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Forord

Att valja, kopa, eller att fa tillgang till ett attraktivt boende ar en av de viktigaste
héndelserna i varje ménniskas liv. Denna bostadsmarknadsanalys &r ett viktigt
kunskapsunderlag att anvénda sig av for alla de privata och offentliga aktérer som
arbetar for att gora ett hallbart boende for alla mojligt.

De kommande tva decennierna investeras drygt 1000 miljarder i norra Sverige.
Den grona omstallningen av industrin innebér att Vasterbotten och Norrbotten kan
vaxa med upp till 200 000 invanare. Det &r nu vi har den historiska méjligheten att
vanda utvecklingen, stalla om samhéllet, och ta ett stort steg in i nasta epok.

Regeringen pekar ut tre sarskilt viktiga omraden for att gora omstéllningen av
Sverige méjlig: kompetensforsorjning, infrastruktur, och bostader. Om vi klarar att
leverera inom dessa tar norra Sverige ledartréjan i den grona omstallningen. Sa
skapar vi gemensamt en cirkul&r ekonomi, inte bara i Sverige utan i hela Europa.

Regeringen har i sina instruktioner tydligt pekat pa Lansstyrelsen som en
mojliggérande myndighet med uppdrag att frimja bostadsbyggandet i lanet. Vi
verkar for en sa tidig dialog som majligt med lanets aktdrer. Lansstyrelsen och
lanets kommuner har ocksa inlett ett gemensamt utvecklingsarbete for att
digitalisera samhéllsbyggnadsprocessen.

Vi behover ett uthalligt fokus pa utvecklingen av de processer som leder fram till
att nya bostader blir verklighet. Det kan handla om en battre utvecklad dialog,
forenklade processer, eller att 6ka kunskapen om vilka steg samhéllets myndigheter
behdver ta for att hallbara bostader ska kunna produceras under schysta villkor.

En bostad att trivas i ar livskvalitet. Oavsett alder, kon, och ekonomiska
forutsattningar. Framtidens bostader behdver vara hallbara, attraktiva, och bygga
vidare pa de miljéer som ar deras omgivning. Denna analys visar att vi kommit en
bit pa vag, men ocksa att vi behover gora mycket mer. For varje ny bostad som
blir fardig for inflyttning minskar nagons utanférskap.

Helen Hellmark Knutsson

Landshovding i Vasterbottens lan
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Sammanfattning

Vasterbotten ar ett 1an med bade medelstora stader, mindre orter, landsbygder och
glesbygd. Manniskorna som lever har bor i alltifran sma lagenheter mitt i centrum
till storre gardar langs enskilda vagar. Bostadsmarknaden behdver ha en variation
och en rorelse for att manniskor ska hitta lampliga boenden vid olika skeden i livet.
Lanets kommuner uppger att det finns utmaningar pa bostadsmarknaden. Samtidigt
som det finns brist pa bostader i vissa kommuner finns det ett Gverskott i andra och
i vissa fall beslutar kommunen om att riva flerbostadshus.

Enligt svaren pa arets bostadsmarknadsenkat ar det atta kommuner som bedomer
att det finns ett underskott av bostader i kommunen som helhet. | forra arets analys
konstaterade Lansstyrelsen att antalet kommuner som bedoémt att det ar brist pa
bostader har minskat varje ar fran 2016 fram till 2020. Under 2021 bréts den
trenden och antalet kommuner som bedémer att det finns ett underskott kade. | ar
Okar antalet ytterligare. Det ar framforallt i 1anets 6stra delar som kommunerna
uppger att det finns ett generellt underskott av bostader. Umea och Skelleftea och
dess kranskommuner samt Lycksele uppger att det ar bostadsbrist i kommunen som
helhet. Flera av fjallkommunerna uppger att det rader bostadsbrist i kommunens
ovriga delar vilket ofta ar forknippat med hog efterfragan pa fritidsbostader i
turistorter i fjallen nagot som innebér svarigheter for personer som soker
permanentboende.

Bostadsbyggandet i lanet sjonk under 2019 och 2020 till foljd av minskat byggande
i Umed kommun. Det har nu ater vant och 6kar under 2021. Umea kommun star for
majoriteten av byggandet i lanet men dven i Skellefted kommun byggs fler
bostader an pa manga ar. Framforallt ar det pa grund av den stora industriboomen i
norra delarna av lanet som utvecklingen i Skellefted ar sa positiv. Antal paborjade
lagenheter har skjutit i hojden i ar. Under 2021 paborjades dver 2 700 lagenheter
det &r ungefar 1 500 fler &n under 2020 och ca 1 000 fler &n de tidigare
toppnoteringarna under aren 2015 och 2017.

Utvecklingen av priser pa bostadsratter och smahus fortsatter att ga upp i lanet.
Priserna i Skelleftea fortsatter att 6ka kraftigt samtidigt som dven Umeas
bostadsmarknad &r stark med fortsatt uppgang. Den sista tiden har dock oro for
rantehojningar borjat fa effekter pa forséljningar av bostader.

Vad som hander nu till féljd av det ekonomiska laget med inflation och hdjda
borantor, situationen i Ukraina och svarigheter med materielleveranser for
byggbranschen ar fragan. Vi ser redan nyheter om sjunkande bostadspriser i
Sverige. Det aterstar att se hur utvecklingen fortgar i lanet under aret.



1. Laget i lanet

1.1 Stora investeringar gors i lanet

Under 2022 paverkar forandringar i omvarlden laget i Vasterbotten pa ett satt som
aven inverkar pa bostadsmarknaden. Kriget i Ukraina, det ekonomiska laget, hojda
borantor och forsenade leveranser paverkar dels tillgang pa material men dven
forvantningar pa att flyktingar som kommer till lanet. Samtidigt gors stora
satsningar pa gron industri i norra Sverige. | Skelleftea 6kar befolkningen och
kommunen ser utmaningar med kompetensférsérjning och bostadsforsérjning. De
planerar for byggnation av fler bostéder &n pd manga &r. Aven i Umed ar
utvecklingen fortsatt stark samtidigt som &ven flera landsbygdskommuner ser
positiva befolkningssiffror och efterfragan pa bostader. Det sker stark tillvaxt i
lanet, en positiv anda rader i fler kommuner &n tidigare, bostadsmarknadens aktorer
ser behov av nybyggnation for att méta denna tillvéxt. Samtidigt vittnar
byggbranschen om utmaningar i tillgang pa material och arbetskraft® vilket leder
till 1angre byggtider och i slutdndan en bostadsbrist som sprider sig.

Regeringen har sett behovet av samordning av insatser kopplat till den
samhallsomvandling som sker i Norr- och Vasterbotten och har tillsatt tva
samordnare med nagot skilda uppdrag. Syftet ar att samordna statliga insatser och
framja en langsiktigt hallbar livsmiljo i lanen dar tillvaxten sker.?

! Region Visterbotten, 2021, Konjunkturlige Visterbotten 2021
2 Regeringskansliet, Pressmeddelande: Samordnare ska underlitta hallbart
samhallsbyggande i norra Sverige
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1.2 Lagre andel arbetslosa i Vasterbotten an i andra lan
Arbetslosheten i Vasterbottens lan sjunker jamfort med foregéende ar och &r
fortsatt lagst bland lanen i Sverige. Variationen inom l&net &r mellan 4 % i Vindeln
och 8 % i Asele. Arbetsldsheten &r lagre fér kvinnor 4n for man i lanet som helhet
och &ven i de flesta kommunerna. | alla kommuner utom i Sorsele minskar
arbetslosheten for man, i Sorsele ar den konstant jamfort med foregaende ar. For
kvinnor minskar arbetslosheten i tretton kommuner medan den 6kar nagot i
Bjurholm och Norsj0. | de flesta kommuner &r férandringarna marginella, i vissa
sma kommuner ror det sig om enstaka personer.

Den stora industriexpansion som pagar i norra Sverige skapar utmaningar for
foretagens kompetensforsorjning. Arbetsformedlingen har fatt ett regeringsuppdrag
att séarskilt se till kompetensforsorjningen i norra Sverige med anledning av de
stora foretagsetableringar som sker. Arbetsformedlingen presenterade sin utredning
den 1 juni 2022 och de har i den tagit fram en analysmodell som syftar till att
beddma vilket stdd som behdver sattas in vid en specifik etablering. Bedémningen
som gors ar ocksa att den expansion som sker i Norr och Vasterbotten &r stora och
prioriterade.® Arbetsformedlingen inréttar ett sarskilt kansli i Skelleftea for att mota
de utmaningar som &r kopplade till kompetensforsdrjningsbehoven.

Tabell 1 Arbetsloshet i Vasterbottens lan 2022 efter kon och kommun?

Kommun Arbetsloshet Forandring fran ~ Kvinnor Man
april 2022 april 2021
(procentenheter)

Bjurholm 6,1 % 0,0 6,6 % 5,6 %
Dorotea 4,7 % -2,0 45 % 4,8 %
Lycksele 58 % -1,5 52% 6,3 %
Mala 4,8 % -1,0 5,8 % 4,1%
Nordmaling 6,0 % -0,5 57% 6,3 %
Norsjo 5,6 % -0,1 5,8 % 5,4 %
Robertsfors 4,2% -1,4 3,6 % 4,6 %
Skellefted 4,1% -1,6 3,9% 4,2 %
Sorsele 51% 0,0 4,5% 55%
Storuman 4,8 % -1,7 4,1 % 54 %
Umead 4,5 % -1,5 4,2 % 4,8 %
Vilhelmina 7,0% -1,8 6,8 % 7.1 %
Vindeln 4,0 % -1,2 4,1% 4,0 %
Vannas 4,6 % -1,5 4,3% 4,9 %
Asele 8,0 % -1,1 6,5 % 9,3%
Vasterbottens lan 46 % -15 43 % 49 %
Riket 6,8 % -1,4 6,8 % 6,8 %

3 Arbetsférmedlingen, 2022, Kompetensférsdrjning vid stora foretagsetableringar och
foretagsexpansioner
4 Arbetsférmedlingen, 2022, registerbaserad arbetskraft
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1.3 Befolkningsutvecklingen i lanet

Folkmangden i Vasterbottens lan 6kar och uppgar nu till 274 533 personer.
Okningen &r storst i Umed och Skellefted kommuner sett till antal personer, men
procentuellt sett 6kade befolkningen mest i Vindelns kommun. | fyra av lanets
kommuner minskade befolkningen och minskningen var stérst i Dorotea och
Vilhelmina kommuner. Intressant att notera dr att i 13 av kommunerna ¢kar antalet
man medan kvinnorna okar till antalet i atta av kommunerna.

Tabell 2 Befolkningsutveckling i Vasterbottens lan 2020-2021, efter kon och
kommun?®

Folkmangd 2021 Forandring 2020-2021
Kommun Kvinnor Man Totalt Kvinnor = Man Totalt
Bjurholm 1140 1253 2393 -0,78%  1,46% 9
Dorotea 1149 1300 2449  -213% -2,33% -56
Lycksele 6 034 6244 12278 -090% 0,10% -49
Mald 1471 1568 3039 062% 0,26% 13
Nordmaling 3447 3657 7104 -052%  0,63% 5
Norsjé 1919 2044 3963 058%  0,29% 17
Robertsfors 3276 3496 6772 -009% 0,46 % 13
Skellefted 35862 37458 73320 033% 0,96% 474
Sorsele 1165 1293 2458  0,78%  0,39% 14
Storuman 2 804 3001 5805 -1,02%  0,07% -27
Umed 65453 65611 131064 0,76% 0,49 % 816
Vilhelmina 3147 3341 6488 -1,19% -0,68% -61
Vindeln 2 684 2 859 5543  049%  185% 65
Vinnas 4 452 4588 9040 1,04%  031% 60
Asele 1347 1470 2817 067% 0,75% 20
I\therbouens 135350 139183 274533  039%  056% 1313

5 SCB, 2022, statistikdatabasen, folkmangden den 1 november efter &r, region och kon
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Vaésterbottens I&n har en stor andel éldre i befolkningen och denna andel ékar och
vantas fortsétta tka, enligt SCBs befolkningsframskrivningar. Som
befolkningspyramiden visar finns det ocksa en stor andel personer mellan 20-35 ar
vilket till viss del kan harledas till att Umed ar en studentstad men ung befolkning
och att Umea kommuns andel av Vasterbottens lan ar stor. En aldrande befolkning
paverkar hur kommunerna i lanet behdver planera bostadsforsorjningen och kan
innebdra utmaningar i lanets mindre kommuner dar utbudet av lampliga bostader
inte alltid matchar befolkningens sammansattning och férandringar av bestandet ar
svarare att genomfora.

Figur 1 Befolkningspyramid for Vasterbottens an 2021°¢
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2. Bostadsmarknaden i Vasterbottens
lan

2.1. Stora regionala skillnader kan ses pa

bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden i l&net &r komplex, kommunerna i kusten, inlandet och
fjalldalarna har olika forutséttningar och det finns stora variationer &ven inom
kommunerna. Flera kommuner uppger fortsatt att marknaden har underskott av
bostader, bade i kommunen som helhet och for vissa grupper. Framférallt ar det
kustkommunerna som uppger att det &ar underskott pa bostader. Kommunernas svar
pa bostadsmarknadsenkaten vittnar om att &ven om det rader balans eller finns ett
overskott av bostader sa kan det finnas brist pa bostader i en viss storlek eller
upplatelseform i olika delar av kommunen. I manga mindre kommuner &r
valmaojligheterna pa bostadsmarknaden darfér sma och liksom i kommuner med
starkare marknad drabbar det olika grupper pa olika sétt. | kommuner med svag
bostadsmarknad finns det dessutom séllan nagon storre vinst att realisera vid
forséljning som skulle kunna anvandas for att tdcka hogre boendekostnader. De
Iaga priserna kan ocksa leda till att hus inte kommer ut till forséljning och istallet
star oanvanda eller nyttjas som fritidshus.

Skelleftea kommun som upplever ett hogt tryck pa grund av manga nya
industrietableringar bedomer att befolkningen kommer 6ka kraftigt de narmsta aren
och att aven bostadsbyggandet behdver gora det. De planerar for 6kad byggnation
av lagenheter. Aven flera av inlandskommunerna vittnar om okad efterfragan pa
bostader och att vissa typer av bostader och storlekar saknas. Ett par kommuner ser
ocksa en effekt av forandrade levnadsmonster till foljd av pandemin som gjort att
manniskor soker sig till landsbygder vilket har skapat en hogre efterfragan pa
bostéder dér.

Den svaga bostadsmarknaden i stora delar av lanet gor att det i manga kommuner
ar svart att forandra utbudet av bostader genom nyproduktion, oavsett om det finns
ett underskott av bostader eller inte. Med undantag for delar av fjallvérlden ar det
framforallt i Ume& kommun, och till viss del i Skellefted kommun, som det har
byggts nya bostader i nagon stérre omfattning de senaste aren. Det &r ocksa i dessa
kommuner de flesta forsaljningarna av bostader dger rum och som det finns bade
forutsattningar for, och forvantningar pa, att det ska byggas nya bostader de
kommande aren. Hoga priser i nyproduktion och en efterfragan som leder till
stigande priser aven i det befintliga bestandet innebar dock att hushall med laga
inkomster kan fa svarare att ta sig ver de trosklar som kontantinsatser och
amorteringskrav innebar nar de konkurrerar med mer kapitalstarka spekulanter pa
bostadsmarknaden.



2.2 Kommunernas bedomning av laget

Beskrivningen av laget pa bostadsmarknaden i lanet baseras pa de svar som
kommunerna l&mnat i Boverkets bostadsmarknadsenkat 2022. Enkaten skickas ut
till alla kommuner i landet varje ar. Svarsfrekvensen ar vanligtvis mycket hog och
svaren utgor ett viktigt underlag for att kunna folja utvecklingen pa
bostadsmarknaden i lanet och i Sverige. For Vasterbottens del har i ar 14 av lanets
15 kommuner besvarat fragorna om laget pa bostadsmarknaden. Vart att notera ar
att enkaten besvarades innan kriget i Ukraina brot ut.

Laget i kommunerna som helhet

I ar ar det atta kommuner som bedomer att det finns ett underskott av bostader i
kommunen som helhet. Kommunernas svar varierar nagot jamfort med ifjol.
Bjurholm, Dorotea och Vindeln gor i ar bedomningen att det finns brist pa bostader
i kommunen, ifjol var laget ett annat. Robertsfors kommun som i ar inte har
besvarat fragan uppgav ifjol att det var underskott pa bostadsmarknaden. Endast
tre kommuner i lanet bedomer att det rader balans pa bostadsmarknaden, det ar
Mal4, Sorsele och Asele. Ifjol uppgav sex kommuner att det var balans. Av dessa
har Lycksele och Storuman i ar ett 6verskott av bostader och Dorotea och
Bjurholm ett underskott. Tre kommuner beddmer att det ar éverskott, det ar
Lycksele, Storuman och Vilhelmina. Jamfort med 2021 &r det sex kommuner som
gor en annan beddmning av bostadsmarknaden i ar.

Figur 2. Karta som visar laget pa bostadsmarknaden i kommunerna som helhet.
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Trenden fran 2017 till 2020 har varit att antalet kommuner som uppger att de har
ett underskott pa bostadsmarknaden har minskat. Denna trend brots ifjol da antalet
kommuner med underskott okade, sa ar dven fallet i ar da ytterligare ett par

kommuner bedomer att det rader bostadsbrist pa marknaden.

Tabell 3 Kommunernas bedémning av laget pa bostadsmarknaden i kommunen

som helhet ar 2017-2022

2017 2018 2019 2020 2021 2022
Bjurholm | Balans Underskott | Underskott | Balans Balans Underskott
Dorotea Underskott | Balans Balans Balans Balans Underskott
Lycksele Underskott | Underskott | Balans Balans Balans Overskott
Mald Underskott | Balans Balans Balans Balans Balans
Nordmaling | Underskott | Overskott | Balans Balans Underskott | Underskott
Norsjo Underskott | Balans Balans Balans Underskott | Underskott
Robertsfors | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Uppgift saknas
Skellefted | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott
Sorsele Balans Underskott | Underskott | Balans Overskott | Balans
Storuman | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Balans Overskott
Umed Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott
Vilhelmina | Underskott | Balans Underskott | Balans Overskott | Overskott
Vindeln Underskott | Underskott | Underskott | Overskott | Overskott | Underskott
Véannas Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott
Asele Balans Overskott | Balans Balans Balans Balans

Aven de kommande 3 aren bedomer flera kommuner att det kommer att rada
bostadsbrist. Behoven som de ser varierar fran kommun till kommun, vissa har
behov av hyreslagenheter i fjallomradena, andra ser att det behovs lagenheter for
aldre eller villor. Umea och Skellefted dar inflyttningen ar stor ser en utmaning i att

hinna bygga i den takt som skulle behdvas for att minska bostadsbristen.




Laget i kommunernas centralorter

Kommunernas bedémning av laget i centralorterna visar att atta kommuner
beddmer att det finns ett underskott av bostiader i kommunens centralort, samma
kommuner som foregaende ar. Enbart Vilhelmina uppger att de har ett 6verskott av
bostéder i centralorten. De gjorde samma beddmning ifjol. Resterande fem
kommuner bedémer att det rader balans pa bostadsmarknaden, det ar fler an 2021.
Tva av dessa hade ett dverskott forra aret.

Figur 3. Karta som visar laget pa bostadsmarknaden i kommunernas centralorter.
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Laget i kommunens ovriga delar

| arets enkat ar det nio kommuner som har bedomt att det finns ett underskott av
bostader i kommunens 6vriga delar, fler an foregaende ar. Skellefte, Vilhelmina
och Vindeln uppger i ar ett underskott av bostader, de svarade ifjol att det var
balans pa marknaden. Robertsfors som inte har bevarat fragan i ar uppgav ifjol att
det var ett underskott av bostéder i kommunens Ovriga delar.

Fyra av lanets kommuner gor en annan beddmning av laget i kommunens 6vriga
delar. Skellefted och Vilhelmina uppger i ar att det rader underskott medan det var
balans ifjol. Lycksele och Bjurholm uppger i ar att det rader balans i kommunens
Ovriga delar, ifjol var det underskott i Lycksele och dverskott i Bjurholm. Dorotea,
Storuman och Vilhelmina uppger att det rader bostadsbrist i kommunens 6vriga
delar vilket sannolikt ar forknippat med hog efterfragan pa fritidsbostader i
turistorter i fjallen nagot som innebér svérigheter for personer som soker
permanentboende. Flera kommuner uppger att bostadsmarknaden &r svarbedomd
och splittrad. Det saknas bostader av vissa typer samtidigt som det finns ett
Overskott av andra.

Figur 4. Karta som visar laget pa bostadsmarknaden i kommunernas 6vriga delar.
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2.3 Bostadsbyggandet i lanet

Byggtakten i Vasterbottens lan har legat relativt hogt jamfoért med andra 1an under
den senaste 20-arsperioden. Utvecklingen kan till stor del forklaras av utvecklingen
i Umea kommun, men &ven pa senare ar, i Skelleftea kommun. Efter en nagot lagre
byggtakt i lanet mellan aren 2009 och 2014 dar det fardigstalldes mellan 400 och
700 lagenheter per ar, 6kade byggtaken betydligt under den efterfoljande
femarsperioden da antalet fardigstallda lagenheter lag mellan cirka 1 200 och 1 500
lagenheter per ar.” Antalet fardigstallda lagenheter sjonk sedan markant under 2019
och 2020 for att sedan 6ka igen 2021. Trenden for antalet paborjade lagenheter per
ar® vande dock uppat redan 2020 med rekordhdg siffra under 2021 med hela 2 726
lagenheter. Det innebdr att det kommer fardigstéllas manga lagenheter kommande
ar, vilket tyder pa att den till synes nedatgaende trenden sedan 2019 nu har kommit

i kapp och kommer fortsatta att tka.

Merparten av dessa pabdrjade lagenhetsprojekt sker i Umea och Skelleftea
kommun, respektive 1938 och 652 lagenheter. Av de totalt 17 559 lagenheter som
fardigstallts i lanet sedan ar 2001 har 85 procent byggts i Umea och 9 procent i

Skellefted.

Figur 5. Fardigstallda och pabérjade lagenheter i Vasterbottens lan 2001-2021.
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I Vad &r en lagenhet?
Begreppet lagenhet leder ofta tanken till bostader i
flerbostadshus vilket kan skapa viss begreppsforvirring.
Med lagenhet avses dock en bostadslagenhet som ar avsedd
att anvandas som bostad oavsett i vilken hustyp den finns. i ‘
Alltsa definieras dven bostader i smahus som lagenheter. -
Nar siffror 6ver fardigstallda lagenheter presenteras séa
innefattar det saledes bade lagenheter i flerbostadshus och i

. yﬁrmrahus.

sl
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Figur 6. Fardigstallda lagenheter i Vasterbottens lans kommuner 2001-2021
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Umea Skelleftea Vasterbotten dvriga kommuner

I Umea kommun minskade antalet fardigstallda lagenheter fran 1 435 ar 2018 till
414 lagenheter 2020. Under 2021 har antalet okat till 651 I4genheter. En forklaring
till nedgangen de senaste aren kan vara att det pagar flera byggprojekt samtidigt
som detaljplaner som kommer att moéjliggdra for ett stort antal bostéder ar under
framtagande. Stora eller komplexa detaljplaner kan binda upp bade byggaktorer
och kapital i projekt och planprocesser under lang tid. Beroende pa hur olika
projekt sammanfaller, hur detaljplaneprocesser fortskrider och om de éverklagas sa
paverkas hur bostadsbyggandet fordelas 6ver tid. De senaste arens hoga byggtakt
kan ocksa ha inneburit att manga tillgangliga byggratter har nyttjats vilket innebar
att det kan finnas farre platser att bygga pa. Det ar svart att saga om den osékerhet
som ratt om pandemins paverkan pa ekonomin har haft nagra effekter pa
bostadsbyggandet. Efterfragan i Umea ar dock fortsatt hdg med stigande priser.
Under 2021 paborjades byggande av néstan dubbelt sd manga bostader som under
2019 vilket tyder pa att investeringsviljan fortsatt &r god.®

| Skellefted kommun har byggtakten ckat sedan 2018 med en ny toppnotering for
perioden under 2021 da 231 lagenheter fardigstalldes, 42 fler lagenheter an aret
innan. Det kan jamforas med genomsnittet for kommunen for hela perioden 2000 -
2020 som var 65 lagenheter per ar. Nu bygger kommunen tillfalliga bostader for att
mota efterfragan pa kort sikt. Kommande ar forvantas byggtakten oka ytterligare.

For 6vriga kommuner i lanet ar det svart att utlasa nagon tydlig trend. Vissa
kommuner har haft ett relativt jamnt bostadsbyggande medan det i andra skett allt

9 SCB, antal p&bdrjade lagenheter i nybyggda hus under 1-4:e kvartalet 2020 och 2021
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fran periodvisa tillskott enstaka ar till sma eller inga tillskott alls, framfor allt inom
ldnets minsta kommuner.

Byggtakten svanger upp igen aven i ovriga norrlan

Bostadsbyggandet i Vasterbottens l&n har legat hogre &n i de andra nordliga lanen
under nastan hela 2000-talet.’® Under 2020 sags dock en kraftig minskning av antal
fardigstallda lagenheter i samtliga nordliga lan, for att sedan vanda kraftigt uppat
igen for de flesta Ianen med undantag av Jamtlands l&an. Norrbottens Ian passerade
Vasterbottens lan under 2019 i antal fardigstéllda lagenheter och ar det I&n som
ocksa har fardigstallt 6verlagset flest lagenheter under 2021. En vasentlig del av
okningen kan troligen forklaras av de pagaende stadsomvandlingarna i Kiruna och
Gallivare kommuner och en hég byggtakt i Lulea kommun.

Figur 7. Antal fardigstallda lagenheter i norrlanen ar 2001-2021.
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10 5B, fardigstillda ldgenheter i nybyggda hus efter region och ar.
15



Hyresratten dominerar nyproduktionen i Umea kommun
| Umea kommun har majoriteten av de bostader som byggts den senaste 20-
arsperioden bestatt av hyres- och bostadsrétter i flerbostadshus.

| perioder, framforallt aren 2015-2019, har hyresrétter i flerbostadshus utgjort en
relativt stor del av nyproduktionen. De senaste tva aren har dock andelen sjunkit
markant jamfort med nivaerna for dganderétter i flerbostadshus och sméhus.
Nyproduktionen av smahus har under 2000-talet legat pa en relativt jamn niva om
cirka 100 - 200 lagenheter per ar. Totalt fardigstélldes ca 600 lagenheter i Umea
under 2021.1

Figur 8. Antal lagenheter i nybyggda hus efter hustyp och upplatelseform i Umea
kommun ar 2001-2021.

1600
1400

1200

1000

800

600

400

" | LT
111 il

ST PSSP TS PSS

o flerbostadshus hyresrdtt W flerbostadshus bostadsritt m flerbostadshus 8ganderitt

B smahus hyresratt ¥ smahus bostadsrétt smahus dganderatt

Vad &r smahus och flerbostadshus?

Smahus ar det som de flesta till vardags tanker pa som villor. Begreppet
smahus avser bade friliggande en- och tvabostadshus och par-, rad- och
kedjehus.

Med flerbostadshus avses bostadshyggnader som innehaller tre eller fler
lagenheter inklusive loftgangshus.

11 5CB, fardigstillda ligenheter i nybyggda hus efter region, upplatelseform och ar
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Byggandet av flerbostadshus okar i Skelleftea kommun

| Skellefted kommun dominerades nyproduktionen av smahus fram till 2011. Fran
och med 2012 har byggandet av flerbostadshus tagit fart och har mellan 2014 och
2020 statt for nara 60 % av nyproduktionen. Merparten av lagenheterna i
flerbostadshus har utgjorts av hyresratter, men under flera ar har dven en relativt
stor andel bostadsratter byggts. Under 2021 utgors den stdrsta andelen av
nyproduktionen bostadsratter i flerbostadshus. Samtidigt har smahus som hyresratt
kommit in som ett nytt inslag. Totalt fardigstéalldes knappt 250 lagenheter under
2021.%2

Figur 9. Antal lagenheter i nybyggda hus efter hustyp och upplatelseform i
Skelleftea kommun ar 2000-2021.
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Smahus och hyresratter dominerar i 6vriga kommuner

I lanets 6vriga kommuner har byggandet av smahus med &ganderatt och hyresréatter
i flerbostadshus dominerat nyproduktionen sedan ar 2000. | flera kommuner har
det endast byggts hyresratter enstaka ar och i vissa kommuner inte alls, men
eftersom det totala antalet nyproducerade lagenheter ar Iagt ger det stort utslag i
statistiken. Vannds kommun &r dock ett undantag dér hyresrétter i flerbostadshus
har varit mer vanligt férekommande under den redovisade perioden. Aven i
Storuman har lagenheter i flerbostadshus utgjort en betydande andel av
nyproduktionen, och 2020 utgjordes en stor andel av dessa lagenheter av
bostadsratter.™®

12 5B, fardigstillda ldgenheter i nybyggda hus efter region, upplatelseform och ar.
13 5CB, fardigstillda ldgenheter i nybyggda hus efter region, upplatelseform och ar.
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Forvantningarna pa bostadsbyggandet

| bostadsmarknadsenkaten redovisar kommunerna sina bedémningar av hur manga
bostader som kommer att pabdrjas 2021 och 2022. | bérjan av aret dr det dock svart
att forutse vilka projekt som kommer att paborjas under innevarande och
nastkommande ar och hur byggandet kan komma att paverkas av pagaende
planprocesser, konjunktur eller andra faktorer. Det finns darfor en osakerhet vad
galler dessa uppgifter, vilket kommunerna ocksa papekar, och det ar viktigt att
komma ihdg att det rér sig om just bedémningar.

Enligt forra arets bostadsmarknadsenkat var summan av kommunernas
forvantningar pd hur manga bostader som skulle pabérjas i lanet under 2021 cirka 1
235 bostader. Det var hogre an det faktiska antalet paborjade lagenheter som
landade pa 717 under 2021.2 | arets enkat ar de samlade bedémningarna av hur
manga bostader som kommer paborjas under 2022 betydligt hogre med hela 2 752
lagenheter och ytterligare 2 624 ar 2023. En skillnad fran tidigare ar ar att en
betydligt storre andel av den bedémda byggnationen i lanet forvéntas ske i
Skelleftea kommun.

| Umea kommuns 6versiktsplan som antogs 2018 bedémdes att byggtakten
behovde fordubblas for att tillvaxtmalet om 200 000 invanare ar 2050 skulle kunna
nas. Enligt Umea kommuns befolkningsprognos fran 2020 forvantas befolkningen
oka med i genomsnitt cirka 1 600 personer varje ar fram till ar 2031.%° | samma
prognos redovisas att 16 600 lagenheter i smahus och flerbostadshus, samt 1 150
lagenheter i specialbostader, kan tillkomma under perioden 2020 - 2031.
Kommunens malsattning ar att det ska byggas 2 000 nya lagenheter per ar. Sedan
2015 har byggandet legat mellan 935 och 1 435 l&genheter for att sedan falla till
ratt ver 400 lagenheter per ar de tva sista aren. Forvantningarna framéver ar dock
att antalet kommer att stiga till 1 134 lagenheter under 2022 men sedan falla till
814 lagenheter aret efter.

Enligt Skelleftea kommuns svar i arets bostadsmarknadsenkéat bedéms 1 410
bostader paborjas under 2022 och 1 650 bostader under 2023, alltsa totalt 3060 nya
bostader. Det & mer a&n vad som hittills har byggts i kommunen under hela 2000-
talet och utgor hela 57 % av det totala antalet bostader som bedéms pabarijas i lanet
under 2022 och 2023. Om férvantningarna blir verklighet innebér det en historiskt
hog byggtakt som, om kommunens tillvéaxtscenarier slar in, forvantas halla i sig
fram till och aven efter 2030. Det senaste aret det fardigstalldes mer an 1 000
bostéader i Skellefted var 1991. Bedémningen grundas framfor allt pa den dkade
efterfragan pa bostader som uppstatt med anledning av etableringen av
batterifabriken Northvolt och de 6vriga industrisatsningar som sker i regionen.
Aven byggandet av Norrbotniabanan forvantas bidra positivt pa langre sikt. Enligt
en scenarioanalys for den framtida utvecklingen i Skelleftea kommer ett
hdgscenario innebdéra att cirka 8 700 bostadder behdver byggas fram till 2030 medan

14 5CB, antal pabdrjade lagenheter i nybyggda hus under 1-4:e kvartalet 2022
15 Umed kommun (2020), Befolkningsprognos — Umea kommun 2020-2031.
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ett mellanscenario innebér behov av cirka 4 100 bostader.*® Enligt kommunen har
siffrorna redan borjat bli inaktuella da nyetableringarna forvantas generera
ytterligare behov.

| lanet i 6vrigt forvantas nybyggnation av bostader de kommande tva aren framst
ske i kommunerna Vénnas, Nordmaling, Dorotea, Bjurholm och Storuman. |
resterande kommuner forvantas farre an 10 lagenheter eller inga alls pabérjas under
2022 och 2023.

Bostadsbyggande och flyttkedjor

Nar nya lagenheter tillkommer genom nyproduktion uppstar ofta forvantningar om
att bostader ska frigoras som ska kunna efterfragas av hushall med Iaga inkomster
genom att flyttkedjor uppstar. En éversyn av forskning visar dock att det inte finns
nagot starkt stod for att flyttkedjor skulle vara en sarskilt effektiv strategi i detta
avseende. Nyproduktion av bostader, som ofta bara kan efterfragas av hushall med
hoga inkomster, tycks istallet stimulera flyttkedjor som tillgangliggor bostader for
andra hushall som har hoga inkomster.” Nyproduktion tillgodoser saledes endast
en del av de behov och den efterfragan som finns.

Investeringsstod till hyres- och studentbostader

Under aren 2016-2021 fanns ett statligt stod for byggande av hyresratter och
bostader for studerande. Syftet med stodet ar att 6ka bostadsbyggandet samt gora
det 16nsamt att bygga hyreshostader med en, i jamfdrelse med annan nyproduktion,
relativt l&gre hyra i lagen dér det annars inte ar I16nsamt att bygga trots att det finns
behov av bostader. Stddet ar utformat for att sanka byggkostnaderna vilket ska
komma hyresgéasterna till del genom en lagre hyra jamfort med annan
nyproduktion.

Stod far lamnas for hyresratter i omraden med bostadsbrist och for bostader for
studerande i eller i anslutning till kommuner dar det finns universitet, hogskola
eller annan eftergymnasial utbildning eller folkhdgskola. Stod far ocksa lamnas for
hyresréatter i en kommun dar det finns brist pa en viss typ av bostader och behovet
inte kan tillgodoses pa annat sétt.

| samband med riksdagens budgetbeslut for 2022 beslutades det att stodet skulle
avvecklas och inga ansokningar inkomna efter 31 december 2021 far beviljas.

| VVasterbottens 1&n har det sedan stdet infordes och fram till 31 december 2021
inkommit 74 ansokningar om stdd for byggande av hyres- och studentbostéader.
Totalt har 29 projekt beviljats stdd vilka tillsammans omfattar 1 543 l4genheter. Av
dessa har 14 projekt fardigstallts och fatt stodet utbetalt.

16 Ramboll (2021) Scenarioanalys av framtida samhillsutveckling i Skellefted kommun.
7 Grander, Rasmusson, Salonen (2019), Flyttkedjor - En litteraturdversikt om befintlig
forskning om bostadsflyttkedjor.
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For att beviljas stod stalls krav pa att bostaderna ska ha en lagre energianvandning
an vad som galler for 6vrig nyproduktion. Det finns dven majlighet att fa en
energibonus om 75 % av stodbeloppet om projektet uppnar en hdg energiprestanda
i byggnaden, motsvarande hogst 56 % enligt Boverkets byggregler. | Vésterbottens
Ian har det i drygt 70 % av ansékningarna uppgetts att projektet kommer att uppna
en sadan energiprestanda.

Sedan stodet infordes har det skett en rad forandringar i forordningen som reglerar
forutsattningarna for stodet. Bland annat har stodnivaerna och den tillatna
normhyresnivan hojts i hela landet. Aven en pabyggnadsbonus har inforts som
innebdr att grundsttdet kan hdjas med 75 % om ett byggnadsprojekt leder till att
antalet vaningsplan med bostader utdkas i en befintlig byggnad och minst fem
lagenheter byggs per nytt vaningsplan. | Vasterbottens lan har pabyggnadsbonus
beviljats och betalats ut for ett projekt.

Fran och med den 1 februari 2020 finns ett villkor i férordningen som faststéller att
stodmottagaren ska erbjuda kommunen att hyra eller formedla var attonde bostad
till sociala kontrakt och/eller till ungdomar och unga vuxna under 31 ar. Utifran det
lokala behovet far kommunen sjalva bedéma hur lagenheterna ska anvéndas.

| Vésterbottens lan fanns i juni 2022 totalt 29 inkomna ansékningar om
investeringsstod som annu inte har fatt ett beslut. Av dessa arenden invantar
Lansstyrelsen kompletteringar i atta d&renden och i resterande 21 arenden vantar
Lénsstyrelsen pa tilldelning av medel for att kunna fatta beslut. Totalt omfattar de
inkomna ej beslutade ansokningarna 1 609 lagenheter, vilket ar fler 1agenheter an
vad som beviljats sedan stddets inforande 2016.

Nationell sett har allmannyttiga bostadsbolag nyttjat stodet i storre utstrackning an
privata bostadsbolag®®, men i Vasterbotten star de privata bostadsbolagen for 71 %
av de beviljade lagenheterna. | Skellefted kommun star de privata bostadsbolagen
for samtliga av de beviljade lagenheterna. Bland de ansokningar som vantar pa
medel ar andelen privata bostadsbolag aven dar hdgre och ett trendbrott gallande
fordelningen mellan privata bostadsbolag och allmannyttan skedde fran 2020 och
framat.

18 SCB, Hyresratter i flerbostadshus (ar 2020) férdelat efter region, typ av byggherre och
modell fér hyressattning
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Figur 10. Karta som visar i vilka kommuner i Vasterbottens lan dar ansokningar
om investeringsstod har beviljats.
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Investeringsstodet har stimulerat byggandet

Lansstyrelsen bedémer att investeringsstodet pa de svagare bostadsmarknaderna
manga ganger har varit avgorande for att det ska vara mojligt att genomfora
projekten. Pa en starkare bostadsmarknad, exempelvis i Umea kommun, ar
investeringsstddet inte avgtrande for projektens genomférande men har bidragit till
lagre hyresnivaer i de projekt som beviljats stod jamfort med 6vrig nyproduktion. |
en snabbt vaxande stad som till exempel Skelleftea kan investeringsstodet bidra till
att halla nere nivan for medelhyra da en stor av del av hyresbestandet kommer vara
nyproduktion.

Bostaderna som beviljas stod kommer att fardigstallas under en period av flera ar
varfor det forst i efterhand ar mojligt att jamfora med Gvrigt byggande av
hyresratter. Under 2020 och 2021 fardigstalldes 65 respektive 71 hyresratter i
Vésterbotten lan som fatt investeringsstod. Som jamforelse fardigstalldes det under
samma tidsperiod totalt cirka 601 hyresrétter i lanet®®. Hittills har de hyresratter
som byggts med hjélp av statligt stod enbart utgjort en liten del av det totala antalet
hyresratter som byggts i lanet. | kommunerna Mala, Nordmaling, Vindeln och
Vénnas utgdr dock de hyresrétter som byggts med hjalp av stddet en stor andel, och
i vissa fall de enda, hyresratter som har byggts de senaste aren.

19 SCB, fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter region, upplatelseform och ar
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Sammanlagt under 2020 och 2021 fick Lansstyrelsen in ansdkningar som totalt
omfattade 2 653 lagenheter, vilket & mer dn dubbelt sd manga lagenheter i
jamforelse med de ansékningar som inkom totalt under hela perioden 2016-2019.

Lang kotid for tilldelning av medel

Stddet handléggs av lansstyrelserna men det ar Boverket som fordelar medel till
ansokningarna. Fordelning av medel har tidigare skett utifran tva potter dar 75 %
gatt till storstadsregionerna och 25 % till 6vriga landet. Pottindelningen resulterade
i att ansokningar som tillhér 6vriga landet haft en avseendevérd langre kétid &n
storstadsregionerna. Men enligt regeringens beslut 10 februari 2022 sa har
pottfordelningen slopats och kén pa medel ar nu utifran datum for fardigberedda
ansokningar, oavsett vart i landet projektet befinner sig. Kétiderna ar dessvérre
fortfarande langa, i juni 2022 vantade Lansstyrelsen pa medel till ansokningar som
handlagts och var fardiga for beslut i april 2021, alltsa en kétid pa 14 manader.

Den langa vantan pa medel innebér att byggstarter fordrojs eller att projekt hinner
fardigstallas innan ett beslut om stdd fattas. Ett villkor i stodet ar att
presumtionshyran med lagre hyresnivaer, som galler i 15 ar, ska vara forhandlad
innan inflyttning. Det kan innebéra att sokanden som far véanta lange pa ett beslut
behdver ha hyresférhandlat innan ett beslut om stdd kan fattas. | Vasterbottens lan
har den langa kotiden resulterat i att atminstone ett projekt avstatt fran stodet da
osékerheten for stodet var for stor.

Statligt stod for byggande av bostader for aldre personer

Det statliga stodet till bostader for &ldre personer tradde i kraft den 15 november
2016. Syftet med stddet ar att det ska byggas fler hyresbostader for aldre personer,
som sarskilda boenden och bistandsbeddmt trygghetsboende samt hyresbostader
for aldre pa den ordinarie bostadsmarknaden. Stod far lamnas for ny- eller
ombyggnad samt forbattring av gemensamma utrymmen om atgarderna framjar
kvarboende genom ¢kad tillganglighet och trygghet. Det kan exempelvis avse
forbattringar i utrymmen sasom trapphus, tvattstugor, soprum, lokaler och andra
gemensamma
utrymmen.

| VVasterbottens
1an har det totalt
inkommit 31
ansokningar om
stod sedan
forordningen
tradde i kraft
2016. 26
ansokningar har
beviljats stdd,
varav 19 projekt
har fardigstéllts
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och sex drenden har avskrivits. Av de 26 beviljade ansdkningarna avser 7 sarskilda
boendeformer for dldre, 9 ans6kningar avser hyresbostader for aldre pa den
ordinarie bostadsmarknaden och 10 ans6kningar avser anpassningsatgarder. En
ansOkan géllande anordnande av sérskilt boende for dldre géller boendeformen
bistandsbeddmt trygghetsboende.

2.4 Bostadsbestandet i Vasterbottens lan

2021 fanns 143 591 bostadslagenheter i Vasterbottens 1an.2° Bostadsldgenheterna
ar jamnt fordelade med ungefar lika manga lagenheter i smahus (45 %) som
lagenheter i flerbostadshus (44 %). | smahusbestandet ar aganderatten
dominerande, 94 % av alla smahus upplats med dganderatt. Motsvarande siffra for
riket ar 91 %.

| flerbostadshusbestandet utgor hyresratten den dominerande upplatelseformen. 63
% av lagenheterna i flerbostadshus i lanet &r hyresrétter, medan 37 % utgérs av
bostadsratter. Andelen hyresréatter &r nagot storre i Vasterbottens lan an i riket som
helhet, dar andelen hyresratter i flerbostadshusbestandet utgor 58 %. Det finns
dock stora regionala skillnader vad galler upplatelseformer i flerbostadshus. I lanet
finns tre kommuner dar hela flerbostadshusbestandet bestar av hyreslagenheter:
Bjurholm, Dorotea och Nordmaling.

Fordelningen mellan hustyper skiljer sig at mellan lanets kommuner. De sma
kommunerna med mindre tatorter har en storre andel smahus jamfort med Umea
kommun som har en storre andel lagenheter i flerbostadshus &n i smahus.
Bjurholms kommun utmarker sig genom att ha en valdigt lag andel lagenheter i
flerbostadshus (10 %).

Ett varierat utbud av bostéader i olika upplatelseformer ar viktigt for att hushallen
ska kunna anpassa sig till andrade livsforhallanden och kunna tillgodose sina behov
av bostader. Vanligtvis efterfragas olika typer av bostader av olika typer av hushall
som studenter, ensamstaende, barnfamiljer och pensionarer. Under forutsattning att
det finns lediga hyresrétter ar hyresratten en lattillganglig boendeform dar en
hyresgast kan flytta in och senare byta bostad pa ett enklare sétt an den som &ger
sin bostad.

Av det totala smahusbestandet i Vasterbottens lan byggdes nastan 29 000 bostéader,
eller 45 %, mellan aren 1961 och 1990. Néstan vart sjatte smahus byggdes dock sa
tidigt som fore 1930. Nar det galler bostadsbestandet i flerbostadshus byggdes
halften av lagenheterna mellan 1951 och 1980.%

20 skillnaden i bostadsbestdndet mellan tva &r utgérs inte enbart av nyproduktion av
bostdder utan dven av exempelvis ombyggnad och rivning samt korrigeringar och
rattningar i lagenhetsregistret.
21 SCB, Antal ligenheter efter region, hustyp och upplatelseform (inklusive
specialbostader). Ar 1990 - 2021
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Under 1950- och 1960-talen da en stor del av lanets bostadsbestand byggdes var
det fortfarande tillatet att bygga trevaningshus utan hiss och det fanns inte heller
krav pa att badrummen skulle utformas sa att de var anpassade for personer i behov
av rullstol.

Manga fritidshus i lanet

Utover lagenheter i flerbostadshus och smahus finns dven ett stort antal fritidshus i
lanets kommuner.?2 Totalt fanns det 33 133 fritidshus i Vasterbottens lan ar 2021.2%
Antalet fritidshus 6kade med drygt 3 100 mellan aren 2017-2020 och med 371
mellan 2020 och 2021. Okningen kan bade forklaras av befolknings-utvecklingen i
lanet och att hus som tidigare har bebotts inte langre har nagon folkbokford
befolkning men det har aven tillkommit fritidshus genom nybyggnation. |
kommunerna Dorotea, Sorsele, Storuman och Vilhelmina &r antalet fritidshus fler
an antalet smahus som anvands som permanentbostader.

2.5 Utvecklingen av priser och hyror

Fortsatt okning av bostadspriser senaste aret

Priserna pa bostadsratter i landet har enligt Svensk Méklarstatistik 6kat med 7 %
samtidigt som smahuspriserna har 6kat med 8 % mellan jamforelseperioden
februari-april 2021 och februari-april 2022. Trots en fortsatt prisdkning ar det en
lagre niva an aret innan da prisokningen pa bostadsratter var 10 % och
prisokningen pa smahus var 19 %.

| Vasterbottens lan har priserna pa bostadsratter 6kat med 12 % och priserna pa
smahus med 17 %. Det ar framfor allt forséljningar i Umea och Skellefted som
bidragit till denna utveckling; 94 % av lanets forsaljningar av bostadsratter och 72
% av lanets forséljningar av smahus dgde rum i dessa tva kommuner. Statistiken
fran Svensk Maklarstatistik baseras enbart pa forsaljningar via maklare.

| Skelleftea kommun har prisutvecklingen for bostadsratter varit 24 % och for
smahus med 19 % mellan jamforelseperioden februari-april 2021 och februari-april
2022. | Umed kommun har prisutvecklingen for bostadsratter under samma period
varit 11 % och medelpriset for smahus har kat med 14 %. Priserna i Skelleftea
kommun 6kade kraftigt dven fore jamforelseperioden. Mellan varen 2019 och
varen 2020 var okningen av medelpriset for bostadsratter i Skellefted kommun hela
37 %. Medelpriset pa bostadsratter i Umea 6kade under samma period med drygt
1%. I lanets 6vriga kommuner &r antalet salda bostadsratter relativt fa och det ar
darfor svart att dra slutsatser om prisutvecklingen.

22 Enligt SCB:s definition ar fritidshus smahus utan folkbokférd befolkning
23 SCB, Antal fritidshus efter region och &r
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Enligt statistik fran SCB?* har medelpriserna pa smahus okat i samtliga lanets
kommuner jamfart med for tio ar sedan (2011). Under det senaste aret ar det enbart
i Asele som medelpriset p& sméhus har sjunkit. | snitt har priset for ett smahus i
Vasterbottens 1an mer &n fordubblats sedan 2011 vilket &r mer &n for riket som
helhet dar priserna dkat med 88 % under samma period. Samtidigt &r medelpriset
for smahus hogre i riket an vad det ar i Vasterbottens lan. Det ar endast Umeé
kommun som har ett medelpris pa smahus som 6verstiger riksgenomsnittet. | flera
kommuner & medelpriset for smahus Iagt i forhallande till medelpriset i lanet och
riket. Eftersom medelpriset i flera av lanets kommuner baseras pa ett fatal
forsaljningar ska statistiken dock tolkas med forsiktighet da enstaka forsaljningar
kan fa stort genomslag.

Tabell 4. Prisutveckling for permanenta smahus

68
37
40

67
43
60
71
66
75
36
58
49
48
10
45

Kommun Antal kép = Medelpris i Prisforandring i = Prisforandring i
tkr % mellan 2020 % mellan 2016
och 2021 (1ar)  och 2021 (5 ar)
Bjurholm 19 618 8
Dorotea 15 534 16
Lycksele 84 1161 6
Mala 14 555 14
Nordmaling 61 1218 18
Norsjo 39 532 10
Robertsfors 70 1245 13
Skellefted 479 2 454 26
Sorsele 14 591 52
Storuman 43 771 23
Umead 634 4009 16
Vilhelmina 59 793 10
Vindeln 50 1075 13
Vannas 56 2331 24
Asele 19 316 -3
Vésterbotten 1 656 2599 14
Riket 60 284 3793 17

Aven priser pa fritidshus stiger

Mellan 2020 och 2021 steg medelpriset pa ett fritidshus i Vasterbottens lan med 12
%. Det ar en nagot lagre okningstakt an priserna pa smahus. | manga av lanets
kommuner har medelpriset for ett fritidshus dubblerats under den senaste
tioarsperioden®. | kommunerna Dorotea, Nordmaling, Robertsfors, Sorsele,

24 SCB, Medelpriser for sm&hus 2021 per kommun med prisférandringar under 1, 5, 10 och
20 ar.
25 SCB: Forsélda smahus efter region (kommun, ldn, riket) och fastighetstyp
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Storuman och Vilhelmina ar medelpriset for ett fritidshus hogre an for ett smahus.
Aven om antalet forsaljningar i vissa fall var fa och enstaka férsaljningar kan ge
stort genomslag i statistiken sa visar det att dessa kommuner &r attraktiva for
fritidsboende. Hoga priser i attraktiva lagen innebar dock att hushall med laga
inkomster kan fa svarare att efterfrdga permanentboende. Det innebér ocksa
utmaningar nar kommunerna ska planera for service och infrastruktur i omraden
dar befolkningen varierar mycket 6ver aret.

Marknaden for fritidshus har varit stark under coronapandemin. Efterfragan pa
bade sommarstugor och fjallstugor har varit valdigt hég och priserna har stigit
betydligt mer 4n pa permanentbostéader.

”Den tydligaste forklaringen &r pandemin och att fler vill ha mojlighet komma bort
fran staderna. Kénslan nu, nar fritidshusmarknaden drar igang pa allvar, ar att
efterfragan ar fortsatt hog. Men vi far se om dampad pandemi, hoga elpriser och
kriget i Ukraina har en avkylande effekt”, siger Johan Engstrom, VD for
Fastighetsbyran.?

Vad hander med bostadspriserna framover?

Bostadspriserna har okat kraftigt under lang tid. En viktig drivkraft till
prisokningarna pa bostader det senaste decenniet ar att rantan har sjunkit och
forblivit 1ag Over tid. Att det har varit forhallande vis billigt att langa pengar har
lett till att hushallen har haft rad att ta pa sig en storre skuld, vilket i sin tur har
paverkat bostadspriserna uppat.

Det finns en rad faktorer som paverkar prisutvecklingen pa bostader. Bland annat
utbudet av bostader, hushallens tilltro till landets ekonomi, tilltro till hushallets
egna inkomster och betalningsférmaga, rantelaget pa bolan, hushallens
forvantningar pa framtida rantelage och amorteringskrav.

Svensk ekonomi befinner sig nu i ett osdkert lage, dar flera handelser tillsammans
pressar upp inflationen och tynger ekonomin. Pandemin med storningar i
produktion och leveranskedjor, energiomstéliningen, en kall vinter med hdga
energipriser och darefter kriget i Ukraina som begréansar utbudet av energi, metaller
och spannmal. Vanligtvis har en svagare konjunktur varit bra for bostadspriserna
eftersom rantorna gatt ner, men i detta lage ar rantorna i stallet pa vag uppat. Denna
kombination av stigande rantor, hdgre levnadskostnader och en svagare tilltro till
ekonomin forvantas leda till en avmattning pa bostadsmarknaden.

26 www.fastighetsbyran.com/sv/sverige/artiklar/vinnare-och-forlorare-pa-
fritidshusmarknaden, 2022-06-07
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Varfor har bostadrattspriserna okat sa mycket i Vasterbottens
lan?

Precis som under tidigare ar sa sticker prisutvecklingen pa smahus och
bostadsratter i Skellefteda kommun ut i bade i jamférelse med andra kommuner i
lanet och med riket som helhet. Detta kan forklaras av att efterfragan samt
hushallens tilltro till en fortsatt positiv prisutveckling 6kat som en féljd av de stora
industrisatsningar som sker i regionen, framfdrallt genom etableringen av
batterifabriken Northvolt och de tusentals arbetstillfallen som genereras under
bygg- och driftskedet. Sannolikt dkar efterfragan &n mer kommande aren vilket lar
fortsétta paverka priserna.

Mellan jamforelseperioden februari-april 2021 och februari-april 2022 har dven
priserna pa bostadsratter i Umea kommun ckat med 11 %, vilket ar en mindre
okning an i Skellefted kommun (19 %) men en storre dkning an i riket som helhet
(7 %). Aven i Umea finns en stark tilltro till en fortsatt god prisutveckling till foljd
av den hoga efterfragan och positiva befolkningsutvecklingen. Aven
smahuspriserna i Umea kommun har 6kat mer an smahuspriserna i riket. | lanet
som helhet har smahuspriserna okat nastan dubbelt sa mycket som i riket. Dock ar
medelpriset pa ett smahus i lanet fortfarande ungefar en miljon lagre an
medelpriset pa ett smahus i Sverige.

Vad far prisokningen pa bostader for effekter?

Den kraftiga prisokningen pa bostader som skett under 2021 visar att marknaden ar
stark i delar av l&net vilket innebdr att det fortsatt finns goda forutséattningar for en
hog byggtakt under 2022 och 2023. Det innebar att delar av den efterfragan som
finns, framfor allt i Umea och Skellefted, an métas genom nyproduktion. |
Skelleftea kommun &r det dock en utmaning att fa marknaden och de privata
byggaktdrerna att vaga investera i bostadsbyggande efter manga ar av haltande
befolkningsutveckling och prognoser éver den framtida utvecklingen som nu stéllts
Over anda till fljd av de investeringar som gors.

Nér priserna dkar snabbare an reallénedkningar och konsumentprisindex blir det
samtidigt svarare for forstagangskopare att ta sig in pa bostadsmarknaden. Den
kraftiga prisokningen pa bostader riskerar dock att ka ojamlikheten och forsvara
utgangslaget ytterligare for hushall med laga inkomster och de som drabbas av
arbetsloshet.
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Medelhyran ckar med nyproducerade hyresratter pa den lokala
bostadsmarknaden

Ungefar en fjardedel av hushallen i lanet bor i hyresratt. Statistik fran SCB visar att
medelarshyran i samtliga lanets kommuner &r lagre &n medelarshyran for riket.
Medelarshyran i riket ar 12 % hogre an medelhyran i Vasterbottens lan.?”

Figur 11. Medelarshyra i kr/m?
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De hogsta medelarshyrorna for hyreslagenheter i lanet finns i Umea, Skelleftea och
Lycksele kommuner. De senaste arens procentuella forandring av medelarshyran
for en hyresldgenhet varierar mellan lanets kommuner. Den hdgsta 6kningen av
medelarshyran mellan 2016 och 2021 har skett i Mala, Nordmaling, Umea,
Robertsfors, Dorotea och Vannas kommuner dar hyran har ékat med mer an 10 %.
Detta kan forklaras av att det under denna period har byggts nya hyresbostader i
dessa kommuner och att hyrorna i dessa normalt &r hogre an hyrorna i aldre
hyresbostader. De senaste arens nybyggda hyresratter utgor en sa pass stor andel av
det totala antalet hyresratter i dessa kommuner att det far genomslag i statistiken.

Figur 12. Procentuell 6kning av medelarshyran per kvadratmeter 2016-2021
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27 SCB, medeldrshyra i hyreslagenhet efter region, hyresuppgift och ar
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3. Laget for olika grupper

3.1 Berakning av bostadsbristen

Boverket har tagit fram en modell for berékning av bostadsbrist och baserar den pa
sex kriterier: hur manga hushall som har fuktproblem, &r trangbodda, har anstrangd
boendeekonomi, langt pendlingsavstand, som flyttar mycket och som haft bade
anstrangd boendeekonomi och varit trangbodda under en langre tid. | berakningar
som gjorts med uppgifter fran 2018 konstaterades att 5,9 % hushall i Vasterbottens
lan var trangbodda.

Trangboddhet och anstrangd boendeekonomi

For att berakna trangboddhet har Boverket utgatt fran Socialstyrelsens riktlinjer
som sager att for att ett hushall inte ska anses vara trangbott bor det, utom for
ensamstaende utan barn, ha sovrum ut6ver vardagsrum och kok eller kokvra.
Tva barn bor kunna dela sovrum men med beaktande av stigande alder och
personlig integritet bor barn inte behdva dela sovrum. Vuxna som inte &r
sambo bor inte behdva dela sovrum.

Anstrangd boendeekonomi beréknas genom att Boverket utgar fran SCB:s
norm for baskonsumtion i vilken det ingar en schabloniserad boendeutgift
baserad pa hushallsstorlek och genomsnittlig lagenhetshyra i den region
hushallet bor i. Detta jamfors sedan med hushallets disponibla inkomst. Ar
inkomsten lagre an baskonsumtionen anses hushallet ha anstrangd
boendeekonomi.

Bostadsbrist drabbar inte alla i lika hog utstrackning
Bostadsmarknaden ar fortsatt stark i lanet, med stigande priser pa bostadsratter och
villor och med relativt hoga hyror i nyproducerade lagenheter. Hushall med god
ekonomi och stabilt arbete har vanligtvis goda mojligheter att tillgodose sina behov
pa bostadsmarknaden. Den starka tillvaxt som kan ses i Skellefted, Umea och dess
kranskommuner okar efterfragan pa bostader och gor det svarare for svaga grupper
att hitta lampliga bostader. Enligt uppgifter fran Boverket har ungdomar, aldre,
nyanlanda och hushall med begransad ekonomi sérskilt svart att tillgodose sina
behov pa bostadsmarknaden. Det &r en sarskilt stor utmaning i kommuner dar det
rent generellt rader brist pa bostader.

| januari i ar gav Diskrimineringsombudsmannen ut en rapport om diskriminering
vid tillhandahallande av hyresbostader. | rapporten utreder DO om diskriminering
forekommer inom tva olika omraden pa hyresbostadsmarknaden. Det géller dels
hur hyresvardar tillampar systemen for bostadsformedling, dels hur deras
uthyrningspolicyer och -kriterier &r utformade. De mest utsatta samhéllsgrupperna
ar personer med viss etnisk bakgrund, funktionshindrade samt unga och &ldre.
Diskriminering pa hyreshostadsmarknaden paverkar tillgangen av bostader for
dessa manniskor, vilket kan fa allvarliga konsekvenser for den enskildes liv. DO
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menar vidare att det saknas kunskap och forskning om diskriminering vid
tillhandahallande av hyresbostader och att det kan vara en fordel att hyresvardar
anvénder sig av flera fordelningsprinciper for att undvika att missgynna vissa
grupper. DO forordar slutligen ett transparant och forutséagbart
formedlingssystem.?

28 Diskrimineringsombudsmannen, 2021:3, Diskriminering vid tillhandahallande av
hyresbostader
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3.2 Laget for ungdomar

| arets bostadsmarknadsenkat uppger atta kommuner att det rader balans pa
bostadsmarknaden for ungdomar (19-25 ar), vilket ar fler an féregaende ar. Det har
skett forandringar i fem av kommunerna. Sorsele och Lycksele har gatt fran balans
till underskott, medan Dorotea, Nordmaling och Storuman nu uppger att det rader
balans.

Flera av de kommuner som beddmer att det finns ett underskott svarar att det beror
pa ett generellt underskott av bostader. Andra orsaker som namns ar att lediga
bostéader ar for dyra for ungdomar, att det finns for fa sma bostader lediga och att
de bostader som &r lediga ligger i omraden som inte ar attraktiva for ungdomar att
bo i. Sex av kommunerna uppger att de gor insatser for att underléatta for
ungdomar. Det handlar exempelvis om att bygga nytt eller bygga om bostéder
sérskilt avsedda for ungdomar, bygga bostader med dverkomliga hyror, underlatta
for flera personer att hyra en lagenhet tillsammans eller att inféra hyresrabatter.
Dock uppger majoriteten av kommunerna att det inte finns bostader som ar
oronmarkta for ungdomar. En kommun har inte besvarat dessa fragor i arets enkat.

Figur 13. Karta som visar laget pa bostadsmarknaden for ungdomar i lanets

b‘g

Forslag om startlan till forstagangskopare

Att ungdomar &r en grupp som har svarare an andra att tillgodose sina behov av
boende har uppmarksammats av regeringen. Regeringen tillsatte en utredning som
nu har lamnats 6ver dar det foreslas ett statligt startlan for forstagangskopare av
bostad 2°. Startlanet riktar sig inte bara till ungdomar som ska kopa sin forsta

bostad utan aven till de som inte gt en primér bostad i Sverige de senaste 10 aren.
Utredningen foreslar att startlanet ska tacka upp till 10 % av kostnaden for en

[ Balans
I Underskott
[ 1 Uppgift saknas

2950U 2022:12, Startlan till férstagdngskopare av bostad
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bostad vilket gor att kontantinsatsen for forstagangskdpare kan sjunka ned till 5 %.
Maxtaket for lanet foreslas till 250 000 kr per lantagare eller 500 000 kr for
lantagare som ar ensamstaende vardnadshavare.

3.3 Laget for studenter

Av de kommuner i l&net dér det &r aktuellt att beddma laget for gruppen studenter
har Umed, Skellefted och Vannas svarat att det &r underskott pa marknaden. |
Skellefted har laget forandrats, ifjol fanns ett dverskott pa bostader for studenter.
Alla tre kommuner som uppger underskott pa studentbostéder svarar att det
generellt finns for fa lediga bostader. Skelleftea och Umea menar att de har for fa
sma lagenheter. Umea kommun uppger att det kommer att paborjas byggnation av
studentlagenheter under 2022 eller 2023. Ytterligare tvd kommuner har besvarat
fragan och de uppger att det rader balans pa bostadsmarknaden for studenter. |
bostadsmarknadsenkaten kan kommunerna valja att svara ”Inte aktuellt” pa fragan
om laget pa bostadsmarknaden vilket nio kommuner har gjort.

Figur 14. Karta som visar laget pa bostadsmarknaden for studenter inom lanets
kommuner.
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Forbattrade mojligheter for studenter att fa bostad

Sveriges forenade studentkarer (SFS) granskar varje ar bostadssituationen for
studenter infor terminsstart. | VVasterbottens Ian ingar Skellefted och Umea
kommun i granskningen. Varje studieort kategoriseras utifran hur lang tid det tar
for en student att fa tillgang till ett tryggt boende. | basta fall tar det mindre an en
manad, i mellankategorin far studenterna tillgang till bostads under hostterminen
och i den sdmsta kategorin kan studenterna inte erbjudas boende under
hostterminen.

Hosten 2021 gor SFS bedémningen att Skelleftea kan erbjuda bostader at studenter
inom en manad, de hamnar alltsa i den basta kategorin. Detta trots att de
konstaterar att Skellefteas bostadsmarknad andrats drastiskt den senaste tiden pa
grund av den utveckling som sker i kommunen. | Umea erbjuds studenterna en
bostad under hdstterminen, vissa kan dock f& vanta till i slutet av terminen innan
bostadsfragan ar 16st. Orten kategoriseras darmed i den mellersta kategorin.*

30 Sveriges foérenade studentkarer, 2021, SFS Bostadsrapport 2021 — Bostadssituationen
for landets studenter
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3.4 Laget for dldre

Utbudet av sarskilt boende

I arets bostadsmarknadsenkat bedémer elva kommuner att det rader balans i
utbudet av sarskilt boende for aldre. | Sorsele och Vilhelmina dér utbudet skiftat
fran balans till underskott i forra arets enkat har det nu svangt tillbaka och rader
aterigen balans pa marknaden. | Storuman, Skelleftea och Dorotea, daremot, rader
det underskott pa sarskilt boende for aldre.

Figur 15. Karta over utbudet av sarskilt boende for aldre inom lanets kommuner.
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Seniorbostader och trygghetsbostader

| arets bostadsmarknadsenkat uppger tio kommuner att de har seniorbostéder. Av
dessa kommuner har fyra uppgett att det rader underskott pa marknaden, tva att det
rader balans och tva att det finns ett dverskott av seniorbostader. Norsjo uppger att
det finns seniorbostader men att dessa pa grund av lag efterfragan fran dldre hyrs ut
till alla aldrar.

[ |
[ Underskott
[ ] Uppgift saknas

\. Robertsforg
Balans ‘

En kommun har inte besvarat fragorna i enkaten. Umea kommun uppger i ar, precis
som ifjol, att de planerar att bygga ytterligare seniorbostader for att maota det
underskott som finns.

Nio kommuner uppger att det finns trygghetsbostéder i kommunen, det &r
ytterligare en jamfort med foregaende ar. Fem kommuner menar att det rader
balans pa marknaden och fyra att det finns ett underskott. Tva kommuner uppger
att behovet av trygghetshostader kommer att vara tackt inom tva ar, fem kommuner
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uppger att det inte kommer att vara det. Skellefted kommun uppger att
nybyggnation av trygghetsbostader kommer att paborjas under 2022,

Sorsele och Storuman uppger att de har infort bistandsbedémt trygghetsboende i
kommunen. | Storuman finns det ett underskott, trots det finns i dagsléget inga
planer pd att inratta fler bostader i denna form. | Sorsele ar det balans pa
marknaden. | Bjurholm, Nordmaling, Vindeln och VVannds uppger att de ser ett
behov av boendeformen men de séger samtidigt att de for narvarande inte finns
planer pa att skapa denna boendeform.

Fler platser i sarskilt boende kommer behovas

| fjolarets bostadsmarknadsanalys konstaterade Lansstyrelsen att lanets kommuner
behover skapa fler platser i sarskilt boende. Detta baserades pa Socialstyrelsens
berékningar om andel personer 6ver 80 ar som bor pa sarskilt boende eller
korttidsboende och SCB:s befolkningsframskrivningar dar lanet spas fa en 6kad
andel aldre i framtiden. Resultatet av arets enkat visar att kommunerna i lanet har
farre boendeplatser i dessa boendeformer an ifjol. Trots att det i dagslaget rader
balans i de flesta kommuner i l&net & rekommendationen till kommunerna i lanet
fortsatt att gora prognoser for framtida behov och att i god tid planera for atgarder.
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3.5 Laget for personer med funktionsnedsattning

| forra arets enkat hade fler kommuner an tidigare uppgett att det rader balans pa
bostadsmarknaden for personer med funktionsnedséttning som behover sérskilt
boende. Totalt 13 kommuner uppgav balans och en kommun underskott. I ar har
det svangt och nu uppger atta kommuner att det ar balans, fem kommuner att det
finns ett underskott och en kommun har ett éverskott. Tre av kommunerna som har
ett underskott sager att behoven inte kommer att vara tackta inom tva ar, de tva
resterande kommunerna sdger sig inte kunna bedéma detta.

Jamfort med forra aret uppger farre kommuner att det rader balans nar det galler
gruppbostader for personer med funktionsnedséttning, i ar har fem kommuner
svarat balans, fyra kommuner att det finns ett underskott och tva att det ar
Overskott. Nar det galler servicebostéder for personer med funktionsnedséttning
svarar atta att de saknar denna boendeform, fyra kommuner uppger att det finns
tillrackligt med boendeplatser och tva att det finns ett underskott. Ytterligare en
boendeform ar annan sérskilt anpassad bostad, av de fem kommuner som har
boendeformen uppger fyra att det rader balans och enbart en kommun att det ar
underskott pa andra sarskilt anpassade bostader.

Figur 16. Karta som visar utbud av bostader for personer med
funktionsnedsattning.
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37



I Socialstyrelsens rapport Insatser och stdd till personer med funktionsnedsattning
Lagesrapport 2022 beskrivs att tillgangen till boenden har varit en utmaning under
flera ar men att man for ar 2021 sag en minskning. Detta ar var mediantiden for
verkstéllighet av samtliga beslut om bostad med sarskild service 127 dagar, vilket
innebar en minskning jamfort med foregaende ar da vantetiden var 135 dagar.
Socialstyrelsen har dock inte kunnat utréna huruvida minskningen ar en
konsekvens av pandemin eller av systematiskt arbete for att minska vantetiderna.®

Personliga ombud vittnar om svarigheter att fa bostad

Personer som &r dver 18 ar eller aldre, som har psykiska funktions-nedsattningar
samt betydande svarigheter att utfora aktiviteter inom olika livsomraden kan fa
stdd av ett personligt ombud. | den lagesrapport som Socialstyrelsen [amnade till
regeringen i maj 2021 framkommer att de personliga ombuden vittnar om att det ar
svart for denna grupp att fa en bostad da de inte lever upp till ekonomiska krav som
stélls. Det innebadr att de riskerar hemldshet och att de kan behéva flytta hem: till,
eller bo kvar hos, foréldrar vilket leder till ett 6kat behov av anhérigstdd. De
personliga ombuden vittnar vidare om att ovisshet kring boendesituationen leder
till undergivenhet och 6kad psykisk ohalsa.

3.6 Laget for nyanlanda

| arets enkat uppger 13 av 15 kommuner att de tar emot anvisade nyanlanda, en
svarar att de inte gor det och en kommun har inte besvarat fragan. | arets enkat far
dessa kommuner ange pa en skala mellan mycket daliga och mycket goda hur bra
mojligheter de har att erbjuda dessa personer bostader. De flesta kommuner uppger
att mojligheterna ar nagot 6ver medel. | Dorotea och Vilhelmina ar mojligheterna
mycket goda och i Umea och Skelleftea ar de betydligt samre.

Figur 17. Kommunernas bedomning om mojligheterna att erbjuda bostader till
anvisade nyanlanda

Mala
Lycksele
Vannas
T Umea i Bjurholm Norsjo Dorotea
Mycket RokmBlEE . . Mycket
dali . oda
- Skellefted Vindeln vilhetmina L_®

Storuman
Sorsele

De flesta kommunerna samarbetar med det allmannyttiga bostadsbolaget for att
sakerstalla att det finns bostader till nyanlanda, manga uppger ocksa att de
regelbundet har dialog med privata fastighetsdgare. Alla kommuner som har svarat
pa arets enkat uppger att de erbjuder nyanlanda permanenta kontrakt eller
tidsbegrénsade kontrakt som kan foljas av permanenta kontrakt eller till dess att
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nyanlanda pa egen hand har etablerat sig pa bostadsmarknaden i
anvisningskommunen. Lanets kommuner lever saledes upp till lagens intentioner,
aven om det inte alltid leder till ett permanent kontrakt for den nyanlande.

Nar det galler laget for sjalvbosatta nyanlanda &r det i ar fem kommuner som
uppger att det finns ett underskott av bostader fér denna grupp. Det &r en fler &an
foregaende ar. Sju av kommunerna uppger att det ar balans for denna grupp och i
tvd kommuner finns det ett Gverskott pa bostadsmarknaden.

Figur 18. Karta Oover utbudet av bostader for sjalvbosatta nyanlanda bland
kommunerna inom lanet.
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Sverige star 2022 for ett historiskt hogt mottagande av skyddsbehdvande i och med
aktiveringen av EU:s massflyktsdirektiv 3 mars. Det innebar att personer fran
Ukraina ska erbjudas ett omedelbart och tidsbegransat uppehalls- och
arbetstillstand i EU:s medlemsstater. | Sverige omfattas dessa personer av lag
(1994:137) om mottagande av asylsokande och ska av Migrationsverket erbjudas
plats for boende pa forlaggning. Den 1 juli 2022 foreslas en ny lagstiftning trada i
kraft®? som syftar till en jamnare fordelning av boende for vissa skyddsbehovande.
Om lagen trader i kraft aligger det lanets kommuner att anskaffa bostader at
personer som beviljats skydd i Sverige enligt massflyktsdirektivet.

Robertsfors

[ Balans
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32| agradsremiss, 2022, Atgarder for en jamnare férdelning av boende for vissa
skyddsbehoévande
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Migrationsverkets generaldirektor har beslutat om ett fordelningstal for
Vasterbottens l&n om 2 371 personer. Detta kan komma att innebéra en stor
utmaning for kommunerna i lanet och séarskilt de kommuner som redan har en
anstrangd situation pa bostadsmarknaden.

Lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda for bosattning
Bosattningslagen, som denna lag kallas, syftar till att fa till stand en utjamning av
fordelningen av nyanlanda sa att forutsattningarna for en snabb etablering
forbéattras. Alla kommuner ar skyldiga att efter anvisning ta emot nyanldnda som
har beviljats uppehallstillstand. Kommunerna kan erbjuda nyanlanda permanenta
eller tillfalliga bostader, i lagens forarbeten framgar dock att intentionen ar att
kommunerna bor erbjuda permanenta bostéder.

3.7 Laget for personer utsatta for vald

Att det finns mojlighet att forandra sin boendesituation &r ofta avgorande for att
den som é&r utsatt for vald fran narstaende ska kunna lamna en destruktiv eller
valdsam relation. Svarigheter att forandra sin boendesituation kan fa stora
konsekvenser, inte minst om det finns barn med i bilden. Personer som ar utsatta
for vald av en narstaende drabbas ofta av olika typer av ohalsa och sjukskrivningar,
vilket kan innebdra begransade mojligheter att kdpa en bostad genom att beviljas
Ian. Det kan ocksa vara svart att fa hyreskontrakt da det kan vara svart att uppfylla
hyresvardars inkomstkrav. Den valdsutsatta kan ocksa ha varit utsatt for sa kallat
ekonomiskt vald, dar forévaren har tagit kontroll 6ver den utsattas materiella
tillgangar och ekonomi. Det kan till exempel handla om att skuldsétta den utsatta
eller undanhalla eller kontrollera inkomster eller ekonomisk information.
Valdsutsattheten kan alltsa fa konsekvenser som paverkar maojligheten till en ny
bostad. Utsattheten for vald i néra relationer ar storre for gruppen kvinnor én for
gruppen man och darfor en viktig jamstalldhetsfraga. Att mans vald mot kvinnor
ska upphora ar det sjatte jamstalldhetspolitiska delmalet och en viktig del i att
uppna det 6vergripande malet om att kvinnor och méan ska ha samma makt att
forma samhallet och sina egna liv.

For att fa en 6kad kunskap om hur kommunerna arbetar for att hjalpa valdsutsatta
med eller utan barn att ordna stadigvarande boende efter vistelse i skyddat boende
har lansstyrelserna fatt i uppdrag att kartlagga kommunernas insatser
(A2021/01299). Lansstyrelsen i Vésterbottens 1an samordnar lansstyrelsernas
arbete och Idmnade en samlad redovisning den 30 mars 2022. Rapporten finns att
hamta pa Lansstyrelsen webbsida.®

33 https://www.lansstyrelsen.se/vasterbotten/om-oss/vara-tjanster/publikationer/visning-
av-publikation.html#tesc _entry=878&esc context=34&esc -org=Iss%3Acounty%2FAC
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Lagesbild for Vasterbotten

Lansstyrelsen i Véasterbottens 1an genomforde tillsammans med Lansstyrelsen
Norrbotten en enkatundersokning riktade till lanets kommuner och kvinno- och
tjejjourer med fragor om boendesituationen for valdsutsatta. Resultaten redovisades
i Bostadsmarknadsanalysen for 2021. Bland annat visade kartlaggningen att hard
konkurrens, hog efterfragan och langa kotider for att fa bostader forsvarar
mojligheten att hitta langsiktiga boendelosningar for valdsutsatta.

Den kartlaggning som Lansstyrelsen i Vésterbottens Ian har genomfort om
kommunernas insatser for att hjalpa valdsutsatta personer att ordna stadigvarande
boende efter vistelse i skyddat boende fordjupar bilden av laget i lanet fér gruppen
valdsutsatta. Kartlaggningen genomfordes under hosten 2021. Foretradare for
samtliga kommuner intervjuades, huvudsakligen socialsekreterare och chefer inom
socialtjansternas individ- och familjeomsorg. Fyra av lanets kvinnojourer
intervjuades ocksa. Kartlaggningen bekréaftar bilden fran foregaende ar. Det finns
utmaningar fér kommunerna att ge stod till valdsutsatta att ordna stadigvarande
boende.

Kommunerna beskriver olika insatser

| kartlaggningen uppger kommunerna att de kan tillhandahalla olika former av
stodinsatser for att mojliggora en 6vergang fran skyddat boende till stadigvarande
boende. Bland annat kan det handla om sociala hyreskontrakt, ekonomiskt bistand
till bostad eller fortur till hyreskontrakt. | arets bostadsmarknadsenkat har atta
kommuner uppgett att det ar majligt att ansoka om fortur i kommunen. Tva av
dessa kommuner, Vannas och Skellefted, uppger att fortur har getts till personer i
behov av skyddat boende under 2021. Umea, Skelleftea och Véannas uppger att
fortur getts till kvinnor utsatta for vald av narstaende. | lansstyrelsernas
kartlaggning uppger kommunerna att mojligheten till att beviljas fortur paverkas av
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den enskildes ekonomi. For att komma i fraga for ett forstahandskontrakt via fortur
kravs att manga ganger att de valdsutsatta ar sjalvforsorjande.

Kommunerna beskriver att socialtjanstens stodinsatser utgar fran en individuell
behovsheddmning, vilket stod den valdsutsatta far beror pa den enskildes situation
och behov. Majoriteten av de valdsutsatta som kommunerna kommer i kontakt med
ar kvinnor. God intern samverkan i kommunen samt valfungerande samverkan med
aktorer sasom kvinno- och tjejjour och bostadsholag lyfts fram som
framgangsfaktorer i arbetet. Flera av lanets kommuner beskriver att bostadsbristen
paverkar mojligheten att stodja valdsutsatta till stadigvarande boende.

En annan forsvarande faktor & om den utsatta varit utsatt for ekonomiskt vald.
Ofta stalls hoga krav kring inkomst och sjalvforsorjande for att fa hyreskontrakt,
vilket gor det svarare for valdsutsatta med betalningsanméarkningar eller svag
ekonomi att fa bostad. Detta stammer Gverens med 6vriga lansstyrelsers regionala
kartlaggningar, dar flera kommuner beskriver hur ekonomiskt vald och
ekonomiska konsekvenser av valdsutsatthet forsvarar for valdsutsatta att fa bostad.

Samverkan kring stadigvarande boende

Nio av lanets kommuner uppger i Bostadsmarknadsenkéten att de samverkar med
andra kommuner nar det géller personer som &r utsatta for vald av narstaende och
som behdver byta kommun pa grund av hotbilden. Dessa uppger att samverkan
sker med kommuner inom lanet. Fyra av kommunerna uppger ocksa att de
samverkar med kommuner utanfér lanet. Lansstyrelsens kartlaggning visar att flera
kommuner uppger att det ofta finns svarigheter forknippade med samverkan med
andra kommuner. Samverkan sker oftast i enskilda drenden, strukturerad
samverkan ar mer ovanlig. | flera kommuner saknas det rutiner och upparbetade
arbetssatt for samverkan med andra kommuner.

Detta innebar utmaningar nar den valdsutsatta inte kan atervéanda till
hemkommunen efter vistelsen i skyddat boende. Da &r det svarare for kommunerna
att bistd med hjalp for att ordna stadigvarande boende. Flera kommuner beskriver
att det ar svart att fa hjalp av andra kommuner nar den valdsutsatta inte kan
atervanda till hemkommunen. Bland annat lyfter kommuner fram att ekonomiska
overvaganden da riskerar att gora att den valdsutsattas behov inte satts i forsta
rummet. Flera av lanets kommuner har ocksa uppgett att méjligheten som finns i 2
a kap. 8 § andra punkten Socialtjanstlagen (2001:453) att anstka om insatser i en
annan kommun inte fungerar val i praktiken. Det ar svart for valdsutsatta att
beviljas insatser i andra kommuner pa detta satt. Ytterst ger bristande samverkan
konsekvenser for valdsutsatta kvinnor och barn som riskerar att inte fa det stod de
har behov av.
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3.8 Personer som inte kan tillgodose sina behov pa
ordinarie bostadsmarknad

Kommunernas arbete med att forebygga vrakningar

| bostadsmarknadsenkéten uppger nio kommuner att de jobbar med
vrakningsforebyggande atgarder och sju av dessa aven att de har sarskilda insatser
for barnfamiljer. En kommun uppger att de jobbar med vrakningsférebyggande
arbete for barnfamiljer men inte for Gvriga.

De vanligaste atgarderna ar uppsokande verksamhet till dem som riskerar att bli
vrakta, skuldradgivning och samverkan med det kommunala fastighetsbolaget.
Sarskilda insatser for barnfamiljer ar exempelvis samarbete med skolan, prioritera
dessa familjer for hembesok och tidiga kontakter med familjer som exempelvis &r
sena med hyresinbetalningar. Flera kommuner uppger ocksa att de har
inriktningsbeslut att barn inte ska bli hemlésa i kommunen. Trots det uppger
Kronofogden att antalet barn som fick uppleva att en eller bada foéraldrarna blev
vrakta okade under 2021 i riket som helhet. Aven i Visterbottens lan 6kade antalet
barn som berérdes av vrakningar under 2021.3

Lansstyrelsens arbete med vrakningsforebyggande insatser
Lansstyrelserna har under 2021 haft i uppdrag att stédja kommunerna i deras arbete
med att motverka vrakningar och inom ramen for detta sprida kunskap om de
majligheter som samarbete mellan kommuner, hyresvardar och
Kronofogdemyndigheten skapar. Lansstyrelserna i Vasterbotten och Norrbottens
lan anordnade med anledning av detta en digital konferens om
vrakningsforebyggande arbete som genomférdes under hosten 2021. Konferensen
hade deltagare fran kommunernas socialférvaltningar och budget- och
skuldradgivningar samt allméannyttiga och privata bostadsbolag i Norrbottens och
Vasterbottens lan. Vid konferensen deltog forelasare fran Socialstyrelsen, en
forskare inom barnrétt fran Malmo universitet och en forskare i socialt arbete fran
Lunds universitet. Foretradare for allmannyttan i Umea kommun,
Kronofogdemyndigheten och Hyresgéastforeningen forelaste pa konferensen.

Sammanfattning, erfarenheter och centrala medskick:

Flera av foreldsarna uppmarksammade att strukturerad samverkan mellan olika
aktorer ar centralt for ett framgangsrikt vrakningsforebyggande arbete. Samverkan
behover ske mellan Socialtjanst och bostadsbolag, men aven sjukvard/psykiatri,
Kronofogdemyndigheten samt budget- och skuldradgivare &r aktorer som bor
involveras i det vrakningsforebyggande arbetet. Att aktérerna i en
samverkansgrupp har forstaelse och kunskap om varandras olika roller och de olika
processer respektive aktor verkar i ar ocksa en framgangsfaktor.

Att bostadsbolag tar tidig kontakt med hyresgésten vid en sen inbetalning, innan
skulder byggts upp eller hunnit ga vidare till inkasso, lyftes som viktigt for att

34 Kronofogden, 2022, statistik éver vriakningar som berdrt barn
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undvika en situation dar en hyresgast star infor att bli vrakt. Att bostadsbolagen
erbjuder flexibilitet och moéjlighet till anpassade avbetalningsplaner vid
hyresskulder har varit sarskilt viktigt under pandemin. Har & kommunernas
forebyggande arbete ocksa viktigt, att hyresgasten kan fa hjalp av budget och
skuldradgivare utan alltfor stora drojsmal ar angelaget nar hyresskulder uppstar.

Skulder och vrakningar drabbar ojamlikt och vissa grupper ar i hogre grad utsatta
an andra. Majoriteten av de familjer som vraks bestar av en ensamstdende mamma
med barn.

Manga vrakningar syns inte i statistiken eftersom manga hyr bostader med osakra
kontrakt eller i andra hand vilket gor att de kan s&gas upp vid sena
hyresinbetalningar utan att &renden hamnar hos Kronofogden.

De som utsétts for vrékningar hamnar ofta i olika situationer av hemléshet.
Erfarenheter fran forskning visar att den mest effektiva atgarden for att hjalpa
hemldsa tillbaka till ett stadigvarande boende ar en metod som kallas Bostad forst
som tyvarr anvands i véldigt begransad omfattning.

Vrékningar och hemldshet leder till att den sekundéra bostadsmarknaden véxer.
For den enskilde leder det ofta till fortsatta sociala problem, psykisk och fysisk
ohdlsa och till bristande tillit bade till samhallet och till sin egen férmaga.

Barn drabbas sarskilt hart vid vrakningar eftersom patvingade flyttningar ar bade
fysiskt pafrestande och stressande for barn. Barns rétt till utbildning, lek och fritid
samt halsa och vélbefinnande riskerar att asidosattas vid vrakningar och forskning
visar att en trygg boendesituation ar grundldggande for barns rétt till den
levnadsstandard som kravs for den fysiska, andliga, moraliska och sociala
utvecklingen. De tillfalliga boendeldsningar till vilka familjer som vrakts hanvisas
till, som exempelvis hotell eller andra former av evakueringsboenden, &r séllan
anpassade efter barnens behov.




Hemloshet och sociala kontrakt

Av lanets 15 kommuner uppger 12 av dem att de arbetar for att motverka eller
avhjalpa hemldéshet, en kommun uppger att de for narvarande inte arbetar med det
och en kommun har inte besvarat fragan. Av de 12 som aktivt arbetar for att
motverka hemldshet uppger alla att de hyr ut lagenheter i andra hand, de flesta att
de har uppstkande verksamhet for att forebygga vrékningar och ett par har
sérskilda agardirektiv eller 6verenskommelser med allménnyttan. Tio av
kommunerna uppger att de har samarbete med det kommunala bostadsbolaget for
att fa fram bostader till personer som inte godkants pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Fyra av kommunerna har ett liknande samarbete med privata
hyresvardar. En av kommunerna som inte har den typen av samarbete forklarar det
med att det ar ett valdigt litet behov av den typen av stéd. Av de 14 kommuner som
besvarat dessa fragor uppger 13 att de hyr ut bostéader i andra hand till personer
med bistandsbeslut. Totalt uppgar antalet andrahands uthyrda bostader till 463
stycken i dessa 13 kommuner. Tre av lanets kommuner hyr aven ut bostader till
personer som saknar bistandsbeslut.

Olika situationer av hemloshet

o akut hemldshet hanvisad till akutboende, harbarge, jourboende eller
skyddat boende.

e institutionsvistelse och stodboende sa som kriminalvardsanstalt, HVB-
hem, familjehem eller stodboende som drivs av socialtjanst eller halso-
och sjukvarden.

e langsiktig boendeldsning som forsokslagenhet, traningslagenhet eller
socialt kontrakt.

e eget ordnat kortsiktigt boende sa som inneboende hos slakt eller vanner
eller tillfalligt andrahandskontrakt.

Forturer

| arets bostadsmarknadsenkat dr det atta kommuner som uppger att det gar att
ansOka om fortur, det &r fyra fler an ifjol. FOrtur soks i de flesta fall hos det
allmannyttiga bostadsbolaget eller hos kommunen. | en av kommunerna ar det
socialtjansten som bereder dessa drenden. De kommuner dar det inte gar att ansoka
om fortur &r till storsta del 1&nets mindre kommuner dér det sannolikt &r relativt
enkelt att fa tag i en bostad aven utan fortur.

Det varierar pa vilka grunder kommunerna har beviljat fortur under 2021. Det ror
sig om oftast om valdsutsatta kvinnor, personer i behov av skyddat boende,
hemldsa eller personer med sociala eller medicinska skél som behdéver en annan
boendeldsning. Det har aven férekommit att personer som fatt arbete i en kommun
och hushall som pa grund av separation behéver en ny bostad fatt fortur.

45



Flera kommuner uppger att de hjalper dem som har svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden eller som har behov att forandra sin boendesituation pa annat
sétt. Det gdrs bland annat genom éverenskommelser med allménnyttan om att en
viss del av bestandet far hyras av kommunen som i sin tur hyr ut i andra hand (se
foregaende avsnitt). Huruvida detta ska betraktas som fortur ar dock osékert da det
inte framgar om andrahandskontrakten évergar till forstahandskontrakt.

Forturer skulle kunna anvéndas for att hjalpa fler hushéall som exempelvis
ofrivilligt hemmaboende vuxna eller de som trangbodda och har svart att flytta till
ett storre boende. Det dr dock upp till kommunerna, och de kommunala
bostadsbolagen, att besluta om hur de véljer att anvénda forturer for att tillgodose
de behov som finns.

Fortur

Forturer anvands for att hjalpa dem som har svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden eller paverka sin boendesituation och innebar att ett hushall
ges foretrade till forstahandskontrakt utifran olika kriterier.

Hyresgarantier anvands i liten utstrackning

Enbart Vilhelmina kommun uppger i ar att de staller ut kommunala hyresgarantier.
12 kommuner uppger att de inte gor det och tva kommuner har inte besvarat
fragan. De som inte staller ut hyresgarantier forklarar det med att fragan inte har
varit aktuell, att det inte finns behov av det eller for att det &r fér administrativt
tungt eller for att det statliga bidraget inte tdcker den ekonomiska risk som det
innebar for kommunen. Vilhelmina uppger att de genom detta har kunnat hjalpa
personer som har lag inkomst i forhallande till hyresvardens krav.

Hyresgaranti

Hyresgaranti innebéar att en kommun gor ett borgensatagande for att garantera
en hyresgasts skyldighet att betala hyran. Det kan exempelvis vara aktuellt for
den som har en tillfallig anstéallning eller en betalningsanmérkning och darfor
kan ha svart att uppfylla de inkomstkrav som manga hyresvardar har. Om
kommunen lamnar hyresgaranti har de méjlighet att fa ett statligt bidrag om
5000 kr enligt férordning (2007:623) om statligt bidrag for kommunala
hyresgarantier. For att kommunen ska kunna fa bidrag ska hyresgarantin
lamnas till personer eller hushall som har ekonomiska forutsattningar att kunna
betala hyran utan stod enligt socialtjanstlagen.
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Social dumpning

Statskontoret fick under 2020 i uppdrag av regeringen att kartlagga aktiv
medverkan till bosattning i annan kommun, det som ocksa kommit att kallas for
social dumpning eller social export. Detta fenomen har uppmarksammats de
senaste dren och innebér att en kommun genom sitt agerande far en person med
forsorjningsstod att flytta till en annan kommun utan att personen sjalv har uttryckt
en tydlig vilja att flytta. De som utsatts for detta befinner sig i en socialt eller
ekonomiskt utsatt situation. Statskontoret lyfter i sin kartlaggning fram nyanlanda,
personer med missbruk eller andra sociala problem, strukturellt hemldsa och
personer i behov av skyddat boende som utsétts for detta.

Enligt Statskontoret kan det vara svart att sla fast nar en person utsatts for aktiv
medverkan till boséttning i en annan kommun. Detta eftersom ett beslut att flytta
alltid fattas av den enskilde och inte kan vara tvingande. Dock kan kommuner
agera pa satt som gor att den enskilde upplever att den ar tvungen att flytta. Det kan
bland annat handla om att en kommun kréver att en person soker bostad utanfor
kommunen for att beviljas forsérjningsstod, att kommuner hjalper en person med
flyttkostnader och hyra i den nya kommunen, eller att kommuner genom
bostadsradgivning hjalper en person att hitta en bostad i en annan kommun.

Statskontorets kartlaggning visar att 63 % av landets kommuner har tagit emot nya
invanare som fatt hjalp av socialtjansten i sin tidigare hemkommun att ordna ett
boende i den nya kommunen. Den visar ocksa att det ar vanligare att kommuner
med lag skattekraft, hogre arbetsldshet an genomsnittet och som uppger att de har
balans eller dverskott av bostader i kommunen tar emot nya invanare som fatt hjalp
av socialtjénsten att ordna boende i den nya kommunen.

Uppgifterna ovan kommer fran en enkéat som Statskontoret genomfort. |
Vasterbottens 1an var det manga kommuner som inte besvarade enkéten varfor det
ar svart att dra slutsatser om hur vanligt férekommande aktiv bosattning &r i lanet.
Av de som besvarade enkéaten uppgav fyra kommuner att de tagit emot nya
invanare som fatt hjalp av socialtjansten i sin tidigare hemkommun att ordna
bostad i den nya kommunen. Utifran vad som framkommit i Statskontorets
kartlaggning skulle dock flera av lanets kommuner kunna vara sadana till vilka
andra kommuner hjalper personer att flytta da flera har bade lagre skattekraft an
genomsnittet och bedomer att det ar balans pa bostadsmarknaden eller att det finns
ett Overskott av bostader.

35 Statskontoret, 2020, Aktiv medverkan till bosdttning i annan kommun — en kartlaggning.
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4. Kommunernas arbete med
bostadsforsorjning

4.1 Kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen
Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullmaktige minst en gang
varje mandatperiod men om forutséttningarna forandras kan det behdva ske oftare
an sa. Riktlinjerna antas separat och ska vara vagledande fér kommunens samlade
insatser kopplat till bostadsmarknaden. Riktlinjerna utgér exempelvis ett viktigt
underlag nar kommunen i sin 6versiktsplan ska visa hur det langsiktiga behovet av
bostader ska tillgodoses genom bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet, vilket framgar av 2 kap. 3 § 5 och 3 kap. 5 § 1 Plan- och

bygglagen.

Lansstyrelsen ska i bostadsmarknadsanalysen redovisa hur kommunerna lever upp
till kraven enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

Riktlinjerna visar vad kommunen vill med det befintliga bostadsbestandet, hur de
planerar for nya bostader och hur bostadsbehoven for olika grupper ska tillgodoses.
Aktuella riktlinjer for bostadsférsérjningen ger forutsattningar for framférhallning
bade nar det galler bostadsbyggande och andra insatser och atgérder kopplade till
bostadsforsdrjningen.

Nar kommunerna tar fram riktlinjer ska de samrada med berérda kommuner och ge
Lansstyrelsen, regionen och dévriga regionala organ mojlighet att yttra sig.

Manga kommuner saknar aktuella riktlinjer

| bostadsmarknadsenké&ten anger 13 kommuner att kommunfullméktige har antagit
riktlinjer for bostadsforsorjningen. Atta av dessa har antagit riktlinjer fore
pagéende mandatperiod (2018-2022). Asele och Vilhelmina kommun saknar i
dagsléaget antagna riktlinjer. En kommun uppger att riktlinjerna finns i kommunens
Oversiktsplan vilket innebér att de inte uppfyller kraven enligt
bostadsforsérjningslagen och plan- och bygglagen. Sammantaget &r det tio
kommuner som inte uppfyller de krav som finns i lagen och som darmed har behov
av att anta nya riktlinjer.
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Figur 19. Karta som visar nar kommunerna i Vasterbottens lan antagit riktlinjer
for bostadsforsorjningen.
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Riktlinjerna skiljer sig at mellan kommunerna

Forutsattningarna pa bostadsmarknaden ser olika ut i lanets kommuner, liksom
mojligheterna att arbeta med riktlinjer for bostadsforsorjningen. De riktlinjer som
har tagits fram skiljer sig darmed ocksa ratt mycket mellan kommunerna. Det
galler bade inriktningen pa mal, insatser och atgarder, samt de analyser som ska
ligga till grund for riktlinjerna. Kvantitativa mal for byggande ar vanligare i stora
kommuner. Exempelvis har Ume& kommun som mal att ’S4 lange det rdder
bostadsbrist i Umea ska kommunen genom god mark- respektive
detaljplaneberedskap ge forutsattningar for att det fardigstélls minst 2 000 bostader
per ar”’. Mindre kommuner utformar vanligtvis mer kvalitativa mal som ”Stora
mojligheter till aktiv fritid ska finnas med i allt planeringsarbete med att skapa
attraktiva och goda livsvillkor” och ”Trygga miljoer och sékra trafiklosningar ska
efterstravas”. Flera kommuner, dér marknadsforutséttningar for nyproduktion &r
samre, har formulerat mal och planerade insatser som rér upprattande och
anvéandande av LIS-planer for att stimulera nyproduktion av smahus. | de flesta
riktlinjerna finns en tydlig koppling mellan mal och planerade insatser, men i flera
kommuner behdvs tydligare kopplingar mellan planerade insatser och malen for att
de ska kunna féljas upp och anvéndas pa ett effektivt och andamalsenligt satt. Som
exempel kan en kommun ha som mal att ingen invanare ska behéva leva i akut
heml6shet och planerade insatser kopplat till malet kan till exempel vara avtal med
fastighetsdgare att tillhandahalla lagenheter for uthyrning via kommunen. De
brister som finns i kommunernas riktlinjer ror till storsta del analyser av
bostadsbehovet for sarskilda grupper. Aven analyserna av marknadsforutséttningar
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och demografi &r i manga fall bristfalliga, och i vissa fall saknas helt analys som
grund for riktlinjerna.

Riksdagen rostade den 28 april 2022 igenom &ndringar i bostadsférsorjningslagen
som borjar gélla den 15 oktober 2022. Andringarna innebar att den analys som ska
ligga till grund for kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjning ska ha en
tydligare inriktning mot bostadsbristen i den egha kommunen. Kommunerna ska
bland annat analysera vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala
bostadsmarknaden.

Med anledning av att det &r manga kommuner som behdver anta nya riktlinjer och
kommande forandring i bostadsforsorjningslagen ser Lansstyrelsen anledning att
kommande ar fora sarskild dialog med och stodja kommunerna i deras arbete att
med hjalp av riktlinjer planera for bostadsforsérjningen i kommunen.

4.2 Samverkan om bostadsforsorjningen

Tretton kommuner svarar i arets bostadsmarknadsenkat att det sker intern
samverkan mellan olika forvaltningar i kommunen i planeringen for
bostadsforsérjningen. Det vanligaste &r att samverkan sker mellan
kommunstyrelser, olika forvaltningar, socialtjanster och allmannyttan. En kommun
har svarat att samverkan inte sker men uppger inte varfor sa ar fallet och ytterligare
en kommun har inte besvarat fragan om samverkan.

Endast Norsjo och Umea uppger att de samverkar med andra kommuner i
planeringen av bostadsforsorjningen och uppger att samverkan sker bade inom och
utom lanet. Samverkan handlar framfor allt om utbyte av information.

De flesta kommunerna i l&net uppger att de samverkar med andra aktérer kring
bostadsforsérjningen. Samverkan sker med i de flesta fall med allmannyttan men
aven med privata bostadsbolag, byggaktérer, civilsamhélleorganisationer och
Lansstyrelsen.

Manga av lanets mindre kommuner star infor liknande utmaningar nar det kommer
till bostadsforsorjning men har samtidigt sma resurser att &gna at planeringen for
bostadsforsorjningen. Det kan darfor finnas manga fordelar med att samordna
resurser vid framtagande av riktlinjer for bostadsforsérjning och de underlag och
analyser som ska ligga till grund for kommunernas mal och insatser for
bostadsforsérjningen. Att det nu gors stora investeringar i lanet som forvéntas ge
positiva effekter pa arbetsmarknaden gor att det de narmaste aren kan finnas &n
starkare skal att samverka kring bostadsférsorjningen sa att fler kommuner kan dra
nytta av den positiva utvecklingen.

4.3 Allmannyttan

I alla lanets kommuner finns det allméannyttiga bostadsbolag i ndgon form. Dessa
har en stark stéllning pa bostadsmarknaden och ska enligt lag (2010:879) om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag forvalta lagenheter som upplats med
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hyresratt, fraimja bostadsforsérjningen i kommunen och erbjuda hyresgasterna
mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

I lanet som helhet dgs och forvaltas 28 % av alla bostader i flerbostadshus av
allmannyttiga bolag. Flera kommuner har en &nnu hogre andel, i exempelvis
Bjurholm, Mala och Dorotea ar minst 80 % av bostaderna i
flerbostadshusbestandet i allmannyttans ago. | Umea och Skellefted ar andelen
lagre, 27 % respektive 22 %. Allmannyttan dger och forvaltar dven specialbostader.
| lanet som helhet 4gs 52 % av bestandet av specialbostader av allmannyttiga
bostadsbolag och i flera kommuner &r andelen annu hogre. | Bjurholm, Norsjé och
Mala ager allmannyttan dver 80 % av specialbostaderna. | Dorotea kommun ager
allménnyttan 117 av 122 specialbostader, dvs. 96 %.

I nio av lanets kommuner har ingen forandring skett avseende antalet bostader i
allmannyttans bestand mellan aren 2020 och 2021. I Nordmaling, Robertsfors har
antalet allmannyttiga bostader minskat med nagra fa bostader mellan 2020 och
2021. | Skellefted har antalet bostader minskat med 200 lagenheter under samma
period. Vid en jamforelse fem ar tillbaka (2017) ar det enbart i Skellefted och
Vilhelmina som allménnyttans bostéder i flerbostadshus har minskat i absoluta tal.
Som andel av bostadsbestandet ar dock laget i princip oforandrat. | nagra av lanets
befolkningsmassigt sma kommuner har allmannyttans nyproduktion bidragit till att
oOka dess andel av bostadsbestandet, exempelvis i Nordmaling, Vindeln och Mala.

Allmannyttan har en viktig roll att spela for bostadsférsérjningen och for att kunna
tillhandahalla bostader for grupper som har svart att tillgodose sina behov pa
bostadsmarknaden. Flera kommuner uppger i arets bostadsmarknadsenkaét att de
samarbetar med allmannyttan for att fa fram bostader till de som inte godkanns
som hyresgaster pa den ordinarie bostadsmarknaden och en hdg andel av de som
bor i allméannyttiga bostader utgors av hushall med laga inkomster.

Flera av de agardirektiv fér de allménnyttiga bolagen som lanets kommuner har
antagit innehaller ocksa sociala malformuleringar. Till exempel anger Norsjo
kommun att bolaget ska ha skaliga hyresnivaer och erbjuda bostader som &r
tillgangliga for alla oavsett social, ekonomisk, etnisk eller annan bakgrund. Aven
Umea kommuns allménnytta ska enligt dgardirektiven bidra till att det finns
tillgang till en variation av bostader betraffande boendekostnader och hyresnivaer
samt motverka segregation. | Lycksele kommuns dgardirektiv anges att bolaget ska
ta ett socialt ansvar. | Nordmalings kommuns &gardirektiv anges att bolaget ska
medverka till att skapa social gemenskap och 6kad integration. | Skellefted
kommuns &gardirektiv star uttryckligen att bolaget ska bidra till att l6sa
socialférvaltningens behov och férmedling av bostader. | Vilhelmina regleras att
bolaget ska underlatta for unga att etablera sig pa bostadsmarknaden genom
ungdomshyror. Vannas kommun har som mal att bolaget ska erbjuda bostader till
utsatta grupper.
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4.4 Kommunernas oversiktsplanering

Oversiktsplanen utgor ett viktigt instrument for att kunna realisera kommunens
bostadspolitiska ambitioner som kommer till uttryck i riktlinjerna for
bostadsforsorjningen. | 6versiktsplanen ska kommunen redovisa sin syn pa hur
mark- och vattenomraden ska anvandas samt hur den bebyggda miljon ska
anvandas, utvecklas och bevaras. Det ska dven framga h hur det langsiktiga
behovet av bostéder ska tillgodoses (3 kap. 5 § 1 plan- och bygglagen) genom
bostadshyggande och utveckling av bostadshestandet (2 kap. 3 § 5 Plan- och
bygglagen). Detta kan géras genom att peka ut lampliga omraden for framtida
bostadshebyggelse, men ocksa genom att formulera mal och riktlinjer kring hur
befintlig och ny bebyggelse ska utvecklas och utformas i syfte att astadkomma en
god bebyggd milj6. Oversiktsplanen ska sedan fungera som stod och ge riktning
for efterféljande planering och kommunens strategiska markpolitik.

Oversiktsplanarbetet i Vasterbottens l3n

Sedan kravet pa att redovisa hur bostadsbehovet ska tillgodoses i Gversiktsplanen
infordes i plan- och bygglagen 2014 har ni av lanets kommuner antagit en ny
kommuntackande éversiktsplan eller férdjupad éversiktsplan for kommunens
centrala delar. Arbete med att ta fram nya planer pagar i ytterligare tre kommuner.
Planeringstrenden ar positiv och takten pa kommunernas 6versiktsplanearbete har
okat betydligt de tva senaste mandatperioderna.

Ytterligare vagledning och kompetenshdjande insatser behdvs nér det géller hur
bostadsfragan kan integreras i 6versiktsplanearbetet och hur kopplingen till
kommunens riktlinjer kan bli tydligare. Bland de éversiktsplaner som har antagits
efter att den nya lagstiftningen tradde i kraft &r bostadsforsorjningsfragan
fortfarande relativt sparsamt behandlad. Det galler sarskilt de kommuner som
fortfarande saknar riktlinjer for bostadsforsoérjningen. Kommunerna kan av den
anledningen ha mer begransade foérutsattningar och underlag som kan anvéndas for
att lyfta relevanta fragor kopplat till bostadsforsorjning i 6versiktsplaneringen.
Aven andra faktorer som vilken typ av bostadsutmaningar kommunen star infér,
vilka lésningar som anses relevanta samt kommunens planeringsresurser och
kompetens géllande bostadsforsorjning paverkar pa vilket satt fragan hanteras i
Oversiktsplanen.
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Figur 20. Oversiktsplanelaget i kommunerna i Vasterbottens lan.
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4.5 Kommunernas markpolitik

Att d4ga mark i attraktiva l&gen dr ett viktigt verktyg for kommuner som vill fora en
aktiv bostadspolitik. Genom markanvisningsavtal kan kommunerna stélla villkor
som styr inriktningen pa bostadsbyggandet, exempelvis nér det géller bostadernas
upplatelseform och storlek. Kommunen kan dven styra mot ekonomiskt
overkomliga bostader eller fa tillgang till bostader for kommunal formedling.

Enligt svaren i bostadsmarknadsenkaten &ger alla kommuner i lanet mark som ar
lamplig for bostadsbyggande och fyra kommuner planerade att kopa ytterligare
mark for bostadsbyggande. Nio av l&nets kommuner uppger att de har antagna
riktlinjer for markanvisning och utéver det som star i lagkravet har Lycksele, Umed
och Vannas &ven inkluderat sociala- och miljomassiga aspekter,
konkurrensforhallanden eller sakra arbetsplatser i riktlinjerna. Umea svarar aven att
de stéller krav pa att kommunen ska erbjudas hyra ett visst antal bostader for
kommunens eget behov. Bjurholm och Skelleftea ar de enda kommunerna i lanet
som erbjuder tomtrétt vilket innebar att den som bor med tomtrétt hyr marken runt
sitt hus av kommunen. Det ar dock bara Bjurholm som inom de senaste tva aren
upplatit kommunal mark med tomtrétt.
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5. Lansstyrelsens roll i
bostadsforsorjningen

Lansstyrelsens olika uppdrag regleras bland annat i lansstyrelseinstruktionen. |
instruktionen anges att lansstyrelsen ska verka for att behovet av bostader
tillgodoses. Ansvaret for att verka for att behovet av bostader tillgodoses ligger pa
hela lansstyrelsen men hanteras framst genom medverkan i kommunernas fysiska
planering, handlaggning av investeringsstéd och medverkan vid framtagande av
kommunala riktlinjer enligt lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsérjningsansvar.

5.1 Medverkan i kommunala planprocesser

Lénsstyrelsen ger kommunerna rad och stod om tillampningen av plan- och
bygglagen och lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar samt
tillhandahaller planeringsunderlag och véagleder kommunerna i den fysiska
planeringen och bostadsforsérjningen. Lansstyrelsen ska se till att de statliga
intressena tas tillvara och samordnas, och har en viktig roll att bevaka och ha en
helhetssyn nar det galler mellankommunala och regionala fragor. Utdver detta har
lansstyrelsen tillsyn éver detaljplaner och kan i vissa fall éverpréva kommunens
beslut att anta, andra eller upphava en detaljplan. Lansstyrelsen ska ocksa ge
byggnadsnamnderna rad och stod i deras arbete med lovgivning och tillsyn.
Lénsstyrelsen har ocksa som ambition att genom aterkommande traffar med
kommunerna fa tillfalle att bade informera om pagaende uppdrag, andringar i
lagstiftning, ge vagledning och rad samt diskutera aktuella fragor som ror planering
och bostadsforsorjning.

For att underlatta kommunernas arbete med att aktualitetsprova oversiktsplanen
och ta fram nya planer har Lansstyrelsen Véasterbotten sammanstéallt relevant
planeringsunderlag och véagledning pa Lansstyrelsens webbplats. Underlaget
innehaller information om hur statliga och allmanna intressen samt
bostadsforsorjningsfragor kan hanteras i 6versiktsplanen.

5.2 Handlaggning av investeringsstod

Lansstyrelsen handlagger och beslutar om statligt investeringsstod till hyres- och
studentbostader samt stod for att anordna och tillhandahalla bostader for aldre (se
kapitel 2). Lansstyrelsen handlagger ocksa stod till energieffektivisering i
flerbostadshus.
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https://www.lansstyrelsen.se/vasterbotten/samhalle/planering-och-byggande/oversiktsplanering/underlag-for-oversiktsplaneringen.html

5.3 Ovriga insatser kopplat till bostadsforsorjning

| figuren pa nasta sida visar arshjulet hur lansstyrelserna arbetar med
bostadsforsorjning. Utéver de aterkommande insatser som visas i arshjulet finns
vanligtvis uppdrag som ror bostadsforsorjning i lansstyrelsernas regleringsbrev.

Under hosten 2021 har Lansstyrelsen Vésterbotten tillsammans med Lénsstyrelsen
Norrbotten anordnat en digital konferens om vrakningsférebyggande arbete riktad
till kommuner och bostadsbolag. Konferensen har genomforts i efterspelet av
regleringsbrevsuppdraget 3.B.3, vilket redovisats i 2021 ars
bostadsmarknadsanalys. Pa konferensen deltog bland annat foretradare for
bostadsbolag, forskare i barnratt och socialt arbete samt Kronofogdemyndigheten
och Socialstyrelsen, dér deltagarna bland annat pratade om vikten av samverkan
mellan olika aktorer i det vrakningsforebyggande arbetet och hur barn och vuxna
paverkas av vrakningar och hemldshet.

I regleringsbrevet for 2022 har lansstyrelserna i uppdrag att stddja kommunerna i
deras arbete med att forebygga och motverka avhysningar utifran de
framgangsfaktorer som Socialstyrelsen identifierat i rapporten Motverka och
forebygga hemloshet (2021-9-7582). Uppnadda resultat ska redovisas i 2023 ars
bostadsmarknadsanalys.

Varije ar samlar Lansstyrelsen ocksa in och kvalitetssakrar kommunernas svar i
Bostadsmarknadsenkéaten. Lansstyrelsen sammanstéller ocksa de kommunala
allmannyttiga bostadsbolagens vardeoverforingar for foregaende réakenskapsar och
bedomer hur de vérdedverforingar som gjorts forhaller sig till lagen (2010:8799)
om allménnyttiga kommunala bostadsbolag.

Daruttver pagar fortlopande arbete med kommunbesok, remisser, natverkstraffar,
seminariearrangemang samt externa och interna samverkansprojekt.
Lansstyrelserna kan ocksa fa sarskilda uppdrag direkt fran ansvarigt departement.

55



Figur 21. Bild som beskriver lansstyrelsernas arbete med bostadsforsorjning under
ett ar.
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6. Kallforteckning

Statistik

Arbetsférmedlingen: Registerbaserad arbetskraft
Kronofogden: Statistik dver vrakningar som berort barn
SCB: Antal fritidshus efter region och ar

SCB: Antal lagenheter efter region, hustyp och upplatelseform (inklusive
specialbostader). Ar 1990 — 2021

SCB: Folkméangden den 1 november efter ar, region och kén

SCB: Folkméangden efter tabellinnehall, region, alder, ar och kon

SCB: Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter region, upplatelseform och ar.
SCB: Forsalda smahus efter region (kommun, lan, riket) och fastighetstyp

SCB: Hyresratter i flerbostadshus (ar 2020) fordelat efter region, typ av byggherre
och modell fér hyressattning

SCB: Medelpriser for smahus 2021 per kommun med prisférandringar under 1, 5,
10 och 20 ar.

SCB: Medelarshyra i hyreslagenhet efter region, hyresuppgift och ar
SCB: Pabdrjade lagenheter i nybyggda hus efter region och kvartal.
SCB: Paborjade lagenheter i nybyggda hus under 1-4:e kvartalet 2020 och 2021
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Ramboll (2021) Scenarioanalys av framtida samhéllsutveckling i Skelleftea
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samhéllsbyggande i norra Sverige
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Statskontoret, 2020, Aktiv medverkan till bosattning i annan kommun —en
kartlaggning.
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