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I. Sammanfattning av bostadsforsorjningsanalys

Nedan foljer en sammanfattning av den bostadsforsorjningsanalys som analysforetaget WSP
utforde pa uppdrag av Pited kommun under vintern 2021/2022.

I.1 Befolkningen i Pitea kommun

Pited kommun har haft perioder med bade befolkningstillvéxt och befolkningsminskning.
Sedan 1970 har befolkningen dkat med i genomsnitt 188 personer per ar och de senaste tio aren
har befolkningen 6kat med 133 personer per ar. Ar 2020 bor det 42 226 invanare i kommunen.
En stor del av befolkningsokningen under 2000-talet bestar av ett invandringséverskott.
Fodelsenettot har varit positivt fram till 1996, darefter har fodelsenettot till stora delar varit
negativt. Det beror pa aldersstrukturen i kommunen, som bestar av en hég andel dldre personer.
Inrikes flyttnetto har varierat stort, men har sedan 2017 varit negativt.
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Diagram 1: Befolkningsforandringar i Pited kommun 1970-2020. Kalla: SCB.

Pitea kommun har en hég och en dkande andel aldre personer i befolkningen. Detta gor att de
ambitidsa befolkningsmalen kommer med en naturlig broms, eftersom den aldre befolkningen
inte kommer finnas kvar hela prognosperioden. Den aldrande befolkningen medfor ocksa att
aven om inflyttningen till kommunen skulle 6ka rejalt, sa blir kanske inte den totala
befolkningen sa mycket stérre. Kommunen har idag storst befolkning i aldrarna 71 - 75 ar.
Mellan ar 1980 och ar 2000 har befolkningen minskat i aldrarna under 38 ér.
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Diagram 2: Aldersstruktur for 40 ar sedan, for 20 &r sedan och idag. Kéalla: SCB.

Pited har en liknande aldersstruktur som Skellefted och Boden, med en forhallandevis hog
andel &ldre. Men i jamforelse med Lulea — residensstaden och universitetsstaden - syns tydliga
skillnader. Det &r hit ungdomarna flyttar. Jamfort med hela landet sa gar det ocksa att se att

Norrlandskommunerna har en betydligt hogre andel &ldre i befolkningen. Det medfor
utmaningar for kommuner som har som mal att véxa.
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Diagram 3: Aldersstruktur jamfort med andra kommuner 2020. Kélla: SCB.
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Pitea kommun har ar 2020 en befolkning pa 42 226 personer. Kommunen har en ambition att
vaxa till 46 000 personer ar 2030 och till 50 000 personer ar 2050. Kommunens befolknings-
struktur med en véxande andel aldre, gor att det finns begransningar i hur mycket kommunens
totala befolkning kan véxa, dven om 6vrig utveckling i kommunen ar positiv. Dessutom har
Pited kommun, liksom manga andra kommuner (de allra flesta i landet undantaget storstads-
kommunerna och universitets- och hdgskoleorterna) ett negativt flyttnetto bland unga vuxna.
Pitea har som mal att vaxa betydligt snabbare an vad de demografiska prognoserna visar.

SCB har gjort tva framskrivningar som bygger enbart pa demografiska antaganden, sasom hur
monstret sett ut tidigare och hur befolkningsstrukturen ser ut idag. WSP har gjort tva olika
befolkningsprognoser. Det laga scenariot bygger pa att konkurrensen bland kommunerna i
regionen blir relativt hard och att 6vriga kommuner lyckas skapa bra mojligheter for nya
invanare pa bostadsmarknaden. Darmed kommer Piteds flyttmonster forbli sa som det sett ut i
genomsnitt under 2000-talet i kombination med en stdrre andel aldre och darmed ett lagre
fodelsenetto. Resultatet blir en minskande befolkning.

Det hdga scenariot bygger pa att kommunen lyckas i konkurrensen med évriga kommuner i
regionen. Pited kommun lyckas attrahera en egen stdrre industrietablering, erbjuder battre eller
billigare bostader i relation till de storre kommunerna och pendlingsmojligheterna ar sa goda att
det ar enkelt att bo i Pitea samtidigt som arbetstillfallena dkar i kommunen. Da kommer Pitea
att ta en storre del av inflyttningen till regionen och &ven en stérre den av den inomregionala
inflyttningen. Det resulterar i att befolkningen vaxer i borjan och i slutet av prognosperioden.
Utgangspunkten ar dven har en aldre befolkning, men pa sikt med 6kande fodelsetal.

Bade for SCB:s bada framskrivningar och for WSP:s tva befolkningsprognoser ar det en bit
kvar till kommunens befolkningsmal for bade ar 2030 och 2040.
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Diagram 4: Jamforelse av olika befolkningsprognoser och mél. Kalla: SCB, WSP, Pited kommun. Observera att
kommunmalet pd 50 000 personer galler redan for ar 2040.
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| Pited kommun &r den genomsnittliga hushallsstorleken 2,15 personer per hushall. Den
vanligaste hushallstypen i kommunen ar ensamstaende personer utan barn och totalt utgor
ensamhushallen 39,9 procent av det totala antalet hushall. Den nast vanligaste hushallstypen &r
sammanboende utan barn foljt av sammanboende med barn.

Den vanligaste pendlingsorten till och fran Pited kommun ar Lulea. Det ar 6verlagset fler som
pendlar till Lulea fran Pited an tvartom. Den nast storsta inpendlingsorten ar darefter Kalix foljt
av Umea. Skellefted ar den nast storsta utpendlingsorten foljt av Alvsbyn. Mellan 2004 och
2018 har andelen som pendlar fran Pited till Luled 6kat med 25 procent, och andelen som
pendlar fran Lulea till Pited har 6kat med 41 procent.

Under perioden 2004 till 2018 har bade inpendling och utpendling till Pited kommun okat. Det
har dock alltid varit fler som pendlar till an fran kommunen. 2018 var det drygt 1 800 personer
som pendlade in till Pited kommun och 3 700 som pendlade fran kommunen.

1.2 Bostadsbestand och nyproduktion

Det finns drygt 21 000 bostader i Pited kommun. Over hélften av bostaderna i kommunen &r
smahus. 54 procent av bostaderna ar dganderdtter, 42 procent av bostaderna ar hyresréatter och
4 procent &r bostadsratter. Andelen smahus av det totala bostadsbestandet ar 55 procent och
nastan alla smahus &ar aganderatter. Allmannyttan innehar 19 procent av bostadsbestandet i
Pited kommun. Av det totala bestandet utgors 7 procent av specialbostader.

Tabell 1: Bostadsbestand Pited kommun 2020. Kalla: SCB.
Upplatelseform/ | Smahus | Flerbostadshus Ovriga | Specialbostader | Totalt

hustyp hus

Hyresratt 159 7330 161 1330 8 980
Bostadsratt 145 832 0 0 977
Aganderatt 11578 |0 0 0 11578
Uppgift saknas 7 0 0 0 7
Totalt 11 889 8 162 161 1330 21542

Precis som i manga andra kommuner i Sverige gick bostadsbyggandet ner i mitten av 90-talet.
Under-2000-talet har bostadsbyggandet 6kat igen, framfor allt fran ar 2014 och framat. De
senaste 10 aren har det byggts i genomsnitt 75 bostader per ar, varav merparten har varit
hyresratter.

Totalt planeras for 1 466 bostader mellan 2022 och 2030, vilket innebér ett genomsnitt pa drygt
160 nya bostader per ar. Merparten av bostader som planeras ar hyresratter. | nagra fall ar
upplatelseformen oklar for de planerade bostaderna. Flest bostader planeras pa Pitholmen, pa
Stadson och i Centrum.
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1.3 Bostadsbehov och efterfragan pa bostiader

Ett satt att visa behovet av bostader a&r genom en balansanalys som visar antal nya bostader och
nya invanare. | diagrammet motsvarar en ny bostad tva nya invanare. Om balans rader pa
bostadsmarknaden pa lang sikt borde staplarna med antal nya bostader vara lika htg som linjen
med nya invanare. Da bevaras hushallsstorleken intakt med i genomsnitt tva invanare per
bostad.

En analys av balans pa bostadsmarknaden kréaver en lang tidslinje, och hur det ser ut enskilda ar
spelar mindre roll. Det balansdiagrammet visar ar den strukturella balansen pa bostads-
marknaden och darmed bostadsbehovet. Det visar dven om det finns befolkningsunderlag for
bostadsbyggande eller inte.

800 1600
700 1400
600 1200
500 1000
g ©
- 400 800
Hel C
o S
S 300 i 600 2
S 200 400 2
= 2R EEN z
100 ‘j7iiEt 200
0 citiiiidi g
-100 -200
-200 -400
LN o LN o N o LN o LN o LN o
N~ 0 0 (e)] (e)] o o — — o (o] o
[e)] (e)] [e)] ()] (e))] o o o o o o o
— i i i i (gl (o] (@] (@] (@] (gl (@\]
I Nya bostader sezzzz Planerade nya bostader  ==-=-=- SCB:s framskrivning 2021
= = =WSP:s laga scenario Nya invanare WSP:s hoga scenario

Diagram 5: Balansanalys. Bostadsbyggande och folkdkning i Pited kommun 1975-2020-2030. Kalla: SCB, WSP,
Pited kommun.

Rent strukturellt finns ingen bostadsbrist i kommunen, eftersom det har byggts mycket bostéader
I kommunen under 1970- och 80-talet. Rent matematiskt finns det tillrdckligt med bostader i
kommunen.

Enligt Boverkets berdkningar behover det byggas totalt 900 bostéader i hela Luled FA-region
fram till ar 2030.!

1 Lule& FA-region bestar av kommunerna Luled, Pited, Boden, Kalix, Overtorne& och Alvsbyn.
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Trots att det enligt balansanalysen inte finns en bostadsbrist i kommunen, sa finns inga lediga
hyresratter i allmannyttan sedan lang tid tillbaka. Det existerande bostadsbestandet &r ojamnt
fordelat pa sa satt att vissa bor stort och andra bor trangt eller till och med inte alls. Det kan
dven vara sa att det existerande bostadsbestandet inte motsvarar behov eller den efterfragan
som finns, och det kan darfor finnas ett behov av att bygga bostader.
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Diagram 6: Andel lediga l&genheter i flerbostadshus, allméannyttiga. Kélla: SCB.

Lonsamhetsmattet Tobins Q visar relationen mellan betalningsviljan/marknadsvardet och
produktionskostnaden. Om kvoten &r 1 innebar det att nyproduktion &r I6nsam — det vill sdga
att det precis ar mojligt att fa betalt for sina kostnader. Detta innebar att kvoten borde vara en
bit dver 1,0 for att rakna in risker sasom en lang planeringshorisont som innebar risker for
konjunkturfall med mera. Tobins Q ar ocksa ett jamviktsmatt. Om kvoten ligger 6ver 1 under
en lang period forklaras det framfor allt av att det finns utbudsbegransningar, det vill sdga det
har byggts for lite och efterfragan (priset) ar darmed relativt hogt. Slutsatsen ar darmed att ju
hdgre Tobins Q, desto battre forutsattningar for att bygga. Vardet i diagrammen ar ett medel-
varde for hela kommunen. Det kan ha stor betydelse var i kommunen det byggs.

Det har lange varit olonsamt att bygga i Pited. Men detta forandras snabbt, och I6nsamheten har
okat rejalt under kort tid. | dagslaget ligger Pitea precis over 1, vilket innebar att det kan vara
I6nsamt att bygga. Kiruna hade under en period en hogre niva av lonsamhet an Pited, men i
nulaget ligger kommunerna ungefar pa samma niva. | bade Umea och Lulea &r det Ionsamt att
bygga. Skellefted har fortfarande en bit kvar till att det enligt detta matt ska vara lonsamt, men
aven har har statistiken formodligen inte hangt med i den snabba férandringen som sker i
regionen.
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Diagram 7: Utveckling av Tobins Q i ett urval av kommuner. Kélla: SCB, IBF. Berdkning av WSP.

I genomsnitt séljs 335 villor och 76 bostadsratter varje ar i Pited kommun, raknat fran ar 2010
fram till 2022 Q1. Villapriserna har sedan slutet av 2020 6kat med 36 procent och bostadsrétts-
priserna har under samma period 6kat med 62 procent. En villa kostar 20 099 kr/kvm och en
bostadsrétt kostar endast 9 659 kr/kvm kvartal 1 2022 enligt Svensk Maklarstatistik.
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Diagram 8: Pris per kvm. Kélla: Svensk Méklarstatistik.
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Medianpriset for en villa kostar &r drygt 3 miljoner kronor och en bostadsréatt ar i genomsnitt
knappt 1,1 miljoner kronor enligt data fran Datscha/Valueguard. Nyproducerade bostadsratts-
lagenheter ar 15 procent dyrare an aldre bostadsrattslagenheter enligt data fran Booli Pro, vilket
ar en ganska liten skillnad. Normalt brukar nyproducerade bostadsrétter vara cirka 30 procent
dyrare &n det aldre bestandet. Nyproducerade smahus salda med bostadsratt har den hogsta
prisnivan. De ar dyrare per kvadratmeter dn bade nya och aldre bostadsrattslagenheter och
dyrare &n aldre smahus salda med dganderatt.

Medianhyran i Pitea ar 1 031 kr/kvm/ar 2020 enligt SCB. Hyresnivan for statliga investerings-
bidrag i Pitea var 1 350 kr/kvm/ar, vilket var 31 procent hogre an medianhyran. Det finns en
viss skillnad i hyresniva beroende pa lage i kommunen, dér hyrorna &r nagot hogre i Centrala
Pited och i Pitea tatort.

Den storsta skillnaden avseende hyror géller dock vérdear, inte lage. Vardear ar en samman-
vagning av byggar och ar for storre renoveringar. Bostader i centrala Pited med vardear efter
2015 har en hyresniva som ar 96 procent hogre an de billigaste bostaderna med vardear fore
1969 enligt data fran Datscha.

Katiderna for en vanlig hyresrétt ar langa i Pitea enligt data fran AB Pitebo. Kétiden for en etta
ar 3,7 ar. Allra langst ar kotiderna till treor — 9,9 ar. AB Pitebo har formedlat 525 bostader
under de senaste tolv manaderna, vilket innebar en omséttning i bestandet pa 13 procent.
Personer som far en vanlig hyreslagenhet ar i genomsnitt 41 ar.

Langst kétid ar det till centrala hyresratter fran 60—-70-talet med lag hyra. Dér ar kétiderna ofta
mellan 10 och 12 ar. Aven de centrala hyresratterna fran 90-talet har langa kétider, &ven om
hyresnivan ar nagot hogre. De centrala hyresratterna fran 00-talet och 10-talet har en patagligt
kortare kotid, eftersom hyresnivan ar ytterligare nagot hogre. De nyproducerade centrala
hyresratterna har knappt nagon kotid. Det betyder att piteborna ar kansliga for hyreshojningar
och att betalningsviljan for dyrare hyresratter ar 1dg. Aven centralitet spelar roll for efterfragan.
De mer centralt belagna bostaderna har langre kotider medan det ar lagre efterfragan pa
hyresratter som ar belagna langre bort fran centrum.

Tabell 2: Hyresnivaer och kétider for AB Pitebos lagenheter. Kélla: AB Pitebo.

Ligenheter, byggar Lige Normhyra Ungefirlig
(exempel, kotid
ej genomsnitt)
60—70-talslagenheter Centrum 887 | 1012 ar
90-talslagenheter Centrum 1084 8-10ar
00—10-talsldgenheter Centrum 1253 Sér
Nyproducerade lagenheter Centrum 1656 0-3éar
efter 2010
60- 70- 80- 90-talslagenheter Ojebyn, ca 5 km fran 884  2-5éar
centrum
40- 60- 70- 80- 90- 00- "Byarna", 10—15 km 983 0-3 ar
talslagenheter utanfor centrum
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Bade maklare verksamma i kommunen och bostadsrattsbyggaren Riksbyggen marker av en hog
efterfragan pa bostader i Pited. Detta syns framfor allt genom hdga prisokningar pa kort tid.
Bade bostadsratter och villor som kommer ut pa marknaden séljs. Flera méklare beskriver att
utbudet av bostadsratter ar for litet sett till efterfragan.

Det finns en stor efterfragan pa kommunala tomter. Sarskilt attraktiva lagen i kommunen ar
sjo- och havsnara lagen och aven narhet till staden efterfragas. Ett forslag ar att skapa en
samradsgrupp med byggaktorer for framtida utveckling i kommunen. Ett annat medskick ar att
forbereda den kommunala organisationen pa att vid behov kunna véxla upp rejélt. Annars finns
risken att detaljplaner i framtiden tar alldeles for lang tid.

|.4 Bostadssituationen for sarskilda grupper

| Pited raknas enligt Boverkets statistik 928 hushall som trangbodda, 291 hushall har en
anstrangd boendeekonomi, 848 hushall har aterkommande problem i sitt boende och 89 hushall
ar trangbodda och har en anstrangd boendeekonomi. Andelen trangbodda hushall har minskat
nagot de senaste &ren och &r nu 4,6 procent. Aven hushéll med anstrangd boendeekonomi har
minskat med drygt en procent och ar nu 3 procent. Andelen hushall med aterkommande
problem, det vill sdga hushall som har flera av de uppréaknade bostadsrelaterade problemen,
uppgar till 4,2 procent.

Boverkets siffror avseende trdngboddheten for Pited kommun &r betydligt battre an for de flesta
liknande kommuner i 6vriga landet.
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Diagram 9: Hushall med en anstrangd boendesituation. Kéalla: Boverket.
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Bostadsmarknaden for sarskilda grupper i Pitea kommun &r i obalans med ett underskott for
flera grupper: sarskilt boende for dldre, personer med funktionsnedsattning, sjalvbosatta
nyanlanda och anvisade nyanlanda. Pited kommun har betydligt farre andrahandslagenheter dar
bistandsbeslut tagit enligt Socialtjanstlagen, och farre av kommunen direktagda bostader &n
andra jamforbara norrlandskommuner.

Pitea &r en kommun med en aldrande befolkning som framdver kommer behdva mer anpassade
boenden. Enligt de boendeplaner som kommunen sjélv tagit fram behover ett nytt gruppboende
med sérskild service tillkomma vartannat ar samt dven ett nytt sarskilt boende for aldre.

Laget bedéms som kritiskt for personer utan tak dver huvudet och fér personer pa institution
utan boende att komma till. Har saknas planer for hur dessa manniskor ska fa en bostad, och
laget forvarras dessutom allteftersom tiden gar. Da socialtjansten inte disponerar nagra egna
lagenheter ar deras mojlighet att akut/direkt bista behévande personer med boende begréansad.
For méanniskor med funktionsnedsattning &r det konstant ko till LSS-boenden.

Det ar svart for nyanlanda att ta éver kontrakt, da AB Pitebo tillampar strikta regler kring
inkomst och kdpoang. Framfor allt har stérre hushall stora problem att hitta en bostad. Detta
gor att hushall ibland véljer att flytta ifran kommunen.

En bostadsforsorjningsplan dar gruppen sarskilt utsatta grupper ingar ar en borjan, men darefter
behovs ett aktivt arbete och tydlig ansvarsfordelning. Det kravs en tydlig plan och strategi for
hur arbetet med socialt utsatta grupper ska bedrivas.
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