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Inledning

Lansstyrelsen har i uppdrag att varje ar ta fram en regional analys av bostadsmarknaden i
lanet. Uppdraget framgar i 2 § forordningen om regionala bostadsmarknadsanalyser och
kommunernas bostadsforsérjningsansvar (2011:1160). Denna bostadsmarknadsanalys syftar
till att redovisa laget pa bostadsmarknaden fran foregaende ar och Lansstyrelsen vander sig
med rapporten till saval lanets kommuner som till andra aktorer inom bostads- och
byggsektorn som har intresse av att folja utvecklingen pa bostadsmarknaden i lanet.

Lansstyrelsen har i ar valt att ge mer fokus pa att kartlagga och nyansera bostadsmarknaden
jamfort med tidigare ars analyser. Detta dels genom att fora narmare dialog med
kommunerna for att nyansera de svar de lamnar i bostadsmarknadsenkaten som ligger till
grund for denna analys, dels att Lansstyrelsen tagit in och bearbetat mer data for att
beskriva hushallens forutsattningar i lanet.

Sammantaget visar analysen att de unika férutsattningarna inom respektive kommuns olika
orter har forstarkts under aret som gatt. Exempelvis visar analysen att for turistiska
fidllomraden har trycket pa nyproduktion och konvertering av fritidsbostader fortsatt
samtidigt som kommuner beskriver att fler omraden i glesbygd som inte syns i statistik
kommit att bli populdra, nagot som maijligtvis kan bero pa nya livsstilsval i pandemins spar.
Denna analys avser bidra till en férdjupad bild av vart lans regionala bostadsmarknad och
forhoppningsvis vara till stod for kommunerna i deras arbete med bostadsférsorjning.

Juni 2021

Marita Ljung, landshovding i Jamtlands lan




Sammanfattning

Bostadsmarknadsanalysen bygger pa statistik fran Statistiska centralbyran, analys av data
och svar som ldanets kommuner har lamnat i Boverkets bostadsmarknadsenkat samt méten
med kommunerna i samband med kvalitetssakring av enkaten. Analysen utgor ett
planeringsunderlag for kommunernas fysiska planering och ar ocksa ett verktyg i arbetet for
fragor som ror utvecklingen i lanet. | enlighet med uppdraget lamnas rapporten till Boverket
som underlag for arbetet med bostadsfragor pa nationell niva.

Jamtlands lan kannetecknas av en spridd ortstruktur, 1ag urbaniseringsgrad och ett stort
antal fritidshus. Inflyttning fran andra lander ar den faktor som mest paverkat
befolkningsutvecklingen i linet under de senaste aren. Are &r lanets enda kommun med
okad inflyttning fran ovriga Sverige. Det ar i ar for forsta gangen pa lange som det registreras
en 6kning av inflyttande unga vuxna utéver Are dven i Berg och Harjedalens kommun. Detta
ar en mojlig trendbrytning i pandemins spar med digitaliseringens 6kade majligheter for
distansarbete. Digitalisering av samhallet antas i allt storre utstrackning paverka
bosattningsmonster i [anet. Nagra kommuner beskriver andrade livsstilsval i kombination
med mojlighet till distansarbete som majlig grund for 6kad inflyttning till fjalinara orter.

Lanet bestar av lokala bostadsmarknader som har olika forutsattningar, vilket tar sig uttryck
med tydliga skillnader i drets analys som fokuserar pa delomraden for att just belysa de stora
skillnaderna i tryck mellan orter inom kommunerna. Flera av kommunerna beskriver ett 6kat
tryck pa bostadsmarknaden i orter med narhet till service samt i destinationer i fjallvarlden
Samtidigt beskrivs lagt tryck pa andra platser inom samma kommuner.

Nybyggda bostader forvantas tillgodose en del av bostadsbehovet i lanet, framforallt for
hushall med en starkare ekonomi sdsom sammanboende hushall med eller utan barn, vilka i
storre utstrackning dger en bostad. Hushall med svagare betalningsformagor forvantas a
andra sidan ha begransade mojligheter att kopa eller hyra en nyproducerad bostad och
utmaningen kommer att vara aktuell dven for hushall med hogre betalningsformagor inom
destinationerna i fjallvarlden. | omraden med 6kat tryck pa bostadsmarknaden registreras
stigande bostadspriser och det ar dven ett hogt tryck pa hyresmarknaden. | enstaka fall har
nya bostader byggts men deras slutliga prisbild tycks bli for hoga for att lyckas skapa de
flyttkedjor eller utgora avlastning i trycket pa bostadsmarknaden som kommunerna
beskriver var forhoppningen med nyproduktionen.

Avslutningsvis visar arets analys en tillbakagang pa kommunniva jamfort med forra aret dar
fler kommuner bedomer generellt 6verskott pa den kommunala bostadsmarknaden jamfort
med balans ifjol. Det &r dven i ar for forsta gangen pa lange som kommuner beskriver behov
av att riva bostader. Detta troligtvis till foljd av utflyttning av nyanlanda fran exempelvis
Bracke och Stromsunds kommuner. Till detta hor dven bilden av att problematiken med att
fa lan pa grund av |3g prisbild kvarstar for nagra tatorter och i stora delar av lanets landsbygd
vilket begransar mojligheterna att bygga och renovera smahus.




1. Forutsattningar for lanets bostadsmarknad

1.1 En 6vergripande bild av lanet

Ortstruktur

Jamtlands lan motsvarar mer an 10 procent av Sveriges yta och ar till ytan rikets tredje
storsta lan. 1 Jamtlands lan bor cirka 30 procent av befolkningen utanfor tatorter, vilket gor
lanet till det mest rurala ldnet efter Gotland. Ostersund &r den enda staden i lanet och har
50 000 invanare vilket gor att staden ar mer an 10 ganger sa stor som den nast storta
tatorten, Stromsund. Lanets ortstruktur ar gles och kannetecknas av ett stort antal tatorter
med mindre dn 500 invanare som grundades till foljd av landskapsbruket. Detta speglas dven
i lanets bostadsbestand dar smahus ar 6verrepresenterade och dganderatt ar den vanligaste
upplatelseformen. Ett mer varierande bostadsbestand finns i Ostersund och i de titorter
som raknar mer dn 1000 invanare, dar inslaget av hyresratter och bostadsratter i
flerbostadshus ar mer betydande. Lanet har hogst antal fritidshus i férhallande till
permanentbostader i riket.

Befolkningssammansdttning

Befolkningen i lanet bestod 2020 av 131 155 personer, varav 49 procent kvinnor.
Befolkningsstrukturen karakteriseras av en aldrande befolkning och befolkningen har 6kat
med nagra hundratal invanare per ar sedan 2012 dar inflyttning fran andra lander ar den
faktor som mest paverkat befolkningsutvecklingen under de senaste aren. Inflyttningen fran
andra lander som framst bestar av ensamkommande unga personer och barnfamiljer har
kompenserat for utflyttning till andra l1an, men inflyttningar har kraftigt minskat jamfort med
2016-2017. Andelen utrikesfodda i lanet ar under riksgenomsnittet. | snitt bestar lanets
hushall av 2,05 personer vilket pa lansniva ar tredje lagsta hushallsstorlek i riket.

Arbetsmarknad och tillgéng till service

Naringslivsstrukturen i lanet kdnnetecknas av varuproduktion, tjansteproduktion och
offentliga tjanster. Lonenivaer i alla de kategorierna ar lagre an i riket. Inom den privata
sektorn klassas ett stort antal foretag som mikro- och smaféretag dar manga ar
egenforetagare. Majoriteten av lanets storsta arbetsgivare tillhor den offentliga sektorn.
Matchningen for lanets arbetskraft ligger under riksnivan inom yrken som kraver hogre
teoretisk utbildning. Det kan peka pa en obalans for specifika kompetenser som kan kopplas
till lanets lagre eftergymnasiala utbildningsniva. Lanet har en hogre forvarvsfrekvens inom
alla aldersgrupper, for bade kvinnor och man, men sysselsattningen praglas av kraftiga
sasongsvariationer kopplade till turistinflode.

Arbetspendlingen sker framst till Ostersund och centralorter och kan innebara langa
pendlingsavstand fran andra orter i lanet. Tillgangen till offentlig och kommersiell service
innebar for manga av de som bor i lanet langre restider ur ett nationellt perspektiv. Lanet
har visat sig ha en betydande attraktionskraft kopplat till en annorlunda livsstil jamfért med
storstadsregionerna, exempelvis vad galler mojligheten for bostadsnara naturbaserade
upplevelser. Digitaliseringens 6kade mdjlighet for distansarbete och e-tjanster antasi allt
storre utstrackning paverka lanet, forutsatt att infrastrukturutveckling som fiberutbyggnad
fortsatter i hela lanet.
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1.2 Lanets delomraden och lokala bostadsmarknader

Lanets kommuner har omfattande arealer och varierande egenskaper i olika omraden. Det
ar av denna anledning varierande forutsattningar for bostadsmarknaden i lanets olika delar. |
denna analys utgar vi fran antagandet att lanets lokala bostadsmarknader har olika
forutsattningar, fungerar pa olika satt och fyller olika funktioner. Ett satt att identifiera lokala
bostadsmarknader ar att dela in kommuner i geografiska delomraden. | denna analys har vi
valt att anvanda framst Statistiska centralbyrans (SCB) demografiska statistiska omraden
(DeS0) samt regionala statistikomraden (RegSO) som geografisk indelning for att visa lokala
monster och skillnader ur ett regionalt perspektiv.

En klusteranalys har genomforts for att identifiera och klassa lokala bostadsmarknader med
liknande egenskaper med hansyn till olika indikatorer exempelvis befolkningsforandring och
bostadspriser. Figur 1 illustrerar resultatet av klusteranalysen som identifierar sex kluster, sa
kallade huvudtyper, av lokala bostadsmarknader. Antalet huvudtyper bedéms vara rimligt
for att ge en nyanserad men samtidigt évergripande bild av lanet. Viktigt att veta ar att det
kan finnas variationer mellan DeSO som kannetecknas av samma huvudtyp av lokal
bostadsmarknad. Till exempel ar den lokala bostadsmarknaden i Hammarstrand inte exakt
lika som den iJarpen. Det finns dock likheter ur ett regionalt perspektiv som karakteriserar
bostadsmarknaden i dessa DeSO, i jamforelse med andra omraden, exempelvis As. Mer
subtila skillnader i lokala bostadsmarknader, exempelvis mellan Are och resten av
fidllomradena, skulle kunna visas genom ett hégre antal huvudtyper, men da skulle regionala
monster inte framga.

Manga DeSO i Jamtlands lan ar heterogena i storleken och omfattar ibland flera omraden
med olika egenskaper. Till exempel Asarna tatort i Bergs kommun ingar i ett DeSO som &ven
tacker glesbefolkade turistiska fjdllomraden, sdsom Ljungdalen och Storsjo. Detta pa grund
av att SCB:s tatorter med mindre dn 1000 invanare inte utgor egna DeSO. DeSO for Asarna
hade troligtvis inte klassat i samma huvudtyp om det hade haft ett eget DeSO eftersom
indikatorerna for tatorten skiljer sig fran sina omgivningar. Analysen paverkas dven av valet
av indikatorer. Flera eller olika indikatorer, an dem som redovisas i figur 2, kan paverka
utgangen genom att klassa vissa DeSO inom andra huvudtyp av lokal bostadsmarknad. Det
saknas exempelvis en indikator som redovisar hyressattningen eller tillgang till service. Vissa
DeSO i Ostersund titort hade troligtvis inte varit i samma kluster som Hede om sadana
indikatorer hade inkluderats. De lokala bostadsmarknaderna beskrivs i Tabell 1 och 2.




Lokala bostadsmarknader

Huvudtyp

Il Glesbefolkade rurala omraden

I Urbana omraden av blandad karaktar
Stadsndra rurala omraden

B Turistiska fidllomraden

I Centrala urbana omrade

I \y-exploaterade urbana omraden
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Figur 1. Figuren visar en karta med de lokala bostadsmarknaderna i Jimtlands ldn som identifierades med klusteranalysen.
Kdlla: SCB och Valueguard.
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Indikatorer

Personer med utlandsk bakgrund

Personer med eftergymnasial utbildning

Unga vuxna 19-29 ar

Sélda bostadsratter (2018-19)

Salda dganderétter (2018-19)

Slutpris bostadsratter (kr/kvm)

Slutpris aganderéatter (kr/kvm)

Kvinnor

Hushall med hog ekonomisk standard

Nybyggda hyresratter (efter 2010)

Ej forvarvsarbetande

Bebyggelsens medel byggar

Nybyggda bostadsratter (efter 2010)

Befolkningstéthet (invanare/kvkm)

Befolkningsforandring (2016-2019)

Hushall med barn

Bosatta i hyresratter

Fritidshus per invanare

Bosatta i bostadsratter

Bosatta i aganderatter

Aldre (65+ ar) | &

Nybyggda aganderatter (efter 2010)

2 X} 0 1 2 3 4 5
Standardiserat varde

Figur 2. Figuren visar indikatorerna som ingick i klusteranalys och deras variationer inom de lokala bostadsmarknaderna.
Virdena dr standardiserade fér att kunna jimféra indikatorer med olika mdttenheter och visar inte de verkliga vérdena. De
fdrgade prickarna visar indikatorernas medelvdrde inom varje lokal marknad, fran lag (vinster) till hég (héger). De grda
staplarna och prickarna visar indikatorernas vérden i alla DeSO i ldnet. Kdlla: SCB och Valueguard.
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Tabell 1. Tabellen beskriver de lokala bostadsmarknaderna som identifierades med klusteranalysen.

Rurala omraden.

Dessa omraden tacker lands- och glesbygder men dven tatorter med mindre dn 1000 invanare. En
Iag men stabil utflyttning skapade en obalanserad befolkningsstruktur med vikande
befolkningsunderlag (flera aldre och allt farre unga, barnfamiljer och kvinnor). Naringslivet
kdnnetecknas framst av jord- och skogsbruk, relaterad tillverkning och smaskalig besoksnaring.
Beroende pa pendlarstraken och geografiskt lage kan tillginglighet till offentlig och kommersiell
service variera mycket, ocksd med tanken pa arbets- och serviceorter utanfor lansgréanser.
Sysselsattningen dr mattlig men fa hushall har en hog ekonomisk standard. Bostadsbestandet
domineras av dganderatter (smahus, gardar). Manga fastigheter har majlighet till jord och
skogsbruk samt mindre djurhallning. Bostadspriser ar ldga och fa forsaljningar sker via maklare. En
del av bestandet drvs och behalls som fritidsboende eller bli 6dehus. Det finns
finansieringssvarigheter for nybyggnad av bostader fér dem som inte hittar lampliga
boendeldsningar i det befintliga bestandet. Byggandet har sedan ldnge stagnerat dven pa grund av
ett begransat behov. Marknaden for skogs- och jordbruksfastigheter, sarskilt vad galler avstyckning.

Urbana omraden av blandad karaktér.

Dessa omraden tacker centralorter och storre tatorter med mer @n 1000 invanare. Befolkningen ar
stabil pa grund av inflyttning fran andra lander och narliggande rurala omraden. Det kompenserar
for en viss utflyttning och nagot aldrande befolkningsstruktur. Naringslivet kdnnetecknas dven av
privat och kommersiell service. Sysselsattningen ar lagre och andelen hushall med hog ekonomisk
standard forekommer i mindre utstrackning jamfort med stadsnara rurala omraden. Det finns ett
betydande inslag av hyresratter i bostadsbestandet (som huvudsakligen dgs av allmannyttiga
bostadsbolag och mindre privata fastighetsdgare). Behov av hyresratter och vissa specialbostader
(till exempel dldreboende) har 6kat de senaste aren. Det leder séllan till nybyggnad i privat regi (pa
grund av begrédnsad lonsamhet) och statliga stod ar avgérande for att garantera billigare
boendelésningar i allmannyttans regi. Rorligheten i resten av bestandet ar begransat och
bostadspriserna ar relativt laga.

Stadsnéra rurala omraden.

Karaktariseras av landsbygder och tatorter med mindre &n 1000 invanare som underlattar
nyttjandet av Ostersunds bredare arbetsmarknad och service, samt méjliggdr fér boendet i
naturnara lagen narmare till fjallvarlden. Befolkningen okar generellt pa grund av en yngre
befolkningsstruktur (ménga barnfamiljer och farre dldre) samt till f8ljd 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 hégre 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 aven mot bostadsratter (kedjehus och radhus). Det finns ett
vaxande behov for hyresratter och vissa specialbostader (till exempel dldreboende).




Tabell 2. Tabellen innehdller en beskrivning av lokala bostadsmarknader identifierade med klusteranalysen.

Turistiska fjallomraden.

Tatorter, lands- och glesbygder som erbjuder unika friluftsmaojligheter som préglar den lokala
livsstilen i samband med anstallning eller egenforetagande i en storskalig beséksnaring och
relaterade branscher (till exempel bygg). Transportférbindelsen till Ostersund, storstadsregionerna
och Norge ar starka. Tillgdnglighet till kommersiell service ar hégre i narheten av storre
destinationer. Befolkningen 6kar och befolkningsstrukturen ar yngre till foljd av inflyttning av unga
vuxna samt barnfamiljer. Det finns dock arliga variationer och flytten &r inte alltid permanent pa
grund av livstillsval och sdsongsanstallningar. Flera hushall har en hog ekonomisk standard men
sysselsattningen ar lagre jamfort med icke turistiska omraden. Bostadsbestandet praglas av
fritidsbebyggelse bade i dgande- och bostadsrattsform. Mé&nga dgare &r bosatta i Ostersund, i
storstadsregionerna (sarskilt Stockholm) och i Norge. En begrdnsad andel hyresratter i
allmannyttans bestand i samband med en stark efterfragan pa flexibla boendeformer skapar en
levande hyresmarknad for fritidsbebyggelsen (bade bostadsratter och fritidshus). Den héga
efterfragan av fritidsbebyggelse driver upp bostadspriserna som garanterar en hég Iénsamhet och
styr byggandet i privat regi. Projekt for nybyggnad av permanentbostader ar begrdnsade.
Omsattningen i dganderattsbestand ar lag.

Centrala urbana omrade.

Omréaden med varierande stadskaraktir inom eller i anslutning till Ostersunds stad. | dessa omraden
ar tillganglighet till offentlig och privat service samt utbud av arbetsplatser héga. Lokala variationer
forekommer som inte visas ur ett regionalt perspektiv Befolkningen 6kar men befolkningsstrukturen
polariseras kring unga och adldre som drar nyttan av stadens utbud utan behov av att pendla.
Sysselsattningen ar hogre jamfoért med andra urbana omraden och flera hushall har en hég
ekonomisk standard. Bostadsbestandet kannetecknas av bostads- och hyresratter i flerbostadshus.
Hyresrattsbestand forvaltas forutom av allmannyttan dven av stora nationella aktorer. Det finns
vissa omraden dar dganderatter (villor, radhus och kedjehus) ar ett betydande inslag i bestandet.
Bostadspriserna ar betydligt hogre och garanterar lonsamheten 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 fortatningar, till foljd av en 6kad efterfragan. Prissattningen for nyproduktion i alla
upplatelseformer skiljer sig mycket fran det befintliga bestandet. Statliga stod till boende kréavs for
att garantera billigare hyror i nyproduktionen och for att underlatta byggandet av sarskilda
boendeformer for aldre.

Nyexploaterade urbana omraden.

Omraden inom och i ndrheten av Ostersunds titort dir omfattande nybyggnad av bostader skett
sedan 2010. Byggandet inom dessa omraden har varit omfattande efter 2010 for alla
upplatelseformer. Nya stadsdelar har utvecklats. Priserna ar relativt hoga och det finns en kraftig
konkurrens pa marknaden. Rorligheten ar hogre i bostadsratt- och hyresrattbestandet jamfort med
dganderatter. Befolkningsstrukturen praglas dven av unga medan andelen dldre d&r mer begrénsat.
Det finns flera hushall med hég ekonomisk standard och sysselsattningen ar hog. Manga har
eftergymnasial utbildning.




2. Indikatorer for bostadsmarknaden

2.1 Befolkningsutveckling

Hushdllsammansdttning

Trenden fran tidigare ar om 6kning av hushall i Jamtlands lan kvarstar dven for arets analys
och enligt uppgifter fran SCB tillkom cirka 400 nya hushall under 2020 i lanet. Analysen
fokuserar i ar pa hushallssammansattning da det ar en bra parameter for att fa en
uppfattning om bostadsbehov och kartlagga bostadsforsorjningens utmaningar i lanet. Detta
da férdelning av hushallstyper paverkar vilken typ av bostader som behovs eller efterfragas i
en kommun. For ldnet 6kade antalet hushall i Ostersund, Are, Krokom, Bergs och
Harjedalens kommun. Procentuellt var 6kningen stérre i Are kommun jamfoért med de andra
kommunerna. For Ragunda, Bracke och Stromsunds kommun visar arets uppgifter en
minskning av antal hushall, i linje med féregaende ar.

Fran 2019 till 2020 bestar den huvudsakliga férandringen i lanets hushallssammansattning av
en 6kning for enpersonshushall. Enligt data fran SCB bestar halften av alla hushall i lanet av
endast en person, vilket illustreras i figur 3. En betydande andel av dessa hushall bestar av
aldre personer, varav majoriteten ar kvinnor. Férandringen i sammansattningen bland andra
hushallstyper ar mer begransad. Under 2020 tillkom drygt 100 sammanboende hushall utan
barn jamfort med nara 400 enpersonshushall. | lanet ar sammanboende hushall utan barn
den andra vanligaste hushallstypen. Sammanboende hushall med barn den tredje vanligaste
hushallstypen och enpersonshushall med barn den fjarde vanligaste hushallstypen.

Hushallssammansattning
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Ragunda Bracke Krokom  Stromsund Are Berg Harjedalen Ostersund

Andell hushall

W ensamstdende kvinnor utan barn -64 B ensamstaende kvinnor utan barn 65+
B ensamstdende man utan barn -64 B ensamstdende man utan barn 65+

B ensamstdaende med barn sammanboende utan barn

B sammanboende med barn B 6vriga hushall utan barn

B 6vriga hushall med barn

Figur 3: Figuren visar hushédllsammansdttning i Jémtlands Iin ér 2020. Ovriga hushdll avser hushdll dér minst en person i
bostaden saknar ndéra relationer till ndgon annan i hushdllet. En person definieras som barn, oavsett dlder, da den ingdr i ett
hushdll tillsammans med minst en av sina fordldrar, om personen sjilv saknar barn eller partner i samma hushdll. Kélla: SCB
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Figur 4 visar forandring i hushallssammanséattning mellan 2019 och 2020 pa kommunal niva.
Are, Berg och Krokoms kommun berérdes av en 6kning av sammanboende hushall med
barn. Fér Ostersunds kommun var situationen oférandrad, men resterande kommuner
berdrdes av en minskning av denna hushallstyp. En mojlig forklaring till forandringar i
boendesituation kan vara separationer. Figur 4 visar dven en kraftig minskning av dvriga
hushall, sdsom kollektiv- och generationsboende, vilket kan peka pa ett svalnande intresse
att dela boende i pandemins spar.

Forandring i hushallsammansattning 2019-2020

évriga hushall med barn I W
dvriga hushall utan barn I I [
sammanboende med barn I .
sammanboende utan barn H I I
ensamstéende med barn [0 B
ensamstdende man utan barn 65+ I 0 I
ensamstéende méan utan barn -64 N EE T
ensamstaende kvinnor utan barn 65+ [ N
ensamstaende kvinnor utan barn -64 HEEN s
-150 -100 -50 0 50 100 150 200
Antal hushall
B Ragunda Bricke M Krokom MStrémsund M Are Berg M Hairjedalen m Ostersund

Figur 4. Figuren redovisar férdndringar i hushdllsammansdttning i Jimtlands Idn mellan dr 2019 och 2020. Kdlla: SCB.

Demografisk utveckling

Forandringar i hushallssammansattningar kan utldsas med hansyn till den demografiska
utvecklingen i lanet. Okningen av enpersonshushall utgors framst av personer ildre &n 64 &r
och ingar huvudsakligen i aldersgruppen 75-84 ar. | denna aldersgrupp ar kvinnor
overrepresenterade. 2012 bestod cirka 47 procent av den totala befolkningen i lanet av
personer som var 65 ar och aldre i enpersonshushall, medan ar 2020 noteras en 6kning av
motsvarande grupp och utgor nu cirka 51 procent enligt uppgifter fran SCB. Detta kan tyda
pa att alltmer sammanboende hushall utan barn bestar av aldre personer.

Jamtlands lan har de senaste aren registrerat ett svagt minskande antal nyfodda vilket kan
kopplas till en kraftigare minskning i Ostersunds kommun jamfért med resterande
kommuner. Detta kompenseras inte av den svaga 6kning som ses i Are, Krokoms, Bergs och
Harjedalens kommun. Antalet barnhushall 6kar heller inte signifikant i lanet. | kommuner
som visar ett 6kande antal nyfédda barn, sdsom Krokoms kommun, ékar barnhushall
vanligtvis inom begransade omraden, sdsom i As, och inte inom hela kommunen.
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Inflyttning

P& lansniva syns inga storre férandringar i flyttmonster. Ostersunds kommun &r fortsatt
dominerande inflyttningskommun jamfort med andra kommuner i lanet och har enligt SCB:s
uppgifter ett positivt inrikes flyttnetto fér personer som ar 15-24 ar men negativt for de
familjebildande aldrarna (25—44 ar). Detta géller framst for kvinnor, vilket kan kopplas till
minskning av barn. For Krokoms kommun finns 3 andra sidan ett tydligt monster av
inflyttning fran Ostersunds kommun. Ragunda, Bricke, Strémsund, Berg och Harjedalen har
fortsatt ett negativt inrikes flyttnetto for gruppen 15-25 ar, sarskilt for kvinnor. Nettot for
25—-44-aringarna ar i ar nagot mindre negativt for Ragunda, Bracke, Stromsund. For samma
grupp ar det a andra sidan en trendbrytning med ett positivt flyttnetto fér Berg och
Harjedalen, nagot som mojligtvis skulle kunna férklaras med dndrade livstilsval kopplade till
Corona-pandemin vilket utvecklas mer i kapitel 3.

Inflyttning till Ianet fran andra lander har varit betydande under de senaste aren. Manga
unga och barnfamiljer har mottagits, sarskilt under 2016 och 2017. Trots detta visar alla
kommuner fortfarande ett svagt positivt utrikes flyttnetto. Bosadttningen av dessa personer i
centralorter och storre tatorter har paverkat sammansattningen av yngre enperson- och
barnhushall. Framforallt i kommuner dar hushallstyperna varit underrepresenterade, som i
Ragunda kommun. | och med att antal mottagningar begransats sedan 2019 har antalet nya
hushall begransats i samtliga av lanets kommuner. | Bracke, Ragunda och Krokom har manga
nyanlanda valt att flytta vidare till andra delar av landet, vilket visas i figur 5. En lyckad
integration ar ofta beroende av kombination av bostad, jobb/forsérjning och meningsfulla
sociala relationer. Att s& pass manga stannar i Are trots tuff bostadsmarknad kan vara att
man samarbetar ndra med turistnaringen och har flera jobb som inte kraver sarskilda
natverk, kvalifikationer, lang utbildning och/eller erfarenhet.

Nyanlanda som bor kvar i mottagande kommuner
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0

Ragunda Bracke Krokom  Stromsund Berg Hirjedalen Ostersund

Bosatta i mottagningskommun efter 3 ar

X

W Mottagna ar 2016 W Mottagna ar 2017

Figur 5. Figuren visar andelen mottagna nyanldnda dr 2016 respektive 2017 som bor kvar inom varje mottagningskommun
dr 2020. Kdlla: SCB.
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2.2 Hushallens upplatelseformer

Hushallens boende styrs av bostadsbehov- och preferenser som skiljer sig at under livets
olika faser. Hushallens kopkraft skiljer sig dven at pa grund av alder, kon och bakgrund samt
nuvarande boendesituation, med hansyn till boendeutgifter och tillgang till kapital.
Majoriteten av lanets hushall bor i dganderatt, men figur 6 visar betydande skillnader
kopplade till hushallens sammansattning, alder och kdn. Av SCB:s uppgifter framgar att en
betydande andel barnhushall bor i dganderatt men ensamstaende kvinnor med barn bor i
betydligt storre utstrackning i hyresratt. Trots en mer jamn fordelning mellan boendeformer
bland enpersonshushall sa bor ensamstaende kvinnor, sarskilt dldre, i hogre utstrackning an
ensamstaende man i hyresratt. Boende i bostadsrattsform ar vanligare bland yngre
enpersonshushall. Dessutom ar det vanligare for man och kvinnor fodda i andra lander att
bo i hyresratt dn i bostadsratt och dganderatt, oavsett alder.

Hushallens boende 2020
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Figur 6. Figuren visar hushdllsférdelning enligt upplatelseform i Jdmtlands Ién, ar 2020. Kélla: SCB.

Dessa ménster ar inte unika for ldnet enligt SCB:s uppgifter. | Ostersunds kommun bor &ldre
ensamstaende kvinnor i betydligt lagre utstrackning i 4ganderatt och sammanboende
hushall utan barn bor i storre utstrackning i hyres- och bostadsratt jamfort med andra
kommuner i ldnet. Aven personer fédda i andra linder bor i betydligt mindre utstrackning i
dganderatt dn i hyresritt i Ostersunds kommun. Dessa skillnader kan delvis férklaras med
hansyn till bostadsbestandet som domineras av dganderatter i manga omraden alla
kommuner utom i Ostersunds kommun, som visas i figur 7. Inslaget av bdde bostadsritter,
hyresratter och specialbostader ar mer spridd och varierad i kommunen, dven med hansyn
till exempel till tillgdnglighet och storlek.
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Personer enligt upplatelseform

aganderatt bostadsratt hyresratt
Ragunda NO.
Ostersund stad &'(50% Hamr@%ggfg—Wyhem—Brécke
Sveg Revsun
Stréomsund V. 90% Héllesjo-Hasjo

Strémsund tatort 80%

70%,

Sundsjo

Strémsund S. Bracke tatort

Brunflo Rodon-As omland

Ostersunds landsbygd Aspas

Malsta-Sandviken-Marieby Alsen-Trangsviken-Ytteran

Fundsdalen Offerdal
Hede Follinge-Hotagen
Hérjedalen vastra Ass.
Vemdalen omland AsN.
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Sveg omland Dvarsatt-Hissmofors

Svenstavik Krokom

Oviken Strémsund O

Hackas Storsjobygden

Asarna S. Arefjsllen
HoverbergR_. Mattmar-Maorsil
ataﬁwa.rpen Are NV. bygden
Duved

Figur 7. Figuren redovisar andelen personer omférdelade enligt uppldtelseform i ett urval av Iénets RegSO for 2020. RegSO
som técker Ostersunds stad mest urbana stadsdelar redovisas under ”“Ostersund stad”. Kélla: SCB

Ekonomiska férutsdttningar

Utvecklingen pekar pa 6kande inkomstklyftor mellan olika hushallstyper i lanet. Av SCB:s
uppgifter framgar att ar 2019 bodde 17 procent av samtliga personer i lanet i hushall med en
lag ekonomisk standard, vilket ar en 6kning i linje med tidigare ar. Att leva i ett hushall med
lag ekonomisk standard ar inte nédvandigtvis samma som att vara fattig men kan begransa
mojligheter att tillgodose bostadsbehov, preferenser och majligheter att na vardagens
malpunkter. Det &r mest enpersonshushall, sarskilt ensamboende med barn, kvinnor och
dldre méanniskor som ingar i gruppen med lagre ekonomisk standard. SCB:s uppgifter for
lanet lyfter att 40 procent av alla personer fodda i andra lander har en lag ekonomisk
standard jamfort med 15 procent av alla personer fodda i Sverige. Ytterligare skillnader
tillkommer beroende pa fodelseregion i samband med alder, kon och vistelsetid i Sverige.

Figur 8 lyfter forbindelsen mellan hushallens boende och deras ekonomiska stéllning. Den
ekonomiska standarden for alla hushallstyper ar lagre i hyresratter an i de bada dgda
boendeformerna. Den ekonomiska standarden for dganderattsboende ar exempelvis nastan

14




50 procent hogre dn hos sammanboende barnhushall i hyresratt. Enligt SCB:s uppgifter har
generellt hushall som bor i hyresratt hogre boendeutgifter. Dessa hushall lagger en stérre
andel av sin inkomst pa sitt boende jamfort med de som ager sitt boende. Hushall som bor i
hyresratt, som oftast motsvarar de med den svagaste utvecklingen i sin ekonomiska
standard, har under de senaste aren utvecklat en svagare kdpkraft vilket forsvarar
mojligheterna att forverkliga sina bostadsbehov och preferenser. Képkraften varierar
beroende pa typ av hushall, alder, kén och bakgrund, men sarskilt utsatta hushall kan vara
aldre ensamstaende kvinnor eller sammanboende hushall med barn och utlandsk bakgrund.

Ekonomisk standard 2019
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Figur 8. Figuren redovisar den ekonomiska standarden (disponibel medianinkomst per konsumtionsenhet) fér olika
hushdllstyp i lénet efter uppldtelseform, Gr 2019. Disponibel inkomst definieras som medianen av hushdllets skattepliktiga
och skattefria inkomster, inklusive kapitalvinster och kapitalfériuster, minus skatt och negativa transfereringar. Kélla: SCB.

Daremot hushall som bor i d4ganderatt och bostadsratt har i snitt lagre boendeutgifter och
storre tillgang till kapital och foljaktligen starkare kopkraft. Figur 9 visar att det daremot
finns nagra omraden i lanet dar den ekonomiska standarden ar ldgre an genomsnittet trots
att hushall bor i storre utstrackning i aganderatt. Detta innebar att det kan finnas hushall
med en begransad kdpkraft trots att de bor i dganderatt. For dessa hushall kan det vara
problematisk att forverkliga nya bostadsbehov och preferenser. Det kan vara exempelvis
svart for aldre ensam- och sammanboende hushall att flytta fran ett smahus till en lagenhet i
hyres- eller bostadsratt. Detta sarskilt om bostaden &r i ett omrade med laga bostadspriser.
Det kan ocksa vara svart vid separationer, sarskilt for kvinnor, att fa ihop ekonomin till en ny,
lamplig bostad.
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Ekonomisk standard och upplatelseform
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Figur 9. Figuren visar spridningen av ldnets DeSO med hdnsyn till ekonomisk standard och andelen personer enligt
upplatelseform, ar 2019. Kdlla: SCB.

Den ekonomiska standarden pa lokal niva ar direkt proportionell till andelen av dganderatter
och indirekt proportionell till andelen hyresratter, vilket visas i figur 10. Sambandet ar
starkare for hyresratter an for dganderatter, vilket innebar att det finns en storre sannolikhet
att ett omrade som domineras av hyresratter kdnnetecknas av en lagre ekonomisk standard
snarare att ett omrade som domineras av dganderatt kannetecknas av en hogre ekonomisk
standard. Skillnaderna i den ekonomiska standarden mellan olika stadsdelar i Ostersund som
visas i figur 10 kan exempelvis férklaras med hansyn till omradens egenskaper som
domineras av flerfamiljshusmiljoer med hég andel hyresratter och med hogre andel
ensamhushall. Daremot tenderar den ekonomiska standarden att vara hogre i
smahusmiljéer, med hég andel sammanboende hushall, sasom i sddra Krokoms kommun.
Trots lokala variationer, har alla hushallstyper en hogre standard i Ostersund, Are och
Krokoms kommuner jamfort med resterande kommuner i lanet.
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Ekonomisk standard per DeSO
Medianvarde i terakronor
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Figur 10. Figuren visar en karta som redovisar den ekonomiska standarden f6ér ar 2019 i Iénets DeSO. Kdlla: SCB.
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2.3 Bostadsbestand

Bostadsbestandet i lanet har 6kat med cirka 900 bostader under 2020, varav nastan halften
bestar av dganderatter, som visas i figur 11. Arets analys visar att det tillkommit fler smahus
for permanentboende an fritidshus jamfort med tidigare ar. Samtidigt har antalet
bostadsratter i smahus 6kat kraftigare an i flerbostadshus. Antalet hyresratter i
flerbostadshus fortsitter 6ka men antalet hyresratter i smahus fortsatter minska. Arliga
forandringar i bostadsbestandet kan bero pa nyproduktion, ombildning, ombyggnad och
rivning av bostader samt pa konvertering till och fran fritidshus. For specialbostader ar laget i
stort oférandrat.

Forandringar i bostadsbestandet 2019-2020
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Antal bostader

B hyresratt M bostadsratt dganderatt W uppgift saknas

Figur 11. Figuren redovisar fordndringar i ldnets bostadsbestdnd mellan Gr 2019 och 2020. Det saknas tillgdngliga uppgifter
som redovisar férdelningen mellan fritids- och permanentbostdder fér bostadsrdtter. Med 6vriga hus avses byggnader som
inte huvudsakligen dr avsedda fér bostadsdndamdl, till exempel byggnader avsedda fér samhdllsfunktion. Med fritidshus
avses smahus (villor, radhus, kedjehus) som saknar folkbokférd befolkning. Kdlla: SCB.

Forandringarna i bestanden har skett framst i Harjedalens, Are och Ostersunds kommun,
som framgar av Figur 12. | dessa kommuner fortsatter bestandet av bostadsratter respektive
hyresratter att utdkas betydligt kraftigare dn i resterande kommuner. Okningen av
bostadsrittsbestandet i Are och Harjedalen utgors framst av smahus i
bostadsrattsféreningars 4go medan dkningen av hyresrittsbestandet i Ostersunds kommun
avser huvudsakligen lagenheter i flerbostadshus i allmannyttans dgo. Férandringen i
kommunala bestand av dganderatter ar mer balanserad mellan lanets kommuner och
handlar om privatagda bostader. Sett till det sammanlagda bostadsbestandet sa bestar stora
delar av fritidshus, sarskilt i Harjedalen och Strémsunds kommuner.
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Forandringar i bostadsbestandet 2019-2020

Antal bostader
-100 -50 0 50 100 150 200 250 300 350

hyresratt ||
bostadsratt
dganderatt .
hyresratt
bostadsratt
dganderatt |}
hyresratt .
bostadsratt
dganderatt |
hyresratt [ ||
bostadsratt
dganderatt I

Ragunda

Bracke

Stromsund| Krokom

hyresratt
bostadsratt

Are

dganderatt |
hyresratt \
bostadsratt

Berg

|
|
|
dganderatt I

hyresratt m
bostadsratt ]
dganderatt I

hyresratt 1 e ——
bostadsratt I
dganderatt I

Ostersund Harjedalen

M smahus M flerbostadshus ovriga hus M specialbostader M fritidshus

Figur 12. Figuren redovisar férdndringar i bostadsbestdndet mellan ar 2019 och 2020 i Idnets kommuner. Kdélla: SCB.

Sett till utvecklingen av bostadsbestandet i lanet dr nybyggnation av bostdder den storsta
faktorn bakom okningen av bostadsbestandet. Detta ar i linje med foregaende ar, trots en
viss bromsning for bostadsratter och dganderétter. Enligt SCB:s uppgifter ar 2020
fardigstalldes 520 bostader i lanet, varav drygt 250 hyresrattslagenheter, 70
bostadsrattslagenheter i flerbostadshus och 120 smahus i dganderatt. Endast 11 nybyggda
lagenheter var avsedda som specialbostader for aldre eller funktionshindrade.
Nyproducerade bostader fardigstalldes huvudsakligen i privat regi i alla kommuner utom i
Ostersunds, Krokoms och Strémsunds kommuner dar allmannyttiga bostadsbolag och
kommunerna sjalva har varit involverade. Nyproducerade bostdader kommer till skott
huvudsakligen i eller i ndrheten av vissa orter dar [6nsamheten underlattar bostadsbyggande
i privat regi, bade vad galler privatpersoner och fastighetsbolag, med hansyn till lan- och
finansieringsvillkor, som framgar av svar i arets enkat.
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Fadrigstallda bostader 2020
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Figur 13. Figuren redovisar antalet fdrdigstdllda bostdder enligt upplatelseform i ldnet kommuner, ér 2020. Kdlla: SCB

Forandringar i bostadsbestand 2019-2020

dganderatt

B bostadsratt

B hyresratt

250

o o o o
N o LN
- —

200
-50

Japeisoq [eauy

-100

e|esuspQ
pueJissyIAu8n-oqsilig
Upe1S PunsIa1sQ

19} 8O

|epOSQ.4-9819g 05044-UQSQJ BIION
19pQOS-pun|suspQ eipos
ua||eAsa8e4-3IASuUspO-pueIISQ[SI0lS
ojpunig

1y

p3Agspue| e4iou punsia1sQ
pSAgspue| e1pQs punsiaisQ
Sans -
usjepseun4

9paH

eJisen usjepalieH

puB|WoO UdjepPWIA

eJ1S0 usjepalieH

puejwo 39S

}IABISUDAS

seyoeH

eulesy

ueley

uadJier

paAng

Iy

uspSAq eJ1seApION
[ISIQIN-JewnieN

us||eljaJy elpos
uaps8Aqalsiols

110381 PUNSWOQIIS

BJPOS PUNSWOJIS-|epJaWWEH
wox 0.y
SJI0JOWSSIH-11BSIBAQ
ue|dep-uapleN

eJpos sy

uagelon-asulj|o4

|epI2HO
UBJID1IA-UDNIASSURI [ -UBS|Y
sedsy

pug|Wwo sy-uopoy

Hoie) ayelg

olspuns

ofseH-ofsa|eH
pueJisiewweH

eJ1seA epungdey

Figur 14. Figuren visar férdndringar i bostadsbestdndet utifran ett urval av Iénets RegSO mellan 2019 och 2020. Kdlla: SCB.

20




Kartlaggningen av forandringar i bestandet pa lokal niva, se Figur 14, visar att bestandet av
bostadsratter och hyresratter har 6kat betydligt i Are by och i Vemdalen respektive i
stadsdelarna Storsjéstrand-Odensvik-Fagervallen i Ostersund, vilket kan forklaras med
hansyn till fardigstillande av storre projekt. Nyproduktionen av hyresrétter i Ostersund
bestod framst av mindre ldgenheter (1 och 2 r.o0.k.) medan nyproduktionen av bostadsratter
bade i Harjedalen, Are bestod i stérre utstrackning av storre lagenheter (3 r.o.k.). Inslaget av
nyproducerade fritidshus ar mycket betydande for att forsta variationer i bestandet av
smahus over tid, vilket beskrivs i figur 15. Pa lansniva har det inte skett nagon storre 6kning
av bygglov, men det kan vara storre skillnader inom kommunerna. Trenden Over tid ar att
det ges mer bygglov for nybyggnad av bostader nu jamfért med for 10 ar sedan.

Bygglov for nybyggnad av bostader
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Figur 15. Figuren redovisar beviljade bygglov fér nybyggnad av bostdder i Jimtlands Ién, ar 2020. Kdélla: SCB.

Ombildning, konvertering och rivning

Av arets enkatsvar framgar att inga hyresratter som saldes av allméannyttiga bostadsbolag
ombildades till bostadsratter. Det har varit fa ombildningar i lanet under se senaste aren. De
ombildningar som har varit harleds till forsaljningar av hyreslagenheter i smahus till
privatpersoner med avsikt att effektivera forvaltningen av allmédnnyttans, eller kommunala,
bestand. | vissa fall har bostader képts av allmannyttiga bostadsbolag for uthyrning. Under
2020 kopte Stromsunds hyresbostdder och Berghus 21 respektive 2 bostader.

SCB:s uppgifter pekar pa ett begransat men 6kande antal bostader som har kommit till skott
genom ombyggnad av lokaler i lanet. | linje med foregaende ar handlar det frimst om
hyresratter som konverterades i privat regi. Ombyggnaden koncentrerades i Ostersunds
kommun, dar 43 hyreslagenheter och 4 bostadsrattslagenheter kom till skott under aret i
privat regi medan i Stromsund tatort har Stromsunds hyresbostader utdkat sitt bestand med
8 hyresldagenheter. Figur 8 visar att det i Bergs kommun under 2020 tillkom cirka 25 smahus i

21




aganderattsform, detta trots att inga nya smahus fardigstalldes i kommunen under aret som
framgar av Figur 9. Detta kan peka pa en konvertering av fritidshus som har blivit
permanentbostader i omraden sasom Hackas och Oviken.

SCB rapporterar inga rivningar i lanet under 2020 men kommunerna uppger i de moten som
varit under varen att rivning har ateraktualiserats for ndgra kommuner. Strémsunds
kommun beskriver att ett tiotal hyreslagenheter i Stromsunds hyresbostdaders dgo som
redan rivits i orter sdsom Gaddede, Hoting och Backe under 2020. Planer for att riva vidare
delar av allménnyttans hyresbestand ar under diskussion pa grund av stigande vakanser,
kopplade huvudsakligen till ett minskande antal nyanlanda och en starkare utflyttning av
dessa orter och som beror framst denna grupp. En liknande situation beskrivs for orter i
Bracke kommun, sdasom i Kdlarne, men inga fastigheter i kommunens dgo har hittills rivits.

Figur 16. Figuren visar ett hus i Laxviken (Krokoms kommun). Kélla: Ldnsstyrelsen.
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2.4 Bostadspriser och hyror

Prisutveckling fér dgda bostdder

Bostadspriser fortsatter att stiga i lanet i linje med féregaende ar som framgar av figur 17.
Enligt uppgifter fran Valueguard 6kade priserna for dganderatter 11 procent i lanet och 9
procent i riket mellan 2019 och 2020. Okningen &r den kraftigaste sedan 2012. Priserna fér
bostadsratter 6kade 5 procent i lanet, vilket ar i linje med den 6kning som registreras for
riket mellan 2019 och 2020. Trots en nagot begransad 6kning, har bostadsrattspriser i lanet
stigit betydligt snabbare &n i riket under de senaste fem aren. Aganderittspriser har inte
stigit lika snabbt under de senaste fem ar men har anda visat en kraftigare 6kning an i riket.

Utveckling av bostadsprisindex
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Figur 17. Figuren visar utvecklingen av bostadsprisindex fér bostadsrdtter och dganderdtter i Iénet och i riket. Indexet
pdverkas inte av att olika typer av bostdder sdljs under olika perioder (till exempel dyrare nyproducerade bostdder) och
bygger pa registrerade forsdljningar genom mdklare. Kalla: Valueguard.

Sammantaget har det skett en stark 6kning av prisbilden i lanet for bostadsratter och
dganderatter som visas i figur 18. En 2 r.o.k. pa 70 kvadratmeter i flerbostadshus hade ett
uppskattat pris pa cirka 900 000 kr ar 2012. Det uppskattade priset fér en liknande ldgenhet
var cirka 1 800 000 kronor ar 2020. Ett smahus pa 120 kvadratmeter hade ett uppskattat pris
pa cirka 1 400 000 kr ar 2012. Det uppskattade priset for ett liknande smahus var cirka 2 400
000 kronor ar 2020. Bostadspriser i lanet ar dock fortfarande betydligt lagre an i riket.
Bostadspriserna varierar mycket i lanets kommuner och utvecklingen pa lansniva paverkas
framst av marknaderna i Are och Ostersunds kommuner, dir majoriteten av linets
bostadsaffarer sker. | manga delar av lanet ar antalet arliga inrapporterade forsaljningar lagt
av olika anledningar och gor det svart att folja prisutvecklingen pa kommunal niva. En
anledning kan vara generellt 1dga priser som medfor att méaklare inte involveras, vilket i sin
tur paverkar framtagande av statistik.
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Utveckling av bostadsprisindex - pris per kvadratmeter

60 000
50 000
40 000
30 000

20 000

Indexerat pris per kvadratmeter

10000

0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

—l— Jamtlands lan bostadsratter —&— Jamtlands lan dganderatter

Sverige bostadsratter (HOXFLATSWE) —— Sverige dganderatter (HOSHOUSESWE)

Figur 18. Figuren visar utvecklingen av bostadsprisindex for bostadsrdétter och dganderditter i Iéinet och i riket. Indexet i
denna figur redovisas med hdnsyn till pris per kvadratmeter. Kélla: Valueguard

Figur 19 visar stora variationer i bostadspriser mellan lanets kommuner. | Ragunda, Bracke
och Stromsunds kommun registrerades inga forsaljningar av bostadsratter, troligtvis pa
grund av marknadens begransade rorlighet i samband med ett begrdnsat utbud av bostader i
denna upplatelseform, daven inom stérre tatorter. Forra aret inrapporterades ett fatal
forsaljningar per kommun och troligen saldes nagra bostadsratter utan hjalp av méaklare.

Bostadsrattspriserna i Harjedalen &r linets hogsta och dven Are och Berg utmaérker sig
jamfort med Ostersunds och Krokoms kommun. Detta med stor sannolikhet p& grund av
marknaden for fritidsbostader. Marknaden i dessa kommuner kdnnetecknas av en stark
efterfragan fran storstadsregionerna samt Norge och beror i storre utstrackning dven
nyproduktion, mindre lagenheter och bostader med en hogre standard. Antalet forsaljningar
dkade kraftigt under 2020 i dessa kommuner medan det var stabilt i Ostersunds och i
Krokoms kommun, vilket kan tyda pa fortsatt stark utveckling pa bostadsrattsmarknaden i
fjallvarlden till foljd av pandemin. Prisindex for bostadsratter pa kommunal niva visar att
bostadsrattspriser 6kade i Are kommun med 13 procent och i Ostersunds kommun med 4
procent mellan 2019 och 2020. Ett betydande véxande intresse for att semestra eller bosatta
sig i Are kommun, bade permanent och periodvis i pandemis spar, kan férmodligen delvis
forklara prisokningen.
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Genomsnittspris forsaljningar 2020
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Figur 19. Figuren redovisar genomsnittspris fér bostadsrdtter och dganderdtter i Idnets kommuner fér Gr 2020. Dér inget
vdrde redovisas finns det inte tillgéngliga uppgifter. Genomsnittspris dr ett kdnsligt matt. | kommuner ddr fa forsdljningar
sker kan enskilda affdrer pdverka prisbilden kraftigt, exempelvis om det handlar om betydligt dyrare bostdder. Kdlla:
Valueguard.

Antalet forsaljningar av dganderatter okade i alla kommuner i lanet mellan 2019 och 2020,
med undantag fér Ostersunds kommun. Detta kan peka p& en rérligare marknad som kan ha
paverkats av pandemin med tanken pa férandringar i boendepreferenser med ett vaxande
intresse for lantliga lage och stérre bostdder. | Ostersunds kommun har utbudet av
dganderatter till salu varit begrénsat. Ostersund kommun rapporterar exempelvis att det
med stor sannolikhet blev annu svarare och mindre attraktivt for dldre personer att tdanka sig
flytta fran deras dgda smahus mitt i pandemin. Dessutom kan dgandet av storre bostader
omvarderats av manga hushall, med tanken pa behovet av stérre boytor till féljd av
distansarbete och undervisning. Dessa mojliga trender speglas i prisindexen for dganderatter
i Ostersunds kommun som registrerar en kraftig 6kning pa 7 procent.

Det finns en tydlig skillnad mellan den totala prisbilden i Are och Ostersunds kommun
jamfort med resterande kommuner. Priserna i Bergs och Harjedalens kommun ar betydligt
lagre jamfort med Are kommun, trots att alla kommuner paverkas betydligt av marknaden
for fritidsbostader. Det kan vara majligt att forsaljningar i Are kommun koncentreras i
omraden med en mycket hog prisbild. Priserna i Ragunda, Bracke och Strémsund kommun ar
lagre jamfort med riket.

Bostadspriser varierar mycket dven inom lanets kommuner som framgar av figur 21 och figur
22. Detta ar ocksa beroende pa antalet forséljningar som redovisas av figur 20. Det ar tydligt
att prisbilden for bostadsratter i manga orter i fjdllvarlden ar mycket hog i jamforelse med
Ostersund, dven i stadsdelar dar nyproducerade bostader har varit till salu under aret.
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Det 6kande utbudet, som dven kopplas till nyproduktion, har i stort sett bemotts av en
vaxande inhemsk efterfragan, till foljd av ett annu storre intresse for att semestra eller
bosatta sig i dessa orter bade permanent och periodvis i pandemins spar. Ett liknande
monster speglas for dganderatter, vilket medfor att samma orter i fjallvarlden tillsammans
med sarskilda landsbygder och stadsdelar i Ostersund visar hdgre bostadspriser ur ett
regionalt perspektiv. Forsaljningsvolymer for dganderatter ar dock lagre, troligtvis pa grund
av en mer begransad rorlighet i bestandet i samband med mindre nyproduktion. En vaxande
konkurrens pa marknaden i samband med ett 6kat besparande, nya prioriteringar och
forandrade boendepreferenser kan forklara den hoga prisbilden for dessa omraden.
Prisbilden har troligtvis 6kat dven i narliggande omraden, som tidigare inte varit lika
attraktiva, men som nu omvéirderas. Detta sarskilt inom pendlingsavstand till Ostersund.
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Figur 20. Figuren visar antalet inrapporterade férséljningar fér bostadsrétter och dganderditter i Iénets RegSO, Gr 2020.
Endast RegSO ddr férsdljningar éverstiger 20 salda bostdder redovisas. Kdlla: Valueguard.
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Figur 21. Figuren visar en karta som redovisar genomsnittspris for bostadsrdtter i Idnets DeSO fér 2020. Dér inget vérde
redovisas finns det inte tillgdngliga uppgifter pd grund av inga férsdljningar inrapporterades av mdklare. Kalla: Valueguard.
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Figur 22. Figuren visar en karta som redovisar genomsnittspris fér diganderdtter i Idnets DeSO for 2020. Ddr inget virde
redovisas finns det inte tillgdngliga uppgifter eller ej skett férsdljningar. Kdlla: Valueguard.
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Hyresmarknad

Hyresnivaer varierar mellan lanets kommuner som framgar av figur 23. Are kommun visar
lanets hogsta medelhyror och Ragunda de lagsta. Medelhyror i alla kommuner (forutom Are,
Ostersund och Hirjedalen) ar lagre &n i resten av riket. En ldgenhet med 2 rum och kék p& 70
kvadratmeter i Ragunda kommun och ett liknande objekt i Are kommun medfor exempelvis
en manadshyra pa cirka 5 000 kronor respektive 6 600 kronor per manad.
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Figur 23. Figuren redovisar medelhyresniva i Icinets kommuner fér ar 2020. Kdlla: SCB.

En ytterligare aspekt ar variationen i hyresnivaer mellan nyproducerade och renoverade
hyresratter i forhallande till dldre lagenheter i bestandet. De hogre hyrorna i nyproduktion
kan delvis forklaras av byggkostnader, hogre standard (exempelvis med taken pa
energianvandning) men aven till 6kade investeringskostnader vid markférvarvningar och
planering. Detta trots att manga projekt har utnyttjat det statliga investeringsstodet, vilket
har medfort lagre hyror.
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3 Lagetilanet

3.1 Laget pa bostadsmarknaden

Lansstyrelsen beddmer att det inte rader en generell bostadsbrist i Jamtlands |an. Boverkets
bostadsmarknadsanalys 2021 (BME) visar en tillbakagang pa kommunniva jamfort med forra
aret. Svaren i arets enkat visar att flera kommuner bedémer i ar att de har ett 6verskott av
bostader pa kommunens bostadsmarknad jamfort med balans ifjol. En anledning till &ndrad
beddmning kan vara férandring i vilken funktion pa kommunerna som ansvarar for att lamna
svar i enkaten fran ett ar till nasta. Utifran samtal i kvalitetssakring med kommunerna
instammer kommunerna i bilden om att det inte rader generell bostadsbrist i ldnet, men
beskriver samtidigt ett 6kat tryck i flera orter med narhet till service som férskola och
livsmedelsbutiker samt i turistiska fjallomraden. Aven ett rimligt pendlingsavstand till arbete
beskriver kommunerna som en avgérande faktor for utveckling av bostadsmarknaden.

Endast Ostersunds kommun bedémer i drets enkit att det dr ett underskott pd bostader i
kommunen i sin helhet. Ett underskott innebar att konsumenternas behov och efterfragan ar
storre dn utbudet, vilket leder exempelvis till att det &r svart att flytta till, eller inom,
kommunen. Samtidigt beskriver Ostersunds kommun att det finns dverskott pa
trygghetsbostdader och balans pa marknaden for samtliga 6vriga grupper forutom for unga
och personer med funktionsnedsattning. Krokom och Are kommun beddmer sig ha balans pa
bostadsmarknad i kommunerna som helhet, detta trots att en annan bild framgar for behov
av bostader for olika grupper i avsnitt 3.2 nedan. Balans pa bostadsmarknaden innebaér att
utbudet av bostader motsvarar konsumenternas behov och efterfragan. Bracke, Stromsund
och Hérjedalens kommun bedémer sig ha ett 6verskott pa bostader i kommunen som
helhet. Ett 6verskott innebar att det standigt finns fler lediga hyresbostdder eller bostader
till salu an vad som behovs och efterfragas.

| figur 24 visas en regional bild av laget pa bostadsmarknaden pa lokal niva enligt
Lansstyrelsens bedomning. Laget i nagra centralorter, sdsom Stromsund och Bréacke och i
manga lands- och glesbygder, beddms bostadsmarknaden vara i balans och i vissa omraden
finns det ett Overskott pa bostdder. Gallande underskott tolkar Lansstyrelsen som att det
géller for vissa bostadstyper som inte ar tillrdckligt tillgdngliga i forhallande till behov och
efterfragan. Vilket kan bero pa hog prissattning, lagt utbud av bostader till salu, l1ag rorlighet
i bestandet eller sallan férekommande i den lokala bebyggelsestrukturen i samband med
begrdnsad nyproduktion. Underskottet forsvarar endast i enstaka fall att flytta till, eller inom
vissa orter och gor det huvudsakligen svart att forverkliga eventuella nya bostadsbehov och
preferenser.
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Figur 24. Figuren redovisar ldget pd marknaden enligt Ldnsstyrelsens tolkning av kommunala bedémningar fér
kommunernas centralorter och évriga delar frén BME 2021. Den 6vergripande bilden pd kommunivé sammanfaller inte med
bedémningar pd lokalniva. Kélla: BME 2021.
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3.2 Laget for sarskilda grupper

Aldre

| tabell 3 redovisas kommunernas bedémning av laget for sarskilda grupper. For gruppen
aldre beskriver de kommuner som svarat att de bedémer utbudet av sarskilt boende for
aldre i balans. Det vill saga att det finns ett tillrackligt antal platser i sarskilt boende i
férhallande till behovet. Endast Krokom och Ostersund beskriver att det finns seniorbostider
i kommunen men Krokom, Are och Berg beskriver ett otillrickligt antal seniorbostéader i
forhallande till den efterfragan som svarar mot behovet. Gallande utbudet av
trygghetsbostider bedémer Ostersund att man har éverskott, Strémsund att det &r balans
och Are, Berg och Krokom ett underskott. Stromsund beskriver att pa nagra mindre orter
finns 6verskott. Berg beskriver att ett nytt trygghetsboende ar planerat med inflyttning

under 2023. Krokom beskriver att de i egen undersékning funnit att behovet av

trygghetsbostader i kommunen &r stort. Ostersund beskriver att det finns trygghetsboende

som inte hyrs ut med anledning av for hég hyresniva, men att efterfragan finns pa

trygghetsbostader till lagre kostnader.

Tabell 3. Tabellen visar kommunernas bedémningar om ldget pd marknaden fér sdrskilda grupper i BME 2021. B = Balans

Kélla: BME 2021.

Kommun

Ragunda
Bracke

Krokom

Stromsund

Are

Berg

Harjedalen

Ostersund

32

Unga

Ej svar

Obalans/
Underskott

Obalans/
Underskott

Ej svar

Obalans/
Underskott

Studenter

Ej svar

Obalans/
Underskott

Ej svar

Aldre

Ej svar
Ej svar

Obalans/
Underskott

Obalans/
Underskott

Obalans/
Underskott

Ej svar

Personer Nyanldanda
med
funktions-  Anvisade  Sjilvbosatta

nedsattning

Ej svar Ej svar
Ej svar B
B B
Obalans/ B
Underskott
Obalans/ Obalans/
Underskott Underskott
B Obalans/
Underskott
Ej svar Ej svar
Obalans/ B
Underskott

Ej svar

Obalans/
Underskott

Obalans/
Underskott

Obalans/
Underskott

Ej svar




Personer med funktionsnedsdttning

Jamfort med ifjol beskriver fler kommuner att det ar ett underskott av bostader for sarskilt
boende for personer med funktionsnedsattning. Detta galler bostader, gruppbostader och
serviceboende. For servicebostader beskriver Stromsunds kommun att det ar balans, men
for 6vriga boendeformer underskott. Ostersund och Are beskrev tidigare ar att det var
balans men i &r att det rdder underskott. Ostersund beskriver bland annat att det kommer
bli brist pa dessa typer av bostader da befintliga inte uppfyller nya brandskyddskrav.

Nyanldnda

For sjalvbosatta nyanldanda beskriver fler kommuner i ar att det rader obalans jamfért med
forra arets enkatsvar. Samtidigt ar det endast Krokom och Strémsund som anger att de gor
bostadsrelaterade insatser i fragan, exempelvis ger information om hur det ar att vara
hyresgast och hur man kontaktar ens hyresvard om boendesituationen upplevs ohallbar. For
anvisade nyanlanda beskriver fler kommuner i ar balans jamfort med forra arets enkatsvar.
Are och Bergs kommuner beskriver ett underskott pa bostader fér anvisade nyanlanda.
Vidare beskriver de ett generellt underskott pa bostdder och stora bostader, samt att
hyresvardar staller hoga krav for att erhalla kontrakt (godkanner inte forsérjningsstod eller
etableringsersattning som inkomst och/eller ar obenagna att hyra ut till nyanlanda hushall).
Har ndmns dven underskott pa bostader i omraden som gar att bo i &ven om man inte har
korkort. Flera kommuner beskriver att de har regelbundet samarbete med det kommunala
bostadsforetaget for att sakerstalla att det finns bostader for anvisade nyanlanda, men ocksa
att man vid behov tar kontakt med privata hyresvardar. Nar det galler tillgangen till jobb har
lanet tidigare legat i topp nar det galler andelen personer som ar ute i arbete eller studier 90
dagar efter etableringstidens slut. Daremot ligger lanet hogre an rikssnittet nar det galler
andelen arbetslosa som ar utrikesfodda

Unga och studenter

Berg, Are och Ostersund anger att det &r obalans pa marknaden nar det kommer till
bostader for unga och beskriver att underskottet beror pa att det generellt finns for fa lediga
bostader. Ingen kommun anger att sarskilda insatser pagar for att underlatta for ungdomar
att skaffa en egen bostad, forutom Krokom som anger nyproduktion eller ombyggnation
samt hyresrabatter. For studenter beskriver Are att det finns for f bostider som &r sarskilt
avsedda for studenter och att de bostdder som finns ar i omraden som inte ar attraktiva for
studenter. Sarskilda studentbostader beskrivs endast finnas i Krokom, Stromsund och
Ostersund. Bostader fér studerande kan i sammanhanget dven innebira boende fér unga
som gar pa nationella gymnasium i mindre orter, dar boendet ar en viktig faktor for att
mojliggora inflyttning av studerande i lanet.

| samband med kvalitetssakring namner flera kommuner boendefragan som sarskilt viktig i
relation till sésongsarbete dar manga unga hittar tillfalliga boendeldsningar, men att det
dven ibland ar utmanande att ens hitta bostad i orter med hogt besokstryck och
sasongsbetonat behov av mycket personal som exempelvis i Fundsdalen och Are.

| enkdten efterfragas inte hur kommunerna bedémer bostadssituationen for flickor, pojkar,
kvinnor och man i respektive grupp men det finns anledning till att reflektera och nyansera
bilden av hur ldget ser ut dven inom sarskilda grupper. Maojligheterna och utmaningarna for
unga pa bostadsmarknaden ar generellt svar i hela landet. For att pa ett relevant vis redovisa
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bostadsbehoven behdver dven skillnader inom grupper portratteras for att pa ett nyanserat
satt diskutera utmaningar och mojligheter pa bostadsmarknaden. Det ar i Sverige en storre
andel av kvinnorna an mannen som inte dger utan hyr sin bostad och finns dven stora
skillnader mellan aldersgruppers forutsattningar. | kapitel 2 visar data skillnader i
utgangslage for att forverkliga 6nskemal om bostad mellan olika grupper beroende pa alder
och kon aven i Jamtlands lan.

3.3 Trender och tendenser pa ldnets bostadsmarknader

Det finns fortfarande ett hogt tryck pa hyresmarknaden i lanet. Nybyggda bostader forvantas
tillgodose en del av bostadsefterfragan. Detta framforallt inom de omraden dar det ar
ldbnsamt att bygga, exempelvis Ostersunds titort med omnejd, sédra Krokoms kommun,
tatorterna i Are kommun och destinationerna inom fjallvarlden. Det marknadsorienterade
byggandet som sker inom dessa delar av lanet forvantas i stor strackning mota efterfragan
fran hushall med starkare betalningsformagor vars ekonomi kan hantera den hoga
prissattningen i nyproduktionen. Ett liknande resonemang galler aven for vissa
specialbostader, sasom seniorboende forutsatt att de nuvarande gynnsamma ekonomiska
forutsattningarna, sasom hogkonjunktur och rantelaget, fortsatter rada. Stigande
investeringskostnader kopplat till utveckling av projekt i attraktiva men med utmanande lage
leder ocksa till 6kande slutpriser.

Det ar dock tydligt att bostadsférsorjningen i lanet inte kommer att |6sas uteslutande av
nybyggnation, sarskilt i kommunerna dar detta inte tar fart. | nagra orter har
bostadsbyggandet skapat en storre variation i bestandet, men i vissa fall har de
nyproducerade bostaderna inte varit sarskilt attraktiva pa grund av for hog kostnad.
Sammantaget pekar detta pa att hushallens boendemonster paverkas av deras kdpkraft och
betalningsvilja, vilket paverkar gruppers olika preferenser, behov och mdjlighet att
efterfraga en viss typ av bostad. Enligt statistik som presenteras i kapitel 2 framgar att alla
hushallstyper i lanet har fatt en 6kad ekonomisk standard under de senaste aren men den
positiva utvecklingen har inte varit homogen. Sammanboende hushall i lanet har haft storst
okning av sin ekonomiska standard, sarskilt ssmmanboende utan barn. Daremot har
standarden inte 6kat i samma takt for enpersonshushall, i synnerhet inte for dldre kvinnor.

De stigande priserna, som ocksa beror aldre bostader, i lanets mest attraktiva omraden
forhindrar bostadskodp 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 anstadllningsformer, som ofta forekommer fér 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 tillgangligt kapital. Dessa
utmaningar kan inte l6sas enbart pa lokal nivd och kommer att krdva nationella insatser. Det
ar dock viktigt for aktorer pa marknaden att forsoka vaga in dessa aspekter annu mer for att
kunna leda ett strategiskt arbete kring bostadsforsorjningsfragor med ett helhetsperspektiv.

3.4 Efterfragan, behov och utbud pa lanets bostadsmarknader

Lansstyrelsen tolkar det som att antalet bostdader som behéver komma till skott varierar
valdigt mycket mellan lanets olika delar. Den begransade variationen i manga kommunala
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bostadsbestand ar en strukturell faktor som paverkar boendemdnster dnnu tydligare i vissa
omraden, som framgar av SCB:s uppgifter. Till exempel i R6don i Krokoms kommun bestar 95
procent av bestandet av dganderatter vilket leder till att 97 procent av befolkningen bor i
denna upplatelseform. Daremot bor endast 14 procent av befolkningen i Are i bostadsratter
trots att bostader i denna upplatelseform utgér 82 procent av bestandet. Liknande lokala
variationer kan forklaras med hansyn till antalet av bostader i bestandet som &r faktiskt
tillgangliga eller inte, exempelvis pa grund av att de anvands som fritidsbostader. Den
begransade variationen i bestandet avser i vissa omraden dven bostddernas egenskaper. Till
exempel i Brunflo, Ostersunds kommun, en ort dir bestandet dr mer jamnt férdelat mellan
dem olika upplatelseformerna, rapporterar kommunen att det finns endast ett
hyresflerbostadshus som har tillgang till hiss. En sadan faktor paverkar boendemonstret for
hushall som har specifika behov och preferenser men som kan inte tillgodose dessa, trots en
tillracklig kopkraft.

Inldsningsproblematik

| sammanhanget ar inlasningsproblematiken i hyresmarknaden ocksa knuten till problematik
som forekommer i marknaden for dldre dgande- och bostadsratter dar det kan finnas
onskemal om att bo kvar pa en ort dven nar man blir dldre och har behov av mer service,
hemtjanst eller sarskilt boende. Begransningar i bestandet rapporteras av flera kommuner
vara en av orsaker till att flyttkedjor inte tar fart men ocksa att dldre tvingas flytta till annan
ort da det inte finns andra tillgdngliga boendeformer. En betydande andel av lanets aldrande
befolkning (bade inom och utanfor tatorter) dger i stort sett smahus eller dldre bostadsratter
och har en mycket lagre boendekostnad jamfort med andra boendeformer, sarskilt jamfort
med nyproduktion. Detta i samband med ett begransat antal attraktiva bostadstyper for
gruppen i vissa orter (exempelvis med hansyn till Iage och boendekostnad) underlattar inte
processen for adldre att flytta ifran sina dgda bostader till andra boendelsningar. Vilket i sin
tur leder till att dldre bostdader som kan ha ldgre prissattning an nyproduktion inte blir
tillgangliga pa marknaden. Andra attraktiva hus fér permanentbosattning bibehalls som
fritidshus i nagra delar av lanet, ibland med hansyn till att marknadspriset ar lagt eller for att
omradena dr mycket attraktiva. Aven denna trend férsvagar mojligheten att anvanda
bostadsbestandet pa ett effektivare satt.

Bostadsbehov och utsatthet

En fortsatt prioritering av byggande av fritidsboende 6ver permanentboende, begransad
mark i kommunal dgo och starka privata intressen samt kraftigt stigande priser ar nagra av
de faktorer som driver upp efterfragan och det 6kade behovet av bostader. Hushall med
svagare betalningsformagor forvantas ha begransade mojligheter att kopa eller hyra en
nyproducerad bostad och utmaningen kommer att vara aktuell dven fér hushall med hogre
betalningsféormagor inom destinationerna i fjdllvarlden. | nagra tatorter och i stora delar av
lanets landsbygd ar mojligheten att bygga smahus begransade dven for enskilda
privatpersoner med stabila inkomster i och med svarigheter att fa lan. N6dvandigheten att
bygga i attraktiva lage for att kunna fa ta lan kan fortsattningsvis skapa konflikter med
allméanna intressen som skyddas av fastighet-, miljo- samt plan och bygglagstiftningen.
Statliga stod till bostadsbyggande stimulerar nyproduktion av hyresratter och boendeformer
for aldre dven i orter dar byggandet inte dr Ilonsamt men projekten dr begriansade och de
slutliga hyresnivaerna ar oftast hégre an i det befintliga bestandet.
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Det &r i lanet samma trend som nationellt att valdsutsatta tvingas bli hemldsa och finna
tillfalliga boendeldsningar, exempelvis att man bor hos kollega eller van. Det vanligaste fallet
av hemloshet handlar om tiden fran det att man l[amnar valdsutovare till att man nar eget
boende. Den tiden innebar ibland en 6kad risk for att hamna i ytterligare

svarigheter. Baserat pa data som redovisats i kapitel 2 visas tydliga regionala skillnader i
utsatthet och ekonomiska forutsattningar for att fa en god bostad. | takt med 6kad
efterfragan och dyra nyproducerade hyresldagenheter férsvaras situationen. Generellt sett ar
det svart for valdsutsatta kvinnor i lanets kommuner att fa bostad. Det kan vara enklare pa
sma orter men da kan det bli fér ndra valdsutévaren och darmed inte upplevas tryggt. Av de
drenden pa centrum mot vald, CMV, dar kvinnan har kontakt med en handldggare i
Ostersund for att f& samtalsstéd hos CMV s3 bedémer Linsstyrelsen att de som bedéms ha
behov av hjidlp med att fa en annan lagenhet far det inom rimlig tid. Samtidigt finns en bild
av att flera kommuners bostadsforetag inte ger fortur for personer som utsatts for vald. De
flesta kommunerna har tillgang till tillfalliga boenden (lagenheter) men det ar svarare att
|6sa boendesituationen stadigvarande for valdsutsatta kvinnor vilket medfor att de blir kvar i
skyddat boende onddigt lange.

Det hoga trycket pa kommunala hyresmarknader medfor en tydlig 6kad risk fér, och sannolik
redan férekomst av handel med svartkontrakt, otillaten andrahandsuthyrning, bedragerier
och oskaliga andrahandshyror. Denna problematik ar sarskilt vanlig pa tillvaxtorter. En ”svart
bostadsmarknad” bidrar dven till att uppratthalla bostadsbristen da den leder till att
omsattningen pa hyresratter minskar. Denna problematik drabbar kommuninvanare med
begransade ekonomiska resurser, studenter, ungdomar och sasongsarbetare. Det vill sdga
just de grupper for vilka flera av lanets kommuner i arets enkat anger att det finns en negativ
obalans for nar det galler tillgangen till bostader. Givet denna problematiks negativa
paverkan pa bostadsforsorjningen ar det viktigt att dels forsoka kartlagga dess omfattning,
dels vidta konkreta atgarder for att forebygga dess forekomst.

Flyttkedjor och landsbygdens bostadsmarknad

Det ar svart att avgdora om de senaste arens nyproducerade lagenheter kan starta flyttkedjor
som gynnar en bred grupp av hushall i lanet. De hoégre hyrorna som tillkommer i
nyproduktion kan leda till att dessa bostader endast blir attraktiva for hushall med tillracklig
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 fortsatt rikta in sig pa det dldre bestandet och konkurrera med
hushall med lagre betalningsférmagor.

Fran dialog med kommunerna framkommer dock dven fler perspektiv pa bostadsmarknaden
pa landsbygden dar efterfragan har drivits upp pa senare ar fér gardar utanfor centralorter
eller destinationer. Statistik fran maklare som vi anvander i denna analys visar sallan hela
sanningen. De omraden som inte ens finns med i den statistiken uppger kommuner att de
med tid fatt en hogre efterfragan och kan ha en hogre prisbild dn den som rapporterats.
Detta galler framst for kommuner som Ragunda, Strémsund och Bracke.
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3.5 Coronapandemin och dess effekter pa marknaden

Arets analys baseras pa data fran 2020 och kommunerna har svarat for féregaende ar. |
dialogen med kommunerna har daven framkommit tecken pa att Corona-pandemin kan ha
haft effekt pa den regionala bostadsmarknaden. Vi véljer att lyfta nagra aspekter i arets
analys, men forst om ndgra ar kan vi med sdkerhet veta vilka effekter pandemin har haft.

Fritidshus som permanentboende

Det saknas uppgifter for att kunna avgoéra med sdkerhet hur manga som under 2020 valt att
bosatta sig permanent i ett fritidshus eller att bibehalla en tidigare permanentbostad som
fritidshus. | pandemins spar har dock granserna mellan permanent- och fritidsboende
alltmer suddats ut i manga delar av lanet enligt flera kommuner. | vissa fall har en
permanent flytt skett till tidigare fritidshus som visas i avsnittet om konvertering fran
fritidshus i kapitel 2. Nagra kommuner i fjallvarlden uppger att de fatt indikationer pa att
norska agare i storre utstrackning an tidigare salt sina fritidsbostader pa grund av svarigheter
att utnyttja dem under pandemin, vilket kan férklara 6kningen av bostadsratter till salu.

Figur 25. Figuren visar en stuga i lénet. Kélla: Ldnsstyrelsen.

Vrdkningar

Enligt uppdaterade uppgifter fran Kronofogden tycks antalet vrakningar ha minskat under
2020 i lanet. Detta gar i linje med den trenden som har registrerats nationellt. 2020
verkstalldes 24 vrikningar i lanet, varav hilften i Ostersunds kommun och 3 av dessa
berorde barn. Trots arets mer positiva siffror finns det en risk att hushall med sma
ekonomiska marginaler drabbas av pandemins effekter langre fram vid uppskjutning av
hyresskulder. Pandemins ekonomiska konsekvenser kan antas sla hardare mot de hushall
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som har mer begransade marginaler for att tillgodose sin boendeekonomi vid sankta
inkomster.

Flyttménster och pendlingsavstédnd

Pandemin har troligtvis paverkat flyttmonstren i lanet, sarskilt vad galler inflyttning fran
andra regioner. Detta med avseende pa storre mojligheter till studier och arbete pa distans i
samband med dndrade livstilsval kopplade till pandemins utveckling. De storsta férandringar
tycks aven framst bli for enskilda orter i lanets kommuner, vilket paverkar bilden pa
kommunalnivd men inte nédvindigtvis pa regional niva. Ostersunds kommun &r fortsatt
dominerande inflyttningskommun jamfort med andra kommuner i lanet. En anledning till att
Ostersund har ett positivt inrikes flyttnetto bland unga beror delvis p& att unga studerande
flyttar till staden fér att lasa pd Mittuniversitetet. Ostersund har & andra sidan stérst
nettoutflyttning till andra storre stader.

| Are och Krokoms kommun &r monstret det motsatta med ett svagt negativt inrikes
flyttnetto for aldersgrupp 15—-24 ar. Flyttnettot ar daremot for saval barn som for 25-44-
aringarna positivt och har forstarkts under aret. Som rapporteras av Are kommun, finns det
exempelvis flera personer som under aret valt att flytta till sina fritidsbostader i Are, Duved
och i sédra Arefjillen och manga barnhushall fran andra delar av landet har valt att bo i
dessa omraden men i manga fall var flytten tillfallig och inte permanent. Are kommun &r den
enda kommun i lanet som i arets statistik har ett 6kat inflyttningsnetto fran
storstadsregionerna. Avslutningsvis uppger Bergs kommun att det skett en 6kad inflyttning
till orter sdsom Oviken och Hackas vad galler unga vuxna och barnhushall fran andra delar av
landet.

38




4. Strategiskt arbete med bostadsforsorjning

4.1 Lansstyrelsens insatser

Rdd, information och underlag till kommuner

I lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar, BFL (2000:1383) framgar att
Lansstyrelsen ska ge kommunerna rad, information och underlag for deras planering av
bostadsforsorjning. Den har rapporten ar exempel pa information som vander sig till
kommuner och tas fram arligen. Lansstyrelsen har utvecklat sitt arbete med den regionala
bostadsmarknadsanalysen genom att bestalla data for framtagandet av mer avancerad
statistik och analyser. Rapporten ar en viktig informationskalla for lanets kommuner, sarskilt
for dem med mer begransade resurser. Dessutom har Lansstyrelsen tagit fram en digital
kartberattelse (ESRI:s "Story map”) for att redovisa 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 senare
under sommaren for denna rapport.

Av BFL framgar aven att Lansstyrelsen ska uppmarksamma kommunerna pa behov av
mellankommunal samordning i frdgor om bostadsforsérjning och verka for att sadan
samordning kommer till stand. Lansstyrelsen har under varen 2021 kvalitetssakrat
kommunernas svar i BME genom digitala méten. Motena planerades dven for att ateruppta
en mer levande dialog mellan Lansstyrelserna och lanets kommuner samt som tillfalle for att
kartlagga hur samordningen bade inom och mellan kommunerna ser ut. Pa fragan i BME
2021 om samverkan sker med andra kommuner avseende bostadsforsérjning svarar de
flesta kommuner nej. Endast Harjedalens och Bergs kommun samverkar tillsammans da de i
borjan av 2019 beslutade att sla ihop forvaltningsomradena for miljé och bygg samt vatten
och avfall inom kommunerna. Det geografiska avstandet mellan lanets kommuner samt
deras upplevda varierande forutsattningar lyfts fram som faktorer som gor det irrelevant att
samverka i bostadsforsorjningsfragor. Lansstyrelsen ser dock manga gemensamma regionala
utmaningar och moéjligheter for att starka bostadsforsérjningen med en 6kad samverkan.

Ar 2017 och 2018 arrangerade Linsstyrelsen en regional bostadsdag men pa grund av
resursbrist inom verksamheten har nagon sadan darefter inte genomforts. Dagen var
uppskattad av manga aktoérer i lanet och behovet av att ateruppta initiativet lyftes under
varens moten av flera kommuner. Lansstyrelsens ambition ar att anordna en liknande dag
under 2022. Lansstyrelsen avser dven att under hosten 2021 na ut med arets
bostadsmarknadsanalys till en bredare grupp av aktérer som jobbar med fragor kopplade till
bostadsmarknaden. | arbetet avses dven inga att ha narmare kontakt och dialog med
kommunala politiker och tjansteman fran flera olika forvaltningar for att framja 6kad dialog,
samverkan och samordning i bostadsforsorjningsfragor framst inom men dven mellan lanets
kommuner.
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Vrikningsférebyggande insatser

Lansstyrelserna far sarskilda uppdrag som rér bostadsforsorjning i form av regeringsuppdrag
eller regleringsbrevsuppdrag. Av regleringsbrevsuppdraget B3 i Regleringsbrev 2020 framgar
att “Lénsstyrelserna ska stdodja kommunerna i deras arbete med att motverka vrékningar av
barnfamiljer”. Lansstyrelserna har haft en aktiv nationell samverkan och en kontinuerlig
dialog om uppdraget vid handlaggartraffar och seminarium. Samverkan och
erfarenhetsutbyte har ocksa skett externt tillsammans med Kronofogdemyndigheten,
Socialstyrelsen, Boverket, Finansdepartementet och Sveriges Allmannytta samt internt inom
lansstyrelserna mellan olika sakomraden.

Lansstyrelserna har gemensamt tagit fram ett filmat utbildningspaket dar arbetet har
samordnats av Expertgruppen for Bostadsforsorjning inom lansstyrelsernas
samhallsbyggnadsnatverk. Utbildningspaketet ska fungera som ett stod till kommuner,
fastighetsagare och kronoinspektérer i deras vrakningsférebyggande arbete och bidra till
bade kunskapsuppbyggnad och praktiskt stod. | filmen berattar jamstalldhets- och
bostadsminister Marta Stenevi om bakgrunden till |lansstyrelsernas uppdrag, foretradare
fran kommuner och bostadsbolag om goda exempel och arbetssatt for att undvika
vrakningar av barnfamiljer, Kronofogdemyndigheten om statistik och vrakningsprocessen,
samt foretradare fran Radda Barnen om centrala utmaningar och konsekvenser fér barn som
drabbas av vrakning.

Flera lansstyrelser har arrangerat digitala seminarier och konferenser med innehall som
beror vrakningsforebyggande arbete, hemldshet, barnperspektiv och former for lokal
samverkan. Lansstyrelsen i Jamtlands lan arrangerade den 18 mars 2021 i samarbete med
Kronofogden ett webbinarium om bostadsférsérjning och barnets basta. Syftet var att
formedla kunskap om bostadsforsorjning och vrakningsférebyggande arbete samt stod for
att prova barnets basta enligt FN:s barnkonvention. Ett femtiotal personer deltog i
webbinarium, huvudsakligen fértroendevalda och tjanstepersoner fran lanets kommuner
men dven nagra representanter fran allmannyttiga och privata bostadsbolag samt
Socialstyrelsen.

Lansstyrelsen genomforde en inledande dragning om trender pa bostadsmarknaden i
Jamtlands lan och en presentation 6ver barnens konvention och dess betydelse.
Kronofogden presenterade en lagesbild om vrakningssituationen i lanet samt om "Hemma -
ett metodstod for vrékningsférebyggande arbete”. Under dagen lamnades mycket utrymme
till diskussion om vrakningsforebyggande arbete, nagonting som uppskattades av alla
inbjudna parter som fick mojlighet att reflektera dver sina egna organisationer och chansers
att fa en inblick i hur andra aktorer jobbar med fragan. Dagens utgang var positivt och lyfte
ett starkt intresse fran alla inblandade aktorer att diskutera amnet samt behov av vidare
utveckla nuvarande arbetsformer.

Nagra kommuner i lanet arbetar med vrakningsférebyggande atgarder men pa olika nivaer.
Vissa kommuner har upparbetade och etablerade rutiner medan andra kommuner uttrycker
behovet av att jobba mer proaktivt och kontinuerligt, genom att exempelvis formalisera
samarbetsform inom respektive organisationer och med externa aktérer. Daremot finns det
andra kommuner med ett behov av att bade definiera det vrakningsforebyggande arbetet
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och att precisera hur det ska se ut. Det visar bade kommunernas svar i BME och
erfarenheterna fran den dialog som férts med kommunerna inom uppdraget.

Utifran genomford dialog vill Lansstyrelsen lyfta fram féljande iakttagelser och utmaningar
med att motverka vrakningar av barnfamiljer:

e information till hyresgaster pa flera sprak och via flera medier ar en mojlighet att
forhindra framtida problem;

o tidig dialog med hyresgaster ar centralt;

kommunernas samarbete med fastighetsdgare ar en forutsattning for ett bra arbete

och det finns ett behov att samarbeta mer med privata hyresvardar;

e det viktigt att det finns personer som har ett mandat och en roll som innefattar en
tydlig lank mellan hyresvard och socialtjanst;

e det av stor vikt att det finns tydliga och upprattade rutiner for att underlatta
kontinuitet i arbetet sa att det inte dr personberoende, i dessa bor det finnas med ett
barnperspektiv och tydliga atgarder;

e resurser paverkar det forebyggande arbetet och leder till prioriteringar;

e avvagningen mellan att ge barnen den information de har ratt till men samtidigt inte

forvarra barnens situation upplevs som svar;

sekretess pa socialtjansten kan begransa informationsutbyte mellan berorda aktorer;

e det saknas stdd fran Migrationsverket och Polis nar vrakningar sker, vilket kan leda
till att vissa aktorer tar pa sig ett personligt ansvar.

Arscykel for lansstyrelsernas arbete med bostadsforsorjning
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Figur 26. Figuren redovisar Ldnsstyrelserna arbete med bostadsférsorjningsfragor. Kdlla: Lansstyrelserna.

41




4.2 Kommunal planering for bostadsforsorjningen

Det ar under denna mandatperiod endast Krokom som uppdaterat sina riktlinjer for
bostadsforsorjning. Ostersunds kommun och Are kommun arbetar med att revidera sina
riktlinjer. | bedomningen av riktlinjerna i tabellen nedan har arbetet utgatt fran nu gallande
riktlinjer. Varje kommun ska anta riktlinjer for att planera for bostadsforsérjningen i
kommunen varje mandatperiod. | juni 2021 hade alla kommuner i lanet, utom Ragunda
kommun, antagna riktlinjer for bostadsforsorjningen. De flesta kommuner antog sina
riktlinjer under foregdaende mandatperiod. Lanets kommuner har varierande férutsattningar
for att arbeta med bostadsforsorjningsfragor och omfattningen och kvaliteten pa
kommunernas riktlinjer skiljer sig darfor at. Lansstyrelsen lyfter riktlinjerna for Bergs
kommun (2016) som ett bra exempel ur ett regionalt perspektiv.

Tabell 4. Tabellen visar skillnader mellan innehdll i kommunernas riktlinjer, Gr for antagande och Lénsstyrelsens bedémning
av riktlinjerna. Bedémningen utgar ifran om kommunerna redovisat planerade insatser, om kommunens mal for
bostadsbyggande framgdr, om de dr grundade pd analys av demografisk utveckling, efterfrGgan samt behov och om
bostadsbehov beskrivs fér sdrskilda grupper.

Kommuner, Mal for Kommunens Grundade pa Bostadsbehov Lansstyrelsens
inom parentes bostadsbyggande planerade analys av beskrivs for bedémning om
ar riktlinjerna insatser for demografisk sarskilda riktlinjer

antogs att na utveckling, grupper uppfyller kraven
uppsatta mal efterfragan samt i2§BFL
behov

Berg (2016) Ja Ja Ja Ja Ja
Bracke (2016) Ja Delvis Delvis Delvis Nej

Hérjedalen Delvis Delvis Nej Nej Nej

(2018)

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

(2017)
Are (2017) Delvis Nej Nej Nej Nej
Ostersund Ja Ja Ja Ja Ja
(2016)

Lansstyrelsen kan se en positiv utveckling av kommunernas riktlinjer i Jamtlands |lan med
hansyn till grundkraven pa riktlinjernas innehall. Riktlinjernas innehall ar nagot diffusa vad
géller kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal och alla kommuner har inte
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tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal samt planer och program som ar av
betydelse for bostadsforsorjningen. Gallande framtagande av riktlinjer for
bostadsforsorjning skulle samtliga kommuner vinna pa att fortydliga processen vid
framtagandet av riktlinjer for att fortydliga dess strategiska roll och att den ar val férankrad
inom egen organisation samt vilka som getts mojlighet att samrada om dess innehall.

Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet ar ett allméant intresse i PBL och
kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning ska vara vagledande vid dess tillampning.
Lansstyrelsen yttrar sig kring boendeplanering i kommunernas forslag till dversiktsplaner och
fordjupningar av 6versiktsplaner samt vid dess aktualisering. Lansstyrelsens sammanvagda
beddmning ar att kommunernas riktlinjer inte har varit sarskilt vagledande i tilldmpningen av
bostadsbyggande och utvecklingen av bostadsbestand som allmant intresse inom ramarna
for oversiktsplanering.

Under de senaste aren har nagra kommuner i lanet tagit fram nya kommuntackande
oversiktsplaner, sdsom Are (2017), Berg (2018) och Harjedalen (2020). Ostersund, Krokom
och Stromsund kommun avser att paborja eller har borjat revidera sina dversiktsplaner.
Bracke och Ragunda kommun har aldre 6versiktsplaner (antagna 2003 respektive 2006) och
uppger att man saknar resurser for att paborja arbetet. | vilken omfattning bostadsfragan
hanteras i de kommunala o6versiktsplanerna beror pa bade typ av bostadsutmaningar som
kommunen star infér samt hur kommunens planeringssystem i ovrigt ar rustat for att
hantera fragorna som kan ha betydelse i dessa sammanhang (till exempel med hansyn till
resurser och intern samordning).

Bl
REORRY SN

Figur 27. Figuren redovisar Ostersund med omnejd. Killa: Léinsstyrelsen.
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