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Bostadsbehov och efterfragan Vasterbotten

Lansstyrelsen Vasterbotten gav under varen 2023 Tyréns i uppdrag till att ta fram ett
underlag om marknadsfoérutsattningar, efterfragan och behov av bostader i lanet.
Bakgrunden ar den samhallsomvandling som direkt eller indirekt berér kommuner i
Vasterbottens Ian samt behovet av battre underlag i planeringen for bostadsférsérjningen.
Bostadsmarknaden i Vasterbotten bestar av ett flertal lokala bostadsmarknader med skilda
marknadsforutsattningar och Lansstyrelsen ser att det finns stora férdelar att tillhandahalla
ett kontinuerligt och jamfoérbart underlag till kommunerna kring efterfragan och behov av
bostader. Detta som ett komplement till den data som Boverket sedan 2022 tillhandahaller
om vilka hushall som saknar en rimlig bostad.

Arbetet har mgjliggjorts genom den satsning som regeringen gor pa det sarskilda
planeringsstddet. Lansstyrelsen ska erbjuda sarskilt planeringsstdd at de kommuner som
star infor stora planeringsutmaningar till foljd av storre industrietableringar. Bostader och
bostadsférsorjning ar utan tvekan en av de viktigaste faktorerna for en langsiktigt hallbar
samhallsutveckling i varat lan och férhoppningen ar att rapporten ska vara till nytta for lanets
kommuner och fér bostadsutvecklare som vill etablera sig i lanet.

Stort tack till er som under arbetet medverkat i intervjuer och bidragit med material. Arbetet
hade inte varit mgjligt utan era bidrag.

Elin Olsson
Lansarkitekt, Lansstyrelsen Vasterbotten
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Sammanfattning

Vasterbotten star infor omfattande omvandling till féljd av den
naringslivsetablering som planeras. Nya foretagsetableringar staller krav pa
bostader och samhallsservice samtidigt som férutsattningarna ser valdigt
olika ut i olika delar av lanet. Darfor finns det ett behov av att férdjupa
kommunernas kunskap kring de lokala bostadsmarknaderna. Av denna
anledning har Lansstyrelsen i Vasterbotten bestallt en rapport som ska
beskriva efterfragan och behov av bostader i lanets kommuner. Rapporten
syftar till att utgdra ett kunskapsunderlag som kommunerna kan ha nytta av
i sitt arbete med bostadsplanering och bostadsforsorjning.

Uppdraget har genomférts i tva parallella spar. Det ena ar statistik-
bearbetning och metodutveckling kopplat till de berakningar som uppdraget
forvantas resultera i. Det andra ar intervjuer med representanter for lanet
kommuner samt ett antal fastighetsbolag. Syftet med intervjuerna ar att
battre forsta det regionala nulaget, kommunernas férutsattningar,
planerade naringslivsetableringar samt planerat bostadsbyggande.

Rapporten beskriver bostadsmarknaden utifran tre olika aspekter. Den
forsta, marknadsforutsattningarna, utgar ifran den kopkraftiga efterfragan,
vilken stélls mot det befintliga utbudet. | analysen framtrader ett ouppfylit
behov, en potential fér nyproduktion, ett marknadsdjup. Den andra
aspekten staller hela befolkningen bostadsbehov och képkraft mot det
befintliga utbudet for att utréna hur val utbudet tillgodoser hushallens
behov, och ar tillgangligt for hushallen. Den tredje aspekten tar
utgangspunkt i de hushall som i dagslaget har svarigheter pa marknaden,
utifran Boverkets nyckeltal for bostadsbrist. | det sist kapitlet redovisas de
lokala forutsattningarna for [anets kommuner.

Analysen av kopkraftiga hushall visar att det finns képkraftiga hushall i
manga av lanets kommuner, men att prislaget i manga kommuner ar for
lagt for att ett byggande som uppfyller efterfragan ska kunna byggas dar.
Totalt sett finns ett markandsdjup pa ca 1800 enheter, varav det mesta i
lanets storre tillvaxtorter. Med framtida naringslivsetableringar bedéms det
tillkomma ett marknadsdjup pa knappt 10 000 enheter, men aven en stor
mangd icke kopkrafitga hushall som kommer behdva forsorjas med
bostader. Det forefaller finnas ett stort utbud av konkurrerande storre
bostader, ett segment dar marknaden atminstone lokalt kan vara mattad.

De tva andra analyserna visar pa ett utbud som féljer bostadsbehoven
relativt val samt en positiv trend vad gaéller utvecklingen av Boverkets
indikatorer for bostadsbrist. Totalt bedéms 7 500 hushall ha svarigheter pa
bostadsmarknaden, efter att ha reviderat Boverkets siffror nagot.
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Inledning

Vasterbotten star infor omfattande omvandling till féljd av den
naringslivsetablering som planeras. Nya foretagsetableringar staller krav pa
bostader och samhallsservice samtidigt som férutsattningarna ser valdigt
olika ut i olika delar av lanet. Darfor finns det ett behov av att férdjupa
kommunernas kunskap kring de lokala bostadsmarknaderna. Av denna
anledning har Lansstyrelsen i Vasterbotten bestallt en rapport som ska
beskriva efterfragan och behov av bostader i lanets kommuner. Genom att
ta fram ett underlag i planeringen for respektive kommuns
bostadsforsorjning hoppas Lansstyrelsen skapa goda férutsattningar for
kommunerna att méta framtidens utmaningar.

Rapportens syfte

Lansstyrelsen har fatt i uppdrag av Regeringen att stoétta kommunerna i sitt
arbete med bostadsférsérjning. Lansstyrelsen genomfér sedan tidigare
arligen en bostadsmarknadsanalys (BMA) med utgangspunkt i
bostadsmarknadsenkaten (BME) som redovisar svar fran lanets
kommuner. Lagkraven kring kommunernas bostadsférsoérjningsansvar
andrades emellertid 1 oktober 2022, vilket har paverkat de riktlinjer och den
statistik som ligger till grund fér kommunernas analys av bostadsbehovet.
Underlaget som nu ska tas fram kommer att vara kontinuerligt och
jamforbart for att ge kommunerna mojlighet att kunna tillgodose efterfragan
och behov av bostader. Lansstyrelsen ser att denna rapport — och den data
som tas fram under uppdraget — kan fungera som ett komplement till den
befintliga datan fran Boverket. Tanken ar att den framtagna datan ska
kunna fortsatta forvaltas och uppdateras av Lansstyrelsen.

Syftet med denna rapport ar att ta fram ett analysunderlag som
kommunerna i Vasterbotten sedan kan anvanda som utgangpunkt,
exempelvis i ett eget bostadsférsorjningsprogram. Resultatet av Tyréns
analys kommer darfor att redovisas pa kommunniva.

Uppdragets genomforande

Uppdraget har genomforts i tva parallella spar. Det ena ar inkdp av statistik,
statistikbearbetning och metodutveckling kopplat till de berdkningar som
uppdraget forvantas resultera i. Det andra ar intervjuer med representanter
for lanet kommuner samt ett antal fastighetsbolag. Syftet med intervjuerna
ar dels att battre forsta det regionala nulaget, kommunernas férutsattningar,
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planerade naringslivsetableringar samt planerat bostadsbyggande, dels att
fa underlag till sammanstallningen av det regionala bostadsutbudet.

Rapportens struktur

Rapporten bestar av fyra kapitel. Det forsta kapitlet gar igenom metod och
regionala resultat vad galler marknadsdjup och férutsattningar for
byggande idag och fram till 2030. Det andra kapitlet gar igenom metod och
resultat vad galler hushallens tillgang till bostadsutbudet. Det tredje kapitlet
gar igenom metod och resultat vad galler bostadsbrist utifran Boverkets
definitioner och dataunderlag. Det fjarde kapitlet innehaller beskrivningar av
nulaget i kommunerna utifrén de genomforda intervjuerna samt lokala
resultat vad galler férutsattningarna for att bygga.

Uppdrag: 330688 Marknadsforutsattningar och behov av bostéder i Vasterbotten 2023-06-05

Bestallare: Lansstyrelsen Vasterbotten Slutrapport
8(100)



TYRENS

He Lé’}nsstyrelsen
#BE Vasterbotten

1 Marknadsforutsattningar for byggande

| detta kapitel redovisas forutsattningarna for byggande i Vasterbottens lans
kommuner. Férutsattningarna baseras pa det sa kallade marknadsdjupet
for nyproduktion. Tyréns metod for att berakna marknadsdjupet baseras
uteslutande pa tillganglig statistik. Hushallens preferenser har inte samlats
in och utgdr inget underlag for analysen. Detta motiveras utifran att
hushallens preferenser for nyproduktion kan komma att skifta beroende pa
vilken nyproduktion som ar aktuell. Metoden bedéms sarskilt relevant for
Vasterbotten dar det framtida byggandet vantas skilja sig fran det historiska
byggandet, som eventuella preferenser skulle baseras pa. Salunda
beraknas marknadsdjupet istallet som differensen mellan den képkraftiga
efterfragan och det med nyproduktion konkurrerande utbudet.

Det berédknade marknadsdjupet utgor ett nuldge. Nuldget har dock
nackdelen att det redan &r gammalt nar denna rapport skrivs, eftersom den
senaste tillgangliga heltdckande statistiken ar fér 2021. Darfér kompletteras
nulagesanalysen med en framatblickande studie gallande framtida inflyttare
kopplat till de naringslivsetableringar som planeras i Vasterbottens lan.
Eftersom regionen genomgar en stark tillvaxtfas ar regionen sa féranderlig
att denna inflyttning blir betydande fér marknadsférutsattningarna att bygga
bostader.

Det &r dock inte bara regionen som genomgar forandringar. Aven
byggmarknaden har genomgatt stora forandringar sedan "nulaget” 2021.
Detta faktum kan komma att paverka mojligheterna till byggande pa kort
sikt. Pa langre sikt bor byggande till nagon prisniva vara majlig, varfor
markandsdjupet redovisas for olika prissegment.

1.1 Nulagesanalys: Marknadsdjup for nyproduktion

Nuldgesanalysen utgar ifran en databas éver hushallens kopkraft,
efterfragade bostadsstorlekar samt flyttbenagenhet. Detta skapar en
detaljerad bild 6ver efterfragan pa bostader av olika typer och i olika
prissegment. | analysen anvands ingen faktor for preferenser fér
nyproduktion sdsom gjorts i exempelvis berdkningarna av marknadsdjupet
for nyproduktion i region Skane (Region Skéne, 2023)" och Ostergétland
(Region Ostergétland, 2020)2. Anledningen &r att denna faktor bedéms
vara féranderlig, bade med nytillkommande befolkning, men aven utifran att

1 https://utveckling.skane.se/siteassets/publikationer/modell-for-bostadsefterfragan-2022.pdf
2 hitps://storymaps.arcgis.com/stories/48fb8252c13d47949f3a1d91¢c9862749
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regionen historiskt har haft ett relativt lagt byggande, men framoéver kan
komma att fa ett hdgt byggande. Pa sa satt stélls nu dven de befintliga
invanarna infor ett nytt utbud av nyproduktion som de inte tidigare sett, och
darfor troligen inte kunnat relatera till. Tyréns bedémer att efterfragan pa
nyproduktion helt enkelt ar allt fér beroende av sjalva nyproduktionen (i
forhallande till det befintliga bestandet) att ett absolut tal fran en
enkatstudie kan bli missvisande, atminstone i en region som Vasterbotten.

Istallet redovisar vi alla de som efterfragar nagon sorts bostad (pa grund av
att de flyttar) och som har rad med nyproduktion. Hela den gruppen har
potential att efterfrdga nyproduktion, om nyproduktionen ar
konkurrenskraftig mot det ordinarie bostadsutbudet.

For att hantera konkurrenssituationen med det befintliga bestandet
redovisar vi dven de delar av det vanliga utbudet som bedéms konkurrera
med nyproduktionen. Detta ar framférallt for att de ar i en sadan pris-
/hyresniva att de konkurrerar med den relativt sett dyrare nyproduktionen.

Uppdrag: 330688 Marknadsforutsattningar och behov av bostéder i Vasterbotten 2023-06-05

Bestallare: Lansstyrelsen Vasterbotten Slutrapport
10(100)



TYRENS

ok x
. .
. *2\x

=

1.1.1 Hushallens kopkraft och bostadsefterfragan

| databasen som Tyréns har bestallt ar hushallen uppdelade i 13
inkomstklasser och 4 hushallsstorlekar. Hushallstyperna ar sadana att de

har samma bostadsbehov enlig trangboddhetsnorm 2. Ensamstaende utan
barn kan bo i 1ROK. Sammanboende utan barn kan bo i 2ROK.
Ensamstaende och sammanboende med 1-2 barn kan bo i 3ROK, vilket
aven ovriga hushall med tva individer kan. Ovriga hushall behéver 4ROK

eller storre.

Lansstyrelsen
Vasterbotten

Varje cell i matrisen avser en kombination av kdpkraft och bostadsbehov
och cellen innehaller antalet individer> med den kombinationen i
kommunen. Salunda ar hela kommunens invanare férdelad efter inkomst
och hushallstyp i matrisen. | nedanstadende Tabell 1 redovisas hur lanets
befolkning pa 274 000 individer férdelar sig mellan de olika
hushallsgrupperna. Nar vi senare i rapporten refererar till hushallsgrupper
ar det dessa hushallsgrupper vi menar.

Tabell 1 Fordelning av befolkningen i Vasterbotten efter hushallstyp samt hushallsinkomst.

Data avser 2021. Kalla SCB.

Inkomst- Ensam- Samman- Ensamstdende | Ensamstaende
klasser staende boende utan | och Samman- | och Samman-
utan barn | barn boende med boende med
1-2 barn samt | 3+ barn samt
ovriga hushall | 6vriga hushall
med 2 med 3+
individer individer
-160 15 158 660 1234 214
160-200 441 2922 6 628 5368
200-240 12 011 518 1053 130
240-280 6728 992 1623 217
280-320 5598 2722 2761 494
320-380 4754 5318 3548 846
380-440 4677 8978 5 597 1897
440-500 2 506 7 858 6293 2 549
500-600 1057 7 050 7 549 2933
600-700 641 11 688 16 309 7 300
700-900 306 9262 17 217 8 580
900-1100 311 8 044 20 849 12 904
1100- 182 2 266 7 887 5659

3 Individerna kommer i ett senare skede raknas om till hushall, men behdver initialt vara
individer eftersom de ar uppdelade i aldersgrupper.
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1.1.2 Hushallens flyttbendgenhet

Som komplement till Tabell 1 har vi &ven antalet personer som ar i aldern
19-35 uppdelat i samma 13 inkomstklasser och 4 hushéllsstorlekar. Denna
informationen anvander vi for att berakna en flyttbenagenhet for varje
hushallsgrupp. Som synes i Figur 1 har gruppen 19-35 ar en
genomsnittlig flyttbenagenhet pa 32 procent medan 6vriga har
genomsnittlig flyttbenagenhet pa 10 procent. Varje hushallsgrupp far da en
unik flyttbendgenhet beroende pa hur stor andel av individerna inom
hushallsgruppen som ar 19-35 aringar.

Andel av befolkningen i Vasterbotten som
flyttar arligen
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Alder

Figur 1: Andel av befolkningen i Véasterbotten som flyttar arligen efter alder samt
genomsnittlig flyttbenagenhet i gruppen 19-35 ar och gruppen évriga. Kalla: SCB
Befolkningen i varje hushallsgrupp raknas om till ett antal hushall med hjalp
av genomsnittlig hushallsstorlek. Genom att multiplicera flyttbendgenheten
for varje hushallsgrupp med antalet hushall i cellen far vi ut antalet flyttande
hushall — eller bostadsefterfragan — i den aktuella hushallsgruppen.
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1.1.3 Kopkraftig efterfragan

1.1.3.1 Kostnaden for nyproduktion

Den beraknade bostadsefterfragan ar hushall som under aret behéver hitta
en ny bostad. For att avgora vilka delar av denna efterfragan som har rad
att efterfraga nyproduktion — som ar képkraftig — behdver vi satta
gransvarden for vad nyproduktionen kan tédnkas kosta.

Tabell 2 visar statistik fran Booli gallande sald nyproduktion mellan 2018
och 2021. | dataunderlaget fanns férsaljningar i Umea, Skellefted och
Vilhelmina. Dar framgar att agt boende har sélts for i genomsnitt 1 mkr for
de minsta bostaderna och 3,5 mkr for de storsta i Umea,*

Tabell 2 visar genomshnittspriser for salda bostader i nyproduktion Skellefted, Umea och

Vilhelmina efter antal rum, 2018-2021 med de senare aren uppviktade. Priserna i tkr. Kalla:
Booli och Tyréns egna berakningar.

Skelleftea Umea Vilhelmina
1 1075 1173
2 1638 1715 1195
3 2 407 2673
4 3138 2 846
5+ 3048 3603

For agt boende kan priset omvandlas till en boendekostnad genom att
nettoranta (antagen till 3 procent) och amortering (antagen till 2 procent)
appliceras pa priset. Vi har vid den berakningen antagit 85 procents
belaning. For bostadsratter tillkommer avgiften till foreningen. For
aganderatter tilkommer andra boendekostnader, vilka sammanfattas i
tabell 3.

4 Datan avser aren 2018-2022 men med en viktning dar 2022 viktas 100%, 2021 viktas
90%, 2020 viktas 80%, 2019 viktas 70% och 2018 viktas 60%. Kalla: Booli.
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Tabell 3 visar tillkommande boendekostnader for &ganderatter. Kélla: SCB
: <2
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-100 kvm 6211 21012 8142 21520 3 007
101-120 kvm 7 190 25 207 9976 26 483 3 550
121-140 kvm 6 897 25 380 9 830 25 666 3707
141-160 kvm 7276 27 254 10 097 30711 3941
161-200 kvm 6 488 30 082 9 558 42 279 4 497
201- kvm 6723 34173 14 826 5 897

Via de intervjuer som Tyréns genomfoért har vi forstatt att det ar rimligt for
allmannyttiga bolag i de mindre kommunerna i Vasterbotten att bygga for
en normhyra pa 1850 kr. Sa om det finns en tillrackligt stor grupp som har
rad med en sadan nyproduktionshyra kan det finnas
marknadsforutsattningar for sddan nyproduktion.

Pa sa satt kan boendekostnadsschabloner tas fram fér nyproduktion av
bade hyresratter och agt boende. Som synes i Tabell 4 ar kostnaderna
relativt snarlika. | de fall vi utvarderar ett hushalls kdpkraftighet har
schablonkostnaderna for hyresratt anvants som gransvarde.

Tabell 4 visar shablonkostnader for hyresratt respektive agt boende for olika
bostadsstorlekar. Kélla: SCB.

Antagen yta Arshyra, givet Boendekostnader i
normhyra 1850 nyprod. BRF/AG
1ROK 28 73214 76 528
2ROK 44 99 424 111 007
3ROK 76 140 693 164 244
4ROK 85 157 970 199 630

1.1.3.2 Boendeutgiftsandelar

For att uppskatta betalningsviljan fér nyproduktion nyttjas tva olika nyckeltal
for boendeutgiftsandelar, den ena ar genomsnittlig lokal boendeutgiftsandel
for boende i hyresratt och den andra for bostadsratt. Boendeutgiftsandelen
i hyresratt ar hdgre an boendeutgiftsandelen i bostadsratt och bildar darfér
tva nivaer av betalningsvilja. Den ena nivan, dar boendeutgiften ar en
relativt stor del av inkomsten, speglar troligen betalningsviljan hos ett
hushall som ar pressat att hitta ett boende. Den andra nivan utgér en
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mindre del av inkomsten och speglar battre betalningsviljan hos ett
hushall som relativt fritt kan valja boende pa bostadsmarknaden. Nivan
som manniskor ar villiga att betala skiljer sig nagot mellan regioner, dar
boendeutgiftsandelen ar nagot hdgre i kommuner med storre befolkning.
For Vasterbottens del innebar det att boendeutgiftsandelen ar hogre i
Skellefted och Umea an dvriga kommuner, se Tabell 5.

Tabell 5 visar genomsnittlig andel av inkomst som gar till boendeutgifter for hyresratt
respektive gt boende i Umea och Skelleftea samt i évriga kommuner. Kélla: SCB.

Boendeutgiftsandel En relativt stor En mindre del av
del av inkomsten,
inkomsten, motsvarande vad
motsvarande boende i agt
vad boende i boende lagger
hyresratt lagger

Umea och Skellefted 29,7 17,2

Ovriga kommuner 26,3 16,4

Om hushallets disponibla inkomst multiplicerat med boendeutgiftsandelen
for agt boende racker for att betala boendekostnaderna fér nyproduktion
beddms hushallets efterfragan som képkraftig. Hushallet bedéms foredra
nyproduktion (eller annat utbud som motsvarar nyproduktion) framfér
billigare, mindre attraktiva bostader.

Om boendeutgiftsandelen for hyrt boende multiplicerat med den disponibla
inkomsten racker for nyproduktion bedéms hushallets efterfragan som
méjligen képkraftig. Hushallet har da rad med nyproduktion men bedéms
foredra ett boende till en lagre kostnad om det finns tillgangligt pa
marknaden. Endast om utbudet av bostader till en Iagre kostnad ar
otillrackligt beddms hushallet efterfraga nyproduktion.

1.1.3.3 Efterfragad bostadsstorlek

De hushall som ar icke- eller méjligen kopkraftiga bedoms efterfraga en
bostad i ldmplig storlek. Vad som ar lamplig storlek i denna analysen
baseras pa trangboddhetsnorm 2 fér de icke- eller méjligen képkraftiga
hushallen. Det innebar att ensamhushall efterfragar 1ROK, sammanboende
utan barn efterfragar 2ROK, ensamboende- och sammanboende med 1-2
barn pa hel- eller deltid samt dvriga hushall med 2 vuxna efterfragar 3ROK,
ensamboende och sammanboende med 3 eller fler barn pa hel- eller deltid
samt ovriga hushall med fler an 2 vuxna efterfragar 4+ROK.
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De hushall som ar kopkraftiga férvantas dock efterfraga en storre bostad sa
lange kostnaden fortfarande endast utgér en mindre andel av inkomsten.
Pa sa satt blir (den kopkraftiga) efterfragan liten fér sma bostader i
kommuner med laga bostadspriser (och boendekostnader).

1.1.3.4 Efterfragan inom olika prissegment

Nar vi delar upp hushallens efterfragan i olika prissegment sa goérs det
utifran formaga betala arliga boendekostnader avrundat till jamna 50 000
tal, mellan 0 och 300 000 kr. De hushall som har rad med en
boendekostnad pa i genomsnitt O eller 50 000 kr bedéms €j vara
kdpkraftiga for nyproduktion alls. De hushall som har r&d med 100 000 eller
150 000 kr i boendekostnad beddéms har rad med billigare respektive
mindre hyresratter samt dyrare respektive stérre hyresratter. Hushall som
klarar en boendekostnad pa 200 000 kr eller hogre bedéms inte efterfraga
hyresratter i nagon storre utstrackning. Hushall som klarar av en arlig
boendekostnad pa 100 000 kronor har rad med bostadsratt till ett pris om 1
mkr, vilket motsvarar en etta i nyproduktion. Efter det dkar
betalningsformagan med 1 mkr fér varje 50 000 kr i boendekostnad. Hur
prissegmentet omvandlas till hyresratter kontra agt boende redovisas
narmare i Tabell 6.

Tabell 6 visar efterfragan pa bostéder i olika prissegment i Vasterbottens lan. Kalla: SCB,
Booli och Tyréns egna berakningar.

Prissegment Motsvarande HR Motsvarande BRF/AG

0 Ej tillrackligt kopkraftig Ej tillrackligt kopkraftig

e Ej tillrackligt kopkraftig Ej tillrackligt kopkraftig

oL 1ROK, 2ROK 1 mkr, 1ROK

LY 3ROK, 4+ROK 2 mkr, 2ROK

200 000 Efterfragar troligen inte HR 3 mkr, 3ROK

e Efterfragar troligen inte HR 4 mkr, 4ROK

300 000 Efterfragar troligen inte HR 5+ mkr, villa, 4+ROK
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1.1.4 Utbudet av bostader

Aven utbudet av bostader delas upp efter vilken boendekostnad de utgér
samt vilket bostadsbehov de uppfyller, dvs antal rum. Utifran det
ovanstaende resonemanget delas utbudet upp i konkurrerande utbud, det
vill sdga utbud som ar i samma prissegment som nyproduktionen, samt
utbud i en ldgre prissegment, som inte utgdr egentlig konkurrent till
nyproduktionen.

Gransvardena ar alltsa arshyra, givet normhyra 1850 for
bostadssorlekarna 1ROK-4ROK enligt Tabell 4.

Balansen mellan icke-kopkraftig efterfragan och utbud i ett lagre
prissegment utgdr inte underlag fér berakningen av marknadsdjupet direkt,
men paverkar anda indirekt. Om det finns ett éverutbud av bostader i ett
lagre prissegment, vantas de som mojligen ar kdpkraftiga foredra att
efterfraga bostader i ett lagre prissegment, eftersom de pa sa satt far mer
rimliga boendekostnader. Om det & andra sidan finns ett underskott av
bostader i ett lagre prissegment, vantas de som mdjligen ar képkraftiga att
foredra nyproduktion, for att slippa konkurrera om det svartillgangliga storre
utbudet. Totalt sett saljs det ca 5 000 bostader under ett ar i Vasterbotten
och ca 10 000 hyresratter byter agare. Salunda ar utbudet totalt ca 15 000
bostader.

Exempel

Ett hushall som bestaende av tva vuxna som befinner sig i
inkomstspannet 380-440 tkr per ar bedéms ha en betalningsvilja pa ca
65 tkr samt en maximal betalningsférmaga om 105 tkr. Hushallet bedoms
darfér som mojligen kopkraftig for 2ROK (vilket ar den storlek som skulle
gora att hushallet inte ar trangbott) som i nyproduktion kostar 99 424 kr
enligt Tabell 4. Nar det galler prissegment klassificeras hushallet till
gruppen 100 000 kr.
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Utbudet av bostader i olika prissegment
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Figur 2 Utbudet av bostadsratter och hyresratter i olika prissegment utifrén boendekostnad
per ar. Kalla: SCB, Booli, Tyréns egna berakningar.

Utbudet av bostader i olika storlekar
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Figur 3 Utbudet av bostadsratter och hyresratter for olika storlekar, uppdelat pa bostader i
ett lagre prissegment (billiga) samt ett hogre prissegment som vantas konkurrera med
nyproduktion. 2021. Kélla: SCB, Booli, Tyréns egna berékningar.

1.1.5 De kopkraftiga hushallen

| hela Vasterbotten ar bostadsefterfragan knappt 20 000 enligt Tyréns
berakningar. Av dessa ar ungefar 2 700 hushall eller 14 procent
kopkraftiga, se Figur 4. Utdver dem ar ytterligare 8 100 hushall eller 41
procent mojligen kdpkraftiga, beroende pa hur utbud och efterfragan
balanseras. Resterande 9 200 bedéms inte kunna efterfraga nyproduktion
alls.
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Endast 8 procent av de kdpkraftiga hushallen efterfragar 1ROK medan 48
procent efterfragar 2 ROK. Detta beror pa att hushallsinkomsterna for
sammanboende nastan ar dubbelt sa héga som hushallsinkomsterna hos
ensamboende medan boendekostnaden bara ar marginellt stérre for 2ROK
jamfort med 1ROK. Ensamhushall med héga inkomster antas dessutom
foredra 2ROK fére 1ROK. Ytterligare 10 procent forvantas efterfraga 3ROK
och 35 procent vantas efterfraga 4ROK. Att sa ar fallet beror pa att hushall
som har tillrackligt héga inkomster for att kunna efterfraga en nyproducerad
3ROK aven har mgjlighet att efterfraga den endast marginellt dyrare 4ROK,
och efterfragar enligt vara antaganden da hellre en fyra.

Kopkraftig efterfragan

218

925

1312
288

TROK =2ROK =3ROK =4+ROK

Figur 4: Kopkraftiga hushalls efterfragan av olika bostadsstorlekar i Vasterbottens lan. 2021.
Kalla: SCB

1.1.6 Flyttmonster inom regionen

Tyréns har studerat flyttmonster fran Vasterbottens olika kommuner for att
undersdka om bostadsefterfragan huvudsakligen ar lokal eller om
bostadsmarknaden kan sagas vara mer regional.

Generellt sett gar de flesta flyttar inom den egna kommunen, en stor andel
till 6vriga lanet och en mindre andel till 6vriga Sverige, som presenteras i
Figur 5. Vannas och Bjurholm var de enda kommunerna som hade en
stérre andel flyttar till dvriga 1anet och utom lanet &n inom den egna
kommunen. | andra anden av spektrat finns Skelleftea, Umea och
Vilhelmina dar 70 procent eller fler av flyttarna skedde inom kommunen.
Vannas hade den stérsta andelen flyttar som gick utom kommunen men
inom lanet med 39%. Dorotea, Umea och Sorsele ar de kommuner déar
Over 20 procent av flyttarna gick utom lanet.
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Figur 5: Andel flyttar som sker inom kommun, inom lanet respektive utom lanet, per kommun
2021. Kalla: SCB.
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En stor andel av flyttarna sker inom kommunerna, men av de flyttar som
inte sker inom kommunerna men inom lanet gar flest flyttar till Umea
respektive Skelleftea.

Inflyttning till Umea och Skelleftea
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m Andel flyttar inom l&net som slutar i Skellefted

Figur 6: Andel flyttar som gar utanfér kommunen och inom lanet som slutat i Umea eller
Skelleftea, per kommun 2021. Kélla: SCB

Till exempel gar mellan 70 till 80 procent av flyttarna inom lanet fran
Nordmaling, Vannas och Robertsfors till Umeda. Aven fran Skelleftea gick
en stor andel av flyttarna till Umea, 67 procent. Norsjé ar den kommun med
storst andel flyttar som gar till Skelleftea, 70 procent, se Figur 6.

Vasterbottens 1an hade totalt sett ett svagt negativt inrikes flyttnetto 2021,
med minus 216 personer. Det storsta positiva flyttnettot var mellan
Vasterbottens l1an och Norrbottens lan och Vasternorrlands Ian. Skéne lan,
Uppsala lan, Stockholms lan och Vastra Goétalands lan star for de storsta
negativa flyttnettona 2021, se Figur 7. Den storsta rorelsen var dock mellan
Vasterbottens Ian och Stockholms lan, dar hégst antal in- och utflyttar skett.
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Figur 7: Inrikes flyttnetto med Vasterbottens lan efter region, 2021. Kalla: SCB

Sammantaget kan sagas att efterfragan i de flesta kommuner kan uppfyllas
genom att tillféra utbud i nagon av kommunerna Umea eller Skellefted, om
forutsattningarna for nybyggnation inte skulle finnas lokalt. Pa sa satt blir
det relevant att granska balansen i hela regionen som komplement till de
lokala analyserna.
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1.2 Aktuellt marknadsdjup

For att forsta marknadsdjupet, eller férutsattningarna for nyproduktion av
bostader, behdver efterfragan jamféras med utbud. Jamférelsen behdver
goras bade pa lokal och regional niva, eftersom bostadsmarknaden i
manga avseenden ar just regional. Nedan foljer den regionala jamforelsen
medan lokala jamférelser gors i kapitel 4. Jamférelsen gérs huvudsakligen
pa olika prissegment men redovisas aven for olika storlekar.

1.2.1 Marknadsdjup i olika prissegment

Om vi granskar bostadsutbudet i olika prissegment som i Figur 8 framgar
att det huvudsakligen ar hyresratter som utgdr utbudet i de lagre
prissegmentet och &gt boende som utgoér utbudet i de hégre prissegmentet.
Detta bor paverka hur stor del av inkomsten hushallen vill lagga.

Den svarta kurvan i Figur 8 visar hushallens efterfragan. Den utgar ifran att
hushallen kommer efterfraga en bostad dar boendekostnaden utgér en
stérre del av sin inkomst pa boendet, motsvarande boendekostnaden for
de som hyresratt. | de 6vre prissegmenten ar det dock mycket fa
hyresratter och vi har darfor viktat ner efterfragan utifran att betalningsviljan
for boende ar lagre for det agda boendet. Sa har aven skett i den lokala
redovisningen, som utgar ifran hur utbudet ser ut idag.

Nar vi jamfor efterfragan (svart linje) och utbud (gula och orangea staplar)
framgar att det finns en ouppfylld efterfragan — en potential for nyproduktion
(gron stapel) — inom prissegmentet 150, 200, 250 och 300 tkr i
boendekostnad. Inom de lagre prissegmenten ar det balans medan
prissegmentet 100 tkr uppvisar ett visst dverskott. Detta 6verskott behdver
finnas med i atanke nar underskottet inom de andra segmenten utvarderas.

Nar vi redovisar lokal utbud och efterfragan i kapitel 4 finns det ibland en
ouppfylld efterfragan aven i prissegmentet 50 och 100 tkr. Dessa markeras
dock ej med en gron stapel eftersom det inte finns mdjlighet att bygga till de
prisnivaerna och den ouppfyllda efterfragan utgér darmed ingen potential.

Efterfragedverskottet inom prissegmentet 150 tkr uppgar till knappt 650
enheter, inom prissegmentet 200 tkr uppgar det till knappt 300 enheter,
inom prissegmentet 250 tkr samt 300 tkr uppgar det till dryga 400 enheter
vardera. Totalt sett finns det en ouppfylld efterfragan pa knappt 1 800
bostader i prissegment som potentiellt gar att bygga inom. Overskottet av
bostader inom segmentet 100 tkr uppgar dock till dryga 800 vilket
férmodligen minskar efterfragan nagot.

Uppdrag: 330688 Marknadsforutsattningar och behov av bostéder i Vasterbotten 2023-06-05

Bestallare: Lansstyrelsen Vasterbotten Slutrapport
23(100)



TYRENS

ge  Lansstyrelsen
"{’E Vasterbotten

Vasterbotten totalt

7 000
6 000
5000
4 000
3 000
2000
1000

Antal bostader

0 50000 100000 150000 200000 250000 300000
Prissegment

UtbudAG  mmmm UtbudHR Potential == Efterfragan

Figur 8: Utbud av hyresratt respektive gt boende samt total efterfragan och potential for
nybyggnation i olika prissegment. Prisssegmenten forklaras i avsnitt 1.1.3.4 . 2021. Kélla:
SCB, Booli och Tyréns egna berakningar.

1.2.2 Marknadsdjup i olika storlekar

| Figur 9 redovisar vi bara den efterfragan som &r képkraftig och delar
upp den pa efterfragad bostadsstorlek. Dar framgar det att de flesta
kopkraftiga borde efterfraga 2ROK. Om vi aven analyserar den del av
utbudet som sett till boendekostnad konkurrerar med nyproduktion ser vi att
det i de flesta segment ar balanserat mellan képkraft efterfragan och
konkurrerande utbud. Endast just 2ROK forefaller ha ett storre antal
kopkraftiga hushall an utbudet av bostader i sadant prissegment. Vi
behdver alltsa addera de méjligen képkraftiga for att se en
nybyggnationspotential inom 1ROK och 3ROK. Fér de stdrre bostaderna
(4+ROK) ar summan av bade de kopkraftiga och de maojligen kdpkraftiga
farre till antalet an det befintliga utbudet av konkurrerande aganderatter och
bostadsratter. Har ar efterfragan till stort sett mattad regionalt och det blir
troligen svart att bygga for bostader i den storleken.
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Salunda verkar det som de stérsta mojligheterna for nyproduktion finns
inom bostadsstorlekar som normalt sett finns i flerbostadshus. Eftersom det
kravs att aven de som bedémts som mojligen kopkraftiga efterfragar
nyproduktionen behdéver en betydande del av byggandet formodligen vara
hyresratter.

Kopkraftig efterfragan uppdelat pa
bostadsstorlekar
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3500
E 3000
@ 2500
0 2000
!
® 1500
< 1000 .
H =
0 I
c gl [ o [l o [l e
o = | o = | o = | o = |
o 0 o 0 [o)] o [o)] o
T 3 T 3 T 3 T 3
@ @ @ @
&= &= &= &=
L L L L
1 rok 2 rok 3 rok 4+ rok
Kopkraftig u Mgjligen kopkraftig
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Figur 9: Kopkraftig och méjligen kdpkraftig efterfragan samt konkurrerande nyproduktion
uppdelat pa bostadsstorlekar och upplatelseform. 2021. Kalla: SCB, Booli och Tyréns egna

berakningar.

Uppdrag: 330688 Marknadsférutsattningar och behov av bostader i Vasterbotten 2023-06-05

Bestallare: Lansstyrelsen Vasterbotten Slutrapport

25(100)



TYRENS

ge  Lansstyrelsen
#B Visterbotten

1.3 Framtidsutblick 2030

For att bedoma kdpkraften for det framtida bostadsbyggandet aren fram till
2030 behover en bedémning géras om hur befolkningen utvecklas och
framforallt hur inflyttningen till kommunen kommer att utvecklas fram till &r
2030. Tyréns har intervjuat framforallt kommunféretradare dar vi stallt
fragor om historisk befolkningsutveckling, bedémd framtida
befolkningsutveckling, framtida naringslivsutveckling och framtida
bostadsbyggande. Stéd har aven hamtas fran de demografiska
befolkningsframskrivningar som SCB presenterar.

Vi har i antagandena framst utgatt fran kommunernas egna bedémningar
av naringslivsutvecklingen och darmed pa bedémningen som goérs om
sysselsattningen, nya arbetsplatser och behovet av inflyttning av
arbetskraft.

Med denna input som bas gor vi bedomningen att Vasterbotten kommer att
tillféras 25 000-30 000 nya arbetsmarknadsinflyttare fram till 2030.
Skelleftea bidrar med 15 000 och Umea med 12 000. Till detta kan laggas
att bade Vannas och Robertsfors tillférs ca 300 arbetsmarknadsinflyttare
vardera — ofta med arbetspendling till arbetsplatser i Umea och Skelleftea,
se Tabell 7.

Tabell 7 Antagen arbetsmarknadsinflyttning till Vasterbottens Ian fram till 2030. Kalla: SCB
och underlag fran Tyréns intervjuer.

Kommun Ny arbetskraft 2030
Skelleftea 15 000
Umea 12 000
Vannas 300
Robertsfors 300

Hushallsinkomsterna for den inflyttande arbetskraften har beréknats utifran
antaganden om kompetens och darmed I6nenivaer fér denna grupp samt
hur hushallssammansattningen kommer att se ut. Antagandena vi gor ar att
en betydande andel av denna inflyttande arbetskraft kommer att besta av
ensamhushall (i varje fall initialt) men att gruppen dven kommer att besta
av par och familjer med barn. Detta innebar att ca 20 000 nya hushall skulle
tilkomma.

De inkomstnivaer som antagits ger snittléner pa 35-45 000 kr/man, vilket ar
hégre an genomsnittslonerna i Ianet, men vi antar att utbildningsnivan for
de nya arbetena ar hdogre an genomsnittet och att arbetsgivare som vill
locka till sig ny arbetskraft som dessutom ska flytta till lanet behdver betala
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mer an genomsnittslonen i lanet. Det scenario som vi arbetar utifran ar att
de ovanstaende inflyttarna fordelar sig mellan hushallsstorlekar och
hushallinkomstnivaer enligt Tabell 8.

Tabell 8: Scenario 6ver férdelning mellan olika hushallsstorlekar och inkomstklasser for
inflyttande arbetskraft i Vasterbottens lan. Kalla: SCB och Tyréns egna antaganden.

Ett sadant tillskott av befolkning skulle innebara en 6kande efterfragan och
darmed en 6kad potential fér nyproduktion enligt Figur 10.
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Vasterbotten 2030
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Figur 10: Utbud av hyresratt respektive agt boende, nuvarande och framtida efterfragan
samt framtida potential for nybyggnation i olika prissegment, till féljd av antagen
arbetskraftsinflyttning. Kalla: SCB, Booli och Tyréns egna berakningar.

Det innebar en relativt stor 6kning av efterfragan pa dyrare
smahus/bostadsratter motsvarande ungefar 1 700 enheter, en viss 6kning
av bostadsratter eller smahus i prissegmentet 3-4 mkr motsvarande
ungefar 700 enheter samt en stor 6kning av efterfragan pa bostadsratter i
prissegmenet 1-2 mkr eller hyresratter till nyproduktionshyra motsvarande
7 000 enheter. Om vi analyserar vilka storlekar som hushallen behéver kan
vi konstatera att det blir storst efterfragan pa de sma bostaderna, eftersom
manga antas vara ensamhushall. Aven 2 ROK och 3 ROK beddms fa en
starkt 6kad efterfragan. Aven pa 4 ROK okar efterfragan men fortfarande
beddms det stora befintliga utbudet av stora bostader i Vasterbotten utgéra
ett potentiellt hinder fér nyproduktion.
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Figur 11: Framtida kopkraftig och méjligen kdpkraftig efterfragan samt konkurrerande
nuvarande utbud av bostéader. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna berékningar.
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2 Hushallens majlighet att efterfraga utbudet

| detta kapitel berdaknas hushallens tillgang till bostadsutbudet och
illustreras med en sa kallad Lorenzkurva. Hushallens tillgang till
bostadsutbudet kan sammanfattas med ett matt som kallas ginikoefficient.
Analysen visar att bostadsmarknaden ar som mest tillganglig i Nordmaling,
Bjurholm och minst tillgénglig i Sorsele, Vannas och Umea.

2.1 Hushallens kopkraft och bostadsbehov

| kapitel 1 redovisade vi hushallsgrupper baserade pa inkomstklass och
bostadsbehov, baserat pa hushallets storlek. | den analysen tog vi ut de
som arligen flyttar och darfér potentiellt efterfragar en ny bostad, samt
fokuserade pa de som beddmdes som kopkraftiga. | detta kapitel
analyserar vi hela befolkningen.

Total sett bodde det ca 274 000 personer i Vasterbotten lan ar 2021. Av
befolkningen har ungefar 15 % inkomster under 250 000 kr per ar. Den
gruppen bestar till huvudsakligen av mindre hushall som behdver mindre
bostader. Grupper som har hushallsinkomster mellan 240 tkr och 500 tkr
utgor 31 procent av befolkningen. Den gruppen behoéver i storre
utstrackning tvaor och treor. Personer som ingar i ett hushall som har

Folkmangd i Vasterbotten

45 000
40 000
35 000

g 30 000

5 25000
£ 20000
£ 15000 = ] i
10 000 I I g 3 I I
5000 I
CHA PP L PP PSSP S

g
‘ SN " o & & &
ORI i I I SR IR O

2

2

N
AR
S
o

Inkomstklasser, tkr

m Behover 1ROK Behover 2ROK = Behdver 3ROK Behover 4ROK

Figur 12 Folkmangd i Vasterbotten uppeldat pa bostadsbehov (enligt trangboddhetsnorm 2
och hushallsstorlek) samt hushallsinkomst, 2021. Kalla SCB och Tyréns egna berakningar.
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hushallsinkomst mellan 500 tkr — 900 tkr per ar utgor 42 procent av
befolkningen och behdéver mestadels treor eller storre bostader.
Resterande 12 procent av befolkningen har inkomster éver 900 tkr per ar
och behdver aven de treor och storre.

Nar hushallens mojlighet att efterfrdga utbudet ska utvarderas ar det bade
kopkraften och bostadsbehoven som star i fokus i analysen. En bostad som
ar for kostsam antas inte vara tillganglig for det aktuella hushallet. Inte
heller en bostad som hushallet har rad med, men som ar for liten for att
vara godtagbar, antas vara tillganglig for det aktuella hushallet.

2.2 Utbudets priser och storlekar

| kapitel 1 sammanstalldes utbudet av bostader. Samma utbud anvands i
denna analys men delas upp pa ett annat satt.

Totalt bjuds det ut uppskattningsvis 15 000 bostader arligen. Av dessa ar
38 procent privata hyresréatter, 31 procent allmannyttiga hyresratter och 31
procent agt boende, varav en majoritet aganderatter. Bostadderna har
kategoriserats efter sin boendekostnad och pa sa satt kopplats till
"passande” inkomstklasser med hjalp av den genomsnittliga
boendeutgiftsandelen. Boendekostnaderna utgors av hyror for hyresratter,
uppskattad ranta och amortering samt avgift fér bostadsratter samt
uppskattad ranta och amortering samt driftskostnader fér aganderatter, se
avsnitt 1.3.1.1 fér mer detaljer. Boendeutgiftsprocenten skiljer sig mellan
upplatelseformerna och mellan olika storlekar p4 kommuner. Den beskrivs
vidare i avsnitt 1.1.3.2.
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Figur 13 Bostadsutbud i Véasterbotten uppeldat pa upplatelseform och dgarform samt vilken
inkomstklass som kan betala boendekostnaden givet boendeutgiftsprocenten. Kalla SCB
och Tyréns egna berakningar.

Utbud av bostader, uppdelat pa
lagenhetsstorlekar, Vasterbotten

500

000 .

000 -

500 I I

500 B & =288
>

Bostader

= =2 PMNMNWW
o (%2}

o o

(=] (=]

Kategoriserade efter inkomstklasser som passar
boendekosthaden

=1 ROK =2ROK = 3ROK =4ROK

Figur 14 Bostadsutbud i Vasterbotten uppeldat pa antal rum samt vilken inkomstklass som
kan betala boendekostnaden givet boendeutgiftsprocenten. Kalla SCB och Tyréns egna
berakningar.

| Figur 13 och Figur 14 redovisas bestandet uppdelat pa vilka
inkomstklasser de ar kopplade till, storlek i antal rum och upplatelse- och
agarformen. De bostader som kopplas till hushall med lagre inkomster ar
ofta mindre hyresratter, medan agt boende i stérre storlekar kopplas de
ovre inkomstklasserna. Inga bostader kopplas till de allra hégsta
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inkomstklasserna, det vill sidga de hushall som har en hushallsinkomst éver
600 tkr beddms ha rad med samtliga bostader i utbudet.

2.3 Hushallens tillgang till utbudet

For att forsta hur val utbudet bidrar till att I6sa hushallens boendesituation
jamfoérs varje hushallsgrupp (vilket &r kombinationen inkomstgrupp och
behov av antal rum) med utbudet. Fragan som stalls vid jamférelsen, och
tillika utgor definitionen av tillgang i detta avsnitt, ar hur stor andel av
bostaderna som

e uppfyller hushallets behov pa antal rum
e har en boendekostnad som hushallet har rad med

Jamforelsen utgar fran trangboddhetsnorm 2 vad géaller hur manga rum
olika stora hushall behdver, samt den kdpkraft som beskrivs i kapitel 1, dar
inkomsten tillsammans med boendeutgiftsprocent faststaller hur mycket
hushallet kan lagga pa boendet. Vi utgar ifran den hogre
boendeutgiftsprocent (som avser hyresratter) i det har avsnittet eftersom
det handlar om vad hushallen har rad med snarare an ar villiga att betala.
Tabell 9 Andel av bostadsutbudet i Vasterbotten som olika hushallsgrupper (uppdelat pa

bostadsbehov i antal rum samt hushallsinkomstklasser) i Vasterbotten har tillgang till. Kalla
SCB, Booli och Tyréns egna berékningar.

1ROK 2ROK 3ROK 4ROK
-160 0% 0% 0% 0%
160-200 14% 0% 0% 0%
200-240 28% 8% 0% 0%
240-280 48% 28% 3% 0%
280-320 64% 43% 15% 1%
320-380 74% 53% 23% 7%
380-440 81% 59% 27% 9%
440-500 85% 64% 31% 10%
500-600 90% 68% 35% 13%
600-700 100% 78% 45% 21%
700-900 100% 78% 45% 21%
900-1100 100% 78% 45% 21%
1100- 100% 78% 45% 21%

Tabell 9 visar hur tillgangen till bostadsutbudet hos olika grupper ser ut. De
hushall som behdver stérre bostader har det naturligt sa att delar av
bestandet inte uppfyller kraven, varfor endast delar av utbudet ar relevant —
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aven for de med hoéga inkomster. Pa sa satt blir det naturligt sa att sma
hushall med héga inkomster har stérst tillgang till utbudet.

Vad spelar det da for roll vilken tillgang till utbudet en viss grupp har? Det
beror pa hur stor gruppen ar. Att gruppen ensamhushall med inkomster
mellan 160 och 200 tkr bara har tillgang till 14 procent av utbudet ar
problematiskt om den gruppen ar en stor del av hushallen, dar manga
behdver konkurrera om en relativt liten del av bostadsutbudet. Om det
daremot ar sa att gruppen ar ungefar 14 procent av hushallen och
bostaderna i fraga inte direkt efterfragas av nagon annan grupp ar det inte
nagot problem.

Tabell 10 redovisas hur stor andel av hela befolkningen varje hushallsgrupp
utgdr. Dar kan vi utldsa att den aktuella gruppen ar 5 procent av
befolkningen men att det finns en hushallsgrupp som omfattar 6 procent
befolkningen som har annu lagre inkomster. Totalt sett utgér de tva
svagaste grupperna (inkomster under 200 tkr) som behover en etta 11
procent av hushallen (6% + 5%) och har tillgang till 14 procent av utbudet
(0%+14%).

Tabell 10 Olika hushallstypers (uppdelat pa bostadsbehov i antal rum samt

hushallsinkomstklasser) andel av totala befolkningen i Vasterbotten. 2021. Kalla SCB, Booli
och egna berakningar.

1ROK 2ROK 3ROK 4ROK
-160 6% 0% 0% 0%
160-200 5% 0% 0% 0%
200-240 3% 0% 1% 0%
240-280 2% 1% 1% 0%
280-320 2% 2% 1% 0%
320-380 2% 4% 2% 1%
380-440 1% 3% 3% 1%
440-500 0% 3% 3% 1%
500-600 0% 5% 7% 3%
600-700 0% 4% 7% 3%
700-900 0% 2% 6% 4%
900-1100 0% 1% 2% 2%
1100- 0% 1% 2% 2%

2.4 Lorenzkurva

For att bade fanga in storleken pa gruppen och konkurrensen kan
tillgangen till bostadsmarknaden illustreras i vad som kan liknas vid en sa
kallad Lorenzkurva. En Lorenzkurva anvands inom nationalekonomin for att
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beskriva hur formégenhet eller inkomster férdelar sig bland befolkningen i
ett land. Lorenzkurvan redovisar populationen pa den horisontella axeln,
ordnade efter de mest minst tillgangar till vanster och de med storst
tillgangar till hdger. Pa sa satt 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 jamnare
fordelningen ar, desto rakare kommer Lorenzkurvan vara, dar en
fullstandigt jdamn férdelning innebar en rak enhetslinje. Ju mer ojamnt
tillgangarna ar fordelade desto mer konvex ar kurvan. Den mest ojamna
fordelningen, att en individ har alla tillgangar, kan ses som en
bakochframvant L. Dessa exempel illustreras i Figur 15.

Fullsténdigt jamn férdelning Fullstéandigt ojamn férdelning En realistisk, ojamn férdelning
Alla har samma tillgangar En har alla tillgangar Tillgangarna ar koncentrerade till mindre
delar av populationen

Figur 15 lllustrering av tre olika utseenden pa Lorenzkurvor och dess innebdrd.

| detta fall, nar det ar hushallens tillgang till bostadsmarknaden som
illustreras, ar det inte formogenhet eller inkomst som Lorenzkurvan visar
utan just tillgangen till bostadsutbudet. Varje punkt pa kurvan visar hur stor
andel av utbudet som en viss andel av hushallen har tiligang till.
Lorenzkurvan i sin helhet illustrerar hur tillganglig bostadsmarknaden ar for
olika grupper.

For att rita en Lorenzkurva for bostadsmarknaden i Vasterbotten sorterar vi
alla hushallstyper i Tabell 9 efter hur stor andel av bestandet som
grupperna har tillgang till och later varje grupp utgéra en andel av hela
populationen (enligt Tabell 10).

5 Det vill sdga att noll procent av populationen har noll procent av tillgangarna och
att hundra procent av populationen har hundra procent av tillgangarna.
6 Det vill sdga diagonal med 45 graders lutning mot axlarna, dar x=y
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' Exempel:

| Tabell 9 kan vi se att det finns totalt 10 hushallsgrupper som alla har
tillgang till 0 procent av utbudet. Dessa grupper inkluderar: gruppen
som behover 1 rum och har en inkomst under 160 tkr, de tva
grupperna som behdver 2 rum och har en inkomst under 200 tkr, de
tre grupperna som behéver 3 rum och har inkomster under 240 tkr,
samt de fyra grupperna som behdver 4 eller fler rum och har
inkomster under 320 tkr.

| Tabell 10 ser vi att dessa grupper tillsammans utgoér 7 procent av
hushallen. Darfor visar Lorenzkurvan 0 procent pa Y-axeln dnda fram
till 7 procent pa X-axeln. Nasta grupper att lagga till ar de som har
tillgang till 3, 7 respektive 8 procent av utbudet... anda upp till 100
procent.

Resultatet blir den regionala Lorenzkurvan som illustreras i Figur 16.
Lorenzkurvan ar den orangea heldragna linjen och enhetslinjen (som
illustrerar en helt jamn férdelning) ar svart streckad, att referera till.

Avstandet mellan Lorenzkurvan och enhetskurvan kan sagas visa pa hur
tuff konkurrens det ar bland hushallen, eftersom ett Iangt avstand indikerar
att en viss del av populationen har tillgang till en oproportionerligt liten del
av bostadsbestandet.

Hur svartillganglig bostadsmarknaden ar for en viss grupp beror dock inte
bara pa avstandet utan aven lutningen pa Lorenzkurvan efter punkten. |
punkt A ser vi, exempelvis, att 22 procent av hushallen har tillgang till 22 av
bostaderna. Féljer vi Lorenz kurvan efter punkt A ar den dock nastan
horisontell fram till 33 procent. Det visar pa de 11 procenten av hushallen
som ordnats efter punkt A ocksa bara har tillgang de 22 procenten av
bostadsutbudet som de med svagare stallning pa bostadsmarknaden har.
Om det beror pa att de ar mer resursstarka ar det troligt att de kommer ha
foretrade till de bostader som gruppen har tillgang till.
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Figur 16 Lorenzkurva i Vasterbotten 2021. Kalla SCB, Booli och Tyréns egna berakningar.

Som hjalp att utlasa diagrammet i figur 5 har fyra punkter
markerats:

A: De 22 procent av hushallen med tillgang till minst andel av
bostadsutbudet har tillgang till 22 procent av bostadsutbudet. De
hushall med svagast stallning pa bostadsmarknaden har tiligang till
en proportionerlig andel av bostadsutbudet. Att sa ar fallet kan forstas
genom det relativt stora utbudet av billiga hyresratter, se Figur 13.

e B: Den halvan (50 procent) av hushallen som har tiligang till minst
andel av bostadsutbudet har tillgang till 35 procent av
bostadsutbudet. Har ar sdlunda konkurrensen om bostaderna relativt
hdg.

e C: De 71 procent av hushallen som har tillgang till minst andel av
bostadsutbudet har tillgang till 45 procent av bostadsutbudet. Har ar
salunda konkurrensen om bostaderna ocksa hdg. Punkten visar aven
omvant att de 29 procent med stdrst tillgang till utbudet har 55
procent av utbudet "for sig sjalva”.

e D: De 10 procent av hushallen med storst tillgang till utbudet har 20

procent av utbudet "for sig sjalva”.

Det som skapar ett avstadnd mellan Lorenzkurvan och enhetskurvan ar
framforallt tva "plataer”, det vill saga segment av Lorenzkurvan med svag
lutning. Det ena ar mellan 22 procent och 33 procent pa x-axeln, dar
hushall med behov av fyror eller storre bostader finns, samt mellan 54 och
71 procent, dar hushall med behov av treor finns. Dessa grupper har
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generellt en lagre flyttfrekvens varfor det ar rimligt att utbudet ar av
bostader for gruppen utgér en mindre andel av det totala utbudet. Vidare
ligger i sakens natur att hushall med behov av stérre bostader inte har
nagon nytta av stora delar av utbudet. Problemet ar dock svarlosligt da
analysen visar att forutsattningarna for byggande av stoérre bostader inte ar
de basta, eftersom det konkurrerande utbudet 6verstiger den kopkrafitga
efterfragan.

Sammantaget foljer Lorenzkurvan enhetskurvan relativt val. Framférallt
syns inte nagon alarmerande bostadsbrist for de 10 procent svagaste
hushallen, vilket ar positivt.

2.5 Ginikoefficient

Lorenzkurvan innehaller otroligt mycket information och behdver antingen
studeras i detalj i varje punkt eller som helhet.

Ett satt att sammanfatta hela kurvan i ett enda nyckeltal ar att berakna den
sa kallade ginikoefficienten. Ginikoefficienten kan i detta fall sdgas vara ett
nyckeltal som visar hur tillganglig bostadsmarknaden ar totalt sett.
Ginikoeffienten utgdrs av ytan mellan (den orangea) Lorenzkurvan och
(den streckade) enhetslinjen i Figur 16. En mindre yta innebér en jamnare
fordelning medan en stdrre yta innebar en ojamnare foérdelning. Ytan i
Vasterbotten illustreras i Figur 17.
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Berakning av ginikoefficient
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Figur 17 Ytan mellan Lorenzkurvan och enhetskurvan. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna
berakningar.

For att fa fram sjalva ginikoefficienten ska ytan mellan Lorenzkurvan och
enhetskurvan divideras med den totala ytan under enhetskurvan, vilket ger
en skala mellan 0 (helt jAmn férdelning) och 1 (helt ojamn férdelning). For
hela Vasterbotten ar ginikoefficienten 0,25.

Om vi jamfor ginikoefficienten for de olika kommunerna framgar att
bostadsmarknaden ar som mest tillganglig i Nordmaling, Bjurholm och
Norsjé som alla har varden under 0,15. Sorsele, Vannas och Umea har
minst tillganglig bostadsmarknad med varden éver 0,3. De olika
kommunernas ginikoefficienter redovisas i Figur 18.

Uppdrag: 330688 Marknadsforutsattningar och behov av bostéder i Vasterbotten 2023-06-05

Bestallare: Lansstyrelsen Vasterbotten Slutrapport
39(100)



o .
\0% TYRENS Lansstyrelsen
Vasterbotten

Ginikoefficient
0,35
0,3
0,25

0,2
0,15
0,1
0,05 I
0 & 2

Ginikoefficient

o

<¢-"5§ @ Nl o Q\p & P _& 2

AN O \x@ F &S ((@ &8
& (& {@ ‘\0 & L& \" O F @
d\t}‘&\’ 4‘609 %\c}o% Q° \\\g%& W ¢

Kommun

Figur 18 Ginikoefficienter i Vasterbottens lans kommuner. Kalla: SCB, Booli och Tyréns
egna berakningar.
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3 Bostadsbrist

| detta kapitel beskrivs svarigheter for de svagare hushallen pa
bostadsmarknaden utifran Boverkets data om Bostadsbrist. Kapitlet inleds
med en genomgang av vad Boverkets indikatorer visar. Darefter
problematiserar vi nagra av indikatorerna och gor berakningar och
korskorningar av indikatorer som syftar till att nyansera bilden av
bostadsbristen. Slutligen redovisar vi nagra av Boverkets indikatorer
uppdelade pa alder, hushallstyper och upplatelseformer. | sista avsnittet
sammanfattar vi vara slutsatser.

3.1 Boverkets Matt pa bostadsbrist

3.1.1 Inledning

I maj 2018 lamnade utredningen N2017:4 sitt betankande Ett gemensamt
bostadsférsoérjningsansvar (SOU 2018:35). | betankandet skriver forfattarna
under rubriken Bostadsbrist (s. 130) "Det finns dock boendesituationer som
vi kollektivt inte uppfattar som godtagbara och som darfér bor foérandras.
(...) Skillnaden mellan summan av alla hushalls pa detta satt definierade
legitima bostadsbehov, och det utbud av bostader som faktiskt finns
tillgangliga pa marknaden, utgér den obalans pa marknaden som
tillaggsdirektiven hanvisar till. Fér den fortsatta framstallningen kommer
ordet bostadsbrist att anvéndas fér denna skillnad mellan vad som kollektivt
uppfattas som en godtagbar bostadssituation och det faktiska laget pa
marknaden.”

Tyréns tog da fram en prototyp for berakning av bostadsbrist utifran
betankandets definition av bostadsbrist inom ramen for forskningsprojektet
Decode, tillsammans med KTH och Uppsala kommun, i samverkan med
Boverket. Tyréns berakning gjordes i tva steg dar hushall med ej godtagbar
boendesituation forst identifierades, varpa deras majligheter att férbattra
boendesituationen med hjalp av den befintliga bostadsmarknaden darefter
utreddes. Pa sa vis motsvarade resultatet utredningens definition av
bostadsbrist val. Berakningarna gjordes i en mikrodatabas som
tilhandaholls av KTH men avvecklades efter att forskningsprojektet tog
slut.

Utredningen féreslog vidare i betankandet (SOU 2018:35) att Boverket
skulle fa i uppgift att definiera bostadsbristen. | betankande lyder férslaget
"Boverket ska fortldpande beddma hur det utbud av bostader som
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motsvarar invanarnas behov och det faktiska utbudet av bostader utvecklas
pa nationell niva och pa lansniva.”

| juni 2019 fick Boverket i uppdrag av regeringen att lamna férslag pa hur
aterkommande bedémningar av bostadsbristen ska utféras samt [amna
forslag pa enhetliga begrepp som ska anvandas vid kommunikation kring
bostadsbristen. | september 2020 kom Boverkets rapport Matt pa
bostadsbristen som beskriver en metodik for att arligen berakna
bostadsbristen samt redovisar nulaget i Sveriges kommuner utifran den
valda metodiken.

Boverket definierar bostadsbrist som att "nagot hushall saknar rimlig
bostad” och anvander fyra kriterier for att identifiera detta forhallande:

e Hushall med anstrangd boendeekonomi,

e Trangbodda hushall,

e Hushall med langa pendlingsavstand’

e Hushall med osakert boende (upprepade flyttar).

Boverket redovisar dessutom hur kriterierna samvarierar genom att
redovisa

e Hushall som bade ar trangbodda och har anstrangd
boendeekonomi

e Hushall med langa pendlingsavstand och anstrangd
boendeekonomi

Boverket redovisar dessutom hushall som har dterkommande problem.
Boverket redovisar antalet hushall som uppfyller de olika kriterierna
uppdelat pa

e Hushallstyper

e Hushall med hemmavarande vuxna barn
e Upplatelseformer

¢ Inkomstnivaer

e Aldersgrupper

e Utlandsk bakgrund

| en senare uppdatering adderade aven Boverket en ny indikator
"anstrangd boendeekonomi baserat pa KALP?” till kriterierna och den
Oppna data som Boverket tillhandahaller. Indikatorn motsvarar i nagon

7 Detta kriterium har senare tagits bort
8 KALP star for "Kvar att leva pa” och avser en sadan kalkyl som bolaneaktorer
brukar anvanda vid kreditprévning.
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mening det andra steget i Tyréns modell dar hushallets maojlighet att
efterfraga en godtagbar bostad prévas pa marknaden. | Boverkets variant
antas hushallet behdva klara ett genomsnitt av bankernas KALP-kalkyler
vad galler levnadsomkostnader samt en genomsnittlig hyra pa orten.

3.1.2 Bostadsbrist i Vasterbotten

Boverket publicerar nu arligen underlag for bedémning av bostadsbrist, och

uppgifterna beskriver tiden 2012 till 2020. De underlag som finns
tillgangliga nu (April 2023) ar uppdaterade den 21 oktober 2022. Tabell 11
redovisar antal och andel hushall i Vasterbotten samt Riket for jamforelse

inom de omraden som Boverket mater.

Tabell 11 Boverkets indikatorer foér Bostadsbrist i Vasterbotten samt i Riket for jAmférelse.

2020. Kalla: Boverket

Lansstyrelsen
Vasterbotten

Vasterbotten | Vasterbotten | Riket

Boverkets matt pa bostadsbrist 2020 Antal Andel (%) Andel (%)
1. Anstrangd boendeekonomi 6186 4,8% 5,1%
2. Anstrangd boendeekonomi (KALP) 35819 27,3% 26,0%
3. Trangbodda 7653 5,8% 9,7%
4. Trangbodda och anstriangd boendeekonomi 853 0,6% 1,2%
5. Trangbodda och anstriangd boendeekonomi 2750 2,1% 3,4%
(KALP)
6. Flyttar ofta 2379 1,8% 1,8%
7. Hemmaboende vuxna barn (25+) 3514 2,7% 3,6%
8. Aterkommande problem 40568 30,9% 30,3%

Jamfort med riket kan vi se att utmaningen med trangboddhet och

hemmaboende vuxna barn &r mindre i Vasterbotten. Daremot har en storre

andel anstrangd boendeekonomi (KALP), vilket betyder att en stdrre andel

av befolkningen har svart att byta bostad och samtidigt klara en

baskonsumtion.

Uppgifterna for lanet ar tungt praglat av framférallt Umea men aven

Skelleftea. Nar det galler Skelleftea ar det viktigt att poangtera att

uppgifterna ar fran 2020 samt att de senaste tva arens stora

befolkningstkning inte ar inkluderad. Sett till det férsta mattet anstrangd

boendeekonomi bor 59 procent av dessa hushall i Umea kommun. Tar vi

aven in Skelleftea kommun utgér de sammanlagt 76 procent av alla hushall

med en anstradngd boendeekonomi i Ianet. En skillnad inom gruppen med

en anstrangd boendeekonomi ar att det i stdderna handlar framst om

boende i flerbostadshus, medan det utanfér stdderna ar vanligare att
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gruppen bor i smahus. Detta kan bero pa en viss dverskattning utifran
modellberakningen, som ar mer anpassad for lagenheter i flerbostadshus.
Antalet med anstrangd ekonomi i smahus kommer dock troligen 6ka och bl
synlig i statistiken nar effekterna av 6kade elpriser och hogre rantor slar
igenom.

3.1.3 Utveckling av bostadsbristen

For 1anet som helhet har situationen forbattrats sedan 2014 pa samtliga av
Boverkets matt for bostadsbrist, se Figur 19. Det ar tydligt kopplat till att
farre hushall har en utsatt boendeekonomi (KALP) 2020 i jamférelse med
2014.

Férandring dver tid i Vasterbotten

1. Anstrangd boendeekonomi [
2. Anstréngd boendeekonomi (KALP)
3. Trangbodda

4. Trangbodda och anstréngd...

5. Trangbodda och anstréangd.. ™
6. Flyttar ofta ™
]

7. Hemmaboende vuxna barn

8. Aterkommande problem 1

Boverkets matt pa bostadsbrist

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
Andel hushall

m2014 =2020

Figur 19: Boverkets indikatorer for Bostadsbrist i Vasterbotten 2014 och 2022. Kalla:
Boverket

3.1.4 Matt pa bostadsbrist i Vasterbottens kommuner

Boverkets matt visar att det finns skillnader inom lanet sett till bostadsbrist.
Matten presenteras i diagram nedan, dar de delats upp for att de olika
skalorna inte ska gora att vissa skillnader forsvinner.

Figur 20 visar andelen hushall med anstrangd boendeekonomi, trangbodda
samt de tva kombinationsmatten. | en majoritet av kommunerna har mellan
tre och fem procent av befolkningen en anstrangd boendeekonomi och
trangboddhet. Asele kommun sticker ut med en hdgre andel hushall med
anstrangd boendeekonomi och Umea kommun och Vilhelmina kommun har
en hogre andel trangbodda. Generellt ar det en valdigt liten andel hushall
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som ar trangbodda och har en anstrangd boendeekonomi. Det &r det matt
pa bostadsbrist som ar svarast att avhjalpa da dessa hushall behdver ett
storre boende till en lagre kostnad, en kombination som ar svar att I6sa.

Matt pa bostadsbrist for Vasterbottens lans

kommuner
8%
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1. Anstrangd boendeekonomi
= 3. Trangbodda
» 4. Trangbodda med anstréngd boendeekonomi
5. Trangbodda med anstréngd boendeekonomi (KALP)

Figur 20: Andel hushall uppdelade efter Boverkets matt anstrangd boendeekonomi,
trangbodda samt de tva kombinationsmatten, 2020. Kalla: Boverket.

Andelen hushall som har en anstrangd boendeekonomi vid en Kvar att leva
pa-kalkyl ar den faktor som ar klart vanligast, vilket gor den drivande aven
for de med aterkommande problematik. Det ar aven tydligt att forhallandet
ar snarlikt fér alla kommuner i lanet. Asele kommun har den hégsta
andelen hushall med en anstrangd boendeekonomi (KALP), éver 36
procent har svart att efterfraga en bostad, se Figur 21.
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2. Anstréngd boendeekonomi (KALP) u 8. Aterkommande problem

Figur 21: Andel hushall uppdelade efter Boverkets matt anstrangd boendeekonomi och
aterkommande problem, 2020. Kalla: Boverket.

For matten flyttar ofta och hemmaboende vuxna barn, som redovisas i
Figur 22, ar variationen stdorre mellan kommunerna, dven om det ar relativt
sma andelar. Umea och Mala var 2020 de kommuner som hade hogst
andel hushall som flyttar ofta. | Umeas fall kan det kopplas till demografi
och positionen som universitetsstad. Unga och studerande brukar flytta
oftare och det ar ocksa en grupp som oftare bor under nagot osakrare
forhallanden. Andelen hushall med hemamboende barn ar mer an dubbelt
sa stor i Bjurholm och Sorsele jamfért med Umea. Ofrivilligt kvarboende
bland unga vuxna kan bidra bade till trangboddhet och skapa

Uppdrag: 330688 Marknadsforutsattningar och behov av bostéder i Vasterbotten 2023-06-05

Bestallare: Lansstyrelsen Vasterbotten Slutrapport
46(100)



TYRENS

ge  Lansstyrelsen
"{’E Vasterbotten

inlasningseffekter for hela hushallet.
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8. Flyttat ofta  m7. Hemmaboende vuxna barn

Figur 22: Andel hushall uppdelade efter Boverkets matt flyttat ofta och hemmaboende vuxna
barn, 2020. Kalla: Boverket.

3.2 Analys av Boverkets data

3.2.1 Val av variabler att mata

Boverkets matt pa bostadsbrist ger bra maojligheter till jamforelser av
situationen i kommuner och regioner. Dock ser vi att uppgifterna behéver
analyseras och aven korrigeras for att ge ett bra underlag for att den
enskilda kommunen ska kunna arbeta med utmaningarna kopplat till en
bostadsbrist.

3.2.1.1 Trangbodda

Gruppen trangbodda i Boverkets data behdver nyanseras. Enligt
trangboddhetsnorm 2 avgors huruvida ett hushall ar trangbott eller e;,
genom en jamforelse mellan hushallets storlek i antal personer och
bostadens storlek i antal rum. Fér smahus saknas information om antal rum
och da har Boverket valt att anvanda boyta som indikator istéllet. Det ytmatt
som anvands ar 20 kvm per person, vilket Tyréns bedémer ar val lagt. En
barnfamilj med tva barn kan bo i en lagenhet med 3 ROK enligt
trangboddhetsnorm 2 men inte i ett smahus pa 75 kvadratmeter. | smahus
utgdrs dessutom ofta ytor som kan nyttjas som funktionell boendeyta av
biyta. Tidstypiska egnahemsvillor, brukar vara 70 kvm boyta plus 70 kvm
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biyta, och att en familj med tva vuxna och tva barn ar trangbodd i en sadant
boende blir lite missvisande. | Bjurholm ser vi exempelvis att 74 procent av
de trdngbodda bor i smahus (se Figur 24) . Ar dessa trangbodda verkligen
en grupp som kommunen behoéver beakta i sina riktlinjer for
bostadsforsorjning? Vi menar att svaret ar ne,j.

3.2.1.2 Hushall med anstrangd boendeekonomi

Hushall med anstrangd boendeekonomi ar sddana som har en anstrangd
boendeekonomi i sitt nuvarande boende. Dessa kanske bor bra, sett till
bostadens storlek, men har svart att fa ihop det ekonomiskt. Det ar en
grupp som till stora delar ar svara att hjalpa genom atgarder pa
bostadsmarknaden, eftersom hushall med anstrangd boendeekonomi inte
sallan saknar sysselsattning eller har sociala utmaningar.

Detta nyckeltal ar mycket mer oséker an nyckeltalet for trangboddhet, da
det ar beréknat pa schabloner istallet for data om hushallets boende.
Hushallets boendeutgift ar schablonberadknad pa en lagenhetshyra i den
region hushallet bor i. Darfor ar schablonen relativt traffsaker vad galler de
som bor i en hyresratt, men desto samre for de som bor i agt boende.

Det 4gda boendet bedéms ofta vara det billigaste boendet, men ar endast
tillgangligt for hushall som ar resursstarka nog for att ha rad med
kontantinsats samt klara bankernas kreditprévning. De som har kunnat
bosatta sig i ett agt boende, har bade

e Kklarat en banks kreditprévning och boende darfér ha goda
marginaler (eftersom banken raknar med en kalkylranta som ar 4-5
procent hogre an den faktiska rantan)

e fdrvarvat en bostad med generellt Idgre boendekostnad an en
genomsnittlig hyreslagenhet i regionen.

Aven har ar det viktigt att gdra distinktionen mellan de som bor i smahus
och flerbostadshus. De som har ett agt boende men som har svart att klara
ekonomin kan salja, men det ar inte alltid det ger en lagre boendekostnad.
Om man granskar boendeutgifter per upplatelseform framgar att hushall
har hégre boendeutgifter i smahus an i exempelvis bostadsratt, i samtliga
kommuntyper. Pa lokala bostadsmarknader dar det ar mgjligt att sélja sitt
smahus och flytta till bostadsratt kan hushall som bor i smahus sanka sina
boendeutgifter genom att byta bostad.

Det ar majligt att vissa grupper, exempelvis aldre som bor i smahus som
sedan lange ar avbetalade, kanske bor s billigt som det ar maojligt. Aven
om deras kvarboende brukar anklagas for att skapa en inlasningseffekt pa
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bostadsmarknaden, ar det troligen sallan samhallsekonomiskt forsvarbart
att vidta bostadsforsorjningsatgarder for den gruppen.

Vi bedémer alltsd sammanfattningsvis att de hushall som utifran
boendekostnadsschabloner beddéms ha en anstrangd boendeekonomi i
smahus, i de flesta fall inte behdver bostadsforsorjningsatgarder. Vi
bedomer att det ar mer rimligt att anta att har en godtagbar
boendesituation, oavsett vad Boverkets schablonberakningar sager.

3.2.1.3 Sjalvvald trangboddhet

En annan aspekt nar det géller olika typer av ej godtagbara
boendesituationer ar att de kan vara sjalvvalda. Hushall kan valja att
boséatta sig trangre eller betala mer av inkomsten an vad Boverkets
gransvarden foreskriver och nar sa ar fallet bor inte hushallet bedémas lida
brist pa godtagbar bostad. Darfér ar det viktigt att addera det andra steget i
analysen (som beskrivs i avsnitt 3.1.1 ), dar det avgors huruvida hushall
som idag inte bor godtagbart skulle kunna fa tiligang till ett godtagbart
boende om de ville. | Tyréns modell gérs detta genom att hushallets
kopkraft och formodad koétid stalls mot utbduet pa den lokala marknaden.

Aven om detta moment latt blir hypotetiskt star det klart att den grupp som
har ekonomiska medel att kunna férandra sin boendesituation, anda ar i en
battre sits an de som inte har de férutsattningarna. Bland Boverkets
indikatorer ar det anstrdngd boendeekonomi (KALP) som bast speglar
mojligheterna att foréandra sin boendesituation. Darfér bor mattet
trangbodda korrigeras sa att enbart de som ar trangbodda och har
anstrangd boendeekonomi (KALP) raknas.

3.2.1.4 Tyréns forslag pa indikatorer
De grupper som lider av brist pa bostad som Tyréns ser ar intressanta for
kommunen, bér da utifran ovanstdende resonemang vara

e Trangbodda som
o inte bor i smahus och
o har anstrangd boendeekonomi (KALP)
e Hushall med anstrangd boendeekonomi som
o inte bor i smahus

Sifforna pa hemmaboende vuxna barn och upprepade flyttar kan nyttjas i
sin helhet eftersom syftet med dem ar att vara indikatorer pa att de andra
matten inte beskriver verkligheten pa ett fullgott satt. Exempelvis ar
faktumet att en vuxen bor hemma en starkare indikator pa bostadsbrist an
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att denne person borde klara boendekostnaden enligt en
schablonberakning.

3.2.2 Antal hushall som lider brist pa bostad

Boverkets matt mojliggor ett visst matt av nedbrytning, vilket kan ge en mer
precis bild av hur manga hushall som ar trangbodda eller som har en
anstrangd boendeekonomi. Genom att dela upp matten utifran boendeform
kan vi exkludera de hushall som bor i smahus. For lanet som helhet
minskar hushall med anstrangd boendeekonomi med 20 procent. For
manga av kommunerna ar forandringen langt mycket stérre da Umea och
Skelleftea har en lagre andel boende i smahus. For trangbodda kan vi
rensa bade fér smahus och for sjalvvald trangboddhet genom att ta bort de
hushall som har ekonomi att vélja ett icke trangbott alternativ. For hela
lanet kan vi pa sa satt skriva ner trangboddheten med 67 procent. Detta
ska ses som ett stod kring vilka hushall som kommunerna behdver jobba
med snarare an att vi vill férminska problematiken kring trangboddhet.
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Tabell 12 visar Tyréns bedéomning av hushall som lider av bostadsbrist. Dar
framgar att det ar ca 7500 hushall i Vasterbottens lan som har svara
problem pa bostadsmarknaden. En 6vervagande majoritet av dem bor i
Umea. | de mindre kommunerna ror det sig ofta om under hundra personer
som lider av brist pa bostad.

Tabell 12 Numerar vad géller hushall som lider bostadsbrist utifrdn Tyréns resonemang om
hur Boverkets data bor korrigeras for att bli traffsdker.
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3.3 Bostadsbristens strukturer

Att dessa skarningar mellan variabler gar att genomféra for att vassa
Boverkets data ar bra, men innebar stora begransningar. Det ar namligen
inte mgjligt att korskora en variabel med mer an en annan variabel. Har
man redan korskort trangbodda med hustyp (for att rakna bort smahusen)
gar det inte att bryta ner de kvarvarande i demografiska grupper. Darfor
kan de korrigerade vardena inte analyseras vidare, och endast de gj
korrigerade indikatorerna kommer redovisas nedan. Eftersom indikatorerna
ej ar korrigerade redovisas férdelningen och inte absoluta tal, som rimligtvis
ar dverskattade utifran ovanstaende resonemang.

Har nedan foljer diagram Over nedbrutna matt férdelat efter hushall,
boendetyp och alder. Diagrammen visar férdelningen av trangbodda 2020
for att kunna jamféra skillnader i struktur mellan kommuner.

Trangbodda efter hushallstyp
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40% gy, oo, 170 42% S1% "1 52% 35% 62% 5% i 46% 459, 45% v

20%
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® Ensamstaende med barn = Ensamstaende utan barn
Sammanboende med barn = Sammanboende utan barn

Ovriga hushall
Figur 23 Trangbodda hushall 2020, uppdelat efter hushallstyp. Kalla: Boverket
Ensamstaende utan barn kan enligt definitionen inte vara trangbodda.

Sammanboende med barn ar den hushallstyp som oftast ar trangbodd, se
Figur 23.
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Trangbodda efter boendeform
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Figur 24 Trangbodda hushall 2020, uppdelat efter boendeform. Kélla: Boverket.

Som kan utlasas i Figur 24 ar det stora skillnader mellan kommunerna, sett
till bostadsform. | Umea bor endast 13 procent av de trdngbodda i smahus i
Bjurholm &r siffran 74 procent. Umea sticker ut genom trangboddhet i
studentbostader, nagot de bér ha med nar de tittar pa Boverkets data.
Studenter har samma réatt till ett bra boende, men de ar mer rérliga och de
ar i en mer temporar boendeform®. Totalt sett ar trangboddheten i 1anet
storst i hyresratt i flerbostadshus.

9 Vi menar att studentboende ar ratt sorts bostadsmarknadsatgard for just
studenter, men att kommunen inte bér dgna gruppen allt for mycket
uppmarksamhet med andra bostadsforsorjningsatgarder.
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Trangbodda efter alder
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Figur 25 Trangbodda hushall 2020, uppdelat efter aldersgrupper. Kalla: Boverket

Som vi sag ovan ar hushall med barn oftare trangbodda, sett till individer
och alder kan vi se i Figur 25 att 35 procent av alla som bor trangt i l1anet ar
barn. Det finns vissa skillnader mellan kommunerna, framst ar det Umeéa
som har en hogre andel 18-34 aringar, vilket till viss del férklaras av
studentbostader som vi sag i diagrammet ovan.

Nedan féljer diagram éver anstrangd boendeekonomi férdelat efter hushall,
boendetyp och alder. Diagrammen visar férdelningen av hushall med
anstrangd boendeekonomi 2020 for att kunna jamféra skillnader i struktur
mellan kommuner.
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Anstrangd boendeekonomi efter hushallstyp
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m Ensamstaende med barn = Ensamstaende utan barn
® Sammanboende med barn = Sammanboende utan barn

Ovriga hushall

Figur 26 Hushall med anstrangd boendeekonomi 2020, uppdelat hushallstyp. Kalla:
Boverket

Gruppen ensamstaende utan barn kan inte vara trangbodda, men som kan
utldsas i Figur 26 ar de den klart vanligaste hushallsformen for att ha en
anstrangd boendeekonomi.

Anstrangd boendeekonomi efter boendeform

100%
90%
80% u = |
70% 35% 0o, 52% 27% B
60% 0 48% <™ 38% ’
o 53% °B4% o 51% 66%

829, 9% 59%

50% 599,
\.‘2’% GJQ} \\ 0

40%

20%

10%

0% I I I | in
3‘6\ O X <~'g' <® gﬁb ee}e’

Q "N
@)& od\ \;\& ‘@b@ <§’° ~1- ég@@ \> & A & b
Q..

m Bostadsratt = Hyresratt - Smahus = Studentbostader = Aldreboende = Ovriga

Figur 27 Hushall med anstrangd boendeekonomi 2020, uppdelat boendeform. Kalla:
Boverket.

Sett till boendeform ar skillnaderna stora, endast 7 procent bor i smahus
som de har svart att klara kostnaderna for i Umea att jamféra med 82
procent i Sorsele. Har blir aven studentbostaderna tydliga, det ar en grupp
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som har det svart att fa ihop ekonomin. Som namnts ovan ar det nagot som
kommunerna kan beakta nar de tittar pa sina uppagifter. | Umea ar 36
procent av de med anstrangd boendeekonomi studenter, det ar ungefar lika
manga hushall som den totala mangden hushall med anstrangd
boendeekonomi i smahus for hela lanet.

Anstrangd boendeekonomi efter alder
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Figur 28 Hushall med anstrangd boendeekonomi 2020, uppdelat aldersgrupper. Kalla:
Boverket

Pa motsvarande satt som diagrammet ovan blir det tydligt att skillnaderna
ar stora, i Umea ar det gruppen 18-34 som ar klart éverrepresenterad for
merparten av évriga kommuner ar det gruppen 35-64 samt barn som ar de
storsta.

3.4 Slutsatser om bostadsbrist i Vasterbottens lan

Det finns bostadsbrist i Vasterbotten, men den ar inte fullt sa stor som
Boverkets uppgifter vill géra gallande fér 2020. Nar vi har analyserat
Boverket uppgifter ar det tydligt att det finns en stor andel hushall som bor
pa satt som utifran vissa kriterier inte ar godtagbara. Vi har gjort de
nedbrytningar som ar mojliga att géra i Boverkets underlag, for att grava ett
steg djupare i materialet och forsokt att revidera siffrorna fér de som har
mojlighet att forandra sin boendesituation pa nagot satt. Da har vi kunnat
se att lanet som helhet har ca 5000 hushall som 2020 har svart att klara
ekonomin i sitt nuvarande boende. Nar har vi rensat bort den som bor i
smahus fran de uppgifterna, det ar ca 20 procent farre hushall an i
Boverkets underlag. Har finns aven gruppen som bor i studentbostader
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framst i Umeéa. Dessa har vi inte subtraherat, men om sa skedde skulle det
minska gruppen med ytterligare ca 20 procent.

Pa motsvarande satt har vi titta pa trangboddhet, och dar har vi ocksa
rensat bort smahus men da ar det utifran hur det definieras kopplat till hur
rum berdknas utifrdn boyta samt férekomst av biyta. Vi anvander aven
mattet anstrangd boendeekonomi (KALP) for att se till mgjlig sjalvvald
trangboddhet. Om trangbodda hushall har mgjlighet att efterfraga ett
boende som ar anpassat fér dess storlek, klassar vi dem inte langre som
trangbodda. Kvar blir da de hushall som bor trangt och inte har tillrackliga
medel att férandra sin situation. Denna grupp ar 67 procent mindre an
Boverkets uppgift, och pa4 kommun niva blir det ett mer precist verktyg for
att narmare sig vilka hushall som har en bostadsbrist som de behdéver stod
for att ta sig ur. Totalt rér det sig om ca 7 500 hushall.

Nar det galler trangbodda ar det vanligaste forekommande i med
barnfamiljer boende i hyresratt (smahus ej raknat). Bland hushall med
anstrangd boendeekonomi ar det vanligast forekommande hushallet
ensamhushall i aldern 18-35, aven de i hyresratt (smahus ej réknat).
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4 Lokala forutsattningar

4.1 Intervjuer med kommuner och bostadsbolag

| Vasterbotten lan finns 15 kommuner med totalt 274 000 invanare (2021)
dar Umea ar stérsta kommun med 132 000 invanare. Umea ar
residensstad och har finns dven Sveriges femte storsta universitet, vilket ar
en bidragande faktor till en stor och flyttbenagen befolkning. Skelleftea ar
naststorsta kommun med 74 500 invanare och star infér en unikt stor
expansion dar nyetablerade batterifabriken Northvolt kommer att tillféra ca
4 000 nya arbetstillfallen. Ovriga 13 kommuner i lanet kan delas in
kranskommuner till Umea och Skellefted, inlandskommuner och
fijallkommuner. Utvecklingstrenden i Vasterbotten pekar pa att kuststaderna
med kranskommuner kommer ha stark befolkningstillvaxt, medan inlands-
och fjdllkommunerna berdknas ha betydligt svagare befolkningstillvaxt.

4.2 Lokalt marknadsdjup

For varje kommun redovisas den lokala analysen av markandsdjupet
genom att efterfragan och utbud inom varje prissegment redovisas som
linje och staplar.

Utbud av agt boende markeras i orange medan hyresratter redovisas i gult.
Om efterfrage-linjen ar hogre an dessa staplar redovisas en potential fér
nyproduktion. For prissegmentet 0 och 50 000 ar denna stapel vit, da det
forvisso finns en efterfragan som &vertraffar utbudet, men att denna
efterfragan ar otillracklig for att generera nagot byggande. | de hogre
prissegmenten beddms potentialen kunna realiseras i byggande
(nagonstans) och dar farglaggs potentialen med gron farg.

| vissa kommuner finns det en potential fér nyproduktion i prissegment dar
det inte finns nagot utbud idag. Det innebar att det finns hushall som har
rad med ett visst bostadspris, men inga bostader i det prissegmentet. |
dessa fall varnar vi for att efterfragan inte med sakerhet kommer leda till
nyproduktion i prissegmentet i den aktuella kommunen: Bara for att det
finns personer som har rad med ett hus for 8 miljoner innebar inte att det
kommer ga att salja en bostad till det priset. Om det inte finns bostader i det
prissegmentet ar det en tydlig indikator pa prisnivan ar for hog for den
lokala marknaden. Efterfragan kan i undantagsfall realiseras lokalt med
projekt som skapar boendekvalitéer utdver det som finns idag, men
kommer mer troligt realiseras i ett lagre prissegmnet eller pa en annan
plats.
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4.3 Nordmaling

| sbdra delen av lanet ligger Nordmaling med drygt 7 000 invanare och ca
5 mil (40 minuter) bade till Ornskéldsvik séderut som till Umea norrut.
Sedan Botniabanan fardigstalldes 2010 har Nordmaling &ven med tag ett
bra lage som knutpunkt mellan Ornskéldsvik och Umea med ca 20-25 min
tagresa at bada hallen. Taget har mojliggjort bekvam arbetspendling bade
till och fran Nordmaling.

Nordmaling har 3 500 bostader, varav 368 finns i det kommunagda
Nordmalingshus. Ungefar 75 procent av kommunens hyresbostader finns i
centralorten Nordmaling och évriga i tre mindre orter i kommunen. Bolaget
har idag tva seniorboenden, i Nordmaling och i Rundvik. | Nordmaling
beddms bostadsmarknaden vara i balans med viss brist pa seniorboende
men samtidigt viss vakans i det ordinarie bestandet. Pa de mindre orterna i
kommunen ar det hdgre vakanser och i de fastigheterna finns det aven ett
betydande renoveringsbehov.

Befolkningsutvecklingen sedan 2010 har varit i det ndrmaste oférandrad.
Det finns en politisk vilja att bygga nytt fér att kommunen ska vaxa genom
inflyttning, men pa en bostadsmarknad i balans med visst dverskott av
hyresratter med lag hyra och laga boendekostnader i egna hem &ar det svart
att beddoma efterfragan for nybyggda hyresratter med hog hyra.
Nordmalingshus hyresbestand domineras av fastigheter byggda fére 1990,
med endast ett hus byggt 2010 med 12 lagenheter och ett hus med
inflyttning 2019. Det sistnamnda med en hyresniva pa 1 505 kr/m?/ar, vilket
uppfattas som en hog hyresniva i kommunen.

Nordmalingshus planerar att bygga nya bostédder genom att bland annat
riva en befintlig fastighet med stort underhallsbehov och bygga ny byggnad
med 20-30 hyreslagenheter samt att bygga om ett demensboende till
hyresbostader. Dessa fastigheter ligger dock pa mindre orter med vakanta
hyresratter och svag efterfragan pa nya dyrare bostader, vilket gor att
bolaget avvaktar med investeringen. Hade behovet och en tydligare
efterfragan funnits hade investeringen gjorts.

Nordmalingshus uttrycker svarigheten att uppskatta den nuvarande och
framtida bostadsefterfragan i kommunen. De har en bostadské dar ca 15
personer statt i dver tio ars tid, men de star dar troligen mer for att ha en
plan for framtiden och inget behov just nu. Kétiden fér en hyresratt i
Nordmaling ar i genomsnitt ett par manader, ibland endast nagra veckor.
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4.3.1 Nuvarande forutsattningar for nyproduktion

I Nordmaling finns det ett efterfragedverskott for nyproduktion om ca 20
enheter inom prissegmentet 150 tkr. Det finns potential for ytterligare 20
bostader i de dyrare segmenten, men dessa ar troligen svara att bygga
lokalt.

Nordmaling

160
140

Antal bostad
()]
o

0 50000 100000 150000 200000 250000 300000
Prissegment

UtbudAG e UtbudHR Potential === Efterfragan

Figur 29: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt efterfragan och potential fér
nybyggnation i olika prissegment. Kalla: SCB, Booli och Tyréns egna berakningar

4.3.2 Bostadsbyggnadsplaner

Nordmalingshus uttrycker svarigheten att uppskatta den nuvarande och
framtida bostadsefterfragan i kommunen. Nordmalingshus planerar att
bygga nya bostader genom att bland annat riva en befintlig fastighet med
stort underhallsbehov och bygga ny byggnad med 20-30 hyreslagenheter
samt att bygga om ett demensboende till hyresbostader.

4.3.3 Planerade naringslivsetableringar
Tyréns har ej fatt nagon intervju med Nordmaling om naringslivet.

4.4 Bjurholm

Bjurholms kommun ar relativt stort till ytan, men stoltserar sedan lange med
sina knappt 2 400 invanare med utmarkelsen som Sveriges minsta
kommun till befolkningsantal. | kommunens tatort Bjurholm bor 1 000
personer och dvriga 1 400 bor ute i byarna, vilket medfér utmaningar
gallande infrastruktur och kommunal service. Geografiskt ligger Bjurholm 3
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mil vaster om Vannas och 6 mil vaster om Umea. De relativt korta
avstanden gor arbetspendling bade till Vannas och Umea mdjlig.

Nastan halften av flyttarna i Bjurholm sker inom kommunen, 34 procent av
flyttarna gar till resten av lanet, medan 18 procent av flyttarna slutar utom
lanet. Av de flyttarna som géar inom lanet slutar 46 procent i Umea.

Befolkningsutvecklingen har de senaste 10 aren varit stabilt oférandrad
med tillskott av ett visst flyktingmottagande 2015-17, dar nagra stannade
kvar. Genom att lanskollegorna Dorotea och Sorsele har en svagt
minskande befolkning kommer Bjurholm inom nagra ar att forlora epitetet
som Sveriges minsta kommun.

Alla flerbostadshus i kommunen och all kommunal service ar lokaliserad till
centralorten, sdsom skolor och aldreboenden. Stora delar av de
kommunagda flerbostadshusen har salts till enskilda privata hyresvardar.
Fastigheterna var i stort behov av underhall, vilket nu istéllet gérs av de nya
privata fastighetsagarna. Just nu planeras for byggandet av fastigheten
Diamanten i centrala Bjurholm, som i en och samma byggnad ska innehalla
60 platser for vard- och omsorgsboende, lokaler for hemtjansten, en
forskola med plats for ca 90 barn férdelade pa sex avdelningar, ett
produktionskdk och en skolmatsal. Genom denna centralisering kommer
andra byggnader att kunna fristallas. Dessa kan kommat att anvandas for
exempelvis bostader eller framtida féretagsetableringar.

Bjurholms kommun saknar ett kommunagt bostadsféretag men ager och
forvaltar 360 hyresbostader, och ar som kommun medlemmar i Sveriges
Allmannytta. Efterfragan pa bostader har 6kat nagot under senare ar vilket
kan ses som en "Umea-effekt”. Nar Umea far bostadsbrist spiller
efterfragan Over pa Vannas, och nar Vannas far bostadsbrist spiller
efterfragan 6ver pa Bjurholm. | Bjurholms bostadské pa 150 personer ar
ungefar halften skriva i andra kommuner an Bjurholm. Pandemin och det
Okade distansarbetet har bidragit till att folk borjat tdnka pa var de vill och
kan bo och arbeta. Bedomning som kommunen gor ar att om Bjurholm
hade haft lediga och attraktiva bostader hade folk flyttat hit, och ett
bostadsbyggande hade bidragit till en 6kande befolkning. Det finns i
centralorten 12-13 fardiga tomter dar det kan byggas villor, men
fastighetsvardena i Bjurholm ar inte tillrackligt hoga for att nyproduktionen
ska kunna fa en extern lanefinansiering. En del fritidshus kan dock komma
att byggas om till permanentbostader.

En viktig del av naringslivet och attraktiviteten i Bjurholm ar naturen och
naturturismen. BesOkare och turister lockas med jakt och fiske, vandring
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langs fina leder och i anslutning till de tva alvar som rinner genom
kommunen, kanotverksamhet, en kuperad golfbana och en unik Algfarm.

4.4.1 Nuvarande forutsattningar for nyproduktion

| Bjurholm finns det ett underskott av billiga bostader, nagot som dock inte
gar att bygga bort (darfor ar potentialstapeln inte gronmarkerad i segmentet
50 000 kr. Det finns dock ett efterfragedverskott i samtliga prissegment fran
150 och uppat. Det ar dock blygsamma mangder, totalt ca 30 enheter totalt.
Aven detta blir nog svart att bygga lokalt, eftersom de dyraste befintliga
bostaderna i utbudet ligger i prissegmentet 150 tkr.
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Figur 30: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt efterfragan och potential fér
nybyggnation i olika prissegment. Kalla: SCB, Booli och Tyréns egna berakningar.

4.4.2 Bostadsbyggnadsplaner

Kommunen efterfragar en nyproduktion av bostader, men det finns i
dagslaget inga konkreta fardiga planer for det. Det finns en gammal
Oversiktsplan, "men den ar ingen mdjliggérare”, och det finns darfér planer
for en ny dversiktsplan. Den nya planen ska fokusera pa att identifiera
byggbar attraktiv mark fér bostadsbyggande, med fokus pa smahus. |
dialog med banker har de identifierat dnskvarda egenskaper sasom narhet
till vatten, milsvida utsikter fran en centralt placerad hojd, LIS-omraden och
att utvidga centralorten.

4.4.3 Planerade naringslivsetableringar

Naringslivet som domineras av sma enskilda bolag och mindre
familjeféretag har goda framtidsutsikter. Vidare finns det specialiserade
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hdgteknologiska och nischade féretag inom exempelvis techindustrin, kort-
tillverkning och kablagetillverkning som ar underleverantérer till
fordonsindustrin. Just kablageindustrin har vuxit kraftigt under senare ar
och har idag ett 25-tal anstéllda. Strax séder om Bjurholm ligger ocksa
Nyakers pepparkakstillverkning, som sedan 1930 och med 68 anstallda
levererar kakor till hela varlden.

Genom byggandet av kommunservicehuset Diamanten fristalls aldre storre
fastigheter i centralorten, vilket ger férutsattningar for inflyttning och
nyetableringar i Bjurholm. Den generella kompetensférsorjningsbrist som
finns bade i naringslivet och i den offentliga sektorn férséker kommunen
I6sa via arbetspendlare.

4.5 Vindeln

Ingen av de kontaktade personerna i Vindens kommun — varken hos det
kommunégda bostadsbolaget eller i kommunen — har tyvéarr haft méjlighet
att stélla upp pa en intervju.

Vindelns kommun, 5 mil norr om Umea, har 5 504 invanare. Det finns ca
2 700 bostader i kommunen varav 315 ags av det kommunagda
Vindelnbostader AB.

Lite drygt halften av flyttarna i Vindeln sker inom kommunen, 32 procent av
flyttarna gar till resten av lanet, medan 18 procent av flyttarna slutar utom
lanet. Av de flyttarna som gar inom lanet slutar 55 procent i Umea och 17
procent i Skelleftea.

Befolkningsutvecklingen i Vindeln har sedan 2010 (5 507) varit narmast
oférandrad med en variation pa +/- 50 personer per ar. Vindelns kommun
uppger pa sin webbplats att de har ambitionen att vaxa genom inflyttning till
kommunen.

Vindelnbostader presenterade pa bolagets hemsida i mars 2023 planer pa
att bygga ett nytt hyreshus, som ska sta inflyttningsklart 2024, med 23
hyreslagenheter i centrala Vindeln. VDn Tobias Rosencrantz sa i en
kommentar att "Det behévs fler bostéder i Vindelns kommun fér att méta
framtidens utmaningar med ékad kompetensférsérining inom bade den
kommunala sektorn och det privata néringslivet.”

4.5.1 Nuvarande forutsattningar for nyproduktion

| Vindeln finns ett visst underskott av billiga bostader, nagot som inte gar att
bygga bort. Det finns dock en ett efterfragedverskott i samtliga prissegment
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fran 150 och uppat. Totalt finns det efterfragan for ca 50 enheter, men de
dyrare bostaderna blir nog svara att bygga lokalt.
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Figur 31: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt efterfragan och potential fér
nybyggnation i olika prissegment. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna berékningar.

4.5.2 Bostadsbyggnadsplaner

Kommunagda Vindelnbostader presenterade i mars 2023 planer pa att
bygga ett nytt hyreshus med 23 lagenheter i centrala Vindeln.

4.5.3 Planerade naringslivsetableringar
Tyréns har ej fatt nagon intervju med Vindeln om naringslivet.

4.6 Robertsfors

Intervju genomférdes med RobertsforsBostédder, men kommunen avstod
intervju. Istéllet éversdnde de en Scenarioanalys som Sweco i mars 2023
gjort péd uppdrag av kommunen, med fokus pa befolkningsutveckling och
bostadsbyggnadsbehovet kopplat till tva olika scenarier.

Robertsfors kommun, kustkommunen i ett strategiskt lage mellan Umea
och Skelleftea, har idag drygt 6 700 invanare. Robertsfors har sdderut 6 mil
(45 min) till Umea och norrut 8 mil (1 tim) till Skellefted. Manga av de
boende i kommunen arbetspendlar idag till Umea och Skelleftea.

Nastan 60 procent av flyttarna i Robertsfors sker inom kommunen, 28
procent av flyttarna gar till resten av lanet, medan 14 procent av flyttarna

Uppdrag: 330688 Marknadsforutsattningar och behov av bostéder i Vasterbotten 2023-06-05

Bestallare: Lansstyrelsen Vasterbotten Slutrapport
64(100)



TYRENS

He Lé’}nsstyrelsen
#BE Vasterbotten

slutar utom lanet. Av de flyttarna som gar inom lanet slutar 72 procent i
Umea.

Befolkningsutvecklingen har de senaste 10 aren varit i stort oférandrad i
kommunen som helhet, men med lokala geografiska skillnader.
Befolkningen har 6kat i kommunens sddra och centrala delar utmed kusten,
i centralorten har daremot befolkningen varit relativt oférandrad medan
befolkningen i norra delarna har minskat. | Robertsfors finns det drygt 3 100
bostader som till dvervagande del bestar av smahus. Kommunagda
RobertsforsBostader ager idag 230 hyresratter, efter att aren 2020 och
2021 salt en del av sitt hyresbestand till privata fastighetsagare.

Enligt SCBs befolkningsprognos kommer Robertsfors ar 2030 att ha 6 900
invanare. Kommunens 6vergripande vision ar mer ambitiés dar Robertsfors
kommun 2030 planerar fér 7 500 invanare och 2035 for 10 000 invanare. |
ett scenario 2, som WSP tagit fram till ar 2035, kan kommunens befolkning
komma att uppga till 10 000—12 000 invanare. Redan idag paverkas
Robertsfors kommun av utvecklingen dar Umea och framférallt Skelleftea
kommer att vaxa kraftigt. Men pendlingsavstandet ar fortsatt nagot for stort
idag. Nar den utbyggda Norrbotniabanan ar i trafik ar 2030 beraknas det att
man fran Robertsfors inom 30 minuter kommer att na omkring 70 000
arbetsplatser jamfort med endast 3 000 arbetsplatser idag.

Tillvaxten i de stérre grannkommunerna i kombination med de férbattrade
pendlingsmdjligheterna ékar kommunens potential att bli en
inflyttningskommun med kraftigt 6kad folkmangd. Drygt 10 000 invanare
har Robertsfors inte haft sedan bérjan av 1950-talet.

RobertsforsBostader uppger att det idag rader bostadsbrist i tatorten
Robertsfors och i kommunens soédra delar, men i de norra delarna ar det
balans/6verskott av bostader. | bostadsbolagets hyresbestand finns ett
nybyggt hus fran 2018 med betydligt hogre standard och darmed ocksa
hogre hyra an i bestandet som helhet. Bostadsbolaget har i dvrigt
mestadels ett aldre fastighetsbestand med stort renoverings- och
underhallsbehov. Renoveringar sker allteftersom ekonomin tillater.

Personalen pa uthyrningsavdelningen, som nyuthyr ca 10-20 bostader per
ar, marker av att redan mindre hyreshojningar efter renoveringar gor det
svarare att hyra ut till unga utan fast arbete och till aldre personer med
endast pension som inkomst. | den mindre tatorten Anaset blockhyrs, for
malgruppen 65+, tva fastigheter av Statens Bostadsomvandling (SBO) som
totalrenoverats med statliga medel. | Bygdea blir det sallan ledigt, men
omsattningen ar hégre i Anéset och i Robertsfors. Den populéraste
boendeformer, som sallan blir lediga, ar de 50-tal parhus som
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RobertsforsBostader hyr ut. Dessa har en Iag kallhyra och finns utspridda i
alla av kommunens orter. Men dessa hus byggdes under 1960-70-talen
och har idag ett stort renoverings- och underhallsbehov.

Fran det kommunagda bolagets horisont féljer de kommunens vision om att
vaxa och ambitionen att bygga nya bostader. Men ekonomin i bolaget ar
anstrangt och det ar svart att hitta finansiering fér att bygga nytt. Fokus
ligger pa att underhalla det hyresbestand de har. Férhoppningen ligger i att
det ar privata medel som ska finansiera den bostadsproduktion som ska
mota behovet av tillvaxt. | dagslaget pagar det ingen nyproduktion i
Robertsfors.

4.6.1 Nuvarande forutsattningar for nyproduktion

| Robertsfors finns det efterfragan for ca 30 bostader i prissegmentet 150-
200 tkr, men a andra sidan ett lika stort dverskott av bostader i segmentet
100 tkr. Det finns en efterfragan pa ett tiotal dyrare bostader, som dock
troligen blir svara att bygga lokalt.
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Figur 32: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt efterfragan och potential fér
nybyggnation i olika prissegment. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna berékningar.

4.6.2 Bostadsbyggnadsplaner

Robertsfors kommuns strategiska lage har de senaste aren forbattrats i takt
med att E4 s6derut mot Umea har forbattrats. Nar Norrbotniabanan invigs
2030 kommer det strategiska laget for centralorten bli betydligt battre an
idag medan Robertsfors norra omland endast marginellt far en storre
tillvaxtpotential da det fran den storsta orten, Anéset utan stationslage,
kommer att ta ca 30 minuter att ta sig till stationen i Robertsfors. Nar E4
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norrut till Skelleftea har byggt ut kommer kortiden att kortas, men det
kommer fortfarande att vara 6-7 mil mellan Anéset och Skelleftea. Det
mesta av tillvaxtpotentialen och bostadsbyggandet kan darmed férvantas
ske i centralorten, i Sikea vid kusten och i den s6dra delen av kommunen
langs kusten séderut mot Umea.

4.6.3 Planerade naringslivsetableringar

Nagra storre lokala naringslivsetableringar ar inte att vanta i Robertsfors.
Men kommunen har en stor potential att vaxa som bostadsort med
arbetspendling till bAde Umea och Skelleftea. Nar Norrbotniabanan och
stationslaget Robertsfors ar i trafik ar 2030 beraknas kan tatortens
befolkning inom 30 minuters arbetspendling na ca 70 000 arbetsplatser,
jamfoért med endast 3 000 idag. Detta bedéms kunna leda till en 6kad
inflyttning om ca 400 personer varav 300 sysselsatta.

4.6.4 Framtida forutsattningar for nyproduktion

Det forvantas finnas en efterfragan pa 140 bostader i prissegmentet 100-
150 tkr. Efterfragan pa dyrare bostader uppgar till ca 80 enheter. Pa grund
av att de bostader ar sa ovanligt forekommande i kommunen ar det dock
oklart om de kommer ga att byggas lokalt.
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Figur 33 Utbud av hyresratt respektive agt boende samt nuvarande och framtida efterfragan
och potential fér nybyggnation i olika prissegment. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna
berakningar.
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4.7 Norsjo

Norsjé kommun, 8 mil nordvast om Skelleftea, har knappt 4 000 invanare.
Historiskt har befolkningsutvecklingen varit vikande i kommunen. De
senaste tio aren har invanarantalet minskat med i genomsnitt 20 pers/ar.
Trots att inflyttningen ar stoérre an utflyttningen blir utvecklingen vikande da
antalet doda ar fler an fédda i kommunen.

Tatorten Norsjo ar centralorten i kommunen och dar bor ca halften av
kommunens invanare. | dvrigt finns dven tatorten Bastutrask med 400
invanare, ovrig befolkning bor i mindre samhallen och byar.

Nastan 70 procent av flyttarna i Norsjé sker inom kommunen, 22 procent av
flyttarna gar till resten av lanet, medan 11 procent av flyttarna slutar utom
lanet. Av de flyttarna som gar inom lanet slutar 70 procent i Skelleftea.

Kommunen beskriver inflyttningen som tre olika kategorier av personer: de
som vill byta livsstil till ett naturnara liv och leva pa besparingar, de som vill
driva egna mindre féretag och de som soker arbete i kommunen.
Livsstilsinvandring fran Europa ar en viktig del, de vill bo enskilt och har
med sig eller startar upp foretag ofta kopplade till bes6ksnaringen.
Kommunen behdver dock fler som soker de lediga jobben i naringslivet och
den offentliga sektorn. Kommunens arbetsmarknadsrekryterare upplever
det idag som enklare att na inflyttare fran andra lander i jamférelse med
sodra Sverige. Tilltron finns till att industriutvecklingen i Norrland dven ska
ge fler invanare till Norsjo.

Norsj6 naringsliv domineras av industrigrenarna tra, akerier, byggvaror,
energi och mineral. Norsjo ligger pa straket Skelleftea-faltet dar naringslivet
markt en 6kad efterfrdgan de senaste aren och ocksa sjalva gor stora
investeringar. Energiproduktionen i kommunen bestar av vindkraft och
vattenkraft. En ny vindkraftspark beslutades 2018 och Vattenfall har nyligen
investerat i en ny turbin i kraftverket i Skelleftedlven. Den storsta privata
arbetsgivaren ar provborrningsforetaget Protek som letar nya
mineralfyndigheter. Gruvor finns inte i Norsjé men strax utanfér
kommungransen finns tva gruvor i Skellefted och Kristinebergsgruvan i
Lycksele. Manga av gruvarbetarna bor i Norsj6 och pendlar. Till naringslivet
hor aven rennaringen i Norsjo som gar anda ut till vinterbetet vid kusten.

Kommunstyrelsen har visionen att Norsjo ar 2040 ska ha vuxit till 5 000
invanare. Detta for att kommuninvanarna ska kunna leva ett gott liv med
arbetskraft och service inom olika sektorer. Idag ar det just bristen pa
arbetskraft inom bade kommunal service och industri som saknas. Foretag
vill idag investera och anstélla 75-100 personer, men s manga sdkande
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finns inte. Pa sikt ser de aven att pensionsavgangarna de kommande 5-10
aren medfor att flera hundra arbetsplatser behdver nytillsattas. Kommunens
fokus ar att inrikes flyttnetto maste dkas. Genom det kan ockséa
fodelsenettot 6kas och pa sikt bli positivt.

Kommunen tjansteman beskriver det nya laget tydligt. Med en ambition att
vaxa med 1 000 invanare pa 20 ar, att ga i takt med naringslivets
rekryteringsbehov och att erbjuda inflyttare bra bostader behdver politiken
ha modet att fatta beslut om bostadsbyggande utan konkret efterfragan.
Det gar inte att vanta pa de nuvarande kommuninvanarnas efterfragan utan
bostader maste byggas for att arbetskraften ska flytta hit.

De konkreta byggplaner ar idag fa, kommunen ar i ett planeringsskede,
arbetar med sin dversiktsplan och fér samtal med intressenter som vill
bygga. | OP har obyggda befintliga bostadsomraden kompletterats med
nya bostadsomraden bade i Norsj6é och Bastutrask. | planen ligger fokus pa
egnahem och stdrre lagenheter, i attraktiva Iagen, som ska locka familjer
att flytta till kommunen. Det ekonomiska forutsattningarna ar dock
besvarliga just nu och investeringsstddet hade behdvts nu. Det
kommunagda Norsjoélagenheter AB har inte de ekonomiska musklerna att
bygga utan har fokus pa att underhalla sitt bostadsbestand. Forsaljning av
kommunagda hyresratter har skett i Bastutrask till privat hyresvard.
Efterfragan och priserna har 6kat pa de fritidshus i Norsj6é som ligger
narmare Skelleftea, vilket 6ppnar for distansarbete och kanske en framtida
permanentning.

4.7.1 Nuvarande forutsattningar for nyproduktion

| Norsjo finns det ett efterfragedverskott pa bostader framforallt i
prissegmentet 150-200 tkr, ca 40 enheter, men ett dverskott pa 20 bostader
i segmentet 100 tkr. Det finns kdpkraftig efterfragan pa en handfull dyrare
bostader men de blir svara att bygga lokalt.
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Figur 34: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt efterfragan och potential fér
nybyggnation i olika prissegment. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna berékningar.

4.7.2 Bostadsbyggnadsplaner

De konkreta byggplaner ar idag fa, kommunen ar i ett planeringsskede,
arbetar med sin oversiktsplan och for samtal med intressenter som vill
bygga. | OP har obyggda befintliga bostadsomraden kompletterats med
nya bostadsomraden bade i Norsj6é och Bastutrask. | planen ligger fokus pa
egnahem och storre lagenheter, i attraktiva lagen, som ska locka familjer
att flytta till kommunen.

4.7.3 Planerade naringslivsetableringar

Naringslivet i Norsjo domineras av industrigrenarna tra, akerier, byggvaror,
energi och mineral. En ny vindkraftspark beslutades 2018 och Vattenfall
har nyligen investerat i kraftverket i Skelleftealven. Nagon direkt
naringslivsetablering ar i nartid inte aktuell, men naringslivet i Norsjo har
stora rekryteringsbehov till féljd av bade investeringar och kommande
pensionsavgangar.

4.8 Mala

Ingen av de kontaktade personerna i Mala kommun — varken hos det
kommunégda bostadsbolaget eller i kommunen — har haft méjlighet att
under rapportarbetet stélla upp pa en intervju. Ett sent inkommet
erbjudande fick av tidsbrist tyvérr avbdjas.
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Mala kommun ligger i norra Vasterbotten, cirka 7 mil norr om Lycksele, intill
sjon Malatrasket. Kommunen har cirka 4 100 invanare och Mala ar
centralort med majoriteten, 6ver tva tredjedelar, av invanarna. Resterande
del av invanarna bor framst i byarna Roka, Rentjarn, Adak och Lainejaur.

Drygt 60 procent av flyttarna i Mala sker inom kommunen, 19 procent av
flyttarna gar till resten av lanet, medan 18 procent av flyttarna slutar utom
lanet. Av de flyttarna som gar inom lanet slutar 25 procent i Umea och 25
procent i Skelleftea.

Enligt SCBs befolkningsstatistik har Mala kommuns befolkningsutveckling
kontinuerligt minskat under det senaste 10 aren. Fran 2010 till 2021 har
befolkningen férandrats fran 4 541 till 4 107, vilket ar en
befolkningsminskning pa ungefar 10 procent. Orsakerna till tappet beror i
huvudsak pa hog utflyttning, sarskilt bland unga vuxna.

Mala kommun uppger pa sin webbplats att de naturskéna omgivningarna
skapar bra boendemiljéer och i kommunens 6versiktsplan beskrivs att
malet ar att bibehalla och utveckla flerbostadshus, smahus och villor i saval
tatorten som i byarna. Det framtida bostadsbyggandet grundar sig i
kommunens ambition att kunna erbjuda tomter och/eller lagenheter till de
som vill flytta till Mala.

Malabostaden som ar Mald kommuns heldgda bostadsfoéretag har ett
bostadsbestand pa ca 500 lagenheter vilket ar 80 procent av det totala
antalet hyreslagenheter som finns i kommunen. Pa sin webbsida uppger
Malabostaden att de stravar efter att tillhandahalla prisvarda lagenheter.
Nagra framtida byggplaner for Mala kan inte utlasas pa webbsidan.

4.8.1 Forutsattningar for nyproduktion

| Mala finns det valdigt f& bostader med en kostnad éver 100 000 kr, men
likval en efterfragan med kopkraft for sadana prissegment. Totalt finns det
en potential pa ca 40 enheter, som dock troligen blir svara att bygga.
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Figur 35: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt efterfragan och potential for
nybyggnation i olika prissegment. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna berékningar.

4.8.2 Bostadsbyggnadsplaner
Ingen intervju genomférdes med Mala.

4.8.3 Planerade naringslivsetableringar

Mala har ett varierat naringsliv med stora industrier inom gruvdrift, tra,
entreprenad, anlaggning och tillverkning. Teknikutvecklingen ar en viktig
del av naringslivet och i kommunen finns féretag med hdogt tekniskt
kunnande som ar aktiva pa saval den nationella som den internationella
marknaden. Utover det ar tjanstesektorn en viktig arbetsplats och det har
tillkommit fler féretag inom bland annat turist- och beséksnaringen.

Uppdrag: 330688 Marknadsforutsattningar och behov av bostéder i Vasterbotten 2023-06-05

Bestallare: Lansstyrelsen Vasterbotten Slutrapport
72(100)



TYRENS

ge  Lansstyrelsen
#B Visterbotten

4.9 Storuman

Fjallkommunen Storuman har en befolkning pa cirka 5 750 invanare och ar
belaget i vastra Vasterbotten. Kommunens storsta tatort ar Storuman med
2 150 invanare och darefter foljer de mindre orterna Stensele, Hemavan
och Tarnaby. Stensele har en central roll fér omradets service och handel
och Tarnaby och Hemavan ar populara destinationer for framforallt
vintersport. Det ar 10 mil (1 tim 15 min) soéderut till Lycksele och 23 mil (ca
3 tim) sdderut till Umea.

Drygt 60 procent av flyttarna i Storuman sker inom kommunen, 18 procent
av flyttarna gar till resten av lanet, medan 19 procent av flyttarna slutar
utom lanet. Av de flyttarna som gar inom lanet slutar 40 procent i Umea.

Befolkningsutvecklingen i Storuman har under det senaste 10 aren varit
stabilt sjunkande, med en befolkningsminskning med totalt 400 invanare
sedan 2010. Kommunen ser en krympning av samtliga orter i kommunen
forutom Hemavan som har vuxit i invanarantal. Det beror pa att kommunen
har en aldrande befolkning dar den aldre gruppen 6kar samtidigt som de
yngre grupperna minskar.

De storre arbetsgivarna i kommunen ar, forutom kommunen sjalv, de
verkstadsmekaniska foretagen Compia, Rasunda mekaniska och Rottne.
Aven Vattenfalls vattenkraftverk och dammar samt en stérre vindkraftspark
finns i kommunen, men dessa ar inte sa arbetskraftsintensiva. Starkast
vaxande naringslivsgren ar fjallturismen i Hemavan och Tarnaby, men dar
ar manga endast sasongsanstallda. Stor efterfragan finns for fritidsbostader
och temporara boenden men inte lika stor for permanentbostader.

Bostadsbestandet i Storuman bestar till storsta delen av hyresratter och
agda smahus. Framover uppskattar kommunen att det kommer att byggas
mer i Hemavan, men nagra konkreta byggplaner har inte faststallts. | dvriga
kommunen kommer upprustning av befintliga bostader och planering for ett
eventuellt trygghetsboende att prioriteras. Kommunen ser en vilja hos
privatpersoner att bygga i kommunens attraktiva och strandnara omraden,
men hoga byggkostnader och svarigheter att lanefinansiera satter stopp.

4.9.1 Nuvarande forutsattningar for nyproduktion

| Storuman méter utbud efterfragan och nagon nybyggnationspotential gar
ej att se i statistiken.
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Figur 36: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt efterfragan och potential fér
nybyggnation i olika prissegment. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna berékningar.

4.9.2 Bostadsbyggnadsplaner

Det rader svagt overskott av bostader i 6stra kommundelen och underskott
av bostader i Tarnaby och Hemavan dar turistutvecklingen ar stor. Det finns
en vilja att riva ett slitet Idgenhetshus i Stensele och bygga ett nytt 20-tal
lagenheter i Storuman for att féryngra bostadsbestandet. Aven ett
gruppboende har kommunen marknadsfort starkt for att fa aldre personer
att flytta fran hus till ldagenhet, men intresset var forvanansvart 1agt. Det som
eventuellt kommer att byggas fram till 2030 ar boenden i Tarnaby och
Hemavan.

4.9.3 Planerade naringslivsetableringar

Storumans naringsliv bestar till storst del av verksamhetstekniska foretag
samt vatten- och vindkraft. Kommunen har en av Sveriges storsta
vindkraftsparker och flera vattenkraftverk som drivs av Vattenfall. Aven
besoks- och turismnaring i fjallomradena ar viktiga naringsgrenar i
kommunen.

410 Sorsele

Sorsele ar en fjadllkommun i nordvastra Vasterbotten och har drygt 2 400
invanare. Storsta tatort ar Sorsele och har bor ungefar halften av
kommunens invanare. | kommunen finns de tre 6vriga servicenoderna
Ammarnas, Blattniksele och Gargnas samt mindre byar dar resterande
befolkning bor. Sorsele ar ett Natura2000 omrade eftersom 65 procent av
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ytan ar naturreservat. Avstandet med bil till Skelleftea ar 21 mil (2 tim 30
min) och till Umea 26 mil (3 tim 15 min)

Drygt 50 procent av flyttarna i Sorsele sker inom kommunen, 26 procent av
flyttarna gar till resten av lanet, medan 21 procent av flyttarna slutar utom
lanet. Av de flyttarna som gar inom lanet slutar 27 procent i Umeé och 18
procent i Skelleftea.

Befolkningen i Sorsele kommun minskar kontinuerligt, 2010 var det 2 800
invanare vilket innebar en minskning pa 400 personer fram till 2022. De
framsta anledningarna ar en aldrande befolkning och hdg utflytt av den
yngre befolkningen. Brist pa gymnasieplatser gor att manga flyttar redan i
gymnasiealder for att utbilda sig. Under 2015 tog Sorsele emot cirka 200
kvotflyktingar som nagra ar senare flyttade vidare, vilket bidrog till stérre
negativt flyttnetto. Kommunens realistiska bedémning for framtiden ar en
fortsatt befolkningsminskning.

De lagenheter i Sorsele som tidigare haft hoga vakansnivaer ar nu uthyrda.
Kommunen beddmer att invanarna flyttar runt pa lagom nivaer i nulaget,
men att det eventuellt bérjar narma sig bostadsbrist. Bostadsbestandet
bestar till stor del av aldre hus i daligt skick, men héga byggpriser och
oroligt ekonomiskt 1age har skapat problem fér kommunen att rusta upp
dessa. Det finns aven ett stort antal fritidshus som 6vergatt till
permanentboende.

4.10.1 Nuvarande forutsattningar for nyproduktion

| Sorsele finns en efterfragan pa 15 bostader i segmentet 100-150 tkr. Ett
visst efterfragedverskott pa dyrare bostader finns men de blir nog svara att
bygga lokalt.
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Figur 37: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt efterfragan och potential fér
nybyggnation i olika prissegment. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna berékningar.

4.10.2 Bostadsbyggnadsplaner

| nulaget ar det balans pa bostadsmarknaden, men inom den narmsta
framtiden bedémer kommunen att det kommer behévas fler lediga
lagenheter. Det finns inga planer pa nyproduktion av bostader fram till
2030, endast nagra parhus anpassade for aldre. Det finns behov av att
renovera och rusta upp befintliga bostader.

4.10.3 Planerade naringslivsetableringar

Naringslivet i Sorsele kommun bestar framst av industri inom tra,
byggentreprenad och vattenkraft. Fflertalet smaforetagare arbetar ocksa
inom besdks- och turismnaringen. Det finns en lang tradition inom
naringslivsgrenarna som ger foretagen en stark stallning pa marknaden.
Kommunen beddémer att besdksnaringen ar det som kommer att vaxa inom
de narmsta aren.

4.11 Dorotea

Dorotea ar en avlang fjallkommun i sydvastra Vasterbotten gransande mot
Jamtland med drygt 2 400 invanare, vilket gér kommunen till en av
Sveriges minsta. Kommunens stdrsta tatort ar Dorotea dar majoriteten av
befolkningen bor, naststorst ar Borgafjall som ar en popular
turistdestination under framst vinterhalvaret. Den 6vriga befolkningen bor i
mindre byar utspridda i kommunen. Dorotea ligger avstdndsmassigt langt
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fran storre tatorter. Till Lycksele ar det 14 mil (1 tim 45 min), till Ostersund
17 mil (2 tim 15 min) och till Umeé& 21 mil (2 tim 40 min).

| Dorotea sker 60 procent av flyttarna inom kommunen, 16 procent av
flyttarna gar till resten av lanet, medan 24 procent av flyttarna slutar utom
lanet. Av de flyttarna som gar inom lanet slutar 49 procent i Umea.

Det ar en tydlig befolkningsminskning i kommunen och under de senaste
10 &ren har kommunen minskat med nastan 13 procent. Den beddmning
som kommunen gor infér framtiden ar att invanarantalet troligen kommer att
fortsatta minska. Viktigt att ha i atanke ar att de narmare 10 000
sasongsbesodkare (fritidsboende och sasongsanstallda) som bor tillfalligt i
Borgafjall inte syns i statistiken.

Det beddms vara ett dverskott pa bostader i Dorotea tatort men under
turistsasongen ett underskott pa bostader i Borgafjall. Av bostadsbestandet
ar ca 800 stycken fritidshus varav en stor del ar tomstallda, sa kallade
Odehus. Kommunen upplever ett 6kat intresse i att bygga hus som under
de senaste aren har okat i varde. | nulaget har kommunen inga byggplaner
for Dorotea tatort eller de omkringliggande byarna, men i Borgafjall pagar
en storre expansion av fritidshusbyggande. Har investeras det i
skidanlaggningarna och det finns planer pa att bygga 300 stugor med totalt
2 000 baddar.

4.11.1 Nuvarande forutsattningar for nyproduktion

| Dorotea finns ett efterfragedverskott som vittnar om en potential for
nybyggnation om ca 10 enheter i prissegmentet 150-200 tkr, som beddéms
ga att bygga lokalt.

Uppdrag: 330688 Marknadsforutsattningar och behov av bostéder i Vasterbotten 2023-06-05

Bestallare: Lansstyrelsen Vasterbotten Slutrapport
77(100)



TYRENS

ge  Lansstyrelsen
"{’E Vasterbotten

Dorotea

30

Antal bostader

= N
o O O

0 50000 100000 150000 200000 250000 300000
Prissegment

UtbudAG e UtbudHR Potential === Efterfragan

Figur 38: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt efterfragan och potential for
nybyggnation i olika prissegment. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna berékningar.

4.11.2 Bostadsbyggnadsplaner

Har idag 6verskott pa bostader till féljd av mangarig befolkningsminskning
och har inga planer pa nyproduktion av permanentbostader. Men i
skidorten Borgafjall dar investeringar ocksa sker i skidanlaggningar
planeras fér byggandet av ca 300 nya fritidshus.

4.11.3 Planerade naringslivsetableringar

Det finns en lang tradition av smaféretagande och tillverkande industri i
kommunen. Pa den privata sidan &r de tva storsta branscherna tillverkning
och kundtjanst, men pa senare ar har féretag inom it-support vuxit.
Dessutom har utbyggnationen av fibernat och elnat majliggjort for
foretagare att etablera sig i kommunens fjallbyar.

4.12 Vannas

Vannas kommun, ca 3 mil nordvast om Umea, har drygt 9 000 invanare. |
kommunen finns de tre stérre samhallena Vannas, Vannasby och
Tvaraback dar majoriteten av invanarna bor. Resterande del av kommunen
bestar av smabyar. Vannas ar den storre centralorten med 5 500 invanare
men aven i Vannasby med 2 500 invanare finns ett utbud av service samt
en gymnasieskola som erbjuder idrottssatsning pa bland annat hockey och
snowboard, nagot som lockat elever fran saval kranskommuner som
internationellt. Vannas och Umea ingar i samma arbetsmarknadsomrade
och stor arbetspendling sker.
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Nastan 50 procent av flyttarna i Vannas sker inom kommunen, 39 procent
av flyttarna gar till resten av lanet, medan 14 procent av flyttarna slutar
utom lanet. Av de flyttarna som gar inom lanet slutar 76 procent i Umea.

Vannas har haft en stadig befolkningstillvaxt under senare ar, en 6kning
med ca 60 personer per ar, framst inflyttning av unga i barnafédande alder.
Befolkningsprognosen fram till 2030 ar att tillvaxten avtar nagot men ligga
kvar pa en 6kning med 40-50 personer per ar. Vannas har relativt sett en
yngre befolkning och manga barn.

Naringslivet ar till del kopplat till Vannas som jarnvagsknut med
tagreparationer och ralsarbeten, da Umeaterminalen inte har plats for
denna serviceindustri. Men annars ar naringslivet inriktat pa branscher som
akerier, tillverkningsindustri, konsultféretag, maskintillverkning,
grossistforetag, sagverk och ett antal skogsbolag som utgar fran Vannas.
En bred naringslivsstruktur som helt domineras av sma familjeagda foretag
— det finns ingen enskild stor arbetsplats. Den offentliga sektorn &r dock lite
storre an normalt for en sa liten kommun som Vannas vilket forklaras av en
stor gymnasieskola och stor handikappomsorg som ocksa forsorjer Umeas
befolkning.

Det finns ett efterfragetryck pa villatomter fér smahusbyggande och
kommunen arbetar med att fa upp planberedskap for tomter. Det ar till del
bristen pa lediga byggbara villatomter i Umea som medfor ett Okat tryck pa
tomter i Vannas och Vannasby. God offentlig och kommersiell service, bra
handel, l1agre tomtpriser och bra pendlingsmdjligheter gor att Vannas ar ett
attraktivt alternativ till Umea — och i det avseende ett mer attraktivt
alternativ an exempelvis Nordmaling eller Vindeln.

Kommunagda Vannas Fastigheter AB har 620 bostader och 100
gruppbostader. Omsattningen i hyresbestandet gor att ca 15 procent av
hyresratterna blir tillgangliga varje ar, men i de populdrare omradena som
har en aldre befolkning ar omflyttningen betydligt lagre. | anslutning till
gymnasiet och vuxenutbildningen vid Liljaskolan finns manga sma
hyreslagenheter avsatta for elever och har ar det istallet en hdg omsattning
eftersom studietiden vanligtvis ar pa 3—4 ar.

Det rader bostadsbrist i Vannas och bostadsbolagets bostadsko har i
nulaget flera tusen sékande. Vannas Fastigheter har under senare ar byggt
ett flertal s.k. SABO Kombohus med investeringsbidrag och har fér dessa
en hyresniva pa 1 350 kr/m?/ar. Den senaste nyproduktionen, med
inflyttning 2024, kommer dock inte att kunna fa investeringsstéd och
hyresnivan blir da 1 825 kr/m?/ar. Det byggs en del nyproduktion i
kommunen, men trots hogre boendekostnader i dessa nybyggda hus sa ar
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intresset stort bland invanarna och vakansrisken vid nyproduktion bedéms
som lag. Utan investeringsstodet ar det svart att bygga utanfér Vannas och
Vannasby.

Fram till 2030 finns det i 6versiktsplanen ett bostadsmal pa 600-900 nya
bostader. Men redan nu a&r manga av tomterna i planen redan bebyggda da
kommunen behévde bygga fortare an planerat. Tyvarr ar de geografiska
forutsattningarna sadana att Vannas som tatort har markbrist da
utbyggnadsplanerna begransas av Umealven dar de saknar ratt
dimensionerade broar for att bygga pa andra sidan, vag E12 ar ett hinder
och den jordbruksmark som ligger i direkt anslutning till tatorten vill de inte
nyttja for bostadsbyggande. Ett ytterligare hinder ar ett antal
naturskyddsomraden dar Lansstyrelsen ar tuffa i sin bedémning. Dessa
attraktiva omradena skulle kunna bli platser som lockar inflyttare, men
dessa kan inte exploateras.

For att bygga i paritet med behovet behdver Vannas Fastigheter fram till
2030 bygga 25 nya bostader per ar. Vannas Fastigheter ar idag de enda
som bygger hyresratter. Aven bostadsratter, bland annat i radhus, har
byggts under senare ar. Det har dven byggts, och kommer att byggas,
smahus i Vannas.

4.12.1 Nuvarande forutsattningar for nyproduktion

| Vannas finns ett relativt stort efterfragedverskott, pa ca 60 bostader, i
prissegmentet 150 tkr. Efterfragan pa bostaderna i prissegmenten 200-250
tkr kan bli svarare att tillgodose, men inte omgjligt i ratt lage.
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Figur 39: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt efterfragan och potential fér
nybyggnation i olika prissegment. Kalla: SCB, Booli och Tyréns egna berakningar.

4.12.2 Bostadsbyggnadsplaner

For att méta efterfragan hos den inflyttande befolkningen har kommunen
byggt relativt manga bostader under senare ar. Fram till 2030 finns det i
oversiktsplanen ett bostadsmal pa 600-900 nya bostader. Men redan nu ar
manga av tomterna i planen redan bebyggda da kommunen behdvde
bygga fortare an planerat. De geografiska forutsattningarna medfor att
Vannas har markbrist da utbyggnadsplanerna begransas av Umealven, vag
E12, jordbruksmark och naturskyddsomraden i direkt anslutning till tatorten.

4.12.3 Planerade naringslivsetableringar

Saknar idag en stor enskild naringslivsetablering och det finns inga
forvantningar om att det ska komma i en néara framtid. De ser sig framst
som en arbetspendlingskommun till Umea. Vannas har som jarnvagsknut
en tradition av serviceindustri med tagreparationer och ralsarbeten. | ovrigt
ar det smafdéretagande som dominerar i en bred struktur bestaende av
akerier, tillverkningsindustri, konsultforetag, maskintillverkning,
grossistféretag, sagverk och ett antal skogsbolag som utgar fran Vannas.

4.12.4 Framtida forutsattningar for nyproduktion

| Vannas beddms det finnas en efterfragan pa 220 bostader i prissegmentet
100-150 tkr.
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4.13 Vilhelmina

Vilhelmina ar en fjallkommun i sydvastra Vasterbotten med knappt 6 400
invanare. Befolkningsutvecklingen i Vilhelmina har sedan ar 2000 minskat i
snitt med 10 personer arligen. Kommunen ser att det ar en stadig trend
som beraknas fortsatta framdver om inte nagon stor forandring sker.

| Vilhelmina sker 70 procent av flyttarna inom kommunen,13 procent av
flyttarna gar till resten av lanet, medan 16 procent av flyttarna slutar utom
lanet. Av de flyttarna som gar inom lanet slutar 41 procent i Umea.

Det framsta orsakerna till den radande befolkningsminskningen ar att
manga flyttar ut fran kommunen och att det fods far fa. Det finns ett
samband mellan dessa eftersom de som flyttar ut ar unga vuxna som hdgst
sannolikt bildar familj. Vilhelmina har ett negativt inflyttningsnetto, med
undantag fér aren 2015-2018 da manga asylsdkanden fick boende i
kommunen. Migrationsverket lade ner sin anlaggning i Vilhelmina 2018 och
i samband med férandrat politiskt [age och pandemi sokte sig farre
asylsdkande hit. | nulaget tar Vilhelmina emot ett 30-tal kvotflyktingar och
har nagra inflyttar fran sydeuropéer med anledning av natur och livsstil. Det
finns ett stort intresse av att flytta till hus i naturndra lage, men manga hus
star tomma och anvands inte vilket kommunen ser som ett problem.

Det finns en politisk ambition att vanda befolkningsutvecklingen och
Vilhelmina kommun har darfér tagit fram en arbetsgrupp for detta. Denna
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framtidsgrupp diskuterar fragor kring hur trenden kan vandas och
analyserar olika ingangsvarden och framtidsscenarion. Syftet med det nya
tillvdgagangsattet ar att lagga fram en plan for framtidsutvecklingen 10 ar
framat. Kommunen arbetar aven lokalt och regionalt med olika
samarbetspartners for att utvecklas och ar delaktiga i samverkansprojektet
Region 10 som syftar till att starka kommunernas roll och utveckling i 10
inlandskommuner i Norr- och Vasterbotten.

Kommunen ar den stdrsta arbetsgivaren och ger flest arbetstillfallen for
kommunens invanare, men det finns aven flera smaféretag med produktion
av olika typer av varor. Den storsta arbetsplatsen ar en stor ICA-butik med
ca 100 anstallda personer under ett ar.

| kommunen finns i nuldget drygt 50 lagenheter lediga och det finns inga
planer pa att bygga nya bostader foér permanenta boende. Fokus ligger pa
att underhalla och anpassa de lagenheter som finns. Daremot har
bostadsbyggandet for fritidsverksamhet tagit fart och i nulaget finns drygt
10 planer som ska sattas i verk. Det ar endast fritidshus och képs av
norrman nara gransen och svenskar fran hela landet som vill utnyttja
friluftslivet. Vilhelmina kommun samarbetar med bostadsbolagen for att
finna en balans i bostadsutvecklingen med bostadsmarknadsenkaten som
frAmsta underlag.

Kommunens allmannyttiga bostadsbolag Vibo (Vilhelmina bostader) har
692 hyreslagenheter i kommunen och beddémer att det finns ett dverskott
pa lagenheter och vakanser pa cirka 8 procent. Vibo uppger att det inte har
nagon allman bostadskd, men att det har uppstatt ko till de omraden som ar
populara bland den aldre befolkningen. Formanligheten for aldre att bo kvar
i villa, trots att det inte ar nédvandigt, har skapat ett stérre behov av bygga
trygghetsboenden. Utvecklingen i kommunen pekar pé att de aldre ar i
stérst behov av lagenheter och nu har Statens bostadsomvandling SBO
planerat att bygga ett 65+ boende som Vibo kommer att blockhyra.

4.13.1 Nuvarande forutsattningar for nyproduktion

| Vilhelmina finns en potential pa ca 35 bostader i segmentet 150-200 tkr.
De dyrare bostaderna blir nog svara att bygga lokalt.
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Figur 41: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt efterfragan och potential for
nybyggnation i olika prissegment. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna berékningar.

4.13.2 Bostadsbyggnadsplaner

Det finns ett Overskott pa lagenheter och vakanser pa cirka 8 procent i
Vilhelmina kommun och en anstrangd ekonomi i kommunen har stannat av
bostadsbyggandet. Under 2015 genomférandes an omvandling av
centrumhuset till 16 Iagenheter som trygghetsboende, eftersom det ar den
aldre befolkningen som ar i storst behov av boende. Kommunen har en
detaljplan for flerbostadshus i Kittelfjall som totalt rymmer 24 Iagenheter
under samrad.

4.13.3 Planerade naringslivsetableringar

Servicesektorn, besdksnaringen, bygghandel och skogsindustrin utgoér stor
del av Vilhelmina kommuns naringsliv. Nagra storre naringslivsetableringar
finns inte i planeringen.
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4.14 Asele

Asele kommun &r en mindre inlandskommun med knappt 2 800 invanare.
Férutom tatorten Asele déar de flesta invanare bor finns dven tatorten
Fredrika med ca 300 invanare. Viss arbetspendling sker med
grannkommunerna Lycksele (88 km) och Dorotea (49 km).

Drygt 60 procent av flyttarna i Asele sker inom kommunen, 19 procent av
flyttarna gar till resten av lanet, medan 18 procent av flyttarna slutar utom
lanet. Av de flyttarna som gar inom lanet slutar 37 procent i Umea.

Den langsiktiga trenden har varit att invanare har flyttat fran kommunen i
kombination med ett negativt fodelsenetto pa ca 40 pers/ar. Utflyttningen
bestar framst av unga som flyttar for studier och arbete. En viss inflyttning
sker av idag av personer som soker sig ut fran stader och vill leva i ett
lugnare livstempo. | den gruppen aterfinns aven inflyttning fran Europa,
exempelvis tyskar och hollandare. Sedan mitten pa 2010-talet har
befolkningsminskningen gatt lAngsammare och under vissa ar har
befolkningsantalet till och med 6kat, till exempel under aren 2018 och 2021.

Den langsiktigt vikande befolkningsutvecklingen har medfért bitvis hdga
vakansgrader i bostadsbestandet som i sin tur initierat bade kallstalining
och rivning av befintliga fastigheter. Under senare ar har de lokala
tillverkningsindustrierna gatt battre vilket medfort inflyttning av arbetskraft.
En inflyttning som inneburit en viss 6kad bostadsefterfragan. Men det ar
fortsatt osakert om befolkningsutvecklingen langsiktigt kommer att vandas
till positiva siffror eller inte. Kommunen budgeterar varje ar for en fortsatt
befolkningsminskning pa ca 10 pers/ar.

| kommunen finns det ca 1 600 bostader, dar den stdrsta fastighetsagaren
med hyresbostader ar kommunagda Aselehus med 256 hyreslégenheter.
Antalet hyreslagenheter som blir lediga for ny uthyrning ligger pa ca 35
stycken pa arsbasis, vilket ger en omsattning pa ca 14 procent. | dvrigt
finns det uppskattningsvis ca 50-100 privatagda hyresratter. Resterande
bostadsbestand ar egnahem.

Beddmningen ar att det rader balans mellan utbud och efterfragan av
bostader i kommunen. | Asele kan det for vissa bostader rada ett visst
underskott som skapar brist, men i Fredrikas tva hyreshus finns det ett visst
Overskott av bostader. Pa villamarknaden finns det en efterfragan och de
hus som kommer ut till férsérjning blir ganska snabbt salda.

Lediga hyreslagenheter formedlas via Aselehus egna késystem (manuellt
system med kotid). Tilltradeskravet ar en regelbunden inkomst som star i
rimlig proportion till hyran, dar samtliga vanliga inkomstslag accepteras.
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Hyresskulder eller misskétsel fran tidigare boenden accepteras inte. For
hushalls som av egen kraft inte kan efterfraga en bostad finns det ett
samarbete mellan kommunen och Aselehus om 2-3 sociala kontrakt.
Behovet av sociala kontrakt har minskat under senare ar.

4.14.1 Nuvarande forutsattningar for nyproduktion

| Asele finns en efterfrdgan péa bostader i segmenten 150 tkr och uppéat som
inte tillgodoses alls av utbudet. Oklart om det gar att bygga i dessa
segment lokalt.
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Figur 42: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt efterfragan och potential for
nybyggnation i olika prissegment. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna berékningar.

4.14.2 Bostadsbyggnadsplaner

Har idag inga konkreta byggplaner fér bostadsproduktion. Det finns i
detaljplan ett antal lediga villatomter, men det planeras inte for

4.14.3 Planerade naringslivsetableringar

De storsta arbetsgivarna idag ar kommunen, Vattenfall, SCA, Norra och ett
antal storre privata féretag. Kommunen bedémer att etableringar kan
tilkomma av féretag som séker billig och saker elférsérjning, exempelvis
vindkraft, vatgas och datahallar.
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415 Umea

Umea ar med sina drygt 132 000 invanare lanets stérsta kommun.
Befolkningen har vuxit med ca 15 000 personer de senaste tio aren, drivet
av en stark sysselsattningstillvaxt i kommunen. Umea &r en kunskapsstad
med stora offentliga arbetsgivare i form av exempelvis Umea Universitet
och Norrlands Universitetssjukhus.

Drygt 70 procent av flyttarna i Umea sker inom kommunen, 7 procent av
flyttarna gar till resten av lanet, medan 22 procent av flyttarna slutar utom
lanet. Av de flyttarna som gar inom lanet slutar 25 procent i Skelleftea.

Den arliga tillvaxten har varierat men som mest vaxte Umea med en bit
Over 2 000 personer per ar. Flyttstudier visar att tillflodet inte langre framst
ar fran grannkommunerna i Vasterbotten utan istallet fran 6vriga lan,
exempelvis Malardalen, Géteborg och Skane samt fran utlandet.

Nara halften av inflodet till Umea bestar av studenter till Umea Universitet,
som ar ett universitet med stort nationellt upptagningsomrade. Utmaningen
ar att ocksa behalla dessa studenter nar de efter sina studier soker sig ut
pa arbetsmarknaden. De analyser som gjorts visar att endast ca 1/3 av
studenterna bor kvar i lanet tva ar efter examen. Kommunen konstaterar
darfor att de behéver jobba med att koppla samman studenter med de
lokala branscherna och féretagen i Umea.

Centralorten Umea har 6kat med ca 12 000 invanare per ar och malet ar att
vaxa i en urban miljd. Ovriga tatorter ar de kustnara Holmsund och Obbola
som ocksé de véxer. Aven tatorterna Savar norrut och Hoérnefors séderut
har haft en positiv befolkningsutveckling.

Umea kommun beddmer att de kommer att dra stor nytta av den kraftiga
gréna industriutvecklingen i Norrland. Ocksa i Umea sker det en stark
industriutveckling, dar investeringarna just nu ar storre an utfallet i
sysselsattning. Kommunen sager sig idag arbeta med tva stoérre aktérer om
nya industrietableringar med krav pa hog elintensiv uppkoppling.
Naringsgrenarna industri, logistik och handel férvantas véxa med ca 1 500
nya jobb per ar.

Umea kommun har ett ambitiost tillvaxtmal att na 200 000 invanare fram till
ar 2050. Ska det malet uppfyllas forutsatts en fungerande bostadsmarknad
som har kapacitet att méta efterfragan fran en vaxande befolkning med ett
bostadsbyggande. Under tillvaxtmalet preciseras ocksa kommunens
malsattning att skapa férutsattning for ett hdgt bostadsbyggande genom att
skapa planberedskap och att planera for minst 2 000 bostader per ar.
Kommunen beddmer att de har en organisation som klarar hégt uppstallda
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mal, de har erfarenheten av att ha vuxit under manga ar och en
organisation med kapacitet att fortsatta halla en hog planberedskap.
Kommunen anger att det idag finns 6 000 antagna bostader i bygglov fér de
kommande fem aren och totalt ca 15 000 bostader som ar antagna i
detaljplaner och bygglov fram till 2030. Tillvaxten i Skelleftea och Umea
medfor hogre fastighetspriser pa smahus vilket ocksa skapat ett 6kat tryck
pa att ocksa bygga nytt. Dagens produktionsvolym av 100-120 nya smahus
per ar ar inte snabbt nog for att motsvara efterfragan.

Umea delar lokal arbetsmarknadsregionen med grannkommunerna
Vannas, Vindeln, Robertsfors, Nordmaling och Bjurholm. De olika
kommunernas forutsattningar i form av fastighetspriser, bostadsbestand
och narmilj¢ i kombination med férandrade arbetsmdnster och 6kade
pendlingsfléden har en potential att utveckla en bostadsmarknad som
stracker sig utanfor Umea kommuns granser.

Nar exempelvis Umea kommun inte har klarat av att bygga ikapp med
efterfragan har efterfragan pa smahus och obyggda smahustomter flyttats
Over till grannkommunerna inom den lokala arbetsmarknaden. Under
senare ar har denna majlighet 6ppnat sig da smahuspriserna stigit aren
2010-2021. Men det ar forst nar priserna pa andrahandsmarknaden narmar
sig priset for nyproduktion som det skapas mdjlighet for kdparna att
lanefinansiera en nyproduktion och fér producenterna att fa Idnsamhet for
bostadsbyggandet.

Den politiska ambitionen med stark tillvaxt gor att bostadsbyggnadsmalet
lagts pa 1 500-2 000 bostader per ar. De senaste aren har det byggts ca
800-1 000 nya bostader per ar. De kommunagda och privata
fastighetsagare som intervjuats tror att det blir svart att na upp till det
kommunala malet om 2 000 bostader per ar, men de ser garna att
forutsattningarna ges for att 6ka sitt bostadsbyggande. Viljan finns att vaxa
fortare an idag men de ekonomiska férutsattningarna finns inte dar idag.
Trots en vikande byggkonjunktur finns det en ambition att forsdka halla
nybyggandet pa ca 1 000 nya bostader/ar. De narmaste aren kommer
igadngsatta byggen att fardigstallas sa den nivan kommer att halla, men
planeringen for det som ska startas darefter avvaktar en del av
byggherrarna med just nu.

| éversiktsplanen har ett antal utvecklingsstrategier tagits fram for en
hallbar tillvaxt: femkilometersstaden, mer stad genom komplettering, hog
tathet i nya stadsdelar, tillvaxt i kollektivtrafikstrak, omvandling av
trafikleder, offentliga rum och parker samt att "Alla skall med”.
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| Umeas bostadsférsorjningsprogram for aren 2022-2030 med utblick mot
2040 uppskattas ett byggnationsantagande pa drygt 10 000 nya bostader
fram till 2030 och ytterligare narmare 20 000 bostader fran 2030 och
framat. | strategin att bygga mestadels i tatort, att bygga tat stad och
komplettera befintlig bebyggelse sa kommer 90 procent av de nya
bostaderna att byggas som flerbostadshus.

Det kommunagda AB Bostaden har idag 15 105 hyresratter, varav 4 199
studentbostader. Det rader generell bostadsbrist i Umea, men den ar
sarskilt pataglig gallande seniorbostader for aldre och studentbostader i
samband med terminsstarterna. AB Bostaden har i uppdrag att producera i
snitt ca 180 nya bostader per ar, vilket fram till 2030 innebar knappt 1 500
nya hyresratter. Privata Balticgruppen har efter en delning av féretaget
numera storre fokus pa kommersiella fastigheter. Men samtidigt ar det ett
foretag som enligt egen utsago ar bra pa att "bygga stad” dar
flerbostadshusen i staden ofta innehaller bade kommersiella lokaler och
bostader. Foretaget samverkar idag i ett utvecklingsprojekt om ett strak i
innerstaden dar de kommer att investera 1,2 miljarder kronor i nya
fastigheter.

Hos AB Bostaden sker ny uthyrning av ca 1 700 hyresratter per ar (11
procent), de 180 nybyggda och 1 500 fran bestandet. Stérst omsattning
sker i omraden med studentbostader dar flertalet bor en kortare tid. Lediga
bostader publiceras pa AB Bostadens webbplats och formedlas via ett
internt késystem.

Privata Heimstaden kopte 2017 ca 1 800 hyresratter av AB Bostaden,
halften studentbostader och halften vanliga hyresratter i stadsdelen
Mariehem. Omradet ligger ganska centralt men hade vid férvarvet ett
eftersatt underhall. For att 6ka bostadskvaliteten rustar Heimstaden nu
kontinuerligt lagenheterna och lyfter dessa med en standardhéjande
renovering. Heimstaden har efter forvarvet 2017 ocksa nybyggt hyresratter,
exempelvis 150 trivselboenden 65+ i Carlshem, och har planer bade att
bygga nytt och att nar majlighet ges férvarva nya hyresfastigheter.

Bade det kommunagda AB Bostaden och de privata fastighetsagarna i
Umed anvander sig av det lokala systematiserade hyressattningssystemet
Poangen som styrs av variablerna lagenhetstyp, storlek, standard, lage och
narmiljo.

4.15.1 Nuvarande forutsattningar for nyproduktion

| Umea ett underskott pa bostader i prissegmentet 50 tkr som troligen tacks
upp av ett éverutbud inom prissegmentet 100 tkr. Fragan ar om inte aven
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byggandepotentialen i segmentet 150 tkr ocksa tacks det ovan namnda av
Overutbudet. | s& fall aterstar en efterfragan pa drygt 300 bostader i
segmenten 250-300 tkr.
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Figur 43: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt efterfragan och potential fér
nybyggnation i olika prissegment. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna berékningar.

4.15.2 Bostadsbyggnadsplaner

I Umeas bostadsférsorjningsprogram for aren 2022-2030 med utblick mot
2040 uppskattas ett byggnationsantagande pa drygt 10 000 nya bostader
fram till 2030 och ytterligare narmare 20 000 bostader fran 2030 och
framat. | strategin att bygga mestadels i tatort, att bygga tat stad och
komplettera befintlig bebyggelse kommer 90 procent av de nya bostaderna
att byggas i flerbostadshus.

4.15.3 Planerade naringslivsetableringar

Umea kommun beddmer att de kommer att dra stor nytta av den kraftiga
gréna industriutvecklingen i Norrland. Kommunen sager sig idag arbeta
med tva storre aktorer (annu inte offentliggjorda) om nya
industrietableringar dar krav stélls pa hog elintensiv uppkoppling.
Naringsgrenarna industri, logistik och handel férvantas vaxa med ca 1 500
nya jobb per ar, vilket fram till 2030 ger ca 10 000 nya arbetstillfallen.

4.15.4 Framtida forutsattningar for nyproduktion

Med de framtida naringsetableringar och den tillkommande befolkningen sa
vantas det uppkomma en nybyggnationspotential om 3 500 bostader inom
segmentet 100 tkr, 1 700 bostader inom segmentet 150 tkr, 300 bostader i
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segmentet 200 tkr, 600 bostader inom segmentet 250 tkr och slutligen 1700
bostader inom det dyraste segmentet.
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Figur 44 Utbud av hyresratt respektive agt boende samt nuvarande och framtida efterfragan
och potential fér nybyggnation i olika prissegment. Kalla: SCB, Booli och Tyréns egna
berakningar.

4.16 Lycksele

Lycksele kommun med ca 12 250 invanare ligger mitt i Vasterbotten och
har 13 mil séderut till Umea, 7 mil séderut till Vindeln, 10 mil norrut till
Storuman, 9 mil ésterut till Mala, 9 mil vasterut till Asele och 12 mil vasterut
till Vilhelmina. Trots ganska langa strackor sa finns det arbetspendling med
bil eller buss bade med Umea och Mala. Jarnvag till Umea finns men
kontaktnatet till sparen finns bara pa strackan Umea-Hallnas (Vindeln). Att
fa kontaktnat anda upp till Lycksele och méjlighet att trafikera strackan med
tag ar ett starkt 6nskemal fran Lycksele kommun. Men den investeringen
finns annu inte med i Trafikverkets prioritering.

Nastan 70 procent av flyttarna i Lycksele sker inom kommunen, 17 procent
av flyttarna gar till resten av lanet, medan 15 procent av flyttarna slutar
utom lanet. Av de flyttarna som gar inom lanet slutar 46 procent i Umea.

Befolkningsutvecklingen har minskat med ca 2 000 personer de senaste 30
aren, men har de senaste tio aren legat ganska stabilt med sma arliga
férandringar. Prognoserna fram till 2030 ligger enligt SCB pa minus 200
personer och enligt konsultbolaget Statisticon pa plus 200 personer.
Kommunens vision ar att na 13 000 invanare ar 2040.
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Unga flyttar fran Lycksele for studier och arbete. For att motverka detta har
kommunen arbetar aktivt for att fa till ett samarbete med Umea Universitet
med ett campus i Lycksele for distansutbildning av bland annat
sjukskoterskor. Vidare har kommunen ett populart skidgymnasium som
lockar studenter fran stora delar av Sverige.

Naringslivet domineras av traindustrin, processindustrin samt gruv- och
skogsnaringar. Storsta arbetsgivare ar Kristinebergsgruvan (Boliden AB)
och nast storst ar tramdébelproducenten Hedlunda Industri med drygt 180
anstallda.

Naringslivsutvecklingen sker genom att befintliga branscher kommer vaxa
organiskt med industrietableringarna i norra Sverige. Storre fokus pa
hallbar utveckling och tjansteféretag. Kommunen hoppas att
industrisatsningarna spiller over till Lycksele. Manga pendlar idag ganska
langt och arbetsplatserna i Skelleftea kommer att dra folk. D& det i
Skelleftea har stora bekymmer att hinna bygga bostader kan det pa kortare
sikt ocksa vara majligt for Lyckselebor att arbetspendla till jobben i
Skelleftea.

Lyckselebostader (LyBo) har 1 380 hyresratter vilket ar halften av
hyresratterna i kommunen. Bostadsbristen har sedan ett ar tillbaka
patagligt forstarkts och det finns idag endast en ledig hyresratt i LyBos
bestand, i det lilla samhallet Ortrask. Efterfragan pa val underhalina
hyreslagenheter ar stort. Varje ledig lagenhet har 20-25 sdkanden och den
genomsnittliga kétiden bedéms vara ca 6-7 ar. Bolaget ser framst ett stort
behov av bostader till aldre. Nar bolaget for fem ar sedan byggde om ett
aldreboende och skapade 47 nya lagenheter hyrdes dessa ut direkt. Nu
planeras for en nyproduktion (kvarteret Vagen) av 35 hyresratter i centrala
Lycksele med inflyttning april 2024. Hyresnivan blir, utan investeringsstod,
ca 1 750 kr/m?/ar vilket beddms som smartgransen for att kunna hyras ut.
De nybyggda lagenheterna kommer att vara sma 2:or och 3:or pa ca 54 m?
vilket gor att manadshyran bedéms blir rimlig. | ett detaljplanearbete finns
aven en nyproduktion av 30 hyresratter med planerad inflyttning 2028/29.

LyBo anger att ca 200 hyreslagenheter per ar frigors for ny uthyrning. Det

innebar en omflyttning pa 15 procent, vilket uppges vara en minskning fran
knappt 20 procent for nagra ar sedan. Orsaken ligger i bostadsbristen och

ett for litet nybyggande som gor att hyresgaster valjer/tvingas att bo kvar

Sett till kommunen som helhet redovisar bostadsférsérjningsprogrammet
som tagits fram att det rader balans och inte behéver byggas nya bostader.
Men inflyttningen fran landsbygden till tatorterna goér att det ar en brist och
att det behdver byggas nya bostader. Ska Lycksele uppfylla visionen och
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vaxa fran 12 250 till 13 000 maste det ocksa byggas bostader.
Oversiktsplanen for Lycksele som tatort innebar en fortatning och att bygga
pa hojden. Viss villabebyggelse i attraktiva lagen langs Umealven kan
komplettera tatorten men det finns en begransning i att vaxa for langt ut da
det krockar med naturintressen och rennaringen.

Forutom bostader planeras det ocksa for att flytta pa tva handelsplatser i
Lycksele. ICA har nyligen byggt nytt och Konsum ska flytta sin butik till en
plats narmare E12, ndra alven och centrum, for att ocksa locka
fjallresenarerna att stanna och handla dar.

Liksom i manga andra kommuner i lanet finns det en aktiv diskussion om
hur de obebodda 6dehusen bor hanteras. Idag kommer de inte ut till
férsaljning for permanentboende utan anvands istallet som fritidshus eller
jaktstugor (husen har ofta mark- och jaktratter). Kommuntjanstepersonen i
Lycksele foreslar att ett framtida projekt for Lansstyrelsen skulle kunna vara
att initiera en inventering och en diskussion om hur dessa hus kan goéras
tillgangliga for permanentboende — det skulle skapa bade billigare
tillgangliga bostader och ett forbattrat skatteunderlag.

4.16.1 Nuvarande forutsattningar for nyproduktion

| Lycksele finns ett visst éverutbud av bostader i segmenten 50-100 tkr. Det
finns dock ett efterfragedverskott pa 70 bostader i segmentet 200 tkr som
skulle kunna leda till potentiellt bostadsbyggande, eftersom det segmentet
ar forekommande i det nuvarande utbudet. Det behdver dock vara bostader
med stora kvalitéer for att motivera prisnivan, eftersom det finns billigare
bostader tillgangliga pa marknaden.
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Figur 45: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt efterfragan och potential fér
nybyggnation i olika prissegment. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna berékningar.

4.16.2 Bostadsbyggnadsplaner

Bostadsforsorjningsprogrammet redovisar att det rader balans i kommunen
och att de inte behdver byggas nya bostader. Men inflyttningen fran
landsbygden till tatorterna och om Lycksele ska uppfylla visionen och vaxa
fran 12 250 till 13 000 innebar det att det behdver byggas nya bostader.
Oversiktsplanen fér Lycksele som tatort innebar en fértatning och att bygga
pa hodjden kompletterat med en viss villabebyggelse i attraktiva lagen langs
Umealven. Lycksele Bostader planerar for en nyproduktion av 35
hyresratter med inflyttning april 2024 och ar dessutom i ett
detaljplanearbete for en nyproduktion av 30 hyresratter med planerad
inflyttning 2028/29. Dessa 65 hyresratter och ett antal smahus ar det som
ligger i konkreta bostadsbyggnadsplaner.

4.16.3 Planerade naringslivsetableringar

Naringslivet domineras av traindustri, processindustri samt gruv- och
skogsnaringar. Storsta arbetsgivare ar Kristinebergsgruvan (Boliden AB)
och nast storst ar tramdbelproducenten Hedlunda Industri med drygt 180
anstallda. Nya stdrre naringslivsetableringar i Lycksele finns det ingen
kannedom om.
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4 .17 Skelleftea

Skellefted kommun har 74 500 invanare och ar idag en kommun som star
mitt i en unik samhallsomvandling som helt saknar motstycke i Sverige
idag. Industrietableringen av batteritillverkaren Northvolt, som beslutades
2017, innebar pa sikt 4 000 nya arbetstillfallen i anlaggningen, 2 000
industriella féljdetableringar och 10 000 nya arbetstillfallen inom kommunal
och privat service- och tjanstesektor. Till dessa nya jobb kan laggas ca

3 000 tillfalliga arsarbeten inom bygg- och anlaggningssektorn fram: till
2030. Pa sikt innebar detta 15 000 nya langsiktiga arbetstillfallen och en
beddmd befolkningsdkning till 90 000 invanare 2030 och 100 000 invanare
2040. Detta ar en mycket stor befolkningstillvaxt och medfér ett stort behov
av investeringar i samhallsbyggande.

Nastan 80 procent av flyttarna i Skelleftea sker inom kommunen, 7 procent
av flyttarna gar till resten av lanet, medan 17 procent av flyttarna slutar
utom lanet. Av de flyttarna som gar inom lanet slutar 67 procent i Umea.

Historiskt kommer Skelleftea fran en lang period av trendmassigt
minskande befolkning och dar naringslivet ofta kdnnetecknats av
nedskarningar och nedlaggningar. Mellan aren 1990-2020 minskade
befolkningen med 4 000 personer, allménnyttiga Skebo hade som mest

1 200 tomma hyreslagenheter, persontrafiken pa jarnvag lades ned,
Luftfartsverket avvecklade den lokala flygplatsen och forvaret stangde
Fallfortsbasen. SCB redovisar fortsatt i sin nationella basprognos, baserad
pa demografisk sammansattning, en arlig minskning av befolkningen i
Skellefted med 4-7 procent fram till 2040 (!).

Det ar mot den bakgrunden som Skelleftead nu ska véaxa, framférallt genom
att locka personer att flytta till kommunen for studier och arbete. Malet ar att
na en inflyttning pa 4 000 personer per ar (nettoinflyttning ca 2 000 per ar),
dar det framst ar studenter och arbetskraft (med familjer) fran
grannkommunerna i lanet, fran évriga Sverige och fran utlandet som
efterfragas. Arbetskraftsrekryteringen sker bland annat genom ett nytt
kansli pa Arbetsformedlingen med fokus pa internationell rekrytering. Just
satsningen pa en internationell inflyttning for kompetensforsérjningen for de
nya industrietableringarna ar av sarskilt vikt, da arbetsldsheten ar l1ag bade i
Skellefted och i grannkommunerna. Kommunen och naringslivet som
helhet stalls nu om fér att méta en mer internationell befolkning.

De kommande tio aren planeras det for investeringar pa totalt 100 miljarder
kronor, férdelade pa bostader 20 mdkr, naringsliv (Northvolt och Boliden)
50 mdkr, infrastruktur (E4, Norrbotniabanan) 10 mdkr och
kommunala/regionala investeringar (skolor, omsorg mm) 20 mdkr.
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Industrietableringen och de nya framtidsplanerna har medfort att
fastighetspriserna i Skelleftea stigit mycket kraftigt under senare ar. Mellan
aren 2018 och 2022 har bostadsrattspriserna okat fran 14 000 till 28 000
kr/m2, smahuspriserna fran 15 000 till 26 000 kr/m? och priset for
lokalfastigheter fran 10 000 till 20 000 kr/m?2. De hojda fastighetspriserna
har medfért att befolkningen fatt en vardetillvaxt i sina befintliga fastigheter
och nu kan bygga om sina aldre bostader eller sélja sin bostad och flytta till
det som byggs nytt. Prisutvecklingen maéjliggér darmed flyttkedjor och
skapar en positiv omsattning i bostadsbestandet.

Okade fastighetsvarden medférde samtidigt att intresset fran byggherrar att
investera i nya bostader var mycket stort fram till 2022, och det fanns da ca
100 byggherrar som uppvaktade kommunen och intresserade sig for
markforvarv for bostadsproduktion. | april 2023 kan det konstaterats att
utvecklingen inom byggsektorn det senaste aret, till foljd av rantehdjningar,
stigande byggmaterialpriser, inflation och sankta realléner, kraftigt minskat
antalet aktivt intresserade byggherrar till endast en handfull. De ar endast
de som kan bygga utan storre extern lanefinansiering, med stort eget
kapital, som kalkylmassigt kan rakna hem projekten. Manga ar fortsatt
mycket intresserade att bygga men ar i radande marknadssituation
avvaktande till byggstarter.

Pa bostadsmarknaden i Skelleftea finns idag ca 38 000 bostader.
Skellefteda kommuns egna kommunagda bostadsbolag, Skebo, har idag
drygt 4 300 hyresbostader, vilket utgdr 12 procent av antalet bostader i
kommunen.

Bostader i Skelleftea ar 2020 (kalla: SCB)

Egnahem / aganderatt 47 %
Bostadsratt 20 %
Privat hyresratt 21 %
Kommunagd hyresratt, Skebo 12 %

Skebo salde 2020, med tilltrade 2021, 766 hyresratter och 123
gruppbostader i Mord Backe till privatdagda Samhallsbyggnadsbolaget
(SBB). Genom forvarvet har SBB etablera en lokal verksamhet i Skelleftea
och kommer de kommande aren att kompletterar sitt hyresbestand med
nyproduktion av bostader.

Privatdgda Heimstaden har idag 1 500 hyresbostader, koncentrerade till
bostadsomradet Anderstorp i Skelleftea, bostader byggda pa 1970-talet.
Aven Heimstaden forvarvade dessa hyresratter av Skebo ar 2016 och har
darefter kompletterat med nyproduktion under senare ar. Vidare har de
pagaende nyproduktion av 300 hyresratter i Erikslid med inflyttning hdsten
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2023. Fler byggratter finns men marknadslaget gor att Heimstaden, likt
andra byggherrar, just nu drar i handbromsen och avvaktar byggstart.

Beddmningen hos marknadsaktorer ar att det rader bostadsbrist i
kommunen. Skebo uppger att det idag star 43 600 personer i deras
bostadsko, vilket ar en 6kning med ca 15 000 pa bara nagra ar. | Skebos
bestand omsattes 644 hyresratter under 2022, vilket motsvarar 15 procent.
Av de 644 skedde det en direkt inflyttning i 610, 34 renoverades innan
inflyttning och knappt halften utgjordes av nyproduktion. Kétiden varierar
stort efter ldge och hyresniva, men for de mer centrala lagena med laga
hyror ar kétiden 10-15 ar eller mer.

| befintligt hyresbestand, dar hyresnivan i snitt ligger pa 1 100 kr/m2/ar, ar
vakansgraden nara noll. | det nybyggda finns det en viss vakans i specifika
projekt, exempelvis trygghetsboende 70+, vilket férklaras av att projektet
riktats mot en smal malgrupp. Viss marginell vakans finns ocksa i 6vrig
nyproduktion pa grund av hdga hyresnivaer, nyproduktionshyrorna har en
normhyra pa ca 1 800 kr/m2/ar, i kombination med att projekten ligger strax
utanfor Skellefted med samre bussforbindelser.

Precis som Skebo redovisar Heimstaden mycket laga vakanser och ett
starkt sOktryck pa bade befintliga och nyproducerade hyresratter i
Skelleftea. Kétiden ar 3-5 ar i stadsdelen Anderstorp, dar det for de
orenoverade lagenheterna har drygt 200 sékande pa varje ledig lagenhet.
For nyproduktion och for renoverade hyreslagenheter med hogre hyra ar
kotiden ett &r och antalet sbkande 25-50 personer per lagenhet hos
Heimstaden.

Det finns en diskussion om forturer i bostadskdn, exempelvis for inflyttande
arbetskraft. Men det ar en politiskt kanslig diskussion. Idag finns inga
forturer mot arbetsmarknaden utan i Skebos agardirektiv finns endast
forturer i samarbetet med socialférvaltningen (sociala kontrakt). Vidare
finns ett styrelsebeslut att om behov finns ska 6 procent av Skebos lediga
bostader férmedlas i enlighet med Bostadsanvisningslagen. Hos
Heimstaden erbjuds kommunens socialférvaltning 10 procent av de
ledigblivna lagenheterna, i enlighet med det avtal som tecknades mellan
kommunen och Heimstaden nar hyresratterna i Anderstorp forvarvades
2016.

Majoritet av nyuthyrningen sker i centrala Skellefted. Ar 2022 byggde
Skebo 70 hyreslagenheter utanfor tatorten nar efterfragan nu borjar tryckas
ut aven till mindre centrala Iagen. Det krdvs dock att kollektivtrafiken byggs
ut och en dialog férs om detta med det regionala lokaltrafikbolaget.
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Skebos uthyrningsavdelning konstaterar att de senaste aren har en helt ny
kundkategori kommit, den internationella arbetskraften. Vid visningar av
nyproduktion behéver idag all information éversattas till engelska da 4 av
10 som soker bostad kommer fran Europa och Asien. Denna kundkategori
ar oftast unga, majoriteten ar singelhushall och de ar éverraskade och
tacksamma 6ver den héga bostadsstandarden dar kyl, frys och spis ingar —
de har med sig lagt stallda krav pa sin bostad.

Bostadsbyggandet i Skelleftea aren 2017-2021 lag pa ungefar 150-200
bostader per ar. Forra aret skruvades bostadsbyggandet upp till en ny niva
nar 800 bostader byggdes. Fram till 2030 ar planen att denna nya niva skall
hallas och oka lite for varje ar fram till ar 2026, da 1 200 nya bostader
planeras, for att sedan sjunka tillbaka nagot. Totalt planeras fér 8 000 nya
bostader aren 2023 till 2030 dar 90 procent av byggandet ska ske i
flerbostadshus. For att klara bostadsbehovet pa kort sikt, for de dkande
antalet tillfalliga byggarbetare, kommer dessutom ca 2 000 barackliknande
tillfalliga bostader att stallas upp i kommunen det kommande aret.

Skebos byggde 342 hyresratter under 2022, vilket utgér en andel pa drygt
40 procent av alla byggda bostader i kommunen. Nar de privata
byggherrarna nu avvaktar och pausar sitt bostadsbyggande kan Skebo
komma att 6ka sitt planerade byggande. Som kommunagt bolag med god
soliditet ser de sig sjalva som en aktor som ska driva pa bostadsbyggandet.
For kommande ar har Skebo en investeringsbudget och planer pa 400
hyresratter per ar, varav 700-1 000 ligger i fardiga detaljplaner. Om Skebo
skulle 6ka sitt atagande ytterligare, for att sékra bostadsbehovet, behdver
finansieringen ses dver och det egna kapitalet starkas exempelvis genom
forsaljning av fastigheter. Skebo ser ocksa dver maojligheterna att bygga
kooperativa hyresratter, bostadsratter och villor — allt fér att bostadsbehovet
ska sakras och l6ftet som kommunen givit till naringslivsetableringarna ska
hallas.

4.17.1 Nuvarande forutsattningar for nyproduktion

| Skelleftea finns det en potential att bygga 140 bostader i prissegmentet
150 tkr, 110 i prissegmentet 200 tkr, 190 i prissegmentet 250 tkr och 180
bostader i prissegmentet 300 tkr
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Figur 46: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt efterfragan och potential fér
nybyggnation i olika prissegment. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna berékningar.

4.17.2 Bostadsbyggnadsplaner

Kommunen ar skruvat upp sin planeringskapacitet, dar narmare 400
detaljplaner tagits fram for att méte behoven och intresset. | befintliga
planer finns fardiga tomter och byggratter for 2 000 nya bostader.
Malsattningen for bostadsbyggandet fram till 2030 ar ett tillskott pa 8 000
nybyggda bostader, dar 90 procent ska utgdras av lagenheter i
flerbostadshus.

| de nya Oversiktsplanerna, som stracker sig fram till 2050, planeras for
ytterligare 23 000 nya bostader (125 000 invanare). De utpekade
utvecklingsomradena ar Skellefteadalen (12 000), Kage (2 000), Burea

(2 000), Byske (2 000), 6vriga tatorter (2 000) och pa landsbygden (3 000).

En beddmd befolkningsdkning i Skelleftea fran 75 000 (2022) till 125 000
(2050) medfdér ocksa en motsvarande planerad 6kning av antalet bostader
fran 38 000 (2022) till 63 000 (2050), i bada fallen en 6kning med ca 66
procent.

4.17.3 Planerade naringslivsetableringar

Industrietableringen av batteritillverkaren Northvolt innebar pa sikt 4 000
nya arbetstillfallen, 2 000 industriella foljdetableringar och 10 000 nya
arbetstillfallen inom kommunal och privat service- och tjanstesektor. Till
dessa nya jobb kan laggas 3 000 tillfalliga arsarbeten inom bygg- och
anlaggningssektorn fram till 2030. Arbetsmarknaden i Skelleftead beraknas
Oka med 15-20 000 fler sysselsatta fram till 2030, dar starten 2022 sker
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fran en niva med generellt lag arbetsldshet och brist pa anstalliningsbar
kompetens.

4.17.4 Framtida forutsattningar for nyproduktion

Med de framtida naringsetableringar och den tillkommande befolkningen sa
vantas det uppkomma en nybyggnationspotential om 5 200 bostader inom
segmentet 100 tkr, 2 000 bostader inom segmentet 150 tkr, 500 bostader i
segmentet 200 tkr, 700 bostader inom segmentet 250 tkr och slutligen

2 100 bostader inom det dyraste segmentet.
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Figur 47: Utbud av hyresratt respektive agt boende samt nuvarande och framtida efterfragan
och potential for nybyggnation i olika prissegment. Kélla: SCB, Booli och Tyréns egna
berakningar.
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