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Forord - Brist pa bostader hotar S6dermanlands tillvaxt

Sodermanlands lan och dess nio kommuner ar en del av Sveriges snabbast vaxande region —
Stockholm-Malarregionen. Under tio ar har bostadsproduktionen inte hallit jamna steg med
befolkningstillvaxten. Det rader bostadsbrist i sju av ldnets kommuner. En val fungerande
bostadsmarknad ar en strategisk framgangsfaktor for Sédermanland och kommunernas
tillvaxt. Utbudet av bostader behover oka. Forutom att byggvolymen behover ¢ka forvantar

sig kunderna att detta sker i attraktiva utformningar och i attraktiva omraden.

For att frimja en fungerande bostadsmarknad tillsattes under varen 2012 en bostads-
beredning. Beredningen ar brett sammansatt av aktorer som pa olika satt kan bidra med
perspektiv och erfarenhet kring bostadsfragor i Sédermanland och foretrada skilda intressen

pé bostadsmarknaden.

Beredningen skulle klargora forutsattningarna, och diskutera fram forslag vad som kréavs
for fa till stabila och langsiktiga spelregler och hur aktorer eventuellt kan samordna sina
insatser dar man har gemensam nytta och redovisa detta pa lanets bostadskonferens den
7 september 2012.

Uppgiften har varit att;

* Identifiera mojligheter och hinder for att framja och oka antalet bostéder i lanet.
* Foresla dtgérder for att 1osa eventuella utmaningar

* Vad olika aktorer kan gora var for sig och genom samhandling?

Genom att;

* Identifiera regionala och lokala hinder

* Formulera konkreta idéer och forslag

* Identifiera nagra nationella forutsattningar och forslag for att underlétta boende och

oka bostadsproduktionen i samhallet

Varje klok lakare vet att det viktigaste inslaget i all sjukdomsbehandling ar att stalla ratt
diagnos. Diagnosen handlar om en bostadsmarknad i obalans, ambitioner om bostad for
alla blir allt svarare att uppnd. Sodermanlands bostadsberedning finner att det inte finns en
eller ett par atgarder som ger tillracklig effekt, utan det fordras ett system av dtgérder for att
borja finna former att f& en battre fungerande bostadsmarknad och en hogre nyproduktion

av bostader.

Forhoppningsvis har bostadsberedningens arbete bidragit till att Sodermanland gér fran
frdgan "VARFOR” det ar brist pa bostader i lanet till att arbeta med den betydligt svarare
fragan "HUR” lanet gar tillvaga for att losa sormlanningarnas behov och for att tredubbla

bostadsproduktionen.



Beredningen har gett ett antal forslag till losningar. Bostadsfridgan 4r s komplex att det inte

récker med ett overgripande forslag utan en mangd olika insatser méste till samtidigt for att
ge en langsiktig effekt, p& nationell niv4, i lanet, i kommuner, bland bostadsbolag och bland
exploatorer. Bostadsberedningen understryker att langsiktiga spelregler och helhetssyn ar av

betydelse for en fungerande bostadsmarknad.

Flera av de foreslagna dtgarderna forutsatter nationella politiska beslut. Dessa overldmnas nu
till den allmanna politiska debatten. Andra forslag och dtgarder kommer att hanteras

vidare av de regionala och lokala aktérerna i den ordning parterna harefter kommer ¢verens.

Beredningen har arbetat med stor 6ppenhet. Stora omfattande liksom sma viktiga forslag
blandas. Nedan aterfinns de 28 forslagen for att f& en mer val fungerande bostadsmarknad.
Med denna rapport lamnar beredningen 6ver frukterna av gruppens arbete.

Beredningen har bestétt av:

Lansrad Kurt Ekelund Léansstyrelsen i Sodermanlands ldn, Vd Christer Gustavsson Nyko-
pingshem, Kommunalrdd Jimmy Jansson Eskilstuna kommun, Samhallsbyggnadschef Marie
Jonsson Strangnis kommun, Avdelningsansvarig Krister Karlsson HMB, Vd Sofia Ljungdahl
Peab Bostad AB, Vd Anna-Greta Lundh Linsforsakringar Sodermanland, Claes-Gunnar
Mattsson Hyresgastforeningen, Regiondirektér Goran Norberg Regionforbundet Sorm-
land, Kommunalrid Daniel Portnoff Trosa kommun, vVd Peter Sérman Fastighetsidgarna

Mittnord och Vd Rune Tegelstaden Tegelstaden Bygg AB.

Sekretariatet har bestétt av Peter Eklund Lansstyrelsen i Sodermanlands lan, Sigrid Hedin

Sweco samt Bengt Nordstrom Lansstyrelsen i Sodermanlands lan.

L4t lanet ha mod att bli ett "Frilan”. Ett lan som provar nya losningar, tilliampningar och

samhandlingsformer och halverar projekteringstiden.

Mariefred den 7 september 2012

Bo Konberg

Landshovding och ordforande i Sédermanlands bostadsberedning
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28 punkter for en battre
bostadsmarknad

Utmaningar for att fa till fler bostéder i Sddermanland -
regionala och lokala atgérder.

A. Regional utmaning: Fortydliga Sédermanlands attraktivitet och ta

hojd for befolkningstillvaxten i Mélardalen

1. Utveckla bilden av Sodermanland samt 6vervig gemensam marknadsforing

. Skapa storregional samsyn och samordna regionalt mal for ldnets andel av tillvaxten
. Ha en tydlig lokal malsattning for bostadsbyggandet och ett ldngsiktigare perspektiv
. Lyft bostadsfragan tydligt i 6versiktsplaneringen

. For en aktiv kommunal markpolitik

. Utveckla nya former for att bygga, 4ga och forvalta sina bostader

. Utnyttja de attraktiva lagena klokt

o ~N o wu b~ W N

. Utveckla en gemensam bostadsportal

B. Regional utmaning: Mer férutsagbar planprocess

9. Ta fram gemensamt planeringsunderlag och utveckla lansovergripande

planeringssamarbete
10. Dra storre nytta av lansstyrelsens roll i planprocessen
11. Kommunerna bor efterstrava att ligga steget fore

12. Se over och ta bort lokala hinder i planprocesserna genom exempelvis nya
administrativa och organisatoriska arbetssatt i detaljplane- och bygglovsprocesserna

for att etablera garantitider och tidsstyrd handlaggning

13. Utveckla kommunalt samarbete kring specialistkompetens
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C. Regional utmaning: Efterstrava en billigare bostadsproduktion

14. Se over och utveckla en tydligare avgiftsstruktur och exploateringsavtal

15. Dra nytta av mojligheten att anpassa byggnormer till lokala forutsattningar men

undvik kostnadsdrivande sarkrav i planer

16. Uppmuntra och genomfor test och utveckling av nya idéer.

Lat Sodermanland bli ett “frilan” — en testbadd for smartare 16sningar
17. Uppmuntra fler aktorer pd marknaden
18. Overvig mojligheten att silja mark med langsiktig avbetalning samt tomtréttsavtal

19. Samarbeta kring omvarldsbevakning, kunskapsinsamling och erfarenhetsutbyte

Nationella utmaningar, férutsattningar och férslag for att underlatta
boende och 6ka bostadsproduktionen i samhallet

D. Tillampningen av regelverket

20. Forenklad PBL genom att utveckla praxis
21. Utveckla byggnormer som medger "bostader for alla”

22. Forandrad tillimpning av hyreslagstiftning, hyresreglering och hyressattning

E. Ekonomiska och skatteméassiga synpunkter

23. Underlatta forutsattningarna for andrahandsuthyrning och minskad fastighetsskatt
24. Se over beskattning av produktionskostnader och renoveringar

25. Ge likvardiga skatteméssiga villkor for hyresbostader som for andra bostéder

26. Infor skattegynnat bosparande for unga

27. Inflationsskydda bostadsbidragen for betalningssvaga grupper

28. Infor finansiellt stod till marksanering
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Forutsattningar — Langsiktig bostadsproduktion kravs for att mota
befolkningstillvéxten

Den langsiktiga befolkningsutvecklingen i Malarregionen beraknas krava cirka
750 000 nya bostader fram till &r 2050. For Sodermanland innebar det en beredskap
for cirka 60 000-70 000 nya bostéder.

Den storre Stockholm-Malardalsregionen' beraknas 6ka med cirka 1,4 miljoner invanare
fram till ar 2050 och med éver 350 000 invanare under de tio ndrmaste aren enligt en

ny befolkningsprognos. De senaste drens utveckling indikerar att aven detta hogsta
alternativ kan komma att ¢verskridas d4 Malarregionen redan nu ¢kar med

40 000-45 000 invédnare per ar, varav Stockholms lan star for 90 procent av befolknings-
tillvaxten. Om denna uveckling fortsétter innebar det att Malarregionen vaxer med ett och
ett halvt Stockholms stad fram till &r 2050. Denna utmaning klarar knappast Stockholm

och Stockholms ldan ensamma.

Fram till &r 2050 beraknas Sodermanlands l4n 6ka sin befolkning med cirka
110 000 invanare baserat pa 2010 4rs befolkning. Fram till &r 2020 pekar prognos-
erna pd att lanets befolkning ¢kar med 15 000-20 000 invanare.

For hela Stockholms Malarregionen innebar detta att cirka 750 000 nya bostader bor
byggas fram till &r 2050, utifrdn en bedémning att det behovs en ny bostad per 1,8 nya
invanare eftersom allt fler singelhushll tillkommer framst bland 4ldre. Om man tar
dessa antagande aven for Sodermanland sé fordras det fram till &r 2050 enbart i Soder-
manland cirka 60 000 nya bostader. Risken 4r annars stor att tillvixten kommer att

stagnera saval i Sormland, som i Malarregionen och i Sverige.

En viktig framtidsfraga ér vilken roll och vilken tillvaxt Sodermanlands ldn vill ta res-
pektive ha inom ramen for huvudstadsregionens kraftiga utveckling. De ur tillvaxt-
synpunkt (ekonomiskt, ekologiskt och socialt) framgéngsrikaste regionerna idag ar

oftast (stora) stader med omnejd dit ménniskor soker sig. Framgéngen beror till stor del
pé att det i stora stader med ménga innevénare finns utrymme for en stor branschbredd
bland foretagen och en “tathet” bdde mellan manniskor och foretag. Tatheten och bransch-
bredden gynnar bade foretagens utveckling, forutsittningarna for en fungerande kollek-
tivtrafik samt erbjuder manga och varierande arbetstillfallen och skapar darmed forutsatt-
ningar for en hog sysselsattningsniva i lanet.

Om en region vill bygga for framtiden bor den bygga for de invdnare som annu inte bor
dar, snarare an bara fér dem som redan gor det. Och det ar tydligt att manniskor idag
soker sig till stader med stor tathet, okade livschanser och ett attraktivt l4ge. Sammantaget

talar detta for att det terstir mycket att gora. Lanets kommuner och stdder &r relativt sma
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och bor positionera sig for en framgangsrik utveckling. Tillgdngen till bostédder och stadens/

regionens attraktivitet blir d4 nyckelfaktorer.

Samhallsplaneringen spelar en viktig och vaxande roll i en region som préglas av stark
tillvaxt. God framforhallning med framsynta planlosningar 4r forutsattningar for en positiv

utveckling
Nuldget — bostadsbyggandet hittills i S6dermanlands 1&n

Sodermanland har de senaste tio dren okat sin befolkning med cirka 17 000 invanare.
Lénet har under 2000-talet haft en av Sveriges snabbaste befolkningsokning. Okningen
kan jamstéllas med vad som sker i Stockholms, Uppsala, Skane och Hallands lan.

Enbart under det forsta halvaret 2012 ¢kade befolkningen med 1 165 invanare, vilket 4r,
efter Stockholms lan, den relativt hogsta befolkningstillvaxten i landet. Den hoga befolk-
ningstillvaxten utgors, dels av en kraftig inflyttning fran 6vriga Sverige och synnerhet
Stockholms lan, dels av precis som 6vriga Sverige en inflyttning frén andra delar av varlden
huvudsakligen i form av nyanlénda flyktingar. Fodelseoverskottet i lanet &r forsumbart.
Det unika med Sodermanland ar att sju av ldnets kommuner, Eskilstuna, Strangnés,

Nykoping, Trosa, Gnesta, Katrineholm och Oxelosund har en befolkningstillvéxt.

Samtidigt har lanet haft en minskande naturlig folkokning, det vill saga fler har dott dn
fotts, under de flesta aren av 2000-talets forsta artioende. Det ar forst under det tre senaste

dren som fler har fotts an som har gitt bort.

Figur 1 — Befolkningsutvecklingens olika bestanddelar i Sédermanlands lan 2000-2011
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands lan

1. Gavleborg, Stockholm, Sédermanland, Uppsala, Vastmanland, Orebro och Ostergétland Ian.
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En forklaring till detta ar att Sodermanland é&r en av Sveriges mest internationella miljoer.
Under de senaste tio aren har lanet haft en av landets hogsta relativa inflyttningar av nyan-
lénda flyktingar i landet. Lanet har tagit emot mer an dubbelt s minga nyanlanda relativt

sett som saval i riket som i Stockholm eller Skéne.

Nar det galler inrikes inflyttning ar Sodermanland det enda lanet som har ett positivt flytt-
ningoverskott frdn Stockholms ldn. Sedan ar 2000 har drygt 36 000 stockholmare flyttat till
ldnet och néstan 29 000 sormlanningar flyttat till Stockholm. De totala flyttstrémmarna fran

och till Sodermanland har sedan 2000 varit mycket omfattande.

Figur 2 — Totalt antal in- och utflyttare i S6dermanlands 1&n 2002-2011 i de atta strsta relationerna.
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Kalla: Lansstyrelsen i Sddermanlands lan

Bostadsbyggandet i Sodermanland har varit mycket lagt i mer &n 15 &r. Trots det ar rorlig-
heten pd den sormlandska bostadsmarknaden mycket omfattande. Enbart under de senaste
sex aren har drygt 110 000 personer flyttat in eller ut fran ldnet, vilket motsvarar cirka

40 procent av befolkningen. Lansstyrelsen har under hela 2000-talet papekat att nypro-
duktionen har varit alltfor begransad. Lanet borde ha en 4rlig nyproduktion pa mellan
1000-2000 nya lagenheter. Den faktiska utvecklingen har i snitt varit mindre an hélften,
590 nya bostéder/ar under 2000-talet. Under 2000-talet har i princip nastan inga hyres-
ratter byggts. Nytillskottet pa bostadsmarknaden har i princip varit smahus och bostadsritt.

I en dvervigande majoritet av Sodermanlands kommuner rdder bostadsbrist®. Samtidigt sa

byggdes 2011 férre bostader 1 ldnet &n pa mycket lange i forhallande till befolknings-

2. Se till exempal Bygg nu, Sérmlandsbilder nr 15, s. 37, Tabell 5. Bostadsmarkandslége i Sédermanlands kommuner &r 2011.

8 | Sédermanlands bostadsberedning — slutrapport



tillvaxten. 2011 fardigstalldes en ny bostad per fem nya invénare. Priset for smihus och
bostadsritter okar hela tiden samtidigt som andelen tomma bostader i hyresbestandet i
princip ar obefintligt i sju av lanets kommuner. Bostadsbyggandet maste oka betydligt for
att inte utgora ett hinder for lanets tillvaxt. Ett okat bostadsbyggande har ocksd koppling

till befolkningens valfardsniva.

Situationen i ldnet &r mycket varierad. Efterfragetrycket pa bostader ar hogt i Eskilstuna,
Nykoping, Strangnas, Trosa och Gnesta kommuner, medan befolkningstalen i Oxelosund,

Katrineholm och Flen tenderar att vara stabila.

Figur 3 — Befolkningstillvaxt och fardigstallda bostéder i S6dermanland samt tomma lagenheter 2000-2011
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Kalla: Lansstyrelsen i Sédermanlands lan

Bostadsbyggandet i Sodermanland har minskat de senaste dren. Under de tva senaste dren
2010 och 2011 har det byggts 683 respektive 549 nya bostader, totalt 1 232 bostader i
nyproduktion. Darutover tillkommer det arligen cirka 150 bostader genom att fritidshus
blir permanentbostader. Samtidigt har befolkningen 2010 och 2012 ¢kat med 3 510 in-
vanare. Det betyder att det borde ha byggts minst 2 000 nya bostader.
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Fortsatt brist pa bostader

Situationen pé bostadsmarknaden i Sodermanland ar anstrangd. Det har byggts for lite
under storre delen av 2000-talet. Samtliga kommuner uppger att de har brist pa hyres-
bostader, speciellt lagenheter med centrala ligen efterfragas. Atta av lanets nio kommuner

anser att de har bostadsbrist i sin centralort.

Tabell 1 — Bostadsmarknadslage i Sédermanlands kommuner ar 2012

Kommun Totalt sett i kommunen P& centralorten | Gvriga delar av kommunen
Vingaker Balans Balans Balans

Gnesta Brist Brist Balans

Nykoping Brist Brist Balans

Oxelésund Brist Brist Brist

Flen Overskott Brist Overskott

Katrineholm Brist Brist Balans

Eskilstuna Brist Brist Balans

Stréngnas Brist Brist Brist

Trosa Brist Brist Balans

Kélla: Lansstyrelsen i Sédermanlands lan och BME 2012

Totalt sett ar det brist i hela lanet bortsett frdn Vingdker som har balans och Flen med ett
overskott. Ar 2000 var det endast brist pa bostader totalt sett i tva av lanets kommuner,

Trosa och Strangnas.
P4 centralorterna ar det nu brist i alla kommuner utom Vingiker dér det rader balans.

Sett till upplételseformerna, sa ar det brist pd hyresratter i alla kommuner. Det finns ett akut
behov pd cirka 650 stycken. Enligt lansstyrelsen ar det brist i sju av kommunerna. Kommu-
nerna och lansstyrelsen uppger att det behovs fler bostadsratter i sex av ldnets kommuner

— Nykoping, Oxelosund, Trosa, Flen, Eskilstuna och Strangnas.

Nar det galler egnahem skulle fler behovas i tre kommuner — Nykoping, Oxelosund och
Trosa. Sju av ldnets nio kommuner forutspér inga patagliga fordndringar av bostadsmark-

nadsldget under ar 2012-2013.

Det finns négra grupper som har sarskilt svart att hitta en passande bostad pa bostads-
marknaden i Sodermanland. Det handlar fraimst om ungdomar, stora barnfamiljer, flykting-

ar och hushall med hoga krav pa attraktivt lage.
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Hinder fér bostadsproduktion enligt de sdrmldndska kommunerna

Lansstyrelsen har under de senaste aren arbetat med att identifiera och synliggora hinder
for att oka bostadsbyggandet. Enligt kommunernas svar i bostadsmarknadsenkéaten (BME)
ar ekonomiska faktorer de huvudsakliga hindren for byggande. Hoga produktionskostnader
ar det framsta hindret for samtliga kommuner foljt av svarigheter att f4 langivare och svag

inkomstutveckling for hushallen.

Figur 4 — Hinder fér nyproduktion enligt l&nets kommuner
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Kélla: Lansstyrelsen i S6dermanlands lan

Bristande planberedskap utgor numera ett problem endast i Eskilstuna kommun.

Hinder enligt byggbolag

Lansstyrelsen genomfoérde under varen 2012 ett antal intervjuer med byggindustrin for att
oka kunskapen om vilka hinder de ser for ett okat bostadsbyggande. Frén Byggindustrins
sida framférdes speciellt kommentarer betraffande foljande:

* Upplever att det gar bra for dem som ager fastigheter i lanet just nu.

 Upplever att produktionskostnaderna 4r hoga och att det darmed ar svért att f4 en accep-

tabel hyresniva.
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* Det fordras stabila och langsiktiga spelregler. Det ar kapitalkravande att bygga nytt och
byggforetag har markt att médnga kunder har svart med 15 procent eget kapital i insats.
Planprocessen upplevs ocksd som ndgot osdker med tanke pd mojligheterna for ett over-

klagande av en detaljplan.

* Fran byggindustrin uppmarksammades ocksa att det ar valdigt viktigt att kommunerna
marknadsfor sig som attraktiva och att det finns bra kommunal service sdsom skola och
omsorg, eftersom detta ar en viktig faktor for att locka till sig samt behélla invénare i

kommunen.
Figur 5 — Befolknings- och sysselsattningsutveckling i S6dermanland 2000-2011
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Kalla Lansstyrelsen i Sédermanlands lan

Befolkning, arbete och kostnader

Dagarbetsmarknaden, de arbetstillfallen som finns p4 en plats, 4r en viktig matare pa fore-
tagsklimat och attraktivitet hos en kommun. Laga och minskande tal indikerar att kom-
munen forlorar i ekonomisk aktivitet i forhéllande till sitt omland. Den skattebetalande
nattbefolkningen genererar nojaktiga skatteintakter.

Vid granskning av det bostadsbyggande som faktiskt kommer till stind kan konstateras att
problemen skiljer sig at.

Egnahem och bostadsritter produceras i huvudsak pd marknadens villkor utifran kundernas
efterfragan. Hér kan konstateras att efterfragan 6ver en konjunkturcykel overstiger tillgdngen.
Orsaken var ofta forr brist pd planlagd mark, men i Sodermanlands fall stiammer det inte

langre utan bestar snarare av osakerheten att bedoma marknaden.
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Inom hyressegmentet ar bristen tydlig med langa koer till lagenheter hos de kommunala
bostadsbolagen, i de flesta av ldnets kommuner. Har ar dock de ekonomiska faktorerna den
storsta begransningen dd marknadsregleringar, bristande lonsamhet och relativt stor politisk
risk bromsar. Aven mark- och planfrigor spelar in, liksom den ¢verkostnad som byggregler
vallar och som inte kan kompenseras i 6kade hyresintakter. Under senaste decenniet har
omfattande kostnadsdrivande regelskarpningar tillkommit utan en tillracklig och trovar-
dig konsekvensanalys avseende rimliga kostnader for nya bostiader. Under 2000-talet har
produktionskostnaderna for nyproducerade bostader i sméhus stigit mycket snabbt enligt
SCB, fran 11 359 kr/kvm &r 1999 till 19 597 kr/kvm ar 2009. En 6kning med 72 procent
samtidigt som konsumentprisutvecklingen varit 16 procent. Produktionskostnaderna for
hyresbostader har 6kat med 110 procent under de senaste tio dren i riket (90 procent
utanfor storstaderna) och med 85 procent for bostadsratt. Markkostnaderna har okat

med 250 procent och byggkostnaderna med 100 procent.

Fragan om bostadsunderskottets storlek kan stéllas fran olika utgdngspunkter (betalnings-
forméga, kundpreferenser, sociala malsattningar osv). Oavsett vilken parameter och metod

som valjs blir resultatet att obalansen okar.

Detta resulterar i att bostadskonsumtionen per capita sjunker, att befolkningstillvaxten
och dédrmed den ekonomiska tillvaxten hammas och att laget for betalningssvaga grupper

forsamras (dar unga, nyanldnda invandrare och studenter identifierats sarskilt).

Den pédgdende revidering som Stockholms Landsting (genom kontoret for Tillvaxt, miljo
och regionplanering, TMR) gjort i samarbete med regionférbund och lansstyrelser i Malar-
regionen har justerat upp prognoserna for befolkningsokningen, i synnerhet i Stockholms,
Uppsala och Sodermanlands lan. Sodermanland antas sta for en betydande del av huvud-
stadsregionens expansion. Lanet skulle 2050 kunna komma att ha en befolkning i storleks-
ordningen 390 000 invénare (272 563 vid utgangen av dr 2011). Detta forutsatt att Stock-
holms lan klarar 75 procent av det férvantade bostadsbyggande som behovs och att ovriga
lan har mottagningskapacitet for den resterande tillvaxten. Kommer enligt prognosen inte
Stockholm att klara sitt forvintade bostadsbyggande kan utvecklingen bli annu hogre.

Sker inte detta kommer bostadsbehovet att dramatiskt oka.

Samtidigt forutses i rapporten en stabil relation mellan dag- och nattbefolkning, det vill
sdga att antalet pendlare forutses oka i takt med befolkningen. Det faktum att ménga val-
avlonade pendlare véljer att bosatta sig i Sodermanland forbises ofta. Det innebar att ande-
len hoga sa kallade "stockholmsloner” fortsatt kommer att vara stor pd Sérmlandsmarkna-

den, vilket torde vara en viktig hansynsfaktor fér bygg- och bostadsmarknadens aktorer.
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En férandrad spelplan fér bostadsbyggande

Kommunerna bygger inte bostader, med undantag for den produktion som de kommunala
bostadsbolagen star for, men de ar ansvariga for den planering som kravs for att marknaden
ska kunna bygga. Bostader skiljer sig frdn manga andra produkter, bland annat pa grund av

langa ledtider och kommunernas planmonopol.

Bostadsmarknaden har genomgitt stora strukturella forandringar under de senaste dec-
ennierna. For det forsta har paverkan fran omvarlden blivit mer pataglig. Det blir allt
svérare for ett land att ha ett regelsystem som avviker frdn andra lander, inte minst inom
EU. For det andra har manga lander i likhet med Sverige avvecklat en bostadspolitik som
kannetecknades av statliga subventioner och regleringar. De strukturella fordandringarna

inom bostadspolitiken har inneburit att en ny spelplan har etablerats.

[ ett system med stora statliga subventioner till bostadsbyggandet tog staten en betydande
ekonomisk risk i forhallande till marknaden. Den risken tas idag av kommuner, byggfore-
tag och kreditgivare, vilket paverkar vad som byggs och hur mycket som byggs. Samspelet
mellan kommun och byggherre har blivit mer centralt och kommunerna har en grund-
laggande roll genom sitt planmonopol. Det 4r byggherrens risk- och lonsamhetsbedom-
ning som ytterst avgor om bostadsbyggande kommer till stdnd. Bostadsmarknaden och
bostadsbyggandet bor ses med ett regionalt perspektiv nara kopplad ocksa till utvecklingen

av ny infrastruktur.
Fran idé till fardig bostad tar lang tid i alla led

Tiden frén idé till fardig bostad 4r ldng och innehaller mycket mer 4n enbart planprocessen
enligt plan- och bygglagen (PBL). Fran idé till att planprocessen paborjas kan det ga flera ar.
Likasa kan fardigstallandet, av en bostad, efter det att planprocessen ar klar droja atskilliga
ar, mellan 5 till 15 ar. En sddan lang period gor att marknadsbedomningarna kan forandras
radikalt.

Generellt kan processen delas upp i fem delar:
1. 1dé, antingen kommunens eller byggherrens (1-5 ar)
2. marktilldelning/planforfragan (0-3 ar)
3. planprocess enligt plan- och bygglagen inklusive bygglov (1-4 4r)
4. eventuellt overklagande (0,4-3 ar)
5. genomforande (1-5 ar)

Det som utmarker det svenska systemet 4r en relativt lang process fran idé till inflyttning,
mellan 5-10 &r ar snittet i lanet. Planprocess och overklagande ar enbart en liten del av

hela tidsatgédngen.
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Sé& gott som alla bostadsprojekt blir forsenade i forhallande till den ursprungliga tidplanen.
Daremot ar det ovanligt att projekt dar en detaljplaneprocess har pdborjats inte blir av over
huvud taget. Nér val planprocessen kommer igéng ar oftast flera avgorande beslut fattade
och det finns en byggherre for den aktuella detaljplanen. I de fall projekt eller idéer laggs

ner sker detta oftast innan en planprocess har inletts.

Nar det giller mojligheter for olika byggbolag att verka i en kommun &r marktilldelningen
avgorande i de fall kommunen ager marken. I ett fital kommuner uppldts mark med tomt-
ratt. I vissa kommuner saljs mark, eller si ges en byggherre option p4 att fd kopa mark efter
fardig detaljplan till hogstbjudande. I andra kommuner saljs mark till ett fast pris. D4 finns
det ofta bara en byggherre for en specifik plats och avtal sluts mellan parterna — byggherre
och kommun. Vissa kommuner tilldmpar bada systemen parallellt. Nar val markanvis-
ning och tilltdnkt byggherre finns pa plats paborjas planprocessen. I de fall dar byggherren
redan 4ger marken ar denne beroende av att en planprocess paborjas. Enligt nya plan- och
bygglagen dr kommunen skyldig att inom fyra ménader lamna ett sa kallat planbesked nar

en byggherre begar att f& besked om en plats kommer att planlaggas.

De stora byggherrarna har betydligt fler obebyggda byggratter i Sverige 4n vad de har i
andra lander enligt bolagens drsredovisningar. En del byggratter ar av sddan karaktar att
nyproduktion inte langre anses attraktiv. Nar det galler bostadsratter och dganderatter kan
det vara s4 att byggherren viéljer att inte pdborja sa ménga bostader samtidigt eftersom ett
okat utbud kan leda till lagre forsaljningspriser. Men det kan ocksa bero pa att férsaljningen
gér trogt och att finansieringen darmed inte ar klar (finans- och kreditinstituten kraver ofta

minst 75 procent forsaljningsgrad innan klartecken ges for att borja bygga i Sodermanland).

I Soédermanland 4r antalet drenden pa ny bostadsproduktion relativt begrénsat i jamforelse
med Stockholmsomradet, ytterst fa objekt 6verklagas. Overklagande galler i regel enskilda
objekt en och tvabostadshus, tillbyggnader vid fritidshus, kompletteringsbyggnader,
bryggor och plank. Eftersom allt pekar pa att Sodermanland langsiktigt bor bygga mellan

1 500-2 000 bostader per 4r fram till a&r 2050, och lanet i snitt har byggt drygt 500 bostader

per &r galler det att skapa en helt annan volym hela vagen.

Generella insatser som kan kopplas till en férandrad spelplan for bostads-
byggande

* Har behovs uppbyggnad av ett gemensamt kvalificerat kunskapsunderlag mellan
branschen och offentliga aktorer for att systematiskt ta fram bedomningar av efter-

fragan pa bostader och hur denna stammer med kommunernas behov.
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* Markreserven bor tas tillvara. Kommunerna behover tillskapa sig en battre markreserv
for att f4 en tydligare styrning av markanvandandet. Mycket mark i centrala lagen 4gs
av privata markégare och bor involveras mer aktivt for att hallbart utnyttja kommun-

ernas mark. Ett effektivt utnyttjande av mark ar kostnadseffektivt for samhallet.

* Har galler det att bygga upp en plankapacitet att det hela tiden finns tillrackligt med
planer. I dagslaget ar situationen relativt god i Sormland, men den langsiktiga befolk-
ningsprognosen pekar pa att de flesta kommuner bor hoja sina ambitioner i séval over-
sikisplaneringen som i det mer detaljerat planarbetet. Kommunens 6versiktsplan (OP)
ar det viktigaste instrumentet for att visa medborgare och exploatorer hur kommunen

ska utvecklas. Darmed ér det viktigt att se till att den ar uppdaterad.

* Sormlands aktorers ambition bor vara att bidra till att halvera tiden fran idé till fardig
bostad. Att forkorta handlaggningstider ar en av flera viktiga insatser for en kortare
planprocess, men det finns ocksa stora tidsvinster att gora fore och efter planprocessen.
Samspelet med de som ska bygga ar central. Forskning visar att en val fungerande
dialog tidigt i processen &r ett av de mest effektiva verktygen att f4 ner friktionen och

ledtiderna i processen fran idé till inflyttning.
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Utmaningar, férutséttningar och forslag for att underlatta boende
och 6ka bostadsproduktionen i samhallet

P4 det hela taget pekar analyser pa att befolkningsutvecklingen kommer att vara fortsatt
positiv i Sodermanland och att ett 6kat utbud av bostader, bland annat genom en okad
nyproduktion, kommer att behovas for detta. Detta har varit en gemensam utgangspunkt

for bostadsberedningens arbete.
Beredningen, som bestétt av aktorer i alla led av bostadsmarknaden i Sodermanlands lan,
har identifierat nagra av de viktigaste hindren for att f4 till ett okat bostadsbyggande.

Bostadsberedningen har valt att sortera hinder beroende pa vilken nivd som har storst
rddighet over att hantera de identifierade utmaningarna. I foljande avsnitt presenteras forst
de utmaningar och hinder dar beredningen har funnit att olika insatser och aktiviteter kan
foretas av aktorer pa regional och lokal nivd. Darefter belyses ett antal hinder dar bered-
ningen anser att lokala och regionala aktorer har en begrinsad radighet att finna 16sningar,
betraffande dessa utmaningar skulle istallet insatser av aktorer pd den nationella nivan

behovas.

Utmaningar for att & till fler bostader i S6dermanland - regionala och

lokala atgarder

Utmaningarna ar:

* Fortydliga Sodermanlands attraktivitet och ta hojd for befolkningstillvaxten 1 Malardalen
* Mer forutsigbar planprocess

o Efterstrava en billigare bostadsproduktion

P4 nésta sida presenteras forslag pa insatser som kan genomforas av olika aktorer for att

forsoka mota respektive utmaning.
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A. Regional utmaning: Fértydliga Sédermanlands attraktivitet och ta

hojd for befolkningstillvaxten i Malardalen

Bostadsberedningen kan konstatera att det ar en ny situation att det nu rader bostadsbrist i
storre delar av lanet. Under négra &r runt sekelskiftet stod ménga bostader tomma i Soder-

manland och denna bild 4r fortfarande levande i minnet.

Den nya Sormlandsstrategin — det regionala utvecklingsprogrammet (RUP) ar under utar-
betande for Sodermanlands lan. Samtidigt foreligger prognoser och skattningar frén bade
lanets kommuner och Stockholms lin, dar prognosbilden for Ostra Mellansverige upp-
daterats 2012. Den sammantagna bilden av utvecklingen i Stockholm-Malarregionen &r

att huvudstadsregionen viéxer kraftigt. Konsekvenserna av denna utveckling verkar tidigare
framst ha konkretiserats i den kombinerade regionplanen och det regionala utvecklings-
programmet for Stockholmsregionen, RUFS 2010. Den pagdende RUP-processen i
Sodermanland innebar nu ett tillfalle att ta vara pd mojligheterna i denna tillvaxt dven

for Sodermanlands lan.

En av Sodermanlands utmaningar ar att det finns ett motsagelsefullt budskap fran lanet,
béde att lanet ar attraktivt och "nara” och en del av den vixande storstadsregionen. Sam-
tidigt signaleras en hog arbetsloshet, 14ga loner etc. Detta kan i viss man skapa en for-
virring for de aktorer som édr aktiva pd bostadsmarknaden. Detta ar en angeldgenhet

som den nya Sormlandsstrategin bor adressera och skapa en plattform omkring.

Det 4ar angelaget att det skapas en positiv opinion for att bygga bostader d4 det ar en for-
utsattning for att ett samhélle ska vaxa. Denna plattform bor fordjupas inom ramen for
Sormlandsstrategin och konkretiseras i ett tydligt ansvarsomrdde. Mojligheterna for att

bygga bostader bor lyftas fram tydligt.

e Utveckla bilden av Sodermanland samt 6vervag gemensam marknadsforing
Kopkraft och utvecklingsmojligheterna i kommunen och regionen skulle kunna marknads-
foras tydligare externt. Sormlandska kommuner skulle tillsammans, aven med kommuner
i angransande 1an med behov av ett ¢kat bostadsbyggande, kunna g& thop om nybyggna-
tionsprojekt for att darmed 6ka intresset och gemensamt uppvakta exploatorer. Detta
skulle forhoppningsvis kunna oka synligheten av att det finns behov av nya bostader i lanet
samt att det finns tomter att tillgd. Ett samarbete skulle ocksd kunna mojliggora prispress
om man lyckas enas kring liknande hustyp som kan anpassas till lokala forutsattningar
(se textruta pd sidan 28-30).

Sormlandska kommuner skulle tillsammans med exploatorer dven kunna lyfta fram goda

exempel som visar att det gir att bygga hyresratter och f& dem uthyrda alternativt bygga

bostadsratter och hus med 4ganderitt och f4 dem sdlda s4 att aktorer vagar satsa.
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e Skapa storregional samsyn och samordna regionalt mal for lanets andel av tillvaxten
For att ta tillvara pd mojligheterna till tillvaxt i lanet efterlyser beredningen en gemensam
politisk forankrad lansbild, néar det galler till exempel befolkningstillvixt mm. Lansbilden
bor darfor grunda sig pa uppdaterade omvarldsanalyser. Denna lansbild férankras sedan
hos alla parter i bostadsforsorjningsprocessen. Det fordras en samlande kraft med kompe-
tens att stodja kommunerna i detta arbete, dar politiken saval som naringslivet deklarerar
tydliga och uppfoljningsbara mal for hur stor andel av denna samlade tillvaxt lanets aktorer

vill vara med om och ta del av.

Aven en samordning ¢ver lansgranser ar av betydelse for att skapa en storregional samsyn
kring utvecklingen i Stockholm-Mélardalen. De konkreta insatserna sker kommunalt, men
en lansovergripande samordning av planeringen ar nodvandig for att synkronisera och
avvdga insatserna. Aven hér forutsatts den nya Sormlandsstrategin definiera insatser och

fordela ansvaret.

Idealt bor detta ske gemensamt och resultera i resultatmal for till exempel bostadsbyggande,
med tydliga dtaganden frin ingdende kommuner, det vill siga att de regionalt satta mélen

bryts ned till kommunala mal genom oversiktsplanen.

e Ha en tydlig lokal mélsittning for bostadsbyggandet och ett langsiktigare perspektiv
Beredningen foreslar vidare att kommunerna satter tydliga mal for bostadsbyggandet och att
dessa mal blir skarpa. Bostadsbyggarna, ofta med ett hundradrsperspektiv p4 investeringar,
ar beroende av ldngsiktiga dtaganden fran politikens sida. Flera av de sormldndska kommu-

nerna for en sddan diskussion.

e Lyft bostadsfragan tydligt i 6versiktsplaneringen
Kommuner bor bedriva en aktiv planering. Kommunens oversikisplan (OP) r det vikti-
gaste instrumentet for att visa medborgare och exploatorer hur kommunen ska utvecklas.
En bred politisk enighet om hur kommunen ser pa sin utveckling 4r ocksa ett satt att vara
tydlig mot exploatorer. Darmed ar det viktigt att 6versiktsplanen &r aktuell. De flesta av
ldnets kommuner har relativt aktuella ¢versiktsplaner och fordjupade oversiktsplaner, men
anger ett otillridckligt antal omrdden for nya bostader pé sikt. De aktualitetsprovningar
som gors varje mandatperiod av oversiktsplanen maéste darfor ta sikte p& bostadsbehovet
minst 10-15 ar framét. Detta skulle mojliggora ett snabbare forfarande jamfort med dagens
mycket langa detaljplaneprocesser. Inriktningen och mélsittningarna bor synkroniseras
med de som finns i det regionala utvecklingsprogrammet. Ett ¢verskott i planberedskapen
behovs pa grund av skiftande behov i marknaden och varierande konjunkturer. Vidare bor
bostadsfrigor kopplas till annan typ av kommunal och landstingskommunal verksamhet
sdsom skola, vard och omsorg och service, da det ar viktigt att det runt ett boende finns en

valfungerande samhéllsinfrastruktur.
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e For en aktiv kommunal markpolitik
Kommunen kan ocksa fora en aktiv markpolitik. Markfragorna dterkommer standigt och
kommunernas markberedskap varierar. Idag foredrar kommuner ofta att inte kopa mark,
men istéllet finns mojlighet att aktivt i dialog och pa andra satt skapa forutsattningar for
markbyten och andra affarer som gynnar bostadsbyggnad. Byggratter som inte utnyttjats
bor exempelvis erbjudas nya intressenter. Planreserven bor foljas upp dar byggverksamhet

inte har kommit igdng och mojliga atgarder identifieras.

Vidare kan kommunerna arbeta aktivt och fokuserat med de aktorer som kan och vill
bygga, aga och forvalta bostader i lanet. Mindre aktorer pa byggmarknaden skulle kunna
erbjudas battre forutsattningar att verka, till exempel genom erbjudande av fler projekt pa
marknadssegment dar de stora aktorerna inte verkar (pabyggnad, tillbyggnad, komplette-
ringsbyggnad osv).

Dessutom ar det betydelsefullt att det erbjuds bostader som svarar mot olika 6nskemal och
behov. Har namns en blandad upplételseform i nya exploateringsomraden som en mojlig-
het. Har kan kommunen péverka genom planering och markanvisningstavlingar.

[ textrutan pa sidan 28-30 visas pd ett ytterligare satt som kommunen kan erbjuda i form av
byggemenskap dar ett antal hushall gemensamt gar ihop och utifran en idé om hur de vill

leva och bo tillsammans formar sina bostider.

@Utveckla nya former for att bygga, dga och forvalta sina bostader
Det behovs mer mellanformer for att 4ga och forvalta bostader. Regeringens forslag att ge
mojlighet att hyra ut sin bostadsratt i andra hand, kan komma att innebara konflikter inom
bostadsrattsforeningen. Ett sitt att hantera detta ar att bostadsrattsforeningar successivt
gors om till agarlagenheter och man enbart har férvaltningen gemensamt. Ska bostads-

ratten finnas kvar bor den enskilda foreningen ha vetoratt.

Utifrén hyresratten har en form av andelsagarlagenheter utvecklats. Denna form ska nu
provas av Eskilstuna kommunfastigheter. Koparna av dessa lagenheter upphor som hyres-
gaster och betalar istéllet hyra for en forvaltningskostnad till den ursprungliga fastighets-
dgaren. Metoden gor det mojligt for hyresgaster att kopa sin bostad utan ombildning till
bostadsratt och dar nuvarande fastighetségare, Eskilstuna kommunfastigheter AB, ar kvar
som huvudagare och forvaltare. Det ger ocks& mojlighet att skapa dgarinslag och en
blandning av upplatelseformer inom saval ett befintligt som ett nytt fastighetsbestdnd.
Hyresgaster far mojlighet till bostadskarriar utan att behova flytta frén omradet och

huset. Nyproduktion dar man kombinerar eller framst har hyresratt initialt tillsammans
med andelségarlagenheter 4r ett satt att f4 en enklare planeringsprocess av bostadsproduk-

tion. Succesivt kan sedan de boende kopa bostidderna.
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Bakgrund andelagarldgenheter

Andels&garmetoden bygger pa att hyresgéster som vill 4ga sitt boende blir delagare i hela
fastigheten och genom standardiserade avtal med 6vriga deldgare far ratt att disponera
just sin l1Agenhet. Den som koper en andelsagarlagenhet tar sedan ansvar for sin 1agenhets
underhall pd samma satt som i en bostadsrattslagenhet. Alla fastighetsdelar utanfor lagen-
heten forvaltas av den ursprungliga fastighetsagaren och regleras. Metoden kan ocksé
fungera vid nyproduktion déar man i férsta steget bygger hyreslagenheter men successivt
ges majlighet att som andelsagare kdpa ut sin bostad, utan att som i bostadsrattsféren-
ing ha en forvaltning i féreningens regi. Har ar det den ursprungliga fastighetsdgaren som
skoter denna.

eUtnyttja de attraktiva lagena klokt
I en diskussion kring utmaningar att fa till fler bostader ar det viktigt att veta vad de boende
onskar sig. Har framkommer att det just nu finns en ¢nskan om att fa till bostader som
ligger centralt, stationsnéra och garna med “sjoblick”. Det finns bra lagen som motsvarar
de boendes behov och onskemal i Sodermanland, det galler nu bara att se till att de nyttjas
pé ett "klokt” sétt. Permanentning av fritidshus har varit ett sitt som antalet bostader okat
i Sodermanland och har finns ytterligare mojligheter. PA samma géng kan utvecklingen
vara den motsatta i omraden som ér attraktiva for fritidsboende, det vill saga att permanent-

bostéder gors om till fritidsboende.

Betraffande centrala lagen bor mojligheterna till fortatning och att bygga pd véningar pé
existerande hus overvagas. En fordel ar att det ofta gar att anvanda existerande infrastruktur.
Dock kan det innebéra att parkeringsytor och gronytor bebyggs och kanske maste kom-

penseras pd nagot sitt.

@Utveckla en gemensam bostadsportal
Ett sétt att 6ka synligheten av behovet av och efterfrigan pa bostader ar att kommunerna i
samarbete med fastighetsagare skulle kunna utveckla en gemensam bostadsportal, nar det
géller hyresbostader, liknande "Hemnet” som det finns for kép av bostad. En sédan portal
skulle kunna fungera som ett "skyltfonster” och ge mojlighet att fa en oversikt vilka fastig-
hetsagare som ar verksamma i lanet och kommunerna och f6lja vilken typ av hyresratter

det rader brist pa alternativt finns ett overskott pa.
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B. Regional utmaning: Mer férutsédgbar planprocess

Fran deltagarna i Bostadsberedningen framfors 6nskemal om att planprocessen skulle kunna
bli mer férutsiagbar och transparent. Framforallt upplevs processen som otydlig i de fall det
blir ett 6verklagande av en detaljplan. Har har beredningen ocksd pekat p4 dtgarder som
skulle kunna vidtas p4 den nationella nivan. Men 4ven regionala och lokala aktorer skulle

kunna arbeta med denna utmaning. Malsattningen 4r att minst halvera planprocessen.

e Ta fram gemensamt planeringsunderlag och utveckla linsovergripande planerings-
samarbete
Beredningen vill pétala att det finns utvecklingsmojligheter for Lansstyrelsen och/eller
Regionforbundet i samhallsplaneringen. Lansstyrelsen har flera roller av stor vikt for
bostadsbyggandet, till exempel att forse kommuner och andra aktorer med battre planerings-
underlag, att driva ett lansovergripande planeringssamarbete, gora efterfrigeprognoser med
mera. Vidare ar det viktigt att bostadsplaneringen kopplas till fragor som beror trafikplane-

ringen (Regionforbundet) samt kollektivtrafiken (kollektivtrafikmyndigheten).

@Dra storre nytta av lansstyrelsens roll i planprocessen

Det bor uppmarksammas att Lansstyrelsen har tva roller i planprocessen enligt PBL. Det
lopande samradet med kommunerna i samband med detaljplaner och oversiktsplaner ut-
gors dels av en konsultativ roll och dels av en mer formell roll kopplad till ingripande
moijligheterna (hélsa- och sikerhet, riksintressen, strandskydd, miljokvalitetsnormer och
mellankommunala intressen). Till bada rollerna hor dven att papeka vikten av att man

foljer annan lagstiftning; Miljobalken, Kulturminneslagen med flera lagar.

Utover dessa tvd roller 4r Lansstyrelsen besvarsinstans nar det géller kommunens bygglov
och detaljplaner. I huvudsak géller det att prova det allmanna intresset (inte sallan bostads-
produktion) mot det enskilda intresset. Vid provningen ar det enbart det som fors fram i
respektive drende som ska provas. Eftersom provningen ar forutsattningslos ar Lansstyrel-
sens tidigare stallningstagande inte bindande mot bakgrund av att nya omstandigheter kan

komma fram i besvaren.

Lansstyrelsen har sedan flera &r prioriterat drenden som ar kopplade till (bostads-) bebyg-
gelse. Noteras kan att Lansstyrelsens i Sodermanlands lan handlaggningstider for byggbesvar
ar bland de kortaste i landet och att planbesvéren hanteras enligt genomsnitt for samtliga

lansstyrelser.

Nar det galler kontakter infor detaljplaneldggningen har lanets kommuner redovisat onske-
mal om snabbare besked nar det galler de olika statliga intressena. Dessutom har framforts
synpunkter pa Lansstyrelsen nar det galler sammanvagda stallningstaganden inom hela
Lansstyrelsens expertomrade (Plansidan, kulturmiljofunktionen, miljo- och naturvard etc).

Samtidigt som det kan finnas anledning for Lansstyrelsen att forbattra sina rutiner ar det
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viktigt att markera att sammanvéagning mellan olika intressen dr kommunens uppgift

enligt PBL. Lansstyrelsen uppgift 4r huvudsakligen att samordna de statliga intressena.

En fordrojande faktor vid detaljplanearbetet kan vara oklarheter om vem, kommunen

eller exploatoren, som slutligen blir ansvarig for de kostnader som kan uppsta for till exem-
pel sanering eller arkeologikostnader. En konkret diskussion i samband med att kommunen
upprattar en sd kallad behovsbedomning kan hér vara ett vardefullt hjalpmedel. Det 4r av
vikt att de centrala aktérerna har ett bra processkunnande. Det géller sdval kommunen i
rollen som planmyndighet som i exploateringsrollen samt hos byggherren. Att fanga in alla
tillstdndsprocesser enligt olika regelverk och tidplanera dessa samlat ar manga ganger avgo-

rande for resultatet.

Sérskilt inom kulturmiljpomradet/arkeologin framfors behov av snabbare handlaggning/
snabbare process med tydliga besked. Grundforutsattningen &r dock att inom detta omréde
folja schemat sarskild arkeologisk utredning-forundersokning/avgransande forundersokning-
slutundersokning/utgravning. Detta innebér att det finns begransningar nar det galler besked
i forhand. Lansstyrelsen noterar ocksa att det finns en ofta outnyttjad potential att integrera

kulturmiljon i kommande bebyggelse inom ramen for tidig planering.

[ syfte att ytterligare medverka till en okad aktivitet inom omradet har Lansstyrelsen som

ambition att initiera en sarskild dialog med kommunerna enligt féljande.

a) Tydligare definition av gallande prioriteringar av arenden kopplad till bostadsproduk-
tion. Diskussion med kommunerna om vilka andra samhallsviktiga beslut som da méste

std tillbaka (allmannyttiga investeringar/infrastruktur).

b) Lansstyrelsens mélsatta handlaggningstider for 6verklagande av i forsta hand bygglov
och detaljplaner diskuteras med kommunerna. Syftet med diskussionen ar att sakra att

respektive administrativa system ar samordnade.

¢) Bekrafta att lansarkitekten har ett sarskilt uppdrag inom Lansstyrelsen att lopande folja
vad som sker nar det galler tidig planering av bostadsomraden/exploateringsforetag.
Lansarkitekten ansvar for regelbundna kommunbesok/kommunrundor med foretradare
for lansledning samt berorda experter. Rutinerna for denna typ av tidigt samrad utarbetas
for varje enskild kommun. Det ar av stor vikt att kommunen har en andamalsenlig organisa-
tion for denna typ av samrad. Hit hor aven landshovdingens kommunbesok som ofta inne-

héller en sérskild punkt om laget pa bostadsmarknaden och aktuella exploateringsforetag.

d) Kommunernas kompetens inom antikvariska och arkeologiska omrédena ar mycket
begransade i forhéllande till vad som géller inom plan- och miljoomrédet. Med nagot
undantag ar resurserna begrénsade till kopta tjanster frdn Sormlands Museum eller an-
nan konsult. Detta innebar att kulturmiljoaspekten inte alltid beaktas i de tidiga faserna

av planeringen. Aven om det ar Linsstyrelsen och inte kommunerna som ska handlagga
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drenden enligt Kulturminneslagen finns det anledning att kommunerna dvervager en
okning av den egna kompetensen inom omrédet for att underlatta bade den formella

arendehandlaggningen och ett tidigt samrdd (se aven punkt 13).

e) Béde inom Kulturmiljoomradet och miljoomradet finnas nationella forslag om forenk-
lingar i syfte att n& den storsta mojliga miljonyttan med de insatta resurserna. Lansstyrel-
sen och kommunerna bor i de kommande remissomgangarna sarskilt beakta att de nya

systemen inte forsvérar arendehandlaggningen kopplat till bostadsproduktionen.

Strandskydd

Strandskyddsfragor &r en utmaning i Sédermanland med dess manga sjoar, langa strand-
linje och skargard. Det &r viktigt att vérna om de vardefulla omraden som Sédermanland
har. Lénsstyrelsen har pekat pa extra forsiktighet vid Mélaren och Ostersjdkusten.

En lagstiftning har antagits for att hantera méjligheter till Landsbygdsutveckling i strandnéra
lagen, sé kallade LIS-omréden. Lansstyrelsen i Sddermanlands 1an har i en landskaps-
strategi pekat ut omraden i vastra Sodermanland dér det skulle finnas méjlighet att undan-
ta omraden frén strandskydd for att méjliggéra offentlig service. Nu invantas utfall for hur
lagstiftningen betraffande LIS-omraden ska tolkas. Runt Mélaren har l&ansstyrelserna sedan
2010 en enhetlig och gemensam syn om LIS-omraden.

@ Kommunerna bor efterstrava att ligga steget fore

Det ar viktigt att den kommunala verksamheten hela tiden "ligger steget fore” medborgarna
och kommunerna ska helst veta vad medborgarna vill ha innan de sjalva vet det. For att
kunna detta bor kommuner se till att ha projekt som ger idéer och inspiration. Ett satt att
fa inspiration ar ocksé att ta hjalp utifran i olika skeden, i kombination med att utga fran

de egna forutsattningarna.

Det kommunala bostadsférsorjningsprogrammet ar ett verktyg for att féra en diskussion
med exploatorer som finns pd orten och i regionen om vilka behov som finns och som
kommer att finnas i kommunen. I en specifik planprocess ar det viktigt att fora en dialog
med "alla” berorda aktorer och se till att olika intressen far komma till tals och métas for

att minimera risken for overklaganden. Det ar ocksd angeldget att vara tydlig med hur
kommunen tinker, till exempel visa att detta ar ett bra projekt for kommunen. For konkreta
projeke ar det viktigt att ha en realistisk tidplan och kravspecifikation for planprocessen.

Det ar ocks# angelaget att halla igdng manga projekt samtidigt om nagot skulle "stanna av”.
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@ Se over och ta bort lokala hinder i planprocesserna genom exempelvis nya
administrativa och organisatoriska arbetssitt i detaljplane- och bygglovsprocesserna
for att etablera garantitider och tidsstyrd handlaggning
For att korta detaljplane- och bygglovsprocesserna i den kommunala handlaggningen bor
nya administrativa och organisatoriska grepp provas. Resultaten av dessa arbeten méste
spridas och goda exempel implementeras. Medvetenheten om att tid ar en vasentlig kost-
nad for exploatoren maste internaliseras i handlaggningen. En mojlighet har ar att anvanda
extern hjalp, till exempel genom samverkan med andra kommuner alternativt ta in konsulter
i planarbetet for att snabba pd tiden. Benchmarking av planarbetet med de "basta” kommu-

nerna ar ocksd ett sitt att fa inspiration till nya satt att arbeta.

@Utveckla kommunalt samarbete kring specialistkompetens

Sma kommuner har svért att ha rdd med egen specialistkompetens och hinna med en expan-
sion. Har framfors att man kan overviga en gemensam finansiering av en detaljplan. Exploa-
torer kan exempelvis skynda pa processen genom att erbjuda extern hjalp och exempelvis
betala en plankonsult vid resursbrist. Men detta forslag tas inte alltid val emot av kommuner.
Dessutom innebér det en kostnad for exploatoren. Kommuner skulle kunna 6verviga att

dela pa specialistkompetenser, till exempel betriffande kulturmiljo (se aven punkt 10).
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C. Regional utmaning: Efterstrava en billigare bostadsproduktion

Bostadsberedningen vill aven lyfta fram hoga produktionskostnader som utmaning nar
det galler att fa till fler bostader i Sodermanland. For att ha rad att bygga maste det finnas
tillgéng till kapital, eget eller ldnat. Aven har finns 6vervdganden att gora hos olika aktorer.

Nedan foljer forslag pd dtgarder som kan vidtas av aktorer pd den regionala och lokala nivan.

@ Se over och utveckla en tydligare avgiftsstruktur och exploateringsavtal
Kommunernas avgiftsstruktur upplevs i ménga fall som hinder, framst konstruktionerna vad
avser anslutnings- och forbrukningsavgifter. Vid revidering bor kommunerna efterstrava att
folja den "best practice” som bade tillgodoser avgiftskollektivets intressen och minimerar

hindren for bostadsbyggande.

Bygg- och exploateringsavtal uppfattas i ménga fall som att de utnyttjas for att ticka andra
kommunala kostnader eller investeringar an for vilka det finns lagstod. En okande andel
kostnader bars av exploatorerna, som alltfor ofta kianner behovet av att ifrdgasatta om fordel-
ningen (och utvecklingen) ar rimlig. Kommunerna bor ta fram en mer forutsagbar modell for
exploateringskostnadernas niva, hur de ska bestammas tidigt i planprocessen och hur fordel-

ningen ska goras mellan exploator och samhalle. Forebilder utanfor Sverige bor studeras.

@Dra nytta av mojligheten att anpassa byggnormer till lokala forutsattningar men
undvik kostnadsdrivande sarkrav i planer

Bostadsberedningen foreslar dven att kommunerna overvager mojligheter att anpassa
byggregler och byggnormer till lokala behov, till exempel betraffande parkeringsplatser och
mojligheter att inreda bostader pa vindar. Samtidigt maste normen for exploateringar inom
centrala staden bevakas, s att parkeringsproblemen inte flyttar ut pa stadsgatorna. En viktig
forutsattning i detta 4r ocksa att inte sakerhet, kvalitet och grundlaggande behov &sidosatts.
Kommunerna bor aktivt avstd fran onodigt kostnadsdrivande krav. Alltfor ofta stélls krav
gallande saval gestaltning, funktioner och prestanda och miljoambitioner, utan att en 6nsk-
vird avvagning gjorts mot produktionskostnadsokningen och i forlangningen ett minskat
bostadsbyggande. En ny stadsbyggnadsambition foreslas vara: Stadsbyggnad ska medge en
bostad for alla.

@Uppmuntra och genomfor test och utveckling av nya idéer. Lat Sodermanland bli
ett "frilan” — en testbadd for smartare 1osningar

Bostadsberedningen foreslar ocksa att byggindustrin, fastighetsagare och bostadsbolag
genomfor olika insatser syftandes till att utveckla och testa billigare produktionssatt.
Beredningen ser har framfor sig att Sédermanland skulle kunna fungera som en "test-badd”

for innovativa sitt att arbeta.
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Konkreta forslag som forts fram ar baklangesbyggande det vill sdga projektera utifrdn
en given ménadskostnad for hyresgésten (om intressenter finns) (Se textruta pé sidan

28-30 utifran Halmstadsexemplet).

Offentlig sektor bor ocksa overvaga pd vilket satt nytankande kan uppmuntras vid upp-
handlingsforfarande. Tavlingar om ”billiga” projekt mot markupplételse ar ett annat forslag

(se textruta pa sidan 28-30).

Finna former for tydligare samhandling mellan olika parter i planprocessen for att effektivi-
sera och minska friktioner i den ar ocks ett forslag. En "lean-process” for nyproduktion av

bostader, gemensam mellan det offentliga och exploatorer bor formeras.

Ytterligare ett steg i detta “frildnsprojekt” ar att begéra att lanet fritt f4 préva nya losningar pé
bostadsproduktion i ett helt lan, vilket ger tillrackligt stor variation for att forma nya smarta
losningar bade i stad och pé land. Fa fram losningar anpassade till medborganas skiftande
behov i lanet utifrdn mottot "Bostad for alla”. Malsattningen &r att i ett forsta skede halvera

hela planeringsprocessen, fran idé till inflyttning.

QUppmuntra fler aktorer pa marknaden
Det finns forhoppningar om att fler aktorer pd marknaden skulle kunna pressa produk-
tionskostnaderna. Har kan kommuner uppmuntra fler aktorer genom att bjuda in och

aktivt soka upp aktorer.

"Kommunen traffar minst vartannat ar aktorer for att tala med dessa, bland annat
presenterar kommunen sin ¢versiktsplan och exploatoren kan diskutera vilka pro-
jekt de skulle vilja vara med i. Kommunen traffar aktor for aktor och det ar viktigt
med oppenhet. Ibland ér det forst till kvarn som galler och ibland far aktorer lamna

in olika forslag for att utveckla ett omrade.”

Ett annat alternativ som namns ar att kommuner tidigt i planeringen av ett bostadsomréde
kan anordna markanvisningstavlingar. Men har poangteras att dessa kostar en hel del for
de aktorer som deltar. Har skulle man kunna 6vervaga om dessa kan genomforas pé ett

billigare satt.

Aven mojligheten for kommuner att nyttja sitt kommunala bolag for att bygga nytt 4r ett
satt att oka antalet aktorer. En del allmannyttiga bolag i ldnet har nyligen sélt alternativt
planerar att sélja en del av sitt bestdnd. Detta innebar att pengar frigors som kan anvandas
till nyproduktion och underhill. Foérsaljningen av bestand till privata aktorer ses ocksa som
ett satt att mojliggora etablering av en ny aktor pd den lokala bostadsmarknaden, med for-
hoppning om att denna ocksa engageras i nyproduktion eller ombyggnationer. I andra delar
av Sodermanland kan ombildning av hyresratter till bostadsratter ses som en mojlighet att

fa till fler bostadsratter pa en bostadsmarknad dar det inte rader brist pa just hyresratter.
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@ Overvig mojligheten att silja mark med langsiktig avbetalning samt tomtrittsavtal
Vid kommunalagd mark foresldr beredningen aven att kommuner 6vervager att undersoka
moijligheterna att mark amnad for nyproduktion av bostader kan kopas pa ldngsiktig avbe-
talning frdn kommunen. Aven upplatelseformen tomtratt kan 6vervigas for att minska hoga

initiala kostnader vid nybyggnation.

@Samarbeta kring omvirldsbevakning, kunskapsinsamling och erfarenhetsutbyte
Bostadsberedningen kan ocksa konstatera att det ar viktigt att ha god kunskap om hur
efterfragan pd bostader ser ut i lanets olika tatorter. Mer detaljerade analyser av prisutveck-
ling och efterfrdgan och behov skulle till exempel kunna dskddliggora for exploatorer var

nyproduktion ar mojlig. Aven koppling till infrastruktursatsningar skulle kunna goras.

Utbyte kring omvarldsbevakning betraffande vilka behov som kommer att finnas for bosta-
der i framtiden kan vara aktuellt for att se till att lanets aktorer har mojlighet att ligga steget
fore. Hur kommer till exempel behovet av egna och gemensamma utrymmen se ut for den

okande andelen &ldre i var befolkning? Hur kommer hushéllsbildningen att se ut?

Bostadsberedningen har ocksa konstaterat att det rdder en kunskapslucka hur man ska
forsta begreppet bostadsbrist. Hur ska man egentligen kunna mata hur manga bostader som

behovs? Vilka konsekvenser for till exempel tréngboddheten med sig i lanet?

Vilka mojligheter finns det att askadliggora och visualisera individers bostadskarridrer?
Finns inlasningseffekter 1 Sodermanland, exempelvis att aldre personer inte kan lamna sitt
hus eftersom ett alternativt boende ar dyrare an det man har. Detta skulle kanske tala for
att ge pensionarer extra bostadsbidrag for att ha rad att lamna villan och darmed f4 fart pa
flyttsnurran. Just nu finns forvisso subventioner for trygghetsboende, men detta "ats upp”

av hoga krav pd gemensamma utrymmen och bostadsanpassning.

Exempel pa ansatser att fa igdng produktion av bostader

Det finns goda exempel pa ansatser for att f& igang en billigare nyproduktion av bostader

i almanhet och hyresbostader i synnerhet. Ansatser som ar intressanta ocksa for att de
inte utesluter stadsméssiga och arkitektoniska kvaliteter. Men for att arbeta med alternativ
fordras omtanke, medvetna handlingar och viljia att préva. Det galler ocksé att se till att eli-
minera risken att alltfér manga “billiga projekt” fokuserar pa standardisering och olika billiga
tekniska byggsystem.

Kvarteret Jordmanen i Halmstad

Det kommunala fastighetsbolaget HFAB i Halmstad drog for ndgot &r sedan igang
projektet kvarteret Jordmanen. Dar har man tagit fasta pa tanken att innovation i bostads-
byggandet oftast ar en frdga om att ha bestéllare som vagar utmana invanda monster i och
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inbjudit till en entreprendrstaviing och dven vant sig utanfor landets granser. Den ekono-
miska ramen for projektet hade man i stort lagt fast i foérvag, ett fast pris per uthyrningsbar
kvadratmeter, cirka 1 400 kronor per kvadratmeter. | en debattartikel i Dagens Nyheter skri-
ver arkitekten Gert Wingéardh och hyresgéstforeningens ordférande Barbro Engman, som
bagge satt i juryn, att "ett tak for produktionskostnaderna triggar de kreativa att komma
med nya l6sningar”.

SABO-projekt om gemensam upphandling

SABO har tillsammans med ett antal av sina medlemsforetag under det senaste aret arbe-
tat med en modell fér ett genomférande av gemensamma upphandlingar vid nyproduktion
och fatt ner kostnaderna med cirka 20-25 procent. Ingen av de kommunala bostadsbola-
gen i Sédermanland &r hittills med.

Krav pa yt- och kostnadseffektiva lagenheter

Vidare finns exempel p& hur kommunernas allmannyttor i Huddinge och Stockholm har
samarbetet med jagvillhabostad.nu for att stélla krav pa eller ha Gnskemal om att mar-

ken sdljs under forutsattning att det byggs yt- och kostnadseffektiva lagenheter for unga.
Tillsammans har man arbetat med planlésningar, standarder och material. Man har kommit
fram till vad man kan banta bort, till exempel balkonger. Generalitet och flexibilitet tycks
ocksé ha varit viktigt for fokusgrupperna. En lagenhetsmodul om 38 kvadratmeter &r basen
och nyckelorden har varit yteffektivitet och upprepning. Det forsta huset som byggdes i
Huddinge for nagra &r sedan var det érets billigaste bostader i landet. Priset for det se-
naste som kommer att sta klart om nagot ar réknar Stockholmshem kommer att ligga en
bra bit under andra nyproduktioner.

Byggemenskap

Pa senare &r har Tyskland vuxit fram som en stor inspirationskélla fér bostadsbyggande,
bland annat genom fenomenet med byggemenskap. Genom byggemenskaperna fram-
trader en ny typ av bestéllare: ett demokratiskt kollektiv av individer och familjer, med en
gemensam vision for sitt boende. Tillsammans, ibland med aktivt stéd av ett projektutveck-
lingskontor eller ett stadsbyggnadskontor, formar byggemenskaperna sitt flerbostadshus.
De ritar, planerar, prioriterar, upphandlar, flyttar in och férvaltar. Det ar en bestéllarkons-
tellation som visat sig ha en férméga och vilja att driva fram kvalitet och innovationer som
de traditionella byggherrarna i branschen saknar. Erfarenheterna fran Tyskland visar att
byggemenskaperna kan resultera i bostader som ar upp till 20 procent billigare &n mot-
svarande traditionella projekt. Detta i hus med personliga uttryck, grén spetsteknik och
innovativa lésningar. Skillnaden mot det traditionella byggandet ligger naturligtvis i att
byggemenskaperna ar idédrivna. De formas av manniskor som i férsta hand har en idé
om hur de vill leva och bo. Varje byggemenskap ar ett unikt projekt som fér sin karaktar
av deltagarnas vilja och intresse. En byggemenskap ar mer an ett husbygge, det ar en
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kunskapsresa for alla inblandade. Detta resulterar i byggnader med mycket olika fokus:
olika férdelningar mellan privata och gemensamma ytor, olika typer av I6sningar for att na
Okad héllbarhet, olika exteritra uttryck. Nyligen ordnade Delegationen fér Hallbara stader
en konferens om byggemenskaper. Det fdrsta projektet i Sverige som genomforts som en
uttalad byggemenskap var Urbana Villor i Vastra hamnen i Malmé. Huset beldnades med
Sveriges Arkitekters Kasper Salinpris 2009. Idén i just den har byggemenskapen &r att
forena villaboendets kvalitéer med flerbostadshusets tathet och gemenskap. Pa en yta av
500 kvadratmeter ryms motsvarande sju villor pa 140 kvm vardera, med egna uteplatser
och en del gemensamma ytor. Byggemenskaper kan uppféras som kooperativ, agande-
ratter, bostadsratter eller hyresréatter. De kan ha tre deltagare eller fyrtio. De finns i alla
skalor och sorter och bidrar till en 6kad méngfald i boendet och dérigenom ocksa en
storre variation i den urbana miljén.
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Nationella utmaningar, férutsattningar och férslag for att underlatta
boende och 6ka bostadsproduktionen i samhallet

Nedan presenterar beredningen de utmaningar som identifierats under arbetet dér insatser

fran aktorer pa den nationella nivén skulle vara onskvarda.

D. Tillampningen av regelverket

@F(’Srenklad PBL genom att utveckla praxis

Den nya Plan- och bygglagen (PBL) tillkom for drygt ett ar sedan och introduktionen pagar
for fullt. PBL ér en lagstiftning dar framst kommunerna gor arbetet. Fortfarande 4r kommu-
nerna i startskedet och jobbar for att finna effektiva arbetssatt for att tillampa den nya lagen.
Séledes finns brister i praxis och erfarenheter att tillampa lagen p4 ett enhetligt satt och

det ar enligt den stora uppfoljningskonferensen "Ett &r med PBL” i maj 2012 svart att nu
bedoma hur PBL fungerar i praktiken. Nyckelfrdgan i en valfungerande PBL-process ar sam-
spelet och kommunikationen mellan alla berorda parter. Har finns fortfarande mycket kvar
att gora betraffande praxisutveckling. Till exempel skulle det gi att arbeta systematiskt med
en Lean-ansats som en del i PBL-processen for att medvetet gora rétt och fa ned tidsfaktorn.
Aven "enkelt planforfarande” ar ett instrument for att minska arendehanteringen. Till detta
skulle enkla overgripande strategier kunna utvecklas som underléttar for exploatorer vid

planering och sakrar kommunala kvaliteter.

@Utveckla byggnormer som medger "bostader for alla”

Bygg- och fastighetsbranschen dterkommer standigt till den férdyring som dagens bygg-
regler medfor; reglerna ar for rigida och kostnadsdrivande, till exempel betraffande buller-
nivaer. Flera forsok har lanserats att bygga effektiva "fribyggen” med dispens fran normerna
eller enligt EU-norm, men detta medges ytterst restriktivt eller inte alls. Fragan bor resas
om Sverige kan klara oss utan egna byggregler, utan repliera p4 EU direkt — Mer Europeiska
byggregler, mindre svenska regler. Alternativt bor en genomgripande rensning ske i dagens
regelverk. De nu nationellt bindande byggreglerna som under artionden bland annat ut-
vecklats 1 en ambition att sakerstélla "en god bostad at alla” har resulterat i en lagsta boen-
destandard pa en niva dar allt storre grupper inte kan efterfridga en bostad alls. For denna
nu allt stérre grupp blir bostdder da inte byggda. Beredningen foreslar att Sodermanland
utses till ett "frilan” for att forenkla och minska antalet byggregler. En ny ambition foreslas

vara: Byggreglerna ska medge en bostad for alla.
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@ Forandrad tillimpning av hyreslagstiftning, hyresreglering och hyressattning
Hyresregleringarna pé svensk hyresmarknad 4r av gammalt datum. Resultatet ar i praktiken
att allt privat byggande av hyresbostader upphort. Endast ett fatal lokala operatorer finns
som bygger for egen forvaltning. I 6vrigt domineras marknaden av kommunala bostads-

foretag.

En friare hyressattning 4r sannolikt enda vagen att f& privat kapital att allokeras till hyres-
marknaden (om inte subventioner 4terinfors). Om en privat investering inte kan raknas

hem kommer den definitionsmassigt inte till stind.

Dagens koppling till bruksvardessystemet dven p4 andrahandsmarknaden ar foreslagna att
avskaffas. Att de totala kapitalkostnaderna inte fér rdknas in i andrahandshyran har dven

detta en hdmmande effekt, vilket nu regeringen tagit fasta pd i varpropositionen 2012.

Dagens forhandlingsmodell p4 hyresmarknaden har svagheter. Den effekt som kan ses

idag i allmannyttan ar att hyrorna inte tackt de reella avskrivningsbehoven. Renoveringar i
miljonprogrammets bestand leder regelmassigt till stora spring i hyressattningen. Dels beror
dessa p4 en hogre mélstandard idag an nar husen byggdes, dels aven pa kraftigt skarpta och
kostnadsdrivande byggregler vid dndring av byggnad. Aven utan denna skillnad framgar

att hyrorna over tid inte burit tillrackliga avskrivningar for att kompensera for byggkost-
nadsokningarna. Har bor regeringen se over mojligheterna for foretagen att battre fordela
livscykelkostnaderna inom hyresbostadsbestandet over tid, till exempel genom de okade
skattemdssiga vardeminskningsavdrag som gemensamt foreslagits av Fastighetsidgarna,

SABO och Hyresgéstforeningen.

Moijligheten att utveckla nya forhandlingsmodeller inom det existerande regelverket for
hyressattning har redan borjar anvindas i lanet, till exempel i Nykoping med mycket gott
resultat. I detta arbete har det framkommit att det 4r viktigt att koppla hyresnivéer till vilket
lage och vilken kvalitet som finns for olika bostader. Detta har bland annat gjorts genom att
skicka ut enkéter i vilka man undersokt hur néjda hyresgasterna ar med kvalitet, forvalt-

ning och lage. Dessa svar utgor sedan ett underlag for hyressattning.
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E. Ekonomiska och skatteméssiga synpunkter

Beredningen finner ocks4 ett antal frégor som kan kopplas till ekonomiska och skatte-

massiga forhallanden som bor ses over.

@ Underlatta forutsittningarna fér andrahandsuthyrning och minskad fastighetsskatt
Ett effektivare utnyttjande av det befintliga bostadsbestdndet ar pa kort sikt den viktigaste
atgarden for att lindra bostadsbristen. En friare andrahandsuthyrning och enklare regler
for och avskaffande (eller vasentlig lindring) av beskattningen av andrahandsuthyrning ar
en relativt enkel och snabb atgard som regeringen foreslagit. En underlattad andrahandsut-
hyrning kommer antagligen att ge storst effekter i storstadsomradena. Dock skulle forslaget
i kombination med okade mojligheter att bygga till exempelvis smahus med delar avsedda

for andrahandsuthyrning vara en mojlighet i Sodermanland.

Gruppen valkomnar saledes en 6versyn av beskattning av andrahandsuthyrning och scha-
blonavdraget for uthyrning héjs frén 21 000 till 40 000, liksom att fastighetsavgiften for
flerbostader sianks fran 0,4 procent till 0,3 procent, att takbeloppet per lagenhet sanks fran
1400 till 1 200 och att avgiftsfriheten for nybyggda flerfamiljshus forlangs. I Sodermanland
ar det ocksd av betydelse att avdraget aven galler fritidshus, eftersom lanet har en av landets

hogsta andelar fritidshus.

Betraffande andrahandsuthyrning bor ocksa pépekas att det finns en motsattning i den form
som bostadsrattsforeningar idag 4r uppbyggda kring. Bostadsrattsféreningar som vixte fram
pé 20-talet i Sverige baseras pa att manniskor gemensamt forvaltade och bodde i ett hus.
Foreningarna méste f4 ett satt att sjélva reglera reglerna for andrahandsuthyrning och fa del

av eventuella inkomster, annars forsvarar det legitimiteten for bostadsratten.

Se over beskattning av produktionskostnader och renoveringar
Produktionskostnaderna i nyproduktion ar idag hért beskattade. Enligt Sveriges Bygg-
industriers berakningar uppgar moms, byggherrekostnader, mark och kommunala
avgifter till ndrmare 40 procent av produktionskostnaden. Av detta utgor enbart momsen
17-19 procent, samtidigt som branschen ar slutbetalare av moms. Var femte krona gar
sdledes in i momsbelagda bostadshyror. En lagre moms bor utredas. Fastighetsagarna
berdknar att hyreskostnaden med en sadan atgard kan sankas med 9-16 procent, samtidigt

som kostnaderna for staten blir begransade. Dock kravs en dndring av EU:s momsregler.

De kommande renoveringsbehoven i miljonprogrammet aktualiserar ocks4 fragan om

moijlighet till ROT-avdrag &ven for hyresbostader.
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@ Ge likvardiga skattemassiga villkor f6r hyresbostader som for andra bostader
Vidare finner beredningen det angelaget att olika upplatelseformers ibland olika villkor
belyses tydligare. Fragan om skattemassig likabehandling av hyrda och 4dgda bostader
aterkommer standigt. SABO, Fastighetséigarna och Hyresgastforeningen har i gemensam
skrift argumenterat for att en hyresbostad i snitt ar cirka 2 000 kronor per manad dyrare
an dgarbostidder med rddande system. Regeringen har tillsatt en utredning som ska se éver
hyresrattens villkor. Mycket tyder p4 att hyresratten ar forfordelad i jamforelse med andra

boendeformer.

Bland annat pekas p4 mojligheten att slopa fastighetsavgift pa hyresritter. Regeringen har

foreslagit en viss minskning av fastighetsskatten.

@Infbr skattegynnat bosparande for unga

Bostadsbristen i Sverige har medfort att de med samst ekonomiska forutsattningar och
ungdomar drabbas hart. For ungdomar behovs ett skattegynnat bosparande inforas. I Norge
bosparar 56 procent av befolkningen mellan 18-33 ar. Unga fir spara 20 000 norska kronor
till ett boende varje ar med 20 procent skatteavdrag till ett totalt belopp pa 150 000 norska
kronor. Manga unga slipper darmed ta topplén den dagen de koper en bostad. Beredningen

anser att ett motsvarande system bor inforas 1 Sverige.

@Inﬂationsskydda bostadsbidragen for betalningssvaga grupper

Bostadsbidragens konstruktion och niva framhalls ofta som en hammande faktor, sarskilt 1
samband med betalningssvaga gruppers stallning p4 bostadsmarknaden. I Sodermanlands
ldn ar det framst ungas och éldres situation som kommit i blickfdnget. For dessa grupper ar

sannolikt av betydelse att bostadsbidraget foljer en indexuppréikning och darmed inflations-
skyddas.

@Infbr finansiellt stod till marksanering

Vidare foresldr Bostadsberedningen att ge finansiellt stod till marksanering av omraden i
mellanstora stader med 30 000-120 000 invénare. I de flesta aldre stéder i Sverige har
stadens centrala delar tidigare anvants till industriell verksamhet, hamn eller soptippar.
Dessa omréden dr nu ekonomiskt svart att nyttja rationellt och totalkostnaderna blir for
hoga i forhéllande till marknadens priskanslighet. I Sodermanland har exempelvis bade
Eskilstuna och Nykoping sddana omrdden. Bostadsberedningen foreslar att en nationell
Miljosaneringsfond inrattas under ett antal 4&r som administreras av forslagsvis lansstyrelsen
dar bidrag ges for att totalsanera marken for framst bostadsandamél och stadsliknande verk-
samheter. Mojligtvis kan det finansieras av EU-medel inom strukturfonderna for perioden
2014-2021.
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Anteckningar










28 punkter mot en béattre bostadsmarknad i S6dermanland

Sodermanlands bostadsberedning, som bestar av representanter for byggforetag,
privata och kommunala fastighetségare, banker, méklare, hyresgastforeningen,
kommuner och foretradare for regionforbund och lansstyrelse lamnar har over
sitt "28 punktsprogram for en battre fungerande bostadsmarknad i Séderman-
land”. Ett 28 punktsprogram for att stimulera till en konstruktiv diskussion.
Men framfor allt nodvéindiga och operativa atgarder for en mer fungerande

bostadsmarknad i Sodermanland.

Lat Soédermanland bli ett "frilan” — en testbadd fér nya smartare lésningar pa
bostadsmarknaden. Halvera tiden frén idé om ny bostad till inflyttning genom
en effektivare och smartare planprocess samt utveckla byggnormer och variation
i tillimpningar som medger "bostader for alla” ar ndgra av de 28 punkter som

hér presenteras.
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