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Tack till

Ragunda kommuns avdelning Bygga, bo och Miljoé och dess medarbetare. Utan dem hade
detta arbete inte hade varit mgjligt.



Sammanfattning

Forfattaren har arbetat for att ta fram en metod att identifiera potentiella ovardade tomter och
forfallna hus. Denna metod ska kunna anvandas av kommuner som ett kostnadseffektivt verktyg att
oversiktligt kartlagga ovardade tomter och forfallna hus. Atgarder som kommuner kan genomféra for
att hantera drenden gallande ovardade tomter eller byggnader med nedsatt funktion ar bristfalliga
sett fran PBL (Plan- och bygglag (2010:900)), nagot som resulterar i langa handlaggningstider och
problem vid delgivning av beslut. Dar &drenden gatt till beslut och atgarder genomforts pa
fastighetsdgarens bekostnad l6per kommunen stor risk att fa betala avgifterna, da Kronofogden ofta
far problem att driva in skulderna. | samarbete med Ragunda kommun tog férfattaren fram en metod
som baseras pa databaser och kommunens GIS program for att latt markera pa kartan fastigheter
som passar in pa valda kriterier. Ragundas metod jamfordes darefter mot tva andra metoder med
liknande syfte, en framtagen av Falkenbergs kommun och en av initiativet Sollefteds Odehus.
Metoderna kontrollerades darefter genom en faltkontroll utférd med checklista och en serie kriterier
for att bedoma tillforlitligheten i metodernas resultat. Checklistan for faltkontroll togs ocksa fram i
arbetet med hjalp av medarberare hos Ragunda Kommun. Eftersom Ragundas metod fokuserade pa
bostadsomraden innanfor detaljplan och VA-verksamhetsomrade avgransades de andra tva
metoderna till detta for att kunna genomféra en konkret jamforelse, skillnader och likheter tas upp
och diskuteras med for och nackdelar bade i analys genom en SWOT-analys och i diskussion. Ragunda
med mer riktad anvandning av kriterier fick ett storre antal missvisande traffar, dar metoden gav
utslag men kontroll i falt enligt checklista inte visade pa ovardat skick. Men i sin tur fangade
Ragundas metod upp fler av de hus som enligt checklistan faktiskt var i ovardat skick jamfort med de
andra metoderna som jamfordes. Metoden som framtogs i samarbete med Ragunda kommun anses
tjdna syftet att fanga upp och visuellt presentera potentiella ovardade hus som finns inom det
tildmpade omradet. Metoden maste dock anpassas om den ska anvdndas utanfor
tilldmpningsomradet bestdmt av omradesbestimmande kriterier. Alternativt kan kommunen
tilldmpa redan utvecklade metoder for storre arealer, Falkenbergs metod som fran start ar utvecklad
for ett storre omrade ar ett bra alternativ. Gor man detta bér man dock beakta variationer mellan
kommunens omrade och Falkenberg for att fa ett mer sadkert resulat, dar i se 6ver anviandandet av
kriterier. Falkenberg valde att inte anvanda kriteriet Fastighetsdgare utanfér kommun da manga
jordbrukare dgde stora arealer, varpa hus kunde sta oanvanda pa dessa marker. Anvande man det
kriteriet riskerade man att missa dessa bostdader. Darmed bor kriterier som i Ragundas metod
forkastats i.o.m anvandning innanfér detaljplan och VA-verksamhetsomrade ses over igen vid
tillampning utanfor dessa.

Nyckelord: Ovardade tomter, férfallna byggnader, Ragunda, markanvindning, Sollefteds Odehus,
Falkenberg, GIS, kartlaggning, inventering.
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1. Inledning
1.1.Bakgrund

Ragunda kommun har, likt andra kommuner i Sverige, problem med 6vergivha tomter och
obebodda hus (Juhlin, 2020a). Kommunen har bland annat upplevt en problematik med att
visualisera omfattningen av problemet. Enligt Thor-Leif Svardby hér kommunen om hus eller
tomter genom horsagen och inkommande adrenden. Tillsyner kostar, och en full inventering av
detta problem kan vara en for dyr investering, bade ekonomiskt och tidsmassigt. Om problemet
tillats ga for langt ar det till slut kommunen som maste vara beredda att gora insatser pa dessa
tomter vilket kan kosta dem ekonomiskt. Med tanke pa hur budget ser ut i dagslaget finns det
inte utrymme for att kartldgga och agera proaktivt?.

Problemet faller dven in under Sveriges miljomal God bebyggelse, namnvart tva av malets tio
preciseringar, Hallbar bebyggelsestruktur samt Hallbar samhallsplanering (Sveriges miljomal,
2018). Malet med dessa preciseringar hanterar hur myndigheter brukar nya och befintliga
byggnader pa ett hallbart sdtt samt hur tatort och landsbyggd ser ut ur ett hallbart perspektiv
vad géller sociala, ekonomiska samt milj6- och hélsorelaterade fragor (ibid).

2015 fick Boverket i uppdrag fran regeringen att underséka de problem som myndigheter har
med ovardade tomter och forfallna byggnader (Boverket, 2015). De problem som presenteras i
rapporten overensstaimmer med det som beskrivs av kommuner och media idag. Att det
overgripande ar en forlustaffar for kommuner att ta sig an drenden, sa dven om viljan finns sa
finns inte resurserna. Befintliga lagar och regler har inte dndrats sedan rapporten kom, och dessa
begransar myndigheter vad galler delgivning och de lagbaserade verktyg som finns, t.ex viten och
forelagganden (Boverket, 2015). | dagsldget har regeringen fortfarande inte tittat narmare pa
Boverkets forslag for [6sningar i rapporten da drendet inte ar prioriterat (Juhlin, 2020b).

Aldre hus som &vergivits riskerar ocksa innehélla hilsovadliga byggmaterial som oéver tid 6kar
risken for exponering till méanniska. Hus byggda mellan 1930 — 1970 riskerar innehalla
byggmaterial som i sin tur bestar av PCB, asbest, bromeradeflamskyddsmedel samt dldre PVC-
plast (Kemikalieinspektionen, 2019; Naturvardsverket a, 2019; Arbetsmiljéverket, 2020;
Naturvardsverket c, 2019).

Detta gor ovardade och forfallna byggnader till en vida spridd och aktiv diskussion dar flertalet
kommuner och lan konstant sdker och tillampar egna losningar (Svanberg, 2020), men ocksa i
och med de sociala och miljobaserade problem som dessa skapar nar de existerar i och i
anknytning till tatorter och bostadsomraden (Juhlin, 2020b).

1.2.Syfte
Studiens priméra syfte ar att hjalpa kommuner identifiera potentiellt ovardade och férfallna hus
pa ett kostnadseffektivt satt.

! Oppen dialog med Thor-Leif Svirdby. Bygglovshandliggare Ragunda Kommun



1.3.Mal
e Attt beskriva kommunens problem med ovardade tomter och férfallna byggnader och vad
kan de gora at dem.
e Jamfora existerande metoder med Ragunda Kommuns framtagna metod, vilken/vilka gav
bast resultat i syfte av antal korrekt markerade fastigheter.

2. Metod

Arbetets huvudsakliga metod var en jamforande studie dar det storsta arbetet Iag i att ta fram och
tilldmpa en metod tillsammans med Ragunda Kommun for att identifiera potentiella ovardade och
forfallna byggnader (Denk, 2002). Nasta steg blev att undersdka och testa liknande metoder och
jamfora dessa med Ragundas metod och resultat.

2.1.Avgransningar

Vid tillimpning av den framarbetade metoden och anda aktdrers metoder sa kommer endast ett
bostadsomrade i Bispgarden, valt i sammarbete med Ragunda Kommun, att granskas. Omradet i
frdga kommer vara ett omrade inom detaljplan, inom verksamhetsomrade for VA (komunalt
vatten & avlopp) samt titbebyggt omrade dir det finns vetskap om ett tiotal problemtomter?.

Om metoder som jamfors med Ragundas har for stora variationer. | att de &r utformade pa
liknande satt men anvander sig av ytterligare kriterier eller information som ej Ragunda
anvander sig av, t.ex . Vid det fallet kommer de avgrdansas mot Ragundas metod sa att samma
egenskaper jamfors, forutsatt att metoden i huvudsak forblir densamma (Denk, 2002).

2.2.Datainsamling

| efterforskningen for att besvara studiens andra fragestallning har Google sdkningar, Google
Scholar samt sokningar inom MIUNs egna bibliotek samt genom databasen GreenFILE
genomforts med nyckelord som: 6dehus, miljoproblem ovardade tomter, miljéavfall
byggsektorn, miljoproblem 6dehus, inventering 6dehus, ovardade tomter, 6vergivna hus.

Aven killor fran myndigheter har anvints samt nyhetsartiklar frdn etablerad media i syfte att fa
en o6vergripande bild 6ver rapporteringen kring ovardade och forfallna byggnader.

2.2.1. Intervjuer
Intervjuer har framst anvants for att identifiera andra metoder samt underséka kommuners
problem med ovardade och forfallna byggnader.

Intervjuer som utforts har varit av 6ppen form for att bibehalla en bred dialog och fanga upp
sa manga synvinklar som majligt vid kommunikationstillfallet (Lantz, 2013). Att samla
information pa féljande satt genom intervjuer anses givet da 6ppen dialog fors standigt med
kommunen i syfte att arbeta fram metoden. Den 6ppna dialogen ger ocksa mojligheten att fa
inblick i intervjuobjektets resonemang och fria tolkningar vilket i detta fall gynnar studien i
att forma metoden (ibid).

2 Oppen dialog. Thomas Fryklund, Handldggare & GIS-ingengér, Bygg och Miljé. Ragunda kommun.



Anteckningar fran utférda intervjuer medféljer i bilaga 3.

2.3.Metoder att jamfora

| projektets start undersoks vad som gjorts i andra kommuner for att identifiera 6dehus. Forst
efterforskas genom soékningar online kommuner som offentligt visat pa aktivitet, dessa kontaktas
darefter genom kommunikations kanaler som e-post och per telefon. Efter detta kontaktas sa
manga kommuner som mojligt for att fanga upp eventuella férsok och metoder som inte synts
medialt.

Andra kommuners metoder maste stimma 6verens med foljande kriterie for att kunna tillampas:
e Attt data som anvands ar direkt tillganglig for kommunen att ta del av digitalt

Darefter foljs metoden i fraga enligt instruktioner. D& samma omrade som fér Ragunda Kommun
kommer granskas igen kontrolleras resultatet baserat pa detta tillsynsbesok.

Forfattaren har inriktat sig pa att anvanda GIS (geografic information system) som huvudsakliga
satt att ge data en visuell bild genom att farga lager pa en karta. Data gar att insamlas och tolkas
utan GIS, men forfattaren anser att anvandandet av ett GIS program underlattar arbetet avsevart
genom att direkt fa en visuell feedback till tillamparen.

2.3.1.Ragunda kommuns metod

Metoden togs forst form i dialog med Ragunda Kommuns Bygg och Miljé avdelning och
vidareutvecklades eftersom i dialog med Kommunens bygglovshandlaggare och med
handledare och GIS-tekniker Tomas Fryklund.

Omradesbestimmande Kriterier

Forst bestdmdes prioriterade omraden som Ragunda ville se ndrmare pa. Ragunda
resonerade att ovardade och forfallna byggnader inom tatorter, inom kommunens detaljplan
samt inom kommunens verksamhetsomrade for VA (vatten och avlopp) var prioriterade da
dessa fastigheter mer troligt forr an senare kommer bli inkommande arenden nar till slut en
medborgare anmaéler saken och diarmed skapar ett drende. Dessa omradesbestammande
kriterer valdes med motivationen att kunna nyttja resultatet proaktivt.

Aktiva Kriterier

Med aktiva kriterier menas de kriterier som hamtas som data och tillampas pa fastigheter
inom det omradet som tidigare bestimts utefter de omradesbestimmande kriterierna.
Tillimparen gar aktivt igenom dessa for att markera ut fastigheter som enligt den anvianda
metoden stimmer in pa fastigheten.

Omradesbestimmande kriterier:
e |nom detaljplan

e Inom tatbebyggt omrade

e |Inom verksamhetsomrade VA

Aktiva kriterier:
e Vatten avstangt?
e Fastighetsdgare bofast utanfor kommunen?



e Ingen folkbokford pa adressen?
e Sophamtning reducerad taxa?
e  Obefintlig sophamtning?

Tillsynsbesok planeras darefter for alla listade fastigheter (se Bilaga 1: Checklista vid tillsyn av
tomt/bostad) som kdnnetecknas av dessa kriterier fér att kontrollera om de kan ses som
ovardade/6vergivna tomter/hus, detta for att se ungefarligt hur riktigt resultat metoden ger.
Checklistan ar framtagen i samarbete med Ragunda Kommun for projektet.

Figur 1 beskriver omradet och de tomter med privata fastigheter vars tomtgranser har fyllig
svart ram. Dessa privata fastigheter ar de som testas enligt kriterierna som faststalls i
metoderna.

Trastvagen

Figur 1 Projektomrade i Bispgarden

Gradering

Efter att projektomradet bestidmts listades potentiella kriterier att tillampa. Dessa
kontrollerades utefter krav som maste stimma mot kriterien och hur man hamtar data
relaterad till dem:

1. Gratis data
Motivering: Data som anvands maste vara gratis for kommunen att ta del av, detta
for att inte kartlaggningen ska kosta mer an arbetstid.

2. Data med mojlighet att kopplas till GIS program
Motivering: Detta underlattar vid analys av data om kommunen kan anvanda ett GIS
program. Aven om kommunen inte kan anvidnda ett GIS program underlattar data
med denna egenskap analys utan GIS som hjalpmedel.



Tabell 1: Lista av kriterier samt om de de 6verenstimde med de bestimda kraven, X indikerar
att kriterien stimmer mot kravet.

Kravl | Krav2
1 | Avstangt vatten X X
2 | Fastighetsdgare utanféor kommunen X X
3 | Ingen skriven pa adressen X X
4 | Oanvand sophamtning X X
5 | Reducerad taxa sophamtning X X
6 | Fritidshus
7 | Fastigheten utmatts for  exekutiv X X
auktion hos kronofogden
8 | Skatteverket — Fastighetens varde X
understiger 50 000 SEK
9 | Slamtdémning X X
10 | Antal dgar byten over tid X X

Kriterier som diskuterats, varfér de ansags anvandbara, samt varfor vissa forkastades:

1. Avstdngt vatten
Motivering: Tillampningsbar under krav 1 och 2. Finns det kriteriet férsvarar det
boende situationen markant, an mer om bostadens varmesystem ar vattenburen.
Nagot som tyder pa en inaktivitet i boendet.

2. Fastighetsagare utanfor kommunen
Motivering: Tillampningsbar under krav 1 och 2. Om fastighetsédgaren ej ar skriven pa
adress inom kommunen indikerar det att fastighetsdgaren har dalig koll och méjligen
inte haller efter fastigheten och eventuella byggnader pa fastigheten.

3. Ingen skriven pa adressen
Motivering: Tillampningsbar under krav 1 och 2. Att det inte finns nagon folkbokford
pa adress pa fastigheten tyder pa att ingen bor pa fastigheten.

4. Oanvand sophamtning
Motivering: Tillampningsbar under krav 1 och 2. Betyder att det i dagslaget inte sker
nagon sophdamtning pa fastigheten.

5. Reducerad taxa sophdmtning
Motivering: Tillampningsbar under krav 1 och 2. Detta innebar att betalning for
sophdamtning fallerat under en viss tid och kommunen har automatiskt reducerat
taxan, alternativt ansokt om reducerad taxa, med andra ord ett tecken pa inaktivitet
for boendet.

6. Fritidshus typkod
Motivering: Att kunna identifiera fritidshus tidigt minskar antalet felaktiga traffar da
det diskuterades att manga fritidshus faller in under samma kriterier som kan
indikera ovardade tomter och forfallna byggnader.



10.

Varfor kriteriet forkastades: Skatteverkets typkoder for fastigheter andrades 2014,
darmed togs den individuella typkoden for fritidshus (221) bort och samlades under
Smahusenhet, bebyggd (220). Detta gor kriteriet inte langre anvandbart da endast
information fran innan 2014 gar att tillampa.

Fastigheten utmatt fér exekutiv auktion hos kronofogden
Motivering: Tillampningsbar under krav 1 och 2. Fastighetens skick spekulerades
kunna vara ovardat eller férsamrat om den gatt till exekutiv auktion.

Varfor kriteriet férkastades: Efter diskussion och testning av kriteriet
uppmarksammades att kriteriet egentligen inte agerade som ett matt pa fastighetens
skick, utan snarare ett matt for hur fastighetsdgarens ekonomi sag ut. Darmed
kanndes inte kriteriet rimligt att tillampa. Utéver detta fanns det inga fastigheter
inom projektomradet, eller i nagot stort antal alls i kommunen i stort, som kunde
anvandas med detta kriterie.

Skatteverket — Fastighetens varde understiger 50 000 SEK
Motivering: Tillampningsbar under krav 2. Kriteriet kan mdjligen agera som en
indikator for tomten eller fastighetens skick om vardet uppmatts som sa pass lagt.

Varfér kriteriet forkastades: Informationen kostade pengar att hiamta ut fran
skatteverket.

Slamtémning

Motivering: Tillampningsbar under krav 1 och 2. Att se vilket slamtémnings invervall
fastigheten har eller om den inte har nagot abonemang kan innebara en indikator till
hur ofta fastigheten brukas och om den majligen ar ovardad.

Varfor kriteriet férkastades: Eftersom matoden riktades till detaljplan och inom VA-
verksamhetsomradet blev detta kriterie snabbt inte tillampningsbart. Daremot finns
mojligheten att anvanda detta om tillamparen brukar metoden utanfér kommunens
VA-verksamhetsomrade.

Antal dgarbyten over tid

Motivering: Tillampningsbar under krav 1 och 2. Vid dialog med Thomas Fryklund
diskuterades att vissa fastigheter som generellt varit i forsamrat skick salts billigt en
gang, och darefter haft ett stort antal dgarbyten Over kort tid, 5-6 eller mer Gver en
10 ars period. Kan detta tillampas kan det indikera ett ovardat eller forfallet skick pa
fastigheten.

Varfor kriteriet férkastades: Tidsbrist. Informationen fanns att ta del av, dock skulle
den behova bearbetas med manuellt skrivna macron for att fa den anvandbar. Det
bedomdes att tiden inte fanns for att arbeta med detta.



Efter diskussion om dessa kriterier med motiveringarna ovan bestamdes de foljande fem
kriterier fran de elva ursprungliga:

Avstangt vatten

Fastighetsagare utanfér kommunen
Ingen skriven pa adressen

Oanvand sophdamtning

vkwhe

Reducerad taxa, sophdmtning

Till kriterier kopplas sedan en gradering som tillampas som ett lager i kommunens GIS
baserade kartprogram:

ROD - En hég sannolikhet att fastigheten &r ovardad/férfallen. En fastighet far en réd
gradering om kriterie 1 stammer 6verens med fastigheten.

GUL — En medel/lag sannolikhet att fastigheten ar ovardad/forfallen. En fastighet far en gul
gradering om kriterierna 2, 3 samt 4 och/eller 5 (alltsa 3-4 kriterier totalt) stammer Gverens
med fastigheten.

2.3.2.Inspektion av Projektomrade Bispgarden enligt checklista

Innan faltundersoékningen férdes dialog med medarbetare pa kommunen i syfte att arbeta
fram en checklista, detta for att med visuella kriterier kunna kontrollera metodernas resultat.
Checklistan arbetades fram efter intervjuer med kommunens medarbetare och ar pa sa satt
resultatet av samlade anteckningar fran dessa intervjuer (Bilaga 1: Checklista vid tillsyn av
tomt/bostad). De visuella kriterier som listats i checklistan var vad kommunens
Bygglovshandlaggare i stort ansag vara de saker de tittade pa i forsta hand for att bedomma
skicket pa en bostad.

Det estimerades med hjalp av tjansteman pa kommunen att 4 anmarkningar eller fler var nog
for att huset skulle tas med for ytterligare kontroll, med ytterligare kontroll menas t.ex
kontakt av fastighetsagare, granskning av arenden, fastighetens ovriga historik med vatten
och avlopp.

Omradet inventerades med tva medarbetare fran Ragunda kommun fastighet till fastighet,
med huvudfokus pa att kontrollera de ROD och GUL graderade fastigheterna. Fastigheterna
sags over baserat pa punkter fran checklistan for att se om GIS metoden missade nagot.

2.3.3. Sollefteas Odehus

Sollefteds Odehus férsdker med sin metod fanga upp det som de definierar som 6édehus med
motivationen att “alla tomma hus pa landsbygden ar olika grader av 6de”, samma motivation
l&g dven i grund till deras namn?.

Forsta de ser till ar om fastigheterna har tillgang till vatten och avlopp som bestimmer om
huset i fraga ar beboeligt, sedan sallar de bort manuellt de typiska fritidshusomradena. Med
detta forsta filter implementerat delar de sedan in husen i 5 kategorier ilageri GIS:

3 Linnea Korpi & Peter Landgren, e-post konversation (bilaga 4)



e (Odehus/tomma hus (fastigheter som ingen ar skriven pa)

e  Fritidshus (mindre hus, sommarstugor)

e Obebyggd mark (endast komplementbyggnader eller dar inget ar byggt)

e Bebott hus (dar nagon ar skriven)

o Ovrigt (fastigheter vi inte fatt tag pa tillrackligt information om, skolor, kyrkor mm.)

Nar de fatt fram denna lista skickar de den till den berérda byalaget eller byférening som
finns i omradet av den inventerade socken for att fa ytterligare information om objekten som
lokal kunskap kan bidra till, som t.ex objekt som ar fritidshus eller som ar rivna (Landgren &
Korpi, 2020). Efter detta skickar de ut vykort till fastighetsdgarna med information om hur de
ska ga till vdga om intresset att sélja/hyra ut finns (ibid).

2.3.4.Falkenberg

Falkenbergs motivation till att lokalisera ovardade tomter och forfallna hus bérjade med ett
annat projekt fran Tillvaxtverket med mal att utveckla service pa landsbygden. Det projektet
resulterade i att man behévde manniskor som utnyttjar servicen i landsbygd, med andra ord
behdovdes mer manniskor som flyttade till landsbygden. Med service syftar man till skola,
vardcentraler, affarer och foreningar som ar viktiga for att stotta en befolkning i att bo pa
landsbygden, men som ocksa ar beroende av att manniskor bor pa landsbygden. Innan man
borjade arbetet med att identifiera ovardade tomter och forfallna hus hade man manga
privatpersoner som efterfragatt hjalp med att flytta till landsbygden. Detta gjorde att
kommunen insag potentialen i forfallna och tomma hus som fanns runt om i kommunen och
vikten av att kartldgga och identifiera ovardade tomter och férfallna hus. #

Falkenberg sag ocksa till storre arealer, dar filtrerade kommunen manuellt ut
sommarstugeomraden. Sedan tillampade kommunen kriterier som;

e Avsaknad av kommunalt eller eget vatten/avlopp
e Om nagon fanns bofast pa adressen

Som hjalp till detta anvande sig Falkenberg av den grundlaggande avloppsinventering de
redan utfort. Diskussionen om att ha med kriterie for “Fastighetsagare utanfor kommunen”
var framme vid metodens utarbetande, men kom fram till att, pga geografiska
omstandigheter med stora arealer dgda av jordbrukare, potentiella 6debostader inte komma
med>.

Av denna anledning testas denna metod mot projektomradet med och utan kriteriet for
"Fastighetsdgare utanfor kommunen” for att se en eventuell resultatskillnad.

4 Linn Persson, Tf Landsbygdsutvecklare, Néringslivsavdelningen. Falkenberg kommun. E-post konversation 8-

06-2020

® Karin Torstensson, Landsbygdsutvecklare, Néringslivsavdelninge. Falkenberg kommun. Intervju 11-03-2020.



2.4.Analysmetod

De samlade metoderna som inkluderas i studien jamférs mot resultatet fran utfort tillsynsbesok
inom projektomradet. Resultatet fran tillsynen &r facit i granskningen av varje metods resultat
och pricksidkerhet i att finna ovardade/6vergivna hus.

2.4.1.SWOT

Alla metoder som tillampas i arbetet analyseras med hjalp av en SWOT (strength, weakness,
opportunity & threat) analys for att identifiera individuella interna styrkor och svagheter och
externa mojligheter och hot (Kotler & Keller, 2006). SWOT analysen ar framst ett verktyg for
att undersoka element som kraver strategisk- planering och forvaltning, vilket gor den
passande till att identifiera aspekter av de metoderna som underlattar det slutliga valet av
metod/metoder (Glrel & Tat, 2017).

Interna styrkor, svagheter syftar till metodens uppbyggnad och egenskaper, t.ex enkel
anvandning, tillgang pa data etc, varpa externa hot, maojligheter syftar till begransningar som
kan paverka resultat, t.ex felaktigheter i databaser, beroende av extern kommunikation,
behov av att kontrollera data med tillsyn etc. Vad som identifieras som styrkor, svagheter,
hot och mojligheter baseras pa anvidndarperspektivet och styrs av bestamda kriterier i
metoderna samt faltundersékningen.

3. Resultat

3.1.Kommuners problematik med 6dehus

2015 kom en rapport fran Boverket (2015) efter att ha fatt i uppdrag av Regeringen att
undersdka problematiken kring ovardade tomter och 6vergivna hus. Boverkets uppdrag var dven
att underséka om det kravs dndringar i Plan- och bygglagen (2010:900) for att underlatta arbetet
vid drenden om ovardade tomter och forfallna hus dar fastighetens varde &r lagt. Rapporten
tydliggér de problem kommuner och deras byggnadsnamnders problem med tomter dar
underhall och skoétsel anses bristfalligt. Byggnadsnamnder drar sig for att ingripa av flera
anledningar, dessa sammanfattas i att kraven for t.ex ovardad tomt blir for svarhanterliga i sin
diffusa beskrivning. Ndmnderna drar sig for att genomféra tillsyner och starta drenden. Aven
regler for att delge fastighetsdgare beskrivs som problematiska da fastighetsdgaren ej gar att
kontakta vilket leder till att drenden inte kommer nagonstans. Kommuner drar sig dven for att
starta dessa arenden da kostnader for insatser som ska tillfalla fastighetsagaren i flera fall gar till
kommunen da fastighetsdgaren inte har mojlighet eller kan betala. Tillsyn dr kostsamt och
tidskravande samt att kommunerna har svart att utfora sitt arbete rent praktiskt. (ibid)

Ragunda kommun, enligt Thor-Leif Svardby®, har tvd exempel pa problematik och kostnader kring
ovardade fastigheter. Ett fall géllde ovardad tomt, det andra handlade om en férfallen byggnad, i
bada fallen fick kommunen in klagomal som initierade drendet. Féreldggande om att atgarda
problemen skrevs och fick delges med hjalp av polis, darefter anlitades entreprendrer for att, i
ena fallet rensa upp pa tomten, och andra aterstélla funktionen pa byggnaden. | fallet fér den

6 Sammanfattning av tva fall frdn Ragunda Kommun (2020). Svérdby, Thor-Leif. Bygglovshandliggare Ragunda
Kommun



ovardade tomten blev kostnaden ca. 20 000 SEK, den forfallna byggnaden uppgick kostnaden for
insattsen till ca. 60 000 SEK. Trots forsok fran kronofogden att driva in dessa pengar blev
kommunen i slutet tvungen att betala for bada insatserna.

Ett nyligt nyhetsklipp fran TV4 (Svanberg, 2020) beskriver problemen Asele kommun upplever, de
anses vara rotade i just bedomningarna om vad som rdknas som ovardat. Samt langa
handldggningstider med flera steg dar drenden kan stagnera om kommunen t.ex inte far tag i
fastighetsdgaren. Detta upplevda problem &r nagot som Boverkets rapport ocksa
uppmarksammar, trots att kommunerna agerar korrekt vid beslut om att ingripa vid ett drende
kan de danda sta med kostnaden i slutdndan (Boverket, 2015).

| Ragundas fall med den aterstallda fastigheten (ett garage som aterstélldes) sa gick den for
exekutiv auktion, forsaljningspengarna gick i forsta hand till andra aktorer som vantade pa
skulder samt att forsaljningspriset blev mycket lagt. Kommunens ratt till pengarna lag mycket
langt ned i kon med andra aktorer fore, som t.ex fastighetens vagférening som vantat langre pa
kompensering. Nar val forsaljningen var genomford och kompensationen utdelad fanns det inte
mycket kapital kvar att dela ut. Den andra fastigheten ar i samma situation, daven om den
forsaljningen ej ar genomford sa kan inte kommunen férvanta sig nagon kompensation for sina
investeringar i drendet. Viten och andra satt att trycka pa fastighetsagaren i de tva ndmnda
drendena har beddémts vara verkningslosa’. Annu en artikel frdn SVT av J. Juhlin (2020b)
uppmarksammar liknande problematik som Asele vittnar om, att det kostar mer dn det smakar i
manga fall och att tomterna blir en plaga for grannarna.

Fall som liknar Ragundas tva exempel bedéms vara rena forlust affarer fér kommunen och dess
skattebetalare. Med laga marknadsvarden pa tomter och hus i omradet jamfort med
investeringen att aterstalla byggnader och insatser pa tomten kan kommunen knappast ga med
vinst ens om de fick hela summan fran férsaljningen.®

3.1.1.Vad kan goras med dessa problem hus?

Enligt det nationella miljomalet God bebyggd miljé, i den forsta preciseringen rubricerad
Hdllbar bebyggelsestruktur vill Riksdagen framja en langsiktig bebyggelsestruktur gallande
forvaltning och omvandling av befintlig bebyggelse (Sveriges miljomal, 2018). Efter att ha
sokt och gatt igenom offentliga dokument hittas Ragunda kommuns 2015-2020 vision, som
granskats av KPMG 2015-2016 och fdéljts av en uppfdljning 2018. Denna visar det pa att
Ragunda kommun inte har en etablerad plan for bostadsforsorjning (Lind & Lindstrém, 2018).
Enligt lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsoérjningsansvar dr det kommunens
ansvar att planera bostadsforsorjning i kommunen for att “skapa férutséttningar fér alla i
kommunen att leva i goda bostdder” (Riksdagen, 2013).

Sollefteds Odehus (2019) ar en ideell grupp pa facebook som vill etablera en mer levande
landsbygd, de arbetar for att identifiera hus som ingen bor i och sedan hjadlpa dgaren att

7 Sammanfattning av tva fall frdn Ragunda Kommun (2020). Svérdby, Thor-Leif. Bygglovshandldggare Ragunda
Kommun
8 (ibid)
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marknadsfora sitt hus for eventuell férséljning genom deras facebook sida. Likasinnade gar
att finna i en annan facebook grupp kallad "Jag rdddade ett 6dehus!” dar det overgripande
malet &r att hjalpa de som vill “rddda ett 6vergivet hus” och de som vill "sdlja ett 6dehus fér
rdddning eller flyttning” (Facebook Grupp, 2020). Kopplat till gruppen a&r initiativet
Landsbygdsdrém som siktar pa att formedla kontakten mellan potentiell képare och séljare
med malet att fa en levande landsbygd och rddda 6dehus (Landsbygdsdrom, 2020).

3.2.Ragunda kommuns metod tilliampad

Efter tillampning av Ragunda kommuns GIS kriterier syns resultatet i figur 2. Rod beskriver
avstangt vatten. GUL beskriver ingen bosatt pa adressen, fastighetsdgare utanféor kommunen
samt reducerad taxa- och/eller obefintlig sophamtning.

~ Trastvagen

0 meter 200 H
1 ] | g
'9en

Figur 2 Ragunda kommuns metod resultat

3.3.Andra metoder

Totalt kontaktades 19 kommuner som i huvudsak identifierades genom artiklar som berorde
amnet dar kommuner niamns (Lundstrém, 2020; Akergren, 2020; Juhlin, 2020a; Juhlin, 2020b).

Tabell 2: Antal kontaktade kommuner samt deras svar om inventering av ovdrdade
tomter/hus.

Totalt | Nagon form av inventering/kontroll | Ingen inventering | Svarade gj
19 6 7 6

Av dessa var det endast 6 som hade nagon form av kontroll eller inventering av potentiella
ovardade hus. Av dessa 6 var det endast 2 metoder som var lik nog Ragundas utvecklade metod
for att kunna tillampas och jamforas, var av en av dessa metoder inte utférdes av kommunen i sig
utan av en idéell organisation vid namn Sollefteds Odehus.
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3.3.1. Sollefteas Odehus Resultat

Egen tillimpning av metoden

Kategorin "Fritidshus” ar i denna korning ej tillamplig. Metoden ar designad for storre ytor
dar fritidshusomraden manuellt sallas bort, resten av fritidshusen sorteras senare ut med
hjalp av byaforeningar. Da detta ej ar relevant for var korning av metoden tas den ej med.
Inte heller blir kontrollen av avlopp relevant da vi ar innanféor kommunens natverk i
detaljplan.

Forst ser de till om husen har vatten inkopplat eller ej, sedan tillampas farkodningen pa
dessa utefter fargens kriterie. De fem kategorierna kommer fargkodas i GIS med féljande
farger:

e ROD - Odehus/tomma hus (fastigheter som ingen &r skriven pa och vatten avstingt)

e OFARGAD - Obebyggd mark (endast komplementbyggnader eller dar inget ar byggt)

e  GUL - Bebott hus (dédr nagon ar skriven och vatten avstangt)

e BLA - Ovrigt (fastigheter vi inte fatt tag pa tillrackligt information om, skolor, kyrkor
mm.)

Trastvagen

Figur 3 Sollefteds Odehus metod resultat,

3.3.2. Falkenberg Resultat

Egen tillimpning av metoden

Eftersom denna del av metoden tillimpas pa omrade som ej har enskilda avlopp gar det inte
att bruka sig av nagon inventerings information.

Med anledning av Falkenbergs metod att inte bruka “Fastighetsagare utanfér kommunen”
testas denna metod mot projektomradet med och utan detta kriteriet for att se en eventuell
resultatskillnad. Sa de kriterier kommunen ser till blir om bostaden har vatten inkopplat eller
ej samt om bostaden har nagon skriven pa adressen, darefter gér en korning med kriteriet
“Fastighetsdgare utanfér kommun” och en utan.
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Likt de andra metoderna fargkodas resultatet pa foljande vis, forsta korningen utan kriteriet:
e ROD - Hus utan tillgéng till vatten och ingen boende pa adressen.
e  GUL - Hus utan tillgang till vatten och har boende pa adressen.

Figur 4 Falkenbergs metod utan kriteriet ”Fastighetsdgare utanfér kommunen” resultat, férsta rundan

Andra rundan med kriteriet:
e ROD - Hus utan tillgdng till vatten, ingen boende p3 adressen och med
fastighetsdgare utanfér kommunen
e GUL — Hus utan tillgang till vatten, har boende pa adressen och med fastighetsagare
utanfér kommunen.

Figur 5 Falkenbergs metod med kriteriet “Fastighetsagare utanfor kommunen” resultat, andra rundan
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3.4.Ragunda kommuns tillsyn enligt checklista

Av de, enligt GIS metoden, 14 fastigheterna som fatt antingen ROD eller GUL gradering var det 5
st som fick 4 eller fler anmarkningar, 1 fick 3 anmarkningar 2 fick 2 anmarkningar, 1 fick 1
anmarkning och 5 var helt fria fran anmaérkningar. Utover dessa var det en ograderad fastighet
som fick 4 anmarkningar. Se tabell 1 nedan.

Tabell 3: Kolumn till vanster ar fargkodad enligt

Ragundas resultat. Fargkodningen under “Antal

anmdrkningar” representerar fargningen pa den

okuldra besiktningens kartbild, Figur 3. Se Bilaga Tabell 4: De punkter som observerades okuldrt
2: Bilder fran inspektion. som anmdrkningar i véinstra tabellen.
Ragunda Typ av Antal
gradering anmarkning anmarkningar Okular besiktning
1,5,7,9,10,11 Nr | Typ
2,4,5,7,10 Fasad
3,5,7,8,10 1 | Trasigt tak
2,5,7,10 2 | Trasiga/6ppna fonster
5,6,9,10 3 | Trasig/6ppen dorr
F6 INGEN | 2,5,7,10 4 | Trasig skorsten
5,7,10 3 5 | Ovardad/trasig fasad (flagnad farg,

skador, hal)

5,10 2 6 | Synliga sattningar i grund
F9 GUL 5,8 2 7 | Trasig hangranna/stupror, ur funktion
F10 | GUL 5 1 8 | Trasig balkong/altan
- 0 9 | Tecken pa fukt inomhus (frost/kondens
- pa/i fonster)
F12 | GUL - 0 Tomt
F13 | GUL - 0 10 | Ej skott vaxtlighet (ovardade trad,
buskar, gréas)
F14 | GUL - 0 11 | Uttjanta maskiner (fordon, grasklippare
etc. dar funktion ej gar att faststalla)
F15 | GUL - 0 12 | Nedskrapade ytor (plats, sopor)

Av de fastigheter som inspekterades (15 st totalt) fann den okulara inspektionen att 6 fastigheter
behovde granskas da de ansamlade kriterierna indikerade att husen dr oanvénda.

14




0 meter 200
|

Figur 6 Okuladr inspektion resultat, se tillsammans med Tabell 3 och 4 for tydligare resultat.

3.5.Analys

3.5.1. Jdmforelse mellan metoder och inspektion
Den okuldra inspektionen identifierade totalt 6 hus som enligt checklistans kriterier

indikerade overgiven status. En metod traffar ratt om antingen en Rod eller Gul gradering

traffar en av inspektionens Roda (4 eller fler kriterier).

Tabell 5: Jamforelse av metoderna och inspektion i siffror.

Ragunda Totala Réatta traffar Missade Totalt antal fel
anmarkningar
14 5 1 10

Falkenberg Totala Réatta traffar Missade Totalt antal fel
anmarkningar

Forsta korningen | 7 4 2 4

Andra Korningen | 6 3 3 5

Sollefteds Odehus | Totala Ratta traffar Missade Totalt antal fel
anmarkningar
7 4 2 4
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Ragundas metod

Ragunda identifierade 7 hus med avstidngt vatten (ROD) och 7 med ingen boende,
fastighetsdgare utanfér kommunen samt reducerad eller obefintlig sophamtning (GUL), totalt
14 st. Av dessa 14 fastigheter var 5 av de 6 hushallen som inspektionen noterat med.

Falkenberg

Falkenberg identifierade i forsta korningen 4 réda markeringar och 3 gula fastigheter, andra
kérningen identifierade 4 roda och 2 gula. Av forsta korningens totalt 7 fastigheter var 4 av
de 6 hushallen inspektionen noterat med. Metodens andra korning fick totalt 7 fastigheter
var 3 av de 6 hushallen inspektionen noterat med.

Sollefteds Odehus
Sollefteds Odehus metod identifierade 4 réda markeringar och 3 gula fastigheter. Av dessa
totalt 7 fastigheter var 4 av de 6 hushallen inspektionen noterat med.

Analys av inspektionsresultat

F11 &r ett tegelhus i god kvalitét externt, men aret innan studien rdkade huset ut for ett
grovt vattenlickage, varpa vattnet stingdes av och ingen lidngre bor i huset®. F7 hade ocks3
vattnet avstdngt och var i externt sett sdmmre skick an F11 och var ndra att uppna 4
anmarkningar, detta hus anvands i dagsldget enligt Thomas Fryklund som fritidshus. F8 sag
relativt bra ut externt, senaste informationen om detta hus ar att det haller pa att renoveras
for att bli flyktingboende (se Bilaga 2: Bilder fran inspektion).

Fastigheterna F1 och F3 hade dessutom felregistrerade boende fran folkbokférningsregistret
(registrerade boende i huset nar ingen bor i huset i verkligheten), vilket resulterade i att
Falkenberg och Sollefteds Odehus metoder gav dessa en gul gradering istéllet for rod.
Ragunda graderade dessa som roda eftersom avstangt vatten anses viktigare an alla andra
graderingar i den metoden. F6 ddremot dok inte upp i metoden da fastighetsagaren
fortfarande, av och till, brukar fastigheten, dven om skicket var sa pass att den ansamlade 4
anmirkningar vid inspektion®®.

° Oppen dialog. Thomas Fryklund, Handldggare & GIS-ingengér, Bygg och Miljé. Ragunda kommun.
10 Oppen dialog. Thomas Fryklund, Handldggare & GIS-ingengér, Bygg och Milié. Ragunda kommun.
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3.5.2. SWOT analys av metoder
Ragunda

Interna Externa
Styrkor Mojligheter
e Avgransning till .
detaljplan/tatbebyggelse ger mer
precist resultat.
e Simpel att tillampa.
e Kan potentiellt fanga upp 6vergivna
hus innan det syns pa exteriéren.
e Kan fanga upp hus trots
felregistreringar i
Folkbokforingsregistret
Svagheter Hot

e  Gar ej att direkt tillampa utanfor
detaljplan/tatbebyggelse.

e Gul gradering har manga
felmarginaler.

e Felregistreringar i databaser gor att
vissa overgivna hus missas

e Hus som nyligt blivit 6vergivna
missas da kriterier inte “hunnit” bli
aktiva

Falkenberg

Interna

Externa

Styrkor
o Mycket simpel att tillampa
e Fangar upp uppenbara exempel pa
O0dehus
e Kan potentiellt fanga upp 6vergivna
hus innan det syns pa exteriren.

Mojligheter

Svagheter
e Missar hus med det smala
anvandandet av kriterier

Hot
e Felregistreringar i databaser gor att
vissa overgivna hus missas
e Hus som nyligt blivit 6vergivna missas
da kriterier inte “hunnit” bli aktiva

Sollefteds Odehus
Interna Externa
Styrkor Mojligheter
e Relativt simpel att tillampa .
e Fangar upp uppenbara exempel pa
ovardade hus
e Kan potentiellt fanga upp 6vergivna
hus innan det syns pa exterioren.
Svagheter Hot

e Missar hus med det smala
anvandandet av kriterier

e  Ondodig sortering av hus som tar tid
och inte blir relevant for resultat

e Felregistreringar i databaser gor att
vissa overgivna hus missas

e Hus som nyligt blivit 6vergivna missas
da kriterier inte “hunnit” bli aktiva

Interna faktorer ar de drivande i denna metod eftersom forfattaren vill undvika att masta forlita sig

pa externa hjdlpmedel.
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Styrkor

| detta finns det nagra gemensamma interna Styrkor for alla tre metoderna. Alla metoderna ar enkla
eller relativt enkla att tillampa da tillamparen latt sorterar i GIS de kriterier man ser och markerar
enkelt dar de staimmer 6verens. Alla metoderna fangar ocksa upp de mest uppenbara exempel av
ovardade hus och kunde identifiera hus med potential att bli ovardade innan det syntes pa
exteriéren. Ragundas metod fangade upp fler ovardade hus dn de andra tva tack vare sin tillampning
av fler kriterier i serie. Den roda graderingen for Ragunda bortser ocksa fran om det bor nagon i
huset, vilket har gjort att tva hushall med felaktigt registrerade boende blivit korrekt graderade.

Svagheter

| interna Svagheter skilde sig lite mer an styrkor. Gemensamma svagheter hos Falkenberg och
Sollefteds Odehus ir att de missar hus pga en relativt liten anvindning av kriterier. Hir anvander
Ragunda en kombination av kriterier vilket gor att den far en hog felmarginal istdllet. Ragundas
metod ar ocksa smalare (i att den inte blir direkt tillimpningsbar mot stérre arealer) riktad mot
detaljplan och VA-verksamhetsomrade, vilket gor att tillamparen maste se 6ver metoden om den ska
direkt tillampas pa omraden utanfor dessa kriterier. Man maste anvanda andra kriterier och data
fran register sa metoden &r inte tillimpningsbar pa storre arealer utan justeringar. Forfattaren anser
att Sollefteds Odehus metod sorterar upp husen pé ett onddigt sitt, vilket gér att tillimpningen tog
lite mer tid an nodvandigt.

Mojligheter
Externa Mdjligheter var svara att identifiera dd metoden i sig ar utvecklad for att inte forlita sig pa
externa faktorer, vilket da speglar de jamforda metoderna som &r avgransade for detta syfte.

Hot

Externa Hot hade alla metoderna gemensamt att de kan missa hus pga fel i de databaser som
anvands. Ett annat hot som identifierades var hus som inte gatt sa langt dn att vatten sténgs av eller
att sophdamtning avbrytits. En "felgradering” som alla gjorde var att gradera F5 (Figur 6 Okular
inspektion resultat, se tillsammans med Tabell 3 och 4 for tydligare resultat) som gul nar det i
verkligheten var ett var de varsta exemplen i studien med helt raserad grund (se Bilaga 2: Bilder fran
inspektion), men dar dgaren fortfarande betalar for vattnet och inte har stangt av det. Liknande har
hant med F6, dar huset uppfyllde 4 anmarkningar vid inspektionen men fortfarande brukas av dgaren
av och till och ddrmed inte anmarks alls i metoden (Fryklund, 2020).

4. Diskussion

Jamforelsen mellan inspektionen och Ragundas metod visar att daven om metoden i sig missade ett
hushall i projektomradet, F6, sa missade &dven inspektionen pa plats hushall som metoden
identifierade. Som F11, pga vattenskada &r det huset i dagslaget obebott, och de laga
fastighetspriserna i omradet gor att huset hamnar i riskzonen for kanske fortsatta vara obebott om
ingen gor nagot at problemet i kdllaren. Detta exempel visar att kommunen kan anvanda metoden
for att bli proaktiv och identifiera ovardade fastigheter redan innan det syns pa exteriéren, det visar
dven vikten av att inte endast forlita sig pa fysiska inspektioner utan att se 6ver omraden med data
fran andra kallor for att fa en holistisk bild av det omrade man granskar.

4.1.Metoderna
For att vara rattvis mot Falkenberg och Sollefteds Odehus metoder maste forfattaren ta upp
exogena variationer, variationer som avlagsnades genom avgransningar for att kunna utféra en

18



mer likvardig jamforelse (Denk, 2002). Av de metoder som hittades i eftersékningar var det
endast dessa tva som anvande GIS och data fran register till den grad att de kunde jamforas.
Dessa metoder var skilda fran den utgangspunkt som Ragunda valde, ndmligen innanfor
detaljplan och inom VA-verksamhetsomrade. De andra tva metoderna (Falkenberg och Sollefteas
Odehus) forlitar sig mer pd utdvarens tillimpning i att manuellt plocka bort kénda
fritidshusomraden och liknande objekt L.

En styrka som ej kunde tillampas i denna undersokning som talar fér Falkenbergs metod ar att
den anvander sig av utford avloppsinventering for att ytterligare sortera mellan potentiella
ddehus och bebodda bostdder. Detta stiarker som sagt Falkenberg jamfort med Sollefteds Odehus
i att den forlitar sig mer pa data i sitt resultat dn utforarens intuition. Detta blir en viss
begransning i eventuell tillampning av metoden fér andra aktérer om de inte har en lika
omfattande inventering genomférd, man kan anda anvanda sig av Falkenbergs metod, men
kanske inte med samma niva av resultat. Falkenbergs val att bortse fran kriteriet Fastighetsédgare
utanfér kommun bor ocksa diskuteras om deras metod ska anvdandas pa andra geografiska
platser. Deras val harstammade fran jordbrukare som dgde mycket mark for jordbrukssyften dar
byggnader forsummades, detta kriterie hade dar bidragit till fler missade bostader i metoden
som utan kriteriet uppmarksammades*?.

Metodernas tillimpning bortser fran att forlita sig for mycket pa extern hjédlp, men detta anses
endast vara i det initiella stadiet. S likt bdde Falkenberg och Sollefteds Odehus finns det efter
metodens tillampning utrymme for att efterfraga bekraftelse fran t.ex bylag och féreningar i lokal
kraft, detta kan ytterligare bespara kommunen pengar for tillsyn i slutindan om man inte ar
tidspressad och maste fa snabba resultat da det kan ta tid att fa svar nar man tar in externa
faktorer.

4.2.Sammanfattning av jamforelse (3.4)

Ragundas metod samlade totalt sett fler fastigheter i dess réda och gula graderingar, men fick
ocksa med totalt sett fler fastigheter som hade 4 eller fler anmarkningar. Eftersom detta ar malet
med metoden anses enligt forfattaren den stérre mangden felmarkerade fastigheter for
Ragundas gula gradering forsumbar da vikten av att fanga upp alla hus i ett omrade vager tungt.
Detta ger en 6vergripande bild av problemet som sedan kan bearbetas med mer direkta medel
,som textutskick och telefonkontakt med fastighetsagare, for att sortera bort de hus som
felmarkerats.

4.3.Vad kommuner kan gora med husen

Enligt det nationella miljémalet God bebyggd miljé, i den forsta preciseringen rubricerad Hallbar
bebyggelsestruktur vill Riksdagen framja en langsiktig bebyggelsestruktur géillande forvaltning
och omvandling av befintlig bebyggelse (Sveriges miljomal, 2018). Efter att ha sokt och gatt
igenom offentliga dokument hittas Ragunda kommuns 2015-2020 vision, som granskats av KPMG

1 Linnea Korpi & Peter Landgren, e-post konversation (bilaga 4); Karin Torstensson, Landsbygdsutvecklare,
Ndringslivsavdelninge. Falkenberg kommun. Intervju 11-03-2020

12 Karin Torstensson, Landsbygdsutvecklare, Néringslivsavdelninge. Falkenberg kommun. Intervju 11-03-2020.
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2015-2016 och foljts av en uppfdljning 2018. Denna visar det pa att Ragunda kommun inte har en
etablerad plan for bostadsforsérjning (Lind & Lindstrom, 2018). Enligt lag (2000:1383) om
kommunernas bostadsférsorjningsansvar dr det kommunens ansvar att planera
bostadsforsorjning i kommunen for att “skapa férutsdttningar for alla i kommunen att leva i goda
bostdder” (Riksdagen, 2013).

Bade nyliga artiklar och privata aktorer kan potentiellt ge en riktning for en framtida
bostadsforsorjningsplan dar dessa ovardade hus identifieras och listas. Kommunen kan sedan
agera som medlare for att fa dessa hus salda och fa boende till kommunen, nagot som t.ex Hylte
kommun redan gor (Akergren, 2020). Det skulle potentiellt generera en “tvd flugor i en sméll”
situation, dar man loser problemet med en landsbyggd i forfall och samtidigt far ytterligare
boende till kommunen. Med tanke pa det intresse som finns for ovardade och 6vergivna hus,
baserat pa flertal initiativ och artiklar bara senaste aret (Juhlin, 2020b; Svanberg, 2020) boér det
inte vara allt for [angsokt.

Sollefteds Odehus (2019) &r en ideell grupp p& facebook som vill etablera en mer levande
landsbygd, de arbetar for att identifiera hus som ingen bor i och sedan hjidlpa agaren att
marknadsfora sitt hus for eventuell forsaljning genom deras facebook sida. Likasinnade gar att
finna i en annan facebook grupp kallad "Jag rédddade ett édehus!” dar det 6vergripande malet &r
att hjalpa de som vill “réddda ett évergivet hus” och de som vill “sdlja ett 6dehus for rdddning eller
flyttning” (Facebook Grupp, 2020). Kopplat till gruppen &r initiativet Landsbygdsdrém som siktar
pa att formedla kontakten mellan potentiell kopare och sdljare med malet att fa en levande
landsbygd och radda 6dehus (Landsbygdsdrom, 2020).

Vill kommunen inte férmedla kontakten sjalva finns det en serie av grupper och initiativ, som
Sollefteds Odehus och Landsbygdsdrém som strivar efter en levande landsbygd (Landgren &
Korpi, 2020; Landsbygdsdrom, 2020). Kan kommunen tillgodose dessa eller likasinnade med en
god informativ grund i form av en inventering kan kommunen sakert fa liv i nagra av dessa
ovardade hus.

4.4.Vad forfattaren kunnat gjort annorlunda

Onskvért i studien hade varit att fatt fler svar frdn kontaktade kommuner samt kontakt med
ytterligare kommuner for att fa en okad objektiv bild av problemen kommuner upplever, samt
fler metoder att jamfora. De media baserade kallorna kan bidra till en objektiv bild av problemet,
men studien inte kan konkret beddémma eventuella vinklingar och friheter som tagits i
rapporteringen. Ytterligare kontakt hade mdjliggjort en mer utforlig problembild med vidare
resonemang och jamforelser kring Boverkets rapport fran 2015. Vidare hade forfattaren kunnat
vara mer noggrann i att fora och spara anteckningar vid dialoger, intervjutillfallen och sékord vid
sokning i databaser for att ytterligare starka arbetets reabilitet.

. Slutsatser

5.1.Vad har kommuner for problem och vad kan de gora at dem?

Kommuner har en serie verktyg fran PBL att bruka for att hantera ovardade tomter och 6dehus,
tyvarr racker dessa inte till nar kommunen t.ex inte far tag i fastighetsdgaren. Kommunen har
ofta langa handlaggningstider for dessa drenden och i slutindan riskerar de att fa betala
rakningarna for atgarder som kravs, som rivning, aterstallning av fastighetsfunktion etc. Inte ens
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vid forsadljning genom kronofogden ar det sdkert att kommunen far tillbaka sin investering.
Kostnader kan variera mellan 20 000 och 60 000 SEK for relativt sma insattser. Darfor, tills att
atgérder i PBL forandras, ar det bast for kommunen att kartldgga och 6vervaka for att ingripa
endast dar det verkligen behovs.

Kommunen kan formedla kontakt sjalv eller ta hjalp av grupper och ideélla initiativ for att hjalpa
fastighetsagare hitta potentiella kdpare av deras obrukade fastigheter. Darmed mojligen fa bukt
med nagra av dessa problemhus och fylla ut ett bostadsforsérjningslagkrav.

5.2.Jamfora existerande metoder med Ragunda Kommuns metod
Av de jamforda metoder gav Ragundas metod bast resulat raknat med enkelhet, tid spenderad
vid tillampning samt antal korrekta traffar i resultat. Vid tillampning utanfor detaljplan och VA-
verksamhetsomrade bér dock Ragunda kommuns metod revideras, alternativt att man brukar
Falkenbergs metod efter att denna anpassats till Ragundas geografiska forutsattningar.
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7. Bilagor

7.1.Bilaga 1: Checklista vid tillsyn av tomt/bostad

Kriterier for fasad och tomt att beakta vid fysiskt besok som motiverar ett foto och notering i listan
for potentiella objekt av intresse:

Fasad:
1.

vk wnN

LN

Trasigt tak

Trasiga fonster

Trasig dorr

Trasig skorsten
Ovardad/trasig fasad (flagnad farg,
skador, hal)

Synliga sattningar i grund
Trasig hangranna/stuproér
Trasig balkong/altan
Tecken pa fukt inomhus
(frost/kondens pa/i fonster)

Tabell for noteringar vid flera objekt:
Anvdnd tabell nedan vid notering av fastigheter, notera endast fastigheter om 4 eller fler kriterier
stéimmer, notera kriteriernas nummetr.

Fastighet

Tomt:

10. Ej skott vaxtlighet (ovardade trad,
buskar, gréas)

11. Uttjanta maskiner (fordon,
grasklippare etc. dar funktion ej gar
att faststalla)

12. Nedskrapade ytor (plats, sopor)

Noterade kriterier
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7.2.Bilaga 2: Bilder fran inspektion
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Fastighet 10:
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7.3.Bilaga 3: Anteckningar fran Intervjuer
Falkenberg metod (intervju 11-03-2020 med Karin Torstensson)

Falkenberg sag ocksa till storre arealer, dar filtrerade man manuellt ut sommarstugeomraden.
Sedan tillimpade man kriterier som avsaknad av kommunalt eller eget vatten/avlopp samt om
nagon fanns bofast pa adressen. Som hjalp till detta anvdnde man sig av den grundldggande
avloppsinventering man redan utfért. Man hade diskussionen om att ha med kriterie for
“Fastighetsdgare utanfér kommunen” men kom fram till att, pga geografiska omstandigheter
med stora arealer dgda av jordbrukare etc skulle potentiella 6debostdder inte komma med da.

Tog bort sommarstugsomraden
Kommunalt vatten/avlopp, eget vatten/avlopp
Anvande bakgrundsinformation fran utférd avloppsinventeringen som grund.

Tog inte med “fastighetsagare utanfor kommunen” pga forutsattningar kring lantbrukare som
kOpte upp arealer med hus. Detta gav da att dessa hus inte kom med i inventeringen.

Ny inventering smahus/lantbruksfastigheter
Google earth 3d karta med obebodda byggnader.

Tva fall av ovardad tomt/byggnad, summering (intervju 22-05-2020 sammanfattad av
intervjuobjekt Thor-Leid Svardby i text dokument)

1. Efter klagomal pa ovardad tomt/forfallen byggnad beslutades om foreldggande om att
dgaren skulle stalla byggnaden i skick och att atgarden kunde komma utféras pa dennes
bekostnad. Efter delgivning mha polis kunde beslutet senare verkstéllas och byggarbeten pa
ett garage utférdes for att aterstalla funktionen. Kostnaden pa ca 60.000:- debiterades och
overlamnades till kronofogden for indrivning. Till slut saldes fastigheten pa exekutiv aktion
till ett [3gt pris, kommunen fick inte del av férsaljningspriset, troligtvis pga fler med fortur pa
krav.

2. Efter klagomal pa ovardad tomt beslutades om forelaggande om att dgaren skulle stada pa
fastigheten och att atgarden kunde komma att utféras pa agarens bekostnad. Delgivning
med polis. Verkstallande via kronofogden som inte kunde driva in kostnaden for stadning.
Kostnaden landade pa kommunen pa ca 20.000:-. Tvangsforséljning av fastigheten har ej
annu skett men samma sits har, Kommunen ar troligtvis varken forst i kon eller prioriterad
(sasom ex. vagforening) och fastigheten kommer betinga ett lagt pris.

Kommentar:

Alternativet med vitesforeldggande har i dessa fall bedémts bli verkningslésa. Arendegangen ar
inte redovisad med samtliga delar som inspektion, rapport, delgivning av forslag till beslut,
inskrivning i fastighetsregistret med mera.
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7.4.Bilaga 4: E-post diskussion Sollefteds Odehus

Johan Bergstrom - 11 februari 2020 15:47

"Hej!

Jag dr en student hos Mittuniversitetet i Ostersund i programmet Ekoentreprendr och genomfor just nu min C-
uppsats i samarbete med Ragunda Kommun ddr jag forsoker ta fram en metod for att grovt kartligga
ovardade/6vergivna tomter/hus.

Jag och Kommunens Bygg- och Miljéenhet har diskuterat och kommit fram till en metod som vi ska testa pd ett
omrdde i kommunen, sedan hdller jag pd att leta efter andra metoder som anvints for att kartligga/inventera
hos andra kommuner, och om det gdr, testa dessa jamfort med den vi tagit fram.

Resultatet blir forhoppningsvis en bra metod som relativt enkelt och snabbt kan grovt kartldgga vart det kan
finnas problemomrdden i kommunen utan att behéva ldgga ned pengar pad dyra tillsynsbesok.

Jag har varit i kontakt med sollefted kommun for att ta reda pa om de har haft nagot arbete i denna riktning, och
de hdnvisade mig till er!

Som jag forstatt det har ni genomfort nagon form av inventering av detta och undrar ddrmed hur ni gick
tillvdga, vilken data ni anvinde etc. Jag ska forsoka framst se till data som kommunen snabbt kan komma dt
genom egna system, allt for att slippa vintetider. Men inkludera géirna all data ni anvinde i er inventering sda
kommer jag i mitt arbete avgrdinsa mig om det gdr att tillimpa er metodik eller inte utefter de kriterier jag
arbetar med!

Tack for svar!
Mvh
Johan Bergstrom

Ekoentreprenor HT17

Sollefteas 6dehus - 21 februari 2020 11:05

” Hej Johan!

Ursakta for ett sent svar.

Vi anvander oss av GIS vid var inventering med data fran lantmateriet.

Vi inventerar socken per socken i kommunen och sedan tar vi fram en lista 6ver fastigheterna i den
socken vi arbetar med. Vi lagger senare in fastigheternas status som attributer i GIS (exempel: bofast,
fritidsboeende, mark eller dehus). Vi exporterar attributerna till en excel-fil.

Vi skickar var excel-filen av 6dehus till byalaget eller byforeningen som ar verksam i den inventerade
socken for att kunna ge oss lokal kunskap om deras bygd (exempel: bebodda, rivna). Nar det ar gjort
skickar vi ut vykort med information till 4garna om dem eventuellt dr intresserad av att salja eller
hyra ut deras gard/hus.

Det ar vart tillvagagangssatt forklarat pa ett snabbt satt.
Ar det ndgra oklarheter i vad jag skrivit eller ngot jag missat eller ndgot du funderar pé, far du gérna

kontakta mig pa min privata telefon, dock géarna mellan fredag - sondag eftersom jag arbetar borta
pa veckorna. Sjalvklart kan du dven svara pa mailet.

_ (Peter Landgren).

Med vanliga halsningar
Linnea Korpi & Peter Landgren
Sollefteas 6dehus
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Folj oss gdrna pa Facebook, Sollefteds 6dehus”

Johan Bergstrom - 27 februari 2020 12:06

” Hej Peter!

Intressant!

Jag samarbetar med Ragunda och deras resurser med GIS och tittar pd liknande kriterier. Idén dr som sagt att
hitta (om det finns) andra metoder och jamfora resultat. Kan ni specificera tydligare vilka kriterier ni anvinder
for att sortera ut potentiella hus?

Mvh
Johan Bergstrom”

Sollefteas 6dehus - 1 mars 2020 10:44

"Hej!

Vi borjade med att se om fastigheterna har vatten och avlopp. Det anvande vi oss som kriterierna for
att rékna det som ett "beboeligt hus" (6dehus av intresse). Vi har dndrat vara kriterier med tiden och
ar det ett tillrdckligt stort hus (hus med komplementbyggnader exempelvis) anser vi att det ar vart
att gora beboeligt.

Vi har 5 olika kategorier vi delar in fastigheterna i:

Odehus/tomma hus (fastigheter som ingen &r skriven p3)
Fritidshus (mindre hus, sommarstugor)
Obebyggd mark (endast komplementbyggnader eller dar inget &r byggt)

Bebott hus (dar ndgon ar skriven)
Ovrigt (fastigheter vi inte fatt tag pa tillrackligt information om, skolor, kyrkor mm.)

Vart arbete innefattar bade tomma hus som har varit tomma en ldangre tid men dven hus som gar att
flytta in i direkt. Vart namn (Sollefteas 6dehus) valde vi for att inkludera alla tomma hus pa
landsbygden, eftersom alla tomma hus pa landsbygden ar olika grader av 6de.

Med vanliga halsningar

Linnea Korpi & Peter Landgren

Sollefteas 6dehus

Folj oss gdrna pa Facebook, Sollefteas 6dehus”

Johan Bergstrom - 11 mars 2020 11:16

” Hej igen!

Undrar lite just hur ni ser skillnaden mellan édehus och fritidshus?
Dessa borde falla in i varandra i kategorierna eftersom bdda inte har ndgon skriven pd adressen?

Jag kommer anvinda det vi diskuterat dn sd ldnge for att beskriva er metod och kommer ocksa att tilldimpa den
over samma projektomrdde som jag tillimpat den metod jag arbetat fram med Ragunda Kommun.

Jag vdntar svar frdn andra kommuner, men i dagsliget dr det endast ni som har svarat med ndgot konkret som
Jjag kan jamfora mot :)

Mvh
Johan Bergstrom”
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Sollefteas 6dehus - 11 mars 2020 18:16

"Hej!

Vi sallar bort de typiska fritidshusomradena nar vi gor inventeringen, sedan ar det byaféreningarna

som sallar bort andra hus de vet ar fritidshus (typisk stugor etc.). Alltsa hus som blir for sma for aret
runt boende.

Med vanliga halsningar

Linnea Korpi & Peter Landgren

Sollefteas 6dehus

Folj oss gdrna pa Facebook, Sollefteds 6dehus”
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