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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 bostadsforsoérjningsansvar (SFS 2011:1160). Bostadsmarknadsanalysen
bygger framst pa statistik fran Statistiska centralbyran (SCB), egna analyser och de svar som
lanets kommuner har lamnat i den arliga bostadsmarknadsenkaten (BME).

Denna bostadsmarknadsanalys syftar till att redovisa laget pa bostadsmarknaden fran det
foregaende aret (2019). Underlag som berér 2019 och blir dirmed en analys 6ver radande
utganglage i lanet innan corona-pandemin brutit ut. Lansstyrelsen vander sig med rapporten
till saval lanets kommuner som till andra aktérer inom bostads- och byggsektorn som har
intresse av att folja utvecklingen pa bostadsmarknaden i lanet. Analysen utgor ett av
Lansstyrelsens framtagna planeringsunderlag for kommunernas fysiska planering och ar
ocksa ett verktyg i arbetet med fragor som ror utvecklingen i lanet.

| enlighet med uppdraget lamnas ocksa rapporten till Boverket som underlag for arbetet
med bostadsfragor pa nationell niva.

Juni 2020

Joran Hagglund, landshovding i Jamtlands lan




Sammanfattning

Antalet hushall véxer i lanet. Ensamstaende hushall, sarskild bland unga och aldre, 6kar mest
pa bekostnad av dem andra hushallsstorlekarna. Starkast 6kning registreras i Ostersunds och
Are kommun. Inom dessa kommuner ar det tydligt att det &r inom mindre begrinsade
omraden, sdsom Duved titort i Are kommun, som antalet hushall 6kar snabbt och kraftigt.
Det finns nagra kommuner i lanet som gar i motsatt riktning dar antalet hushall minskar,
sasom Bracke, Ragunda och Stromsund. Minskningen ar dock langsammare och inte
koncentrerad till vissa omraden.

Den ekonomiska standarden for alla hushallstyper fortsatter 6ka i lanet, utom arliga
variationer for vissa hushallstyper. Den positiva utvecklingen ar dock inte jamnt fordelat,
ensamstaende hushall med barn visar exempelvis en mycket svagare utveckling av
ekonomisk standard. Ytterligare skillnader tillkommer beroende pa alder och kén men adven
etnisk bakgrund. Andelen hushdll med en lag ekonomisk standard 6kar i alla kommuner,
trots arliga variationer, i samband med att skillnaden i hushallens inkomst blir storre.

Bostadsbestandet fortsatter 6ka i lanet, sarskilt pa grund av nyproduktion. Inslaget av
fritidsbebyggelse ar dock betydande. Nybyggda bostader i dganderatt- och bostadsrattsform
koncentreras i stort sett till Ostersunds titort, vissa narliggande bygder och vid stérre
turistorter sdsom Are och Vemdalen. Nybyggda hyresligenheter tillkommer mest i
Ostersunds tatort medan byggandet dr mycket mer begrénsat i andra tatorter. Okningen av
bestandet i andra delar av lanet kopplas i storre utstrackning till ombildning, ombyggnad och
andrad anvandning av befintliga bostader.

Bostadspriserna fortsatter att 6ka standigt i lanet men det finns omfattande lokala
skillnader. Bostadsrattspriserna ar betydligt hégre i narheten av storre turistorter i
kommuner sdsom Are och Harjedalen an i Ostersund, dar marknaden paverkas av
fritidsbebyggelsen. Aganderittspriser ar betydligt hdgre i Ostersunds titort, de sédra
delarna av Krokoms kommun och de mest centrala delarna av Are kommun jamfort med
resten av lanet dar priserna ar sarskilt 1aga. Hyresnivaer i lanet ar betydligt lagre an i riket i
manga kommuner i lanet utom i Are, Ostersund och Harjedalen.

| lanet rader det inte en generell bostadsbrist. Ingen kommun bedémer sig ha ett
overgripande underskott pa bostader. Det finns dock lokala skillnader som medfor att
tillgangen till vissa typer av bostader &r svarare i nagra delar av lanet av olika anledningar.
Underskottet av vissa bostadstyper medfor att tillgang till bostader fortfarande &r svart for
vissa grupper sdsom unga och nyanlanda.

Bostadsbyggandet forvantas i stor strackning mota efterfragan fran hushall med starkare
betalningsférmagor vars ekonomi kan hantera den hogre prissattningen i nyproduktion.
Hushall med svagare betalningsformagor forvantas ha begransade majligheter att kopa eller
hyra en nyproducerad bostad. Det befintliga bestandet och andrahandsmarknaden skulle
kunna utnyttjas pa ett effektivare satt i alla kommuner men det finns en viss
inlasningsproblematik som behover |6sas.



1. Marknadsforutsattningar

| detta kapitel analyseras forutsattningar for bostadsmarknaden i Jamtlands lan. Kapitlet
fokuserar pa lokala platsbundna forutsattningar, exempelvis bebyggelsestruktur och
befolkningsforandringar. Nationella forutsattningar, sdsom konjunktur- och rantelaget
behandlas inte. Kapitlet delas in i tva avsnitt. Det forsta avsnittet ger en 6vergripande bild av
lanet. Det andra avsnittet ger en regional bild av lanets varierande forutsattningar for
bostadsmarknaden.

Sammanfattande iakttagelser

1.

Jamtlands lan visar méjligheter och utmaningar i linje med resten av Norrland men
lanets forutsattningar skiljer sig nagot pa grund av en spridd ortstruktur, 1ag
urbaniseringsgrad, en viss inflyttning av personer i familjebildande alder och en stark
besdksnaring.

En analys av lanets forutsattningar pa lans- eller kommunniva ar for grov for att ge en
skarp och nyanserad bild av ldnets varierande forutsattningar for bostadsmarknaden.
Lanet behover analyseras med en finare geografisk indelning.

Forutsattningar for bostadsmarknaden varierar mycket i lanets olika delar.
Delomraden i lanets kommuner kan grupperas i sex kluster med hansyn till
indikatorer som representerar dem lokala forutsattningarna fér bostadsmarknaden,
sasom bostadspriser och befolkningsforandringar. Klusterna visar liknande
forutsattningar i urbana och rurala turistiska fjdllomraden jamfért med exempelvis
glesbefolkade rurala omraden.



1.1 En 6vergripande bild av ldnet

Jamtlands lan motsvarar mer dn 10 procent av Sveriges yta och ar till ytan rikets tredje
storsta lant. Berdknad kortid langs Europavag 45 ar mer dn 5 timmar fran gransen mot
Gavleborgs lan till gransen mot Vasterbottens ldn. Det tar mer an 3 timmar att kora fran
gransen mot Vasternorrlands lan till Norge langs Europavag 14. Lanets landskap domineras
av skogsmark med betydande inslag av fjallmark, jordbruksmark samt sjéar och alvar?.
Ortstrukturen ar gles och speglar den spridda bosattningen som féljde landskapsbruket i
stora delar av ldnet3. Strukturen bestar av Ostersund som enda dominerande stad, ett fatal
storre tatorter samt ett stort antal mindre tatorter och smaorter. En tatare ortstruktur finns
endast ldngs med de ovannamnda vagstraken*. Ortstrukturen speglas i lanets
bebyggelsestruktur dar smahus ar 6éverrepresenterade och dganderatt ar den vanligaste
upplatelseformen®. Rikets hogsta antal fritidshus i férhallande till permanentbostader
karakteriserar vidare bostadsbestandet®. | Jimtlands I4n bor cirka 30 procent av
befolkningen utanfér tatorter, vilket gor lanet till det mest rurala lanet efter Gotland®.

Befolkningen uppgar till 130 810 personer som motsvarar cirka 1,5 procent av Sveriges
befolkning. Lanet har lansméssigt lagst befolkning forutom Gotland” och lagst
befolkningstithet férutom Norrbotten®. Befolkningsstrukturen karakteriseras av en aldrande
befolkning som medfér ett svagt negativt fodelsenetto® och en hog férsorjningskvot 7.
Befolkningen i lanet har dock 6kat med nagra hundratal invanare per ar sedan 2012.
Trenden har kompenserat nagot for utflyttningen till storstadsregionerna som pabdrjades
under 1990-talet'®. Inflyttningen fran utomlands dr den faktor som numera mest paverkat
befolkningsutvecklingen under de senaste aren. Antalet nyanlanda ligger bakom det positiva
utrikes flyttningsnetto som arligen kompenserar fér den naturliga befolkningsminskningen
och utflyttningen till andra lan. Inflyttningen fran utomlands har dock nastan halverats under
2019 jamfért med 2017° ovan och andelen utrikesfédda ligger under riksgenomsnittet!?.
Inrikes utflyttningsnetto ar mer betydande for unga (sarskilt kvinnor) som flyttar till
storstadsregionerna, troligtvis for att utnyttja bredare utbildnings- och karriarmaojligheter.
Nettot ar svagt positivt i dem familjebildande aren'?. Trenden skiljer sig fran resten av
Norrland och kan kopplas till en méjlig atervandning?3.

15CB (2020). Land- och vattenareal i kvadratkilometer efter region, arealtyp och ar. Ar 2015.

25CB (2020). Markanviandningen i Sverige efter 13n och markanvandningsklass. Ar 2015.

3 Rolén (1990). Jamtlands och Hirjedalens historia 1880-1980.

4 WSP (2019). Strukturanalys for Jamtlands l3n.

5 SCB (2020). Antal lagenheter efter region, hustyp och upplatelseform inklusive specialbostader). Ar 2019.
6 SCB (2020). Antal tatorter och taitortsgrad (andel befolkning i titort) efter region vart femte ar. Ar 2018.
7 SCB (2020). Folkméngden efter region, civilstand, alder och kén. Ar 1990-2019.

8 SCB (2020). Befolkningstathet, folkmangd och landareal efter region och kén. Ar 2019.

9 SCB (2020). Befolkningsférandringar antal personer efter region och kén. Ar 2019.

10 Magnusson, L. och Turner, B. (2003). Countryside abandoned? Suburbanization and mobility in

Sweden. European Journal of Housing Policy, 3(1), s.35-60.

11.5CB (2020). Inrikes och utrikes fédda efter region, alder och kén. Ar 2019.

12 5CB (2020). Inrikes omflyttning mellan Ian efter kén och lan. Ar 2019.

13 Bostrém, L. och Dalin, R. (2018). Young People’s Opinions on Rural Sweden. International Education Studies,
11(6), s.45.



Majoriteten av befolkningen jobbar inom lanet!#, utom en grupp granséverskridande
pendlare (sarskilt till stérre arbetsmarknader i Stockholm och Sundsvall)'®. Arbetspendlingen
inom ldnet, huvudsakligen mot Ostersund, &r omfattande och det kan innebéra langa
pendlingsavstand®. Naringslivsstrukturen kdnnetecknas av: varuproduktion (areella naringar
och relaterad tillverkning men dven byggsektor och teknisk forsorjning), tjdnsteproduktion
(besdksnaring, foretagstjanster och handel) och offentliga tjanster (férvaltning inom
kommun, regionala och statliga myndigheter samt skola, sjukvard och sociala tjanster)?®.
Andelen anstéllda inom de tva forsta kategorierna ar mer begransat jamfort med andelen
anstallda inom offentliga tjanster!’. Sysselsattningen praglas dock av kraftiga
sdsongsvariationer kopplade till turistinfloéde och vaderférhallanden for faltarbete 4. Inom
den privata sektorn klassas ett stort antal féretag som mikro- och smaféretag dar manga ar
egenféretagare. Majoriteten av lanets storsta arbetsgivare tillhor den offentliga sektorn?é,
Matchningen mellan utbildning och yrke for lanets arbetskraft ligger under riksnivan inom
yrken som kraver hogre teoretisk utbildning (utom for sjukvard)®®. Det kan peka pa en
obalans for specifika kompetenser som kan kopplas till [anets lagre eftergymnasiala
utbildningsniva?°. Lanet har en hogre férvarvsfrekvens inom alla aldersgrupper, fér bade
kvinnor och man, an riket?!. Lénesummor i alla de ovanndmnda kategorierna samt
disponibel inkomst per hushall r dock lagre an i riket?? 3,

Forutom arbetslivet styrs ldnets bosattning av service, kommunikation och ortsbundna
boendekvalitéer, i linje med resten av Norrland?4. Generellt satt ar ldnets tillganglighet
utmanande. Underlaget for kollektivtrafik ar svagt och manga invanare ar bilberoende.
Dessutom ar lanets noder till det nationella transportsystemet begransade med hansyn till
flyg- och tagférbindelser. Ostersund och vissa turistdestinationer visar dock relativt bra
forbindelse till storstadsregionerna. Befolkningen, utom i stérre tatorter och
turistdestinationer, har lagre tillganglighet till drivsmedelstation, livsmedelsbutiker, skolor
och hilsocentral*. Men ldnet har en betydande attraktionskraft kopplat till en annorlunda
livsstil jamfort med storstadsregionerna, exempelvis vad galler mojligheten for bostadsnara
naturbaserade upplevelser?. Digitaliseringens 6kade méjlighet fér distansarbete och e-
tjanster antas i allt storre utstrackning paverka bosattningsmonstret i lanet, forutsatt att
infrastrukturutveckling (fiberutbyggnad) fortsatter i hela ldnet 4.

14 §CB (2020). Forvarvsarbetande pendlare 16+ ar efter region, tabellinnehall och ar. Ar 2019.

155CB (2020). Forvirvsarbetande pendlare 16+ ar dver kommungrins efter bostadskommun,
arbetsstallekommun och kén. Ar 2019.

16 SCB (2020). Antal arbetsstillen fordelat pa lan, bransch, avdelningsniva och storleksklass. Ar 2019.
17.5CB (2020). Forvirvsarbetande 16+ ar med bostad i regionen (nattbefolkning) (RAMS) efter region,
naringsgren SNI 2007 och kén. Ar 2019.

18 §CB (2020). Antal arbetsstallen férdelat pa lan, bransch, avdelningsniva och storleksklass. Ar 2019.
19°SCB (2020). Matchning — yrke (E5). Matchning mellan yrke och utbildning bland anstillda 20-64 &r efter
region, yrke och kon resp. dlder (dagbefolkning).

20 5CB (2020). Befolkning 16-95+ &r efter region, utbildningsniva, alder och kén. Ar 2019.

21 SCB (2020). Férvirvsarbetande 16+ ar med bostad i regionen (nattbefolkning) (RAMS) efter region, alder.
22 5CB (2020). Lénesumma per sysselsatt efter branschgrupp. Ar 2019.

23 5CB (2020). Disponibel inkomst for hushall efter region, hushallstyp och alder. Ar 2019.

24 Andersson, E. (2013). Rural housing market hot spots and footloose in-migrants. Journal of Housing
and the Built Environment, 30(1), s.17-37

25 ETOUR (2020). Besdksnaringens Roll Fér Regional Utveckling - Ett nedslag i Jdmtland Harjedalen.



1.2 Lokala egenskaper

Forutsattningar for bostadsmarknaden varierar mycket i lanets olika delar. Lénets kommuner
har omfattande arealer och varierande egenskaper i sina delomraden. Dessutom finns det
delomraden med liknande forutsattningar inom olika kommuner och delomraden med helt
olika forutsattningar inom samma kommun. En beskrivning av lanets forutsattningar pa lans-
eller kommunniva ar for grov for att ge en skarp och nyanserad bild. Statistiska centralbyrans
(SCB:s) DeSO?® kan anviandas som finare geografisk indelning for att visa lokala ménster ur
ett regionalt perspektiv. En klusteranalys har genomforts for att identifiera grupper (kluster)
av DeSO med likartade forutsattningar for bostadsmarknaden?’” med hansyn till olika
indikatorer?8, liksom befolkningsférandring och bostadspriser.

Figur 1 illustrerar resultatet av klusteranalysen. Varje kluster innehaller DeSO med likartade
forutsattningar for bostadsmarknaden. Resultatet av analysen behover tolkas med en viss
forsiktighet av olika anledningar. Det finns variationer mellan DeSO som ingar i samma
kluster. Till exempel ar forutsattningarna for bostadsmarknaden i Hammarstrand inte exakt
lika som i Jarpen. Det finns dock likheter ur ett regionalt perspektiv som karakteriserar dessa
DeSO, i jamférelse med forutsittningar i andra DeSO, exempelvis i As. Analysen klassificerar
DeSO i just sex kluster for att identifiera betydande skillnader mellan lokala forutsattningar.
Antalet kluster ar ocksa rimligt for att ge en nyanserad men samtidigt évergripande bild av
lanet. Mer subtila skillnader (exempelvis mellan Are samt Duved och resten av
fidllomradena) visas genom ett hogre antal kluster, men da ar det problematiskt att lyfta
regionala monster.

Vissa DeSO i Jamtlands lan ar heterogena i storleken och omfattar ibland flera omraden med
olika forutsattningar. Till exempel Asarna tatort i Bergs kommun ingdr i ett DeSO som &ven
tacker mindre fjallturistorter, sdsom Ljungdalen och Storsj62°, som har olika férutsattningar®.
Asarna hade troligtvis inte varit i samma kluster med Ljungdalen och Storsjon om ett sarskilt
DeSO for tatorten hade funnits3®. Analysen paverkas dven av valet av indikatorer. Flera eller
olika indikatorer, an dem som redovisas i Figur 2, kan paverka utgangen genom att klassa
vissa DeSO inom andra kluster. Det saknas exempelvis indikator som redovisar
hyressittningen eller omsattningen i hyresbestandet. Vissa DeSO i Ostersund tétort hade
troligtvis inte varit i samma kluster med Hede om sadana indikatorer hade inkluderats.
Geografiska indikatorer (exempelvis pendlingsavstadnd fran Ostersund eller narheten till
skidorter) ingdr inte heller i analysen. Klustren beskrivs med hjalp av nagra hanvisningar till
lanets geografiska forutsattningar i Tabell 1 och 2.

26 SCB (2018). DeSO — Demografiska statistikomraden.

27 En hierarkisk klusteranalys med Wards metod i dataprogrammet SPSS Statistics har genomférts. Den
statistiska metoden gar ut pa att identifiera homogena grupper av DeSO med hansyn till dess indikator med
hjalp av en algoritm.

28 Indikatorer bygger pa socioekonomiska och demografiska statistik fran Statistiska centralbyran och statistik
om bostadsmarknaden och bostadsbestandet fran Valueguard Index Sweden AB, en etablerad
statistikproducent for den svenska bostadsmarknaden.

2% T4torter med mindre dn 1000 invanare skapar inte egna DeSO.

30 Detta pa grund av det speciella fenomenet som &r kint som MAUP (Modifiable Areal Unit Problem) och
innebar just att resultat av analyser som inbegriper geografiskt aggregerade data varierar givet hur aggregaten
ar bestamd.



Lokala forutsattningar
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Figur 1:Redovisning av klusteranalys som kartldgger DeSO med liknande forutsdttningar fér bostadsmarknad i Jimtlands
ldn.



Indikatorer av forutsattningar for bostadsmarknaden
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Figur 2: Indikatorernas variation inom varje kluster. Vdrdena dr standardiserade fér att jimféra indikatorer med olika
mdttenhet och visar inte verkliga virde. De férgade prickarna visar indikatorernas medelvdrde inom varje kluster, fran lag
(vénster) till hég (héger). De grda staplarna och prickarna visar indikatorernas vérden i alla 85 DeSO i lénet.
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Tabell 1: Beskrivning av identifierade kluster.

Kluster

Beskrivning

Glesbefolkade rurala omraden. Lands- och glesbygder som kdnnetecknas av lagre tillgang till
offentlig- och privat service samt av en begransad arbetsmarknad (areella naringar, relaterad
tillverkning och smaskalig besoksnaring). Pendlingsavstandet till storre tatorter ar generellt langt.
Dem lokala forutsattningarna varierar beroende pa pendlingsavstand till stérre tatorter. Omradena
praglas av en lantlig livsstil.

En lag men stabil utflyttning skapar en obalanserad befolkningsstruktur med vikande
befolkningsunderlag (flera dldre och allt farre unga, barnfamiljer och kvinnor). Sysselsattningen ar
mattlig men fa hushall har en hég ekonomisk standard. Bostadsbestandet domineras av
dganderatter (smahus) ibland med omodern standard. Manga fastigheter har majlighet till jord och
skogsbruk samt mindre djurhallning. Bostadspriser ar laga och fa forsaljningar sker via méaklare. En
del av bestandet &rvs och behalls som fritidsboende. Det finns finansieringssvarigheter for
nybyggnad av bostader for dem som inte hittar lampliga boendeldsningar i det befintliga bestandet.
Byggandet har sedan lange stagnerat dven pa grund av en begransad efterfragan. Marknaden for
skogs- och jordbruksfastigheter, sarskilt vad galler avstyckning av bebyggda enheter, ar betydande.

Periferiska urbana omraden av blandad karaktar. Storre tatorter erbjuder bra tillgang till offentlig-
och privat service. Arbetsmarknaden ar mer diversifierad (tjansteproduktion, smaindustri och
offentlig service) och pendlingsavstandet till Ostersund &r generellt 1angt.

Befolkningen &r stabil pa grund av inflyttning fran utomlands och narliggande rurala omraden. Det
kompenserar for en viss utflyttning och nagot dldrande befolkningsstruktur. Sysselsattningen ar
lagre och andelen hushall med hég ekonomisk standard &r begrdnsad. Det finns ett betydande
inslag av hyresréatter i bostadsbestandet (som huvudsakligen dgs av allmannyttiga bostadsbolag och
mindre privata fastighetsagare). Efterfragan for hyresratter och vissa specialbostader (till exempel
aldreboende) dr 6kande under de senaste aren. Det leder sallan till nybyggnad i privat regi (pa
grund av begransad lonsamhet) och statliga stod ar avgoérande for att garantera billigare
boendeldsningar i allmédnnyttans regi. Rorligheten i resten av bestandet ar begransat och
bostadspriser ar relativt laga.

Rurala omraden inom pendlingsavstand fran staden och fjallvarlden. Landsbygder som majliggor
nyttjandet av Ostersunds bredare arbetsmarknad och hga servicenivd men samtidigt bo i
naturndra lagen i fjallvarldens riktning.

Befolkningen 6kar generellt pa grund av en yngre befolkningsstruktur (manga barnfamiljer och farre
ldre) samt till féljd av inflyttning fran Ostersund och andra delar av lanet och riket. Betydligt fler
invanare har svensk bakgrund. Det finns flera hushall med hog ekonomisk standard och
sysselsattningen ar hog. Manga har eftergymnasial utbildning. Bostadsbestandet domineras av
dganderatter (smahus, gardar, konverterade fritidshus). Efterfragan ar stabil och genererar hogre
bostadspriser (med lokala variationer) samt viss rorlighet i forsaljningar. Byggandet sker mest i
privat regi, bade vad galler enskilda bostader och storre projekt, som under den senare aren har
riktats dven mot bostadsratter (kedjehus och radhus).

Urbana och rurala turistiska fjallomraden. Tatorter, lands- och glesbygder som erbjuder unika
friluftsmojligheter som praglar den lokala livsstilen i samband med anstallning eller
egenforetagande i en storskalig besoksnéaring och relaterade branscher (till exempel bygg).
Omréadena erbjuder hogre tillgang till privat och offentlig service i ndrheten av stérre destinationer.
Transportforbindelsen till Ostersund, storstadsregionerna och Norge &r starkare.
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Kluster

Beskrivning

Befolkningen 6kar och befolkningsstrukturen ar yngre till f6ljd av inflyttning av unga samt
barnfamiljer. Det finns dock arliga variationer och flytten ar inte alltid permanent pa grund av
livstillsval. Flera hushall har en hog ekonomisk standard men sysselsattningen ar lagre jamfort med
icke turistiska omraden. Bostadsbestandet praglas av fritidsbebyggelse bade i 4gande- och
bostadsrattsform. Manga dgare ar bosatta i Ostersund, i storstadsregionerna (sarskilt Stockholm)
och i Norge. En begransad andel hyresratter i allmdnnyttans bestand i samband med en stark
efterfragan pa flexibla boendeformer skapar en levande hyresmarknad for fritidsbebyggelsen (bade
bostadsratter och fritidshus) sdsongsvis. Den hoga efterfragan av fritidsbebyggelse driver upp
bostadspriserna som garanterar en hog lonsamhet och styr byggandet i privat regi. Projekt for
nybyggnad av permanentbostader dr begransade. Omsattningen i d4ganderattsbestand ar lag.

Centrala urbana omrade. Omraden med varierande stadskaraktédr inom eller i anslutning till
Ostersunds tatort dar tillgdnglighet till avancerad offentlig- och privat service samt utbud av
arbetsplatser ar hog. Det forekommer lokala variationer som inte visas ur ett regionalt perspektiv.

Befolkningen 6kar men befolkningsstrukturen polariseras kring unga och dldre som drar nyttan av
stadens utbud utan behov av att pendla. Antal barnfamiljer &r mer begransat i dem mest centrala
delarna men fortfarande betydande. Sysselsattningen ar hogre jamfort med periferiska urbana
omrade och flera hushall har en hog ekonomisk standard. Bostadsbestandet kidnnetecknas av
bostads- och hyresratter i flerbostadshus. Hyresrattsbestand forvaltas forutom av allménnyttan
dven av stora nationella fastighetsadgare. Det finns vissa omraden dar dganderatter (villor, radhus
och kedjehus) ar ett betydande inslag i bestandet. Bostadspriserna ar betydligt hogre och
garanterar [6nsamheten som kravs for att paborja nya projekt, bade i allmannyttans och i privat
regi. Byggandet har tagit fart under de senaste aren, sarskilt i form av fértatningar, till f6ljd av en
Okad efterfragan. Prissattningen fér nyproduktion i alla upplatelseformer skiljer sig mycket fran det
befintliga bestandet. Statliga stod till boende krévs for att garantera billigare hyror i nyproduktionen
och for att underlatta byggandet av sarskilda boendeformer for dldre.

Ny-exploaterade centrala urbana omraden. Omraden inom och i ndrheten av Ostersunds titort dar
omfattande nybyggnad av bostdder har skett sedan 2010.

Byggandet inom dessa omraden har varit omfattande efter 2010 f6r alla upplatelseformer. Nya
stadsdelar har utvecklats. Priserna dr héga och det finns en kraftig konkurrens pad marknaden.
Rorligheten ar hogre i bostadsratt- och hyresrattbestandet jamfort med dganderatter, dar
barnfamiljer antas nyligen ha etablerats. Befolkningsstrukturen praglas dven av unga medan
andelen &ldre ar mer begransat. Det finns flera hushall med hég ekonomisk standard och
sysselsattningen ar hog. Manga har eftergymnasial utbildning.
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2. Marknadsutveckling

Kapitlet redovisar utvecklingen av lanets bostadsmarknad under 2019 genom att analysera
utvecklingen av fyra nyckelomraden: hushallsstruktur, hushallsekonomi, bostadsbestand och
bostadspriser. Analyserna bygger pa statistik fran SCB och Valueguard. Kapitlet delas in i fyra
avsnitt, ett for respektive nyckelomrade.

Sammanfattande iakttagelser

1. Antalet hushall vaxer i lanet. Ensamstaende hushall, sarskild bland unga och aldre,
Okar mest pa bekostnad av dem andra hushallsstorlekarna. Starkast 6kning
registreras i Ostersunds och Are kommun. Inom dessa kommuner &r det tydligt att
det &r inom mindre begransade omraden, sdsom Duved titort i Are kommun, dar
antalet hushall 6kar snabbt och kraftigt. Det finns nagra kommuner i lanet som gar i
motsatt riktning dar antalet hushall minskar, sasom Bracke, Ragunda och Stromsund.
Minskningen ar dock langsammare och inte koncentrerad till vissa omraden.

2. Den ekonomiska standarden for alla hushallstyper fortsatter 6ka i lanet, utom arliga
variationer for vissa hushallstyper med hansyn till kén och alder. Den positiva
utvecklingen ar dock inte jamnt férdelat, ensamstaende hushall med barn visar
exempelvis en mycket svagare utveckling av ekonomisk standard jamfort med
sammanboende hushall med barn. Ytterligare skillnader tillkommer beroende pa
alder, kon men aven etnisk bakgrund. Andelen hushall med en Iag ekonomisk
standard okar i alla kommuner, trots arliga variationer, i samband med att skillnaden
i hushallens inkomst blir storre.

3. Bostadsbestandet okar sarskilt pa grund av nyproduktion. Inslaget av
fritidsbebyggelse ar dock betydande. Nybyggda bostader i dganderatt- och
bostadsrattsform koncentreras till Ostersunds titort, i vissa nérliggande bygder och
vid storre turistorter sdsom Are och Vemdalen. Nybyggda hyreslagenheter
tillkommer mest i Ostersunds tatort medan 6kningen av bestdndet i andra storre
tatorter i storre utstrackning kopplas till ombildning och ombyggnad av det befintliga
bestandet.

4. Bostadspriserna okar standigt. Det finns dock betydande variationer mellan bostads-
och dganderatter samt mellan lanets kommuner. Bostadsrattspriser ar betydligt
hogre i kommuner sdsom Are och Harjedalen dar marknaden paverkas av
fritidsbebyggelsen, men endast vid stdrre turistorter. Aganderéttspriser varierar
mycket i Ostersund, Krokom och Are kommun i férhallande till resten av lanet dar
priserna ar sarskilt Iaga. Det ar svart att analysera utvecklingen av hyresnivaer utifran
tillganglig statistik. Hyresnivaer i lanet ar betydligt lagre &n i riket utom i Are,
Ostersund och Harjedalens kommun.
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2.1 Hushallstruktur

Det ar hushallsutveckling3! snarare dn befolkningsutveckling som &r det centrala nér det
galler studier av bostadsmarknaden. Hushallsutvecklingen paverkas av den lokala naturliga
utvecklingen av befolkningen och flyttdynamiken. Detta i samband med Overgripande socio-
demografiska trender. Utvecklingen av det totala antalet hushall sammanfaller inte exakt
med 6vriga befolkningsdkningar och minskningar.

| Jamtlands lan finns det 63 384 hushall per 130 810 invanare. Antalet personer per hushall
ar 2,06 och lanets medelstorlek pa hushall ar lagre an i riket. Under 2019 har antalet hushall i
linet vuxit med ungefar 500 nya hushall. Okningen har varit den kraftigaste sedan 2012.
Figur 3 visar att antalet ensamstaende hushall 6kade betydligt mellan 2018 och 2019, i linje
med de senaste aren. Den senaste 6kningen medfor att cirka 4 av 10 hushall i lanet bestar av
endast en person32.

Utveckling av hushallsstorlek i lanet
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Figur 3: Hushdllsutveckling med hdnsyn till antal personer per hushdll i Jimtlands lédn. Kélla: SCB.

Figur 3 belyser att det &r andelen ensamstaende hushall som har 6kat mest pa bekostnad av
dem andra hushallsstorlekarna. Trenden fortsitter dven under 2019. Okningen av
tvapersonhushall var betydligt svagare. Trepersonshushall minskade kraftigt. Antalet
fyrapersonshushall svagt 6kande medan antalet hushall med dnnu fler personer svagt
minskande. Storre hushall blir alltmer sillanférekommande i lanet. Arets forandringar
forstarker lanets hushallstruktur: desto farre personer desto mer férekommande
hushallstorlek. Utéver antalet hushall med hansyn till storlek dr det ocksa relevant att
analysera hur befolkningen dr sammansatt med hansyn till hushallstyp.

31 Ett hushéll bestar av personer som ar folkbokférda i samma bostad.
32 5CB (2020). Antal och andel hushall samt personer efter region, hushallsstorlek, tabellinnehall och ar. Ar
2012-2019.
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Det finns tre huvudtyper av hushéll: ensamstdende, sammanboende33 och évriga hushall3*.
De olika typerna av hushall delas sedan in i tre under-grupper: hushall utan barn, hushall
med barn i aldern 0-24 &r och hushall med barn dar yngsta barnet dr 25 ar eller ldre3°.
Sammanlagt finns det alltsa nio olika hushallstyper. Antalet hushall med barn aldre &n 25 ar
ar begransat i lanet. Av denna anledning redovisar inte rapporten statistik som skiljer bland
hushall med barn yngre eller dldre @n 25 ar.

Tabell 3 visar att ensamstaende hushall utan barn sammanfaller med de tidigare analyserade
ensamstaende hushall. Den arliga 6kningen som registreras for denna hushallstyp
forekommer i hogre utstrackning bland personer dldre an 65 ar (sarskilt man) och bland
personer i aldersgrupp 25-34 ar, med en relativ balans mellan man och kvinnor. Sedan 2018
har sammanboende utan barn blivit den ndst mest forekommande hushallstypen i lanet.
Hushallstypen forstarker sin stallning under 2019 och har visat den kraftigaste 6kningen
efter ensamstdende hushall. Aven fér denna hushallstyp dr 6kningen mer betydande bland
personer aldre @n 65 ar och personer i dldersgruppen 25-34 ar. Sammanboende hushall med
barn ar den tredje vanligaste hushallstypen i lanet. Antalet av denna hushallstyp minskade
nagot under 2019 i linje med foregaende ar, efter att den hade svagt men stabilt 6kat sedan
2012. Under de senaste aren 6kade antalet personer i dldersgruppen 25-34 ar som tillhor
hushallstypen.

Tabell 2: Utveckling av hushdllstyp mellan 2018 och 2019 i ldnet. Kélla: SCB.

Ensam- Ensam- Samman- Samman- Ovriga Ovriga Totalt
staende stdende boende boende med barn
med barn med barn
Jamtlands +480 +46 +128 -12 -28 -81 +533
lan
+1,8 % +1,1% +0,8% -0,1% -1,4% -6,2% +0,8%

Andra hushallstyper ar mycket mer sallanforekommande i lanet. Antalet ensamstdende
hushall med barn 6kade nagot mellan 2018 och 2019 i linje med den dvergripande 6kningen
som har skett under de senaste aren. Okningen &r mer betydande fér kvinnor men det &r
svart att utldsa en tydlig trend vad giller aldern. Ovriga hushallstyper minskade under 2019.
Trots arliga variationer har antalet 6vriga hushall utan barn kraftigt 6kat sedan 2012 medan
antalet ovriga hushall med barn har varit stabilare.

Hushallsutvecklingen under 2019 kan analyseras vidare pa kommunniva. Férandringarna
som redovisas i Tabell 4 ar i linje med de senaste aren dven pa kommunniva, trots vissa
arliga variationer.

33 Hushall dar personer lever tillsammans som gifta, i registrerat partnerskap eller i ett samboférhallande.

34 Hushall dar minst en person i bostaden saknar nira relationer till ndgon annan i hushallet. Personen ar
varken barn eller foralder, eller har en parrelation, i hushallet. Till exempel hushall med
tregenerationsboenden, inneboende, kompisboenden och kollektiv.

35 | hushallsstatistiken raknas en person som barn, oavsett alder, om personen bor i ett hushall till-sammans
med minst en av sina foraldrar. Det géller dock inte om det vuxna barnet sjalv har barn i samma hushall.
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Av Tabell 4 framgar att antalet hushall har 6kat mest i Ostersund. Okningen har dock
procentuellt varit mer betydande i Are kommun i forhallande till antalet hushall som fanns i
kommunen under 2018. Den tredje mest betydande 6kningen registreras i Krokoms
kommun. Okningen i Ostersunds kommun kopplas i férsta hand till ett 6kande antal
ensamstaende hushall som bestar av personer i dldersgruppen 25-34 ar (sarskilt kvinnor)
och av personer ildre dn 65 &r (sarskilt man). Aven sammanboende hushall utan barn kade
kraftigt i kommunen bland dessa aldersgrupper. Okningen i Are har varit mest betydande for
hushall ssmmanboende med barn, som i stort sett bestar av personer i aldersgruppen 30-44
ar. Aven antalet ensamstidende hushall i samma aldersgrupp 6kade, sérskilt vad géller
kvinnor. | Krokoms kommun har 6kningen varit mest betydande for ensamstaende hushall
med barn men det ar svart att hitta tydliga trender vad galler alder och kon. Antalet hushall
Okade svagt i Harjedalens kommun och forklaras med hansyn till ett 6kande antal
ensamstaende hushall.

Tabell 3: Utveckling av hushdlistrukturen mellan 2018 och 2019. Inom Are och Hérjedalen kommun férekommer betydande
tillfalliga sdsongsvariationer i strukturen kopplade till bes6ksndringen som fangas inte av statistik. Kélla: SCB.

Kommun Ensam- Ensam- Samman- Samman- Ovriga Ovriga med Totalt
stdende staende boende boende barn
med barn med barn
Ragunda +3 0 -17 -1 -6 0 -21
+0,3% 0 -2,4% -0,2% -10,7% 0 -0,8%
Bracke +3 -4 +12 -2 +5 -14 -10
+0,2% -2,0% +1,4% -0,3% +6,0% -28,6% -0,3%
Krokom +21 +28 +27 -6 +3 -5 +68
+0,9% +6,3% +1,7% -0,3% +1,8% -3,5% +1,1%
Stromsund  +16 -7 -3 +10 -12 -6 -22
+0,6% -1,8% -0,2% +0,4% -6,8% -6,6% -0,4%
Are +48 -8 +10 +56 +7 -17 +96
+2,3% -2,4% +0,8% +4,9% +3,0% -8,2% +1,8%
Berg -54 +8 +7 +6 +1 -6 -38
-3,7% +3,4% +0,8% +0,9% +1,0% -7,8% +1,1%
Harjedalen @ +28 -6 -7 -8 -5 -6 +8
+1,3% -1,8% -0,5% -0,9% -2,8% -5,0% -1,1%
Ostersund  +415 +23 +99 -37 21 -27 +452
+3,0% +1,0% +1,4% -0,6% -2,1% -4,7% +1,5%

17



Inom resterande kommuner har antalet hushall minskat under 2019. Den kraftigaste
minskningen registreras i Bergs kommun bade vad géller antal hushall och i forhallande till
antalet hushall som fanns i kommunen under 2018. En betydande minskning av
ensamstaende hushall i alla aldersgrupper och utan en tydlig konsférdelning ligger bakom
trenden. Trots en overgripande minskning finns det vissa hushallstyper, sdsom
ensamstaende hushall, som har 6kat i vissa kommuner, exempelvis Stromsund, Bracke och
Ragunda. Det ar dock svart att identifiera tydliga monster ur ett arsbasis nar forandringarna
ar mycket begriansade3® 37, Tabell 4 upplyser vidare om att arliga variationer i antal hushall
kan ha olika betydelse i forhallande till de befintliga hushallstrukturerna. En 6kning av tio
sammanboende hushall med barn i Strémsunds kommun vager exempelvis mindre pa den
lokala hushallstrukturen an en 6kning av sex liknande hushall i Bergs kommun, pa grund av
hushallstrukturen i kommunen bestar av mindre sammanboende hushall med barn.

SCB:s statistik om hushall finns tillgédngliga dven pa DeSO-niva®. De féljande figurerna
redovisar hushallsutvecklingen med hansyn till antalet av hushall och hushallstyp. En
utforligare beskrivning av lokala férandringar i hushallstrukturen ryms inte inom ramen for
denna rapport. Kartlaggningen redovisas for att illustrera hur mycket hushallsutvecklingen
varierar aven inom lanets kommuner bade med hansyn till antal och typ av hushall.

Figur 4: Vintertur i ldnets fjdllvdrld. Friluftslivet lockar yngre ensamstdende och sammanboende hushdll som vdljer att
etablera sig i tdtorter liksom Duved i Are kommun.

36 SCB (2020). Antal hushall och personer efter region, hushallstyp och antal barn. Ar 2012 — 2019.
37 5CB (2020). Antal personer efter region, hushallstyp, alder och ar. Ar 2012 — 2019.
38 SCB (2020): Antal hushall per region efter hushallstyp. Ar 2018-2019.
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Figur 5. Férdndring i antal hushéll mellan 2018 och 2019 pd DeSO-niva. Figuren redovisar férdndringarna inte i procentuella
férdndringarna for att underldtta Idsbarheten. Procentuella férdndringarna ger en liknande bild. Kélla: SCB.
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Figur 6. Hushdlistruktur pd DeSO-nivé fér de tre mest férekommande hushdllstyper i Iénet. Ovriga hushéll och ensamstdende
hushdll med barn redovisas inte. Exempelvis visar en blandning av ljusbla och gul visar en h6g andel sammanboende hushdll

med och utan barn (gréna omrdden).
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2.2 Hushallsekonomi

Utvecklingen av hushallens privatekonomi paverkar bostadsmarknaden. For att kunna
analysera hushallsekonomi ar det mer relevant att ta hansyn till olika typer av hushall
snarare an att analysera samtliga hushall i olika geografiska omraden, pa grund av
betydande skillnader i de lokala hushallstrukturerna3?. Mattet disponibel inkomst*° per
konsumtionsenhet (i rapporten ekonomisk standard) ar en passande indikator for att folja
utvecklingen av hushallsekonomi bland olika hushallstyper#!. Avsnittet beskriver vidare
utvecklingen av den ekonomiska standarden fran ett samhallsperspektiv (tvarsnitt)*2,

Av Figur 7 framgar att jamfort med 2012 har alla hushallstyper i lanet uppnatt en hogre
ekonomisk standard (raknat i fasta priser)*3. Men ar 20184 visar alla hushallstyper, utom
ovriga hushall med barn, fortfarande en lagre standard dn motsvarande hushall i riket. Figur
7 fordelar inte hushallstyper enligt kon och alder for att underlatta lasbarheten. Dock visar
alla hushallstyper, i alla aldersgrupper och kon, en hogre standard an 2012.

Hushallens ekonomisk standard
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Figur 7: Utvecklingen av den ekonomiska standarden férdelat pa olika hushdllstyper i lénet. Kélla: SCB.

39 Hushall med fler personer tenderar att ha hdgre inkomst da det ar fler personer som kan bidra till hushallets
sammanlagda inkomst, omrade med en hég andel av dessa hushall visar darfér en starkare hushallsekonomi.
40 Disponibel inkomst definieras som medianen av hushéllets skattepliktiga och skattefria inkomster, inklusive
kapitalvinster och kapitalforluster, minus skatt och dvriga negativa transfereringar.

41 Hushallets inkomster sitts i relation till antalet personer i hushallet (férsérjningsbérdan) och méjliggor fér
jamfoérelse mellan hushall med olika storlek och sammansattning.

42 Tvarsnittsanalysen jamfér utvecklingen mellan olika tidpunkter fér helt eller delvis olika populationer. Detta
jamfort med den longitudinella ansatsen som istéllet foljer utvecklingen 6éver tid fér enskilda individer.

43 SCB (2020). Disponibel inkomst per konsumtionsenhet fér personer efter region, hushallstyp, tabellinnehall,
ar och alder. Ar 2012-2018.

4 vid framtagandet av rapporten var SCB inkomststatistik fér 2018 senast tillgdngliga uppgifter.
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Standarden har 6kat betydligt sedan 2012 for ensamstaende méan och kvinnor i
aldersgruppen 20-29 ar samt sammanboende hushall med och utan barn i dldersgruppen
30-49 &r. Okningen har varit mycket svagare fér ensamstdende hushall med barn, fér bade
man och kvinnor, sarskilt i aldersgruppen 30-49 ar. Standarden 6kade mellan 2017 och 2018
for alla hushallstyp, utom ensamstaende hushall med barn (vars standard minskade nagot).
Bilden nyanseras ndgot med hansyn till kon och alder. Arets standard har 6kat kraftigare for
sammanboende hushall utan barn och dldre an 30 ar. Standarden harr daremot minskat for
sammanboende hushall utan barn i dldersgruppen 20-29 ar, ensamstaende kvinnor i alla
aldersgrupper med barn och ensamstdende man aldre an 49 ar med barn.

Det finns inte tillgangliga uppgifter for att analysera utvecklingen av den ekonomiska
standarden i forhallande till etnisk bakgrund pa hushallsniva. SCB:s statistik pa individniva for
lanet visar dock att personer fédda utomlands har fortfarande en betydligt lagre och svagt
dkande ekonomisk standard dn personer fédda i Sverige®. Ytterligare skillnader tillkommer
beroende pa fodelseregion samt vistelsetid i Sverige. | samband med alder, kon och
eventuella barn antas dessa faktorer markant paverka den ekonomiska standarden for dessa
hushall i Ianet. Skillnaden ar ddremot mycket mer begrdansade fér personer med utlandsk
bakgrund men fédda i Sverige?®.

Inom ramen for bostadsforsorjning ar det ofta laginkomsthushall som star i fokus. | denna
rapport anvands som indikator matt 1ag ekonomisk standard’. Utifran tillgangliga uppgifter
fran SCB ar det darfor omaijligt att identifiera vilka av de ovanbeskrivna hushallstyperna,
dven med hansyn till alder och kon, som i storre eller i lagre utstrackning har en lag
ekonomisk standard i lanet. Att leva i ett hushall med |ag ekonomisk standard ar saledes
nddvandigtvis inte detsamma som att vara fattig och indikator borde ldasas med en viss
forsiktighet*®. Under 2018 levde 16,3 procent av samtliga personer i lanet i hushall med lag
ekonomiska standard jamfért med 14,6 procent i riket. Det innebar att cirka 20 900 personer
i lanet tillhor gruppen. Antalet har 6kat sedan 2012 med cirka 1640 personer (+8,5 procent)
men minskat mellan 2017 och 2018 i lanet med cirka 300 personer (-1,4 procent). Ett
liknande trend registreras pa rikets niva®.

45 SCB (2020). Disponibel inkomst per konsumtionsenhet fér personer efter region, fédelseland, antal &r i
Sverige och alder. Ar 2011 — 2018.

46 SCB (2020). Disponibel inkomst per konsumtionsenhet fér personer efter region, sysselsattning,
utldndsk/svensk bakgrund och alder. Ar 2011 - 2018.

47 Lag ekonomisk standard avser andelen personer som lever i hushall vars ekonomiska standard (disponibel
inkomst per konsumtionsenhet) &r mindre an 60 procent av medianvardet for riket. Matten har en relativ
ansats, vilket innebér att det ar den arliga medianinkomsten som anvands for att berdkna gransen for lag
ekonomisk standard.

48 Mattet rdknas med hansyn till rikets medianinkomst. Ligre lokala levhadskostnader, dven med hinsyn till
boendeutgifter, kan medféra att en lag ekonomisk standard inte leder till ekonomisk utsatthet. Matten tar inte
hansyn till tillgangar eller skulder, vilket innebar exempelvis att personer som inte hamnar under grénsen anda
ha en ekonomiskt utsatt situation, exempelvis pa grund av stora skulder.

49 SCB (2020). Indikatorer inkomstférdelning efter region. Ar 2012 — 2018.
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Forandringar i personer som lever i hushall med lag ekonomisk standard kan utlasas i
samband med Gini-koefficienten for ekonomisk standard *°. Ar 2012 var Gini-koefficienten
0,25 i lanet. Ar 2017 hade den okat till 0,28 men under 2018 gick den ner pa 0,27. Det
innebar att trots en arlig minskning, har ojamlikheten i inkomstfordelningen 6kat i lanet i
linje med riket under de senaste aren. Skillnader i inkomstspridningen skulle kunna
analyseras vidare for att reda ut om utvecklingen leder till 6kande klyfta mellan hushall med
hogre ekonomisk standard och dem med lag ekonomisk standard. Men en utforligare analys
ryms inte inom ramen for denna rapport.

Utvecklingen av den ekonomiska standarden kan analyseras vidare pa kommunniva, som
redovisas i Figur 8. Sedan 2012 har standarden for alla hushallstyp i lanet 6kat, utom for
ensamstaende hushall med barn i Ragunda kommun samt 6vriga hushall med barn i
Stromsunds kommun. Detta trots att Figuren visar en arlig negativ utvecklig mellan 2017 och
2018 for nagra hushallstyper. En utforligare analys om férandringar i ekonomiska standard
inom varje kommun med hansyn till alder och kon skulle vara allt for omfattande for denna

rapporten. Figuren syftar darfor att huvudsakligen ge en dvergripande bild av hur den
ekonomiska standarden ser ut i ldanets kommuner och hur den har utvecklats.
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Figur 8: Inkomstutveckling i Iéinets kommuner under 2017 och 2018. Kélla:SCB.

Figur 9 visar att andelen personer som lever i hushall med lag ekonomisk standard har dkat i
alla kommuner i lanet mellan 2012 och 2018, utom i Krokoms kommun (-3,5 %). Den
kraftigaste okningen sedan 2012 registreras i Ragunda (+15,7 procent) och Bracke kommun
(+18,9 procent).

50 Den kan anta ett virde mellan 0 och 1. 0 innebér att alla individer har exakt lika stora inkomster (dvs total
jamlikhet) medan 1 innebar total ojamlikhet.
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Personer i hushall med lag ekonomisk standard
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Figur 9: Utveckling av andelen hushdll med Idg ekonomisk standard i ldnets kommuner. Kélla: SCB.

Den arliga variationen mellan 2017 och 2018 visar dock att andelen har minskat nagot i alla
kommuner. Kraftigaste minskning mellan 2017 och 2018 registreras i Krokom och
Harjedalens kommun (-2,8 procent). Ar 2018 registreras den hogsta andelen hushall med 1ag
ekonomisk standard i Bracke kommun (+22,6 procent) och den lagsta i Krokoms kommun
(+13, 8 procent) i lanet.

Gini-koefficienten visar istéllet att ojamlikheten i inkomstfordelningen ar hogst i Are (0,28)
kommun i lanet och lagst i Ragunda kommun (0,26) ar 2018. En analys av foréandringarna
visar att ojamlikheten har 6kat i alla kommuner i linet sedan 2012. Okningen har varit
kraftigaste i Stromsund (+22,2 procent), Are (+15,3 procent), Ostersunds (+15 procent) och
Harjedalens (+12,8 procent) kommuner. Mellan 2017 och 2018 har dock koefficienten gatt
ner i alla kommuner utom i Krokoms kommun.

SCB:s statistik om personer tillhorande hushall med lag ekonomisk standard finns tillganglig
aven pa DeSO-niva>L. Figur 10 redovisar en kartlaggning for ldnet och redovisar samtidigt om
utvecklingen mellan 2017 och 2018 har medfort att andelen personer har 6kat, minskat eller
varit stabilt. Vissa personer gar inte att placera geografiskt under kommunniva. Dessa har
fordelats pa DeSO i centralorter inom kommunen for att undvika identifiering.

51 5CB (2020). Andel personer med 1ag ekonomisk standard efter region och alder. Ar 2017-2018.
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Lag ekonomisk standard
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Figur 10: Férdelning av personer som lever i hushdll med Idg ekonomisk standard pG DeSo-niva. Kdlla: SCB.
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2.3 Bostadsbestand

Bostadsbestandets utveckling ar en nyckelfaktor i bostadsforsorjningen. | lanet finns det 71
388 bostader. Bestandet har 6kat med ungefar 600 bostader mellan 2018 och 2019 men den
arliga 6kningen ar den lagsta sedan 2016. Tabell 5 visar att cirka 400 aganderatter har
tillkommit>2, men fler fritidshus®3 &n smahus>* fér permanentboende kom till skott®>. Under
2019 har aven cirka 300 bostadsratter tillkommit, dock saknas tillgangliga uppgifter som
redovisar fordelningen mellan fritids- och permanentbostdder. Bestandet av specialbostader
har 6kat ndgot pa grund av fler studentbostdder i hyresrattsform. Antalet specialbostader
for aldre och funktionshindrade ar stabilt och minskningen av specialbostader i
bostadsrattsform avser andra typer av specialbostider °®.

Tabell 4: Férdndringar i ldnets bostadsbestand mellan 2018 och 2019. Siffrorna avser Idgenheter>’. Féréndringarna
redovisas inte i procentuellt pa grund av att de dr mycket marginella i relation till det befintliga bestandet. Kélla: SCB.

Upplatelseform Smahus Flerbostadshus ~ Specialbostader  Ovriga Fritidshus  Totalt
Jamtlands = Hyresratt -104 +246 +37 -7 0 +165
lan

Bostadsratt +85 +202 -15 0 0 +272

Aganderitt +182 0 0 0 +214 +396

Skillnaden i bostadsbestandet mellan tva ar utgoérs inte enbart av nyproduktion, utan dven
av ombildning, konvertering till och fran fritidshus>®, ombyggnad och rivning. Det &r dock en
komplex uppgift att koppla statistik om nybyggnad, ombildning, ombyggnad och rivning av
bostader till statistik om fordandringar i bostadsbestandet, sarskilt vad galler fritidshus.
Statistik for nybyggnad, ombildning, ombyggnad och rivning av bostader finns inte
tillgangligt for alla upplatelseformer och bostadstyper. Statistik om forandringar i
bostadsbestandet bygger pa uppgifter i lagenhetsregister, dar det sker rattningar och
kompletteringar och dessutom férekommer en viss eftersldapning i registreringen av
nybyggda bostader.

Ombildning avser d@ndring av upplatelseform fér en befintlig bostad. Det &r svart att
analysera ombildningens paverkan pa utvecklingen av bostadsbestandet utifran tillganglig
statistik fran SCB. Av BME framgar att ingen hyresratt som saldes av allmadnnyttiga
bostadsbolag mellan 2015 och 2019 ombildades. Utifran Lansstyrelsens kinnedom har
ombildningar varit ringa i lanet under de senaste aren och berér i stort sett bostader som
kdps av landstinget, kommuner eller allmannyttiga bostadsbolag fér uthyrning.

52 SCB (2020). Antal ligenheter efter region, hustyp och upplatelseform.

53 Med fritidshus avses smahus som saknar folkbokférd befolkning.

54 Med smahus avses villor, radhus, kedjehus.

55SCB (2020). Antal fritidshus dgda av fysiska personer eller dédsbon efter region.

56 SCB (2020). Antal ligenheter i specialbostdder efter region, typ av specialbostad.

57 Aven bostader i smahus definieras saledes som ldgenheter av SCB.

58 Att bosatta sig permanent i ett fritidshus eller att bibehélla en tidigare permanentbostad som fritidshus.
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Konverteringen mellan sméhus och fritidshus paverkar lanets bestand®?, dock finns det ingen
tillganglig statistik fran SCB for att avskilja nybyggda fritidshus fran konverterade fritidshus
fran ar till ar. Det finns inte heller tillganglig statistik for att avgéra hur manga tillkomna
smahus som tidigare var fritidshus. SCB tillhandahaller detaljerad statistik for ombyggnad
och rivning av lagenheter i flerbostadshus. Under 2019 tillkom cirka 50 lagenheter, i stort
sett hyresratter och ett fatal bostadsratter®®, genom ombyggnad av lokaler®?. Inga rivningar
av flerbostadshus skedde under 2019, i linje med foregdende ar%2. Under 2019 fardigstélldes
mer an sexhundra nybyggda lagenheter®3. Bostadsbyggandet bedéms, utifran tillgangliga
uppgifter, vara den faktorn som paverkar utvecklingen mest i lanet, i linje med de senaste
aren. Figur 11 visar att under 2019 fardigstalldes nastan 300 hyresrattslagenheter och
ungefar 200 bostadsrattslagenheter i flerbostadshus i lanet. Cirka 70 av dessa lagenheterna
bestar av specialbostider for aldre eller funktionshindrade®. Allmannyttiga bostadsféretag
ar agare till cirka 10 procent av de nybyggda ldgenheterna i flerbostadshus®>. Mer dn 100
nya smahus i dganderattsform tillkom under aret.
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Figur 11: Fdrdigstdllda ldgenheter i nybyggda hus i Jimtlands lén. Figuren redovisar endast Iénets vanligaste boendeformer
(kombination av uppldtelseform och bostadstyp). Kélla: SCB.

59 Back, A. och Marjavaara, R. (2017). Mapping an invisible population: the uneven geography of second-home
tourism. Tourism Geographies, 19(4), s.595-611.

60 SCB (2020). Ombyggda ldgenheter i flerbostadshus (tillskott) efter region, upplatelseform och &r. Ar 2019.

61 SCB (2020). Nettoférandring av ldgenheter i fardigstilld ombyggnad av flerbostadshus efter region. Ar 2019.
62 SCB (2020). Rivning av ldgenheter i flerbostadshus efter region och upplatelseform. Ar 2019

63 SCB (2020). Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter region, hustyp, upplatelseform och ar. Ar 2019

64 SCB (2020). Fardigstallda lagenheter i specialbostider i nybyggda hus efter region, typ av specialbostad och
ar. Ar 2019

85 SCB (2020). Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter region, hustyp, garkategori och ar. Ar 2012-2019.
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Tabell 6 och 7 bryter ner utvecklingen av bostadsbestandet pa kommunniva. Nastan halften
av alla bostader som har tillkommit i lanet under 2019 ligger inom Ostersunds kommun
medan mindre an ett tiotal bostader tillkom i Bracke respektive Stromsunds kommun.
Tillskottet i Are och Harjedalens kommun ligger p& mer dn hundra bostader, men statistiken
paverkas av fritidsbebyggelse vilket ar sarskilt tydligt i Harjedalens kommun. Fritidsbostader i
Are kommun antas i hégre utstrackning tillkomma i form av bostadsratter. Tillskottet av
hyres- och bostadsrattsldgenheter i flerbostadshus ar betydande i Ostersunds kommun,
medan tillskottet av smahus i 4ganderattsform mer &r i linje med Are och Krokoms kommun.

Tabell 5: Férdndringar i bostadsbestdndet mellan 2018 och 2019 pé kommunniva. Tabellen redovisar inte 6vriga hus som
avser byggnader som inte huvudsakligen dr avsedda for bostadsdndamdl men énda innehdller vanliga bostadsldgenheter,
till exempel byggnader avsedda fér verksamhet eller samhdllsfunktion. Procentuella féréndringar redovisas inte pa grund
att de dr mycket marginella i relation till det befintliga bestdndet. Kdlla: SCB.

hyresratt +16 0 0 0 +16
bostadsratt 0 0 0 0 0
dganderatt -1 0 0 +19 +18
hyresratt -8 0 0 0 -8
bostadsratt 0 0 0 0 0
aganderatt +2 0 0 +14 +16
hyresratt -3 +18 0 0 +15
bostadsratt 0 0 0 0 0
aganderatt +36 0 0 -2 +34
hyresratt -11 +19 0 0 +8
bostadsratt 0 0 0 0 0
aganderatt -31 0 0 +30 -1
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Tabell 6: Férdndringar i bostadsbestdndet mellan 2018 och 2019 pG kommunnivd. Tabellen redovisar inte 6vriga hus som

avser byggnader som inte huvudsakligen dr avsedda fér bostadséndamal men dnda innehdller vanliga bostadsldgenheter,
till exempel byggnader avsedda fér verksamhet eller samhdllsfunktion. Procentuella férdndringar redovisas inte pé grund
att de dr mycket marginella i relation till det befintliga bestandet. Kélla: SCB.

Kommun Upplatelseform Smahus  Flerbostadshus Specialbostader  Fritidshus Totalt
Are hyresratt -30 +28 0 0 2
bostadsratt +51 +10 0 0 +61
dganderatt +94 0 0 -19 +75
Berg hyresratt -4 +2 0 0 -2
bostadsratt 0 0 0 0 0
dganderatt -2 0 0 +57 +55
Harjedalen hyresratt -37 -30 20 0 -47
bostadsratt +34 +42 0 0 +76
dganderatt +7 0 0 +113 +120
Ostersund hyresratt -27 +209 +17 0 +219
bostadsratt 0 +150 -15 0 +135
dganderatt +77 0 0 2 +79

SCB:s statistik visar att ombyggnad av lokaler till Iagenheter i flerbostadshus koncentrerades
till Ostersunds kommun (30 hyreslagenheter och 4 bostadsrattsldgenheter) och Ragunda
kommun (10 hyresrattslagenheter). Att genomfdra en robust analys av andra forandringarna
i bestandet pa kommunniva ar inte maojligt pa grund av tidigare beskrivna problematik vad
galler ombildning, konvertering och korrigeringar. En utforligare beskrivning av forandringar
i kommuner dar nyproduktion och ombyggnad ar begransade ar dannu svarare att
genomfora.

Figur 13 visar att volymen fardigstallda lagenheter i alla upplatelseformer under 2019 ar
sarskilt hoga, ur ett regionalt perspektiv, i Ostersunds och Are kommun. Nyproduktion antas
darfor vara en drivande kraft i utvecklingen av bestandet i dessa kommuner och delvis i
Krokoms kommun, i linje med 2018 och de senaste aren. Nyproduktion av flerbostadshus i
Ostersunds kommun kdnnetecknas av ett starkare inslag av sma lagenheter jamfért med
senaste aren (cirka 60 procent i form av 2 r.o.k. och cirka 20 procent 1 r.o.k.). Nyproduktion
av flerbostadshus i Are kommun bestar av storre ldgenheter, i linje med senaste aren.
Ungefar 60 procent av de nyproducerade lagenheter bestar av 3 r.o.k. och 20 procent ar 2
r.o.k.
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Antalet nyproducerade stora ldgenheter i flerbostadshus (4 r.o.k. och storre) ar begransat
men mer betydande i Are kommun 6. De héga volymerna av nyproducerade bostadsrtter i
Are kommun kan kopplas till projekt for fritidsbostadsmarknaden, dar det r omojligt att
avgora om en del av nyproduktionen anvands for permanentboende.
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Figur 12: fardigstdllda Icgenheter i ldnets kommuner, den forsta siffran tillh6ger om stapeln redovisar férdndringen med
2018 och den andra siffran redovisar antalet Idgenheter som firdigstdlldes under 2019. Fritidshus inkluderas inte. Kélla:
SCB.

Nyproduktionen har varit nara noll i resten av lanets kommuner, i linje med 2018 och de
senaste aren. Det finns inga uppgifter for att mata bostadsbyggandet av fritidshus. Men den
starka utvecklingen i bestandet mellan 2018 och 2019, framst i Harjedalens kommun men
aven i Bergs kommun, indikerar for en viss nyproduktion av fritidshus trots en lag
nyproduktion av andra boendeformer. Hela nyproduktionen av hyresratter i Krokoms och

8 SCB (2020). Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter region, hustyp, ldgenhetstyp och ar. Ar 2012-2019.

30



Are kommun har skett i allmannyttans regi jamfort med en mer begransad andel av
nyproducerade hyresrittsldgenheterna i flerbostadshus i Ostersunds kommun®®. Det finns
ingen tillganglig statistik pa kommunniva som avser fardigstallandet av specialbostader.

SCB:s statistik om bostadsbestandet finns tillgangliga dven pa DeSO-niva®’. De foljande
figurerna redovisar utvecklingen av bestandet for hyres-, bostad- och dganderatter mellan
2018 och 2019. En utforligare beskrivning av lokala forandringar i bostadsbestandet ryms
inte inom ramen for denna rapport. Dessutom finns det ingen tillganglig statistik fran SCB
som beskriver forandringar pa DeSO-niva. Kartlaggningen redovisas for att illustrera
utvecklingen av bestandet fran ar till ar. Utvecklingen ar endast betydande i fa DeSO vilket &r
inom vissa stadsdelar i Ostersund och i ldnets fjallvarld till f6ljd av nyproduktion.
Forandringar i bestandet av fritidshus redovisas inte pa DeSO-niva och ingar inte i
kartlaggningen. Det skulle ha troligtvis givit en annan bild av vissa fjdllomraden, sarskilt i
Harjedalens och Bergs kommun.

Figur 13: Bostadsbyggande i Ostersunds tétort. Hyreslidgenheter i flerbostadshusen till héger férdigstdlldes under 2019

67 SCB (2020). Antal lagenheter efter region och upplatelseform. Ar 2019-2020.
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Forandring i bostadsbestandet
Antal hyresratter 2018-2019
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Figur 14: Férdndringar i hyresrdttsbestdnd mellan 2018 och 2019 pG DeSO-niva. Kdlla: SCB.
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Forandring i bostadsbhestandet
Antal bostadsratter 2018-2019
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Figur 15: Féréndringar i bostadsrdttsbestdnd mellan 2018 och 2019 pé DeSO-niva. Kdlla: SCB.
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Forandring i bostadsbestandet
Antal dganderatter 2018-2019
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Figur 16: Foérdndringar i dganderdttsbestdnd mellan 2018 och 2019 pd DeSO-niva. Fritidshus redovisas inte. Kélla: SCB.
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2.4 Bostadspriser

Numera finns det flera olika matt for bostadspriser, som delvis skiljer sig at, vilket medfor att
de delvis dven har olika anvandningsomraden. Bostadsprisindex kan anvandas for att
analysera prisutvecklingen 6ver tid. | denna rapporten anvands index som tagits fram av
Valueguard. Bostadsprisindex mater prisutvecklingen genom att folja forandringen av
genomsnittligt kvadratmeterpris. Indexen ar uppbyggda med syftet att dem inte ska
paverkas av att olika typer av bostader séljs under olika perioder (till exempel indexen gar
inte upp bara for att det rakar séljas manga dyrare bostader i attraktiva lagen ett visst ar,
eller for att det sdljs manga sma lagenheter som ofta har hégre kvadratmeterpriser).
Direktforsaljningar mellan privatpersoner eller fran byggbolag ingar inte i indexen. Indexen
bygger pa registrerade forsaljningar genom maklare. Figur 17 och Figur 18 redovisar
prisutvecklingen mellan 2012 och 2019 i lanet och i riket.
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Figur 17: Utvecklingen av bostadsprisindex med hénsyn till 2012 som referensdr. Kdlla: Valueguard.

Figur 17 anvander 2012 som referensar och syftar till att redovisa forandringarna under de
senaste aren istdllet for de aktuella prisnivaerna. Lanets dganderattspriser har foljt den
nationella 6kningen. Okningen mellan 2012 och 2019 i lanet (+ 55,7 procent) har varit ndgot
storre dn den nationella 6kningen (+ 53,6 procent). Under 2017 och 2018 har
dganderattspriser i lanet stigit kraftigare an i resten av riket. Mellan 2018 och 2019 har
priserna i lanet ytterligare stigit med ungefar +1,6 procent men i lagre takt jamfért med den
nationella 6kningen (+2,4 procent). Lénets 6kning av bostadsrattspriser mellan 2012 och
2019 (+ 88,9 procent) har varit starkare dn den nationella 6kningen (+ 62,3 procent).
Bostadsrattspriser har sedan 2016 visat en kraftigare utveckling jamfort med priserna i
resten av riket. Mellan 2018 och 2019 har bostadsrattspriserna stigit ytterligare +5,1 procent
i lanet och +1,8 procent i riket.
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Figur 18: Utveckling av bostadsprisindex med hdnsyn till pris per kvadratmeter. Kélla: Valueguard.

Figur 18 visar att lanets bostadspriser ar lagre an i resten av riket. Skillnaden ar sarskilt
omfattande vad galler bostadsratter. Under 2019 har lanets kvadratmeterpris for
bostadsratter legat vid cirka 24 000 kronor jamfort med cirka 47 000 kronor i riket.
Skillnaden i dganderattspriser ar inte lika omfattande men betydande. Under 2019 har lanets
kvadratmeterpris for bostadsratter legat vid cirka 19 000 kr jamfort med cirka 29 000 kronor
i riket.

Tillgang till statistik for att mata utvecklingen av hyresnivaer éver tid ar mer begransat. SCB:s
tillgangliga statistik for hyresforandring redovisas inte pa lansniva. SCB:s statistik om
medelarshyran finns tillgdnglig pa lansniva sedan 2016 men kan inte anvandas for att mata
utvecklingen 6ver tid. Statistiken bygger pa en arlig undersdkning, vilket innebar att inte alla
och samma hyreslagenheter inkluderas fran ar till ar. Det ar darfér omojligt att analysera
hyresutvecklingen for [anet med sdkerhet. Utifran tillgangliga uppgifter kan man endast
konstatera att lanets arshyra per kvadratmeter ligger pa 986 kronor jamfért med 1134
kronor i riket under 2019 8,

Utvecklingen av bostadspriser kan variera bland lanets kommuner, men framtagandet av ett
bostadsprisindex pa kommunniva ar problematiskt. | manga kommuner i lanet, sdsom
Ragunda, Bracke och Stromsund, ar antalet arliga forsaljningar lagt och maklare &r vanligtvis
inte involverade utanfor de storre tatorterna. Det &r ocksa mycket mojligt att marknaden for
skogs- och jordbruksfastigheter, sarskilt vad géller avstyckning av bebyggda enheter, dven ar
mer relevant i dessa kommuner.

88 SCB (2020). Hyra i hyreslagenheter efter 1an och kommun. Ar 2020.
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Darfor ar det endast majligt att ta fram indexen for bostadsratter i Are och Ostersunds
kommun och fér dganderitter i Ostersunds kommun. Medelpriset i forséljningar kan
anvandas som matt for att ge en mer helhetlig bild av prissattningen pa kommunal niva.
Mattet ar dock kansligt och kopplat till forsdljningarna som registrerades under aret och kan
inte jamforas fran ar till ar

Figur 19 redovisar darfor prissattningen pa kommunal niva endast for 2019 enligt uppgifter
fran Valueguard. Figuren redovisar kraftiga skillnader i prissattningen pa kommunniva.
Bostadsrattspriserna i Are ar ldnets hogsta och narmar sig 30 000 kronor per kvadrater.
Prissattningen ar dock inte extremt hogt ur ett nationellt perspektiv. Bostadsrattspriser i
Berg och Harjedalens kommun ar hdga ur ett regionalt perspektiv och dverstiger priser i
Ostersund som ligger ndra 20 000 kr per kvadratmeter. Pdverkan av marknaden for
fritidsbebyggelse antas vara mycket kraftig inom dessa kommuner. | Ragunda och
Stromsunds kommun registrerades inga forsaljningar enligt Valueguards uppgifter. Valdigt fa
forsaljningar registrerades i Bracke, Krokom och Berg kommun. Figuren ska darfor tolkas
med mycket forsiktighet. Forsaljningar av dganderatter ar mer jamt férdelade och betydligt
flera forsaljningar skedde under 2019 inom varje kommun. Prissattningen for dganderatter
ar betydligt hogre i Are och Ostersunds kommun, och till en viss del i Krokoms kommun
jamfort med dem resterande kommunerna. Priserna i Ragunda, Bracke och Strémsund
kommun ar mycket laga dven ur ett nationellt perspektiv och ligger pa 5 000 kronor per
kvadratmeter.
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Figur 19: Genomsnittspris for bostadsrdtter och dganderdtter pd kommunnivé under 2019. Ddr inget véirde redovisas finns
det inte tillgdngliga uppgifter. Kdlla: Valueguard

En ytterligare aspekt som borde beaktas ar variationen i prissattningen mellan
nyproducerade bostads- och dganderatter och dldre bostdder i bestandet. | kommuner
sasom Ostersund och Are (dar nyproduktion kommer till skott i hogre utstrackning) ar dem
nybyggda bostader sallan billigare én aldre bostader.
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SCB:s tillgangliga statistik mojliggor for en liknande kartlaggning av hyresnivaer. Figur 20
redovisar medelhyresnivaer i lanets kommuner. Hyresutveckling 6ver tid analyseras inte pa
kommunniva pa grund av den beskrivna problematiken med SCB:s statistik. Are kommun
visar lanets hogsta medelhyror och Ragunda den ldgsta. Medelhyror i nagra kommuner
(forutom Are, Ostersund och Harjedalen) ar lagre an i resten av riket. En tre r.o.k. pa 70
kvadratmeter i Ragunda kommun och ett liknande objekt i Are kommun medfér exempelvis
en medelmanadshyra pa cirka 4 800 kronor respektive 6 600 kronor.
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Figur 20: Medelhyresnivder i linets kommuner under 2019. Kélla: SCB.

En ytterligare aspekt som borde beaktas &r variationen i hyresnivaer mellan nyproducerade
eller renoverade hyreslagenheter i forhallande till dldre lagenheter i bestandet. Det finns
inga tillgangliga uppgifter pa kommunniva fran SCB. Men en dvergripande undersdkning via
kommunala bostadssok och via de storsta privata hyresvardar ger en ganska tydlig bild.
Hyrorna i dldre lagenheter ar betydligt lagre an i nya eller renoverade lagenheter. Trenden &r
sarskilt tydligt i Ostersunds kommun, dar andelen nyproducerade hyresratter &r mer
betydande.

Statistik pa kommunniva ger en évergripande bild av prissattningen pa lokal niva. Av denna
anledningen ar det intressant att analysera hur priser varierar inom lanets kommuner. De
foljande figurerna redovisar prissattningen for bostads- och dganderatter under 2019 pa
DeSO-niva enligt uppgifter fran Valueguard. Figurerna redovisar prissattningen i form av
genomsnittspris i kronor per kvadratmeter for registrerade forsaljningar som skedde under
2019. En utforligare beskrivning av lokala férandringar i prissattningen ryms inte inom ramen
for denna rapport. Kartlaggningen redovisas for att illustrera dem stora prisvariationer som
aven finns inom lanets kommuner.
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uppgifter. Kdlla: Valueguard

»
O
7
-]
m
]
73
(=
=
o

-
e, N

Jeo

P ‘g
s A

© Lansstyrelsen Jamtlands lan

© SCB - DeSO

© Lantmateriet Geodatasamverkan -
GSD-Fastighetskarta

1:1 500 000

[ rrrr - r-1 T 71T T"1]
0 10 20 40 60 80 100Kilometer N

(g
-~
m

|
|
L

39



Genomsnittpris aganderatter
Kronor per kvadratmeter
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Figur 22: Genomsnittspris fér dganderdtter pG DeSO-nivd under 2019. Ddr inget vérde redovisas finns det inte tillgéngliga
uppgifter. Kdlla: Valueguard
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3 Lagetilanet

Kapitlet redovisar laget pa bostadsmarknaden med hansyn till tillgang till bostader, det vill
saga hur konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostdader som svarar mot behoven.
Tillgangen till bostader analyseras i denna rapport med stod av kvalitativa bedomningar.
Beddmningar framgar av bostadsmarknadsenkaten (BME) 2020. BME &r en nationell
undersokning inriktad till kommuner och samordnad av Boverket. Kapitlet delas in i tre
avsnitt. Det forsta avsnittet redovisar laget pa den ordinarie marknaden. Det andra avsnittet
redovisar laget for sarskilda grupper sdsom studenter och dldre. Det tredje avsnittet
presenterar en analys av svarigheterna som karakteriserar lanets marknad.

Sammanfattande iakttagelser

1.

| Jamtlands lan rader det inte en generell bostadsbrist. Av BME 2020 framgar att
ingen kommun i lanet bedomer sig ha underskott pa bostader, i kommunen som
helhet. Det finns lokala skillnader som medfor att tillgangen till visa typer av bostader
ar svarare i nagra delar av lanet. Det finns ett underskott av hyresratter och
bostadsratter, sarskilt sma och stora lagenheter, i nagra tatorter i lanet sasom
Stromsund, Krokom och Ostersund. Brist pd smahus i 4ganderattsform ar mer
betydande i vissa attraktiva rurala omraden, exempelvis i den sédra delen av
Krokoms kommun.

Tillgang till bostader for ungdomar ar bristande pa grund att inom den ordinarie
marknaden finns ett underskott pa sma lagenheter med atkomliga hyror. Tillgang till
bostader for studenter ar god i lanet. Det verkar finnas goda overgripande
forutsattningar for bostadsforsorjningen for dldre och personer med
funktionsnedsattning. Laget for nyanldanda har férbattrats betydligt i samband med
minskningen av hanvisningar, men det rader fortfarande bostadsbrist i vissa orter,
sdsom Ostersund titort.

Bostadsbyggandet forvantas i stor strackning moéta efterfragan fran hushall med
starkare betalningsférmagor vars ekonomi kan hantera den hogre prissattningen i
nyproduktionen. Hushall med svagare betalningsférmagor férvantas ha begransade
mojligheter att kdpa eller hyra en nyproducerad bostad. Det befintliga bestandet och
andrahandsmarknaden skulle kunna utnyttjas pa ett effektivare satt i alla kommuner
men det finns en viss problematik, inlasning, som behover l6sas.
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3.1 Laget pa den ordinarie marknaden

Av BME framgar kommunernas egna bedomningar om laget pa bostadsmarknaden.
Lansstyrelsens tolkning av kommunernas svar i BME 2020 &r att det inte rader en generell
bostadsbrist i Jamtlands lan. Av BME 2020 framgar att Bracke, Krokom, Strémsund, Are, Berg
och Ostersund kommun beddmer sig ha balans pd bostadsmarknad i kommunerna som
helhet. Det innebar att utbudet av bostader motsvarar konsumenternas behov och
efterfragan. Harjedalens kommun bedémer sig ha ett éverskott pa bostader i kommunen
som helhet. Det innebar att det standigt finns fler lediga hyresbostader eller bostader till
salu an vad som behovs och efterfragas. Bostadsmarknadslaget i lanets kommuner visar en
forbattring pa kommunniva jamfoért med tidigare bedomningar. Lansstyrelsen noterar dock
en viss variation i bedémningar fran ar till ar beroende pa ansvariga handlaggare. Dessutom
ger bedomningar for kommunerna i sin helhet en simplifierad bild.

BME:s beddmningar for kommunernas centralorter och dvriga delar, i samband med
kommentarer, ger en mer detaljerad bild av laget i [anet. | BME lamnar kommuner ocksa
uppgifter om vilka bostader som behdver tillkomma for att underlatta bostadsférsorjningen.
Denna information har tolkats av Lansstyrelsen och redovisas i Figur 23. Figuren anvander
DeSO som geografisk indelning. DeSO i vissa fall sammanfaller inte exakt med omraden som
namns av kommunerna i BME 2020 (exempelvis Undersaker, Hackas eller Vemdalens by).
Figuren borde darfor tolkas med en viss forsiktighet.

Laget i nagra storre tatorter, sasom Svenstavik och Bracke och i manga lands- och
glesbygder, ar i balans och i vissa omraden finns det ett 6verskott pa bostader.
Lansstyrelsens uppfattning ar att det inte rader en generell bostadsbrist i omraden dar
kommuner anser att det rader ett underskott pa bostader. Aven om behov och efterfragan
ar storre an utbudet, ar Lansstyrelsens uppfattning att det inte ar svart att flytta till eller
inom omradena dar det rader underskott pa bostader. Lansstyrelsens tolkning av
kommunernas svar ar att underskottet galler for vissa bostadstyper som ar inte tillrackligt
tillgangliga i forhallande till behov och efterfragan. Detta pa grund av olika anledningar
sasom hog prissattning, lagt utbud av bostader till salu, 1ag rorlighet i bestandet eller sallan
forekommande i den lokala bebyggelsestrukturen i samband med begransad nyproduktion.

Av BME 2020 framgar att utbudet av bade sma, medelstora och stora hyresratter inte
motsvarar behovet och efterfragan som finns i Undersaker, Duved och Are medan i
Ostersunds tatort saknas mest sma och stora hyresratter. Det finns ocksa en viss efterfrdgan
av smahus i dganderattsform i dessa omraden. Férutom smahus i dganderattsform finns det
dven ett behov av sma och medelstora bostadsratts- och hyresrattslagenheter i de s6dra
delar av Krokoms kommun, exempelvis i As tétort. | Strémsund och Hammerdal saknas sma
bostadsratts- och hyresrattslagenheter. | Funasdalen och Vemdalens by finns behov av
medelstora hyres- och bostadsrattslagenheter men dven smahus i dganderattsform. |
Hackas, Oviken, Myrviken och i KI6vsjo, som ligger i Bergs kommun, finns det ett visst behov
av medelstora och stora lagenheter i hyres- och bostadsrattsform. Det saknas dock
kvantitativa indikatorer for att kunna kartlagga behovet mer i detalj och Lansstyrelsen tolkar
det som att antalet bostader som borde komma till skott varierar valdigt mycket mellan
lanets olika delar.
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Figur 23: Tillgdng till bostdder enligt Ldnsstyrelsens tolkning av kommunala bedémningar fér kommunernas centralorter och
ovriga delar. Det 6vergripande bilden pG kommunnivd sammanfaller inte med bedémningar pa lokalniva. Kélla: BME 2020.



3.2 Laget for sarskilda grupper

BME ger mojligheten att kommentera tillgang till bostader for sarskilda grupper:
ungdomar®®, studenter’, dldre’! personer med funktionsnedsittning’? och nyanlanda’.
Laget analyseras pa kommunniva men avser i stort satt dem storre tatorterna, som ar av
intresse for dessa grupper pa grund av ett bredare och mer lattillgangligt serviceutbud och
lagre bilberoende. Av Tabell 8 framgar att det fortfarande finns brist pa bostader for
ungdomar i nagra kommuner. Bristen kan férklaras med hansyn till den ordinarie marknaden
dar det finns ett underskott pa sma hyrersattlagenheter med atkomliga hyror i nagra storre
tatorter. Laget lokalt kan férsdmras pa grund av hogre hyressattningar i nyproducerade
hyresratter i samband med langre kétider for att fa dldre hyreslagenheter med lagre hyror.

Tabell 7. Kommunernas bedémningar om ldget pd marknaden. O =Overskott av bostéder, B =Balans, U =Underskott av
bostdder, US =Uppgift saknas. Kélla: BME 2020.

89 Samtliga kommuner i linet saknar sirskilda ungdomsbostader. | Krokoms kommun har ungdomar fértur till
utvalda lagenheter. Bostader for ungdomar avser annars vanliga bostader som kan vara av intresse for
ungdomar.

70 studentbostdder som reserveras till studenter som gar pa gymnasieskolor, yrkeshdgskoleutbildning och
universitet finns endast i Strémsunds, Berg och Ostersunds kommun.

"1 Boende enligt 5 kap. § 5 socialtjanstlagen (SoL) (2001:453). Fér att kunna bo i sirskilt boende behéver man
en bistandsprévning och ett beslut fran kommunen.

72 Boende enligt lagen om stéd och service till vissa funktionshindrade (LSS) (1993:387), eller 5 kap. § 7 (SoL).
3 Nyanldnda personer som har fatt uppehalistillstdnd som flykting eller skyddsbehévande i Sverige och som
fordelas kommunvis enligt bosattningslagen (2016:38). Ensamkommande barn som anvisas fran
Migrationsverket enligt lag om mottagande av asylsékande (1994:137). Egenboséattare som har fatt
uppehallstillstand som flykting eller skyddsbehdvande i Sverige och viljer att bosatta sig sjalv det vill sdga hitta
sitt eget boende i en kommun
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Laget for studenter ser battre ut i linje med de senaste aren pa grund av att gruppen ar
begransad i majoriteten av lanets titorter utom i Ostersund och delvis i Are med omnejd.
Mittuniversitet erbjuder i samarbete med det kommunala allmadnnyttiga bostadsféretaget
en bostadsgaranti for alla antagna och aktiva studenter. Det finns dven en grupp
gymnasiestudenter som flyttar till Ostersund fran ldnets kommuner fér att undvika langa
pendlingsavstand. Tillgang till bostader for denna gruppen bedéms vara nagot varre pa
grund av att dem konkurrerar pa den ordinarie marknaden. | Are tétort finns det nagra
yrkeshogskoleutbildningar och underskottet kan kopplas till en 6vergripande brist av sma
atkomliga hyresrattslagenheter.

Tabell 8 visar att bara Krokom och Are kommuner bedémer ett underskott av sarskilda
boendeformer for dldre. Liget i Stromsund och i Ostersunds kommun har varit i balans
sedan 2017 men det ar svart att jamfora de aktuella resultaten med senaste arets BME pa
grund av att nagra kommuner inte lamnade uppgifter i fragan. Lansstyrelsen noterar ocksa
en viss variation i bedémningar fran ar till ar som forsvarar mojligheten att dra mer robusta
slutsatser. Tillgangen till sarskilda boendeformer for dldre kan sammanfattningsvis definieras
som god i lanet. Men det tillkommer lokala variationer inom varje kommun beroende pa den
lokala demografiska utvecklingen, bestandet av sarskilda boendeformer och utvecklingen av
nya projekt. Ett liknande resonemang galler for sarskilda boendeformer for personer med
funktionsnedsattning.

Tillgang till bostader for nyanlanda har forbattrats jamfort med forra aret. Férandringen fran
brist till balans och 6verskott i nagra kommuner kan i stort sett kopplas till det minskade
mottagandet av nyanlanda i forhallande till tidigare ar. Det minskade mottagandet via
bosattningslagen medfor ocksa ett minskat tryck pa bostader som dgs av kommuner eller
formedlas fran privatpersoner via kommuner till nyanlanda. Trots en generell férbattring pa
lansniva visar nagra kommuner fortfarande en brist pa bostader. Detta pa grund av ett
generellt underskott pa bade stora och sma lagenheter med rimliga hyresnivaer i storre
tatorter. Bristen pa storre hyreslagenheter med lagre hyresnivaer ar sarskilt av betydelse for
familjer som ofta saknar tillrackligt kapital for att kunna rikta sig till andra boendeformer, sa
som smahus eller bostadsrattslagenheter. Det finns dven en brist pa mindre lagenheter da
manga av de ensamkommande ungdomar som mottagits i kommunerna nu blir myndiga
och, om de blivit beviljade uppehallstillstand, har behov av att flytta till eget boende fran
hem for vard eller boende (HVB) eller stédboenden. Manga nyanlanda maste bosatta sig i
stOrre tatorter, sdsom Svenstavik i Bergs kommun, pa grund av att viss service (till exempel
SFI) endast finns pa dessa orter. Sa dven om bostader finns tillgangliga i andra omraden i
kommunen sa kan inte dessa nyttjas for andamalet pa grund av att kollektivtrafiken ar
begransad.
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3.3 Utmaningar pa marknaden

Marknadsutvecklingen pekar ut, i linje med forra aret, nagra utmaningar som férhindrar
mojligheten att klara en bostadsforsorjning for alla samhallets invanare i lanets olika delar.
Vissa av lanets utmaningar aterkommer pa nationell niva och skapas av strukturella problem
som géller for hela landet. Andra utmaningar ar mer specifika och skapas av de regionala
forutsattningarna.

Nybyggda bostader forvantas tillgodose en del av bostadsefterfragan. Detta i stort sett inom
de geografiska omradena dar det ir I6nsamt att bygga, det vill siga Ostersund titort med
omnejd, sédra Krokoms kommun, tatorterna i Are kommun och destinationerna inom
fidllvarlden. Det marknadsorienterade byggandet som sker inom dessa delarna av lanet
forvantas i stor strackning mota efterfragan fran hushall med starkare betalningsformagor
vars ekonomi kan hantera den hogra prissattningen i nyproduktionen. Ett liknande
resonemang galler aven for vissa specialbostader, sdsom seniorboende. Detta férutsatt att
de nuvarande gynnsamma ekonomiska férutsattningarna, sasom hogkonjunktur och
rantelaget, fortsatter rada. Stigande investeringskostnader, som ar kopplade till utveckling
av projekt i attraktiva men med utmanande lage leder ocksa till 6kande slutpriser. Detta pa
grund av dnnu hogre byggkostnader, dyra markforvarv och krav pa stérre resurser under
planldaggningen for att I6sa konflikter med andra allmanna intressen.

Hushall med svagare betalningsformagor forvantas ha begransade majligheter att kdpa eller
hyra en nyproducerad bostad inom dessa delar av lanet. Utmaningen kommer att vara
aktuell dven for hushall med hogre betalningsformagor inom destinationerna i fjdllvarlden.
Detta pa grund av en fortsatt prioritering av fritidsboende an permanentboende, begransad
mark i kommunal dgo och starka privata intressen, kraftigt stigande priser och en hog
konkurrens. | nagra tatorter och i stora delar av lanets landsbygd ar mojligheten att bygga
smahus extremt begrdansade aven for enskilda privatpersoner med stabila inkomster.
Nodvandigheten att bygga i attraktiva lage for att kunna fa ta Ian kan fortsattningsvis skapa
konflikter med allmadnna intressen som skyddas av fastighet-, miljo- samt plan och
bygglagstiftningen. Statliga stod till bostadsbyggande stimulerar nyproduktion av hyresratter
och boendeformer for dldre aven i orter dar byggandet inte ar [6nsamt. Men projekten ar
begrdnsade och de slutliga hyresnivaerna ar hogre an i det befintliga bestandet.

Det ar tydligt att bostadsforsorjningen i lanet inte kommer att 16sas bara genom nybyggnad
av bostader, sarskilt i kommunerna dar detta inte tar fart. De privata aktorerna klarar av att
planera och bygga bostader for hushall med starka och stabila inkomster medan fragan om
att planera och bygga bostader for alla grupper ar en svar — om inte omajlig uppgift — for den
enskilda kommunen och allmannyttan att I6sa. Det befintliga bestandet och
andrahandsmarknaden skulle kunna utnyttjas pa ett effektivare satt i alla kommuner men
det finns problematik som maste l6sas.

Det finns fortfarande ett hogt tryck pa hyresmarknaden i lanet. Trots ett minskat tryckt fran
nyanlanda, finns det fortfarande ett visst behov for flera hyresratter dven i tatorter med
vikande befolkningsunderlag. Inom majoriteten av lanets tatorter kan man anta att det
aterkommer en inlasningseffekt i bestandet, vilket innebér att det finns en 1ag rérlighet och
hyresratterna bibehalls i langre utstrackning.
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Problemet kan skapas till exempel pa grund av saknad av andra atkomliga boendeformer
eller pa grund av lagre hyror i bestandet som kan betraktas som rimliga eller fordelaktiga.
Det ar svart att avgéra om dem nyproducerade ldgenheterna under de senaste aren,
exempelvis i Ostersund, kan sitta igdng extensiva flyttkedjor som gynnar en bred grupp av
hushallen. De hogre hyrorna som tillkommer i nyproduktionen kan leda till att dessa
bostader bara blir attraktiva for en del hushall med tillrdacklig betalningsvilja eller for hushall i
akut behov av boende (pa grund av att nyproduktionen har ett mindre antal sokande och
kortare kotider). Hushallen som inte har tillrdcklig betalningsvilja far daremot fortfarande
rikta in sig pa det dldre bestandet och konkurrerar med hushall med lagre
betalningsférmagor.

Kosystemet som anvands bade av allmannyttan och storre privata hyresvardar i lanet,
missgynnar nya inflyttade hushall eller nya hushall som tillkommer utan att langsiktigt ha
planerat for flytten (exempelvis separerade foraldrar). Hyresmarknaden ar dessutom inte
direkt 6ppen for sarskilda grupper, sdsom nyanldnda, pa grund av olika uthyrningsvillkor och

policy.

Inlasningsproblematiken i hyresmarknaden ar ocksa knuten till problematik som
forekommer i marknaden for aldre dgande- och bostadsratter. En betydande andel av lanets
aldrande befolkning (bade inom och utanfor tatorter) ager i stort sett smahus eller aldre
bostadsratter och har en mycket lagre boendekostnad jamfoért med andra boendeformer,
sarskilt om nyproducerade. Detta i samband med ett begransat antal attraktiva bostadstyper
for gruppen i vissa orter (exempelvis med hansyn till I1dge och boendekostnad) underlattar
inte den redan svara processen for dldre att flytta ifran sina dgda bostadder till andra mer
fordelaktiga boendeldsningar. Detta leder till att dldre bostdader som kan ha en relativt lagre
prissattning an nyproduktionen inte blir tillgdngliga pa marknaden. Andra attraktiva hus for
permanentbosattning bibehalls som fritidshus i nagra delar av lanet, pa grund av att
marknadspriset dr sarskilt 13gt eller fér att omradena ar mycket attraktiva. Aven denna trend
forsvagar mojligheten att anvanda bostadsbestandet pa ett effektivare satt.

De stigande priserna, som ocksa beror dldre bostader, i lanets mest attraktiva omraden
forhindrar bostadskop for debutanter pa marknaden. Manga av hushallen som bor i
hyresratt antas generellt sakna de ekonomiska forutsattningarna for att kunna debutera pa
dgarmarknaden, som till exempel ensamstaende hushall, unga vuxna och nyanlanda. Lagre
inkomster och ostabila anstéllningsformer, som ofta féorekommer for dessa grupper, kan
paverka mojligheten att fa ta bolan. Dessutom leder de stigande priserna till en 6kad
skuldsattning for hushall som beviljas [an i samband med lagre tillgdngligt kapital. Dessa
utmaningar kan inte lI6sas enbart pa lokal niva och kommer att krdva nationella insatser. Det
ar dock viktigt for Ianets kommuner att forsoka vaga in dessa aspekter annu mer for att
kunna leda ett strategiskt arbete kring bostadsforsorjningsfragor med ett helhetsperspektiv.
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4. Strategisk arbete med bostadsforsorjning

Kapitlet delas in i tva avsnitt och fokuserar mest pa att redovisa hur Lansstyrelsen och lanets
kommuner lever upp till kraven enligt lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar. Kapitlet delas in i tva avsnitt. Det forsta avsnittet redovisar
Lansstyrelsens arliga arbete med bostadsforsérjningsfragor. Det andra avsnittet presenterar
en sammanfattad redovisning av hur lanets kommuner planerar for bostadsforsérjning.

Sammanfattande iakttagelser

1. Léansstyrelsen bedomer att sitt arbete med bostadsforsorjningsfragor lever upp till de
forvantningar som finns enligt lagstiftning. Utvecklingen av den regionala
bostadsmarknadsanalysen och framtagandet av digitalt planeringsunderlag
prioriterades under 2019. Ambitionsniva i andra uppdrag och insatser rérande
bostadsforsorjningsfragor anpassades utifran tillgangliga resurser.

2. Fordelningen av investeringsstodet ar avgorande for att oka tillskottet av
hyreslagenheter med lagre hyresnivaer och sarskilda boendeformer for dldre i lanets
storre tatorter. Under 2019 utbetalades stod till tre projekt men nagra fler ar pa vag
att beslutas.

3. Alla kommuner ildnet, utom Ragunda kommun, har antagna riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Riktlinjerna antogs under féregaende mandatperiod och inga
nya riktlinjer har antagits under nuvarande mandatperiod. Ostersunds och Krokoms
kommun reviderar sina riktlinjer. Lansstyrelsen kan se en generell positiv utveckling
med hansyn till grundkraven pa riktlinjernas innehall.

4. Lanets kommuner samverkar i hog utstrackning internt inom den egna
kommunorganisationen vad géller bostadsforsérjningen. Samarbete 6ver
kommungranser ar begransat. En ny regional utvecklingsstrategi forvantas antas
under hosten 2020. Detta anses som ett |lampligt forum for att 6ka kommunernas
samverkan kring bostadsforsorjningsfragor.
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4.1 Lansstyrelsens insatser

Lansstyrelsen ska i sin verksamhet "verka for att behovet av bostdder tillgodoses” enligt
Regeringens instruktion sedan 201774, Instruktionen ger en klar inriktning fér de manga olika
uppdrag Lansstyrelsen arbetar med dagligen. Lansstyrelsens har ytterligare en rad specifika
uppdrag kring bostadsfragor.

Lansstyrelsen ges tillfalle att yttra sig 6ver kommunernas riktlinjer for planering for
bostadsférsérjning enligt lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar (BFL)’°. Under
2019 har ingen kommun i Jdmtlands lan tagit fram eller antagit nya riktlinjer for
bostadsforsorjning. Lansstyrelsen har darfor inte yttrat sig. Av BFL framgar vidare att
Lansstyrelsen ska ge kommunerna rad, information och underlag for deras planering av
bostadsférsérjning’®. Den har rapporten dr exempel pa information som vinder sig till
kommuner och tas fram arligen’’. Lansstyrelsen har utvecklat sitt arbete med den regionala
bostadsmarknadsanalysen genom att bestélla data for framtagandet av mer avancerad
statistik och analyser. Rapporten ar en viktig informationskalla for lanets kommuner, sarskilt
for dem med mer begrdnsade resurser. Dessutom har Lansstyrelsen tagit fram en digital
kartberattelse (ESRI:s "Story map”) for att redovisa analyser och iakttagelser fran rapporten
pa ett innovativt och modernt satt. Kartberattelsen verkar som underlag till kommunerna
och ar tillganglig via Planeringskatalogen. En liknande kartberattelse planeras genomféras
for denna rapport.

Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet ar ett allmént intresse i plan- och
bygglagen (PBL)”8 och kommunens riktlinjer for bostadsférsérjning ska vara vagledande vid
dess tillimpning enligt BFL7°. Lansstyrelsen yttrar sig kring boendeplanering i kommunernas
forslag till 6versiktsplaner och fordjupningar av éversiktsplaner samt vid dess aktualisering®.
Under 2019 har Lansstyrelsens yttrat sig 6ver samrads-och granskningsforslag till den
kommuntackande oversiktsplanen for Harjedalens kommun. Synpunkter kring
bostadsforsorjningsfragor har varit betydande dven i Lansstyrelsens samradsyttrande till
forslaget for den fordjupade 6versiktsplanen for Aredalen (Are kommun). Under 2019 har
Lansstyrelsen tagit fram en “sammanfattande redogorelse” pa begaran av Krokoms
kommun, infor kommunens aktualiseringsforklaring av den kommuntackande
oversiktsplanen. Lansstyrelsens yttrande fokuserade pa att bland annat redovisa
behandlingen av bostadsfragan i 6versiktsplanen. Lansstyrelsen sammanvagda beddmning
ar att kommunernas riktlinjer inte har varit sarskilt vagledande i tillampningen av
bostadsbyggande och utvecklingen av bostadsbestand som allmént intresse inom ramarna
for dversiktsplanering.

745 § p. 9 Férordning (SFS 2017:868) med ldnsstyrelseinstruktion.

751 § lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar.

76 3 § lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar.

77 2 § férordning (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsforsorjningsansvar.

782 kap 3. § 5 p. plan- och bygglagen (2020:253).

79 4 § lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar.

80 3 kap. 8, 28 §§ plan- och bygglagen (2020:253)
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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’®. Lansstyrelsens uppdrag konkretiseras sarskilt vid granskning
av dversiktsplaner och detaljplaner vid gransen mellan Krokoms och Ostersunds kommun.
Under 2019 har inga planer som berér omradet kommit in till Lansstyrelsen.

Lansstyrelsen samlar in i en rapport de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagens
vardeoverforingar foregadende rakenskapsar dar en bedomning gors om vardedverféringarna
iri enlighet med lagstiftning®l. Lansstyrelsen har genomfért uppdraget under
2019.Rapporten ar pa en grundlaggande niva pa grund av kompetensbrist inom dmnet. Varje
ar skickar Boverket ut en bostadsmarknadsenkat till Sveriges kommuner. Lansstyrelsen har
under 2019 samlat in och kvalitetssdakrat kommunernas svar i Bostadsmarknadsenkaten
genom telefonsamtal och mejlvaxling. Kommunmote for att kvalitetssakra svaren
genomfdrdes inte pa grund av tidsbrist. Lansstyrelserna kan ocksa fa sarskilda uppdrag i
form av regeringsuppdrag eller regleringsbrevsuppdrag som ror bostadsforsérjning. Av
regleringsbrevsuppdraget B3 i Regleringsbrev 2020 framgar att “Lansstyrelserna ska stddja
kommunerna i deras arbete med att motverka vrakningar av barnfamiljer”. Resultaten
kommer att redovisas i nasta arsrapport enligt instruktionerna. Ytterligare insatser
(exempelvis anordning av ett regionalt méte om bostadsmarknaden) nedprioriterades pa
grund av andra prioriteringar inom verksamheten.

Lansstyrelsen handlagger statliga investeringsstdd som riktas till nybyggnad och ombyggnad
av hyresbostdder och bostader for studerande (HYS)®? samt till nybyggnad och ombyggnad
av bostader for dldre (ABO)33. Syftet med stéden &r att det ska byggas fler hyresritter och
bostader for studerande och att det ska byggas nya eller forbattrade trygghetsbostader och
seniorbostader. Lansstyrelsen ansvarar for handlaggning och beslutar om att bevilja stéd och
att godkdnna att stodet betalas ut nar bostaderna ar fardigbyggda. Tabell 9 sammanfattar
arenden dar Lansstyrelsen har fattat minst ett beslut under 2019 (flera beslut fattas vid olika
moment i handlaggningen). Investeringsstoden till boende soks oftare fér nybyggnad av
hyresratter och sarskilda boendeformer for dldre i lanets storre tatorter. Allmannyttiga
bostadsbolag soker stod i storre utstrackning an andra bolag. Under 2019 utbetalades stod
till tre projekt medan nagra ar pa vag att beslutas, sa fort kompletteringar eller ytterligare
medel kommer in. Den vanligaste anledningen till att stdd inte beviljas ar att sékanden inte
foljer forordningens styrda tidsfrist i sin ansdkan. Lansstyrelsen bedémer
sammanfattningsvis att fordelningen av investeringsstddet fortsatter vara avgérande for att
oOka tillskottet av hyreslagenheter med lagre hyresnivaer och sarskilda boendeformer for
aldre i lanet.

816 § lagen (2010:879) om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (AKBL) och 2-3 §§ férordningen
(2011:1159) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

82 Forordning (2016:881) om statligt investeringsstdd for hyresbostider och bostader fér studerande.

8 Foérordning (2016:848) om statligt stod fér att anordna och tillhandahélla bostader for dldre personer.
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Tabell 8: Ldgesbild av bostadstéddrende i Jimtlands Idn vid den 4 maj 2020, stédansékningar ddr minst ett beslut i

handldggningen fattades under 2019. Med ”Igh” avses Idgenheter.

Hammarstrand

Bracke

Krokom

Stromsund

Hammerdal

Jarpen

Duved

Sveg

Ostersund

HYS

ABO

ABO

HYS

ABO

ABO

HYS

ABO

HYS

HYS

HYS

ABO

HYS

HYS

HYS

Ombyggnad

Nybyggnad 4 Igh

Anpassning

Nybyggnad 36 Igh

Nybyggnad 22 Igh

Anpassning

Anpassning

Nybyggnad 9 Igh

Nybyggnad 16 Igh

Nybyggnad 26 Igh

Nybyggnad 39 Igh

Nybyggnad 20

studentigh

Nybyggnad 72 Igh

Nybyggnad 216 Igh

Nybyggnad 20 Igh

Nybyggnad 11 Igh

51

Bolag

Bolag

Fysisk person

Kommun

Allmannyttigt
bostadsforetag

Allmannyttigt
bostadsforetag

Allmannyttigt
bostadsforetag

Allmannyttigt
bostadsforetag

Allmannyttigt
bostadsforetag

Allmannyttigt
bostadsforetag

Allmannyttigt
bostadsforetag

Allmannyttigt
bostadsforetag

Allmannyttigt
bostadsforetag

Bolag

Allmannyttigt
bostadsforetag

Bolag

984 896

1296 322

57 750

6480 000

4051 200

200 000

98 000

1871 280

2 980 800

9728775

7 383 400

2 876 840

15 044 832

82717 424

4744 400

1721 440

Utbetalad

Utbetalad

Vantar pa

komplettering

Avskriven

Utbetalad

Vantar pa

medel

Vantar pa
medel

Vantar pa

komplettering

Beviljad

Beviljad

Avslag

Avslag

Utbetalad

Beviljad

Avslag
(6verklagat)

Avskriven



4.2 Kommunal planering for bostadsforsorjningen

Under de senaste aren har nagra kommuner i ldnet tagit fram nya kommunt&ckande
oversiktsplaner, sdsom Are (2017), Berg (2018) och Hérjedalen (férvantat antagande under
2020). Ostersunds, Strémsunds och Krokoms kommun har relativt nya 6versiktsplaner
(antagna 2014-2015) som forvantas aktualitetsprovas. Bracke och Ragunda kommun har
betydligt dldre 6versiktsplaner (antagna 2003 respektive 2006). Av 6versiktsplaner ska
framga hur kommunen avser att tillgodose bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet®. | vilken omfattning bostadsfragan hanteras i de kommunala
oversiktsplanerna beror pa bade typ av bostadsutmaningar som kommunen star infor samt
hur kommunens planeringssystem i dvrigt ar rustat for att hantera fragorna som kan ha
betydelse i dessa sammanhang (till exempel med hansyn till resurser och intern
samordning). Kopplingen mellan bostadsfragan och kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjning ar inte tydligt i nagra oversiktsplaner. Ett liknande resonemang galler for
fordjupade oversiktsplaner.

Landsbygdsutvecklingsomraden i strandnara lagen (LIS) ar en relevant aspekt for vad galler
bostadsbyggande i manga attraktiva orter i [anet. Bracke, Ragunda, Harjedalen och Bergs
kommuner har antagit sarskilda tematiska tillagg till kommuntackande 6versiktsplan med
fokus pa LIS. | Ostersund, Strémsund, Are och Krokoms kommuner ingar LIS som en del av
den kommuntackande oversiktsplanen.

Varje kommun ska anta riktlinjer for att planera for bostadsforsorjningen i kommunen varje
mandatperiod®. | juni 2020 hade alla kommuner i linet, utom Ragunda kommun, antagna
riktlinjer for bostadsforsorjningen. Riktlinjerna antogs under foregaende mandatperiod
(sarskilt mellan 2016 och 2018) och inga nya riktlinjer har antagits under nuvarande
mandatperiod. Ostersunds och Krokoms kommun reviderar sina riktlinjer som férvantas
antas under 2020. Lanets kommuner har varierande forutsattningar for att arbeta med
bostadsforsorjningsfragor. Omfattningen och kvaliteten pa kommunernas riktlinjer skiljer sig
darfor at. Lansstyrelsen lyfter riktlinjerna for Strémsunds kommun (2017) som ett bra
exempel ur ett regionalt perspektiv.

Lansstyrelsen kan se en generell positiv utveckling med hansyn till grundkraven pa
riktlinjernas innehall®®. Alla kommuner har antagit riktlinjer som pa olika satt tar sig an de
lokala utmaningar som finns inom bostadsférsérjningen, vad galler den demografiska
utvecklingen, efterfragan pa bostdder, bostadsbehovet for sarskilda grupper och
marknadsforutsattningar. Dessutom innehaller alla riktlinjer kommunens kvantitativa eller
kvalitativa mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet. Riktlinjernas
innehall ar dock nagot mer diffusa vad galler kommunens planerade insatser for att na
uppsatta mal och alla kommuner har inte tagit hansyn till relevanta nationella och regionala
mal samt planer och program som &r av betydelse for bostadsforsorjningen.

843 kap. 4 § plan- och bygglagen (2020:253).
851 § lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar.
862 § lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsdrjningsansvar.
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Det saknas ofta tydliga kopplingar mellan riktlinjer for bostadsforsorjning och den fysiska
planeringen. Bostadsbehovet som framkommer i riktlinjerna géllande exempelvis storlek,
upplatelseform och kostnad avspeglas sallan i den konkreta fysiska planeringen i vissa
kommuner.

Genom markanvisningar och villkor i samband med markupplatelser ska kommunen
medverka till att styra byggandet i &nskad riktning. Av BME 2020 framgar att Ostersund,
Berg och Are kommun har antagna riktlinjer fér markanvisning®”. Krokoms kommun har for
avsikt att anta riktlinjer. Riktlinjernas innehall féljer lagkraven pa innehallet med avseende
pa utgangspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser av markomraden for
bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar samt
principer for markprissattning.

Av BME 2020 framgar att lanets kommuner samverkar i hég utstrackning internt inom den
egnha kommunorganisationen, vad galler bostadsforsorjningen. Det vanligaste ar att
samverkan sker inom en grupp handlaggare och/eller férvaltningschefer dar representanter
fran olika forvaltningar (till exempel bygg, miljo, tillvaxt, social med mera). Allmannyttiga
bostadsbolag ar ocksa ofta involverade. Manga av lanets kommuner har slagit samman sina
forvaltningsomraden (till exempel miljé och bygg) till en enda gemensam forvaltning. Det
kan darfor vara missvisande att sdga att samverkan sker 6ver forvaltningsgranserna. Istallet
bor man referera till detta sasom samverkan mellan de olika sektorsomradena samt pa olika
nivaer inom den kommunala organisationen.

Pa fragan i BME 2020 om samverkan sker med andra kommuner avseende
bostadsforsorjning svarar de flesta kommuner nej. Endast Harjedalens och Bergs kommun
samverkar tillsammans da dem i borjan av 2019 beslutade att sla ihop férvaltningsomraden
miljé och bygg samt vatten och avfall inom kommunerna. Under 2018 beslutade Region
Jamtland Harjedalen att den Regionala Utvecklingsstrategin (RUS) ska revideras med
startskott 2019. Malsattningen ar att en ny regional utvecklingsstrategi kan antas under
hosten 2020. Den regionala utvecklingsstrategin ska utarbetas i samverkan med berorda
kommuner, landsting samt Lansstyrelsen och andra berérda statliga myndigheter.
Lansstyrelsen anser detta som ett lampligt forum for att 6ka kommunernas samverkan kring
bostadsforsorjningsfragor.

872 § Lag (2014:899) om riktlinjer fér kommunala markanvisningar.
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