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Léinsstyrelserna har i uppdrag att arligen genomfora en
regional bostadsmarknadsanalys. Foljande rapport &r
Lansstyrelsen Visterbottens redovisning av detta uppdrag
for ar 2019.

Den regionala bostadmarknadsanalysen r riktad till
lanets kommuner, bostadsforetag och andra aktérer som
ar intresserade av bostadsmarknadens utveckling

i lanet. Rapporten baseras pa olika killor och statistik
frén bl.la. SCB, men framst pa de svar ldnets kommuner
har lamnat i Boverkets arliga bostadsmarknadsenkiit.

Lansstyrelsen vill rikta ett stort tack till alla ldnets
kommuner som besvarat arets enkét. Vér forhoppning
ar att analysen ska utgora underlag till kommunala
diskussioner och strategiska dokument som till exempel
riktlinjer for bostadsforsorjningen och dversiktsplaner.

Lénsstyrelsen Visterbotten 1 juni 2019.

Ulf Lindberg Sofia Moberg
Bitrddande enhetschef Handldggare
Ida Backe

Handlaggare
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Sammanfattning

Befolkning i forandring

Befolkningen i ldnet kar Gver tid, men 6kningen &r sned-
fordelad. Under de senaste 30 &ren &r det enbart Umeéa och
Vinnis kommuner som har okat sin folkméngd. Nagra
kommuner har tappat 25-30 procent av sin befolkning
sedan borjan av 1990-talet. Folkméngden i Vésterbotten
uppgick i slutet av 2018 till 270 154 personer varav atta
av lénets 15 kommuner under forra dret hade en kning av
folkmangden. Umed 6kade mest tillsammans med krans-
kommunerna med pendlingsavstand till Umeé. Folkok-
ningen beror huvudsakligen pa ett positivt flyttningsnetto,
det vill sidga en befolkningsinvandring. Fortsétter denna
kan den negativa avfolkningstrenden komma att brytas for
vissa kommuner.

Laget pa bostadsmarknaden

Léget pa bostadsmarknaden i lénet 4r besvérande, i likhet
med ménga andra delar av Sverige. Precis som foregéende
ar rader ett underskott av bostéder i nio av lanets 15 kom-
muner. Kommunerna dr dock sammantaget forvissade om
att bostadsmarknadsléget kommer att vara béttre om tre

ar. Detta trots att en tredjedel av kommunerna édven da kan
antas ha ett underskott av bostdder. Léaget i centralorterna
avspeglar vil situationen i kommunerna som helhet, bade
nu och hur det bedéms vara 2022. De bostéder som det
finns storst behov av dr medelstora hyresrétter och stora
bostdder med dganderitt.

Antalet lediga lagenheter dr mycket lagt 1 allménnyttans
bestdnd. Minskningen beror framforallt pé att allménnyt-
tiga lagenheter séljs ut och den nyproduktion som de all-
ménnyttiga bolagen stér for inte vager upp utforséljningen.

Av svaren 1 arets bostadsmarknadsenkét framkommer att
kommunerna forvéntar sig att betydligt férre ldgenheter
kommer att paborjas under 2019 och 2020 én tidigare ar. |
bostadsmarknadsenkéten 2016 forvéintade sig kommuner-
na att néstan 3 000 ligenheter skulle péborjas under sam-
ma ar. Motsvarande siffror for 2017 och 2018 var knappt
2 400 respektive drygt 2000 lagenheter. Kommunerna
bedomer att det i &r kommer att paborjas 1 502 ldgenheter
och ytterligare 1 922 lagenheter under 2020.

Faktorer som begransar produktionen av
bostader

Bostadsbyggandet begransas av en méingd faktorer, men
de som fortfarande anses vara vanligast &r finansiella hin-
der; exempelvis svarigheter for privatpersoner att fa 1an,
harda lanevillkor, svarigheter for byggherrar att {4 langi-
vare, hoga produktionskostnader och svag andrahands-
marknad. Nigra kommuner beddmer dven att vikande
befolkningsunderlag &r ett hinder for bostadsbyggandet.
Naturligt, med tanke pé den relativt stora befolknings-
minskning som dessa kommuner har haft. Lycksele anger
brist pa detaljplan pé attraktiv mark som ett hinder, Norsjo

har angett att kommunen och det allménnyttiga bostads-
bolaget saknar ekonomiska resurser for bostadsbyggande
som en begransande faktor. I Vilhelmina ses byggherrar-
nas bristande intresse pa att bygga som en komponent som
hindrar bostadsbyggandet och Skellefted har angett svag
infrastruktur och osdkerhet kring framtida infrastruktur-
satsningar.

Arbetsmarknad och annat som paverkar
bostadsmarknaden

Bostad- och arbetsmarknad kan ségas interagera. | sam-
manhanget spelar kommunikationer och pendling stor roll.
Bostadspriser, tillgang till service och invanarnas inkomst-
och utbildningsnivéer &r ocksé forklaringsvariabler till
situationen pa bostadsmarknaden.

Arbetsmarknaden

Lénet har en hdg andel personer som ér i arbetsfor al-
der. Mest utmérkande &r aldrarna 25-29 ar vilket har sin
forklaring i utbildningsvasendet och att ménga som bor

i ldnet studerar vid universitetet. Arbetstillfdllena i ldnet
ar koncentrerade till kustkommunerna. Inom loppet av
négra &r kommer det sannolikt att finnas en batterifabrik,
Northvolt, i Skellefted kommun. Nér fabriken &r fardig-
stdlld beréknas den kunna ge 2 500 personer arbete. Som
en f6ljd av detta planerar Skellefted kommun for tusentals
nya bostider. Bara under tiden som bygget pagar kan det
komma att krdvas bostéder &t 1 000 byggarbetare. Laget
pa arbetsmarknaden har klart forbéttras sedan 2015, men
det besvérliga laget pa bostadsmarknaden har en negativ
inverkan da detta forhindrar foretag att rekrytera kompe-
tens. Stora pensionsavgéngar véntas paverka arbetsmark-
naden rejélt framover. Mellan &ren 2012-2025 berdknas
ca 35 procent av alla sysselsatta i ldnet gé i pension. En
fordndring som formodligen ocksa kommer att paverka
bostadsmarknaden, men kanske inte lika markant som
arbetsmarknaden.

Kommunikationer och pendling

Pendlingen har 6kat 6ver tid i hela landet. I Viésterbottens
lan gér de storsta pendlingsstrémmarna till Umed, men
Vinnis, Skelleftea och Vindeln har ocksa en férhallande-
vis stor inpendling frdin Umea. Generellt sett pendlar fler
maén dn kvinnor, men skillnaderna avtar. I omraden med
vil utbyggd kollektivtrafik pendlar ungefar lika manga
kvinnor som mén vilket kan tolkas som ett tecken pé att
bra kommunikationer skapar mer jimlika mdjligheter till
att bo och verka med utgangspunkt frén personliga prefe-
renser.

Botniabanan ir ett bra exempel pa hur tidsvinster kan bi-
dra till regionforstoring. Banan gor att delar av Ornskolds-
viks kommun nu kan réknas som en del av Umearegionen.
Norrbotniabanan berdknas pa samma sitt kunna skapa
betydande effekter for lanets arbets- och bostadsmarknad



nir den realiseras. Med banan antas restider halveras jam-
fort med dagens snabbaste busslinjer.

Bostadspriser

Bostadspriserna har 6kat betydligt, visar maklarstatistik
och statistik frdn SCB. Det ér frimst inom Umed kom-
mun som priserna har skjutit i h6jden och detta har bidra-
git till att efterfragan pa bostiader 6kat i kranskommuner-
na, med hojda priser som f6ljd. Samtidigt finns i ldnet hus
i mindre byar och i glesbygd som istéllet for att ldggas

ut till forsdljning nyttjas som fritidshus eller liknande pa
grund av forhallandevis l4ga priser.

Tillganag till service

Viktiga forutséttningar for en fungerande bostadsmark-
nad ar tillgdnglighet till baide kommersiell och offentlig
service. I takt med den urbanisering som pagér och en
medelalder som okar, kommer utmaningarna att oka.
Strategiska satsningar pa vissa serviceorter som noder
kommer att bli allt viktigare for att skapa langsiktigt hall-
bara serviceldsningar.

Inkomst- och utbildningsnivaer

Hushallens disponibla inkomster har dkat relativt myck-
et for de flesta hushéllen de senaste aren. Samtidigt har
boendeutgifterna inte 6kat i samma takt i ndgon upplatel-
seform. Namnda utveckling giller dock inte for alla hus-
hall. Det ar framst de hushall med lagre inkomster och
de som bor i hyresritter som fatt mindre marginaler. Det
finns idag ocksa méanga hushall som har smé marginaler
eftersom de ldgger en relativt stor andel av sin disponibla
inkomst pa boende och kan darfor ha svart att klara en
baskonsumtion.

Medelinkomsten bland de forvirvsarbetande i aldrarna
20-64 i Visterbottens 14n dr 290 127 kronor ar 2017.
Medelinkomsten varierar ocksa mellan kommunerna och
mellan mén och kvinnor. Medelinkomsten for en man

i Vasterbottens ldn var, ar 2017, 332 000 kr och for en
kvinna 272 000 kr.

Befolkningens utbildningsniva stiger kontinuerligt och
lanet har en hogre andel hogutbildade dn riket i genom-
snitt. 2018 hade 29,2 procent av befolkningen i aldrarna
25-64 ar en eftergymnasial utbildning om minst 3 ar. Ut-
bildningsnivén varierar stort mellan kommunerna liksom
mellan mén och kvinnor.

! Kronofogden (2019)

Bostader for alla

Bostader for nyanldanda

Antalet asylsdkande har sedan 2015 stadigt minskat och
Migrationsverket har under borjan av 2018 avvecklat
samtliga boenden i linet med undantag for anldggnings-
boenden i Skellefted och Norsjo. I slutet av 2018 fanns
det ca 1 400 asylsokande i lanet varav 940 personer var
bosatta i Migrationsverkets boenden. Atta av linets 15
kommuner anger att det rader en brist pa bostdder for
nyanlénda personer och framst ar det storre ligenheter
till rimliga kostnader. Detta &r en féordubbling jamfort
med vad kommunerna svarade i bostadsmarknadsenkéten
2018.

Bostéader for unga och studenter

Situationen pa bostadsmarknaden for unga &r fortfarande
i obalans, framst handlar det om méjligheter till en bostad
med rimlig hyra och det begriansade utbudet av bostéider.
230 av landet 290 kommuner uppger att det rader ett un-
derskott av bostdder for unga. I ldnet anger sju kommuner
att det dr ett underskott av bostider for unga.

Tva av lanets kommuner har sirskilda bostdder for
studenter. I Skellefted finns det 260 studentbostidder dér
nagra brukar st tomma under delar av aret. I Umea finns
det 6 121 lagenheter dar fa ar lediga. Umeé har haft ett
underskott av bostéder for studenter de senaste 10 éren.
Trots den stora satsningen pa nybyggnation i Umea kom-
mun &r staden rodlistad sedan 2013 i Sveriges forenade
studentkarers (SFS) senaste bostadsrapport.

Bostader for aldre

Andelen éldre personer i befolkningen forvintas 6ka med
30 procent mellan 2010 och 2050. Detta kommer att pa-
verka bostadsforsorjningen framover. Trots att flera pro-
jekt med bostéder for dldre har slutforts under de senaste
aren ar det bara atta av lanets kommuner som bedémer att
utbudet av bostédder for dldre &r i balans. Vart att nimna
ar att endast sju kommuner har trygghetsbostdder och
endast nio kommuner seniorbostéder.

Sa sent som i mars 2019 redovisade Kronofogden en
rapport om &ldre personer (65+) bosatta i Sverige med
skulder hos Kronofogden. Siffran i ldnet har dkat sta-
digt mellan 2010 och 2015, med en positiv nedatgdende
trend 2016 — 2018. En oroande faktor ar att fler pensi-
ondrer over 80 &r far sin forsta skuld och pensionérer
har néstan dubbelt sé stora skulder som de under 65 ar.
Aldre personer har redan tidigare varit en utsatt grupp pa
bostadsmarknaden. I och med bostadsbrist och lang ko
till servicebostider, riskerar pensionérer att bli &nnu mer
utsatta pa bostadsmarknaden samtidigt som de med skuld
riskeras att véljas bort av fastighetsdgare. Med stdd fran
omgivningen skulle ménga kunna undvika att skulderna
skickas till Kronofogdemyndigheten'.



Bostader for personer med funktionsnedséttning

Sju av lanets 15 kommuner har angett at det rader ett
underskott av bostader for personer med funktionsvari-
ation. Tva av de kommuner som har angett att de har ett
underskott tror inte att behovet kommer vara tickt om tre
ar. Tvd kommuner som har angett balans, bedomer att be-
hovet inte kommer vara tackt om varken tre eller fem ar.

Svaren i arets BME visar pa att ungefar hilften av lanets
kommuner saknar nagon av boendeformerna gruppbo-
stader, servicebostider eller sirskilt anpassad bostad for
personer med funktionsvariation.

Bostader for personer utanfér den ordinarie
bostadsmarknaden

Socialtjédnsten har under de senaste &ren fatt hjdlpa fler
personer som inte kan ordna en bostad pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Socialtjansten fungerar i dessa fall
som hyresvérd. Samtliga kommuner i ldnet hyr ut lagen-
heter i andra hand till personer som inte blir godkénda pa
den ordinarie bostadsmarknaden. Antalet andrahandsli-
genheter uppgick enligt uppgifterna i arets bostadsmark-
nadsenkat till 946 stycken.



Arlig bostadsmarknadsanalys

Enligt forordningen (SFS 2011:1160) om regionala
bostadsmarknadsanalyser (BMA) och kommunernas
bostadsforsorjningsansvar ska lansstyrelserna arligen i en
skriftlig rapport analysera bostadsmarknaden i respektive
1an. Rapporten ska dven spegla hur kommunerna lever
upp till kraven enligt lagen om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar (SFS 2000:1383), hur Lansstyrelsen lever
upp till kraven i 3§ lagen om kommunernas bostadsfor-
sorjningsansvar och hur planeringen av bostadsforsorj-
ningen samordnas inom kommunen, med andra kommu-
ner och regionalt. Redovisningen ska lamnas till Boverket
senast 15 juni varje ar (forordning 2013: 868). Boverket
har sedan till uppgift att sammanstilla och redovisa de
regionala rapporterna till regeringen.

Enligt nimnda forordning ska Boverket stodja lédnsstyrel-
serna i deras arbete och genomfor tillsammans med Léns-
styrelserna en arlig bostadsmarknadsenkét (BME) riktad
till samtliga av Sveriges kommuner. Fragorna handlar om
laget pa bostadsmarknaden, bostadsbyggandet, allmén-
nyttan och boendeplaneringen.

2 Boverkets webbplats, 6ppna data.

Syftet med bostadsmarknadsenkéten &r att den ska visa
pa utvecklingen pa bostadsmarknaden i kommunerna
samt spéra trender och tendenser i den framtida utveck-
lingen. Lansstyrelserna sammanstiller och kvalitetssékrar
kommunernas enkétsvar och det dr dessa, tillsammans
med statistik fran Statistiska Centralbyran (SCB) som
utgdr huvudparten av analysunderlaget till den regionala
bostadmarknadsanalysen. Valda delar av kommunernas
enkétsvar finns sammanstéllda och redovisas som Sppen
data pa Boverkets webbplats?.




Laget pa bostadsmarknaden

Kommunerna beskriver sin bostadsmarknad i enkéten att
vara i antigen balans eller i obalans. Definitioner om vad
som é&r balans eller obalans ér en frdga om tolkningar och
beddmningar. Nir en kommun ska ta stéllning till och
beddma situationen pa bostadsmarknaden, ska det goras i
forhallande till det nationella malet for bostadspolitiken.
Det vill siga, langsiktigt vél fungerande bostadsmarkna-
der ar dir konsumenternas efterfragan moter ett utbud av
bostéder som svarar vil mot behoven.

Generellt sett betyder balans att utbudet av bostdder mot-
svarar konsumenternas behov och efterfragan. Obalans
pa bostadsmarknaden innebér att det dr 6verskott eller
underskott pa bostider i forhallande till behov och ef-
terfragan. Underskott pa bostdder innebér att behov och
efterfragan ar storre &n utbudet.

Har kommunen underskott pa bostédder &r det till exempel
svart att flytta till eller inom kommunen. Overskott pa
bostédder innebér att det stindigt finns fler lediga bosté-
der eller bostéder till salu &n vad som efterfragas. Att det
finns outhyrda bostdder i ndgot enstaka bostadsomrade
behover inte innebéra att den lokala bostadsmarknaden
som helhet har verskott.

Bostadsmarknaden i kommunerna som helhet

Med en minskande och &ldrande befolkning finns det
stora utmaningar for ldnets kommuner hur de ska klara
bostadsforsorjningen. Detta paverkar sarskilt de mindre
kommunerna dér personer i arbetsfor alder i allt storre
grad flyttar frén kommunerna. Kostnaderna for kommu-
ner nér det géller hemtjanst, fardtjanst och bostadsanpass-
ningar okar och det behdver hittas alternativ pa bostads-
marknaden for dldre personer som bor langt ifrén service
och i en bostad som fungerar déligt for den som har ned-
satt rorlighet. Hilften av alla bostéder i flerbostadshus har
idag inte tillgang till hiss och i de flerbostadshus dér hiss
finns maste hélften &nda passera trappsteg for att komma
till sin ldgenhet. Aven for dem som bor i sméhus finns

en problematik da trappan vanligtvis dr den enda vigen
till entrén samtidigt som det finns tillgédnglighetsproblem
inomhus®.

*SOU 2017:108

Aldre personer ir av de grupper som r sirskilt utsatta pa
bostadsmarknaden, men dven mojligheten for personer
med légre inkomst att hitta en bostad &r en problematik
som maste tas i beaktande i kommunernas planering for
bostadsforsorjningen. Gruppen av personer som inte har
rad eller mojlighet att kopa eller hyra en nyproducerad
bostad véxer, sirskilt i de mindre kommunerna. Bjur-
holm, som &r landets minsta kommun sett till antalet
invanare lamnar foljande kommentar i arets BME:
”...sannolikt kommer ett underskott av billiga ldgenheter
att kvarstd, vilket dock inte gar att bygga bort”.

Att hitta 10sningar for dessa grupper ar hogst angelagen.

Nio av ldnets 15 kommuner anger i Bostadsmarknadsen-
kéten 2019 att det rdder underskott pa bostidder i kommu-
nen som helhet. Lika manga som 2018, men en minsk-
ning fran 2017 da tolv av 15 kommuner i ldnet angav att
de hade underskott pa bostdder i kommunen.
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Figur 1. Bostadsmarknaden som helhet.
Kalla: BME 2018.

Figur 1 och 2 visar den foérdndring som skett
fran 2018 till 2019. Inte ndgon av kommuner-
na har i arets BME svarat att de har 6verskott
pa bostdder i kommunen som helhet: Nord-
maling och Asele som 2018 angav dverskott
av bostdder har i arets enkét svarat att det &r
balans pa bostadsmarknaden. Vilhelmina har
diaremot gétt fran balans till underskott.

Bostadsmarknadslaget om tre ar

Kommunerna har i BME 2019 bedémt hur
laget pa bostadsmarknaden kommer att se ut
om tre ar, d.v.s. ar 2022. Tva av de nio kom-
muner som har angett att de har underskott pa
bostiader 2019 gor beddmningen att bostads-
marknaden kommer vara i balans 2022, vilket
framgér av figur 3, sista kolumnen. Daremot
s& uppger tva av de sex kommunerna som
angett balans av bostdder i dagsliget att de
kommer rada ett underskott 2022. Ingen av
kommunerna bedomer att det har ett dverskott
av bostider varken 2019 eller 2022. De sju
kommuner som har ett underskott idag bedo-
mer att de &ven kommer att ha ett underskott
av bostider om tre ar.
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Figur2: Bostadsmarknaden som helhet.
Kalla: BME 2019.
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Figur 3: Bostadsmarknadslaget i kommunerna som helhet, Vasterbottens lan.
Kalla: BME 2019.

Kommunerna Umea och Vénnds har under den senaste
sexarsperioden haft underskott pé bostidder och bedomer
att underskottet kommer kvarstd om tre &r. Lycksele har
under de senaste fem aren haft ett underskott pa bostader
men bedomer en balans 2019, samt om tre ar. Storuman
och Skelleftea har under de senaste fem aren bedomt ett
underskott pa bostidder som kommer att kvarsta 2022. No-
terbart dr dven att Nordmaling har gétt fran underskott i
fyra ar till Gverskott 2018 som sedan 6vergick i balans pa

bostidder och om tre ar bedoms ha ett
underskott av bostider.
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Bostadsmarknaden pa kommunernas centralorter

Léaget pa bostadsmarknaden i kommunernas centralorter
avspeglar vél situationen i kommunerna som helhet. Det-
ta beror till stor del pa att kommunerna i Vésterbottens
lan bade ar arealmaissigt stora med omfattande glesbygder
och med en i ssmmanhanget dominerande centralort. Atta
av de nio kommuner som har ett underskott pa bostider i
kommunen som helhet har dven ett underskott i centralor-
ten. Vilhelmina déremot har underskott i kommunen som
helhet men har balans pa bostidder i centralorten.
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Figur 4: Bostadsmarknadslaget i kommunernas centralorter, Vasterbottens lan.

Kalla: BME 2019.

Av kommunernas svar i BME 2019 framgér att laget i
centralorterna gatt fran underskott till balans i Nordma-
ling och Mal4, mellan 4ren 2018 och 2019. I Asele har
laget i centralorten gatt fran ett Gverskott till balans. I
ovriga kommuner &r laget desamma som tidigare ar, ett
underskott (se figur 4).

Fyra av de kommuner som i BME 2019 har angett att de
har balans pé bostéder i centralorten forvintas ha balans
dven ar 2022. Tva av de kommuner, Nordmaling och
Asele, som 2019 uppger att de har balans pé bostider
forvéntas ha ett underskott om tre ar. Storuman har idag
uppgett ett underskott pa bostdder men om tre ar vintas
bostadsmarknaden i kommunen vara i balans pa centra-
lorten. Alla andra dtta kommuner som har uppgett under-
skott pa bostéder 2019 forvintar sig ett fortsatt underskott
om tre ar.

Kommunernas kommentarer till laget pa
bostadsmarknaden

Tre av lanets 15 kommuner har valt att kommentera
bostadsmarkandsléget pa centralorten och hur det bedoms
se ut om tre ar. Storuman rédknar med balans i centra-
lorten under forutséttning att det byggs enligt planerat.
Arbetstillfdllena i Asele har 6kat i och med en satsning pa
vindkraftverk och detta kan komma att paverka balansen
som just nu rader i centralorten i kommunen. Bjurholm,
som &r en av landets kommuner med ldgst inkomstniva-
er menar pa att ett underskott av billiga boenden finns i
kommunen, men att detta inte &r nagot

som kan byggas bort.
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Kommunernas bedémning om vad
som behdver tillkomma pa bostads-
marknaden

I BME 2019 ombads kommunerna gora en
bedomning om vilka olika typer av bosta-
der och storlekar pa bostdder som behdver
tillkomma de kommande tre aren. I figur 5
redovisas hur manga av lanets kommuner
som har angett att de behover en viss typ
av bostadsstorlek. Figur 5 visar pa hyres-
bostider respektive bostadsritter/agande-
ratter. 13 av lanets 15 kommuner anger ett
behov av nagon typ av bostadsstorlek de
nirmsta tre dren. Enbart Sorsele och Doro-
tea bedomer att det inte behover tillkomma
nya bostéder. Noterbart dr da att Sorsele
har angett i BME 2019 att de om tre ar
forvéntas ha ett underskott pa bostéader i
kommunen som helhet. Dorotea daremot
har angett att de har balans pa bostads-
marknaden 2018 och 2019 samt forvintas
ha fortsatt balans ar 2022.

I BME 2018 bedomer 13 av ldnets 15 kommuner ett stort
behov av hyresbostdder oavsett antalet rum. Den mest
markanta fordndringen som bedomts i arets BME jamfort
med 2018 &r att sex kommuner i &r bedomer ett behov

av hyresldgenheter om tva rum och kok jamfort med tio
kommuner forra aret. Daremot ser fler kommuner i lénet
ett behov av hyresldgenheter om tre rum och kok. Elva
kommuner i ldnet gér denna bedémning 2019 jamfort
med nio kommuner 2018. I ar ser sju kommuner ett
behov av hyresbostdder pa fyra rum och kok jamfort med
2018 dé sex kommuner sag detta behov.

Sju av lanets 15 kommuner bedomer att det inte finns
nagot behov av bostdder med ndgon form av dgande ratt
(bostadsritt, dganderitt). Sex av kommunerna bedémer
att det finns behov av bostadsritt 3—5 rum och kok, en
kommun ser behov av bostadsritter med 1-2 rum och
kok. Fem kommuner ser ett behov av dganderatter 3—5
rum och kok, pa tre ars sikt.

Hyresbostiader Bostadsratt/Aganderitt

= 1 ROK = 2 ROK 3 ROK

= 1ROK =2 ROK
a

Figur 5: Kommunernas beddmning av vilka typer av bostader
som behdver tillkomma pa bostadsmarknaden.
Kalla: BME 2019.

3ROK =4 ROK =5ROK
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Bostadsbyggande

Den allra storsta delen av det framtida bostadsbestandet
ar redan byggt. Nyproduktionen tillfér som mest nagon
procent varje ar. [ Vasterbotten paborjades under 2018
nybyggnation av 1 029 lagenheter och samma ar fardig-
stilldes 1 579 lagenheter. Sett till perioden fran &r 2000
och framat har rekordménga lagenheter paborjats och
fardigstillts under de senaste fyra éren.

Bostadsbyggandet i ldnet sker huvudsakligen i Umea
och Skellefted. Narmare 90 procent av de ldgenheter
som byggts sedan ar 2000 har byggts i Umea (13 149 av
totalt 15 036). Under samma period har 1 027 lagenheter
byggts i Skellefted och 860 lagenheter i resterande 13
kommuner.

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

Foérvéntningar

I Bostadsmarknadsenkédten redovisar kommunerna varje
ar sina forvantningar om paborjande byggnationer av
lagenheter i flerbostadshus respektive sméahus.

Kommunerna bedomer att det i & kommer att pabdrjas

1 502 lagenheter och ytterligare 1 922 lagenheter under
nésta ar*. Det finns dock en osékerhet vad géller dessa
uppgifter, vilket kommunerna ocksé pépekar. I bérjan av
2019 kan det vara svart att forutse vilka projekt som kom-
mer att paborjas under aret och kommande ar. Av svaren i
arets bostadsmarknadsenkit framkommer att kommuner-
na forvéntar sig att betydligt farre ldgenheter kommer att
paborjas under 2019 och 2020 &n tidigare ar. | bostads-
marknadsenkédten 2016 forvantade sig kommunerna att
ndstan 3 000 lagenheter skulle paborjas under samma ér.

Foto: Lansstyrelsen Vasterbotten

Motsvarande siffror for 2017 och 2018 var knappt 2 400
respektive drygt 2000 lagenheter. Kommunerna bedomer
att det i ar kommer att paborjas 1 502 lagenheter och
ytterligare 1 922 lagenheter under 2020.

Enligt statistik fr&n SCB har det under 2019 &rs forsta
kvartal paborjats 74 lagenheter, varav 52 i flerbostadshus
och 22 i smahus. Aven om det finns en underskattning i
statistiken &r det knappt halvvigs in pd 2019 inte mycket
som talar for att 1 500 ldgenheter kommer att pborjas
under 4ret.

De flesta av de bostéder som vintas piborjas under
kommande ar kommer att byggas i Ume&. Bostadsfragan
ar en av nyckelfrdgorna for att kommunen ska kunna na
tillvixtmalet om 200 000 invénare &r 2050. I dversikts-
planen som antogs 2018 skriver kommunen att utbygg-
nadstakten behdver fordubblas for att befolkningsmalet
ska kunna nés.

Fardigstallda och pabdrjade lagenheter i lanet 2000-2018
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2000 2001 | 2002 | 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 | 2010 2011 2012 | 2013 2014 2015 2016 | 2017 2018
m— ganderitt 113 | 121 | 165 | 125 177 | 229 | 240 | 255 | 235 | 197 | 155 173 153 | 253 | 121 | 246 | 313 | 210 | 171
mm— bostadsritt 26 | 110 | 303 68 102 | 326 184 | 151 | 187 | 118 | 83 | 24 185 | 207 197 | 494 | 392 | 204 574
hyresratt 80 | 209 178 | 143 789 | 294 | 341 | 419 630 121 | 294 200 220 228 352 519 | 833 | 771 828
X Totaltfirdigstillda 219 440 646 336 1068 | 849 765 825 1052 436 532 397 558 688 | 670 1259 1538 1185 1573
— « — Phbérjade 513 | 475 | 400 | 659 1200 | 1016 1370 523 632 291 | 607 490 676 834 1020 1704 1380 | 1649 1029

Figur 6. Fardigstallda och pabdrjade lagenheter i lanet perioden 2000-2018.

Kalla: SCB

* BME 2019
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Tidsbegransade bygglov

Mojligheterna for byggnadsndmnden att bevilja ett
tidsbegrinsat bygglov enligt Plan- och bygglagen (PBL)
tradde i kraft 1 maj 2017. Syftet med lagidndringen &r att
gora det mojligt att anvinda tillfélliga bostdder som ett
komplement till permanent byggande dar bostadsbehovet
inte fullt ut kan tillgodoses genom ordinarie plan- och
byggprocesser. Atgirden maste vara bygglovspliktig, ha
tillfallig karaktér och ges for hdgst sammanlagt 15 &r.
For tidsbegransat bygglov for bostader géller att de maste
uppfylla ndgon eller ndgra av de forutséttningar som gél-
ler for permanent bygglov.

Bostadsbristen i landet har inneburit att anvéindningsom-
radet for tidsbegransade bygglov for bostdder pa senare
tid har 6kat. Anvindningen av byggloven for tillfdlliga
boenden har framforallt varit for olika kategoriboenden
som studentboende, gruppboende, hemlésa med flera dar
det framst handlar om tillfalliga boenden med avsikt att
forsoka avhjilpa en akut bostadsbrist.

I Visterbottens 14an kan vi dock inte se denna trend. Nar
det giller nybyggnationer var det ingen kommun som
beviljade tidsbegransade bygglov for bostdder. Effekterna
av byggnadsndmndernas majlighet att efter 2017 bevilja
tidsbegriansade bygglov for bostdder kan inte utldsas ur
bostadsmarknadsenkéten 2019.

Sedan 2016 finns mojligheterna med tillfalliga anldagg-
ningsboenden som underléttar etableringen av tillfalliga
bostéder for asylsokande. Reglerna enligt Plan- och
byggforordningen (PBF) giéller dock inte for boende

for ensamkommande barn som kommunen ansvarar for.
Endast Vindelns kommun har nyttjat de dndrade kraven
enligt PBF for att uppfora 12 bostéder under 2017, enligt
enkéten for byggnadsndmndernas tillimpning av plan och
bygglagen 2017.

Ingen av lanets kommuner har angett att det ar planerat
att paborja byggnation pa mark med tomtrétt’.

Faktorer som begrénsar bostadsbyggandet

Bland kommunerna i Vésterbottens &r det ingen som i
BME 2019 angett brist pa arbetskraft som en begridnsande
faktor for bostadsbyggandet. Samtliga kommuner, for-
utom Vinnés, har angett finansiella hinder av olika slag
nér de har ombetts att ange de tre frimsta faktorerna som
for narvarande begransar bostadsbyggandet i kommunen.
Banker har i dessa kommuner generellt sett varit restrikti-
va i sin utléning och forsiktiga i sina fastighetsvardering-
ar. Detta beroende bland annat pé att byggkostnaderna

Foto: Lansstyrelsen Vasterbotten

ar hogre an vardet pa de fardigbyggda bostidderna pa den
lokala bostadsmarknaden.

Sju kommuner anger héga produktionskostnader som en
bidragande faktor som begrinsar bostadsbyggandet. Men
det gar dock att se att harda lanevillkor &r den vanligaste
faktorn som begréansar bostadsbyggandet i lénet.

Svaren 1 arets enkét stimmer 1 huvudsak 6verens med
foregéende ars svar, dvs, finansiella hinder.

Sex kommuner (Bjurholm, Dorotea, Mal&, Norsjo, Vilhel-
mina och Asele) har angett vikande befolkningsunderlag
som en begriansande faktor, vilket dr tva fler an foregé-
ende ar. Enligt statiskt frain SCB® tappade Dorotea storst
andel av sin befolkning i hela Sverige 2018, namligen 2,9
procent. Dorotea har nu en befolkning pa 2 568 invanare,
ungefér hundra invanare fler 4n Bjurholm som &r Sveri-
ges befolkningsmaéssigt minsta kommun.

* Enligt Jordabalken &r tomtréatt nyttjanderatt till en fastighet under obestamd tid for ett visst iandamal mot arlig avgift. Tomtritt far

upplatas i en fastighet som tillhor staten eller kommunen.
¢ SCB:s Webbplats (2019-04-10)



Faktor 1
Svarigheter fér privatpersoner att fa
lan/harda lanevillkor

Kommun

Dorotea Svarigheter fér privatpersoner att fa

lan/harda lanevillkor

Svarigheter for byggherrar att fa
langivare/harda lanevillkor

Lycksele

Hoga produktionskostnader

Nordmaling Svarigheter for privatpersoner att fa

l1an/harda lanevillkor

Hoga produktionskostnader

Robertsfors Svarigheter fér privatpersoner att fa

l1an/harda lanevillkor

Skelleftea Svarigheter for byggherrar att fa

langivare/harda lanevillkor

Svarigheter for privatpersoner att fa
l1an/harda lanevillkor

Svarigheter for privatpersoner att fa
1an/harda lanevillkor

Svarigheter fér privatpersoner att fa
1an/harda lanevillkor

Vilhelmina Svarigheter for privatpersoner att fa

1an/harda lanevillkor

Vindeln Svarigheter for privatpersoner att fa

1&n/harda lanevillkor

VELLES Brist pa detaljplan pa attraktiv mark

Asele Svarigheter fér privatpersoner att fa

l1an/harda lanevillkor

Faktor 2
Vikande befolkningsunderlag

Hoga produktionskostnader

Hoéga produktionskostnader

Svag andrahandsmarknad for
bostader

Svarigheter for byggherrar att fa
langivare/harda lanevillkor

Vikande befolkningsunderlag

Svérigheter for byggherrar att fa
langivare/harda lanevillkor mark

Hoéga produktionskostnader

Svérigheter for byggherrar att fa
langivare/harda lanevillkor

Hbga produktionskostnader

Vikande befolkningsunderlag
Svarigheter for byggherrar att fa

langivare/harda lanevillkor

Svarigheter for byggherrar att fa
langivare/harda lanevillkor

Faktor 3
Kommunen/allmannyttiga
bostadsbolaget saknar
ekonomiska resurser for
bostadsbyggande

Vikande befolkningsunderlag

Brist pa detaljplan pa attraktiv
mark

Vikande befolkningsunderlag

Hoga produktionskostnader

Kommunen/allmannyttiga
bostadsbolaget saknar
ekonomiska resurser for
bostadsbyggande

Brist pa detaljplan pa attraktiv

Svag infrastruktur/osdkerhet kring
framtida infrastruktursatsningar

Laga bostadspriser, stora
direktavskrivningar

Brist pa detaljplan pa attraktiv
mark

Hbga produktionskostnader

Byggherrars brist pa intresse att
bygga

Hoga produktionskostnader

Bullerproblem

Vikande befolkningsunderlag
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Allmédnnyttan

Lénets allminnyttiga bostadsbolag ar viktiga aktorer pa
bostadsmarknaden. Samtliga kommuner i Vésterbotten
har kommunala bostadsaktiebolag’ eller stiftelser som
tillsammans har stor betydelse for bostadsutbudet och
bostadsmarknadens utveckling i lénet. Tillsammans dger
och forvaltar lanets allménnyttor 44 procent av hyresla-
genheterna i Visterbotten®.

Antalet lediga ldgenheter i allménnyttans bestand ar lagt
och har dessutom minskat under de senaste aren. En lag
vakansgrad dr naturligtvis efterstravansvérd for ett bo-
stadsforetag dé vakans innebar forlorade intikter, men

en viss vakansgrad behdvs for bland annat omséttning av
lagenheter och for underhéllsbehov.

Enligt SCB fanns ca 400 lediga l4dgenheter i allménnyt-
tans bestdnd i l4net under hosten 2009. Motsvarande siff-
ra i september 2017 ar strax dver 100 lagenheter, vilket dr
0,6 procent av de allménnyttiga ligenheterna. I Roberts-
fors, Umed och Vindeln fanns ingen allminnyttig 1dgen-
het ledig for uthyrning den 1 september 2017. Samtidigt
hade tvé av ldnets allmédnnyttor den hdgsta andelen lediga
lagenheter i hela landet. I Malabostadens bestand var 6,3
procent av ldgenheterna lediga och Sorselebo AB hade
samtidigt vakanser i 7,3 procent av bestandet’. Trots rela-
tivt hog vakansgrad i allmédnnyttans bestand har Sorsele, i

7 Bjurholms kommun har inget kommunalt bolag som férvaltar de allménnyttiga bostdderna utan forvaltningen sker av en resulta-

tenhet som ér direkt understalld kommunstyrelsen.
$SCB
*SCB



arets BME, angett att de har ett underskott av bostéder pa
den lokala bostadsmarknaden, medan Mala bedomer att
bostadsmarknaden i kommunen som helhet 4r i balans.

De senaste aren har allmédnnyttans bestdnd foréndrats
relativt mycket. Den storsta fordndringen har skett i
Skelleftea dir Skelleftedbostider AB:s bestdnd minskat
med néstan 1 500 ligenheter mellan &ren 2014 och 2018.
Minskningen beror framforallt pa att utforsiljningen av
lagenheter under 2015 till 2017 har varit betydligt storre
an tillskottet under de senaste &ren. Anledningarna till
att ldgenheterna har salts, har varit att forbéttra bolagets
soliditet, frigdra kapital for nyproduktion samt att fa in
fler privata hyresvirdar i vissa bostadsomréden.

Det allménnyttiga bostadsbolaget i Umed, AB Bostaden,
salde under ar 2017 1 601 bostéder i syfte att frigora kapi-
tal till bade nyproduktion och framtida behov av under-
hall. Enligt Bostaden gor affdaren det mojligt for bolaget
att mota befolkningstillvéxten i Umed med nya bostéder.
Afféren mojliggdr ocksa for bolaget att ta hand om fram-
tidens underhallsbehov pé ett béttre sétt. AB Bostaden
satsar samtidigt p& nyproduktion vilket innebaér att cirka
900 bostidder kommer att byggas under kommande fem
ar varav ménga av dessa bostider &r riktade till malgrup-
pen éldre — en mélgrupp som kommer att vixa i storlek
framover.

I Norsjo, Robertsfors, Skelleftea, Sorsele och Vannés
finns beslut om att sélja ut delar av allménnyttans bestdnd
under 2019. Totalt handlar det om 133 allménnyttiga
lagenheter, varav 100 ldgenheter finns i Vénnis. De allra
flesta ldgenheterna siljs till privata fastighetségare for
fortsatt uthyrning. I Vénnis &r 28 lagenheter sméhusfast-
igheter vilka bedoms bli egna hem.
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Befolkningen i Vasterbottens lan

Folkmingden i Visterbottens lan uppgick vid arsskiftet
2018/2019 till 270 154 personer enligt SCB. Befolkning-
en 4r relativt jamnt fordelad mellan kénen. 50,7 procent
(136 929) ar mén och 49,3 (133 225) dr kvinnor. For riket
som helhet &r motsvarande siffror 50,3 och 49,7. Av figur
6 framgar att Véasterbottens 14n har nagot lagre andel in-
vanare an riket i dldrarna 0—19 ar, medan det i ldnet finns
relativt hog andel i aldrarna 20-29 ar jamfort med riket 1
genomsnitt. Detta beror framst pa den laga medelaldern i
Umea kommun som delvis beror pa de hoga antalet stu-
denter. Tydligt ar ocksa att det i Vasterbottens 14n finns en
hogre andel personer i dldrarna 70-79 ér. Detta avspeglar
manga inlands- och fjdllkommuners hga medelélder.
Enligt Statistiska Centralbyrén 6kade befolkningen i
Visterbottens 1dn med 1 689 invéanare under 2018, vilket
motsvarar 0,6 procent. Befolkningen i riket 6kade med
totalt 109 943 personer, vilket motsvarar 1,1 procent.
Befolkningsokningen i ldnet &r koncentrerad till Umea. Av
de atta kommuner som 6kade i befolkning var Umea den
som 6kade mest med 2 039 invénare frén 2017 till 2018.
Samtidigt minskade befolkningen i sju av 15 kommuner i
lanet.

Skellefted som 2017 6kade 1 sin befolkning med 457
invanare, minskade 2018 med 256 invanare. Aven Mala
och Lycksele kommuner, som 2017 hade en befolkning-
sOkning, minskade med 11 respektive 29 invanare 20181,
Se figur 8.

Man kan se en genomgaende trend att befolkningen mins-
kar i inlandskommunerna. Kommuner som grénsar till
Umea har 6kat sin befolkning under senare ar, mycket pa

grund av nérheten till Umeas arbetsmarknad men ocksé pa
grund av ett utbud av bostdder i en lagre prisniva &n i
Umea. Exempelvis har Véannids under de senaste 4-5 éren
haft en 6kad efterfragan pa bostidder med dganderitt!!.
Vinnés okade under 2017 med 81 invanare och 2018 med
8 invanare. Det 6kande invanarantalet tros bero pa pend-
lingsmajligheterna med tag till Umed. En annan kommun
dér pendlingsmgjligheterna dr goda dr Nordmaling. Figur
9 visar den procentuella fordndringen for varje kommun i
lanet under 25 &r. Umeé kommun &r den enda kommunen
i lanet som okar i befolkning mellan &ren 1993 — 2018.
Ovriga kommuner i linet har dver tid minskat i befolkning
under perioden.

En befolkning kan bara ¢ka i antal genom inflyttning och
fodelsedverskott. Det innebér att de som flyttar in till lanet
maste vara fler 4n de som flyttar ut samt att det fods fler
barn &n personer som dor. Invandringens betydelse for
lanets folkdkning blir allt storre i ldnet liksom i dvriga
Sverige.

Flyttningsnettot for &r 2018 var totalt 233 personer.
Antalet personer som flyttade in till lanet 2018 var 1 904
personer och antalet som flyttade ut fran lanet var 1 671
personer. Personer som flyttade till 6vriga delar av Sveri-
ge var totalt 100 personer och utomlands 333 personer!2.
Invandringen till lanet bromsar avfolkningen och forutom
den positiva inverkan pa befolkningen ar invandringen

en viktig fordndringskomponent vad géller tillgangen till
service samt kompetensforsorjningen.

Folkmangd 1 november 2018 efer alder och kon
Vasterbottens lan
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Figur 7. Befolkningsandel 2018-11-01 efter alder och kon i Vasterbottens lan och riket som helhet.

Kalla: SCB.

12 Regionfaktas webbplats (2019-04-10)
1 Visterbottens-Kuriren (2018-10-24)
12 Regionfaktas webbplats (2018-04-29)

16



Fodelseoverskott innebér att det
fods fler barn én personer som dor.
Fodelsedverskottet i lanet 14g 2018
pa 17 personer. Har kan ndmnas att
tio l&n i Sverige hade ett negativt
fodelsedverskott och tva ldn hade
ett mindre fodelsedverskott 4n Vés-
terbottens lan under forra aret.

Fodelsedverskottet fordelat per
kommun 1 lénet visar dterigen
Umeé kommuns betydelse for
lanets befolkningsutveckling. Av
lanets 15 kommuner hade tolv ett
negativt fodelsenetto och enbart
tva ett positivt. [ Umed kommun
var fodelsedverskottet 117 och i
Vénnis fyra. Storuman hade i &r
ett fodelsedverskott pa noll, vilket
innebdr att det foddes lika manga
barn som det antal personer som
dog.

Bland de kommuner som hade
negativt fodelsenetto, hade Skellef-
ted kommun det storsta. Dar dog 27
personer fler én de som foddes".

Figur 8. Folkmangd i Vasterbottens lan, per kommun, 2018-12-31.
Kalla: SCB.

Procent

B 30,7- 30,8
B -4.5- 30,7
Il -17,5- -4,5
B -23.0--17,5
[] -32,3--23.0

Figur 9. Befolkningsforandring i procent under 25 ar.
Bildkalla: SCB.

13 Regionfaktas webbplats (2019-04-29)
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Samband mellan arbetsmarknad, kommunikationer

och bostadsmarknad i Vasterbottens lan

For bra boendeplanering kréavs insikt om vad som skapar
goda livsvillkor, vélstdnd och utvecklingsmojligheter.
Viktigt dr att forstd hur olika samhillsfunktioner interage-
rar. Exempelvis sambandet mellan bostadsmarknad och
arbetsmarknad, vilken roll kommunikationer spelar samt
vilken betydelse bostadspriser, service, 16ne- och utbild-
ningsnivéer har.

Arbetsmarknad och naringsliv

Hushallens ekonomi har stor betydelse for efterfragan pa
bostiader. Hushallens ekonomi &dr ocksa direkt relaterad
till arbetsmarknaden. Béde till den lokala arbetsmarkna-
den och den som det gar att pendla till. Arbetsmarknaden
ar i sin tur beroende av konjunkturerna och vad som
hinder i omvérlden.

“Det finns stora utmaningar ndr det gdller kompetens-
forsorjningen inom sdvdl ndringsliv som offentlig sektor.
Under kommande tiodrsperiod uppskattas dldersavgdang-
arna pd Visterbottens arbetsmarknad uppgd till drygt 40
000 personer. Mdanga av dessa tjdnster ska dterbesdttas
med ny arbetskraft med en utbildningsniva och utbild-
ningsinriktning som moter ldnets behov. Samtidigt har

kraven pad utbildning blivit allt viktigare for att kunna
konkurrera pa alltmer specialiserade arbetsmarknader
vilket gor att tillgdngligheten till utbildning och fortbild-
ning dr av central betydelse. Konsbundna studieval och
konssegregerade arbetsmarknader dr ett ytterligare hot
mot kompetensforsorjningen och begrdinsar kvinnor och
mdns livsmajligheter, sdrskilt pd orter med smala arbets-
marknader. Denna utveckling innebdr en sdrskilt stor
utmaning for ett lin med stora avstand med svdrigheter
for arbetsmarknaderna att komplettera varandra.”'* Sa
beskriver Region Visterbotten utmaningarna pa arbets-
marknaden i lanstransportplanen fran 2018.

Sysselsdttningsgraden pa arbetsmarknaden nationellt
2016 var 77,4 procent och har sedan dess dkat i en stadig
takt, 2020 forvéntas sysselsdttningsgraden i dldrarna
1664 ar uppga till 79,5%. 2017 var sysselsdttningsgra-
den 78,1 procent, vilket motsvarar 4 669 601 personer'’.

Siffran for antal forvirvsarbetare i Visterbottens 1dn 2017
var totalt 125 662 personer. Av dessa var 52 734 {forvarvs-
arbetare kvinnor och 57 531 mén i aldrarna 25-64 ar. 15
397 av totalen var ungdomar 16-24 &r'é.
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Figur 10. Befolkningspyramid for Vasterbottens lan.
Kalla: SCB.
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Sysselséttningen i Vésterbottens 14n beddms sammanta-
get att 6ka med 1 200 personer under 2019 och merparten
branscherna planerar att anstélla fler. I befolkningsprog-
noser visas att antalet inrikes fodda personer i dldrarna
16—64 ar minskar i 14 av ldnets 15 kommuner vilket
innebdr att arbetskraften till stor del utgors av utrikes
fodda. Utan tillskottet av utrikes fodda skulle personer i
arbetsfor alder minska kraftigt. Med férre personer i arbete
s krymper ekonomin och dirmed basen for vélfarden'’.

Figur 10 visar pa hur befolkningen i Visterbottens ldn

ar fordelade utifran &lder. Som statistiken visar har vi en
ganska jimn fordelning 6ver aldersgrupperna. Den mest
utstickande dr gruppen mellan 25-29 é&r, detta kan ha sin
forklaring till att speciellt Umea kommun har ett hogt antal
inflyttningar av unga personer som ska studera vid Umea
universitet. Da storre delen av personer som ar bosatta i
Visterbottens 1dn 1 aldrarna 25-29 ar studerar, innebér det
att personer som &r i arbetsfor alder ska forsorja personer
mellan 65-100 ar och 0-19 ar, se figur 10. Hur vi i framti-
den ska l16sa kompetensforsorjningen i kombination med
bostadsforsorjningen dr komplext da bostadsmarknaden 1
lanet &r i obalans (nio av ldnets 15 kommuner uppger ett
underskott pa bostdder i arets BME). Bostadsmarknaden
star infor fortsatt stora utmaningar med en fortgdende stark
arbetsmarknad, dock med en viss nedtrappning.'® Ned-
trappningen har i sin tur att gora med att arbetsgivare har
svart att rekrytera ritt kompetens. Da foretag konkurrerar
om samma kompetens behdver kommunen kunna erbjuda
bra bostider for att inte det ska inverka pa kommunernas
tillvaxt.

Tillvaxten varierar kraftigt kommunerna emellan, likval
som invénarantalet. Tolv av ldnets 15 kommuner har under
9 000 invéanare varav fyra ér Sveriges minst befolkande
kommuner. Bjurholm, Dorotea, Sorsele och Asele har alla
under 3 000 invanare. Ménga av lanets kommuner &r areal-
massigt mycket stora, glest bebyggda och har lag tillvaxt.

I kustkommunerna som é&r befolkningstita har Skellefted
mattlig tillvixt och Umeé hog tillvixt pd arbetsmarknaden.

Merparten av lénets bostadsbestand och arbetsplatser
aterfinns dar tillvaxten ar mattlig eller hog, som tidigare
namnt, inom kommunerna Umea och Skellefted. Skelleftea
kommun kommer under sommaren att bygga ut en batteri-
fabrik, Northvolt som enligt kommunens bedomning kom-
mer att oka efterfragan pa bostider i kommunen avsevirt.
Batterifabriken beréknas vara fardigstélld ar 2023 och un-
der tiden bygget fortgdr kommer cirka 1 000 byggarbetare
behdva bostad i1 Skellefted med omnejd. Fabriken berdknas
kunna ge 2 500 personer arbete i Skelleftea. Tillvéixten for
kommunen kommer att skapa efterfrigan i flera led, inte
minst pd bostadsmarknaden. Det kommer behovas fler
personer som jobbar inom vard och omsorg och inte minst
behovs det utbildade personer som kan jobba i fabriken.

Foto: Mostphoto

I jamforelse med riket har Vésterbottens lén en hogre
andel sysselsatta inom offentlig sektor. Ca 40 procent av de
forvarvsarbetande jobbar inom den offentliga sektorn (vard
och omsorg; sociala tjénster, utbildning samt offentlig

forvaltning). Néstan dubbelt sd hog andel i Vésterbottens
l4n jobbar inom de areella niringarna (jakt, fiske, renskot-
sel, jord- och skogsbruk), jamfort med riket i ovrigt. Dessa
jobbar foretradesvis inom skogsbruket'.

Kommunikationer

Investeringar i infrastruktur och kollektivtrafik ar viktiga
verktyg for att mota de utmaningar som finns for bostads-
forsorjningen i lédnet. Infrastruktursatsningar som medfor
forbéttrade pendlings-forutséttningar gor det mojligt for
manniskor att bo, arbeta och studera pa fler platser, s.k.
regionforstoring. Vissa investeringar, t.ex. i jirnvégar, kan
ocksé 0ka en plats attraktivitet och ddrmed efterfragan pé
bostdder. Jirnvégen Botniabanan knyter redan idag ihop
stader och tétorter lings Norrlandskusten. Andra inomregi-
onala jarnvagsstrackor som har potential att utvecklas till
viktiga pendlingsstrék for inlandsorterna i lanet &r banan
mellan Lycksele-Vindeln-Vannés-Umea.

Pagaende infrastrukturprojekt som kan paverka
bostadsmarknaden

I Visterbottens 14n pagéar flera infrastrukturprojekt som

pa olika sétt kan paverka situationen pa bostadsmarkna-
den. Det byggs bl.a. gang- och cykelvégar och genomfors
trafiksdkerhetsatgirder pa flera av lanets vagar. Férutom
forbattrade pendlingsmojligheter kan detta leda till en

mer trivsam och attraktiv boendemiljé i lanets kommu-
ner och titorter. Investeringar i infrastruktur &r ocksa ofta
en forutsittning for att utveckla nya bostadsomraden i
tatorterna. De fyra huvudsakliga prioriteringsomraden i
Lanstransportplanen 2018-2029 for Vésterbottens lén ar
jarnvégsrelaterade atgérder, vigatgarder med inriktning pé
trafiksdkerhet och hastighetshojande atgérder, stirka det
Ost- vistliga samverkansstraket samt gang- och cykelvégar.

17 Arbetsmarknadsutsikterna 2018, arbetsmarknadsprognosen f6r 2019
'8 Arbetsmarknadsutsikterna 2018, arbetsmarknadsprognosen f6r 2019
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En stor del av de totala satsningarna pa transportinfrastruk-
tur gors dock via den nationella planen for transportsyste-
met och pa kommunal niva®.

I lanet pagér arbetet med Norrbotniabanan, en planerad
fortséttning av Botniabanan, mellan Umea och Luled. Sju
miljarder &r avsatta for Norrbotniabanan mellan Umeé
och Skelleftea i den nationella planen for transportsyste-
met 2018-2029. Ett antal nya stationer ar planerade ldngs
strackan och restiderna forvéntas halveras jamfort med
dagens snabbaste busslinjer. Forutom att begrinsa klimat-
paverkan och stirka néringslivet forvintas Norrbotnia-
banan dven bidra till ett 6kat bostadsbyggande. I Umea,
Robertsfors och Skellefted kommuner planeras redan for
nya bostads- och verksamhetsomraden i anslutning till de
planerade stationerna. Trafikstart pa Norrbotniabanan ar
planerat till &r 2028-20302".

Ett annat stort infrastrukturprojekt som kan komma att
paverka bostadsmarknaden och bostadsbyggandet i lanet
ar Vistra ldnken. Véstra ldnken utgor en del av en ringled
runt Umed som bl.a. férvéintas mojliggora bostadsbebyg-
gelse i stadens centrala delar. Aven en framtida elektri-
fiering av tvdrbanan Héllnds-Storuman kan komma att
paverka bostadsmarknaden genom att projektet forvéntas
forbattra mojligheterna for person- och godstrafik i in-
landskommunerna. Véstra linken héller for nirvarande pé
att byggas, men for elektrifiering av tvirbanan krivs att
projektet prioriteras i den nationella planen for transport-
systemet®.

Pendling i lanet

Att forbéttra tillgénglighet for arbetsresor &r viktigt i ett
lén som Visterbotten som har en negativ nettopendling,
d.v.s. att det dr fler som pendlar ut till arbete i andra lan
dn som pendlar in till l&nets arbetsmarknad. Under 2017
var det 1 4 535 som pendlade in till lanet och 6 473 som
pendlade ut fran ldnet®. Arbetspendlingen mellan kom-
munerna i Umearegionen adr omfattande och Ume4 ar ett
viktigt nav for arbetsmarknaden i Vésterbotten. Pendling
som har en balanserande funktion mellan bostadsmarknad
och arbetsmarknad okar 6ver tid i hela landet*.

Generellt géller att ju kortare restiden dr mellan inbordes
kompletterande arbetsmarknader, desto storre pendlings-
utbyte. Forsaimrade mojligheter att pendla kan 1 stéllet
leda till 6kad utflyttning och stagnerad tillvaxt. I gidllande
lanstransportplan papekas att bristande kvalitet i delar av
vagnitet har en regionférminskande effekt, till exempel-
sankta hastigheter®.

» Lanstransportplan 2018-2029 Visterbottens lan
! Trafikverkets webbplats (2019-05-14)

22 Lanstransportsplan 2018-2029 Visterbottens lan
2 SCB:s webbplats (2019-05-14)

24 Statistikdatabasen (2019-05-14)
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Pendlingsstatistik for &r 2017 visar att den storsta pend
lingen inom lénet gar till Umed*. Den storsta andelen
pendlare till Umea kommer fran Vannis, Nordmaling,
Robertsfors, Skellefted, Vindeln och Ornskoldsvik. Sam-
tidigt sker en forhallandevis omfattande pendling ut fran
Umed till framforallt Vannis, Vindeln, Ornskoldsvik och
Skelleftea. Tydligt i statistiken 6ver pendlingsmonster

ar Lyckseles funktion som centrum for ldnets inland och
Skellefteas betydelse for norra lansdelen. Till Lycksele
och Skellefted sker en inpendling frén omkringliggande
kommuner. En omfattande pendling sker dessutom mel-
lan titorterna inom kommunerna i ldnet.

Skillnader i médns och kvinnors pendlingsmonster
Linets arbetsmarknad ar klart konssegregerad och det
syns dven i kvinnors och méns pendlingsmonster. Gene-
rellt sett pendlar mén i storre utstrickning dn kvinnor, ett
monster som &r synbart i samtliga av kommunerna i Vés-
terbottens 1dn?’. En vil utbyggd kollektivtrafik har dock
visat sig resultera i mer jdmlika mojligheter till att bo och
verka med utgangspunkt fran personliga preferenser.

I en nuldgesanalys av Trafikanalys av arbetspendlingen i
Norrbottens- och Visterbottens framgér att kvinnors och
méns val av fardsatt for arbetsresor skiljer sig at. Majo-
riteten av arbetsresorna for kvinnor och mén sker med

bil (ca 75 procent av arbetsresorna for méan och drygt 60
procent for kvinnor)?®. Kvinnor och mén pendlar dock

i olika stor utstriackning &ver kommun- eller lansgréns
vilket paverkar fardldngden for arbetsresorna. Mer dn 50
procent av kvinnorna i lédnet arbetar inom offentlig sektor.
Forskolor, skolor och véardcentraler finns i varje kommun
vilket innebér att manga kvinnor arbetar i den kommun
dér de ér bosatta. For personer med yrken inom vérd eller



skola innebér ocksa ett jobb i en annan kommun eller ett
annat l4n sillan en hogre 16n 4n ett jobb inom bostads-
kommunen. Mén diremot, dr 6verrepresenterade bland
arbetena inom den privata sektorn dar mdjligheterna till
hogre loner ér storre. P4 valdifferentierade arbetsmark-
nader dr dessutom chanserna till hdgre 16ner dnnu storre,
vilket vil motiverar till pendling. Detta &r en av forkla-
ringarna till varfor andelen mén i storre utstrickning
utgdr forvarvsarbetande dagbefolkning i en annan kom-
mun an dér de ar bosatta®?. Mer pendlingsstatistik finn pa
SCB:s webbplats. Resandestatistik med Norrtag i lanet,

finns pa Norrtigs webbplats.

Andra faktorer som kan paverka bostadsmarknaden

Bostadspriserna

Det finns en rad faktorer som paverkar priset pa bostéder.
Viktiga faktorer dr utbudet av bostider, hushéllens tilltro
till landets ekonomi, tilltro till hushallets inkomster och
betalningsférméga, ranteldget pa boldn och amorterings-
krav. Enligt fastighetsméklare i ldnet &r utbudet av bostdder
det som i storst utstrackning paverkar bostadsmarknaden i
Visterbotten. Ett lagt utbud innebér att fler kopare konkur-
rerar om de objekt som finns ute till forsédljning. Ett 14gt
utbud kan ocksé forsvara rorligheten pa bostadsmarkna-
den. Fastighetsméklarna i ldnet ser ett trendbrott och gor
bedémningen att efterfrigan pa smahus kommer att 6ka
samt att bostadsmarknadslédget for bostadsrétter kommer
vara oforéndrat for bostadsrétter med ett ldge nira service-
mojligheter.

Som tidigare redovisat finns ett utbrett underskott av
bostider i lanet och statistik frin SCB och méklare pavisar
ocksa en kraftig 6kning av priserna pa bostéder. I tabell 2
nedan anges hur priser pé villor har foréndrats i respektive
kommun, i ldnet och 1 riket som helhet mellan aren 2016
och 2017. I tabellen redovisas ocksa hur priserna har ut-
vecklats mellan 2012 och 2017 samt mellan 2007 till 2017.

Prisnivierna mellan villor i ldnet &r forstas inte lika, ge-
nomsnittspriset pa en villa i Vésterbottens lan ar drygt 2,4
miljoner kronor. Enligt Svensk Maklarstatistik var medel-
priset for en villa i Umead kommun i bdrjan av 2019, drygt
3.5 miljon kronor. I Nordmaling-, Skellefted- och Vinnis
kommuner omkring 900 000—1,9 miljoner kronor, i Lyck-
sele-, Storumans-, Robertsfors-, Vilhelmina-, Dorotea och
Vindelns kommuner mellan 700 000—1,5 miljon kronor. I
ovriga kommuner, i Norsjo och Asele, Bjurholm och Mala
kostade en villa i genomsnitt omkring 400 000—600 000
kronor. For Sorsele kommuner finns ingen statistik pa
grund av for fi forséljningar for att redovisa prisutveck-
ling. Genomsnittspriset i riket som helhet var under samma
period ca 3,1 miljoner kronor®'.

Svensk Maklarstatistik redovisar &ven hur priserna har

¥ Lansstyrelsen Visterbotten 2017
30 Maklarsamfundet 2019

31 Svensk maklarstatistik

32 Boverket (2018).
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utvecklats under det senaste aret (fran april 2018 till april
2019). Bostadspriserna pa bostadsritter har i genomsnitt
Okat med 3,4 procent i linet efter att priserna minskade
med 10,1 procent foregéende ar. Arligen under en lingre
period har bostadsrittspriserna okat. Villapriserna har
under aret minskat med 4,6 procent men under de forsta
manaderna 2019 gér det att se en 6kning med 1,2 procent.
I riket som helhet 4r motsvarande en 6kning med 0,3
procent och en minskning med 0,1 procent.

Boverket analyserar kontinuerligt bygg- och bostads-
marknaden och anger att bostadspriserna i ar har 6kat,
men att det forvantade priset pd en séld bostadsrétt mins-
kar hos méklare. Dels har det att géra med en osédkerhet
fran hushéllens sida med aviserande rénteuppgingar, en
lagre tillvéxt i samhéllsekonomin, hostens borsfall och en
osdkerhet om ytterligare skérpning av kreditkraven. Bo-
verket ger signaler om att bostadsbyggandet kan komma
att stabiliseras®.

Foto: Mostphoto

Den forhallandevis hdga prisutvecklingen i centralorterna
i ldnet gor att efterfragan pa bostidder okar utanfor cen-
tralorterna. Hoga priser inom Umeé& kommun har ocksé
bidragit till att efterfragan pa bostidder okat i kranskom-
munerna, med hojda priser som foljd. Samtidigt patalas
forhéllandet att sméhus i mindre byar och i glesbygd inte
erbjuds till forsédljning pa grund av forhéllandevis laga
priser. Dessa behélls i stéllet och anvinds som fritidshus.

Attraktiva miljder och fungerande service

Boendet och boendemiljon &r en viktig del av attraktions-
kraften men vardagen méste ocksé fungera. Ett funge-
rande transportsystem, tillgéng till bostdder, motesplatser
och service &r alla viktiga delar for att skapa en attraktiv
livsmiljo.



Kommun Prisforandring i % Prisforandring i % Prisfordndring i %
2016 och 2017 (14r) 2012 0ch 2017 (53r) 2007 och 2017 (10 ar)

34 44 46
Dorotea -9 -15 6
4 18 66
-20 -3 5
Nordmaling 18 47 56
23 37 46
Robertsfors 5 39 55
Skelleftea 9 63 88
-14 -6 6
10 21 49
10 52 67
Vilhelmina 13 15 33
Vindeln 10 47 73
VELLER 13 78 83
Asele -6 -14 10
+8 +47 +286

Tabell 2. Prisférandring pa smahus for permanentboende
villor, rad- och kedjehus) per kommun.
Kalla: SCB

Visterbottens l4n dr arealméssigt stort, 55 000 km2. Av ldnets
ca 270 145 invénare bor 78 procent i kommunerna Lycksele-,
Umea- och Skellefted. De stora inomregionala skillnaderna
utgdr utmaningar pa flera stt, till exempel vad géller servi-
cetillgdngligheten. Landsbygdens speciella forutsattningar
med glesa strukturer gor att olika serviceslag krdver en annan
struktur &n i stadsomraden. Serviceutbudet i gles-och lands-
bygder foljer i hog grad de strukturella befolkningsforand-
ringarna och befolkningens utveckling i geografin.

Efter Norrbotten ar Vasterbotten det 1dn i Sverige dér flest
personer har langre dn 20 minuter till ndrmsta dagligvarubu-
tik. Detsamma géller drivmedelsstationer. P4 grund av langa
avstand och gleshet &r lénet strakt beroende av bra kommuni-
kationer for gods-, post- och persontransporter. Bra kommu-
nikationer, god tillgang till digital uppkoppling och samord-
nade servicelOsningar &r viktiga faktorer for landsbygdens
potential ur ett boendeperspektiv. Utbyggnaden av bredband
ar en forutsittning for foretagande inom service och besok-
sndring och for foretagare vérderas service som tillgang till
drivmedel, post/paket och dagligvaror som extra viktiga®.

Foto: Mostphoto

I det regionala serviceprogrammet for Visterbottens 1én antas
att strategiska satsningar pa vissa serviceorter i kommunerna
ar viktigt for att langsiktigt bevara och utveckla en kommer-
siell och offentlig service som ér realistisk och rimlig utifran
geografiska och befolkningsméssiga forhallanden®. I stora
delar av ldnet behovs dessutom nya servicelosningar dér viss
offentlig service samordnas med kommersiell service for att
stirka och 1&ngsiktigt trygga ett bredare serviceutbud.

Utvecklingen mot ett tjanstesamhaélle har bidragit till urbani-
sering och till att underlaget for service minskat i glesa omra-
den. Den 6kade rorligheten mellan arbete och bostad ar ocksa
faktorer som paverkat kundunderlaget och forutsittningarna
for service. Forutom minskat befolkningsunderlag stéller den
sa kallade demografiska utmaningen med en kvarvarande
aldrande befolkning med stigande genomsnittlig levnadsalder
okade krav pa tillganglighet till sjukstugor, hdlsocentraler och
apotek liksom pa 6vrig vard och omsorg. Sammantaget dr
tillgénglighet till halso- och sjukvard av god kvalitet en viktig
forutsittning for bostadsmarknaden.

Hur mojligheterna ser ut beror p& en méngd faktorer men det
ar viktigt att kommunen arbetar med serviceplanering och tar
till vara pa de unika forutséttningar och behov som kommu-
nen har.

3 Tillvaxtverket (2017)
3 Lansstyrelsen Visterbotten (2016).
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Inkomstniva och utbildningsniva

Ytterligare sa kallade forklaringsvariabler som brukar
anvindas for att tydliggora situationen pa bostadsmarkna-
den &r en befolknings inkomst- och utbildningsniva.
Hushallens disponibla inkomster har dkat relativt mycket
for de flesta hushéllen de senaste aren. Den genomsnitt-
liga disponibla inkomsten 6kade med 16 procent mellan
2011 och 2015. Okningen i medianen var dock endast 11
procent under samma period, vilket visar pa skillnader
mellan hushall i olika inkomstklasser. Det foljer av att
tillvdxten har varit storre i de hogre inkomstklasserna®.
Den heterogena utvecklingen av inkomsterna och i viss
del dven boendeutgifterna innebér att &ven om hushallen
i genomsnitt fatt storre konsumtionsutrymme géller inte
det for alla hushall. Det &r frimst de med l4gre inkomster
och de som bor i hyresrétter som fétt mindre marginaler.
Ofta ar det samma grupp. Det finns alltsd manga hushall
som har sma marginaler eftersom de ldgger en relativt
stor andel av sin disponibla inkomst pa boende och dérfor
kan ha svart att klara en baskonsumtion.

Enligt SCB var medelinkomsten bland forvérvsarbetan-
de kvinnor i dldrarna 16-64 i Visterbottens ldan 272 000
kronor &r 2017. Medelinkomsten nationellt var samtidigt
288 000 kronor for kvinnor. Har skiljer det sig mellan
mén och kvinnor. Mén har betydligt hdgre 16n dn kvin-
nor och skillnaderna dkar. Medelinkomsten for en man

i Vésterbottens 1dn 2017 var 332 000 kronor och den
nationella medelinkomsten uppgick till 360 000 kronor.
Inkomstnivaerna varierar naturligtvis mellan kommu-
nerna. Medelinkomsten i Vilhelmina kommun var 2017,
254 000 kronor for kvinnor respektive 287 000 kronor
for mén, inom Mald kommun lag medelinkomsten pé 271
000 kronor for kvinnor och 355 000 kronor for mén. I
Visterbottens 14n ar inkomstskillnaderna mellan mén och
kvinnor storst i Mald kommun. Detta kan ségas bero pa
vélbetalda mansdominerade industrijobb inom till exem-
pel gruvnéringen.

Befolkningens utbildningsniva stiger kontinuerligt. Det
ar en f6ljd av flera reformer och utvecklingen av utbild-
ningsvésendet. Detta har bland annat inneburit att det
finns stora skillnader i utbildningsnivan mellan den yngre
och &ldre befolkningen.

Enligt SCB har Visterbottens 14n en hogre andel hogut-
bildade &n riket i genomsnitt. I ldnet hade 29,2 procent
av befolkningen i aldrarna 25-64 ar en eftergymnasial
utbildning om minst 3 ar eller en forskarutbildning ar
2018. For riket i genomsnitt 4r motsvarande siffra 27,6
procent?®.

Utbildningsnivan varierar stort mellan kommunerna i
landet och mellan mén och kvinnor. Enligt SCB:s rank-
ning av Sveriges 290 kommuner ligger Umea kommun
pa plats 11. Ar 2017 hade 38,6 procent av befolkningen
inom Umea kommun en hdgre utbildning (45,8 procent
av kvinnorna, 31,7 procent av ménnen). Den lagsta ut-
bildningsnivé bland befolkningen har Dorotea kommun,
dér 11,2 procent av befolkningen har en eftergymnasialut-
bildning om minst tre &r (18,1 procent av kvinnorna, 5,2
procent av ménnen).

SAMMANRAKNAD FORVARVSINKOMST, 20-64 AR (2017)
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Figur 11. Sammanraknad forvarvsinkomst i tkr 2017 for personer 20-64 ar.

Kalla: SCB
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Bostader for alla i Vasterbottens lan

Bostader for nyanldnda invandrare

Mottagandet av asylsdokande, ensamkommande barn och
nyanldnda vuxna och barn har varierat kraftigt under de
senaste aren bade i landet och lénet. Antalet asylsokande
nédde sin topp under 2015 d& 163 000 personer sokte asyl
i Sverige och av dessa var ca 35 000 ensamkommande
barn. I slutet av 2015 var antalet asylsdkande i lénet 4
250 personer och Migrationsverket hade upphandlade
boenden i nést intill hela ldnet. Antalet asylsokande har
sedan stadigt minskat. Migrationsverket avvecklade
samtliga boenden i ldnet under forsta kvartalet 2018 med
undantag for anldggningsboenden i Skellefted och Norsjo.
I slutet av aret fanns ca 1 400 asylsokande i ldnet varav
drygt 900 i Migrationsverkets boenden i Skellefted och

ca 40 i Norsjo. Drygt 200 av de asylsdkande bodde i eget
boende i Umea och knappt 70 i eget boende i Skelleftea.
Ovriga kommuner i linet hade mellan 318 asylsokande i
eget boende.

Instrémningen av ensamkommande barn har varit mycket
lag under 2018 och vildigt fa barn har anvisats till Vés-
terbotten. Kommunerna har gjort omprioriteringar och
stora neddragningar inom verksamheterna kring ensam-
kommande barn. Infoér 2019 var det endast en handfull
kommuner som hade kvar ndgon verksamhet da de flesta
boenden lagt ner och personal omplacerats till annan
verksambhet eller sagts upp.

Lénstalet for mottagande av nyanldnda pa anvisning
sdnktes kraftigt 2018 jamfort med foregédende ér, fran 915
till 522, och sénktes ytterligare 2019 till 320 personer.
Likvél som att kraftiga 6kningar innebér pafrestningar
for kommunerna gor dven avsevédrda minskningar det.
Detta sirskilt da Visterbottens l4n inte har en hog egen-
bosittning utan majoriteten av de nyanlinda tas emot pa
anvisning. En stor andel av kommunerna fick ett ldgre
kommuntal &n 6nskat dels utifran att de byggt upp en
beredskap och kapacitet for att ta emot fler, dels utifran
att de ser mottagandet av nyanldnda som en viktig resurs.
Ytterligare minskningar av ldns- och kommuntal kan
komma att innebéra neddragningar dven inom de verk-
samheter som arbetar med nyanlidnda.

Samtliga kommuner i ldnet har besvarat de fragor i
bostadsmarknadsenkéten som ror bosittning av nyan-
linda. Atta av linets 15 kommuner anger att det finns ett
underskott pa bostadsmarknaden for nyanlénda vilket ar
en fordubbling jamfort med foregaende ar. Detta trots att
mottagandet minskat och Migrationsverket inte konkurre-
rar om ldgenheterna for att ordna boende till asylsokande.
Majoriteten anger att underskott pa stora lagenheter och
en generell brist pa bostidder &r orsaken till denna obalans.
Tre av atta kommuner anger ocksé att det finns en brist pa
lagenheter med rimliga hyresnivaer. Ifjol angav tva kom-
muner, Lycksele och Vindeln, att deras ddvarande under-
skott pa bostider for malgruppen delvis berodde pa att
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hyresvirdarna stillde hoga krav pa inkomst eller anstill-
ning, inte godkédnde etableringsersittningen som inkomst
eller var obendgna att ta emot stora barnfamiljer. Sa &r
inte fallet for dessa kommuner i ar och Lycksele anger att
man i ar har balans pa bostadsmarknaden. I arets enkét ar
det tvd andra kommuner, Storuman och Umed, som anger
att underskottet delvis beror pa hyresvérdarnas hoga krav.

Sorsele

Mala
Storuman

Norsjo

Skelleftea

Vilhelmina Lycksele

Vindeln

Dorotea
Robertsfors

Asele

Balans Bjurholm yv/3nngs Umea

Underskott .
Nordmaling

Figur 12. Bostadsmarknadslaget for nyanlanda.
Kalla: BME 2019.

Naéstan alla kommuner har ett regelbundet samarbete med
allménnyttan for att sdkerstélla att det finns bostader for
anvisade nyanlidnda och knappt hélften har ett regelbun-
det samarbete med privata hyresvardar. Tre kommuner
blockhyr fastigheter, en har byggt om fastigheter till bo-
stiader och ytterligare en hyr eller formedlar dven privat-
personers bostider.

Drygt hélften av kommunerna i ldnet anger att nyanlédnda
erhller permanenta kontrakt omedelbart eller efter en
provotid. I tre kommuner far nyanldnda tidsbegransade
kontrakt som Gvergar till permanenta, i tvd kommuner har
nyanldnda tidsbegransade kontrakt till dess man etable-
rat sig pa bostadsmarknaden. Endast Umea ger anvisade
nyanldnda tidsbegransade kontrakt som upphdr efter en
specificerad tid och de boende hénvisas till ordinarie bo-
stadsmarknad i hela landet. De kontrakt nyanldnda erhal-
ler upphdr efter fyra ar. DA det dnnu inte gatt 4 &r sedan
kommunen infort systemet med tidsbegransade kontrakt
ar det dnnu oklart vilka effekter tidsbegransningen far.

I enkéten svarar endast fyra kommuner att de gor nagra
bostadsrelaterade insatser for nyanldnda som bosatt sig
sjdlva. Denna bild dverensstimmer inte med det som
framkom i Léansstyrelsens ldgesbild avseende kommu-
nernas beredskap och kapacitet i mottagandet av nyan-
landa, ensamkommande barn och asylsokande tredje
kvartalet 2018. Dar angav majoriteten av kommunerna att



de, visserligen inte hjélpte till med bostadsanskaffande,
men formedlade kontakt till hyresvirdar och i vrigt gav
samma stod som till anvisade nyanldnda. Da majoriteten
av sjalvbosittningen i ldnet dr familjeédterforeningar, ca
77 procent, och de dr direktinresta dr det ganska naturligt
att det finns behov av ett visst méatt av bostadsrelaterade
insatser, t.ex. boskola (den 6vriga sjdlvbosittningen pa 23
procent dr vuxna och barnfamiljer som valt att bosétta sig
i lanet av andra skél och redan befinner sig i landet vid
tiden for uppehallstillstand).

I lagesbilden rapporterade storre delen av kommunerna
om att mottagandet av nyanlénda, ensamkommande barn
och asylsokande medforde ingen till mattlig paverkan
inom socialtjdnsten och éverformyndarverksamhet, skola
och utbildningsomradet eller regionens verksamhet. Nar
det giller boséttningen av nyanlidnda dr de mest framtra-
dande utmaningarna den generella bostadsbristen, bristen
pa storre ldgenheter och att det leder till trangboddhet.

Sammantaget finns det en god beredskap och kapacitet
generellt sett i linet och manga kommuner upplever storst
utmaning i att krympa verksamheter till rimliga nivéer
samtidigt som man behéller god kvalitet.

Bostader fér unga och studenter

Problemen med ungas bostadssituation paverkar hela
samhdllet. De hindrar foretag fran att expandera, minskar
rorligheten och forsvarar matchningen pé arbetsmarkna-
den. Ungas utsatta situation pa bostadsmarknaden handlar
om mdjligheter att efterfraga bostad med rimlig hyra, i
forhallande till inkomst, men ocksa om utbudet av bosté-
der. I drets BME har ldnets kommuner bedomt laget for
ungdomar och studenter pa bostadsmarknaden.

Ungdomars bostadsmarknad

Drygt 230 av landets 290 kommuner uppger att det

rader ett underskott av bostdder for ungdomar. I 172 av
kommunerna &r orsaken till detta att det generellt finns

fa lediga bostider i kommunen. Ar 2018 uppgav 240

av landets kommuner att de hade bostadsbrist for unga,
varav 192 kommuner uppgav samma orsak. Samtliga 30
hogskoleorter har svarat att de har underskott pa bostdder
for ungdomar. Situationen har inte fordndrats sedan fore-
gaende ar, da samtliga hogskoleorter forutom en uppgav
underskott®’.

Av ldnets 15 kommuner uppger sju att det rader obalans
pa bostadsmarknaden for ungdomar. Det dr en minskning
mot foregdende ar med tre kommuner. De kommuner som
uppger en balans pa bostadsmarknaden foér ungdomar &r
Nordmaling, Robertsfors, Norsjo, Mala, Sorsele, Dorotea,
Vilhelmina och Asele. I de kommuner dir det rader oba-
lans uppges att det finns for fa lediga bostéder, men dven
att de lediga bostidderna dr for dyra eller for stora.

7 Boverkets webbplats (2019-05-15)
3 Umed Universitet 2019-05-20
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Foto: Lansstyrelsen Vasterbotten

Vad gor kommunerna for att underlétta for ungdomar att
skaffa en egen bostad? Skellefted kommun uppger i arets
BME att de satsar p& nyproduktion eller férandringar av
bostéder for ungdomar samt bostadsinformation sérskilt
till ungdomar. I Ume& och Vinnés nyproduceras mindre
lagenheter med dverkomliga hyror, samtidigt som Vénnés
generellt satsar pé bostadsbyggande vilket dven gynnar
ungdomar. Kommunerna Dorotea och Vilhelmina anvén-
der hyresrabatter som ett sétt att underldtta for ungdomar
att skaffa en bostad. Atta av linets 15 kommuner uppger
att det inte pdgar ndgra insatser for att underlétta for ung-
domar att skaffa en egen bostad.

En kommun, ndmligen Skellefted uppger att det finns
sérskilda ungdomsbostéder i kommunen, totalt 74 bosti-
der. Det har frén foregaende ar inte skett ndgon forénd-
ring i antalet sérskilda ungdomsbostdder och Skelleftea
kommun uppger att det fortfarande réder ett underskott pa
ungdomsbostider.

Studenters bostadsmarknad

Det ar inte helt 14tt att skilja mellan ungdomars bostads-
marknad och studenters bostadsmarknad. Detta méste tas
i beaktande nér statistik om dessa tva gruppers bostadssi-
tuation diskuteras.

I Visterbottens lan finns hdgre utbildningar pa flera stall-
en, men kanske framst 1 Skellefted och Umea. Dessa tva
kommuner &dr ocksa de enda kommuner i ldnet som har
séarskilda studentbostidder. I Skellefted finns 260 student-
bostider dir nagra brukar std tomma under delar av aret.
I Umea kommun finns 6 121 stycken studentbostéder
dér 14 ar lediga. Umed universitet ar ett av landets storsta
universitet med drygt 33 000 studenter och forskarstude-
rande ar 2017°%. Umea har haft ett underskott av bosté-
der for studenter de senaste 10 aren och trots den stora
satsningen pa nybyggnationer i Ume& kommun ar staden



rodlistad i Sveriges forenade studentkarers (SFS) senaste
bostadsrapport. SFS kontrollerar i sin &rliga undersdkning
hur snabbt en student kan fa en trygg och hallbar boen-
desituation dar det visar sig att 70 procent av studenterna
i landet har svart att fa tag i ett eget boende. I Umed kan
studenter som paborjar sina studier under hosten inte
forvénta sig en lagenhet innan forsta terminens slut. En
minskning av kétiden har dock skett pé senare ar, tack
vare ett tillskott pa nybyggda ldgenheter. Att tilligga ar
att hyrorna for studentboenden samt avstdnden till univer-
sitetet i Umea ligger generellt pa en rimlig niva®.

Bostader for aldre

Liksom 6vriga delar av Sverige har Visterbottens ldn en
aldrande befolkning. I takt med att ménniskor lever allt
langre och foder férre barn ser aldersstrukturen idag helt
annorlunda ut &n for 100 &r sedan. Andelen éldre i befolk-
ningen forvantas 6ka med 30 procent mellan 2010 och
2050 enligt de befolkningsprognoser som SCB tagit fram.
Det innebér att en fjirdedel av befolkningen kommer att
vara 65 ér eller éldre ar 2050.

For 40 ar sedan var omkring 5 procent av den svenska
befolkningen 75 &r eller dldre. Idag &r den siffran ca 9 pro-
cent och ar 2030 véntas drygt 12 procent vara dver 75 ar.
Situationen ser likadan ut i Vésterbottens ldn som i resten
av riket och detta kommer att paverka bostadsforsorjningen
och planeringen framdver.

Trots att flera projekt med bostéder for dldre har slutforts
under de senaste aren ar det bara atta av 1dnets kommuner
som i arets bostadsmarknadsenkét har bedomt att utbudet
av sarskilt boende for dldre for nidrvarande dr i balans. Ing-
en av kommunerna har angett att det &r dverskott och reste-
rande kommuner har angett att det &r underskott av sérskilt
boende for dldre. Tre av dessa atta kommuner bedomer att
behovet av sérskilda boendeformer for dldre inte kommer
att vara tickt om tre &r. Resterande sju kommuner har i
arets BME svarat att de bedomer ett underskott for dessa
boendeformer, varav tre kommuner har svarat att de tror
att behovet kommer vara tickt om tre ar. Endast Skellef-
ted kommun, som idag uppger ett underskott pa sirskilda
boendeformer for dldre, bedomer att behovet inte kommer
att vara tickt om fem ar. Tre av 15 kommuner anger att
behovet inte kommer att vara tiackt pa fem ars sikt.

Men dven om kommunen har uppgett att bostadsmark-
naden &r i balans for denna grupp sa beddms inte olika
bostadsformer kunna erbjudas da det i endast nio av lanets
kommuner finns seniorbostéder och bara i sju kommuner
trygghetsbostader. Likasa &r det i ménga kommuner ont
om tillgéngliga ldgenheter i det ordinarie bostadsbestindet
varfor det kan bli svart att tillgodose behovet for den grupp
av dldre som vill flytta frdn sina sméhus till tillgéingliga
lagenheter i centrala ldgen dar tillgangen till service ar god.
I Umed planeras ett tillskott av trygghetsbostidder genom

¥ SES Bostadsrapport 2018
0 Kronofogden (2019)

26

nyproduktion under 2019. Aven Storuman planerar for
elva trygghetsbostéder.

Sé sent som 1 mars 2019 redovisade Kronofogden en rap-
port om dldre personer (65+) bosatta i Sverige med skulder
hos Kronofogden. Siffran i lénet har 6kat stadigt mellan
2010 och 2015, med en positiv nedatgaende trend 2016 —
2018. Rapporten visar pé att majoriteten av de som har en
skuld hos Kronofogden har haft den i mer &n 20 ar. Dock
ar en oroande faktor att fler pensiondrer over 80 ér far sin
forsta skuld och pensionérer har nistan dubbelt sé stora
skulder som de under 65 &r. Okningen &r svér att forklara
men tros bero pé att det blir fler pensionirer, alternativt att
de far det sdmre nir de gar i pension och att denna grupp
inte har uppmirksammats i tidigare undersdkningar. Aldre
personer har redan tidigare varit en utsatt grupp pé bostads-
marknaden. I och med bostadsbrist och lang ko till servi-
cebostéder, riskerar pensionarer att bli &nnu mer utsatta pa
bostadsmarknaden samtidigt som de med skuld riskeras att
viljas bort av fastighetsidgare. Med stod frdn omgivning-
en skulle ménga kunna undvika att skulderna skickas till
Kronofogdemyndigheten®.

Bostader for personer med funktionsvariation

Sju av 15 kommuner anger i drets BME att det rader ett
underskott pa bostdder for personer med funktionsvari-
ation. Storuman och Lycksele kommun har angett att de
har ett dverskott. Nordmalings kommun har inte svarat pa
fragan och Ovriga sex kommuner har angett balans. Tvé av
de kommuner som har bedomt att det finns ett underskott
av bostéider, Robertsfors och Skellefted, forvantar sig inte
att behovet kommer att vara tickt om varken tre eller fem
ar. Malé och Bjurholms kommuner, som idag har bedomt
en balans pé bostadsmarknaden, bedomer att det kommer
att vara en brist pa bostider for personer med funktions-
variation om tre respektive fem ar. Fyra kommuner som
bedomer att det i dagsldget rader ett underskott pa bostéder
for personer med funktionsvariation beddmer att behovet
kommer vara tickt om antigen tre eller fem ar.

Niér det kommer till gruppbostéder, servicebostider och
sdrskilt anpassad bostad anger tre, atta respektive sju
kommuner att det saknar denna typ av boendeform. Figur
13 visar hur kommunerna har gjort sin beddmning i BME
2019 for bostider for personer med funktionsvariation.

Trots bristen pa bostdder for personer med funktionsvaria-
tion planeras f& ny- eller ombyggnationer for malgruppen.
Under 2019 och 2020 planerar Umeés allmédnnytta en
nybyggnation av 18 hyresbostéder och Vilhelmina kom-
mun planerar att under 2019 att bygga fem nyproducerade
bostéder. Under 2020 planeras dven en ombyggnation av
en byggnad i Vindelns kommun f6r att skapa fem bostider
for personer med funktionsvariation. Med andra ord for-
véntas tre kommuner tillskapa totalt 46 nya bostider trots
att det finns kommuner som anger att de inte kan erbjuda
de boendeformer som dnskas.
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Figur 13. Antal personer bosatta i Sverige +65 ar med skulder hos Kronofogden 2010-2018.
Kalla: Kronofogdemyndigheten.
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Figur 14. Bostadsmarknadslaget for personer med funktionsvariation.
Kalla: BME 2019.
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Hemléshet och intrade pa bostadsmarknaden

Kommunens hogsta beslutsfattande organ har det yttersta
ansvaret for planeringen av bostadsforsorjningen for kom-
munens invanare. Kommunerna har utover detta, genom
socialtjinsten, det yttersta ansvaret for att enskilda far det
stod och den hjélp som de behdver, 2 kap. 1 § socialtjénst-
lagen (2001:453). Socialtjansten har under senare ér i allt
storre utstrackning fatt funktionen av hyresvard eller hyres-
garant pa den sekundéra bostadsmarknaden. I socialtjéns-
tens uppdrag ingar att forebygga att invanare i kommunerna
blir avhysta fran sina bostider. Vrakningsforebyggande
insatser 4r till exempel hyresradgivning till hushéll. Budget-
och skuldréddgivning, missbrukarvard och boendestod &r
exempel pa insatser som kan ha en indirekt vrikningsfore-
byggande effekt. Ett effektivt vrakningsforebyggande arbete
forutsitter att det finns olika typer av insatser tillgingliga.
For att motverka hemldshet och avhysningar behéver
socialtjansten dven samverka med andra kommunala for-
valtningar, hilso- och sjukvérden, Kronofogden, bostads-
foretag, frivilligorganisationer med flera. Denna samverkan
underlittas av att det finns angivna mal, att det finns mandat
och tydlig ledning samt att parternas roller &r klargjorda*'.

Samtliga kommuner i l&net hyr ut ldgenheter i andra hand
till personer som inte blir godkdnda pa den ordinarie bo-
stadsmarknaden. Antalet andrahandsldgenheter uppgick en-
ligt uppgifterna i arets bostadsmarknadsenkit till 946 styck-
en. Antalet andrahandslédgenheter i BME 2018 uppgick till
363.Det ar dock svért att gora en beddmning av hur ménga
lagenheter som kan ha tillkommit eller utgétt dd Umea i
BME 2018 inte besvarade denna fraga och samtidigt dr den
kommun som har flest andrahandslagenheter i lanet.

Sju av ldnets kommuner uppger att de bedriver uppsokan-
de verksambhet for att forebygga vrakningar och motverka
hemldshet. Tre kommuner har 6verenskommelser med all-
mannyttan om att godkinna forsorjningsstod som inkomst.
En av ldnets kommuner har motsvarande §verenskommel-
ser med privata fastighetsdgare. Tva kommuner har hyres-
garantier som ett sitt att motverka och avhjélpa hemldshet.
Tre kommuner har inga metoder for hur de arbetar med att
motverka och avhjélpa hemldshet.

Nér personer/familjer vraks fran sina ldgenheter ar det
véldigt svart att dterigen komma in pa bostadsmarknaden.
Ett &terintrdde ar sdrskilt svart pa en bostadsmarknad med
bostadsbrist. Enligt statistik fran Kronofogden vraktes
247 barnfamiljer i Sverige under 2018, vilket ar en k-
ning av 36 familjer sedan 2017. Detta tyder pa att ett mer
aktivt vrakningsforebyggande arbete skulle gynna bade
kommunen och bostadsbolagen, inte minst om det sker en
inbromsning i konjunkturen och fler kan fa problem med
sin ekonomi®.

I Visterbotten drabbades en barnfamilj av vrakning

under 2018, vilket dr en rejal minskning mot 2017 da sex
barnfamiljer drabbades av vrakning i lanet®. Siffran har
under 2011 och 2018 varierat, se figur 14. Antalet vrak-
ningar har under en tio ars period varit relativt jimn med
en positiv nedatgang 2015 och 2018, det aterstar att se om
det &r tillfélligheter eller en ihallande trend.

BARN BERORDA AV VERKSTALLD
AVHYSNING 2008-2018
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Figur 15. Barn berdrda av avhysningar i Vasterbottens lan 2008-2018.

Kalla: Kronofogdemyndigheten.

! Socialstyrelsen (2014)
#2 Kronofogdemyndigheten (2019)
# Statistik vrakning (2018)

28



Kronofogden har tillsammans med lénsstyrelserna i Vis-
terbotten, Vasternorrland och Norrbotten tagit fram ett
metodstod som visar hur kommuner och bostadsforetag
kan arbeta vrikningsforebyggande. Materialet ger kon-
kreta exempel pa hur lokal samverkan och kontinuerliga
moten kan bidra till att minska och undvika vrakningar*.

Bostader for valdsutsatta

For valdsutsatta kan bostadsbrist och svérigheten att

hitta mindre och billigare bostdder ha stora effekter pa
livssituationen. Svérigheten att hitta en ny bostad kan till
exempel leda till att en valdsutsatt upplever det som dnnu
svarare att lamna den relation den é&r i, det ger en kvarhal-
lande effekt for individen. Valdsutsatta personer drabbas
ocksé ofta av olika typer av ohélsa och sjukskrivningar
vilket kan sdtta dem i ett lage med ekonomiska begréns-
ningar dir mdjligheten att kdpa en bostad, 14na pengar
eller liknande inte &r aktuell. Bostadsbristen far ocksa ef-
terverkningar for valdsutsatta personer som har ldmnat re-
lationen och fétt mojlighet till ett skyddat boende, manga
kvinnojourer i savél landet som lénet rapporterar om
stodsokande som blir kvar i skyddade boenden upp till ca
ett ar pd grund av att det inte finns tillgédngliga bostader
for dem. Detta far effekter inte bara for den véldsutsatta
utan ocksé for eventuellt medfoljande barn som inte far
en trygg miljo, ett eget hem, som behover léra sig strate-
gier for att i skolan och med vénner inte avsldja boendet,
som inte kan ta hem vénner eller ha ett fungerande socialt
liv. For kvinnojourerna i sin tur innebér detta att de beho-
ver neka en stor del av de stodsokande hjélp.

Utsattheten for véld i nira relation &r storre for gruppen
kvinnor &n for gruppen mén vilket gor detta till en fraga
som i storre utstrackning drabbar kvinnor och ska darfor
ocksé behandlas som en jamstéilldhetsfraga. Att méns
vald mot kvinnor ska upphora ar det sjitte delmélet i re-
geringens jamstélldhetspolitisk och syftar mot att kvinnor
och mén ska ha samma makt att forma samhéllet och sina
egna liv.

4 Metod Hemma! (2018)
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Planering for bostadsforsorjningen

Nationellt mal for bostadspolitiken ar ”1angsiktigt vil fung-
erande bostadsmarknader dér konsumenternas efterfragan
moter ett utbud av bostdder som svarar mot behoven” #.

I lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (SFS
2000:1383) &r det faststillt att en kommun ska planera for
bostadsforsorjningen. Syftet med bestimmelserna &r att det
ska skapas forutsittningar for alla boende i en kommun att
leva i goda boendemiljoer samt att en &ndamaélsenlig bo-
stadsforsorjning framjas. Riktlinjer for bostadsforsorjning-
en ska antas av kommunfullméiktige varje mandatperiod.
Lansstyrelsen ska stodja kommunerna med rad, informa-
tion och underlag i deras arbete med bostadsplaneringen.

Enligt forordningen (SFS 2011:1160) om regionala bo-
stadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsforsorj-
ningsansvar ska lénsstyrelsen arligen redovisa hur kommu-
nerna lever upp till kraven enligt lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar samt hur boendeplaneringen
samordnas inom kommunen, med andra kommuner och
regionalt.

En vélfungerad bostadsmarknad och goda boendemiljoer
ar grundlaggande virden i en kommun och dven en forut-
sattning for saval tillvaxt som vélfard. Planeringen for att
utveckla boendebestandet dr dérfor en viktig del i kom-
munens strategiska planering. En kommun har ett antal
verktyg for att driva och styra inriktningen av byggande

pa den lokala bostadsmarknaden. Verktygen som star till
kommunens forfogande &r frimst de kommunala bostads-
bolagen, planmonopolet, riktlinjer for bostadsforsdrjningen
och 6versiktsplaneringen.

Kommunernas riktlinjer for bostadsforsérjningen

Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsan-
svar anger att kommunfullméiktige varje mandatperiod ska
anta riktlinjer for bostadsforsorjningen. Kommunens roll i
den regionala boendeplaneringen &r viktig. Bostadsfragan
har en stark koppling till 6vriga frdgor om arbetsmarknad
och tillvaxt. For att kunna locka nyinflyttade behdver kom-
munen kunna erbjuda attraktiva bostdder och boendemil-
joer. Det dr ocksa viktigt att det finns en medveten strategi
fran kommunens sida om hur medborgarna ska kunna bo
kvar i kommunen nér deras bostadsbehov éndras. Strate-
gisk planering for att utveckla boendet dr séledes en viktig
fraga for kommuner med hog utvecklingstakt sa vl som
kommuner med vikande befolkningsunderlag.

> Regeringskansliets webbplats (2018-05-18).
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I riktlinjerna for bostadsforsorjning ska kommunen klargd-
ra sina bostadspolitiska mél, medel och ambitioner. Rikt-
linjer ger kommunen béttre mojligheter att styra vilken typ
av bostdder som behovs och for vilka grupper. Avgoérande
for nyttan med riktlinjerna & om kommunen har analyserat
vilka de storsta utmaningarna for bostadsforsdrjningen ar

i den egna kommunen. En arlig uppf6ljning av riktlinjerna
for bostadsforsorjning utgdr ett bra underlag for diskus-
sion 1 kommunfullméktige, och for beslut om en eventuell
oversyn av riktlinjerna.

Ett brett utbud av bostédder i varierande boendeformer
och i vil fungerande boendemiljder ar viktigt for att
ménniskor ska kunna tillgodose sina behov i olika skeden
av livet och kunna anpassa sitt boende efter sin livssi-
tuation. Kommunerna behover dérfor planera for alla
grupper i samhillet utifran olika behov, 6nskemaél och
betalningsférmaga, inte minst ur ett hallbarhetsperspektiv.
For att ett samhille ska fungera tillfredsstdllande behdvs
ett tillrdckligt utbud av bostéder i olika boendeformer

for att mota efterfragan dven fran hushéll med begréinsat
ekonomiskt utrymme. Samtliga kommuner behdver dar-
for arbeta med bostadsforsorjning for att tillgodose olika
gruppers behov.

Att ta fram riktlinjer for bostadsforsorjningen handlar om
att kartldgga, analysera och bedéma vilka forandringar
som behovs 1 bostadsbestandet och att se kraven och
onskemalen fran bade den nuvarande och den framtida
befolkningen. I de dldre delarna av bostadsbestandet ar
till exempel tillgéngligheten ofta begrinsad och det kan
behovas atgirder for att anpassa bostdderna nédr behoven
forédndras. For att respektive kommun ska kunna hitta de
bista 16sningarna utifran sin egen situation och for att
riktlinjerna for bostadsforsorjningen ska fa genomslag-
skraft i kommunen behdver kommunen involvera olika
expertomraden och samverka 6ver forvaltningsgranserna.



Arbete med riktlinjer for bostadsférsérjning i
Vasterbotten

Aven om bostadssituationen i linets kommuner ser olika
ut nér det géller utmaningar och behov, utgdr den en
grundldggande kvalitet som verkar styrande pé forut-
séttningarna for kommunens tillvéxt sa vil som befolk-
ningens vilfard. Att utveckla bondestandet ar alltsa en
forutséttning for utveckling av kommunen som helhet och
utgdr av denna anledning en sirskild viktig del av kom-
munens strategiska planering. Attraktiva bostdder och
bostadsmiljoer dr en betydande faktor nir det géller att
attrahera manniskor att bosétta sig i en kommun. Nar
foretag rekryterar arbetskraft ar just tillgangen till attrak-
tiva bostdder viktigt for att de ska kunna knyta ratt kom-
petens till sig. Utbudet av bostéder utgoér dven en avgo-
rande forutsittning for att ménniskor ska ha mojlighet att
bo kvar pa sin ort eller inom kommunen. Det giller 4ven
kommuner med hog andel pendling, vikande befolkning-
sunderlag eller kommuner som star infor férandringar i
sin befolkningsstruktur.

For att kunna analysera behovet av framtida bostiader
och utvecklingen av det befintliga bestandet ar det dven
viktigt att placera kommunen i ett storre regionalt sam-
manhang och planera utifran den roll kommunen har pa
den regionala bostads- och arbetsmarknaden.

Enligt den érliga bostadsmarknadsenkéten for 2019 har
tvé tredjedelar av lanets kommuner antagit nya riktlin-
jer bostadsforsorjningen sedan 2014 da bostadsforsorj-
ningslagens fortydliganden géllande riktlinjernas process
och innehdll borjade att gilla, se figur 16.

Oversiktsplanering

Medan riktlinjerna for bostadsforsorjning ger huvuddra-
gen for kommunens samlade planering for bostadsforsorj-
ningen, utgor dversiktsplanen ett viktigt instrument for att
kunna realisera kommunens bostadspolitiska ambitioner
nér det géller fysisk markanvéndning.

I 6versiktsplanen ska kommunen redovisa sin syn pé hur
mark- och vattenomriden ska anvéndas samt hur den
bebyggde miljon ska anvindas, utvecklas och bevaras.
Sedan 2014 ska det enligt Plan- och bygglagen framgé av
oversiktsplanen hur kommunen avser att tillgodose det
langsiktiga behovet av bostéder och utveckla sitt bo-
stadsbestand nér det géller befintliga bostdder s& vél som
nybyggnation. I detta ingér att peka ut ldmpliga omraden
for framtida bostadsbebyggelse for att sdkerstilla till-
racklig markreserv, samt att genom planeringsriktlinjer
ta stillning till hur bebyggelsen bor utformas i syfte att
4stadkomma en god bebyggd miljo. Oversiktsplanens
innehall kan i sin tur fungera som stdd for utformningen
av kommunens strategiska markpolitik, se avsnittet om
planmonopol och strategisk markpolitik nedan.
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Figur 16. Arbetet med riktlinjer for bostadsforsérnning i lanets
kommuner.
Kalla: BME 2019.
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Figur 17. Status for 6versiktsplanearbetet i lanets kommuner.

Oversiktsplanearbetet i Vasterbotten

Sedan kravet pa att redovisa hur bostadsforsorjningsfra-
gan ska hanteras i versiktsplanen infordes i lagstiftnig-
nen 2014 har sju av lénets 15 kommuner antagit en ny
oversiktsplan for kommunen eller kommunens centrala
delar. Arbete med att ta fram nya 6versiktsplaner pagér i
fyra kommuner, medan ytterligere en kommun star infor
processen med att aktualitetsprova sin oversiktsplan.
Trenden ar positiv och takten pa kommunernas oversikts-
planearbete har 6kat markant de senaste aren.

For att underldtta kommunernas arbete med att aktua-
litetsprova Oversiktsplanen och ta fram nya planer har
Lansstyrelsen tagit fram en webbaserad sammanfattande
redogdrelse for kommunerna i Vésterbottens 1dn. Den
sammanfattande redogorelsen innehaller viktiga statliga
och allménna intressen som kommunerna bor hantera i
planeringen. Hér finns bland annat kapitlet Bostadsmark-
nad och byggande som handlar om hur bostadsforsorj-
ningen kan hanteras i 6versiktsplanen med hanvisningar
till aktuellt stod och underlag.

I vilken omfattning bostadsfrdgan hanteras i de kommu-
nala 6versiktsplanerna och hur den knyter an till kom-
munens riktlinjer for bostadsforsorjning varierar. Bade
typ av bostadsutmaningar som kommunen stir infér samt
hur kommunens planeringssystem i 6vrigt &r rustat for att
hantera fragorna kan ha betydelse i dessa sammanhang.
Samtidigt behovs ytterligare stod och véigledning gente-
mot kommunerna for att visa pa hur bostadsfrdgan kan in-
tegreras 1 dversiktsplanearbetet pé ett mer genomgripande
sétt med tydligare koppling till kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjning.
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Kommunala bostadsbolaget

De kommunala allménnyttiga bostadsbolagen spelar en
viktig roll for att kommunerna ska kunna uppfylla sitt
ansvar for bostadsforsorjningen. Denna roll kvarstar
dven om de kommunala bostadsforetagen ska bedriva

sin verksamhet pé affarsméassiga grunder och stréva efter
att langsiktigt uppna basta mdjliga resultat. For att det
allménnyttiga bostadsbolaget ska kunna fullgora sina
uppgifter pa ett bra sétt bor kommunen i ett dgardirektiv
tydligt klargéra vad man vill med bolaget, vilken nytta
det forvintas tillfora kommunen och dess invanare, samt
ramar och villkor for verksamheten. Med édgardirektiv
kan en kommun exempelvis stilla krav pa hur det allmén-
nyttiga bolaget ska arbeta med till exempel nybyggnation
och uthyrningsregler.

Planmonopol och kommunal markpolitik

Aven om kommunerna sillan sjilva bygger bostider
kan bostadsforsorjningsansvaret uppfyllas genom till
exempel kommunernas mojlighet/skyldighet att besluta
om hur marken ska anvéndas. Genom markanvisningar
och villkor i samband med markupplételser ska kommu-
nen medverka till att styra byggandet i 6nskad riktning,
exempelvis nér det géller upplatelseformer eller storlek
pa bostdder. Kommunen kan ocksé, genom att ha en god
planberedskap, se till att det finns byggklar mark for
bostadsbyggande.



Foto: Mostphoto

Lansstyrelsernas arbete med rad, information
och underlag till kommunerna

Lénsstyrelserna har enligt lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar* till uppgift att ge rad, infor-
mation och tillgdngliggoéra planeringsunderlag till lanets
kommuner for planering av bostadsforsorjningen. Léns-
styrelsen ska dven verka for att kommunerna antar riktlin-
jer for bostadsforsorjningen och uppmarksamma kommu-
nerna pa behovet av samordning av bostadsforsorjningen
mellan kommuner samt verka for att sddan samordning
kommer till stdnd. Léansstyrelserna ska ocksa ges tillfille
att yttra sig 6ver kommunernas planering for bostadsfor-
sOrjningen. For att utveckla arbetet med bostadsforsorj-
ning pagér ett kontinuerligt arbete mellan l4nsstyrelserna
och Boverket.

Tyngdpunkten i Lansstyrelsens arbete med bostads-
forsorjningen dr det dterkommande uppdraget kopplat
till Bostadsmarknadsenkdten med pafoljande analys av
bostadsmarknaden i ldnet. Darutdver pagar ett standigt
arbete med kommunbesok, remisser, nitverkstraffar,
seminariearrangemang samt externa och interna sam-
verkansprojekt. Lansstyrelserna kan dven fa sirskilda
uppdrag direkt fran ansvarigt departement.

Bostadsmarknadsenkéten och den regionala bostadsmark-
nadsanalysen som utfors varje ar ér viktiga regionala
kunskapsunderlag om hur bostadsmarknaden i l&net har
utvecklats under de senaste aren. Radgivning och infor-
mation sker ocksd i samband med kommunbesdk i ldnet
samt ndr Lansstyrelsen yttrar sig 6ver kommunernas
forslag till riktlinjer for bostadsforsérjning och 6versikts-
planer inklusive fordjupade oversiktsplaner och program.

Lansstyrelsen har sedan oktober 2018 &dven tillgénglig-
gjort statlig och regionalt planeringsunderlag i ldnssty-
relsens digitala planeringskatalog. Férutom den érliga
bostadsmarknadsanalysen bestar underlagen framst av na-
tionella vigledningar och rapporter. Ytterligare analyser
och underlag pé regional och lokal nivé behovs emellertid
for att underldtta kommunernas planeringsarbete.

%6 SFS 2000:1383.
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Statligt stod till bostadsbyggande

2016 inforde regeringen ett bidrag till kommunerna for att
stimulera dkat bostadsbyggande. En del av statsbidraget,
som kommit att kallas byggbonusen eller kommunbonu-
sen, dr sarskilt avsett att 6ka bostadsbyggandet i kommu-
ner som tar emot invandrare. Ett villkor var bland annat
att kommunerna hade antagit riktlinjer for bostadsforsorj-
ning under innevarande eller foregdende mandatperiod.
2018 fick sju kommuner i lénet ta del av statsbidraget,
vilket for ldnet handlade om 29,2 miljoner kronor for
totalt 1 255 lagenheter. Kommunbonusen avvecklades i
samband med att riksdagen antog statens budget for 2019.

Ett annat bostadspolitiskt stod som har blivit paverkat av
budgeten som antogs i december 2018 &r investerings-
stodet for hyresbostidder och bostdder for studerande. Ett
hastigt borttagande av stoden medférde en inbromsning
av byggtakten nationellt. For Visterbottens ldn innebar
det att Lansstyrelsen inte d&nnu har kunnat fatta beslut i
fem ansokningar om stdd vilka tillsammans omfattar 425
lagenheter.

Foto: Lansstyrelsen Vasterbotten

Regeringens varproposition 2019 och forslagen i vérd-
andringsbudgeten innebér att redan inkomna ansokningar
om stdd bor kunna hanteras och beviljas om budgeten
beslutas i riksdagen samt att regeringen fattar beslut om
nytt regleringsbrev. Regeringen har meddelat att de avser
att &terkomma om stodets framtida utformning. Fran det
att investeringsstddet infordes 2016 har Lénsstyrelsen
Visterbotten beviljat 13 stycken ansdkningar, vilket totalt
omfattar 254 lagenheter.

Precis som investeringsstddet paverkades dven stodet for
renovering och energieffektivisering i vissa bostadsomra-
den. Riksdagens beslut innebir att inga nya ansokningar
om stod kommer att kunna beviljas efter den 31 december
2018. De ansdkningar som har fétt beslut om st6d innan
arsskiftet 2018/2019 kommer inte att paverkas.



Det statliga stodet for att anordna och tillhandahélla
bostider for dldre personer har inte paverkats av statens
budget. I landet finns ett stort intresse for stodet och de
medel som dr avsatta for stodet racker inte till for alla de
ansokningar som inkommit till ldnsstyrelserna. Detta re-
sulterar i en lang vintetid fran det att ansdkan skickas in
till dess att Lénsstyrelsen kan fatta beslut om stod. I Vis-
terbotten har Lansstyrelsen beviljat stdd till sex projekt.
Lénsstyrelsen har handlagt ytterligare tvd ansdkningar
dar Lansstyrelsen avvaktar ytterligare medel for att kunna
fatta beslut. Totalt omfattar projekten 122 lagenheter. Ett
projekt som vintar pa att & beslut handlar om anpassning
av bostéder for att frimja kvarboende.

Det finns ett statligt bidrag for sanering av fororenade
omraden som syftar till att mojliggora bostadsetablering
pa fastigheter som varit belastade med markf6roreningar
och dér ansvar saknas. Kommuner med ett bostadsbehov
och som pabdrjat en detaljplaneprocess for ett aktuellt
omrade kan soka detta bidrag. Bidraget kan dock inte
sokas av bolag. Bidraget ska ticka saneringskostnader

i respektive projekt oavsett typ och storlek pé bostider
som sedan ska uppforas pa platsen. Ansdkan skickas till
Lénsstyrelsen som granskar och formedlar den till Natur-
vardsverket som disponerar anslaget och slutligen avgor
om bidrag beviljas eller inte.
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