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Inledning

Lansstyrelsen har i uppdrag att varje ar ta fram en regional analys av bostadsmarknaden i
lanet. Uppdraget framgar i 2 § forordningen om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsforsérjningsansvar (2011:1160). Bostadsmarknadsanalys syftar till att
redovisa laget pa bostadsmarknaden i Jamtlands lan. Lansstyrelsen vander sig med analysen
till lanets kommuner som stdd i deras arbete med bostadsférsorjning samt till andra aktorer
inom bostads- och byggsektorn som har intresse av att folja utvecklingen pa
bostadsmarknaden i [anet.

Liksom i foregaende ars analys har Lansstyrelsen valt att lagga mer fokus pa att kartlagga och
nyansera laget i lanet. Detta dels genom att féra ndarmare dialog med kommunerna for att
diskutera de svar de lamnat i den bostadsmarknadsenkat som ligger till grund fér analysen,
dels genom att analysera statistik for olika hushallstyper. Arets analys innehaller ocksa en
oversiktlig redovisning av eventuella férandringar pa bostadsmarknaden till foljd av
pandemin.

Sammantaget visar analysen en fortsatt ojamn utveckling av bostadsmarknaden med ett
Okat tryck i vissa orter och ett oférandrat eller minskat tryck i andra omraden. Tidigare
observerade trender och moénster har forstarkts under det senaste aret.

Juni 2022

Marita Ljung, landshoévding i Jamtlands lan




Sammanfattning

Bostadsmarknadsanalysen bygger pa statistik fran bland annat Statistiska centralbyran och
Valueguard samt analys av data och svar som lanets kommuner har lamnat i Boverkets
bostadsmarknadsenkat 2022. For att kvalitetssakra svaren fran bostadsmarknadsenkaten
har ocksa ytterligare dialogmoten hallits med kommunerna. Analysen utgor ett regionalt
underlag for kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjning samt ett planeringsunderlag for
kommunernas fysiska planering, men ar ocksa ett verktyg i arbetet for fragor som ror
utvecklingen i lanet. Rapporten lamnas till Boverket som underlag for arbetet med
bostadsfragor pa nationell niva, i enlighet med uppdraget som framgar av 2 § férordningen
om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsforsoérjningsansvar
(2011:1160).

Okade méjligheter till arbete p& distans med anledning av pandemin, tillsammans med en
omprioritering utifran andrade livsstils- och boendepreferenser hos vissa grupper, har
mycket sannolikt haft en viss inverkan pa lanets lokala bostadsmarknader. Under 2021 har
sedan tidigare etablerade flyttmonster och boendepreferenser i lanet forstarkts annu mer.
En 6kad inflyttning har skett inom vissa omraden i lanet och samtidigt har efterfragan pa
smahus 6kat. Trenden antas berdra framst hushall med en gynnsam stallning pa
bostadsmarknaden, med hdansyn exempelvis till yrke som mojliggor for distansarbete, hogre
inkomster och tillgang till ett viss kapital, sasom befintligt dgandet av en bostad. Sadana
forutsattningar underlattar for gruppen att forverkliga sina livsstil- och boendepreferenser i
storre utstrackning jamfort med andra hushall.

| andra delar av lanet har pandemin inte haft nagon tydlig effekt pa de lokala
bostadsmarknaderna. Detta verkar tyda pa att strukturella faktorer sasom fiberutbyggnad,
kommunikationsforbindelser, tillgang till service och lokala arbetsmarknader fortfarande ar
avgorande for att styra den langsiktiga utvecklingen. Det ar for tidigt for att djupgaende
analysera hur pandemin har paverkat hushall med instabila anstallningsformer, lagre
inkomster och begransat kapital (sarskilt i form av bostadsagande). Sddana hushall kan antas
haft det svarare att konkurrera pa bostadsmarknaden med hansyn till faktorer sdsom 6kade
bostadspriser, trycket pa delar av hyresmarknaden och det begrdansade utbudet av vissa
boendeformer. Det ar dock inte klarlagt att utvecklingen sarskilt bidragit till bostadssociala
problem sdsom segregation, trangboddhet eller vrakningar.

Aven om det inte rdder en generell bostadsbrist i ldnet kan bostadsmarknadernas utveckling
leda till en 6kad ekonomisk, fysisk och social utsatthet for vissa hushall som kdnnetecknas av
en svagare socio-ekonomisk stillning. Aven om laget i lanet inte kan antas leda till stora
bostadssociala problem sa som segregation, trangboddhet eller vrékningar, kan skillnaden
mellan att ha “tak 6ver huvudet” och ha tillgang till en [amplig bostad vara stort. Detta
exempelvis med hansyn till rimliga boendekostnader, tillrdcklig boendeyta, trygghet och
tillganglighet till service.







1. Forutsattningar for bostadsmarknaden

1.1 En 6vergripande bild av lanet

Ortstruktur

Jamtlands lan ar det till ytan tredje storsta lanet i riket [1] och 30 procent av befolkningen
bor utanfér tatorter, vilket gor linet till det mest rurala efter Gotland. Ostersund ar den
enda staden och med 50 000 invanare ar den mer an 10 ganger sa stor som den nast storsta
tatorten, Stromsund. Lanets ortstruktur ar gles och kannetecknas av ett stort antal tatorter
med mindre dn 500 invanare [2]. Detta speglas dven i bostadsbestandet dar smahus ar
vanligt forekommande och dganderatt ar den vanligaste upplatelseformen. Ett mer
varierande bostadsbestand finns i Ostersund och i stérre titorter, dir inslaget av hyresratter
och bostadsratter i flerbostadshus ar mer storre [3]. Lanet har hogst antal fritidshus i
forhallande till permanentbostader i riket [2].

Befolkning

Befolkningen i lanet bestod i slutet av mars 2022 av 132 179 invanare, varav 49 procent
kvinnor [4]. Befolkningsstrukturen karakteriseras av en aldrande befolkning som leder till en
negativ naturlig folkokning [5]. Befolkningen har dock 6kat med ndgra hundratal invanare
per ar sedan 2012, framfor allt pa grund av inflyttning fran andra lander. Detta trots den
pagaende minskningen jamfort med flyktingvagen 2015-2016. Under de senaste aren har
ocksa inflyttningen till Jamtlands |an fran andra lan varit storre an utflyttningen och trenden
forstarks aven i ar [6].

Arbetsmarknad

Naringslivsstrukturen i lanet kdnnetecknas av areella naringar med relaterad
varuproduktion, energiféretag, besoksnaring och offentlig férvaltning [2]. Inom den privata
sektorn klassas ett stort antal foretag som mikro- och smaféretag dar manga ar
egenforetagare medan majoriteten av lanets storsta arbetsgivare tillhor den offentliga
sektorn [7]. Matchningen for lanets arbetskraft ligger under riksnivan inom yrken som kraver
hogre teoretisk utbildning [8]. Det kan peka pa en obalans for specifika kompetenser
kopplad till Ianets lagre eftergymnasiala utbildningsniva [9]. Lanet har en hogre
forvarvsfrekvens an riket inom alla aldersgrupper (for kvinnor och méan) [10], men
sysselsattningen praglas av kraftiga variationer kopplade till turistinflode. Arbetspendlingen
sker framst till Ostersund samt till vissa stérre titorter och kan innebéra ldnga avstand [2].

Service, tillgénglighet och attraktionskraft

Lanets glesa befolkningsstruktur gor att manga boende i lanet har langa restider till offentlig
och kommersiell service sett ur ett nationellt perspektiv. Digitaliseringens mojligheter kan
delvis kompensera for dessa utmaningar, det ar darfor viktigt med fortsatt fiberutbyggnad.
Vagunderhall och bibehallande av kollektivtrafik ar centrala for tillgangligheten inom lanet
och for transportférbindelser till Stockholm, Sundsvall och Umea [2]. Lanets geografiska
forutsattningar skapar dock en betydande attraktionskraft kopplat till en annorlunda livsstil
jamfort med storstadsregionerna, exempelvis vad galler utbudet av bostadsnara natur- och
fritidsupplevelser [11].




1.2 Lanets delomraden och lokala bostadsmarknader

Lanets kommuner har omfattande arealer och varierande egenskaper i olika omraden. Det
ar darfor svart att fa en nyanserad bild av bostadsmarknaden genom att enbart titta pa
statistik pa kommunniva. | denna analys anvands darfor Statistiska centralbyrans (SCB)
demografiska statistiska omraden (DeSO) och regionala statistiska omraden (RegSO) som
ytterligare geografiska indelningar for att analysera lokala moénster och skillnader ur ett
regionalt perspektiv.

En klusteranalys har genomforts for att identifiera och klassa lokala bostadsmarknader med
liknande forutsattningar i lanet. Detta med hansyn till olika faktorer, till exempel
befolkningsforandringar och bostadspriser. Figur 1 illustrerar att det finns sex kluster, sa
kallade huvudtyper, av lokala bostadsmarknader med liknande férutsattningar. De lokala
bostadsmarknaderna beskrivs ndrmare i tabell 2.

Viktigt att veta ar att det kan finnas variationer mellan DeSO som kdannetecknas av samma
huvudtyp av lokal bostadsmarknad. Till exempel ar den lokala bostadsmarknaden i
Hammarstrand i Ragunda kommun inte exakt lika som den i Jarpen i Are kommun. Det finns
dock likheter ur ett regionalt perspektiv som karakteriserar forutsattningarna for
bostadsmarknaderna i dessa DeSO, i jamforelse med andra omraden, exempelvis As i
Krokoms kommun. Mer subtila skillnader, exempelvis mellan Duved i Are kommun och
resten av fjdllomradena, skulle kunna visas genom ett hogre antal huvudtyper, men da skulle
regionala monster inte framga lika tydligt.

Manga DeSO i Jamtlands lan ar heterogena i storleken och omfattar ibland flera omraden
med olika egenskaper. Till exempel ingar Asarna titort i Bergs kommun i ett DeSO som &ven
tacker glesbefolkade turistiska fjdllomraden, sdsom Ljungdalen och Storsjo. Detta pa grund av
att SCB:s titorter med mindre 3n 1000 invanare inte utgdr egna DeSO. DeSO for Asarna hade
troligtvis inte klassat i samma huvudtyp om det hade haft ett eget DeSO eftersom
indikatorerna for tatorten skiljer sig fran sina omgivningar.

Analysen paverkas dven av valet av faktorer. Fler faktorer, an de som redovisas i tabell 1, kan
paverka utgangen genom att klassa vissa DeSO inom andra huvudtyper av lokala
bostadsmarknader. Det saknas exempelvis en faktor som tar hansyn till hyressattning och
lediga ldgenheter i allmdnnyttans bestand. Vissa DeSO i Ostersund hade troligtvis inte
kdannetecknats av samma huvudtyp av lokal bostadsmarknad som Hede i Harjedalens
kommun om sadana faktorer hade inkluderats.
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Figur 1. Figuren visar en karta med de huvudtyper av lokala bostadsmarknader i Jimtlands Ién som identifierades med
klusteranalysen.
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Tabell 1. Tabellen redovisar faktorerna (och deras medelvdrde inom varje huvudtyp) som har anvénts i klusteranalysen.

Faktorer Lokala bostadsmarknader - huvudtyp
.
Andel personer som bor i hyresratt (SCB 2020) 35,4% 8,5% 14,7% 6,6% 35,1%
Andel personer som bor i bostadsratt (SCB 2020) 6,6% 0,4% 4,9% 0,5% 34,2%
Andel personer som bor i dganderatt (SCB 2020) 55,7% 89,2% 76,7% 87,6% 29,2%
Andel av bestandet av bostadsratter salda under aret (Valueguard 2021) 2,1% 0,1% 13,0% 24,1% 8,6%
Andel av bestandet av dganderatter salda under aret (Valueguard 2021) 2,4% 1,1% 2,4% 0,4% 3,1%
Indexuppraknat kvadratmeterpris bostadsratter i kronor (Valueguard 2041 0 22 682 35311 20991

2021)

Indexuppraknat kvadratmeterpris dganderatter i kronor (Valueguard 2021) 11028 10548 32088 28983 26 276

Medelbyggnadsar av bostadsbestandet (Valueguard 2019) 1965 1962 1975 1979 1961
Antal fritidshus i fritidshusomrade i forhallande till permanentboende (SCB 0,00 0,03 0,05 0,99 0,00
2015)

Andel av bestandet av bostadsratter byggda efter 2010 (Valueguard 2019) 0,0% 6,9% 2,6% 3,6% 6,8%

Andel av bestandet av dganderatter byggda efter 2010 (Valueguard 2019) 0,0% 0,1% 0,9% 1,5% 3,6%

Andel av bestandet av hyresratter byggda efter 2010 (Valueguard 2019) 0,8% 0,1% 0,8% 5,2% 5,3%
Andel personer med eftergymnasial utbildning, minst 3 ar (SCB 2021) 13,5% 15,7% 32,6% 16,9% 30,1%
Befolkningstathet, personer per kvadratkilometer (SCB 2021) 243,4 7,0 159,2 0,5 1972,2
Befolkningsforandring 2017-2021 (SCB 2021) -1,8% -2,0% 4,2% 2,4% 2,2%
Andel personer med utldndsk bakgrund (SCB 2021) 20,3% 8,5% 7,8% 9,7% 12,6%
Andel kvinnor (SCB 2021) 49,2% 47,5% 48,8% 46,3% 51,4%
Andel personer i dldersgrupp 20-29 ar (SCB 2021) 11,1% 8,0% 8,4% 9,0% 15,9%
Andel kvinnor i aldersgrupp 20-29 ar (SCB 2021) 43,5% 43,9% 46,6% 46,5% 47,7%
Andel personer i aldersgrupp 65+ ar (SCB 2021) 26,3% 29,0% 17,7% 28,9% 22,5%
Andel kvinnor i aldersgrupp 65+ ar (SCB 2021) 55,2% 46,6% 48,8% 46,8% 57,0%
Andel hushall med barn (SCB 2021) 25,8% 27,4% 38,5% 23,9% 23,6%
Andel personer med hog ekonomisk standard (SCB 2020) 1,6% 3,0% 5,6% 5,8% 3,9%
Andel personer som ar ej férvarvsarbetande i aldersgrupp 16—64 ar (SCB 22,4% 16,3% 13,1% 15,4% 19,3%
2020)

Medelvérde per huvudtyp




Tabell 2. Tabellen beskriver de lokala bostadsmarknaderna med liknande férutséttningar identifierade med kluster analysen.

Huvudtyp 1

Huvudtypen tacker manga storre tatorter med mer &n 1 000 invanare, nagra mindre tatorter och vissa
delar av Ostersund. Befolkningen minskar p3 grund av en dldrande befolkningsstruktur samt att manga
nyanldanda har flyttat vidare. Andelen invanare med utldndsk bakgrund &r dock fortfarande hog jamfort
med andra huvudtyper. Naringslivet kdnnetecknas av tillverkning samt offentlig och kommersiell
service. Sysselsattningen dr lagre och andelen hushall med hog ekonomisk standard forekommer i
mindre utstrackning jamfort med andra tatorter i lanet. Det finns ett betydande inslag av hyresratter i
bostadsbestandet (som huvudsakligen dgs av allmdnnyttiga bostadsbolag och mindre privata
fastighetsdgare) men dven av sarskilda boendeformer. Detta, tillsammans med ett bredare och mer
lattillgangligt serviceutbud, gor att manga grupper sasom unga, nyanlanda och dldre (sarskilt kvinnor)
har lattare att tillgodose sina bostadsbehov- och preferenser jamfért med i narliggande lands- och
glesbygder. Av denna anledning har behov av hyresratter och vissa sarskilda boendeformer (till
exempel dldreboende) 6kat de senaste aren. Det leder séllan till nybyggnad i privat regi (pa grund av
begransad Ionsamhet) och statliga ekonomiska stod har i vissa fall varit av betydelse for att garantera
billigare boendel6sningar i kommunens eller allmannyttans regi. Bostadspriserna ar laga ur ett
regionalt perspektiv och omsattningen i vissa delar av bestandet ar begransat.

Huvudtyp 2

Huvudtypen tacker lands- och glesbygder men dven tatorter med mindre dn 1 000 invanare. En lag men
stabil utflyttning har skapat en obalanserad befolkningsstruktur med vikande befolkningsunderlag
(flera aldre méan och allt farre unga, barnfamiljer och kvinnor). Beroende pa omradenas geografiska
lage i forhallande till pendlarstraken kan tillgéanglighet till offentlig och kommersiell service variera
mycket, ocksd med tanke pa arbetsmarknads- och serviceskarnor utanfor lansgranser. Naringslivet
kdnnetecknas framst av jord- och skogsbruk, tillverkning och smaskalig besdksnaring. Sysselsattningen
ar mattlig men fa hushall har en hog ekonomisk standard. Bostadsbestandet domineras av
dganderatter (smahus, gardar). Utbudet av hyreslagenheter och sarskilda boendeformer ar begransat
vilket gor att vissa grupper sdsom unga, nyanlanda och aldre har det svart att tillgodose sina
bostadsbehov och preferenser. Bostadspriserna ar laga och fa férsaljningar sker via maklare. En del av
bestandet drvs och behalls som fritidsboende eller bli 6dehus, vilket medfér svarigheter att hitta
boende. Samtidigt finns det finansieringssvarigheter fér nybyggnad av bostader i mdnga omraden.
Marknaden fér bebyggda skogs- och jordbruksfastigheter har blivit nagot mer aktiv, sarskilt vad géller
bildandet av bostadsfastigheter med majlighet till mindre odling och djurhalining. Vissa omraden med
kortare pendlingsavstand till arbets- och serviceorter eller i fjallvarldens riktning vittnar om en viss
inflyttning, som kopplas bade till livsstilsval och 6kande bostadspriser i narliggande omraden.

Huvudtyp 3

Huvudtypen tacker framst landsbygder, nagra storre tatorter med mer @n 1 000 invanare i fjallvariden
samt vissa delar av Ostersund. Korta pendlingsavstand underlittar nyttjandet av Ostersunds eller
fjdlldestinationernas bredare arbetsmarknad och serviceutbud, samt mojliggor for boende i naturnara
lagen narmare till fjdllvarlden. Tillganglighet till kommersiell service forstarks i vissa landsbygder dven
pa grund av goda transportforbindelser. Befolkningen dkar pa grund av en yngre befolkningsstruktur
(m&nga barnfamiljer och farre 3ldre) samt till féljd av inflyttning fran Ostersunds tatorts mest centrala
delar samt fran andra delar av riket. Betydligt fler invanare har svensk bakgrund an i andra huvudtyper.
Det finns fler hushall med hég ekonomisk standard och sysselsattningen ar hog.
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Manga har eftergymnasial utbildning. Bostadsbestandet domineras av dganderatter (smahus, gardar,
konverterade fritidshus), ett betydande inslag av bostadsratter i vissa omraden och ett begransat utbud
av hyresratter. Efterfragan ar mycket stark och genererar hogre bostadspriser (med lokala variationer)
samt viss rorlighet i bestandet, sarskilt vad géller bostadsratter. Byggandet sker mest i privat regi, bade
vad géller enskilda bostader och storre projekt, som under den senare aren har riktats dven mot
bostadsratter (kedjehus och radhus). Trycket pa hyresmarknaden ar hogt pa grund av det begransade
utbudet och ladg nyproduktion.

Huvudtyp 4

Huvudtypen tacker mindre tatorter, lands- och glesbygder som erbjuder unika natur- och
fritidsupplevelser som préaglar den lokala livsstilen i samband med anstallning eller egenforetagande i
en storskalig beséksnaring och relaterade branscher. Transportférbindelserna till Ostersund,
storstadsregionerna och Norge ar goda. Tillgdngligheten till kommersiell service ar hégre i ndrheten av
storre destinationer. Befolkningen 6kar och befolkningsstrukturen ar yngre till foljd av inflyttning av
unga vuxna samt barnfamiljer. Det finns dock arliga variationer och inflyttningen ar inte alltid
permanent pa grund av livstillsval och sdsongsanstallningar. Manga hushall har en hog ekonomisk
standard men sysselsattningen ar lagre jamfort med omraden dar turistbranschen inte ar sa val-
utvecklad. Bostadsbestandet praglas av fritidsbebyggelse bade i dgande- och bostadsrattsform. Manga
dgare ar bosatta i Ostersund, i storstadsregionerna (sérskilt Stockholm) och i Norge. Den héga
efterfragan av fritidsbebyggelse driver upp bostadspriserna som garanterar en hég [6nsamhet och styr
byggandet i privat regi. Projekt for nybyggnad av permanentbostader ar begransade och omsattningen
i dganderattsbestand ar lag. En stark efterfragan pa flexibla boendeformer skapar en levande
hyresmarknad for fritidsbebyggelsen (bade bostadsratter och fritidshus). Detta dven pa grund av ett
begransat utbud av hyresratter i allmdnnyttans bestand.

Huvudtyp 5

Huvudtypen ticker omradden med varierande karaktar inom Ostersunds titort. Det finns lokala socio-
ekonomiska variationer mellan omraden som inte visas ur ett regionalt perspektiv. | dessa omraden ar
tillganglighet till offentlig och privat service samt utbud av arbetsplatser god. Sysselsattningsgraden ar
hog och manga hushall har en hog ekonomisk standard. Befolkningen 6kar stabilt men
befolkningsstrukturen polariseras kring unga och dldre som drar nytta av stadens utbud utan att
behoéva pendla. Detta sarskilt i de mest centrala delarna av tatorten dar bostadsbestandet
kdnnetecknas av bostads- och hyresratter samt sarskilda boendeformer i flerbostadshus.
Hyresréttsbestandet férvaltas forutom av allménnyttan dven av stora nationella aktorer.
Bostadspriserna garanterar den l6nsamheten som kravs fr att pabérja nya projekt, bade i
allmannyttans och i privat regi. Byggandet av bostadsratter och hyresratter har tagit fart under de
senaste aren, sarskilt i form av fértatningar. Nyproduktion har delvis métt den 6kade efterfragan, men
prissattningen for nyproduktion i alla upplatelseformer skiljer sig mycket fran det befintliga bestandet.
Statliga ekonomiska stdd har varit avgorande for att garantera billigare hyror i nyproduktion och for att
underlatta byggandet av sarskilda boendeformer. Efterfragan for storre lagenheter med 6verkomliga
hyror/avgifter &r stor. Det finns vissa omraden dar dganderétter (villor, radhus och kedjehus) r ett
betydande inslag och sadana boendeformer har en extremt stark efterfragan pa grund av en lag
omsattning och begransad nyproduktion.




2. Indikatorer for bostadsmarknaden

2.1 Befolkning och hushall

Fédelsedverskott

Jamtlands lan har under 2021 ett fortsatt negativt fodelsedverskott, vilket innebar att
antalet doda varit hogre an antalet fodda, vilket framgar av figur 2 [5]. Under pandemin
Okade antalet fodda barn i [anet samtidigt som det registrerades en hogre dodlighet i vissa
kommuner [12]. Trots arliga fluktuationer och pandemins gang fortsatter den naturliga
befolkningsutvecklingen att paverkas av lanets befolkningsstruktur dar gruppen aldre utgor
en allt storre andel av den sammanlagda befolkningen. Detta tillsammans med en
nedatgdende trend i barnafédande i linje med rikets utveckling [13].

Fodelseoverskott 2012-2021
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Figur 2. Figuren visar det drliga fodelse6verskottet i Inets kommuner mellan Gr 2012 och ér 2021. Statistiken redovisas utan
kénsindelning pa grund av att férdelningen mellan mén och kvinnor bland nyfédda och déda jamkas ut éver tid. Kdlla: SCB.

Fodelsedverskottet for 2021 var negativt i alla kommuner utom i Krokom, Are och
Ostersund. Kommunerna ir de enda i ldnet dar befolkningen har en ligre medel&lder &n
genomsnittet for riket och troligtvis beror det pa att de stora barnkullarna av 90-talister
borjat bilda familj. Befolkningen i resterande kommuner visar daremot en betydligt hogre
medelalder och farre invanare i familjebildande aldrar [14]. Det kan dock finnas lokala
variationer i befolkningsstrukturen som medfoér att fodelsedverskottet ar positivt pa lokal
niva dven i kommuner som visar ett negativt 6verskott i sin helhet, sasom i Hackas i Bergs
kommun [4].
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Invandringsnetto

Lanet fortsatter ha ett svagt positivt invandringsnetto under 2021, vilket innebar att antalet
inflyttade fran utlandet varit storre an antalet utflyttade till andra lander. Invandringen har
under de senaste aren varit mycket storre an utvandringen, vilket huvudsakligen paverkat
invandringsnettot i lanet. | jamforelse med 2020 har invandringen svagt 6kat, dock utan
tydliga monster vad galler kon och alder [6]. Majoriteten av de som invandrade till lanet
under 2021 bestod, liksom de senaste aren, av utrikes fédda [15]. Den arliga 6kningen kan
forklaras med hansyn till ett stabilare lage vad galler pandemirestriktioner, som tidigare haft
en betydande paverkan pa resandet, bosattningen och mottagandet av utrikesfédda i hela
Norden [12].

Under varen borjade nagra av lanets kommuner ta emot flyttningar, sarskilt barn och yngre
kvinnor, till féljd av situationen i Ukraina. Detta kommer pa sikt att paverka invandringsnetto
for 2022. Men uppgifter for 2021 visar att invandringen fortsatt var mycket lagre i alla
kommuner jamfort med perioden 2015-2017, nar manga unga, sarskilt man, samt
barnfamiljer togs emot till foljd av flyktingvagen [6].

For att synliggéra de senaste arens forandring presenterar figur 3 arets invandringsnetto i
forhallande till ar 2016. Figuren visar vidare att nettot har jamkats vad galler alder- och
konsfordelning. Manga inflyttade fran utlandet, varav en betydande andel bestar av
kommunmottagna nyanlanda, fortsatter bosatta sig i tatorter, exempelvis i Svenstavik i
Bergs kommun snarare an i lanets lands- och glesbygder [16]. Detta for att ha tillgang till ett
hogre utbud av service och passande bostader utan langa pendlingsavstand [17].

Invandringsnetto 2016 och 2021
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Figur 3. Figuren visar en jimférelse av invandringsnetto i Iéinet mellan ér 2016 och ér 2021. Kdlla: SCB.
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Inrikes flyttningsnetto

Inrikes flyttningsnetto 6kade under 2021, vilket innebar att antalet inflyttade till Ianet fran
andra delar av riket var storre an antalet utflyttade for andra aret i rad. Detta ar en
trendbrytning som forstarkts i pandemins spar. Det ar fortfarande fler yngre man och
kvinnor som flyttar till andra delar av riket men samtidigt dkar inflyttningen till Ianet vad
galler man och kvinnor i familjebildande alder. Under 2021 var flyttningsnetto positivt ocksa
for man och kvinnor i dldre aldersgrupper [6]. Inflyttningen till lanet fortsatter ske framst
fran Stockholms, Vastra Gotalands och Vasternorrlands |an och den har 6kat betydligt fran
storstadslanen under de senaste tva aren [18].

For 2021 visar alla kommuner i lanet ett positivt flyttningsnetto, vilket inte skett sedan
mitten av 1990-talet. Siffrorna skiljer sig dock markant mellan kommunerna och kraftiga
arliga variationer ar vanliga, sarskilt i de kommuner som kannetecknas av en storskalig
besdksnaring med manga sasongsarbetare. Av denna anledning kan det vara svart att
identifiera tydliga monster pa kommunniva over tid. Man kan i stéllet nyansera bilden av
inflyttningsnettot med hansyn till kon och alder, men ocksa genom att sarskilja in- och
utflyttning inom lanet och mot riket, se figur 4 [6].

Inrikes flyttningsnetto 2021
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Figur 4. Figuren visar drets flyttningsnetto per kommun med hénsyn till dlder och kén samt genom att sdrskilja in- och
utflyttning inom Idnet och mot riket. Kélla: SCB.

Av figur 4 framgar exempelvis att Are kommun haft en stor inflyttning fran resten av riket
vad giller man och kvinnor i familjebildande dlder. Manga nyinflyttade till Are kommun
fortsatter att bosatta sig i orterna Are och Duved som har narhet till service, arbetsplatser
och noje samt friluftslivsaktiviteter medan betydlig farre flyttar till de glesare delarna av
kommunen [19] [20]. Det ar sannolikt att flyttningsnettot varierar mycket pa lokal niva inom
lanets kommuner, med hansyn till olika omradens attraktivitet kopplade till varderingar for
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boende- och livstilsval. Varderingar for boende- och livsstilsval verkar ha blivit annu mer
avgorande for att styra rikets interna flyttmonster i pandemins spar, for vissa delar av
befolkningen, och det gor att nagra kommuner i lanet sticker ut pa nationell niva [21].

En ytterligare aspekt som kan paverka flyttningsnettot pa bade pa kommun- och lokalniva ar
utflyttningen av de nyanlanda som hanvisades till lanets tatorter under flyktingvagen. Manga
av dem har visat en stark flyttbenagenhet och flyttat vidare fran mottagningsorter till andra
delar av lanet och riket [22]. Trenden har varit betydande i kommuner sasom Bracke och ar
sarskilt synlig i lands- och glesbygder sa som Hallesjo-Hasjo [16]. Anledningar till att manga i
gruppen nyanlanda flyttat vidare kan vara bland annat svarigheter vad galler matchning pa
arbetsmarknaden [23], ett begransat utbud av utbildningsmdjligheter [24] samt
mobilitetsbegransningar och tillgang till bil (speciellt bland kvinnor) [25].

Hushdllsammansdttning

Faktorer sa som fodelse- och dédstal, flyttmonster, boendepreferenser, ekonomiska
forutsattningar samt familje- och partnerskapsbildning paverkar bade antal hushall och
fordelning 6ver hushallstyper. Hushallsammansattningen paverkar i sin tur bostadsbehovet,
bade med hansyn till antal bostader och i relation till boendekvalitéer, sasom storlek. Antalet
hushall fortsatter vaxa i lanet och under 2021 tillkom mer @n 600 nya hushall. En 6kning
registreras i alla kommuner utom i Bracke dar antalet minskade med cirka 10 hushall.
Okningen var mer omfattande och procentuellt betydande i Are och Krokom (cirka 150
hushéll i varje kommun) samt i Ostersund (cirka 300 hushall) jamfért med resterande
kommuner (mindre dn 20 hushall per kommun). Trots arliga variationer har antalet hushall i
Are, Krokom och Ostersund 6kat kraftigt sedan 2012, samt 6kat nagot i Berg och Harjedalen.
| resterande kommuner har antalet hushall minskat [26].

Fordandring i hushallsammansattning 2019-2021
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Figur 5. Figuren redovisar férédndringar i hushdllsammansdéttning i Jimtlands Idn mellan ér 2019 och 2021. Kélla: SCB.
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For att synliggora eventuella trendbrytningar i pandemins spar redovisas forandringar i
lanets hushallsammansattning mellan 2019 och 2021 i figur 5. Antalet enpersonshushall,
bade vad galler dldre och yngre invanare (sarskilt man), fortsatter 6ka i nastan alla
kommuner linje med de senaste aren [27]. Trenden forstarker ensamhushallens
dominerande stallning i den regionala hushallstrukturen [26]. Monstret kan delvis férklaras
med hansyn till [anets aldrande befolkning men aven till andra faktorer. Figur 5 visar
exempelvis en minskning av antalet 6vriga hushall utan barn (sasom kollektiv- och
generationsboende), vilket kan tyda bland annat pa ett svalnande intresse av att dela
boende alternativt ett 6kat utbud av mindre bostader.

Vad géller de andra hushallstyperna som framgar av figur 5 ar férandringarna inte lika stora,
dar sammanboende hushall utan barn fortsatt ar den andra vanligaste hushallstypen,
sammanboende hushall med barn den tredje vanligaste hushallstypen och enpersonshushall
med barn den fjarde vanligaste hushallstypen [26]. Aven vad géller
hushallsammansattningen kan det finnas betydande skillnader pa lokal niva inom lanets
kommuner. Okningen av sammanboende hushall med barn i Krokoms kommun sker fortsatt
framst i de sodra delarna av kommunen, till exempel i As [28]. Detta troligtvis pa grund av
att de sodra delarna kdnnetecknas av attraktiva lantliga gard- och smahusmiljéer, med kort
pendlingsavstand till Ostersunds utbud av service och arbetsplatser [29].

Figur 6. Bilden visar en vy éver landsbygden i As, Krokoms kommun. Kélla: Mostphotos.
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2.2 Hushallens ekonomi och boende

Ekonomisk standard

Hushallens inkomster och inkomstutveckling har stor betydelse for mojligheten att tillgodose
bostadsbehov och preferenser. Under 2020 levde 14 procent av samtliga invanare i lanet
som ar aldre an 20 ar i hushall med lag ekonomisk standard, jamfort med cirka 13 procent i
riket. Andelen invanare som lever i hushall med lag ekonomisk standard varierar fran cirka
18 procent i Bracke kommun till cirka 12 procent i Krokom [30]. Att leva i ett hushall med lag
ekonomisk standard kan innebara utmaningar i att betala nédvandiga omkostnader, sa som
boende. Lokalt Iaga levnadskostnader kan dock medfdra att en 1ag ekonomisk standard inte
nodvandigtvis leder till risk for ekonomisk utsatthet. Mellan 2019 och 2020 minskade
andelen invanare med I3g ekonomisk standard i alla kommuner i linje med rikets utveckling
[30].

Lag ekonomisk standard 2020
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Figur 7. Figuren redovisar andelen invdnare med Idg ekonomisk standard (disponibel medianinkomst per konsumtionsenhet
som understiger 60 procent av medianvdrdet for riket) for vissa utvalda hushdllstyp, dlder och kén. Med barn avses invanare
under 20 dr. Kélla: SCB.

Den arliga forandringen kan utlasas i forhallande till ett langre tidsintervall. Andelen
invanare som lever i hushall med en lag ekonomisk standard har minskat i nastan alla
kommuner i ldnet sedan 2012, med undantag fran Ragunda, Strdmsund och Ostersund dar
andelen 6kat nagot [30]. Minskningen kan ses som en foljd av en stark inkomstutveckling
kopplad till det positiva konjunkturlaget som berért alla hushallstyper, om dven i varierande
omfattning. For ndrvarande saknas det uppgifter for 2021 vilket gor det svar att félja
utvecklingen i pandemins spar. Vad galler arbetsmarknaden paverkade varselsvagen under
varen 2020 i storre utstrackning kommuner med en stark besdksnaring eller
tillverkningsindustri [31]. Men det finns uppgifter om en aterhamtning vad galler
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arbetslosheten efter varen 2020 [12]. Regeringens stodpaket till foretag och hushall har
ocksa dampat de negativa konsekvenserna nagot. Pandemin har samtidigt slagit olika mot
olika grupper, vilket exempelvis kan medfdra att hushall med svagare ekonomisk stallning
paverkats negativt i betydligt storre utstrackning an andra hushall. Detta 6kar i sin tur
ojamlikheten i inkomstfordelningen och utvecklingen [31] [12].

Inkomstutvecklingen varierar mycket och medfor att invanare som lever i vissa
hushallstyper, sasom ensamstaende med barn, ar éverrepresenterade nar det kommer till
lag ekonomisk standard vilket framgar av figur 7. Antalet inkomsttagare, alder, kén och
bakgrund [32] ar styrande faktorer for hushallens ekonomiska standard. Skillnader i
hushallsammansattning och demografi kan av dessa anledningar, tillsammans med lokala
arbetsmarknader och variationer i bostadsbestand, forklara variationer i hushallens
ekonomiska standard pa kommunal och lokal niva. Till exempel var medelvardet for
hushallens ekonomiska standard 226 tkr i Sveg och 263 tkr i Fundsdalen i Harjedalens
kommun [33]. Andelen invanare med lag ekonomisk standard var 18 procent respektive 7
procent inom dessa omraden [34].

Boendesegregation

Lanets invanare som lever i hushall med lag ekonomisk standard bor i hogre utstrackning i
hyresratt an i aganderatt, men samtidigt bor en betydande andel av gruppen i dganderatt
[35]. | m&nga delar av lanet, utom i Ostersunds kommun, finns det inte ett tydligt samband
mellan inkomst och upplatelseform. Detta pa grund att bostadsbestand bestar i stort sett av
aganderatter, vilket begransar boendevalet i manga andra kommuner sarskilt utanfor
kommunernas storre tatorter [36].
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Figur 8. Figuren redovisar utvecklingen av Delmos ojéimlikhetsindex mellan 2012 och 2020. Indexet I6per pd en skala frégn 0—
100 ddr véirdet 0 innebdr ingen segregation och véirdet 100 innebdr total segregation. Kdlla: Delmos.
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Delmos ojamlikhetsindex beskriver graden av boendesegregation mellan hég- och
laginkomsttagare, vilken ocksa kan spegla den etniska och demografiska segregationen.
Indexet pekar pa en lag men stigande boendesegregation i lanet (fran 21 punkter ar 2012 till
26 punkter ar 2020). Figur 8 belyser att boendesegregationen 6kade i alla kommuner i lanet
mellan 2012 och 2020 men med en varierande takt. Detta tyder pa att hushall med olika
ekonomiska forutsattningar tenderar att leva atskilda fran varandra i hogre utstrackning an
tidigare inom lanets kommuner [37]. Sedan 2012 har boendesegregationen 6kat mest i
Harjedalen kommun (17 procent). Trenden borde dock ocksa lasas med hansyn till
kommunens socio-ekonomisk utveckling som skapar betydande skillnader mellan olika
tatorter samt lands- och glesbygder inom kommunen.

Delmos omradestyper ger en indikation pa nagra av boendesegregationens uttryck pa lokal
niva. Fordelningen av befolkningen enligt omradestyp visar att mer an hélften av lanets
befolkning under 2020 bodde i omraden med goda socioekonomiska férutsattningar. Det
fanns samtidigt inga omraden med stora socioekonomiska utmaningar, vilket innebar att
lanets kommuner saknar omraden dar en betydande andel av befolkningen har lag
ekonomisk standard, saknar forgymnasial utbildning och har haft ekonomiskt bistand i minst
tio manader eller varit arbetslos langre dn sex manader.

Figur 9 visar att det finns omraden med socioekonomiska utmaningar i vissa kommuner
(exempelvis Skogsmon i Ostersunds kommun) men att en begrinsad andel av befolkningen
bor i dessa omraden. Rorligheten mellan omradestyperna har varit ganska stort under
perioden 2012—-2020. Manga omraden har bytt status, varav majoriteten har blivit omraden
med goda socioekonomiska forutsattningar [37].

Fordelning av befolkning enligt omradestyp
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Figur 9. Figuren visar férdelningen av ldnets befolkning i SCB:s regionala statistiska omrdden (RegSO) klassificerade enligt
Delmos omrddestyp. Kdlla: Delmos.
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Trédngboddhet

Matningar for perioden 2012—-2018 visar att andelen trangbodda hushall har 6kat nagot i
lanet fran 6 procent till 6,5 procent. Andelen ar dock fortsatt betydligt lagre an i riket som
helhet (10 procent). Det finns dock kommunala skillnader, andelen trangbodda hushall i
Ragunda och i Are kommun var exempelvis 4 respektive 8 procent ar 2018 [38]. De
kommunala skillnaderna kan férklaras av sambandet mellan trangboddhet och
befolkningsdkning, l1agt bostadsbyggande, 6kade bostadspriser och brist pa hyresratter [31].

Det kan finnas en viss frivillig trangboddhet (hushall kan vélja att vara trangbodda for att de
foredrar bostadens egenskaper). Boverket har av denna anledning identifierat de
trangbodda hushall som ocksa har sma ekonomiska mojligheter att hitta en battre 16sning
[39]. Andelen av sadana hushall var 0,6 procent i lanet under 2018 jamfoért med 1,2 procent i
riket. Berdkningar pa kommunniva visar en variation mellan 0,5 procent i Bracke och 0,9
procent av hushallen i Krokom [38]. | skrivande stund saknas uppdaterade matningar, vilket
forsvarar mojligheten att félja upp utvecklingen i pandemins spar.
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Figur 10. Figuren redovisar den genomsnittliga bostadsarean per person efter kommun, hushdllstyp och boendeform. Endast
boendeformer ddr vissa hushdllstyp inte har tillgéng till 20 kvadratmeter per person redovisas. Uppgifter for vissa
hushdllstyp eller boendeformer redovisas inte pd grund av att dem har undertryckts av sekretesskdl. Kélla: SCB.

En mer uppdaterad bild av trangboddheten i lanet framgar av figur 10, som visar att endast
sammanboende hushall med minst 2 barn eller 6vriga hushall med barn som bor i smahus
(hyresratt) alternativt i flerbostadshus (bostadsratt eller hyresratt) kan anses 16pa en risk for
trangboddhet i vissa kommuner i lanet under 2020. Detta pa grund av dessa hushall i snitt
har tillgang till mindre an 20 kvadratmeter per person med hansyn till storleken pa
nuvarande bostad [40]. Det saknas dock uppgifter for att analysera trangboddheten pa lokal
niva.
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Vrdkningar

Kronofogden rapporterar om en 6kning av antalet vrakningar i riket i pandemins spar och
om flera berdrda hushall med barn. Figur 11 redovisar att trots ett svagt 6kande antal
ansokta avhysningar minskade antalet verkstallda avhysningar under 2021 pa lansniva
jamfort med 2019. Men under 2020 var bade antalet ansokta och verkstallda avhysningar
farre an 2021. Ostersunds kommun dr den kommunen i linet dir antalet verkstéllda
avhysningar ar hogst i absoluta siffror det i manga kommuner i lanet sker mindre an 5
avhysningar per ar [41].

Enligt Kronofogdens uppgifter fér 2021 berérdes fyra barn i Ostersunds kommun och tva
barn i Harjedalens kommun av verkstallda avhysningar. Under 2020 berdrdes tre barn i
Ostersunds kommun och under 2019 berérdes ett barn i Bracke kommun och fyra barn i
Ostersunds kommun [42].
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Figur 11. Figuren redovisar antalet ansékta och verkstdllda avhysningar i ldnets kommuner mellan 2019 och 2021. Kdlla:
Kronofogden.

Inom ramen for Lansstyrelsens vrakningsforebyggande arbete intervjuades enhets- och eller
IFO-chefer (IFO = individ- och familjeomsorg) i sju kommuner i lanet for att fa en mer
nyanserad bild i fragan om vrakningar under pandemiaren. Nagra kommuner i lanet
paborjade under 2020 insatser for att forebygga vrakningar, vilka kan ha haft en viss effekt.
En av kommunerna inférde exempelvis skriftliga rutiner och manatliga méten med
socialtjansten och det kommunala bostadsbolaget samt arbetsmarknadsenheten vid behov.
Pa motena tog man upp uteblivna hyresinbetalningar och om nagon narmar sig avhysning
(foretradesvis i kommunens eget bostadsbestand). Samtidigt ndmns det i intervjuerna att
under 2020 hade pandemins konsekvenser inte slagit fullt ut annu, vilket kan forklara
okningen av verkstallda avhysningar under 2021.
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2.3 Bostadspriser och hyror

Prisutveckling fér bostadsrdtter och dganderdtter

Figur 12 redovisar utvecklingen av bostadspriser for bostadsratter och aganderatter [43].
Priserna for dganderatter 6kade med 35 procent i lanet och i riket mellan 2019 och kvartal 1
2022. Priserna for bostadsratter 6kade 32 procent i lanet och 22 procent i riket under
samma period. Prisutvecklingen for bada boendeformerna fortsatter att vara kraftigt positiv
i lanet, vilket ar i linje med trenden for de senaste 5 aren. Prisutvecklingen har ocksa tagit
annu mer fart under pandemiaren.

Sammantaget har det skett en mycket stark 6kning av bostadspriserna i lanet. En bostadsratt
pa 70 kvadratmeter hade ett uppskattat pris pa 900 000 kr ar 2012. Det uppskattade priset
for en liknande bostad var 2 290 000 kronor kvartal 1 2022. En dganderatt pa 120
kvadratmeter hade ett uppskattat pris pa 1 400 000 kr ar 2012. Det uppskattade priset for en
liknande bostad var 2 840 000 kronor kvartal 1 2022. Trots den kraftiga utvecklingen ar
bostadspriserna i lanet fortfarande lagre an i riket med undantag for bostadsratter i Are
kommun.
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Figur 12. Figuren visar utvecklingen av bostadsprisindex i Idnet och i riket. Kdlla: Valueguard.

Den starka prisdkningen lansniva paverkas framst av marknaderna i Ostersund och Are.
Bostadsrattspriser i Are kommun 6kade exempelvis med 57 procent mellan 2020 och kvartal
1 2022. Noteras kan ocksa att i manga lansdelar ar antalet arliga forsaljningar som
inrapporterats av maklare lagt, vilket hindrar framtagande av index fér manga kommuner
och paverkar bilden pa lansniva. En maojlig anledning kan vara att det sker farre forsaljningar,
att utbudet av vissa boendeformer ar begransat eller att maklare involveras i mindre
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utstrackning. Till exempel har inga forsaljningar av bostadsratter inrapporterats i Ragunda,
Bracke och Stromsunds kommun under 2020 och 2021 [44].

Omsdttning

Under 2021 rapporterade flera maklare i lanet om att det fanns ett begransat utbud av
bostadder till salu och en stark efterfragan pa bostader, faktorer som tillsammans med ett
gynnande ranteldge ledde till intensiva budgivningar. Monstret gallde saval for fritids- som
permanentbostader [45] [46]. Pa lansniva kom antalet inrapporterade salda daganderatter
tillbaka till nivaer for 2019 efter en bromsning under 2020 [47], vilket kan tyda pa att manga
hushall inte var villiga att sdlja under pandemins forsta ar. Antalet inrapporterade salda
bostadsratter har daremot 6kat stadigt under pandemiaren. Det finns dock skillnader pa
kommunniva dar antalet salda dganderatter 6kade i alla kommuner utom i Bergs och
Harjedalen kommun. Monstret for dessa kommuner kan forklaras av ett begransat utbud av
bostader till salu [48].

Av figur 13 framgar det att det finns stora skillnader mellan omséattningen i bestandet av
bostadsratter och dganderétter. Till exempel saldes det 825 bostadsratter under 2021 i
Ostersunds kommun, vilket motsvarar cirka 8 procent av bestdndet. | samma kommun
saldes 245 aganderatter, vilket motsvarar cirka 3 procent av bestandet. Liknande moénster
galler dven for Are, Harjedalen, Berg och Krokom. | Ragunda, Bréicke och Strémsund var dock
antalet forsaljningar av dganderatter begransat, trots en viss 6kning fran 2020. Det handlar
om mindre dn 40 bostader i varje kommun, vilket motsvarar cirka 1 procent av respektive
kommuns bestand. Pa lokal niva framkommer att forsaljningarna av bostadsratter har varit
koncentrerade till vissa orter i varje kommun.
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Figur 13. Figuren visar antal respektive andel inrapporterade forsdljningar av bostadsrdtter och dganderditter i férhdllande
till bostadsbestdndet i ldnets kommuner. Kdlla Valueguard.
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| Are och Duved séldes exempelvis sammanlagt mer dn 320 bostadsratter, vilket motsvarar
cirka 90 procent av alla forsaljningar i Are kommun for denna upplatelseform. Ett liknande
monster syns i Harjedalens kommun. | Vemdalen med omnejd saldes under 2021 mer an 90
bostadsratter, vilket motsvarar cirka 70 procent av alla forsaljningar i kommunen for denna
upplatelseform. Detta bekraftar fjdlldestinationernas betydelse for marknadens utveckling
bade pa kommunal- och pa lansniva i pandemins spar. Daremot finns det inte lika tydliga
monster vad galler forséljningar av dganderétter pa lokal niva. Endast nagra stadsdelar i
Ostersund (exempelvis Odensala) och vissa narliggande landsbygder (exempelvis R6dén och
As med omnejd) i Krokoms kommun sticker ut vad géller antal salda bostader ur ett regionalt
perspektiv. Detta kan forklaras av ett 6kat intresse for storre bostader i narheten av
Ostersund [48].

Férsdliningspriser

Figur 14 visar att det finns en stor variation fér genomsnittspriser av inrapporterade
forsaljningar pa lokal niva, bade inom och mellan lanets kommuner. Statistiken for
bostadsratter bekraftar den héga prisbilden i manga fjalldestinationer i Berg, Harjedalen och
Are kommuner men &ven kraftiga variationer jamfort med resterande delar av kommunerna
[48]. Uppgifterna pekar pa att marknaden for fritidsbostader fortsatter att paverkas av en
stark efterfragan fran storstadsregionerna samt Norge som i stor utstrackning galler
nyproducerade bostader med en hogre standard [49]. Ett vdaxande intresse for att semestra
eller bosatta sig i dessa orter, bade permanent och periodvis, kan formodligen ytterligare
forklara trenden. Detta i samband med ett mer begransat antal dganderatter till salu, vilket
skapar en dnnu hardare konkurrens [50]. Liknande dynamik antas uppsta for dganderatterna
i samma omraden.
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Figur 134. Figuren redovisar spridningen av genomsnittliga férséljningspriser fér bostadsrdtter och dganderdtter pd DeSO-
niva i lénets kommuner fér ar 2021. X-symbolen visar medelvdrdet inom varje kommun. Kélla: Valueguard.
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| resterande delar av lanet visar statistiken en kraftig variation i prisbilden i forhallande till
pendlingsavstand till Ostersund och andra arbetsmarknadskérnor. | Ostersunds kommun var
snittpriset for forsaljningar av dganderatter cirka 34 000 kronor i Malsta-Sandviken-Marieby
och 18 000 kronor i Lit. Ytterligare variationer kan forklaras med hansyn till en begransad
omsattning och omradens attraktivitet for vissa hushall med starkare ekonomiska
forutsattningar som inte har paverkats negativt under pandemins gang. Nagra maklare
rapporterar ocksa om att manga nyinflyttade fran storstadsregioner har en stérre budget,
vilket i sin tur paverkar prisbilden vid férsaljningar. Dessutom har prisutvecklingen under de
senaste aren forstarkt stallningen for de hushall som redan dger en bostad och som under
pandemiaren kunnat gora en sa kallad bostadskarriar [51] [52]. De relativt hoga prisernai
vissa omraden i Ostersund, Are, Harjedalen och Krokoms kommun gér att andra narliggande
omraden, exempelvis Hackas i den norra delen av Bergs kommun, omvarderas. Prisbilden for
forsaljningar i kommuner sasom Bracke, Ragunda och Stromsund verkar daremot inte ha
paverkats i stor utstrackning av pandemins gang.

Hyresnivaer

Hyreshojningen mellan 2020 och 2021 var 2 kronor per kvadratmeter (2,4 procent) i lanet,
vilket &r i linje med rikets utveckling. Hyrorna 6kade i snitt i alla kommuner i lanet utom i Are
i Bracke dar de minskade och i Strémsund dar de inte forandrades. Minskningar i Are och
Bracke kan forklaras av de kraftiga héjningar som genomfordes mellan 2018 och 2019. For ar
2021 var den genomsnittliga arshyran per kvadratmeter 975 kronor i lanet och 1 144 kronor
i riket. Hyresnivaerna varierar mellan lanets kommuner, vilket framgar av figur 15. En
ldgenhet med 2 rum och kdk pa 70 kvadratmeter i Bracke kommun och ett liknande objekt i
Ostersund kommun medfér exempelvis en manadshyra pa drygt 5 000 kronor respektive

6 200 kronor per manad. Hyrorna i alla kommuner ar dock lagre an i resten av riket.
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Figur 145. Figuren redovisar medelhyresniva i linets kommuner for Gr 2021. Inga uppagifter finns fér Ragunda kommun.
Kélla: SCB.

24




Hyresnivaerna varierar ocksa mellan nyproducerade hyreslagenheter och aldre lagenheter,
men det finns inga tillgangliga uppgifter pa kommunniva fran SCB [53]. En Overgripande
undersokning via kommunala bostadssok och via de storsta privata hyresvardarna i lanet
visar att hyrorna i dldre lagenheter ar betydligt lagre an i nyproducerade lagenheter.
Trenden &r sarskilt tydlig i Ostersunds kommun dar andelen nyproducerade hyresritter ar
mer betydande an i resten av lanet. De hogre hyrorna i nyproduktion kan delvis forklaras av
byggkostnader men dven av 6kade investeringskostnader vid markférvarvningar och
planering. Detta trots att vissa projekt har utnyttjat det statliga investeringsstodet, vilket har
medfort lagre hyror. Det finns ocksa betydande skillnader i hyrorna vad galler lagenheter
som hyrs ut av privata hyresvardar och allmannyttiga bostadsbolag.

En ytterligare aspekt som ar central vad galler hyresnivaer ar eventuella renoveringar som
paverkar dldre lagenheter i bestandet och som kan leda till kraftigare hyreshdjningar. Det
rapporteras till exempel om att omfattande renoveringsprojekt kommer att paverka
hyresnivaerna for cirka 2500 ldgenheter som férvaltas av Ostersunds kommunala
bostadsbolag (Ostersundshem) under de kommande tio &ren [54].

Vakanser

Den stora majoriteten av lanets hyresbestand bestar av lagenheter i flerbostadshus som ags
av allmannyttiga bostadsforetag eller av kommunerna. Vakansgraden, alltsa andelen av
bestandet som inte ar uthyrd, kan indikera trycket pa hyresmarknaden. Figur 16 visar att
vakansgraden 6kade mellan 2019 och 2021 endast i ett fatal kommuner, som till exempel
Harjedalen [55].
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Figur 156. Figuren redovisa antalet outhyrda hyresldgenheter i flerbostadshus som dgas av allmdnnyttiga bostadsbolag
bdde under 2019 och 2021. Kéilla: SCB.
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Figur 16 visar att vakansgraden har 6kat betydligt for mindre ldgenheter. Det speglas ocksa i
Ostersund, med stor sannolikhet pa grund av ett tillskott av nyproducerade bostider i denna
storlek. | bade Krokoms, Berg och Are kommuner har antalet vakanser minskat, vilket
medfort att valdigt fa eller inga lagenheter ar tillgangliga for inflyttning. | samtliga
kommuner finns det ocksa en |ag vakansgrad vad galler storre ldagenheter. Sammantaget
tyder siffrorna pa att trycket pa hyresmarknaden ar fortsatt betydande och att laget varierar
mycket beroende pa bostddernas storlek och lage.

Det saknas uppgifter fran SCB vad galler vakansgraden pa ortsniva. En dvergripande
undersokning via kommunala bostadssok visar att antalet lediga lagenheter i kommuner
sasom Ragunda, Bracke och Stromsund varierar mellan kommunernas centralorter och
mindre tatorter. Dock finns det vakanser for i stort sett alla kommundelar. En forklaring till
det kan vara ett farre antal mottagna nyanlanda i dessa kommuner tillsammans med en viss
utflyttning inom gruppen nyanlanda som har registrerats under de senaste aren. |
resterande kommuner finns det manga kommundelar dar vakansgraden &r nara noll och det
finns inga lediga lagenheter att soka.
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2.4 Bostadsbestand

Pabdrjade nybyggnationer

Nybyggnation av bostader ar den faktorn som paverkar lanets bostadsbestand mest.
Bostadsbyggandet har under de senaste aren skett huvudsakligen inom eller i narheten av
de orter i lanet dar Ionsamheten var tillracklig hog for att tillgodose ekonomiska villkor bade
for privatpersoner, kommuner eller allmannyttiga bostadsbolag samt privata
fastighetsbolag. Bostadsbyggandet sker framfor allt i delar av Ostersunds, Krokoms, Are och
Harjedalens kommuner. | Are och Harjedalens kommuner har inslaget av fritidsbostader
varit betydande, bade vad galler bostadsratter och aganderatter. | Krokoms kommun har
byggandet av dganderatter varit vanligast forekommande medan storre projekt for
bostadsratter och hyresratter i flerbostadshus har kdannetecknat nyproduktionen i
Ostersund. Bostadsbyggande har varit mycket begrénsat i resterande kommuner. Byggandet
av specialbostader varierade betydligt i lanets kommuner.
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Figur 178. Figuren redovisar antal beviljade bygglov fér nybyggnad di Jimtlands ldn férdelade enligt hustyp och kvartal.
Kdlla: SCB.

Under pandemiaren har det rapporterats om en byggboom i vissa delar av lanet, till exempel
i Harjedalens kommun [47]. Figur 18 bekraftar ett 6kat tryck vad galler fritidshus i
aganderattsform, vilka under samtliga kvartal av 2021 utgor cirka halften av antalet beviljade
bygglov. Under pandemiadren har ocksa antalet beviljade bygglov fér smahus i
dganderattsform okat, detta ar sarskilt tydligt vid Kvartal 1 2022. Samtidigt har antalet
beviljade bygglov for bostader i flerbostadshus minskat betydligt under 2021 jamfort med
foregdende ar. Detta kan tyda pa en viss avmatning efter nagra ars intensivt byggande av
hyres- och bostadsrittsldgenheter i vissa kommuner sdsom till exempel i Ostersund [56].
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Nybyggda bostéder

Pa grund av en forsening i SCB:s leverans av uppgifter om nybyggda bostader ar det inte
mojligt att i detalj avgora antalet fardigstallda nya bostader under 2021 jamfért med
foregaende ar. Men en analys av forandringar i lanets bostadsbestand som tagits fram av
Valueguard pekar pa att tidigare 6vergripande monster kvarstar i lanet, se figur 19. Utifran
Valueguards uppgifter, som bygger pa Lantmateriets register, fortsatter det fardigstallas
bostader i storre utstrackning i Ostersund, Krokom, Are och Harjedalens kommun medan
nyproduktionen ar mycket begransad i resterande kommuner.
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Figur 189. Figuren redovisar antalet nybyggda bostédder per kommun och enligt upplatelseform mellan november 2020 och
november 2021. Kdlla: Valueguard.

Av kommunernas svar pa Boverkets bostadsmarknadsenkat 2022 framgar att
finansieringssvarigheter (dven relaterade till 6kade byggkostnader) och konflikter med
allmanna intressen som skyddas av fastighets, miljo- samt plan- och bygglagstiftningen
bromsar bostadsbyggande i stora delar av lanet. Detta bade inom omraden dar
bostadsbyggandet har tagit fart under de senaste 10-aren och i omraden dar det inte byggts
lika mycket. | vissa orter gér den hdga I6nsamheten att bostadsbyggande sker trots dessa
svarigheter.

En stor andel av antalet nyproducerade lagenheter har uppférts i Ostersunds kommun i linje
med foregdende ar. Ett betydande antal bostader fardigstalldes dven i Krokoms kommun.
Cirka 80 procent av alla nyproducerade hyresritter i lanet uppfordes i Ostersunds stad. Ett
liknande monster syns for bostadsratter. Nyproducerade dganderatter fardigstalldes framst i
Krokom, Are och Harjedalen. As i Krokoms kommun, Are i Are kommun samt Vemdalen med
omland i Harjedalens kommun sticker ut ur ett regionalt perspektiv. Mer @n 40 procent av
alla nyproducerade dganderatter i lanet fardigstalldes i dessa omraden under 2021.
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Ombildningar och ombyggnader

En ombildning innebar en andring av upplatelseform for en befintlig bostad, medan
ombyggnader avser tillskapande av bostader i fastigheter som tidigare har anvants for
arbets- eller handelslokaler eller inredning av tidigare ej beboliga ytor, exempelvis vindar.
Under de senaste aren har smaskaliga ombildningar och ombyggnader paverkat lanets
bostadsbestand. Figur 20 redovisar resultatet av en analys som tagits fram av Valueguard for
att kartlagga hur lanets bostadsbestand paverkats i detta avseende under det senaste aret.
Detta genom att identifiera objekt som inte fanns i Lantmateriets register i november 2020
med det som fanns november 2021 och har ett dldre byggar an 2020.
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Figur 20. Figuren redovisar antalet ombildade och ombyggda bostdder per kommun och enligt uppldtelseform mellan
november 2020 och november 2021. Kdlla: Valueguard

Svar fran bostadsmarknadsenkaten for 2022 pekar pa att de ombildningar som skett i lanet
framfor allt beror pa forsaljningar av hyreslagenheter i smahus till privatpersoner eller
forsaljningar av hyreslagenheter i flerbostadshus for att bilda bostadsrattsforeningar. Detta
med avsikt att effektivisera forvaltningen av allmannyttans eller kommunala bestand och for
att mojliggoéra nyproduktion i kommunal eller allmannyttans regi. Ett exempel ar
ombildningen av vissa hyreslagenheter till bostadsratter i Krokomsbostaders dgo i As. | andra
fall har bostader kdpts av allmannyttiga bostadsbolag och kommuner fér uthyrning, vilket
lett till att fler hyresratter bildats. Ombyggnaderna i lanet har under de senaste aren varit
mer betydande i Ostersunds kommun avseende konverteringar av lokaler till bostader men
det finns ocksa exempel pa ombyggnadsprojekt i vissa andra tatorter, som till exempel
Stromsund.
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Rivningar

Under de senaste tva aren har frdgan om rivningar ateraktualiserats for nagra kommuner,
sasom till exempel Stromsund och Bracke. Detta pa grund av vakansgraden har stigit kraftigt
bland de hyresratter som forvaltas av allmannyttiga bostadsbolag eller kommuner i mindre
tatorter. Den stigande vakansgraden har till stor del orsakats av ett minskat antal nyanlanda.
Nagra enskilda rivningar genomférdes for att kunna anpassa bostadsbestandet pa lokal niva.
Men i vissa fall behovde rivningarna stoppas pa grund av lokalt motstand sasom i Backe i
Stromsunds kommun [57].

Pa grund av en forsening i SCB:s leverans om rivningsuppgifter ar det inte majligt att i detalj
folja utvecklingen 6ver tid. Figur 21 presenterar en analys av forandringar i lanets
bostadsbestand som tagits fram av Valueguard for att identifiera i vilka delar av lanet
bostadsbestandet har minskat pa grund bland annat av rivningar eller pa grund av att
bostader har byggts ihop. Bracke kommun ar den kommun i lanet dar bostadsbestandet har
minskat mest under 2021 men det ar osdkert hur manga och vilka bostader som faktiskt revs
inom kommunen for att anpassa bestandet.

Rivningar 2021

120
100
80

60

Antal lagenheter

40

20

Ragunda Bracke Krokom  Stréomsund Are Berg Harjedalen Ostersund

W Hyresratt Bostadsratt Aganderitt Okénd upplatelseform

Figur 2191. Figuren redovisar antalet bostdder per kommun och enligt upplatelseform som inte ingick ldngre i
bostadsbestdndet under november 2021 jimfért med november 2020. Kdlla: Valueguard.

Av bostadsmarknadsenkiten 2022 framgar att 12 bostider revs i Ostersunds kommun och 2
i Krokoms kommun av allmannyttiga bostadsbolag. Bracke och Ragunda kommuner har inte
besvarat denna del av enkédten, varfor det ar svart att kommentera de relativt hoga antalet
rivna bostader i de kommunerna. Majoriteten av rivningarna i lanet galler dock
dganderatter, som rivits av andra orsaker an anpassningar av lokala bostadsbestand pa
grund av ett minskat tryck pa hyresmarknaden.
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3 Lagetilanet

3.1 Balans, underskott eller 6verskott?

Lansstyrelsen beddmer att det inte rader nagon generell bostadsbrist i Jamtlands lan. Svaren
som kommunerna lamnat i bostadsmarknadsenkaten 2022 visar att fler kommuner bedémer
att de har balans pa kommunens bostadsmarknad jamfért med ifjol. En anledning till andrad
beddmning kan vara férandring i vilken funktion pa kommunerna som ansvarar for att lamna
svar i enkaten fran ett ar till ndsta. Men utifran samtal i kvalitetssakring med kommunerna
instammer kommunerna i bilden om att det inte rader generell bostadsbrist i ldnet.
Kommunerna beskriver samtidigt ett dkat tryck i flera orter med narhet till service som
forskola och livsmedelsbutiker samt i turistiska fjallomraden och ett minskat tryck i andra
kommundelar. Ett rimligt pendlingsavstand till arbete beskrivs som en avgérande faktor for
utveckling av bostadsmarknaden.

Endast Bergs kommun beddmer i arets enkat att det finns ett underskott pa bostader i
samtliga delar av kommunen. Ett underskott innebar att konsumenternas behov och
efterfragan ar storre an utbudet, vilket leder exempelvis till att det ar svart att flytta till, eller
inom, kommunen. Krokoms och Are kommun bedémer att det finns underskott pa
bostadsmarknad i kommunernas storre tatorter och narliggande omraden men att det rader
balans pa bostadsmarknaden i kommunernas 6vriga delar. Balans pa bostadsmarknaden
innebar att utbudet av bostader motsvarar konsumenternas behov och efterfragan. Det ar
endast Ostersunds och Ragunda kommuner som bedémer att det rader balans pa
bostadsmarknaden i kommunernas samtliga delar. Bracke kommun beddmer att det finns
overskott pa bostdder i samtliga delar av kommunen medan Stromsund bedémer att det
rader balans i kommunens storre tatorter och dverskott i resten av kommunen. Ett dverskott
innebar att det standigt finns fler lediga hyresbostader eller bostader till salu an vad som
behovs och efterfragas.

Figur 22 visar en regional bild av laget pa bostadsmarknaden pa lokal niva, enligt
Lansstyrelsens bedomning baserat pa kommunernas svar. Gallande underskott tolkar
Lansstyrelsen det som att det géller for vissa bostadstyper som inte ar tillrackligt tillgangliga i
forhallande till behov och efterfragan. Detta kan bero pa hog prissattning, lagt utbud av
bostader till salu, 1ag rorlighet eller begransad nyproduktion. Underskottet forsvarar endast i
enstaka fall att flytta till, eller inom, vissa orter. Underskottet gor det svart for vissa hushall
att forverkliga bostadsbehov och efterfragan med hansyn till exempelvis bostadens
upplatelseform, utgifter, storlek och lage.
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Lansstyrelsens tolkning av BME 2022
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Figur 22. Figuren redovisar Idget pd marknaden enligt Lénsstyrelsens tolkning av kommundernas bedémningar av
kommunernas centralorter och évriga delar frdn BME 2022. Kdlla: Boverkets Bostadsmarknadsenkdt 2022.
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3.2 Laget for sarskilda grupper

Studenter och ungdomar

Med sarskilda studentbostader menas bostader med begransad besittningsratt som ar
avsedda for studerande vid universitet och hogskolor. | lanet finns denna boendeform
endast i Ostersund dar Mittuniversitets Campus ligger. Liget fér studentbostider beskrivs
som i balans av Ostersunds kommun, som i bostadsmarknadsenkiten 2022 anger att det
finns tillgangliga studentbostader aret runt.

Sarskilda ungdomsbostader ar bostader som hyrs ut till invanare under en viss alder. | lanet
finns ett begrinsat utbud av denna boendeform endast i Krokoms och Ostersunds
kommuner, vilket leder till att majoriteten av lanets ungdomar behdver konkurrera pa den
ordinarie marknaden. Av bostadsmarknadsenkaten 2022 framgar att det rader underskott
pa bostader for gruppen i Are och Bergs kommuner. Aven om Hirjedalens kommun inte
besvarade enkaten i ar antas ett liknande lage vara aktuellt i vissa delar av kommunen. Detta
pa grund av det hoga trycket pa marknaden i lanets storre fjalldestinationer, vilket gor det
svart for den har gruppen som har en svagare stallning pa marknaden att hitta en passande
bostad i orter med hogt besokstryck, sdsongsbetonat behov av mycket personal och som
erbjuder gymnasieutbildningar.

Ett minskande tryck pa hyresmarknaden i manga andra orter i lanet kan forklara balanslaget
i resterande kommuner. | Ostersunds kommun har det ocks byggts manga nya mindre
hyreslagenheter under de senaste tre aren med hjalp av det statliga investeringsstodet for
hyresratter (HYS), och kommunen ar den mest aktiva i lanet vad galler insatser for att
underlatta for ungdomar att skaffa en egen bostad.

Figur 203. Figuren visar studentbostdder p& Mittuniversitets Campus i Ostersund. Kélla: Lénsstyrelsen.
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Aldre

Med séarskilt boende for dldre avses bostader avsedda till invanare med behov av vard,
omsorg och trygghet som inte gar att ordna i egna hem. Boendeformen definieras av 5 kap.
§ 5 socialtjanstlagen (Sol) (2001:453) och det kravs en bistandsprovning fran kommunen for
att flytta in. Boendeformen finns i samtliga kommuner i linet. Endast Ostersunds och Bricke
kommun anger underskott pa boendeplatser i bostadsmarknadsenkaten 2022.

Trygghetsbostader ar en boendeform som overbryggar glappet mellan vanligt boende och
sarskilda boenden med heldygnsomsorg. Det kravs inte nagot bistandsbeslut fran
kommunen for att flytta till ett trygghetsboende. Gallande utbudet av trygghetsbostader
beddms i bostadsmarknadsenkaten 2022 att Bricke, Strdmsund och Ostersund har balans pa
marknaden. | Ostersunds kommun har Ostersundshem byggt flera trygghetsbostider de
senaste aren, vilket har gjort det majligt att tillgodose det vaxande efterfragan. Krokoms
kommun bedémer underskott pa bostader men anger att det finns planer for att uppfoéra
flera trygghetsboende i olika orter i kommunen under de kommande aren. Resterande
kommuner som besvarat enkadten anger att de inte har trygghetsbostader i sina
bostadsbestand. Ett trygghetsboende ar dock under uppférande i Svenstavik i Bergs
kommun. Bergs kommunen beskriver att samtliga som visat intresse inte kommer att kunna
ges plats och att flera boenden behdver uppforas dven pa mindre orter i kommunen. Flera
kommuner beskriver dock en viss oro for att intresset for nyproducerade trygghetsboenden
kan svalna pa grund av hoga boendeutgifter, vilket i sin tur kan leda till att trygghetsboenden
star tomma.

Seniorbostader ar vanliga bostader som ar avsedda for invanare 6ver en viss alder, vanligen
55 ar och dldre. Tanken ar att bostaderna ska vara utformade sa att ett 6kat behov av
tillganglighet och trygghet kan erbjudas. Seniorbostad forutsatter inte ett bistandsbeslut
enligt socialtjanstlagen. Det rader balans pa marknaden for seniorbostader i Ragunda,
Bricke och Ostersunds kommun. Det rdder underskott pa bostdder i Krokoms kommun
medan boendeformen saknas i Are och Bergs kommuner.

Personer med funktionsnedsdttning

Sarskilda boendeformer for invanare med funktionsnedsattning dr boende enligt lagen om
stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS), eller 5 kap. § 7 socialtjanstlagen.
Strémsunds och Ostersunds kommun anger i bostadsmarknadsenkiten 2022 att det rdder
underskott pa boendeformen medan resterande kommuner anger att det rader balans.
Gruppbostader ar lagenheter som har gemensamma utrymmen dar de boende har tillgang
till vard eller stédpersonal dygnet runt. Strémsunds och Ostersunds kommun anger att det
rader underskott pa boendeformen medan resterande kommuner anger att det rader
balans. Boendeformen saknas i Ragunda kommun. Servicebostader ar enskilda lagenheter
med tillgdng till gemensamma utrymmen och personal pa plats under dagtid. Ostersund
kommun anger att det rader underskott pa boendeformen medan resterande kommuner
anger att det rader balans. Boendeformen saknas i Bracke och Ragunda kommun.

Nyanldnda

Samtliga kommuner i ldnet tar emot nyanldnda invanare som har fatt uppehallstillstand som
flykting eller skyddsbehdvande i Sverige och som fordelas kommunvis enligt
bosattningslagen (2016:38). | bostadsmarknadsenkaten 2022 bedémer samtliga kommuner i

34




lanet att de har goda till mycket goda majligheter att erbjuda bostader till nyanlanda. Flera
kommuner rapporterar dock om att det ar svarare att ha tillgang till och erbjuda storre
lagenheter enligt behov. Trots minskningen av hanvisade nyanldanda fortsatter nastan alla
kommuner att arbeta for att sdkerstalla att det finns bostader for gruppen. De flesta
kommuner har bland annat ett regelbundet samarbete med allmannyttiga bostadsbolag och
tar vid behov kontakt med privata fastighetsdgare. Ostersunds kommun ar den enda
kommunen i lanet som har egna bostadsratter och/eller smahus som hyrs ut med
forstahands- eller andrahandskontrakt. | Krokoms kommun har kommunen och
allmannyttan byggt om lokaler till bostader.

Med sjdlvbosatta nyanlanda menas invanare som fatt uppehallstillstand som flykting eller
skyddsbehdvande i Sverige och som sjalva valjer att hitta sitt eget boende. Det rader
underskott pa bostader for gruppen i Krokoms, Are, Berg och Ostersunds kommuner.
Underskottet beror dels pa hog konkurrens fran hushall med starkare socio-ekonomisk
stallning pa den ordinarie marknaden och dels pa ett begrdnsat utbud av attraktiva bostader
for gruppen, sasom storre hyresratter med éverkomliga hyror. Manga i gruppen har inte
korkort eller tillgang till bil och efterfragar att bo nara centralorternas utbud av service och
arbetsplatser. Detta kan leda till att vissa hushall véljer eller tvingas bo i mindre bostader an
de har behov av. Laget pa hyresmarknaden blir ocksa svarare for gruppen pa grund av att
hyresvardar i vissa fall staller hoga krav for att fa kontrakt. Resterande kommuner i lanet
anger att det rader balans pa marknaden, troligtvis pa grund av det minskade trycket pa
hyresmarknaden och lagre bostadspriser i vissa delar av lanet.

Véaldsutsatta kvinnor

Socialndmnden ska enligt Socialstyrelsens foreskrifter om vald i nara relationer (SOSFS
2014:4) vid behov erbjuda valdsutsatta invanare lampligt, tillfalligt boende, till exempel
skyddat boende. Likasa bor Socialndmnden, enligt samma foérfattning, kunna erbjuda
valdsutsatta hjalp med att ordna ett stadigvarande boende. | Jamtlands lan blir valdsutsatta
kvinnor med eller utan barn i stor utstrackning placerade pa ett skyddat boende i annat lan.
Nar det galler stadigvarande boende efter en tid av skyddat boende, ar det vanligt att
kvinnor far stdd att hitta ett boende i den kommun dar de haft skyddat boende.

| de fall det efterfragas och dar det ar mojligt utifran riskbedémningar, kan socialtjansten
bidra till att hitta individuella I6sningar i hemkommunen. | de fall den valdsutsatta bor kvar i
lanets kommuner, underlattas det av goda relationer till férvaltningen av kommunala
bostadsbestand. Denna samverkan ar oftast informell och socialtjansten fungerar pa olika
satt som garant for avtalsefterlevnad. Ett par kommuner har formella avtal genom
allmannyttan, i ovrigt bygger det pa goda relationer mellan férvaltningarna. Tre kommuner
tillampar fortur i ko nar det galler kvinnofrid. Det upplevs som en trygghet att socialtjansten
star bakom och tillampar exempelvis skriftligt samtycke, traningslagenhet, hyresgaranti och
andrahandskontrakt som tas 6ver av klienten. Ingen arbetar aktivt med boendeinsatser for
valdsutdvaren.

Centrum mot vald lyfter att kvinnor som ar spraksvaga kanske inte alltid behover ett starkt
skydd men mycket omsorg och hjalp att soka stadigvarande boende. De beskriver att det
inte finns nagon funktion som ansvarar for stodet till denna malgrupp och att detta ar en
stor brist.
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3.3 Trender och tendenser

En ojémn utveckling i pandemins spar

Pandemin har lett till en utveckling dar manga har storre mojligheter att jobba pa distans
och detta, tillsammans med dndrade prioriteringar utifran livsstils- och boendepreferens har
mycket sannolikt haft en viss inverkan pa lanets lokala bostadsmarknader de senaste tva
aren. Pa nationell niva visar statistik over flyttningsmonster att storstadsregionerna fortsatt
tappa i attraktivitet, medan till exempel mindre orter med omnejd och
landsbygdskommuner Okat i attraktivitet. En sddan utveckling har skett i liten grad under de
senaste aren, men trenden har forstarkts ytterligare under pandemin. De bakomliggande
orsakerna till den forstarkta trenden kan antas vara foérandringar i manniskors livsstil och
boendepreferenser med anledning av pandemin, dar fler 6nskar storre boyta med egen
tradgard samt narhet till natur.

Statistiken pa lansniva visar ocksa pa en okad inflyttning till omraden med narhet till natur
och friluftsliv samtidigt som efterfragan pa smahus okat. De storsta forandringarna galler
enskilda orter och landsbygder, vilket paverkar bilden pa kommunniva. Monstret kan antas
berdra fraimst hushall med en starkare socio-ekonomisk stallning pa bostadsmarknaden, det
vill sdga hushall med invanare som har yrken som maijliggor for distansarbete, hogre
ekonomisk standard och tillgang till kapital i form av en befintlig bostad. Tillsammans utgoér
detta forutsattningar som underlattar for gruppen att forverkliga sina livsstil- och
boendepreferenser i storre utstrackning an andra typer av hushall.

| andra delar av lanet har pandemin inte haft nagon tydlig effekt pa de lokala
bostadsmarknaderna. Detta trots att dven de omradena erbjuder bostadsnara
naturupplevelser och utbud av smahus till [agre priser. Skillnaderna kan antas bero pa
strukturella faktorer sasom tillgang till bredband samt avstand till lokala
arbetsmarknadskarnor och serviceutbud. De strukturella faktorerna ar darmed fortsatt
avgorande for att styra bostadsmarknadernas langsiktiga utveckling.

Det &r svarare att dra slutsatser kring hur pandemin har paverkat hushall med en svagare
socio-ekonomisk stallning pa marknaden. Men man kan anta att gruppen upplevt ytterligare
svarigheter med att konkurrera pa bostadsmarknaden. Detta med hansyn till faktorer som
okning av bostadspriser och hyror, instabila anstallningsformer och inkomster samt ett
begransat utbud av vissa bostadstyper. Pandemin har dock, ur ett kortsiktigt perspektiv, inte
lett till vdxande bostadssociala problem sasom segregation, trangboddhet eller vrakningar.

Fritidshus som tillgdng och utmaning

Under de senaste aren har granserna mellan permanent- och fritidsboende suddats ut
alltmer i vissa delar av lanet. Monstret har berort framst de storre fjalldestinationerna.
Konverteringen av fritidshus till permanentbostader har tagit annu mer fart under
pandemin. | nagra orter har trenden framjat tillvaxt men samtidigt skapat stora utmaningar
kopplade till belastning pa kommunens service och tjanster, vilket i framtiden kommer att
krava omstallning och betydande investeringar. Under pandemin har intresset for att
semestra i Sverige okat, vilket ocksa drivit upp efterfragan pa fritidshus i lanets fjallvarld
ytterligare. Detta har lett till ett 6kat byggande av fritidsbostader och i manga fall en fortsatt
prioritering 6ver byggandet av permanentbostader. Tillsammans med stigande bostadspriser
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och ett hogt tryck pa hyresmarknaden har det darfor varit annu svarare for hushall med en
svagare socioekonomisk stallning att hitta en passande bostad i manga orter i lanets
fidllomraden. Detta kan pa sikt leda till att invanare med samhallsviktiga yrken och
sasongsarbetare hanvisas till osdkra och dyra andrahandsboenden eller tvingas flytta langre
fran sina arbetsplatser.

Aven inom vissa landsbygdsdelar syns en viss inflyttning till tidigare fritidshus men
pandemins utveckling har framst lett till Iangre vistelse kopplade exempelvis till mojligheten
att arbete pa distans, vilket i sin tur har gynnat det lokala naringslivet. Samtidigt har
mojligheten att kunna nyttja fritidshus i storre utstrackning gjort att annu farre bostader
saljs eller hyrs ut i landsbygder. Utbudet begransas ytterligare av att nybyggnation av
bostader inte tar fart pa grund av finansieringssvarigheter eller konflikter med allmanna
intressen som skyddas av fastighets-, miljo- samt plan och bygglagstiftningen. Denna trend
forsvagar mojligheten att anvanda bostadsbestandet pa ett effektivt satt.

Nybyggda bostdder tillgodoser en begrénsad del av invénarna i ldnets bostadsbehov och
preferenser

Trots ett 6kat bostadsbyggande, fortsatter nodvandigheten att bygga i attraktiva lagen for
att kunna l6sa finansieringsfragor att skapa konflikter med andra allménna intressen, vilket
komplicerar och foérlanger plan- och byggprocesserna. Tillsammans med stigande material-
och produktionskostnader pa grund av omvarldslaget, leder detta pa sikt till skenande priser
for de som bygger. Detta, tillsammans med hég konkurrens om tillgangliga bostader, orsakar
allt hogre boendekostnader for nyproducerade bostader, vilket gor dem tillgangliga endast
for en begransad grupp av hushall med en stark socioekonomisk stallning. Det ar heller inte
klarlagt att det finns tillrackligt hog betalningsvilja for de boendekostnader som
nyproducerade bostader genererar i vissa delar av lanet, dven bland hushall med en starkare
socio-ekonomisk stallning. Det kan vara vart att ytterligare utreda denna aspekt genom att
ocksa ta hansyn till att vissa grupper, sdsom exempelvis dldre, ar langt ifran homogena vad
galler betalningsformaga och livstilsval.

Det ar svart att avgdéra om de senaste arens nyproduktion av bostader har lett till sddana
flyttkedjor som gynnar en bred grupp av hushall samt om det lett till en 6kad variation av
bostadsbestandet pa lokal niva. Den hdga hyresnivaer som kommer av nyproduktion kan till
exempel leda till att nyproducerade hyresbostdader endast blir attraktiva for hushall i akut
behov av boende snarare an for hushall med tillrdacklig betalningsvilja som kan tanka sig
flytta ifran hyreslagenheter med aldre standard och lagre hyror. Det ar tydligt att
bostadsforsorjningen i lanet inte kommer att |6sas uteslutande av nybyggnation och det inte
heller ar klarlagt att det finns ett demografiskt behov av nya bostader.

Lag rérlighet och h6g konkurrens i det befintliga bestandet

Hushallen med en lagre betalningsvilja riktar in sig pa det befintliga bestandet och
konkurrerar darfér med hushall med en svagare stéllning pa marknaden. Under pandemins
gang kan det antas att fler hushall valde att se 6ver sitt nuvarande boende, vilket sannolikt
har gjort det svarare for hushall med en svagare ekonomisk stéllning att kopa eller hyra en
befintlig bostad. Ett begransat utbud av vissa boendeformer har lett till att bostadspriserna
stigit. Samtidigt kan man se ett 6kat antal ombildningar och renoveringar vad galler
allmannyttans och kommunernas bestand, vilket leder till en minskning av det befintliga
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hyresbestandet och hyreshojningar. Laget varierar mycket pa lokal niva men det kan ha blivit
svarare for vissa hushall, att forverkliga sina bostadsbehov eller preferenser i det befintliga
bestandet. Detta har lett till att fler hushall har riktat sig till mer perifera omraden (i
forhallande till tatorter och landsbygder) som nu har blivit mer attraktiva pa grund av den
lagre prisbild som rader inom sadana omraden.

Det laga utbudet av tillgangliga bostader kan kopplas till inlasningsproblematiken som
fortfarande kan pavisas i bade dgande- och hyresmarknaden i manga orter i lanet. En lag
variation i bestandet exempelvis med hansyn till upplatelseform, lage och boendekostnad
gor att manga hushall tvingas bo kvar i sina nuvarande bostader. Detta i sin tur bromsar
flyttkedjor pa lokal niva. Dynamiken ar sarskilt relevant i férhallande till [anets aldre
befolkning som i stor utstrackning bor kvar i smahus eller dldre bostadsratter, alternativt
dldre hyresbostader. Sadana boendeformer har en betydligt lagre boendekostnad an andra
boendeformer, till exempel trygghetsboende, i de orter dar det finns sddana i bestandet.

Risk att utsattheten ékar i omfattning

Bostadsmarknadernas utveckling kan leda till en 6kad ekonomisk, fysisk och social utsatthet
for de hushall som har en svag socio-ekonomisk stallning i forhallande till hushallstyp,
bakgrund, dlder, kdn och funktionsnedsattning. Aven om lget i ldnet inte kan antas leda till
stora bostadssociala problem, kan skillnaden mellan att ha “tak 6ver huvudet” och ha
tillgang till en lamplig bostad vara stort. Detta i forhallande till exempelvis rimliga
boendekostnader, tillrackligt med yta, trygghet och tillganglighet till service, arbete och
skola. Dessutom kan utsattheten spridas vidare till narstaende hushall, exempelvis i form av
anhdriga som behover ta hand om aldre som inte far plats pa sarskilda boenden.

Risken for en 6kad utsatthet kan vidare kopplas till forekomsten av en "svart
bostadsmarknad” med olaglig formedling och forséaljning av lagenhetskontrakt (sa kallade
svartkontrakt), otillaten andrahandsuthyrning, bedragerier och oskaliga andrahandshyror.
Den ”svarta bostadsmarknaden” bidrar till att uppratthalla bostadsbristen, 6ka befintlig
bostadssegregation och minska flédet i flyttkedjorna. Dynamiken paverkar sarskilt sarbara
hushall som redan har en svar situation pa bostadsmarknaden.

Omvirldsutvecklingen har lett stigande elpriser, 6kande inflation och en allman hojning av
bolanerantor. Sadana aspekter kan antas oka risken for utsatthet dven hos hushall med en
starkare socio-ekonomisk stallning, som i manga fall har héga bolan till foljd av stigande
bostadspriser.
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4. Strategiskt arbete med bostadsférsorjning

4.1 Lansstyrelsens insatser
Rdd, information och underlag till kommuner

| lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar, BFL (2000:1383) framgar att
Lansstyrelsen ska ge kommunerna rad, information och underlag for deras planering av
bostadsforsorjning. Den har rapporten ar exempel pa information som vander sig till
kommuner och tas fram arligen. Lansstyrelsen har utvecklat sitt arbete med den regionala
bostadsmarknadsanalysen genom att bestalla data for framtagandet av mer avancerad

statistik och analyser. Rapporten ar en viktig informationskalla for Ianets kommuner, sarskilt
for de kommuner som har mer begransade resurser.

Arscykel for lansstyrelsernas arbete med bostadsforsorjning
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Figur 24. Figuren redovisar Ldnsstyrelserna arbete med bostadsférsérjningsfragor. Kdlla: Ldnsstyrelserna.

Av BFL framgar dven att Lansstyrelsen ska uppmarksamma kommunerna pa behov av
mellankommunal samordning i fragor om bostadsforsorjning och verka for att sadan
samordning kommer till stand. Lansstyrelsen har under borjan av 2022 kvalitetssakrat
kommunernas svar i BME genom digitala moten. Motena genomfordes som en fortsattning
for att framja en mer levande dialog mellan Lansstyrelserna och lanets kommuner samt som
tillfalle for att kartlagga hur samordningen bade inom och mellan kommunerna ser ut. P3
fragan i BME 2022 om samverkan sker med andra kommuner avseende bostadsférsorjning
svarar de flesta kommuner nej. Endast Harjedalens och Bergs kommun samverkar
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tillsammans da de i borjan av 2019 beslutade att sla ihop férvaltningsomradena for miljé och
bygg samt vatten och avfall inom kommunerna. Lansstyrelsen ser dock manga gemensamma
regionala utmaningar och mojligheter for att starka bostadsférsérjningen med en dkad
samverkan mellan kommunerna i lanet.

Ar 2017 och 2018 arrangerade Lansstyrelsen en regional bostadsdag men pa grund av
resursbrist inom verksamheten har nagon sadan darefter inte genomforts. Dagen var
uppskattad av manga aktorer i lanet och behovet av att ateruppta initiativet lyftes under
varens moten av flera kommuner. Lansstyrelsens ambition ar att anordna en liknande dag
under boérjan av 2023. Lansstyrelsen avser dven att under hosten 2022 na ut med arets
bostadsmarknadsanalys till en bredare grupp av aktérer som jobbar med fragor kopplade till
bostadsmarknaden. | arbetet avses dven inga att ha narmare kontakt och dialog med
kommunala politiker och tjansteman fran flera olika forvaltningar for att framja 6kad dialog,
samverkan och samordning i bostadsforsorjningsfragor framst inom, men dven mellan,
lanets kommuner.

Sdrskilda insatser: vrdkningsférebyggande arbete

Lansstyrelserna har i regleringsbrev under 2020, 2021 samt 2022 fatt likartade uppdrag som
har baring pa det vrakningsforebyggande arbetet. Lansstyrelserna har haft varierande
resurser for att arbeta med uppdraget och pandemin har fér manga lansstyrelser fortsatt
inneburit att planerade aktiviteter har flyttats fram eller stallts in. Det har heller inte alltid
framgatt vilket ar i Bostadsmarknadsanalysen som uppdragen ska rapporteras. Det har
inneburit att Lansstyrelserna har tolkat inrapportering pa olika satt och att olika aktiviteter
som har gjorts inom uppdraget pa respektive lansstyrelse har gatt in i varandra.

Flera lansstyrelser har arrangerat digitala seminarier och konferenser med innehall som
beror vrakningsforebyggande arbete, hemloshet, barnperspektiv och former for lokal
samverkan. Lansstyrelsen i Jamtlands |an arrangerade den 18 mars 2021 i samarbete med
Kronofogden ett webbinarium om bostadsférsérjning och barnets basta. Syftet var att
formedla kunskap om bostadsforsorjning och vrakningsférebyggande arbete samt stod for
att prova barnets basta enligt FN:s barnkonvention. En sammanstallning och redovisning av
insatsen presenterades i forra arets bostadsmarknadsanalys.

Under 2021 har Lansstyrelserna tagit fram ett filmat utbildningspaket dar arbetet har
samordnats av Expertgruppen for Bostadsforsorjning inom lansstyrelsernas
samhallsbyggnadsnatverk. Utbildningspaketet ska fungera som ett stdd till kommuner,
fastighetsagare och kronoinspektérer i deras vrakningsforebyggande arbete och bidra till
bade kunskapsuppbyggnad och praktiskt stod. Som en del av 2021 ars uppdrag gjordes en
kommunikationsplan som syftar till att sprida det inspelade utbildningspaketet samt att
starka samverkan mellan kommuner, hyresvardar och Kronofogdemyndigheten

Under maj 2022 har Lansstyrelsen genomfort en uppféljning av webbinariet genom att
intervjua deltagare alternativt, enhets- och eller IFO i sju kommuner i lanet. Tvd kommuner i
lanet har under aret implementerat nya arbetsformer for att forbattra deras
vrakningsforebyggande arbete. Fem kommuner arbetar som tidigare men en utmarker sig
genom att arbeta utifran ett kvalitetsledningssystem som foljer Socialstyrelsens riktlinjer
liksom socialtjanstlagen och andra lagar for kvalitet och rattssdkerhet. Provning av barnets
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béasta i sju steg gors dock endast i en av de sju kommunerna i lanet, dar arbetar man utifran
"BBIC” (Barnets basta i centrum). Av stddmaterialet som presenterades av Lansstyrelsen pa
webbinariet dr det en av kommunerna som anvander barnkonventionen och Kronofogdens
metodstod Hemma. | 6vriga kommuner rader det osdkerhet.

Av intervjuerna framgick vidare att en mottagningsfunktion som vagen in for berérda
kommuninvanare finns i en kommun och i tre kommuner gar vagen in genom ekonomiskt
bistand. | 6vriga kommuner ar det den socialsekreterare som kontaktas internt eller av klient
som ansvarar for arendet tills det avslutas. Flera kommuner podngterar att det ar fa
tjanstepersoner inblandade och att personkdnnedomen ar stor. For att férebygga vrakningar
samverkar fyra kommuner med hyresbolag, ekonomiskt bistand och socialsekreterare och av
dessa kommuner samverkar en daven med Kronofogden om det finns barn och vid behov
med arbetsmarknadsenheten. | en kommun har man kontakt med kommunens eget
hyresbolag en gang per vecka och med privata hyresbolag vid behov. | en av kommunerna
samverkar IFO med kommunala bolaget och socialtjansten fyra ganger per ar.

Nar hyresinbetalning uteblivet tas kontakt i huvudsak genom brev, i fem av de sju svarande
kommunerna kan man dven ringa men det framgar ingen tydlig rutin for det. | en av
kommunerna ar det upp till hyresgasten att ta kontakt. Om socialtjansten regelmassigt finns
med nar Kronofogden genomfér en vrakning svarar fem kommuner att det endast
forekommer om barn ar inblandade med undantag av en kommun som uppger att de ibland
dven kan vara med nar vuxna vrdks. Tva av de sju svarande kommunerna verkar ha kommit
langre i arbetet an 6vriga kommuner. | en av dessa lyfts dnskemal om fortsatt utbildning och
erfarenhetsutbyte och att samverkan inte ska underskattas, man har infort en manatlig
motesstruktur och har en bred samverkan. | den andra kommunen arbetar man utifran ett
kvalitetsledningssystem som féljer Socialstyrelsens riktlinjer, Socialtjanstlagen och andra
lagar for kvalitet och rattssakerhet. Har gér man provning av barnets béasta i sju steg, har
utbildningsinsatser och fragan finns hogt upp pa dagordningen. Tydliga utvecklingsomraden
ar skriftliga rutiner for att kvalitetssakra arbetet generellt men sarskilda risker kan uppsta vid
personalbyte och franvaro. Ett annat utvecklingsomrade ar tillampningen av artikel 3 i
Barnkonventionen, dar provningen i sju steg brister, vilket medfor att dvriga artiklar, 2, 6 och
12 som tillhér Barnkonventionens grundprinciper dventyras.

Sdrskilda insatser: social dumpning

Lansstyrelserna fick under 2021 i uppdrag av regeringen att initiera samverkan i lanet for att
motverka aktiv medverkan till bosattning i annan kommun och samtidigt redovisa vilka
insatser som gors i lanet for att motverka s.k. social dumpning. | genomférandet av
uppdraget gjordes en enklare kartlaggning bland socialtjansterna i lanet. Dar framkom att
problematiken inte ar sarskilt utbredd men det férekommer. Bosattningen sker framfor allt
fran kommuner utanfor lanet utan foregaende dialog med den mottagande kommunen. Det
handlar da framst om bosattning av invanare i grupperna nyanlanda och invanare med
missbruk och psykisk ohélsa. Aven om det inte &r s& vanligt forekommande kan
konsekvenserna bli stora, sarskilt for sma kommuner med svagare ekonomi da vissa av
invanarena har stora behov av kostsamma insatser fran kommunen. Kommunerna uppger
att det finns samverkansstrukturer inom lanet dar man fortsatt kommer hantera fragan.
Uppdraget redovisades i en gemensam rapport till Regeringen i december 2021.
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4.2 Kommunal planering for bostadsforsorjningen

Under denna mandatperiod har Krokom, Ostersund och Are kommuner uppdaterat sina
riktlinjer for bostadsforsorjning. Alla kommuner ska anta riktlinjer for bostadsforsérjningen
under varje mandatperiod. | juni 2022 hade alla kommuner i lanet, utom Ragunda kommun,
antagna riktlinjer for bostadsforsorjningen. Lanets kommuner har varierande forutsattningar
for att arbeta med bostadsforsorjningsfragor och omfattningen och kvaliteten pa
kommunernas riktlinjer skiljer sig ocksa t. Lansstyrelsen lyfter riktlinjerna fér Ostersunds
kommun som ett bra exempel ur ett regionalt perspektiv.

Tabell 3. Tabellen visar skillnader mellan innehdll i kommunernas riktlinjer, Gr for antagande och Lénsstyrelsens bedémning
av riktlinjerna som utgdr ifrén olika kriterier.

Kommuner Mal for Kommunens Grundade pa Bostadsbehov Lansstyrelsens
bostadsbyggand planerade analys av beskrivs for bedémning om
e insatser for att demografisk sarskilda grupper riktlinjer
na uppsatta mal utveckling, uppfyller kraven
efterfragan samt i2§BFL
behov
Berg (2016) Ja Ja Ja Ja Ja

Bracke (2016) Ja Delvis Delvis Delvis Nej

Harjedalen Delvis Delvis Nej Nej Nej
(2018)

Krokom (2020) Delvis Delvis Ja Ja Delvis
Ragunda (-) - - - - -
Strémsund Delvis Ja Nej Delvis Nej

(2017)
Are (2020) Delvis Delvis Nej Delvis Nej
Ostersund (2021) Ja Ja Ja Delvis Ja

Lansstyrelsen kan se en positiv utveckling av innehallet i kommunernas riktlinjer i
forhallande till de grundkrav som stalls i lagstiftningen. Riktlinjernas innehall ar i vissa fall
otydliga vad géller kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mal och alla
kommuner har inte tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal samt planer och
program som ar av betydelse for bostadsforsorjningen. Samtliga kommuner i lanet skulle
enligt Lansstyrelsens beddmning vinna pa att fortydliga processen for framtagandet av
riktlinjer, detta for att satta ytterligare fokus pa riktlinjernas strategiska roll och for att battre
forankra riktlinjerna inom den egna organisationen.

Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet ar ett allmént intresse i PBL och
kommunens riktlinjer for bostadsférsorjning ska vara vagledande vid tillampningen av
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lagstiftningen. Lansstyrelsen yttrar sig kring boendeplanering och bostadsforsorjning i
kommunernas forslag till dversiktsplaner och férdjupningar av oversiktsplaner samt vid
aktualiseringar av dessa. Lansstyrelsens sammanvagda bedomning ar att kommunernas
riktlinjer inte har varit sarskilt vagledande i tillampningen av planering for bostadsbyggande
och utvecklingen av bostadsbestand som allméant intresse inom ramarna for
oversiktsplaneringen.

Under de senaste aren har nagra kommuner i lanet tagit fram nya kommuntackande
oversiktsplaner, sdsom Are (2017), Berg (2018) och Hérjedalen (2020). Ostersund kommer
under 2022 att anta revidering av sin 6versiktsplan. Stromsund kommun har tagit fram
forslag till revidering av sin oversiktsplan som i april/maj 2022 varit ute pa samrad. Ragunda
kommun kommer under aret att samrada om forslag till ny oversiktsplan. Bracke kommun
har aldst oversiktsplan i lanet, antagen 2003, och uppger att man saknar resurser for att
paborja arbetet. | vilken omfattning bostadsfragan hanteras i de kommunala
oversiktsplanerna beror pa bade typ av bostadsutmaningar som kommunen star infor samt
hur kommunens organisation i dvrigt ar rustad for att hantera fragorna.

Figur 215. Bilden visar en vy éver bostadsomrddet “Storsjéstrand” i Ostersund. Killa: Mostphotos.
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