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Umeas bostadsbestand

Omfattningen pa bostadsbyggandet i Sverige paverkas av ekonomiska férutsattningar och politiska beslut.
Det innebér att byggandet inte kan betraktas som en kontant process utan som nagot som varierar sett
over en langre tid. Nagra av de storre handelser som paverkat bostadsbyggandet dr genomforandet av
miljonprogrammet samt den “villaboom” som dgde rum under 1970-talet da statliga |an och ranteavdrag
gjorde det férmanligt att bygga smahus. Det samlande byggandet paverkar kommunens bostadsbestand
som utgor den totala mangd bostader som finns att tillgé for medborgarna.

For att kunna skapa goda forutsattningar for ett andamalsenligt bostadsbyggande ar det vardefullt att
kanna till hur karaktaren pa bostadsbestandet i kommunen ser ut. Pa sa vis underlattas det fortsatta arbetet
for att tillgodose invanarnas behov av goda bostader.

Syftet med forestaende rapport ar att beskriva Umeas bostadsbestand med avseende pa hustyp, upp-
latelseform, agarférhallande och byggnadsperiod. Dessutom gors en kartlaggning av kommunens special-
bostader samt hur befolkningen bor pa individniva.

Rapporten visar bland annat foljande:

e 67 procent av Umeads bostdder bestar av lagenheter i flerbostadshus.

e Hyresratten dominerar som upplatelseform — utgor 48 procent av bestandet.
e Allmannyttan dger och forvaltar 56 procent av Umeas alla hyresratter.

e Under perioden 1960-1980 byggdes 40 procent av Umeas flerbostadshus.

e 10 procent av kommunens bostader ar dronmarkta for studenter.
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Bostadsbestandet i Umea kommun - hustyper

| Umed kommun fanns ar 2014 totalt 60 621 bostader. Av dessa ar 20 169 smahus och 40 452 ldgenheter i
flerbostadshus. Smahusen i kommunen utgor 33 procent av bostadsbestandet medan lagenheterna uppgar
till 67 procent. Kategorin lagenheter i flerbostadshus inkluderar, féorutom vanliga bostadsldgenheter, dven
specialbostader for studenter och aldre. Jamfors Umeas bostadsbestand med rikets sa ar andelen smahus
10 procentenheter hogre i hela landet an i Umed kommun. Totalt sett utgors hela landets bostadsbestand
av 43 procent smahus och 57 procent ldgenheter i flerbostadshus.

Diagram 1: Bostadsbestand efter hustyp, Umea kommun

[] Smahus
[] Lagenhetiflerbostadshus

Utredningar och rapporter fran Overgripande planering, nr 5 2016 4



Hustyper, Umeas stads- och kommundelar

Forhallandet mellan andelen flerbostadshus och smahus varierar inom olika delar av kommunen. Karta 1
visar att Universitetsomradet, Centrala staden och Ostra stadsdelen &r omraden med héga andelar ligenheter
i flerbostadshus medan det i kommundelarna och pa Vasterslatt finns en hogre andel smahus. Inom Umea
kommun finns en geografisk variation som paverkar bostadernas karaktar beroende pa var i kommunen
man befinner sig. Generellt finns en hégre andel smahus pa landsbygden utanfor staden och en hogre andel
lagenheter i flerbostadshus inom Umea tatort.

Karta 1. Hustyper i Umea tatort och kommundelar

h
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Backen Vasterslitt Haga/Sandbacka
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Centrala staden
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’ Tomteboomradet

Hoérnefors Holmsund/Obbola . .

Upplatelseform

Diagram 2 visar att nastan halften av Ume&s bostadsbestand utgérs av hyresratter. Aganderatterna utgor
i sin tur en tredjedel medan bostadsratterna uppgar till en femtedel av bestandet. Av flerbostadshusen ar
71 procent hyresratter och 29 procent bostadsratter. Smahusen utgors nastan uteslutande av dganderétter.

Diagram 2: Upplatelseformer, Umea kommun

[0 Aganderatt
[] Bostadsratt
[] Hyresratt

12 363

20%
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Upplatelseformer i Umeas stads- och kommundelar

Karta 2 visar sammansattningen av olika upplatelseformer i Umeas stads- och kommundelar. Pa Universitets-
omréadet, i Ostra stadsdelen och i Centrala staden ar hyresratten dominerande. Hoga andelar bostadsréatter
finns istéllet pad Berghem, Ersboda/Ersmark och Vasterslatt medan &dganderdtterna framforallt finns
i de stadsdelar dar majoriteten av bostadslagenheterna bestar av smahus. Teg, Tomtebo och Backen &r
omraden dar fordelningen 6ver de olika upplatelseformerna liknar den for hela kommunen.

Karta 2: Upplatelseformer, Umea titort samt kommundelar
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For att Umeas hushall ska kunna anpassa sig till andrade livsférhallanden fordras ett brett utbud av olika
typer av bostader. Det behovs bostader for studenter, for ensamhushall, for barnfamiljer och pensionarer.
Ett varierat bostadsbestand med olika upplatelseformer ar en viktig pusselbit for att kunna tillgodose
befolkningens olika behov av boende.

Karta 2 visar att majoriteten av tatortens stadsdelar har ett bostadsbestand dar alla tre upplatelseformer
finns representerade. Detta till trots varierar fordelningen av upplatelseformer inom de olika omradena.
Universitetet avviker som en stadsdel dar variationen ar liten. Syftet med karaktaren pa bebyggelsen har
har dock varit tillfredsstalla studenternas efterfragan pa lattillgangliga bostéder, vilket hyresratten bést
tillgodoser. Karta 3 och 4 kompletterar bilden och visar pa en variation i de flesta stadsdelar dven med
avseende pa byggnadsperiod och ldgenhetsstorlek.

Agarférhallanden

Enligt tabell 1 dgs smahusen i kommunen nastan uteslutande av enskilda individer. Flerbostadshusen dgs
till 40 procent av allmannyttan och 29 procent av bostadsrattsforeningar. Utover detta dger aktiebolag
18 procent. Resterande dgare bestar av stat, kommun och landsting, fysiska personer samt dvriga juridiska
personer.
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Tabell 1. Agarforhallanden, Umea kommun

Smahus Flerbostadshus Totala bestandet

Stat, kommun, landsting 0% 2% 1%

Fysiska personer 95 % 8% 37 %
Allméannyttiga bostadsbolag 1% 40 % 27 %
Bostadsrattsforeningar 3% 29 % 20%
Aktiebolag 1% 18 % 12 %
Ovriga juridiska personer 0% 3% 2%

Totalt 100 % 100 % 100 %

Allmannyttan dger over halften av kommunens hyresratter

Kommunala allmannyttiga bostadsbolag ar ofta en betydande aktér pa manga av Svergies lokala
bostadsmarknader. Allmadnnyttan i Umea ager uteslutande hyresrétter, bestandet bestar av bade bostads-
ldgenheter och specialbostader. | Umea ager det allmannyttiga bostadsbolaget 56 procent av alla hyres-
ratter och 90 procent av studentlagenheterna.

Bostadernas storlek

Av kommunens drygt 20 000 smahus ar 80 procent stérre dn 100 kvm. Eftersom de allra flesta smahusen
ligger inom ett ganska hogt storleksintervall och da uppgifter om antal rum i manga fall saknas fokuserar
nedanstaende genomgang pa lagenheter i flerbostadshus. Diagram 6 visar att ettor och tvaor tillsammans
utgor 37 procent av lagenhetsbestandet. Treor och fyror uppgar till 38 procent medan lagenheter med fler
an fem rum endast utgor 3 procent.

Kategorin ”Lagenheter utan kok” bestar av bostader med kokvra eller kokskap dar rumsantalet &r okant.
Genomsnittsstorleken pa dessa bostader ar 38 kvm vilket vilket innebéar att majoriteten av dessa boér vara
sma lagenheter pa 1-2 rum. Ungeféar hilften av ldgenheterna utan kok ar dronmarkta for studenter, en stor
del av dessa utgors av korridorsrum.

Diagram 3: Lagenhetsstorlekar,
Umea kommun

3%

[0 Lagenheterutan kok [ 3-4 rum och kok
[] 1-2 rum och kok [l 5+ rum och kok
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Karta 3 visar att det finns lagenheter i alla storlekar i de flesta av Umeas stadsdelar. P& Berghem,
Universitetsomradet och Ostra stadsdelen &r andelen ldgenheter utan kdk sérskilt hég. Detta kan relateras
till de studentkorridorer avsatta for studenter som ar lokaliserade nara universitetet. Andelen lagenheter
med fem rum eller fler ar hogst i centrala staden och pa Ersboda/ i Ersmark. Hoga andelar sma lagenheter
med ett eller tva rum finns pa Berghem, Universitetsomradet, Haga/Sandbacka, Tomtebo och Vasterslatt.

Karta 3. Ldgenhetsstorlekar, Umea titort samt kommundelar
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Bostadsbestandets alder

Diagram 4 speglar miljonprogrammets betydelse for bostadsbyggandet i Sverige. En stor del av Umea
kommuns bostadsbestand fardigstalldes mellan aren 1960-1980 vilket innefattar den tioarsperiod
da miljonprogrammet dgde rum. Under denna tid uppfordes nastan 20 000 bostdder i Umea. Utifran
diagrammet ser vi att majoriteten av kommunens bostader fardigstéallts under de senaste 60 aren.

Lagenhetstorlek
Andel bostadsléagenheter

&

Diagram 4: Byggnadsperiod hela bestandet
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Enligt diagram 5 byggdes en stor del av kommunens smahus under 1970-talet. Under denna tid fardig-
stélldes ndstan 5 500 smahus i Umea. Detta innebar att ungefar 25 procent av smahusen i kommunen
har en alder pa 35—45 ar. Forandringar i bostadsbyggandet paverkas inte bara av utbud och efterfragan
pa markanden utan aven av institutionella fordandringar och finansiella regleringar. Att sa manga smahus
fardigstalldes under just denna tidsperiod kan relateras till statliga lan och rantestéd som under denna tid
gjorde det formanligt att bygga just smahus.

Diagram 5: Byggnadsperiod smahus
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Under perioden for miljonprogrammet byggdes en stor del av Umeas flerbostadshus. Manga av de
bostadshus som fardigstalldes under miljonprogrammet har idag en alder pa uppemot 50 ar. Att en sa stor
del av flerbostadshusen har en relativt hog alder innebar att en betydande del av Umeas ldgenhetsbestand
star infor ett omfattande renoveringsbehov. Enligt Boverket géller detta inte bara i Umea utan dven pa
manga andra stallen i Sverige. Under senare delen av 1900-talet (1970-2010) har produktionen av fler-
bostadshus legat pa en relativt jamn niva med en genomsnittlig byggnadstakt pa 400-500 ldgenheter/ar.

Diagram 6: Byggnadsperiod flerbostadshus
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Bostadshestandets alder, Umeas stads- och kommundelar

Karta 4 visar hur aldern pa bostadsbestandet varierar inom olika stadsdelar. | tdtorten har nya
omraden etablerats som arsringar allteftersom att nya behov uppstatt. Inom Universitetsomradet
och pa Tomtebo finns uteslutande bostader fran 1980-talet och framat. P& Ersboda/Ersmark ar den
absoluta majoriteten av bestandet byggt 1981-2000 medan Teg, Vasterslatt, Haga/Sandbacka och
Berghem har ett dldre bestdnd. Stadens centrala delar har vuxit allteftersom. Marieomradet och Ostra
stadsdelen utmarker sig om omraden dér en stor andel av bostdderna fardigstallts under den tidsperiod
inom vilken miljonprogrammet ingar.

Karta 4. Byggnadsperiod, Umea tatort samt kommundelar
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Bostadsbestandets utveckling

Som en foljd av de senaste artiondenas stabila produktion av flerbostadshus har andelen flerbostadshus
relativt smahus okat (se diagram 7). Mest markbar &r skillnaden mellan aren 1990-2014. Sedan 1975 har
andelen flerbostadshus 6kat med 7 procentenheter medan andelen smahus har minskat med 5.

Diagram 7: Andel smahus/flerbostadshus 1975-2014

80%

60%

40% —

20%

0% T T T T 1
1975 1980 1985 1990 2014

m Smahus O Flerbostadshus

Kalla: Folk och bostadsrakning 1975-1990, lagenhetsregistret 2014. Obs! Langre tidsintervall 1990-2014.

Att andelen smahus i kommunen minskat innebar i forldngingen att dganderatten som upplatelseform fatt
sta tillbaka for hyres- och bostadsratten. Andelen hyresratter lag pa en stabil niva fram till 1990, sedan
dess har den 6kat med 8 procentenheter. For bostadsratten ligger motsvarande siffra pa 4 procentenheter
(se diagram 8).

Diagram 8: Andel per upplatelseform 1975-2014
80%

60%

mmmm

0% T 1

1975 1980 1985 1990 2014
@ Hyresritt O Aganderdtt © Bostadsratt @ Uppgift saknas

Kalla: Folk och bostadsrakning 1975-1990, lagenhetsregistret 2014. Obs! Langre tidsintervall 1990-2014.
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Specialbostader

| Umed kommun finns 7 310 specialbostader. Specialbostader ar bostader som ar éronmarkta for vissa
grupper av befolkningen. Kategorin specialbostad delas upp i specialbostad for dldre och funktions-
nedsatta, studentbostad och oOvrig specialbostad. Umeas allménnyttiga bostadsbolag, AB Bostaden,
ager och forvaltar drygt 80 procent av specialbostaderna i kommunen. Resterande enheter &gs av stat,
kommun och landsting eller aktiebolag. Specialbostdderna utgors i princip uteslutande av hyresratter.

Specialbostad — Student

| Umed kommun bestar 10 procent av bostadsbestandet av specialbostader for studerande (inkluderat
bade korridorsrum och lagenheter). Dessa bostader, som ar 5 836 till antalet, ar i huvudsak lokaliserade
till omraden i anslutning till Universitetet. Geografiskt ar antalet ldgenheter stérst i den Ostra stadsdelen.
| forhallande till den totala mangden bostader finns storst andel pa Universitetsomradet. Antalet student-
bostader kommer att ka under de kommande aren eftersom manga nya projekt planeras.

Tabell 2. Studentbostader efter stadsdel

Universitetsomr. Ostra stadsdelen Marieomr. Berghem Tomteboomr.
Antal Igh 1367 3670 496 217 35
Andel Igh 54 % 44 % 11% 10% 2%

Specialbostad — aldre och funktionsnedsatta

| kommunen finns, enligt den officiella statistiken fran SCB, 1 309 bostader vikta for aldre och funktionsned-
satta. Socialtjansten uppger hér en siffra pa 1538. Differensen mellan uppgifterna kan bero pa hur man véljer
att definiera specialbostader samt vid vilken tidpunkt uppgifterna samlats in. Totalt utgér denna boendeform
cirka 2 procent av bestandet. Dessa specialbostader utgors uteslutande av hyresratter och ags till storsta
del av allmannyttan samt stat, kommun och landsting. Pa Tomteboomradet finns jamforelsevis hoga andelar
bostdder bostaderna avsatta for dldre och funktionsnedsatta. Antalsmassigt finns flest specialbostader for
aldre- och funktionsnedsatta pa Backen.

Tabell 3. Specialbostader for dldre och funktionsnedsatta efter stadsdel

Hornefors Tomteboomr. Backen Holmsund Teg
Antal Igh 239 111 93 149 204
Andel Igh 5% 5% 5% 4% 3%
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Sa bor Umeas befolkning

Nedanstdende beskriver hur Umeas befolkning bor med avseende pa kommunens alla individer. Informa-
tion om hur hushallen bor finns i rapporten ”Sa bor man i Umea”.

Av Umea kommuns befolkning bor ungefar halften i smahus och halften i ldgenhet i flerbostadshus. Av
de som bor i flerbostadshus bor 28 procent i hyresradtt och 16 procent i bostadsratt. Andelen som bor
i studentlagenheter uppgar till 5 procent av befolkningen.

Diagram 9: Bosattningsmonster,
befolkningen

1%7 1%

[ Hyresratt [] studentbostad
[] Bostadsratt  [] Aldrebostad
[ Smahus [ Ovriga
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| diagram 10 och 11 ser vi att befolkningens bosattningsmonster varierar utifran fodelseland. Bland utrikes
foédda bor den storsta andelen i hyresrdtt medan smahus ar den nast vanligaste boendeformen. For inrikes
fodda géller det omvénda; har bor drygt halften av individerna i smahus medan en fjardedel bor i hyresratt.
Andelen som bor i bostadsrétt ligger pa ungefar samma niva for bada grupperna.

Diagram 10 och 11: Befolkningens boende efter upplatelseform, individniva

Inrikesfodda Utrikesfodda

1% 1%
1% 0%

% &

[ Hyresratt [] studentbostad
[] Bostadsratt [] Aldrebostad
[ Smahus [ Ovriga

4%

Av de individer som utgér Umeads barnfamiljer bor hela 67 procent i smahus. De familjer som bor i fler-
bostadshus féljer bosadttningsmoénstret for hela kommunen dar en storre andel bor i hyresratt och en
lagre andel i bostadsratt (21 procent respektive 10 procent). Omraden med hoga andelar barnfamiljer ar
Tomtebo dir 70 procent av befolkningen bor i ett hushall med barn. Aven Umeé& 8stra och Ume& vistra
landsbygd har hoga andelar. Lagst andel finns i Centrala staden och pa Universitetsomradet (29 procent
respektive 12 procent).
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