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BOSTADSMARKNADSANALYS 2018

Inledning

Lansstyrelsen har i uppdrag att varje ar ta fram en regional analys av
bostadsmarknaden i lanet. Uppdraget framgar i forordningen om regionala
bostadsmarknadsanalyser och kommunernas bostadsfoérsérjningsansvar, SFS
2011:1160. Bostadsmarknadsanalysen bygger framst pa de svar som lanets
kommuner har ldmnat i den arliga bostadsmarknadsenkaten (BME) samt

pa statistik fran Statistiska centralbyran (SCB) och egna analyser. Denna
bostadsmarknadsanalys syftar till att redovisa ldget pa bostadsmarknaden
fran det féregaende aret (2017) samt att redovisa bedémningar av laget pa
bostadsmarknaden de kommande aren.

Lansstyrelsen vander sig med rapporten till sval lanets kommuner som till andra
aktdrer inom bostads- och byggsektorn som har intresse av att félja utvecklingen
pa bostadsmarknaden i lanet. Analysen utgor ett av lansstyrelsens framtagna
planeringsunderlag fér kommunernas fysiska planering och ar ocksé ett verktyg i
arbetet med fradgor som r&r utvecklingen i lanet. | enlighet med uppdraget lamnas
ocksa rapporten till Boverket som underlag for arbetet med bostadsfragor pa
nationell niva.

Juni 2018

Jéran Hagglund

Landshévding Jamtlands 1an
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Sammanfattning och slutsatser

Lanets kommuner har i januari 2018 lamnat svar pa den bostadsmarknadsenkat som
varje ar skickas ut av Boverket. Enkadtsvaren har dérefter skickats ut till lansstyrelserna
for att ligga till grund fér de regionala bostadsmarknadsanalyser som varje ar tas fram
och som i juni levereras till Boverket f6r sammanstalining. Bostadsmarknadsanalysen
syftar till att analysera bostadsmarknaden i lanet och grundas férutom pa
bostadsmarknadsenké&ten ocksa pa data fran Statistiska Centralbyran och pa
lansstyrelsens egna analyser.

Jamtlands bostadsbestand visar att smahus &r den dominerande boendeformen

i samtliga av lanets kommuner. Ostersunds kommun har den stérsta andelen
flerbostadshus och saddana finns ocksé i vissa tatorter i dvriga kommuner. Under

2017 har bostadsbyggandet i lanet f6ljt det hdar monstret: det byggdes flest smahus i
Ostersund, Are och Harjedalens kommuner medan nybyggnationen av flerbostadshus
har skett nastan helt i Ostersund. Bostadsbyggandet har minskat jamfért med 2016 men
det &r fortsatt pa en hdgre niva &n det férsta decenniet under 2000-talet, men samtidigt
betydligt lagre an under 1980- och 1990-talen. Ur ett nationellt perspektiv har Jamtland
en relativt god balans mellan det nuvarande bostadsbestandet och befolkningen.

Enkatsvar fran kommunerna vad galler kommunerna som helhet visar att det i fem av
lanets kommuner rader brist pa bostéder. Ragunda, Krokom och Strémsund anger

att bostadsmarknaden ar i balans. Denna bostadsbrist f6r kommunerna som helhet
speglar dock inte situationen i centralorterna. Underskott p& bostéder rader i forsta
hand i samtliga kommuners centralorter samt i turistorter medan det i glesbygd finns
ett dverskott pa bostdder. Vissa centralorter visar en relativt aktiv och konkurrenskraftig
marknad som leder till en vaxlande prisutveckling.

Det &r brist pa bostader i centralorter framférallt mindre lagenheter i form av
bostadsratter och hyresrétter med boendekostnader som ses som prisvarda eller méjliga
att betala. Samtidigt har allmannyttan i hela lanet ldga vakanser och det &r speciellt
problematiskt i vissa centralorter med mindre aktiva marknader och dar det saknas flera
aktorer. Situationen paverkar framst grupper som &r beroende av boende med lagre
boendekostnader, som nyanlédnda och unga.

Bristen pa bostédder i centralorter forklaras ocksa med lag I6nsamhet f6r nyproduktion
av bostéder i vissa delar av ldnet och det hindrar manga unga par och familjer att flytta
ut fran bostadsratter och hyresréatter. Behovet av nybyggnation kan uppstéa pa grund

av brist pa lediga smahus i attraktiva omraden (pendlingsnira, god tillgng pé service,
naturndra) som i dagslaget bebos av en stor och &ldrande andel av Jamtland befolkning.
Bristen pa attraktiva boendeformer fér dldre (prisviarda bostdder med acceptabel
boendekostnad, hég standard och i narhet till nuvarande bostad) férsvarar ytterligare
den redan svara processen att flytta ifrdn smahus till mer lampliga |6sningar.

Bostadsfragan i lanet ar framst av kvalitativ snarare an kvantitativ natur och ar strikt
sammankopplad till befolkningsutvecklingen och geografiska férutsdttningar. Fram: till
2020 bedomer kommunerna att situationen, trots insatser for att 6ka bostadsbyggandet
och for att tillgéngliggora ytterligare bostader i befintligt bestand, enbart kommer att
forbattras i Ostersunds kommun. Nar ett 6kat bostadsbyggande inte ar mojligt kan
insatser for att fa i gang flyttkedjor vara en mdgjlig I6sning pa bostadsbristfragan.
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1. Marknadsforutsittningar

Folkméngden i Jamtlands lan uppgick den 31 december 2017 till 129 806 personer,
med en relativ balans mellan man och kvinnor (Figur 1). Lanet fortsétter visa en lag
men stabil befolkningsokning. Invandringen ar den faktor som numera mest paverkar
befolkningsutvecklingen. Unga vuxna (19-25 ar) flyttar fran regionen men en del
barnfamiljer och seniorer samt utrikes f6dda flyttar in. Inflyttningen av nyanlédnda

har under de senaste aren haft stor betydelse for lanets befolkningsutveckling

men den kommer férmodligen att minska om inget of6rutsett hdnder som paverkar
flyktingmottagandet i landet. Det har flyttningsmonstret kompenserar det regionala
fodelsenettot som narmar sig O procent. Over tid har medelaldern i Jamtland 6kat,
de under 50 &r har blivit farre och de 6ver har blivit fler (Region Jamtland Harjedalen
& Lansstyrelsen i Jamtlands lan, 2017).

Figur 1 visar att Jamtlands l&n har en spridd bebyggelsestruktur med ett stort antal
smaorter och byar och ett fatal tatorter med en befolkning mellan 1 000 och 4 000
invanare. Lanet har en stad, Ostersund, dar cirka 45 procent av lanets befolkning
bor. Lénets demografiska- och befolkningsménster stéller héga krav pa att hitta
funktionella I6sningar for att sdkerstalla medborgarnas tillgang till kommersiell och
offentlig service, som generellt sett har minskat i glesbygdsomraden. Pendlingen i
lanet &r omfattande och da speciellt till Ostersund (Figur 2).

Den spridda befolkningsstrukturen i lanet kombinerat med langa avstand gor att
underlaget for kollektivtrafik pad manga hall ar svagt. | takt med att elevantalet minskar
pa manga hall i lanet minskar underlaget for busslinjer och mgjligheterna fér 6vriga
resendrer att nyttja busstrafiken. Bilberoendet i lanet &r stort men kvinnor och
nyanlanda har begrénsad tillgang till personbilar och nyttjar i hogre utstréackning
kollektivtrafik fér sin pendling. Det &r viktigt att det finns bra vagar pa landsbygden
som ar framkomliga béde vinter- och sommartid samt att planering av kollektivtrafik tar
hansyn till vissa grupper som nyanlanda (Regionférbundet Jamtlands lan, 2014).

Figur 2 visar att tvd Europavégar gar genom lanet; E45 i nord-sydlig riktning fran
Géteborg till Karesuando och E14 i st-vastlig riktning fran Sundsvall till Trondheim.
Omradet som kallas fér "Jamtlandstraket” utmed vag E14 och Mittbanan visar stérre
befolkningskoncentrationer som garanterar ett battre underlag for kollektivtrafik. Ett
stort antal av de boende efter straket pendlar in mot Ostersund, men pendling mot
Are férekommer ocksa (Projekt Jamtlandsstraket, 2016).

Naringslivet i lanet &r av varierande karaktir med tillverkande jord- och
skogsbruksforetag i glesbebyggda omraden, tjanste- och handelsféretag i
kommunhuvudorterna och ett antal turistdestinationer huvudsakligen i fjallvérlden. De
flesta foretagen ar sma till medelstora och den offentliga sektorn star for en stor del
av sysselséttningen, speciellt inom halso- och sjukvarden samt inom socialt arbete.
Besoksnaringen har stor betydelse for att uppratthalla servicen i lanet da den innebar
Okat tryck pa olika servicefunktioner och stéller stora krav pa transportinfrastrukturen.
Figur 2 visar att det i Jamtlands lan finns tva flygplatser med reguljar flygtrafik, Are-
Ostersund och Sveg. Dessutom finns i Trondheim den internationella flygplatsen
Vaernes. Dessa flygplatser &r av stor betydelse for linets besdksnéring (Region
Jamtland Hérjedalen & Lansstyrelsen i Jamtlands l&n, 2017)
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oo ° oo
2. Laget 1 lanet
2.1 Ovrigt bostadsbestand och befolkningsutveckling
Tabell 1. Antal och andel bostadslagenheter 2016 och 2017 efter hustyp
Lghi Uppla- Nyalghi Igh i Nya lgh i Totalt For-
Kom- flerbo- telse- flerbo- smahus smahus antal andring
mun stads- form stads- 2017 lagen- 16/17
hus 2017 hus heter antal
2017 Igh
H: 441
Berg 441 B: 0 12 2 988 27 3429 39
A:0
H: 690
Bracke 805 B: 115 8 2 449 30 3 254 38
A:0
H: 961
Halr;da' 1211  B:238 7 4534 65 5 745 72
A: 12
H: 1155
Krokom 1275 B: 120 8 5 145 32 6 420 40
A:0
H: 560
Ragunda 560 B: 0 0 2 156 -19 2716 -19
A:0
H: 1153
Stém- 4541 B:338 5 4 429 24 5963 29
sund )
A:0
H: 1132
Are 1933 B:792 27 3898 98 5 831 125
A:9
" H: 10906
22:19; 20163 B: 9257 202 11 710 197 31873 499
A:0
H: 16998
Jamt- B: 10910 242 37 302 454 65 231 823
lands lan 27 929 ) ’
A: 21
(lagenheter = Igh, H= hyresritt, B= bostadsritt, A= dganderatt). Kalla: SCB 2018-04-19, "Antal lagenheter
efter region, hustyp, upplatelseform och ar”.
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Det totala antalet lagenheter i lanet ar 2017 uppgick enligt uppgifter fran

SCB till 65 231 stycken. Antalet lagenheter i smahus &r avsevért hogre &n
antalet ldgenheter i flerbostadshus i ndstan alla kommuner. Av alla l&genheter

i flerbostadshus i lanet bestar drygt 60 procent av hyresrétter, 39 procent av
bostadsritter och 1 procent av dganderitter. Ostersunds kommun har den
storsta andelen lagenheter i flerbostadshus i l&net och dessa uppgar till drygt
42 procent av stadens bestand. Den vanligaste upplatelseformen &r hyresratter.
| de andra kommunerna finns det fler hyresratter an bostadsratter. Bostadsratter
saknas helt i Berg och Ragunda kommun. Bostadsbestandet i lanet har 6kat med
totalt 823 lagenheter jamfért med &r 2016. Siffran visar att bostadsbyggandet i
lanet fortsétter p& en hég nivé sedan 2015 men att takten minskat nagot jamfért
med 2016. Okningen mellan 2015 och 2016 var 1377 lagenheter. Under 2017
byggdes det mest i Ostersund, Are och Harjedalen.

Nybyggnad av ldgenheter i flerbostadshus har framst skett i Ostersund. Alla de
andra kommunerna visar en marginell nyproduktion. Upplatelseformen for de
nyproducerade ligenheterna i Ostersund ar nastan i balans mellan bostadsrétter
och hyresrétter. Jamfért med féregdende ar, finns det dganderétter dven i
Harjedalens kommun och inte bara i Are kommun. Byggandet av smahus har varit
betydande i vissa kommuner, som till exempel Harjedalen, Are, Krokom och Berg.
Ragunda &r den endast kommun som visar en minskning av ldgenheter enligt
SCB:s uppgifter. Noteras bor att &ven omvandling av befintligt bestand inrdknas
i siffran, till exempel att stora lagenheter byggts om till tvd mindre lagenheter eller
att tidigare kontorslokaler gjorts om till lagenheter. Enligt SCB:s uppgifter har
ingen rivning av lagenheter skett i lanet under 2017.

Figur 3 visar att det i hela landet bor 2,1 personer per bostad medan antalet i
Jamtland &r 1,9 personer. Det kan betyda att bostadsbestandet i lanet ar battre
anpassat till befolkningen &n i resten av landet. Det finns dock skillnader mellan
Jamtlands kommuner. | Harjedalens kommun bor det 1.6 personer per bostad.

| Are, Briicke, Strémsund och Ostersund bor det 1,8 personer per bostad. |
Bracke och Berg bor det 1.9 personer per bostad. Krokoms kommun &r den
enda kommun i lanet som visar en hogre proportion mellan befolkning och
bostadsbestand, med 2,2. personer.

11
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Antal personer per lagenhet

Kommun == Riket Jamtland

Ragunda
2,5

Ostersund = Bracke

Krokom

Harjedalen

Berg Stromsund

Are

Figur 3: Proportion mellan befolkning och bostadsbestand. Kélla: SCB 2018-04-19,Antal lagenheter efter
region, hustyp, upplételseform och &r/ Folkmangd efter region, civilstand, &lder och kén. Ar 1968-2017.

Figur 4 visar att bostadsbyggandet i lanet under hela 1970- och 80-talet och
under forsta delen av 1990-talet var hdgre an i dag. Efter det avtog byggandet
i ndstan 15 &r innan det aterigen tog fart runt &r 2010. Under 1970- och
80-talet byggdes det mest smahus men under 1990-talet blev det mer vanligt
att bygga flerbostadshus. Byggandet i 1anet har inte varit sammankopplat med
befolkningsutveckling (till exempel under 1970- och 1980-talet). D& byggdes mer
an vad befolkningen 6kade. Lanet har haft en relativt kraftig befolkningsokning
under de senaste fem aren vilket ocksa avspeglas i det nuvarande
bostadsbyggandet. Sammanfattningsvis har bostadsbyggandet 6kat under
2010-talet, men det ligger inte p4 samma nivder som de senare decennierna
under 1900-talet och slapar efter befolkningsdkningen.

Figur 5 visar hur befolkning och bostadsbyggande har utvecklats i Jamtlands
kommuner sedan 2010. Kommunerna klassas enligt forhallandet mellan
befolkningsutveckling 2010-2017 och de aktuella befolkningarna och enligt
forhallandet mellan antalet fardigstallda lagenheter i nybyggda hus mellan
2010-2017 och de aktuella befolkningarna. Under perioden har Ostersunds
kommun haft den storsta befolkningsékningen i lanet och har samtidigt haft ett
betydande bostadsbyggande. Are kommun visar samma ménster men pé en
mindre skala. Krokoms kommun visade en betydligt lagre befolkningsékning
och bostadsbyggandet har inte varit sa betydande som i Are och Ostersund.
Alla de andra kommunerna visar en avfolkning och lagt bostadsbyggande. Men
bostadsbyggandet har varit i hdgre i Bergs kommun &n i Stromsund, Ragunda,
Bracke och Harjedalen.

12
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Bostadsbyggande och folkdkningiJamtland 1975-2017
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B Nya lagenheter i flerbostadshus B Nya lagenheter i smahus e Nya invanare

Figur 4: Utveckling av bostadsbyggande och befolkning 6ver tid. Kalla: SCB, Folkmangden efter region,
civilstand, alder och kén. Ar 1968 — 2017/ Fardigstillda lagenheter i nybyggda hus efter hustyp, &r och region.

Figur 5 visar ett tydligt ménster. Ostersund och Are har en drivande regional
effekt vad galler befolkningsutveckling och bostadsbyggandet foljer 6kningen.
Vissa grannkommuner &r p4 olika sitt paverkade av Ares och Ostersunds
tillvaxt. Den positiva paverkan pa vissa kommuner, som till exempel Krokom, kan
forklaras med det korta avstdndet mellan kommunens centralort och de mest
befolkade landsbygdsomradena i Ostersund eller Are. | varje kommun kan det
dock finnas stora skillnader pa en lokal skala. Exempelvis sker bostadsbyggande
och befolkningsdkning i Krokoms kommun framférallt i den s6dra delen nara
kommungrénsen mot Ostersund. De norra delarna av Krokoms kommun

kan formodligen liknas tillsammans med situationen i Strémsunds kommun.
Harjedalens kommun visar ocksa en sammanfattad bild som inte speglar vissa
lokala forutséttningar. Befolkningen och byggandet har 6kat i vissa orter som till
exempel Vemdalen. Att analysera befolkningsférandringar och bostadsbyggande
pa en kommunal niva kan ge en grov vagledande bild, men i vissa fall forklarar
analyserna inte lokal dynamik och analyserna maste géras mer detaljerade for att
ge en tydlig bild av géllande férhallanden.
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RS ansstyrelsen
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Byggande- och befolkningsutveckling 2010-2017
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[© Lansstyrelsen Jamtlands lan
[© [Leverantér av information] Geodatasamverkan - GSD [Produkt]
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- Hogt bostadsbyggande och hég befolkningsékning
Mellan bostadsbyggande och mellan befolkningsékning
Mellan bostadsbyggande och befolkningsminskning

- Lag bostadsbyggande och befolkningsminskning

Figur 5: Utveckling av bostadsbyggande och befolkning mellan 2010 och 2017 i Jdmtlands l&ns kommuner.
Kalla: SCB, Folkméangden efter region, civilstand, alder och kén. Ar 1968-2017/ Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter hustyp, &r och region.
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2.2 Allmannytta

Allmé&nnyttiga bostadsforetag finns i sex av lanets kommuner. | Bracke kommun
forvaltas "allménnyttans” bostéader direkt av kommunstyrelsen, det vill sdga att
det saknas aktiebolag eller férvaltning i stiftelseform, medan Ragunda enligt
tidigare uppgift i bostadsmarknadsenkéten saknar ett allménnyttigt foretag. Av de
kommuner som har allménnyttiga bostadsbolag har samtliga dgardirektiv som har
antagits mellan 2011 och 2017. Enligt SCB har de allménnyttiga bostadsféretagen
i lanet ett bestdnd pa sammanlagt 9 745 bostader. Jamfért med 2016 har 112
tillkommit. Fem kommuner anger att andringar i allmannyttans bestand har skett
under 2017. Nyproduktion av bostider har skett i Ostersund (230) och Berg (6).
Inga allménnyttiga bostadsféretag har kopt ldgenheter. Bergs kommun anger

att en nettoférandring av bostader genom dndring av byggnad har skett (+8
lagenheter). Krokom, Strémsund och Harjedalen aterrapporterar en férséljning av
respektive 2, 4 och 20 bostéder. Krokom och Strémsund salde lagenheter till en
privat fastighetségare for fortsatt uthyrning; lagenheterna i Harjedalen séldes for
ombildning till bostadsratt. Enligt enk&ten har ingen rivning skett i lanet.

5
o
2
5
&

Figur 6: Lagenheter i flerbostadshus, allménnytta efter kommun. Kélla: SCB, antal lagenheter efter region, hustyp
och Agarkategori (inklusive specialbostader). Ar 2013-2017

Enligt SCB har utbudet av allmannyttiga lagenheter i I&net varit ganska stabilt de
senaste 10 aren. Vissa kommuner har rivit eller salt ett antal lagenheter medan
andra har genomfort en begrédnsad nybyggnation. Den har trenden kan forklaras
med att det rader olika nivaer pa efterfragan av bostader i olika delar av lanet. Figur
5 visar att i Ragunda, Brécke och Berg, stod néstan 10 procent av alla allménnyttiga
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lagenheter lediga tills bérjan av 2010-talet. | andra kommuner, som Ostersund
och Are, har det har funnits en konstant efterfragan pa allmznnyttiga ligenheter
och det har varit Iaga vakanser sedan 2009. Daremot har trenden féréandrats efter
2013. Antalet lediga lagenheter har pa grund av flyktingkrisen minskat kraftigt i
alla kommuner som hade ett utbud. Samtidigt har efterfragan pa allmannyttiga
lagenheter okat. Bracke och Harjedalen ar de kommuner i l&net som har haft
storst problem med vakanser. Under hdsten 2017 hade allmannyttan i hela lénet
bara 54 outhyrda lagenheter, vilket utgér drygt 0.5 procent av alla allménnyttiga
lagenheter i lanet.

Procentav lediga allmannyttiga ldgenheter
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Figur 7: Vakanser i allménnyttiga ldgenheter. Kalla: SCB, Lediga lagenheter i flerbostadshus, allméannyttiga efter
region, lagenhetstyp, tabellinnehall och 2 ganger/ar.
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2.3. Bostader for olika hushallsgrupper

Sex av lanets kommuner anger i bostadsmarknadsenkéten att det finns svarigheter
for ungdomar och nyanlénda att f& en passande bostad. Situationen for studenter
och aldre verkar vara battre enligt kommunerna medan det for personer med
sérskilda behov pa grund av funktionsnedsattningar &r nagot svarare. Inte nagon
kommun anger for ndgon av dessa grupper att det inom kommunen finns obalans
— Overskott. Jamfért med foregdende ar finns inga signifikanta skillnader.

Tabell 2: Kommunernas bedémning av marknaden for olika grupper

Ungdomar | Studenter : Aldre- sérskilt | Funktionsnedséttning-
: \ boende | sérskilt boende

Nyanlanda

Ostersund

. =0Overskott, .=Balans,.=Underskott, . =Uppgift saknas

Kélla: Bostadsmarknadsenkat 2018

2.3.1 Ungdomar och studenter

Ungdomar &r debutanter pa bostadsmarknaden, och har ofta litet eller inget
sparat kapital, ldga inkomster och i hégre utstrackning oséakra anstallningsformer.
Darfor &r ungdomar en grupp som brukar séka sig till hyresratter, sarskilt sméa
saddana med lagre hyror, eftersom de inte har rad till bostdder som kréver en
kapitalinsats. Sex av lanets atta kommuner anger i bostadsmarknadsenkaten

att det rader underskott pa bostédder f6r ungdomar. Ragunda och Strémsunds
kommun anger balans. Kommunerna uppger att underskottet beror pa brist pa
lediga mindre lagenheter, att de bostédder som finns &r for dyra, for stora eller
ligger i omraden som inte &r attraktiva for ungdomar. Ostersund, Are, Berg och
Bracke kommun anger att det inte finns sarskilda ungdomsbostéder i kommunen
och att det inte pagar nagra insatser for att underlatta for ungdomar att skaffa en
egen bostad. Endast Ragunda och Harjedalen kommun anger att det i kommunen
finns sarskilda ungdomsbostader. Stromsund, Krokom, Harjedalen och Ragunda
kommun anger att de stddjer nyproduktion av smé bostdder med Sverkomliga
hyror for att underlatta for ungdomar att skaffa en egen bostad.

Majoriteten av de studerande tillhér en kapitalsvag grupp som &r i behov

av hyresratter med lag hyra, i kommuncentra och i kollektivtrafikndra lagen.
Studenterna kan ockséa vara nya pa bostadsmarknaden i kommunen, da de flyttar
till studieorten i samband med studiestart. Situationen angaende studentbostzder
ar relativt stabil i Jamtland jamfoért med andra lan dar kétiderna &r langa och det
inte finns ndgon bostadsgaranti fér studenter. Fem av lanets kommuner anger att
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bostadssituationen for studenter &r i balans. Strémsunds kommun fortydligar att
man med studenter i detta fall avser studenter pa yrkeshdgskoleutbildning. Detta
géller for flera kommuner.

Sérskilda studentbostader finns i fyra kommuner: en mindre andel i Ragunda,
Berg, Harjedalen och majoriteten i Ostersund (600 bostider). Ragunda kommun
anger att de har studentbostéder som star tomma under hela aret. Lanets enda
universitet, Mittuniversitet, har sitt campus i Ostersund och erbjuder i samarbete
med det kommunala allménnyttiga bostadsféretaget en bostadsgaranti for alla
antagna och aktiva studenter. Mgjligheten att ha ett tryggt boende for studenter
ar extremt positivt, speciellt jamfért med den generella studentbostadsbrist

som rader i andra stider. Berg, Bricke och Are anger obalans-underskott. | Are
och Bracke saknas sérskilda bostéder fér studenter och studenter far dérfor
konkurrera med 6vriga pa den ordinarie bostadsmarknaden. Orsak till bristen i
Bricke och Are anges vara att det saknas lediga sma bostéder, och att de som
finns ofta ar for dyra.

2.3.2 Aldre-, senior- och trygghetsboenden samt boenden for personer
med olika typer av funktionsnedsattningar

Andelen aldre 6kar i Sverige men det saknas i hég utstrackning bostéader som ar
anpassade till gruppens behov. Det ror sig bade om tillgénglighetsbrister inom det
ordinarie bostadsbestandet och i vissa kommuner saknas tillrdckligt med platser i
sarskilt boende. Ytterligare en aspekt att ta i beaktande &r att en dldre befolkning
innebér fler ensamhushall (Boverket, 2016). Andelen &ldre varierar mycket i
Jamtlands kommuner. Flera kommuner har en aldrande befolkning nu och nagra
kommer att fa det i framtiden. Det skapar olika férutsattningar fér kommunerna.

Med sirskilda boendeformer for &ldre avses boende enligt 5 kap §5
socialtjanstlagen. For att kunna bo i sérskilt boende behdver man en
bistandsprévning och ett beslut fran kommunen (Boverket, 2018). Tabell 2 visar
att Strémsund, Berg och Ostersund anger balans p& marknaden medan Are och
Harjedalen anger underskott. Are kommun bedémer att behovet av sirskilda
boendeformer f6r dldre kommer vara tackt inom 5 ar men inte inom 2 ar. Trots
att Harjedalens kommun anger en bristsituation bedéms att behovet kommer

att tillgodoses bade inom 2 och inom 5 ar. De kommuner som anger balans

pa marknaden (Ostersund, Strémsund och Berg) bedémer att de kommer att
kunna tacka behovet bade inom 2 och 5 ar. Enkétsvar saknas fran tre kommuner
(Bracke, Ragunda och Krokom).

Seniorbostéder &r vanliga bostédder som ar avsedda f6r personer Gver en viss
alder, vanligen 55 ar och aldre. Tanken &r att bostédderna ska vara utformade
s& att ett 6kat behov av tillganglighet och trygghet kan erbjudas. Seniorbostad
férutsatter inte ett bistdndsbeslut enligt socialtjdnstlagen (Boverket, 2018).
Ostersund kommun &r den enda kommun av de svarande som har ett utbud av
seniorbostdder men det fanns vid tidpunkt for enkétsvaret inga outhyrda eller
osélda lagenheter.
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Trygghetsbostéder ar en boendeform som har tillkommit for att ge &ldre

som Onskar det tillgang till stérre gemenskap och trygghet. For att flytta in

i en trygghetsbostad behovs inget bistdndsbeslut enligt socialtjanstlagen.
Trygghetsbostader finns i Bricke (33), Stromsund (89), Are (22) och Hérjedalen
(7). Det finns inga outhyrda trygghetsbostader i ndgon kommun.

Sérskilda boendeformer fér personer med funktionsnedséttning ar boende enligt
lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade (LSS), eller 5 kap §7
socialtjanstlagen. F6r dessa anger Stromsund, Berg och Harjedalen balans pa
marknaden. Ostersund och Are anger underskott. Enligt enkéten r behovet av
sérskilda boendeformer fér personer med funktionsnedséttning tackt i Strémsund,
Are, Berg och Harjedalen men inte i Ostersund. Inom 5 &r kommer behovet att
inte vara tickt i Bergs kommun. Enkétsvar saknas fran tre kommuner (Bricke,
Ragunda och Krokom).

2.3.3 Hemloshet och hushall som inte blir godkdnda som hyresgaster pa
den ordinarie bostadsmarknaden

Det finns personer i olika former av heml&shet i nastan hela Sverige. Enligt
Socialstyrelsens kartlaggning av hemldshet vecka 14, 2017 &r situationen i
Jamtlands lan béttre &n i angrénsande |an med ett relativt lagt antal hemldsa per
10 000 invanare (Socialstyrelsen, 2017). | flera kommuner &r antalet hemlésa
farre an 5 (X i Tabell 3) eller vistades inte under vecka 14, 2017 (- i Tabell 3).
Socialstyrelsen delar in hemloshet i fyra olika situationer.

Situation 1 avser akut hemlésa. Cirka 20 personer i l&net klassas i situation 1 och
ar hanvisade till akutboenden, harbargen, jourboenden, skyddade boenden eller
motsvarande eller sover i offentliga lokaler, utomhus eller i trappuppgangar, télt,
bilar eller motsvarande. Antalet &r betydligt l4gre 4n i Vésternorrland (82) och i
Visterbotten (56).

Situation 2 avser personer som antingen ar intagna eller inskrivna pa en
kriminalvardsanstalt, ett hem fér vard och boende (HVB), ett familjehem eller
en SiS-institution eller bor pa ett stddboende som drivs av socialtjanst/hélso-
och sjukvard. Majoriteten av de hemlésa i situation 2 befinner sig i Ostersunds
kommun antalet uppgar till cirka 70 personer.

Situation 3 avser personer som bor i en av kommunen (socialtjansten) ordnad
boendel&sning sdsom férsdkslagenhet, tréaningsléagenhet, socialt kontrakt,
kommunalt kontrakt eller motsvarande pa grund av att personen inte far tillgang
till den ordinarie bostadsmarknaden. Drygt 30 personer klassas i situation

3 och dessa aterfinns i Krokoms, Strémsunds och Ostersunds kommuner.
For drygt en tredjedel av personerna i situation 3 som inte godkants pa den
ordinarie bostadsmarknaden finns dven uppgifter om bakomliggande orsaker
pa en nationell nivad. Mer &n hélften av personerna godkéndes inte for att de
hade tidigare hyresskulder eller betalningsanmarkningar. Narmare 40 procent
av kvinnorna och en tredjedel av ménnen godkéndes inte for att de hade for
lag inkomst eller saknade en accepterad form av inkomst. Drygt en tredjedel
av personerna godkandes inte for att de hade férsérjningsstéd (ekonomiskt
bistand) som inkomstkalla och ungefar en lika stor andel av dem saknade
boendereferenser.
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Enligt Bostadsmarknadsenkéaten har samtliga kommuner férutom Bracke en
ordnad boendel6sning for personer som inte blivit godkdnda pa den ordinarie
bostadsmarknaden. | lanet finns det cirka 460 boenden f&ér personer som tillh6r
den har gruppen. Majoriteten finns i Ostersund i form av hyresritter, bostadsratter
och sméhus. Strémsund erbjuder hyresratter och direktager bostadsratter eller
smahus. Krokom erbjuder hyresritter. Bricke, Harjedalen och Ostersund anger
att de arbetar uppsokande for att motverka eller avhjélpa hemloshet. Harjedalen
har hyresgarantier och Ostersunds kommun har egna fastigheter som kan hyras
ut lang tid med forstahandskontrakt till personer som inte blir godk&nda som
hyresgéster pa den ordinarie bostadsmarknaden. Bergs kommun anger att de
har en éverenskommelse med det allmédnnyttiga bostadsféretaget. Det finns inga
uppgifter for Ragunda kommun.

Situation 4 avser personer som bor tillfélligt och kontraktslést hos kompisar/
bekanta, familj/sldktingar eller har ett tillfzlligt (max tre manader efter mitveckan)
inneboende- eller andrahandskontrakt hos en privatperson. Antalet personer
som klassas enligt situation 4 &r ocksa lag, speciellt om man jamfér Ostersund
med andra regioncentra som Luled, Umed, Sundsvall, G&vle och Falun, enligt
uppgifterna fradn Socialstyrelsen. Den hér typen av hemlGshetsituation berdr en
begransad grupp av personer i Strémsund och Krokom kommun och majoriteten
aterfinns i Ostersunds kommun.

Tabell 3. Kartlaggning av hemléshet i Jamtland

Hemloshetssituation**

Antal
Vistel-  Befolk- Ta‘:taa'lt Ia';‘:";;r
sekom- ning 1 2 3 4 hem- 10 000
mun* 2016 . L
I6sa invana-
re****
Jamt o673 20 70 31 5 147 11,4
lands ldn
Berg 7 081
Bracke 6 492 - X - - X X
Harjeda- 5 500 X - - - X X
len
Krokom 14 843 X X 12 X 19 12,8
Ragunda 5415
Strém- | ) 509 - X 8 X 13 11
sund
Are 11 088
CEE ) g s 18 63 11 19 112 18,1
sund

(X)=antalet hemlésa dr hégst fem personer. (-) =inga hemlésa vistades i kommunen under
vecka 14, 2017.

Kalla: Socialstyrelsen kartlaggning av hemléshet vecka 14 2017.
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2.3.4 Nyanlanda

Kommunerna i Jamtlands l&n har de senaste aren tagit emot cirka 1 000 personer
per ar som antingen blivit anvisade en kommunplats i 1anet, kommit hit som
ensamkommande barn eller valt att bosatta sig pa egen hand efter att man erhallit
uppehallstillstand. Inflyttningen av nyanlanda har under den hér perioden haft stor
betydelse for lanets befolkningsutveckling. | lanets regionala utvecklingsstrategi,
RUS, 4r malet att lanet ar 2030 ska ha samma andel utrikes fédda som riket, lanet
lag den sista december 2017 pa 10,1 procent i férhallande till riket pa 18,5 procent.
En Regional strategi f6r 6kad inflyttning och férbattrad integration 2015-2020 &r
antagen av Region Jamtland Harjedalen i borjan av 2015.

Bosattningslagen (2016:38) styr det antal platser som kommunerna &r

skyldiga att tillhandahalla for personer som fatt uppehéllstillstdnd som flykting
eller skyddsbehdvande i Sverige. | praktiken tilldelas lanet varje ar, genom
Migrationsverket, via lansstyrelsen ett lanstal som efter dialog och beslut férdelas
till kommunerna. En konsekvens av det minskade flyktingmottagandet i landet

ar att lanstalen for Jamtlands lan sénkts pa senare ar. Lanstalet f6r 2018 ar 184
personer medan det fér 2017 l&g pa 237 och fér 2016 pé& 365. Lanstalen baseras
pa Migrationsverkets prognoser om det kommande behovet av kommunplatser.
Enligt de nu aktuella prognoserna kan man anta att lanstalet fér Jamtlands 1an
2019 kommer att sénkas ytterligare om inget oférutsett hdnder som paverkar
flyktingmottagandet.

Férutom nyanldnda 4r kommunerna enligt lag (1994:137) om mottagande av
asylstkande m.fl. ocksa skyldiga att ta emot ensamkommande barn som anvisas
fran Migrationsverket enligt en faststélld andel av antalet som kommer till landet.
Aven mottagande av ensamkommande barn har minskat kraftigt de senaste aren
och enligt Migrationsverkets senaste prognos (februari 2018) innebar det antagande
om drygt 20 barn till Ianet under 2018. | april fanns det sammanlagt drygt 300
ensamkommande barn inskrivna i 1anet. Nar barnen kommer till kommunen bor de i
stor utstréckning i HVB- eller stédboenden men &dven familjehem eller boende hos
anhdriga ar aktuellt. Manga av de ungdomar som kom till [&net under 2015-16 blir
nu myndiga och har fatt beslut pa sin asylansdkan vilket innebér att de, om de blivit
beviljade uppehallstillstand, har behov av att flytta till s& kallade utsluss-lagenheter
eller eget boende.

En annan grupp som paverkar tillgdngen pa bostéder i lanet ar de asylsékande
som placeras har av Migrationsverket i avvaktan pa beslut i deras asylarende. | april
2018 hyr Migrationsverket lagenheter i samtliga kommuner i lanet med sammanlagt
cirka 1 400 platser (en lagenhet omfattar flera platser). Med anledning av det
minskande antalet asylsokande till landet avvecklar man nu antalet boendeplatser
och vid arsskiftet raknar Migrationsverket med att det kommer att finnas cirka 900
lagenhetsplatser kvar i lanet. D4 ska man ha avvecklat samtliga platser i Harjedalens
och Stromsunds kommuner. De ldgenheter som Migrationsverket hyr ligger i de
flesta fall utanfér kommunernas centralorter dar kommunerna tidigare haft svart att
hitta hyresgédster. Om den nuvarande trenden med minskat antal asylsékande till
landet héller i sig kan man anta att behovet av platser fér asylskande kommer att
minska ytterligare under 2019 och darmed att hyreskontrakt pa lagenheter pa fler
orter i lanet kommer att sdgas upp av Migrationsverket.
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Samtliga kommuner i ldnet tog 2017 emot de nyanlénda man fick anvisade inom
givna tidsramar enligt Boséttningslagen. De nyanldnda som anvisas till lanet far i
Berg och Brécke permanenta bostéder redan vid anvisningen, i évriga kommuner
bdrjar man med en temporér I6sning som sedan Gvergar i en permanent bostad
efter en viss tid.

| bostadsmarknadsenkéten anger dock sex av atta kommuner i lanet att det
fanns ett underskott av bostader f6r nyanldnda 2017. Underskottet har legat
relativt konstant under de senaste &ren men varierat ndgot mellan kommunerna.
Kommunerna anger att bristen till stor del beror pa ett generellt underskott pa
hyreslagenheter. | Strémsund och Are finns ett underskott p& bade stora och
sma lagenheter, for Stromsund géller det centralorten. | Berg finns brist pa stora
lagenheter. Are och Ostersund anger ven att det finns en brist pa ldgenheter
med rimliga hyresnivéer. Are och Berg anger ocks att hyresvirdar stiller héga
krav pd inkomst eller anstallning eller att de inte godkénner etableringserséttning
som inkomst.

Tabell 4. Kommunernas uppfattning om majligheterna att tillgodose bostadsbehov
for nyanlénda

E 2013 E 2014 E 2015 E 2016 E 2017

Ostersund

. =(")verskott,. = Balans,.= Underskott, - =Uppgift saknas

Kélla: Bostadsmarknadsenkiten 2014-2018

For att sékerstélla att det finns bostéder fér anvisade nyanlénda samarbetar
flertalet av kommunerna med det allmannyttiga bostadsféretaget. Regelbundna
kontakter med privata fastighetségare ar ocksa vanligt. Are kommun ar den enda
kommunen i l&net som anger att de blockhyr fastigheter, dér arbetar man ocksa
aktivt med att uppméarksamma privata fastighetsédgare pa att nyanldnda énskar
hyra och stédjer parterna vid hyressattning och kontraktsskrivande. Ostersund
ar den enda kommun som anger att de har egna bostadsratter eller smahus som
hyrs ut.

Nar det géller stod till nyanlanda personer utanfér anvisningssystemet, sa

kallade egenbosittare (EBO) som viljer att boséatta sig i lanet anger flertalet av
kommunerna att de inte aktivt stéder sjilva bostadsanskaffandet men att man
daremot via informationsinsatser visar hur man ska ga till védga for att fa en bostad
i kommunen.
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2.4 Prisforandringar

Prisutvecklingen for bostadsratter i 1anet har f6ljt rikets tillvaxttrend. Priserna ar

& ena sidan néstan i linje med rikets medelpriser utanfor storstadsomraden, men
& andra sidan &r skillnaden mellan rikets niva (inkl. storstadsomraden) och lanets
niva avsevird. Ar 2016 uppgick medelpriset for bostadsratter i lanet till mindre &n
halften av rikets medelpris. Observera att uppgifter fér a&r 2017 publiceras i slutet
av juni 2018, det vill siga efter publicering av denna rapport. Overlatelsepriserna
pa bostadsrattslagenheterna i 1anet har dkat stadigt sedan bérjan av ar 2000
men de har stigit kraftigt mellan 2013 och 2015. | dagsléget fortsétter priserna
att 6ka men med en lagre takt. Det &r viktigt att ha i &tanke att den 6vervagande
delen av bostadsrattslagenheterna (cirka 85 procent) finns i de centrala delarna
av Ostersund dér priserna ar relativt htga. Det medfér att medelpriset i lanet

ar kraftigt paverkat av marknaden i Ostersund. Prisutveckling av bostadsritter

i mdnga andra centralorter i lanet kan antas folja ett lagre tillvixtmonster an det
som Jamtland visar i Figur 8.

Prisutveckling av bostadsratter 2000-2016
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Figur 8: Medelpris for Gverlatna bostadsratter. Kalla: SCB 2018-05-03. Bostadsratter — Medelpris i tusen kronor
efter region och ar.

Utifran SCB:s data &r det inte mdjligt att analysera prisutvecklingen av lénets
hyror 6ver en sa lang tidsram. Figur 9 fokuserar pa& hyrorna ar 2016. Observera
att SCB:s uppgifter for ar 2017 inte redovisas pa kommunniva. Arshyror i lanet &r
lagre an i riket men skillnaden &r inte s stor som den som redovisades tidigare
vad giller bostadsritter. Hyresnivan i Are kommun 4r de hogsta i lanet (ungefar

1 000 kronor per kvadratmeter per &r) och tangerar nivaer for riket. Ostersund
och Hérjedalens kommun visar hégre hyror &n de andra kommunerna och &r i linje
med ldnets medelvarde av ungeféar 900 kronor per kvadratmeter per ar. De andra
kommunerna i lanet har l&gre hyror, cirka 800 kronor per kvadratmeter per ar.
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Hyrai hyreslagenheter ar 2016
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Figur 9: Hyresnivaer i lanet. Kalla: SCB, Hyra i hyreslagenheter efter region, hyresuppgift, tabellinnehall och ar.

Figur 10 visar att prisutvecklingen fér smahus i lanet har foljt rikets tillvaxtstrend,
men skillnaden mellan rikets niva och lanets niva &r betydande. Daremot finns

det stora skillnader i lanet. Utvecklingen i Ostersund, Are och Krokom kommun
kompenserar den laga tillvaxten i de andra kommunerna i lanet. Observera att
uppgifter for &r 2017 publiceras i slutet av juni 2018, det vill séga efter publicering
av denna rapport. Ostersunds kommun visar en prisniva mer i linje med rikets niva
medan andra kommuner som till exempel Ragunda, Strémsund och Bracke har
genomgatt marginella férdndringar sedan ar 2000 och 2016 var medelpriserna
ungefar sex ganger lagre an i riket. Medelpriset i Are kommun har 6kat kraftigt
sedan 2013 och kommunen visar den snabbaste tillvaxttrenden i lanet. Krokoms
prisnivaer fljer en mer stabil 6kning 6ver tiden.

Kopeskilling for smahus 2000-2016
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Figur 10: Prisutveckling pa smahus i Jimtland. Kalla: SCB 2018-05-03. Kopeskilling fér sméhus, medelvérde i
tusen kronor efter region, fastighetstyp och ar.
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De stora skillnaderna mellan kommunerna och deras olika geografiska
forutsattningar skapar behov av att analysera bostadsmarknaden i lanet pa en
mindre geografisk niva. Turner (2012) understryker hur det &r méjligt att férvénta
sig betydande variationer mellan de lokala bostadsmarknaderna som utvecklas i
olika delar av varje kommun i norra Sverige.

Som bostadsmarknadsanalysen tidigare har ndmnt &r Jamtlands kommuner
stora och med olika karaktar. Det innebéar att det bade finns ett antal starka
tillvéixtomraden samtidigt som det finns omraden i glesbygd som ar mycket svaga
och dar ingen tillvaxt sker. Med hjalp av GIS (Geografiska informationssystem)
finns det mojligheter att ta fram mer detaljerade analyser &n den statistik pa
kommunal niva som i basta fall kan fungera vagledande.

Lansstyrelsen har, for att fa en tydligare bild pa lokal niva, genomfért ett antal
analyser. Dessa grundas pa bostadstransaktioner som skedde i lanet under 2017
och som rapporterades av Booli.se, en portal som samlar in och sammanstaller
information fran olika maklare. Datauttaget bestar av cirka 950 bostéader (611
smahus och 339 lagenheter i form av bostadsrétter) och som utgér ungefar 40
procent av lanets transaktioner som registrerades i portalen under 2017.

Den férsta analysen som genomférdes avser att identifiera vilka omraden i lanet
som var mest aktiva under 2017 vad géller antalet sdlda bostader. Analysen kan
forklaras som en "tathetsanalys” och bestér av en "heat-map” som redovisar
tathetsfunktionen for forsaljning av bostader. Analysen kan vara till hjélp for att
svara pa fragor som till exempel var det siljs mest i lanet eller hur aktiv marknaden
ar i olika orter. Mekanismen &r likadan som den som anvénds for att skapa "heat
maps” i till exempel fotbollsmatcher, men i det hér fallet visar kartan,

i stallet for att visa hur mycket bollen spelades pa olika delar av planen, hur manga
transaktioner som registrerades inom 10 Km2 rutor.

Figur 11 nedan visar att marknaden var mest aktiv i Ostersund och i
pendlingsomradet omkring staden samt i Aredalen (ett omrade som strécker
sig ungefar fran Jarpen till Duved via Are by). Som tidigare diskuterats 4r dessa
de tva starkaste tillvaxtomradena i lanet, bade vad géller bostadsbyggande

och befolkningskning, och analysen visar ocksa att de lokala marknaderna i
dessa omraden &r de mest aktiva. Vissa tétorter, som till exempel Strémsund,
Sveg, Krokom och Hammarstrand visar en mellanhdg aktivitetsniva. Férutom
tatorterna visar ocksa turistorter inom Hérjedalens kommun en relativt hdg
aktivitet. Det &r mdjligt att observera en polarisering av salda bostéder kring
Téanndalen-Funésdalen samt runt Vemdalen och Lofsdalen. Det finns ockséa
stora omraden dér det inte sdldes nagra bostéder. Det kan bero pa topografi
och befolkningstathet, till exempel i Jamtlandsfjéllen. Samtidigt kan det finnas
omraden dar de lokala marknaderna inte &r s aktiva, till exempel vid grdnsen mot
Vasternorrland och da blir fa bostéder salda varje ar.
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Kélla: Booli Search Technologies AB, Lansstyrelsens egen analys och kartering.
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Den andra analysen som genomfoérdes avser att identifiera hur priser fér smahus
varierar 6ver lanet. Som tidigare konstaterats sa finns bostadsrétter ndstan

bara i Ostersunds centrala delar och i mindre utstréickning i Are. For att kunna
analysera prisvariationer i lanet ar det darfor mer relevant att fokusera pa smahus.
For att kunna identifiera hur medelpriserna per kvadratmeter varierar i lanet har
en "interpolation analys” genomférts. En interpolation ar en statistisk metod for
att skapa ny information fran en begransad mangd av befintlig information. | det
har fallet - utvecklingen av en prognos for bostadspriser 6ver hela lanet utifran

de kanda transaktionerna som skedde i vissa orter. Figur 12 visar resultaten av
analysen.

Analysen visar att prisvariationerna inte géller kommunerna som helhet utan ar
sker pa en mer lokal geografisk nivd. Omraden som ligger mot Vasternorrland och
Vasterbottens granser i Bracke, Ragunda, Stromsund och Hérjedalen visar laga
priser, som maximalt uppgar till 4 000 kronor/kvadratmeter. Inom Strémsunds
kommun, vid Backe, kan man observera de lagsta priserna i lanet. De laga
priserna inom dessa omraden kan férklaras till exempel pa grund av avfolkning och
l&g tillgénglighet till bade storre jobbmarknader och service. Det hdr ménstret ar

i linje men tidigare forskning som har fokuserat pa prisvariationer i glesbebyggda
omraden i Sverige (Magnusson & Turner; 2003).

Ett motsatt férhallande galler i vissa turistorter i vastra Jamtland dar medelpriserna
ar héga, som mest 25 000 kronor/kvadratmeter i Tanndalen, Fundsdalen

och Bruksvallarna i Harjedalens kommun eller i Storlien och Ottsjéomradet

i Are kommun. Are by och Vemdalsskalet har de hdgsta priserna i lanet och
kvadratmeterpriserna i dessa orter éverstiger 40 000 kronor/kvadratmeter.
Priserna i dessa turistorter &r &nnu hégre 4n i Ostersunds stad. Prisnivan i Are
och i Vemdalsskalet driver upp priserna dven i ndromraden, som till exempel i
Duved och Vemdalen, men detta géller ocksa Klovsjo i Bergs kommun.

Nérheten till fjallen &r en betydande faktor som paverkar priserna i lanet. Det har
monstret analyseras och diskuteras i ett arbete av Turner (2012). Fjallomradena
ar ocksa attraktiva for personer bosatta utanfoér Jamtland och attraherar aktérer
fran de svenska storstédderna och fran Norge, och det leder till en sarskild
bostadsmarknadsdynamik (Mdller, 2006; Muller & Majavaraa, 2007). Vissa
omraden i Jamtlandsfjillen som inte har tillgang till eller inte ligger i nérhet av val
utvecklad infrastruktur (till exempel E45 och E14, samt de regionala flygplatserna)
eller i valutvecklade turistorter visar betydligt lagre priser. Till exempel &r priserna
i norra Strémsunds kommun, vid Jormvattnet och Géddede, laga vid jamforelse
med andra fjéllorter. Tillganglighet och service kan vara faktorer som stodjer eller
motverkar prisutveckling i véstra Jamtland.

Vad giller smahus &r képeskillingarna i Ostersund inte oférklarligt héga och det
finns inga skillnader mellan de olika stadsdelarna. Samtidigt skapar staden en
positiv paverkan pa priserna inom pendlingsomradet. Priserna i Ostersund- och
Krokomsbygden ar hégre &n i andra landsbygdsomraden i centrala Jamtland,
som till exempel i Bergs kommun (runt Sventavik) eller i Bracke kommun (runt
Pilgrimstad och Gallg).
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Figur 12: Karta som redovisar prisvariationer fér smahus i lanet. Kélla: Booli Search Technologies AB, Lansstyrelsens egen analys och kartering.
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Den tredje analysen som genomférdes avser identifiera vilka omraden i lanet
som var mest attraktiva och konkurrenskraftiga under 2017. Aven fér denna
analys var fokus pa sméhus eftersom de utgér det mest vanliga boendeformen

i 1anet. Attraktivitet eller konkurrenskraft pa en marknad kan méatas med
budgivningsmonster. Hégre budgivning inom ett omrade kan representera ett
stort intresse, och konkurrens f6r att bosatta sig 6kar ockséd om det rader ett
lagre utbud av lediga bostéder. | motsats till detta sa kan lagre budgivningsnivaer
forklaras med att ett omrade inte &r attraktivt pa bostadsmarknaden eller att det
finns ett st6rre utbud av lediga bostéder.

En "Hot-spot analys” kan utforas for att identifiera omraden med en signifikant
koncentration av hég/lag budgivning pa en regional niva. Figur 13 visar
resultaten av analysen. De rdda rutorna visar det som kallas "hot-spots”, det

vill sdga omraden med en signifikant koncentration av hég budgivning. De

bla rutorna visar det som kallas "cold-spots” omradden med en signifikant
koncentration av lag budgivning. Analysen visar i det hér fallet inga "cold-spots”.
Det storsta koncentrationen av hot-spots finns i Ostersund och inom stadens
pendlingsomréde. Det innebér att dessa lokala marknader &r konkurrenskraftiga
ur ett regionalt perspektiv. Det ar ocksa mdgjligt att observera ett omrade kring
Lofsdalen i Harjedalens kommun déar det finns manga hot-spots.

Ovriga omraden i Jamtland har inga signifikanta koncentrationer av hig eller lag
budgivning. | vissa omraden som visade en htg marknadsaktivitet (till exempel
Are, Vemdalen och Funisdalen), kan det férklaras med ett relativt balanserat
utbud av tillgangliga bostader och med redan hdga utgangspriser. Omraden
som visar laga slutpriser tillhor inte de mest attraktiva i lanet och det kan ocksé
finnas ett stérre utbud av bostader. En alternativ férklaring till ménstret kan vara
att méklarna har olika metoder att sdtta utgangspriser. Storre skillnader mellan
utgangspris och slutpris kan uppsta nar konkurrensen eller priserna ékar snabbt
pa marknaden och méklarna dédrmed far svart att hdinga med att sétta ratt priser
eller nar det gar lang tid mellan annons och forsaljning eller nar méklarna de facto
anvander lockpriser (det vill siga medvetet satter ett for lagt utgangspris for att
locka fler spekulanter).
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Figur 13: "hot-spot” analysen av medelbudgivning i lanet. Kélla: Booli Search Technologies AB, Lansstyrelsens egen analys och kartering.
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2.5 Bedomning av bostadsmarknaden

Jamfért med féregéende ar har situationen i viss man férandrats. Av lanets
kommuner anger Krokom, Ragunda och Strémsund att de har balans pa
bostadsmarknaden i kommunerna som helhet. Enkatsvaren lamnades i januari
2018. Féregaende ars enkatresultat visade att det da var Bracke, Krokom och
Are som angav balans p4 bostadsmarknaden. Ovriga kommuner anger att de
har obalans — underskott pa bostadsmarknaden. Situationen ar oférandrad for
Berg, Harjedalen och Ostersund. Bracke har under de tre senaste aren gatt fran
obalans — dverskott till balans och till nuldget brist.

| ett ngot langre perspektiv kan ses att trenden &r tydlig. Flera kommuner som
tidigare haft balans eller verskott har nu obalans — underskott. Trots att det
tillskapas relativt manga nya bostader &r det alltsa svart att med nuvarande
byggnads/omvandlingstakt mé&ta efterfrdgan. Lansstyrelsen ser behov av att de
kommuner som under ett flertal &r angett brist pa bostéder 6kar sina insatser for
att mota behovet.

Tabell 5. Bostadsmarknaden under 2000-talet och forvantad utveckling fram till
2021 for kommunerna som helhet.

Kommun E 2002 E 2006 E 2010 E 2014 E 2015 E 2016 E 2017 E 2018 E 2020 E 2021

Harjedalen

Krokom

Ragunda (O ' O | O

Ostersund

[6] =Overskott, B =Balans, U] =Underskott

Kailla: Bostadsmarknadsenkéten 2017 och 2018

Fér kommunernas centralorter anger samtliga kommuner, liksom féregéende ar
brist — underskott pa bostader. Fér 6vriga kommundelar anger endast Krokoms
kommun att det rader 6verskott p& bostdder. Balans i 6vriga kommundelar
rader i Are, Stréomsund och Ragunda, medan det i Brécke, Berg Ostersund
och Hérjedalen rader obalans — brist pa bostader. Figur 14 sammanfattar de
kommunala bedémningarna av marknaden i kommunernas 6vriga delar och
centralorter.
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Figur 14: Kommunala bedémningar av marknaden i kommunernas &vriga delar och centralorter. Kélla: Bostadsmarknadsenkaten.
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| enkaten finns mojlighet f6r kommunerna att Iamna utvecklande kommentarer fér
avsnittet:

» Berg — Lag omséttning av bostédder, manga behaller bostdder som fritidshus
om de flyttar frdn kommunen eller till centralorten

» Harjedalen — Underskott pa boende i Sveg, Funédsdalen, Vemdalen. | 6vriga
orter finns det ett 6verskott pa bostader

» Krokom — Overskott pa lagenheter i "6vriga kommunen”

N

» Ragunda — Centralorten har just nu ett litet underskott pa lagenheter, medan
det i narliggande orter ar relativ balans med de flesta storlekar pa lagenheter

N

» Stromsund — Brist pa bostader i Hammerdal och Strémsund

» Ostersund — Kommunens bostadsmarknadslige &r just nu nagot svarbedomt.
Flertalet bostadsprojekt har genomforts i staden och fler pagar. Oklart om
dessa racker fér att hdva det underskott som rader. | kommunens tatorter
finns behov av bostéder, bade i smahus och i lagenheter. Svarighet med
l&nefinansiering gor att inga projekt initieras av marknaden alternativt att inga
huslan ges till privatpersoner. Tillgéngliga ldgenheter med hiss finns sparsamt
i befintligt bestand i tétorterna vilket férsvarar for aldre att lamna sina smahus.
Ostersunds bostadsmarknad stracker sig en bit in i Krokoms kommun.

» Are — Bostadsbrist rader framfér allt i Aredalen, men &ven i Jarpen och Morsil.
Bostadsbristen &r kopplad bade till sisongsarbetande ungdomar, barnfamiljer,
nyanlanda och ldre. Det kommunala bostadsbolaget Arehus upplever hégst
sOktryck i Are, samt delvis i Duved och Underséker.
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3. Mot framtiden

3.1 Framtida nyproduktion av bostader

Kommunerna har sammantaget planerat att under 2018 pabdrja nyproduktion
(inklusive andring av byggnad) av 579 bostdder. Det kommer att byggas mest i
Ostersund, dar drygt 40 procent av lidnets nyproduktion kommer att ske. Ungefar
45 procent procent av lanets nybyggnation kommer att ske i Are, Harjedalen och
Krokoms kommun och bara 15 procent i Ragunda, Bréacke, Strdmsund och Bergs
kommun. Nyproduktion av bostadsratter kommer att vara betydande men dessa
planeras bara i Ostersund (110) och Are (45) kommun. Hyresritter kommer att
byggas i alla kommuner férutom Ragunda och Berg. Drygt 60 procent av de

nya hyresritterna kommer att byggas i Ostersund (45) och Are (39). Resten av
produktionen sker i Krokom (20), Harjedalen (20), Strémsund (15) och Bréicke
(3) kommuner. Nastan alla nya hyresrétter i lanet kommer att produceras av de
kommunala allménnyttiga bostadsféretagen. Mgjligheten att skapa nya lagenheter
genom &ndring av flerbostadshus ar inte valutnyttjad i lanet. Endast Bergs
kommun anger att 6 nya bostader kommer att skapas med den har I6sningen.

Figur 15 visar att nyproduktionen av smahus bedoms ske i Ostersund (35),
Krokom (30), Harjedalen (25) och Are kommun (17). Ett mindre antal smahus
kommer att byggas dven i Berg (6), Stromsund (2) och Brécke (2) kommun.

Nybyggnad av sarskilda boendeformer f&r vissa grupper kommer att vara
betydande i Ostersund dir det planeras nya studentbostider (30), boende for
aldre (45) och personer med funktionsnedséttning (20) samt trygghetsbostider
(20). Ungdomsbostader (15) och seniorbostéder (15) kommer att byggas enbart i
Harjedalens kommun.

Prognoserna fér 2019 &r en 6kad nybyggnation i lanet (666 nya bostader) jamfort
med 2018. Enligt Figur 16, kommer byggnationen att f6lja likadana monster som
under 2018. Nyproduktion koncentreras i forsta hand kring Ostersund och Are,
och till viss del i Krokom och Harjedalens kommun. Férdelningen mellan olika
boendeformer och kommuner kommer att vara ungefér likadant som under 2018.
Byggandet av hyresratter kommer att 6ka betydligt tack vare nybyggnation som
ska genomfdras av allménnyttan i Krokom och av privata hyresvérdar i Harjedalens
kommun.

3.2 Problematik pa marknaden

Bostadsbristen i lanet kan delvis férklaras med brister i kvalitet snarare an
kvantitet. En reflektion som kan goras ar att om bostadsbyggandet under den
senare delen av 1990-talet och férsta decenniet under 2000-talet inte helt hade
avstannat, utan istéllet legat pa en 1ag men stabil niva, sa skulle laget i lanet
utgdras av en relativ balans mellan bostadsbestand och befolkningsékning. En
annan slutsats som kan dras ar att det inte &r klarlagt att det finns ett demografiskt
behov av att bygga nya bostéder i regionen. P4 grund av den begransade
befolkningsdkningen, vaxande antal nybyggnationer och befintligt bostadsbestand
som ar relativt val anpassat till folkmangden kan det férvéntas att balans rader pa
manga orter.
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Forvéantad nybyggnation 2018

Krokom  Strémsund Are Berg Harjedalen Ostersund

W Bostader for personer med funktionsnedsattning - Kommun
M Seniorbostédder - Nettotillskott genom dndring av byggnad
W Trygghetsbostader - Hyresratter - Allmannyttan
B Sarskilda boendeformer for dldre - Kommun
m Studentbostéder - Hyresrétter - Privata hyresvardar
B Ungdomsbostader - Hyresratter - Allmannyttan
W Smahus - Eget dgande
Nettotillskott genom dndring av flerbostadshus

M Flerbostadshus - Bostadsratt

Figur 15: Férvantad nybyggnation 2018 enligt kommunerna. Kalla: Bostadsmarknadsenkaten.

Ragunda

Bracke

Forvéantad nybyggnation 2019

Krokom Strémsund Are Berg Hariedalen  Ostersund

W Bostdder for personer med funktionsnedséattning - Kommun
W Trygghetsbostader - Hyresratter - Allméannyttan
m Nybyggnad Seniorbostader - Bostadsratter]
m Seniorbostader - Hyresratter - Allmannyttan
m Sarskilda boendeformer for aldre - Kommun]
m Sarskilda boendeformer for aldre - Hyresratter - Allméannyttan
MW Studentbostader - Hyresréatter - Privata hyresvardar
mSmahus - Eget dgande
m Smahus - Bostadsratt

Andring av byggnad Flerbostadshus - Nettotillskott genom &ndring av byggnad
B Flerbostadshus - Bostadsratt
B Flerbostadshus - Hyresratter - Allmannyttan

m Flerbostadshus - Hyresratter - Privata hyresvardar

Figur 16: Férvantad nybyggnation 2019 enligt kommunerna. Kalla: Bostadsmarknadsenkéten
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En viktigare frdga an hur mycket som kommer att byggas ar vad som kommer

att byggas. Enligt Tabell 6, saknas det framforallt vissa typer av bostédder, framst
ldgenheter, bade hyres- och bostadsratter. Samtliga lagenhetsstorlekar anges,
med en viss Overvikt for mindre lagenheter. Fér vissa grupper, till exempel
ungdomar och studenter, finns stor brist pd mindre lagenheter med lagre hyra. De
sma bostader som trots allt finns lediga har ofta hég hyresséttning.

Tabell 6: Kommunernas bedémning av brist pa lagenheter
Lagenhetsstorlekar
Kommun L
H — Hyresrétt, B — Bostadsratt, A - Agarldgenheter
1 Rum och 2 Rum och 3 Rum och 4 Rum och 5k§tn;“20h
kok kok kok kok orer
storre
Ragunda / / / / /
Bracke H-B-A / / H-B-A H-B-A
Krokom H H H / /
Strémsund H H H / /
Are H-B H-B H-B H-A A
Berg H H-B H-B H-B /
Harjedalen H H H / /
Ostersund H-B / / H-B /
H — Hyresritt, B — Bostadsritt, A - Agarlagenheter

Kéalla: Bostadsmarknadsenkaten

Aven om det finns for fa bostader i lsnet och bostadsbyggandet ékar, sa finns det
hinder som begréansar bostadsbyggandet. | bostadsmarknadsenkéten ombeds
kommunerna ange de tre viktigaste faktorerna som begrénsar bostadsbyggandet,
och i &rets bostadsmarknadsenké&t anger kommunerna att héga bygg- och
produktionskostnader samt inaktuella detaljplaner ar det som mest begrénsar
bostadsbyggandet. Nagra kommuner lyfter &ven hinder i form av brist pa
byggarbetskraft, svarigheter fér privatpersoner att fa lan/harda lanevillkor samt
svag andrahandsmarknad f&ér bostader.

En studie av svaren till fragan for de tre senaste arens bostadsmarknadsenkater
dar en poéng ges for varje gang en kommun har angett ndgon av de ovanstadende
faktorerna visar att det &r tva av dessa faktorer som férekommer i sarskilt hog
grad: svarigheter fér privatpersoner att f4 lan, harda lanevillkor (13 "podng”) och
héga produktionskostnader (12 "podng”). Fér 6vriga faktorer har svaren varierat
mellan aren och inget av de &vriga svarsalternativen nar mer &n 7 "podng”.
Liknande svarigheter finns ocksa i angrédnsande 1an, men ocksa i lan langre
sOderut i landet. Det visar att de svarigheter som finns i Jamtlands lan speglar
nationell problematik och att problematiken inte kan férklaras med séarskilda
forhallande i lanet.
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P

¥

svarigheter for privatpersoner att fa 1an/hérda lanevillkor (4 kommuner)

P

¥

hdga produktionskostnader (3)

P

¥

brist pa detaljplan pa attraktiv mark (3)

»

¥

svarigheter fér byggherrar att fa langivare/harda lanevillkor (2)

P

¥

svag andrahandsmarknad fér bostéder (2)

PR

¥

svag inkomstutveckling (2)

P

¥

konflikter med andra intressen enligt PBL (1)

P

X

dverklaganden av detaljplaner (1)

P

¥

kommunen och/eller det allmannyttiga bostadsbolaget saknar ekonomiska
resurser fér bostadsbyggande (0)

»

¥

svag infrastruktur/oszkerhet kring framtida infrastruktursatsningar (0)

P

¥

vikande befolkningsunderlag (0)

For de norra och mer glesbebyggda lanen &r ofta de héga produktionskostnaderna
ett problem Ett sétt att méata I6nsamhet att nyproducera en bostad &r Tobins Q.
Tobins Q definieras vanligtvis som kvoten mellan en bostads marknadsvirde och
dess investeringskostnad. Dessa tva ingangsvarden paverkas av olika faktorer, som
till exempel produktionskostnader, priser pa befintliga bostader i samma omrade
och objektspecifika egenskaper. Det innebér att kvoten kan fungera som en
indikator p& om det &r I6nsamt att bygga nytt smahus. Enligt teorin ar ett g-varde
over 1 en signal om att det ar I6nsamt att géra en investering, medan ett varde
under 1 indikerar att investeringen inte 4r [6nsam (Berg & Berger, 2006). Historiskt
sett har Jamtland, som alla de andra glesbebyggda lanen i norra Sverige, haft ett
betydligt ligre g-virde &n storstadsregionerna. Bara Ostersund och Are kommun
har ett g-virde 6ver 1 (Boverket, 2011).

Trots detta finns det vissa omraden dar det ar [6nsamt att bygga. | dessa
omraden, vilket visas av GIS-analyserna tidigare i denna analys, rader relativt hdga
Overlatelsepriser, omsattningen pa bostéader ar hdg och det rader konkurrens

och efterfrdgan pa bostadsmarknaden. Skillnaderna mellan kommunerna och
aven mellan sarskilda omraden inom varje kommun kan férklaras med att det

rader olika geografiska férutsattningar, som till exempel narheten till olika typer

av serviceutbud eller nérhet till en storre ort som garanterar en hégre utbud av
service, arbetstillfallen och som underlattar kommunikationer, samtidigt som
produktionskostnaderna r likadana péa en regional nivéa (Turner, 2012)

Om det pa grund av ovanstaende faktorer inte ar ekonomiskt méjligt att bygga
nytt kan kommunerna intensifiera arbetet med att méjliggdra flyttkedjor. Den dldre
andelen av Jamtlands befolkning 6kar och ddarmed ocksa behovet av fler speciella
bostader fér dem. Figur 17 visar att kommunala satsningar pa till exempel
seniorboende kan ge stora effekter pa flyttkedjor och skapa férutsattningar for
yngre familjer att flytta till smahus, vilket i sin tur frigdr hyresrétter f6r ungdomar,
studenter och nyanlénda. Dessa bostader for den aldre delen av befolkningen
maste vara attraktiva ur servicehdnseende och vara prisvarda for att flyttkedjan
ska kunna komma i gang. Kostnaderna for boende ses i dagsldaget ofta som for
hdga och betalningsviljan saknas. En utmaning fér kommunerna &r darfor att
nyproducera, bygga om eller utveckla befintliga bestand fér att méta behovet i
framtiden.
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En flyttkedja i en tatort
—
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Figur 17: Mekanismerna bakom en flyttkedja. Kélla: Lansstyrelsens egen bild.
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4. Liansstyrelsens arbete
inom bostadsforsorjningen

Lansstyrelsen har en utpekad roll i bostadsférsérjningslagen. Lansstyrelsen

ska ge kommunerna rad, information och underlag fér deras arbete med
bostadsforsérjning. Den har rapporten om laget pa bostadsmarknaden ar
tillsammans med Bostadsmarknadsenkaten exempel pa information som vander
sig till kommuner, byggféretag och andra aktérer. For att utveckla arbetet med
bostadsforsérjning pagar ett kontinuerligt arbete mellan lansstyrelserna och
Boverket. Arbetet med bostadsf6rsérining kan ocksa genomféras genom olika
initiativ pa lansniva. Lansstyrelsen i JAmtlands 1an anordnade till exempel i April
2018 ett sarskilt méte med kommuner, politiker och allménnyttiga bostadsbolag
for att diskutera bostadsmarknad och bostadsférsorining i lanet. Syftet med métet
var att skapa mdjligheter till erfarenhetsutbyte, inspiration och diskussion i aktuella
fragor rérande bostadsférsérjning i lanet.

Enligt lag ska l&ansstyrelserna ges tillfélle att yttra sig ver kommunernas planering
for bostadsforsérjningen. Lansstyrelsen ska ocksd uppmarksamma kommunerna
pa behov av samordning mellan kommuner i frdgor om bostadsférsérjning samt se
till att en sddan samordning kommer till stand.

Lansstyrelsen yttrar sig ocksa kring boendeplaneringen i kommunernas férslag
till dversiktsplaner och férdjupningar av éversiktsplaner. Under 2017-2018

har Lansstyrelsen i Jamtlands lan tagit fram "sammanfattande redogdérelser”
infér kommunernas aktualiseringsforklaring av 6versiktsplanen. Lansstyrelsens
sammanfattande redogérelse bestar av tva delar. Arbetet med del 1 var inriktad
mot att uppdatera, lyfta fram och tillhandahalla det statliga planeringsunderlag
som &r, bland andra, relevant for bostadsfragor inom &versiktsplanering.
Arbetet med del 2 fokuserade pa att redovisa, bland annat, behandlingen

av bostadsfragan i kommuner med dldre 6versiktsplaner (Briacke, Ragunda,
Strémsund), i kommunerna som arbetar med ny 6versiktsplan (Harjedalen) eller
som formellt har begirt en sammanfattande redogérelse (Ostersund).

Inom Oversiktsplanering &r ocksa utpekande av Landsbygdsutvecklingsomraden i
strandnara lagen (LIS) en relevant aspekt fér vad géller bostadsbyggande i manga
attraktiva orter i lanet. Bracke, Ragunda, Harjedalen och Bergs kommuner har
antagit sarskilda tematiska tillagg till kommuntéckande &versiktsplan med fokus
pa LIS. | Ostersund, Strémsund, Are och Krokoms kommuner ingar LIS som en
del av den kommuntéckande Gversiktsplanen. Lansstyrelsen for statistik 6ver alla
strandskyddsdispenser som har beviljats av kommunerna. Under 2017 beviljades
16 nybyggnationer av fritidshus eller enbostadshus med hanvisning till LIS. Inget
av dessa hus skulle ha kunnat tillkomma utan LIS-verktyget. Bedomningen &r att
antalet dispenser med LIS som skal kommer att 6ka i takt med att k&dnnedomen
om mdjligheten sprids bland allmanheten. Det ar ocksa tankbart att kommunerna
ser anledning till revidering av LIS-planer for att pa ett battre satt "pricka in” de
omraden som faktiskt &r intressanta f6r byggande.

Forra aret gjordes en &ndring i lansstyrelseinstruktionen som styr ldnsstyrelsens
verksamhet (2007:825). | instruktionen star nu under myndighetens
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sektorsdvergripande ansvarsomrade att lansstyrelsen i sin verksamhet ska verka
for att behovet av bostéder tillgodoses.

Arshjulet nedan beskriver lansstyrelsernas arbete med bostadsfsrsérining. |
lansstyrelsernas regleringsbrev finns vanligen en eller ett par uppdrag som

rér bostadsforsorjning. | &r har lansstyrelserna haft i uppdrag att samla in och
analysera kommunernas riktlinjer fér bostadsférsorjning, enligt Regleringsuppdrag
49. Tyngdpunkten ligger emellertid pa aterkommande uppdrag. Arligen samlar
lansstyrelserna in och kvalitetssikrar bostadsmarknadsenkéaten och en rapport
om bostadsmarknaden i lanet sammanstélls. Lansstyrelserna samlar ocksa

in de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagens vardeéverféringar

for foregaende rakenskapsar dar vi bedémer om vardedverforingarna ar i

enlighet med vad som regleras i lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag. Darutéver pagar ett standigt arbete med kommunbesdok,
remisser, natverkstraffar, seminariearrangemang och externa och interna
samverkansprojekt. Lansstyrelserna kan ocksa fa sérskilda uppdrag direkt fran
ansvarigt departement. Ett sddant uppdrag var Hemldshetsuppdraget som pagick
mellan 2012-2016. Lansstyrelserna fick darefter tva liknande uppdrag, varav det
sista slutrapporterades januari 2018.

Arscykel for lansstyrelsernas arbete med bostadsférsorjning

Regleringsbrev
med uppdrag

Handladggardagar
tva dagar samarbete
mellan lansstyrelserna
och Boverket & e

Lansstyrelsernas

Tva dagar i november / &5 - kvalitetssakring av
g 6‘& 4 Kontinuerligt arbete Bostadsmarknadsenkaten
</ I6pande under hela aret klar vecka 8
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Figur 18: Lansstyrelserna arbete inom
bostadsférsérjning, arscykelschema.

Kélla: Lansstyrelserna Baostadsf6rsérining
gruppen.
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Bostadsmarknadsanalysen
lamnas in till Boverket
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