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FORSTUDIEBESKRIVNING

Pajala Kommun har tillsatt en resurs i syfte att undersoka anledningar till den inaktiva bostadsmarknaden
och mojligheterna hur stod kring forsaljningsprocesser av befintliga hus och fastigheter kan forbattras for
att oka antalet hus till forsaljning, detta for att stimulera 6kad inflyttning.

Studien finansieras av Pajala Kommun och Lansstyrelsen

RESURSER, STYRGRUPP OCH TIDSPLAN

Styrgrupp har bestatt av kommunchef Per Skalk och naringslivsstrateg Erik Mella. Projektledare har varit
Johanna Funck. Tidsplanen var fyra manader.

PAJALA KOMMUNS BAKGRUND OCH NULAGE

Pajala Kommuns invanarantal har halverats det senaste femtio aren. Urbaniseringstrenden och
centralisering har paverkat kommunen starkt vilket har resulterat i stor utflyttning pa grund av bland
annat brist pa jobb och utbildningsmajligheter. Fran att ha under 1970-talet varit en kommun pa ca 12 ooo

invanare ar viidag 6000 fordelat pa 82 byar.

Trots den harda utflyttningen ser vi idag ser vi en positiv trend och férdndring i manniskors levnadssatt dar
man gdrna soker sig utat landsbygden med mal om att leva ett unikt naturndra liv med mindre stress och
storre trygghet. Det vagvalet syns tydlig framst kring staderna och dar infrastruktur och kortare avstand
ger goda forutsattningar for att kunna bo lantligt och samtidigt nyttja stadens utbud. Men dven i de mer
glesbefolkade lanen syns en forandring av att manniskor vill géra en sa kallad “downshifting” och dar
landsbygdens egenskaper lyfts som positiva, och framst som hallbara.
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| Pajala har man alltid slagits mot hog arbetsloshet. Nu &r det pad vdg mot motsatsen. Arbetslsheten &r
valdigt 13g, 6 % och det finns en konkret utmaning i att mota upp det stora rekryteringsbehov som finns i

de olika vaxande branscherna och i de sektorer dar pensionsavgangarna ar som storst.

For att fa en hallbar utveckling dar arbete, fritid och familj gar ihop sa &r bostadmarknadsutvecklingen en
viktig forutsattning for att inte hamna i en sits dar kommunen bara ar en plats for arbete inom den tunga

industrin.

Det har gjorts insatser i form av nybyggnationer av [dgenheter, parhus och ett fatal villor i centralorten
och daven ombyggnationer. Fore detta skolbyggnader och lararbostader har byggts om till Iagenheter och
rum for uthyrning i Junosuando och Kangos for att tillgodose behovet av bostader riktat i forsta hand for

att mota upp gruvindustrins behov.

PROBLEMSTALLNING

Trots den stora utflyttningen har i dagslaget kommunen en bostadsmarknad med mycket fa objekt ute till
forsaljning pa bade privat marknad och via fastighetsformedlare, vilket minskar chansen for inflyttning

och langvarig etablering for de som soker sig till landsbygden och var kommun.

De fastighetsforsaljningar som genomfors gar sallan via fastighetsférmedlare eller 6vrig offentlig
annonsering utan det kravs som kopare att man har god lokalkannedom och goda kontakter. Detta leder
bland annat till att det blir svarare for personer utifran att etablera sig i kommunen och dven att
prisnivderna halls fortsatt laga.



METOD

Forstudien bygger sin grund pa inventering och intervjuer.

Under forstudiens start gjordes forst en 6vergripande inventering av tomma fastigheter inom ca sex mils

radie kring centralorten som inkluderar 24 avkommunens 82 byar.

KENGIS KOLARI HUUKI AAREAVAARA KAUNISVAARA KIEKSAISVAARA
MUKKAKANGAS ERKHEIKKI JUHONPIETI AUTIO PERAJAVAARA ANTTIS LOVIKKA
JUNOSUANDO KANGOS TARENDO KORPILOMBOLO OHTANAJARVI SATTAJARVI
LIVIOJARVI TORINEN KASSA KARDIS JARHOIS PAJALA

Efter inventeringen har vi kontaktat dgare till dessa tomma hus och genomfort intervjuer i samtalsform i
ett larande syfte. Intervjuer ar dven gjorda med personer som bor i kommunen men som sdker en annan
boendeform och personer som vill flytta in till kommunen. Detta for att kartlagga deras behov och
onskemal om ett attraktivt boende. Vi har i forsta hand fokuserat pa villor da det &r det bestandet vi ser
finns outnyttjat och har stor potential for ett langsiktigt boende.

Vi har dven haft samtal med nagra av de storre arbetsgivarna i kommunen inom olika branscher for att
lyssna av hur de ser pa utmaningarna kring langsiktig kompetensforsorjning och utveckling och nyttan av

att ha bofast personal.

Studiebesok och erfarenhetsutbyte med andra kommuner med liknande problematik &r gjorda och
kontakt med berérda myndigheter och privata aktorer &r tagen for att diskutera fragestallningen “hur

man kan skapa en attraktiv bostadsmarknad i Pajala Kommun”

Information om forstudien har uppmarksammats av bade radio och tv pa bade regional och nationell niva
vilket gett bra spridning och stor kontaktyta i malgrupperna. Under den senare tiden av forstudien
uppmarksammades fler liknande arbeten runt om i Sverige i samma andamal, detta har vart till stor hjalp
och natverk med andra kommuner har skapats.

Tidigare rapporter och undersokningar i amnet har gatts igenom och dialog med Bygg och Milj6-enheten

pa Pajala Kommun infér kommande bostadsbehovsanalys har skett.

Pajala Kommun har inte upprattat nagon typ av férmedling under den har tiden men manga har hort av

sig och vi har haft samtal kring forsaljningsmetoder, tillvdgagangssatt och dven kontaktformedling.

Intresse och ambition hos fastighetsagaren ar det vi har velat titta ndrmare pa da det ar de som ar de
nyckelpersonerna i fragan och deras stallningstagande ar till stor del avgérande. Att fokusera pa de som
ager resurserna och behov hos framtidens invanare ar viktigt for att darefter ta fram attraktiva och

effektiva verktyg.



GDPR

| samband med inventering har fastighetsbeteckningar tagits fram och kontakt med de fastighetsagare
som funnits registrerade i kommunens databas och telefonnummer uppgivna i nummerupplysning.
Kontakt har tagits via telefon och intervjudokument har fyllts i manuellt, inga personuppgifter som namn,
telefonnummer eller fastighetsbeteckningar blir publicerade i denna rapport. Dokumentet med
agaruppgifter raderas vid forstudiens slut. Overenskommelse har gjorts med personer som kontaktat oss
angdende att de vill ha stéttning med att sprida information om pagaende forsaljning, i dessa fall har vi

tipsat vidare genom hanvisning till annonser eller kontaktuppgifter till fastighetsagaren.

MALGRUPPER | FORSTUDIEN

e Fastighetsagare till hus som ej anvands som permanentboende
e Personer som vill flytta till kommunen eller redan ar bosatt i kommunen men sdker hus
e Personer som letar mark, lokal eller hus for att etablera ett foretag i kommunen

e Foretagsom aribehov av att rekrytera personal

INTERVJUER

Intervjuer har gjorts genom telefonsamtal. Frdgorna vi stallt till fastighetsagarna har varit i [arande syfte
och tyngden har legat pa att kartldagga anledningar, ambition och eventuella behov. Nyttjandegrad,
motivation till forsaljning och vilken metod som i sa fall skulle anvandas och till sist behov av stéttning vid
forsaljning. Andemeningen har varit att ta reda pa vad som gar att gora for att motivera forséljning av hus

som inte anvands som permanentboende.
Se bilaga med alla intervjufragor till fastighetsdgarna

Vi har annonserat via sociala medier efter personer som soker hus for att kunna kartlagga behov och
onskemal hos denna malgrupp. Antingen personer som vill flytta till kommunen eller personer som redan
ar bosatt har men soker hus. Den hdr gruppen spekulanter finns inte i ndgon statistik eftersom det inte
staller sig i lagenhetskderna hos ndgon av de lokala hyresvardarna. Fragestallningarna i det har fallet har
kretsat kring vad man bedomer som attraktivt Iage, vilka faktorer man prioriterar i sitt boende, vilka
kontaktvdagar man har for att soka sitt boende och vilka alternativ man ser som méjliga, ex storre
renovering, nybyggnation eller husflytt. Det har varit valdigt intressant att hora dessa personers tankar

kring varderingar och vad de betraktar som hog livskvalité.

Totalt har det gjort ca 8o intervjuer med de olika grupperna.
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BEFINTLIGT BESTAND

Fokus har i forstudien legat pa det befintliga bestandet av hus eftersom det finns en stor médngd av dem
som idag inte nyttjas som permanentboende dven om de ar i storlek och standard l[ampad for detta men
klassas och anvands som fritidshus. Vi har ej tittat ndrmare pa antalet fritidshus som &r i storleken av en

stuga.
Det finns olika typer av begreppet tomma hus.

e Hus som anvands under vissa tider pa dret, framst sommaren och ar gott skick.
e Hussom inte anvands alls och har borjat forfalla.

e Overgivna hus med mycket stora brister, rivningsobjekt

l inventeringen som vi gjort i 24 av 82 byar sa har vi noterat ca 200 objekt i varierande skick. Totalt antal
tomma hus uppskattas till 500-600 i hela kommunen, enligt tidigare inventering (se lank). Semesterhusen
och de 6vergivna husen finns i hela kommunen, dven narmare centralorten. Den vanligaste modellen &r s&
kallad “Per-Albin-hus”, en 1,5 plans villa med hel kallare, byggt mellan 1930-1950 som en féljd av det nya
lanesystemet for nybyggnation under statsminister Per Albin Hanssons tid da familjerna skulle lockas att

stanna pa landsbygden och minska trycket pa staderna.

Per Albin-hus

Det finns en del hus av modellen Norrbottensgard, oftast pa mycket attraktiva Iagen och med storre
tillhérande mark. Detta ar den husmodell som ar mest efterfrdgade nar personer berattar om hur de skulle
vilja bo. De &r i varierande skick och ofta i semesterhusstandard da de haft funktion av detta och dar séllan

tanken funnits om att gora det till permanentboende.

Manga hus av Per Albin-modellen &r i gott skick och byggda for att klara kallt klimat men de har aldre och
omoderna varmesystem, kallare och grunder som behovs renoveras, badrum och kék som behéver

moderniseras. Yttertaken ar oftast det som dgaren satsat pa i forsta hand nar det galler underhall.



RIVNINGSOBIJEKT

Viser att det finns en del hus som statt kallstallda och obebodda i Gver tio ar, dessa ar beldgna i hela
kommunen, dven dar det finns service och ett attraktivs naturskont [dge. Manga av dessa har passerat
rimlig gréns for renovering och utgor i dagslaget en negativ bild for platsen med daliga fasader och fonster
och igenvuxna tomter. Dessa hus riskerar att paverka vardet for grannfastigheter och drar &ven ner
attraktionsvardet for omradet. En del utgor dven sakerhetsrisker for djur och manniskor. Dessa
fastigheter kommer med stor sannolikhet att bli arenden for kommunens bygg och miljé-handlaggare i
framtiden om inte fastighetsdgaren tar sitt ansvar och genomfér rivning och sanering av platsen.
Processen for rivning ar omfattande och det finns en stor risk att fastighetsagare inte kommer

genomfora det frivilligt efter sd manga ar av stiltje.

Manga av dessa hus skulle kunna ha potential men i form av tomt for nybyggnation av hus eller fritidshus.

Vissa har attraktiva lagen och har redan undantag for strandskyddet.




NYBYGGNATION

Att bygga nytt hus i en glesbygdskommun &r ndgot som inte &r speciellt vanligt forekommande eftersom
det kravs stora privata insatser i form av eget kapital da vardena skiljer sig kraftigt mellan nybyggnation
och aldre hus. Nybyggnationer 6verlag hdmmas ocksa av de harda reglerna for strandskydd da det ofta &r
da personer dnska bygga och dar vardet gar att fa upp. Dessa regler uppfattas dverdrivet tilltagna i detta

omrade och ligger just nu uppe som ett konkret arende hos regeringen.

Gallande de utpekade LIS-omradena i kommunen har s6kande kunnat fa beviljat bygglov men sedan fatt
avslag i ndsta instans, i detta fall Lansstyrelsen. Lds mer om LIS i bifogade ldnkar.

Nar vi intervjuat personer som soker boende i kommunen sa har vi pratat en hel del om méjligheterna for
nybyggnation och dar &r samtliga Gverens om att lage ar det absolut viktigaste. De fardiga tomter pa
kvarter som idag finns i kommunens storsta byar inklusive centralorten ar tyvarr inget som intresserar de
intervjupersoner vi pratat med.

" ATT BYGGA HUS PA KVARTER AR NAGOT VI
KAN GORA | EN STAD, HAR GOR MAN DET FOR
ATT MAN VILL BO | EN UNIK MILJO NARA
NATUREN"

Vi har besokt Pajalas lokala bankkontor for att samtala kring de specifika forutsattningar som finns i
glesbygden nar det galler finansiering for renovering och nybyggnation av hus. Det som var tydligt var
aven har att laget for fastigheten ar av valdigt stor betydelse, detta pa grund av att vardet automatiskt
stiger nar den ar i en attraktiv miljo och darav blir affaren tryggare for kunden. Attraktiv miljo definieras
har som alv-ndra och avskilt naturnara lage.

Att flytta ett hus dr ndgot som gjort ett fatal ganger i Pajala kommun och med den erfarenhet som finns
idag skulle det kunna vara ett alternativ men aven har stalls krav pa attraktiv tomt och ett rimligt pris pa
huset vid inkdp. Byggnadsvard och kulturforvaltning av dldre hus &r inte speciellt vanligt, mest troligt pa
grund av det |aga utbudet av att kunna kdpa sddana hus och dven pa grund av den stora ekonomiska
satsning och den laga vardeutvecklingen i omradet. Detta till skillnad fran stader dar ett dldre hus som
renoveras har ett varde liknande ett nybyggt. Potentialen &r dock unik bedomt pa den speciella
byggnadskultur som finns i Tornedalen och hur lite som &r bevarat till férman for nybyggnationer under
1930 till 1990-talet.



Pajala

Genomsnittliga huspriser permanentbostad (2017) 576 000 kr

Vad &r det genomsnittliga priset for smahus?

Genomsnittliga huspriser fritidsbostad (2017) 360 000 kr

Vad &r det genomsnittliga priset fér fritidshus?

Nybyggda bostider (2017) 1lgh

Hur ménga nya ldgenheter (Igh) i flerbostadshus och smahus har byggts?

Pajala Kommun 2017 Kalla SCB

Se ldnk till Landsbyggdskommitténs forslag angdende finansiering for nybyggnationer pé landsbygden

DELADE MENINGAR OM FORUTSATTNINGAR

Vimarker under forstudiens gang att det finns en del delade meningar om laget i kommunen. Det finns
ingen statistik som visar pa intresset for huskop eftersom kommunen sjélv inte ager nagra villor och
intresse/ko-registrering endast gors for lagenhet. Behovet av lagenheter har varit stabilt och det &r den
officiella uppfattningen av bostadsbehovet just for tillfdllet. Det finns i dagslaget ett litet antal Iagenheter
i Kangos, Tarendo, Junosuando dar behovet kommer finnas under en langre period framover for att mota
upp malmtransportpersonalens behov dar utgangspunkten ar Junosuando. En omfattande rekryterings
fas beraknas kommande 5 ar da dven behovet av boende i centralorten och kringliggande byar kommer

oka. Efter intervjuer med personer bedomer att det finns olika typer av potentiella inflyttare;

e Arbetaren: Personer som pa grund av arbete soker sig till kommunen och darav soker boende.
Soker ofta enklare boende i borjan for att fokusera pa arbete och kanna sig for.

e Hemvdndaren: Personer som inte flyttar in till kommunen pa grund av arbete i forsta hand utan har
god lokalkdannedom och vdntar pa att ett specifikt hus eller ett hus i ett specifikt omrade ska bli till
salu innan flytt till kommunen blir aktuellt.

e Stadsbon: En svensk eller europé som attraheras av landsbygdens egenskaper och ser mojlighet
att sdlja sitt hus i en stad och kopa ett prisvart boende har och gora en livsstilsforandring

e Entreprendren: Personer som vill etablera sig i ndgon av kommunerna i norra Sverige och soker
lamplig plats for start av foretag inom exempelvis besoksnaringen. Lage, mojlighet till etablering

och god infrastruktur ar viktigare an vilken kommun.



Nar vi diskuterar méjlighet for nybyggnationer delar sig det ocks3, en del menar att det inte finns intresse
pa grund av att de befintliga tomterna om finns fardiga ej sdlts eller att det &r for fa personer med de
ekonomiska resurser som kan gora en sadan satsning har medan andra menar pa att det ar en markfraga.
Om det skulle finnas mojlighet att bygga strandndra och marknadsforing skulle ske i ratt kanaler sa skulle
antalet intressenter tillkomma omradet. Men eftersom det inte finns attraktiva tomter med exempelvis

strandnara lage till forsaljning sa ar det inte heller ett attraktivt omrade for att bygga pa.

Manga fastighetsagare som vi intervjuat angdende forsaljning med ar inte medvetna om att det finns en
efterfrdgan pa boende och darav dven bilden av prisnivderna. Det finns fa objekt till salu vilket gor det
svart att gora en bedomning om vardet. Féljden eller grunden till detta ar att man fortsatter att sélja
privat till bekanta till ett relativt 13gt pris och ingen utveckling kan da ske av priserna. Detta blir direkt en
negativ foljd for nybyggnationerna eftersom skillnaden blir for stor mellan marknadspriserna for aldre hus

gentemot nybyggnation vilket paverkar vardet och méjligt till finansiering.

FASTIGHETSAGARE AV OBEODDA HUS | PAJALA KOMMUN

Vi har haft manga langa, trevliga och intressanta samtal med fastighetsdgare i den har studien. Den
storsta delen av dgarna har lamnat kommunen och Norrbottens [an for mdnga ar sedan och ser huset som
sin sista koppling till hembygden, en kanslomassig relation som ofta ar fylld med stolthet och minnen. De
flesta av fastighetsagarna uppger rétter och rekreation som sin starka anledning till varfor de behaller sitt
hus trots Iag nyttjandegrad. | samtalen ndmns dven ofta att husens varden i omradet &r sa pass laga att
man inte gor ndgon storre vinst pa en forsaljning och da lika val kan behalla det tills vidare. Vanligt
forekommande ar att huset har flera deldgare, vilket vi tror ofta kan ligga till grund for att huset inte saljs
trots 1dg nyttjandegrad. En del av intervjupersonerna uppger att de inte finns en samsyn mellan deldgarna
om hur huset ska tas om hand och férvaltas och har finns risk att renovering ocksa skjuts pa framtiden
vilket paverkar skick och prisbild i framtiden. Risk ar ocksa att antalet deldgare 6kar med tiden ochii
samband med att sldkter idag spridit sig Iangt frdn kommunen sa ar inte chanserna speciellt stora att

fordelning och flytt tillbaka eller inflyttning kommer ske inom kort.

Generellt sett har fa av fastighetsdgarna idag ambition eller planer pa att bosatta sig i huset i Pajala

Kommun pa heltid, ingen uppger heller att deras barn planerar att gora det.

Huset i fraga star ofta pa en storre skog eller jordbruksmark och marken ar ocksa ndgot som man som
agare varderar hogt och garna vill lamna vidare till sina barn i framtiden. Att gora avstyckningar ar ndgot
som ofta kommer upp pa diskussion men anses vara ndgot komplicerat, tidskrdvande och kostsamt och

de dldre fastighetsagare vill garna I3ta barnen ta det beslutet i sa fall.

I manga fall ar det just marken som &r den stor anledningen till dgandet och det ar ofta bland de mer
lokala fastighetsdgarna. Har gors inte heller avstyckning pa grund av den laga offentliga efterfragan pa

hus, 1aga priser, kostnad for och processen kring avstyckning.
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Att vdlja ett annat alternativ till just det hus de i dag och exempelvis bygga eller kopa ndgot mindre som &r
mer lampat som fritidshus &r inte aktuellt for de flesta pa grund av nybyggnationskostnader och de
kanslomassiga banden till det specifika huset. Antalet sma fritidshus till forsaljning ar ocksa valdigt fa sa

det finns inte heller har en naturlig 6vergang for de som kan tanka sig att byta till det.

Nar vi frdga om de upplever kopintresse sa berattar manga av dem att de ofta blir uppringa av personer

som vill kopa deras hus.
Utifran de samtal vi haft kan vi gruppera fastighetsdgarna enligt detta
Aldersgruppen ar generellt +55

e Utflyttad person, ofta familjemedlem som har starka band till hembygden och till huset /platsen
och anvander huset som fritidshus i varierande mangd.

e Passivdelagare i ex en syskonskara

e Ejlokalt bosatt markagare

e Lokalt bosatt markagare

En grupp som har en stor betydelse for bostadsmarknaden ar de dldre som bor ensammaii villor. |
dagslagets Pajala Kommun finns fa alternativ for dldre att hitta ett lattskott boende med bra planldsning
som inte ar ett typ av gruppboende. Och det &r valdigt Iag rotation dar aldre flyttar till annat boende och

yngre flyttarin.

Det har tidigare gjorts en satsning i centralorten dar ett dagcenter byggts om till [dgenheter, sa kallat 60+

boende vilket ar ett populart alternativ.

En typ av vidareférmedling som inte heller &r vanligt férekommande i kommunen &r att hyra ut mindre
fritidshus till besokare och Iangvaga turister. Har finns en stor potential i att med hjdlp av hyresintakter
kunna hjdlpa till att finansiera en nybyggnation samtidigt som det gynnar beséksnaringen i omradet da

fler boendealternativ finns tillgéngliga.
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Antal personer per hushdll i Pajala Kommun

30
25

20

T
Pajala

1 person Visa stodlinjer
2 personer
3 personer
4 personer
5 personer
6 personer
7+ personer

Foérdelningen av boende i Pajala Kommun 2017

80
70 H
60 —

50 H

20

Pajala

sméhus, dganderitt Visa stodlinjer
4 flerbostadshus, bostadsratt
flerbostadshus, hyresréatt

Kalla SCB

Kalla Hemnet Staistik
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INFLYTTAREN

Det har varit till stor samstdammiga asikter och dnskemal frdn de personer vi intervjuat gallande att kopa
hus eller bygga nytt i Pajala kommun men det finns ocksa sa klart olika behov beroende pa enskild

familjesituation.

Narheten till naturen &r en gemensam och tung anledning till varfér man vill bo i Pajala Kommun. Alvarna
ar ofta den stora dragningskraften och ndgot som man ser som unikt. Att kunna bo ostort och lagom
avsides ar ocksa nagot som manga efterstravar. Mgjlighet att kunna odla i mindre omfattning och ha plats
for hobbys hemma ar ocksa ndgot som namns positivt och unikt i forhallande till méjligheterna nar man

bor i en stad.

Pendling till arbete ar okej till viss del for de flesta men det finns dven 6nskemal om att kunna bo i
centralorten och ha gangavstand till skola och arbete utan att vara beroende av bil.

Sma skolor och klasser, trygghet och goda relationer &r egenskaper som utmarker Pajala Kommun. Saker
som oroar ar forsamrad service, skolnedlaggningar och det I3ga antalet hus till forsdljning. Att bo i
lagenhet under en lang period &r inget som lockar for dem vi pratat med men man ar beredda att gora det
under en period. Manga har noterat situationen och ar frustrerade dver att det &r svart att kdpa hus trots
att det finns ett stort antal hus som inte anvands samtidigt som befolkningen minskar och service

forsamras.

Kontaktvagar och tillvdgagangssatt i husletandet varierar. Manga bevakar regelbundet marknaden via
bostadssajter men de flesta har gjort mer konkreta forsok genom att s6ka upp specifika husdgare och

kontakta dem via brev eller telefon. Aven annonsering fran képarens sida férekommer.

Onskemal om tillvdgagangssattet for att kdpa ett hus varierar. Eftersom summorna &r relativt [aga kan

vissa tanka sig att kopa privat men detta galler ofta kdpare och sdljare som kanner varandra.

Nar vi pratar med personer utifran sa ar fastighetsférmedlare att foredra pa grund av trygghet, praktiska

svarigheter och brist pd kontakter.
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Det enda behovet fran kdparen sida &r egentligen att fler objekt blir synliga sa man far en chans att titta
och delta i budgivning och att objekten blir fler for ett storre urval for de specifika 6nskemalen, ex

geografiskt lage, husmodell och storlek osv.

De som ar unikt for Pajala Kommun men kanske generellt for landsbygden ar den karlek till den specifika
platser som finns bland de som bor kvar och letar hus eller de som ar utflyttade och vantar pa det ratta
laget att flytta hem. Det grundar sig i det geografiska laget dar det ar Iangt mellan byar och man har sitt
favoritomrade i kommunen. Det marks ofta i samtal att det &r avgdrande i vilken del av kommunen det
finns mojlighet att bo och att det finns kdanslomassig koppling till en speciell plats, ofta relaterat till
slaktband. Personer utifran ar mer flexibla och valjer bland andra faktorer som service, skola, lage och
utbud pa hus. Det hdr &r ndgot som kan vara begransande i vissa fall men &ven en styrka i andra
avseenden. Lojala invanare med starkt driv for sin by blir &ven starka ambassaddrer om krafterna fangas

upp pa ratt satt.

Norrbotten har storst andel hemvandare. Vanligast ar ocksa att det ar till kvinnans hemlan flytten gar.

Statistiken visar de familjer med barn 0-6 ar som flyttat till en av foraldrarnas hemlan under 2017.

Norrbotten
Blekinge
Vastra Gotaland
Gavleborg
Jonkodping
Vasternorrland
Vasterbotten
Varmland
Skane
Stockholm
Dalarna

Orebro
Jamtland
Kalmar
Ostergdtland
Gotland
Kronoberg
Vastmanland
Halland
Sodermanland

Uppsala

80

Kalla SCB
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AFFARSMETOD

Antalet aktiva fastighetsformedlare i omradet har dkat sista fem dren och det blir vanligare att anvanda
sig av en formedlare vid forsaljning dven om affdrer for det mesta gors privat och utan annonsering. |
dagslaget finns ingen stationar fastighetsformedlare i sjdlva Pajala utan det storsta arbetet gors pa
distans. Detta upplever inte fastighetsformedlaren som ett problem da den storsta delen av kunderna inte
bor i Pajala. Har nyttjas aven alternativa I6sningar nar det galler exempelvis visningar. Att arrangera
informationsaktiviteter kring forsaljning, avstyckning med mera som gor att intresset och kunskapen okar
ar ett initiativ som lyfts. De fastighetsformedlare vi pratat med berattar ocksa att de upplevt ett visst okat
intresse hos husagare kring ny 6ppnandet av gruvan men att de ar avvaktande. | snitt under aret finns ca 5
annonser pa villor ute pa den 6ppna marknaden i Pajala Kommun at gdngen, bade via privat forsaljning
och via fastighetsférmedlare. Under sommaren 6kar antalet ndgot, mest troligt pa grund av att det ar

enklare praktiskt och tidsmassigt att genomfora en forsaljning den tiden pa aret.

Vi har under forstudiens gang blivit kontaktade av ca 10 fastighetsdgare som berattat att de vill sélja huset
de dger i kommunen. Eftersom husagarna ofta ar aldre personer och inte bor i kommunen eller [&net sa
kan det har vara en stor och besvérlig process och vi har haft samtal om tillvdgagangssatt kring

utformning av annons, visningar, hantering av budgivning och att témma inventarier.
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Antal villor till férsaljning i Pajala Kommun 2014-2019

Utbud per tidsenhet
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KOMPETENSFORSORINING KOPPLAT TILL LANGSIKTIGT BOENDE

Foretagen och arbetsgivare vi pratat med har olika branschinriktningar och de berattar att det idag inte ar
en akut brist pa boende for personer de anstéller, manga har I0st boende pa olika satt framst genom att
hyra eller att arbetsgivaren har fardigt ett alternativ. Att som anstalld kunna ha alternativ och mojlighet
att gora val pa bostadsmarknaden ar viktigt for att attrahera sin personal att bosatta sig permanent i
kommunen. Férmedling, natverk och exempelvis stottning for lyckad tandemrekrytering skulle gora att
fler bosatte sig permanent. Onskemal har lyfts om att kommunen pa ett battre satt kan initiera for nya
etableringar av bostader i ex strandndra omraden med hjalp av upprattande av detaljplan och mdjliggora
smidiga processer kring bygglov och markfragor. Detta for att stimulera och géra avstamp for
utvecklingen. Aven dnskemal om att kommunen gér det méjligt for flyttkedjor, exempelvis att aldre

personer har ett attraktivt alternativ till hus.
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MJUKA VARDEN OCH DIREKTA EFFEKTER AV EN AKTIV, ATTRAKTIV OCH OPPEN
BOSTADSMARKNAD

En viss mangd fritidshus har en positiv inverkan och det ar viktigt att det finns olika typer av
semesterboende men i Pajalas fall ar antalet semesterhus i villastorlek valdigt stort vilket kan ge ett
6dsligt intryck under stora delar av dret samt att utbudet pa fastigheter &r for smatt for behovet. Under
vintrarna ar infarterna oplogade och under somrarna vaxer gras och buskar vilt. Belysning ar stalld pa
timer och underhallet tyder pa att huset endast halls efter till viss del. De negativa effekterna ar manga
ndr man ser det ut ett [angsiktigt perspektiv och motsatsen blir automatiskt positiv utveckling i olika

avseenden.

e Kommunen kan ldttare behalla eller attrahera befintliga/nya invanare, tillika skattebetalare i
kommunen
- Fler barniskolorna
- Kompetensforstarkning till foretag och arbetsgivare
- Okad mojlighet till fler nyféretagare
- Jamstalldhet och integration gynnas da bland annat ensamstdende foraldrar, dldre och
nyinflyttade fran utsatta lander har méjlighet att kdpa ett hus pa grund av den normala
prisnivan i forhallanden till stader
e Mangfald inom befolkningen oberoende pa yrkesomradde som gynnar foreningsliv och kultur
e Attraktiva omraden skapas nar marker och hus tas omhand och husen dr bebodda aret om, varden
pa fastigheterna 6kar ndr omraden &r valskotta.
e Mojlighet till viss prisdkning finns da annonser pa den 6ppna marknaden blir synliga fér alla, dven
for utlandska spekulanter och budgivning kan ske pa ett professionellt satt. En prishdjning
motiverar saljarna och det finns dven en positiv attraktionseffekt av en ndgot hégre prisniva.

Pa grund av bland annat gruvomstarten 2018 och den expansionsfas som vantar dar inom kommande 5 ar,
bestksndringens tillvaxt och kommande pensionsavgangar sa kommer behovet av boende att variera. Det
kommer finnas behov av tillfalliga [6sningar for att méta upp efterfragan vid toppar men for att attrahera
nya invanare pa Iang sikt kravs ett utbud av olika typer av boenden. Rum, lagenheter, seniorboenden,
bostadsratter, hus pa kvarter, hus med stérre mark utanfor planlagt omrade och tomter for fritidshus och

nybyggnationer. Mgjlighet till korttidshyra, 1angtidshyra och kop.

Pajala Kommun &r stor till ytan med sina 82 byar, 8000 km2 och fem orérda adlvar med 8o mil dlvstrand,
vilket skapar enorma majligheter. Antalet nybyggnationer skulle kunna 6ka om Sveriges
strandsskyddsregler var mer anpassade efter geografiskt lage. Efterfragan kommer med stor sannolikhet
aldrig att na svarhanterbara mangder som i storstadsomradden men skulle gynna landsbygdens utveckling

pa flera satt.
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BRATTOM FOR PAJALA

Pajala kommuns situation ar speciell pd grund av de stora avstanden som finns inom kommunen och pa
grund av befolkningsminskningen och demografin har man succesivt gjort besparingar i form av
exempelvis skolnedldggningar och serviceindragningar. Allt eftersom besparingar gors blir det ocksa
svarare for speciellt barnfamiljer att bosatta sig pa dessa platser i framtiden &ven om det finns lediga
bostader eftersom forutsattningar och service minskat sa pass mycket sa att det blir svart att klara ett

vardagsliv.

BEHOVSANALYS

Utifran intervjuerna kan vi dra dessa slutsatser

e For fastighetsagare som uppger att de vill avyttra finns det visst behov av stéttning i form av
kontaktférmedling, rddgivning och guidning i processen. Avstyckning ar den process som upplevs

mest komplicerad.

e Koparen efterlyser ett storre utbud dar man oberoende av personliga kontakter kan pa egen hand
se pa olika hus pa olika platser runt om i kommunen och ta del av nédvandig information for att

kunna gora ett val pa ratta grunder.

e Foretag onskar mer samverkan kring att forenkla for arbetssékande och ny personal att kunna
komma igang. Exempel tandemrekrytering och stottning for att hitta bostad men dven stottning i

det sociala livet utanfor arbetsplatsen.

e For kommunens del ar det viktigt att skapa intresse for att bo permanent i kommunen genom att
det finns olika boendealternativ pa olika platser i kommunen. Att vara lyhord och intresserad av
utvecklingen som sker pa landsbygden i landet och fokusera pa malgrupper dar potentialen &r som
storst och att ta goda initiativ som visar vdgen och mgjligheterna. Viktigt att se langsiktiga effekter
av levande och valskotta omrdden och vara medveten om konsekvenserna kring motsatsen.
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FORSLAG PA ATGARDER

Eftersom mycket tyder pa att bostadsmarknaden har gatt i sta av olika anledningar kan det behovas en
knuff. Mycket av det som sker hanger ihop och har behovs ndgot som bryter monstret. Pajala har haft
samma laga andel hus som sélts under en valdigt Iang period, en viss 6kning av antal och priser sags under
forra gruvuppstarten men i det stora hela har det statt stiltje. Eftersom den stora delen fastighetsagare
inte bor i omradet finns det ett behov av kontakter och radfragning om tillvdgagangssatt, det har ar ndgot
konkret som gar att gora. Att personer inte vill sdlja ar inget som gar att paverka mer an att visa pa de

goda effekterna av en levande landsbygd, informera om efterfragan och erbjuda stéttning vid behov.

Vi foreslar att man skapar ett resurs-och kompetensteam dar
myndigheter och privata aktorer gor en kraftsamling for
omradet for att skapa fler, trygga och smidiga
fastighetsaffarer.

e Information tas fram och samordnas pa en plattform s3 att det ar enklare for fastighetsagare att
skaffa sig kunskap och hitta I6sningar for sitt specifika drende. Detta skulle kunna goras via
kommunens hemsida under speciell lank

e Processer anpassas for att mot uttalade mal arbeta effektivt och attraktivt for att stimulera
utveckling pa bostadsmarknaden

e Enfysisk resurs tillsatts och fungerar som lots for dem som inte anvander sig av digitala verktyg

e Aktivt arbete for att 6ka mojligheten till strandskyddsdispens i storre omfattning

e Forenkla handlaggningsprocesser kring avstyckning, exempelvis en riktad resurs for omradet

e Information via olika mediametoder sprids och goda exempel visas for inspiration och
kunskapsformedling

19



Omradena for stottning rikar sig till

e Avstyckning i syfte att frigora bostadshus fran skogs/jordsbuksskifte

e Avstyckning i syfte for fler nya bostads- och fritidshustomter

e Rivning av forfallna hus

e Nybyggnation

Exempel pa olika typer av arenden

e Kontaktformedling till maklare, jurist, deponiforetag eller for forsaljning av inventarier

e Tolkning och radgivning i olika myndighet- eller forsaljningsprocesser

e Formanliga och séljinriktade anpassningar som ror omraden kring exempelvis nybyggnationer,

utbyggnader och deponi

Samverkanspartners
Kommunoverskridande samverkan
Region Norrbotten

Lansstyrelsen Norrbotten

Lantmateriet

Fastighetsformedlare
Husbesiktningsforetag

Banker och dvriga laneinstitut

Jurister

Bygg-och rivningsféretag. Anldggning och deponi
Hustillverkare

Aktorer inom inkop av inventarier, auktion

Flytt och stad-foretag

Kortfattat

We Need You!
S

e Fastighetsagaren far stottning och guidning genom hela processen och kan hitta lampliga

alternativ som maoter upp de olika behoven

Med ett storre utbud kan spekulanter lattare hitta hus och olika aktorer har lattare att attrahera
arbetskraft och nya invanare. Positiva signaler sprids som en 6ppen och attraktiv plats.
Vinyttjar hela kommunens potential med befintliga bostader i prisnivder som harmoniserar med

de reella vardena och manniskor med olika bakgrunder har méjlighet att aga ett hus
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SAMMANFATTNING

Situationen med bostadsférsorjningen ar en utmaning for landsbygdskommunerna runt om i Sverige.
Man ser samma problematik fast i olika former och utvecklingen har gatt valdigt Iangsamt. Normer,
regelverk och ambitioner har paverkat takten och da allt hdnger ihop blir det &ven svart att veta var man

ska borja.

Det vi vet ar att livsstil och rotter ar de tva starkaste drivkrafterna nar det galler var kommun. Unik natur,
gemenskap, trygghet och frihet &r egenskaper i platsen som vi ser tydligt i vara intervjuer att personer
varderar valdigt hogt och det ar ofta anledningen till att man soker sig hit som hemvandare eller som
nyinflyttad.

Vara intervjupersoner upplever en typ av ond cirkel dar inflyttning, bostadsforsérjning och
kompetensforsorjning invantar varandra och man riskerar att hamna i obalans da laget kommer vara akut.
Otillganglighet, nostalgi, centralisering och omedvetenhet &r ndgra begrepp som namns under

forstudiens gang av personer som vill flytta in eller hem.

De varden som manniskor i den har studien lyfter som viktiga finns i var typ av landsbygd och det ar viktigt
att fanga upp det. Att vara lyhord och vél forberedd for vad dessa personer sdker samt initiera nya
satsningar ar nagot konkret som man kan géra. Kommun, politiker och myndigheter kan ge goda
forutsattningar for nyetableringar av exempelvis foretag inom beséksnaring, hantverk, jordbruk och
tjansteforetag och goéra moderna anpassningar som exempelvis platsoberoende arbeten. Detta leder
automatiskt till mojligheter att kunna bo i olika byar vilket medfor hogre valmaojlighet och attraktivitet

samt nyttjande av befintligt bestand av bostader.

Vi behover vaga prova nya idéer for hur ett boende kan se ut i glesbygden, tanka i nya banor, hitta
malgrupperna och samverka for smarta och hallbara infrastruktursldsningar som gor det méjligt att leva
och verka har. Vi behover arbeta aktivt for geografiskt anpassade regelverk men framst av allt behover
politiker och myndigheter ha en samsyn pa vardet och potentialen samt formedla en tydlig malbild och ge

forutsattningar for att forma framtidens hallbara landsbygd.
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Bilaga 1

Fragestallningar till fastighetsagare i Pajala Kommun

Fragorna riktar sig till fastighetsdgare som har hus som ej nyttjas som aretruntboende.

Antal dgare:

Agare alderskategori: - 40 &r 40-60 &r 60+

Villa pa kvarter Villa utanfor planlagt omrade jordbruksfastighet Skogsbruksfastighet
Boendeyta: m2 Tomtyta: Byggar:
enplansvilla 1,5 vaning+ kallare aldre gard
Biytor:

e Vad fick dig att bli hus/fastighetsagare i Pajala Kommun?

e Vilken nyttjandegrad har du pa din fastighet?

e Hardusom syfte atti framtiden borja nyttja den pa heltid?

e  Skulle du vara intresserad av att sélja till ndgon som vill nyttja det som aretrunt-bostad?
Om ja, vad kravs for att du vill gora en forsaljning? Om nej, varfor?

e Om mark finns, skulle du vara intresserad av att stycka av tomter fran din fastighet for bostads eller fritidshus?
Om ja, vad kravs for att du vill géra en avstyckning?

e Omduvill gora en affér, hur skulle du da ga till vdga? Maklare / egen forsaljning?

e  Prioriterar du att fa sdlja till ndgon inom sldkten sa att fastigheten behalls dar?

e  Skulle du varaibehov av stéttning vid forsaljning

e  Skulle du vara intresserad av en annan typ av boende &n det du har idag for din vistelse i Pajala Kommun?
Om ja, i sa fall vilken typ?

e  Skulle det vara intressant med nagon typ av vidareférmedling av din bostad 6vrig tid pa aret som du ej anvander den?
Uthyrning for arbetskraft eller turism.
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Bilaga 2
Intervju med potentiella inflyttare

Aktuellt intressant omrade:
Allmant, kontakt, utbud

e  Vilken ar den huvudsakliga orsaken till att du vill flytta till Pajala kommun?

e Vilka &r de starkaste egenskaperna med platsen som du dras till?

e Serdudin flytt till Pajala som en langsiktig satsning eller &r det tillsvidare?

e Hurserdu pd denraddande bostadsmarknaden i kommunen idag?

e Hurserdina erfarenheter ut ndr det galler att hitta boende?

e Hurserdina kontaktvagar ut? Maklare, privata annonser, muntliga kontakter, egen annons via sociala medier mm

e Vilka kontakter hade du velat ha som hjalp i ditt sokande?

e Hurserdin tidigare bostadshistoria ut? Stad, landsbygd, hus, hyreslght, bostadsratt?

e Vilken typ av boende soker du i Pajala kommun? Hyreslght, villa pa kvarter, villa i utkanten, lantbruksfastighet,
skogsbruksfastighet

e Arden specifika platsen /del av kommunen viktig fér dig?

o  Vilka faktorer prioriterar du hogst i ditt boendesékande? Rangordna alt.
Husmodell, bostadsyta, pris, ndrhet till skola, service, arbete, fritidsintressen. omgivning, narhet till natur, narhet till
slakt och vanner

e Vad ardin definition av attraktivt Iage?
Renovering

e  Hur viktig ar standard och skick pa det boende du s6ker?

e Soker du ett fardigt hus utan renoveringsbehov?

e Kan du tanka dig renoveringsobjekt? I s fall i vilken grad?

e Vilka anser du ar de storsta utmaningarna med ett renoveringsobjekt?

o Vilket stdd i processen skulle du 6nska fran kommunens sida? Deponi, ansokningarftillstand, information

Bygga nytt

e Skulle du varaintresserad av att bygga ett helt nytt hus i Pajala kommun?

o Vilka forutsattningar behéver du for att gora en sadan satsning?

o  Vilka faktorer &r de som gor att du vill bygga nytt?

e  Vilken stdttning i processen ser du som viktigast frdn kommunens sida?

e  Serdu hus-flytt som ett lampligt alternativ for dig?

e  Vad tror du skulle kunna uppmuntra fler att ta steget att flytta till Pajala kommun nar det géller bostadsfragan?

e  Vad tror du skulle uppmuntra fler att ta steget att bygga en helt ny bostad i Pajala kommun?
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Bilaga 3

Intervju med foretagare som ar i behov av att rekrytera

Bransch

Storlek i personal

e Hurser behovet av bostdder ut for den personal ditt foretag soker?
e Finns det en tydlig malsattning i att fa bofast aret runt-personal?

e Formedlar ni bostdder till er personal idag?

e  Hurserera kontaktvagar ut i sa fall?

e Finns det ett behov av ndgon form av stod i férmedling av bostader?
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LANKAR

Fakta LIS, Landsbygdsutveckling Boverket

https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/sa-planeras-sverige/planering-av-mark-och-

vatten/strandskydd/landsbyggdsutveckling-i-strandnara-lagen/

LIS, Pajala Kommun

https://pajala.se/Pajala-kommun/Bygga-bo-och-

miljo/Samhallsplanering/Oversiktsplan/Landsbygdsutveckling-i-strandnara-lagen/

Landsbygdskommittéens forslag om samhallsplanering och bostadsbyggande 2017
Sida 135

https://www.regeringen.se/sb136a/contentassets/acec663a156a41659021e0e1387e713d/sou-

2017 1 web.pdf

Strandskydd
Sida 138

https://www.regeringen.se/sb136a/contentassets/acec663a156a41659021e0e1387e713d/sou-

2017 1 web.pdf

Undersokning Stadshypotek Bank och Kantar Sifo, 2017

https://www.landshypotek.se/globalassets/bilder/nyhetsarkiv/rapport bomedhjartat.pdf

Tidigare rapport Pajala Kommun / PUAB 2012

https://pajala.se/Documents/PUAB/PUAB Bostadsanalys 120820.pdf

Liknande pagaende projekt. Falkenbergs Kommun

www.levdindromfbg.se
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https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/sa-planeras-sverige/planering-av-mark-och-vatten/strandskydd/landsbyggdsutveckling-i-strandnara-lagen/
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https://pajala.se/Pajala-kommun/Bygga-bo-och-miljo/Samhallsplanering/Oversiktsplan/Landsbygdsutveckling-i-strandnara-lagen/
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https://www.regeringen.se/4b136a/contentassets/acec663a156a41659021e0e1387e713d/sou-2017_1_web.pdf
https://www.regeringen.se/4b136a/contentassets/acec663a156a41659021e0e1387e713d/sou-2017_1_web.pdf
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https://pajala.se/Documents/PUAB/PUAB_Bostadsanalys_120820.pdf
http://www.levdindromfbg.se/

KONTAKT

Johanna Funck, Projektledare
0978-120 32

johanna.funck@pajala.se

www.pajala.se
Facebook:Pajala Kommun

Instagram: @pajalakommun

KOMMUN

o Pajala &

Lansstyrelsen
Norrbotten
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