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Umea kommuns bostads-
forsorjningsprogram

Enligt Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska Sveriges kom-
muner genom framtagande av riktlinjer planera for sin bostadsforsorjning. Syftet med
planeringen ar att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader
samt att dandamalsenliga atgarder forbereds och genomfors.

Bostadsforsorjningsarbetet kan ses som en konkretisering av dversiktsplanen dar
fragor som ror just bostadsforsorjning tydliggors och planeras. Bostadsforsorjningen
ar en fraga av strategisk betydelse for en hallbar befolkningstillvaxt i Umea kommun.
Ett varierat utbud av goda bostader kan ses som en forutsattning bade for att mojlig-
gora for nya invanare att flytta hit och dven for att kunna bibehalla en god livskvalité
for de som redan bor i kommunen idag. God tillgdng till bostader i livets alla skeden &r
en viktig forutsattning for att ge kommuninvanarna bra livskvalitet och att stimulera
rorligheten pa bostadsmarknaden.

Programmet beskriver kommunens malsattningar for bostadsbyggande och bostads-
forsorjning samt atgarder for att uppna dessa malsattningar.

Det har programmet beskriver ocksa vad Umea kommun gor for att mota och klara av
utmaningarna som en befolkningstillvaxt utgor. Ett nytt bostadsférsorjningsprogram
tas fram varje mandatperiod, men det stora arbetet att tillgodose befolkningen med
goda bostader pagar hela tiden.

Programmet behandlar:
e Kommunens mal for bostadsforsorjningen
e Kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mal
e Umead kommuns vision, utmaningar och forutsattningar
e Verktygen kommunen anvander i bostadsforsorjningsarbetet
e Kommunens planer pa hur det 6kade behovet av bostader ska motas

e Den demografiska utvecklingen med en aldrande befolkning medfor att ett
sarskilt fokusomrade lagts till i programmet

e Analyser och underlag rérande demografisk utveckling, marknadsforutsatt-
ningar, bostadsbehov samt bostadsbrist

Foto: Ann-Margrethe Iseklint



Umea kommuns bostadspolitiska mal
och atgarder

De bostadspolitiska malen har grupperats utifran de tva 6vergripande malsattningarna
om dels en valfungerande bostadsmarknad dels goda bostader till alla samt ett fokus-
omrade om aldre personer och tillgénglighet i bostader. Malsattningar foljs av atgarder for
att realisera kommunens riktlinjer samt ett antal preciserade indikatorer for uppfoljning.

En valfungerande bostadsmarknad

Pa en valfungerande marknad ska bostadsbyggandet méta den efterfragan som en
tillvaxtkommun som Umea har och ar central for en hallbar utveckling. Pa en val-
fungerande bostadsmarknad sefterstravas att rdda bot pa obalanser sdsom bostads-
brist, segregation, instangningseffekter, trangboddhet, utmaningar i tillganglighet,
undermaliga valméjligheter av bostdder samt ett utbud som inte svarar mot den eko-
nomiska kopkraften hos invanarna. Ett brett bostadsutbud i olika prisklasser, dar nypro-
duktion och ombyggnation I6pande mdjliggdr bostader for att mota olika behov.

Tydliga riktlinjer for prioritering av detaljplaner samt byggnationsantagande under-
lattar efterfoljande planering och tillgodoser behovet av planeringsunderlag. Detta
medfdr dven att det skapas en transparens och forutsdagbarhet for bostadsmarknadens
aktorer vilket ar en forutsattning for en god samverkan. Bostadsbyggandet ska huvud-
sakligen ske genom komplettering och fornyelse inom Umea tatort, Ovriga tatorter
inom kommunen samt langs de utpekade tillvaxtsstraken. Fler ska ges mojligheter att
bo centrumnéra. Aven sm&husbyggandet pa landsbygden &r en viktig férutsattning for
saval en fortsatt stark landsbygd som ett satt att mota barnfamiljers preferenser. Nya
bostader ska byggas med god kvalitet och langsiktigt hadllbara Idsningar.

Det befintliga bostadsbestandet bor utnyttjas mer effektivt. Trangboddheten ar hog

i vissa delar av Umea samtidigt som invanarna bor glest i andra omraden. Det finns
stora fordelar, inte minst med avseende pa social hdllbarhet, med en battre balans och
en hogre rorlighet pa bostadsmarknaden. | strategiska lagen kan kommunen prioritera
att kbpa in mark i syfte att skapa forutsattningar for nybyggnation som bidrar till flytt-
kedjor som frigér exempelvis smahus. Renoveringar av det dldre hyresbestandet bor sa
langt mojligt ske pa ett satt som innebér att paverkan pa hyresnivaerna kan minimeras,
samtidigt som hallbarheten framjas.

En grupp som riskerar att drabbas i en situation med trangboddhet och bostadsbrist ar
barn och barnfamiljer. Det ar en viktig grupp att ta hansyn till, dar barns ratt till bostad,
goda uppvaxtvillkor och livsmiljoer behover tillgodoses.

Mal fér en valfungerande bostadsmarknad

Malsattningen ar att nya och befintliga bostader ska bidra till att:

e ge Okad rorlighet pa bostadsmarknaden

e framja inflyttningen

e bredda utbudet av bostader

e motverka segregation

e &ldre invanares bostadsbehov mots

e tillgdngligheten i bostadsbestandet okar

e fler prisrimliga bostader pa bostadsmarknaden

|apsin|sag



Beslutsdel

Atgirder

Kommunen ska genom 6versikts- och detaljplanering ge forutsattningar for
kompletteringsbyggande samt en 6kning av antalet bostader inom de
centrala stadsdelarna.

Ansvar: Kommunfullméktige, Kommunstyrelsen, Byggnadsndmnden
Overgripande planering, Detaljplanering

Kommunen ska ha antagna éversiktsplaner som mojliggor ett bostadsbyg-
gande pa den niva som kravs for att nd kommunfullmaktiges tillvaxtmal pa
200 000 invanare.

Ansvar: Kommunfullméktige, Kommunstyrelsen

Overgripande planering

Kommunen ska ha faststéllda detaljplaner for minst tva ars bostadsbyggan-
de.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Byggnadsndmnden

Mark och exploatering, Detaljplanering

Kommunen ska ta fram detaljplaner, byggratter och markanvisningar som ar
anpassade for att 6ka konkurrens och ett varierat utbud. Saval mindre som
storre, lokala, nationella eller internationella byggaktorer ska ges mojlighet till
att delta i Umed kommuns utveckling. Alla aktorer ska granskas och genomga
en motpartsgranskning, dven eventuell risk for paverkan pa svensk nationell
sakerhet ska granskas fore ett godkannande.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Byggnadsndmnden

Mark och exploatering, Detaljplanering

Genom god mark- respektive detaljplaneberedskap ge forutsattningar for att
det fardigstalls minst 2000 bostader per ar.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Byggnadsndmnden

Mark och exploatering, Detaljplanering

Kommunen ska genom markinkop vara en aktiv part tillsammans med bo-
stadsmarknadens aktorer for att forverkliga kommunens antagna oversikts-
planer och bostadspolitiska mal.

Ansvar: Kommunstyrelsen

Mark och exploatering

Kommunen ska verka for ett 6kat smahusbyggande saval genom prioritering
av detaljplaner som tillsammans med bostadsmarknadens aktorer.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Byggnadsndmnden

Detaljplanering,Mark och exploatering, Overgripande planering

Kommunen ska efterstrava en variation av lagenhetsstorlekar och upplatelse-
former. Vid fornyelseinsatser och fortatningsprojekt ska komplettering med
den minst férekommande upplatelseformen efterstravas. Byggande av hyres-
ratter i lampliga lagen ska sarskilt uppmuntras.

Ansvar: Kommunstyrelsen

Mark och exploatering



AB Bostaden ska erbjuda goda hyresbostader for alla. Det kraver ett brett
utbud vad géller lage, storlek, utrustning, standard och hyresnivaer. For att
erbjuda ett brett utbud dven i framtiden bor renoveringar i det aldre hyres-
bestandet om méjligt utforas pa ett varsamt och hallbart satt.

Ansvar: Byggnadsndmnden, kommunfullmdktige

Detaljplanering, Bygglov, AB Bostaden

AB Bostaden ska beakta alla mojligheter till nyproduktion av hyreslagenheter
utanfor de centrala stadsdelarna.

Ansvar: Kommunstyrelsen

AB Bostaden

Kommunen ska ta fram underlag och redogéra for hur flyttkedjor skapas vid
nybyggnationer i Umea kommun.

Ansvar: Kommunstyrelsen

Overgripande planering

Kommunen ska ta fram underlag och redogéra fér hur barnfamiljer i kommu-
nen bor idag och prognosticera hur manga smahus som beraknas behovas
under de kommande aren.

Ansvar: Kommunstyrelsen

Overgripande planering

Foto: Ann-Margrethe Iseklint
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Beslutsdel

Fokusomrade - Aldre personer och Tillgdnglighet i bostider

Under de kommande 12 aren forvantas gruppen 80 ar och aldre att 6ka med narmare
65 procent, fran dagens 5 500 till drygt 9 100 invanare. Den demografiska utmaningen
med en &ldrande befolkning har medfért att ett tematiskt omrade lagts till. Aldres
boendesituation kan inte [6sas enbart genom nybyggnation utan héar ar det dven
viktigt att befintliga bostader ges fokus genom tillgédnglighetsanpassningar, justerade
arbetssatt och kommungemensamma malsattningar.

Det &r av vikt att fysiskt tillgangliga livsmiljoer efterstravas i planeringen. Det ar inte en-
dast i en bostad eller i direkt anslutning till bostaden som tillgangligheten ska vara god.
Nar antalet dldre okar, okar ocksa behoven av bostader med god tillgénglighet. Sarskilt
angelaget ar tillganglighetsfragan dar behovet av insatser ar som storst, dessa har
sedan tidigare identifierats av kommunen genom tillganglighetsinventeringar.

Tillkomsten av nya mellanboendeformer av diversifierade prisnivaer bidrar till 6kad
rorlighet pa bostadsmarknaden och skapar flyttkedjor som gynnar flera. Med mellan-
boendeformer avses bostdder som inte kraver ett beslut fran kommunen och kan ses
som en bostadsform mellan vanligt boende och behovsprovat sarskilt boende. Exem-
pel pa mellanboendeformer ar en trygghetsbostad eller en seniorbostad.

Aldre invénares sjalvstandighet och kvarboende pa den ordinarie bostadsmarknaden
ska 6ka. Har spelar kommunens proaktiva arbete med att bidra med kunskap och
arenor for erfarenhetsutbyte en stor roll, detta sker genom exempelvis Seniortorget.

Mal for fokusomrade — Aldre personer och tillginglighet i bostader

e Fler aldre ska utifran sina ekonomiska férutsattningar kunna tillgodose sina
bostadsbehov pa den ordinarie bostadsmarknaden.

e Andelen bostader som uppfyller behov av fysiskt tillgdngliga bostader i fler-
bostadshusbestandet ska oka.

¢ Nya bostdder i mellanboendeformer ska tillkomma

o Aldre ska ges stod till att p& egen hand planera sitt boende infér att behovet
av tillganglighet forvantas oka.

Atgirder

e Kommunen ska verka for en god dialog med Umea kommuns fastighetsagare
och bostadsutvecklare for att mota aldres stress over tillgangligheten i sitt
eget boende. Exempelvis kan detta hanteras genom att tillgdngliga bostader i
bottenplan erbjuds till dldre i samma fastighet.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Aldrenémnden
Mark- och exploatering, Néringsliv, Overgripande planering, Aldreomsorg

e Kommunen ska stimulera tillkomsten av attraktiva bostader for dldre med
god tillganglighet samt tillskapandet av bostader i mellanboendeformer.
Ansvar: Kommunstyrelsen
Mark och exploatering



Kommunen ska genomfora undersokningar, félja och sammanstalla underlag
om aldres ekonomiska forutsattningar samt tillgéanglighet i boendet.

Ansvar: Kommunstyrelsen

Overgripande planering

Kommunen ska erbjuda stéd och information till dldre att planera sitt boende
infor okade krav pa tillganglighet

Ansvar: Aldrendmnden

Aldreomsorg

Kommunen ska verka for att aldre ska kunna bo kvar i sitt ndromrade dven
om boendeformen maste dndras.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Aldrendmnden

Mark och exploatering, Overgripande planering, Aldreomsorg

Foto: Fredrik Larsson
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Beslutsdel

Goda bostader for alla

Genom god samhallsplanering och planberedskap ska dagens och framtidens behov av
goda bostader for kommunens alla invanare motas. Kommunen har enligt Socialtjanst-
lagen (Sol) och Lagen om stod och service for vissa funktionsnedsatta (LSS) ansvar att
tillgodose bostader for sarskilda malgrupper. Det innebér att kommunen ska tillhan-
dahalla exempelvis servicebostader for personer med funktionsnedsattning, bostader
for aldre med omfattande behov av vard och omsorg, eller for nyanlanda som beviljats
uppehallstillstand. Personer som beviljats sarskilt stod och service ska tillgodoses med
bostad och dessa bostader ska sa langt som det ar mojligt och lampligt integreras i
den ovriga bebyggelsemiljon.

Mal

Kommunen ska genom god planering uppfylla behovet av bostader till perso-
ner som beviljats bistand enligt SoL och/eller sarskilt stod och service genom
LSS.

Kommunen ska ha en samordnad och rattvis fordelning av tillgdngliga bosta-
der for personer som beviljats sarskilt stod och service.

Inga kommuninvanare ska behova leva i akut hemldshet.

Atgarder

Kommunen ska genom god planering avsatta mark for byggande av sarskilda
boenden for aldre i behov av vard och omsorg i enlighet med de behov som
befolkningsprognosen visar.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Byggnadsndmnden, Aldrendmnden, Tekniska
ndmnden

Overgripande planering, Mark och exploatering, Detaljplanering, Stéd och
omsorg, Fastighet

Kommunen ska genom god planering avsatta mark for byggande av gruppbo-
stader i enlighet med de behov som befolkningsprognosen visar.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Byggnadsndmnden, Tekniska ndmnden
Overgripande planering, Mark och exploatering, Detaljplanering, Stéd och
omsorg, Fastighet

Umed kommun ska utreda mojligheter och férutsattningar for byggande av
sarskilda boenden for dldre i behov av vard och omsorg samt gruppbostader
i den tata staden.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Tekniska némnden, Aldrendmnden och Individ- och
familjendmnden

Overgripande planering, Detaljplan, Mark och exploatering, Aldreomsorgen,
Stéd och omsorg, Fastighet

Umea kommun ska utreda mojligheten att utveckla metoden for att
prognostisera behovet av boenden enligt LSS och ddrmed skapa battre kun-
skap om lokalforsorjningsbehovet.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Tekniska ndmnden, Individ- och familiendmnden
Overgripande planering, Stéd och omsorg, Fastighet
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Nar hyresratter byggs pa kommunal mark ska kommunen alltid erbjudas att
hyra en éverenskommen andel bostader.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Tekniska némnden, Aldrenédmnden och Individ- och
familjendmnden

Mark och exploatering, Fastighet, Stéd och omsorg

Kommunen ska utreda forutsattningarna for att utveckla arbetssattet hur
bostdder fordelas till personer som beviljats sarskilt stod och service. Malet ar
att uppna struktur och fungerande floden genom en samordnad prioritering.
Ansvar: Individ- och familienémnden

Stéd och omsorg

Kommunen ska utreda férutsattningarna for och konsekvenserna av info-
rande av kommunal hyresgaranti for barnfamiljer. Syftet ar att bedéma om
hyresgarantier kan gora det lattare for de grupper som har svart att etablera
sig pa bostadsmarknaden att ordna bostad.

Ansvar: Individ- och familienémnden, Tekniska némnden,

Milj6- och hélsoskyddsndmnden

Stéd och omsorg, Fastighet, Budget och skuldrddgivning

Umed kommuns Handlingsplan mot hemldshet ska aktualiseras.
Ansvar: Individ- och familiendmnden, Tekniska némnden, Kommunstyrelsen
Stéd och omsorg, Fastighet, Overgripande planering

Umea kommuns avtal med AB Bostaden om att en andel av Allméannyttans

omsattning av hyresbostader, ska komma kommunens verksamheter tillgodo.

Det mojliggdr att mota en stor del av verksamheternas kontinuerliga behov
av hyreslagenheter.

Ansvar: Tekniska ndmnden, Individ och familjeomsorgen

Fastighet, Stéd och omsorg

Kommunen ska utveckla det vrakningsforebyggande arbetet i linje med kom-
munens nollvision mot vrakning av barn for att minska risken for avhysning
och hemldshet.

Ansvar: Individ- och familjenémnden, Aldrenédmnden, Tekniska ndmnden
Stéd och omsorg, Fastighet

Kommunen ska utreda mojligheten att ta fram information over tillgangen till
skyddat boende vid behov.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Individ- och familienémnden

Overgripande planering, Stéd och omsorg

1
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Beslutsdel

Uppfoljning av mal och atgarder

En viktig del for en socialt hallbar bostadspolitik ar en gemensam bild av verkligheten.
Statistiken bidrar till att identifiera skillnader och folja utvecklingen samt effekten av
arbetet med bostadsforsorjning. For att kunna mata och folja upp hur utvecklingen
gar anvands nedanstaende indikatorer. Statistiken bor, dar det ar mojligt, uppdateras
minst vartannat ar och en avstamning till kommunstyrelsen ska genomforas arligen.

Ansvar: Overgripande planering

Bostadsbestandet

e Totalt antal bostader
e Antal hyresratter

e Antal bostadsratter
e Antal smahus

Segregation

e Andel utrikes fodda i olika omraden
e Disponibel inkomst i olika omraden
e Segregationsindex

Arligt byggande

e Totalt antal nybyggda bostdader

e Antal bostadsratter

e Antal hyresratter

e Antal dganderatter (smahus)

e Byggande iolika stadsdelar

e Lagenhetstyper

e Pagdende byggande

e Planeringstakt

e Mangfald i byggandet (vilka bygger)
e Antal ombildningar

¢ Specialbostader sasom studentbostader och mellanboendeformer

Bostadsbrist och boendestandard

e Hog utrymmesstandard

e Genomsnittlig kvm-yta per boende

e Trangboddhet

e Flyttningar inom kommunen i olika aldersgrupper
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Hushall
e Totalt antal hushall
e Hushallstyper
e Antal personer per hushall/genomsnitt
e Prognoser pa hushallens utveckling

Sarskilda grupper

e Hemlosa

e Ensamstaende utan barn

e Ensamstdende aldre i smahus

e Bostadsbehov for kommunens ansvar inom LSS

Forutsattning till bostadsbyggande

e Prisutvecklingen av smahus och bostadsratter

e Hushallens kopkraft av bostader

e Hushallens preferenser till olika bostadstyper

e Utvecklingen av incitament till bostadsbyggande 6ver tid

Foto: Johnér bildbyra
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Bostadsforsorjningens
forutsattningar och verktyg

Nationell bostadspolitik

Det kommunala bostadsforsorjningsprogrammet ska utga fran nationell lagstiftning
och nationella mal och anpassas efter kommunens férutsattningar. Enligt regeringen
ar det 6vergripande malet for samhéllsplanering, bostadsmarknad och byggande att
erbjuda manniskor en god social livsmiljo. Detta innebar bland annat att det ska finnas
god tillgang pa bostader anpassade efter befolkningens behov.

Utifran den radande bostadsbristen samt forvantade befolkningsdkningen har reger-
ingen tagit fram en byggbehovsprognos. | enlighet med denna uppgar det totala bo-
stadsbehovet till 600 000 enheter fram till 2030. Av dessa beddms 360 000 behdvas
fram till 2030 for att mota hushallstillvaxten i landet. Boverket beskriver det latenta
behovet av bostader, alltsa eftersatt behov eller bostadsbrist, till 187 000 bostader.
Vidare anges ett behov om drygt 50 000 bostader som buffert. | realiteten innebar
det ett behov om 60 000 nya bostédder arligen. Detta kan stéllas i relation till nuva-
rande nivaer om 50 000 fardigstéllda bostader arligen vilket medfor en viss dkning av
produktionstakten for att nd malsattningen fram till 2030.

Forutom de konkreta bostadspolitiska malen sa behandlas bostadsfragan aven i reger-
ingens strategi for hallbar regional tillvaxt. Har berors bostadsforsorjningen pa en mer
overgripande niva och med ett regionalt perspektiv. | strategin beskrivs bland annat
hur bostadsfragan ar av strategisk vikt for en hallbar tillvaxt, inte bara pa en lokal niva
utan dven som en forutsattning for att skapa funktionellt vaxande regioner.

Forutom i nationella dokument finns dven regionala tillvaxtmal specificerade i Region
Vasterbottens utvecklingsstrategi (RUS). Har beskrivs bland annat likvardiga mojlig-
heter till boende, prioriteringar for samverkan inom civilsamhallet och samhallsplan-
eringen samt vikten av mellankommunal samverkan rérande fragor som ar av vikt for
en fungerande region.

Lagstadgat ansvar och institutionellt ramverk

Sveriges kommuner har en avgorande roll att spela for att de nationella malsattning-
arna ska kunna uppnas. Inte minst utifran lagen om kommunernas bostadsférsorj-
ningsansvar som preciseras i lag (2000:1383). Lagen beskriver hur respektive kommun
ansvarar for framtagande av riktlinjer som syftar till att sakerstalla att alla i kommunen
har mojlighet att leva i goda bostader. Riktlinjerna ska innehalla mal for bostadsbyg-
gande, planerade insatser for att nd uppsatta mal samt en beskrivning av hur kom-
munen tagit hansyn till nationella och regionala mal. Kommunen har ocksa enligt
Socialtjanstlagen (Sol), Lagen om stdd och service for vissa funktionsnedsatta (LSS)
samt lagen om vissa kommunala befogenheter ansvar att tillgodose bostadsbehov for
sarskilt utsatta grupper. Aven bosattningslagen har inverkan pd kommunernas bostads-
forsorjningsansvar. Utifran bosattningslagen preciseras det anvisningstal som anger
hur manga nyanlanda respektive kommun ar skyldiga att ta emot.
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Pa nationell niva fors en kontinuerlig diskussion kring hur byggande och bostadsfor-
sorjning ska ga till. Utifran konjunkturlage samt radande situation pa bostadsmark-
naden kan bade lagstiftning och andra parametrar dndras, till exempel:

e Andringar i migrationspolitiken. | regeringsforklaringen lyfts &tstramningar i
migrationspolitiken till att endast mota skyldigheter enligt EU-rdtten samti-
digt som asylratten bibehalls.
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» Andringar i Plan- och bygglagen i syfte att férenkla byggprocessen.

e Inforande av olika typer av stdd i syfte att stimulera bostadsbyggandet i
kommunerna.

e Finansiella regleringar som far paverkan pa befolkningens efterfragan pa
bostader.

Utover detta finns diskussioner om eventuella framtida forandringar i form av ytter-
ligare finansiella regleringar samt fordandringar i hyressattningssystemet. Dessutom
finns fardiga forslag pa hojt bostadsbidrag samt hdjning av bostadstillagget for
personer med sjuk- och aktivitetsersattning.

Umed kommuns inriktningsmal

Bostadsforsorjningsprogrammet bidrar till att uppna Umea kommuns 6vergripande
inriktningsmal med fokus pa bostadsforsorjningens utmaningar, inriktningsmalen kan
sammanfattas enligt foljande:

e Umeas tillvaxt ska klaras med social, ekologisk, kulturell och ekonomisk
hallbarhet med visionen om 200 000 invanare ar 2050

e Umea ska vaxa hallbart utan nagra utsatta omraden

e Umead kommun ska skapa férutsattningar for kvinnor och man att ha sam-
ma makt att forma samhallet saval som sina egna liv

e Ume3d ska vara klimatneutralt till ar 2040

Inom det forsta inriktningsmalet har programmet baring pa samtliga fokusomraden:
Bostadsbyggande och attraktiva livsmiljéer, Universiteten som tillvéxtmotorer samt
etableringar och foretagens tillvaxt; inom andra inriktningsmalet, att Umea ska vaxa
hallbart utan nagra utsatta omraden, ar detta styrande perspektiv i bostadsforsorj-
ningsprogrammet. Det tredje inriktningsmalets fem fokusomraden ar tydliga perspek-
tiv som ar vagledande i programmet.
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For det fjarde inriktningsmalet ar det framfor allt de utpekade omradena med mest
klimatpaverkan Byggande av fastigheter och anldggningar, samt Energianvandning och
fiarrvarme som har direkt koppling till bostadsforsorjningsprogrammet. Har sarskilt
ambitionen om cirkuldr ekonomi och aterbruk inom byggsektorn.

Bostadsforsérjningsprogrammet innehaller

For att uppratthalla en god bostadsforsorjning och for att mota Umeas visioner och
hantera utmaningar som lyfts nedan krévs att den lokala marknaden ar funktionell. En
funktionell bostadsmarknad bygger pa flera olika faktorer. Viktiga parametrar ar att
det finns ett varierat bostadsbestand med olika typer av bostader, att troskeln in pa
marknaden ar lag, att det finns goda mojligheter att byta bostad om det behovet skulle
uppsta samt att det finns tillgéngliga bostader.

Syftet med féljande program ar att tydliggdra malsattningar som skapar forutsattning-
ar for att uppna en fungerande bostadsmarknad som kan méta de utmaningar som
finns i kommunen idag. Bostadsforsorjningsprogrammet forhaller sig som ovan beskri-
vet bade till bostadsforsorjningslagen, den nationella viljeriktningen samt kommunala
malsattningar.

Bilden nedan satter Bostadsforsorjningsprogrammet i en kontext av andra kommunala
strategier, program och planer. Strategier och riktlinjer anges i 6versiktsplanen medan
manga fragor om hur fragor ska l6sas anges i program som konkretiserar 6versiktspla-
nens intentioner. lllustrationen ger nagra exempel pa hur fragor behandlas i efterfol-
jande skeden. Liknande processer finns for exempelvis vatten- och avfallsfragor samt
fritidsfragor.
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Umea kommuns vision

Som visualiserats i figuren pa féregdende sida har kommunen visioner med direkt
koppling till bostadsforsorjningsfragan inom flera strategiska nivaer. Detta géller bland
annat kommunfullmaktiges mal och den

strategiska planen?.

Umea kommun har ett tillvaxtmal att nd 200 000 invanare fram till senast ar 2050. En
befolkningsutveckling av denna storlek forutsatter en fungerande bostadsmarknad som
har kapacitet att mota efterfragan fran en véxande befolkning. Umea kommun har uni-
ka forutsattningar for en mangfald av attraktiva boendemiljoer. Har finns stadsmiljder,
kustnara lagen vid havet, dlven och sjdarna, levande byar och djupa skogar utan grannar
i sikte. Den strategiska planen beskriver hur den kommunala organisationen ska arbeta
for att na en hallbar tillvéxt. Har poangteras vikten av en god samhéllsplanering samt en
gedigen planberedskap for att kunna mota dagens och framtidens behov av bostader.

Under tillvaxtmalet preciseras kommunens malsattning om att skapa forutsattning for
ett hogt bostadsbyggande genom uppdraget att skapa planberedskap genom att
planera for minst 2000 bostader per ar. Malsattningen ligger i linje med

tidigare ambitioner och stéller stora krav pa effektiva processer, personella resurser
och transparens mellan kommun och byggaktorer.

Kommunens éversiktsplan® med tillhérande férdjupningar satter ramarna for den
bebyggelseutveckling som kravs for att na malet om 200 000 invanare. Inom over-
siktsplanen for Umeas framtida tillvaxtomrade beskrivs vilka strategier som kommunen
arbetar efter for att sdkerstalla att kommande tillvaxt sker pa ett hallbart satt.

e Femkilometersstaden — Den tdta staden

e Mer stad! Komplettering som vitaliserande kraft

e Hog tathetinya stadsdelar

e Tillvaxt i kollektivtrafikstrak och omvandling av trafikleder
e Satsa pa offentliga rum och parker!

e Alla skall med!

Dessa utvecklingsstrategier har koppling till kommunens bostadsforsorjning eftersom
de konkretiserar viktiga perspektiv som syftar till att styra utvecklingen i Umea kom-
mun mot ett hallbart samhalle.

For Umea stad ar huvudinriktningen att astadkomma en sammanhallen stadsstruktur
bland annat genom att komplettera och bygga vidare pa stadens befintliga struktur.
Om den kompletterande bebyggelsen bestar av upplatelseformer som ar underrepre-
senterade inom omradet kan dessutom flyttrorelser i det befintliga bestandet skapas
och integrationen starkas, vilket skapar forutsattningar for mer socialt hallbara omra-
den. Aven utveckling utanfor staden bygger pé befintliga strukturer och att starka de
samhallen och byar som till exempel har tillgang till service och kollektivtrafik.

2Strategisk plan fér Umed kommun 2016-2028

3Qversiktsplan - Umed kommun (umea.se)
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Overgripande styrdokument

Kommunfullmaktigemalen
Strategiska planen
Kommunstyrelsens uppdrag
Oversiktsplanen

Programmen for Tillvaxt, Klimat, Social hallbarhet och Digital utveckling

Umead kommuns utmaningar

Det finns manga utmaningar med att tillgodose behovet av goda bostdder. Detta inte
minst utifrdn den bostadsbrist som rader pa bostadsmarknaden just nu. | Umea ar
efterfragan storre an utbudet, vilket visar sig i bostadskoer och stigande priser. Bristen
pa bostader hammar inte bara den lokala tillvaxten utan far ocksa stora konsekvenser
for den enskilda individen med utestangning pa bostadsmarknaden som en av féljderna.

Umea kommun har en utmaning med att hinna ta fram detaljplaner i den takt som
kravs for att mojliggora 2000 bostader per ar. Att komplettera och bygga vidare pa
stadens befintliga struktur ar en viktig utvecklingsstrategi, men det for ocksa med sig
utmaningar. Manga funktioner ska inrymmas i den tata staden vilket ofta kraver kom-
promisser mellan olika intressen. Detta kan i vissa fall innebara intressekonflikter inom
kommunens verksamheter vilket tillsammans med utokat behov av utredningar leder
till ldangre handlaggningstid. Svara markférhallanden, splittrat markdgande och dagvat-
tenproblematik &r ocksa exempel pa orsaker till att processen kan lang tid.

Kommunen har en viktig roll att forse goda bostader till alla men det finns en utmaning
med att integrera sarskilda boenden sdsom vard- och omsorg samt LSS-boenden i den
tata staden. | Umed kommun byggs de flesta sarskilda boenden i kommunal regi och
ur ett driftperspektiv innebar det att dessa bostdder &r mer anpassade for fristaende
enheter.

Landsbygdens befolkningstillvaxt har varit likvardig utvecklingen i staden. Kommu-
nens utvecklingsstrategier medfor att smahusbyggandet fokuserats till lagen utanfor
femkilometersstaden, till landsbygdens fordel. Har har smahusbyggandet 6kat, da
incitamenten starkts av stigande smahuspriser. En utmaning for rorligheten pa bo-
stadsmarknaden pa Umeas landsbygd ar att bostadsbyggandet fokuserats till smahus,
flerbostadshuslagenheter har endast tillkommit i mycket liten utstrackning. Tillskott av
tillgangliga flerbostadshuslagenheter skulle 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden och
darmed frigbra smahus.

Den aldre befolkningen i Umea kommun kommer att 6ka under de kommande 12 aren.
Fran dagens 5 500 personer till 9 100 personer ar 2033, en 6kning med motsvarande
65 procent. Detta stéller hoga krav pa bostaderna som byggs men framfor allt dagens
befintliga bostdder. Bostader med en hog fysisk tillganglighet som uppfyller behoven
for dessa personer kommer inte att kunna framstallas endast genom bostadsbyggande
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utan en stor andel kommer att bo i bostdder som redan finns idag. Det kommer kravas
insatser och forandrade arbetssatt for att alla ska ha tillgang till en god bostad. Har
kommer funktionshinderradets férdjupning om boende och narmiljé som ska genom-
foras under den kommande mandatperioden att bli ett bra inspel. Det kommer krévas
insatser och forandrade arbetssatt for att alla ska ha tillgang till en god bostad.

Ett bekymmer for Umed och manga andra kommuner &r att den del av befolkning-
en som har svart att pa egen hand etablera sig pa bostadsmarknaden véaxer. Det

kan handla om Iag betalningsformaga eller vissa personliga forutsattningar. Det har
visat sig mycket svart att mota detta bostadsbehov genom nyproduktion; boende-
kostnaderna tenderar helt enkelt att bli for hdga. Ar 2018 la hushéallen i Umed kommun
i genomsnitt 25 procent av sin disponibla inkomst pa boendeutgifter, det ar fyra
procentenheter hogre an i riket som helhet. Cirka 9 procent av alla kommunens hus-
hall upplevde en boendestress till foljd av att de la mer dn 50 procent av sin inkomst
pa sitt boende. Det ar i huvudsak i det befintliga bestandet av dldre hyresratter som
behov av bostad for hushall med lag betalningsformaga kan tillgodoses. Umeas rela-
tivt stora bestand av dldre hyresratter ar en styrka i sammanhanget och det ar darfor
viktigt att marknadens aktorer verkar for att hitta satt att fortsatt sakra tillgangen till
mera prisvarda bostader dven vid nédvandiga renoveringar och ombyggnader.

Migration till foljd av fordndringar i var omvarld ar en annan aspekt som innebar en ut-
maning da det ofta medfor stora variationer i behovet av bostader. D& Umea kommun
beddms ha en fortsatt god tillvaxt de ndrmaste aren kommer behovet av bostader
sannolikt att 6ka ytterligare.

Umea kommuns forutsattningar och verktyg

Umea kommun forfogar over verktyg som paverkar och till viss del styr bostadsutveck-
lingen i kommunen och pa sa satt dven bostadsforsorjningen. Det kommunala plan-
monopolet och kommunens markinnehav ar exempel pa saddana verktyg, men manga
fragor kopplat till bostadsforsorjning har kommunen inte radighet 6ver. Fastighetsaga-
re och fastighetsutvecklare har nyckelroller, dels genom det befintliga bostadsbestan-
det, dels for genomforandet av nya bostader. Umea kommun jobbar med att skapa
forutsattningar for en transparent process med tydliga spelregler dar dialog spelar en
viktig roll. Forstaelse mellan parterna och deras olika roller och kompetenser mojliggor
en effektivare och smidigare process samt ett battre genomforande.

Det ar viktigt att kommunen har effektiva interna arbetssatt och ett gott samarbete
med branschens ovriga aktorer. Lika viktigt ar goda kommunikationskanaler med
kommuninvanarna, detta for att kunna informera men &dven fanga upp medborgarnas
behov och forvantningar.

Under arbetet med detta Bostadsforsorjningsprogram genomfordes ett antal dialog-
traffar med olika fastighetsdgare och fastighetsutvecklare. Syftet med dessa traffar var
bland annat att gemensamt identifiera de viktigaste aktiviteterna for att klara bostads-
forsorjningen i kommunen, att na en samlad bild 6ver utmaningarna, fa en gemensam
uppfattning av malbilden samt diskutera hur kommunen tillsammans med de privata
aktérerna kan moéta de aldres bostadssituation idag och i framtiden.

Genom dessa dialogtraffar erholl kommunen kannedom om marknadens syn pa bo-
stadsforsorjningen. Vid traffarna framkom bland annat vad dessa aktorer ansag skulle
ge storst effekt pa Umed kommuns bostadsforsorjning. Att kommunen utvecklar ar-
betssatt som gor att kotiden for detaljplaner minskar, att planberedskapen forstarks,
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en tydlig och transparent prioritering av detaljplaner inklusive en prioriteringsordning
av erhallna planbesked var nagra av de synpunkter som aktorerna hade avseende
framtida bostadder. Att fortsatta halla fast vid oversiktsplanens utvecklingsstrategier
och fortsatta med dialog och samverkan var andra viktiga medskick. Har lyfts After-
noon tea som en viktig arena for aktdrer inom bostadsforsorjning.

En viktig del i Umead kommuns fortsatta arbete med bostadsforsorjningen ar att ta

del av och integreras i forskningen inom relevanta omraden. Umea kommun upplater
platsen Umea och var verksamhet till flera forskningsprojekt finansierade via Formas
(statligt forskningsrad for hallbar utveckling) och Forte (forskningsrad for halsa, arbets-
liv och valfard). Dessa forskningsprojekt undersoker bland annat hur allméannyttans
bostadskoer paverkar segregering i stader, hallbara livsmiljoer for psykiskt funktions-
nedsatta, nyanldandas bostadssituation och om hur socialt kapital kan anvandas som en
resurs i planering och design av hallbara bostadsomraden. Umea kommun stéller sig
positiv till ndra samverkan med akademin saval som att bli beforskad pa for att framja
okad kunskap inom relevanta omraden.

Byggnationsantagandet

Byggnationsantagandet &r en sammanstallning av bostadsbyggandet pa bade
kommunal och privat mark de kommande aren*. Pa kort sikt kan projektens omfatt-
ning och tidsplaner bedémas relativt val, men pa langre sikt okar osakerheten. Projekt
kan forandras, nya idéer tillkomma och férutsattningarna for byggande dndras. For att
byggnationsantagandet ska utgora ett sa anvdandbart underlag som mojligt gors darfor
sammanstallningen arligen.

For ett val fungerande samhallsbyggande maste etableringen av infrastruktur och
kommunal service sdsom skolor och forskolor, biblioteksverksamhet, fritids- och
idrottsanldaggningar ske i takt med bostadsbyggandet. For att detta ska fungera ar det
avgorande att kommunen har en god uppfattning om var byggandet kommer att ske, nar
det sker och vilken typ av bostader som byggs. Med tanke pa att planering och
byggande, oavsett bebyggelsetyp, ofta tar flera ar ar det viktigt med fortsatt dmsesidig
och tidig samverkan vid planering av bade kommunal service och bostadsbyggande. Det
betyder att byggnationsantagandet ar central fér kommunens planering av de egna verk-
samheterna dar den ocksa fungerar som underlag i den arliga befolkningsprognosen.
Byggnationsantagandet ar ocksa ett satt for kommunen att skapa férutsdgbarhet och
transparens for bostadsmarknadens alla aktorer. Projektsammanstallningen kommu-
nicerar hur byggandet kan mota behovet av fler bostader pa en aggregerad niva, vilka
markanvisningar kommunen kan erbjuda och om projekt kan komma att konkurrera
med varandra.

Planmonopolet

Planmonopolet innebér att kommunen har ensamratt att bestdmma hur marken inom
kommunens geografiska granser far anvandas och ar darfor ett viktigt instrument for
att paverka bostadsbyggandet. Kommunen tar fram bade 6versiktsplaner och detalj-
planer. Med 6versikts- och detaljplanering kan samhallsutvecklingen styras da de
satter ramar for vilka omraden som ska utvecklas for bebyggelse, och vilka omraden
som ska anvandas for andra funktioner sa som exempelvis parker eller naturomraden.
| plan- och bygglagen finns bestammelserna som styr planldggningen av mark, vatten
och byggande. Kommunen behover saledes i planeringen forhalla sig till plan- och

4 Det senast antagna byggnationsantagandet redovisas pa kommunens sida om bostadsférsérjning samt som en
del av Bostadsforsérjningsprogrammet bland bilagor.
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bygglagen, men ocksa exempelvis Miljdbalken som anger grundldggande regler for
hushallning av mark- och vattenomraden samt avvagningen mellan olika allménna
intressen. Statliga myndigheter kan inom sina respektive ansvarsomraden peka ut
geografiska omraden som dr av nationell betydelse, riksintressen, vilket innebar att
vardet eller betydelsen av ett riksintresseomrade inte far patagligt skadas. Exempel pa
sadana myndigheter ar Forsvarsmakten, Statens energimyndighet, Sametinget samt
Riksankvarieambetet. Riksintresset vager alltid tyngre an ett eventuellt motstaende
allméanintresse, sasom bostadsforsorjning.
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Oversiktsplanering

Umeas oversiktsplan® med sina strategier for hallbar tillvaxt utgor en viktig spelplan
eftersom det ligger till grund for all planering av byggande och markanvandning i kom-
munen. | 6versiktsplanen uttalar kommunen sin ambition for den langsiktiga mark- och
vattenanvandningen och det framgar hur kommunen avser att tillgodose allmédnna och
statliga intressen, exempelvis riksintressena. For att skapa trygghet till marknadens
aktorer ar det av vikt att dversiktsplanen dr bestdandig och transparent. Att det finns en
bred politisk samsyn om utvecklingsinriktningen bidrar dartill till nodvandig stabilitet
och trygghet for marknadens aktorer.

Hég tathet i nya stadsdelar
Alla ska vara

med!

Satsa pa offentliga rum
och parker

Utvecklingsstrategier

for hallbar tillvaxt

Tillvaxt i kollektivtrafikstrak
och omvandling av trafikleder

Fem-kilometersstaden

Mer stad!
Komplettering som
vitaliserande kraft
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Detaljplanering

Detaljplaneringen &r central for byggandet, i detaljplanen preciseras dversiktsplanens
intentioner i detalj och pa ett bindande satt. | planen anges rattigheter och skyldig-
heter betraffande mark- och vattenanvandningen for saval enskilda och féretag som
kommunen och staten. Detaljplanen bestar forenklat av tva delar, dels plankartan som
faststaller lamplig mark- och vattenanvandning genom regleringar och ar juridiskt
bindande, dels planbeskrivningen som beskriver planens syfte och hur planen ar
avsedd att genomforas.

Att uppratta en detaljplan ar en lang och noggrann process, vilket kravs eftersom
planen har stark rattsverkan. For att hantera de breda och komplexa fragor som fram-
tagandet av en detaljplan innebar arbetar Umea kommun verksamhetsévergripande
under hela planprocessen. Nar en ansékan om planbesked inkommit till kommunen
utvarderas forst ansokan vid en sa kallad planberedning. | planberedningen utvarderas
ansokan om planbesked utifran éverensstéammelse med 6versiktsplanens intentioner
och forutsattningarna for det foreslagna planomradet. Vid ett positivt planbesked
anges en tidplan for planstart baserat pa vilket innehall planfoérslaget har. Planforslaget
sorteras in i en kategori for att mojliggora prioritering sa att kommunens malsattningar
om hallbar tillvéxt och bostadsforsorjning kan motas pa basta satt.

Planprocessen ar komplex och i manga fall tidskravande da avvagningar mellan olika

intressen behover goras och markanvandningen behover anpassas efter radande for-
utsattningar pa platsen.For att processen ska kunna genomforas pa ett effektivt satt

kravs ofta att saval kommunen som exploatéren ar medveten om komplexiteten och
kan vara anpassningsbar utifran forutsattningarna.

Exploateringsavtal

| projekt dar kommunen inte sjalv ager marken tecknar kommunen exploateringsavtal
med aktuell byggaktor for att reglera genomforandet. Syftet med exploateringsavtal
ar att sa langt som mojligt sdkerstalla att en detaljplan kan antas och genomforas pa
ett sadant satt att kraven pa ett valfungerande bebyggelseomrade blir tillgodosedda. |
plan- och bygglagen finns begransningar i vad exploateringsavtal kan innehalla. | kom-
munens Riktlinjer fér exploateringsavtal® beskrivs kommunens utgangspunkter och
forutsattningar for sddana avtal.

Kommunen som markagare

Kommunens markinnehav ar ett viktigt verktyg for kommunen avseende bostadsfor-
sorjningen. Genom att aga mark kan kommunen paverka var, nar och vad som byggs
och pa sa satt ha en aktiv roll genom att ta initiativ till olika bebyggelseprojekt. Da
kommunen ska kopa mark klassad som lantbruksfastighet (jord- eller skogsbruksfast-
ighet) sa kravs forvarvstillstand av Lansstyrelsen for att fa lagfart. En del i prévningen
som Lansstyrelsen da gor ar att titta hur marken ar utpekad i 6versiktsplan. Det ar
darfor viktigt med en aktuell 6versiktsplan, sa att det ar mojligt att forvarva framtida
utpekade utvecklingsomraden.

Genom att dga mark har kommunen ocksa majlighet att valja vilken aktor som far
bebygga marken och pa sd satt framja goda idéer. Plan- och bygglagen, PBL, innehaller
en begrdnsning av kommunens mojligheter att, generellt och i enskilda fall, stalla egna

SRiktlinjer for exploateringsavtal, 2018
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krav pa byggnadsverks tekniska egenskaper, sa kallade sarkrav. Kommunen har dven
att forhalla sig till EU:s Statsstodsregler, som bland annat innebar att kommunen inte
far salja fastigheter under marknadsvardet.

Markanvisningar

Kommunal mark tilldelas en byggaktor genom en sa kallad markanvisning. En mark-
anvisning ger en byggaktor ensamrétt att pa ett visst markomrade som kommunen
ager, under en bestamd tid och under vissa forutsattningar, planera och projektera for
ny bebyggelse. | kommunens Policy och riktlinjer fér markanvisning” beskrivs vilka villkor
och forutsattningar som galler vid fordelning och forsaljning av kommunens mark.

Umea kommun anvander sig framfor allt av jamforelseférfarande vid tilldelning av
mark, det vill sdga en bred forfragan till byggaktorer att inkomma med sina forslag.
Inldmningskriterier formuleras for det specifika projektet och kan vara mer eller
mindre omfattande. Jamforelseforfarandet ger kommunen majlighet att tillvarata
goda initiativ och idéer samt valja projekt som kompletterar den aktuella platser val.
Jamforelseférfarandet ger kommunen ocksa mojlighet att fordela projekt till flera olika
aktorer, vilket kan bidra till en effektivare byggnationstakt. | Umea driver kommunen
dessutom manga exploateringsprojekt pa kommunal mark sjalv och markanvisar forst
vid fardig detaljplan. Pa sa satt tar kommunen den ekonomiska och tidsmassiga risken
som finns i tidigt skede, vilket underlattar sarskilt fér mindre och nya aktorer.

| sa kallade markanvisningsavtal som tradffas mellan kommunen och byggaktéren kan
kommunen ocksa, till viss del, styra inriktningen pa byggandet. Till exempel kan villkor
om upplatelseform, tidplan for genomférande och krav pa férhyrning av bostader for
kommunens eget behov stéllas.

Allmannyttan - AB Bostaden i Umea

AB Bostaden ar ett kommunalt allmannyttigt bostadsforetag i Umea som bygger och
forvaltar bostader i Umea kommun. Det allmannyttiga uppdraget innebar exempelvis
att frdmja bostadsférsérijningen, ta samhdllsansvar, ha affdrsmdssighet och boinflytan-
de.

AB Bostaden stravar efter att bygga ett battre Umea genom hallbar samhalls- och
boendeutveckling. AB Bostaden bidrar bostadsférsérjningen genom att erbjuda goda
hyresbostader med valfrihet och inflytande, 6kar valfarden genom att skapa goda
bostadsmiljéer samt framjar tillvaxten genom att tillgodose behovet av hyresbostader
med langsiktig ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet. Verksamheten ska bedrivas
utifran affarsmassiga principer och bolaget ska erbjuda goda hyresbostdder for alla
oavsett inkomst, ursprung, alder och hushallstyp.

Via AB Bostaden kan kommunen paverka produktionen av hyresratter och kommunen
kan ange ramar for det allmannyttiga bestandet via dgardirektiv. | dgardirektiven kan
kommunen valja att ange sarskilda riktlinjer for verksamheten, som till exempel att de
ska bidra till en god balans mellan boendeformer och dgarskap pa bostadsmarknaden.
Kommunen kan dven genom AB Bostaden till viss del styra andelen hyresratter i vissa
omraden sa att man far en bra blandning av upplatelseformer.

Riktlinjer fér markanvisning, 2020
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Analys

Analys av marknadens forutsattningar
och goda bostader till alla

| detta kapitel presenteras analyser och statistik som ligger till grund for de bostadspo-
litiska malen. Analyserna har sarskilt fokus pa befolknings- och hushallsutveckling samt
bostader och byggande. Har presenteras analyser som visar pa den aktuella bostads-
bristen men dven det framtida behovet av bostader. Avslutningsvis behandlas bostads-
behovet for sarskilda grupper.

Kommunen har ett uttalat ansvar nar det géller bostadsforsorjning for sarskilda grup-
per - av dessa ar vissa svarare att prognosticera ett behov fér an andra.

e Aldregruppen: Aldregruppen har en lag flyttbendgenhet vilket gor att det
ar relativt latt att bedoma omfattningen av deras kommande behov. Liten
flyttningsbendgenhet ger sa gott som oférandrade prognosbilder och skapar
goda forutsattningar i planeringen. Utifran langre kvarboende pa den ordina-
rie bostadsmarknaden kan detta paverka flyttkedjor framat. Sarskilda kvoter
och erfarenhetstal gor det mojligt att bedéma framtida behov utifran befolk-
ningstillvaxten med bra precision.

e Flyktingar och ensamkommande barn: Denna grupp ar rorlig/volatil vilket
gor det ar svart att langsiktigt bedoma omfattningen av deras behov. Foran-
derliga omvarldsfaktorer spelar stor roll for variationen av denna grupp. Pa
kortare sikt ar det lattare for kommuner att bedéma omfattningen av antalet
individer som soker asyl i Sverige eller innehar tillfalligt uppehallstillstand
genom massflyktsdirektivet.

e Individer med intellektuella, psykiska och fysiska funktionsnedséattningar: Det
ar svart att bedoma det langsiktiga behovet for denna grupp. Inflyttning fran
andra kommuner bidrar till en osédker prognosbild och komplexa neuropsyki-
atriska diagnoser forsvarar prediktionen.

e Hemloshet: Att manniskor blir hemldsa beror pa faktorer som ar strukturella
och individuella. Att ha ett eget hem ar viktigt for manniskors valmaende och
en forutsattning for att kdnna sig som en del av samhéllet. Kommunen har ett
program mot hemloshet som foreslas aktualiseras.

e Studenter: Under var- och hostterminer sker stora omflyttningar bland stu-
denter. Nar hostterminen startar och med det manga utbildningar sker en
stor inflyttning till kommunen. Det motsatta sker under varterminen. Stu-
denter ar en utpekad grupp for att de har en begransad ekonomi, utgors till
stor del av en yngre aldersgrupp som har en storre efterfragan pa sma, billiga
bostdder ndra universiteten.

e Hushall med Iag ekonomi: Hushall som inte har méjlighet att hitta ett boende
som uppfyller hushallets behov har en hogre risk att bli trangbodda. Det be-
hovs ett varierat utbud av bostédder i storlek, prisklass och lagen for att hela
befolkningen ska ha en god bostad till sig och sin familj.

e Personer i behov av skyddat boende: Det &r framst, men inte uteslutande,
kvinnor och barn som utsétts for vald i nara relation. Kommunen behover
med kort varsel kunna forse personer som har behov av ett skyddat boende
med ett sadant. Dessa boenden kan ha olika skyddsnivaer.
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Sa bor vi i Umea kommun idag

I Umed kommun bor idag drygt 131 000 invanare. Med sina universitetet har Umea en
hog andel av annu ej antagna unga personer. Antalet hushall i kommunen uppgick ar 2021
till ndstan 64 000. Over 40 procent av dessa utgdrs av ensamstdende utan barn. Ungefar
fem procent ar ensamstdende med barn vilket motsvarar omkring 3 300 hushall.

Tabell 1 Umea kommuns hushall, efter hushallstyp ar 2021.

Hushallstyp Antal hushall %
Ensamstdende utan barn 28 320 44 %
Ensamstdende med barn 3306 5%
Sammanboende utan barn 15 264 24 %
Sammanboende med barn 13323 21%
Ovriga hushéll utan barn 2374 4%
Ovriga hushéall med barn 1198 2%
Samtliga hushall 63 785 100 %

Upplatelseformer

Diagrammet nedan visar hur individer i olika aldrar bor samt hur efterfragan av olika
upplatelseformer varierar under livets gang. En stor andel av befolkningen bor under
sin uppvaxt i smahus for att sedan flytta till en hyresratt. Behovet av hyresratter ar som
storst i aldrarna 20 till 33 ar. Efter denna aldersperiod 6kar andelen som bor i smahus
aterigen. Andelen som bor i bostadsratt ar som hogst bland de som &r 65 ar eller aldre.

Figur 1 Individer i 1-arsklasser férdelat efter upplatelseform, antal ar 2021.

2000
1800
1600
1400
1200

1000

800

600

v \/-// i Vs DR

200

O ™M O O AN N 0 o < ™~NO MO O N WO o < ™>~NO MmO N W 0
A A AN NN O NN TN NN O OO OSSN

e— Aganderatt Bostadsratt e Hyresratt

25

sAjeuy



Studerar vi det befintliga bostadsbestandet ser vi att en relativt stor andel utgors av
smahus. Detta aterspeglas inte i dagens bostadsbyggande dar endast 20 procent av
det som fardigstalls ar smahus. Fordelningen av boendeformer ar i forandring da
kommunens nuvarande strategi till stor del handlar om komplettering och bebyggelse
av lagenheter i flerbostadshus.

Figur 2 Upplatelseform pa bostadsbestandet 2020 och bostadsbyggandet 2015-2021.
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”"Boendekarridr” och livscykeln

Genom att koppla ihop foregaende avsnitt med diagrammet nedan skapas en bild av
hur behovet av olika typer av bostader paverkas av levnadscykeln. Detta avser genom-
snittliga varden och sjalvklart galler det inte alla manniskor. Den gula linjen avser antalet
manniskor i Umea kommun ar 2010 och den bla linjen antalet méanniskor ar 2030.

Genomsnittsaldern nar man flyttar hemifran i Sverige ar idag 17,9 ar. Det ar i ett eu-
ropeiskt perspektiv mycket tidigt. Eftersom unga personer vanligen inte ar sarskilt
kopstarka véljer manga att flytta till en hyresratt. Vissa véljer att jobba och en stor del
valjer att lasa vidare pa Universitet eller hogskola.

Enligt SCB ar den genomsnittliga etableringsaldern i Sverige 30,5 ar® Denna siffra har
Okat sedan 1990 da den i stallet Ig pa 23 ar. Aven den genomsnittliga dldern att bilda
familj har blivit hogre, det &r nu som vanligast att forstfoderskor far barn vid 30 ars
alder. | samband med detta blir kraven pa boendet ofta storre och andelen som flyttar
till smahus okar.

Den vanligaste aldern att separera ar vid 44 ar. Om ett par bor ihop sker en hushalls-
plittring vid separation vilket resulterar i behov av en ny bostad. | Umea kommun skiljer
sig sammanlagt 400—500 personer arligen och 2000 barn lever varannan vecka hos
sina respektive foraldrar vilket medfér en utmaning for bostadens kravbild. Vid 65 ars
alder gar en stor andel av befolkningen i pension. Vid 80+ ar ar behovet av sarskilt bo-
ende som storst. Cirka 16 procent av befolkningen 80 ar och aldre ar i behov av sarskilt
boende.

8Etableringsdldern innebér att 75 procent av befolkningen har ett arbete.
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Figur 3 Individer i 1-arsklasser 2021 samt 2030, antal.
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Behovet av bostader samt bostadsanpassning for olika aldersgrupper paverkas av befolk-
ningens utveckling samt befolkningsstrukturens forandring. Hela befolkningen véntas en-
ligt prognosen 6ka med 26 700 personer fram till ar 2040. Fram till ar 2030 blir vi margi-
nellt farre i aldern 30—34 ar och fler i alla 6vriga aldrar. "Yngre aldre” (65—79 ar) vaxer med
110 personer medan gruppen “dldre dldre” (80-ar) 6kar med hela 3 200 personer.

Fram till ar 2040 okar befolkningen 45-64 ar med 6 300 personer, de "yngre aldre”
65—79 ar okar med knappt 2 100 personer och “aldre aldre” med 4 600 personer.

Figur 4 Befolkningsforandringar enligt prognos 2021—2030 och 2030-2040,

planeringsaldrar. Antal individer.
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Hushallsutvecklingen — framtida bostadsbehov

Behovet av bostdder har berdknats utifran en etablerad metod som Boverket anvan-
der sig av. | enlighet med dagens preferenser och utifran den berdaknade befolkning-
sokningen véntas det framtida behovet variera mellan 660 och 860 bostader per ar.
Detta ar exklusive bostadsbrist och flyktingmottagning. Nar bostadsmarknaden &r i
balans ska kommunen ge forutsattningar for ett byggande i niva med det behov som
befolkningstillvaxt enligt kommunens befolkningsprognos innebar.

Man kan fraga sig varfor behovet inte ar storre da Umea forvantas vaxa med cirka 1
200 personer de kommande tva aren. Svaret ar att en stor del, cirka halften av
tillvdxten, kommer sig av ett positivt fédelsenetto. Aven om hushallen vaxer i antal
personer, betyder inte det att fler individer medfoér fler hushall. Det ar nar barnen
vaxer upp och skaffar sig en egen bostad som denna grupp far inverkan pa antalet
hushall. Hur antalet 20—24-aringar (som ar den vanligaste aldern att flytta hemifran)
utvecklas ser vi i avsnittet nedan.

Nya hushall bildas da unga flyttar hemifran, vid separationer, eller genom inflyttningar.

Figur 5 Berdknat bostadsbehov, Umea kommun 2022-2040.
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Hushallsutveckling for olika aldrar

Det ar svart att tolka forandringen i en enskild aldersgrupp ur ett byggbehovsperspek-
tiv da en aldersgrupp kan 6ka samtidigt som en annan minskar. Det &r totalen som
svarar pa hur manga nya bostader som kan komma att behovas i framtiden. Trots
detta dr de riktigt gamla och de unga tva grupper som ar viktiga att studera eftersom
deras utvecklingskurva sager en del om det framtida behovet av bostader.

Andelen yngre (20—24 ar) vantas Oka efter ar 2025 vilket aterspeglas i ett Okat behov
av bostader for gruppen efter denna tidpunkt. Bostadsbehoven fran gruppen 25-34 ar
minskar under andra halvan av 2020-talet for att sedan 6ka. Minskningen beror pa att
de stora barnkullarna fran 9o-talets borjan gar over till nasta aldersgrupp (35—44 ar).
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Figur 6 Ackumulerad bostadsefterfragan 20—34-aringar, ar 2021-2040 med ar 2021 som startvirde
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Studerar vi boendesituationen for de aldre sa har de allra flesta tillgang till en bo-
stad redan idag. Viktigt att tanka pa ar dock huruvida dessa bostader dr anpassade
efter gruppens framtida behov. En hogre andel dldre medfor storre krav pa bostader
anpassade efter denna grupps forutsattningar. Ar 2017 gjordes en tillgénglighets-
undersdkning som visade att mer an en fiardedel av alla dldre mellan 70 och 84 ar i
flerbostadshus i Umed kommun ville flytta fran sin nuvarande bostad® . Den stdrsta
anledningen till flyttviljan var att den nuvarande bostaden upplevdes otillganglig. Som
foljd av en aldrande befolkning kommer det i framtiden dven finnas en hogre efter-
fragan pa vard- och omsorgsboenden.

Av alla personer som var 65 ar och aldre ar 2020 bodde 45 procent i smahus, bland
personer 80 ar och aldre var det fortfarande 32 procent som bodde i smahus. Att
dldre bor kvar lange i bostader som upplevs som for stora och otillgangliga ar ett
problem bade for individerna som blir kvarboende och i senare led eftersom dessa
bostader inte frigdrs for andra. Det spar pa matchningsproblematiken pa bostads-
marknaden nér vissa hushall ar valdigt trangbodda och andra har en, majligtvis alltfor,
hog utrymmesstandard. Att bo kvar i ett smahus med valdigt laga eller inga lan alls dar
boendekostnaden blir valdigt Iag kan vara den enda I6sningen for vissa. Men bostdder
som inte underhalls [6pande bygger upp en renoveringsskuld som i nagot skede maste
atgardas. Som en av flera |6sningar pa detta kravs mellanboendeformer med olika
nivaer av boendekostnader.

953 trivs dldre i flerbostadshus, Overgripande planering 2018 29
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Figur 7 Ackumulerad bostadsefterfragan 70 ar och dldre, ar 2021-2040 med ar 2021 som startvirde
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Mer om hur vi bor i Umea kommun finns i rapporten ”Sa bor vii Umed” .

Hushallens forutsattningar och efterfragan pa bostadsmarknaden

Mellan slutet av 2018 och slutet av 2021 6kade kvadratmeterpriserna pa bostadsratter
i kommunen med 30 procent. Den storsta delen av 6kningen har skett under det
senaste aret da 6kningen mellan 2020 ars slut och 2021 ars slut var narmare 18
procent. Medelpriset per kvadratmeter var vid 2021 ars slut 35 613 kr.

Figur 8 Kvadratmeterpriser pa bostadsratter i Umea kommun
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Medianslutpriserna for villor i kommunen har dven de 6kat kraftigt under det senaste
aret. Det andra halvaret 2021 var medianslutpriset 4 420 000 kr, 670 000 kr hogre an
samma halvar ar 2020 da medianpriset var 3 750 000 kr. Mellan slutet av 2018 och
slutet av 2021 6kade medianpriset pa villor i Umea kommun med néra pa 1 000 000
kronor.

2039
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35613
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Figur 9 Medianslutpriser pa villor i Umea kommun
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| grunden ar prisokningar pa bostadsmarknaden ett matt pa en positiv utveckling. Men
det medfor ocksa att personer som ar utanfor bostadsmarknaden far svarare att ta

sig in dels eftersom kontantinsatsen som kravs blir hogre, dels for att den totala lane-
summan blir storre.

Om ett hushall i Umea kommun skulle klara av att spara 20 procent av sin disponibla
inkomst per manad skulle ett sammanboende par i genomsnitt behova spara i drygt
fem ar for att fa ihop en kontantinsats till en genomsnittlig villa pa 130 kvadratmeter.
For att spara ihop till kontantinsatsen for en trea behover ett sammanboende par
spara i genomsnitt i tre ar.

For ensamstaende hushall, vilket &r hushall med en ensamstaende vuxen dér barn
ocksa skulle kunna finnas med i bilden, 6kar antalet ar av sparande betydligt pa grund
av att den disponibla inkomsten ar markant lagre. For att spara till en kontantinsats for
en genomsnittlig trea behover det ensamstaende hushallet i snitt spara i atta ar. For att
kopa en genomsnittlig villa behover hushallet spara i nastan fjorton ar for att fa ihop till
kontantinsatsen.

Figur 10 visar ocksa att prisutvecklingen pa bostadsmarknaden foljt de 6kade hushall-
sinkomsterna under ar 2016 till 2020. Men prisutvecklingen under 2021 ar ett trend-
brott dar bostadspriserna 6kat mer dan hushallsinkomsterna vilket innebér att hushallen
behover spara langre an tidigare.
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Figur 10 Antal ar olika hushall behover spara for att fa ihop till en kontantinsats for en bostad

16
14

12 /

10

; _
4
2
0
2016 2017 2018 2019 2020

Hus (ensamboende)

Hus (sammanboende)

Fordjupad bostadsefterfragan

Under pandemin har bostadspriserna skjutit i héjden mer an tidigare. Enligt siffror fran
Svensk Maklarstatistik har priserna pa bostadsratter i Vasterbotten stigit med hela 36
procent de senaste fem aren. Detta gor det svarare for hushallen att ha rad. Speciellt
nar det galler nybyggda bostadsratter som oftast har hogre manadsavgifter an dldre
bostadsratter samt de stigande finansieringskostnaderna till foljd av hogre priser. Detta
tas ofta inte i beaktande nar analyser 6ver hur manga nya bostader som behdovs gors,
utan det pratas enbart om “bostadsbehov”. Behovet av bostader och efterfragan ar
dock inte nddvandigtvis samma sak och det behtvs metoder for att berdkna denna
efterfraga. Denna efterfragan kallas ocksa marknadsdjup. Analysmodellen tar hdnsyn
till fler variabler an vad bostadsbehovsmodellen gor for att foérsdka berakna mer exakt
hur manga lagenheter marknaden i Umea kommun kan hantera.

Modellen visar att den férdjupade efterfragan ar 270 bostadsratter, 120 hyresratter
och 62 dganderatter (smahus) per ar. Dessa siffror bygger pa flera antaganden som
problematiseras i Bilaga 1. Speciellt ndr det galler hyresratter ger detta inte nédvan-
digtvis hela bilden av efterfragan i Umea kommun. Detta da modellen inte tar hansyn
till om hushall har rad med den initiala handpenningen for kop av en bostad, och med
dagens 6kande bostadspriser blir det allt svarare for hushall att ha rad, och blir dérmed
tvungna att soka sig till i forsta hand hyreslagenheter.

Bostadsratt (ensamboende)

Bostadsratt (sammanboende)

2021
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Figur 11 Férdjupad efterfragan pa bostider i Umea kommun
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Begransningar

Analysen av marknadsdjup har visat att modellen verkar fungera bast pa en "mattad”
bostadsmarknad, det vill sdga utan bostadsbrist, dar hushall har mojlighet att bo i en
bostad som stammer dverens med deras bostadspreferenser. Tills detta har uppnatts
ar det viktigt att det fortsatter byggas mer an vad denna modell visar. Modellen visar
dock faran med dagens kraftigt stigande bostadspriser och hur detta paverkar hus-
hallens mojligheter att klara av inkomstkraven. Detta riskerar att skapa en segregerad
bostadsmarknad och kan leda till att vissa hushall far svart att bosatta sig i kommunen.

En regional bostadsmarknad

Bostadsmarknaden ar nara sammankopplad med arbetsmarknaden, darfor tas hansyn
till Umeas lokala arbetsmarknadsregion . Efterfragan pa bostader paverkas i huvud-
sak av 3 underliggande faktorer: gynnsamma rantenivaer, god inkomstutveckling och
en vaxande befolkning. Dessa underliggande faktorer paverkar forutsattningarna for
bostadsbyggande pa alla kommuners bostadsmarknader. Nar forutsattningarna ar
gynnsamma for marknaden blir det av intresse ur ett planeringsperspektiv att forsta
vilka faktorer som paverkar villkoren inom geografin som utgdér Umea kommuns lokala
arbetsmarknad.

Prisutvecklingen pa smahus har varit stark i Umearegionen under de senaste aren.
Sedan 2010 har priserna i de olika kommunerna stigit med mellan 55 och 177 pro-
cent. Lagsta priser och lagst prisutveckling finner vi i Bjurholms kommun, och starkast
utveckling i Robertsfors kommun medan de hogsta medelpriserna aterfinns i Umea
kommun. Vidare ar det framfor allt Umea kommun som redovisar prisnivaer som ska-
par incitament till hogt smahusbyggande. Sett till fardigstallda smahus byggs de allra
flesta smahusen inom Umea kommun. Sedan 2010 har 1 709 smahus fardigstallts i
Umearegionen varav 1 573 eller motsvarande 92 procent skett i Umea kommun. Detta
kanns igen fran andra arbetsmarknadsregioner, den starkaste utveckling sker i kommu-
nen med starkast egen arbetsmarknad.

33



Analys

Tabell 2 Prisutveckling smahus Umearegionens kommuner, 2010-2021, arsmedel (SCB)

Nar priser pa andrahandsmarknaden narmar sig priset for nyproduktion skapas till-
tagande |6nsamhet for bostadsbyggande, vilket i forlangningen ger fler bostader.
Forandringspotentialen i Umearegionen har dven starkts under de senaste aren, saval
i Umed kommun som ftillskott av bostader i kringliggande kommuner. Stigande priser
pa en marknad ar inte odelat positivt. Negativa aspekter av stigande priser i kombi-
nation med hogre krav for krediter dr 6kade svarigheter for forstagangsetableringar
pa bostadsmarknaden. Detta 6kar risken for kvarboende hos foréldrar allt hogre upp i
aldrarna eller svarigheter for foretag att rekrytera nyutexaminerade studenter. Det ris-
kerar ocksd att gora det svarare for yngre samt yrkesverksamma med lagre inkomster
att bosétta sig i de mest centrala ldgena av Umea kommun. Nér tillgdngen till smahus
minskar i Umea kommun har efterfragan pa smahus utanfér kommunen och inom den
lokala arbetsmarknaden okat. Smahus ar fortsatt den mest efterfragade bostadsfor-
men for barnfamiljer. Samtidigt som barnfamiljer ofta flyttar fran tatort till landsbygd
finns ett behov av narhet till viss offentlig service, i huvudsak for- och grundskola, som
behover tillgodoses. Flyttkedjor kan frigora smahus till barnfamiljer som gor att bo-
stadsbestandet utnyttjas pa ett mer effektivt satt. Forutom smahus finns dven behov
av storre lagenheter av bade formen bostadsratt och hyresratt.

De olika kommunernas forutsattningar i form av fastighetspriser, bostadsbestand och
miljo i kombination med férandrade arbetsmonster och dkade pendlingsfloden har
potential att utveckla forutsattningar for en bostadsmarknad som stracker sig utanfor
Umea kommuns granser.

En bostadsmarknad i balans

Efterfragan och behov av bostader

Bostadsefterfragan och bostadsbehov uppstar huvudsakligen genom tva saker ur ett
kommunalt perspektiv: dels handlar det om inflyttade personer som kommer till
kommunen utifran, dels fran den egengenererade efterfragan inom kommunen.
Bostadsefterfragan eller bostadsbehovet ar relaterat till karaktaren pa kommunens
tillvaxt. | Umed kommun vaxer vi genom att det flyttar in fler personer &én det flyttar ut
samt att det fods fler &n vad det dor. Bostadsbehovet &r inte bara relaterat till den rena
tillvaxten utan ocksa till hur strukturen pa befolkningen utvecklas och férandras.

| 2010 408000 552000 449000 2149000 469000 934000
| 2011 349000 597000 500000 2163000 483000 925000
| 2012 299000 536000 533000 2227000 508000 896000
| 2013 391000 568000 545000 2301000 437000 1062000
| 2014 395000 678000 671000 2519000 479000 1081000
| 2015 396000 842000 685000 2874000 680000 1188 000
| 2016 407000 701000 859000 3122000 693000 1477000
| 2017 473000 800000 713000 3344000 806000 1626000
| 2018 476000 958000 884000 3495000 1005000 1720000
| 2019 443000 1049000 950000 3502000 917000 1576 000
| 2020 582000 1018000 1060000 3682000 905000 1779000
| 2021 618000 1218000 1245000 4009000 1075000 2331000
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Bostadsbrist och dess konsekvenser

sAjeuy

For att fa hela bilden av bostadsbehovet maste man forutom den tidigare nédmnda hus-
hallsutvecklingen dven ta hansyn till bostadsbristen. Bostadsbrist innebar i korthet att
alla i kommunen inte har rad att hyra eller kbpa en bostad. Nar begreppet bostadsbrist
anvands ar det huvudsakligen orienterat kring olika gruppers behov av bostad och att
dessa grupper inte har tillgang till bostader till rimliga priser. Kort sagt finns ett utbud
men inte ett utbud for alla.

Langvarig bostadsbrist kan fa manga olika typer av negativa konsekvenser. Detta galler
sdval ur ett 6vergripande perspektiv for kommunens tillvéxt som for den enskilda indi-
viden. Nedan listas nagra av de foljder bostadsbrist kan fa.

e Bostadsbrist kan leda till minskad inflyttning. Kan exempelvis galla for jobbso-
kande eller studenter. Denna konsekvens kan ses som kortvarig och inte som
ett dver tid véxande fenomen.

e Bostadsbrist kan leda till 6kad utflyttning. Finns inte lediga bostadder finns
risken att bostadssdkande soker sig till andra kommuner. Omfattningen pa en
sadan utflyttning beddéms inte vara sarskilt stor i Umea kommun.

e Bostadsbrist kan leda till kvarboende hos foraldrar eller kompisboenden.
Detta kan innebéra en forsamrad boendestandard och hogre trangboddhet.
Det kan ocksa leda till ett latent behov som far stor paverkan pa Umea kom-
muns bostadsmarknad.

e Bostadsbrist kan innebara dalig matchning pa bostadsmarknaden. Detta far
till foljd att bostaderna utnyttjas pa ett ineffektivt satt. Det leder bland annat
till en 6kad trangboddhet nar hushall har svart att hitta bostader som match-
ar de behov hushallens har. Men ocksa att exempelvis dldre och funktions-
hindrade har svart att hitta bostdder med en god fysisk tillganglighet. Att bo
i bostader som daligt matchar hushallets behov kan bidra till bade ensamhet
och ohalsa.

e Resurssvaga grupper far svarare att etablera sig pa bostadsmarknaden. En
bostadsbrist kan resultera i en hogre prisbild.

e Personer som separerar har svart att finna bostader. Denna problematik blir
sarskilt allvarlig nar barn ar inblandade.

e Hemloshet. En brist pa prisrimliga hyresbostader okar risken for att
manniskor med laga inkomster ska hamna utanfor bostadsmarknaden. Detta
ar ett problem som okat i Sverige under de senaste 20 aren'.

e Trangboddhet. Finns det inte tillrdckligt stort utbud av lagenheter leder det
till att manniskor inte har rad med eller inte far tag i en bostad som uppfyller
hushallets behov. Sarskilt tydligt blir detta i hushall med barn.
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Boendestandard

En konsekvens av bostadsbrist och stigande bostadspriser ar en dkad trangboddhet
nar hushall har svart att hitta en bostad som egentligen motsvarar deras behov och
vars utgifter ryms innanfor familjens ekonomiska ramar. Ar 2020 var sex procent av
alla hushall i Umea kommun trangbodda. Det &r en minskning jamfort med ar 2016 da
andelen var sju procent.

Trangboddheten ar dver tre ganger sa hog bland hushall med barn jamfort med hus-
hall utan barn. For att klassificeras som trangbodda har man en bostad som inte har
tillrdckligt manga rum for att ge alla ett eget sovrum. Férutom sammanboende som
raknas kunna dela pa ett sovrum.

Figur 12 Trangboddhet bland hushall i flerbostadshus i Umea kommun
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Matning av bostadsbristen

Det finns olika metoder for att kvantitativt mata bostadsbristen. | det har samman-
hanget utgar vi fran ett bostadsbristbegrepp som tar sin utgangspunkt i hur mycket
som “borde” ha byggts utifran befolkningsutvecklingen. Bostadsbristen kan pa sa vis
kvantifieras genom att jamfora 6kningen av antalet hushall i forhallande till antalet
byggda bostader.

Med hjalp av ovanstaende metod har den latenta bostadsbristen i Umea kommun be-
raknats minska med cirka 450 enheter jamfort med ar 2010. Utbver detta tillkommer
det arliga behovet av bostader. Den har analysbilden ar 6vergripande och behandlar
inte behovet for sarskilda grupper. Mer om sarskilda grupper finns att ldsa langre fram
i programmet.

Flyttningarna inom kommunen har under en langre tid minskat. Detta framst for per-
soner i dldrarna 20—34 ar men aven for de mellan 35—44 ar. Den minskade rorligheten
ar en god indikation pa att det blivit svarare for de yngre invanarna i Umed kommun
att skaffa sig en bostad.

Aven om vi i dagslaget har en bostadsbrist &r det bra att vara medveten om att det
finns risker forknippade med att bygga for mycket och pa sa vis dverskrida de nivaer
som det finns behov av. Aven om de nybyggda bostaderna blir sdlda eller uthyrda s&
finns risk att det uppstar vakanser i mindre attraktiva omraden

5%

2020
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Bostadsbyggande

Det ar framst bostadsmarknadens aktdrer som bygger bostader inom kommunen.
Kommunen skapar forutsattningar for byggandet genom att ha en god planberedskap.

Bade bostadsbyggandet och befolkningstillvéaxten var hog under forsta halvan av
1990-talet. Ar 1991 till 1995 byggdes nastan 4 800 bostader i Umea kommun och be-
folkningen 6kade med néastan 10 100 personer. Fran andra halvan av 1990-talet fram
till forsta halvan av 2010-talet var tillvaxten lagre och det byggdes i snitt strax under
3000 bostader per femarsperiod och den genomsnittliga befolkningstillvaxten var
strax under 4 900 personer. Ar 2015 till &r 2020 var tillvaxten starkare och nastan

6 300 bostader byggdes under perioden samtidigt som befolkningen dkade med cirka
10 600 personer.

Figur 13 Antal byggda bostdder i relation till befolkningsutveckling per
femarsperiod ar 1991-2020.
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Nar det géller upplatelseformer pa de byggda bostaderna ar det oftast hyresratten
som dominerar. Antalet som byggs varierar kraftigt mellan dren och antalet hyresratter
som byggs ar det som paverkar den slutgiltiga nivan pa det arliga byggandet mest.
Bostadsratter utgor ocksa en stor del av byggandet och varierar ocksa i niva, om &n
inte i lika stor utstrackning. Byggandet av smahus ar mer stabilt och har varierat betyd-
ligt mindre. Mellan ar 2015 och 2020 byggdes ett stort antal hyresratter som bidrog till
de hoga nivaerna av bostadsbyggande som Umea kommun hade under de aren. Det
byggdes dven manga bostadsratter under tva av dessa ar vilket 6kade pa nivaerna i sin
tur.

10611
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37

sAjeuy



Analys

Figur 14 Byggda bostédders upplatelseform 1991—2020.
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Det finns ett antal kommuner som Umea brukar jamfora sig med. Kommunerna liknar
Umea nar det géller befolkningsstorlek, befolkningssammansattning och att alla har
ett stdrre universitet. Dessa kommuner &r Luled, Sundsvall, Uppsala, Vasteras, Orebro,
Linkoping, Jonkoping, Vaxjo, Lund. Umed kommun placerar sig oftast i mellanskiktet vid
en jamforelse av nivan pa bostadsbyggandet och sa var dven fallet ar 2020. Det bygg-
des farre bostader i Umea kommun under detta ar och det gjorde det dven i manga av
jamforelsekommunerna.

Figur 15 Antal byggstartade bostdder, 4-manaders glidande medelvirde.
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Nedgangen ar 2020 beror delvis pa coronapandemin som startade ar 2019 men som
inte fick storre konsekvenser i samhallet forrdan under det efterfoljande aret. Det ar
dock inte hela forklaringen utan nedgangen i byggandet kunde anas tidigare. Antalet
byggstartade bostader ar en bra indikation for nivaerna som ar att vanta och dessa
dalade under 2018 och var pa en I8g nivé under hela 2019. Aven om pandemin inte in-
traffat hade alltsa byggandet varit lagre ar 2020 an foregaende ar. Under ar 2020 och
2021 har fler bostdder borjat byggas vilket sager att vi kan férvanta oss hogre nivaer
under de narmsta aren.
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Vilka bygger?

Under de senaste fyra har byggandet i kommunen skett genom en stor skara olika
byggaktorer. Den enskilda aktdr som har statt for det mesta av byggandet mellan 2019
och 2021 ar AB Bostaden. Andra storre byggaktorer ar: Balticgruppen, DCL Tomtebo
AB, Stadsliden Utveckling AB, Bonava Sverige AB och Rikshem Bostader Umea AB. Till-
sammans med AB Bostaden har dessa byggaktorer statt for nara halften (49 procent)
av allt byggande mellan 2019 och 2021. Under ar 2019 till 2021 slutférde drygt 45 olika
byggaktorer fler dn en bostad i Umea kommun.

Sedan 2011 finns en lag om att kommunala bostadsbolag ska agera efter affarsmassiga
principer och pa sa vis vara en aktor pa marknaden precis som andra byggaktorer. All-
mannyttiga bostadsbolag har som sin huvudsakliga uppgift att tillhandahalla hyresrat-
ter till kommunens invanare. | Umea kommun har AB Bostaden byggt en fjardedel av
alla nya hyresratter under de tre senaste aren.

Smahusbyggandet

Fram till mitten av 80-talet var smahusbyggandet i Umed kommun sasom i riket pa

en hogre niva dan byggandet av flerbostadshus. Sedan dess har det byggts ungefar lika
manga smahus per ar fram till ar 2010. Vid denna tidpunkt tog byggandet av flerbo-
stadshus fart medan smahusbyggandet stannade kvar pa samma laga niva som tidiga-
re. Detta har resulterat i att smahusbyggandet i Sverige under det senaste artiondet
var pa en historiskt lag niva, det lagsta pa 100 ar.

Figur 16 Nybyggda bostader ar 1975-2020 i riket och Umea kommun
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Mellan 1960 och 1990 fanns stora stod fran staten for att bygga smahus och flerbo-
stadshus. Det fanns ocksa mojlighet att komma 6ver en tomt for att bygga smahus
via tomtratt fran kommunerna. Nagot som existerar i betydligt ldgre grad idag. Att de
stora statliga stoden forsvann i kombination med betydligt hdgre tomtpriser, en 6kad
urbanisering och att detaljplaner for flerbostadshus prioriteras i betydligt hogre ut-
strackning har resulterat i denna laga smahusbyggnation.

Detta géller for Sverige som helhet och monstret stammer dven in pd Umea kommun.

Den pandemi som brot ut under 2019 har paskyndat trender som redan pagick.
Tekniken har gjort stora framsteg under det senaste decenniet men attityder och
arbetssatt ar mer trogrorliga. Darfor har de stora tekniska framsteg som gjorts inte ut-
nyttjats till fullo. Mojligheten till distansarbete 6ppnades upp i mycket storre utstrack-
ning for befolkningen under pandemin. Det ledde till att efterfragan pa storre bostader
vaxte och det innebar dven en dampad urbanisering eftersom avstand till arbetet inte
spelade en lika stor roll som tidigare. Ar 2020 flyttade ovanligt manga fran tatort till
landsbygd jamfért med de fyra foregaende aren. (Se landsbygdsrapport)

Antal byggda smahus per ar

| Ume3, Lulea och Vaxjo byggdes proportionellt sett mycket smahus under 1970-talet,
arligen cirka 7 nya smahus per 1000 invanare. Smahusbyggandet gick ner under efter-
foljande artionde, 1980-1989, och fortsatte nerat under artiondet darefter. Antalet
smahus som byggts under 1990-talet och framat &r pa en betydligt lagre niva i alla
kommunerna jamfort med 1970- och 1980-talet, i snitt mellan 0,4 och 1,9 byggda sma-
hus per 1000 invanare per ar.

Figur 17 Antal fardigstdllda smahus per 1000 invanare och femarsperiod, ar 1975 till 2020.
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34 procent av alla bygglov for smahus som fatt startbesked under perioden januari
2017 till december 2021 har s6kts utanfor detaljplanerad mark. Detta kan vara ett
resultat av att detaljplaner for smahus inte prioriteras. Men ocksa att de detaljplaner
som tas fram prioriterar flerbostadshus bade fran kommunens sida pa grund av att
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de ger storre volymer bostader och fran byggaktorens sida eftersom det ger storre
vinst att maximera exploateringen. Det finns tyvarr ingen data att jamfora med bakat i
tiden. Fragan stalldes till ett flertal av Umeas jamforelsekommuner men ingen mer an
Jonkopings kommun levererade jamforelsedata.

sAjeuy

Figur 18 Andel bygglov for smahus med startbesked som sokts utanfér detaljpla-
nerat omrade.
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Bostadsforsorjning for sarskilda grupper

Stod och service till personer med funktionshinder

Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS) syftar till att sdkerstalla att
personer med funktionsnedséattning har utsikter till jamlika levnadsvillkor och full delakt-
ighet i samhallslivet. Den enskilde ska ha maojlighet att leva som andra. Fér den som har
ratt till bostad med séarskild service har kommunen ett ansvar att verkstélla insatsen. Bo-
endeformer enligt LSS ar gruppbostad, servicebostad och sarskilt anpassad bostad. Lagen
omfattar individer med intellektuella-, psykiska- och fysiska funktionsnedsattningar.

En gruppbostad bestar av ett mindre antal lagenheter samlade i en och samma bygg-
nad. Har finns tillgang till personal samt gemensamma ytor for de boende. Servicebo-
stader avser en grupp om enskilda lagenheter fordelade i ett omrade med en tillhéran-
de lagenhet dar det finns gemensamma utrymmen och personal.

Planering av LSS-bostdder paverkas starkt av inflyttning fran andra kommuner. Som
utgdngspunkt integreras gruppbostaderna i bostadsomraden men det finns ett mindre
antal personer som har behov av gruppbostad i avskilda lagen.
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Figur 19 Antal prognostiserade bifall ar 2021—2032 i Umea kommun
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En prognos over antalet personer som sokt sarskild bostad och fatt det beviljat har
tagits fram och visas i figur 19. Detta visar dock endast inflodet (nya personer utifran
beslut) och inte utflode (antal personer som lamnar sitt sarskilda boende). Kon till
gruppbostad bestod vid 2022 ars start av cirka 30 personer. Att ha brist pa LSS-boen-
den innebér en kostnad for kommunen i form av viten som uppstar da beslut om
sarskilt boende ar fattat men inte verkstallt.

Stod och omsorg till unga och vuxna

Det ar viktigt uppmarksamma att socialtjansten inte har nagon skyldighet att tillhanda-
halla bostader till bostadslosa i allmanhet. De ansvarar i stallet for att tillgodose
behoven hos sarskilt utsatta grupper sa som exempelvis:

barn och ungdomar med sarskilda behov

e manniskor med psykosociala problem, till exempel missbruk

valdsutsatta kvinnor och brottsoffer i ovrigt

e manniskor med fysiska eller psykiska funktionsnedsattningar

De boendeformer som finns att tillga for de tre forsta grupperna ar stodboende samt
sociala kontrakt. | ett stddboende bor brukaren tidsbegransat, lagenheten tillhor en
verksamhet och brukaren har beslut om stodinsatser. Socialt hyreskontrakt ar ett bi-
stand for personer som av olika skal star utanfor den ordinarie bostadsmarknaden. Det
ar en tidsbegransad insats forenad med sarskilda villkor. Malsattningen ar att brukaren
erhaller ett forstahandsavtal pa en ldgenhet. Detta kan till exempel vara aktuellt efter
olika typer av stodinsatser inom socialtjdnsten. Nya avtal mellan fastighetsdgare och
kommunen vid sociala kontrakt kraver att det ska finnas ett paket av atgarder sasom
storningsjour, men ocksa vrakningsforebyggande arbete for att minska risken for av-
hysning och hemldshet.
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Antalet personer i behov av bistand fran socialtjansten samvarierar med befolkning-
sokningar. Flyttar det in fler an det flyttar ut sa tenderar ansdkningar om bistand att
oka. I mars 2022 uppgick antalet uthyrda sociala kontrakt till cirka 350 inom individ-
och familjeomsorgen samt funktionshinderomsorgen. Kraftiga svangningar kan fore-
komma i behovet av bostdder for de som bor i stddboende eller har sociala kontrakt.
Ett behov som kommun maste kunna hantera is in planering och verksamhet.

sAjeuy

Valdsutsatta som kommer via kvinnofridsmottagningen far idag fortur till lagenheter
da de ofta befinner sig i en akut farlig situation. Férutom skyddat boende behovs dven
ett tillskott av lagenheter som personerna som bor pa skyddat boende sedan kan flytta
over till.

LSS-boenden i Umeas jamforelsekommuner

Tittar man pa hur Umea kommuns jamforelsekommuner agerar i denna fraga ser man
att det skiljer sag at i flera punkter, dar olika kommuner valt olika l6sningar. Nagra av
kommunerna har till exempel valt att forlagga gruppboenden i flerbostadshus i sam-
band med nybyggnation, dar boendet tar upp ett helt vaningsplan i byggnaden. Detta
har fungerat bra, och i en av kommunerna finns det ocksa planer pa att skapa fler sa-
dana boenden i framtiden. De flesta kommuner har dock fokus pa fristaende boenden
som tillkommer genom nybyggnation, oftast bestdende av sex till sju lagenheter med
tillhorande gemensamhetsutrymmen. Laget av dessa varierar, dar man tar hansyn ftill
verksamhetens/malgruppens behov, dock forsoker man att bygga dessa inom befint-
liga bostadsomraden om mojligt. Den overgripande strategin for lokalforsorjningen

av LSS boenden skiljer sig at mycket mellan kommunerna, dar vissa inte har nagon
kommunovergripande strategi alls, medan andra har gemensamma strategiska lokal-
forsorjningsplaner som revideras ofta. Nastan alla kommuner beskriver ocksa att det
har varit ett delvis lagt prioriterat omraden, och att det darmed finns ett underskott av
tillgangliga platser. Manga beskriver dock att fragan har borjats prioriteras hogre, och
att det finns ett aktivt arbete att forsoka komma i kapp.

Bostader for dldre, bistandsprovade vard- och omsorgsboenden

En annan grupp som ar berattigad bostad enligt socialtjanstlagen ar aldre med behov
av vard och omsorg. Aldregruppen kommer enligt prognosen 6ka kraftigt fram till
2033. Denna utveckling medfér hoga krav pa socialtjanstens lokalférsérjning under
kommande ar. Kommunens inriktning ar att servicenivaerna ska ligga i niva med andra
storre stader vilket med 2020s siffor innebar att 1,3 procent av individerna mellan 65—
79 ar ar i behov av stdd i form av vard- och omsorgsboende medan samma siffra for
gruppen over 80 ar eller aldre ligger pa 11,8 procent. Tabellen nedan visar pa behovet
av platser utifran dessa servicenivaer.

Tabell 3 Bostadsbehov dldregruppen, 2021-2033.

2021 2022 2023 2024 2025 2026( 2027 2028 2029| 2030 2031 2032( 2033
65-79 ar (1,3%) 220 222 223 223 222 221 219 219 219 221 225 227 229
80 ar eller dldre

(11,8%) 661 691 734 779 825 874 919 963 1010| 1044| 1066 1089 1112
Totalt 65 ar
eller aldre 880 913 957 1002 1047| 1094| 1138| 1182 1229 1265 1290 1317| 1341
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Analys

Vid 2021 ars slut fanns cirka 1030 platser pa vard- och omsorgboende. Knappt 30 av
dessa platser ar 6ronmarkta for personer under 65 ar, alltsa yngre dementa samt
yngre med behov av Sol-boende. Utdver detta finns dven 98 korttidsplatser.

Bostader for dldre pa den ordinarie bostadsmarknaden

Forutom vard och omsorgsboende finns behov av andra boendeformer for att till-
godose en god bostadsforsorjning for aldregruppen. Exempel pa sadana ar trygghets-
bostdder, seniorboenden eller trivselboenden. Kommunen har inget lagstadgat ansvar
for att tillhandahalla denna typ av bostdder. Behovet ska i stallet motas av aktorer pa
den ordinarie marknaden.

Befolkningen i de dldre aldersgrupperna kommer 6ka markant under de narmaste 12
aren. Gruppen 80+ ar 6kar med 68 procent, eller 3 800 personer, under de komman-
de 12 aren. Darfor har kommunen en langsiktig planering for nar nya vard- och om-
sorgboenden ska byggas. Det arliga bostadsbyggandet i kommunen utgor dock en val-
digt liten del av alla bostdder i kommunen och detta innebdr det att en betydande del
av dem som ar 80+ ar kommer att bo i bostdader som redan finns idag. Darfor maste
det befintliga bostadsbestandet i sa hog utstrackning som mojligt vara av god tillgang-
lighet for att mota behoven fran denna grupp.

Att en storre andel av den aldre befolkningen kommer att bo i det befintliga bostads-
bestandet och en mindre andel pa vard- och omsorgboende kommer innebéra att fler
hemtjanstinsatser kommer att ske i hemmen. Detta betyder att bostdders tillgang-
lighet kommer att bli dn viktigare for att forflyttningsmedel ska kunna anvdandas men
ocksa for att det befintliga bostadsbestandet i storre utstrackning kommer vara mann-
iskors arbetsmiljo.

| dagslaget finns en brist pa mellanboendeformer. Ett tillskott av mellanboendeformer
skulle innebara att rorligheten pa marknaden for aldregruppen okar vilket i sin tur kan
frigora bostader for andra delar av befolkningen. En svarighet med att tillgéngliggora
mellanboendeformer inom nyproduktion ar att kunna garantera att boendekostna-
den for de som flyttar in hamnar pa en rimlig niva. Enligt rapporten ”Vad kostar det
att bo?”" lagger befolkningen dver 65 ar i snitt 29 procent av sin disponibla hushalls-
inkomst pa boendet. Det ar fyra procentenheter mer an kommunen som helhet. Detta
i en kommun som ligger fyra procentenheter dver rikssnittets 21 procent. 14 procent
av kommunens befolkning dver 65 ar lagger mer &n 50 procent av sin disponibla in-
komst pa boendet och 18 procent saknar konsumtionsmarginal. Detta betyder alltsa
att efter att boendet &r betalt och en schablon for levnadsomkostnader har rdknats in
finns antingen inga pengar kvar eller sa racker inte pengarna till summan i schablonen.
Levnadsomkostnaderna tas fram arligen av Swedbank och anpassas efter hushallets
storlek och sammansattning. De inkluderar bland annat mat, klader och hygienartiklar.

Det behovs alltsa fler bostader i mellanboendeformer. Men de maste ocksa vara av
varierande storlek och prisklass for att svara upp mot de férutsattningar som perso-
nerna som behover dem har.

3 Vad kostar det att bo.pdf (umea.se)
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Figur 20 Utgifter for hushallen i Umea kommun, ar 2018
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Ekonomiskt svaga grupper

En grupp som ofta har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden ar de med svag
ekonomi samt de som ar eller har varit skuldsatta. Detta handlar i manga fall om unga
manniskor men kan dven gélla vuxna. Manga av de som inte har ekonomiska mojlighe-
ter att skaffa en egen bostad bor i stéllet inneboende hos foraldrar eller nagon kompis.
Detta kan leda till trdngboddhet da fler personer tvingas bo i samma bostad.

En aspekt som spelar in pa mojligheterna att fa tillgang till en egen bostad ar vilka in-
komstkrav kommunens hyresvardar staller for de som &r i behov av boende. | manga
fall kan kraven vara sa pass hoga att det forsvarar for de som har svag ekonomi eller
som tidigare varit skuldsatta. Umea kommuns allméannyttiga bostadsbolag, Bostaden
AB, har dven de inkomstkrav pa potentiella hyresgaster. Bostaden accepterar forsorj-
ningsstod som en inkomst, vilket manga andra hyresvardar inte gor.

Hemlo6shet

| Umed kommun finns ett litet antal individer som befinner sig i akut hemloshet, det
vill sdga som &r hanvisade till akutboende eller harbarge. Dessa har ofta komplexa pro-
blembilder med olika typer av sjukdomsbilder i botten.

Eu-migranter

Majoriteten av de EU-migranter som kommer till kommunen har inte tillgang till en
egen bostad. Detta till trots har kommunen inte nagon rattslig skyldighet att férse dem
med boende. Den |6sning som hittills varit aktuell for denna grupp ar att kyrkan, med
stod av kommunen, anordnat ett harbdrge dar de har mojligheten att bo under en tid.
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Bostadsforsorjning for nyanlanda

Nya forutsattningar

Tidigare erfarenheter av oroshardar i varlden till f6ljd av konflikter medfor att kommu-
nen maste ha forutsattning att snabbt tillskapa bostader.

Under 2022 skapades nya strommar av manniskor pa flykt in i Europa till fljd av
Rysslands krig mot Ukraina. Nar programmet skrivs visar Migrationsverkets prognoser
pa ndrmare 80 000 personer som soker skydd i Sverige. Detta kan sattas i relation till
2015 ars kris som nadde sin topp pa 168 000 manniskor. EU har beslutat att aktivera
massflyktsdirektivet, vilket innebér att personer fran Ukraina ska erbjudas tidsbe-
gransat uppehalls- och arbetstillstand inom EU. En lagradsremiss om atgarder for en
jamnare fordelning av boende for vissa skyddsbehdvande ar i skrivande stund ute

for pasyn. Lagforslaget innebar bland annat att Migrationsverket ska, samtidigt som
myndigheten behaller huvudansvaret for mottagandet, fa anvisa en kommun att ordna
boendet for personer med uppehallstillstand med tillfalligt skydd. Kommunerna ges
behorighet och far ersattning for att anordna boenden for dessa personer. Om detta
beslutas kommer den att gélla fran och med den 1juli 2022 och innebéra ytterligare
behov av bostader for ukrainska flyktingar. Omfattningen av antal personer som kom-
munen kommer att bistd med bostad ar svar prognosticerat. Nuvarande prognos fran
april 2022 av Migrationsverket sdger att 2 371 personer kommer att fordelas till Vaster-
botten och 1 026 till Umea kommun under andra halvaret 2022.

Kommunens ansvar

Under 2015 inférdes Lagen (2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda invandrare for
bosattning. Enligt lagen har Sveriges kommuner ett obligatoriskt ansvar att ta emot ny-
anlanda med uppehallstillstand och ansvarar for bostadsforsorjningen. Detta galler for
de som bor pa anlaggningsboenden (ABO) men inte de som sjalva bosatt sig hos slakt
eller vdnner (EBO). Kommunen har ocksa ett ansvar for att ordna bostad at kvotflyk-
tingar. Fordelningen av nyanlanda sker enligt ett anvisningstal som Migrationsverket,
SKL, Arbetsformedlingen och lansstyrelserna bestammer. Till grund for anvisningstalet
ligger huvudsakligen arbetsmarknadsldget och folkmangden i de olika kommunerna
men aven tidigare nivaer av flyktingmottagning. Lagen innebar att Umea kommun har
ett bostadsforsorjningsansvar for nyanlanda och att behovet av bostader inom de nar-
maste aren kommer 6ka.

Umeadkommun fick ar 2022 ett anvisningstal pa 85 personer vilket motsvarar cirka 1,13
procent av alla nyanlanda i Sverige. Troligen kommer kommunerna att fa ett utokat
ansvar under 2022 genom att aven bista med bostader for flyktingar fran Ukraina
utifran ovanstaende beskrivet lagforslag och for Umea prognosticerade volymer. Vi-
dare ser ocksa migrationsverket en 6kad instromning av asylstkande till Sverige vilket
formodligen kommer att bidra till en 6kning av de kommunala mottagningstalen enligt
bosattningslagen.

Ensamkommande barn (EKB) bor i familjehem, HVB-hem (Hem for vard eller boende),
stddboende eller traningslagenheter. Fér ensamkommande barn under 18 ar med up-
pehallstillstand har socialtjansten etablerade processer for boendestdd och tranings-
ldgenheter i olika steg upp till 21 ars alder. Antalet EKB som blir kommunmottagna i
Umea fordelas efter ett kvotsystem dar Umea tilldelats 9,98 promille av de ensamkom-
mande barnen i Sverige. Behovet kan variera kraftigt vilket kommunen maste hantera.
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Utifran kommunens ansvar rérande malgruppen nyanléanda finns for Umea kommun
ett behov av att inneha en andel av bostadsbestandet att forfoga Gver.

Det ar efterstravansvart att motverka segregation och darfor sprida bestandet av
bostader for malgruppen nyanlanda dver Umea kommuns geografi.

En utmaning ar att pa forhand veta vilka typer av bostader som behovs utifran
bostadsforsorjningen for nyanlédnda. Det finns ett behov av att inneha en variation av
bostader i olika storlekar da nyanlanda bade kommer till Umea kommun som ensam-
staende och i storre familjer genom till exempel familjeaterférening och kvotflyktingar.
| det senare fallet ar det viktigt att minska risken for trangboddhet.

Foto: Axel Karlsson
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Utblick

Ar 2021 hade Umea kommun en befolkning pa strax éver 130 000 personer, ar 2050 ar
malet att befolkningen ska véxa till 200 000 personer. For att vaxa pa ett satt som ar
hallbart pa ett ekonomiskt, ekologiskt, socialt och kulturellt satt krdvs god planering av
bostadsforsorjningen. Saval dagens som framtidens kommuninvanare ska ha tillgang
till en god bostad.

Nar det har programmet gar upp till antagande ser vi stora osakerheter som paverkar
saval efterfragan pa bostader som forutsattningar for bostadsbyggandet. Rysslands
krig mot Ukraina har medfort att flera miljoner ukrainare ar pa flykt varav manga i
Sverige. Internationell migration till Europa och Sverige &r fortsatt pa lagre nivaer an
fore COVID-pandemin samtidigt som stramare migrationspolitik paverkar befolknings-
tillvaxten i riket. Hushallens kopkraft har forsvagats till foljd av bade stigande rantor,
okade energipriser och tilltagande inflation. For bostadsmarknaden innebar detta att
efterfragan pa bostader minskar samt 6kade kostnader for att producera bostader.
Sammantaget leder detta till fallande bostadspriser och inbromsning av bostadsbyg-
gandet.

En kommun kan inte pa egen hand l6sa bostadsforsorjningens utmaningar. Staten an-
svarar for de rattsliga forutsattningarna och mojliggor finansiering, medan kommuner-
na ansvarar for planeringen och genomférandet. Vidare ar det framfor allt privata ak-
torer och allmannyttan som i realiteten tillfor bostader pa bostadsmarknaden. Dessa
utmaningar kraver ett tillsammansarbete med tydlig samverkan och dialog med en rad
aktorer.

Foto: Jojjon Hamrén
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Bilagor

Marknadsdjup

Beskrivning av modellen

Modellen tar utgangspunkt i hushallens inkomster, for att se hur stor andel av dessa
som har rad med ett nybyggt boende, vare sig det ar en bostadsratt, hyresratt eller
dganderatt. Modellen skiljer dessutom pa ensamboende och sammanboende hushall,
och réknar ut separata marknadsdjup for dessa tva kategorier. En annan viktig del ar
boendeutgiftsandelarna for hushallen, det vill sdga hur stor andel av hushallens dis-
ponibla inkomst gar at till boende kostnader, till detta anvandes data fran rapporten
Vad kostar det att bo? fran 2018. Dessa tva delar, inkomster och boendeutgiftsande-
lar anvands for alla boendetyper. Nar det kommer till bostadsratt och dganderatter
anvander modellen dessutom genomsnittliga bostadspriser, sa val som finansierings-
kostnader som uppstar i samband med det lan hushall tar for att kunna képa boendet.
Har aterfinns information kring till exempel beldningsgrad, rantor och amorterings-
takter. Till slut anvander alla sorters boendeformer information kring flyttfrekvens och
bostadspreferenser. Bostadspreferenser &r information om vad hushallen helst vill
flytta till om dom fick vélja helt sjélva, vilket inkluderar huruvida hushall vill flytta till ett
nybyggt boende eller inte. Har aterfinns ocksa en av de storre bristerna nar det géller
korrekt information da dessa preferenser kommer fran enkatundersdkningar i andra
storre stader i Sverige, och inte specifikt fran Umea. Dock har data valts fran kommu-
ner som liknar Umea nar det géller strukturen pa bostadsmarknaden och population.

Begransningar

Analysen av marknadsdjup har visat att modellen verkar fungera bast pa en "méttad”
bostadsmarknad, det vill sdga utan bostadsbrist, dar hushall har mojlighet att bo i en
bostad som stammer dverens med deras bostadspreferenser. Tills detta har uppnatts
ar det viktigt att det fortsatter byggas mer an vad denna modell visar. Modellen visar
dock faran med dagens kraftigt stigande bostadspriser och hur detta paverkar hus-
hallens mojligheter att klara av inkomstkraven. Detta riskerar att skapa en segregerad
bostadsmarknad och kan leda till att vissa hushall far svart att bosatta sig i Umea.
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Byggnationsantagandet

Byggnationsantagandet 2022-2029

med utblick fran 2030 och framat
Uppskattat ungeférligt antal fardigstallda bostéader

Gron text avser kommunens mark, svart text privat mark.

Flerbostadshus

Smahus (villor, parhus, radhus, kedjehus)

Projekt pa kommunal mark

Projekt pa privat mark

Projekt pa kommunal mark

Projekt pa privat mark

Inom Umea tatort

Inom Umea tatort

Inom Umea tatort

Inom Umea tatort

Teg 370|Centrala stan 430| Tomtebo 10|Backenomradet 20
Centrala stan 220|Alidhemsomradet 380|Alidhemsomradet 8[On 7
Tomtebo 80|Uni.- o. sjukhusomr. 360 Roback 4
Backenomradet 80| Tomtebo 350|Ovriga kommunen Teg 4
Alidhemsomradet 40|Marieomradet 250|Holmsund Obbola 40|Alidhemsomradet 3
Vasterslatt/Rédang 240|Hornefors 15|Haga/Sandbacka 2
Q Ovriga kommunen Teg 220
8, Holmsund Obbola 80|Backenomradet 170 Ovriga kommunen
ﬁ Hornefors 30|Haga/Sandbacka 80 Umea sodra landsb. 125
8 Umea véstra landsb. 50
Ovriga kommunen Tavelsjo 40
Tavelsjo 30 Umea norra landsb. 30
Holmsund Obbola 15 Holmsund Obbola 25
Hornefors 15
Savaradalen nedre 15
Umea 0Ostra landsb. 10
Savaradalen dvre 6
900 2525 73 356|S:a 3854
Inom Umea tétort Inom Umea tatort Inom Umea tatort Inom Umea tétort
Tomtebo 1400|Uni.- o. sjukhusomr. 600|Tomtebo 35|Backenomradet 30
Haga/Sandbacka 600|Teg 500|Roback 25|0n 10
Backenomradet 250|Backenomradet 500|Marieomradet 20|Roéback 5
Teg 250|Centrala stan 300
g Marieomradet 200|Haga/sandbacka 300(Ovriga kommunen Ovriga kommunen
8 Ersboda 200|Vasterslatt/Rodang 200|Holmsund Obbola 40|Umea sodra landsb. 100
& |Centrala stan 100|Marieomradet 150/Umea norra landsb. 20|Umea Ostra landsb. 50
g Roback 50| Alidhemsomradet 100{H6rnefors 10|Holmsund Obbola 45
N Ersboda 40|Savaradalen nedre 10{Umea vastra landsb. 35
Ovriga kommunen Tavelsjo 30
Holmsund Obbola 40|Ovriga kommunen Séavaradalen nedre 30
Savaradalen nedre 40[Holmsund Obbola 50 Umea norra landsb. 25
Hoérnefors 40{Umea norra landsb. 30 Hornefors 20
Savaradalen nedre 10 Savaradalen dvre 5
3170 2780 160 385|S:a 6495
Inom Umea tatort Inom Umea tétort Inom Umea tétort Inom Umea tatort
On 3000|Uni.- 0. sjukhusomr.  1000|Rébick 440(0n 60
Tomtebo 2600|Teg 900|Alidhemsomradet 170|Uni.- o. sjukhusomr. 45
- Centrala stan 1400|Haga/Sandbacka 700|Tomtebo 170|Backenomradet 35
°@® |Alidhemsomradet 1100|Backenomradet 600 Roéback 5
g Teg 700|Centrala stan 500({Ovriga kommunen Alidhemsomradet 5
& [Réback 600|Alidhemsomradet 100{Umea norra landsb. 200
ﬁ Backenomradet 500|Marieomradet 10|Séavaradalen nedre 100(Ovriga kommunen
°° Uni.- o. sjukhusomr. 300 Hornefors 30|Savaradalen nedre 250
o |Haga/Sandbacka 250|Ovriga kommunen Umea sodra landsb. 110
8 Marieomradet 200|Holmsund Obbola 2000 Umea Ostra landsb. 70
og Ersboda 200|Savaradalen nedre 300 Tavelsjo 40
' Umea norra landsb. 20 Umea vastra landsb. 40
Ovriga kommunen Hoérnefors 35
Savaradalen nedre 400 Umea norra landsb. 25
Holmsund Obbola 80 Holmsund Obbola 5
Séavaradalen 6vre 5
11330 6130 1110 730|S:a 19 300

Kalla: https://www.umea.se/byggaboochmiljo/bostader/bostadsforsorjningsprogram.4.7d7d901172bb372c5d186.html
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Foto: Axel Karlsson
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