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Inledning och syfte

Bostadsforsorjningen ar en fraga av strategisk betydelse for en hallbar befolkningstillvaxt
i Umed kommun. Ett varierat utbud av goda bostdder kan ses som en forutsattning bade
for att mojliggbra for nya invanare att flytta hit men aven for att kunna bibehalla en god
livskvalité for de som redan bor i kommunen idag. Det finns manga utmaningar med att
tillgodose behovet av goda bostédder. Detta inte minst utifran den bostadsbrist som rader
pa bostadsmarknaden just nu. Bristen pa bostader hdmmar inte bara den lokala tillvéx-
ten utan far ocksa stora konsekvenser for den enskilda individen med utestangning pa
bostadsmarknaden som en av foljderna. Migration till foljd av férandringar i var omvarld
ar en annan aspekt som innebéar en utmaning da det ofta medfor stora variationer i be-
hovet av bostdder.

For att bemota det aktuella bostadsbehovet kravs att det tillkommer bostdder pa
marknaden. Under de senaste aren har bostadsbyggandet i Umea 6kat kraftigt vilket staller
stora krav pa kommunal samordning och samsyn om prioriterade projekt. Bostads-
forsorjningsprogrammet skapar forutsattningar for god dialog bade internt inom den
kommunala organisationen men dven externt gentemot Umeads byggherrar. Forutom
nybyggnationer ar det befintliga bostadsbestandet en viktig del av bostadsforsorjningen.
Detta eftersom en stor del av befolkningen bor och kommer fortsatta bo i bostader som
redan finns idag.

Enligt Bostadsforsorjningslagen ska Sveriges kommuner genom framtagande av riktlinjer
planera for sin bostadsforsdrjning. Syftet med planeringen &r att skapa forutsattningar
for alla i kommunen att leva i goda bostdder samt att dandamalsenliga atgarder forbereds
och genomfors. Programmet kan ses som en konkretisering av dversiktplanen dar fragor
som ror just bostadsforsorjning tydliggdrs och planeras. Programmet behandlar:

e Kommunens mal for bostadsbyggande
e Kommunens mal for utveckling av det befintliga bostadsbestandet
e Kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mal

e Kommunens planer pa hur det 6kade behovet av bostdder ska motas

Umeas forutsattningar och kommunala verktyg for bostadsférsorjning

Analyser och underlag rérande demografisk utveckling, bostadsbehov samt bostadsbrist
Programmet ar uppdelat i en inledande text, ett beslutsavsnitt och en informationsdel.

Nationell bostadspolitik

Det kommunala bostadsforsérjningsprogrammet ska utga fran nationell lagstiftning och
nationella mal och anpassas efter kommunens férutsattningar. Enligt regeringen ar det
overgripande malet for samhallsplanering, 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.



Utover den generella malskrivningen for det dvergripande dmnesomradet har regeringen
satt ett antal mal som pa olika satt svarar mot bostadsforsorjnigen i riket. | punktform
skulle de bostadspolitiska malen kunna beskrivas enligt nedan.

e Langsiktigt fungerande bostadsmarknad med god matchning mellan utbud och
efterfragan

e Resurseffektivt bostadsbyggande och langsiktigt god hushallning med natur-
resurser

e Bostadsbyggande och ekonomisk utveckling ska underlattas
e Langsiktigt hallbara byggnadsverk
o Effektiva regelverk som verkar for en god miljo

e Val fungerande konkurrens i bygg- och fastighetssektorn

Utifran den rddande bostadsbristen samt forvantade befolkningsdkningen har regeringen
tagit fram en byggbehovsprognos. | enlighet med denna uppgar det totala bostadsbehovet
till 710 000 enheter fram till 2025. Av dessa beddms 440 000 behdvas innan 2020. Den
kvantitativa malsattningen gallande bostadsbyggande ligger pa 250 000 enheter fram till
2020. | dagslaget byggs narmare 30 000 bostader per ar vilket innebar att det kravs en
fordubbling av produktionstakten for att nd malsattningen fram till 2020.

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 vixande regioner. Aven det inte-
grationspolitiska malet som syftar till att alla i samhallet, oavsett etnisk och kulturell
bakgrund ska ha lika rattigheter, skyldigheter och majligheter har baring pa bostads-
forsorjningsfragan.

Forutom i nationella dokument finns aven regionala tillvaxtmal specificerade i Vaster-
bottenslans utvecklingsstrategi (RUS). Har beskrivs bland annat vikten av mellankommunal
samverkan rorande fragor som ar av vikt for en fungerande region. Som exempel pa en
sadan aspekt namns bostadsforsorjningen.

Lagstadgat ansvar

Sveriges kommuner har en avgorande roll att spela for att de nationella malsattningarna
ska kunna uppnas. Inte minst utifran lagen om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar.
Lagen beskriver hur respektive kommun ansvarar for framtagande av riktlinjer som
syftar till att sdkerstélla att alla i kommunen har mojlighet att leva i goda bostdder. Rikt-
linjerna ska innehalla mal for bostadsbyggande, planerade insatser for att na uppsatta
mal samt en beskrivning av hur kommunen tagit hansyn till nationella och regionala mal.
Kommunen har ocksa enligt Socialtjanstlagen (Sol) och Lagen om stdd och service for
vissa funktionsnedsatta (LSS) ansvar att tillgodose bostadsbehov for sarskilt utsatta
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grupper. Aven bosattningslagen som tradde i kraft i mars 2016 har inverkan pd kommu-
nernas bostadsforsorjningsansvar. Utifran bosattningslagen preciseras det anvisningstal
som anger hur manga nyanlanda respektive kommun ar skyldiga att ta emot.

Kommunens vision

Kommunen har visioner med direkt koppling till bostadsforsorjningsfragan inom flera
strategiska nivaer. Detta galler bland annat kommunfullmaktiges mal, den strategiska pla-
nen, samt Kommunstyrelsens Naringslivs- och planeringsutskotts mal.

Kommunfullmaktiges yttre mal behandlar ambitionen om att nd 200 000 invanare
fram till ar 2050. En befolkningsutveckling av denna storlek forutsatter en fungerande
bostadsmarknad som har kapacitet att mota efterfrdgan fran en vaxande befolkning.
Pa samma strategiska niva som de yttre malen finns Umea kommuns Strategiska plan.
Planen beskriver hur den kommunala organisationen ska arbeta for att na en hallbar
tillvaxt. Har podngteras vikten av en god samhallsplanering samt en gedigen planbered-
skap for att kunna moéta dagens och framtidens behov av bostader.

Den mest konkreta malsattningen som berdr bostadsbyggandet presenterades av
Kommunstyrelsens Naringslivs- och planeringsutskott under 2016; Bostadsbyggandet
i Umea kommun skall uppga till 2 000 bostader arligen. Detta innebéar nastan en fyr-
dubbling fran tidigare ars malsattningar och staller stora krav pa forbattrade processer,
storre personella resurser och en 6kad transparens mellan kommun och byggherre.

Kommunens oversiktsplan med tillhérande fordjupningar satter ramarna for de nybyggna-
tioner som kravs for att na malet om 200 000 invanare. Inom éversiktsplanen for Umeas
framtida tillvaxtomrade beskrivs vilka strategier som kommunen bor arbeta efter for att
sakerstalla att kommande tillvaxt sker pa ett hallbart satt. Dessa utvecklingsstrategier,
som baseras pa tidigare principer i Aalborgatagandena for en hallbar stadsutveckling,
har direkt baring pa bostadsférsorjningen i kommunen. Genom utvecklingsstrategierna
konkretiseras viktiga perspektiv som syftar till att styra utvecklingen i Umea kommun
mot ett hadllbart samhalle. Nedan redovisas de 6 utvecklingsstrategier som antogs i
Fordjupningen for Umead (FFU) ar 2011.

Femkilometersstaden — Den tata staden

Mer stad! Komplettering som vitaliserande kraft

Hog tathet i nya stadsdelar

Tillvaxt i kollektivtrafikstrak och omvandling av trafikleder

Satsa pa offentliga rum och parker!

Alla skall med!

Strategierna beskriver att det framtida byggande bor ske centrumnara och tatt. Dels
for att utnyttja befintlig infrastruktur men aven for att framja kollektiva transportmedel
och skapa forutsattningar verksamheter och service i stadsdelarna. | Oversiktsplanens



bebyggelsestrategi beskrivs var i kommunen befolkningstillvaxten pa lang sikt planeras
ske. Forutom Umea tatort pekas de storre tatorterna Savar, Hornefors, Holmsund och
Obbola ut som viktiga tillvaxtomraden. Detta géller daven for mindre tatorter och byar
langs fem specifika strak samt vattennara lagen vid kust och élv.

Sammantaget finns kopplingar till kommunens bostadsforsorjning inom:

e KF-malen e KSnp-mal

e Strategiska planen e Utvecklingsstrategier

De nationella malen i kombination med kommunens vision bildar tillsammans en grund
for de bostadspolitiska mal som presenteras i féljande dokument.

Fragor som besvaras i programmet

For att uppratthalla en god bostadsférsorjning och for att kunna hantera de utmaningar
som namnts inledningsvis kravs att den lokala marknaden &r funktionell. En funktionell
bostadsmarknad bygger pa flera olika faktorer. Viktiga parametrar ar att det finns ett
varierat bostadsbestand med olika typer av bostdder (upplatelseformer, storlekar etc.),
att troskeln in pa marknaden &r lag, att det finns goda flyttmojligheter samt att det finns
tillgangliga bostader for sarskilt utsatta grupper.

Syftet med foéljande program ar att ta fram riktlinjer som skapar forutsattningar for
att uppna en fungerande bostadsmarknad som kan méta de utmaningar som finns i
kommunen idag. Programmet inleds med en beskrivning av de bostadspolitiska mal
som satter ramarna for kommunens arbete med bostadsforsorjning. Malen beror bade
nybyggnationer, det befintliga bostadsbestandet samt hur kommunen ska arbeta for att
tillgodose behovet for sarskilt utsatta grupper.

Efter malsattningarna listas atgarder och uppféljningsindikatorer som svarar mot de olika
malen. For att satta mal och atgarder i dess ratta sammanhang féljer sedan en beskrivning
av vilka kommunala forutsattningar som finns for att arbeta med bostadsforsorjnings-
fragor samt vilka nationella institutionella ramverk som paverkar detta. Utbyggnads-
ordningen redogor for vilka projekt som ar aktuella inom de ndrmsta aren och bidrar pa
sa vis med en nuldgesbild av vad som &r pa gang i kommunen.

Den avslutande delen i programmet redovisar de analyser som ligger ftill grund for
malskrivningarna. Detta kapitel innefattar analyser som beroér demografi, bostadsbrist,
befintligt bostadsbehov, framtida bostadsefterfragan samt rorligheten pa bostadsmark-
naden. Utover detta beskrivs dven bostadsbehoven for sarskilda grupper.
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Riktlinjer f6r bostadsforsorjning

Kommunens dvergripande bostadspolitiska mal ar att mota bade dagens och fram-
tidens behov av bostader. Kommunen ska verka for balans pa bostadsmarknaden sa att
var och en far tillgang till bostad utifran sitt behov.

| Umed ar efterfragan just nu storre dn utbudet, vilket visar sig i bostadskoer och
stigande priser. Da Umed beddms ha en fortsatt god tillvaxt de narmaste aren kommer
behovet av bostader sannolikt att oka ytterligare.

Kommunens méjligheter att paverka bostadsmarknaden ar storst inom nyproduktionen,
framst genom det egna markdgandet och forsaljningen av byggklar mark, men dven
genom det kommunala planmonopolet. Inom Umea finns omkring 60 000 bostader och
det senaste decenniet har det byggts dver 600 nya bostader varje ar, vilket ar mycket
bra jamfért med byggandet i dvriga landet. Kommunens stora markreserv innebar ocksa
goda forutsattningar for ett fortsatt hogt byggande. Men nybyggandet utgor anda en
relativt liten andel och kommunens mdjligheter att paverka bostadsmarknaden i sin hel-
het ar begrdnsade. For att na de bostadspolitiska malen ar det darfér helt nodvandigt
med ett gott samarbete mellan kommunen och privata fastighetsagare, banker, inves-
terare m fl. En forutsattning ar ocksa att Umeas privata markagare fortsatter ta initiativ
for att utveckla sina egna fastigheter och vagar investera i bostader.

Ett bekymmer for Umea och manga andra kommuner &r att den del av befolkningen som
har svart att pa egen hand etablera sig pa bostadsmarknaden vaxer. Det har visat sig mycket
svart att mota detta bostadsbehov genom nyproduktion, boendekostnaderna tenderar
helt enkelt att bli for hoga. Umeas relativt stora bestand av aldre hyresratter ar en styrka
i sammanhanget och det ar darfor viktigt att marknadens aktorer verkar for att hitta satt
att “bevara” billiga bostader dven vid nddvandiga renoveringar och ombyggnader.

Foto: Lars Lindh



Bostadspolitiska mal, atgarder och uppfdljning
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De bostadspolitiska malen har grupperats utifran bostadsbyggande, befintligt bo-
stadsbestand och sarskilda grupper. Hur de privata fastighetsdgarna och investerarna i
kommunen valjer att agera har som namnts stor betydelse for en fungerande bostads-
marknad, men i detta fall har atfoljande atgarder och ansvarsfordelning begransats till
vad kommunen sjalv kan genomféra.

Bostadsbyggande

Mal

Bostadsbyggandet ska bidra till att
o ge okad rorlighet pa bostadsmarknaden,
¢ framja inflyttningen,
* bredda utbudet av bostader och

* motverka segregation

Minst 75 procent av bostadsbyggandet ska ske genom komplettering och fornyelse
inom Umea tatort och andra tatorter i kommunen. Fler ska ges mdjligheter att bo
centrumnara.

Nya bostdder ska byggas med god kvalitet och langsiktigt hallbara |6sningar.

Atgirder
¢ Kommunen ska ha antagna éversiktsplaner som mojliggor ett bostadsbyggande pa
den niva som kravs for att nd kommunfullmaktiges tillvaxtmal pa 200 000 invanare.
Ansvar: Kommunfullméktige, Kommunstyrelsen

Overgripande planering

e Kommunen ska genom markinkép i strategiska ldagen vara en aktiv part fill-
sammans med bostadsmarknadens aktorer for att forverkliga kommunens antagna
oversiktsplaner och bostadspolitiska mal.
Ansvar: Kommunstyrelsen

Mark och exploatering

¢ S3lange detrader bostadsbrist i Umea ska kommunen genom god mark- respektive
detaljplaneberedskap ge forutsattningar for att det fardigstélls minst 2 000 bo-
stader per ar. Nar bostadsmarknaden ar i balans ska kommunen ge férutsattningar
for ett byggande i nivd med det behov som befolkningstillvaxt enligt kommunens
befolkningsprognos innebar.
Ansvar: Kommunstyrelsen, Byggnadsndmnden
Mark och exploatering, Detaljplanering
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Kommunen ska ha faststéllda detaljplaner pa kommunal mark for minst tva ars bo-
stadsbyggande.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Byggnadsndmnden

Mark och exploatering, Detaljplanering

Kommunen ska genom 6versikts- och detaljplanering ge forutsattningar for komplet-
teringsbyggande samt en dkning av antalet bostdader inom de centrala stadsdelarna.
Ansvar: Kommunfullméktige, Kommunstyrelsen, Byggnadsndmnden

Overgripande planering, Detaljplanering

Kommunen ska ta fram detaljplaner, markanvisningar och byggratter som ocksa ar
anpassade for mindre byggherrars villkor i syfte att 6ka konkurrensen och under-
latta for nya aktorer pa bostadsmarknaden.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Byggnadsndmnden

Mark och exploatering, Detaljplanering

Kommunen ska efterstréva en variation av lagenhetsstorlekar och upplatelseformer.
Vid fornyelseinsatser och fortatningsprojekt ska komplettering med den minst fore-
kommande upplatelseformen efterstravas. Byggande av hyresratter i lampliga lagen
ska sarskilt uppmuntras.

Ansvar: Kommunstyrelsen

Mark och exploatering

Bostadsprojekt med god kvalitet och héga ambitioner pa miljdomradet som ftill
exempel energisnal teknik eller andra miljomassigt och socialt hallbara lI6sningar ska
uppmuntras.

Ansvar: Kommunstyrelsen

Mark och exploatering

Kommunen ska ta fram riktlinjer for prioritering av detaljplaner samt en forbattrad
sammanstallning av framtida bostadsbyggande — utbyggnadsordning — som tillgodo-
ser behovet av planeringsunderlag for denna prioritering.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Byggnadsndmnden

Mark och exploatering, Detaljplanering

Kommunen efterstravar en stadsmiljo med blandat innehall darfor ser kommunen
positivt pa samlokaliseringar av offentlig verksamhet i markniva och lagenheter pa
ytterligare vaningar.

Ansvar: Kommunstyrelsen, Byggnadsndmnden, Tekniska ndmnden

Mark och exploatering, Detaljplanering, Fastighet



Befintligt bostadsbestand
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Mal
Det befintliga bostadsbestandet bor utnyttjas mer effektivt. Trangboddheten ar
hog i vissa delar av Umea samtidigt som invanarna bor glest i andra omraden och

det finns stora fordelar, inte minst med avseende pa social hallbarhet, med en battre
balans.

Tillganglighetsfragorna bor dgnas sarskild uppmarksamhet i de omraden dar storst
insatser behovs, framst aldre byggnader inom Vasterslatt, Ersboda/Ersmark, Teg,
Holmsund/Obbola, Hornefors och Savar'.

Renoveringar av det aldre hyresbestandet bor sa langt mojligt ske pa ett sdtt som
innebar att paverkan pa hyresnivaerna kan minimeras, samtidigt som hallbarheten
framijas.

Atgirder

e Kommunen ska stimulera tillkomsten av attraktiva bostader for dldre med god
tillganglighet, exempelvis trygghetsbostader. Det bidrar till 6kad rorlighet pa bostads-
marknaden och skapar flyttkedjor som gynnar flera.

Ansvar: Kommunstyrelsen
Mark och exploatering

e Kommunen ska verka for att renoveringar av befintligt bestand kan samordnas med
om- och tillbyggnader sa att ekonomiska forutsattningar skapas for insatser som ékar
tillgdngligheten och minimerar paverkan pa hyresnivaerna.

Ansvar: Byggnadsndmnden, kommunfullmaktige
Detaljplanering, Bygglov, Bostaden

e Kommunen ska med jamna mellanrum och pa évergripande kommunniva inventera
tillgangligheten/framkomligheten i flerbostadshus i syfte att folja upp tillgangliga
bostader for aldre.

Ansvar: Kommunstyrelsen.
Overgripande planering.

"Bostadsforsorjning for den vaxande aldregruppens behov, Umea kommun Utvecklingsavdelningen 2011
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Sarskilda grupper

o]
o)
o
c
—
w
o
o

Mal
Andelen unga och andra som av sociala eller ekonomiska skal har svart att etablera sig

eller som av olika orsaker inte langre ar etablerade pa bostadsmarknaden ska minska.

Bostader inom campusomradet ska i forsta hand stodja universitetens utveckling och
tillgodose deras behov av student- och forskarbostadder.

Kommunen ska tillhandahalla bostdder for vard- och omsorgsboenden i enlighet med
aktuell lagstiftning?.

Kommunen ska ha god planering for behovet av bostader for personer med sarskilt
behov av stéd och service® . Bostader for dessa grupper ska sa langt mojligt integreras
bland ordinarie bostader.

Kommunmottagna nyanldnda ska ha tillgang till bostdder med en livsmiljo som ar i
niva med ovriga befolkningens och som sa langt det ar majligt integreras i det ordinarie
bostadsbestandet.

Kommunens lagstadgade ansvar att tillhandahalla bostader for sarskilda grupper inne-
bar ett stort behov av hyresratter, dven i det adldre bostadsbestandet. For att undvika
intern konkurrens ska kommunen verka for en samordnad och rattvis fordelning av
tillgangliga bostader.

Atgirder

e Kommunen ska utreda forutsattningarna for och konsekvenserna av inférande av kom-
munal hyresgaranti. 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: Kommunstyrelsen
Kommunledningen

e Kommunen ska i sin dversikts- och detaljplanering stodja utvecklingen av student-
och forskarbostader for universitetens behov inom campusomradet.

Ansvar: Kommunfullméktige, Kommunstyrelsen, Byggnadsndmnden
Overgripande planering, Detaljplanering

e Kommunal mark ska avsattas for byggande av sarskilda bostader for aldre i behov av
omfattande vard och omsorg i enlighet med de behov som befolkningsprognosen visar.
Ansvar: Kommunstyrelsen, Aldrendmnden, Tekniska némnden
Mark och exploatering, Stod och omsorg, Fastighet

e |varje storre exploateringsprojekt pa kommunal mark ska prévas om gruppbostader
kan inrymmas.
Ansvar: Kommunstyrelsen, Byggnadsndmnden, Tekniska ndmnden
Mark och exploatering, Detaljplanering, Stéd och omsorg, Fastighet

2Socialtjanstlagen, SolL
3Lagen om stod och service till vissa funktionshindrade, LSS

12




e Nar hyresratter byggs pa kommunal mark ska kommunen alltid erbjudas att hyra
lampligt antal bostader. Syftet ar att tillgodose kommunens behov av bostader for
exempelvis nyanlanda som beviljats uppehallstillstand eller i form av servicebostader
for personer med funktionsnedsattning?.

o]
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o
c
—
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o
o

Ansvar: Kommunstyrelsen
Mark och exploatering, Stéd och omsorg

e Nar bostadsratter byggs pa kommunal mark ska kommunen alltid erbjudas att
kdpa lampligt antal bostdder. Syftet ar att tillgodose kommunens behov av
bostader for personer som kommunen ar skyldiga att ordna bostader till.
Ansvar: Kommunstyrelsen
Mark och exploatering, Stéd och omsorg

e Kommunen ska verka for en god dialog med Umeas fastighetsagare. Syftet ar att oka
forstaelsen for kommunens stora behov av bostader och gora det mojligt for kom-
munen att fa tillgang till fler prisvarda lagenheter i befintligt och nytt bostadsbestand.
Ansvar: Tekniska nGmnden
Fastighet

e Kommunen ska utreda forutsattningarna for inrdttande av en bostadské for kom-
munens verksamheter. | dagslaget konkurrerar kommunala verksamheter internt om
tillgéngliga bostader for sarskilda grupper. Malet ar att uppna struktur och fungerande
floden genom en samordnad prioritering.

Ansvar: Kommunstyrelsen

Kommunledningen

4 Lag om mottagande av vissa nyanldnda invandrare for bosattning
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Uppfoljning av mal och atgarder

For att kunna mata och folja upp hur utvecklingen gar anvands nedanstdende indikatorer.
Statistiken bor, dar det ar mojligt, uppdateras minst vartannat ar.
Ansvar: Kommunstyrelsen, Overgripande planering.
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o

Bostadsbestandet
e Totalt antal bostader

e antal hyresratter
e antal bostadsratter

e antal smahus

Segregation
e Andel utrikes fodda i olika omraden

¢ Disponibel inkomst i olika omraden

e Segregationsindex

Arligt byggande
e Totalt

e Antal bostadsratter

e Antal hyresratter

e Antal dganderatter

e Byggande i olika stadsdelar

e Lagenhetstyper

e P3agdende byggande

* Planeringstakt

e Mangfald i byggandet (vilka bygger)

e Antal ombildningar

Bostadsbrist och boendestandard
e HoOg utrymmesstandard

Genomsnittlig kvm-yta per boende
Trangboddhet

Flyttningar inom kommunen i olika aldersgrupper

Tomma lagenheter

Antal personer per hushall/genomsnitt

Sarskilda grupper
e Hemldsa

e Ensamstaende utan barn
e Ensamstaende aldre i smahus

e Bostadsbehov for kommunens ansvar inom LSS
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Foto: Mark och exploatering

Umeas verktyg och forutsattningar

Anda sedan 1990-talet har politiken inriktats p& att bostadsbyggandet ska ske pa
marknadens villkor vilket betyder att man pa nationell niva delvis frangatt en aktiv
bostadspolitik. Det betyder emellertid inte att marknaden bestammer “vad, var, och hur”
nagot ska byggas utan det handlar mycket om en férhandlingsprocess mellan marknadens
aktdrer och kommunens vilja. For att det ska byggas bostader kravs det att byggherrar
gor nddvandiga investeringar i tilltdnkta projekt men kommunen har likval en viktig roll
att spela.

Byggprocessen

Byggprocessen borjar med en vilja och en idé om att bebygga ett visst omrade. Idén kan
komma fran kommunen eller fran en byggherre. Processen inleds i de allra flesta fall
med en forstudie for att utreda férutsattningarna infor att man tar fram en detaljplan.
Detaljplanen &r central i bostadsbyggandet. Den anger om och hur ett omrade far
bebyggas.

| detaljplaneprocessen ingar att ett forslag till detaljplan arbetas fram som sedan skickas
ut pa samrad ftill myndigheter, organisationer, fastighetsagare och andra berdérda.
| standardforfarandet ska detaljplanen sedan ut pa granskning innan den kan antas av
kommunens politiker. Tidsatgangen for att ta fram en detaljplan ar vanligtvis mellan 68
manader.

Nar omradet detaljplanelagts ska bygglovet lamnas in. Nar bygglovet ar beviljat kan
byggnaden borja byggas. | de flesta projekt kravs det dven att det forst byggs vagar eller
annan infrastruktur.
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Om marken som detaljplanelagts dags av kommunen kan en exploator erbjudas att kdpa
marken, forutsatt att de fatt bygglovet beviljat och har pabdrjat byggandet, en sa kallad
markanvisning. Ett markanvisningsbeslut kan dven undantagsvis fattas innan en detaljplan
tagits fram, da ar det exploatdren sjalv som ansoker om detaljplan pa kommunens mark.

Vilka verktyg har kommunen?

Bostadsbyggande

Kommunens markdgande

Kommunens markdgande ar ett viktigt verktyg for bostadsforsorjningen. Genom
markadgande kan kommunen paverka var, vad och nar det byggs.

For Umea finns ett "Markpolitiskt dokument" som antogs av kommunfullmaktige 2006.
Dokumentet redovisar fyra principer:

e kommunen ska ha en markreserv for tio ars markbehov

e verka for att markpriset pa ej detaljplanelagd mark avsedd for kommunens framtida
utveckling (ramark) bibehalls pa nuvarande niva

¢ den samlade exploateringsverksamheten ska vara ett nollsummespel enligt sjdlvkost-
nadsprincipen dar kommunens exploateringskostnader ska tackas av forsaljning av
tomtmark i exploateringsomradena

e mark som inte bedéms vara av langsiktig strategisk betydelse ska séljas

Med hjalp av markanvisningsavtal som kommunen traffar nar kommunal mark tilldelas
en exploator kan kommunen till viss del styra inriktningen pa byggandet. Till exempel kan
kommunen stalla villkor om upplatelseform och tidsplan for genomférande. Nar kommu-
nen saljer mark kan man i kdpeavtalet exempelvis ta in villkor om vite for att se till att
byggnationen fardigstalls inom en viss tid och med en viss upplatelseform.

Kommunens planmonopol

Planmonopolet ar ett annat viktigt instrument for att paverka bostadsbyggandet. Genom
detta bestammer kommunen var och nar en utbyggnad ska ske samt hur bebyggelsen
ska utformas.

En god planberedskap ar en viktig forutsattning for att uppnd 6nskat byggande. Over-
siktsplaner och fordjupade dversiktsplaner forenklar det efterfoljande planarbetet.

AB Bostaden, bygger nya bostéider

AB Bostaden i Umed ar ett kommunalt allmédnnyttigt bostadsforetag som bygger och
forvaltar bostader i Umea kommun. Via Bostaden har kommunen mojlighet att paverka
produktionen av hyresratter. | dgardirektiven kan kommunen valja att ange sarskilda rikt-
linjer for verksamheten, som t.ex att de ska bidra till en god balans mellan boendeformer
och agarskap pa bostadsmarknaden. Foretaget ska dock enligt lag tillampa affarsmassiga
principer.
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Samverkan, dialog med privata aktérer

En effektiv byggprocess fran planering till genomforande ar beroende av att parterna,
marknadens aktorer och kommunen, har ett gott samarbete. Genom att ha en transparent
process med tydliga spelregler och en god dialog 6kar man majligheterna for ett snabbt
och bra genomforande.

Befintligt bostadsbestand

AB Bostaden, férvaltar och férmedlar

Genom det allmannyttiga bolaget, AB Bostaden, har kommunen majlighet att paverka
nar och hur renoveringar av bestandet ska ske. Kommunen kan genom Bostaden sdker-
stalla att bestandet skots om, ar attraktivt att bo i samt sakerstalla att tillgéngligheten &r
tillrdcklig. Kommunen kan dven genom Bostaden till viss del styra andelen hyresratter i
vissa omraden sa att man far en bra blandning av upplatelseformer.

Bostdder till sdrskilda grupper

Det finns en stor grupp personer som inte kan hitta boende inom det nybyggda bestandet.
Det kan handla om lag betalningsférmaga, eller vissa fysiska och psykiska forutsattningar.
Det &r i huvudsak i det befintliga bestandet av aldre hyresratter som kommunen kan
tillgodose deras behov av bostad.

Fortdtning inom bebyggda kvarter

Genom fortatning kan det skapas ekonomiska forutsattningar for att renovera befintligt
bestand utan att det maste leda till avsevart hojda hyror. Genom fortdtning kan man
aven komplettera med olika upplatelseformer inom vissa omraden som kan starka
integrationen och skapa flyttrorelser i det befintliga bestandet.

Kommunal bostadsférmedling

Kommunen kan ocksa inrdtta en bostadsformedling ifall det beddms framja bostads-
forsorjningen. En kommunal bostadskod kan vara endast for boende som kommunala
verksamheter ska fordela till alternativt ett verktyg for att underlatta bostadssékande for
alla i kommunen.

Samverkan, dialog med privata aktérer

Genom forum som “Natverket for hallbar byggande och forvaltande i kallt klimat” kan
kommunen genom dialog och inspiration paverka privata fastighetsagare att forvalta sitt
bestand pa ett hallbart satt.

Kommunal hyresgaranti

Kommunal hyresgaranti innebar att kommunen gar i borgen for en hyresgast som har
tillrackligt god ekonomi for att ha ett eget boende, men som anda av olika skal har
svart att sjalv fa en hyresratt med besittningsskydd. Det kan vara att hyresgasten har en
betalningsanmarkning eller en tillfallig projektanstallning till exempel. De kommuner som
lamnar kommunala hyresgarantier kan enligt forordningen (2007:623) om statligt
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bidrag for kommunala hyresgarantier fa ett statligt bidrag pa 5 000 kronor®. Det statliga
bidraget administreras av Boverket. | dagslaget anvander sig Umea kommun inte av
kommunala hyresgarantier.

Kommunalt bostadstillégg

Det finns mojligheter att kombinera det statliga bostadstillagget med ett kommunalt.
Bostadstillagget erbjuds personer med sjuk-och aktivitetsersattning som har kostnader
for sitt boende. Den summa som betalas ut beraknas utifran inkomst och boendekostad.
Goteborgaren kommun som arbetar aktivt med ett kommunalt bostadstillagg. | dagslaget
har Umea kommun ingen kommunalt bostadstillagg.

Framtida bostadsbyggande — utbyggnadsordning

Utbyggnadsordningen kommer uppdateras under programmets gang och har
inte inkluderats i dokumentet, utan kommer att redovisas i ett separat doku-
ment.

Syfte

Utbyggnadsordningen ar en sammanstallning av aktuella utbyggnadsprojekt bade pa
kommunal och privat mark de kommande aren. Har konkretiseras oversiktsplanens
strategier for tillvaxt och foreslagna bebyggelseomraden i en lista pa byggprojekt med
beddmda tidsplaner och volymer.

Utbyggnadsordningen ar ett av kommunens viktigaste redskap for att skapa forutsag-
barhet och transparens for bostadsmarknadens alla aktorer. Projektsammanstallningen
kommunicerar hur byggandet kan mota behovet av fler bostader pa en aggregerad niva,
men for den privata fastighetsdgaren blir det ocksa tydligt vilken typ av byggande som
prioriteras, vilka markanvisningar kommunen kan erbjuda och om projekt kan komma att
konkurrera med varandra.

For ett val fungerande samhallsbyggande maste etableringen av kommunal service som
skolor och forskolor, biblioteksverksamhet, fritids- och idrottsanlaggningar ske i takt med
bostadsbyggandet. For att detta ska fungera ar det avgdrande 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 utbyggnadsordningen ar
central for kommunens planering av de egna verksamheterna dar den ocksa fungerar
som underlag i den arliga befolkningsprognosen.

Utbyggnadsordningen ar sammanfattningsvis en mycket viktig lank mellan kommunens
overgripande planering och ett gott genomforande.

> Enligt lagen (2009:47) om vissa kommunala befogenheter.
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Foto: Ann-Margrethe Iseklint

Riksintressen

Riksintressen dr geografiska omraden som sdkerstaller en anvandning eller bevarar nagot
for framtiden som ar av nationell betydelse. Miljobalken anger grundlaggande regler for
hushallning med mark- och vattenomraden och for avvagningen mellan olika allménna
intressen. Statliga myndigheter kan inom sitt ansvarsomrade peka ut omraden som ar
av riksintresse dar vardet eller betydelsen av ett riksintresseomrade inte far patagligt
skadas. Riksintresset vager alltid tyngre an ett eventuellt motstdende allmanintresse. Ett
sadant allméanintresse skulle kunna vara bostadsférsorjning.

Riksintressena synliggors i Umea kommuns 6versiktsplan. For berorda omraden framgar
det hur kommunen avser att tillgodose intressena. | centralorten har kommunen ett antal
att forhalla sig till dar riksintressena for totalforsvaret och flygplatsen inklusive respektive
influensomraden ar patagliga. Andra markbara intressen ar exempelvis kulturmiljovard i
centrum och befintliga samt framtida statliga vagar/jarnvagar. | dversiktsplanen framgar
saledes hur kommunens vasentliga allmanintresse om bland annat ny bostadsbebyggelse
i centralorten i olika grad kan samexistera med dessa. For landsbygd och vissa kommun-
delar kan i forsta hand intresseanspraken for rennaring, vindbruk, naturvard, friluftsliv
och vattenavrinning, inverka pa planeringen for ny bostadsbebyggelse.
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Institutionella forandringar

Det &r inte bara naringsliv och kommun som paverkar bostadsbyggandet i Umed. Aven
staten spelar en viktig roll da de paverkar spelreglerna pa marknaden. Pa nationell niva
fors en kontinuerlig diskussion kring hur byggande och bostadsforsorjning ska ga till.
Utifran konjunkturldge samt radande situation pa bostadsmarknaden kan bade lag-
stiftning och andra parametrar dndras. Nagra av de forandringar som genomforts sedan
tidigare program ar:

« Andringar i migrationspolitiken. Exempelvis i form av bosattningslagen som medfér

att alla kommuner blir skyldiga att ta emot nyanlanda enligt ett kvotsystem.

« Andringar Plan- och bygglagen i syfte att forenkla byggprocessen. Har kan inféran-
det av handlaggningstid for anmalningsarenden samt andring av instansordning vid
overklagande namnas som exempel.

e Inforande av olika typer av stod i syfte att stimulera bostadsbyggandet i kommu-
nerna. Inforandet av statsbidrag till bostader samt investeringsstod till hyresratter ar
exempel pa tva viktiga andringar.

* Finansiella regleringar som far paverkan pa befolkningens efterfragan pa bostader.
Amorteringskravet som infordes under sommaren 2016 ar en aspekt som fatt
inverkan pa befolkningens vilja att ta bolan.

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

| detta kapitel presenteras analyser och statistik som ligger till grund fér de bostads-
politiska malen. Analyserna har sarskilt fokus pa befolknings- och hushallsutveckling samt
bostader och byggande. Har presenteras analyser somvisar pa den aktuella bostadsbristen
men aven det framtida behovet av bostader. Avslutningsvis behandlas bostadsbehovet
for sarskilda grupper.

Kommunen har ett uttalat ansvar nar det galler bostadsforsorjning for sarskilda grupper
—av dessa ar vissa svarare att prognosticera ett behov for an andra.

« Aldregruppen: Aldregruppen ar stationar vilket gor att det ar relativt litt att bedéma
omfattningen av deras kommande behov. Liten flyttningsbendgenhet ger sa gott som
oférandrade prognosbilder och skapar goda forutsattningar i planeringen. Sarskilda
kvoter och erfarenhetstal gor det mojligt att bedéma framtida behov utifran befolk-
ningstillvaxten med bra precision.

¢ Flyktingar och ensamkommande barn: Denna grupp ar rorlig/volatil vilket gor det ar
svart att langsiktigt bedoma omfattningen av deras behov. Foranderliga omvarlds-
faktorer spelar stor roll for variationen av denna grupp. Pa kortare sikt ar det lattare
for kommunerna att beddma omfattningen eftersom de da har kdnnedom om
antalet individer som soker asyl i Sverige.

¢ Individer med intellektuella, psykiska och fysiska funktionsnedsattningar: Det ar svart
att bedoma det langsiktiga behovet for denna grupp. Inflyttning fran andra kommuner
bidrar till en osdker prognosbild.

Sa bor vii Umea idag

| Umed kommun bor idag ungefdr 121 000 invanare. Till foljd av universitetet ar en
relativt hog andel av dessa unga personer. Antalet hushall i kommunen uppgick ar 2014 till
54 500. Ndra 40 procent av dessa utgdrs av ensamstaende utan barn. Ungefdr sex
procent dr ensamstdende med barn vilket motsvarar omkring 3 100 hushall.

Tabell 1. Umeas hushall, efter hushallstyp

Ensamstdende utan barn 21925 40
Ensamstdende med barn 3078 6
Sammanboende utan barn 13349 25
Sammanboende med barn 12 255 22
Ovriga hushall utan barn 2684 5
Ovriga hushall med barn 1225 2
Samtliga hushall 54 516 100
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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 dldrarna 20 ftill 33 ar. Efter denna aldersperiod dkar andelen som bor i smahus
aterigen. Andelen som bor i bostadsratt ar som hogst bland de som ar 65 ar eller aldre.

Figur 1. Individer i 1-arsklasser férdelat efter boendeform, andelar
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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 kommu-
nens nuvarande strategi till stor del handlar om fértatning och bebyggelse av lagenheter
i flerbostadshus.

"Boendekarridr” och livscykeln

Genom att koppla ihop ovanstaende med diagrammet nedan fas en bild av hur behovet
av olika typer av bostader paverkas av levnadscykeln. Detta avser genomsnittliga varden
och sjalvklart galler inte det alla manniskor. Den bla linjen avser antalet manniskor i Umea
2015 och den roda linjen antalet manniskor ar 2026.

Genomsnittsaldern nar man flyttar hemifran i Sverige ar idag cirka 20 ar. Det ar sett till
europeiska matt mycket tidigt. Eftersom unga personer vanligen inte ar sarskilt kopstarka
valjer manga att flytta till en hyresratt. Vissa valjer att jobba och en stor del véljer att ldsa
vidare pa Universitet eller hdgskola.

Enligt SCB ar den genomsnittliga etableringsaldern i Sverige 29 ar® . Denna siffra har okat
sedan 1990 d& den istéllet Iag p& 23 4r. Aven den genomsnittliga aldern att bilda familj har
blivit hogre, det ar nu som vanligast att forstfoderskor far barn vid 29 ars alder. | samband
med detta blir kraven pa boendet ofta stérre och andelen som flyttar till smahus okar.

Den vanligaste aldern att separera ar vid 45 ar. Om ett par bor ihop sker en hushallsplitt-
ring vid separation vilket resulterar i behov av en ny bostad. | Umea skiljer sig sammanlagt

¢ Etableringsaldern innebdr att 75 procent av befolkningen har ett arbete.
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200-500 personer arligen. Vid 65 ars alder gar en stor andel av befolkningen i pension.
Vid 80+ ar dr behovet av sarskilt boende som storst. Cirka 15 procent ar i behov av sarskilt
boende efter att de fyllt 80 ar.

Figur 2. Individer i 1-arsklasser 2015 samt 2025, antal
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Befolkningsprognos

Behovet av bostader samt bostadsanpassning for olika aldersgrupper paverkas av befolk-
ningens utveckling samt befolkningsstrukturens férandring. Hela befolkningen vantas
enligt prognosen oka med 12 900 personer fram till ar 2025. Vi blir farre i de yngre
aldrarna (20—29 ar) och fler i aldrar 6ver 30 ar. ”Yngre aldre” (65—79 ar) vaxer med 2 000
personer medan gruppen “aldre aldre” (80— ar) 6kar med hela 2 200.

Figur 3. Befolkningsprognos 2016—-2025, planeringsaldrar. Antal individer.
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Hushallsutvecklingen — framtida bostadsbehov

Behovet av bostader har berdknats utifran en etablerad metod som Boverket anvander
sig av. | enlighet med dagens preferenser och utifran den beraknade befolkningsokningen
vantas det framtida behovet variera mellan 550 och 800 bostader per ar. Detta exklusive
bostadsbristen men inklusive flyktingmottagningen.

Man kan fraga sig varfor behovet inte ar storre da Umed forvantas vaxa med
1 600—1 700 personer de kommande tva aren. Svaret ar att en stor del, cirka halften
av tillviaxten, kommer sig av ett positivt fodelsenetto. Aven om hushallen véxer i antal
personer, betyder inte det att fler individer medfor 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
fran andra stader.

Figur 4. Beraknat bostadsbehov, Umea kommun 2016-2026
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Hushallsutveckling for olika aldrar

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

Andelen yngre (20—24) vantas sjunka vilket aterspeglas i ett minskat behov av bosta-
der fér denna grupp. Aven om gruppen som helhet blir mindre finns sannolikt ett latent
behov av bostader i de aldre aldrarna som gor att man inte ska 6vertolka nedgangens
betydelse. Att det finns ett latent behov har stod av att rorligheten i Umea under en langre
tid minskat for personer i yngre aldrar.
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Figur 5. Bostadsefterfragan 20-34-aringar, 2016-2027
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Studerar vi boendesituationen for de aldre sa har de allra flesta tillgang till en bostad
redan idag. Viktigt att tdnka pa ar dock huruvida dessa bostdder ar anpassade efter
gruppens framtida behov. En hdgre andel dldre medfor storre krav bostdder anpassade
efter denna grupps forutsattningar. Ar 2011 gjordes en tillganglighetsanalys som visar pa
att en stor andel av det aldre bostadsbestandet med enkla medel kan anpassas och goras
tillgangliga for saval aldre som funktionsnedsatta’. Som féljd av en aldrande befolkning
kommer det i framtiden dven finnas en hogre efterfragan pa vard- och omsorgsboenden.

Analyser visar pa att drygt en fjardedel av befolkningen 6ver 65 ar har hég utrymmes-
standard och bor i smahus®. Ett satt att fa fart pa flyttkedjor ar pa sa vis att stimulera
efterfragan pa bostader till aldregruppen.

Figur 6. Bostadsefterfragan 70—w-aringar, 2016—2027
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Mer om hur vi bor i Umea kommun finns i rapporten ”Sa bor vi i Umea®.

7 Bostadsforsorjning for den vaxande aldregruppens behov, Umed kommun Utvecklingsavdelningen 2011
& Trangboddhet och hég utrymmesstandard, Umed kommun, Overgripande planering 2016
9S4 bor vi i Umed, Umed kommun Overgripande planering, 2016
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Bostadsbrist

Vad &r bostadsbrist?

For att fa hela bilden av bostadsbehovet maste man forutom den tidigare ndmnda
hushallsutvecklingen 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.

Vad genereras efterfragan och behov av?

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

Konsekvenser av bostadsbrist

Langvarig bostadsbrist kan fa manga olika typer av negativa konsekvenser. Detta géller
bade ur ett overgripande perspektiv for kommunens tillvéaxt men dven for den enskilde
individen. Nedan listas nagra av de foljder bostadsbrist kan fa.

e Bostadsbrist kan leda till minskad inflyttning — Kan exempelvis galla for jobbsdkan-
de eller studenter. Denna konsekvens kan ses som kortvarig och inte som ett éver tid
vaxande fenomen.

* Bostadsbrist kan leda till 6kad utflyttning — Finns inte lediga bostader finns risken
att bostadssokande soker sig till andra kommuner. Omfattningen pa en sadan utflytt-
ning beddms inte vara sarskilt stor i Umea.

e Bostadsbrist kan leda till kvarboende hos férdldrar eller kompisboenden — Detta
kan innebédra en forsédmrad boendestandard och hogre trangboddhet. Det kan ocksa
leda till ett latent behov som far stor paverkan pa Umeads bostadsmarknad.

» Bostadsbrist kan innebdra dalig matchning pa bostadsmarknaden — Detta far till
foljd att bostaderna utnyttjas pa ett ineffektivt satt.

» Resurssvaga grupper far svarare att etablera sig pa bostadsmarknaden. En bo-
stadsbrist kan resultera i en hdgre prisbild.

* Personer som separerar har svart att finna bostdder. Denna problematik blir sar-
skilt allvarlig nar barn &r inblandade.
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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 kvanti-
fieras genom att jamfora okningen av antalet hushall i forhallande till antalet byggda
bostader.

Med hjalp av ovanstdende metod har den latenta bostadbristen i Umea berdknats uppga
till ungefar 550 enheter. Utdver detta tillkommer det arliga behovet av bostader. Tillsam-
mans finns ett behov av ndra 1 200 bostdder under 2016. Den har analysbilden ar éver-
gripande och behandlar inte behovet for sarskilda grupper. Mer om sarskilda grupper
finns istallet att ldsa langre fram i programmet.

Minskad rorlighet pa bostadsmarknaden

Flyttningarna inom kommunen har under en langre tid minskat. Detta framst fér personer
i aldrarna 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 Umea att skaffa sig en bostad.

Varsamhet i byggtakten

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

Hur har byggandet sett ut?

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

Mellan 2009 och 2014 byggdes det fa bostader i Ume3d, i genomsnitt 430 per ar. | kontrast
till den laga produktionen under dessa ar byggdes betydligt mer under 2015. Denna héga
takt, som star i paritet med produktionen under1990-talet, ser dven ut att halla i sig under
2016. Som diagrammet nedan visar ar byggandet ganska starkt konjunkturberoende med
hoga toppar och djupa dalar.
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Figur 7. Antal byggda bostader i relation till befolkningsutveckling 1990-2015
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Vilka bygger?

Ser man pa de senaste fyra arens byggande ar det en stor skara olika byggherrar som
bygger i kommunen. Den enskilda aktor som har statt for det mesta av byggandet mellan
2012 och 2015 ar AB Bostaden. Andra storre byggherrar dr: HSB Produktion, Lerstenen,
Riksbyggen, Rekab och NCC. Tillsammans med AB Bostaden har dessa byggherrar statt
for nara halften (46 procent) av allt byggande mellan 2012 och 2015.

Sedan 2011 finns en lag om att kommunala bostadsbolag ska agera efter affarsméssiga
principer och pa sa vis vara en aktér pa marknaden och precis som andra byggherrerar.
Allmannyttiga bostadsbolag har som sin huvudsakliga uppgift att tillhandahalla hyresrat-
ter till kommunens invanare. | Umea har AB Bostaden svarat for en tredjedel av fardig-
stallandet av nya hyresratter under de tre senaste aren.

Umea i regionen

Den regionala utvecklingsstrategin som namns i inledningen av programmet har ldnet
som geografisk avgransning. Nar det galler bostadsmarknaden kan det vara relevant att
beakta mindre omraden sa som den lokala arbetsmarknadsregionen. Har ingar forutom
Umea Robertsfors, Vindeln, Vannas, Bjurholm och Nordmaling. Inpendlingen fran dessa
kommuner till Umea uppgar sammanlagt till ungefar 4 300 medan utpendlingen ligger
pa 1300. Under de senaste aren har pendlingsstrommarna okat, bade inom arbetsmark-
nadsregionen men dven mellan Ume& och Ornskdldsvik. De olika kommunernas férut-
sattningar i form av fastighetspriser, bostadsbestand och miljo i kombination med 6kade
pendlingsstrommar skulle kunna skapa forutsattningar for en bostadsmarknad som
stracker sig utanfor kommunens granser.
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Tabell 2. In- och utpendling Umea kommun

394 235 321

Ornskoldsvik 226

Nordmaling 905 958 227 249
Bjurholm 194 226 43 57
Vindeln 402 396 235 342
Robertsfors 797 883 205 237
Vannas 1592 1826 450 543

Bostadsforsorjning for sarskilda grupper

Stod och service till funktionshindrade

Lagen om stod och service ftill vissa funktionshindrade (LSS) syftar till att sakerstalla att
personer med funktionsnedsattning har utsikter till goda livsvillkor med mdjlighet att leva
i samhallet precis som andra. Detta medfor ett ansvar fran kommunens sida att tillhan-
dahadlla boendeldsningar med olika typer av stod. Gruppen funktionsnedsatta innefattar
individer med intellektuella-, psykiska- och fysiska funktionsnedsattningar.

For de med intellektuell funktionsnedsattning tillhandahalls grupp- och servicebostader
utifran individens behov av stod. En gruppbostad bestar av flera lagenheter (6 st) samlade
i en och samma byggnad. Har finns tillgang till personal samt gemensamma ytor for de
boende. Servicebostdder avser en grupp om enskilda lagenheter (10 st) fordelade i ett om-
rade med en tillhérande lagenhet dar det finns gemensamma utrymmen och personal.

De med psykisk funktionsnedsattning erbjuds oftast bostad i gruppboende alternativt har
individen egen bostad med stod fran kommunen. De med fysisk funktionsnedsattning
har i de flesta fall bostad anpassad efter individens behov genom bostadsanpassning.

Planering av LSS-bostdder paverkas starkt av inflyttning fran andra kommuner.

Individ- och familjenamndens lokalbehov kan beskrivas enligt tabellen nedan:

Tabell 3. Lokalf6érsoérjning Stod och omsorg 2017—2025

Behov i dagslaget*

Gruppbostad (befintlig ko) 5

Framtida behov

Gruppboende enl LSS 2 2 2 2 2 2 2 2 2
Servicebostad, forhyrning 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Bostader avskilt lage, hemldsa 1 1 1 1
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Tabellen visar att det idag finns ett latent behov pa fem gruppboenden. Att ha brist pa
LSS-boenden innebér en kostnad for kommunen i form av viten som uppstar da beslut
om sdrskilt boende ar fattat men inte verkstallt.

Vard och behandling av unga och vuxna

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

e barn och ungdomar med sarskilda behov
e madnniskor med psykosociala problem, t.ex. missbruk
e valdsutsatta kvinnor och brottsoffer i dvrigt

¢ manniskor med fysiska eller psykiska funktionsnedsattningar

De boendeformer som finns att tillga for de tre forsta grupperna ar verksamhetslagen-
heter samt sociala kontrakt. | en verksamhetslagenhet bor brukaren tidsbegransat, lagen-
heten tillhor en verksamhet och brukaren har beslut om stédinsatser. Socialt hyreskon-
trakt ar ett bistand for personer som av olika skal star utanfor den ordinarie bostads-
marknaden. Det ar en tidsbegransad insats forenad med sarskilda villkor. Malsattningen
ar att brukaren erhaller ett forstahandsavtal pa en lagenhet. Detta kan till exempel vara
aktuellt efter olika typer av stodinsatser inom socialtjansten.

Det arliga behovet av verksamhetslagenheter samt lagenheter med sociala kontrakt ser
ut enligt féljande:

Tabell 4. Bostadsbehov IFN, 2016—2024

Verksamhetslagenheter

Sociala kontrakt 120 120 120 120 140 140 140 140 140
Summa 120 145 195 185 205 145 145 145 145

Till skillnad fran de som omfattas av LSS sa kan kraftiga svangningar férekomma i behovet
av bostader for de som bor i verksamhetslagenheter eller har sociala kontrakt. | dagslaget
finns ett 6kat behov av boendeldsningar for valdsutsatta kvinnor da denna grupp vuxit.
Valdsutsatta som kommer via kvinnofridsmottagningen far idag fortur till lagenheter da
de ofta befinner sig i en akut farlig situation. Pa grund av utvecklingen for denna grupp
finns behov av ett tillskott av skyddade boenden i kommunen.

Bostadder for dldre, bistandsprovade, vard- och omsorgsboenden

En annan grupp som ar berattigad bostad enligt socialtjanstlagen ar dldre med behov
av vard och omsorg. Aldregruppen kommer enligt prognosen oka kraftigt fram ftill
2025. Denna utveckling medfoér hoga krav pa socialtjdnstens bostadsférsorjning under
kommande &r. Utifran Aldrenamndens beslutade servicenivaer finns berikningar som
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visar att 1,7 procent av individerna mellan 65—79 ar ar i behov av stod i form av vard-
och omsorgsboende medan samma siffra for gruppen éver 80 ar ligger pa 15,4 procent.
Tabellen nedan visar pa behovet av platser utifran dessa servicenivaer.

Tabell 5. Bostadsbehov dldregruppen, 2016—2024

261 267 273 278 282 287 290 292 293

65-79 &r (1,7 %)

80—ar (15,4 %) 754 776 796 821 846 866 903 954 1005
Totalt 65 ar eller dldre 1015 1043 1069 1099 1128 1153 1193 1246 1282
Faktiska platser 1019 1050 1050 1110 1110 1110 1170 1230 1290
Tillkommande platser 32 60 60 60 60

Troligtvis finns behov av dnnu ett vard- och omsorgsboende med inflyttning under
2025/2026.

Bostadder for dldre pa den ordinarie bostadsmarknaden

Forutom vard och omsorgsboende finns behov av andra boendeformer for att tillgodo-
se en god bostadsforsorjning for dldregruppen. Exempel pa sadana ar trygghetsbostader,
seniorboenden eller trivselboenden. Kommunen har inget lagstadgat ansvar for att till-
handahalla denna typ av bostdder. Behovet ska istallet motas av aktérer pa den ordinarie
marknaden. | dagslaget finns en brist pa dessa sa kallade mellanboendeformer. Ett
tillskott av mellanboendeformer skulle innebara att rorligheten pa marknaden for
aldregruppen okar vilket i sin tur kan frigora bostdder for andra delar av befolkningen. En
svarighet med att tillgangliggdéra mellanboendeformer inom nyproduktion ar att kunna
garantera att boendekostnaden for de som flyttar in hamnar pa en rimlig niva.

Ekonomiskt svaga grupper

En grupp som ofta har svart att etablera sig pa bostasmarknaden men som saknar lagliga
rattigheter till bostad via socialtjansten dr 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 mojligheter att skaffa en egen bostad bor istéllet
inneboende hos foraldrar eller ndgon kompis. Detta kan leda till trangboddhet da fler
personer tvingas bo i samma bostad.

En aspekt som spelar in pa mojligheterna att fa tillgang till en egen bostad ar vilka
inkomstkrav kommunens hyresvéardar stéller for de som ar 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 allmannyttiga bostadsbolag, Bostaden AB,
har aven dem inkomstkrav pa potentiella hyresgaster. Nagot som skiljer Bostaden fran
manga andra hyresvardar ar dock att de accepterar forsorjningsstod som en inkomst.

| Umea finns ett litet antal individer som befinner sig i akut hemldshet, det vill sdga som
ar hanvisade till akutboende eller harberge. Dessa har ofta komplexa problembilder med
olika typer av sjukdomsbilder i botten.
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Eu-migranter

Nagot som ar nytt sedan foregdende bostadsforsorjningsprogram ar de eu-migranter
som sedan ett par ar tillbaka bor i Umed. Majoriteten av dessa har inte tillgang till nagon
egen bostad. Detta till trots har kommunen inte nagon rattslig skyldighet att forse dem
med boende. Den l6sning som hittills varit aktuell for denna grupp ar att kyrkan, med
stod av kommunen, anordnat ett harbarge dar de har méjligheten att bo under en tid.

Bostadsforsorjning for nyanldnda

Nya férutsdttningar

Som en konsekvens av den kraftigt okade flyktingstrdommen under 2015 inférdes en
boséattningslag i Sverige borjan av 2016. Enligt lagen har Sveriges kommuner ett obliga-
toriskt ansvar att ta emot nyanlanda med uppehallstillstand.

Fordelningen av de nyanlanda sker enligt ett anvisningstal som Migrationsverket, SKL,
Arbetsformedlingen och lansstyrelserna bestammer. Till grund for anvisningstalet ligger
huvudsakligen arbetsmarknadslaget och folkmangden i de olika kommunerna men dven
tidigare nivaer av flyktingmottagning. Foljden av den nya lagen ar att Umead fatt ett
utokat bostadsforsorjningsansvar och att behovet av bostdder inom de ndarmaste aren
kommer 6ka.

Kommunens ansvar

Kommunen ansvarar for bostadsforsorjningen for nyanlanda som blivit beviljade uppe-
hallstillstand. Detta géller for de som bor pa anlaggningsboenden (ABO) men inte de som
sjdlva bosatt sig hos slékt eller vanner (EBO). Kommunen har ocksa ett ansvar for att
ordna bostad at kvotflyktingar aven om denna grupp inte ar sarskilt stor.

Umea fick ar 2016 ett anvisningstal pa 315 vilket motsvarar cirka 1,5 procent av alla
nyanlanda i Sverige. Det ar svart att gora korrekta berdkningar pa hur manga som far
uppehallstillstand under en viss tidsperiod eftersom detta ar beroende av Migrations-
verkets handlaggningstider. | dagsldget ligger handlaggningstiderna pa 1—2 ar. Mycket
talar for att for att anvisningstalet blir hogre under nasta ar eftersom manga av de som
nu befinner sig i asylprocessen da vantas fa uppehallstillstand.

Manga av de flyktingar som sokt asyl i Sverige kommer ensamma vilket far paverkan pa
vilken typ av bostader som efterfragas. En stor del av de nya hushallen som bildas bestar
endast av en person.

Ensamkommande barn (EKB) bor i HVB-hem (Hem for vard eller boende), familjehem,
stddboende eller traningslagenheter. For ensamkommande barn under 18 ar med
uppehallstillstand har socialtjansten etablerade processer for boendestdd och tranings-
lagenheter i olika steg upp till 21 ars alder. Dessa processer ses dver under 2016 for att
anpassas till nytt ersattningssystem 2017. Antalet EKB som blir kommunmottagna i Umea
fordelas efter ett kvotsystem dar Umea tilldelats 9,98 promille av de ensamkommande
barnen i Sverige.
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