ovan.

4.2 Bostadsbyggande i lanet 2015

Bostadsbyggandet i lanet var lagre 2015 &n 2014. Totalt fardigstéalldes 584
bostader 2015. Av dessa var 437 lagenheter i flerbostadshus och 147 smahus.
Antalet fardigstéllda bostader understeg under 2015 lanets regionala mal for
bostadsbyggande® pa 1000 fardigstallda bostader per ar fram till 2020.

Under 2015 pabdrjades dock ett stort antal bostader i lanet. Enligt uppgifter fran
Statistiska centralbyran rapporterades nara 1 200 paborjade bostadslagenheter in
fran lanets kommuner. Det & mer &n pa mycket lange och for att hitta
motsvarande nivaer far man ga tillbaka till borjan pa 1990-talet.

Majoriteten av de lagenheter som paborjades under 2015 var inte fardigstéllda vid
2015 ars utgang. Det innebér att antalet fardigstallda bostader bor bli avsevart
mycket hogre 2016 jamfort med 2015.

Alltjamt sker det mesta av bostadshyggandet i Vésteras kommun medan
byggandet i dvriga kommuner 6verlag ar 1agt. Av de bostader som fardigstalldes i
lanet 2015 var 530 stycken bostader i Vasteras kommun. | Vasteras kommun
fardigstalldes ocksa fler bostader 2015 jamfort med 2014. | Salas kommun dar
bostadsbyggandet var mycket starkt 2014 fardigstalldes betydligt farre bostader
2015. Ut6ver Vasteras fardigstalldes flest bostader i Sala kommun (22 bostader)
och Kopings kommun (14 bostéder). | Fagersta fardigstalldes nio bostader vilket
ar betydligt hogre n tidigare ar. | Skinnskattebergs, Surahammars och Norbergs
kommun fardigstalldes inte en enda bostads under 2015, enligt SCB:s statistik.
Det innebar att det regionala malet om att det ska byggas bostéader i alla lanets
kommuner inte naddes 2015.

8 Mélet finns formulerat i lanets regionala utvecklingsprogram, Lansstyrelsen Rapport
Mangfaldsdriven tillvaxt — Regionalt utvecklingsprogram (RUP) Vastmanlands lan 2014-2020
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Arboga |1
Koping 14
Fagersta |§ 9
Sala 22
Véasteras 530
Norberg |0
Hallstahammar | 4
Kungsor | 4
Surahammar |0

Skinnskatteberg |0

0 100 200 300 400 500 600

Bild 4.2.1 Fardigstéllda bostader per kommun 2015. Kalla: SCB

En tumregel for behovet av antalet nya bostader ar att for varje tva personer som
befolkningen okar behdver det byggas en bostad. Av bild 4.2.2 framgar att
bostadsbyggandet 6kade i takt med eller starkare an befolkningsutvecklingen
under forsta halvan av 2000-talet. Sedan finanskrisen (2007) har byggandet inte
langre Okat i takt med befolkningsutvecklingen. Manga kommuner i lanet uppger
ocksa att de upplever en brist pa bostader. Sammantaget tyder detta pa att dven
om bostadshyggandet de senaste aren har varit hogre an aren direkt efter
finanskrisen sa byggs det fortfarande inte tillrackligt manga bostader i
Vastmanlands lan for att tdcka behovet.
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Bild 4.2.2 Fardigstallda bostéder och befolkningsutveckling 1975-2015. Vanster skala anger antal
bostader. Hoger skala anger befolkningsokning i antalet personer. Fér 2012 har ett antal sent
inrapporterade bostader forts till 2011. Det innebar att statistiken ovan inte éverensstammer med
de uppgifter SCB publicerar for 2011 respektive 2012. Kalla: SCB

4.3 Boverkets prognos for byggbehov 2012-2025

Boverket redovisar i en rapport® frdn 2015 en prognos for byggbehovet av nya
bostader, nationellt och regionalt, mellan 2012- 2025. Prognosen visar att det
behover byggas 558 000 nya bostader mellan 2012 och 2025, varav 75 procent i
de tre storstadsregionerna. | rapporten fordelas byggbehovet ut per funktionell
arbetsmarknadsregion (FA-region), varav 11 272 bostader (ca 805 bostader per ar)
beddms behdva byggas i FA Vasteras och 211 (ca 15 bostader per ar) bedoms
behova byggas i FA Fagersta under perioden 2012-2025.

Da nyproduktionen har understigit byggbehoven sedan 2012 och befolkningen har
Okat lite mer an vad SCB prognostiserade 2012 uppskattas i rapporten det totala
byggbehovet de aterstaende elva aren av prognosperioden (2015-2025) till

595 000 bostader, varav 426 000 (ca 71 000 bostader per ar) av dessa behdver
byggas fram till 2020. Under hosten 2015 reviderade Boverket
byggbehovsprognosen ytterligare, da man gjorde bedomningen att det under
perioden 2015-2025 kommer att behdva byggas totalt 705 000 bostader, varav
461 000 bostader under perioden 2015-2020 och 244 000 bostader under perioden
2021-2025. Ingen av de reviderade prognoserna har fordelats per

° Boverket Rapport 2015:18, Behov av bostadsbyggande, Teori och metod samt en analys av
behovet av bostéader till 2025
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arbetsmarknadsregion. Den nya prognosen innebar sannolikt att det regionala mal
for bostadshyggande som formulerats i lanets regionala utvecklingsprogram pa
1000 bostader per ar fram till 2020, 6verensstammer ganska bra med den

bedémning som Boverket gjort avseende byggbehovet i l&net.

4.4 Allmé&nnyttan

Tre kommuner anger att det vid inledningen av 2016 fanns totalt 18 outhyrda
ldgenheter i deras allménnyttiga bostadsforetag. Av dessa fanns tio i Kungsor, fem
i Sala och tre i Arboga. Lagenheterna i Kungsor ska underhallas innan de hyrs ut
och i Arboga kommer lagenheterna att hyras ut men inflyttning har &nnu inte

skett. Det innebar att det enligt kommunernas redovisning i
bostadsmarknadsenkaten totalt i lanet fanns fem lediga l&genheter for uthyrning i

allménnyttiga bostadsfoéretag i januari 2016.

Tre av kommunerna anger att det skett nagon forandring i allméannyttans bestand
under 2015. | Surahammar har allmannyttan utokat sitt bestand med 22
nyproducerade bostader. | Vasteras har allmannyttan utokat sitt bestand med 76
bostader. | Kungsor har allméannyttan minskat sitt bestand genom att riva 25
bostader. Under 2016 planeras ingen rivning av bostader i allmannyttan i lanet.

Forandring i allmannyttans bostadsbestand 2015
Kommuner Nyproducerade | Salda bostader | Rivna bostader
bostader (antal) (antal) (antal)
Surahammar 22
Kungsor 25
Vasteras 77 1
Totalt 99 1 25

Bild 4.4.1 Forandringar i allmannyttans bostadsbestand 2015.
Kalla: Bostadsmarknadsenkaten 2016

Planerad forandring i allmannyttans bostadsbestand

Kommuner 2016
Nyproducerade Salda bostader | Rivna bostader
bostader (antal) (antal) (antal)
Sala 16
Koping 36
Vasteras 77 1
Totalt 77 53 0

Bild 4.4.2 Planerade forandringar i allmannyttans bostadsbestand 2016.
Kaélla: Bostadsmarknadsenkéaten 2016
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Tva kommuner anger att det finns beslut om forséljning av nagon av deras
kommunala bostadsaktiebolags bestand 2016, se bild 4.4.2. Sala planerar att sélja
16 bostader fran det allmannyttiga bostadsbolaget till kommunen. | Koping
planeras forsaljning av 36 hyresratter, vilka kommer att ombildas till bostadsréatter
inom Kort.

4.5 Kommunernas beddmning av behov av bostéader

Nio av lanets kommuner beddmer att det behdver byggas hyresratter av storleken
ett rum och kok upp till fyra rum och kok. Fem kommuner bedémer att det ocksa
behdver byggas hyresratter av storleken fem rum och kok eller stérre. Arboga
kommun bedémer att det specifikt behdver byggas hyresratter av storleken tva
rum och kok.

Tre av lanets kommuner beddmer att det behdver byggas bostadsrétter av
storleken ett rum och kok upp till fyra eller fem rum och kok eller storre. Nagon
kommun beddmer att det behdver byggas bostadsratter upp till tre rum och kok.
Tva kommuner bedomer att det behover byggas bostadsratter av storleken tre rum
och kok och storre, medan Arboga bedémer att det specifikt behdver byggas
bostadsréatter av storleken tre rum och kok.

Nér det galler aganderatt bedomer sex av kommunerna att det behdvs lagenheter
av storleken tre eller fyra rum och kok eller stérre. En kommun beddmer att det
behovs &dganderatter i storleken ett till fyra rum och kok.

>5

Aganderitter
Bostadsratter

W Hyresratter

Storlek (antal rum och kok)
w

Antal kommuner i behov av typer av bostdader

Bild 4.5.1 Kommunernas bedémda behov av typ och storlek pa tillkommande bostader de
narmaste fem aren. Kalla: Bostadsmarknadsenkaten 2016
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Kommunerna anger att det behdver byggas bostéder i alla storlekar, men att
tyngdpunkten ligger pa lagenheter upp till tre rum och kék. Nagon kommun
svarar att bedomningen baseras pa byggherrars bedémning och att tyngdpunkten
ligger pa bostader av storleken tva och tre rum och kok, medan nagon kommun
anger att det finns behov av bostader for nyanlanda familjer, ensamstaende och
barn samt for aldre som vill byta bostad fran villa till Iagenhet. Nagon kommun
anger ocksa att idealet vore en blandning av nya bostader bade avseende
upplatelseform och storlek for att fa rotation pa bostadsmarknaden. Boende i villa
efterfragar storre lagenheter, medan mindre yteffektiva lagenheter behovs for
ungdomar.

4.6 Kommunernas beddmning av antal pabérjade bostader
2016-2017

Lanets kommuner bedomer att det totalt for alla typer av hus och upplatelseformer
kommer att paborjas ny- eller ombyggnad av ca 1 550 bostader under 2016 och
ca 1 640 bostader under 2017.

Bostadsbyggandet skiljer sig stort i lanet, vilket ocksa visar sig i kommunernas
bedémningar. Flest antal paborjade ny- eller ombyggda bostader bedoms det
byggas i Vasteras, med knappt 2 300 bostader totalt under 2016 och 2017.
Dérefter kommer Hallstahammar, Sala och Koping som bedémer att det kommer
att pabdrjas ny- eller ombyggnad av mellan 150 och 300 bostader totalt i
kommunen under 2016 och 2017. Lanets 6évriga kommuner bedomer att det
kommer att pabdrjas ny- eller ombyggnad av upp till 100 bostader totalt i
kommunen under 2016 och 2017. L&gst antal bostdder bedémer kommunerna i
Fagersta (20 bostader) och Kungsor (16 bostader) kommer att pabdrjas 2016 och
2017, medan Norberg i enkéten gjort beddmningen att inga bostader kommer att
paborjas 2016 eller 2017.

Kommunerna bedémer att det kommer att byggas flest hyresratter i
flerbostadshus. Medan Vésteras bedomer att det kommer att byggas fler
hyresratter under 2016 jamfort med 2017, bedémer lanets 6vriga kommuner att
det tvartom kommer att byggas fler hyresratter under 2017 jamfort med 2016 i
deras kommuner. Samma manster géller for bostadsratter dar Vasteras bedomer
att det kommer att byggas fler bostadsréatter 2017 jamfort med 2016, medan lanets
ovriga kommuner bedémer att det i deras kommuner kommer att byggas fler
bostadsratter 2016 jamfort med 2017.
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Bild 4.6.1 Kommunernas bedémning av antal pabdrjade bostader avseende nybyggnation av
flerbostadshus, lanets kommuner utom Vasteras. Kalla: Bostadsmarknadsenkéten 2016
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Bild 4.6.2 Vasteras kommuns bedémning av antal paborjade bostader avseende nybyggnation av
flerbostadshus. Kalla: Bostadsmarknadsenkaten 2016
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Nar det galler nybyggnad av smahus bedémer kommunerna att det kommer att
byggas flest smahus med eget dgande. | Vasteras bedoms antalet nybyggda
smahus for eget 4gande ligga runt 125 stycken per ar 2016 och 2017. Lanets
évriga kommuners totala bedémning av antalet nybyggda smahus indikerar pa ca
80 nybyggda bostader per ar 2016 och 2017.
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Antal bostader
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- I

Hyresratt Hyresratt Bostadsratt Bostadsratt Eget dgande Eget dagande
Vasterds  Ovriga lanet Vasterds Ovrigalanet Visterds  Ovriga lanet

Typ av lagenheter

Bild 4.6.3 Kommunernas bedémning av antal pabdrjade bostader avseende nybyggnation av
smahus. Kalla: Bostadsmarknadsenkéten 2016

Hallstahammars kommun bedémer att det kommer att pabdrjas nybyggnad av 40
hyresratter for ungdomar inom allmannyttan under 2016 och 20 hyresratter for
ungdomar under 2017. Surahammars kommun bedomer att det kommer att
paborjas nybyggnad av 15 hyresratter inom allmannyttan under 2017.

Kommun Hyresratter inom
allmannyttan
(antal)
Hallstahammar 40 20
Surahammar 0 15
Totalt 40 35

Bild 4.6.4 Kommunernas bedémning av antal pabdrjade bostader avseende nybyggnation av
ungdomsbostéder. Kalla: Bostadsmarknadsenkaten 2016
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Vasteras, Hallstahammars och Arboga kommun bedémer att det kommer att
paborjas byggande av sérskilda boenden for aldre under 2016 och 2017.

| Véasteras planeras bostader att byggas inom allmannyttan (30 bostader 2016).
Hallstahammars och Arboga kommun planerar att bygga kommunala bostéder
(100 bostader 2016 respektive 60 bostader 2017).

Sala kommun bedomer att det kommer att pabdrjas nybyggnad av sex kommunala
trygghetshostader per ar 2016 och 2017.

Nér det galler ombyggnad eller &ndring av byggnad bedémer Skinnskattebergs
kommun att det kommer att pabdrjas ombyggnad for 21 ungdomsbostader och 21
studentbostader under 2016 och Surahammars kommun beddmer att det kommer
att pabdrjas ombyggnad for atta bostader avseende sérskilda boenden for dldre
under 2016. Det innebér ett tillskott av totalt 50 bostéder i lanet till foljd av
ombyggnad eller &ndring.

Av de bostader som forvantas paborjas under 2016 anger Vasteras att 400
bostader i flerbostadshus finns pd mark med tomtrétt, medan inga av de
flerbostadshus som beraknas byggas i 6vriga kommuner i lanet finns pa mark med
tomtratt. Nar det galler smahus anger Vésteras att inga av de smahus som
forvantas paborjas under 2016 finns pa mark med tomtratt, medan
Hallstahammars kommun anger att 15 bostader som forvantas paborjas under
2016 finns pa mark med tomtréatt och Norbergs kommun anger att fem bostader
som forvantas paborjas under 2016 finns pa mark med tomtratt.

4.7 Faktorer som begrénsar bostadsbyggandet i
kommunerna

| bostadsmarknadsenkaten har kommunerna fatt ange de tre faktorer som de anser
framst begréansar bostadsbyggandet i kommunen. Atta av l4nets tio kommuner
anger hoga produktionskostnader som en begrénsande faktor. Darefter anger fem
av tio kommuner att kommunens och/eller det allménnyttiga bostadsbolaget
saknar resurser for bostadsbyggande. Fyra av tio kommuner anger svarigheter for
privatpersoner att fa lan/harda lanevillkor som en begransande faktor. Fyra av tio
kommuner anger ocksa svag andrahandsmarknad for bostader som begransande.

Ovriga begransande faktorer &r svarigheter for byggherrar att fa 1an/harda
lanevillkor, brist pa detaljplan pa attraktiv mark, byggherrars brist pa intresse att
bygga samt svag inkomstutveckling for hushallen.

Vasteras anger konflikter med andra allmanna intressen enligt PBL som en
begransande faktor. Det ar ocksa i Vasteras som befolkningstillvaxten ar hogst,
liksom efterfragan pa bostader och byggbar mark. Vasteras kommenterar ocksa i
enkaten att kommunen omgaende behover planlagd mark att erbjuda nya aktorer,
da en stor del av planreserven redan &r destinerad.
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Ingen av kommunerna anger 6verklagande av detaljplaner, svag infrastruktur,
bullerproblem eller brist pa byggarbetskraft som framsta begransande faktorer for
bostadsbyggande. Ingen kommun anger heller vikande befolkningsunderlag eller
brist pa kommunens eget intresse som begransande faktor for bostadsbyggande.

Kommunernas tre hogst prioriterade faktorer som
begransar bostadsbyggandet i kommunen

Svag inkomstutveckling for hushallen
Konflikt med andra allmédnna intressen enligt...

Byggherrars brist pa intresse att bygga

Brist pa detaljplan pa attraktiv mark

Svarigheter for byggherrar att fa lan

Svag andrahandsmarknad for bostader

Svarighet for privatperson att fa lan

Kommun/Allmannytta saknar resurser

Prioriterade begransande faktorer for
bostadsbyggande

Hoga produktionskostader

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Antal kommuner

Bild 4.7.1 Kommunernas hdgst prioriterade faktorer som begransar bostadsbyggandet i
kommunen. Varje kommun har angivit tre faktorer. Kalla: Bostadsmarknadsenkéten 2016

4.8 Tillganglighet i det befintliga bostadsbestandet

Boverket har ett uppdrag att bidra till att 6ka den fysiska tillgdngligheten i
samhallet och tog inom ramen for detta uppdrag fram en handbok 2014, for hur
kommunerna kan inventera tillgangligheten i flerbostadshusbestandet i
kommunen. Inventeringarna bidrar till att 6ka kunskapen om var tillgangligheten
brister, men ocksd om bostadsbestandets potential.

Sex av lanets tio kommuner anger att de har tillganglighetsinventerat det
kommunala flerbostadshusbestandet helt eller delvis. Inventeringarna &r
genomforda mellan 2003 och 2012. Surahammars kommun anger att det delvis
genomforts en tillganglighetsinventering aven i det privata
flerbostadshusbestandet. Kommunerna anger att tillganglighetsinventeringen
framforallt har anvants som grund for att skapa atgardsprogram, men aven som
grund for formedling av tillgangliga bostader samt som grund for riktlinjer for
bostadsforsorjning.
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Tre av kommunerna anger att de har anvént metoden TIBB — Tillgénglighet i det
befintliga bestandet vid tillganglighetsinventeringarna av bostadsbestandet.
Metoden ar ett webbaserat verktyg som fokuserar pa tillgangligheten i
fastigheternas narmiljo, entréer och allménna utrymmen. Det kan ocksa anvandas
for tillganglighetsinventering av lagenheter (www.sabo.se). Ovriga tre kommuner
som har genomfort tillgdnglighetsinventering anger att de har anvént sig av en
annan metod, utan att specificera vilken.

De kommuner som genomfort tillganglighetsinventering har i storst utstrackning
inventerat entréer och trappuppgangar inklusive forekomsten av hiss. Halften av
kommunerna har inventerat bostadernas invandiga utformning. Nagra kommuner
har ocksa inventerat soprum, bostadernas naromrade och narhet till service. Ingen
av inventeringarna har riktat sig mot tvattrum, upprustningsbehov eller néarhet till
kommunikationer.

Bostddernas invandiga utformning
Entréer och trappuppgangar
Férekomst av hiss

Soprum

Tvattrum

Bostddernas naromrade

Faktor som inventerats

Narhet till service
Narhet till kommunikationer
Upprustningsbehov

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Antal kommuner

Bild 4.7.2 Inventerade faktorer vid kommunernas tillganglighetsinventering av det kommunala
flerbostadshusbestandet. Kalla: Bostadsmarknadsenkéten 2016
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5 Bo i Vastmanland — sa tycker invanarna

Lansstyrelsen och Landstinget i Vastmanlands lan gav 2015 Statistiska
centralbyran i uppdrag att genomfora en attitydundersékning, for att undersoka
hur invanarna i Vastmanland uppfattade lanet som en plats att leva och bo i.

Resultatet av enkéaten visar att en stor andel av invanarna i Vastmanlands lan &r
mycket n6jda med livet i lanet. Oavsett kommun skulle drygt nio av tio
rekommendera andra att flytta till 1anet. Innehallet i detta kapitel &r ett utdrag ur
rapporten som forfattats av Statistiska centralbyran®®.

5.1 Faktorer i boendemiljon som paverkar trivsel och
nojdhet

Statistiska centralbyran har i sin undersokning stallt fragor kring boendemiljon
och nagra faktorer som paverkar trivsel och nojdhet. De allra flesta lansbor anser
att det ar mycket eller ganska viktigt att det ar tyst och lugnt, barnvanligt och att
det finns en narhet till natur och grénomraden i boendemiljon.

Nio av tio tycker att det & mycket eller ganska viktigt att det &r tyst och lugnt i
boendemiljon, det finns ingen skillnad mellan kénens attityd vad géller detta.
Aven nio av tio anser att narhet till natur, grénomraden och parker & mycket eller
ganska viktigt i boendemiljon. Kvinnor anser i strre grad &n mannen att det ar
mycket viktigt med narhet till natur och grénomraden i boendemiljon, 61 procent
av kvinnorna uppger det mot 49 procent av ménnen. Det finns aven en skillnad
mellan kénen i hur mycket viktigt man tycker att boendemiljén &r vad det géller
barnvénlighet. En stdrre andel kvinnor &n man uppger att det ar mycket viktigt,
44 procent av kvinnorna jamfort med 36 procent av ménnen.

Naérhet till kommunal service som skola och barnomsorg men &ven nérhet till
kollektivtrafik samt affarer och service finner lansborna i hég grad som mycket
eller ganska viktigt. Drygt 85 procent uppger att det ar mycket eller ganska viktigt
med narhet till affarer och service. Kvinnorna tycker att narhet till affarer och
service ar mycket viktigt i storre utstrackning &n vad méannen gor. Av kvinnorna
anser 46 procent att det &r mycket viktigt mot 38 procent bland mannen.

Det finns &ven kdnsvisa skillnader i installningen till hur viktigt man tycker det ar
med narheten till kollektivtrafik. Kvinnorna anger till storre andel &n man att det
ar mycket viktigt med nérhet till kollektivtrafik, 43 procent mot 28 procent for
méannen. De som bor i hyresréatt och bostadsratt uppger i hogre grad att det &r
mycket viktigt med nérhet till kollektivtrafik.

Ett levande kulturutbud i boendeomradet anses mycket eller ganska viktigt av en
av tva lansbor. Den fordelningen ar i stort lika oberoende av kén och boendeform.

10 Hela rapporten finns tillgdnglig i Lansstyrelsens rapportserie 2015:17 Hur &r laget i lanet.
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Av lansborna anser ndrmare 60 procent att det inte &ar sarskilt eller inte alls viktigt
att det finns ett restaurang- och krogutbud i omradet dar man bor. Andelen &r
ungefar densamma oavsett kon eller var man bor i lanet eller inom kommunen.

Att det finns ett restaurang- och krogutbud i omradet
uMan

= Kvinna
Att det finns ett levande kulturliv i omradet

Narhet till kollektivtrafik

Narhet till skola och barnomsorg

Narhet till affarer och service

Néarhet till natur, grénomraden och parker

Att omréadet ar barnvanligt

Att det ar tyst och lugnt

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Bild 5.1.1 Andel invénare som anger vad som ar mycket viktigt i boendemiljon, fordelat mellan
man och kvinna.

Nér lansborna tar stallning till hur de upplever miljon omkring sitt boende
stdimmer det i stora drag 6verens med hur viktiga de tycker aspekterna/ faktorerna
ar. En stor andel, drygt 90 procent, tycker att det stimmer mycket eller ganska bra
att det ar tyst och lugnt i miljon omkring sitt boende. Det finns ingen skillnad
mellan konen vad det géller hur man upplever att det ar tyst och lugnt.

En andel pa 87 procent upplever att det stammer mycket eller ganska bra att
omradet ar barnvanligt. Har upplever en storre andel kvinnor 4n man att det
stdmmer mycket bra, 43 procent mot 36 procent for mannen. Det vill sdga ett
likartat resultat som pa fragan hur viktig man tycker att barnvénligheten i
boendemiljon ar. De som bor i villa, radhus eller kedjehus upplever i storre
utstrackning att det stimmer mycket bra att omradet ar barnvanligt.
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De som bor i villa, radhus eller kedjehus samt de som bor utanfér kommunens
tatort upplever i storre grad att det stimmer mycket bra att de har narhet till natur,
gronomraden och parker. 95 procent totalt i lanet upplever att det stammer mycket
eller ganska bra att de har narhet till natur, gronomraden och parker.

En storre andel av de som bor i kommunens centralort, 42 procent, upplever att
det stimmer mycket bra att de har narhet till affarer och service, jamfért med de
som bor i annan tatort i kommunen eller utanfor tatorten.

Nar det galler upplevelsen av narhet till skola och barnomsorg anser 37 procent av
méannen mot 47 procent av kvinnorna att det stdmmer mycket bra att de har narhet
till detta. I Skinnskatteberg ar det en klart storre andel an i lanets andra kommuner
som upplever att det stammer mycket daligt att de har narhet till skola och
omsorg.

En storre andel kvinnor &n mén upplever att de har nérhet till kollektivtrafik, 47
procent mot 36 procent av ménnen. Av de som bor utanfér kommunens tétort
upplever 23 procent att det stammer mycket daligt att de har narhet till kollektiv-
trafik.

Totalt i lanet upplever 57 procent att det stammer mycket eller ganska daligt att
det finns ett levande kulturliv i sitt boendeomrade. Stérst andel som upplever att
det stammer mycket daligt tycks finnas i Kungsor och Koping. De som bor
utanfor kommunens centralort anger i mindre utstrdckning att de tycker att det
stammer mycket bra att det finns ett levande kulturliv inom boendeomradet.

Upplevelsen av att det finns ett restaurang- och krogutbud inom boendeomradet
stdimmer i stort Overens med upplevelsen av att det finns ett levande kulturliv. |
Skinnskatteberg tycks dock en storre andel uppleva att det stammer mycket daligt
att det finns ett restaurang- och krogutbud i omradet, jamfort med de som bor i
ovriga kommuner. | Arboga anger sex procent att de upplever att det stimmer
mycket bra att det finns ett restaurang- och krogutbud i omradet, jamfort med
Vasteras och Hallstahammar dér 18 procent anger att det stammer mycket bra.

5.2 Byta bostad

AV lanets invanare planerar 19 procent att byta bostad inom tolv manader. Det &r
framforallt de som for narvarande bor i studentboende eller hyresratt som planerar
att flytta inom ett ar och andelen som planerar att flytta tycks vara storst i
Vasteras. Det ar de yngre i aldersgrupperna 18 till 34 ar som i storst utstrackning
anger att de planerar att flytta.

Néstan sju av tio av de som planerar att flytta planerar att flytta till eget hus,
hyreslédgenhet eller bostadsrétt. | hela lanet uppger 52 procent att det skulle vara
mycket eller ganska svart att hitta ett annat boende i sin kommun.

En av tre anger att de planerar att flytta men att de inte har bestamt till vad. Det
tycks som om en stdrre andel mén &n kvinnor planera att flytta till villa, radhus
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eller kedjehus. Det tycks ocksa som om en storre andel man planerar att flytta till
hyresldgenhet an kvinnor. De som i dag bor i en bostadsréattslagenhet och planerar
att flytta anger i storre utstrackning &n de som bor i andra upplatelseformer att de
planerar att flytta till en villa eller radhus.

| Vasteras anger en av fem att de tror att det skulle var mycket svart att hitta ett
annat boende, jamfort med en av tio i Arboga. | aldersgruppen 55 till 84 ar ar det
en storre andel som anger att de inte vet hur svart eller latt det skulle vara att hitta
ett annat boende i kommunen, jamfort med Gvriga aldersgrupper.
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6 Kommunernas verktyg for bostadsforsoérjningen

Kommunerna kan tillampa flera olika verktyg for att arbeta med
bostadsforsérjningen. Nagra av dem som behandlas i bostadsmarknadsenkéten ar
riktlinjer for bostadsforsorjning, dgardirektiv till allménnyttan, samverkan inom
och mellan kommuner, service for bostadssokande genom olika typer av
bostadsférmedling, kommunala hyresgarantier samt markanvisning och riktlinjer
for markanvisning. Andra exempel pa verktyg ar den kommunala 6versikts- och
detaljplaneringen. Nedan redovisas en sammanstallning av de verktyg for
bostadsforsorjning som kommunerna i bostadsmarknadsenkéten angivit att de
anvénder.
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Skinnskatteberg X
Surahammar X X X
Kungsor X X X
Hallstahammar X
Norberg X
Vasteras X X X X X X
Sala X X X X X
Fagersta X X X
Koping X X
Arboga X X X X

Bild 6.1 Sammanstéllning av kommunernas svar avseende vilka verktyg kommunen tillampar for
bostadsforsérjningen enligt bostadsmarknadsenkéten 2016.

*) Annan service till bostadssokande an bostadsformedling framgar av bild 4.6.1.

**) Alla kommuner har svarat nej pa fragan om de tillampar hyresgarantier, men Kungsor,
Vésterds och Fagersta anger som kommentar till hur man arbetar for dem som inte blir godkanda
pa den ordinarie bostadsmarknaden att hyresgarantier tillampas.
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6.1 Riktlinjer for bostadsférsorjningen

Enligt lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska alla
kommuner med hjalp av riktlinjer planera for bostadsforsérjningen i kommunen.
Syftet med planeringen &r att skapa goda forutsattningar for alla i kommunen att
leva i goda bostader och att framja att &ndamalsenliga atgarder for
bostadsforsorjningen forbereds och genomfors. Riktlinjer for bostadsférsérjning
ska antas av kommunfullmaéktige under varje mandatperiod. Om forutsattningarna
forandras ska nya riktlinjer upprattas och antas av kommunfullmaktige.

Kommunens riktlinjer ska minst innehalla uppgifter om kommunens mal for
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet, planerade insatser for att na
uppsatta mal samt uppgifter om hur kommunen tagit hansyn till relevanta
nationella och regionala mal, planer och program som ar av betydelse for
bostadsforsérjningen. Innehallet i de kommunala riktlinjerna ska sarskilt grundas
pa en analys av den demografiska utvecklingen, av efterfragan pa bostader,
bostadsbehovet for sérskilda grupper och marknadsférutsattningar.

Tre av lanets kommuner (Véasteras, Sala och Arboga) anger att kommun-
fullmaktige antagit riktlinjer for bostadsforsorjningen. Alla de tre kommunerna
anger att de har ett sarskilt program for bostadsfragor.

Vasteras anger att deras program for bostadsfragor antogs 2014 och en
handlingsplan for bostadsforsorjningen 2016-2017 antogs av fastighetsndmnden i
december 2015. Kommunen har formulerat elva mal for bostadsférsorjningen som
beskriver vilka effekter man vill uppna och hur man ska arbeta med
bostadsforsorjningen i kommunen. Utdver detta har Vasteras formulerat ett mal
som handlar om antalet fardigstéllda lagenheter per ar.

Sala anger att deras riktlinjer anges i den kommunomfattande Gversiktsplanen fran
2003 och Arboga anger att deras program for bostadsfragor antogs 2012. Fagersta
kommun anger att de har for avsikt att snarast ta fram riktlinjer for
bostadsforsorjning. Hallstahammars kommun anger inte i enkaten att de ska ta
fram riktlinjer for bostadsforsorjning, men ett sadant arbete har pabdrjats under
varen 2016.

Arboga har formulerat fyra mal for bostadsférsorjningen som beskriver
inriktningen for arbetet med bostadsférsorjning i kommunen.

Sju av lanets kommuner har annu inte upprattat riktlinjer for bostadsforsérjning
och tva av de kommuner som antagit riktlinjer har antagit dem under féregaende
mandatperiod. Det innebar att majoriteten av lanets kommuner, enligt resultatet i
bostadsmarknadsenkaten 2016, inte uppfyller lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar.
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6.2  Agardirektiv till allmannyttan

Sju av lanets tio kommuner anger att de har ett allmannyttigt bostadsforetag i
kommunen och i alla kommuner drivs dessa som kommunala bostadsaktiebolag.
Alla bostadsaktiebolag har agardirektiv. Nagot agardirektiv antogs 2006, tre
agardirektiv antogs 2010 eller 2011. Ovriga tre bostadsaktiebolags dgardirektiv
antogs 2013 respektive 2015. Alla kommunala bostadsaktiebolag utom ett har
definierat avkastningskrav for bolaget. Hur avkastningskravet &r definierat
varierar for alla bolagen.

6.3 Samverkan inom och mellan kommuner

Atta av l4nets tio kommuner anger att de samverkar mellan flera forvaltningar
inom kommunen avseende planeringen for bostadsférsorjningen. Samverkan sker
oftast genom arbetsgrupper med handlaggare fran olika forvaltningar eller genom
samverkan mellan forvaltningschefer eventuellt tillsammans med handlaggare. En
kommun anger ocksa att samverkan bedrivs genom plansamradsgrupp dar
kommunstyrelsens ordférande ocksa ingar. | Vasteras finns en sarskild
organisation for bostadsplaneringsarbetet med styrgrupp, projektgrupp och interna
och externa referensgrupper.

Fem av lanets kommuner anger att de samverkar med andra kommuner avseende
planering for bostadsforsorjning. Samverkan sker oftast med nérliggande
kommuner, inom ramen for andra samarbeten som utvecklingsprojekt (Den
attraktiva regionen, DAR) eller genom att svara pa remisser for
bostadsforsorjningsprogram. Vasteras samverkar ocksa med kommuner i
omgivande lan genom det sa kallade 4 M-samarbetet (fyra Mélarstader, Vésteras,
Eskilstuna, Strangnés och Enkodping) dar en gemensam handlingsplan for boende
for de fyra stdderna &r under framtagande.

6.4 Formedling av bostader

Den service som kommunerna ger till bostadssokande sker huvudsakligen genom
att kommunerna tillhandahaller information kring vilka hyresvérdar som finns
(atta av lanets tio kommuner) och genom att det kommunala bostadsféretaget har
en egen kd. En kommun anger att de har en egen hyreshandléggare och en
kommun anger att de ocksa hjalper till med kontaktuppgifter till privata uthyrare.
Vasteras anger att de haller pa att utreda majligheten att ta fram ett gemensamt
sOk- och kosystem for bostadssokande i kommunen.
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Annat satt

Kommunen har ingen service for dem
som soker bostad

Kommunen ar ansluten till en annan
kommuns bostadsformedling

Kommunen dr med i en regional
bostadsportal pa webben

Kommunen har en bostadsportal pa Antal kommuner
kommunens webbplats

Det finns en kommunal formedling av
bostader

Kommunen har en lista med
hyresvardar pa sin webbplats

Det allmannyttiga bostadsforetaget
har en egen ko

0 2 4 6 8 10

Bild 6.4.1 Exempel p& hur service for bostadssokande sker i kommunerna.
Kalla: Bostadsmarknadsenkéten 2016

Atta av lanets tio kommuner anger att det inte finns ndgon form av forturssystem
for att fa en bostad inom kommunen. Skinnskattebergs och Kungsérs kommuner
anger att de ibland tillampar ndgon form av fortur. Orsaker till fortur kan t ex vara
ensamkommande barn som ska slussas ut i eget boende eller inflyttning till
kommunen pa grund av arbete.

6.5 Kommunala hyresgarantier

En kommun far enligt Lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter stélla
sékerhet for att ett avtal om hyra av en bostadsldgenhet fullgors, i syfte att
enskilda hushall ska fa en permanentbostad med hyresréatt forenad med rétt till
forlangning, om det enskilda hushallets behov av en sadan bostad inte kan
tillgodoses pa annat satt. En sadan sékerhet kallas for kommunal hyresgaranti och
ar ett kommunalt borgensatagande som omfattar en hyresgasts skyldighet att
betala hyra. Kommunen kan enligt Forordning (2007:623) om statligt bidrag for
kommunala hyresgarantier ansoka om statligt bidrag hos Boverket for varje
utstélld hyresgaranti.

Kommunal hyresgaranti kan anvandas for att underlatta intrade pa
bostadsmarknaden for en hyresgast som har tillrackligt god ekonomi for att ha ett
eget boende, men som anda har svart att fa en hyresratt med besittningsskydd.
Exempel pa situationer da kommunal hyresgaranti kan vara aktuellt ar for
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personer med visstidsanstallning och regelbunden inkomst, dar hyresvarden
kraver en tillsvidareanstallning for att fa ett hyreskontrakt pa en lagenhet, om en
person har en betalningsanmarkning och svart att fa ett forstahandskontrakt, om
hyresvarden anser att en persons inkomst ar for ldg men kommunen gor en annan
bedémning eller for nyanldnda med statlig etableringsersattning. Om en person
som fatt hyresgaranti inte betalar sin hyra, har kommunen réatt att kréva tillbaka
pengarna i efterhand.

Tre av lanets tio kommuner Kungsor, Véasteras och Fagersta anger att de anvander
sig av kommunala hyresgarantier och ytterligare en, Hallstahammar, anger att
man har for avsikt att infora det i framtiden. Nagra anledningar till att kommunala
hyresgarantier inte anvéands eller &r planerat att inforas ar att man bedomer att det
innebar for mycket administration i férhallande till vad man far ut av det och att
man beddmer att det kommer att innebéra 6kade problem fér dem som omfattas
av hyresgarantierna att ta sig in pa bostadsmarknaden.

6.6 Mark och riktlinjer for markanvisning

Alla lanets tio kommuner uppger att de ager mark som ar lamplig for
bostadsbyggande och sex av l&nets kommuner anger att de planerar att képa
ytterligare mark for andamalet. Ett par av de kommuner som inte avser kopa
ytterligare mark anger att de antingen saknar strategi for markexploatering eller
har gott om mark sedan tidigare storre kop.

Lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar innehaller
bestadmmelser om riktlinjer for kommunala markanvisningar. Markanvisning
innebar enligt lagen en éverenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamrétt att under en begransad tid och under givna villkor
forhandla med kommunen om Gverlatelse eller upplatelse av ett visst av
kommunen agt markomrade for bebyggande. Alla kommuner som genomfor
markanvisningar ska enligt lagen anta riktlinjer for markanvisningar. Av
riktlinjerna ska framga kommunens utgangspunkter och mal for dverlatelser eller
upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och
grundlaggande villkor for markanvisningar. Riktlinjerna ska ocksa innehalla
principer for markprissattning.

Tre av lanets tio kommuner Surahammar, Sala och Vésteras) anger att de har
riktlinjer for markanvisning, varav Vésteras och Sala anger att dessa antagits fore
2014, da lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar infordes. Képings
kommun anger att de planerar att anta riktlinjer for markanvisning under 2016.

Vésteras planerar att anta riktlinjer for markanvisning under 2016, dar alla fyra
punkter enligt lagen om riktlinjer fér kommunala markanvisningar kommer att
inga. Bade Sala och Surahammars kommuns riktlinjer omfattar grundldggande
villkor for markanvisning och Sala kommuns riktlinjer omfattar ocksa

utgangspunkter och mal for 6verlatelser av mark for byggande. Det innebér att
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flera av de kommuner som har riktlinjer for markanvisning anda inte uppfyller
lagens krav pa riktlinjernas innehall.

Principer for markprissattning

Grundlaggande villkor for
markanvisningar

Antal kommuner

Handlaggningsrutiner

Utgangspunkter och mal for
overlatelsere eller upplatelser av
markomraden for bebyggande

Bild 6.6.1 Antal kommuner vars riktlinjer for markanvisning omfattar nagon av de punkter som
riktlinjerna enligt lag ska innehalla. Kalla: Bostadsmarknadsenkaten 2016

Kommunerna varderar mark pa flera olika sitt, se bild 6.6.2 nedan. Vanligast ar
att varderingen gors av en oberoende extern varderare. Varderingen kan ocksa
genomforas av kommunens egen personal eller genom anbud/budgivning. Nagra
kommuner anger att de baserar varderingen pa tidigare ars forsaljningspris eller
tillampar fast pris/taxa. Ingen av kommunerna tillampar ként marknadspris eller
markanvisningstavling som grund for vardering av mark.
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Intresseanmalan
Forhandling
Anbud/budgivning
Markanvisningstavling

Fast pris, taxa

Kant markandspris Antal kommuner

Véarderingen gors baserad pa
sjdlvkostnadspris/projektkostnad/m fl
Véarderingen gors baserad pa tidigare
ars forséljningar/praxis
Varderingen gors av kommunal
personal
Vérderingen gors av oberoende extern
varderare

Bild 6.6.2 Exempel p& metoder som kommunerna tillampar vid vardering av mark.
Kalla: Bostadsmarknadsenkéten 2016

Tre av lanets tio kommuner anger att de under de tva senaste aren styrt
upplatelseformen i samband med markanvisning. Vasteras anger att de utsett den
byggherre som far markanvisning genom anbudsférfarande eller genom
direktanvisning. Ytterligare tre kommuner i lanet anger att de utsett byggherre
genom direktanvisning. Under 2015 upplats i stort sett samtliga markanvisningar
for bostadsbebyggelse i Hallstahammar med tomtrétt, medan mer &n halften av
markanvisningarna for bostadsbhebyggelse upplats med tomtréatt i Vasteras. | fem
av lanets 6vriga kommuner uppléts ingen anvisad mark med tomtrétt under 2015.

Sex av lanets kommuner anger att det finns en tomtko i kommunen. Enligt
kommunernas uppgifter stod ca 1 600 hushall i tomtkd den 1 januari 2016. Under
2015 fordelades totalt 98 tomter samlat i l&nets alla kommuner. | Hallstahammar
och Arboga fordelades fler tomter under 2015 &n det fanns hushall som
fortfarande stod i ko i januari 2016. | 6vriga fem kommuner med tomtko
fordelades betydligt farre tomter 2015 &n det fanns hushall som fortfarande stod i
ko i januari 2016. Storst tomtko har Vasteras med 1 295 hushall i k6. Darefter
kommer Sala med 125 hushall i ko, Fagersta med 97 hushall och Koping med

58 hushall.
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Skinnskatteberg, Surahammar, Kungsor och Arboga anger att de inte har nagon
tomtko och att de inte hade nagra hushall som stod i tomtkd i januari 2016.
Skinnskatteberg, Surahammar och Kungsor anger att de inte fordelade nagra
tomter under 2015, medan Arboga kommun anger att de fordelade 17 tomter.

Kommun Antal hushall i Antal fordelade
tomtko den 1 tomter under 2015
januari 2016 (st) (st)
Skinnskatteberg - 0
Surahammar - -
Kungsor - -
Hallstahammar 15 36
Norberg 8 0
Vasteras 1295 12
Sala 125 3
Fagersta 97 6
Koping 58 24
Arboga - 17
Totalt 1598 98

Bild 6.6.3 Antal hushall i tomtkd 2016 samt antal fordelade tomter 2015.
Kalla: Bostadsmarknadsenkéaten 2016

6.7 Byggbar mark i kommunerna

Lansstyrelsen undersokte i maj 2016 hur mycket byggbar mark*! som fanns
tillganglig i kommunerna. Varje kommun fick sjalv uppskatta méngden byggbar
mark i den egna kommunen. Resultatet blev en uppskattning att det i Vastmanland
i dagslaget finns omkring 110 laga kraft-vunna detaljplaner som medger
bostadsbyggande, men som annu inte bebyggts. Dessa 110 har en uppskattad
potential att rymma 4 500 bostader tillsammans. Vasteras och Fagersta uppgav
den hogsta siffran dver byggbar mark med 24 stycken obebyggda laga kraft-vunna
detaljplaner vardera. | Fagersta uppskattades antalet potentiella bostader till

ca 250 st.

| Vasteras skulle den byggbara marken kunna generera upp till 2 300 nya
bostader. En forklaring till att det blir fler bostader i Vasteras for samma antal
laga kraft-vunna detaljplaner kan vara att detaljplanerna tillater olika typer av
bostader. Det ar troligt att Fagersta bygger fler enfamiljshus medan Vasteras
sedan en tid tillbaka framst fokuserat sitt byggande pa flerfamiljshus. Aven Sala
uppgav en relativt hég mangd byggbar mark med 21 obebyggda laga kraft-vunna

11 Med byggbar mark avses antal laga kraft-vunna detaljplaner som medger bostadsbyggande men
som annu inte bebyggts.
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detaljplaner for bostader. Salas uppskattning av antalet mojliga bostader &ér
ca 240 nya bostéder.

Ett problem som lyftes fran flertalet kommuner var att det inte var tillgangen pa
byggbar mark som var ett hinder for bostadsbyggande. Problemet ar istéllet att
marken saknar attraktionskraft. Skinnskattebergs kommun har t ex detaljplanelagd
mark som &r narmare 100 & gammal, men som ingen &nnu valt att bebygga med
bostader. Vasteras utmarker sig dock har och havdar att deras “planreserv” av
byggbar mark inom kort kommer bebyggas och att ny mark behover tas i ansprak
inom det narmsta aret.

Hur aktuell bostadsfragan ar och har varit aterspeglar ocksa hur kommunerna valt
att ta sig an samhallsplaneringsfragor. Fagersta och Norberg har tillsammans med
Avesta valt att bilda ett gemensamt bygg- och miljokontor, for att starka
samverkan och resurser. | Vasteras finns en hel avdelning som arbetar med
samhallsplanering. I kommuner dar bebyggelseutvecklingen varit svag och
befolkningen under en langre tid minskat saknas resurser i form av exempelvis
planerare som enkom arbetar med bostadsforsorjningsfragor.
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2

Slutsatser

Nedan foljer nagra slutsatser om bostadsmarknaden i lanet 2016, utifran resultatet
av bostadsmarknaden och statistikunderlag fran SCB. Dessutom redovisas kort
hur kommunerna lever upp till sitt lagstadgade bostadsforsorjningsansvar, hur
lansstyrelserna arbetar med att Iamna rad, information och underlag for
kommunernas planering av bostadsforsorjningen samt hur lansstyrelserna arbetar
for att uppmarksamma kommunerna pa behovet av mellankommunal samordning
och hur lansstyrelserna verkar for att en sadan samordning kommer till stand.

Analys av bostadsmarknaden i lanet och nagra viktiga bakgrundsfakta

Léanets befolkning 6kar, men det gor ocksa forsorjningskvoten
Befolkningen i Vastmanlands lan 6kar samtidigt som befolkningen i lanet
ocksa blir aldre. Férsorjningskvoten for lanets kommuner ligger alla hogre
an rikssnittet och den ser ut att fortsatta 6ka de narmaste aren. Ju hogre
forsorjningskvoten ar desto storre blir forsorjningsbérdan for invanare i
aldern 20-64 ar. Det ar darfor av yttersta vikt for lanet att andelen invanare
i arbetsfor alder 6kar. Kommunerna har en utmaning i sitt
utvecklingsarbete att aktivt arbeta for att attrahera saval utflyttade som
potentiella nya invanare i arbetsfor alder.

Forutsattningarna for pendling inom och utom lanet ar goda, men
infrastrukturen behover starkas

Det ar flera faktorer som styr var man véljer att bosatta sig. For att
invanarna inom och utom lanet ska kunna bo kvar eller bosétta sig i lanet
kravs forutom bostader ocksa tillgang till hogre studier och en storre och
differentierad arbetsmarknad. Av detta foljer behov av hog tillganglighet
till infrastruktur och kollektivtrafik. Lanets kollektivtrafikmyndighet har
aktivt arbetat for att forbattra mojligheterna till pendling med bussar och
tag. Andelen mén och kvinnor som pendlar inom och utom lénet har ocksa
under flera ar 6kat. For att ytterligare forbattra mojligheterna till pendling
behover arbetet med att rusta och utveckla framforallt jarnvagen fortga.

Det rader bostadsbrist i alla kommuner och bostadsbristen kommer
att halla i sig

Lanets kommuner har pa bara ett par ar gatt fran ett lage dar flertalet
kommuner bedomt att det rader balans eller finns ett 6verskott av bostader
i kommunen till att det 2016 rader underskott pa bostader i alla kommuner.
Underskott gor det svart att flytta inom eller till kommunen och
majoriteten av kommunerna gér beddémningen att bostadsbristen kommer
att kvarsta om fem ar. En generell bostadsbrist gor ocksa att det blir extra
svart for utsatta grupper att fa bostad och i manga kommuner har kétiderna
for lagenheter 6kat och varierar mellan ett och fem ar i centralorterna. Av
lanets invanare planerar 19 procent att byta bostad inom tolv manader. Det
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ar framforallt de som for nérvarande bor i studentboende eller hyresratt
som planerar att flytta inom ett ar. | Vasteras anger en av fem att de tror att
det skulle var mycket svart att hitta ett annat boende, jamfort med en av tio
i Arboga. | aldersgruppen 55 till 84 ar &r det en stérre andel som anger att
de inte vet hur svart eller latt det skulle vara att hitta ett annat boende i
kommunen, jamfort med 6vriga aldersgrupper.

Det behdver byggas 1000 lagenheter per ar i lanet

2015 understeg antalet fardigstallda bostader lanets mal for
bostadsbyggande med rage, da endast 584 bostader fardigstalldes totalt i
lanet. Samtidigt paborjades nara 1 200 bostader under 2015, varfor antalet
fardigstallda bostader bor bli hogre 2016 &n 2015. Medelpriset for smahus
Okade under 2015 med 12 procent och ligger nu 6ver 2 miljoner kronor.

Det behdver byggas sma och medelstora lagenheter, framst
hyresratter

Det rader brist pa bade sma och stora ldagenheter och det ar framst
hyresratter som behover byggas. Tillgang till hyresratter gynnar
mojligheten for resurssvaga grupper att fa tillgang till bostad. Ungdomar
och studenter efterfragar sma lagenheter. Nar det géller bostader for
nyanlanda rader det brist pa bade stora och sma lagenheter och
lagenheterna ar dessutom dyra. Hoga krav bade vad géller inkomst som
anstallning gor det ytterligare svart for nyanlanda att fa tillgang till
bostéader.

Overklagande av detaljplaner ar ingen begransande faktor for
bostadsbyggande i lanet

Vare sig 6verklagande av detaljplaner, infrastruktur eller buller anses av
kommunerna vara begransande for bostadsbyggandet. Hoga produktions-
kostnader, att det allménnyttiga bostadsbolaget saknar resurser for
bostadsbyggande, harda lanevillkor samt en svag andrahandsmarknad for
bostader anses istallet vara de framsta begransande faktorerna for
bostadsbyggande.

Byggbar mark finns tillgdnglig men saknar ofta attraktionskraft
Manga kommuner har géllande detaljplaner, men det saknas intressenter
som vill bygga. Det &r ocksa stora skillnader mellan kommunerna
avseende planverksamhet och ambitionen for bostadsbyggande.

Hur kommunerna lever upp till sitt bostadsférsdrjningsansvar

Endast tre av lanets kommuner anger att de har riktlinjer for
bostadsforsorjning

Av arets bostadsmarknadsenkét framgar att det endast ar tre av lanets
kommuner (Vasteras, Sala och Arboga) som har riktlinjer for bostads-
forsorjning enligt kommunernas lagstadgade bostadsforsoérjningsansvar.
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Det &r endast Vasteras som anger att riktlinjerna innehaller alla de fyra
punkter som enligt lagen ska inga.

Samverkan mellan kommunerna om bostadsforsorjningsfragor kan
utvecklas

Medan atta av lanets tio kommuner samverkar inom kommunen avseende
planering for bostadsforsorjning ar det endast fem av kommunerna som
anger att de samverkar mellan kommunerna. Den mellankommunala
samverkan kan utvecklas och har kan Lansstyrelsen bidra genom att
tillhandahalla en arena for samverkan och kunskapsutbyte. Samverkan
inom kommuner och mellan kommuner och byggherrar &r ocksa av stor
betydelse for att hitta I6sningar som gynnar resurssvaga grupper.

Anvandningen av strategiska verktyg for bostadsforsérjning kan dka
Kommunerna har ett flertal verktyg for att strategiskt arbeta med
bostadsforsorjningsfragorna, t ex riktlinjer fér bostadsférsorjning,
agardirektiv till allmannyttan, samverkan mellan kommuner, kommunala
hyresgarantier, markpolitik och riktlinjer for markanvisning. Allménnyttan
ar en viktig aktoér, som kan vara ett bra stod nar det géller bostader till
resurssvaga grupper. Flera av de verktyg for bostadsforsorjning som finns
anvands inte av lanets kommuner. Hér finns en potential i att skapa
kunskap om verktygen genom samverkan och kunskapsuppbyggnad.

Hur Lansstyrelsen arbetar med att lamna rad, information och underlag for

kommunernas planering av bostadsforsdrjning samt verkar for att en
mellankommunal samordning ska komma till stand

Rad och information

Resultatet av bostadsmarknadsanalysen presenteras varje ar vid plan- och
byggtraffar som Lénsstyrelsen anordnar for kommunernas tjansteman pa
plan- och bygglovsenheter. Lansstyrelsen lamnar ocksa synpunkter
avseende bostadsfragor och bostadsforsorjning vid yttrande 6ver
oversiktsplaner.

Bostadsseminarier
Som en del i att skapa dialog med bostadsmarknadens olika aktorer och
dela kunskap anordnar L&nsstyrelsen bostadsseminarier med olika teman.

Underlag for kommunernas planering av bostadsforsorjning
Lansstyrelsen har pabdrjat ett arbete for att utveckla formerna for
samverkan med kommunerna kring bostader och bostadsférsorjning samt
for att ge rad och stod till kommunerna, t ex vid framtagande av riktlinjer
for bostadsforsorjning. Vid samrad om riktlinjer patalar Lansstyrelsen
ocksa behov och majlighet till samverkan mellan kommuner.
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Lansstyrelsens arbete med att stétta kommunerna i deras strategiska
bostadsforsorjningsarbete kan utvecklas vidare

Lansstyrelsen har en roll att fylla nar det géller att utveckla dialogen och
kunskapen om betydelsen av olika verktyg for strategisk
bostadsforsorjning. Detsamma géller avseende att utveckla en bredare
arena for mellankommunal dialog och erfarenhetsaterforing om och kring
bostadsforsorjning. Lansstyrelsen kommer under hdsten 2016 att bjuda in
ansvariga for strategiska bostadsforsorjningsfragor i kommunerna for att
ha en fordjupad dialog kring bostadsmarknadsanalysen och hur vi i l&net
tillsammans kan arbeta for 6kat bostadsbyggande och en utvecklad
bostadsmarknad.
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