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Forord

De kommande tva decennierna kommer massiva investeringar goras i den grona
omstdllningen av industrin i Vésterbotten och Norrbotten. Parallellt med
investeringarna kriavs en enorm kraftsamling for att mojliggéra omfattande
samhéllsplanering och bostadsbyggande. Nu finns en historisk mojlighet att véinda
utvecklingen, stélla om samhallet, och ta ett stort steg in i nésta epok. Samtidigt
finns stora risker nér framtunga investeringar ska goras i den fysiska miljon.
Regeringen har gett Lansstyrelserna i Norrbotten och Visterbotten ett uppdrag att
erbjuda sérskilt planeringsstdd till de kommuner som stér infor stora
planeringsutmaningar till foljd av storre industrietableringar. Lansstyrelsen ser
detta som ett viktigt smorjmedel for att kunna vara ett stod for kommunerna att
bade astadkomma snabb expansion av bostadsbyggandet och samtidigt verka for
att det skapas langsiktiga och attraktiva samhéllen.

Regeringen har dven gett Lénsstyrelsen i uppdrag att redovisa hur vi jobbar
tillsammans med kommunerna for att frimja bostadsbyggandet i ldnet. Det dr en
viktig signal om att Lansstyrelsen ar en central kugge i samhéllsplanerings-
processen och att det efterfrdgas att vi tar en &nnu mer proaktiv roll. Detta har
sedan tidigare varit ett viktigt fokus som ges fornyad aktualitet med detta uppdrag.
Vi fortsitter att verka for en sa tidig dialog som mojligt med lanets aktorer, bade
kommuner, néringsliv och sektorsmyndigheter.

Vi behover ett uthélligt fokus pé utvecklingen av de processer som leder fram till
att nya bostider blir verklighet. Det handlar om en béttre utvecklad dialog,
forenklade processer, eller att 6ka kunskapen om vilka steg samhéllets myndigheter
behover ta for att hallbara bostdder ska kunna byggas under schysta villkor. En
bostad att trivas i dr livskvalitet. Oavsett dlder, kon, och ekonomiska
forutsittningar. Framtidens bostdder behdver vara hallbara, attraktiva, och bygga
vidare pa de miljoer som dr deras omgivning,.

Forutséttningarna for bostadsforsdrjning och bostadsbyggande skiljer sig stort i
Visterbottens lin. Skillnaderna dr bade stora kommuner emellan men ocksa inom
kommunerna. Ett stort fokus riktas fortsatt mot den grona omstéllningen av
industrin och behovet av upp till 100 000 invénare men det finns dven andra delar
av lanet som behdver uppmarksammas. I detta ars bostadsmarknadsanalys har
Lansstyrelserna i Jamtland, Norrbotten, Visterbotten och Dalarna valt att sarskilt
studera fjallkommunernas forutséttningar for en héllbar bostadsforsorjning.

Denna bostadsmarknadsanalys 4r ett viktigt kunskapsunderlag att anvéinda sig av
for alla de privata och offentliga aktorer som arbetar for att gora ett hallbart boende
for alla mojligt.

Helen Hellmark Knutsson

Landshdvding i Visterbottens ldn
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Sammanfattning

Den grona omstéllningen pagar i norra Sverige samtidigt som oro i omvérlden ger
effekter som inflation, stigande rdntor och svajiga bostadspriser. Detta skapar ett
sarskilt utmanade ldge i Vésterbottens lidn dir bostadsbyggandet behdver 6ka for att
mota industrins behov av arbetskraft, men flera aktorer drar i handbromsen pa
grund av det ekonomiska ldget. Eva Nordstrom, regeringens tidigare samordnare
for hallbart samhéllsbyggnade i Norrbottens och Visterbottens 1én varnar for en
situation med fly-in och fly-out om inte behovet av bostdder och attraktiva
sambhéllen tillgodoses. Det ér en utveckling som inte &r dnskvérd och som behdver
motverkas i den man det gar.

Enligt svaren pa arets bostadsmarknadsenkit dr det fem kommuner som bedémer
att det dr balans pa bostadsmarknaden i kommunen som helhet. Nio av ldnets
kommuner uppger att det finns ett underskott av bostdder i kommunen som helhet,
det ar framforallt kustkommunerna som uppger detta. I ldnets fjdllkommuner rader
en speciell situation med balans eller 6verskott i centralorterna och hog efterfragan
och ddrmed underskott av bostdder och hoga bostadspriser i fjdllorterna. Det ar
positivt att flera orter i fjdllvarlden ar foremal for investeringar i bdde besdksnéring
och i bostadsbyggande. Samtidigt medfor utvecklingen ett antal utmaningar
kopplat bade till bostadsférsorjning och till planering och finansiering av
kommunal service.

Fler kommuner 4n tidigare lyfter i arets bostadsmarknadsenkit att 1aga
bostadspriser som skapar svarigheter for bade privatpersoner och byggaktorer att fa
lan ar det storsta hindret for 6kat bostadsbyggande i lénet. Lansstyrelsen har latit ta
fram en analys av lanets hushalls kopkraft och efterfragan pa bostider. Analysen
visar att det finns en ouppfylld efterfragan pa mindre ldgenheter och att det de
kommande aren dven finns en efterfrigan pa dyrare smahus och bostadsritter. Det
ar 1 Umea och Skellefted som efterfragan dr storst och ocksa diar som det bedoms
finnas forutséttningar for att bygga. I de mindre kommunerna finns en efterfragan
men den dr svérare att uppfylla.

Trots omvirldsldget byggs det mer ldgenheter 4n vad det har gjorts pa mycket
lange i Skellefted och antalet fardigstéllda lagenheter 2022 ar tre gdnger s manga
som de senaste dren. | Umeé okar ocksé fardigstidllandet av l1dgenheter men
nivéerna nér dnda inte de hdga nivaer som kommunen hade 2015-2018. I lénets
mindre kommuner byggs det f4 nya bostdder samtidigt som ett par kommuner
uppger att det finns behov av andra typer av bostdder dn det som finns pé
marknaden och att de naturliga flyttkedjorna inte kommer till stdnd. Det
investeringsstdod som togs bort vid ett beslut i december 2021 var manga ganger
avgorande for att det skulle vara mgjligt for nyproduktion pé de svagare
bostadsmarknaderna. For att inte byggandet ska avstanna i det viktiga skede lanet
befinner sig i nu anser Lénsstyrelsen att nagon form av insatser behdver goras.



1. Laget i lanet

1.1 Mojligheter och utmaningar i osakert lage

Visterbotten har en central roll i Sveriges omstéllning till fossilfrihet, i Skelleftea
ar redan stora etableringar pé plats. Omfattande investeringar gors och behover
goras de ndrmaste decennierna. Det innebér viktiga mdjligheter for bade néringsliv,
kommuner och civilsamhélle. Umea har sedan lange en relativt jamn
befolkningstillvaxt och Skellefted hade, fore inflationen och de hogre rdntorna, gatt
in i en fas med ett snabbt accelererande bostadsbyggande. Den senaste tidens
omvarldsforandringar har dock péverkat bostadsbyggandet i berérda kommuner.
Oron i omvirlden har paverkat den svenska ekonomin som under 2023 forvéntas
gd in i en lagkonjunktur. Snabbt stigande rdntor och inflation har satt saval
kommuner och regioner som hushall och foretag under press. Nu faller
bostadspriserna och investeringarna i bostadsbyggande forvéantas minska under
2023.! Fortsatt osidkerhet i omvirlden och om vad som ska héinda med rintor och
inflation riskerar nu att sdtta hamsko péa bostadsbyggandet och den gréna
omstéllningens mojligheter att bidra till utveckling och befolkningstillvaxt.

Annu fortsitter det dock investeras pA manga hall i Visterbottens lan. Framfor allt i
den grona omstéllningen, i samhéllsplanering och byggande i kustkommunerna och
1 infrastruktur, men ocksé i utvecklingen av besoksnéiringen i fjallvarlden. Det
behover byggas fler bostiader for att mota det mycket hastigt uppkomna behovet sa
att inte bostadsbrist utgor ett hinder for rekrytering. Bostadsbyggandet behover,
tillsammans med andra investeringar och insatser, bidra till en utveckling som
skapar attraktiva samhillen som gor att nya invanare vill bositta sig i kommunerna,
for att undvika en situation med fly-in och fly-out.

De stora investeringarna riktas i huvudsak mot Skellefted och Umea men flera av
lanets mindre kommuner ser ocksa en 6kad efterfragan pa planlagd mark for olika
typer av verksamheter. Likvil kdmpar de flesta av ldnets kommuner f6r att inte
tappa i befolkning. Oavsett om den enskilda kommunen &r foremal for tunga
investeringar eller inte 4r kompetens- och bostadsforsorjning centrala fragor som
behover hanteras for att kunna vénda utvecklingen. Det behdvs dock fler dn
industriarbetare for att sé ska ske. I hard konkurrens om arbetskraft méste
kommunerna béde hitta ny och kdmpa for att behélla befintlig kompetens inom
skola, vard, omsorg och andra kommunala verksamheter. Samtidigt maste
planeringen och utformningen av framtidens hallbara boendemiljoer fortsatta. Mot
bakgrund av kostnadsokningar inom snart sagt alla kommunala verksamheter,
negativt flyttnetto i flera delar av linet samt brist pa arbetskraft star alla kommuner
infor stora utmaningar de kommande aren. Sérskilt som framtunga investeringar,
rekryteringar och planering behdver goras innan resurser eller skattekraft har 6kat.

! Konjunkturinstitutet (2023), Konjunkturlaget mars 2023
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1.2 Ojamn befolkningstillvaxt
Befolkningssiffrorna for 2022 pekar pa en positiv trend for befolkningstillvaxten,
men bara i ett fital kommuner.

Den totala folkméngden i ldnet 6kade med cirka 1700 personer forra aret for att
uppga till strax over 276 000 vid arsskiftet. Det var dock bara i tva av lidnets
kommuner, Skelleftea och Umea, som befolkningen vixte. Det tydligaste
trendbrottet de senaste aren har skett i Skellefted som under 2022 vixte med dver
1000 personer. En sadan stor befolkningstillvéxt har inte skett i kommunen sedan
atminstone 1969. Virt att uppmarksamma ar ocksa att Skellefted minskade i
befolkning sa sent som 2018. Befolkningsdkningen var inte bara geografiskt ojamn
utan ocksa ojimnt fordelad mellan mén och kvinnor. Aven i det avseendet sticker
Skellefted ut dér befolkningsdkningen var néstan dubbelt sé stor bland ménnen.
Mojligen skvallrar det om vilka det &r som hittills har lockats till de arbetstillfdllen
som uppstatt till f61jd av de investeringar som gors. Pa andra hall i 1dnet gar
utvecklingen i en annan riktning och forutom Skellefted, Umed och Vénnis har alla
kommuner i ldnet minskat i befolkning under 2000-talet.?

Tabell 1. Befolkningsutveckling Vasterbottens lan 2021-2022

Kommun Antal Antal Total Forindring Forindring Total
kvinnor  mén befolkning antal antal méin forandring
2022 2022 2022 kvinnor
Bjurholm 1133 1239 2372 -4 -19 -23
Dorotea 1121 1292 2413 -31 -15 -46
Lycksele 5986 6 257 12 243 -34 13 -21
Mala 1477 1556 3033 5 -6 -1
Nordmaling 3425 3641 7 066 -21 -7 -34
Norsjo 1921 2 047 3947 221 -3 -24
Robertsfors 3278 3481 6 759 -6 21 -27
Skellefted 36 231 38 171 74 402 338 671 1 009
Sorsele 1147 1289 2436 -19 -5 -24
Storuman 2765 2982 5747 -41 -20 -61
Umea 65992 66 243 132 235 586 652 1238
Vilhelmina 3104 3289 6393 -45 -47 -92
Vindeln 2 690 2 848 5504 -34 -12 -92
Viénnis 4418 4 545 8963 -42 -49 91
Asele 1324 1458 2782 -18 -7 -25
;;imrbo“ens 135957 140338 276295 607 1125 1732

En indikation p4 att vissa kommuner i lénet har blivit mer intressanta att flytta till
kan skymta i siffror 6ver hur manga fler som flyttar till 4n frén lanet. Tvé av de tre
senaste aren har linet haft ett inrikes flyttningsdverskott. Overskottet ar dock

2 SCB (2023), Folkmiangden efter region och kén
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blygsamt, 2022 var det 164 fler som flyttade till 4n fran Vésterbottens 14n. Med
tanke pa att lanet uppvisade ett inrikes flyttningsunderskott varje ar mellan 2006
och 2019 s4 fér detta ind4 betraktas som nigot av ett trendbrott. Aven nir det
géller denna variabel ar det dock bara Skellefted och Umeé som uppvisar ett
overskott. I dessa kommuner var det inrikes flyttningsoverskottet 4 andra sidan sa
pass stort att det kompenserade for underskottet i 6vriga kommuner. I alla ldnets
kommuner var det fortfarande fler som invandrade 4n utvandrade under 2022 och
sd har det sett ut under lang tid. Invandringen bortrdknad var det emellertid bara sju
av lidnets kommuner som hade ett flyttningséverskott 2022.°

I\

Foto: Mostphot&

3 SCB (2023), Flyttningar inrikes och utrikes
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2. Bostadsmarknadslaget i lanet

2.1 Utbudet av bostader matchar inte behov och
efterfragan

Bedomningarna av laget pa bostadsmarknaden gors av kommunerna sjélva i

Boverkets bostadsmarknadsenkét som har besvarats av alla ldnets kommuner.

Enligt de svar som ldmnats i enkéten har det skett sma fordndringar av liaget pa

bostadsmarknaden i kommunen som helhet de senaste aren, se tabell 2 nedan. I ar

ar det fler kommuner som uppger att det rader balans pa bostadsmarknaden jamfort
med 2022. Det ér dock fortfarande manga kommuner som uppger att det finns ett

underskott av bostéder.

Tabell 2. Kommunernas bedémning av laget pa bostadsmarknaden i kommunen
som helhet ar 2018-2023.

Kommun 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Bjurholm | Underskott | Underskott | Balans Balans Underskott | Underskott
Dorotea Balans Balans Balans Balans Underskott | Underskott
Lycksele Underskott | Balans Balans Balans Overskott | Overskott
Mala Balans Balans Balans Balans Balans Balans
Nordmaling | Overskott | Balans Balans Underskott | Underskott | Underskott
Norsjo Balans Balans Balans Underskott | Underskott | Underskott
Robertsfors | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Ej svar Underskott
Skellefted | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott
Sorsele Underskott | Underskott | Balans Overskott | Balans Balans
Storuman | Underskott | Underskott | Underskott | Balans Overskott | Balans
Umed Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott
Vilhelmina | Balans Underskott | Balans Overskott | Overskott | Balans
Vindeln Underskott | Underskott | Overskott | Overskott | Underskott | Underskott
Vinnis Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott
Asele Overskott | Balans Balans Balans Balans Balans

Pé en foljdfraga till de kommuner som bedomer att det finns ett underskott av

bostéder svarar flera att det finns ett underskott pa bade sma och stora ldgenheter.

En stor del av dem lyfter ocksa att det &r underskott pa bostidder med rimliga

boendekostnader, och vissa att det ar lang kotid pa forstahandskontrakt. Ett par
kommuner uppger ocksa att det rader brist pa tillgédnglighetsanpassade bostédder.

Kommunerna lyfter flera olika typer av utmaningar som de star infor. I de mindre

kommunerna dr marknadsvérdena laga och det dr ddrmed svért att finansiera

nybyggnation bade for privatpersoner, foretag och offentliga aktdrer. Detta gor att
omséttningen pé bostadsmarknaden &r 1ag och att naturliga flyttkedjor uteblir. Det
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innebdr ocksa att allmédnnyttan far en storre roll och betydelse. De storre
kommunerna uppger att industrisatsningar och tillvixt i ndringslivet skapar ett
kompetensbehov som oOkat efterfragan pa bostidder som dr svar att mota. Lanets
fjallkommuner star ocksa infér utmaningar. Som smé kommuner sett till
invanarantal har de svart att tillgodose behovet av permanenta bostéder likvél som
tillfalliga boenden for sdsongsarbetare i takt med den expansiva utvecklingen som
sker 1 fjdllorterna.

Inom den kommande trearsperioden uppger kommunerna att laget troligtvis
kommer att vara det samma. De flesta av de som upplever att det finns ett
underskott av bostider nu tror att det fortsatt kommer att vara sa om tre ar.

Figur 1. Kommunernas bedémning av laget pa bostadsmarknaden i kommunen
som helhet, i centralorterna och i kommunens ovriga delar.

Lycksele

hat i [kt

Balans
Underskott
Overskott

Centralorten

BE I

Kommunens dvriga delar

Endast en av ldnets kommuner uppger att det rader balans pa bostadsmarknaden
bade i centralorten, i kommunens 6vriga delar och i kommunen som helhet, det &r
Sorsele kommun, se figur nedan. Storuman, Vilhelmina och Dorotea kommuner
uppger alla att det finns ett underskott i kommunens &vriga delar medan det finns
ett overskott i1 centralorterna, vilket beror pa att dessa tre kommuner har expansiva
fjallorter dir trycket pa bostadsmarknaden &r hart medan centralorterna i
kommunerna inte upplever samma utveckling. 13 av 15 kommuner uppger att det
finns ett underskott i minst ett av dessa omréden, centralorten, kommunens 6vriga
delar eller kommunen som helhet. De flesta kustkommuner uppger att det &r
underskott i alla delar. Lycksele kommun uppger att det finns ett Gverskott av
bostidder men att det &r underskott i centralorten och balans i kommunens 6vriga
delar. Detta beror pa att de sdger sig ha en ojimn efterfragan pé bostider, i1 vissa
bestand finns lediga ldgenheter medan det i andra &r lang ko eller hog efterfragan.
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Arets resultat liknar tidigare ars beddmningar fran linets kommuner. Situationen pa
bostadsmarknaden i ldnet dr svéar och det ar en stor utmaning for personer som vill
flytta till Visterbottens kommuner att hitta en 10sning. Detta skapar problem inte
minst for den starka tillvéixt som réder i lénets norra delar.

2.2 Osakert lage paverkar bostadsbyggandet

Boverket prognosticerar att bostadsbyggandet i Sverige kommer att bromsa in
rejalt under 2023 och att cirka 33 000 bostdder kommer att paborjas genom ny-
eller ombyggnation.* Andra, som Byggforetagarna och Veidekke, dr 4n mer

pessimistiska och bedomer att mellan 25 000-30 000 bostidder kommer att paborjas
under 2023.° Det kan jimforas med 2022 da cirka 53 000 bostéder fick startbesked
och 2021 dé cirka 71 000 bostéder fick startbesked.®

Foto: Mostphotos

I bdde Umead och Skelleftea kommer signaler om att ménga byggaktorer vilar pa
hanen eller avbryter projekt som dnnu inte byggstartats. Skellefted kommun har
ocksa sett en minskning av antalet aktdrer som har intresse av eller mojlighet att
bygga. Kommunen tar tillbaka markanvisningar som inte fullf6ljs och forsoker 16sa
ut byggaktorer som sitter pa byggrétter for att hitta alternativa intressenter. Det
allminnyttiga bostadsbolaget Skebo har ocksa tagit ver markanvisningar. I bade
Skellefted och Umea har allmédnnyttan aviserat att de kommer att fortsétta investera
i bostadsbyggande kommande &r. Skebo planerar att fram till 2027 investera cirka
3,5 miljarder. Aven AB Bostaden i Ume3 planerar att genomfdra stora
investeringar i nya bostdder de kommande aren. Allménnyttan kan dock inte

4 Boverket (2022), Boverkets indikatorer, 2022

> Byggforetagen (2023), Byggkonjunkturen #1 2023, Veidekke (2023), Kollaps fér
bostadsbyggandet

6 SCB (2023), Pabdrjade lagenheter i nybyggda hus och nettofériandring av lagenheter i
paborjad ombyggnad av flerbostadshus efter kvartal
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ensamma svara for ett byggande som motsvarar den efterfragan och de behov som
finns.

Antalet bygglovsansdkningar for fritidshus har minskat kraftigt i l4nets
fjallkommuner under inledningen av 2023 jamfort med tidigare &r. Annars har det
osidkra ekonomiska laget inte inneburit fullt lika dramatiska forandringar pa
bostadsmarknaden i ldnets mindre kommuner jimfort med hur det har sett ut de
senaste aren. Det har dock gjort att de faktorer som lange utgjort hinder for
bostadsbyggande har blivit &nnu svérare att forcera. Fa privata byggaktorer,
svarigheter for privatpersoner att fa 1an och begrinsade ekonomiska resurser hos
allménnyttiga bostadsbolag har ldnge varit vardag i ménga kommuner. Lagg till det
ett nytt rintelége, kreditrestriktioner och stigande byggkostnader och det blir &nnu
svérare att fa ihop kalkyler, bade for privatbyggda sméhus och for hyresrétter. Nér
investeringsstddet dessutom har forsvunnit innebér det att hyror riskerar att hamna
pa nivaer som gor att hushéllen i ménga kommuner har svart att efterfraga
nyproduktion. Det innebér att det sannolikt kommer att byggas fa nya bostéder
utanfor Skellefted, Umea och Vinnds kommande ar.

Fler fardigstallda lagenheter men farre paborjade

Antalet fardigstallda lagenheter i ldnet steg under 2022 jamfort med 2021 tack vare
att manga projekt har paborjats de senaste aren i framfor allt Skellefted och Umea.
Sa har dven skett under 2022 och i borjan av 2023 vilket gor att takten i
fardigstillande kan fortsitta pa en relativt jimn och hdg nivad kommande ar.”

Figur 2. Fardigstallda och paborjade lagenheter i Vasterbottens lan 2000-2022
fordelat pa upplatelseform.
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Under 2022 paborjades ca 1 600 lagenheter, det dr ungefér i nivd med vad som
paborjades under 2015 och 2017, vilket &r ett stort antal sett till vad som
producerats under 2000-talet. Daremot &dr det betydligt farre &n vad som paborjades
2021, da drygt 2 500 ldgenheter paborjades. Det dr dock viktigt att ha i dtanke att

7 SCB, Fardigstillda ldgenheter i nybyggda hus efter region och &r
SCB, Pabdrjade lagenheter i nybyggda hus efter region och kvartal
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denna statistik baseras pa nar kommunerna gett startbesked till aktérerna som ska
bygga. Det innebdr att det fortfarande &r relativt enkelt att pausa planer och att
antalet fardigstéllda lagenheter kan bli farre &n vad det ser ut som i statistiken. I det
lage marknaden befinner sig nu dr det extra viktigt att vara medveten om detta da
sviangningar kan komma snabbt och planerade byggnationer stéllas in.

Trots det osdkra ekonomiska ldget gor Skellefted och Umea kommun optimistiska
beddmningar av hur ménga bostider som kommer att paboérjas kommande ér. For
2023 &r kommunernas samlade beddmning att totalt 2 753 bostdder kommer att
paborjas. Fordelat pé upplatelseformer forvintas dver 50 % av byggstarterna under
aret att utgoras av hyresritter, cirka 20 % bostadsritter, 9 % studentldgenheter, 8 %
smahus och 7 % av seniorbostider, sirskilda bostidder for dldre eller bostiader for
personer med funktionsnedsittning. Over 90 % av alla byggstarter under aret
forvéntas ske i Skellefted och Umea med cirka 1 200 byggstarter i respektive
kommun. I lanets 6vriga kommuner véntas enstaka smahus eller hyresrétter
paborjas under ret. Bland ldnets mindre kommuner sticker Dorotea kommun ut
dér det forvéntas paborjas 50 sméhus i form av fritidshus samt Vindelns kommun
dér 33 hyresldgenheter forvintas paborjas under aret. Det ér bara i Mala, Norsjo
och Vilhelmina som det inte forvintas paborjas nagot bostadsbyggande alls under
2023.

2024 vénder forvantningarna nedét da totalt 1619 bostidder forvintas paborjas i
linet. Aven 2024 forvintas cirka 90 % av alla byggstarter ske i Skellefted eller
Umea. Om trenden att kommunerna brukar overskatta antalet paborjade bostidder
fortsétter sa indikerar bedomningarna for 2024 att det kan ske en kraftig
inbromsning av antalet padbdrjade bostdder i ldnet frdn och med 2024.

I Skellefted 6kade antalet fardigstillda lagenheter for tredje aret i rad, och det rejalt
da hela 566 lagenheter fardigstilldes under 2022. Bostadsbyggandet i Skelleftea &r
nu uppe pa nivaer som inte har skadats sedan i borjan av 1990-talet. Mellan aren
2020-2022 fardigstélldes fler bostider i kommunen dn dren 2010-2019.%

I Umed ligger antalet fardigstéllda ldgenheter hogre &n vad det gjort de senaste &ren
dé cirka 917 lagenheter fardigstélldes i kommunen under 2022. I ldnets Gvriga
kommuner byggs det mycket lite. Over 95 % av de firdigstillda ligenheterna
under 2022 fanns i Umea eller Skellefted och i sju av ldnets kommuner
fardigstalldes inga nya ldgenheter under 2022.

8 SCB, Fardigstillda ldgenheter i nybyggda hus efter region och &r
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Figur 3. Fardigstallda lagenheter i Umea, Skelleftea och Vasterbottens 6vriga
kommuner 2000-2022.
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Av de ldgenheter som har byggts i lanet under 2000-talet utgors 51 % av
hyresrétter. I figuren nedan framgér det att andelen hyresritter som byggts under de
senaste 20 aren dr relativt jamn vid en jimforelse mellan Umea, Skelleftea och
lanets 6vriga kommuner sammantaget. Det som diaremot skiljer sig at &r att i Umea
har en storre andel bostadsritter i flerbostadshus producerats under 2000-talet och
att det i Skellefted och lénets 6vriga kommuner har byggts fler smahus med
dganderitt.

Figur 4. Fardigstallda lagenheter i Umea, Skelleftea och Vasterbottens 6vriga
kommuner 2000-2022 fordelat pa hustyp och upplatelseform.

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

B Flerbostadshus bostadsratt m Flerbostadshus hyresrdatt  ® Flerbostadshus dganderatt

Smahus bostadsratt m Smahus hyresratt m Smahus dganderatt

11



Potential och hinder for bostadsbyggande

Efterfrdgan pd nyproduktion

Tyréns har pa uppdrag av Lansstyrelsen Vésterbotten analyserat hushallens
kopkraftiga efterfragan i olika prissegment och bostadsstorlekar i lénets
kommuner. Analysen visar att det finns en ouppfylld efterfrdgan pa ldgenheter
inom prissegment dir det dr mojligt att fa till nyproduktion. Fordelat pa
bostadsstorlekar framgar det av analysen att de flesta kopkraftiga hushall
efterfragar 2 rum och kok. I de hogre prissegmenten med storre bostadsstorlekar
beddms det konkurrerande utbudet vara sé pass stort att det inte finns ndgon storre
potential for nyproduktion.®

Analysen visar att det 4r i Umeé& och i Skellefted som efterfrdgan &r storst. Det ar
ocksa dir, men dven i Vannds kommun, det framforallt bedéoms finnas
forutsdttningar att bygga for att tillgodose den efterfragan som finns. Det finns en
ouppfylld efterfragan pa nyproducerade lagenheter dven i flera av lanets mindre
kommuner men den bedéms vara svérare att tillgodose. Det beror i flera fall pé att
det &r svart att fa till nyproduktion pa grund av héga bygg- och rintekostnader. Det
géller bade i de ldgre prissegmenten eftersom det inte gar att bygga billiga
lagenheter och i de hogre prissegmenten pa grund av att marknadspriserna pé
bostéder &r ldgre 4n kostnaderna for nyproduktion i manga kommuner.

I analysen har dven antaganden om befolknings- och néringslivsutveckling gjorts i
syfte att bedoma efterfragan av nyproduktion fram till 2030. Det visar att det kan
uppsta en relativt stor 6kning av efterfragan pa dyrare sméhus och bostadsrétter
motsvarande ungeféar 1 700 ldgenheter, en viss 0kning av bostadsritter eller smahus
i prisklassen 3-4 mkr motsvarande ungefar 700 ldgenheter samt en stor 6kning av
efterfragan pa lagenheter i bostadsrétt i prissegmenet 1-2 mkr eller hyresrétt till
nyproduktionshyra motsvarande 7 000 ldgenheter. En analys av vilka
bostadsstorlekar som hushéllen behdver visar att efterfrdgan kan bli storst pa de
sma bostiderna di det kan forviintas ett stort tillskott av ensamhushall. Aven
efterfragan pa 2 och 3 rum och kok bedoms oOka.

Ekonomi

Stigande rintor, hog inflation och 6kande byggkostnader kan sigas ha fatt de
lokala bostadsmarknaderna i lanet att borja likna varandra i hogre utstrickning &n
tidigare. Det dr sérskilt tydligt nér det géller mdjligheterna att finansiera
nyproduktion. Svarigheter for privatpersoner att fi lan brukar vara det vanligaste
svaret nar kommunerna far frdgan om vad som begrinsar bostadsbyggandet. Det
har varit kéint ldnge att detta begrinsat byggandet i framfor allt de mindre
kommunerna i l&net med en vikande befolkningsutveckling, en svag
bostadsmarknad och 13ga bostadspriser. Aven Skellefted kommun har lyft detta
under flera &r och sedan 2022 uppger dven Umea kommun att det begransar
bostadsbyggandet. Tidigare ar har svarigheter for byggaktorer att i lan bara lyfts

9 Mer detaljerade resultat av analysen kommer att redovisas i en rapport till kommunerna.
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av ett fatal kommuner men i ar uppger sju kommuner att detta begransar
bostadsbyggandet. Det allra vanligaste svaret pa frdgan om vad som begrédnsar
bostadsbyggandet dr hoga produktionskostnader, nagot som inte har
uppméirksammats av kommunerna i ndgon hogre utstrackning tidigare ar. Lagg till
det att manga kommuner uppger att allminnyttan saknar ekonomiska resurser eller
mojligheter till bostadsbyggande, att hushallen har en svag inkomstutveckling samt
att det i manga kommuner ér en svag andrahandsmarknad for bostdder sa finns
goda skal att vara orolig for hur bostadsbyggandet kommer att utvecklas i lénet
kommande ar.

Oaktat nédr inflation och rdntebanor minskar igen s& kommer det sannolikt att droja
innan realloner och hushéllens kdpkraft har aterhdmtat sig. Bostadsbyggande
foregés av langa och manga ganger resurskravande processer och nir manga
projekt nu pausas eller avbryts sd kommer en atergang till en hogre byggtakt ta tid.
Niér inflationen sjunker tillbaka, ridnteldget stabiliseras och osikerheten minskar
kan det drdja innan bostadsbyggandet aterhdmtar sig. Med hénsyn till
marknadsforutséttningar &r det sannolikt i Umeé men dven i Skellefted som
bostadsbyggandet forst kan forvintas vanda uppat. [ manga av ldnets mindre
kommuner kommer situationen sannolikt att likna den som varit de senaste &ren

med mindre tillskott av nyproduktion.

Foto: Mostphotos

Allménnyttan

Dir de allménnyttiga bolagen har ekonomiska forutséttningar tar de ett stort ansvar
for att upprétthalla byggtakten for hyresritter. [ det osékra ekonomiska lage som
rader kan allménnyttan se till att en del av efterfragan tillgodoses genom
nyproduktion. Investeringar i nyproduktion star dock i konkurrens med behov av
underhéll, renovering och energieffektivisering av det befintliga bestandet.
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Planberedskap och bostadsforsérining

Pé flera hall i 1dnet har kommunerna de senaste aren arbetat med att ta fram bade
nya oversikts- och detaljplaner for att f& fram mer byggbar mark. Det dven i
kommuner med knappa resurser och kompetens att anvénda i planeringen. Flera
kommuner har ocksa tagit fram riktlinjer for bostadsforsérjningen de senaste aren.

Kommunerna behover fortsétta bedriva en proaktiv planering for att bade stimulera
och skapa forutsittningar for bostadsbyggande dven om utvecklingen i omvérlden
och de strukturella hindren for bostadsbyggande ar svéra att paverka fran
Visterbotten. Genom fortsatt god planberedskap stdr kommunerna béttre
forberedda nir den ekonomiska osdkerheten minskar och investeringsviljan tilltar,
eller om det uppstér alternativa sétt att finansiera bostadsbyggande &n de som finns
tillhanda idag.

Tillfalliga bostader byggs med tidsbegransade lov

Som redovisas ovan &r byggtakten i Skellefted hogre dn pad mycket ldnge. Sett till
vilket ldge kommunen befann sig i sa sent som 2017 nér Northvolt beslutade att
etablera sig i kommunen &r det ndrmast en total scenférdndring som har skett de
senaste aren. Trots allménnyttans och privata byggaktorers anstrdngningar ar det
dock svart att fullt ut méta den efterfragan som finns pé kort sikt. Det har darfor
byggts ett stort antal entreprendrsbostidder med tidsbegransade lov for de arbetare
som dr inblandade i byggande av batterifabrik och andra projekt. Idag finns dessa
tillfalliga bostéder i tvd omraden i Skellefted. I det ena omradet finns cirka 800
bostéder och i det andra finns plats for totalt 1200 bostédder varav 600 finns pa
plats.

Eva Nordstrom, som varit regeringens samordnare for héllbart samhéllsbyggande i
Norrbottens och Visterbottens l4n, har i sin delrapport till regeringen konstaterat
att en stor grad av tillfdlliga entreprendrsbostéder, riktade till arbetskraft genom
fly-in och fly-out, kan ge konsekvenser i form av tilltagande social oro. En for lag
grad av entreprendrsbostider riskerar i sin tur att leda till att foretagen kdper upp
befintliga bostidder och ddrigenom forsvérar for nuvarande invéanare eller de som
vill bositta sig permanent i kommunen att kunna kopa eller hyra en bostad.'” Detta
har forekommit dven i Skellefted dér bade ldgenheter i sméhus och flerbostadshus
kopts av entreprendrer eller av andra aktorer som riktat in sig pa att forvirva och
upplata tillfalliga boenden. Skellefted kommun forséker dock stidvja detta genom
att kréva av de foretag som nu etablerar sig i kommunen att de i sin tur ska stélla
krav pé entreprendrer att anvinda tillfélliga boendeldsningar for sin personal. Att
fa den efterfragade arbetskraften att bosétta sig i Norrbotten och Viasterbottens 1dn
dr av manga skél en viktig fraga och da ar tillgangen pa attraktiva bostdder som en
del i ett héllbart samhéllsbyggande en viktig forutsittning.

10 Landsbygds- och infrastrukturdepartementet (2023), Delrapport om uppdraget att
framja koordinering av insatser for hallbart samhallsbyggande i Norrbottens och
Vasterbottens lan
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Foto: Elin Olsson, Lénsstyrelsen Visterbotten

Det behovs dérfor storre utbud av permanenta bostéder i trivsamma och trygga
samhéllen. Om bostadsbyggandet inte héller den takt som behdvs for att kunna
erbjuda permanentbostider riskerar entreprendrsbostader att anvéndas dven for
individer och familjer som vill bo mer varaktigt pa orten. Tidsbegransade bygglov
far ges for hogst 10 &r och forldngas med hogst fem ér i taget. Sammanlagt kan
dessa boendeldsningar som langst anvdndas i 15 ar. Eva Nordstrom har i sin
rapport lyft fram att det finns behov av djupare diskussion kopplat till hur berérda
kommuner, stat, region och berérda foretag ser pa frdgan om fly-in och fly-out.
Aven Linsstyrelsen ser att det 4r en viktig fréga att hantera under kommande ar
och att det kan finnas behov av samverkan kring vilka faktorer som kan eller bor
ligga till grund for val av lokalisering av entreprendrsbostdder, hur
hyresforhallanden kan regleras, hur boendemiljéerna kan utformas samt hur sociala
problem kan forebyggas. Hér finns mojlighet att utifran de erfarenheter som gors i
Visterbotten och Norrbotten generera vardefull kunskap om hur snabba och stora
foretagsetableringar kan hanteras pa ett socialt hallbart sétt.

Investeringsstodet har stimulerat bostadsbyggandet

Det statliga investeringsstodet for hyresbostéder och bostdder for studerande
inférdes i november 2016. Syftet med stodet var att 6ka bostadsbyggandet samt
gora det 16nsamt att bygga hyresbostdder med en, 1 jamforelse med annan
nyproduktion, relativt lagre hyra i ldgen dér det annars inte ar lonsamt att bygga
trots att det finns behov av bostdder. Stodet var utformat for att sdnka
byggkostnaderna vilket skulle komma hyresgésterna till del genom krav pa lagre
hyra jamfort med annan nyproduktion.

I december 2021 beslutade riksdagen att avveckla investeringsstodet efter arsskiftet
2021/2022. Beslutet innebar att en ansdkan om stdd skulle ha inkommit till

lansstyrelsen senast den 31 december 2021. I den budgetproposition som antagits
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for 2023 fullfoljdes avvecklingen av stodet. De medel som tillforts till stodet under
innevarande och kommande ar far endast anvéndas for att betala ut stod till &renden
som fatt stddansokan beviljad senast 31 december 2022.

Pé grund av att intresset for stodet har varit storre dn anslaget har langa koer
uppstatt. I januari 2023 var det drygt 750 ansokningar i landet som inte hade fatt ett
beslut om stdd. Av dessa fanns 11 1 Vésterbotten. Ansdkningarna var fordelade
over sex kommuner (Robertsfors, Skelleftea, Storuman, Umed, Vindeln och
Vinnis). Totalt omfattade ansdkningarna drygt 480 lagenheter, varav 280 i
Skelleftea.

Totalt har investeringsstdd beviljats for ny- eller ombyggnation av drygt 2 440
lagenheter i lénet, varav stdd fram till och med maj 2023 har betalats ut for knappt
1 200 fardigstéllda lagenheter.

Figur 5. Karta som visar i vilka kommuner i Vasterbottens lan dar ansokningar om
investeringsstod har betalats ut.
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Léansstyrelsen bedomer att investeringsstodet pa de svagare bostadsmarknaderna
manga ganger har varit avgorande for att det ska vara majligt att genomfora
projekten. Pa en starkare bostadsmarknad, exempelvis i Umed kommun, &r
investeringsstddet inte avgérande for projektens genomforande men har bidragit till
lagre hyresnivaer i de projekt som beviljats stod jamfort med 6vrig nyproduktion. I
en snabbt vixande stad som till exempel Skelleftea kan investeringsstddet ha
bidragit till att hélla nere nivén for snitthyran da en stor av del av hyresbesténdet
kommer vara nyproduktion. I flera kommuner kommer signaler om att byggandet
avstannar och att planerade projekt stills in eller pausas.
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Bostédderna som beviljas stod kommer att fardigstillas under en period av flera ar
varfor det forst i efterhand ar mojligt att jamfora med Gvrigt byggande av
hyresritter. Under 2021 och 2022 fardigstélldes 831 lagenheter i Visterbotten ldn
som fatt investeringsstod. Som jamforelse fardigstilldes det under samma
tidsperiod totalt 1 284 hyresritter i linet.!! Hittills har de hyresritter som byggts
med hjilp av statligt stod enbart utgjort en liten del av det totala antalet hyresritter
som byggts i ldnet. | kommunerna Mala, Nordmaling, Vindeln och Vénnés utgor
dock de hyresritter som byggts med hjilp av stédet en stor andel, och i vissa fall de
enda hyresrétter som har byggts de senaste aren.

Sammanlagt under 2020 och 2021 fick Lénsstyrelsen in ansdkningar om stod som
totalt omfattade 2 653 lagenheter, vilket &r mer &n dubbelt s& méanga ldgenheter i
jamforelse med de ansdkningar som inkom totalt under hela perioden 2016-2019.

Med tanke pa omvirldsldget och den utmanande situation som kommuner och
byggbolag befinner sig i nu med hdga rintor, inflation och hoga byggkostnader
anser Lansstyrelsen Vésterbotten att det finns ett stort behov av skyndsamma
atgérder och statliga insatser i syfte att upprétthélla bostadsbyggande under
lagkonjunkturen.

Statligt stod for byggande av bostader for aldre personer

Det statliga stodet till bostéder for dldre personer trddde i kraft den 15 november
2016. Syftet med stodet &r att det ska byggas fler hyresbostidder for dldre personer,
som sérskilda boenden, bistindsbedomt trygghetsboende och hyresbostéder for
dldre, pa den ordinarie bostadsmarknaden.

Foto: Mostphotos

Stod far dven ldamnas for ny- eller ombyggnad samt forbittring av gemensamma
utrymmen om atgédrderna frimjar kvarboende genom okad tillgidnglighet och
trygghet. Det kan exempelvis avse tillgdnglighetsétgérder i entréer, soprum och

11 SCB, fardigstéllda ldgenheter i nybyggda hus efter region, upplatelseform och ar
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tvéttstuga. Ramper for rullstolar och rullatorer, automatisk dérréppning i port,
markarbeten och hardgdrning i och i anslutning till byggnaden, forbattrad ljud- och
ljusmilj6 med mera.

I Visterbottens ldn har det totalt inkommit 32 ansokningar om stéd sedan
forordningen tradde i kraft 2016. 26 ansdkningar har hittills beviljats stod, varav 25
av dem har fardigstéllts och betalats ut.

2.3 Mojligheter och svarigheter i fjdllen

Léansstyrelserna i Visterbotten, Dalarna, Jamtland och Norrbotten har inlett ett
gemensamt arbete som syftar till att uppméarksamma samhallsplaneringsutmaningar
i sa kallade fjdllkommuner. Bakgrunden é&r att ndgra av landets mest populéra orter
for skid- och friluftsturism &terfinns i dessa fyra lan. Till skillnad fran pa manga
andra hall i de kommuner dér dessa orter dr beldgna har marknadsforutséattningarna
varit sddana att det har varit mojligt att finansiera bostadsbyggande. I Vasterbottens
lan giéller det exempelvis i orter som Borgafjéll i Dorotea kommun, Hemavan och
Térnaby i Storumans kommun och Kittelfjill och Klimpfjéll i Vilhelmina kommun
Av det byggande som har skett de senaste dren i dessa kommuner aterfinns en stor
andel i just dessa orter. Det ar positivt att flera orter i fjallvarlden ar foremal f6r
investeringar i bade besoksnéring och i bostadsbyggande. Samtidigt medfor
utvecklingen ett antal utmaningar kopplat bade till bostadsfoérsorjning och till
planering och finansiering av kommunal service som ldnsstyrelserna vill
uppmérksamma i arets bostadsmarknadsanalys.

Manga av de bostidder som byggs och som omsitts pa bostadsmarknaden i dessa
orter anvéinds i huvudsak som fritidsboenden. Till f61jd av hog efterfrdgan har
priserna stigit under 14ng tid. Det dr positivt d& det har skapat mojligheter att
bygga. Det innebar dock att det riskerar att uppsta en situation som kan liknas vid
en sorts gentrifiering i dessa orter. Lansstyrelsen har haft kontakt med Dorotea
kommun som beskriver att exempelvis yngre familjer som vill bo kvar i
kommunen har svart att efterfraga bostéder i fjéllen. Detta &r en problematik som
lyfts d&ven av Storumans kommun dér de som arbetar inom exempelvis vard- och
omsorgssektorn har svart att efterfraga bostider i Hemavan. Dessa hushall stér sig
slétt 1 konkurrensen med mer kapitalstarka hushéll frdn andra kommuner. Hushall
som manga ganger kunnat anvénda en andra fastighet som héavstang for att fa 1an
eller som kan rdkna in intdkter fran uthyrning de perioder man inte nyttjar
bostaden. Rédande rénteldge och kreditrestriktioner har sannolikt gjort det &nnu
svérare for hushéll som vill bosétta sig permanent i dessa orter att efterfriga de
bostdder som kommer ut p&d marknaden eller fa l&n for att bygga. Det ir ett stort
problem da det innebér att kommunen riskerar att gd miste om vilbehovliga
skatteintdkter. I Tarnaby och Hemavan finns hyresritter inom allménnyttan och det
ar hog efterfragan pa dessa med kdtider upp till 12 manader. I kontakter med
Storumans kommun har framkommit att det forekommer att den som sitter pa ett
forstahandskontrakt olovligen hyr ut i andrahand via olika férmedlingstjénster. Det
leder till att 1agenheter dér ingen &r folkbokford inte kommer ut till férmedling och

ddrmed inte kan efterfragas av de som vill bosétta sig permanent i dessa orter. Det
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ar dock det svart for allminnyttan att forbattra utbudet av hyresritter. I Storuman
forsoker allminnyttan ta ansvar for att moéta de behov som finns och det finns
planer pé att bygga hyresrétter. Med stigande kostnader for att bygga och utan
investeringsstod bedoms det dock bli svart att fa lagenheter uthyrda till
nyproduktionshyror vilket gor det vanskligt att genomfora en sadan investering.

Gemensamt for det som har byggts i fjallorterna &r att det 4r 4ganderitter eller i
vissa fall bostadsritter. Besoksniringen har samtidigt behov av arbetskraft, behov
som varierar stort under aret samtidigt som det i manga av fjallorterna saknas
tillfalliga boendeldsningar. Det innebér att de som, ofta genom
sdsongsanstillningar, arbetar inom besdksniringen ar hdnvisade till andra
16sningar. | vissa fall husvagn eller vandrarhem eller i mer vanligt forekommande
fall genom att hyra i andra hand av privatpersoner pa kortare kontrakt. Fér denna
grupp &r inte hyresratter det mest 1ampliga boendealternativet. Istéllet skulle ett

storre utbud av entreprenérsbostdder kunna tillgodose behoven av sdsongsvis
boende med kort varsel och pa kortare kontrakt.

3 SIEIRES T Sl
Foto: Madeleine Rinman, Storumans kommun

Utveckling de senaste dren innebér att befolkningen i fjéllorterna varierar stort dver
aret. Nér fler vistas i dessa orter uppstar bade behov av, och forvintningar pé att
kommunerna ska erbjuda béde service och infrastruktur. Kommunerna investerar
dérfor i exempelvis vatten- och avloppsreningsverk for att kunna hantera
sdsongsvisa befolkningstoppar samt riktar resurser till sektorer som vard, skola,
sophdmtning och rdddningstjanst. Detta gors i ett lige ddr kommunernas skattekraft
inte Okar 1 ndgon storre utstriackning eftersom de som dger och nyttjar fritidshusen
ar folkbokforda i andra kommuner. Detta &r ett svarlost dilemma. Kommunerna
vilkomnar utvecklingen i och intresset for att vistas i dessa orter da det 4r en
forutséttning for den utveckling som sker men upplever samtidigt att det skapar
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orimliga forvéntningar pa de tjanster och service som kommunen ska erbjuda. Har
innebdr utmaningarna pa bostadsmarknaden ytterligare problem. Som ndmns ovan
ar det svart for ménga som vill bosétta sig permanent i dessa orter att hitta en
bostad. Det gor att det rader brist pa arbetskraft och att det ar svért for
kommunerna att rekrytera personal for att kunna méta de férvantningar som finns.

Utmaningarna som dessa kommuner moéter spanner 6ver flera politikomraden.
Lansstyrelserna i Vésterbotten, Dalarna, Jamtland och Norrbotten avser fortsitta
folja utvecklingen och genom fortsatt samverkan bade mellan lénsstyrelserna och
med kommunerna bidra med underlag for och analys av hur forutséttningarna for
en fungerande bostadsforsorjning i fjillorterna kan hanteras.

2.4 Bostadsbestandet i Vasterbottens lan

I Visterbottens lén fanns 145 528 bostadsligenheter 2022.!? Bostadsligenheterna
ar jamnt fordelade med ungefar lika manga ldgenheter i smahus (45 %) som
lagenheter i flerbostadshus (44 %). I sméhusbesténdet ér dganderitten
dominerande, 94 % av alla smahus uppléts med dganderétt. Motsvarande siffra for
riket dr 91 %. I flerbostadshusbestandet utgdr hyresritten den dominerande
upplatelseformen. 63 % av ldgenheterna i flerbostadshus i ldnet &r hyresrétter,
medan 37 % utgdrs av bostadsritter. Andelen hyresrétter ar ndgot storre i
Visterbottens lén &n i riket som helhet, dar andelen hyresrétter i
flerbostadshusbestandet utgdr 58 %. Det finns dock stora regionala skillnader vad
géller upplételseformer i flerbostadshus. I ldnet finns tre kommuner dar hela
flerbostadshusbestandet bestér av hyreslédgenheter: Bjurholm, Dorotea och
Nordmaling.

Fordelningen mellan hustyper skiljer sig &t mellan lanets kommuner. De sma
kommunerna med mindre titorter har en storre andel sméhus jamfort med Umea
kommun som har en storre andel 14genheter i flerbostadshus dn 1 smahus.
Bjurholms kommun utmérker sig genom att ha en véldigt 14g andel ldgenheter 1
flerbostadshus (10 %)."

Ett varierat utbud av bostéder i olika upplatelseformer ér viktigt for att hushéllen
ska kunna anpassa sig till &ndrade livsférhéllanden och kunna tillgodose sina behov
av bostider. Vanligtvis efterfragas olika typer av bostdder av olika typer av hushall
som studenter, ensamstéende, barnfamiljer och pensionérer. Under forutséttning att
det finns lediga hyresrétter dr hyresritten en léttillginglig boendeform dér en
hyresgést kan flytta in och senare byta bostad pa ett enklare sétt &n den som &dger
sin bostad.

12 Skillnaden i bostadsbestdndet mellan tva &r utgoérs inte enbart av nyproduktion av
bostader utan dven av exempelvis ombyggnad och rivning samt korrigeringar och
rattningar i lagenhetsregistret.

13 5CB, Antal ldgenheter efter region, hustyp och upplatelseform (inklusive
specialbostader). Ar 1990 - 2022
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Vad ér en ligenhet?

Begreppet lagenhet leder ofta tanken till bostdder i flerbostadshus
vilket kan skapa viss begreppsforvirring. Med lidgenhet avses dock en
bostadslidgenhet som ar avsedd att anvdndas som bostad oavsett i
vilken hustyp den finns. Alltsé definieras dven bostdder i smahus som
lagenheter. Nér siffror 6ver fardigstillda ldgenheter presenteras sa
innefattar det séledes bade lagenheter i flerbostadshus och i sméahus.

Av det totala smahusbestandet i Visterbottens 14n byggdes néstan 29 000 bostéder,
eller 45 %, mellan dren 1961 och 1990. Nistan vart sjéitte smahus byggdes dock sa
tidigt som fore 1930. Nér det géller bostadsbestandet i flerbostadshus byggdes
hilften av ligenheterna mellan 1951 och 1980, se figur nedan.'

Under 1950- och 1960-talen dé en stor del av ldnets bostadsbestand byggdes var
det fortfarande tilldtet att bygga trevaningshus utan hiss och det fanns inte heller
krav pa att badrummen skulle utformas sa att de var anpassade for personer i behov
av rullstol.

Figur 6. Antal lagenheter efter hustyp och byggnadsperiod
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2.5 Utvecklingen av priser och hyror

Priserna pa bostadsratter och smahus

Priserna pa bostadsrétter och smahus har under en lang tid 6kat, SCB:s
fastighetsprisindex visar att priserna pa smahus i ldnet stadigt har dkat fran 1990-
2022, bortsett frin ett par ar i mitten av 90-talet da priserna sjonk en aning. '’ Dock
har de senaste arens héndelser paverkat utvecklingen pa marknaden.
Coronapandemin, kriget i Ukraina, inflation, stigande elpriser och bolaneréntor har
haft en negativ inverkan pa priserna pa marknaden i stort. I Visterbottens ldn
motverkas detta delvis av den stora industriexpansion och inflyttning som sker
framforallt i Skelleftea.

Enligt Svensk Méklarstatistik har priserna pa bostadsritter och smahus sjunkit
under 2022 och bdrjan av 2023. Priserna pa bostadsrétter vinde dock uppat i
december 2022 och har sedan dess 6kat nagot fram till april 2023 da vi dter kunde
se en mindre nedgang. Det dr dock for tidigt att sdga om den positiva trenden ar
bruten och priserna aterigen minskar. Intressant att notera &r att det ar i Skelleftea
som prisdkningarna ar som storst. Priserna pa smahus har ocksa minskat under
2022 och 2023, dock gér det att ana en utplaning i kurvan under véren 2023.'¢
Aven hir 4r det for tidigt att uttala sig om priserna har stabiliserat sig eller inte.
Statistiken fran Svensk Maklarstatistik innehaller enbart uppgifter om forsiljningar
via méklare.

Att marknaden har bromsat in ndgot gér ocksé att utlésa i antal forsédljningar som
har minskat det senaste aret. Antalet forséljningar av bostadsratter och smahus
fluktuerar 6ver aret men det gar att se en trend som visar att det har genomforts
firre forséljningar den senaste tiden.!” I en artikel frn Visterbottens Kuriren
redogdr dock en av Visterbottens méklare att det gar att se positiva tendenser, hon
menar att det dr ndgot léttare att genomfora affédrerna nu.'® Vi befinner oss i ett lige
dér det &r svart att sia om framtiden och hur priserna pé bostadsritter och sméahus
kommer att utvecklas. Utvecklingen beror framforallt pa faktorer i omvéarlden och
hushallens ekonomiska situation den ndrmsta framtiden.

15 SCB Fastighetsprisindex 1990

16 Syensk Maklarstatistik, https://www.maklarstatistik.se/

17 Ssvensk Maklarstatistik, https://www.maklarstatistik.se/

18 VK, 2023-05-11, Priserna pa bostadsratter dkar i lanet.
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Tabell 3. Prisutveckling for permanenta smahus'®

Kommun Antal kop = Medelpris i Prisforindringi Prisforindring i
tkr % mellan 2021 % mellan 2017
och 2022 (1 4&r) | och 2022 (5 ir)

Bjurholm 21 798 11 41
Dorotea 11 585 -2 34
Lycksele 92 1303 24 70
Mala 19 494 6 47
Nordmaling 57 1417 1 45
Norsjo 19 597 35 63
Robertsfors 63 1495 17 75
Skelleftea 506 2793 13 78
Sorsele 20 738 -7 59
Storuman 49 901 3 45
Umea 581 4394 4 31
Vilhelmina 51 713 11 40
Vindeln 49 1190 16 49
Vinnids 53 2137 5 40
Asele 29 484 29 54
Hela riket 56 053 3915 5 37

Baserat pa de forsdljningar av permanenta sméhus som gjordes 2022 steg priserna
jamfort med 2021 i alla kommuner utom tva, se tabellen ovan. Jamfort med 5 ar
tillbaka i tiden har fastighetspriserna 6kat i samtliga kommuner. Det dr endast
Umeé kommun som har ett medelpris pa sméhus som dverstiger riksgenomsnittet.

Priserna pa fritidshus varierar

De senaste &ren har priserna pa fritidshus okat markant, framforallt var det under
2021 som priserna steg som mest. Under 2022 har priserna i ett par kommuner
fortsatt att 6ka och i ett par kommuner har priserna fallit. I manga av lanets
kommuner har medelpriset for ett fritidshus 6kat under den senaste
tiodrsperioden®’. 1 ett par kommuner, framforallt i fjéllregionen ar medelpriset for
ett fritidshus hogre dn for ett smahus. I vissa av dessa kommuner &r antalet
forsaljningar fa och enstaka forsdljningar kan ge stort genomslag i statistiken sa
visar det att dessa kommuner &r attraktiva for fritidsboende.

19 SCB, Medelpriser for smahus 2022 per kommun med prisférdndringar under 1, 5, 10 och
20 ar
20 5CB, Forsalda smahus efter region (kommun, ldn, riket) och fastighetstyp
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Vad hander med bostadspriserna framover?

Bostadspriserna har 6kat kraftigt under lang tid. En viktig drivkraft till
prisdkningarna pa bostider det senaste decenniet dr att rdntan har sjunkit och
forblivit 1&g over tid. Att det har varit forhallande vis billigt att 1ana pengar har lett
till att hushallen har haft rad att ta pé sig en storre skuld, vilket i sin tur har
paverkat bostadspriserna uppaét.

Det finns en rad faktorer som paverkar prisutvecklingen pé bostéder. Bland annat
utbudet av bostdder, hushallens tilltro till landets ekonomi, tilltro till hushallets
egna inkomster och betalningsforméga, rinteldget pa bolan, hushéllens
forvantningar pa framtida rinteldge och amorteringskrav.

Svensk ekonomi befinner sig nu i ett osékert 1dge, dér flera handelser tillsammans
pressar upp inflationen och tynger ekonomin. Pandemin med storningar i
produktion och leveranskedjor, energiomstéllningen, en kall vinter med hoga
energipriser och direfter kriget i Ukraina som begrénsar utbudet av energi, metaller
och spannmal. Vanligtvis har en svagare konjunktur varit bra fér bostadspriserna
eftersom rdntorna gétt ner, men i detta lage &r rintorna i stillet pa vig uppat. Denna
kombination av stigande rintor, hdgre levnadskostnader och en svagare tilltro till
ekonomin forvéntas leda till en avmattning pa bostadsmarknaden.

Foto: Mostphotos
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Hyrorna ar lagre i Vasterbotten @n pa manga andra hall i landet
Ungefir en fjdrdedel av hushéllen i ldnet bor 1 hyresrétt. Hyrorna ar generellt ligre
1 Visterbotten jamfort med andra 1dn och med riket. Medelarshyran per m? ar i
samtliga lanets kommuner lagre &n medelarshyran per m? for riket. Det &r bara i
sex av ldnen som medelarshyran r ldgre &n i Vésterbotten. De senaste fem aren har
hyrorna i genomsnitt stigit med 5,6% 1 Visterbottens ldn vilket kan jimforas med 9
% i riket.?!

Figur 7. Medelarshyra i kr/m?i Vasterbottens lan och i riket 2018-2022

1300

1200

1100 /

1000

900
2018 2019 2020 2021 2022

e=\/jsterbottens |dn  e=—Riket

Infor &rets hyresforhandlingar meddelade flera fastighetségare att de ville gora
kraftiga hyreshdjningar. Nu har hyresféorhandlingarna avslutats i ménga kommuner
och hittills ligger hyreshdjningarna i Vésterbottens 14n pa i genomsnitt 2,43 %.

Hoéjningarna skiljer sig mycket &t mellan kommunerna. I Bjurholm landar arets
hyreshdjning i de hyresbostdder som direktigs av kommunen pa mellan 1,65-2,1 %
beroende pa om uppvéirmning eller hushéllsel ingar i hyresavtalet. I Bjurholm é&r
dessutom antalet hyresrétter {4 vilket paverkar statistiken. I flera kommuner som
Lycksele, Storuman, Vilhelmina och Vindeln far de allménnyttiga bolagen hdja
hyrorna med 2,1-2,3 %. I Umeda omfattades det allménnyttiga bolaget Bostaden
samt de privata hyresviardarna Heimstaden, Lerstenen och Rikshem av ett tvaarigt
avtal som innebér att hyrorna far hojas med 2,1 % 2023. Storst hdjningar sker i
Skellefted dér det allménnyttiga bolaget Skebo far hoja hyrorna med i snitt 4,15 %
fran och med 1 april. Skebo hade yrkat pd att f4 hoja hyrorna med 7,81 %, da
bolaget och Hyresgistforeningen inte kunde enas avgjordes drendet i
Hyresmarknadskommittén. Flera forhandlingar har 4nnu inte avslutats eller

21 5CB, Medeldrshyra per kvadratmeter i hyresldgenhet efter region och ar
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avgjorts. I Skellefted har privata hyresvirdar som SBB och Heimstaden yrkat pa att
fa hoja hyran med 9-10 %.

I Nordmaling och Mala har nyproducerade hyresrétter med relativt sett hgre hyra
dragit upp medelérshyran. I dessa kommuner &r hyresbestandet inte sé stort sa ett
fatal nyproducerade bostidder far stort genomslag.

Figur 8. Procentuell 6kning av medelarshyran per kvadratmeter i Vasterbottens
lans kommuner 2018-2022
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3. Bedomning av bostadsbrist och laget
for olika grupper

3.1 Bedomning av bostadsbrist i Vasterbotten lan

Boverket ska forse kommunerna med underlag som ska anvindas for att analysera
vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pé den lokala bostadsmarknaden.
Underlaget publiceras varje ar och visar hur manga och hur stor andel av hushallen
i kommunerna som saknar en rimlig bostad.

Tabell 4. Boverkets matt for bedomning av bostadsbrist i Vasterbotten samt riket

202022

Mitt for bedomning av bostadsbrist 2020

Visterbotten Vaisterbotten

antal andel (%)
1. Anstringd boendeekonomi 6186 4,8%
2. Anstrangd boendeekonomi (KALP)* 35819 27,3%
3. Trangbodda 7 653 5,8%
4. Trangbodda och anstringd boendeckonomi 853 0,6%
5. Trangbodda och anstringd boendeekonomi (KALP)* 2 750 2,1%
6. Flyttar ofta 2379 1,8%
7. Hemmaboende vuxna barn (25+) 3514 2,7%
8. Aterkommande problem 40 568 30,9%

*KALP &r bankernas kvar att leva pa kalkyler

Boverkets underlag visar att det var farre hushall som var trangbodda och med
hemmaboende vuxna barn i Visterbottens lén jaimfort med riket 2020. Underlaget
visar ocksa att det var en ldgre andel av hushéllen som uppfyllde kriterierna for
Boverkets matt 2020 jamfort med 2014. Det dr dock viktigt att komma ihédg att
stigande inflation och réntor inte har fitt genomslag i Boverkets underlag som
baseras pa data tva ar bakat i tiden. Sannolikt r det fler hushall som har anstrangd

boendeekonomi dn vad Boverkets underlag visar.

22 Boverket (2022), underlag bedémning bostadsbrist
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Figur 9. Andel hushall enligt Boverkets matt 2014 och 2020
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Trangboddheten riskerar att 6verskattas

Tyréns har pa uppdrag av Lénsstyrelsen analyserat Boverkets underlag for
bedomning av bostadsbristen. Analysen visar att det kan finnas anledning att
nyansera berdkningarna av hur stor andel av hushallen som é&r trangbodda for att
mattet ska bli mer traffsdkert.

Eftersom det saknas uppgifter 6ver antal rum i smahus riknas enligt Boverkets
matt hushéll i smahus som trangbodda om de har mindre 4n 20 m? boendeyta per
person. For att hushéll som bor i flerbostadshus inte ska vara trangbodda ska det
utdver vardagsrum och kok finnas sovrum for vuxna och barn, tva barn under 12 ar
kan dela sovrum. Det innebér att sammanboende med tva barn under 12 ar inte
raknas som trdngbodda om de bor i ldgenhet i flerbostadshus med 3 rum och kok
som dr mindre &n 80 m?, men riknas som trangbodda om de bor i ett smahus som
har mindre on 80 m? boendeyta. Boverkets underlag visar att en stor andel av de
som rdknas som trangbodda bor i sméhus i manga av lanets kommuner. I
Bjurholms kommun bor 74 % av de trdngbodda hushéllen i sméhus och i
kommuner som Sorsele, Storuman och Dorotea cirka 60 %. I ett 1dn som
Visterbotten dér en stor andel av bestandet utgdrs av smahus &r detta viktigt for
kommunerna att beakta nir de anvdnder underlaget. Sarskilt med tanke pé att
manga sméhus ofta har biytor som kan nyttjas som funktionell boendeyta.

Vissa hushall kan sanka sina boendeutgifter men andra har
svarare att gora det

Analysen visar ocksa att det &r viktigt att beakta vilken upplételseform ett hushall
bor i idag nér det giller mdgjligheterna att kunna paverka sin boendesituation.
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Hushall som har en anstringd boendeekonomi dr enligt Boverkets matt hushall som
inte klarar en baskonsumtion enligt riksnormen for forsdrjningsstdd eller enligt ett
genomsnitt av bankernas kvar att leva pé kalkyler (KALP).

Hushall som bor i sméahus har vanligtvis hogre boendeutgifter, i absoluta tal, &n
hushall som bor i bostadsritt samtidigt som hushéll som bor i hyresratt har hogst
boendeutgifter sett till andel av sin disponibla inkomst som liggs pa boendet.?* P4
lokala bostadsmarknader dér det d&r mojligt att sélja sitt smahus och flytta till
bostadsritt har hushéll i sméhus med anstrangd boendeekonomi dérfor majlighet
att séinka sina boendeutgifter genom att byta boende. De hushall som har anstrangd
boendeekonomi och som bor i hyresritt kan ddremot ha svarare att sdnka sina
boendekostnader varfor bostadsforsorjningsinsatser kan behova riktas mot denna
typ av hushall.

Foto: Mostphotos

Fler hushall kan fa anstrangd boendeekonomi

Niér effekten av de snabba réntehdjningarna som har genomforts sedan 2022 sléar
igenom fullt ut kan det forvéintas att antalet hushéll med anstrangd boendeekonomi
som bor 1 smahus eller bostadsritt kommer att 6ka. Som ndmndes ovan kan dock
antas att dessa hushall har relativt goda mojligheter att fordndra sin
boendesituation. Kraftigt 6kade kostnader for bolén kan dock innebira ytterligare
konkurrens om hyresbostidder om hushéll i smahus eller bostadsritt kan sénka sina
kostnader genom att flytta till en hyresrétt.

23 SCB (2022), Boendeutgift medianvirde per hushall efter region och upplatelseform 2021
och Boendeutgiftsprocent, disponibel inkomst och konsumtionsutrymme per hushall efter
region och upplatelseform.

29



Aven hushall som bor i hyresritt paverkas av inflationen och stér infor betydligt
kraftigare hyreshdjningar &n de senaste aren. Dessa hushéll kan ocksa ha svarare att
paverka sin egen boendesituation. Boverkets berékningar baseras pa data tva ar
bakat i tiden varfor inflation och hyreshdjningar kan forvéntas fa synas i underlaget
forst om ett par ar. Det ar darfor viktigt att folja utvecklingen for denna typ av
hushall och analysera vilken typ av bostadsforsorjningsinsatser som bést kan hjélpa
dem till ett rimligt boende.

Tillgangen till utbudet ar ojamnt fordelad

For att illustrera hur tillgéngligt utbudet av bostader dr for hushallen i
Visterbottens 14n har Tyréns pa uppdrag av Lansstyrelsen berdknat en Lorenz-
kurva 6ver hushallens tillgang till bostadsutbudet.

En Lorenzkurva anvénds vanligtvis inom nationalekonomin for att beskriva hur
formogenhet eller inkomster fordelar sig bland befolkningen i ett land.
Lorenzkurvan redovisar populationen pa den horisontella axeln, ordnade efter de
med minst tillgdngar till vénster och de med storst tillgdngar till hoger. Pa s sétt
skapas en uppatgaende kurva som borjar i origo (punkten 0 %, 0 %) och slutar i
punkten 100 %, 100 %. Beroende pa hur tillgangarna ar fordelade kommer kurvan
se olika ut. Ju jimnare fordelningen &r, desto rakare kommer Lorenzkurvan vara,
dér en fullstdndigt jamn férdelning innebér en rak enhetslinje. Ju mer ojamnt
tillgdngarna &r fordelade desto mer konvex ér kurvan. I detta fall, nir det ar
hushallens tillgang till bostadsmarknaden som é&r i fraga, ar det inte formogenhet
eller inkomst som Lorenzkurvan visar utan just tillgdngen till bostadsutbudet.

For att ta fram kurvan har hushéllen delats in i olika hushéllstyper uppdelat pa
bostadsbehov i antal rum och inkomstklasser. Hushallen har sedan sorterats in pa
en kurva efter hur stor andel av bestandet de har tillgang till. Resultatet for
Visterbottens 14n redovisas i figur 10.
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Figur 10. Lorenzkurva dver hushallens tillgang till bostadsutbudet i Vasterbotten
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Som hjélp att utlédsa diagrammet i figur 5 har fyra punkter markerats:

A: De 22 procent av hushallen med ldgst inkomst har tillgang till 22
procent av bostadsutbudet. Dessa hushéllen som har svagast stillning pa
bostadsmarknaden har dnda tillgang till en proportionerlig andel av
bostadsutbudet. Att sa ar fallet kan forklaras av det relativt stora utbudet av
billiga hyresrétter i lanets kommuner.

B: 50 procent av hushallen har tillgéng till 35 procent av bostadsutbudet. I
denna grupp dr konkurrensen om bostidderna relativt hog.

C: 71 procent av hushallen har tillgang till 45 procent av bostadsutbudet.
Haér ar konkurrensen om bostidderna dnnu hogre an i gruppen som ligger
nedanfor punkt B. Punkten visar &ven omvint att de 29 procent med hogst
inkomst och ddrmed storst tillgang till utbudet har 55 procent av utbudet
”for sig sjdlva” eftersom de med lagre inkomst inte kan efterfraga dessa
bostéder.

D: De 10 procent av hushallen med storst tillgang till utbudet har 20
procent av utbudet for sig sjélva”.

Lorentz-kurvan illustrerar att det 4r hog konkurrens om vissa typer av bostéder for

vissa grupper i lanet, de har ddrmed svart att hitta férdndra sin boendesituation.
Lorenzkurvan visar att de hushéll med svagast stillning pa bostadsmarknaden har

mojlighet att efterfraga bostider som matchar deras betalningsforméga och behov

av antal rum. Dock &r det viktigt att podngtera att detta dr en jamforelse for hela

lanet vilket innebar att hushéllen och bostadsutbudet inte alltid finns pd samma

orter.
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Resultatet av en Lorenz-kurva kan anvéndas for att berdkna ett nyckeltal som séger

hur tillgédnglig bostadsmarknaden &r. Nyckeltalet ligger alltid mellan 0 och 1, dir 0

innebadr att det &r en helt jamn fordelning, att alla har samma tillgang till
bostadsutbudet och 1 innebdr som innebér att endast ett fatal hushall har tillgdng
till bostadsutbudet. Tyréns har berdknat detta nycketal som kallas for
ginikoefficient for lénets och dess kommuner. Resultatet visar att 1dnet som helhet

har en ginikoefficient péa 0,25 vilket indikerar att en stor del av befolkningen har

tillgang ett utbud av bostéder som matchar deras betalningsforméga och behov av

antal rum. I Bjurholm, Norsj6, Nordmaling, Robertsfors och Vindeln ar utbudet

mest tillgingligt och i Ume4, Sorsele och Vinnis ér utbudet minst tillgéngligt.

3.2 Laget for olika grupper

Som redovisas ovan dr mojligheten att etablera sig pa bostadsmarknaden eller hitta

en bostad som uppfyller hushallets behov inte jidmnt férdelad. De grupper som

kommunerna svarar pa fragor om och bedémer ldget for i bostadsmarknadsenkéten

och som uppméirksammas nedan ar ungdomar, studenter, dldre, personer med

funktionsnedséttning och sjélvbosatta nyanldnda. Se tabell 4 nedan som visar

kommunernas beddmning av ldget pd bostadsmarknaden for olika grupper.

Tabell 5. Kommunernas bedomning av laget pa bostadsmarknaden for olika

grupper.
Personer
Sarskilt med
boende for | funktions- Sjilvbosatta
Kommun Ungdomar | Studenter | éldre nedsiittning | nyanlinda
Bjurholm Underskott | Inte aktuellt | Balans Balans Underskott
Dorotea Balans Balans Balans Balans Uppg. saknas
Lycksele Balans Balans Balans Balans Balans
Mala Balans Inte aktuellt | Overskott | Balans Balans
Nordmaling | Underskott | Underskott | Balans Underskott Underskott
Norsjo Balans Balans Balans Balans Balans
Robertsfors | Underskott | Inte aktuellt | Balans Balans Underskott
Skellefted Underskott | Underskott | Balans Uppg. saknas | Underskott
Sorsele Balans Balans Balans Balans Balans
Storuman Balans Inte aktuellt | Balans Balans Overskott
Umed Underskott | Underskott | Balans Underskott Underskott
Vilhelmina Overskott | Inte aktuellt | Balans Balans Balans
Vindeln Underskott | Inte aktuellt | Balans Balans Balans
Vinnis Underskott | Underskott | Balans Underskott Balans
Asele Balans Inte aktuellt | Balans Balans Underskott
Ungdomar

Ungdomar &r den grupp som flest kommuner uppger att det finns underskott av
bostader for. Den vanligaste forklaringen ar att det finns ett generellt underskott pa

bostéder och att det drabbar ungdomar. Vissa kommuner uppger att de bostéder
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som dr lediga ar for dyra, for stora eller att det ar lang kotid 1 kommunen. Trots
dessa svarigheter for ungdomar &r det bara tre av ldnets 15 kommuner som gor
sarskilda insatser riktat mot ungdomar och det ar bara lénets tvé storsta kommuner
som har sirskilda ungdomsbostéder.

Studenter

Léaget for studenter har inte forbéttrats sedan ifjol, fortfarande rader brist pa
studentbostdder i de kommuner i ldnet som har hogskolor. Skellefted kommun har
de tvé senaste aren uppgett att det rader underskott for studenter. I ar uppger de att
det &r en stor tillstromning av nya studenter i kommunen, nagot som sannolikt
hianger samman med att det ar kraftig tillvdxt inom naringslivet i kommunen.
Sveriges forenade studentkérer, SFS, granskar varje &r boendesituationen for
landets studenter. De uppger i 2022 ars rapport att situationen i Skellefted har blivit
sdmre @n vad den har varit tidigare.>* De stora investeringar som gjorts har lett till
att det dr hard konkurrens om tillfalliga boenden. Enligt Skellefted kommun
forvintas byggande av 250 studentlédgenheter pébdrjas under 2023

I Umeé som har ett stort antal universitetsstudenter har det i ménga ér varit ett
underskott pa bostadsmarknaden for studenter. I kontakter med studentkarerna
framgér att de har fort samtal med Umea kommun om att inrdtta en
bostadsféormedling for studenter. Umed kommun beslutade under varen 2023 att
anslé medel for att starta upp en saddan formedling. Studentkérerna har framhéllit
att en samlad formedling minskar risken for att bli lurad eller utnyttjad da ett
kvalitetssikrat register av olika boendeldsningar och hyresvardar kan byggas upp.
De menar ocksa att ha en vég in till formedling forenklar for tillresta studenter som
inte blir lika beroende av personligt kontaktnét for att hitta boende. Studentkérerna
har ocksa lyft att en formedling kan anvéndas {for insamling av statistik och andra
underlag om studenternas boendesituation och ldaget pa bostadsmarknaden.

Enligt forordning (2022:1515) om mojlighet for universitet och hogskolor att
tillhandahélla bostader kan universitet inga avtal om att hyra ldgenheter och sedan
upplata dem i andra hand om det dr nédvéndigt for att sékerstilla
internationalisering eller rorligheten bland forskare. Bostider far hyras ut i andra
hand till utlaindska studenter fran universitetet, doktorander, gistforskare eller
forskare som varit anstillda host sex ménader vid universitetet. Da det rader en
generell brist pa bostdder i Umea har det dock visat sig vara svart for universitetet
att formedla bostider pa detta sitt.

Aldre

Utbudet av sédrskilt boende for dldre ser bra ut i ldnets kommuner, ingen av
kommunerna uppger att det finns ett underskott pa bostdder. Alla kommuner
beddmer dessutom att behovet kommer att vara tickt de kommande 5 &ren. En av
kommunerna lyfter att kommunens demografi kan innebéra en storre efterfragan

24 Sveriges Férenade Studentkarer (2023), SFS Bostadsrapport 2022 — bostadsbristen fér
studenter Okar igen.
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framdver. Det &r sannolikt ndgot som géller for fler kommuner i lénet eftersom
befolkningsprognoser visar att andelen dldre kommer att 6ka i ldnet.

Bostadsmarknadsenkiten innehéller fragor kring boendeformerna bistandsbedomt
trygghetsboende, seniorbostéder och trygghetsbostader. Dessa boendeformer finns
inte i alla ldnets kommuner. De flesta kommunerna uppger att de inte
tillhandahéller bistindsbedomt trygghetsboende. Tre av dem uppger att behovet
finns och tva att de planerar att skapa denna boendeform inom 3 ar. Nér det
kommer till seniorbostdader uppger 10 kommuner att de har seniorbostdder och ett
par av dessa att det finns behov av fler. Trygghetsbostader finns i sju av lénets
kommuner, hélften av dessa uppger att de har behov av fler och att behovet inte
kommer att vara tickt under kommande 5-arsperiod.

Foto: Mostphotos

Personer med funktionsnedsattning

De flesta kommuner uppger att det rdder balans i utbudet av bostider for personer
med funktionsnedséttning som behover sarskilt boende. Jamfort med forra arets
svar dr det 1 ar fler som uppger att det rader balans. En av de kommuner som
uppger att det dr underskott sidger att det pagar byggnation av nya boenden. En
kommun uppger att de kdper platser i en annan kommun. Majoriteten av
kommunerna uppger att de inte kan beddma om behovet av denna typ av boenden
kommer att vara uppfyllt kommande 5 ar.

Nyanlanda

I &rets enkét uppger 13 av 15 kommuner att de tar emot anvisade nyanlénda.
Kommunerna beddmer mdjligheterna att erbjuda dessa personer bostider pa en
skala mellan mycket daliga och mycket goda. Likt fjolarets svar uppger de flesta
kommunerna att de ligger ungefar 1 mitten av skalan. Fem av kommunerna uppger
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att mojligheterna har blivit simre jimfort med ifjol och tre kommuner uppger att
mojligheterna har blivit béttre.

De flesta kommunerna samarbetar med det allminnyttiga bostadsbolaget for att
sakerstilla att det finns bostdder till nyanlénda, ett par uppger ocksa att de
regelbundet har samarbete med privata fastighetsdgare. Lénets tre storsta
kommuner, Ume4, Skellefted och Lycksele, uppger att de har egna bostadsritter
eller sméhus som hyrs ut till nyanlénda.

Mojligheterna for kommunerna att erbjuda nyanlinda tillsvidarekontrakt varierar i
lanet. Ett par kommuner svarar att tillsvidarekontrakt erbjuds inom ett ar och nagra
kommuner svarar att det tar mer &n ett ar. Ett par kommuner uppger att
tidsbegriansade kontrakt erbjuds till dess att personerna pa egen hand har etablerat
sig pa bostadsmarknaden.

Situationen for sjdlvbosatta nyanlédnda varierar mellan ldnets kommuner, ungefér
hilften av kommunerna uppger att det rader balans och néstintill lika ménga att det
ar underskott pa bostdder. De kommuner som uppger underskott uppger ocksa att
det rader underskott pd bostadsmarknaden i stort, for alla grupper. Sju av ldnets
kommuner erbjuder sérskilt riktad service till nyanlédnda for att stotta dem i
bostadsfragorna.

Social dumpning

I drets bostadsmarknadsenkat ingick fragor om social dumpning. Det gjordes med
anledning av att det 2022 tillsattes en utredning for att undersdka hur social
dumpning gar till samt for att foresla atgirder for hur det kan motverkas. I
december 2022 beslutade regeringen att utredningen skulle avslutas i fortid.

Av lénets 15 kommuner var det tre som svarade att de under 2022 tagit emot nya
hushall i behov av kommunala stddinsatser och som pa grund av den tidigare
hemkommunens agerande flyttat till kommunen, utan att de sjédlva uttryckt en
tydlig vilja att flytta. Det handlar i de fall de férekommit om nyanlénda efter
etableringsprogrammets slut, strukturellt hemlosa, valdsutsatta kvinnor och hushall
med kénd social problematik. De hushall som utsatts for social dumpning har bade
kommit fran kommuner i Vésterbottens 14n och kommuner utanfor ldnet. I de
kommuner som tagit emot denna typ av hushall s har det i samtliga fall rort sig
om farre dn fem hushall.

En kommun uppger att det finns privata hyresvérdar som medverkar aktivt till
social dumpning genom att exempelvis kontakta eller marknadsfora sig mot
socialtjanster i andra kommuner. Det har ocksé forekommit att en
frivilligorganisation hjélpt hushall att skriva sig pa deras adress for att sedan kunna
sOka stdd hos den nya kommunen. Detta har dock upphort efter att kommunen fort
dialog med dem. Det forekommer ocksé att kommuninvanare med social
problematik tipsar andra i samma situation om specifika hyresvérdar.

Flera av lanets kommuner uppger att socialtjdnsten forsoker hitta boendelosningar i

andra kommuner for hushall i behov av kommunala stddinsatser. Det gors dock
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enbart pa hushallets egna initiativ. Det har exempelvis gjorts for att hjéalpa
véldsutsatta.

Ingen av lanets kommuner har riktlinjer, rutiner eller annat skriftligt stod for att
hantera social dumpning.

Stadigvarande boende for valdsutsatta

Under hosten 2022 arbetade Lénsstyrelsen med nationell spridning av resultatet
fran regeringsuppdraget om att kartlagga kommunernas insatser for att hjidlpa
valdsutsatta personer att ordna stadigvarande boende. Ett antal insatser har
genomforts, bland annat tva digitala erfarenhetsutbyten om ldnssamverkan kring
stadigvarande boende for valdsutsatta. I december genomfordes konferensen
Stadigvarande boende for vdldsutsatta - mer dn bara tak 6ver huvudet. Fokus for
konferensen var vad kommuner och andra aktorer kan gora for att underlétta
Overgangen till ett stadigvarande boende efter vistelsen i skyddat boende samt vilka
mojligheter och utmaningar som finns i arbetet. En kortversion av den samlade
redovisningen av uppdraget har tagits fram och i samarbete med Nationellt centrum
for kvinnofrid vid Uppsala universitet distribuerats till samtliga kommuner i landet.

Regionalt har Lansstyrelsen tagit initiativ till en dialog med FOU socialtjénst vid
Region Visterbotten om hur arbetet pa basta sétt kan tas vidare i lénet.
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4. Kommunernas arbete med
bostadsforsorjning

4.1 Kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen

Av lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar framgar att varje
kommuner genom riktlinjer ska planera for bostadsforsorjningen. Riktlinjer for
bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullméaktige minst en gang varje
mandatperiod.

Av riktlinjerna ska kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet framgar liksom planerade insatser for att na uppsatta mal och hur
kommunen tagit hinsyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och
program av betydelse for bostadsforsorjningen. Mal och insatser ska grundas pé
analyser av den demografiska utvecklingen, marknadsforutséttningar och vilka
bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden. Analysen ska
genomforas med ett underlag som Boverket férser kommunerna med.

Nér kommunerna tar fram riktlinjer ska de samrada med berérda kommuner och ge
Lénsstyrelsen, regionen och &vriga regionala organ mdjlighet att yttra sig.
Lénsstyrelsen ska i bostadsmarknadsanalysen redovisa hur kommunerna lever upp
till kraven enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

Manga kommuner saknar aktuella riktlinjer

I bostadsmarknadsenkéten anger nio kommuner att kommunfullméktige har antagit
riktlinjer for bostadsforsorjningen och sex kommuner att nya riktlinjer berdknas bli
antagna under 2023. Umea kommun har trots att det &r tidigt i mandatperioden
antagit nya riktlinjer. Av de 6vriga kommuner som har antagna riktlinjer ar
samtliga alltsa antagna foregdende mandatperiod. Det ér endast Bjurholms och
Asele kommun som inte har antagna riktlinjer for bostadsforsorjningen.

Olika forutsattningar att arbeta med riktlinjer

Lénets kommuner har olika foérutsittningar att arbeta med riktlinjer for
bostadsforsorjningen. De riktlinjer som har antagits ser dirfor olika ut, bade i
inriktning och omfattning. Det som tydligast skiljer riktlinjerna &t dr de analyser
som ska ligga till grund f6r mal och insatser dar vissa kommuners riktlinjer
grundas pa relativt omfattande analyser medan de i andra kommuners riktlinjer
saknas eller &r vildigt kortfattade.

Kommunernas mal for bostadsforsorjningen dr oftast kvalitativt formulerade och
syftar bland annat till att ”ge dkad rorlighet p& bostadsmarknaden”, att ”inga
kommuninvanare ska behdva leva i akut hemlshet” eller att “’stora mojligheter till
aktiv fritid ska finnas med i allt planeringsarbete med att skapa attraktiva och goda
livsvillkor”. Flera kommuner dér marknadsforutséttningar for nyproduktion &r
samre har formulerat mal och planerar insatser som ror uppréttande och
anviandande av LIS-planer for att stimulera nyproduktion av smahus. I de flesta fall
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kopplas mal till planerade insatser vilket dr viktigt for att mélen ska kunna foljas
upp och utvérderas.

Sedan oktober 2022 ska kommunerna analysera vilka bostadsbehov som inte
tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden med stod av ett underlag fran
Boverket. Med anledning av det kommer lansstyrelsen att under aret erbjuda rad
och vigledning till de kommuner som avser ta fram nya riktlinjer. Det sker bland
annat genom att resultatet av den analys av forutséttningar for nyproduktion,
bostadsbehov och Boverkets underlag for att bedoma bostadsbristen kommer att
spridas till kommunerna. Lansstyrelsen avser ocksé bjuda in kommunerna for att
tillsammans med den konsult som genomfort analysen diskutera hur den kan
anvéndas i planeringen for bostadsforsorjningen.

Foto: Mostphotos
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4.2 Allmannyttan

I 14 av lidnets kommuner finns det allmannyttiga bostadsbolag eller stiftelser. Det
ar endast 1 Bjurholms kommun som det saknas. Dar direktdager och forvaltar
kommunen istéllet hyresbostider.

Allménnyttan har en stark stdllning pa hyresbostadsmarknaden i Vasterbottens
lan. Total dgs och forvaltas 28 % av alla bostéder i flerbostadshus i ldnet av
allménnyttiga bolag. Flera kommuner har en dnnu hogre andel, i exempelvis Mala
och Dorotea dr minst 80 % av bostéderna i flerbostadshusbestandet i
allménnyttans dgo. I Umed och Skellefted dr andelen lagre, 27 % respektive 22 %.
Allménnyttan dger och forvaltar 4ven specialbostider. I lanet som helhet dgs 52
% av bestandet av specialbostdder av allménnyttiga bostadsbolag och i flera
kommuner dr andelen dnnu hogre. I Norsjé och Mala dger allmdnnyttan ver 80
% av specialbostdderna och i Dorotea kommun ar andelen 6ver 90 %.

I 12 av ldnets kommuner har det inte skett ndgon fordndring av allménnyttans
bestand under 2022. I Mal4, Skellefted och Vannis har en 6kning av bestandet
skett genom nyproduktion, kop av bostéder eller ombyggnation.

Allméannyttan har en viktig roll att spela for bostadsforsorjningen och for att kunna
tillhandahélla bostéder for grupper som har svért att tillgodose sina behov pa
bostadsmarknaden. De flesta av ldnets kommuner uppger att de samarbetar med
allmannyttan for att fa fram bostider till de som inte godkdnns som hyresgéster pa
den ordinarie bostadsmarknaden och en hog andel av de som bor i allménnyttiga
bostider utgdrs av hushall med ldga inkomster.

Flera av de dgardirektiv for de allménnyttiga bolagen som lidnets kommuner har
antagit innehéller ocksa sociala malformuleringar. De handlar exempelvis om
bolagets ansvar nir det géller bostéder for sarskilda malgrupper som studenter,
dldre eller personer med funktionsnedsittning, bosittning av nyanlénda, eller
ansvaret att tillhandahélla bostader for hushall som har svart att klara sig pa
marknadens villkor.

4.3 Kommunernas verktyg

Vraknings- och hemloshetsforebyggande arbete

Antalet vrikningar minskar men fler barn berérs

Antalet verkstillda avhysningar i ldnet sjonk under 2022 jamfort med 2021, totalt
verkstélldes 37 avhysningar jamfort med 52 foregéende ar. [ sex av ldnets 15
kommuner verkstélldes inga vrakningar alls under 2022.
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Dock fortsatte antalet barn som berérdes av avhysningar att 6ka for tredje aret i
rad. Totalt berérdes 11 barn av vrakningar 2022 jamfort med nio 2021. Det ar
endast i Skellefted och Umed kommun som barn har berorts av vrikningar.?

De flesta kommuner i ldnet arbetar med vrikningsforebyggande atgérder och har
fastlagda rutiner for hur arbetet bedrivs. Médnga kommuner genomfor sérskilda
atgarder riktade till barnfamiljer och samverkar med bade privata fastighetsdgare
och allménnyttan for att forebygga vrakningar.

De flesta av ldnets kommuner arbetar ocksa for att motverka eller avhjélpa
hemldshet. Manga arbetar uppsdkande med rddgivning eller andra insatser och
erbjuder uthyrning av bostider bade i forsta och andra hand till personer som
riskerar att hamna i1 hemldshet. Tva kommuner i lénet har sokt pengar via
Socialstyrelsen for att inféra modellen bostad forst.

Den 1 januari 2023 bodde totalt 331 hushall i bostdder som hyrdes ut i andra hand
av kommunerna. Av dessa hushall hade ett mindre antal hemmavarande barn.

Mot bakgrund av det osdkra ekonomiska l4dget och att Sverige nu trdder in i en
lagkonjunktur &r det viktigt att kommunerna fortsatter arbeta systematiskt med
vrakningsforebyggande atgéarder. Flera lansstyrelser runt om i landet rapporterar att
manga kommuner lyfter en oro ver att antalet hushéll som riskerar att vrékas okar.
Sarskilt bekymmersamt dr ldget for hushall som redan innan denna situation levde
med sma ekonomiska marginaler. Enligt Socialstyrelsen ar den vanligaste orsaken
till att hyresvérdar ansdker om avhysning obetalda hyror och hyresskuld &r grund
for avhysning i ca 85-90 procent av fallen.?® Under kommande ar blir det dérfor
sdrskilt viktigt att f6lja hur hushallen paverkas.

Forturer

Tio av ldnets kommuner uppger att det finns mdjlighet att ansoka om fortur for att
fa tillgang till en bostad. I de kommuner dér detta 4r mojligt ansdker man om fortur
antingen hos kommunen eller det allmédnnyttiga bostadsbolaget. Det &r oftast
socialtjdnsten eller allménnyttan som tar stdllning till ans6kningar om fortur. I de
flesta kommuner dir det 4r mdjligt att ansoka om fortur behdver ansdkan styrkas
med ett intyg fran ldkare, psykolog, socialsekreterare eller liknande. Under 2022
har trangbodda familjer, personer som fatt arbete i kommunen, personer med
lattare funktionsnedséttningar och hushall som av ekonomiska skél behdver en
billigare bostads eller som pé grund av separation behdver en ny bostads fatt fortur.
Det forekommer dven att kvinnor utsatta for vald av nirstaende, personer med
sociala skél eller hemlosa har fatt fortur. De kommuner som inte anvénder fortur
motiverar det med att de gjort bedomningen att det inte funnits behov.

% Kronofogdemyndigheten (2023), verkstéllda avhysningar 2022
26 Socialstyrelsen (2021), Férebygg och motverka hemldshet, 2021-9-7582
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Hyresgarantier

Aven i &r #r det f4 kommuner som uppger att de stiller ut kommunala
hyresgarantier. Det &r bara i tre av ldnets kommuner som det anvénds. I de flesta
kommuner har fragan inte varit aktuell for 6vervdgande men flera bedomer att
malgruppen for hyresgarantier saknas. De som har fétt hjdlp genom kommunal
hyresgaranti ér personer med 14g inkomst, som har betalningsanmérkning, skulder,
som saknar godkénd anstdllning eller inkomst, som saknar referenser eller som har
misskott sig i ett tidigare boende. Ingen av de kommuner som stéllt ut
hyresgarantier har behovt fullfolja atagandet som borgenér.
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5. Lansstyrelsens arbete med
bostadsforsorjning

Léansstyrelsens olika uppdrag regleras bland annat i lansstyrelseinstruktionen. I
instruktionen anges att ldnsstyrelsen ska verka for att behovet av bostdder
tillgodoses. Ansvaret for att verka for att behovet av bostider tillgodoses ligger pa
hela linsstyrelsen men hanteras frimst genom medverkan i kommunernas fysiska
planering, handlaggning av investeringsstod och medverkan vid framtagande av
kommunala riktlinjer enligt lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar.

5.1 Lansstyrelsen ska framja bostadsbyggandet

12023 ars regleringsbrev fick lansstyrelserna i uppdrag att redovisa vilka atgarder
som har vidtagits i samverkan med kommunerna for att frimja ett 6kat
bostadsbyggande dér det finns underskott pa bostdder. Arbetet ska redovisas i nésta
ars bostadsmarknadsanalys. Inom ramen for uppdraget har Lansstyrelsen
Visterbotten satt upp mal om att bade vara och uppfattas som en
l6sningsorienterad kunskapsmyndighet. Tre aktiviteter har identifierats for att
overgripande frimja ett 6kat bostadsbyggande i ldnet;

o Aktiv dialog med bade kommuner och samhéllsbyggnadsaktorer i syfte att
forsta varandras roller

e Systematiskt identifiera och bearbeta knéckfragor och hinder inom
befintlig lagstiftning

o  Sirskilt fokus pa riktlinjer for bostadsforsorjning

Inom ramen for dessa aktiviteter agerar Lansstyrelsen proaktivt for att mdjliggora
tidig rddgivning och diskussion med kommunerna. Fler handléggare pa
detaljplaner har allokerats och ett internt arbete pagar for att ensa yttranden och
stélla rimliga krav pa ytterligare utredningar och underlag. Flera kommuner har lyft
att det finns utmaningar i att tillimpa miljokvalitetsnormerna, inte minst kopplat
till vatten och Lansstyrelsen Visterbotten ser darfor att det dr angelédget att ta fram
en uppdaterad vigledning.

Lénsstyrelsen Vésterbotten har upphandlat analys av efterfrdgan och behov av
bostdder inom ramen for uppdraget att tillhandahalla sarskilt planeringsstéd for
kommuner som stér infor omfattande industrialisering. Detta arbete kopplar dven
ann till uppdraget om att frimja ett 6kat bostadsbyggande i lénet. Resultatet av
arbetet finns delvis atergivet i detta &rs BMA men kommer édven att distribueras i
sin helhet till lanets kommuner och en fortsatt dialog pagar om hur arbetet ska
kunna héllas uppdaterat Gver tid.

I nésta ars bostadsmarknadsanalys kommer uppdraget att slutredovisas.
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Eva Nordstrom lyfter i sin delrapport till regeringen ett antal forslag pa atgarder
som ska frimja bostadsbyggandet i norra Sverige. Lansstyrelsen Vésterbotten ser
att kommunerna stér infor stora utmaningar dir de ska mojliggora
bostadsbyggande i en utmanande tid och stéller sig bakom forslagen. Insatser
behdver goras for att frimja bostadsbyggandet och skapa samhéllen som
ménniskor vill bo i och for att underlétta den grona omstallningen som norra
Sverige star infor.

5.2 Ovriga insatser kopplat till bostadsforsorjning

I figuren pa nésta sida visar arshjulet hur lénsstyrelserna arbetar med
bostadsforsorjning. Utdver de aterkommande insatser som visas i arshjulet finns
vanligtvis uppdrag som ror bostadsforsorjning i ldnsstyrelsernas regleringsbrev.

Lansstyrelsen arbete for att motverka vrakningar och hemloshet
Lénsstyrelsen har under flera &r haft i uppdrag att stédja kommunerna i det
vrakningsforebyggande arbetet. 1 2022 ars regleringsbrev fick ldnsstyrelserna i
uppdrag att stodja kommunerna i det vrakningsforebyggande arbetet utifran de
framgéangsfaktorer som identifierats av Socialstyrelsen i rapporten Forebygga och
motverka hemldshet (2021-9-7582). Lansstyrelsen har dven fatt i uppdrag av
regeringen att stodja kommunerna i arbetet mot hemldshet som en del av den
nationella hemldshetsstrategin, ett uppdrag som stracker sig fram till 2026. Inom
ramen fOr uppdraget ska Lansstyrelserna bistd kommunerna genom att stodja
kunskaps- och metodutveckling och samverkan lokalt och regionalt samt hjilpa
kommunerna att identifiera och stotta grupper som har svart att komma in pa
bostadsmarknaden.

Léansstyrelsen Visterbotten har haft svart att na ut i det vrakningsforebyggande
arbetet under 2022. Som en del av genomforandet av de bada ovanstdende
uppdragen har lansstyrelsen varit i kontakt med kommunerna for att kartldgga hur
behoven av metod- och kunskapsutveckling ser ut i respektive kommun. Syftet har
varit att identifiera kontaktpersoner i kommunerna for att tillsammans planera
aktiviteter anpassat till de behov kommunerna har, diskutera lampliga former for
samverkan och vilka aktorer som bor medverka samt starta upp forum for sddan
samverkan. Det har dock varit svért att f4 aterkoppling frén kommunerna men
lansstyrelsen planerar att genomfora aktiviteter riktade till kommunerna under
hosten. Léansstyrelsen har ocksé med stod av en konsult genomfort en analys av
Boverkets underlag for att bedoma bostadsbristen samt undersokt hur val det
befintliga bostadsbestandet matchar hushallens behov kopplat till
betalningsférmaga. Det underlag som tagits fram inom ramen for analysen kommer
att kunna anvéndas av kommunerna i planeringen for bostadsforsorjningen och for
att identifiera grupper som har svért att tillgodose sina behov av bostad.

Ovriga insatser

Varje ar samlar Lansstyrelsen in och kvalitetssdkrar kommunernas svar i

Bostadsmarknadsenkéten. Lansstyrelsen sammanstéller ocksa de kommunala

allménnyttiga bostadsbolagens virdedverforingar for foregéende rdkenskapsar och
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bedomer hur de vardedverforingar som gjorts forhaller sig till lagen (2010:8799)

om allménnyttiga kommunala bostadsbolag.

Dirutéver pagér fortlopande arbete med kommunbesdk, remisser, néatverkstraffar,

seminariearrangemang samt externa och interna samverkansprojekt.
Lansstyrelserna kan ocksa fa sérskilda uppdrag direkt frén ansvarigt departement.

Figur 11. Bild som beskriver lansstyrelsernas arbete med bostadsforsorjning under

ett ar.
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6. Kallforteckning

Statistik
Kronofogdemyndigheten, verkstéllda avhysningar 2022

SCB, Antal ldgenheter efter region, hustyp, byggnadsperiod och ar

SCB, Antal ldgenheter efter region, hustyp och upplatelseform (inklusive
specialbostider). Ar 1990 — 2022

SCB, Boendeutgift medianvérde per hushill efter region och upplételseform 2021
och Boendeutgiftsprocent, disponibel inkomst och konsumtionsutrymme per
hushall efter region och upplételseform

SCB, Fastighetsprisindex 1990

SCB, Flyttningar inrikes och utrikes

SCB, Folkmingden efter region och kon

SCB, Férdigstillda ldgenheter i nybyggda hus efter region, upplatelseform och ar
SCB: Forsalda smahus efter region (kommun, ldn, riket) och fastighetstyp

SCB, Medelpriser for sméhus 2022 per kommun med prisforandringar under 1, 5,
10 och 20 &r

SCB, Medelérshyra per kvadratmeter i hyresldgenhet efter region och ar
SCB, Péaborjade lagenheter i nybyggda hus efter region och kvartal

SCB, Péborjade lagenheter i nybyggda hus och nettofordndring av ldgenheter i
paborjad ombyggnad av flerbostadshus efter kvartal

Svensk Miklarstatistik, Priser over forséljningar av bostadsritter, sméhus och
fritidshus

Ovriga referenser
Boverket (2022), Boverkets indikatorer 2022

Boverket (2022), underlag beddmning bostadsbrist
Byggforetagen (2023), Byggkonjunkturen #1 2023

Konjunkturinstitutet (2023), Konjunkturldget mars 2023
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Landsbygds- och infrastrukturdepartementet (2023), Delrapport om uppdraget att
frimja koordinering av insatser for hallbart samhéllsbyggande i Norrbottens och
Visterbottens lidn

Socialstyrelsen (2021), Forebygg och motverka hemloshet, 2021-9-7582

Sveriges Forenade Studentkarer (2023), SFS bostadsrapport 2022 — bostadsbristen
for studenter okar igen

Veidekke (2023), Kollaps for bostadsbyggandet

VK, 2023-05-11, Priserna pa bostadsritter dkar i ldnet

46






-
tB

Lansstyrelsen Vasterbotten

Storgatan 71 B, 901 86 Umea
www.lansstyrelsen.se/vasterbotten
vasterbotten@lansstyrelsen.se

010-22540 00



	Bostadsmarknadsanalys Västerbottens län 2023
	Bostadsmarknadsanalys 2023
	Sammanfattning
	1. Läget i länet
	1.1 Möjligheter och utmaningar i osäkert läge
	1.2 Ojämn befolkningstillväxt

	2. Bostadsmarknadsläget i länet
	2.1 Utbudet av bostäder matchar inte behov och efterfrågan
	2.2 Osäkert läge påverkar bostadsbyggandet
	Fler färdigställda lägenheter men färre påbörjade
	Potential och hinder för bostadsbyggande
	Efterfrågan på nyproduktion
	Ekonomi
	Allmännyttan
	Planberedskap och bostadsförsörjning

	Tillfälliga bostäder byggs med tidsbegränsade lov
	Investeringsstödet har stimulerat bostadsbyggandet
	Statligt stöd för byggande av bostäder för äldre personer

	2.3 Möjligheter och svårigheter i fjällen
	2.4 Bostadsbeståndet i Västerbottens län
	2.5 Utvecklingen av priser och hyror
	Priserna på bostadsrätter och småhus
	Priserna på fritidshus varierar
	Vad händer med bostadspriserna framöver?
	Hyrorna är lägre i Västerbotten än på många andra håll i landet


	3. Bedömning av bostadsbrist och läget för olika grupper
	3.1 Bedömning av bostadsbrist i Västerbotten län
	Trångboddheten riskerar att överskattas
	Vissa hushåll kan sänka sina boendeutgifter men andra har svårare att göra det
	Fler hushåll kan få ansträngd boendeekonomi
	Tillgången till utbudet är ojämnt fördelad

	3.2 Läget för olika grupper
	Ungdomar
	Studenter
	Äldre
	Personer med funktionsnedsättning
	Nyanlända
	Social dumpning
	Stadigvarande boende för våldsutsatta


	4. Kommunernas arbete med bostadsförsörjning
	4.1 Kommunernas riktlinjer för bostadsförsörjningen
	Många kommuner saknar aktuella riktlinjer
	Olika förutsättningar att arbeta med riktlinjer

	4.2 Allmännyttan
	4.3 Kommunernas verktyg
	Vräknings- och hemlöshetsförebyggande arbete
	Antalet vräkningar minskar men fler barn berörs

	Förturer
	Hyresgarantier


	5. Länsstyrelsens arbete med bostadsförsörjning
	5.1 Länsstyrelsen ska främja bostadsbyggandet
	5.2 Övriga insatser kopplat till bostadsförsörjning
	Länsstyrelsen arbete för att motverka vräkningar och hemlöshet
	Övriga insatser


	6. Källförteckning
	Statistik
	Övriga referenser






