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Forord

Bostadsforsorjning ar centrala fragor i samhéllet och av stor betydelse nar det
galler mojligheten till regional utveckling och tillvéxt. Dessutom &r fragorna
oftast tatt forknippade med en fungerande arbets- och studiemarknad med hog
tillganglighet.

Bostadsmarknadsanalysen for Vastmanlands 1&n &r en viktig del bland
Lansstyrelsens uppdrag och arbete med att lamna rad, information och underlag
for kommunernas planering av bostadsforsérjningen. Den &r ocksa en viktig del i
det interna arbetet for att genomfora tillagget i lansstyrelseinstruktionen
(2007:825) fran 2017 om att Lansstyrelsen ska i sin verksamhet verka for att
behovet av bostéader tillgodoses”.

Enligt forordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsforsorjningsansvar, ska Lansstyrelsen arligen analysera
bostadsmarknaden i l&net i en skriftlig rapport, som ska redovisas till Boverket.

Med anledning av detta tar L&nsstyrelsen med hjalp av kommunerna i lanet
arligen fram en bostadsmarknadsrapport. Rapporten grundar sig darfor
huvudsakligen pa kommunernas svar i den bostadsmarknadsenkat som Boverket
arligen skickar ut till landets alla kommuner och som lansstyrelserna
sammanstéller. | arets bostadsmarknadsanalys lyfts ocksa utmaningarna med
bostadsforsorjningen for sérskilda grupper, dar kommunala riktlinjer for
bostadsforsorjning ar ett viktigt strategiskt dokument for att pa lang sikt sakra
bostadsforsorjningen for alla lanets invanare. Som kunskapsunderlag och stod for
kommunernas arbete med att ta fram och uppdatera riktlinjer for
bostadsforsorjning beskrivs i rapporten nagra viktiga forutsattningar avseende
demografi, infrastruktur, pendling och prisutveckling for bostader i lanet.

Lansstyrelsens forhoppning ar att rapporten ska inspirera och vara till stod for
lanets kommuner att arbeta vidare med bostadsforsorjningsfragorna och den
strategiska bostadsplaneringen. Forhoppningen &r att rapporten dven ska ligga till
grund for samverkan mellan aktorer pa kommunal, regional och nationell niva.

Minoo Akhtarzand

Landshovding Vastmanlands lan
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Sammanfattning

Befolkningen 6kar i Vastmanland

Befolkningen Okar i Vastmanland, under 2017 med ca 1,3% vilket ar mer
an de senaste aren. Okningen i lanet ar i linje med rikets okning av
befolkningen som ocksa den lag pa ca 1,3 % 2017. | Vastmanland 6kade
antalet man mer dn kvinnor under 2017, ocksa i férhallande till riket. |
lanet 6kar ocksa forsorjningskvoten, i Vastmanland mer an for
genomsnittet i riket. | likhet med foregaende ar hade tva av kommunerna i
ldnet en negativ befolkningsutveckling (-0,2 %) medans 6vriga hade en
positiv utveckling.

Bostadsbrist i lanet som helhet

Det rader fortsatt brist pa bostader i storre delen av lanet. Skinnskatteberg
uppger, i likhet med 2016, att det rader balans pa bostadsmarknaden. For
ovriga kommuner rader en generell brist pa bostader. Under det senaste
aret har trenden kring utvecklingen i kommunernas 6vriga delar brutits.
Fem kommuner anger en brist utanfor centralorten, fyra balans och en
kommun 6verskott, tillskillnad fran foregaende ar da sju kommuner
uppgav underskott och tva kommuner balans.

Bostadsbyggandet 0kar kraftigt i lanet

Antalet fardigstéallda bostader i lanet 6kade fran 584 ar 2015 till 958 ar
2016 och 1 104 fardigstallda bostader under 2017. Det ligger nagot Gver
det regionala utvecklingsprogrammets mal om 1 000 fardigstallda bostader
i lanet per ar fram till 2020 for aret. Antalet paborjade 6kade kraftigt under
2017, ungefar 1 900 nya lagenheter pabadrjades lanet enligt SCB, vilket ar
ca 60 % mer &n under 2016.

Det behovs bostader for alla, sarskilt for vissa grupper

Det rader generellt underskott pa bostader for sarskilda grupper, ett
underskott som Okat i lanet det senaste aret. Det radet ett generellt
underskott av bostader, som forsvarar bostadsforsorjningen for sarskilda
grupper ytterligare.

Hdoga produktionskostnader och brist pa attraktiv planlagd mark ar
hinder for bostadsbyggande

Buller, éverklagande av detaljplaner och konflikt med évriga allmanna
intressen inom PBL &r inte begransande faktorer i l&net som helhet.
Déremot ar hdga produktionskostnader, brist pa attraktiv planlagd mark,
brist pa intresse fran byggherrar att bygga och svarigheter for
privatpersoner att fa lan faktorer som begransar bostadsbyggandet i lanet
2017.

Okad aktivitet i framtagande av riktlinjer for bostadsforsorjning
Totalt anger nio kommuner att de har riktlinjer for bostadsférsorjning,
varav sju av lanets tio kommuner har riktlinjer for bostadsforsorjning
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antagna i kommunfullmaktige 2014 eller senare. Géllande anvandandet av
riktlinjer for markanvisning ar det ett omrade som utvecklats vél sedan
forra omgangen da det undersoktes 2016. 2016 uppfyllde en av lanets
kommuner kraven i lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar, och 2018 anger fem kommuner att de uppfyller samtliga
villkor i lagen.

Rad och information

Resultatet av bostadsmarknadsenkaten presenteras traditionellt vid plan-
och byggtraffar som Lansstyrelsen anordnar for kommunernas tjansteman
inom plan- och bygg. Lansstyrelsen lamnar ocksa synpunkter avseende
bostadsfragor och bostadsforsérjning i planarbeten, éversikts- och
detaljplaner, samt for dialog och ldamnar yttranden kring
bostadsforsorjningsprogram.

Underlag fér kommunernas planering av bostadsforsérjning
Léansstyrelsen arbetar kontinuerligt for att utveckla arbetet med att lamna
rad och information samt formerna for mellankommunal samverkan kring
bostader och bostadsforsorjning. Vid samrad om riktlinjer patalar
Lansstyrelsen ocksa behov och majlighet till samverkan mellan kommuner
och bidrar med regionala perspektivet. Lansstyrelsen skulle kunna ha en
mer aktiv roll avseende rad och information, tillexempel inom omraden
som intrade pa bostadsmarknaden for resurssvaga grupper.
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2 Inledning

Lansstyrelsen har uppdraget? att varje ar analysera bostadsmarknaden i ldnet och
redovisa analysen i en rapport till Boverket. Férutom den regionala
bostadsmarknadsanalysen ska rapporten aven innehalla en redovisning av hur
kommunerna lever upp till sitt lagstadgade bostadsforsorjningsansvar samt hur
lansstyrelsen arbetar med att lamna rad, information och underlag for
kommunernas planering av bostadsforsorjningen?.

Denna rapport grundar sig pa de svar som kommunerna lamnat i Boverkets
bostadsmarknadsenkat. Organisatorisk tillhérighet och funktion hos den eller de
som besvarar enkaten i respektive kommun skiljer sig at mellan kommunerna,
liksom 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 ar forutom information fran bostadsmarknads-
enkéaten 2018, aven information kring bostadsbyggande fran SCB,
slutrapporteringen av regeringsuppdraget till Lansstyrelserna ”Att underlitta
intridde pa bostadsmarknaden” samt dialoger med kommunerna.

For arets bostadsmarknadsanalys har sarskilda grupper riktats extra
uppmarksamhet.

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

L Enligt forordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsforsdrjningsansvar
2 Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
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3 Bakgrund

3.1 Demografi

Vastmanlands befolkning uppgick i slutet av 2017 till 271 117 personer. Det
innebar en 6kning pa 3 466 personer (ca 1,3 %) jamfort med 2016, vilket innebar
att befolkningsutvecklingen i lanet fortsatter 6ka i forhallande till tidigare ar.
Antalet méan 6kade mer an antalet kvinnor i lanet. Under 2017 6kade Sveriges
befolkning med 125 089 personer under 2017 till 10 120 242 (ca 1,3%) personer,
enligt SCB, vilket &r en lagre tillvéaxt an aret innan for riket som helhet.

Befolkningsokning 2016 och 2017

totalt

kvinnor

man

500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000

o

m 2017 m2016

Figur 3.1.1 Befolkningsokning i Vastmanlands 1an 2016 och 2017, totalt samt fordelat mellan mén
och kvinnor. Kélla SCB

Befolkningsdkningen berodde delvis pa ett positivt fodelsenetto och flyttnetto, dar
flyttnettot mellan inrikes vénde till en positiv trend 2017 fran att ha varit negativt
2016, se tabell 3.1.1. Under 2017 foddes totalt 3 075 barn i l&anet, en 6kning med
ca 3,4 % fran 2016, samtidigt som 2 670 personer avled.

Under 2017 flyttade 8 368 personer till Vastmanland och 7 879 flyttade till andra
lan vilket ger ett positivt flyttnetto mellan 1an pa 489 personer, i jamforelse med
ett negativt flyttnetto till Vastmanland fran dvriga lan med 43 personer 2016.

3 194 personer flyttade till lanet fran andra lander under 2016, en minskning med
ca 19,5% jamfort med 2016, och 718 personer flyttade till andra lander.

10
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Tabell 3.1.1 Befolkningsokning i Vastmanlands 1an 2017 fordelat pa fodelsenetto och flyttnetto.
Kalla SCB

Fodelsenetto Flyttnetto dvriga lan Flyttnetto utrikes
(antal personer) (antal personer) (antal personer)

Kvinnor Maén Totalt | Kvinnor Man Totalt | Kvinnor Man Totalt

121 230 351 171 318 489 1143 1333 2476

| Véasteras huserar drygt halften av lanets invanare och det var ocksa dar den
storsta 0kningen skedde i antal personer, ca 2 700. Kungsor stod for den storsta
okningstakten om ca 2 %, darefter Vasteras som ckade ca 0,5% mer &n
okningstakten i riket om 1,3%, dar 6kningstakten sjunkit fran 2016 ars niva pa
1,5%. Sala hade under 2017 en befolkningsékning om 1,2%, strax under den for
riket och for hela lanet om 1,3%. Okningstakten i lanet holl sig pa samma niva
som 2016, vilket innebar att VVastmanlands befolkningsékning ar 2017 ar
jamforbar med rikets. Tva kommuner hade negativ befolkningsutveckling till i
likhet med 2016 da.

Tabell 3.1.2 Befolkningen i Vastmanlands Ian 2015 och 2016 fordelat per kommun. Kélla SCB

Férandring | Férandring

Befolkning Befolkning Férandring Forandring| kvinnor man
2016 2017 (antal) (procent) | (procent) | (procent)

Arboga 13903 13934 31 0,2 0,4 0,1
Fagersta 13 445 13415 -30 -0,2 -0,5 0
Hallstahammar 15 843 15998 155 1 0,9 1,1
Kungsor 8432 8603 171 2 1,6 2,5
Koping 25950 26 116 166 0,6 0,4 0,9
Norberg 5795 5796 1 0 0 0
Sala 22 353 22 631 278 1,2 0,9 1,4
Skinnskatteberg 4429 4431 2 0 1 -0,9
Surahammar 10 059 10 037 -22 -0,2 -0,2 -0,2
Vésteras 147 420 150134 2714 1,8 1,6 2
Vastmanland 267 629 271117 3466 1,3 1,1 1,5
Riket 9995153 10120242 125 089 1,3 1,1 1,4

Befolkningsstruktur

SCBs befolkningsstatisk visar att andelen invanare i aldern 0-19 ar och 20-64 ar &r
nagot lagre i Vastmanlands lan an i riket som helhet 2016, samtidigt som andelen
invanare som ar 65 ar och aldre ar hogre. Andelen aldre har dessutom okat fran
2016 och andelen yngre har minskat i lanet. En hogre andel &ldre innebér att den
demografiska forsorjningskvoten® (kvoten) okar. Kvoten &r ett métt pd hur manga

3 Den demografiska forsorjningskvoten (f) beraknas som summan av antal personer 0-19 &r (X)
och antal personer 65 ar och aldre (), dividerat med antalet personer 20-64 &r (Z) och
multiplicerat med 100. f=((X+Y)/Z)*100. Réaknat pa detta satt tar utrakningen ej hansyn till de i
aldrarna 20-64 som star utanfor arbetsmarknaden.

11
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yngre och aldre det finns i forhallande till antal personer i de mest yrkesaktiva
aldrarna 20-64 ar. Ju hogre kvoten &r desto storre blir forsérjningsbordan for de
som ar mellan 20-64 ar.

Andelen i arbetsfor alder har sjunkit i Vastmanland under aret i snabbare takt &n i
riket som helhet. For just Vastmanland &r en av forklaringarna att den aldersgrupp
som nu &r pa vag mot pensionsalder ar storre i antal &n den grupp som &ar pa vag in
i arbetsfor alder, se befolkningspyramid (figur 3.1.2).

Tabell 3.1.3 Folkmangd i Vastmanlands lan och riket 2017, férdelat per aldersgrupp. Kalla SCB

Vastmanlands lan Riket
Alderosgrupp Antal personer Andel personer (%) Andel personer (%)
(@) Kvinnor Mén Kvinnor Mén Kvinnor Mén
0-19 29 953 32372 111 11,9 11,2 12
20-64 73071 76 725 27 28,2 28 29,1
65- 31580 27 394 11,7 10,1 10,6 9,2
Totalt 134604 | 136513 49,7 50,3 49,8 50,2
2 dider -
s | .
e}
3 B ————————————————————————————— ]
@ e —
— ===
2500 2000 1500 1000 500 0 500 1000 1500 200 2500

antal

I man M kvinnor

Figur 3.1.2 Befolkningspyramid, visar aldersfordelning i antal manniskor per ar for Vastmanlands
lan 2017. Kalla SCB

12
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Tabell 3.1.4 Demografiska forsorjningskvoten 2017 i kommunerna i Vastmanlands lan, samt i

riket. Kélla SCB

Kommun/Region | Antal 0-19 ar och Antal 20-64 ar Forsorjningskvot
65+

Arboga 6 557 7377 88,9
Fagersta 6 253 7162 87,3
Hallstahammar 7538 8 460 89,1
Kungsor 4113 4490 91,6
Koping 12 057 14 059 85,8
Norberg 2788 3008 92,7
Sala 10 625 12 006 88,5
Skinnskatteberg 2172 2 259 96,2
Surahammar 4 830 5207 91,8
Vasteras 64 366 85 768 75
Vastmanlands lan 121 321 149 796 81
Riket 4 345 661 5774 581 75,3

Mellan 2010 och 2016 visar SCBs befolkningsstatisk att den kvoten har 6kat med
4,4 enheter i Vastmanlands lan, jamfort med 3,1 i riket. Mellan 2016 och 2017 har
kvoten fortsatt 6ka for lIanet med 1,1 enheter och 0,8 enheter for riket, vilket &r en
snabbare takt an vid foregaende ars analyser. De kommuner vars kvot 6kade som
mest mellan 2010 och 2017 &r Skinnskatteberg (+14,3), Norberg (+12),
Surahammar (+11,1) och Kungsor (+9,9).

Vastmanlands lan hade 2017 en kvot pa 81 vilket innebar att det per 100 personer
i de mest yrkesverksamma aldrarna finns 81 personer som var yngre eller aldre an
20-64 ar. Vid samma tidpunkt var kvoten for riket som helhet 75,3.

Nio av lanets kommuner har en kvot som ligger hdgre an riket. Hogst ar kvoten i
Skinnskatteberg (96,2), Norberg (92,7), Surahammar (91,8) och Kungsor (91,6).
Lagst ar den i Vasteras dar kvoten ar 75, det vill séga nagot lagre an rikssnittet. |
Surahammar och Vasteras steg kvoten langsammare an rikssnittet pa 0,8 under
2017.

13
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Tabell 3.1.5 Demografiska férsorjningskvotens forandring mellan 2010, 2016 och 2017 i
Véastmanlands Ian och riket. Kélla SCB

Kommun/Region Forsorjningskvot

2010 2016 2017
Arboga 85,3 87,7 88,9
Fagersta 80,3 86,2 87,3
Hallstahammar 82,4 87,7 89,1
Kungsor 81,7 88,5 91,6
Koping 77,9 84,1 85,8
Norberg 80,7 88,5 92,7
Sala 78,9 86,1 88,5
Skinnskatteberg 81,9 94,8 96,2
Surahammar 80,7 91,2 91,8
Vasteras 71,5 74,5 75
Vastmanlands lan 75,5 79,9 81
Riket 71,4 74,5 75,3

3.2 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 mojligheter att na en allt storre arbetsmarknad utan att
behova flytta. Vastmanland korsas av fem banor for persontrafik, och nio av
lanets tio kommunhuvudorter har jarnvégsstationer med resandebyte. Utéver
dessa huvudorter finns dven jarnvagsstationer i Karbenning, Angelsberg, Virsbo,
Ramnas, Dingtuna, Kolback och Ransta. Lanet ar ocksa valforsorijt i stora delar
nar det galler bilvagar. Tva av Sveriges storsta insjohamnar finns i lanet, som &r
viktiga for langvéga transporter. Vasteras har ocksa flygplats med bland annat
flera internationella destinationer.

En viktig forutsattning for en fortsatt utveckling av naringslivet i lanet, samt
efterfragade boendemiljGer ar effektiva och robusta person- och godstransporter.
Saval kompetens som arbetsgivare finns manga ganger utom lanet och utom
landet, det &r darfor av stor vikt att ha fungerande infrastruktur for arbetspendling
och godstransporter.

14
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Under hésten 2016 faststalldes en storregional systemanalys* fram inom ramen for
En Battre Sits, som koordinerats av Malardalsradet, samverkansorganisationen
mellan kommunerna och landstingen/regionerna i Stockholm-Malarregionen. Den
gemensamma planen for framtida infrastruktur och transporter innehaller konkreta
forslag for hur regionen fram till 2030 ska kunna méta 6kad befolkningstillvaxt
och arbetsmarknadens krav. En av malsattningarna som tas upp i planen ar bland
andra att skapa ett transportsystem dar flerkarnighet och en forstorad
arbetsmarknad framjar regional utveckling.

Det finns en lanstransportplan, som stracker sig fran 2014-2025. En ny
lanstransportplanen for perioden 2018-2029 ar under framtagande av Region
Vastmanland. | revideringen kommer ett storre fokus laggas pa hallbart resande
som bland annat inkluderar kollektivtrafiken. Det finns i samradsversionen av
planen bl.a. forslag pd namnsatta atgarder och brister.

Pendling

Saval in- som utpendling har under 2016 fortsatt att 6ka. Enligt statisk fran SCB
over antalet forvarvsarbetande pendlare har antalet pendlare ut fran lanet 6kat med
1 155 personer mellan 2015 och 2016°, samtidigt som antalet pendlare in till lanet
Okat med 164 personer. Det a&r mot Uppsala och Stockholms 1an pendlingen 6kat
som mest fran Vastmanland, med ca 459 respektive 381 personer, foljt av
Sodermanland (117), Dalarna (111) och Orebro (51). Storsta 6kningen med
pendlare till Vastmanland har skett fran Sodermanlands (64) och Uppsala (53) lan,
darefter Stockholm (28), Dalarna (19) och Orebro dar det inte skedde ndgon
6kning 2016 (0).

Arbetspendling fran och till Vastmanlands lan
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< 0N N
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Stockholms lan Uppsalalan  Sodermanlands Orebro lan Dalarnas lan
lan

Fran 2015 M Fran 2016 Till 2015 mTill 2016

Figur 3.2.1 Antal forvarvsarbetande pendlare 6ver lansgrans ar 2015 och 2016. Kalla: SCB

4 En Battre Sits — Storregional systemanalys, Gemensamma prioriteringar for
transportinfrastrukturen i sju lan: Stockholm, Uppsala, Véstmanland, Orebro, Sérmland,
Ostergétland och Gotland.

5 Statistiken kring pendling Gver lansgrans inkluderar in- och utpendling fran Vastmanland till
Uppsala, Sédermanland, Dalarna, Stockholm och Orebro l4n.
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Under senaste perioden med kontinuerligt 6kad utpendling fran Véastmanland har
trenden varit att utpendling 6kar i snabbare takt an inpendlingen till lanet.

Man pendlar i storre utstrackning an kvinnor, detta géller bade inom lanet och till
omgivande l&an. Antalet kvinnor och mén som pendlar dver lansgréansen 6kade till
samtliga omkringliggande lan férutom till Orebro, dit andelen kvinnor var
ofdrandrad 2016 i forhallande mot 2015. Procentuellt okade antalet utpendlande
méan mer an antalet utpendlande kvinnor fran lanet under 2016. Detta galler for
utpendlande till samtliga I&n. Utmarkande siffror for 2016 var att andelen mén
som pendlar fran Vastmanland 6kade markant till Uppsala och Dalarna. Till
Dalarna var siffrorna foregaende ar det motsatta, att andelen kvinnor som
pendlade dit 6kade i storre del, saval procentuellt som faktiska tal.

Pendlare fran Vastmanland, kvinnor och man
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Figur 3.2.2 Antal kvinnor och man som pendlar ut fran Vastmanland 2012, 2013, 2014, 2015 och
2016. Kélla: SCB

Av de personer som pendlar in- och ut fran kommuner inom lanet galler for
samtliga att det ar flest man som pendlar bade in och ut frin kommunen. Sju av
l&nets tio kommuner har fler utpendlare an inpendlare. De tre kommuner som har
en storre andel inpendlare &r Vasteras, Koping och Fagersta.

For Hallstahammar, Sala, Norberg, Kungsér och Surahammar géller for 2016 att
andelen inpendlare till kommunen ar ungefar halften, eller mindre an hélften av
andelen utpendlare.
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In- och utpendlare 6ver kommungrans i Vastmanland
forutom Vasteras
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Figur 3.2.3 Antal in- och utpendlare dver
kommungrans i Vastmanlands lans kommuner
forutom Vasteras, uppdelat mellan kvinnor och
man 2016. Kalla SCB
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4 Laget pa bostadsmarknaden

4.1 Allméant

Figur 4.1.1 Kommunernas bedémning av
bostadsmarknadslaget i kommunen som helhet i
januari respektive ar. Gult for éverskott av
bostader, rott for underskott och gront visar
balans p& bostadsmarknaden. Kélla:

Bostadsmarknadsenkaterna 2014, 2015, 2016,
2017 och 2018
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I 2018 ars bostadsmarknadsenkat bedémer nio av lanets kommuner att det rader
brist pa bostéader, bade i centralorten och i kommunens Gvriga delar. Det varierar i
kommunerna géllande vad som ingar i den allmanna bristen, exempelvis ar det i
Kungsor stor brist pa lagenheter, bostadsratter som hyresratter, dar bostadsratts-
bestandet idag &r ca 4%. | Koping finns det relativt fa sma lagenheter i befintliga
bestandet samtidigt som andelen ensamhushall &r fler &n for rikets genomsnitt.
Laget ar fortfarande anstrangt i storre delen av lanet nar det kommer till tillgang
pa bostader. Laget for centralorterna &r i stort sett liknande for respektive
kommun som beddmningen for kommunen som helhet.

Under ett dialogmdéte med kommunala representanter och regionen den 16 maj
2018 framkom att det i bl.a. Kungsor Sala och Kdping ar stort tryck och
efterfragan pa lediga tomter, fa lediga hyresréatter och att kder for att komma at en
ny bostad har véxt.

2017 bedémde sju av tio kommuner att det rader underskott® p& bostad-
smarknaden i kommunens dvriga delar. 2018 bedomer fem av tio kommuner att
det finns ett underskott av bostader i kommunernas 6vriga delar, fyra balans och
en dverskott.

Tabell 3.1.1 Kommunernas bedémning av bostadsmarknadslaget i kommunernas
centralort/innerstad respektive i kommunens évriga delar i januari 2014, 2015, 2016, 2017.
Kélla Bostadsmarknadsenkaterna 2014, 2015, 2016, 2017 och 2018.

Kommun Pa centralorten/I innerstaden | kommunens 6vriga delar

2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018

Underskott - Underskott Balans Balans Balans Overskott

Underskott ~ Underskott ~ Underskott [RONEE Gl Balans Underskott ~ Underskott Balans

Skinnskatteberg Balans Underskott

Surahammar Underskott  Underskott

Kungsor Balans Underskott | Underskott ~ Underskott ~ Underskott Balans Balans Balans Underskott Balans

Underskott ~ Underskott ~ Underskott ~ Underskott ~ Underskott ~ Underskott ~ Underskott ~ Underskott

Norberg Overskott UGG
Visteras Underskott ~ Underskott | Underskott ~ Underskott ~ Underskott Balans Underskott  Underskott ~ Underskott ~ Underskott
Sala Underskott ~ Underskott | Underskott ~ Underskott ~ Underskott Balans Balans Underskott ~ Underskott ~ Underskott

Underskott ~ Underskott ~ Underskott Balans Balans Balans Underskott =~ Underskott

Hallstahammar BURLEEG] Underskott‘ Underskott ~ Underskott ~ Underskott ~ Underskott ~ Underskott ~ Underskott  Underskott ~ Underskott
Fagersta Overskott Underskott‘

Képing Underskott ~ Underskott | Underskott ~ Underskott ~ Underskott Balans Balans Balans Balans Balans

Arboga Balans Balans ‘Underskott Underskott ~ Underskott Balans Balans Balans Balans Balans

¢ Med balans avses att utbudet av bostader motsvarar konsumenternas behov och efterfragan,
enligt definitionen fran bostadsmarknadsenkaten 2018. Med underskott menas att efterfrdgan och
behovet &r stdrre &n utbudet och vid dverskott avses att det stdndigt finns fler lediga bostader &n
vad som efterfragas.
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Det varierar i lanet om hur bristerna i kommunernas 6vriga delar ter sig. For
Surahammars kommun rader exempelvis en liten brist i Ramnas tatort, medans det
i Ovriga delar av kommunen rader balans. | Véasteras géller generellt for de mindre
orterna, som har brist pa bostéader, att bostadsbristen sérskilt gor sig pataglig da
boende vill byta bostadstyp.

Nar kommunerna i enkaten 2018 blickar framat tre ar bedémer atta av tio
kommuner att det kommer rada brist pa bostader i kommunen som helhet.
Daremot ser bade Surahammar och Skinnskatteberg att det rader balans i
kommunen som helhet, medan resten anger brist i bedémningen. | kommunernas
évriga delar &r beddmningen om 3 ar densamma som bedémningen fér 2018 i
stora drag, Koping, Arboga, Surahammar, Skinnskatteberg och Kungsor anger
balans i sin beddmning medans 6vriga fem kommuner bedémer att det kommer
finnas ett fortsatt underskott.

Kopings kommun ser méjlighet att fa igang flyttkedjor och darmed skapa rorelse
pa bostadsmarknaden genom att kunna erbjuda storre lagenheter, som alternativ
till smahusboende.
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4.2 Laget pa bostadsmarknaden for sarskilda grupper

Bostader for ungdomar (19-25 ar)

Nio av lanets kommuner har
angett att det rader brist for
gruppen 19-25 ar. |
Skinnskattebergs kommun
bedéms bostadsmarknaden vara
I balans for ungdomar.
Beddmningen for 2018 &r
jamforbar med den for 2017.

Av kommuner med brist anger
atta stycken att en generell brist
pa bostader ar en orsak till
bristen for ungdomar, och atta
kommuner anger att det
generellt finns for fa sma
lagenheter. Forklaringen med
att det finns fa sma lagenheter

l:l Balans

har i lanet dkat under det — iy
senaste aret da det i tidigare ars

enkater framforallt angetts en

generell brist pd bostader som Figur 4.2.1 Kommunernas bedémning av

orsak till bristen for ungdomar. bostadsmarknadslaget for ungdomar i respektive

. . kommun. Kélla Bostadsmarknadsenkéaten 2018
Fem av lanets kommuner anger i

sina svar att det inte pagar nagra

insatser for att underlatta for ungdomar att skaffa en egen bostad, och tva
kommuner anger att en generell satsning pa bostadsbyggandet dven kommer att
gynna ungdomar. | Koping finns det mojlighet for ungdomar att stalla sig i
bostadsko fran 16 ars alder, och i Hallstahammar tillampas hyresrabatter och
nyproduktion av sma bostader med laga hyror for att underlatta for ungdomar att
ta sig in pa bostadsmarknaden.

Koping har 26 séarskilda ungdomsbostader och Hallstahammar 20. | Vasteras finns
inga bostader som standigt hyrs ut till malgruppen ungdomar, men ca var 10
lagenhet som blir ledig i hela bestandet reserveras for ungdomar, en insats som
gors vid varje uthyrningstillfalle med lampliga bostéder.

Under 2018 och 2019 beddmer Vasteras stad att 38 sérskilda bostader for
ungdomar (bostadsratter) kommer att borja byggas.
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Vad gor kommunen for att underlatta fér ungdomar
att skaffa en egen bostad?

Annat
Det pagar inga insatser for att underlatta for... I
Generell satsning pa bostadsbyggande som &dven...
Hyresrabbater
Bostadsinformation sarskilt till ungdomar
Kommunen eller fastighetsagaren underlattar...
Nyproduktion av sma bostader med laga hyror
Nyproduktion eller andring av bostader for...

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

B Skinnskatteberg B Surahammar B Kungsor H Hallstahammar ™ Norberg

Vésteras H Sala M Fagersta H Kbping W Arboga

Figur 4.2.2 Riktade insatser fran kommunerna for att underlatta ungdomars méjlighet att skaffa
egen bostad. Kélla Bostadsmarknadsenkéten 2018

Bostader for studenter

Sju av lanets tio kommuner anger
brist pa studentbostader, tva
balans och en dverskott. Av de
kommuner som inte har en
hogskola har frdgan om brist pa
studenter svarats pa utifran
boende for gymnasieelever, vilket
framkom under dialogmdtet i maj.
Bristen pa studentbostader anges, i
likhet med ungdomsbostéader, bero
pa att det finns generellt fa lediga
bostader i kommunen, vilket sju
av kommunerna angav. Fyra
kommuner angav dessutom att det
finns for fa sma lagenheter.

Skinnskatteberg

| Vasteras ser behovet av
studentbostéder olika ut pa var
och host och varier stort
daremellan

- Balans
- Underskott
l:] Overskott

Figur 4.2.3 Kommunernas beddmning av
bostadsmarknadslaget for studenter i respektive
kommun. Kalla Bostadsmarknadsenkéten 2018
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Bostader for nyanléanda

Sedan den forsta januari 2017
har Migrationsverket tagit 6ver
hela bosattningsuppdraget. Det
innebé&r dock ingen forandring
géllande kvotflyktingar, som
aven fortsattningsvis kommer
inga i det totala antalet
nyanldnda som kommunerna ska
ta emot efter anvisning av
Migrationsverket. Andelen
kvotflyktingar som kommunerna
ska ta emot kommer att bli hogre
an tidigare, vilket kan komma att
kréva specialanpassade bostader
och ett storre ansvar.

| Véastmanlands lan anger atta av

tio kommuner att det rader Figur 4.2.4 Kommunernas bedémning av
underskott pa bostader for bostadsmarknadsléget fér nyanlanda i respektive
nyanlanda, i de dvriga tva kommun. Kalla Bostadsmarknadsenkéten 2018

kommunerna rader balans. Samtliga

atta svarande anger underskott pa hyreslagenheter, dar hélften ocksa trycker pa
underskott av sma lagenheter, och tre kommuner bedomer att underskott pa stora
lagenheter bidrar till bristen. Ett par kommuner anger ocksa som orsak att
hyresvardar staller héga krav pa inkomst eller anstéllning, samt att det &r ett
underskott i kommunen pa lagenheter med rimlig hyresniva, en orsak som okat
sedan foregaende enkat.

| enkéten anger de svarande nagra av kommunerna att samma villkor galler for de
nyanlanda som valt att sjalva bosétta sig i kommunen som for évriga sokanden i
kommunen. Just gallande egenbosatta (EBO) finns en problematik pa vissa hall i
lanet med trangboddhet och utveckling av en svart marknad for hyreslagenheter.
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Annan orsak

Hyresvardarna ar obenagna att ta emot
stora barnfamiljer
Hyresvardarna staller hoga krav pa inkomst

eller anstallning E—
Underskott pa lagenheter med rimlig —
hyresniva
Underskott pa sma lagenheter |[IENENERNEGEGEGEEN
Underskott pa stora lagenheter | NN
Underskott pé hyreslagenheter [N
0 2 4 6 8 10

Antal kommuner

Figur 4.2.5 Angivna orsaker till brist pa bostader fér nyanlanda personer.
Kélla Bostadsmarknadsenkaten 2018

Av lanets kommuner anger, for att sdkerstélla att det finns bostader for anvisade
nyanlanda, en kommun att de for 2018 inte har nagra anvisade. Sju kommuner
anger att de har ett regelbundet samarbete med det allménnyttiga bostadsbolaget.
En av lanets kommuner anger att de har regelbundet samarbete med privata
fastighetsagare och tva kommuner tar kontakt med privata fastighetsagare vid
behov. | Surahammar, Hallstahammar och Képing anges i BME for 2018 att de
temporara losningar som finns for anvisade nyanlandas boende dvergar till
permanenta I6sningspersoner, och i Skinnskatteberg och Vasteras forlangs de
temporara l6sningarna till dess att en annan permanent 16sning kan ordnas. |
Arboga har man vid tillfallet for enkéaten 45 sociala kontrakt for att 16sa de
anvisade nyanlandas boende och i Vasteras prioriteras barnfamiljer till
permanenta l6sningar med egna kontrakt.

Annat satt
Kommunen bygger om lokaler till...
Kommunen har egna bostadsratter som...
Kommunen blockhyr fastigheter
Kommunen tar vid behov kontakt med...
Kommunen tar vid behov kontakt med...
Kommunen har ett regelbundet...

Kommunen har ett regelbundet...

Kommunen tar inte emot nagra...

o
N

4 6 8 10

Antal kommuner

Figur 4.2.6 Angivna insatser for att sakerstélla att det finns bostéder for anvisade nyanlanda
personer. Kalla Bostadsmarknadsenkéten 2018
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Bostader for de som inte blir godkanda som hyresgéaster pa den ordinarie
bostadsmarknaden
Av lanets kommuner angav nio att de hyr ut bostdder med tillsyn och sarskilda
regler i andra hand till personer som inte blivit godkanda pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Atta av kommunerna har angivit antal lagenheter som hyrs ut i
andra hand. Merparten av de 566 lagenheterna (ca 60%) som angivits finns i
Vasteras. Skinnskatteberg, Hallstahammar, Vasteras och Sala anger att de har
bostader i form av bostadsratter eller smahus som ags direkt av kommunen, totalt
335 stycken i lanet.

Tabell 4.2.1 Antal andrahandslagenheter med sarskilda villkor totalt i lanet 1 januari 2018.
Kélla Bostadsmarknadsenkéten 2018

Bostadsrétter eller
Kommun _Antal smahus som &gs
lagenheter direkt av
kommunen
(stycken) (stycken)
Skinnskatteberg 4 1
Surahammar 5
Kungsor 8
Hallstahammar 30 24
Norberg 8
Vésteras 330 300
Sala 111 10
Fagersta
Koping 70
Arboga
Totalt lanet: 566 335

Sju av lanets tio kommuner uppger att de arbetar med uppsdkande verksamhet for
att forebygga vrakningar. Vasteras anger att man har 6verenskommelse med det
allméannyttiga bostadsbolaget samt privata fastighetségare for att sanka kraven pa
bostadssokande, exempelvis genom att godkanna forsorjningsstod som inkomst.
Surahammar har egna fastigheter som kan hyras ut under lang tid (med
forstahandskontrakt) till personer som inte blir godkanda som hyresgaster pa den
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ordinarie bostadsmarknaden. Tva kommuner anger andra insatser som innebar
anpassat boende for vuxna som har startats i Koping. | Vasteras hyrs bostadsrétter
ut i andra hand som 6vergangshostader. | Hallstahammar och Vasteras anger att
man dessutom arbetar med konceptet ”Bostad forst”, som innebér att en person
forst erbjuds permanent bostad och darefter erbjuds stod, men da pa egna villkor.

Annat

Nej, inga andra metoder

Bostad forst
Egna fastigheter med lagenheter som kan...
Overenskommelse med privata...

Overenskommelse med det allmannyttiga...

Uppsokande verkamhet for att forebygga...

Hyresgarantier [

o
=

2 3 4 5 6 7 8 9 10

Antal kommuner

Figur 4.2.8 Kommunernas insatser for att motverka eller avhjalpa hemléshet
Kélla Bostadsmarknadsenkéten 2018

Sarskilda boendeformer for aldre

| bostadsmarknadsenkaten definieras sarskilda boendeformer for dldre pa samma
satt som i 5 kap 5 § socialtjanstlagen. Enligt paragrafen ska kommunerna inrétta
sarskilda boendeformer och service och omvardnad for dldre manniskor som
behover sarskilt stod.

Fem av lanets tio kommuner anger att det rader balans pa bostadsmarknaden
avseende sarskilda boendeformer for dldre. Ovriga fem anger att brist rader pa
denna typ av bostader i kommunen. 1 2016 ars enkét uppgav sex av lanets
kommuner att behovet for denna typ av bostader skulle vara tackt om 2 ar. Pa fem
ars sikt uppger, av de atta kommuner som svarat pa fragan, att behovet kommer
vara tackt i fyra av lanets kommuner géllande sarskilda boendeformer for éldre.

| Véasteras finns idag ett Gverskott av servicehuslagenheter, samtidigt som det
pagar planering for att fylla behovet langsiktigt med véntad storre efterfrdgan och
behov av boendeformer for aldre. | Surahammar ser man svarigheter att klara av
att tacka behovet pa grund av ekonomiska aspekter, i Koping gors fornarvarande
ingen riktad planering mot denna grupp och i Hallstahammar kommer den stadigt
okande andelen aldre av befolkningen bidra till svarigheter att kunna tacka
behovet pa nagra ars sikt.
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Tabell 4.2.2 Kommunernas bedémning av utbudet av bostader avseende sarskilt boende foér aldre
2018 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 innebar att efterfragan &r storre &n utbudet.

Kalla Bostadsmarknadsenkéaten 2018.

Sarskilt boende for dldre

Behov tackt Behov
Kommun Beddomt utbud 2018 . ticktom 5
om 2 ar
Skinnskatteberg Underskott
Surahammar Underskott
Kungsor Balans
Hallstahammar Balans
Norberg Balans
Visteras Balans
Sala Underskott
Fagersta Balans
Képing Underskott

Arboga Underskott

Seniorbostader

Seniorbostéder avser vanliga bostader som ar avsedda for personer éver en viss
alder, vanligtvis 55 ar och éldre. Dessa bostéader ska vara utformade efter aldres
behov av tillganglighet och trygghet.

Sju kommuner anger att det finns seniorbostader i kommunen. Tva av de
kommunerna anger att det inte finns outhyrda eller osalda seniorbostader, fyra
kommuner anger att det inte finns underlag for att gora en sddan bedomning for
2018 och en kommun anger att det finns en stor andel osalda bostader i
seniorbostadsbestandet som ar osalda eller outhyrda.

Trygghetsbostader

Boendeformen trygghetsbostader ar tankt att dverbrygga glappet mellan vanligt
boende och sarskilt boende med heltidsomsorg. Boendeformen kréver inget
kommunalt bistandsbeslut enligt socialtjanstlagen.

Atta av lanets kommuner anger att de har trygghetsbostéder, fem av dessa atta
anger att det inte finns nagra lediga bostader i kategorin, varav Koping har ca 5
ars ko, tva kommuner anger att det inte finns tillrackligt med underlag for att géra
en sadan bedémning i samband med bostadsmarknadsenkaten och
Skinnskatteberg anger att det finns outhyrda/osalda trygghetsbostader i
kommunen.

Sarskilt boende for personer med funktionsnedsattning

I bostadsmarknadsenkéten definieras sarskilda boendeformer for personer med
funktionsnedséttning som boende enligt lagen om stéd och service till vissa
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funktionshindrade (LSS) eller 5 kap 7 8 socialtjanstlagen. Enligt socialtjanstlagen
ska kommunerna inrétta bostdder med sérskild service for de méanniskor som av
fysiska eller psykiska eller andra skal méter betydande svarigheter i sin livsforing
och som pa grund av detta &r i behov av sarskilt boende.

Tva av lanets kommuner anger att det rader balans pa bostadsmarknaden avseende
sarskilt boende for personer med funktionsnedséattning i enkéaten 2018. 2016 angav
tre kommuner att behovet inte kommer vara tackt inom 2 ar och fem kommuner
att behovet inte kommer vara tackt inom 5 ar. | Surahammar beddms att gruppen
kommer 6ka mer &n vad kommunen kan moéta med byggande. | Véasteras anges att
utvecklingen pa hela bostadsmarknaden har inneburit foérseningar med vissa
projekt samt hogre byggnadskostnader vilket innebér att det for gruppen blivit
svarare att ta sig in pa bostadsmarknaden.

Tabell 4.2.3 Kommunernas bedémning av utbudet av bostéder for personer med
funktionsnedséattning 2018 samt kommunernas bedémning av om behoven &r téckta 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.

Kélla Bostadsmarknadsenkaten 2018

Sarskilt boende fér personer med
funktionsnedsattning
Behov tickt | Behov tackt

Kommun Bedémt utbud 2018 . .
om 2 ar om5 ar

Skinnskatteberg Balans

Surahammar Underskott

Kungsor Underskott

Hallstahammar Balans

Norberg |

Vasteras Underskott

Sala Underskott

Fagersta Underskott

Koéping Underskott

Arboga Underskott

28



BOSTADSMARKNADSANALYS 2018

5 Bostader och bostadsbyggande

AV lanets tio kommuner bedomer atta att det kommer rada obalans med
underskott pa bostadsmarknaden under de narmsta tre aren. Boverket prognos fran
april 2018 visar att byggandet av nya bostader kommer minska nagot utifran 2017
ars nivaer under 2018-2019, till knappt 60 000 nya bostader per ar. | Véastmanland
har bostadsbyggandet under 2017 okat i jamforelse med 2016

5.1 Prisutveckling bostader

Bostadspriserna for smahus har fortsatt 6ka under 2017 for bade riket och lanet.
Smahuspriserna steg enligt SCBs fastighetsprisindex ca 8,1 procent i Véastmanland
och 7 procent for riket. Genomsnittspriset for ett smahus i Véastmanland var under
2017 ca 2,4 miljoner kr, baserat pa statistik fran 1 466 forsaljningar av smahus.

Tabell 5.1.1 Genomsnittspriser smahus, Vastmanlands lan 2017. Kalla SCB

Kommun Antal Kopeskilling 2016 | Okning fran 2015
forsaljningar (medelvarde, tkr) (procent)
Arboga 88 1501 10,6
Fagersta 82 1220 -2,3
Hallstahammar 108 2185 19,3
Kungsor 96 1589 7,1
Koping 107 1921 18,2
Norberg 44 1064 37,1
Sala 148 1780 1,7
Skinnskatteberg 57 892 10,5
Surahammar 100 1510 15,8
Vasteras 636 3401 7,1

Smahuspriserna fortsatter att variera inom lanet, och sa gor aven prisutvecklingen.
| jamforelse med 2015 minskade prisutvecklingstakten i fem av l&nets kommuner
och okade samtidigt i fem kommuner. Statistiken bor lasas utifran att den endast
avser antalet salda smahus och hur mycket huset saldes for. Det betyder att
aspekter som alder, skick och lage pa husen inte beaktas.

Genomsnittspriset for smahus ar hogst i Véasteras dar det under 2016 kostade ca
3,4 miljoner, och l&gst i Skinnskatteberg dar genomsnittspriset var ca 892 000 kr.
| tre av lanets tio kommuner &r genomsnittspriset under 1,5 miljoner kr,
tillskillnad mot foregaende ar da samma sak gallde for sex av kommunerna.
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Norberg, Hallstahammar, Képing och Surahammar har sett de storsta procentuella
prisuppgangarna under 2017, dar Surahammar, Hallstahammar och Norberg dven
hade stora uppgangar i pris under2016. Den stérsta 6kningen i prisutveckling fran
2016 har skett i Norberg under aret, och den kommun dar prisutvecklingen har
sjunkit som mest i forhallande till foregaende arets prisutveckling ar Fagersta.

5.2 Bostadsbyggande i lanet 2017

Bostadsbyggandet i lanet var hdgre 2017 dn 2016. Totalt fardigstalldes 1 104
bostader 2017. Av dessa var 820 lagenheter i flerbostadshus och 284 smahus.
Antalet fardigstallda bostader motte saledes lanets regionala mal for
bostadsbyggande’ pa 1000 fardigstallda bostader per &r fér 2017, dock
fardigstalldes inte nya bostéader i alla lanets kommuner som &r ett annat mal i
RUP.

Under 2017 pabdrjades, enligt Statistiska centralbyran, byggande av 1 904
bostadslagenheter, ca 60% fler an antalet paborjade under 2016 och 87 fler &n
bedémningen om antalet paborjade bostadslagenheter fran kommunernas
uppskattning enligt 2017 ars bostadsmarknadsenkét. Det ar darfor rimligt att anta
att antalet fardigstallda lagenheter kommer 6ka under 2018.

Antalet fardigstallda Igh i nybyggda hus

Arboga ™% 55
KGping  |temmmm 106
Fagersta | 3
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Figur 5.2.1 Féardigstallda bostader per kommun 2016 och 2017. Ké&lla SCB

" Malet finns formulerat i lanets regionala utvecklingsprogram, Lansstyrelsens Rapport
Mangfaldsdriven tillvaxt — Regionalt utvecklingsprogram (RUP) Vastmanlands lan 2014-2020
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Det mesta av bostadsbyggandet sker i Vasteras. Totalt byggdes 892 av lanets
fardigstallda bostader i Vasteras, en 6kning med ungefar 26% fran aret innan. |
Arboga, Kungsor och Hallstahammar 6kade bostadsbyggandet kraftigt fran
tidigare ar. Den kraftiga 6kningen kan forklaras med fardigstallandet av
flerbostadshus i de tre kommunerna. | de tre kommunerna har dessutom
smahusbyggandet 6kat 2017 i jamforelse med tidigare ar. | Képing och Sala sjonk
siffran med antalet fardigstallda lagenheter fran 2016. Det fardigstalldes i
kommunerna inga storre projekt i flerbostadshus under 2017, vilket det gjorde i de
bada under 2016, som orsak till den lagre siffran. | Sala 6kade daremot
smahusbyggandet medans det i Koping sjonk. | Surahammar kommun
fardigstalldes, enligt SCB, inga bostader under 2017. Det betyder att nyproduktion
av bostader gjordes i nio av tio kommuner under 2017, att jamfdra med atta av tio
under 2016 och sju av tio under 2015. Dock innebér det att det regionala malet om
att det ska byggas bostader i alla lanets kommuner inte naddes 2017.

Under dialogmotet i maj med nagra av lanets kommuner poangterades att det i
omstallning fran en forvaltande till exploaterande organisation tar tid, nar det
kommer till exploatering av tidigare oexploaterade omraden. Detta eftersom det i
flera fall & manga ar sedan kommunen nyexploaterat sasom den gor idag. Det har
arbetet kréaver tid och resurser, vilket kan vara en forklaring till att
bostadsbyggandet inte sker i den omfattning som behov och efterfragan gor
géllande i olika delar av lanet.

BYGGANDE OCH BEFOLKNING
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flerbostadshus === smahus befolkningsutveckling

Figur 5.2.2 Fardigstallda bostader och befolkningsutveckling 1975-2017. Vénster skala anger
antal bostader, hdger skala anger befolkningsutveckling. Ar 2007 évergick Heby kommun fran
Véastmanlands lan till Uppsala lan. For 2012 ingar ocksa ett antal sent inrapporterade bostader
som fardigstalldes 2011, vilket innebar att statistiken som visas har ovan géllande de tva &ren ar
nagot missvisande. Kélla: SCB
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En tumregel for behovet av antalet nya bostader ar att for varje tva personer som
befolkningen 6kar behdver det byggas en bostad. Av figur 5.2.2 framgar att
bostadsbyggandet 6kade i takt med eller starkare an befolkningsutvecklingen fram
till och med finanskrisen i slutet av 00-talet. Sedan 2007 har byggandet inte langre
Okat i takt med befolkningsutvecklingen (med undantag for 2012, dock inkluderar
2012 ett antal sent inrapporterade bostader for 2011 vilket gor grafen nedan nagot
missvisande for de tva aren). Manga kommuner uppger ocksa att de upplever brist
pa bostader (se figur 4.1.2) dar bristen 6ver lanet som helhet 6kat sedan 2014.
Detta tyder pa att &ven om bostadsbyggandet de senaste aren varit hdgre &n aren
direkt efter finanskrisen sa byggs det fortfarande inte tillrackligt manga bostader i
Vastmanland, som helhet, for att tdcka behovet. Under 2017 6kade dock
byggnadstaken mer &n befolkningsokningen med utgangspunkten tva inflyttade i
en nyproducerad bostad.

5.3 Boverkets reviderade prognos for byggbehov till 2025

Boverket har, i och med SCBs befolkningsprognos fran april 2017 sett anledning
att revidera sin nationella byggbehovsprognos® fran 2016. Den nya bedémningen
innebdr att totalt 600 000 bostader behdver byggas till 2025, varav 320 000
beréknas behovas redan 2020, vilket innebar ca 80 000 bostader per ar. Orsaken
till de hoga nivaerna, som sankts nagot sedan foregaende ars reviderade prognos,
ar dels den forvantade befolkningsdkningen framéver och dels att byggandet de
senaste aren inte okat i tillracklig omfattning for att svara mot behoven. Enligt
Boverkets prognos for bostadsbyggande fran april 2018 beraknas ca 60 000 per ar
paborjas under 2018 och 2019.°

Den nya revideringen fran Boverkets prognos kring byggbehov till 2025 innebéar
ett sankt behov mot tidigare revideringar, vilket grundar sig i att SCBs
befolkningsprognos har justerats ned med 135 000 personer till 2025 och att

46 000 bostader fardigstalldes under 2016 (ca 51 000 bostader fardigstalldes
under 2017 enligt SCB).

54 Allmannyttan

Tre av kommunerna anger i bostadsmarknadsenkaten att det skett forandring i det
allmannyttiga bostadsbestandet under 2017. | Kungsor har allmannyttan utokat sitt
bestand med 16 bostader. | Visteras har allmannyttan utokat med 300 bostader
och i Arboga har antalet bostader minskat med 78 stycken genom forséljning.
Lagenheterna saldes till en privat fastighetségare for fortsatt uthyrning.
Forsaljningen skedde for att mojliggora nyproduktion. Under 2018 planerar
allmannyttan i Vasteras att salja 749 lagenheter.

8 Boverket Rapport 2017:17, Berakning av behovet av nya bostader till 2025
® https://www.boverket.se/contentassets/acc63375643e43b5949636911acd0652/prognos-
bostadsbyggande-2018-04-12.pdf
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Tabell 5.4.1 Férandringar i allmannyttans bostadsbestand 2017.

Kalla Bostadsmarknadsenkaten 2018

Forandring i allmannyttans bostadsbestand 2017

Kommuner Nyproducerade '_I'il_l_kom_st Sél_da Ri\(_na

bostader (antal) vid &ndring | bostader | bostader

(antal) (antal) (antal)
Arboga 0 0 78 0
Kungsor 16 16 0 0
Vasteras 284 3 0 0
Totalt 300 19 78 0

Enligt bostadsmarknadsenkaten 2017 skiljer sig allméannyttans tillkomst och salda
bostader fran bedomningen 2016 da det var noll planerade forsaljningar vid 2016
ars enkat, och bedomt tillskott i Vasteras pa 180 lagenheter, 29 i Sala, 64 i Koping
och 16 i Kungsor.

5.5 Kommunernas beddmning av behov av bostéader

Kommunernas svar indikerar att det finns ett stort behov av hyresbostéder, mindre
till medelstora framst, men ocksa storre lagenheter. | Koping anges att det behovs
fler storre lagenheter for att fa igang fungerande flyttkedjor som l6sgér befintliga
smahus. Andelen ensamhushall ar i kommunen storre an i rikssnittet och det finns
dessutom relativt fa smalagenheter i det befintliga bestandet. | Vasteras baseras
svaren pa en enkat till byggherrar angivit i en enkat om efterfragan. Dar framgar
att behov av hyresratter stracker sig fran 1 rok till 4 rok, for bostadsrétter 1 rok till
3 rok och for &ganderétter 4 rok eller storre. Svaren i den enkaten speglar bilden
relativt bra for hela lanet, forutom kring bostadsratter dér det i 6vriga lanet
beddms vara ett stort behov pa 4 rok.

For hyresratter har beddmningen gatt mot att det inte ar ett lika stort behov av
storre hyresratter som tidigare, 4 rok eller storre, och att behovet av 2 rok och 4
rok bostadsréatter har 6kat. Géllande &ganderatter har behovet av storre ldgenheter
av denna typ okat sedan 2016 enligt beddmningarna i bostadsmarknadsenkaten.
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Figur 5.5.1 Kommunernas beddmda behov av typ och storlek pa tillkommande bostader de
narmaste tre aren.
Kélla Bostadsmarknadsenkaten 2018

Fragan i bostadsmarknadsenkaten har formulerats om fran tidigare ar da det
endast var mojligt att ange ett alternativ av storlek per upplatelseform, till att det
ar majligt att svara med flera olika storlekar per upplatelseform och kommun
2018. Detta ar en mojlig forklaring till &ndrade maonster i arets enkat i jamforelse
med tidigare ars svar.

Fyra av lanets kommuner beddmer att det finns ett utbud av bostader for de
grupper som har laga inkomster eller som pa annat sétt har en svag stallning pa
bostadsmarknaden, fyra kommuner anger att det saknas i kommunen och tva vet
gj eller har inte kunnat svara pa fragan. | Koping menar man att grupperna har
svart att efterfraga nyproduktion och att forhoppningen ér att billigare lagenheter
frigdrs i och med nybyggnation som skapar flyttkedjor inom kommunen.

5.6 Kommunernas beddmning av antal pabérjade bostader
2017-2018

Lanets kommuner bedomer att det totalt for alla typer av hus och upplatelseformer
kommer att pabdrjas ny- eller ombyggnad av ca 1 400 bostader under 2018, vilket
ar ungefar 230 bostader farre &n vad bedémningen for 2018 var foregdende ar. Ca
1 980 bostader bedoms paborjas under 2019.

Som tidigare skiljer det sig stort i lanet var det byggs, vilket ocksa visar sig i
kommunernas bedémningar. Flest antal ny- eller ombyggda bostédder bedéms det
byggas i Vésteras med ca 2 370 bostader totalt under 2018 och 2019, vilket &r en
sankning med ca 5,2 % fran forra arets prognos dar bedémningen géllde antal
paborjade bostader under 2017-2018. Déarefter kommer Hallstahammar (ca 200),
Arboga (ca 190), Sala (ca 150), Képing, Surahammar och Kungsoér (ca 100
vardera), Fagersta (ca 85) och Norberg (ca 20) i bedomning om paborjade
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lagenheter i flerbostadshus under 2018 och 2019, vilket ar en 6kning mot
foregaende ars bedomningar generellt for lanets 6vriga kommuner. | enkéten har
Skinnskatteberg gjort beddmningen att inga nya bostader kommer paborjas inom
perioden.

Lanets kommuner beddmer att det kommer byggas flest hyresratter i
flerbostadshus under 2019. For bostadsratter bedémer Vasteras att produktionen
kommer vara likvardig under 2017 och 2018, medan det i lanets dévriga kommuner
kommer byggas bostadsratter under framforallt 2019.
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Figur 5.6.1 Kommunernas bedémning av antal pabérjade bostader avseende nybyggnation av
flerbostadshus, lanets kommuner utom Vésteras.
Kalla Bostadsmarknadsenkaten 2018
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Figur 5.6.2 Vasteras stads beddmning av antal pabdrjade bostader avseende nybyggnation av

flerbostadshus.
Kéalla Bostadsmarknadsenkaten 2018
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Gallande smahusbyggandet bedémer samtliga kommuner att det framforallt byggs
smahus med eget dgande. Prognosen for Vasteras ligger pa samma niva som vid
forra arets enkat da bedomningen lag pa ca 150 smahus per ar med eget dgande.
Daremot har prognosen for smahus med bostadsréatt sankts nagot i Vasteras fran
foregaende enkéat da bedémningen var ca 45 smahus under 2018, jamfort med
arets prognos om 40. Prognosen for lanets vriga kommuner har séankts nagot for
2018 fran tidigare 140 nybyggda smahus till 104 for 2018. Daremot bedémer de
évriga kommunerna en kraftig 6kning till 2019 for smahusbyggandet med eget
agande.
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Figur 5.6.3 Kommunernas beddémning av antal pabérjade bostader avseende nybyggnation av
smahus.
Kélla Bostadsmarknadsenkéten 2018

5.7 Faktorer som begransar bostadsbyggandet i
kommunerna

| bostadsmarknadsenkaten har kommunerna fatt ange tre faktorer som de anser
framst begrénsar bostadsbyggandet i kommunen. Sex av kommunerna anger hdga
produktionskostnader som en begransande faktor, dar foregaende ar fem
kommuner som angav detta skal i bostadsmarknadsenkaten. Fem kommuner anger
2018 att det ar brist pa detaljplanelagd attraktiv mark, i nivd med forra aret da lika
manga kommuner angav brist pa detaljplanelagd mark som en begransande faktor
i bostadsbyggandet, och fyra kommuner anger svarigheter for privatpersoner att fa
lan. | Vasteras ser man 2017 endast hdga produktionskostnader och svarigheter
for privatpersoner att fa lan som begransande orsaker till nybyggnation. | de
mindre kommunerna i lanets norra delar &r byggherrars brist pa intresse en vanligt
férekommande orsak som begrénsar bostadsbyggandet, medans det i lanets
mellanstora kommuner handlar om brist pa attraktiv detaljplanelagd mark. | Sala
har 6verklagade detaljplaner varit en forsvarande faktor under 2017. | Képing
anges att det inte &r tillrackligt hég vinstmarginal i nyproduktionsprojekt, det
kravs valdigt attraktiva lagen for att kunna rdkna hem.
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Arboga anger att det finns konflikt med andra allménna intressen enligt PBL, i
ovrigt anges inte bullerproblem eller svag infrastruktur som begrénsande faktorer i
nagon kommun. Det framkom vid dialogméte med kommunerna i maj 2018 att
fororenad mark och arkeologi ar faktorer som begransar bostadsbyggandet i vissa
delar av lanet.

| Skinnskatteberg, Fagersta och Norberg anges att svarigheter for privatpersoner
att fa lan ar en begransande faktor. Till skillnad fran Vasteras som har en hogre
prishild pa bostader beror svarigheten i dessa tre mindre kommuner bl.a. pa att
kostnaden for nybyggnad &r hdgre an den generella prisbilden i kommunerna for
smahus, vilket gor att det ar svart att lamna garantier pa lanen.

Sammantaget 6ver lanet antyder svaren i enkaten 2018, angaende begransande
faktorer samt den bedémda bostadsbristen att det finns en okad efterfragan och
vilja i lanet som helhet att fa till bostadsbyggande, mot tidigare ar, dock &r
produktionskostnader nagot som begransar nar det géller att halla byggtakten

uppe.

Kommunernas tre hogst prioriterade faktorer som
begransar bostadsbyggande i kommunen

Annan orsak

Att kommunen foér ndrvarande inte stravar efter...
Overklagande av detaljplaner
Bullerproblem

Det finns inga begransande faktorer for...
Kommunens brist pa intresse att bygga
Vikande befolkningsunderlag

Svag infrastruktur/osakerhet kring framtida...
Brist pa byggarbetskraft
Svag inkomstutveckling for hushallen
Konflikt med andra allmdnna intressen enligt PBL
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/Allménnytta saknar resurser
Hoéga produktionskostader
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Figur 5.7.1 Kommunernas hdgst prioriterade faktorer som begrénsar bostadsbyggandet i
kommunen. Varje kommun har angivit tre faktorer.
Kalla Bostadsmarknadsenkéten 2018
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5.8 Statliga st6d for bostadsbyggande

Tillhandahaller ett antal stod for att fa till ett 6kat bostadsbyggande. De flesta stod
soks via Lansstyrelsen men finansieras av andra myndigheter. Fotnoten vid
respektive stod ar en direktlank till det specifika stodets webbplats dar det finns
mer information kring hur man gar tillvaga for att soka stodet.

Statligt bidrag for sanering av fororenade omraden infor
bostadsbyggnation?®

Bidraget syftar till att mojliggora bostadsetablering pa fastigheter som ar belastade
med markfdroreningar och dar ansvar saknas. Kommuner med ett bostadsbehov
och som beslut i fullmaktige att paborja detaljplaneprocess for det aktuella
omradet kan soka bidraget. Bidraget tacker saneringskostnader i projekt oavsett
typ och storlek pa bostader som sedan ska uppforas pa platsen. Under 2018 har
vagledningen for stodet uppdaterats.

Stod till bostader for aldre!t

Stodet far lamnas for ny- eller ombyggnad bland annat av sarskilda boendeformer
for aldre och av hyresratter for aldre pa den ordinarie bostadsmarknaden sasom
trygghetsbostader.

Stod for hyresbostader och bostader for studerande®?

Stodet kan ges for nybyggnad, tillbyggnad eller ombyggnad till bostéder i
flerbostadshus och smahus sa lange upplatelseformen ar hyresratt. For ombyggnad
kravs att byggnaden inte anvénts som bostader under de senaste atta aren. Under
2018 har regeringen beslutat att utka bade stodnivan och tillatna normhyresnivan
for det langsiktiga investeringsstodet. Det har ocksa under 2018 inforts en
pabyggnadsbonus som innebar att den som utokar antalet vaningsplan pa befintlig
byggnad kan fa en bonus utdver grundstodet.

Statsbidrag for okat bostadsbyggande!?

Alla kommuner som uppfyller de villkor som stélls har ratt till bidraget, som
syftar att fa till stind 6kat bostadsbyggande for bland annat 6kad asylinvandring.

Utvecklingsmedel § 374

837 medel syftar till att skapa beredskap och tillracklig mottagningskapacitet for
nyanlanda och ensamkommande barn. Fér 2018 ar inriktning for medlet
boséttning, vilket innebér att fokus &r pa projekt som underlattar boséttningen av
nyanldnda med uppehallstillstand. Det kan vara projekt fran bostadsinventering
till verksamhetsanpassning av diverse lokaler.

10 http://www.naturvardsverket.se/Stod-i-miljoarbetet/Bidrag/Efterbehandling-infor-bostadsbebyggelse/
1 http://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/stod-till-bostader-for-aldre/

12 http://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/stod-for-hyresbostader-och-bostader-for-studerande/

13 http://www.boverket.se/sv/bidrag--garantier/statshidrag-for-okat-bostadsbyggande/
Uhttps://www.lansstyrelsen.se/vastmanland/stat-och-kommun/social-
hallbarhet/integration/mottagande-och-etablering-av-nyanlanda.html
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6 Kommunernas verktyg for bostadsforsorjning

Kommunerna kan tillampa flera olika verktyg for att arbeta med
bostadsforsorjning. Nagra av de som behandlas i bostadsmarknadsenkaten &r
riktlinjer for bostadsforsorjning, agardirektiv till allmannyttan, samverkan inom
och mellan kommuner, service for bostadssokande genom olika typer av
bostadsformedling, kommunala hyresgarantier samt markanvisning och riktlinjer
for markanvisning. Utdver detta ar den kommunala éversikts- och
detaljplaneringen exempel pa verktyg i arbetet med bostadsforsorjning. Nedan
redovisas en sammanstallning av de verktyg for bostadsforsorjning som
kommunerna i bostadsmarknadsenké&ten 2018 angivit att de anvéander. | figur 6.1,
som baseras pa bostadsmarknadsenkaten 2018 har nio kommuner uppgett att de
har riktlinjer for bostadsforsorjning antagna. | analysen under avsnitt 6.1 kommer
endast de kommuner med riktlinjer antagna efter 1 januari 2014 belysas.

Tabell 6.1 Sammanstéllning av kommunernas svar avseende vilka verktyg kommunen tillampar for
bostadsforsérjningen enligt bostadsmarknadsenkaten 2018.
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Skinnskatteberg X X X
Surahammar X X X X
Kungsor X X X X
Hallstahammar X X X X
Norberg X X X
Vasteras X X X X X X
Sala X X X X X X
Fagersta X X X X
Kdping X X X X X
Arboga X X X X
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6.1 Riktlinjer for bostadsférsorjningen

Regeringen har i regleringsbrevet for 2018 uppdragit at Lansstyrelsen att for
respektive kommun inom lanet redovisa och bedéma om de antagit riktlinjer for
bostadsforsorjning som uppfyller kraven i 2 §, som innefattar mal och insatser,
(2000:1383) om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar. Dessutom ska
Lansstyrelsen redovisa och bedéma hur kommunerna tagit hansyn till 2 8 forsta
stycket 3 i samma lag, som innefattar hur kommunen tagit hansyn till relevanta
nationella och regionala mal.

Tabell 6.1.1 Sammanstéllning éver Vastmanlands lans kommuner gallande riktlinjer for
bostadsforsdrjning. Riktlinjer ska enligt lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar
(2000:1383) antas av kommunfullméktige under varje mandatperiod.

* | tabellen redovisas om Lénsstyrelsen bedémer att kommunen uppfyllt 2 § (2000:1383) i
géallande riktlinjer sammantaget.

Riktlinjer for
bostadsforsorjning
o | ®
g o =z 5] -
s I = > o

Har °E E% 8 t_—j) 2 c :O ><
kommunen S| =23 < g 5 T |3 28
gallande 2 -85 85x|la |ag|ec
riktinjer | 5| E|EZ5|53R|E |EE g3
som antagits © bl I =~ o I T T S E EQ

c nh| o= | © | © ®© S0
under o) S| X288 | -8s|cElE8|E< T

S S| 582|253 |8¢g 85 Tk =
senaste 2 8|28 |SLR|EE|EE| =58 =
mandat- w T ; S < %é -l E2|EE gL =
perioden? S Z|lO08Ee|SEn|ea|EXgl o
Vésteras 2017 Ja ja | Nej | ja | Plushandlingsplan 2018
Sala 2003 |ja, 2018 - - - - -
Hallstahammar | 2016 Ja ja | Nej
Surahammar Nej nej - - - - -
Képing 2017 Ja - - - -
Arboga 2012 - - - - -
Kungsor 2016 Ja ja Ja
Skinnskatteberg | 2017 Ja - - - -
Fagersta 2018 Ja - - - -
Norberg 2017 Ja - - - -

Enligt lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar ska alla
kommuner med hjélp av riktlinjer planera fér bostadsférsorjning i kommunen.
Syftet med planeringen &r att skapa goda forutsattningar for alla i kommunen att
leva i goda bostader och att framja att andamalsenliga atgarder for bostads-

forsorjningen forbereds och genomfors. Riktlinjer for bostadsforsorjning ska antas
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av kommunfullméktige under varje mandatperiod. Om forutsattningar forandras
ska nya riktlinjer uppréttas och antas av kommunfullméktige.

Kommunernas riktlinjer ska minst innehalla uppgifter om (2 § lag 2000:1383)
kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadshestandet (1),
kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal (2), och hur kommunen har
tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och program som &r
av betydelse for bostadsforsorjningen (3). Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en
analys av den demografiska utvecklingen, av efterfragan pa bostader,
bostadsbehovet for sérskilda grupper och marknadsférutséttningar (4).

I bostadsmarknadsenkéten 2018 anger nio av lanets kommuner att de har riktlinjer
for bostadsforsorjning antagna. Tva av dessa ar antagna fore 2014 och behandlas
darfor inte ndrmare i analysen och sammanstallningen.

Aktiviteten i Vastmanland lans kommuner kring framtagande av riktlinjer for
bostadsforsorjning har 6kat under de senaste aren. Vid en sammanstallning i
samband med bostadsmarknadsanalysen fér 2017 hade tre kommuner riktlinjer
antagna 2014 eller senare. Infor 2018 ars sammanstallning har ytterligare fyra
kommuner antagit riktlinjer och en kommun som antagit riktlinjer tidigare har
uppdaterat sina. Detta innebér att totalt sju kommuner har antagit riktlinjer sedan
2014. Av de 6vriga kommunerna i lanet beddmer en kommun att riktlinjer
kommer antas under innevarande mandatperiod. L&nsstyrelsen ser ett samband
mellan den 6kade aktiviteten i arbetet med riktlinjer for bostadsforsdrjning och
den kommunala byggbonusen som forutsatter en aktuell éversiktsplan och
aktuella riktlinjer for bostadsforsorjning.

Ett dvergripande monster ar att de riktlinjer som antagits senare ofta har en
tydligare koppling mot det nationella och regionala perspektivet, med hénsyn till
mal, planer och program. Exempelvis beskrivs i Hallstahammars program med
riktlinjer hur de nationella och regionala malen, samt évriga mal som programmet
kopplar till, formar inriktningen och utformning av Hallstahammar kommuns
riktlinjer. Vasteras kommun gor i sitt program en koppling om huruvida malen i
programmet och pagaende byggnationer innebér efterlevnad av regionala mal.

| Gvrigt ser koppling till de nationella och regionala malen, planerna och
programmen olika ut. De flesta kommuner anvander sig av malen som en
inledning och utgangspunkt i deras respektive program. Det finns dock kommuner
som inte direkt ndamner nationella eller regionala mal, planer och program, men
kommunernas egna riktlinjer kan anda kopplas mot dessa.

Samtliga kommuner har baserat byggbehovet utifran en analys av de egna
forutséttningarna i kommunen. Redovisningen av analysen skiljer sig at. Nagra av
kommunerna har valt att redovisa analysen i bostadsforsorjningsprogrammet, medan
andra kommun istallet valt att endast ange malen for bostadsbyggande utifran
analysen utan att ndrmare ndmna detaljer om analysen i sig.

Lansstyrelsen ser att 2 § 2 styckets delar har olika vikt beroende pa forutsattningar i
respektive kommun. I kommuner med generellt 1agt byggtryck har marknads-
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forutsattningarna en stor betydelse for vad som ar majligt att dstadkomma néar det
galler bostadsforsorjning. Problem att fa lan for att genomfora bostadsbyggnads-
projekt kan vara en faktor som forsvarar i vissa kommuner, i och med att
marknadsférutsattningarna inte ar tillrackligt gynnsamma i kommunen. Det &r ocksa
skillnad kring analysens betydelse om kommunen &r under tillvéxt populations-
massigt eller tappar invanare. For samtliga kommuner ar det dock av vikt att
bostadsbehovet for sarskilda grupper far en sarskild plats i analysen och i arbetet med
bostadsforsorjningen.

Utifran tidigare analyser har det konstaterats att samarbetet inom kommunerna okat,
framforallt kring gruppen nyanldnda i samband kring handelserna hosten 2015.
Riktlinjerna i lanet har generellt haft fokus pa nybyggnation. Lansstyrelsen
identifierat att riktlinjerna har ett visst dkat fokus kring befintligt bostadsbestand,
vilket ar en mycket viktig del i bostadsforsorjningen.

6.2 Agandedirektiv till allmannyttan

Sju av lanets tio kommuner anger att de har ett allmannyttigt bostadsforetag i
kommunen, och alla kommuner driver dessa som kommunala bostadsaktiebolag.
Sju av dessa anger att de har dgardirektiv, dar samtliga har angett nar direktiven
antogs, mellan 2011 och 2017. Dessa sju kommunala bostadsaktiebolag har
samtliga definierat avkastningskrav for bolaget. Bolagens avkastningskrav
varierar.

Enligt en sammanstéllning som Lansstyrelsen gjorde 2015 framgar att Fagersta
och Norberg har ett kommunalt allmannyttigt bostadsbestand som forvaltas av ett
gemensamt kommunalférbund.

6.3 Samverkan inom och mellan kommuner

Samtliga kommuner inom lanet, avseende planering for bostadsforsdrjningen, har
intern samverkan mellan forvaltningar enligt bostadsmarknadsenkaten 2018.
Samarbetena inom kommunerna kan se olika ut, dels finns exempel pd kommuner
som arbetar pa flera nivaer dar fragorna diskuteras i kommunens ledningsgrupp
och plangrupp. | Vasteras finns en styrgrupp kopplad till arbetsgruppen av
handlaggare som bestar av forvaltningschefer fran berérda forvaltningar.

Pa fragan om samverkan sker mellan kommunens olika forvaltningar for att
sarskilt underlatta for grupper som har laga inkomster eller annat satt har en svag
stallning pa bostadsmarknaden sager sex kommuner att de har sddan samverkan.
Beroende pa organisation i kommunerna ser samverkan lite olika ut, generellt
finns socialférvaltning eller motsvarande med i samarbetet, men det finns ocksa
exempel dar kommunstyrelsen ingar i samverkan (Arboga, Kungsor) och i
Vasteras ingdr stadsledningskontoret, teknik- och fastighetsforvaltningen samt
sociala namndens forvaltning. | Surahammar ingar aven skolan i
samverkansarbetet.

Fyra av lanets kommuner anger att de samverkar med andra kommuner avseende
planering for bostadsforsorjning. Samverkan ter sig pa olika sétt, dels namns
yttranden pa andra kommuners bostadsforsorjningsprogram som ett
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samverksanssatt, dels genom gemensamma kommunalférbund dér fragorna borjat
diskuteras mer gemensamt och inom andra utvecklingsprojekt. Vasteras namner
att 4M-samarbetet, som inkluderar fyra Malarstader (Vasteras, Eskilstuna,
Strangnas och Enkoping) har en gemensam handlingsplan och kontinuerliga
traffar. Gemensam ortsanalys har ocksa tagits fram i samverkan om Kvicksund
samt att fragorna brukar diskuteras inom ramen for 7-stadsMEX, ett mark- och
exploateringsforum, med traff en gang per ar.

6.4 Formedling av bostader

Enligt bostadsmarknadsenkéten 2018 har en kommun i lanet en
bostadsformedling och ytterligare tva kommuner Gvervager att inratta en egen
kommunal bostadsférmedling, Surahammar och Vésteras.

Den vanligaste servicen till bostadssokande &r att det allmannyttiga
bostadsforetaget har en egen ko, nio av tio kommuner, och darefter att kommunen
har en lista med hyresvardar pa sin webbplats, atta av tio. En kommun anger att de
inte har nagon service till de som soker bostad. Tva av lanets kommuner har ocksa
en bostadsportal pa kommunens webbplats, Kungsor och Skinnskatteberg.

Annat satt

Kommunen har ingen service for
dem som soker bostad
Kommunen ar ansluten till en
annan kommuns...
Kommunen ar med i en regional
bostadsportal pa webben
Kommunen har en bostadsportal
pa kommunens webbplats

W Antal kommuner

Det finns en kommunal
formedling av bostader
Kommunen har en lista med
hyresvardar pa sin webbplats
Det allmannyttiga
bostadsforetaget har en egen ko
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Figur 6.4.1 Exempel p& hur service for bostadssokande sker i kommunerna.
Kélla Bostadsmarknadsenkaten 2018

Fyra kommuner uppger att de har nadgon form av forturssystem for att fa en bostad
inom kommunen. Det handlar om personer som fatt arbete inom kommunen och
bor utom pendlingsavstand (2), studenter som &r skrivna pa annan ort (1) och
personer som maste flytta pga. samrenovering i fastigheten (1).

6.5 Kommunala hyresgarantier och bostadsbidrag

En kommun far enligt Lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter stélla
sékerhet for att ett avtal om hyra av en bostadslagenhet fullgors, i syfte att
enskilda hushall ska fa en permanentbostads med hyresréatt férenad med ratt till
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forlangning, om det enskilda hushallets behov av en sadan bostad inte kan
tillgodoses pa annat satt. Kommunen kan enligt Forordningen (2007:623) om
statligt bidrag for kommunala hyresgarantier ansoka om statligt bidrag hos
Boverket for varje utstalld hyresgaranti.

En av lanets kommuner anger att de anvander sig av kommunala hyresgarantier.
Anledningar som uppgavs i for att fler skulle borja anvénda sig av kommunala
hyresgarantier innefattar att forenkla systemet och uttka bidragsdelen, samt de
ekonomiska forutsattningarna behover ses over generelit.

Surahammar &r en den enda kommunen i l&net som har dvervéagt att inféra ett
kommunalt bostadshidrag for att stédja grupper som har laga inkomster eller pa
annat satt har en svag stallning pa bostadsmarknaden. Det galler da framforallt
grupperna aldre, utsatta och nyanlanda.

6.6 Riktlinjer fér markanvisning

Alla lanets tio kommuner uppger att de ager mark som ar lamplig for
bostadsbyggande och fem av lanets kommuner anger att de planerar att kdpa
ytterligare mark for andamalet. | Vasteras, som &r en av kommunerna som
planerar att kdpa mer mark lamplig for bostadsbyggande, ser man det som
nddvéndigt for utvecklingen att staden ager mark lamplig for bostadsbyggande.
En markstrategi &r under framtagande.

Lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar innehaller
bestammelser om riktlinjer for kommunala markanvisningar. Markanvisning
innebdr enligt lagen en éverenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamrdtt 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 riktlinjer
ska framga kommunens utgangspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser
av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor
for markanvisningar. Riktlinjerna ska ocksa innehalla principer for
markprissattning.

Sju dr av lanets tio kommuner anger att de har antagit riktlinjer fér markanvisning,
plus en kommun som anger, Skinnskatteberg, som anger att de antagit riktlinjer
fore 2014, da lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar infordes. |
Vasteras ser man fordelar med antagna riktlinjer da detta ger en tydlighet
gentemot byggherrar som ar intresserade av att bygga i kommunen.

En stor aktivitet kring riktlinjerna har skett sedan detta undersoktes i 2016 ars
bostadsmarknadsenkat, da tre kommuner angav att de hade riktlinjer, varav en av
kommunerna uppfyllde samtliga krav som finns i lagen. Till 2018 &r det fem
kommuner som uppfyller samtliga krav-villkor och Vasteras har dessutom med
princip for konstadsfordelning i sina riktlinjer.
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Annat

Kommunens utgangspunkter och mal for
overlatelser av markomraden for
bebyggande

Grundlaggande villkor for markanvisningar _

Principer for markprissattning

Figur 6.6.1 Antal kommuner vars riktlinjer for markanvisning omfattar ndgon av de punkter som
riktlinjer enligt lag ska innehélla. Kalla: Bostadsmarknadsenkaten 2018

Kommunerna varderar mark pa flera olika satt. Vanligast ar att varderingen gors
av oberoende varderare och/eller att den gors baserat pa
sjalvkostnadspris/exploateringskalkyl. En kommun uppger att det inte ar aktuellt
och en kommun gor vérderingen baserad pa tidigare ars forséljningar/praxis.

Inte Aktuellt

Vardering gors baserad pa
sjalvkostandspris/exploateringskalkyl etc

forsaljningar/praxis

Vardering gors av oberoende extern
vdrderare

Vardering gors baserad pa tidigare ars -
0 1 2 3 4 5 6

7 8

Figur 6.6.2 Exempel p& metoder som kommunerna tillampar vid vardering av mark. Kalla:
Bostadsmarknadsenkéten 2018

En av lanets kommuner anger att de styrt upplatelseform i samband med
markanvisning de senaste tva aren. | fyra av lanets kommuner har det inte skett
nagon markanvisning de senaste tva aren. Det vanligaste sattet att valja ut
byggherre till markanvisning har i lanet varit via direktavkastning, sa har det skett
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i fem av lanets kommuner. | Hallstahammar och Vésteras har ocksa
jamfdérelseforfarande genom markanvisningstavling avseende kvalitet skett, och i
Vasteras har jamforelseforfarande genom markanvisningstavling avseende pris
och kvalitet skett. | Hallstahammar och Surahammar ar jamforelseférfarandet den
huvudsakliga principen vid val av byggherre, och i 6vriga kommuner
direktavkastning.

Vasteras ar den enda kommunen i lanet som stéller krav pa att fa formedla
uppforda lagenheter vid markanvisning, och ingen kommun i lanet staller krav i
markanvisningsavtal pa en viss hyresniva. | Képing anger man i 2018 ars
bostadsmarknadsenkat att krav pa formedling av lagenheter for sociala andamal
kommer att foras in i framtida anvisningar.

| fem av lanets kommuner finns en tomtko for smahus, som uppgick till totalt ca
2 050 hushall den 1 januari 2018, ca 450 fler an vid samma tid ar 2016. Totalt
fordelades 142 tomter i lanets alla kommuner under 2017, nastan 50 % fler an for
2015. Tomtkon i Sala har sedan 2016 minskat med ca 45 personer, dven i Norberg
har kon minskat fran 8 till 0. | de 6vriga kommuner som uppgav att de hade en
tomtko 2016 har antalet i kon Okat, varav Koping kraftigast dar antalet i kon har
fordubblats pa tva ar.
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2

Slutsatser

Nedan foljer nagra slutsatser kring bostadsmarknaden i lanet utifran resultatet av
bostadsmarknadsenkaten 2018, statistikunderlag fran SCB samt fran dialog med
kommunerna. Dessutom gors en kort redovisning kring hur kommunerna lever
upp till sitt lagstadgade bostadsforsorjningsansvar (2000:1383), hur Lansstyrelsen
arbetar med att lamna rad, information och underlag for kommunernas planering
av bostadsforsorjningen samt hur Lénsstyrelsen arbetar for att uppmérksamma
kommunerna pa behovet av mellankommunal samordning och hur Lansstyrelsen
verkar for att en sadan samordning kommer till stand.

Analys av bostadsmarknaden i lanet som helhet samt vasentlig bakgrund

Befolkningen 6kar i Vastmanland

Befolkningen okar i Vastmanland, under 2017 med ca 1,3% vilket &r mer
an de senaste aren. Okningen i lanet &r i linje med rikets 6kning av
befolkningen som ocksa den lag pa ca 1,3 % 2017. | Vastmanland 6kade
antalet man mer an kvinnor under 2017, ocksa i forhallande till riket. |
lanet 6kar ocksa forsorjningskvoten, i Vastmanland mer an for
genomsnittet i riket. | likhet med foregaende ar hade tva av kommunerna i
lanet en negativ befolkningsutveckling (-0,2 %) medans 6vriga hade en
positiv utveckling.

Forutsattningar for pendling inom och utom lénet

Pendlingen okar bade till och fran lanet, dar framforallt utpendlingen
fortsatt 6kat mest. Det ar en storre andel man som pendlar, bade inom och
utom lanet. Anmérkningsvért under 2016 var att antalet utpendlande mén
oOkat drastiskt i fornallande till utpendlade kvinnor fran Véstmanland till
Uppsala och Dalarna. Sju av lanets tio kommuner har storre utpendling an
inpendling for forvarvsarbete, de tre kommuner som har en storre
inpendling ar Vasteras, Koping och Fagersta.

Bostadsbrist i l&anet som helhet

Det rader fortsatt brist pa bostader i storre delen av lanet. Skinnskatteberg
uppger, i liknet med 2016, att det rader balans pa bostadsmarknaden. For
évriga kommuner rader en generell brist pa bostader. Under det senaste
aret har trenden kring utvecklingen i kommunernas évriga delar brutits.
Fem kommuner anger en brist utanfor centralorten, fyra balans och en
kommun 6verskott, tillskillnad fran foregaende ar da sju kommuner
uppgav underskott och tva kommuner balans. Underskott av bostader gor
det svart att fa igang flyttkedjor som &r av vikt for att méta specifika
gruppers krav pa bostader. En generell brist av bostader i lanet innebéar
ocksa att sarskilda grupper har extra svart att fa en bostad, vilket kan
utlasas i svaren av arets bostadsmarknadsenkat jamfort med foregaende ar.
Utvecklingen av bostéader for séarskilda grupper varier nagot i lanet
beroende pa vilken grupp som avses. | 2018 ars bostadsmarknadsenkét
angav majoriteten av kommunerna en brist pa bostader for samtliga i
bostadsmarknadsenkaten angivna sérskilda grupper, forutom for sérskilda
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boende for dldre dar hélften av kommunerna uppger ett bedomt utbud i
balans for 2018.

Bostadsbyggandet 6kar kraftigt i lanet

Antalet fardigstéllda bostader i lanet 6kade fran 584 ar 2015 till 958 ar
2016 och 1 104 fardigstallda bostader under 2017. Det ligger nagot Gver
det regionala utvecklingsprogrammets mal om 1 000 fardigstallda bostader
i lanet per ar fram till 2020 for aret. Antalet paborjade 6kade kraftigt under
2017, ungefar 1 900 nya lagenheter pabdrjades lanet enligt SCB, vilket ar
ca 60 % mer an under 2016. Genomsnittspriset for smahus fortsatter att
stiga i lanet, ca 8 % 2017, vilket ar nagot hogre an riket som helhet dar
uppgangen lag pa ca 7 % i snitt.

Det behovs bostader for alla, sarskilt for vissa grupper

Det rader generellt underskott pa bostader for sarskilda grupper, ett
underskott som okat i lanet det senaste aret. Det radet ett generellt
underskott av bostader, som forsvarar bostadsforsorjningen for sarskilda
grupper ytterligare.

Hoga produktionskostnader och brist pa attraktiv planlagd mark ar
hinder for bostadsbyggande

Buller, 6verklagande av detaljplaner och konflikt med ¢vriga allménna
intressen inom PBL ar inte begransande faktorer i lanet som helhet.
Daremot ar hdga produktionskostnader, brist pa attraktiv planlagd mark,
brist pa intresse fran byggherrar att bygga och svarigheter for
privatpersoner att fa lan faktorer som begransar bostadsbyggandet i lanet
2017.

Hur kommunerna lever upp till sitt bostadsférsdrjningsansvar

Okad aktivitet i framtagande av riktlinjer for bostadsforsorjning
Totalt anger nio kommuner att de har riktlinjer for bostadsforsorjning,
varav sju av lanets tio kommuner har riktlinjer for bostadsforsorjning
antagna i kommunfullmaktige 2014 eller senare. Det har markts en dkad
aktivitet kring arbetet med framtagande av riktlinjerna hos kommunerna i
lanet, framforallt sedan 2016. Detta kopplas ihop med inférandet av
kommunbonusen. Sedan hosten 2015 har arbetet med bostadsforsorjning
hos nagra av lanets kommuner utvecklats i och med situationen med de
stora flyktingstrommarna. Generellt i l&net lever riktlinjerna upp till de
krav som finns i lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar.

Samverkan mellan kommunerna om bostadsférsorjningsfragor kan

fortsatta utvecklas

Samtliga kommuner i lanet anger att det sker inomkommunala samarbeten
kring bostadsforsorjning, och fyra kommuner anger att det sker samverkan
mellan kommuner. Den mellankommunala samverkan kan

vidareutvecklas. Nagra kommuner angav vid en dialogtraff kring
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bostadsmarknadsanalysen 2018 att Lansstyrelsen skulle kunna bidra
genom att fortsatta anvénda och utveckla arenan for samverkan och
kunskapsutbyte kommuner sinsemellan och ut mot andra aktorer pa
marknaden. Samverkan inom kommuner och mellan kommuner och
byggherrar ar ocksa av stor vikt for att hitta I6sningar som gynnar
resurssvaga grupper.

Anvéandning av strategiska verktyg for att framja
bostadsforsérjningen

Kommunernas verktyg for att strategiskt arbeta med
bostadsforsorjningsfragorna innefattar riktlinjer for bostadsforsorjning,
agardirektiv till allmannyttan, samverkan mellan kommuner, kommunala
hyresgarantier, markpolitik och riktlinjer fér markanvisning. Arbetet 6ver
lanet har forandrats avsevart mot det béattre gallande riktlinjer, totalt har sju
av lanets tio kommuner ha antagna riktlinjer 2018. Allmannyttan ar en
viktig aktor som kan vara bra stod i arbetet med bostadsforsorjning for
resurssvaga grupper. Det finns ocksa exempel i lanet pa goda samarbeten
mellan privata fastighetsagare och kommunen for sérskilda grupper, detta
ar nagot som har potential att utvecklas ytterligare. Géllande anvandandet
av riktlinjer for markanvisning ar det ett omrade som utvecklats val sedan
forra omgangen da det undersoktes 2016. 2016 uppfyllde en av lanets
kommuner kraven i lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar, och 2018 anger fem kommuner att de uppfyller samtliga
villkor i lagen. Alla kommuner anvéander inte manga av de verktyg som
finns for att arbeta strategiskt med bostadsforsérjning. Har finns en
mojlighet att skapa kunskap kring verktygen i mellankommunala
samarbeten.

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 bostadsmarknadsenkaten presenteras traditionellt vid plan-
och byggtraffar som Lansstyrelsen anordnar for kommunernas tjanstemén
inom plan- och bygg. Lansstyrelsen lamnar ocksa synpunkter avseende
bostadsfragor och bostadsforsorjning i planarbeten, dversikts- och
detaljplaner, samt for dialog och lamnar yttranden kring
bostadsforsorjningsprogram.

Dialog vid framtagande av regional bostadsmarknadsanalys
Lansstyrelsen bjod in kontaktpersoner for bostadsmarknadsenkaten till en
diskussion angaende framtagandet av bostadsmarknadsanalysen varen
2018, dar fortydliganden och diskussioner kring sérskilda fragor togs upp.
Det ar andra aret dialogen genomforts i denna form och den har mojlighet
att utvecklas vidare och ses som ett potentiellt forum att diskutera
samverkansfragor mellan kommunerna, samt att samla in vérdefulla
synpunkter och fortydliganden kring svaren i bostadsmarknadsenkéaten
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som ger mervarde for bostadsmarknadsanalysen. Vid 2018 ars dialog
narvarande ocksa regionen som sedan 2017 har det regionala
tillvaxtansvaret i Vastmanland.

Underlag fér kommunernas planering av bostadsforsérjning
Lansstyrelsen arbetar kontinuerligt for att utveckla arbetet med att [amna
rad och information samt formerna for mellankommunal samverkan kring
bostader och bostadsforsorjning. Vid samrad om riktlinjer patalar
Lansstyrelsen ocksa behov och majlighet till samverkan mellan kommuner
och bidrar med regionala perspektivet. Lansstyrelsen skulle kunna ha en
mer aktiv roll avseende rad och information, tillexempel inom omraden
som intrade pa bostadsmarknaden for resurssvaga grupper.

Bostadsseminarier

Som en del i att skapa dialog med bostadsmarknadens olika aktérer och
dela kunskap anordnar Lansstyrelsen bostadsseminarier med olika teman
och for olika malgrupper inom kommunerna och for branschen, en typ av
aktivitet som arligen finns med i verksamhetsplaneringen. Sedan varen
2018 &r ocksa Lansstyrelsen i Vastmanland projektledare for projektet
“Héllbart byggande” genom sitt miljo- och klimatrad. Projektet gar ut pa
att skapa ett forum mellan olika aktorer i hallbarhetsfragor kopplat till
byggande, vilket kan komplettera de ordinarie bostadsseminarier som
anordnas.
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