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Foérord

Pa uppdrag av regeringen analyserar Lansstyrelsen arligen utvecklingen pa
bostadsmarknaden i lanet enligt férordningen (SFS 2011:1160) om regionala
bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Bostads-
marknadsanalysen lamnas till Boverket som sammanstéller och sammanfattar
ldnens regionala analyser av bostadsmarknaden.

Rapporten ska innehalla en redovisning av hur kommunerna lever upp till kraven
enligt lagen (SFS 2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, hur
Lansstyrelsen lever upp till kravet enligt 2 § lagen om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar samt hur planeringen av bostadsforsérjningen samordnas inom
kommunen, med andra kommuner och regionalt.

Varje ar genomfor Boverket i samverkan med lansstyrelserna en
bostadsmarknadsenkat i Sveriges kommuner. Som underlag for rapporten anvéands
till stor del kommunernas svar i enkaten samt statistik fran bland annat Statistiska
Centralbyran.

Lansstyrelsen vill rikta ett varmt tack till lanets alla kommuner som besvarat arets
bostadmarkandsenkat. Var forhoppning ar att rapporten, genom att redovisa
kommunen i ett regionalt perspektiv, kan stotta kommunernas arbete med
boendeplanering och riktlinjer for bostadsforsorjning.

Léansstyrelsen Vasterbotten juni 2016.

Anna-Lena Bergman — "
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Sammanfattning

Vasterbottens l&n &r landets nést storsta lan till ytan och ungefar lika stort som
Vastra Gotaland, Skane, Stockholm och Ostergétland tillsammans. 31 december
2015 bodde 236 378 personer (130 448 kvinnor och 132 930 man) i lanet, vilket
innebar en 6kning med 1 016 personer fran aret innan (410 kvinnor och 606 man).
Avstanden i lanet &r stora, fran fjall till kust ar det 40 mil och fran norr till soder
25 mil. De tre befolkningsmassigt storsta kommunerna ar Umea, Skelleftea och
Lycksele. Ovriga 12 kommuner i ldnet ar sma och i Vasterbotten finns sex av
landets tio minsta kommuner. En férbéattrad rérlighet pa arbetsmarknaden genom
battre och o©kade mojligheter till dagpendling &r, tillsammans med den
demografiska utvecklingen, viktiga fragor for lanets framtid och utveckling.
Svarigheten att kunna rekrytera kvinnor och man med ratt kompetens och
utbildning anges av arbetsgivare som det nést vanligaste tillvaxthindret for foretag
i Vasterbotten. Svarigheterna okar ytterligare da majligheterna till arbetspendling
ar otillrackliga i vissa delar av lanet.

Bostadsmarknaden i lanet har under de senaste aren blivit allt mer anstrangd, 12
av lanets 15 kommuner anger i arets Bostadsmarknadsenkaét att det rader obalans,
i form av underskott, pa den lokala bostadsmarknaden. Dorotea ar den enda
kommun i lanet som bedomer att bostadsmarknaden ar i balans. Overskott av
bostader finns fortsatt i Sorsele och Asele.

Bostadsbyggandet och férvéntningar

Byggnadstakten i lanet har okat under 2015 och sett till de senaste 15 dren
paborjades och fardigstalldes rekordmanga lagenheter (1 581 paborjades, 1 259
fardigstalldes). Bostadsbyggandet i lanet sker dock huvudsakligen i Umea och
Skellefted och narmare 90 % av de lagenheter som har byggts sedan ar 2000 har
byggts i Umea.

Det finns ocksd hdga forvantningar pa bostadsbyggandet och kommunerna
bedomer att det kommer att paborjas drygt 2 900 lagenheter under detta ar och
drygt 2500 lagenheter under kommande ar. De flesta av de bostader som
forvantas paborjas kommer att byggas i Umeda och kommunen har ocksa
ambitioner att véxla upp bostadsbyggandet genom att ha en planberedskap som
mojliggor att 2 000 nya bostéader per ar ska kunna byggas i kommunen.

Sdrskilt utsatta pd bostadsmarknaden

Ungdomar, studenter och nyanlanda &r nagra av de grupper som generellt har det
sarskilt svart att etablera sig pa bostadsmarknaden. De flesta av lanets kommuner
har ett underskott av hyresrétter, vilket &r den typ av bostad som dessa grupper
oftast efterfragar. Bostadsbristen for lanets unga har 6kat under senare ar och i ar
uppger 12 av lanets kommuner att det finns ett underskott av bostader fér unga.
En hyresrétt ar for de flesta ungdomar den forsta egna boendeformen och i fem av
lanets kommuner pagar for narvarande insatser for att underlatta for ungdomar att
hitta egen bostad. | lanet finns ocksa en annan bild av efterfragan pa bostader hos
unga. | mindre kommuner dar prisnivan pa smahusmarknaden &r lag efterfragar
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aven ungdomar smahus. Att smahus utanfor centralorterna anvands som
fritidsbostader begransar utbudet av smahus pa marknaden.

Bostadssituationen for studenterna i Umea ser dock ut att forbattras under
kommande ar da 280 studentbostader beréknas vara inflyttningsklara under hosten
2016 och ytterligare 6ver 2 000 studentbostader vantas paborjas under detta ar och
nasta ar. Samtidigt har andra kommuner i lanet rapporterat att de inte kan
tillgodose en dkad bostadsefterfragan fran studenter.

Bostadsbrist, och sarskilt brist pa hyresratter, ar idag ett av de framsta hindren for
mottagande av nyanlanda. 12 av lanets kommuner bedomer att &r brist pa bostader
for nyanléanda. Situationen forvérras av att Migrationsverket hyr lagenheter av
allmannyttiga och privata bostadsbolag till asylsokande samtidigt som behovet av
lagenheter till anvisade nyanlanda 6kar. Nyanlanda som inte far en bostad kan inte
heller komma igang med sin etablering i samhéllet.

Den demografiska utmaningen

Lanets befolkning blir allt dldre och andelen aldre okar i forhallande till andelen
unga och andelen personer i yrkesverksam alder. Forandringen far konsekvenser
pa bostadsmarknaden for gruppen aldre i storre utstrackning har behov av
tillgdnglighetsanpassade bostdder och boendemiljoer. | kommuner dér en stor del
av bostaderna finns i det aldre bestandet kan tillgangligheten ofta vara begransad
(exempelvis saknas hiss) och atgarder kan behova vidtas for att anpassa
bostdderna ndr behoven forandras. | nybyggda trygghetsbostdder och
seniorbostader ar hyrorna ofta hoga, vilket innebar att det ar svart for den grupp
aldre som har begréansat ekonomiskt utrymme att betala for dessa bostader.

Hinder fér nyproduktion

Enligt kommunernas bedémning &ar det framforallt ekonomiska faktorer som
begransar bostadsbyggandet i lanet. Produktionskostnaderna kan i vissa delar av
lanet bli mycket hoga i forhallande till marknadsvardet pa befintliga bostader
vilket innebar att det ar svart att fa 1an for nyproduktion. Aven i ytteromradena
utanfor Umed &r det svart att fa lan for att finansiera nyproduktion av
hyresldgenheter (exempelvis kommundelarna Savar, Holmsund och Hornefors).

Boendeplanering

Kommunen har en viktig roll i planeringen av bostadsforsdrjningen och varje
kommun ska enligt lag ha riktlinjer for bostadsforsorjning. Fem av lanets 15
kommuner har antagit riktlinjer for bostadsforsorjning under forra eller
innevarande mandatperiod och i fyra kommuner pagar arbete/ska arbete paborjas
med att ta fram riktlinjer.

Lansstyrelsen ser positivt pa att fler kommuner nu prioriterar arbetet med att ta
fram riktlinjer for bostadsforsorjning och darigenom aktivt driver arbetet med
bostadsplanering. Att planera for bostadsforsorjningen &r inte bara angeldget for
kommuner med en 6kande befolkning, utan dven for kommuner dar befolkningen
minskar. Boendeplanering handlar om att undersoka, analysera och beddma
behovet av forandringar i bostadsbestandet utifran av hur krav och 6nskemal fran



olika delar av befolkningen forvantas utvecklas. Att planera for
bostadsforsarjningen &r saledes viktigt i alla kommuner.

Aktuellt inom omradet byggande och boende

Ett flertal forslag och atgarder som beror byggande och boende har presenterats
under de senaste aren. Bland annat presenterade regeringen under 2015 ett
investeringsstod for nyproduktion av hyresrétter, stod till byggande av bostader
for aldre och upprustningsstod for bl.a. energieffektivisering och renovering av
flerbostadshus. Flera av stdden ar &nnu inte beslutade. Ett stod som &r beslutat ar
statsbidraget till kommuner for att 6ka bostadsbyggandet (forordningen foreslas
trada i kraft 15 juni). Anslaget om 1,85 miljarder for 2016 ar uppdelat i tva potter
varav den ena avser de bostader som motsvarar behovet av bostader for nyanlanda
och den andra potten avser 6vriga bostader.

Den 1 mars 2016 tradde bosattningslagen i kraft. Den nya lagen innebér att alla
kommuner &r skyldiga att, efter anvisning, ta emot nyanlanda som har beviljats
uppehallstillstand. Syftet med lagen &r att nyanlanda snabbare ska tas emot for
boséttning i en kommun och pabdrja sin etablering pa arbetsmarknaden och i
samhaéllslivet.

Den 1 juni 2016 trddde nya amorteringskrav i kraft, vilket faststéller en
miniminiva for amortering av nya bostadslan. Det ar annu for tidigt att sdga hur
bostadsmarknaden paverkas av det nya amorteringskravet.



Utbudet pa bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden Vasterbotten

Det nationella maélet for bostadspolitiken &r “langsiktigt vdl fungerade
bostadsmarknader dar konsumenternas efterfragan mater ett utbud av bostader
som svarar mot behoven”. | drets Bostadsmarknadsenkat bedomer 240 av 290
kommuner att det rader underskott av bostader pa den lokala bostadsmarknaden,
Det ar en 6kning med cirka 30 procent fran forra aret.

| detta kapitel redovisas hur kommunerna uppskattar laget pa sin lokala
bostadsmarknad samt en beskrivning av bostadshestandets sammansattning och
utveckling i lanet.

Bostadsmarknad med bostadsbrist

12 av lanets 15 kommuner anger i Bostadsmarknadsenkaten 2016 att det rader
obalans, i form av underskott, pa den lokala bostadsmarknaden. Det ar tre
kommuner fler &n forra aret (Robertsfors, Mala och Vilhelmina) men framférallt
en stor forandring fran 2013 och 2014 da tre respektive fem kommuner gjorde
beddmningen att det fanns ett underskott av bostader i kommunen som helhet.
Dorotea dr den enda kommun i lanet som beddmer att bostadsmarknaden &r i
balans. Overskott av bostéder finns fortsatt i Sorsele och Asele

2013 2014
s Sorsel
St Mald Storu Mals
Norsj Norsj;
Skellefted Skellefted
Vilhelmina Lycksele Vilhelmina W
Vindeln Robertsfors Vindeln Robertsfors
D Dorotea
As As
Bjurhol 1l ﬂ)umolmw 1
Nordn¥#ing Nordnwing
2015 2016
ele Sorsele
Storuman Mald Storuman Mala
Norsjo Norsjo.
Skellefted Skellefted
Vilhelmina iycksae Vilhelmina Risala
Vindein Robertsfors Vindeln Robe rtsfors
Dorotea Dorotéy
A Vannis Asele vannis
Bjurholm Umel Bjurholm Umes
Wordtwng Underskott Nordinating
Balans
Overskott Kalla: BME

Figur 1. Bostadsmarknadslaget i kommunen som helhet 2013-2016

Samtliga 12 kommuner som redovisar obalans pa bostadsmarknaden i kommunen
som helhet redovisar ocksa ett underskott pa kommunens centralort. Fyra av
kommunerna redovisar &ven ett underskott i kommunens 6vriga delar (Norsjo,
Umead, Storuman och Vilhelmina).

Bostadsmarknaden i lanet har under de senaste aren blivit allt mer anstrangd och
det rader en stor konkurrens om lagenheter i kommunernas centralorter. | Umea
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rader brist pa samtliga typer av bostader och det hdga prislaget pa bostadsratter
och smahus gor det svart for exempelvis unga familjer att kopa en bostad i
kommunen. Prisutvecklingen i Umed har lett till en okad efterfragan i Umeas
kranskommuner dar prislaget & mer gynnsamt. Liknande situation finns &ven i
Skellefted dar prisékningen i centrala lagen medfort en dkad efterfragan utanfor
centralorten. Prisbilden pa bostader &r generellt mer fordelaktig i lanets inlands-
och fjallkommuner vilket 6kar mojligheterna for fler grupper att efterfraga smahus
i dessa kommuner. Samtidigt patalar flera kommuner att den laga prisbilden gor
att manga smahus inte kommer ut till forsaljning utan istallet behalls inom
familjen och anvénds som exempelvis fritidsbostader, vilket begrénsar utbudet av
smahus som finns ute till forsaljning.

Det nya amorteringskravet som tradde i kraft den 1 juni 2016 kan paverka
prisutvecklingen pa bostader. Kravet innebéar att alla som lanar till mer &n halva
bostadens varde maste betala av pa lanet. Banklan for lagenheter och smahus som
tas efter den 1 juni ska amorteras med tva procent per ar till 70 procent av
bostadens vérde och med en procent per ar till 50 procent av vardet. Bankerna har
mojlighet att gora undantag fran amorteringskravet i fem ar vid kop av
nyproducerade bostdder. I Umed har fastighetsmiklare meddelat att det varit
farre besokare pa visningar sedan kravet infordes och att amorteringskravet,
atminstone tillfalligt, verkat ddmpande pa marknaden.

Bostadsbestdndet

I slutet av 2015 fanns det 133 846 lagenheter i lanet. Smahus avser friliggande en-
och tvabostadshus samt par-, rad- och kedjehus (exklusive fritidshus).
Flerbostadshus avser bostadsbyggnader innehallande tre eller flera lagenheter
inklusive loftgdngshus. Ovriga hus avser byggnader som inte &r avsedda for
bostadsandamal, t.ex. byggnader avsedda for verksamhet eller samhéllsfunktion.
Specialbostader avser bostader for daldre, personer med funktionsvariaton,
studentbostader och 6vriga specialbostader.

Vésterbottens lan har en nagot storre andel lagenheter i smahus an riket i 6vrigt.
Lanets bostadsmarknad bestar till 47 procent av lagenheter i smahus jamfort med
rikets 43 procent. Nar det galler lagenheter i flerbostadshus &r forhallandet det
omvanda och en lagre andel av bestandet (42 procent) utgors av lagenheter i
flerbostadshus &n riksgenomsnittet som ligger pa 50 procent.

Andel lagenheter efter hustyp i Vasterbottens lan Andel ldgenheter efter hustyp i riket
(2015) (2015)

Kalla: SCB Kalla: SCB

Figur 2. Andel lagenheter efter hustyp i lanet. Figur 3. Andel lagenheter efter hustyp i riket



Fordelningen mellan hustyper skiljer sig at mellan lanets kommuner. De mindre
kommunerna med mindre tatorter har en storre andel smahus jamfort med Umea
kommun som har en storre andel lagenheter i flerbostadshus an i smahus. Umead ar
den enda kommun som har fler lagenheter i flerbostadshus &n lagenheter i
smahus. Bjurholm utmarker sig genom att ha en valdigt lag andel lagenheter, 7
procent, i flerbostadshus.

Fordelning hustyper lanets kommuner (2015)
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Figur 4. Fordelning mellan hustyper i lanets kommuner ar 2015

| fordelningen mellan upplatelseformer har lanet nagot storre andel hyresratter &n
riksgenomsnittet, 40 procent jamfort med 38 procent. Det &r en storre skillnad i
fordelningen mellan bostadsratter och &aganderatter. 1 lanet &r 44 procent av
ldgenheterna dganderatter och 16 procent bostadsratter. | riket som helhet &r
motsvarande siffror 39 procent och 23 procent.

Andel lagenheter efter upplatelseform i riket

Andel lagenheter efter upplatelseform i
(2015)

Vasterbottens lan (2015)

0%

16% Kalla: SCB Kalla: SCB

Figur 5 och 6. Andel lagenheter efter upplatelseform i lanet respektive riket.

Bostadsbestdndets utveckling

Uppgifter kring bostadsbestandets utveckling kommer framst fran tva kallor. Det
nationella lagenhetsregistret som administreras av Lantméaterimyndigheten samt
via kommunernas inrapportering av bygglov, startbesked och slutbesked till SCB.

Till 1agenhetsregistret rapporterar byggherrar och fastighetsagare in uppgifter om
hustyp, nybyggnadsar och antal rum per lagenhet m.m. Ett nummer i
lagenhetsregistret ar obligatoriskt for att ett hushall ska kunna folkbokfora sig pa
adressen. Registret innebar att befolkningen sedan hosten 2011 ar registrerade pa
en lagenhet och inte som tidigare enbart pa en fastighet. Skillnaderna mellan
uppgifterna om nybyggda hus utifran inrapporterade bygglov och forandringarna i



lagenhetsregistret gor att det blir stora efterslapningar i statistiken. En annan
osédkerhetskalla ar att inte alla kommuner rapporterar in beviljade bygglov I6pande
till SCB. En fardigstalld lagenhet kan rapporteras in i registret aret efter.

Utifran lagenhetsregistret tillkom det 1 302 lagenheter i lanet under 2015, de
flesta nya lagenheterna tillkom i flerbostadshus (se figur 7). | l&genhetsregistret
ingar aven de forandringar som innebar omvandlingar fran permanenta smahus till
fritidshus och tvéart om, samt andra andringar av lagenheter. | l&net som helhet
finns 388 farre smahus 2015 &n 2014. Enligt SCB ar forklaringen att det inte finns
nagon person folkbokford pa adressen och bostaden avfors da fran
lagenhetsregistret. Det vanligaste ar att dessa bostéder inte langre anvénds som
permanentbostéder utan som fritidsbostader'. Noterbart ar att Vilhelmina (-71),
Dorotea (-66) och Lycksele (-49) tillsammans har 186 smahus farre 2015 &n 2014,
dvs. smahus som inte langre anvands som permanentbostader.

Forandringar i bestandet 2015 enligt lagenhetsregistret Killa: SCB
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Figur 7. Forandringar i bostadshestandet 2015 enligt lagenhetsregistret

Foto: Lansstyrelsen Vasterbotten

12015-05-16. Telefonsamtal med Martin Verhage, SCB
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Bostadsbyggandet

Enligt statistik fran SCB paborjades under 2015 1 581 lagenheter i lanet och 1 259
lagenheter fardigstalldes. Sett till de senaste 15 aren pabdrjades och fardigstalldes
rekordmanga lagenheter under forra aret. Bostadsbyggandet i lanet sker
huvudsakligen i Umea och Skellefted. Narmare 90% av de lagenheter som byggts
sedan ar 2000 har byggts i Umea (9 458 av totalt 10 740). Under samma period
har 634 lagenheter byggts i Skellefted och 648 lagenheter i resterande 13
kommuner.

Uppgifterna ar dock inte helt tillforlitliga da statistiken bygger pa att samtliga
byggnadsnamnder ska rapportera in uppgifter till SCB.

Fardigstallda samt paborjade lagenheter i lanet 2000-2015 Klla: 5CB

Antal lagenheter
©
38
-~

0 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

m— Aganderdtt 113 121 165 | 125 177 229 240 255 235 197 155 173 153 253 | 121 246
Bostadsratt 26 110 303 68 102 326 184 151 187 118 83 24 185 207 197 494
Hyresratt 80 209 178 143 789 294 341 419 630 121 294 200 220 228 352 519

X Totaltfardigstdllda | 219 = 440 646 | 336 1068 849 | 765 825 1052 436 532 397 558 | 688 670 1259

= & = Paborjade 515 477 407 664 1203 1017 1374 508 681 292 604 484 675 819 1010 1581

Figur 8. Pabdrjade och fardigstallda lagenheter i lanet 2000-2015

Férvéantningar
| Bostadsmarknadsenkaten redovisar kommunerna varje ar sina forvantningar om
paborjande byggnationer av lagenheter i flerbostadshus respektive smahus.

Kommunerna bedomer att det i ar kommer att paborjas 2 938 lagenheter
ytterligare 2 528 lagenheter under nasta ar’. Det finns dock en osakerhet vad
galler dessa uppgifter, vilket kommunerna ocksa papekar. | borjan av 2016 kan
det vara svart att forutse vilka projekt som kommer att pabérjas under kommande
ar. Enligt statistik fran SCB har det under 2016 ars forsta kvartal paborjats 202
lagenheter, varav 180 i flerbostadshus och 22 i smahus. Aven om det finns en
underskattning i statistiken ar det knappt halvvégs in pa 2016 inte mycket som
talar for att narmare 3 000 lagenheter kommer att pabdrjas under aret.

De flesta av de bostader som véntas paborjas under kommande ar kommer att
byggas i Umea och kommunen har ocksa ambitioner att véxla upp
bostadsbyggandet genom att ha en planberedskap som mojliggor att 2 000 nya
bostader per ar ska kunna byggas i kommunen. Bostadsfragan ar ocksa en av
nyckelfragorna for att kommunen ska kunna na befolkningsmalet om 200 000
invanare ar 2050.

2 BME 2016



Hinder for okat byggande

| Bostadsmarknadsenké&ten anger kommunerna de tre frdmsta faktorerna som for
nérvarande begrénsar bostadsbyggandet i kommunen. Kommunerna anger
framforallt ekonomiska faktorer som hinder for bostadsbyggandet. Det handlar
om hogra produktionskostnader samt svarigheter for privatpersoner att fa
lan/bankernas harda lanevillkor. En svag andrahandsmarknad for bostader, brist
pa detaljplan pa attraktiv mark samt vikande befolkningsunderlag &r ocksa
faktorer som namns av flera kommuner.

Boverket bekréftar bilden av att ekonomiska faktorer hindrar bostadsbyggandet
och konstaterar, inom ramen for Boverkets kreditgarantier, att flera banker har
blivit allt mer restriktiva i sin utlaning och forsiktiga i sina fastighetsvarderingar,
vilket framforallt paverkar sma och medelstora byggherrar. Pa grund av att
byggherrarna har svart att fa finansiering blir projekt inte av eller skjuts pa
framtiden. Pa svaga bostadsmarknader &r svarigheterna att finansiera
nyproduktion tydliga®.

Foto: Lansstyrelsen Vasterbotten

* Boverkets indikatorer. Nummer 1, maj 2016



Allmannyttan

De allmannyttiga bostadsbolagen ar viktiga aktérer pa bostadsmarknaden. Over
50 procent av alla hyresréattslagenheter i lanet tillhér allménnyttan. Samtliga av
lanets 15 kommuner har kommunala bostadsbolag eller stiftelser som tillsammans
har en stor betydelse for bostadsutbudet och bostadsmarknadens utveckling i
l&net.

Antalet lediga lagenheter i lanets allmannytta ar fortsatt lagt och har minskat
under de senaste aren. Endast 121 av allméannyttans cirka 26 500 lagenheter var
outhyrda den 1 januari 2016. | fem av kommunerna fanns det 1 januari 2016 inga
lediga lagenheter i allmannyttans bestand. | Skellefteda som angett 50 lediga
lagenheter anges att lagenheterna ar vakanta pa grund av renovering etc. For att
omséattningen ska fungera pa ett tillfredsstallande sétt behdéver det finnas storre
vakanser i bestandet.

Tabell 2. Kotider i allmannyttan, 3 rum och kék*

Det allmannyttiga bostads-

Lagenheter Antal personer Kotid for en 3:a

Kommun Allmannyttigt bolag i bolaget i ko i ndromréade bOlaget i Umeé, BOStaden,
Bjurholm 178 150 ' har en genomsnittlig kotid
Dorotea Doroteahus 500 - - 0 0 "

Lycksele Lyckselebostader 1330 272 - pa 5_12 ar for en trea' I
Mala Malabostaden 350 103 - Skelleftea ar koétiden 5 ar
Nordmaling  Nordmalingshus 336 - 2-4 man for en trea hOS a”man_
Norsjo Norsolagenheter 327 316 2-3ar . .
Robertsfors  Robertsforsbostader 224 150 1ar nyttan' KOtIden varierar
Skellefted  Skellfteabostader 5 500 28 695 sar beroende pa vilket omrade
Sorsele Sorselebo 200 5 1 man som eﬁerfrégas_ | ﬂera av
Storuman Umluspen 373 65 - .. .
Umea Bostaden 15 670 96 500 5-12 ar Ianets kommuner ar
Vilelmina  Vilhelminabostder 700 75 12ar kotiden mer an 1 ar for att
Vindeln Vindelnbostader 260 163 1 man fé en |agenhet hos allman-
Vannds Vannas Fastigheter 400 150 2ar

Asele Aselehus 300 30 0-1 ar, nyttan' Hos Doroteahus
Kalla: Hem & Hyra finnS daremOt Ied'ga

lagenheter i storleken 3-4 rum och kok for omedelbar uthyrning, men inga mindre
lagenheter.

Antalet vakanta lagenheter i allmannyttan har varit lagt de senaste aren. Den laga
vakansgraden kan leda till inlasningseffekter som exempelvis kan leda till
otilldten andrahandsuthyrning. En lagre omsattning i allmannyttans bestand leder
ocksa till att farre lagenheter blir tillgangliga for socialtjansten att erbjuda till de
grupper som inte kan fa ett eget kontrakt.

Férdndringar i allménnyttans bestand

Enligt BME tillkom 423 lagenheter i allmannyttans bestand genom nyproduktion,
kop och omvandling under 2015. Samtidigt minskade allmannyttans bestand med
1 111 l&genheter genom forsaljning och rivning (1 049 forséljning och 62 genom
rivning). Som motiv for beslutet att salja de 1 043 lagenheterna i Skelleftea anges

* http://www.hemhyra.se/norrbotten/sa-har-lange-far-du-koa-en-egen-bostad, 2016-05-24
I Hem & Hyras sammanstéllning saknades Doroteahus. Uppgifter 4r inhdamtade fran Doroteahus
den 24 maj 2016.
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att forsaljningen ska mojliggora nyproduktion. Lagenheterna &gs idag av ett privat
fastighetsbolag som  fortsatt  upplater lagenheterna  med  hyresrétt.
Nettoforandringen i lanets allménnytta under 2015 var -688 lagenheter.

Sorsele ar den enda kommun dar det finns beslut om att sélja delar av det
allmannyttiga bostadsbolagets bestand under 2016. Kommunen avser att sélja nio
bostader till en privat fastighetsagare for fortsatt uthyrning. I Umea har forséljning
diskuterats i bade agarstyrelse och i bolagets styrelse, men beslut om eventuell
forsaljning har &nnu inte fattats. | fyra kommuner planeras rivning av sammanlagt
97 bostader i allmannyttans bestand under 2016 och 2017. 95 av lagenheterna rivs
for att ge plats for nyproduktion.

Foto: Lansstyrelsen Vasterbotten
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Behov

Enligt det nationella malet for bostadsmarknaden ska utbudet av bostader
langsiktigt svara mot konsumenternas behov. Behovet av lagenheter forandras
standigt beroende pa befolkningens alderssammanséttning men ocksa beroende pa
vilka grupper som efterfragar bostader och vilka sarskilda behov befolkningen
har.

| detta kapitel redovisas befolkningens utveckling och sammansattning i lanet
samt bostadsbehovet for olika grupper.

Demografisk utveckling

Hur utvecklas befolkningen och hushdllen?

| lanets 15 kommuner bodde vid utgangen av 2015 sammanlagt 236 378 personer,
130 448 kvinnor och 132 930 mén. Befolkningen i Vasterbotten ¢kade med 1 016
personer (410 kvinnor och 606 méan) under 2015, vilket ar en forhallandevis stor
befolkningsokning sett till de senaste aren. Fyra av lanets kommuner okade i
befolkning under 2015, jamfort med atta kommuner aret innan. Den allra storsta
befolkningsokningen (1 164 personer) hade Umea kommun. Befolkningen 6kade
ocksa i Bjurholm (2 personer), Robertsfors (47 personer) och Skellefted (7
personer).

| elva av lanets kommuner minskade befolkningen. | forhallande till folkmangden
var befolkningsminskningen mest markant i Sorsele (49 personer), dar
befolkningen minskade med néstan 2 procent. Det finns tydliga skillnader i
befolkningsférandringarna sett till kvinnor och man. Exempelvis minskade antalet
kvinnor i Skellefted under 2015 (-44) medan mannen blev 51 fler.

Sorsele
2516
-49

Storuman
5943
-12

Vilhelmina
6829
-19

Dorotea
2740
-17

Mala
3109

-6 Norsjo
4176

= Skelleftes

72031

Lycksele +7
12177

-31 i
Vindeln Robertsfors
5371 6771
-12 +47

; Vinnds = Umed
Bjurholm o550 (120777
2403 23 Giied

Nordmaling
7060
-25

Kdlla: SCB

Figur 9. Befolkningsférandring i 1anets kommuner 2015



Lanet har under de senaste elva aren haft ett positivt fodelsenetto, dvs. antalet
fodda i lanet ar fler an antalet som dor. Sedan 2009 har lanet bade ett positivt
fodelsenetto och inflyttningsnetto®, vilket bidrar ytterligare till lanets
befolkningstillvaxt. Det ar enbart invandringen fran utlandet som bidar till lanets
positiva inflyttningsnetto.

Under 2015 hade elva av lanets femton kommuner ett positivt flyttnetto totalt. For
sju av dessa kommuner var det negativa fodelsenettot storre an flyttnettot vilket
innebér att dessa kommuner minskade i befolkning. Lanet har ett negativt
flyttnetto mot 6vriga Sverige (-599 personer, varav -312 kvinnor och -287 mén).
Det negativa flyttnettot mot dvriga Sverige &r dock den minsta flyttningsforlusten
sedan 2005 da lanet hade ett positivt flyttningsnetto mot dvriga Sverige.

2015 syns ocksa en 6kning av fodelsedverskottet jamfort med foregaende ar. Fran
193 personer under 2014 6kar fodelsedverskottet till 227 personer 2015.
Tabell 3. Befolkningsforandringar 2015

Folkmangd Forandring  Forandring Fodelse- Flyttningsnetto
antal % overskott

[ ddravmet |
Totalt _Egna (anet [Gvriga Sverige Utlandet
263 378 .

Bjurholm 2 453 2 0,08% -19 21 -6 7 20
Dorotea 2 740 -17 -0,62% -28 10 -10 -54 74
Lycksele 12177, -31 -0,25% -10 -21 -52 -47 78
Mala 3109 -6 -0,19% -12 6 7 -27 26
Nordmaling 7 060 -25 -0,35% -47 22 -25 13 34
Norsjo 4176 -4 -0,10% -7 1 -6 -22 29
Robertsfors 6771 47 0,69% -4 50 17 16 17
Skelleftea 72 031 7 0,01% -115 103 -151 -330 584
Sorsele 2 516 -49 -1,95% -18 -38 -22 -54 38
Storuman 5943 -12 -0,20% -43 28 -36 -4 68
Umea 120 777, 1164 0,96% 600 557 342 29 186
Vilhelmina 6 829 -19 -0,28% -43 23 1 -81 103
Vindeln 5 371 -12| -0,22% -9 -3 -23 -15 35
Vannas 8593 -23 -0,27% 14 -43 -36 -8 1
Kélla: SCB

De senaste tio ren har lanets befolkning dkat med 5 797 personer® (se figur 10).
Siffrorna visar att det enbart &r Umead kommun, Skellefted kommun och Vannas
kommun som har 6kat sin befolkning. Umea 6kade under perioden med 10 019
personer, Skellefted med 121 personer och Vannas med 181 personer. Ovriga
kommuner har under samma period haft en befolkningsminskning om totalt 4 595
personer’ (se figur 11).

Befolkningsutveckling Vasterbottens lan 2006-2015  Kalla: SCB

264000 134000
263000 133000
262000
261000
260000
259000
258000
257000
256000
255000 127000

254000 2006 2007 @ 2008 @ 2009 @ 2010 2011 2012 2013 2014 2015 126000

Totalt 257581 257593 257812 258548 259286 259667 260217 261112 262362 263378
e MEn 128909 129069 129269 129805 130308 130519 130894 131556 132324 132930
""" Kvinnor 128672 128524 128543 128743 128978 129148 129323 129556 130038 130448

Figur 10. Befolkningsutveckling i Vasterbottens Ian 2006-2015.
Befolkningsutvecklingen for kvinnor och méan lases pa hoger axel.

132000
131000
130000
129000

128000

> Inflyttningsnetto avser samtliga inflyttningar minus samtliga utflyttningar
® Folkmingd 31 december 2015 jamfért med folkmangd 31 december 2005.
7 SCB, Befolkningsstatistik
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Befolkningsutveckling i lanets kommuner 2006-2015 Kalla: scB
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Figur 11. Befolkningsutveckling i lanets kommuner 2006-2015. Umed lases pa hoger
axel.

Kommunerna i norra Sverige (Norrbotten, Vasterbotten, Vasternorrland och
Jamtland) har de tio senaste aren haft liknande flyttmoénster. Umea, Sundsvall och
Lulea ar de kommuner som har den hogsta befolkningstillvaxten. Det ar Umeas
kranskommuner som har den storsta nettoutflyttningen till Umed. For 6vriga
kommuner dominerar nettoutflyttning till Ovriga lan eller till Skelleftea.
Undantaget ar Vannas kommun som har ett positivt flyttnetto mot Umea kommun.
Till Umed, lanets storsta stad, flyttar manniskor fran andra kommuner i lanet men
ocksa fran andra lan. Samtidigt flyttar nastan lika manga ifran Umea.
Forklaringen till detta ar att manga studenter som flyttar till Umea valjer att flytta
fran kommunen efter avslutad utbildning.

Nar flyttnettot fordelas pa alder Fytinetto Vasterbottens i (2015)
och kon é&r det tydligt att fler

ungdomar flyttar in till lanet an ut =
fran lanet. Flyttningarna &r relativt
lika for kvinnor och man, d&ven om
nagot fler man an kvinnor lamnar
lanet mellan 25-35 ars alder.
Flyttnettot foljer i stort den period .
i livet dd manga flyttar for
utbildning.
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Figur 12. Flyttnetto i Vasterbottens lan
2015 efter kon och alder.

Férvéntad befolkningsutveckling

Aven om befolkningen under en langre tid minskat i flera kommuner har lanet
aldrig tidigare haft s& manga invanare som 2015. Den arbetsfora befolkningen,
dvs. antalet 20-64 aringar, kommer att fortsétta minska i alla kommuner utom
Umea och Vénnas. | tre av lanets befolkningsméssigt minsta kommuner véntas en
befolkningsminskning ske i samtliga aldrar, medan Umea och Vénnas forvantas
ha en positiv befolkningsokning i samtliga aldersklasser®.

® Region Vasterbotten (2016). 40 000 nya medarbetare behévs fram till 2025. Strategisk

kompetensférsorjning i Vasterbotten.
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Statistiska centralbyrans befolkningsprognos &r i nulaget starkt beroende av
Migrationsverkets prognoser for asylinvandringen. SCB har under 2016 reviderat
den befolkningsprognos for riket som togs fram under forra aret. Prognosen
stracker sig fram till ar 2060 och Sveriges befolkning beréknas 6ka varje ar under
perioden. 2015 uppgick befolkningen till 9,85 miljoner personer. Under 2016
beraknas den svenska befolkningen 6ka med nastan 123 000 personer. Okningen
beror framst pa ett forvantat stort invandringséverskott (96 000 personer), men
ocksa pa att antalet fodda kommer att 6verstiga antalet doda med 27 000 personer.
| prognosen raknar SCB med att befolkningen véxer med cirka 739 000 personer
fram till ar 2020. Prognosen for aren 2016-2020 ligger darmed drygt 100 000
hogre &n den prognos som SCB presenterade i maj 2015°.

Alderssammansdttning

Av lanets befolkning har Umed lagst medelalder och Asele hdgst. Umed &r den
enda kommun som har en lagre medelalder an genomsnittet for riket. Lanet som
helhet har en nagot hogre medelalder an riket (41,7 ar jamfort med 41,2 ar) (se
figur 13). Flera av lanets kommuner har en andel av befolkningen som dar néra,
eller 6ver 30 procent. Umea kommun &r den enda kommun som har en lagre andel
av befolkningen Gver 65 ar an genomsnittet for riket.

Befolkningens medelalder (2015) Kalla: SCB Andel av befolkningen aldre an 65 ar (2015) Kalla: SCB
49,0
47,0 46,8 . . 29,9%30,2% 30,31
454 455 451 W’ & 30 oy 2814283
441 A6 a5 i 24,7% 24,75 24,83 259 281

——— Linet 41,7 sseeeenee Riket 41,2 o 8net 20,7 %  weeeeees Riket 20,0

Figur 13 och 14. Medelalder i lanets kommuner, lanet och riket samt andel av
befolkningen aldre an 65 ar

Hushdall

Totalt fanns det 119 844 hushall i lanet 2015, en 6kning med 3 327 hushall sedan
2012. | princip nyttjar ett hushall en lagenhet (permanentbostad). | SCB:s statistik
bestar hushallen av de personer som ar folkbokforda i en lagenhet™.

| tio av lanets kommuner har antalet hushall 6kat mellan 2012 och 2015.
Forandringar i antalet hushall beror dels pa befolkningstillvaxten och flyttnettot,
men aven av att befintliga hushall splittras till exempel genom att ungdomar
lamnar foraldranemmet eller pd grund av skilsmassor och separationer.
Exempelvis har Lyckseles befolkning minskat med 174 personer under perioden,
samtidigt som antalet hushall har 6kat med 109 stycken. Umeas befolkning har
okat med knappt 3 500 personer, medan hushallen har 6kat med drygt 2 500. |
Skelleftea okade antalet hushall under perioden med 446, medan
befolkningsdkningen var 257 personer.

° SCB. Statistiska meddelanden BE 18 SM 1601

19 Berakningarna baseras pa uppgifter i lgenhetsregistret. Antalet hushall i statistiken &r trots detta
en underskattning da det i riket 2015 saknades drygt 260 000 personer som inte ar folkbokforda pa
nagon lagenhet.
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Antal hushall per kommun 2012-2015 Kalla: sCB
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Figur 15. Antal hushall i lanets kommuner. Skellefted och Umea lases pa hoger axel.
Siffran anger férandringen av antalet hushall mellan 2012 och 2015

Boendetyp och uppldtelseform

I lanet bor en storre andel av
mannen, &n av kvinnorna i en- eller
tvafamiljshus, vilket OGverensstam-
mer med maonstret pa nationell niva.
En betydligt storre andel av mannen
i lanet &n av kvinnorna i
aldersgrupperna 50-69 ar och 70 ar
och &ldre bor i en- eller tvafamiljs-
hus. En storre andel kvinnor &n mén
bor i hyresrdtt Andelen av mannen i
lanet som bor i bostadsratt ar storre
an andelen bland kvinnorna i alla
aldrar férutom i grupperna 50-69 ar
och 70 ar och aldre. Siffrorna kan
delvis vara ett resultat av att aldre

Tabell 4. Boende, personer 16 och &ldre i
Vasterbottens lan 2008-2012

En- eller Hyresratt Bostadsratt

Ader och kon tvafamiljshus (upplatelseform) (upplatelseform)
Samtliga

Kvinnor 54,9 38,5 11,7
Méan 60,6 30,7 13,4
16-29 ar

Kvinnor 38,6 58,4 6,5
Méan 37,0 52,6 14,9
30-49 ar

Kvinnor 69,1 31,8 8,1
Man 62,8 31,1 14,5
50-69 ar

Kvinnor 64,0 21,8 15,2
Man 81,6 1,4 10,5
70- ar

Kvinnor 39,1 49,3 19,0
Mén 63,0 22,3 13,2

Kalla: SCB,

kvinnor har lagre pension &n vad man har och darfor i stérre utstrackning bor i
hyresratter eller bostadsratter. Pa nationell niva ar den genomsnittliga andelen
bland kvinnorna som bor i bostadsratt nagot stérre an andelen bland méannen.

Kvinnor och méns boende &r relativt lika i VVasterbottens l&n, forutom att det i de
aldre aldersgrupperna ar vanligare bland man &n bland kvinnor att bo i en- och
flerfamiljsvilla och att det bland de aldsta kvinnorna &r betydligt vanligare an

bland mannen i samma aldersgrupp att

bo i hyresratt™.

11| ansstyrelsen Vasterbotten, JAMLYS. En jamstalldhetsanalys av klimatp&verkande konsumtion,

livsstil och makt. 2014
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Nybyggnadsbehov

Tolv av lanets kommuner svarar i arets Bostadsmarknadsenkat att de har ett
underskott av bostader pa den lokala bostadsmarknaden. | flera av kommunerna
handlar det om att befintligt bestand inte motsvarar den efterfragan som finns pa
marknaden. De lokala befolkningssammansattningarna &r en betydande faktor for
hur vél det befintliga bestandet kan svara upp mot den efterfragan och de behov
som finns pa bostadsmarknaden.

Tio av lanets kommuner bedomer att det finns ett behov av att nya bostader
tillkommer under de narmaste fem aren for att komplettera befintligt bestand och
mota den efterfragan som finns. Det handlar framforallt om hyresrétter i
storlekarna ett till tre rum och kok. I nagra av lanets kommuner behéver befintligt
bestdnd &ven kompletteras med storre ldgenheter och lagenheter i olika
upplatelseformer.

| lanet har det i snitt fardigstallts 714 lagenheter per ar under perioden 2011-2015.
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Foto: Marita Alatalo
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Bostader for olika grupper

Bostadsefterfragan ar olika for olika grupper. Exempelvis efterfragar unga ofta en
lagenhet i med billig hyra i centrala lagen, medan aldre har behov av lagenheter
med hog tillganglighet. Det &r viktigt att beakta olika gruppers behov och
preferenser da det framtida bostadsbyggandet planeras.

Nyanldnda

Den 1 mars 2016 tradde bosattningslagen (SFS 2016:38) i kraft. Den nya lagen
innebér att alla kommuner &r skyldiga att, efter anvisning, ta emot nyanldnda som
har beviljats uppehallstillstand. Syftet med lagen &r att nyanlanda snabbare ska tas
emot for bosattning i en kommun och paborja sin etablering pa arbetsmarknaden
och i samhéllslivet.

Under 2016 har Migrationsverket och Arbetsférmedlingen ett delat ansvar for att
anvisa nyanlanda till bosattning i en kommun inom ramen for bos&ttningslagen.
Fran och med den 1 januari 2017 ansvarar Migrationsverket for hela
bosattningsuppdraget. Lansstyrelsen ska medverka till att det finns beredskap for
mottagande i kommunerna.

21 702 personer kommer att omfattas av anvisningar till kommuner under 2016,
varav 365 nyanldnda personer kommer att anvisas till Véasterbotten. L&net
forvantas ocksa ta emot 1 635 ensamkommande barn.

| lanet finns flera kommuner som under flera ar tagit emot manga nyanlanda i
forhallande till sin befolkning (Sorsele, Dorotea och Norsj6). Trots detta har
Vasterbottens lan varit bland de samsta i landet pa att ta emot nyanlanda.
Samtidigt har inflyttningen av utrikes fodda under flera ar visat ett positivt netto
och markant bidragit till lanets befolkningsokning under senare ar.

For nagra av lanets kommuner innebar den nya lagen att kommunen ska ta emot
vasentligt fler nyanlanda an under foéregaende ar, och flera kommuner ser en
utmaning i att fa fram bostader at alla. Det &r av stor vikt att kommunerna har en
strategi for hur bostadsforsorjningen for bland annat nyanlanda ska klaras bade pa
kort och pa lang sikt. Nyanldndas behov och preferenser ar viktiga att beakta i
bostadsplaneringen. Vilka upplatelseformer, ldgenhetsstorlekar, standard och
lagen efterfragas av nyanlanda som bor eller 6nskar att bo i lanet? Fragan om
nyanlandas boende ar viktig aven for kommuner dar det idag finns tillgang till
bostader, da nyanlanda kan utgéra en viktig del i den framtida
befolkningsutvecklingen.

| arets BME svarar 12 av 15 kommuner att det finns ett generellt underskott av
bostader pa den lokala bostadsmarknaden och 13 av 15 beddmer att det rader ett
underskott av bostader for nyanlanda. Samtliga av dessa kommuner hanvisar till
att bristen beror pa att det finns ett underskott av hyreslagenheter. Flera
kommuner anger ocksa att det finns ett underskott pa stora lagenheter och sma
lagenheter. | vissa kommuner finns lediga lagenheter utanfor centralorterna men
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bristande kommunikationer forsvarar majligheterna for nyanlanda, som har
aktiviteter enligt etableringsplan, att bosétta sig dar.
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Figur 16. Bostadsmarknadsléget i 1anets kommuner samt antal anvisade nyanlédnda 2016.

Kommunerna arbetar pa olika satt for att sakerstélla att det finns bostader for
nyanldnda. 14 av lanets kommuner har ett regelbundet samarbete med det
allménnyttiga bolaget for att tillgodose bostadsbehovet for anvisade nyanlédnda
personer och fyra kommuner har ett regelbundet samarbete med privata
fastighetsagare.

Ungefar halften av de nyanlanda som vantas bli aktuella for mottagande pa
anvisning i kommunerna kommer 2016 att utgoras av ensamhushall, vilket
innebar att manga i gruppen nyanlanda konkurrerar om samma typ av bostader
som andra grupper som har det svart pa bostadsmarknaden, exempelvis ungdomar
och studenter. Andelen hushall med behov av bostadsanpassning vantas vara lagre
jamfort med normalpopulationen®. Alla kommuner behover dock ha beredskap
for att anpassa bostader utifran individuella behov.

Studenter

Umea Universitet ar ett av landets storsta larosaten med drygt 31 000 studenter
och forskarstuderande. Det ar ocksa i Umea som de allra flesta av lanets studenter
finns. Umea har haft ett underskott av bostader for studenter de senaste tio aren,
med undantag for 2009 da kommunen gjorde bedémningen att det inte var nagra
storre problem for studenter att hitta en lamplig bostad. Bristen pa bostader for
studenter har berott pa en generell bostadsbrist, att de lediga lagenheterna har
funnits pa omraden som inte har varit attraktiva for studenter samt att lediga
lagenheter har haft en for hog hyra®.

Sveriges forenade studentkarer (SFS) granskar varje ar bostadssituationen i
landets studentstéder. 2015 ingick 33 stdder i undersokningen. SFS:s rapport visar
att bristen pa bostader for studenter fortsétter att vara svar. 2015 rodlistas 12
stader dar inflyttade studenter inte kan rdkna med att fa tillgang till en bostad

2 Migrationsverket, Arbetsformedlingen & Lansstyrelserna. Planering for mottagande av
nyanlénda for bosattning under 2016
http://extra.lansstyrelsen.se/integration/SiteCollectionDocuments/Boséttning/Planering%20f6r%20
mottagande%20av%20nyanldnda%202016.pdf, 2016-05-27

3 BME 2007-2016
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under sin forsta termin. Situationen for studenterna har blivit varre och antalet
rodlistade stader har fordubblats sedan 2012, Umea rodlistades i rapporten 2015,
liksom &r 2013 och 2014%,

Situationen for Umeas studenter ser dock ut att forbattras under kommande ar da
nastan 1500 studentbostader, i direkt anslutning till campus, vantas pabérjas under
aret och 280 studentbostader berdknas vara inflyttningsklara under hosten 2016.
Under 2017 véntas ytterligare 800 studentbostader paborjas. Samtliga bostader
uppfors av privata hyresvéardar da allmannyttan i Umea inte bygger éronmarkta
studentbostéder, utan istallet satsar pa bostader som kan efterfragas av exempelvis
unga och studenter. Skellefted kommun beddmer for forsta gangen att det finns ett
underskott av bostader for studenter. Aven Vannas och Robertsfors upplever en
bostadsefterfragan fran studenter och anser att det finns ett underskott pa den typ
av bostader som gruppen efterfragar.

Ungdomar

Bostadsbristen for unga®’ har ékat kraftigt under de senaste aren. 2014 uppgav 62
procent (180 kommuner) av landets kommuner att de hade en bostadsbrist for
unga. Motsvarande siffra 2015 var 76 procent (219 kommuner) och i arets enkat
uppger 84 procent av kommunerna (245 kommuner) att de har ett underskott av
bostader for unga.

Aven i lanet har bostadsbristen for ungdomar okat. 2014 rapporterade atta av
lanets kommuner att ungdomar har svarigheter att hitta en bostad i kommunen.
Antalet hade 2015 okat till tio kommuner och i arets enkat uppger 12 av lanets
kommuner att det finns ett underskott av bostader for ungdomar. Bostadsbristen
beror framforallt pa att det generellt finns fa lediga lagenheter samt att det finns
for fa sma lediga lagenheter. | fem av lanets kommuner pagar insatser for att
underlatta for ungdomar att hitta en egen bostad. Skellefted ar den enda kommun i
lanet som for nédrvarande har sérskilda ungdomsbostader (36 stycken). Under
2016 och 2017 véntas totalt 54 ungdomsbostader tillkomma i lanet (Skelleftea,
Nordmaling, V&nnas och Storuman).

Sorsele

Storuman Mald
Norsjé
Skelleftea

Vilhelmina el

Vindeln Robertsfors
Dorotea

Asele Vénnas -
Bjurholm Umea

Nordmaling

Underskott
Balans
Overskott

Figur 17. Utbud av bostader for ungdomar 19-25 ar (BME 2016)

14 Sveriges forenade studentkarer: SFS bostadsrapport 2015. Stockholm
15 Sveriges forenade studentkarer: SFS bostadsrapport 2013. Stockholm
18 Sveriges forenade studentkarer: SFS bostadsrapport 2014. Stockholm
7 | Boverkets bostadsmarknadsenkat definieras ungdomar som personer mellan 19-25 &r
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Gruppen unga &r blandad, men har som grupp sdmre ekonomiska forutsattningar
an manga andra i konkurrensen om bostader. Unga har generellt sett ofta en lagre
inkomst, mindre trygga anstallningsforhallanden och ett begransat sparat kapital.
En hyresratt blir darfor for de flesta ungdomar den forsta egna boendeformen. |
lanet finns dven en annan bild av efterfragan pa bostader hos lanets unga. | ett
antal av lanets befolkningsmassigt mindre kommuner &r prisnivan pa
smahusmarknaden i kommunen sa lag att det mojliggor aven for ungdomar att
efterfraga smahus, vilket manga ocksa gor. Att manga, ofta aldre, som flyttar fran
smahus utanfor centralorten till lagenhet i centralorten véljer att behalla sina
bostader inom familjen, och nyttja dem som fritidshus, begransar utbudet for dem
som efterfragar smahus.

Aldre och personer med funktionsnedsdttning

Liksom Gvriga delar av Sverige har Vasterbotten en aldrande befolkning. | takt
med att manniskor lever allt langre och foder farre barn ser aldersstrukturen idag
helt annorlunda ut an for 100 ar sedan. Andelen aldre i befolkningen forvantas 6ka
med 30 procent mellan 2010 och 2050, enligt SCB:s befolkningsprognos. Det
innebar att en fjardedel av befolkningen kommer att vara 65 ar eller aldre ar 2050.
Alla kommuner i Vasterbotten, bortsett fran Umea, har en hogre andel aldre i
befolkningen an riksgenomsnittet.

For 40 ar sedan var omkring fem procent av den svenska befolkningen 75 ar eller
aldre. Idag ar den siffran nio procent och ar 2030 véntas drygt 12 procent vara
over 75 ar. Situationen ser likadan ut i Vasterbottens lan som i resten av riket och
detta kommer att paverka bostadsforsorjningen och planeringen framéver.

Nar det géller byggandet av nya bostader for denna grupp sa har flera projekt
slutforts under de senaste aren och flera projekt ar pa gang. Bland annat pagar just
nu byggnation av drygt 100 trygghetsbostader i Umea och ytterligare 24 stycken
vantas paborjas under 2017. | Vilhelmina kommer sex trygghetsbostader att
tillkomma under nasta ar genom ombyggnad av det sa kallade Centrumhuset dar
Polisen, Forsakringskassan och Arbetsférmedlingen tidigare haft kontor. |
Nordmaling vantas 16 seniorbostader pabdrjas under nasta ar, och i Vannas och
Storuman véntas totalt 46 lagenheter i sarskilt boende for aldre tillkomma under
2017.

Hyrorna i dessa nyproducerade trygghetsboenden och seniorboenden kommer
sannolikt att vara hoga, vilket innebar att det blir svart for dldre med begransat
ekonomiskt utrymme att kunna efterfraga den hér typen av bostader. Det finns
risk for att den har gruppen pa sikt blir en utsatt grupp pa bostadsmarknaden.
Detta géller sérskilt dldre kvinnor som ofta haft en lagre inkomst & mén och
manga ganger ocksa ett kortare arbetsliv genom att kvinnorna i strre utstrackning
varit hemma for att ta hand om barn.

De flesta kommuner i lanet beddmer att de kommer att kunna tillgodose
bostadsbehovet for aldre som behdver sarskilt boende. | Bostadsmarknadsenkéaten
svarar 13 av lanets 15 kommuner att behovet kommer att kunna tillgodoses bade
pa tva och pa fem ars sikt. Det kan bli betydligt svarare att tillgodose behovet for
den grupp av aldre som vill flytta fran sina smahus till tillgangliga lagenheter i
centrala lagen dar tillgangen till service ar god. Ett investeringsstod till installation
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av hiss i flerbostadshus skulle kunna minska omflyttningar langre fram om fler
kan bo kvar i en ldgenhet med hog tillganglighet under en langre tid.

De flesta kommuner i lanet bedomer att de har ett utbud som matchar efterfragan
av bostader for personer med funktionsvariation som behover ett sarskilt boende.
12 kommuner bedémer att behovet av denna typ av bostdder kommer att vara
tackt bade pa tva och fem ars sikt. Mala, Skellefteda och Umea beddmer att det
kommer att finnas ett underskott av bostdder for denna grupp daven inom de
narmsta aren.

Ett fatal nya sarskilda bostader for personer med funktionsvariation vantas
paborjas under detta ar och nasta ar (Skellefted 13 ldgenheter, Umead 11
lagenheter).

Hemléshet och intréde pa bostadsmarknaden

Kommunens hogsta beslutsfattande organ har det yttersta ansvaret for planeringen
av bostadsforsorjningen for kommunens invanare. Kommunerna har utover detta,
genom socialtjansten, det yttersta ansvaret for att enskilda far det stéd och den
hjalp som de behdver, 2 kap. 1 8 socialtjanstlagen (2001:453). Socialtjdnsten har
under senare ar fatt funktionen av hyresvard eller hyresgarant pa den sekundéra
bostadsmarknaden. | socialtjanstens uppdrag ingar att forebygga att invanare i
kommunerna blir avhysta fran sina bostader. Vrakningsforebyggande insatser ar
till exempel hyresradgivning till hushall. Budget- och skuldradgivning,
missbrukarvard och boendestod &r exempel pa insatser som kan ha en indirekt
vrakningsforebyggande effekt. Ett effektivt vrékningsforebyggande arbete
forutsatter att det finns olika typer av insatser tillgdngliga. For att motverka
hemldshet och avhysningar behdver socialtjdnsten &ven samverka med andra
kommunala forvaltningar, hélso- och sjukvarden, Kronofogden, bostadsfcretag,
frivilligorganisationer med flera. Denna samverkan underléttas av att det finns
angivna mal, att det finns mandat och tydlig ledning samt att parternas roller ar
klargjorda™.

Samtliga kommuner i lanet hyr ut lagenheter i andra hand till personer som inte
blir godkéanda pa den ordinarie bostadsmarknaden. Antalet kontrakt uppgick enligt
uppgifterna i arets Bostadsmarknadsenkat till 684 stycken, vilket ar en 6kning
med nastan 9 procent sedan féregaende ar och drygt 20 procent sedan 2014. Fran
2014 till i ar har ocksa ytterligare sju kommuner i lanet bedomt att de har ett
underskott av bostader pa den lokala bostadsmarknaden.

Nio av lanets kommuner uppger att de bedriver uppstkande verksamhet for att
forebygga vréakningar. Fyra kommuner har éverenskommelser med allménnyttan
om att godkanna forsorjningsstdd som inkomst och en kommun har motsvarande
Overenskommelse med privata fastighetsagare.

Bgocialstyrelsen  (2014). Oppna jamfoérelser 2014 Hemldshet och utestangning fran
bostadsmarknaden. Resultat, metod och indikatorer.
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Tabell 6. Antal registrerade ansékningar hos
Kronofogden samt antal verkstéllda avhysningarlg.

2015 Antal Antal % verkstdllda

registrade verkstallda

ansokningar avhysningar
Bjurholm 1
Dorotea
Lycksele
Mala
Nordmaling
Norsjo
Robertsfors
Skelleftea
Sorsele
Storuman
Umea
Vilhelmina
Vindeln
Vannas
Asele
Totalt

0%
0%
67%
0%

w O NN W N

33%
29%

0%
33%
11%

0%
67%
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100%
24%
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Nar personer/familjer vraks fran sina lagenheter ar det valdigt svart att aterigen
komma in pa bostadsmarknaden. Ett aterintrade &r sarskilt svart pa en
bostadsmarknad med bostadsbrist. Statistik fran Kronofogden visar att av de
arenden om avhysning som kommer in till dem blir bara en fjardedel verkstéllda
(se tabell 6). Detta tyder pa att ett mer aktivt vrakningsforebyggande arbete skulle
gynna bade kommunen och bostadsbolagen da det ar fel d&renden som kommer in
till Kronofogden.

2014 berordes atta barn i lanet av vrakning. Under forra aret verkstalldes
avhysningar dér barn varit inblandade i en av lanets kommuner. Det handlar om
tva drenden dar totalt tre barn har blivit vrékta.

2014 gjorde Socialstyrelsen en jamforelse av socialtjansternas arbete for att
motverka hemloshet och utestangning fran bostadsmarknaden. Jamforelsen
baseras pa enkatsvar som kommunerna lamnat under 2013-2014. Endast tva
kommuner har en, pa ledningsniva beslutad, 6vergripande plan mot hemldshet
eller en rutin pd verksamhetsniva (Skellefted och Umed) och det ar ocksa bara
dessa tva kommuner som har en rutin for att férebygga avhysningar dar barn ar
inblandade. | flera kommuner finns det darfor mycket att jobba med nér det galler
att ta fram riktlinjer och rutiner for arbetet mot hemldshet.

Kommer utbudet av bostader att svara mot befolkningens behov?

Diagrammet nedan illustrerar relationen mellan den arliga befolkningsdkningen
och antalet férdigstallda lagenheter. Byggnadstakten i lanet har generellt foljt
med, eller varit storre an befolkningsokningen och under 2015 har rekordmanga
lagenheter fardigstallts. Det finns dock stora skillnader vad géller bade
befolkningsutveckling och bostadsbyggandet i lanet. | Umea har narmare 10 000

Nordmaling och Vannas: Arenden har inkommit under 2014 vilket gor att antalet personer som
blivit avhysta 2015 ar fler &4n antalet inkomna arenden under samma ar.
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lagenheter fardigstéllts under de senaste 15 aren, medan det i flera av lanets
befolkningsmassigt sma kommuner har byggts mindre an tio lagenheter under
samma period.

Befolkningsforandring och fardigstallda lagenheter
Vasterbotten 2000-2015

e

1000

1500

S MEn . Kvinnor X Befolkningsforandring  +=+#++ Fardigstillda l3genheter

Figur 18. Befolkningsforandring och fardigstallda lagenheter 2000-2015

Lanet star infor utmaningen att allt fler i befolkningen blir aldre och andelen av
befolkningen i arbetsfor alder minskar i de allra flesta kommuner. | lanet har
ocksa ett antal bostader for sarskilda grupper paborjats under de senaste aren,
bland annat bostéder riktade till gruppen aldre (exempelvis trygghetsbostader och
sérskilda bostéder for aldre). Dessa bostadder byggs framforallt i lanets storsta
kommuner. | 12 av lanets kommuner saknas trygghetsbostdder och i sex
kommuner finns inga seniorbostader. Att stora delar av bostadsbestandet ar aldre
och saknar hiss kan medfora att det ar/blir svart att tillgodose det 6kade behovet
av lagenheter som har hog tillganglighet och ar anpassade for &ldre eller for
personer med funktionsvariation. Bristande tillgdnglighet kan medféra att en
person behover flytta till ett sérskilt boende allt for tidigt eller far behov av
hemtjénst. Nar det galler bostader for personer i behov av sarskilt boende
bedomer de flesta kommuner att de kommer att kunna tillgodose behovet bade pa
tva och pa fem ars sikt.

En stor del av de lagenheter som har byggts under de senaste aren ar hyresratter,
vilket Lansstyrelsen ser som positivt da det finns ett stort behov av och en stor
efterfragan pa hyresratter for samtliga grupper. Situationen for Umeés studenter
ser ocksa ut att forbattras under kommande ar da 280 studentbostader &r
inflyttningsklara till hdsten 2016 och ytterligare 1 300 studentbostader vantas
paborjas under 2016/2017.

De l&genheter som nu tillkommer genom nyproduktion ligger i ett hogre
kostnadslage an befintliga bostdder vilket kan medféra att de mest utsatta
grupperna pa bostadsmarknaden inte har tillracklig betalningsformaga for att
efterfraga dessa bostader och blir beroende av att flyttkedjorna fungerar for att
exempelvis centralt belagna lagenheter i en lag prisklass ska bli lediga.

24



Efterfragan

Pa en langsiktigt val fungerande bostadsmarknad moter konsumenternas
efterfrdgan ett utbud av bostader som svarar mot behoven. For att genomféra en
bra bostadsplanering ar det viktigt att inte enbart titta pa behoven utan ocksa pa de
forhallanden som avgdr befolkningens mdjligheter att efterfraga och vilja
konsumera utbudet pa bostadsmarknaden.

Marknadsforutsattningar

Arbetsmarknad

Vaésterbotten har en stark arbetsmarknad och arbetslosheten i lanet ar lagre an
riksgenomsnittet. Den sammanlagda sysselsdttningen i lanet omfattar cirka
121000 personer®®. | oktober 2015 var arbetslosheten 6,9 procent, vilket
motsvarar cirka 9 000 personer’’. Aven om lanet som helhet har en positiv
befolkningsutveckling har merparten av inlandskommunerna en negativ
befolkningsutveckling, vilket tillsammans med den a&ldrande befolkningen,
forsvarar jobbtillvaxten saval som kompetensforsérjningen och kvaliteten i
valfarden. Aren 20122025 kommer drygt 40 000 av de sysselsatta i lanet att ga i
pension. Dessa utgdr 35 procent av alla sysselsatta i Vasterbotten, och éver 50
procent i vissa kommuner?. Enligt Smaforetagarbarometern anges svarigheten att
hitta lamplig arbetskraft som det nast vanligaste tillvaxthindret for foretag i
Vasterbotten?.

Vaésterbotten har en starkt konssegregerad arbetsmarknad som domineras av
branscherna Vard och Omsorg och Utbildning och Tillverkning. Kvinnorna
arbetar framforallt jobbar inom Vard och Omsorg samt inom Utbildning, vilka &r
branscher som karaktariseras av en hogre andel lagloneyrken. Att hitta ratt
kompetenser ar avgorande for tillvaxt och utveckling i Vasterbotten och hér kan
jamstalldhetsarbetet utgora en viktig faktor som kan bidra till battre matchning pa
arbetsmarknaden. Matchningsproblematiken forstarks i 1&n som Vésterbotten dér
avstanden ar langa mellan lanets befolkningscentra.

Andel férvarvsarbetande befolkning 20-64 ar (2014) Kalla: SCB

76,25

Figur 19. Andel forvarvsarbetande av kommunens befolkning 20-64 ar, 2014

?® Arbetsformedlingen (2015) Arbetsmarknadsutsikterna hésten 2015. Vasterbottens lan
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Ibid.
*? Region Vasterbotten (2016). 40 000 nya medarbetare behévs fram till 2025. Strategisk
kompetensférsorjning i Vasterbotten.
% Foretagarna (2015) Smaféretagarbaromentern
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Forvarvsintensiteten hos kommunernas befolkning ger en bild av hur stor andel
av befolkningen som skulle kunna efterfraga exempelvis nyproduktion. Sorsele &r
den kommun i lanet som har hogst andel befolkning i arbete, féljt av Mala och
Storuman. Samtliga kommuner utom Umea har en hégre andel befolkning i arbete
an riket som helhet. Forklaringen till att Umea har en sa lag andel av befolkningen
I arbete ar sannolikt det stora antal studenter som bor i kommunen.

Kommunikationer
Kommunikationer, restider och tillgang till kollektivtrafik &r en avgorande faktor
for attraktiviteten pa befintligt bostadsbestand och nyproducerade bostader.

Trafik- och infrastruktursystemen i lanet &r viktiga for den regionala utvecklingen
och ett av de prioriterade omrédena i den regionala utvecklingsstrategin®. For att
rorligheten pa arbetsmarknaden ska kunna oka behover infrastrukturen medge
arbetspendling. Ett bra exempel & Botniabanan som togs i bruk 2010 och som har
bidragit till att Ornskdldsvik nu ar en del av Umeregionen®.

I riket pendlar cirka 30 procent av den forvarvsarbetande befolkningen 6ver en
kommungréns. | Trafikanalys nuldgesanalys av arbetspendlingen i Norrbottens
och Vasterbottens lan framgar att ungefar 15 procent av den forvarvsarbetande
befolkningen i Norrbotten och Vésterbotten pendlar 6ver kommungransen vilket
innebdr att den stdrsta delen av den totala arbetskraften pendlar till arbetet inom
den egna bostadskommunen. | manga av glesbygdskommunerna &r befolkningen
koncentrerad till kommuncentrum och tatorter vilket innebar att manga har relativt
nara till arbete och service. | bade stérre och mindre kommuner i Norrbotten och
Vésterbottens 1an dr ungefar 50 procent av alla arbetsresor 5 km eller kortare,
vilket kan jamforas med nationell niva dar motsvarande siffra ar 37 procent.

Pendlingen i lanet har Okat Over tid, men har stora inomregionala skillnader. De
stora pendlingsstrommarna gar mellan de storre tatorterna Umed, Skellefted och
Lycksele samt fran Umeas kranskommuner Vindeln, Robertsfors, Nordmaling och
Véannas mot Umea. Pendlingen mellan kustkommunerna och mellan kommuner
med gruvnaring i inlandet 6kar, men i absoluta tal &r 6kningen liten. Pendlingen
mellan Vasterbotten och Norrbotten &r 13g®°. Norrbotniabanan skulle medfora
halverade restider mellan kuststaderna och mgjligheterna till dagspendling skulle
forbattras vasentligt i hela straket Lulea-Pitea-Skellefted-Robertsfors-Umea.
Lansstyrelsen och Region Vasterbotten ar starkt engagerade i forverkligandet av
Norrbotniabanan mellan Umed och Luled?’. Ur tillvaxtsynvinkel &r
inlandskommunerna 1 Vasterbottens 1an, med dess minskande befolkning,
beroende av béattre och Okade pendlingsmajligheter sa att arbetskraften kan
komma dit arbetsstéllena finns.

** Region Vasterbotten. Regional utvecklingsstrategi for Vasterbottens lan 2014-2020. 2014
25 1hi

Ibid.
’® Region Vasterbotten (2016). 40 000 nya medarbetare behdvs fram till 2025. Strategisk
kompetensforsorjning i Vasterbotten.
%7 www.lansstyrelsen.se/vasterbotten/sv/samhallsplanering-och-kulturmiljo/infrastruktur-och-
it/jarnvag/, 2016-05-04
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Med de stora geografiska avstanden i lanet ar dven tillgang till digital infrastruktur
ett viktigt verktyg. Vasterbotten har idag ett av vérldens basta bredbandsnét och
tillgangen till digital uppkoppling blir allt viktigare for att utveckla distans-
Overbyggande tjanster, innovativa sétt att bedriva foretag, samhallsservice och
kommunikationer. Ett prioriterat omraden i den regionala utvecklingsstrategin &r
ocks att 6ka utbyggnaden och héja kvaliteten pa den fasta I T-infrastrukturen®.

Kvinnor och mdéns arbetspendling

Konsskillnaderna ar patagliga nar det galler pendling, man arbetspendlar i hogre
utstrackning &n kvinnor. | den nuldgesanalys av arbetspendlingen i Norrbottens-
och Vasterbottens lan som Trafikanalys genomforde ar 2013 framgar att kvinnors
och méns val av fardsatt for arbetsresor skiljer sig at. Majoriteten av arbetsresorna
for kvinnor och man sker med bil (cirka 75 procent av arbetsresorna fér mén och
drygt 60 procent for kvinnor). Kvinnor och man pendlar dock i olika stor
utstrackning 6ver kommun- eller lansgrans vilket paverkar fardlangden for
arbetsresorna. Har har lanets konssegregerade arbetsmarknad inverkan. Mer &n
halften av kvinnorna i lanet arbetar inom offentlig sektor och 26 procent av alla
yrkesverksamma anstallda kvinnor i lanet arbetade ar 2013 som vard- och
omsorgspersonal. Forskolor, skolor och vardcentraler finns i varje kommun vilket
innebar att manga kvinnor i dessa branscher arbetar i bostadskommunen. Detta
kan vara en forklaring till att andelen av alla forvarvsarbetande kvinnor som bor
och arbetar i samma kommun &r nagot storre &n andelen man som gor detsamma
inom gruppen forvarvsarbetande méan. For personer med yrken inom varden eller
skolan innebadr ett jobb i en annan kommun eller ett annat 1an séllan en hogre 16n
an ett jobb inom bostadskommunen. Arbeten inom den privata sektorn ar ofta mer
differentierade och det gynnar en Okad pendling. Eftersom ménnen dominerar
inom néringslivet ar det oftare man som pendlar pa grund av I6neskal®.

Utbildningsnivéd

Vasterbottens I&n har en hogre andel med hdgre utbildning an riksgenomsnittet
(28 procent jamfort med 26 procent). Utbildningsnivan skiljer sig stort mellan
kommunerna och mellan mén och kvinnor. Hogst andel med hogre utbildning har
Umea kommun dar 38 procent av befolkningen (45 procent av kvinnorna, 32
procent av mannen) ar 2015 hade en eftergymnasial utbildning om minst tre ar.
Lagst utbildningsniva i lanet finns i Dorotea kommun, dar 11 procent av
befolkningen har en eftergymnasialutbildning om minst tre ar.

%8 Region Vasterbotten. Lanstransportplan for Vasterbottens 1an 2014-2025. 2014
2% Lansstyrelsen Vasterbotten (2015) Kvinnor och mén i belysning. Vésterbotten 2015.
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Andel av befolkningen, 25-64 ar, Kélla: SCB
med eftergymnasial utbildning om minst tre ar

Umed Lanet Riket Vinngs  Skellefted  Lycksele Robertsfors Vindeln  Storuman  Sorsele  Bjurholm MNordmaling —Asele Mala  Vilhelmina MNorsjé  Dorotea
m— Kvinnar 45% 35% 3% 30% 27% 25% 248 4% 2% 2% 19% 20% 19% 20% 20% 19% 17%
== Man 3% 221 21% 145 16% 1 12 91 (3 [ 9% 8% 8% 7 * 6% 6%
e Totalt/Medel  38% 287 26% 2% 21% 8 178 163 15% 143 14% 143 131 131 131 12% 1z

Figur 20. Andel av lanets befolkning, 25-65 ar, med eftergymnasial utbildning om minst
tre ar, 2015.

Inkomstnivder

Medelvardet av den sammanréaknade forvarvsinkomsten® ar lagre i lanet for bade
méan och kvinnor &n medelvérdet i riket. Man har en betydligt hogre inkomst an
kvinnor och storst ar skillnaden i Mala kommun. Skillnaderna i inkomst mellan
konen &r tydlig. Kvinnorna tjanar generellt sett mindre an mén och arbetar i hogre
utstrackning inom offentlig sektor och lagléneyrken.

250
50
: | | | |
50

kellefted | Vann: Horsjs
= Kvinnor 235
Man 320 320 315 305

Sammanrsknad forvirvsinkomst, 20-64 ar (2013) Kalla: SCB, Inkomst- och taxeringsregistret (| o T)

04 02 9

Medelinkomst, tkr

Lane! ndeln | Nordmaling| Robertsfors Storuman elmin:
224
3 256

Figur 21. Sammanraknad forvarvsinkomst 2013 for personer 20-64 ar

Huspriser

| Bostadsmarknadsenkaten lyfter flera kommuner fram problemet med for dalig
prisutveckling pa andrahandsmarknaden for smahus som ett hinder for
bostadsbyggandet. En stor andel smahus i bestandet i kombination med laga priser
inverkar pa mojligheten till nyproduktion i flera av lanets kommuner.

Prisbilden pa andrahandsmarknaden i lanet visas genom forsaljningen av smahus
och de képesummor som forsaljningen i genomsnitt genererat. Under forra aret
saldes 1 714 smahus i Vasterbottens lan. Den genomsnittliga villan i lanet saldes
for drygt 1,7 miljoner kronor. En genomsnittsvilla i riket kostade 2015 drygt 2,5
miljoner kronor. Diagrammet illustrerar tydligt skillnaderna i prisniva mellan
kommunerna, vilket paverkar storleken pa den kontantinsats som bostadskoparen
maste erlagga samt mojligheten till belaning. Den inkomstskillnad som generellt
finns mellan kvinnor och méan paverkar ocksa kvinnors moéjlighet att lana for att
kunna dga sitt boende.

%0 sammanraknad inkomst bestér av inkomst av tjanst och av naringsverksamhet. Medelinkomsten
ar inkomstsumman dividerad med alla inkomsttagare.
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Genomsnittlig kdpesumma smahus (2015) Kalla:SCB
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Figur 22. Genomsnittlig kdpesumma smahus

Nyproduktion

Flera kommuner uppger i Bostadsmarknadsenkaten att det ar svart for exploatérer
att fa ekonomi i sina projekt och lyfter fram svarigheter med finansiering som en
faktor som begransar bostadsbyggandet. Tabellen nedan visar genomsnittliga
produktionskostnader for hela riket, samt for storstadsomraden och riket i dvrigt.
Produktionskostnaderna for smahus i riket ar, undantaget storstadsomradena,
drygt 2,9 miljoner kronor. Denna siffra ligger 6ver priset for ett genomsnittligt
smahus i samtliga kommuner i Vasterbottens Ian. Produktionskostnaderna for
byggande av smahus i lanet ar sdledes hoga i forhallande till det genomsnittliga
andrahandsvérdet pa befintliga smahus.

Tabell 7. Produktionskostnader 2014 per lagenhet och per m2 lagenhetsarea for flerbostads-
hus och bostadsarea for gruppbyggda smahus

Produktionskostnad per lagenhet (brutto) och per m? ldgenhetsarea for

flerbostadshus och bostadsarea for gruppbyggda smahus (2014)
Region Flerbostadshus Smahus

Antal Igh |Kr/lgh  |Kr/m?  |Antal Igh |Kr/lgh  |Kr/m?

Hela riket| 19245 |2 603 700(37 808 |3 046 3 800 500 |31 064

Storstads

. 11 827 2 945 600 |42 675 1754 4 452 100 |34 624
omraden
Riket i
. 7 418 2 052 60029 913 1292 2 915900 25 607
ovrigt

Kalla: SCB
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Arbetet med bostadsplanering

Kommunernas arbete med bostadsplanering

Enligt forordningen om regionala bostadsmarknadsanalyser ska lansstyrelsen
sarskilt redovisa hur kommunerna lever upp till kravet enligt lagen (2000:1383)
om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

For att genomfdra sin bostadsplanering har kommunerna ett antal verktyg.
Framforallt kan kommunerna arbeta med direktiv till sina allménnyttiga
bostadsbolag, hyresgarantier, Oversikts- och detaljplanering, kommunalt
markinnehav i kombination med en aktiv markpolitik och styrning genom
markoverlatelse och exploateringsavtal.

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska kommunerna ta
fram riktlinjer for bostadsforsorjningen. Sedan lagen fortydligades 2014 ska
kommunerna sérskilt redovisa mal for bostadsforsorjningen samt vilka insatser
som planeras for att nd dessa mal.

Boverket arbetar just nu med att ta fram en handbok om bostadsforsorjningslagen.
Handboken innehaller tips och exempel pa hur kommunerna kan ga till vdga med
arbetet med riktlinjer for bostadsforsérjning samt information om lagstiftningen
och goda exempel fran andra kommuner. Handboken beraknas vara fardig i juli
2016 och kommer att finnas tillganglig i digitalt format pa Boverkets webbplats.

Riktlinjer fér bostadsférsérining

Fem av lénets 15 kommuner har antagit riktlinjer for bostadsforsorjning
(Bjurholm, Mala, Norsjo, Storuman och Umed) under forra eller innevarande
mandatperiod. Tvd kommuner har antagit riktlinjer efter det att lagen
fortydligades den 1 januari 2014 avseende kommunernas ansvar och riktlinjernas
innehall. Av de tio kommuner som saknar riktlinjer for bostadsforsérjning uppger
sju kommuner att bostadsmarknaden i kommunen &r i obalans.

Sorsele

Mala
2012
Norsjo

Skelleftea

Vilhelmina Lycksele

Robertsfors
Dorotea

Asele ann:

3
Nordm@ling

M Riktlinjer antagna férra mandatperioden eller senare
Arbete med att ta fram riktlinjer pagar
Riktlinjer saknas eller uppfyller inte krav i lagstiftning

Figur 23. Riktlinjer for bostadsférsorjning i lanets kommuner
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Lansstyrelsen anser att arbetet med boendeplanering och riktlinjer for
bostadsforsorjning inte bara &r angeldget for kommuner med en okande
befolkning eller tillvéxt, utan dven for kommuner med befolkningsminskning.
Boendeplanering handlar om att undersoka, analysera och beddma behovet av
forandringar i bostadsbestandet utifran av hur krav och onskemal fran olika delar
av befolkningen forvantas utvecklas. Boendeplanering behovs saledes i alla
kommuner.

| maj 2016 har Mald, Norsjo och Asele kommuner meddelat att de ska pabérja ett
arbete med att ta fram riktlinjer for bostadsforsorjning, samtidigt som Vannas
riktlinjer for bostadsforsorjning nu &r ute pa remiss. Aven Umea har aviserat att de
avser att se Over sina riktlinjer under aret. Lansstyrelsen ser positivt pa att
kommunerna prioriterar arbetet med att ta fram riktlinjer for bostadsférsérjning
och darigenom aktivt driver arbetet med bostadsplanering.

Samverkan

| arets BME uppger tio av ldnets kommuner att de samverkar mellan olika
forvaltningar i fragor som ror bostadsforsérjning. Fyra av kommunerna uppger att
det finns en grupp med handlaggare fran olika forvaltningar och fem kommuner
uppger att arbetet utfors av en grupp forvaltningschefer och eventuellt
handlaggare. Samtliga kommuner svarar nej pa fragan om de samverkar med
andra kommuner i planeringen av bostadsforsorjningen.

Lansstyrelsens arbete

Lansstyrelserna  ska  enligt  lagen  (2000:1383) om  kommunernas
bostadsforsorjningsansvar lamna kommunerna i lanet rad, information och
underlag for deras planering av bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen ska dven
verka for att kommunerna antar riktlinjer for bostadsforsdrjning och
uppmarksamma kommunerna pa behovet av samordning mellan kommuner i
fragor om bostadsforsorjning och verka for att sadan samordning kommer till
stand.

Lansstyrelsen i Vasterbotten ger rad, stod och underlag till kommunerna i olika
fragor som har koppling till bostadsforsorjningen. Bostadsmarknadsenkéaten
(BME) och bostadsmarknadsanalysen (BMA) é&r tva centrala delar i
Lansstyrelsens arbete med rad, information och underlag till kommunerna for
deras planering av bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen samlar arligen, via BME,
in uppgifter fran samtliga kommuner om laget pa bostadsmarknaden. Kommunens
egna bedémningar sammanstélls och aterfors till kommunerna bland annat via
denna rapport.

Radgivning och information sker ocksa i samband med kommunbesok samt nar
Lansstyrelsen yttrar sig over kommunernas forslag till riktlinjer for
bostadsfoérsorjning, oversiktsplaner, fordjupade Oversiktsplaner och program.
Léansstyrelsen i Vasterbotten anordnade under tva dagar i oktober 2015
Samhaéllsplaneringsdagar for att belysa aktuella samhallsplaneringsfragor.
Konferensen riktade sig till lanets planerare, politiker och 6vriga som jobbar med
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plan- och byggfragor. Stora delar av dag tva agnades at fragor kopplade till
bostader, bostadsforsorjning och mottagande av nyanldnda. Inom ramen for
regeringsuppdraget ”Intrade pa bostadsmarknaden™ har Lansstyrelsen under 2015
bland annat, i samarbete med Kronofogden, arrangerat en konferens med fokus pa
betydelsen av vrékningsforebyggande arbete. En uppféljning av det arbete som
pagatt under aret kommer att géras vid en konferens under hosten 2016. Aven en
workshop med tema bostadsbyggande kommer att hallas under hosten.

For att underlatta kommunernas aktualitetsprovning av 6versiktsplanen ska
Lansstyrelsen varje mandatperiod redovisa sina synpunkter avseende statliga och
mellankommunala intressen som kan ha betydelse for dversiktsplanens aktualitet.
Som en del av detta arbete har Lansstyrelsen i Vésterbotten utarbetat en generell
sammanstallning av gallande lagstiftning och aktuellt planeringsunderlag,
inklusive underlag kopplat till bostadsforsorjningen, som anses relevant for den
Oversiktliga planeringen. Sammanstaliningen kommer att utgbra ett centralt
underlag infor kommunernas aktualitetsprovning och &versiktsplanarbete.
Lénsstyrelsen kommer att ta fram kommunsspecifika redogorelser for
Oversiktsplanens aktualitet for de kommuner som begér det. Hittills har
Lansstyrelsen tagit fram kommunspecifika redogorelser for Mald, Umead,
Vilhelmina och V&nnas kommuner.

Enligt plan- och bygglagen (PBL) och miljobalken (MB) har Lénsstyrelsen till
ansvar att tillhandahalla statligt planeringsunderlag for hushallning av mark och
vatten. Lansstyrelsen tillhandahaller ocksa konsuppdelad statistik som visar pa hur
livsvillkoren ser ut for kvinnor och man som verkar, bor och lever i
lanet. Lansstyrelsen i Vasterbotten har lagt stort fokus pa att i tillgangliggora
planeringsunderlag via den egna webbplatsen®! och Lénsstyrelsen har ett internt
natverk for arbetet. Lanets kommuner har pa sa satt standigt tillgang till
planeringsunderlaget. Webbplatsen uppdateras kontinuerligt med aktuellt
planeringsunderlag. Forhoppningen ar att planeringsunderlaget som finns pa
webben ska vara till god hjalp for kommunerna i arbetet med bland annat
framtagande av Oversiktsplaner och riktlinjer for bostadsforsorjning. Inom kort
kommer en lansstyreslegemensam digital planeringskatalog att lanseras vilket
kommer att innebdra att Lansstyrelsen Vasterbottens webbplats med
planeringsunderlag kommer att férandras.

Lansstyrelsen arbetar ocksa for att lanet ska ha en god beredskap och kapacitet nar
det géller att ta emot och introducera nyanlénda invandrare.

31 \www.lansstyrelsen.se/Vasterbotten/Sv/samhallsplanering-och-
kulturmiljo/planfragor/planeringsunderlag/Pages/default.aspx, 2016-06-08
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Kallor

Rapporten bygger i huvudsak pa kommunernas egna svar i den arliga
Bostadsmarknadsenkéaten. Statistik och information har aven hamtats fr&n SCB,
Socialstyrelsen, Arbetsformedlingen, Kronofogden m.fl.
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