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Forord

Arets bostadsmarknadsanalys tar fasta pa det stora behov av bostider som finns i
Visterbotten. Min forhoppning ar att Lansstyrelsen genom denna rapport kan bidra
till att bade lyfta méjligheterna i var del av landet samtidigt som vi gor tydliga
medskick till regeringen om de behov som finns av statlig riskdelning nér ett fatal
kommuner i landet ska axla ett stort ansvar for den grona samhéllsomvandlingen.

Byggprocessen och samhiéllsplanering dr komplext med ménga aktdrer som
paverkar, sa ocksd myndigheter och banker. For att 16sa ett komplext problem
maste alla vara beredda att bidra till att hitta 16sningar, inte bara hos andra utan
dven sig sjilva. Bostadsbyggandet i norr péverkas av bdde konjunkturen i sodra
Sverige och av forstillningar om Norrland. Men det #r ett faktum att Ovre
Norrland har hogkonjunktur, att Vasterbotten har den ldgsta arbetslosheten i landet
och att vi dr ungefér lika titbefolkade i vara kuststdder som man &r i Mélardalen.

Samtidigt paverkar givetvis stigande rantor och 6kade byggkostnader hushallens
kopkraft och i forlangningen bostadsinvesteringar i ldnet. Byggbranschen ér
investeringstung, beroende av hushéllens kdpkraft och konjunkturkénslig. Detta &r
extra problematiskt i norra Sverige dér behovet av inflyttning é&r stor till foljd av
den samhillsomvandling som pégér. Vi behover kraftsamla tillsammans med fokus
pa vad var och en kan gora for att underlétta bostadsbyggandet hir och nu.

Léansstyrelsen har ett sérskilt uppdrag av regeringen att frimja bostadsbyggandet i
lanet och inom ramen for det uppdraget bjod jag in till en samverkansdialog dér vi
alla aktorer redovisar vad vi sjilva vidtagit for atgarder och 6ppet provar nya idéer
utifran véra egna ansvarsomraden i en samskapande process. Lansstyrelsen
Visterbotten tog, med utgdngspunkt i samverkansdialogen, initiativ till Bostdder
Visterbotten (BoV4), som ér en konjunkturverbryggande samverkan mellan
regionala aktdrer, bade offentliga och privata, for att halla i gdng byggandet genom
ett titare samarbete och ett 16sningsorienterat arbetssitt. Jag ser att vi tillsammans
behover tinka nytt och tinka om. Framfor allt maste vi som ar offentliga aktorer
vara mer proaktiva och mojliggora for dem som tanker nytt.

Helene Hellmark Knutsson

Landshoévding Visterbotten
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Bostader avgorande for
samhallsomvandlingen i norr

Bostadsmarknaden 1 Vasterbotten dr mangfacetterad och differentierad. 2022 och
2023 uppmérksammade Lansstyrelsen sérskilt situationen pé bostadsmarknaden for
fjallkommunerna. I arets bostadsmarknadsanalys lyfts sérskilt bostadsbehov och
byggpotentialen kopplat till samhdllsomvandlingen. Genom nyindustrialisering har
omfattande behov av nya bostader uppstatt pa kort tid framfor allt i Skelleftea.
Samtidigt finns det en fortsatt bostadsbrist dven i ovriga kustkommuner medan
kommunerna i inlandet bedomer att bostadsmarknaden ir i balans eller att det finns
ett visst dverskott. Néstan 1 700 lagenheter fardigstélldes under 2023 i
Visterbotten. Det dr den hogsta nivan som uppnatts under hela 2000-talet och det
4r framfor allt i Skellefted och Ume4 det byggs. Arets bostadsmarknadsanalys visar
dock tydligt pa en inbromsning av byggstarter vilket framst beror pa dkade réntor,
minskad kopkraft hos hushallen och hijda byggkostnader. Det &r oroande av flera
skal. For de foretag som har etablerat sig och véxer blir konsekvensen att det &r
svart att hitta bostdder for anstdllda. Signalen till andra storre foretag som kan
tinka sig att vélja Sverige kan bli avskrdckande. Det leder i forldngningen till att
Sverige tappar konkurrenskraft och attraktivitet. Ett avstannat bostadsbyggande
riskerar dven att bygg- och anldggningsforetagen tappar kompetens till industrin
eller andra sektorer. Tappar man kompetens kommer det vara en lang vig tillbaka
for att bygga upp kapaciteten pa nytt nér vl ekonomin tillater en hogre byggtakt.
Med féarre varaktiga och goda bostdder blir dartill forutsittningarna samre for att fa
ménniskor att vilja flytta permanent till arbete. Visterbotten har landets lagsta
arbetsloshet men med en bostadsmarknad som inte matchar behovet ér det mycket
svart att forma ménniskor att flytta till de jobb som finns.

Lénsstyrelsen har tagit initiativ till Bostdder Vésterbotten (BoV#) for en ndrmare
offentlig och privat samverkan for att overbrygga konjunkturnedgéngens effekter
for bostadsmarknaden. Under 2024 arbetar BoVa med att battre méta och folja upp
planberedskap och byggstarter, undersdka hur det offentliga kan arbeta smartare
inom ramen for PBL och markpolitiken for att mojliggora attraktivt och hallbart
byggande utifrén forandrade marknadsforutsittningar samt fordjupa kunskap om
affarsmodeller samt bygg- och produktionskostnader. Inom BoV4i lyfts ocksa fram
ett antal insatser som skulle behdvas fréan statlig niva for att forbattra
forutséttningarna for bostadsbyggande i kommuner som é&r i snabb expansion.
Genom att inkludera dessa insatser i arets analys &r det Lansstyrelsens avsikt att
ytterligare understryka det faktum att det krévs statlig riskdelning om kommuner
ska kunna axla bostadsforsorjning vid en snabb samhéllsomvandling

Arets bostadsmarknadsanalys tar ocksa upp fragor som ror hemldshet och att
forebygga vrikningar. Nér befolkningstillvixten dkar, demografin férédndras och
det finns ett underskott av bostidder kan de bostadssociala utmaningarna 6ka. Har
finns behov av att fortsitta folja och stodja.



1. Laget i lanet

1.1 Sveriges tillvaxtmotor

Det ér stora skillnader mellan olika delar av landet vad géller tillvaxt. Jamfort med
Sverige som helhet och 6vriga regioner dr konjunkturen i Norrbotten och
Visterbotten betydligt béttre och norra Sverige lyfts av Nordea som tillvixtmotorn
i Sverige. I rapporten Regionala utsikter lyfter man &ven att ndgon storre
konjunkturnedgang inte ir att vinta i Ovre Norrland och att utsikterna fortsatt 4r
ljusa. Ovre Norrland har fordubblat sin tillvixttakt sedan 2016. Antalet konkurser
ligger p& normala nivéer och industrin signalerar god tillvixt.'

1.2 Befolkningen okar

Befolkningen i Vésterbotten har 6kat med knappt 2 500 personer under 2023. Allra
storst var befolkningsékningen i Skellefted kommun som hade en procentuell
forandring om 2,9%. Det kan jamforas med den procentuella befolkningsékningen
i de kommuner i landet som véxte snabbast i fjol. Utdver den folkbokforda
befolkningen finns ménga nya medarbetare i de vixande verksamheterna som dnnu
inte bosatt sig permanent (bland annat till f61jd av brist pa bostidder) och saledes
inte syns i statistiken. Statistiken tar heller inte med de tusentals personer som bor
tillfélligt i entreprendrsbostider?.

Historiskt har befolkningsutvecklingen i lanet framst drivits av utvecklingen i
Umea kommun men sedan ett par ar kan vi se en stor tillvixt dven i Skellefted. De
som flyttar till Skellefted &r framfor allt mén, Skellefteds befolkning har under
2023 okat med ungefér dubbelt s4 manga mén som kvinnor. Samma monster
uppvisades under 2022, da var dock den totala 6kningen mindre.

Forutom i1 Skellefted och Umea 6kar befolkningen i Vannis. I resterande
kommuner i l&net minskar befolkningen. En annan forédndring vérd att notera ér att
Dorotea nu ar linets och dven landets minsta kommun, sett till invanarantal.
Bjurholm som har varit bade ldnets och Sveriges minsta kommun under manga ar
har nu négot storre befolkning &n Dorotea. Befolkningen i Dorotea har minskat
med 74 personer vilket &r ldnets storsta relativa befolkningsminskning.
Visterbottens 1dn har ménga sma kommuner sett till befolkning men som samtidigt
ar stora till ytan, det skapar sérskilda utmaningar exempelvis pa bostadsmarknaden.

I tabell 1 nedan framgér befolkningens utveckling i l1dnets kommuner.

! Nordea (2024), Regionala utsikter nummer 1 2024

2 Regeringskansliet (2024), Delrapport fran utredare med uppdrag att framja koordinering

av insatser for hallbart samhallsbyggande i Norrbottens och Vasterbottens lan (Fi 2022:A)
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Tabell 1. Befolkningsutveckling Vasterbottens lan 2022-20233

Antal Antal Total Forindring
kvinnor | min befolkning | antal Forindring | Total

Kommun 2023 2023 2023 kvinnor antal méin fordndring
Bjurholm 1123 1225 2348 -10 -14 -24
Dorotea 1 088 1251 2339 -33 -41 -74
Lycksele 5967 6 246 12213 -19 -11 -30
Mala 1444 1 546 2990 -33 -10 -43
Nordmaling 3415 3618 7033 -10 -23 -33
Norsjo 1 898 2026 3924 -2 -21 -23
Robertsfors 3269 3471 6 740 -9 -10 -19
Skellefted 36 946 39 596 76 542 715 1425 2 140
Sorsele 1128 1259 2387 -19 -30 -49
Storuman 2710 2911 5621 -55 -71 -126
Umed 66 453 66 638 133 091 461 395 856
Vilhelmina 3033 3230 6263 -71 -59 -130
Vindeln 2 633 2 828 5461 -23 -20 -43
Vinnds 4 465 4594 9 059 47 49 96
Asele 1305 1413 2718 -19 -45 -64
Visterbottens

ldn 136 877 141 852 278 729 920 1514 2434

Befolkningstillvixten i Vésterbottens 1dn &r Sveriges ndst storsta sett i relativa tal,
endast Uppsala ldn véixer procentuellt sett mer &n vad Visterbotten gor just nu.
Detta trots ett minskande barnafédande och att fodelsedverskottet dr negativt i
linet. Okningen beror frimst p4 inflyttning frin andra linder, men det finns dven
flyttstrommar fran andra ldn, exempelvis har knappt 400 personer flyttat till 1anet
fran Norrbotten. Detta ar relativt mycket fran ett enskilt 14n och en av de storre
flyttstrommar 6ver en ldnsgrans som SCB konstaterar.*

1.3 Lag arbetsloshet - fler behovs i alla sektorer

I Visterbotten ér arbetslosheten légst i landet, alla l&nets kommuner har ldgre
arbetsloshet dn genomsnittet i riket. Det dr snarare kompetensforsorjningen som
skapar utmaningar for foretag och offentliga verksamheter i linet.

I Rapport fran samordnaren for samhéllsomstéllning vid storre foretagsetableringar

och foretagsexpansioner i Norrbotten och Visterbotten slas fast att den frimsta
utmaningen for etableringarna och expansionerna handlar om att skapa
forutsittningar for en stor inflyttning till de berdrda orterna.’

3 SCB (2024), Folkmiangden efter region, ar och kon.

4 SCB (2024), Befolkningsstatistik.

5> Regeringskansliet (2022), Rapport fran samordnaren fér samhéllsomstélining vid stérre
foretagsetableringar och féretagsexpansioner i Norrbotten och Vasterbotten
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Kompetensforsorjningen i norra Sverige skiljer sig frén andra delar av landet
eftersom det redan i utgangsldget rader brist pa arbetskraft da arbetslésheten ar
lagre &n 1 6vriga landet. Det ar tydligt att svarigheterna i att rekrytera medarbetare
till alla nya verksamheter har underskattats. Kompetensbehoven ér stora, inte bara
inom industrin utan dven i offentlig sektor. Centrala faktorer for att
befolkningsdkningen framgent ska motsvara behoven &r dels tillgang till bostader,
dels att det bade &r och uppfattas som attraktivt att flytta varaktigt till norra
Sverige.

Med landets ldgsta arbetsloshet och mangmiljardinvesteringar i den grona
omstdllningen dr frdgan om bostadsforsorjning inte bara en angeldgenhet for
enskilda kommuner i vart 14n; den &r viktig for hela Visterbotten och i
forldngningen for Sverige som helhet.

o

Foto: Mostphotos



2. Bostadsmarknaden i lanet

2.1 Utbudet av bostader moter inte behov och
efterfragan

Bedomningarna av laget pa bostadsmarknaden gors av kommunerna sjélva i
Boverkets bostadsmarknadsenkét som har besvarats av alla ldnets kommuner.

Enligt de svar som ldmnats i enkéten har det skett ndgra f& fordndringar av laget pa
bostadsmarknaden i kommunen som helhet de senaste aren, se tabell 2 nedan. I ar
ar det mer dn dubbelt s manga kommuner jamfort med 2023 som uppger att det
rader balans i kommunen som helhet. Samtidigt &r det ingen kommun som i
forgdende undersokning svarat att det rader balans som har dndrat sitt svar. Det &r
dock fortfarande manga kommuner som uppger att det finns ett underskott av
bostédder. 85% av Visterbottens befolkning bor i en kommun som uppger att det
finns ett underskott pa bostiader i kommunen som helhet.

Tabell 2. Kommunernas bedomning av laget pa bostadsmarknaden i kommunen

som helhet ar 2020-2024.°

Kommun 2020 2021 2022 2023 2024
Bjurholm | Underskott | Balans Balans Underskott | Underskott
Dorotea Balans Balans Balans Underskott | Balans
Lycksele | Balans Balans Balans Overskott | Overskott
Mala Balans Balans Balans Balans Balans
Nordmaling | Balans Balans Underskott | Underskott | Balans
Norsjo Balans Balans Underskott | Underskott | Underskott
Robertsfors | Underskott | Underskott | Underskott | Ej svar Underskott
Skellefted | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott
Sorsele Underskott | Balans Overskott | Balans Balans
Storuman | Underskott | Underskott | Balans Overskott | Balans
Umed Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott
Vilhelmina | Underskott | Balans Overskott | Overskott | Balans
Vindeln Underskott | Overskott | Overskott | Underskott | Underskott
Vinnis Underskott | Underskott | Underskott | Underskott | Underskott
Asele Balans Balans Balans Balans Balans

Figuren nedan visar kommunernas bedomning for bostadsmarknaden i

centralorten, i kommunens 6vriga delar, samt i kommunen som helhet. 12 av 15
kommuner uppger att det finns ett underskott i minst ett av dessa omraden. Endast
en av ldnets kommuner uppger att det rader balans i alla delar, och det dr Sorsele
kommun. Det finns ett underskott i nistan alla centralorter i ldnet, med undantag

6 Fragan var ndgot annorlunda formulerad i &rets bostadsmarknadsenkit, men
Lansstyrelsen bedémer att detta inte har nagon paverkan pa svaren.
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for fjallkommunerna och Asele kommun. Endast Asele och Sorsele kommuner
anger att det rader balans i centralorterna. De tre dvriga fjdllkommunerna har svarat
att det finns ett overskott av bostéder i centralorterna. Storuman och Vilhelmina
kommuner uppger bada att det finns ett underskott i kommunens 6vriga delar
medan det finns ett dverskott i centralorterna, vilket beror pa att dessa kommuner
har expansiva fjéllorter dér trycket pa bostadsmarknaden ar hért medan
centralorterna i kommunerna inte upplever samma utveckling. Lycksele kommun
uppger att det finns ett Overskott av bostidder men att det dr underskott i
centralorten och balans i kommunens dvriga delar. Detta beror pa att de sédger sig
ha en ojamn efterfragan pa bostider, i vissa bestand finns lediga 14genheter medan
det i andra &r lang ko eller hog efterfragan. For att mota delar av den efterfragan
som finns bygger Lycksele Bostider, kommunens allménnyttiga bolag, nya
ldgenheter centralt i Lycksele.’

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

Lycksele

Balans
Underskott
Overskott

Centralorten

B E Il

Kommunens évriga delar

Pé en f6ljdfraga till de kommuner som bedomer att det finns ett underskott av
bostéder svarar flera att det finns ett underskott pa bade smé och stora lagenheter.
Vanligaste svaret dr dock att det 4r underskott pa bostdder med rimliga
boendekostnader, och manga kommuner uppger ocksa att det rader brist pa
tillganglighetsanpassade bostdder. Ett par kommuner uppger att det dr lang kotid pa
forstahandskontrakt. Kommunerna hade mdjlighet att vidareutveckla sina svar och
lyfter flera olika typer av utmaningar som de stéar infor. I ménga av de mindre
kommunerna &r marknadsvéardena laga och det dr ddrmed svart att finansiera
nybyggnation bade for privatpersoner, foretag och offentliga aktdrer. Detta gor att

7 Lycksele Bostdder AB, Nybyggnation Vagen 5, nyhetsarkiv.
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omséttningen péa bostadsmarknaden dr 1ag och att naturliga flyttkedjor uteblir. En
del kommuner belyser problematiken med éldre som inte kan eller vill flytta och
blir fast i sina storre bostéder, vilket i sin tur laser bostadsbestdnd for yngre. Ett
antal kommuner lyfter problemen med kompetensforsorjning som kommer med
brist pa bostdder. Skellefted kommun pépekar sirskilt behovet av tillfalliga
bostader for den arbetskraft som jobbar med samhéllsomvandlingen.

Inom den kommande trearsperioden uppger kommunerna att 1aget troligtvis
kommer vara det samma inom centralorten, men en del kommuner tror att laget
kommer bli battre i kommunens 6vriga delar. De flesta av de som upplever att det
finns ett underskott av bostdder nu tror att det fortsatt kommer att vara sa om tre ar.
Lycksele kommun utmirker sig som en kommun som tror att det kommer vara
balans i samtliga delar av kommunen om tre ar. De vanligaste upplatelseformerna
och storlekarna som kommunerna tror kommer efterfragas de nérmaste tre &ren &r
hyres- och bostadsritter med 2 eller 3 rum och kok, eller stérre smahus.

En ny fraga i arets undersokning lyder ”hur bedémer kommunen det generella
bostadsmarknadsléget sett till behovsuppfyllelse av bostadssituationen for
invanarna i kommunen?”. Kommunerna fick ge ett svar pé en skala mellan 1-5 dar
1 innebdr i lag grad tillfredsstéllt och 5 innebér i hog grad tillfredsstéllt. Svaren
mellan kommunerna varierar mycket och det finns inget tydligt geografiskt
monster att utldsa. Endast Vilhelmina svarade 1 hog grad tillfredsstéllt”, och ingen
kommun svarade i 1ag grad tillfresstallt”.

Figur 2. Kommunernas svar pa fragan ”hur bedémer kommunen det generella
bostadsmarknadslaget sett till behovsuppfyllelse av bostadssituationen for
invanarna i kommunen?”.
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Sammantaget liknar arets resultat tidigare &rs bedomningar frén ldnets kommuner,
dven om situationen forbattrats ndgot jamfort med foregdende ar. Skillnaden ar att
omfattningen av underskott i ldnets befolkningstitaste kommuner 6kar nér
forutséttningarna for nyproduktion férsdmrats markant. Situationen pa



bostadsmarknaden i ldnet bedoms ha forsdmrats och utgor ett hinder for tillvéxten,
inte minst i l&nets nordostra delar.

2.2 Markant inbromsning - aterhamtning kan drgja

Bostadsbyggandet i hela landet bedoms av Boverket att fortsétta bromsa in under
aret. [ deras prognos fran maj beréknas byggandet av omkring 27 000 bostdder
paborjas, varav 25 000 genom nybyggnad. Det dr en minskning med ca 16 % fran
den kraftiga inbromsning som paboérjades under 2023. Boverket bedomer vidare att
byggandet vinder upp nagot under 2025, da det totala antalet paborjade bostiader
bedoms uppga till 32 000, till stor del drivet av smahus och hyresritter.®

Byggforetagen bedomer ocksé att bostadsbyggandet fortsitter ner under 2024, men
i ndgot mer mattlig takt. I deras senaste prognos berdknas 25 600 nya bostéder i
riket som helhet paborjas ar 2024, vilket bedoms oka till 30 000 ar 2025. Framfor
allt ar det den sjunkande inflationen och de dirmed sénkta rdntorna som pa sikt
enligt Byggforetagen léttar upp forutsittningarna.’ Boverket bedomer dock att
byggtakten dven pa langre sikt kommer vara for lag for att tillgodose det berdknade
bostadsbehovet. Fram till ar 2030 behovs omkring 67 000 bostidder per ér i hela
landet, vilket &dr betydligt mer &n de nivaer som prognostiseras de nadrmaste aren.

Bakom nedgéngen ligger ett flertal samverkande och sammanhéngande faktorer pé
nationell nivd. Bostadspriserna har fallit kraftigt. Den storsta nedgéngen intrdffande
under 2022, men dérefter har priserna i stort sett varit stillastiende. Réntorna har
ocksa stigit kraftigt, vilket i sig har varit drivande for de sjunkande bostadspriserna.
Det gor att kostnaderna for nyinvesteringar pa bostadsmarknaden okar. Aven
byggkostnaderna har okat, drivet av den allménna kostnadsutvecklingen, men dven
av viss brist pa specifika kompententer till f61jd av virldsldget. Minskad disponibel
inkomst foér huvuddelen av hushallen har ocksa paverkat deras forméga att
efterfriga nya bostider. Aven de avvecklade investeringsstdden har inneburit
Okade kostnader for byggherrarna och dérmed ett minskat byggande. Hur stodet
har nyttjats i ldnet och vilka effekterna kan férvéntas bli pa regional niva redogors
for ndrmare 1 senare avsnitt.

Dessa samlade nationella faktorer och bedémningen av byggandet framét kommer
ocksa 1 stort vara giltiga for laget i Viasterbottens 1dn, &ven om konjunkturen inte
ser lika negativ ut som i andra delar av landet. Byggforetagens regionala prognos
for lanet visar pa att bostadsinvesteringarna kommer fortsitta att vara laga under
bade 2024 och 2025. Under 2022 uppgick de samlade bygginvesteringarna inom
bostéder till ndra 9 miljarder kronor. Till 2023 sjonk de till under 7 miljarder
kronor och prognoserna for 2024 och 2025 innebér nivaer kring 6 miljarder.

8 Boverkets byggprognos analys maj 2024.
9 Byggforetagens regionala prognoser.



Foto: Elin Olsson, Lénsstyrelsen Visterbotten
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Veidekke gjorde i sin marknadsrapport for ar 2023 en sarskild analys av bland
annat Skellefted, som exempel pa en kraftigt expansiv region i norra Sverige. Dér
beddmdes marknadsdjupet, det vill sdga hur ménga nyproducerade bostéder
hushallen férmaér efterfraga, givet pris- och hyresnivan fér nyproducerade bostider,
minska kraftigt de ndrmaste aren trots kraftigt 6kad inflyttning och positiv
befolkningstillvixt. Marknadsdjupet berdknades uppga till 200 nya bostadsrétter
arligen 2021-2022, men bedéms nu falla till omkring 80 nya bostadsrétter under
2024, vilket innebér mer dn en halvering. Marknadsdjupet for nya hyresrétter
bedoms inte falla riktigt lika kraftigt och minskar fran 180 till omkring 140 ar
2024.'° Sammantaget innebir detta att marknadsforutsittningarna for att mota ett
allt storre behov av bostdder minskar. Stora insatser gors av Skellefted kommun
och kommunens allménnyttiga bostadsbolag Skebo for att upprétthalla byggtakt.

Kopkraftig efterfragan finns - forutsattningar for nyproduktion
borde vara goda

Infostat AB har pa uppdrag av Lansstyrelsen uppdaterat den analys som Tyréns
Sverige AB anlitades for att gora 2023.!! De har genomfort en nuligesanalys med
senast tillgénglig statistik samt en scenarioanalys baserat pa den senaste tidens
fordndringar i ekonomiska forutséttningar. Statistiken har tva ars eftersldpning och
med tanke pa utvecklingen av inflation, rdntor, hyror och ddrmed hushallens
ekonomi de senaste tva aren gors beddmningen att en scenarioanalys ger en mer
realistisk och aktuell bild av laget i lanet.

Infostat har analyserat hushéllens kopkraftiga efterfragan i olika prissegment och
bostadsstorlekar i ldnets kommuner. Scenarioanalysen visar att det finns en
ouppfylld efterfragan pa ldgenheter inom prissegment dér det &r mojligt att f2 till
nyproduktion. Byggpotentialen finns framfor allt i storre bostadsstorlekar i dyrare
prissegment. Tittar vi pa nuldgesanalysen med statistik for 2022 visar den dven en
byggpotential for mindre bostadsstorlekar i billigare prissegment. Dessa ser vi
alltsa inte i scenarioanalysen. Méanga aktorer i lédnet vittnar om att utvecklingen i
ekonomin och pa bostadsmarknaden de senaste aren gjort att potentialen for
nyproduktion i lanet minskat och att den minskar mest for bostiader i de ldagre
priskategorierna. Det innebér att det dr farre personer 1 Viasterbotten som har
ekonomiska mojligheter att efterfraga nyproducerade bostéder.

Scenarioanalysen visar att det fortsatt &r i Umed och i Skellefted som
byggpotentialen dr storst. Den visar dven att det finns forutsattningar att tillgodose
efterfragan pa ett mindre antal bostdder i Lycksele, Vannis, Robertsfors och
Nordmaling. Totalt sett visar scenarioanalysen pa en byggpotential om drygt 200
mindre bostéder for ca 3 mkr, knappt 800 treor for runt 4 mkr och drygt 400
bostdder med fyra eller fler rum i prisklasser fran 4 mkr upp emot 12 mkr, se figur
4 nedan. Dessa bostdder &dr pa en sadan prisniva att det kan vara svart att bygga

10 veidekke, Sju svéra ar — marknadsrapport december 2023
1| 3nsstyrelsen Visterbotten, 2023, Marknadsférutsittningar och behov av bostader i
Vasterbotten
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upplatna som hyresritter. En majoritet av dem behdver ddrmed troligen byggas
som bostadsritter och dganderitter. For att byggpotentialen ska kunna forverkligas
behdver marknaden vinda s att bostadskdpares fortroende for
nyproduktionsmarknaden aterstélls. Om byggande uteblir flera ar i rad &r det
mojligt att det byggs upp en ackumulerad efterfragan, vilket kan leda till en
“ketchup-effekt” ndr marknaden vil vénder.

Figur 3. Byggpotential i Vasterbotten, scenarioanalys
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Fortsatt minskning av paborjade lagenheter

Under 2023 fortsatte enligt statistik fran SCB antalet paborjade ldgenheter att
minska och uppgick till endast 840 i hela ldnet, vilket var nistan en halvering
jamfort med foregdende &r. Detta stér i kontrast mot att kommunerna i 2022 érs
bostadsmarknadsenkit uppgav att de forvéntade sig att 2 753 bostider skulle
paborjas under 2023 och 1 619 bostdder under 2024. I arets enkét har kommunerna
sdnkt sina forvéntningar och beddmer att det 2024 kommer att pabdrjas 1 599
bostider for att sedan 6ka under 2025 da 2 119 bostédder véntas paborjas.'?

Aven tidigare ar har det forekommit diskrepanser mellan kommunernas bedémning
av antalet paborjade ldgenheter och hur manga som sedan faktiskt paborjades.
Exempelvis angav kommunerna i bostadsmarknadsenkéten 2016 att néra 3 000
lagenheter skulle pabdrjas, vilket kan stillas mot att utfallet visade sig bli mindre
an halften.

Detta kan forklaras dels med brister i statistiken 6ver pabdrjade ldgenheter. Denna
bygger pé att samtliga byggnadsndmnder ska rapportera i data till SCB, vilket

12 5CB, Fardigstillda lagenheter i nybyggda hus efter region och ar
SCB, Pabdrjade lagenheter i nybyggda hus efter region och kvartal
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Oppnar upp for risken for visst bortfall. Statistiken kan alltsd i viss méan vara
underskattad. Dels kan det forklaras med svérigheter for kommunerna att géra
realistiska bedomningar av utfallet. Svaren i bostadsmarknadsenkéten avges i
borjan av aret och det kan vara svart att forutse hur manga projekt som paborjas,
vilka som fullf6ljs eller om de forskjuts i tid. Generellt tycks en viss overskattning
av beddmningarna foreligga, vilket bidrar till skillnaden mot SCB:s statistik.

Figur 4. Fardigstallda och paborjade lagenheter i Vasterbottens lan 2000-2023
fordelat pa upplatelseform.
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Antalet fardigstéllda ldgenheter fortsatte ddremot att 6ka ndgot under 2023 och
uppgick till strax 6ver 1 700, vilket var den hogsta nivan under hela 2000-talet.
Detta var en effekt av de manga pabdrjade projekten under framst 2022. Precis som
foregdende ar dr det framst hyresritter som fardigstéllts, vilka utgor drygt tva
tredjedelar av det totala byggandet.

Det ér néstan uteslutande i Umeé och Skellefted kommuner som nybyggandet i
lanet sker. I Skelleftea fortsatte 6kningen och 1dg under 2023 pa 720 fardigstallda
lagenheter. De senaste tre aren har fler ldgenheter fardigstallts i kommunen dn
under samtliga foregéende ar pa 2000-talet. I Umeé& minskade déremot
bostadsbyggandet ndgot under 2023, dven om det fortfarande ligger pa nivéer strax
Over genomsnittet for de senaste decennierna. Minskningen jamfort med 2022 var
ocksa relativt mattlig och gick fran 917 nya ldgenheter till 893. Tillsammans star
Umeé och Skellefted for néstan hela bostadsbyggandet i ldnet. Endast 5 % av de
nya ldgenheterna under 2023 férdigstilldes i andra kommuner och i tre kommuner
byggdes inga nya ligenheter alls. !

13 5CB, Fardigstillda lagenheter i nybyggda hus efter region och ar
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Figur 5. Fardigstallda lagenheter i Umea, Skelleftea och Vasterbottens 6vriga
kommuner 2000-2023.
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Hyresritter har varit den dominerande upplatelseformen bland fardigstillda
lagenheter under 2000-talet. I samtliga kommuner har denna andel i genomsnitt
legat pa strax dver 50 %. Umea sticker ut gentemot ovriga lanet genom en storre
andel bostadsritter i flerbostadshus, medan ldnets kommuner utanfér Umea och
Skellefted producerar en relativt sett storre andel smahus med dganderitt.
Andelarna av dvriga kombinationer av hustyper och upplatelseformer (sméhus med
bostads- eller hyresritt samt ldgenheter i flerbostadshus med dganderétt) ér
forsumbara. I riket som helhet har det byggts ca 70 % lagenheter i flerbostadshus
och drygt 30 % smahus, férdelningen liknar mest den i Umeé kommun av
Visterbottens kommuner.

Figur 6. Fardigstallda lagenheter i Umea, Skelleftea och Vasterbottens Gvriga
kommuner 2000-2023 fordelat pa hustyp och upplatelseform.
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Hindren har blivit svarare att overstiga - ansvaret for att vanda
utvecklingen behover delas

Kommunerna ska planera for bostadsforsorjningen och skapa forutsittningar for
alla i kommunen att leva i goda bostéder. Redan innan marknadsforutséttningarna
forandrades med stigande inflation och réntor var det svart att fa till stind
bostadsbyggande i de allra flesta av lanets kommuner. Och de senaste tva dren har
det bara blivit svérare, d&ven i kommuner dir det varit en relativt hog byggtakt de
senaste dren. Svarigheter for privatpersoner att i 1an brukar vara det vanligaste
svaret nar kommunerna far frigan om vad som begrinsar bostadsbyggandet. Detta
har lange varit ett stort och i de flesta fall ett odverstigligt hinder i de mindre
kommunerna i 1dnet med vikande befolkningsutveckling och 1aga bostadspriser.
Sedan négra &r tillbaka utgdr detta ett hinder for byggande &ven i Umea och
Skellefted, kommuner dér priserna skiljer sig radikalt fran resten av lénet och dér
marknadsforutsittningarna for nyproduktion borde vara goda. Aven svérigheter for
byggaktorer &r ett vanligt hinder for bostadsbyggandet pa svagare
bostadsmarknader i de mindre kommunerna. Nu har det blivit svart for byggaktorer
att fa l&na for nyproduktion dven i Umea och Skelleftea. Till det kan vi ligga hoga
produktionskostnader som forsvarar byggande i alla 1dnets kommuner,
reallonesénkningar for manga hushall och allménnyttiga bostadsbolag som 1 manga
kommuner saknar ekonomiska forutséttningar att bygga. Dessutom svarar ett par
kommuner att den svaga andrahandsmarknaden for bostédder och vikande
befolkningsunderlag utgor ett hinder for nyproduktion.

Kommunerna har svért att paverka ldget, de ansvarar for planering och att ta fram
riktlinjer for bostadsforsorjningen i kommunen men de dr beroende av att andra
aktorer ér intresserade av att producera nya bostdder. Med det marknadsldge som
rader samtidigt som delar av kommunerna ser ett enormt behov av nyproduktion
blir det extra svart att tillgodose bostadsbehoven som finns. Regeringen har tillsatt
en utredare med uppdrag att frimja koordinering av statliga insatser som verkar
mojliggorande for héllbart samhéllsbyggande och snabb befolkningsutveckling i
Norrbottens och Visterbottens lan. Utredaren presenterar i sin delrapport ett antal
forslag som ska friamja fler bostdder i attraktiva livsmiljoer.'* Lansstyrelsen anser
att det dr bra forslag som lyfts i delrapporten och att det dr av stor vikt att insatser
genomfors som framjar bostadsbyggandet i lénet.

ENS-stodet skulle kunna tillgangliggora det dolda bostadsutbudet
Bidrag till energieffektivisering i smahus inférdes den 3 juli 2023 och soktrycket 1
lanet har inledningsvis varit hogt. Bidraget omfattar endast smahus dér nagon
stadigvarande bor, vilket betyder att smahus med otillrdcklig boendestandard inte
ingér i bidragets malgrupp.

Lénet star infor en stor samhéllsomvandling déir det 4r av stor vikt att bostéder
tillkommer. Det finns ett dolt bostadsutbud som idag inte nyttjas bland annat pa

14 Regeringskansliet, 2024, Delrapport frdn utredare med uppdrag att frimja koordinering
av insatser for hallbart samhallsbyggande i Norrbottens och Vasterbottens lan
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grund av otillrdcklig boendestandard. Till exempel kan det saknas aretruntvatten,
3-glasfonster, el, avlopp, tilldggsisolering eller liknande. Ett statligt stod skulle
kunna méjliggéra en omvandling av dessa bostéder till normal boendestandard och
déarigenom Oka utbudet av bostidder. Lansstyrelsen Véasterbotten hade gérna sett att
bidrag till energieffektivisering i sméhus hade kunnat bidra till att mojliggéra en
omvandling av bostdder med otillracklig boendestandard till normal
boendestandard. For att detta ska vara mojligt hade det varit dnskvért med en
regional anpassning dér mojlighet att iordningstéilla 6dehus och fritidshus pé

pendlingsavstand till de stora foretagsetableringarna skulle tillatas under
forutsittning att det bidrar till fler permanentbostider.

Foto: Mostphotos
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Investeringsstodet har fasats ut

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

I december 2021 beslutade riksdagen att avveckla investeringsstddet efter arsskiftet
2021/2022. Beslutet innebar att en ansdkan om stdd skulle ha inkommit till
Lansstyrelsen senast den 31 december 2021. I den budgetproposition som antogs
for 2023 fullfoljdes avvecklingen av stodet. De medel som tillforts under
innevarande och kommande &r far endast anvindas for att betala ut stod till &renden
som fatt stddansdkan beviljad.

Totalt har investeringsstdd beviljats for ny- eller ombyggnation av drygt 2 440
lagenheter i lénet, varav stod fram till och med maj 2024 har betalats ut for knappt
1 700 fardigstéllda lagenheter. Resterande 642 ldgenheter kommer att fardigstéllas
under 2024 samt 2025 och de byggs i Umea och Skellefted kommun.

Figur 7. Karta som visar i vilka kommuner i Vasterbottens lan dar ansokningar om
investeringsstod har betalats ut.
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Stor andel fardigstadllda hyresratter har byggts med
investeringsstod

Fran 2022 ses ett trendbrott nir det géller hur stor andel av de fardigstillda
hyresritterna som byggts med investeringsstod. Fore 2022 hade de hyresritter som
byggts med hjilp av statligt stod enbart utgjort en liten del av det totala antalet
hyresrétter som byggts i ldnet. Under 2022, daremot, fardigstélldes 975 hyresrétter
1 lanet varav 838 hyresritter har byggts med investeringsstdd till hyresbostdder
eller investeringsstdd till bostéder for dldre. Under 2023 féardigstélldes 1 158
hyresritter'> varav 680 hyresritter har byggts med investeringsstod till
hyresbostéder.

I kommunerna Mald, Nordmaling, Vindeln och Vannis utgor de hyresrétter som
byggts med hjélp av investeringsstdd till hyresbostdder en stor andel, och i1 vissa
fall de enda hyresratter som har byggts de senaste dren. Sa har det sett ut sedan
investeringsstddet infordes. For ett projekt i Hemavan, Storumans kommun, var
exempelvis ett uteblivet investeringsstdd en anledning till att projektet har
pausats.'¢

Statligt stod for byggande av bostader for aldre personer

Det statliga stodet till bostéder for dldre personer trddde i kraft den 15 november
2016. Syftet med stddet &r att det ska byggas fler hyresbostader for dldre personer,
som sérskilda boenden, bistdndsbedomt trygghetsboende och hyresbostiader for
dldre, p& den ordinarie bostadsmarknaden.

Stod far dven lamnas for ny- eller ombyggnad samt forbattring av gemensamma
utrymmen om atgirderna framjar kvarboende genom o6kad tillgénglighet och
trygghet. Det kan exempelvis avse tillgdnglighetsatgarder i entréer, soprum och
tvittstuga. Ramper for rullstolar och rullatorer, automatisk dérréppning i port,
markarbeten och hirdgdrning i och i anslutning till byggnaden, forbéttrad ljud- och
ljusmilj6 med mera.

I Visterbottens lén har det totalt inkommit 32 ans6kningar om stdd sedan
forordningen trddde i kraft 2016. 26 ansdkningar har hittills beviljats stod, varav 25
av dem har fardigstillts och betalats ut. Stéd har beviljats till nybyggnation av tva
storre trygghetsboenden i Umed kommun, som tillsammans omfattar ett tillskott pa
272 hyreslédgenheter for dldre pa den ordinarie bostadsmarknaden.

15 SCB, Fardigstillda lagenheter i nybyggda hus efter region, hustyp, upplatelseform och &r
16 VK, 2023-03-09, Inga nya hyresrétter i Hemavan - "Skulle bli fér héga hyror"
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2.3 Bostadsbestandet i Vasterbottens lan

I Visterbottens lidn fanns 146 913 bostadslidgenheter 2022.!7 Bostadsligenheterna
ar jamnt fordelade med ungefar lika manga lagenheter i smahus (44 %) som
lagenheter i flerbostadshus (45 %). I sméhusbesténdet ér dganderitten
dominerande, 94% av alla smahus upplats med dganderitt. Motsvarande siffra for
riket dr 91 %. I flerbostadshusbestandet utgdr hyresritten den dominerande
upplatelseformen, 63 % av lagenheterna i flerbostadshus i ldnet dr hyresratter,
medan 37 % utgdrs av bostadsritter. Andelen hyresrétter ar ndgot storre i
Visterbottens 14n 4n i riket som helhet, dar andelen hyresritter i
flerbostadshusbestandet utgdr 58 %. Det finns dock stora regionala skillnader vad
géller upplételseformer i flerbostadshus. I ldnet finns tre kommuner dér hela
flerbostadshusbestandet bestér av hyreslédgenheter: Bjurholm, Dorotea och
Nordmaling.

Fordelningen mellan hustyper skiljer sig at mellan ldnets kommuner. De sméa
kommunerna med mindre titorter har en storre andel sméhus jamfort med Umea
kommun som har en storre andel ldgenheter i flerbostadshus dn 1 smahus.
Bjurholms kommun utmérker sig genom att ha en véldigt 14g andel ldgenheter 1
flerbostadshus (10 %).!#

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

Vad ér en ligenhet?

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

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

18 SCB, Antal ldgenheter efter region, hustyp och upplatelseform (inklusive
specialbostader). Ar 1990 - 2023
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Av det totala sméhusbestandet 1 Visterbottens 14n byggdes néstan 29 000 bostéder,
eller 45 %, mellan aren 1961 och 1990. Nistan vart sjétte sméhus byggdes dock sa
tidigt som fore 1930. Nér det géller bostadsbestandet i flerbostadshus byggdes
hilften av ligenheterna mellan 1951 och 1980, se figur nedan.

Figur 8. Antal lagenheter efter hustyp och byggnadsperiod.
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Under 1950- och 1960-talen da en stor del av ldnets bostadsbestand byggdes var
det fortfarande tillatet att bygga trevaningshus utan hiss och det fanns inte heller
krav pé att badrummen skulle utformas sé att de var anpassade for personer i behov
av rullstol. Detta reflekteras i kommunernas svar pa bostadsmarknadsenkéten, dér
8 av 15 kommuner svarat att det rader brist pa tillginglighetsanpassade bostider.
Trots detta &dr det som tidigare nimnts fa ansdkningar till det statliga stodet till
bostéider for dldre personer, ett stod som finns till just for stérre och mindre
tillgénglighetsatgérder i bostider.

19 SCB, Antal ldgenheter efter region, hustyp, byggnadsperiod och &r
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2.4 Utvecklingen av priser och hyror

Priserna pa bostadsratter och smahus

Fram till 2022 6kade priser pa bostadsritter och smahus stadigt i saval
Visterbottens 14n som landet i stort. Samma faktorer som pé allvar borjade paverka
byggmarknaden under 2023, framst inflation och stigande rantor, bidrog dock till
ett relativt kraftigt prisfall pa bostadsmarknaden. SCB:s fastighetsprisindex visar
pa att nedgangen var marginellt lagre i Vésterbotten jadmfort med riket som helhet.

Figur 9. Fastighetsprisindex for riket och Vasterbottens lan (basar 1990=100)%°
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Baserat pa uppgifter fran Svensk Miklarstatistik tycks dock utvecklingen vara
bruten. Under de senaste tolv ménaderna (fram till maj 2024) har priserna pé sélda
bostdder via méklare endast minskat med -0,1 % i Vésterbottens ldn och dkat med
0,7 % 1 hela landet. De senaste tre manaderna har priserna 6kat mer i ldnet &n i
riket i stort, med 3,8 respektive 2,6 %. Skellefted ar drivande i utvecklingen med
prisdkningar pé 8,4 % de senaste tre manaderna.?!

Sett under en lidngre tidsperiod ar det dock i Umed som priserna har okat mest i
totala termer. Detta forklaras i stor utstrackning av att priserna i Skellefted
minskade mer under 2023 &n i 6vriga kommuner. Medelvérdet for kopeskilling for
sméhus i Umed 6kade fran 3,3 miljoner kronor till ndstan 4,2 miljoner kronor
mellan &r 2018 och 2023. Detta var en nagot storre 0kning dn i Skelleftea, dér
priserna gick frén 1,6 miljoner kronor till 2,3 miljoner under samma period.

Inom lénet &r det ocksa Skellefted och Umeé som huvudsakligen dominerar
villamarknaden. Tillsammans star de bdda kommunerna for mer &n dubbelt s&
manga sméhusforsiljningar som de dvriga kommunerna tillsammans under 2022.

20 SCB, Fastighetsprisindex fér permanenta smahus
21 svensk Maklarstatistik, Priser dver forséljningar av bostadsritter, smahus och fritidshus.
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Priserna har dock dkat i samtliga av 1dnets kommuner i ett femarsperspektiv, dven
om Okningarna i vissa kommuner &r relativt liten.

Figur 10. Medelvarde kopeskilling (tkr) fér smahus per kommun i Vasterbottens
an 2018 och 2023%
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Priserna pa fritidshus sjunker

Aven for fritidshus har priserna sjunkit generellt i norra Sverige under 2023. Det
foreligger dock viss variation inom ldnet, i Umeé och Skelleftea sjunker priserna
medan de Okar i vissa av fjallkommunerna. Dock &r det i de mindre kommunerna
baserat pa relativt fa forséljningar, vilket gor att trenderna kan vara osékra.?

Indikationer pa aterhamtning av bostadspriserna

Bostadspriserna har under lang tid uppvisat en kraftig 6kning. Marknaden tycktes
dock né en topp under 2022, varefter priserna borjade sjunka, frimst pa grund av
stigande bol&neréntor och ekonomisk osékerhet. Priserna stabiliserades under
2023, med uppvisande av en del regionala variationer.

Priserna har dérefter visat tecken pa aterhdmtning. En stabilisering av ranteldget
och férvédntningar om att Riksbanken kommer att fortsitta att sdnka styrréntan

22 5CB, Férsalda permanenta sméhus
3 SCB, Forsalda smahus efter region, fastighetstyp, tabellinnehall och &r.
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tyder pa att bostadspriserna kommer att 6ka igen. Bedomningarna skiljer sig
déremot at nagot kring hur snabbt och i vilken omfattning.

Skillnaderna ser ocksa ut att vara stora beroende pa region. I Visterbotten véntas
efterfragetrycket fortsatt vara stort, vilket kan bidra till en relativt snabb
aterhdmtning av bostadspriserna. Detta drivs till stor del av utvecklingen i
Skellefted. Indikationer pé detta har redan synts i utvecklingen under de senaste
ménaderna. Aven hir ir rinteutvecklingen viktig, men pa lingre sikt kommer
troligen den ekonomiska expansionen, drivet av den grona omstéllningen, att vara
den enskilt viktigaste faktorn for bostadsprisernas fortsatta utveckling.

Foto: Mostphotos

Hyrorna okade mindre i Vasterbotten an i landet i stort

Omkring en fjdrdedel av ldnets hushall bor i hyresritt. Den genomsnittliga hyran i
linet ligger ligre jaimfort med riket i stort och skillnaden har 6kat ver tid. Aven
hyresmarknaden paverkades av den allménna utvecklingen p& bostadsmarknaden
fran 2022 och framat, vilket resulterade i relativt kraftigt kade hyror. Sedan 2018
har hyrorna i hela landet (riknat som medeldrshyra per m?) 6kat med 18 %, medan
motsvarande 6kning i Vésterbottens ldn uppgick till 13 %. Den storsta 6kningen
intriaffade under det senaste aret, da hyrorna i genomsnitt steg med 4,8 % i landet
som helhet och med 4,1 % i l4net.?*

24 5CB, Medeldrshyra per kvadratmeter i hyresldgenhet efter region och ér.
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Figur 11. Medelarshyra i kr/m?i Vasterbottens lan och i riket 2018-2023
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Hyrorna skiljer sig relativt mycket 4t mellan ldnets kommuner, vilket dven géller
for 6kningen av hyrorna. Sedan 2018 &r det i Nordmaling och Mal& som hyrorna
har dkat mest, med nivaer pa mellan 20 och 25 %. Hér 4r det bland annat
nyproducerade hyresligenheter med hdg hyra som dragit upp genomsnittet. Aven
Skellefteds expansion och dkade efterfragan slér igenom och ger en 6kning av
medel&rshyran per kvadratmeter pa néra 17 % de senaste fem &ren. Aven det
senaste aret dr det Nordmaling som uppvisar storst 6kning av medelarshyrorna,
med en uppgang pa 9 %.

Figur 12. Procentuell 6kning av medelarshyran per kvadratmeter i Vasterbottens
lans kommuner 2018-2023
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3. Bostadsbrist och tillgang till
bostadsutbudet

3.1 Boverkets berakning bostadsbrist i Vasterbotten

Boverket har utvecklat dtta matt som sammantaget indikerar huruvida det finns
bostadsbrist eller inte i Sveriges kommuner och lén. I sammanstéllningen méts
boendeekonomi, trangboddhet, upprepade flyttningar, hemmaboende vuxna barn
och i vilken utstrackning hushall har dterkommande problem med sin
boendesituation. P4 Boverkets hemsida beskrivs de olika matten ndrmare och
varfor just dessa ar relevanta for analys av bostadsbrist.?

Bostadsbristen lagre an i riket

Boverkets uppgifter tyder pa att bostadssituationen for invanarna i Vésterbottens
lan pa flera sitt dr ndgot gynnsammare én for riket 1 genomsnitt. I Vésterbotten &r
det mindre vanligt med trangboddhet och hemmaboende vuxna barn. Det &r ocksé
nagot mindre vanligt med hushéll som har aterkommande problem flera ar i rad.
Samtidigt dr det ndgot vanligare med anstrangd boendeekonomi enligt bankernas
sa kallade KALP-kalkyler (kvar att leva pa-kalkyl). Drygt var fjarde hushall i
Visterbotten, motsvarande cirka 35 000 hushall, har anstringd boendeekonomi
enligt detta sétt att rdkna, vilket dr ndgot hogre 4n i riket i genomsnitt.

Pé grund av efterslépning i den statistik som utgor underlag till Boverkets matt pa
bostadsbrist avser redovisade uppgifter ar 2021 da det 1 Vésterbotten fanns 133 000
hushall. I figur 13 visas andelen hushall som befinner sig i ndgon av grupperna som
enligt Boverkets matt kan ha problem med sin boendesituation. Observera att
definitionen for aterkommande problem har dndrats sedan tidigare ars
bostadsmarknadsanalys. I arets redovisning ingér inte anstringd boendeekonomi
enligt KALP i berdkningen av mattet aterkommande problem medan det har varit
inrdknat tidigare ar. Av denna anledning &r andelen hushall med dterkommande
problem betydligt ldgre i arets redovisning an i forra arets.

Mycket pekar pa en forbéttrad boendesituation i Vésterbottens ldn ar 2021 jamfort
med 2014, vilket 4&r motsvarande utveckling som skett i riket som helhet. Andelen
hushall med &terkommande problem minskade fran 10 % till 9 % och andelen
hushéll med anstrangd boendeekonomi (KALP) minskade fran 32 % till 26 %.
Aven for de flesta dvriga matt skedde en forbittring. Undantaget var andelen
hushall som flyttat ofta dir andelen var densamma de bada éren.

25 Boverket, Matt pa bostadsbrist, ppna data
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Figur 13. Andel hushall enligt Boverkets matt pa bostadsbrist ar 2014 och 2021 i
Vasterbotten.
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Fler hushall kan fa anstrangd boendeekonomi

Viktigt att pdpeka ér att 2021, som Boverkets statistik avser, &r aret innan den
relativt kraftiga 6kningen i inflation som vi har sett de senaste aren. Inflationen har
paverkat samtliga hushallgrupper genom 6kade hyreskostnader eller hdgre
lanerintor. Aven kostnader for annan nédvindig konsumtion som mat har 6kat
avsevirt.”® Nir denna sammanstéillning gors varen 2024 dr inflationen ater nere pé
lagre nivéer men kostnadsldget ar betydligt hogre dn det var 2021. Samtidigt har
inkomsterna generellt 6kat i 1dngsammare takt &n inflationen vilket gjort att
hushallens kopkraft och betalningsférméga har minskat. De senaste tva arens
utveckling har dnnu inte fatt genomslag i de matt som Boverket redovisar och det
ar troligt att utvecklingen har varit mindre gynnsam dn mellan aren 2014 och 2021.
Forst om ett &r kommer det att vara mojligt att studera de inledande effekterna av
okande inflationen som startade &r 2022 och om tva ér kan dven 2023 analyseras.

Statistiken for trangboddhet visar inte hela bilden

Av linets ndstan 133 000 hushall bor cirka hilften 1 sméahus, 17 % 1 bostadsritt,
28 % i hyresritt. Cirka 5 % bor i 6vriga boendeformer eller har okind bostadstyp.
Eftersom det saknas uppgifter dver antal rum 1 sméhus riknas enligt Boverkets
matt hushéll i smahus som trangbodda om de har mindre 4n 20 m? boendeyta per
person. For att hushall som bor i flerbostadshus inte ska vara trangbodda ska det

26 SCB, Sverige i siffror, samhillets ekonomi samt SCB, finansmarknadsstatistik.
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utdver vardagsrum och kok finnas ett sovrum per person for vuxna och barn.
Undantagen &r barn under 12 ar som antas kunna dela sovrum med ett annat barn
och sammanboende eller gifta vuxna som ockséa antas dela sovrum. Det innebér att
ett hushall med tva sammanboende vuxna och tva barn under 12 ar inte réknas som
trangbodda om de bor i ldgenhet i flerbostadshus med 3 rum och kdk som &r
mindre dn 80 m2. Samma hushéll skulle samtidigt rdknas som trangbodda i ett
smé&hus som har mindre &n 80 m? boendeyta. Boverkets underlag visar att en stor
andel av de som réknas som trangbodda bor i smahus i ménga av ldnets kommuner.
Det &r alltsd mdjligt att regeln om egna sovrum for barn Sver 12 ér i vissa fall ar
uppfylld men att hushallet 4ndé ridknas som trangbott, vilket i praktiken skulle leda
till en dverskattning av hur manga hushall som é&r trangbodda i lénet.

Foto: Elin Olsson

Det bor samtidigt papekas att traingboddheten berdknas utifran folkbokford
befolkning. Barn med skilda fordldrar och som bor vixelvis mellan tva boenden
kan endast folkbokforas pa ett stéille. Det innebér att det 1 praktiken finns hushéll
som har barn utan att det syns i statistiken. Under 2023 publicerade SCB en
undersokning av boende for barn med sirlevande fordldrar. Undersdkningen visade
att nistan hilften av barnen bodde ungefir lika mycket hos bada forildrarna.?’
Dessa hushéll kommer inte att visas som trangbodda i statistiken dven om det
saknas sovrum for barnen, vilket gor att trangboddheten riskerar att underskattas.

27 SCB, Demografiska rapporter 2023:4
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Stora skillnader i boendesituation mellan olika grupper
Boendesituationen och de ekonomiska forutséttningarna skiljer sig relativt mycket
at mellan hushall av olika konstellation och i olika bostadstyper. Exempelvis har
cirka en fjardedel av hushéllstypen ensamstaende med barn anstrangd
boendeekonomi enligt bankernas KALP-kalkyler och var femte hushall ar
trangbott. I den har hushallsgruppen &r det ocksa vanligt att problemen &r
aterkommande frén ar till ar.

Figur 14. Andel hushall med anstrangd boendeekonomi, aterkommande problem
och trangboddhet i Vasterbottens lan ar 2021, uppgifter fran Boverket och SCB,
bearbetat av Sweco.?
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Sammanboende, med eller utan barn, &r i stéllet hushallsgrupper som mer séllan
har problem med boendeekonomi eller tringboddhet. Aven om ensamstiende utan
barn ofta har anstrangd boendeekonomi enligt KALP &r problemen inte sérskilt

28 | gruppen 6vriga ingdr de hushall dir ingdende personer inte klassas som ensam- eller
sammanboende enligt gillande definitioner. Har ingar exempelvis hushall med tre
generationer, kompisboende och kollektiv.
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ofta aterkommande. Ensamstdende utan barn &r heller per definition aldrig
trangbodda da de inte anses behdva ett separat sovrum.

Det finns ocksé forhéllandevis stora skillnader i boendefoérhallanden mellan hushall
i olika bostadstyper. Hushall i hyresritter ligger hogre for samtliga av Boverkets
matt forutom hemmaboende vuxna barn. Det dr tédnkbart att de 6kade kostnaderna
till foljd av den kraftiga inflationen har paverkat hushall i olika bostadstyper i olika
utstrickning. Aven om inflationen har drabbat samtliga bostadstyper kan det finnas
olika mgjligheter att paverka sin ekonomiska situation. Exempelvis kan
hushallsgrupper som kopt sin bostad ha bittre mojligheter att sdlja sin bostad och
pa sé sitt sdnka sina boendeutgifter.

Det ér viktigt att folja utvecklingen av boendeekonomi och andra studerade
faktorer for hushall i samtliga typer av boenden, men dé hushall i hyresrétter redan
1 dagslédget i stor utstrackning har anstringd boendeekonomi kan denna grupp vara
extra viktig att bevaka.

Spridning inom lanet

Boverkets métt tyder pa att det finns skillnader i bostadsbristen mellan olika
kommuner i Vésterbottens ldn. Exempelvis varierar andelen hushéll som har
anstringd boendeckonomi enligt KALP fran 23 % i Skellefted till 36 % i Asele.
Samtidigt har Asele linets ligsta traingboddhet pa 3 %, vilket kan jimforas med
den hogsta andelen pa 7 % i Umea. Generellt dr 1dget mer gynnsamt i Skellefted,
Robertsfors och Vinnis. Dessa tre kommuner har ldgst andel hushall som har
anstrangd boendeekonomi, oavsett vilket av de tvd métten som studeras, och lagst
andel som har dterkommande problem. Skellefted har ocksé nést lagst andel
hushéall med hemmaboende barn och Robertsfors har nést 14gst andel trangbodda.
Kommuner dér det i storre utstrackning finns hushéll som har utmaningar i sin
boendesituation dr Vilhelmina, Asele och Sorsele. Kommunerna finns bland de
som har hogst andel hushéll med anstringd boendeekonomi och aterkommande
problem. Sorsele dr 4ven den kommun som har nést hogst andel hemmaboende
vuxna barn. Aven Ume4 har relativt hog andel hushall med anstringd
boendeekonomi och dr den kommun dér trdngboddheten dr som hogst, vilket
sannolikt hinger samman med att det i kommunen bor ett stort antal studenter.
Samtidigt har de en 1dg andel hushall med hemmaboende vuxna barn.
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4. Laget pa bostadsmarknaden for
olika grupper

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

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

kommunerna bedomer léget for i bostadsmarknadsenkéten och som

uppmérksammas hér dr ungdomar, studenter, dldre, personer med
funktionsnedsittning och sjdlvbosatta nyanldnda, se tabell 3 nedan. Nordmalings

kommun har inte svarat pa denna del av enkiten.

Tabell 3. Kommunernas bedomning av laget pa bostadsmarknaden for olika

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

4.1 Ungdomar

Ungdomar &r den grupp som flest kommuner uppger att det finns underskott av

bostader for. Den vanligaste forklaringen ér att det finns ett generellt underskott pa
bostader och att det drabbar ungdomar. Vissa kommuner uppger att de bostdder

som &r lediga &r for dyra, for stora eller att det 4r lang kotid i kommunen. Trots

dessa svarigheter for ungdomar ér det bara fyra av ldnets 15 kommuner som svarat

att de gor sarskilda insatser riktat mot ungdomar och det dr bara lanets tva storsta
kommuner som har sirskilda ungdomsbostéder.
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4.2 Studenter

Laget for studenter har inte forbéttrats sedan ifjol, fortfarande rader brist pa
studentbostdder i de kommuner i ldnet som har hogskolor. Skellefted kommun har
de tre senaste aren uppgett att det rader underskott for studenter. Det finns en hogre
efterfragan &n det finns lediga lagenheter och en brist pa sirskilda studentbostider.
Sveriges forenade studentkarer, SFS, granskar varje ar boendesituationen for
landets studenter. De uppger i 2023 &rs rapport att situationen i Skellefted trots allt
ar bra jaimfort med ovriga landet och kommunen far en gron markering, vilket
innebdr att studenter kan erbjudas ett boende inom en manad. Det kommunala
bostadsbolaget har tilldelats mark for att kunna bygga nya studentbostéder.?’

I Umeé som har ca 40 000 universitetsstudenter har det i manga ar varit ett
underskott pa bostadsmarknaden for studenter. Kommunen svarar att detta delvis
beror pé att lediga bostéder ér for dyra for studenter. Enligt SFS rapport ligger
snitthyran for ett korridorsrum pé cirka 3 000 kr i manaden, medan snitthyran for
en mindre ldgenhet ligger mellan 3 500 kr och 6 000 kr i manaden. Rapporten har
ocksa dndrat Umeas gula markering till en r6d markering, vilket innebér att
kommunen inte kan erbjuda en bostad till studenterna under hostterminen.
Kétiderna rapporteras vara mer dn 1 ar for ett korridorsrum och mer &n 3 ar for en
studentldgenhet. Ungefdr 1/3 av de som avbryter sina studier i fortid uppger
boendesituationen som anledning. I Umeé har ménga av de tidigare

korridorsrummen byggts om till enrumsldgenheter.

L ™ w
Foto: Maria Groth, Mostphotos

2 Sveriges Férenade Studentkarer (2023), SFS Bostadsrapport 2023
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Enligt forordning (2022:1515) om mojlighet for universitet och hdgskolor att
tillhandahélla bostider kan universitet ingé avtal om att hyra ldgenheter och sedan
upplata dem i andra hand om det 4r nédvéndigt for att sékerstilla
internationalisering eller rorligheten bland forskare. Bostider far hyras ut i andra
hand till utlaindska studenter fran universitetet, doktorander, gistforskare eller
forskare som varit anstillda host sex méanader vid universitetet. Da det rader en
generell brist pa bostdder i Umea har det dock visat sig vara svart for universitetet
att formedla bostéder pa detta sétt, men kommunen har ingatt avtal om blockhyra
for 167 lagenheter i ndrhet till universitetet. Dessa bostdder kommer anvéndas som
korttidsbostéder fran tva manader till tva ar for internationella forskare och
doktorander. Inflyttning &r planerad under den senare halvan av 2024.%°

4.3 Aldre

Utbudet av sirskilt boende for dldre ser bra ut i lanets kommuner, endast Norsjo
kommun uppger att det finns ett underskott pa bostidder. De flesta kommuner
bedomer dessutom att behovet kommer att vara tickt de kommande 5 dren, men
nagra svarar att de inte kan bedoma det.

Bostadsmarknadsenkéten innehéller fragor kring boendeformerna bistaindsbedomt
trygghetsboende, seniorbostéder och trygghetsbostader. Dessa boendeformer finns
inte 1 alla ldnets kommuner. Endast tvd kommuner uppger att de tillhandahéaller
bistandsbedomt trygghetsboende. Ytterligare fyra kommuner uppger att behovet
finns och tre att de planerar att skapa denna boendeform inom 3 ar. Detta &r en
Okning jamfort med foregéende ar. Nér det kommer till seniorbostdder uppger nio
kommuner att de har seniorbostdader och ungefar hélften av dessa att det finns
behov av fler. Trygghetsbostidder finns i nio av lanets kommuner, néstan alla av
dessa uppger att de har behov av fler och att behovet inte kommer att vara tackt
under kommande 5-arsperiod. Aven detta ir en 6kning jimfort med foregdende 4r.

4.4 Personer med funktionsnedsattning

Naéstan alla kommuner uppger att det rdder balans i utbudet av bostider for
personer med funktionsnedséttning som behdver sarskilt boende. Jamfort med forra
arets svar ar det i ar fler som uppger att det rader balans. En kommun uppger att de
koper platser i en annan kommun. Umeé kommun 4r den enda som uppger att det
finns ett underskott. Trots att kommunen uppger att det pdgér byggnation av nya
boenden sa menar de ocksa att takten pa nyproduktion ar for 1dg och att risken ar
att det fortfarande kommer vara ett underskott om 5 ar. Majoriteten av
kommunerna uppger dock att behovet av denna typ av boenden kommer att vara
uppfyllt inom de kommande 5 aren.

30K, 2024-01-17, Klart: De far hyra nya ldgenheterna vid Svingen
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4.5 Nyanlanda

I &rets bostadsmarknadsenkét uppger 9 av 15 kommuner att de tar emot anvisade
nyanlénda, vilket &r en minskning mot foregdende &r. Kommunerna bedémer
mojligheterna att erbjuda dessa personer bostdder pa en skala mellan mycket daliga
och mycket goda. Likt fjolarets svar uppger de flesta kommunerna att de ligger
ungefdr i mitten av skalan. De flesta kommunerna samarbetar med det
allménnyttiga bostadsbolaget for att sikerstélla att det finns bostéder till nyanlénda,
ett par uppger ocksé att de regelbundet har samarbete med privata fastighetsigare.
Skellefted och Asele kommuner uppger att de har egna bostadsritter eller smahus
som hyrs ut till nyanldnda. Mgjligheterna for kommunerna att erbjuda nyanlédnda
tillsvidarekontrakt varierar i lanet. Ett par kommuner svarar att tillsvidarekontrakt
erbjuds inom ett &r och nagra kommuner svarar att det tar mer an ett ar. Nagra
kommuner uppger att tidsbegridnsade kontrakt erbjuds till dess att personerna pa

egen hand har etablerat sig pa bostadsmarknaden.
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Situationen for sjdlvbosatta nyanlédnda varierar mellan ldnets kommuner, ungefér
tva tredjedelar av kommunerna uppger att det rader balans. Fem av ldnets
kommuner erbjuder sérskilt riktad service till nyanlidnda for att stotta dem i
bostadsfragorna, vilket dr férre &n i foregdende undersokning.

4.6 Aktiv medverkan till bosattning i annan kommun

Léansstyrelserna har i uppdrag att redovisa om kommuner i ldnet aktivt medverkar
till att deras kommuninvanare bosétter sig i en annan kommun. Lénsstyrelsen i
Visterbotten har gett i uppdrag at Sweco Sverige AB att gora en kartldggning av
forekomsten av aktiv medverkan till bosdttning i annan kommun i Visterbotten.*!

Att aktivt medverka till att sina kommuninvénare bosétter sig i en annan kommun
kallas ofta for social dumpning. Enligt regeringens definition, innebér social
dumpning att kommuner aktivt medverkar till att personer i behov av olika former
av stodinsatser flyttar till en annan kommun, utan att personen sjélv uttryckt en
tydlig vilja att flytta. P4 sé sitt flyttas ansvaret enligt socialtjénstlagen dver till den
nya boséttnings- eller vistelsekommunen. I kartldggningen undersoks forekomsten
av social dumpning frén mottagarkommunens perspektiv. Detta eftersom det kan
vara svarare att f fram en réttvisande bild av kommunernas egna aktiva
medverkan till social dumpning.

Foto: Mostphotos

31 Lansstyrelsen Vasterbotten, 2024, Férebygga hemldshet — en kartldggning av
kommunerna i Vasterbotten.
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Social dumpning verkar forekomma i vissa kommuner men utgor
generellt inte ett stort problem for kommunerna

I kartlaggningen framgér att social dumpning forekommer i ungefér hélften av
kommunerna i Vésterbotten och att det tar sig olika uttryck. Dels finns flera
exempel pa sporadiska fall dédr familjer eller individer uppmuntras att bositta sig i
andra kommuner, dels ett par exempel pa ett mer strukturellt infléde av personer
kopplat till boenden for valdsutsatta eller Kriminalvérdens boende. Generellt utgor
social dumpning inte ett stort problem fér kommunerna.

I de exempel déir det har forekommit sporadiska fall med familjer eller individer
som har ”dumpats” till kommunerna har dessa personer kommit fran saval
nérliggande kommuner inom l&net som fran kommuner i andra 1én. I flera fall lyfts
att social dumpning har férekommit frén olika kommuner i s6dra Sverige.

I flera mindre kommuner uppges att andra kommuner kénner till att det finns lediga
bostédder i deras kommuner och att dessa kommuner aktivt hjilper individen att
sOka bostad i deras kommuner. Dértill beskriver en av de intervjuade att kommuner
har listor pa vilka hyresvirdar som finns i de olika kommunerna.

Det framgér av intervjuerna att det i ett par kommuner har flyttat in personer med
skyddad identitet, varav merparten av dessa personer har varit utsatta for vald i
néra relationer. Till exempel beskriver en av de intervjuade att det finns skyddade
boenden i kommunen som tar emot kvinnor fran hela Sverige. Nér insatsen for
kvinnorna &r avslutad har det vid ett flertal tillfdllen hint att kommunerna som
placerat kvinnorna pa boendena inte har ordnat nya boenden varpa flera personer
stér utan bostad. Det finns dven exempel pa att Kriminalvarden har ett
halvvégsboende dir klienter tenderar att skriva sig. Det innebér att klienterna blir
folkbokforda i kommunen, nér de i sjdlva verket ska vara folkbokforda i de
kommuner de kommer ifrén. Vilket gor att ansvaret for att hitta 16sningar nér
boendetiden pé halvvigsboendet avslutas gir dver till den nya hemkommunen.
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5. Kommunernas arbete med
bostadsforsorjning

5.1 Riktlinjer for bostadsforsorjningen

Av lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar framgar att varje
kommun genom sina riktlinjer ska planera for bostadsforsérjningen i kommunen.
Riktlinjer for bostadsforsorjning ska antas av kommunfullméktige minst en gang
varje mandatperiod.

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

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

Manga kommuner arbetar med nya riktlinjer

Tretton kommuner har antagna riktlinjer for bostadsforsorjning, det dr endast
Bjurholm och Asele kommun som inte har antagna riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Umed, Lycksele och Vannds kommun har antagit nya
riktlinjer under nuvarande mandatperiod. Av de 6vriga kommuner som har antagna
riktlinjer 4r samtliga alltsd antagna foregdende mandatperiod. I
bostadsmarknadsenkéten anger sju kommuner att nya riktlinjer berdknas bli
antagna under 2024. En av de sju kommunerna, Vannis kommun, har sedan
bostadsmarknadsenkiten antagit nya riktlinjer. Bjurholm, Norsjé och Nordmaling
kommun har skickat forslag pa riktlinjer till Lénsstyrelsen for yttrande och deras
riktlinjer bor antas inom kort.

Olika forutsattningar att arbeta med riktlinjer

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

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

Sedan oktober 2022 ska kommunerna analysera vilka bostadsbehov som inte
tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden med stod av ett underlag fran
Boverket. Endast Umeé, Lycksele och Védnnis anvinder sig av ett eller flera av
Boverkets matt pa bostadsbrist i sitt arbete med bostadsforsdrjning. Umeé, Véinnis
och Norsjo uppger ocksa att de d&ven anvander sig av andra matt sa som
boendeutgiftsandelar och informationsinhdmtning, exempelvis intervjuer med
arbetsgivare i kommunen eller hur efterfrdgan pa bostédder och mark &r i
kommunen. Lansstyrelsen har under 2023 tagit fram en rapport med berdkningar
av efterfragan pa nyproduktion i samtliga kommuner i Vésterbottens 14n. I
september 2023 arrangerade Lénsstyrelsen en traff for kommunerna dér rapporten
presenterades. Underlaget har skickats till kommunerna och kan ocksa anvindas i
analysen. Lansstyrelsen har under 2024 upphandlat en konsult for att uppdatera
berdkningarna fran delar av rapporten.

Riktlinjer foreslas bli handlingsplaner

I promemorian Atgirder for en bittre bostadsforsdrjning foresls dndringar i bland
annat lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Kommunala
riktlinjer foreslas att bli kommunala handlingsplaner. Forslagets dndringar innebér
dven att kommunerna ska redogora for behovet av tillskott av bostidder och ta
hénsyn till behovet av samordning med andra kommuner béde i planeringen och
ndr atgirder for bostadsforsorjningen vidtas. Uppgiften att verka for kommunal
samordning foreslas liksom tidigare ligga pa lansstyrelserna. De nya reglerna
foreslés trdda i kraft den 1 januari 2025.

5.2 Allmannyttan

I 14 av lidnets kommuner finns det allmannyttiga bostadsbolag eller stiftelser. Det
ar endast i Bjurholms kommun som det saknas. Dér direktdger och forvaltar
kommunen hyresbostider.

I 4tta av lédnets kommuner har det skett fordndringar av allménnyttans bestdnd
under 2023. I Robertsfors, Skellefted, Asele, Umeé och Vinnis har en 6kning av
bestandet skett genom nyproduktion, kop av bostédder eller ombyggnation. I
Skelleftea har det allmédnnyttiga bolaget (Skebo) byggt 233 nya bostédder vilket ar
majoriteten av alla fardigstillda lagenheter i kommunen under aret. Skebo har tagit
ett stort ansvar i radande marknadslage for att tillgodose delar av Skellefteas
skriande behov av bostidder. I Bjurholm, Dorotea och Vilhelmina har det
allménnyttiga bolaget minskat sitt bestdnd genom att de har salt och rivit bostéder.
Vilhemina salde 24 bostdder for att forbéttra bolagets ekonomi. Bjurholm uppger
ocksa att forbattra ekonomin var en av anledningarna till att de salt 12 bostéder,
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men de séger ocksa att deras 6nskan att fa in fler privata hyresvirdar p4 marknaden
var en anledning. I Dorotea har 32 bostédder rivits. Ett par kommuner uppger att de
planerar att sélja ytterligare bostéder.

De allminnyttiga bostadsbolagen i ldnet dr centrala for bostadsforsorjningen och
for att kunna tillhandahalla bostader for grupper som har svart att tillgodose sina
behov pa marknadens villkor. De flesta av lédnets kommuner uppger att de
samarbetar med allménnyttan for att f4 fram bostéder till de som inte godkénns
som hyresgéster pa den ordinarie bostadsmarknaden och en hog andel av de som
bor i allménnyttiga bostdder utgdrs av hushéll med l&dga inkomster.

Flera av de dgardirektiv for de allmdnnyttiga bolagen som lénets kommuner har
antagit innehaller sociala malformuleringar. De handlar exempelvis om bolagets
ansvar nér det géller bostéder for sdrskilda malgrupper som studenter, dldre eller
personer med funktionsnedsittning, boséttning av nyanlinda, eller ansvaret att
tillhandahélla bostéder for hushéll som har svart att klara sig pd marknadens
villkor.

Foto: Mostphotos
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Allmannyttans inkomst- och tilltradeskrav

I en kartldggning som Sweco Sverige AB gjort pa uppdrag av Lansstyrelsen
framkommer det att kraven for att f3 tilltréide till en bostad skiljer sig delvis 4t.>? I
vissa bolag &r kraven hardare dn i andra, sdsom krav pa att inte ha
betalningsanmérkningar eller skulder och boendereferenser och att en hyresgést
kan spérras fran bostadskon om hen inte betalt hyran eller haft ett storande
beteende. Kartldggningen visar att alla kommunala bostadsbolag har skrivningar
rorande inkomstkrav i sina uthyrningspolicys. Ofta handlar det om att hyresgésten
ska kunna visa att den kan betala hyran med sin inkomst. Som inkomst rdknas ofta
bade forvérvsarbete, pension, forsorjningsstdd, underhéll, studiemedel, ersittning
fran Forsakringskassan sisom bostadsbidrag, barnbidrag eller etableringserséttning
fran Arbetsformedlingen.

De kommunala bostadsbolagen har dven krav géllande betalningsanmérkningar,
skuldsattning och referenser fran tidigare virdar. Flera bolag kriver att
betalningsanmérkningar hos Kronofogdemyndigheten inte fér finnas och tar ofta en
kreditupplysning pa personen som soker bostad for att kontrollera skuldséattning
och betalningsformaga. Nagra bolag tillater vissa undantag vid
betalningsanmérkningar och skulder. Vanligt dr ocksa att det finns regler géllande
hyresskulder, béade till det specifika bolaget och till andra hyresvirdar. Att be om
referenser fran nuvarande eller tidigare hyresvérd &r ocksé vanligt. Vissa bolag gor
kontroller for att se eventuella tidigare storningsanmérkningar och skulder.

Dock ér det flera bolag som gor individuella bedomningar da exempelvis
inkomsten #r 1ag eller d4 det finns skulder eller pigdende skuldsanering. Ar
hyresvarden oséker pa om hyresgésten klarar av hyran eller att skdta sin bostad fors
dialog med kommunen kring detta och kommunen kan dé stélla upp med
hyresgaranti eller med ett socialt kontrakt. Det betyder att det, trots relativt harda
krav i vissa kommuner, kan finnas mojlighet att fa en bostad.

5.3 Hemloshets- och avhysningsforebyggande arbete

I drets bostadsmarknadsenkat uppgav 10 kommuner att de har ett aktivt arbete for
att forebygga och motverka hemldshet. Detta gors exempelvis genom att
kommunerna erbjuder uthyrning av bostdder i andra hand till personer som inte
sjdlva kan anskaffa en permanent boendeldsning (enligt 4 kap. 1 § eller 2 §
socialtjanstlagen), att kommunerna arbetar uppsékande for att forebygga
avhysningar, till exempel med radgivning eller sirskilda insatser eller arbetar med

t33

modellen Bostad forst®>. Ovriga kommuner uppgav att de inte arbetar aktivt for att

forebygga och motverka hemldshet.

32 Lansstyrelsen Vasterbotten, 2024, Férebygga hemldshet — en kartldggning av
kommunerna i Vasterbotten.
33 Socialstyrelsen, metodguide Bostad forst.
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Att forebygga avhysningar ar en viktig del 1 arbetet med att forebygga hemldshet. I
bostadsmarknadsenkéten uppgav atta kommuner att de arbetar med olika
vrikningsforebyggande atgirder, s som samverkan med det allménnyttiga
bostadsbolaget eller privata fastighetségare och att de har sérskilda insatser for att
forebygga avhysningar av barnfamiljer.

Bostad forst

Modellen Bostad forst ér till for personer i hemldshet med komplexa problem
som psykisk ohélsa och/eller missbruk och beroende. Grundtanken &r att
personer som befinner sig i hemloshet forst ska fa en egen bostad och sedan
erbjudas flexibelt och individuellt utformat stéd och behandling.

Antalet ansokningar om avhysning har okat sedan 2021

Antalet ansokningar om avhysning har 6kat i Visterbotten sedan 2021. Ar 2023
skedde 139 ans6kningar om avhysning medan motsvarande siffra 2021 var 113 st.
Antalet verkstillda avhysningar var 53 &r 2023 och 52 &r 2021. Avhysningarna i
lanet ar begransade till ett fatal kommuner. Fem av ldnets 15 kommuner hade inga
avhysningar alls under 2023. Atta av kommunerna hade tre eller firre. Umeé och
Skellefted ar de tva kommuner som hade ett hdgre antal avhysningar.

Antalet barn som drabbats av avhysningar i ldnet har dkat fran tre barn under 2015
till 12 under 2023, se figur 17. Framfor allt giller avhysningarna personer boende i
Umea och Skellefted kommun. Umeé kommun hade sérskilt hoga nivéer under
2023 och stod for 11 av 12 avhysningar av barn i Visterbotten.*

Figur 15. Antalet barn berorda av verkstalld avhysning 2015-2023 i Vasterbotten.
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Samtliga intervjuade i kartldggningen som Sweco Sverige AB gjort pa uppdrag av
Lénsstyrelsen uppger att barnrittsperspektivet alltid beaktas 1 avhysningsarbetet

34 Kronofogdemyndigheten, statistik om vrikningar
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och flera kommuner har en nollvision fér avhysning av barnfamiljer. Ddremot var
det bara fem kommuner i ldnet som angav i arets bostadsmarknadsenkit att
kommunen arbetar med sérskilda vrikningsforebyggande atgédrder for barnfamiljer.

Det finns dven skillnader kring forutséttningar kring arbetssétt mellan
kommunerna. De mindre kommunerna har oftast béttre kéinnedom om sina
invanare. Négot som flera lyfter som en viktig framgangsfaktor i det
avhysningsforebyggande arbetet eftersom man tidigt kan stédja med nddvindiga
insatser. Samverkan inom de sma kommunerna fungerar ofta vl eftersom
kommunorganisationerna dr mindre. Daremot finns det risker for att kontakterna &r
personbundna, vilket kan skapa utmaningar nér personer byter tjdnster. For de
storre kommunerna kan det vara léttare att bygga upp rutiner och systematiska
arbetssatt for hur olika héndelser ska hanteras.

Avhysningsforebyggande arbete

Sweco Sverige AB konstaterar i rapporten Forebygga hemldshet — en
kartlaggning av kommunerna i Vésterbotten™ att det avhysningsforebyggande
arbetet pé det stora hela fungerar bra. God och néra samverkan mellan
bostadsbolagen och socialtjdnsten lyfts aterkommande som en viktig forutséttning
for att arbeta forebyggande mot avhysningar. Det gor att hyresgédster som ligger i
riskzonen for avhysning kan fa ratt hjélp i tid, vilket ar viktigt for att forhindra en
avhysning.

Forhallningséttet gentemot hyresgésten i riskzon for avhysning dr ocksa viktigt. Att
vara professionell, lyhord och att inte doma lyfts som viktigt for att skapa
forutséttningar till ett gott samarbete.

En annan utmaning, som beddms vara den storsta utmaningen i det
avhysningsforebyggande arbetet, &r att det dr svart for socialtjansten att hjdlpa de
individer som inte vill ta emot deras hjélp. Det kan exempelvis handla om att
individer inte vill ta emot hjilp pa grund av stolthet, rddsla for att det ska
missgynna dem, en misstro mot socialtjansten eller att individen p& grund av
exempelvis missbruksproblematik eller samsjuklighet inte vill sldppa in
utomstiende. I dessa fall 4r det svérare att forhindra en avhysning.

Vidare kan det spela roll vilken grupp det ror sig om som ligger i riskzon for
avhysning. Det uppges vara ldttare att avvirja avhysning nir det kommer till
ekonomisk problematik, jaimfort med social problematik sdsom individer som lever
med missbruksproblematik, samsjuklighet eller har stort grannar eller orsakat
skador pa lagenheten. Det kan exempelvis handla om att hyresvirdarna inte alltid
ar lika samarbetsvilliga med att forsoka undvika vrakning om hyresgasten skapat
stora kostnader for hyresvérden eller riskerar att forlora andra hyresgéster.

God kidnnedom om invénarna kan bade vara en framgangsfaktor och en utmaning.
Det ér en framgéngsfaktor att socialtjénsten kdnner till personerna vl och darfor
tidigt kan stddja dem med nodvéndiga insatser. Didremot kan det vara en utmaning
pa sa sitt att forutfattade meningar kan finnas kring individen. Det finns ett fatal
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exempel dar kommuner maste tillhandahalla sociala kontrakt, trots att individer
lever upp till kraven for att fa en bostad.

Avslutningsvis paverkas avhysningsarbetet av bostadssituationen i kommunen. Det
forebyggande arbetet underldttas om det finns gott om bostdder i kommunerna. Om
det i stéllet rader bostadsbrist kan det vara svarare att motivera en hyresvard att
godkinna avbetalningsplaner och andra insatser eftersom det &r latt att hitta nya
hyresgister. Ar det diremot svérare att hitta en ny hyresgist kan hyresvirden vara
mer motiverad att behélla sin nuvarande hyresgést.

5.4 Ovriga bostadsforsorjningsverktyg

Forturer

Nio av ldanets kommuner uppger att det finns mgjlighet att ansoka om fortur for att
fa tillgang till en bostad. I de kommuner dér detta 4r mojligt ansdker man om fortur
antingen hos kommunen eller det allménnyttiga bostadsbolaget. Det &r oftast
socialtjdnsten eller allménnyttan som tar stdllning till ans6kningar om fortur. I de
flesta kommuner dar det 4r mojligt att ansdka om fortur behdver ansdkan styrkas
med ett intyg fran ldkare, psykolog, socialsekreterare eller liknande. Under 2023
har trdngbodda familjer, personer som fétt arbete i kommunen, personer med
lattare funktionsnedséttningar och hushall som av ekonomiska skél behdver en
billigare bostad eller som pa grund av separation behover en ny bostad fatt fortur.
Det forekommer dven att kvinnor utsatta for vald av narstaende, nyanlénda,
personer med medicinska eller andra sociala skl har fatt fortur. De kommuner som
inte anvénder fortur motiverar det med att de gjort bedomningen att det inte funnits
behov.

Hyresgarantier

Aven i &r #r det f4 kommuner som uppger att de stiller ut kommunala
hyresgarantier. Det dr bara i tva av lénets kommuner som det anvidnds, Nordmaling
och Vilhelmina. I de flesta kommuner har fragan inte varit aktuell fér 6vervdgande
men flera bedomer att malgruppen for hyresgarantier saknas eller uppger att det ar
for administrativt tungt. Bada kommunerna uppger att de som har fatt hjélp genom
kommunal hyresgaranti &r personer med 1&g inkomst i forhéllande till hyresvérdens
krav. Ingen av de kommuner som stéllt ut hyresgarantier har behovt fullfélja
atagandet som borgendr.
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6. Lansstyrelsens arbete med
bostadsforsorjning

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

6.1 Lansstyrelsen ska framja bostadsbyggandet

12023 ars regleringsbrev fick lansstyrelserna i uppdrag att dels, samverka med
kommunerna for att frimja ett 6kat bostadsbyggande dér det finns underskott pa
bostéder, dels att erbjuda kommunerna rad, information och underlag for deras
planering av bostadsforsorjningen. Arbetet ska redovisas i arets
bostadsmarknadsanalys. Inom ramen for uppdraget har Lansstyrelsen satt upp mal
internt om att bade vara och uppfattas som en I6sningsorienterad
kunskapsmyndighet. Lénsstyrelsen har arbetat med att agera proaktivt for att
mojliggora tidig rddgivning och diskussion med kommunerna, detta arbete
redovisades i bostadsmarknadsanalysen 2023.

Analys av efterfragan och marknadsforutsattningar

Lénsstyrelsen Visterbotten upphandlade under 2023 en analys av efterfrdgan och
behov av bostdder inom ramen for uppdraget att tillhandahélla sarskilt
planeringsstod for kommuner som star infér omfattande industrialisering. Detta
arbete kopplar dven an till uppdragen om att frimja ett 6kat bostadsbyggande i
lanet och tillhandahalla underlag till kommunernas bostadsforsorjningsarbete.
Resultatet av arbetet har distribuerats i sin helhet till linets kommuner och
Léansstyrelsen arrangerade en kunskapshojande traff dar underlaget presenterades
for kommunerna. Under 2024 har Lansstyrelsen upphandlat en uppdatering av
delar av kunskapsunderlaget, delar av det redovisas i denna bostadsmarknadsanalys
och det kommer ocksa att distribueras i sin helhet till kommunerna.

Bostader Vasterbotten BoVa

Bostdder Visterbotten (BoV4a) ar en konjunkturdverbryggande samverkan mellan
offentliga och privata aktorer och syftar till att 6verbrygga konjunkturnedgéngens
effekter for bostadsbyggandet i lénet. Initiativet tar avstamp i samverkansdialog for
fler bostidder som holls pa lansresidenset 1 Umed den 9 oktober. Samverkan bygger
pa frivillighet och ska upplevas som meningsfull och viardeskapande. Samverkan
syftar till att skapa forutséttningar for ett fortsatt hogt bostadsbyggande genom att
Oka insikter om forutsattningar och behov mellan berorda parter, ge mojlighet att
bearbeta utmaningar tillsammans samt ge en plattform for paverkan. Malgruppen
for BoVa dr aktorer som bestéller, planerar, granskar, ritar, finansierar och bygger
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bostéider i Visterbottens 1dn. Samtliga kommuner bjuds in men fokus &r fortsatt pa
de kommuner dir bostadsbristen dr som storst for att kunna kompetensforsorja den
grona samhéllsomvandlingen. Inom ramen for BoVa har en styrgrupp tillsats.

MGlbild fér BoVé

Styrgruppen har tagit fram forslag p&d malbild for den fortsatta samverkan.
Malbilden baseras pd kommunernas bedomda bostadspolitiska mél. Avsikten é&r att
kunna f6lja upp malsittningen 16pande vad géller planerade och faktiska
byggstarter liksom inflyttningsbara bostdder. Genom en nérmare offentlig och
privat samverkan kan berorda aktorer och stat fa battre forstaelse for glappet
mellan behov och vad som faktiskt kan uppnas utifran de verktyg och resurser
aktorer regionalt lokalt sjilva forfogar dver.

Mal: Bostdder Visterbotten (BoV4) ska genom offentlig och privat
samverkan dverbrygga konjunkturnedgéngens effekter 2023-2027 for
bostadsmarknaden i Vésterbotten. Med en héllbar samhéllsomvandling i
fokus och med sikte pa 20 000 langsiktigt hallbara bostdder till 2030 ska vi,
med de resurser och verktyg som star oss till buds, tillsammans uppritthalla
takten i bostadsbyggandet.

Foto: Elin Olsson, Lénsstyrelsen Vésterbotten
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Planerade insatser fér 2024

Styrgruppen har identifierat konkreta aktiviteter kopplat till mélet dir fokus for
2024 ligger pa att méta och folja upp, generella detaljplaner, kvalitet/hallbarhet och
attraktiv byggrétt, affirsmodeller samt bygg- och produktionskostnader.

Mita och f6lja upp: aktiviteter syftar till att kunna méta och folja upp malbilden for

BoVai pé kvartalsbasis. Bade planberedskapen inom ldnets kommuner samt folja
upp bostadsutvecklarnas prognoser for byggstarter narmare.

Generella detaljplaner; kvalitet/hallbarhet och attraktiv byggritt: styrgruppen har

ringat in aktiviteter som ror bland annat utvardering av nyligen antagna
detaljplaner. Man undersdker mojligheterna att initiera ett pilotprojekt i Skellefted
dér kommunen och lansstyrelse avser arbeta ndrmare varandra med tydlig
medverkan fran fastighetsutvecklare och byggforetag. Tanken &r att undersoka hur
det offentliga kan arbeta smartare inom ramen fér PBL och markpolitiken for att
mojliggora attraktivt och hallbart byggande utifran fordndrade
marknadsforutséttningar. Projektet skulle genomforas i nidra samverkan med
Vinnova for att 6ka mdjligheterna att utveckla nya arbetssitt och stirka samtliga
aktorers kapacitet att arbeta med policyrelaterad innovation och komplexa
samhéllsomstéllningsfragor. Samverkan med Vinnova bidrar dven till 6kad
potential till skalning och spridning samt med uppkoppling till nérliggande
initiativ.

Affarsmodeller och bygg- och produktionskostnader: ett utbildningsmaterial tas

fram for att ge béttre insikt och forstaelse for hur affaren for bostadsutvecklare
fungerar samt grundldggande forstaelse for dels avkastningskrav, dels skillnader
mellan bygg- och produktionskostnader. Underlaget syftar till att ge offentlig
sektor bittre forstaelse for varfor det ér svart att bygga i annat &n mycket centrala
lagen i lagkonjunktur. Inom denna del avser styrgruppen dven att initiera ett
gemensamt faktaunderlag om Visterbotten for att kunna méta fastighetsaktorer
som dr intresserade av linet.

Behov av nationella insatser
Styrgruppen har ocksa diskuterat vilka insatser som skulle behovas fran statlig niva
och sammanfattar dessa nedan:

a. Genomfor de forslag till riskdelning och finansiering som Peter
Larsson foreslagit i sin delrapport till regeringen med foljande
medskick:

i. Forvissa marknaden att om det kommer ett stod sa
kommer det att gélla retroaktivt sa att man inte avvaktar
pga oro om att g& miste om stod.

ii. Sidkerstall att det kapital som eventuellt tillgingliggdrs via
Norrlandsfonden och statlig lanegaranti ér billigare och
mer riskvilligt 4n 1an p4 marknadens villkor.

45



iii. Hyresgarantin behdver vara minst 15 ar for att det ska
paverka investeringsviljan i hyresrétter.

b. Lyft av kommunerna kostnader — dela risk
i. Aterinfor mojlighet att soka medel fran stadsmiljdavtalen

ii. Avlasta andra kommunala exploateringskostnader for t ex
sanering, gatukostnader, VA etc

c. Forbattra forutsittningarna for byggande av hyresritter,
bostadsritter och smahus

i. Hoj bolénetaket enligt forslag till 90%
ii. InfOr startlin till forstagdngskopare
iii. Ta bort det tredje amorteringskraven

iv. Stdd riktat till hyresgéster i nyproduktion for att klara en
hogre nyproduktionshyra

v. Ta skyndsamt forslag som sékerstéller nyttjandet av
presumtionshyrorna for nyproduktion av hyresritter
vidare, dvs sékerstill att det finns mojlighet att ta ut full
indexdkning pé presumtionshyrorna.

d. Effektivisera befintligt fastighetsbestand

i. Underlétta for omvandling av befintliga fastigheter;
framfor allt fran kontor till bostédder och ge mdjlighet for
stod till energieffektiv omvandling.
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6.2 Ovriga insatser kopplat till bostadsforsorjning

Figuren pa nésta sida visar lansstyrelsernas arscykel for arbetet med
bostadsforsorjning. Utdver de dterkommande insatser som visas i arshjulet finns
vanligtvis uppdrag som ror bostadsforsorjning i ldnsstyrelsernas regleringsbrev.

Lansstyrelsens arbete for att motverka vrakningar och hemloshet
Lénsstyrelsen har sedan 2022 i uppdrag att stotta kommunerna i arbetet med att
motverka hemldshet (Regeringsbeslut S2022/03247), arbetet med uppdraget ska
arligen redovisas i bostadsmarknadsanalysen som ldmnas till Boverket. I uppdraget
framgér att ldnsstyrelserna ska stédja kunskaps- och metodutveckling, sprida goda
exempel, frimja erfarenhetsutbyte och samverkan samt analysera
bostadsmarknaden i ldnet och stotta kommunerna i deras arbete med framtagande
av riktlinjer for bostadsforsorjning.

Lansstyrelsen i Viasterbotten har under aret deltagit pa konferenser och
néitverkstréiffar for l1dnets kommuner och informerat om uppdraget och hur
kommunerna kan arbeta med att motverka hemldshet och hur situationen ser ut i
lanet.

Visterbottens lén har ett flertal kommuner som 4r bland de minsta i landet sett till
befolkningsmingd, detta innebér ofta att en och samma tjénsteperson sitter med
manga fragor pa sitt bord och har svért att hinna fordjupa sig i alla omraden. Detta
innebdr 1 sin tur till att det ar svért att hitta personer som &r mottagare for
lansstyrelsens arbete, det finns inte kapacitet att ta emot stdd i form av exempelvis
nétverkande. Med anledning av det har Lansstyrelsen upphandlat ett
kunskapsunderlag som innehéller en kartlaggning och nulidgesbeskrivning av
forekomsten av 6verenskommelser mellan kommunernas socialtjénster och privata
fastighetségare, allmédnnyttans inkomst- och tilltrddeskrav samt forekomsten av
blockhyresavtal. Syftet &r att bidra till kunskapsuppbyggnad hos kommunerna och
Lansstyrelsen. Arbetet kommer att publiceras i en rapport och delar av resultatet
aterfinns ocksa i denna rapport.

Ovriga insatser

Varje ar samlar Lansstyrelsen in och kvalitetssékrar kommunernas svar i
Bostadsmarknadsenkéten. Lansstyrelsen sammanstiller ocksd de kommunala
allmannyttiga bostadsbolagens vardedverforingar for foregaende rakenskapséar och
beddmer hur de vardedverforingar som gjorts forhaller sig till lagen (2010:8799)
om allménnyttiga kommunala bostadsbolag.

Darutover pagér fortlopande arbete med kommunbesok, remisser, natverkstraffar,
seminariearrangemang samt externa och interna samverkansprojekt.
Léansstyrelserna kan ocksa fa sérskilda uppdrag direkt fran ansvarigt departement.
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Figur 16. Bild som beskriver lansstyrelsernas arbete med bostadsforsorjning under
ett ar.
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7. Kallforteckning

Statistik
Boverket, Matt pa bostadsbrist, 6ppna data

Kronofogdemyndigheten, statistik om vrakningar
SCB, Befolkningsstatistik
SCB, Folkmingden efter region, ar och kon.

SCB, Férdigstillda ldgenheter i nybyggda hus efter region, hustyp, upplételseform
och ar

SCB, Péborjade lagenheter i nybyggda hus efter region och kvartal’

SCB, Antal ldgenheter efter region, hustyp och upplatelseform (inklusive
specialbostider). Ar 1990 — 2023

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

SCB, Demografiska rapporter 2023:4

SCB, Finansmarknadsstatistik, statistiknyhet november 2023

SCB, Fastighetsprisindex for permanenta smahus

SCB, Forsalda smahus efter region, fastighetstyp, tabellinnehall och ar

SCB, Medelérshyra per kvadratmeter i hyreslagenhet efter region och ar
SCB, Sverige i siffror, samhéllets ekonomi

Svensk Méklarstatistik, Priser 6ver forsdljningar av bostadsrétter, sméhus och
fritidshus

Ovriga referenser

Boverket (2024) byggprognos analys, maj 2024

Byggforetagens regionala prognoser, byggprognoser for Visterbottens 1dn 2024
Lycksele Bostiader AB (2024), Nybyggnation Véagen 5, nyhetsarkiv

Lansstyrelsen Visterbotten (2024), Forebygga hemldshet — en kartliggning av
kommunerna i Visterbotten

Lénsstyrelsen Vésterbotten (2023), Marknadsforutséttningar och behov av bostider
1 Visterbotten

Nordea (2024), Regionala utsikter nummer 1 2024
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Regeringskansliet (2024), Delrapport fran utredare med uppdrag att fraimja
koordinering av insatser for hallbart samhillsbyggande i Norrbottens och
Visterbottens lén (Fi 2022:A)

Regeringskansliet (2022), Rapport fran samordnaren for samhillsomstéllning vid
storre foretagsetableringar och foretagsexpansioner i Norrbotten och Vasterbotten

Sveriges Forenade Studentkérer (2023), SFS Bostadsrapport 2023
Socialstyrelsen (2024) metodguide Bostad forst Bostad forst
Veidekke, Sju svéra ar — marknadsrapport december 2023

VK (2024-01-17), Klart: De far hyra nya lagenheterna vid Svingen

VK (2023-03-09), Inga nya hyresrétter i Hemavan - "Skulle bli fér hoga hyror"
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