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Bostadsmarknadsenk:iten — en unik koll pa bostadsmarknaden
Linsstyrelsen foljer utvecklingen pa bostadsmarknaden i ldnet genom
Boverkets bostadsmarknadsenkit. Den innehéller ett samlat material
kring kommunernas bedomningar 6ver bostadsmarknaden ur olika
aspekter. Arets rapport utgors av tema pi kommunernas
boendeplanering och markpolitik.

Boendeplanering i kommunerna handlar om invanarnas behov av
bostider och hur man tillgodoser efterfragan fran ménniskor i olika
skeden av livet. Boendeplanering &r en viktig del i kommunernas
strategiska planering for utveckling och tillvixt. Ansvaret utgar fran
bostadsforsorjningslagen och det frimsta instrumentet &r riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Lansstyrelserna har i uppdrag, att ge kommunerna
rad, information och underlag i deras arbete med bostadsférsorjningen.

En aktiv markpolitik i kommunerna dr en forutsittning for att uppna
mal om exempelvis bostadsférsorjning. Kommunerna kan genom eget
markinnehav paverka vad som byggs, var det byggs och nir det byggs.
Med stod av planmonopol, ett strategiskt markinnehav och en tydlig
prispolitik vid avyttring av mark, kan kommunerna utveckla savil
néringslivet och infrastrukturbyggandet som bostadsbyggandet i den
riktning som lagts fast i den overgripande planeringen.
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Forord
Enligt forordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser ska Lénsstyrelsen i
en skriftlig rapport analysera bostadsmarknaden i ldnet varje ar. Utdver en regional
bostadsmarknadsanalys ska rapporten innehalla en redovisning av
- hur kommunerna lever upp till kraven enligt lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar,
- hur Linsstyrelsen lever upp till kravet i 2 § lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar, och
- hur planeringen av bostadsforsorjningen samordnas inom kommunen, med andra
kommuner och regionalt.

Arets analys av bostadsmarknaden bestar i fordjupningar pa temat kommunernas
boendeplanering och markpolitik — grundldggande politikomraden for att klara den stora
efterfragan pa bostéder i lénet.

Innehallet i den hér rapporten bygger pa resultat fran Boverkets bostadsmarknadsenkit som
ldnets kommuner arligen besvarar och fordjupande fragor kring det speciella temat. Enkéten
skickas till kommunerna i december och svaren samlas in i februari for att sedan
sammanstillas av Linsstyrelserna och Boverket. Rapporten inleds med en redogorelse for
utgangspunkterna for bostadsforsorjningen, dérefter redovisas arets resultat och
avslutningsvis kommer Linsstyrelsens rad, information och underlag for fortsatt
planering av bostadsforsorjningen.

Mottagare av analysen dr framst politiker och tjdnstemén i kommunerna, allmidnnyttorna,
byggbranschen och privatpersoner.

Analysen dr ocksa en aterrapportering fran Lénsstyrelsens arbete med bostadsfragor till
Boverket och Socialdepartementet.

I arets bostadsmarknadsenkit framtrider kommunernas specifika forutsittningar men vissa
gemensamma utmaningar framtrider i kommunernas svar i enkiten:

e Demografiska utmaningar sa som fler unga och &ldre. Det saknas sma billiga
lagenheter for ungdomar och tillgéngliga ldgenheter for dldre och personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga.

e  Arbetskraftsinflyttningen till lénet okar.

e Flera kommuner tar upp innebdrden av attraktiva ldgen for bostider. Det handlar
inte om, som manga tror, sjonéra ldgen utan om det l4ge just nu, eller pa nagra ars
sikt, dr det som passar bast in i invanarnas livssituation. Inte séllan handlar det om
trygghet, vard och omsorg, nérhet till service och kommunikationer.

Lansstyrelsen vill framfora ett stort tack till samtliga kommuner i ldnet for deras svar pa arets
bostadsmarknadsenkt och temafragor och de bidrag dessa svar utgor till foreliggande
rapports analys. Vid besoken i kommunerna har deltagit fran Lansstyrelsen Anders Forslund,
Integrationssamordnare samt Tomas Ostlund, bostadshandlziggare.

Liansstyrelsen i Uppsala lédn juni 2012

Tomas Ostlund
Samhillsbyggnadsenheten
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Bakgrund/Sammanfattning

Linsstyrelsen har undersokt hur arbetet med att né de statliga malen for
bostadsforsorjningen genomfoérs i kommunerna. Fragor har dven stéllts om kommunernas
markpolitik. Undersokningen visar att arbetet med bostadsforsorjningen och markpolitik
kan forbittras. Utifran de erfarenheter som Lansstyrelsen har fatt under arbetet ges
avslutningsvis forslag och uppmaningar till atgiarder som kan forbéttra arbetet med de
statliga malen for bostadsforsorjningen. Forslagen utgar fran den befintliga
ansvarsfordelningen och regelverket.

Ansvaret for bygg- och bostadsfragorna dr delat mellan stat och kommun. Regeringens
overgripande mal for bostadspolitiken #r langsiktigt vl fungerande bostadsmarknader dir
konsumenterna moter ett varierat utbud av bostdder. Bostadsmarknaden ska vara vél
fungerande och utbudet ska styras av efterfragan samt bidra till en fungerande
arbetsmarknad. Valfrihet pa bostadsmarknaden som méter méanniskors behov och
onskemal dr viktigt.

Tillgéng till en god bostad dr ocksa en réttighet upptagen i FN:s konvention om
ménskliga rittigheter. Trygga och goda boendeforhallanden skapar forutséttningar for
ménniskans delaktighet i samhillet och dr darfor centralt for savil den enskildes hilsa
som utvecklingen mot ett hallbart samhille. En vil fungerande bostadsmarknad
kdnnetecknas av att det snabbt gar att hitta en bostad, oavsett vilka ekonomiska
forutsittningar som bostadskonsumenten har. Det handlar Zven om att det skall finnas ett
varierat utbud av olika upplatelseformer. De olika upplatelseformerna har olika sérskilda
egenskaper som kompletterar varandra pa en vil fungerande bostadsmarknad. Hyresritten
har en sirskilt viktig roll for att oka rorligheten pa arbetsmarknaden.’

Motsatsen - daligt fungerande bostadsmarknader - kidnnetecknas av bostadsbrist, antingen
faktisk brist pa bostider och/eller brist pa ritt sorts bostider.

Planeringen for bostéder kriver att flera aktorer dr aktiva och engagerade. For att fler ska
vilja investera i, dga och forvalta bostédder kriavs langsiktigt goda och forutsdgbara villkor.
Genom en fungerande marknad stélls hushallens olika behov i fokus och blir styrande for
hur bostadsbestandet utvecklas. En hallbar samhillsplanering ska ge forutsittningar for
en fran social synpunkt god livsmiljo, goda miljoforhallanden och en langsiktigt god
hushallning med naturresurser och samtidigt skapa forutsittningar for ett hallbart
byggande och en god ekonomisk tillvéxt.

Kommunerna har ansvar och redskap att forverkliga malen genom ansvaret fér den
fysiska planeringen och genomforandet av bostadsforsorjningen. Verktygen for att
genomfora riktlinjerna for bostadsforsorjningen dr framfor allt kommunalt planmonopol
genom oversikts- och detaljplanering. Andra verktyg d&r kommunalt markinnehav i
kombination med markpolitik, markoverlatelse- och exploateringsavstal, allménnyttiga
bostadsforetag samt kommunala bostadsféormedlingar. Hyresgarantier &r ett annat verktyg
som kommuner kan anvinda sig av.

Kommunerna har ocksa en central roll for mojligheterna att nd malet om fler bostéder.
Byggandet borjar pa kommunens skrivbord, det giller till exempel planfragor och
anvisning av kommunal mark. Markfragan och planeringsprocessen #r nira forknippade,
utan tillstand att bygga blir marken ointressant. Hur kommunen agerar nir den anvisar
mark dr avgorande for en byggherre utan mark, men med ambitioner att bygga. Det dr
ofta oklart vem som far mark och efter vilka principer markanvisningar sker. Det behover
darfor, pa ett bittre sitt, klargoras vem som har fatt markanvisningar och vilka principer
kommunerna anvinder vid anvisningar.

! Boverket: Sjoberg P (okt 2011) "Konkurrens pa bostadsmarknaden — analys och kartlaggning med fokus pa
hyresratter.”



Utgangspunkter:

Staten, kommunerna och bostadsforsorjningen

Staten dr angeldgen om att skapa goda forutsittningarna for ett 6kat bostadsbyggande,
framfor allt ndr det giller hyresbostdder och studentbostider, till kostnader som i
slutdndan kan biras av de boende. Kommunerna har det 6vergripande ansvaret for
bostadsforsorjningen pa den lokala nivan och deras agerande kommer att avgora om de
statliga malen nas. De lagar som reglerar det kommunala ansvaret ir kommunallagen
(1991:900), socialtjanstlagen (2001:453) och lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar.

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (2000:1383) infordes ar
2001 och &r den lag som giller i dag. Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av
kommunfullméktige under varje mandatperiod.

Syftet med riktlinjerna &r att skapa forutsittningar for att alla i kommunen ska kunna leva
i goda bostdder. De ska dven frimja dndamalsenliga atgirder for bostadsforsorjningen.
Kommunerna kan samrada med andra kommuner som berdrs av planeringen.

Lansstyrelsen ska lamna kommunerna rad, information och underlag for deras planering
av bostadsforsorjningen.

Som en vigledning for kommunerna i arbetet med att ta fram riktlinjer for
bostadsforsorjning tog Boverket ar 2006 fram rapporten - Boendeplanering - en strategisk
fraga for kommunen.

Regeringen har formulerat nya mal for bostadspolitiken och i nya och foréndrade lagar
mojliggjort ett mer strategiskt forhallningssitt i dversiktsplaneringen, ddr bland annat de
sociala aspekterna for att skapa en hallbar utveckling &r en viktig grund.

Regeringen beslutade den 12 april 2012 att ge Boverket i uppdrag att se 6ver lagen om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Meningen ir att:

e fortydliga det kommunala ansvaret for bostadsforsorjningen och,
e tydliggora det kommunala perspektivet vid planering av bostadsférsorjningen ur
ett hallbart perspektiv.

Uppdraget omfattar ocksa forslag pa @ndringar i lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar.

Boverket ska senast den 29 juni 2012 redovisa uppdraget till Regeringskansliet.

Plan- och bygglagen (PBL 2010:900)

Den fysiska planeringen enligt plan- och bygglagen handlar om anvindning av mark och
vatten samt lokalisering och utformning av bebyggelsen. Ansvaret utgar fran plan- och
bygglagen vars priméra instrument dr dversiktsplanen och fordjupningar av denna.
Verktygen for genomférandet &r bla. detaljplaner. Bestimmelserna i lagen syftar till att,
med hénsyn till den enskilda ménniskans frihet, frimja en samhillsutveckling med
jamlika och goda sociala levnadsférhallanden och en god och langsiktig hallbar livsmiljo
for médnniskorna i dagens samhille och for kommande generationer”.



Lagen (2010:879) om allméinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
Fran och med den 1 januari 2011 giller en ny lag om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag som fortydligar definitionen av bolagen och stiller

nya krav pa hur verksamheten bedrivs.

Ett kommunalt bostadsaktiebolags huvudsakliga uppgift dr att i allménnyttigt syfte
forvalta fastigheter med hyresritter, framja bostadsforsorjningen i kommunen och erbjuda
hyresgisterna inflytande.

Bolagen ska driva verksamheten enligt affarsméssiga principer med normala
avkastningskrav. Lagen har ersatt den tidigare utdelningsbegriansningen med en
begrinsning av viardedverforingar fran kommunala bostadsaktiebolag, som tillater viss
erséttning pa tillskjutet kapital.

Fran huvudregeln gors vissa avsteg, bl.a. for 6verskott fran fastighetsforséiljningar som
uppkommit under féregdende rikenskapsar och for uttag som anvinds for atgirder inom
ramen for kommunens bostadsforsorjningsansvar som frimjar integration och social
sammanhallning samt for att tillgodose bostadsbehovet for personer for vilka kommunen
har ett sarskilt ansvar.

Hyressittningen i de allmidnnyttiga kommunala bostadsforetagen &r inte normerande for
alla hyror. I stillet ska kollektivt forhandlade hyror vara normerande, oavsett avtalsparter.
Vidare finns en ny skyddsregel mot kraftiga hyreshdjningar som ska ddmpa effekten av
kraftiga hyreshojningar i fall ddr hyran tidigare varit for 1ag i forhéallande till bruksvirdet.

Kommunallagen (1991:900)

Kommunallagen slar fast att en kommun ska behandla sina medlemmar lika. Det innebér
bla. att prisdiskriminering inte ir tillaten och att kommunerna i princip maste overlata
mark till marknadspris.> Kommunen fir dock silja mark under marknadspris till ett heligt
kommunalt bolag, t.ex. allménnyttan.’

Det framgar dven att kommunerna far dgna sig at sddant som dr av allmént intresse och
som har anknytning till kommunens omrade eller dess medlemmar, sdsom att arbeta for
bostadsforsorjningen lokalt. Vidare star i kommunallagen att beslut som ska till
fullméktige ska beredas i nimnderna och de ansvarar dven for att fullméktiges beslut
verkstills. For bostadsfragor, som oftast berdr flera olika forvaltningar, innebir det en
bred forankring.

Socialtjinstlagen (2001:453)

Enligt socialtjinstlagen dr det kommunen som har det yttersta ansvaret for att de som
vistas i kommunen far det stod och den hjédlp som de behover. Socialndmnden ska i sin
verksamhet frimja den enskildes ritt till arbete, bostad och utbildning. Socialtjdnstlagen
ger kommunerna ett sirskilt ansvar for bostdder for dldre med behov av sirskilt stéd och
for personer med en funktionsnedsittning. Kommunerna har Zven mojlighet att hjdlpa
enskilda med bistdnd som kan vara forsorjningsstod men ocksa hjilp med bostad pa olika
satt.

2 Rittsligt provat bland annat i ”Mal nr 8038-1997 Géteborgs kammarritt”

dér Hélsingsborgs stad bedomdes ha salt mark under marknadspris och dérigenom
gynnat enskilt byggforetag otillborligt.

> Boverket (2005), ”Markpolitik och kommunala markpriser”.



Resultat

Bostadsmarknadsléiget

Det rader obalans pa bostadsmarknaden i Uppsala ldn. Brist pa bostdder totalt sett i Heby,
Habo, Knivsta, Tierp samt Uppsala kommuner. Brist pa bostider i centrala
innerstadsdelar i alla kommuner utom i Alvkarleby. Samtliga kommuner i linet, utom
Alvkarleby redovisar brist p4 hyresbostiider, fyra kommuner redovisar brist pa
bostadsritter och tva kommuner en brist pa egnahem. Storst brist pa bostider &r for
ungdomar, studenter, flyktingar med uppehallstillstand, medelalders och &ldre som vill
flytta till en mindre bostad.

Av olika skil vill kommunerna kunna bygga fler bostider. Dels behover kommuner
bostédder for att méta en aktuell och kommande efterfragan och dels behover andra
kommuner kunna erbjuda bostidder som kan bidra till en befolkningsékning i kommunen.

Firdigstillda ligenheter i linet och befolkningstillviixt
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De senaste tre aren 2007 — 2011, har befolkningen i Uppsala ldn 6kat med ca 18 700
invanare, varav ca 14 800 invanare i Uppsala kommun. Samtidigt har det byggts

ca. 7 500 bostdder i ldnet, varav ca 5 380 bostédder i Uppsala. Bostadsbyggandet har inte
motsvarat behovet av bostdder och da frimst behovet av bostidder med upplatelseformen
hyresritt. I Lansstyrelsens undersokning, januari manad 2012, fanns drygt 85 000
personer i bostadsko till de allménnyttiga bostdderna i ldnet. Det allmidnnyttiga
bostadsforetaget, Uppsalahem AB, redovisade for maj manad i ar att ca. 77 000 aktiva
registrerade i bostadsk6 och dir en genomsnittlig kotid for en bostad 4r ca. 7 ar. Hos de
allménnyttiga bostadsbolagen fanns under januari manad i ar, 81 st. lediga hyresbostider i
lanet. I Enkoping, Habo, Knivsta och Uppsala kommun fanns inga lediga hyresldgenheter
hos allminnyttan vid den tidpunkten.

Befolkningssammansittningen har fordndrats vilket stéller nya krav pa bostadsmarknaden
och planeringen i Uppsala ldns kommuner. Forutséttningarna varierar dock kraftigt med
hogt befolkningstryck i Uppsala, Enkoping, Knivsta och i Habo kommuner och mindre
tryck i Heby, Alvkarleby, Tierp och i Osthammars kommuner.

Ett lagt bostadsbyggande under en 1dng rad av ar har skapat en brist pa bostéder och blivit
ett hinder for regionens utveckling. Inflyttningen har inte motts av motsvarande



utbyggnad av bostider, sérskilt hyresritter i centrala lagen. Utifran befintliga prognoser
finns det underlag for ytterligare bostadsbyggande, bade for att mota fler inflyttare och
bygga bort brister. Kommunerna bor i linsovergripande samrad planera for ett
bostadsbyggande utifran en befolkningsokning pa 3 500 personer per ér, med ytterligare
beredskap for att ta emot ytterligare 1 000 invanare per ar fram till ar 2020. Detta
motsvarar 2 100—2 700 nya bostider per ar*. Mycket talar for att iven denna prognos kan
vara tilltagen i underkant.

Riktlinjer for bostadsforsorjning

Tva av kommunerna har riktlinjer for sin bostadsforsorjning som kommunfullméktige har
beslutat om under den senaste mandatperioden. En kommun har dldre riktlinjer. Till
skillnad fran tidigare ar uppger 6vriga kommuner att de nu kommer att utarbeta riktlinjer
for sin bostadsforsorjning. Det finns beslut om att sétta igang eller man har redan pabérjat
arbetet med sina riktlinjer. Den radande marknadssituationen i vissa delar av regionen har
inneburit ett 6kat bostadsbyggande och en vitalisering av arbetet med
bostadsforsorjningsfragorna.

Flera olika fragor berérdes vid kommunbesoken som man har behov av att behandla i
sina riktlinjer. I en mindre kommun kan det handla om hur man ska kunna erbjuda éldre
som bor i villa en mindre och tillginglig bostad i ett ldge med nérhet till service. Man vill
stimulera rorligheten pa bostadsmarknaden.

For kommuner som dr pendlingsberoende kan det handla om hur man kopplar
bostadsforsorjningen till planering av kommunikationer, hur man skapar bra bostéder i
stationsndra/kommunikationsnira lagen. Balansen mellan upplatelseformer var ocksa en
fraga som diskuterades.

For vissa kommuner dr fragan hur man ska kunna bygga de hyresriitter som kommunen
behover for att tillgodose det inflyttningsbehov man har. En kommun har i sitt
dgardirektiv till allménnyttan gett den i uppdrag att bygga ett visst antal hyresrétter per ar.
Och andra kommuner tycker sig behova flera bostadsritter for att fa en storre jamvikt pa
utbudet av bostider.

Samarbete inom kommun
De flesta kommunerna har ett regelbundet samarbete mellan sina forvaltningar i
bostadsforsorjningsarbetet. Dér det inte forekommer regelbundet gor man det vid behov.

Samarbete med andra kommuner

I ett 1an som Uppsalas med stor ndrhet mellan orter, goda kommunikationer och som en
viktig del av Milardalsregionen kan man forvinta sig att samarbetet mellan kommunerna
skulle vara omfattande. Men samarbete i planeringen for bostadsforsorjning ar 1agt.

Kommunerna runt Arlanda for en dialog om sin bostadsforsorjning. Aven viss dialog fors
mellan Roslagens kommuner. Tva kommuner har paborjat ett samarbete. En kommun
uppger att man saknar ett sadant samarbete. De allménnyttiga bostadsforetagen har viss
kontakt med varandra, men inte fér gemensam planering.

Markpolitik

Markinnehav

Alla kommuner dger mark som kan bebyggas. En kommun dger dock inte den mark som
just nu dr aktuell for bebyggelse. Kommunerna &dger inte all mark som ska bebyggas.
Andra aktorer dger ocksa mark som ska bebyggas. En kommun uppger att en bra
uppdelning kan vara att kommunen dger 50 % av den mark som ska bebyggas. Men att
aktorerna girna ser att kommunen dger mark som den kan anvisa for bostéder.

4Regi0nf6rbundet, Uppsala ldn -9



Kommunerna uppger allt ifran att de inte behdver forviarva mark just nu till att det kan
finnas behov av att forvirva strategiskt forlagd mark, t.ex. i kommunikationsnéra ligen
eller i andra attraktiva ldgen. En kommun uppger att den dger véldigt mycket mark som
forvirvades for manga ar sedan. En annan siger att det finns sa det réicker, men planerar
anda ytterligare forvirv. En kommun anser sig ha for lite mark, politiken har svingt. Man
behdver mera mark for att aktivt kunna stimulera bostadsbyggandet.

Anvisning av mark

Den vanligaste formen for markanvisning i Uppsala lin dr direktanvisning (5 kommuner),
dvs. vid direktanvisning kan en byggherre lamna in ett férslag om exploatering av ett
markomrade. Om forslaget dr bra kan kommunen i ett senare skede direktanvisa marken
till byggherren. Tva av ldnets kommuner anvinder dven anbudsforfarande vid
anvisningen.

Direktanvisning av mark &r den for kommunen viktigaste metoden att anvisa mark for
uppforande av hyres- och bostadsrittshus eftersom det dr den metod som ger kommunen
storst inflytande over vad som skall byggas och av vem. Vid anbudsforséljning &r
utgangspunkten ofta framst att fa sa god avkastning som méjligt pa kommunens mark.
For att paverka fordelningen av olika upplatelseformer i sitt bostadsbestand hade tva
kommuner villkorat markanvisning under de senaste tva aren, med att hyresrétter skulle
byggas pa den aktuella marken.

Markpriser

Tre av kommunerna har antagit en policy for prisséttningen av sin mark. En uppgift som
gavs av en kommun r att det inte forkommer nagra generella skillnader i pris for den
mark som kommunen siljer. Nagon uppgav att priset dr ett resultat av efterfragan, dvs.
marknadspris. En annan kommun uppger att markens ldge avgor priset. Ytterligare ndgon
att flerbostadshus far ett lagre pris. Men det forekommer ocksa att det &r ett 1dgre pris for
mark ddr det ska byggas hyresritter dn for mark dér det ska byggas bostadsritter. Det dr
olika marknader for bostadsritter och hyresritter. Aven exploateringsgraden kan avgora
vilket priset blir. En kommun uppger att den har mycket 1aga priser.

I ldnets kommuner féorekommer, vid forséljningen, inslag av férhandling dir kommunen
stdller motkrav vid dverlatelsen. Motkravet &r krav pa genomforandet, tiden for byggstart
och fardigstillande och att avtalet inte far Sverlatas utan kommunens godkdnnande. Det
finns dven kommuner som inte stiller ndgra motkrav.

Byggklar detaljplanelagd mark

Alla kommuner har byggklara detaljplaner. Men langt ifran alla detaljplaner &r klara for
den bostadsproduktion som man hoppas ska komma igédng under innevarande ér eller
under nista ar. Tva kommuner har alla detaljplanerna klara. I en kommun ligger man
langt efter, bara fem procent av forvintat bostadsbyggande under tidsperioden har fardiga
detaljplaner.

Flera kommuner anser att man inte kan ligga pa ett lager med firdiga detaljplaner
eftersom en detaljplan maste vara aktuell och anpassad efter vad som kommer att byggas
och det fordndras 6ver tid. Men byggbara tomter for egna hem finns alltid. Nagra
kommuner forstirker sin beredskap for att kunna ta fram aktuella detaljplaner.
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Lansstyrelsens rad, information och underlag
Bostadsforsorjningsarbetet i kommunerna

Ett aktivt och medvetet arbete med bostadsforsorjning kan bidra till en attraktiv kommun
med stark identitet for existerande och framtida medborgare. Det giller bara att anvinda
redskapen for bostadsforsorjning.

Det handlar om att vissa och gora styrmedlen for bostadsforsorjningen mer effektiva.

Riktlinjer for bostadsforsorjning:

Riktlinjerna for bostadsforsorjning klargor kommunernas bostadspolitiska mal,
medel och ambitioner och ger kommunen bittre mojligheter att styra
lokalisering och viken typ av bostdder som byggs.

Oversiktsplanering:

I 6versiktsplanen visas forutom kommunens intentioner for mark- och
vattenanvindning dven dess plan for bebyggelseutveckling. Kommunen har
darfor mojligheten att koppla samman den bostadsstrategiska planeringen med
den fysiska planeringen i riktlinjer for bostadsforsérjning med hog legitimitet
som dven fungerar som en 6verenskommelse mellan stat och kommun.

Kommunens planmonopol.

Kommunens planmonopol enligt plan- och bygglagen &r en grundldggande
forutsittning for kommunens makt 6ver marken och ddarmed mojligheter att
utdva inflytande pa vad, ndr och hur det byggs.

Markinnehay:

Ett viktigt instrument for kommunen i arbetet med att styra bostadsbyggandet dr
dess markinnehav och strategiska kop och forséljning av byggbar mark. Pa
mark for bostadsdndamal har kommunen mojlighet att sétta olika priser och
skriva olika avtal beroende pa vilken upplatelseform de bostdder som ska
uppforas pa marken ska ha.

Mark- och exploateringsavtal.

Markanvisningsavtal tecknas nir kommunen séljer mark till en exploator. I
avtalet kan kommunen ge vissa fordelar eller subventioner for en viss typ av
byggande. Inom ramen for exploateringsavtal som skrivs nér privatigd mark ska
planldggas kan kommunen anvinda mdjligheten att styra forutséttningarna och
fa sdrskilda villkor uppfyllda av byggherrarna, t.ex. storlek och upplételseform
pa bostéder.

God planberedskap och effektiva processer:
Kommunen kan forbereda sa att det finns byggbar mark nér marknaden
efterfragar detta for bostadsutbyggnad.

Agardirektiv till allminnyttan:

Genom allminnyttiga bostadsforetaget har kommunen mojlighet att till viss del
paverka produktion och forvaltning pa den lokala marknaden. Behovet av
hyresritter eller bostidder for unga eller dldre med sirskilda behov kan t.ex.
hanteras med hjélp av det allminnyttiga bostadsforetaget.
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Bostéder for alla — en forutséattning for tillvixt och vilfard

Bostadsforsorjning dr en viktig del i kommunernas strategiska planering. Enligt
bostadsforsorjningslagen (SFS 2000:1383) ska varje kommun planera
bostadsforsorjningen sa att alla i kommunen kan leva i goda bostider. “Goda bostider”
omfattar inte bara bostéderna i sig utan ocksa boendemiljon. Det handlar inte bara om
nyproduktion utan i hog grad ocksa om insatser i befintliga bostadsomraden. Planen for
bostadsforsorjningen skall enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar antas
av kommunfullméktige under varje mandatperiod.

Kommunen kan skapa forutsittningar for en utveckling i 6nskad riktning. Darfor behdvs
en forankrad bostadspolitisk strategi. Att ha riktlinjer for bostadsforsorjning ar viktigt
men att arbeta med bostadsforsorjningen konkret dr viktigare.

Kommunernas arbete med bostadsforsorjning ska dels ge goda mojligheter att tillgodose
medborgarnas behov och efterfragan av bostéder i olika skeden av livet och dels skapa
forutsittningar for savil tillvixten som vilfiarden i bade kommuner och regioner. Det
handlar ddrmed om att ta initiativ till att skapa forutsittningar for byggande i kommunen,
att vara beredd pa hur kommunen ska agera nér nagon vill bygga i kommunen och att
ddrmed ha en langsiktig planberedskap.

Bostadsmarknaden gér utanfor kommungrinsen och det behovs ett storre samarbete och
samverkan mellan kommuner och regioner. Bostadsforsorjning bor ses i ett vidare
perspektiv och kopplas till det regionala utvecklingsarbetet. Ett aktivt och medvetet
arbete med bostadsforsorjning kan bidra till att 6ka kommunens attraktionskraft med en
stark identitet for existerande och framtida medborgare.

Att det finns bostidder som svarar upp mot behoven i olika faser av livet dr av stor vikt
utifran 6vergripande strategiska stéllningstaganden och utifran de 6vergripande fragor
som beror tillvixt pa bade kommunal, mellankommunal och regional niva.

For kommunen blir det saledes viktigt att ta fram ett bra underlag i form av en
grundliggande behovs- och marknadsanalys liksom hallbara ekonomiska berdkningar for
att kunna fatta ritt beslut om angeldgna bostadspolitiska atgirder.

Avsaknad av en aktuell antagen Gversiktsplan skapar ett glapp mellan pagaende
exploateringstryck, befolkningsokning och andra fordandringar i omvirlden. Planering for
bostadsforsorjning kriver ocksa samverkan mellan olika férvaltningar i en kommun.
T.ex. dr de forvaltningar som arbetar med sociala fragor, barnomsorg, skola och dldre
viktiga parter i arbetet.

Enligt lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar skall riktlinjer for
bostadsforsorjningen antas av kommunfullmiktige under varje mandatperiod.

Boendeplanering handlar om att analysera och bedoma vilka fordndringar som behdvs i

bostadsbestandet till foljd av hur kraven och onskemdlen fran befolkningen forvintas
utvecklas. Ett bra underlag dr avgorande for kvaliteten i planeringen.
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I lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (2000:1383) finns inga formkrav vad
giller innehallet men lagen innebir att kommunerna ska skapa forutséttningar for alla i
kommunen att leva i goda bostidder. Bostadsforsorjning handlar om bostédder for hela
befolkningen — den existerande och den kommande, kombinerad med planer f6r
infrastruktur som t.ex. skola, vard och omsorg samt fé6r kommunikationer.

Forarbetet till lagen ger viss vigledning:

e “Utgangspunkten bor vara en lokal bedomning av de langsiktiga behoven som
innefattar allas behov”

e ”Behovet av bostider for vissa hushall exempelvis #ldre, funktionshindrade,
unga och studenter ska sirskilt uppmérksammas”

e “Inriktning av olika atgérder for bostadsforsorjningen bor anges”
e ”Atgirderna ska avse sivil nyproduktion som det befintliga bestandet”

e “En viktig del i bostadsforsorjningsplaneringen dr att kommunerna, inte minst i
tillvixtregionerna, ser till att ha en tillfredsstdllande mark- och planberedskap”

Lagen om bostadsforsorjning innehéller inga sanktioner. Lagen anger inte heller om
riktlinjerna ska finnas i den kommunala 6versiktsplanen eller som ett sérskilt dokument.

Bostadsforsorjning ér en politisk fraga och fungerar bést som program. Var utbyggnad
ska ske kan sedan tas med i 6versiktsplanen samt hur och nér detaljplaner hanteras. En
fordel med riktlinjer i ett eget program ir att de kan revideras med enkla medel, man
behover inte folja hela den tunga process som en dversiktsplaneprocess enligt plan- och
bygglagen faktiskt kan vara ibland, och det dr en tydlig viljeyttring som é&r litt att hitta for
aktorer pa marknaden och for medborgare.

Om de statliga malen for bostadsforsorjningen ska nas krivs det att de ocksa
omsiitts i kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen. Nagra konkreta forslag
som Linsstyrelsen i Uppsala léin tar upp och som bor 6vervigas av regeringen ér att
genomfora:

e Krav pa att kommunerna vid val av byggherre ska verka for att skapa
forutséttningar for en mangfald av aktorer

e Krav pa att verka for olika typer av flyttkedjor i de befintliga bostadsbestanden

e Att Linsstyrelsen pa det regionala planet, i bostadsforsorjningslagen ges
uppdraget att folja upp kommunernas bostadsforsérjningsansvar

Liansstyrelsen anser att samverkan mellan kommunerna bor forstirkas for att regionen
som helhet ska kunna erbjuda tillrickligt manga bostider i olika ligen och blandade
former, som mdjliggor en stor valfrihet i boendet. Darfor giller det ockséa for kommuner
och landsting att bygga ut den offentliga servicen i takt med att befolkningen vixer. Nya
forskolor och skolor behdver etableras, vardcentraler anldggas, kollektivtrafik och
transportlosningar maste fungera.
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Markpolitik

Grundldggande for kommunal verksamhet &r de principer som kommunallagen
(1991:900) uttrycker. Kommunernas tolkning av kommunallagen och andra speciallagar
tillsammans med olika politiska intentioner i kommunerna kan ge helt olika
forutsittningar for hur kommuner upplater och 6verlater mark. Markfragan &r av central
betydelse.

Kommunen kan genom eget markinnehav och strategiska kép och forséljningar av
byggbar mark paverka bebyggelseutvecklingen. Kommunerna anvénder olika forfaranden
vid markforsiljningar. De kan anvinda anbud, direktanvisning och
markanvisningstdvling, oftast anvinds flera olika forfaranden beroende pa till exempel
upplatelseform. Prissittningen baseras i de flesta fall pa ett uppskattat marknadsvirde vid
en anbudsforsiljning.

Genom exploateringsavtal kan kommunen sitta upp villkor for tillkommande bebyggelse,
t.ex. bebyggelseutformning och kostnadsfordelning, eller for att sékra ritten till
lagenheter for socialtjanstens behov, tillforsikra kommunen férmedlingsritten i den
kommande bostadsbebyggelsen eller paverka ldgenhetssammanséttning och
upplételseform. Det har ocksa forekommit att kommunerna upplatit mark med krav pa en
viss hyresniva.

Tillgangen till byggbar mark och den kommunala planeringsprocessen hianger ihop
eftersom det kriavs kommunala tillstand for att bygga. Att dga mark kan vara ett
betydelsefullt verktyg for kommunen for att bedriva bostadspolitik. Det bésta vore om
kommunerna hade som prioritet att alltid ha byggbar mark for flerbostadshus och villor
till bade stora och sma byggherrar. Byggherrar upplever kommunernas arbete med
markanvisningar som icke transparent’. Det #r viktigt att man vet vilka kriterier som
giller, vem som far mark och pa vilka grunder.

Kommunernas etablerade kontakter med vissa byggherrar kan forsvara for nya
byggherrar att fa tillgang till kommunal mark. Darfor ér det viktigt att det finns tydliga
och transparenta kriterier for hur markpriset sitts, hur kommunen vérderar inlimnade
forslag pa bostadsutformning pa kommunal mark och vilka kriterier som blir avgorande
ndr kommunen bestdmmer vilken byggherre som ska fa kopa marken.

Det dr viktigt att det finns ett politiskt beslut for att fa fler aktorer pa den lokala
marknaden. Ett beslut om en markanvisningspolicy bor fattas med tydliga kriterier om
vilka grunder markanvisningar sker pa.

En markanvisning bor bland annat innehélla krav pa att borja bygga inom en angiven
tidsperiod. Det ska séledes inte ga att ha markanvisningar pa lager. Man kan anvénda
markanvisningstdavlingar med jimna mellanrum f6r att Sppna marknaden for fler aktorer.

Kommunernas riktlinjer och principer for att fordela mark &r i mangt och mycket férdolda
for allménhet och foretag. Det kan skapa ett forsdmrat niringslivsklimat och kan leda till
att antalet aktorer och ddrmed konkurrenstrycket blir mindre 4n vad som skulle vara
mojligt.

Bostadsforsorjningsprogrammet bor vara ett tydligt skyltfonster for byggherrarna om vad
som kommer att ske med bostadsbyggandet i kommunen. Brister i dokumentationen om
hur markanvisningar gar till och hur de 6verensstimmer med malen for
bostadsforsorjningen ger kommunpolitikerna daligt beslutsunderlag.

Det kan innebdra att politikerna varken kan garantera att de statliga malen eller
kommunens egna intentioner i markanvisningspolicyn och bostadsférsorjningsplaner
uppfylls. Det finns inga hinder for att kommunerna sjédlva organiserar sitt arbete pa ett sétt
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som i hogre utstrickning skapar ett klimat som stimulerar till ligre bygg- och
boendekostnader.

Kommunerna kan pa egen hand géra mycket for att skapa béttre forutséttningar for
mojligheterna att na regeringens mal om fler bostéder till kostnader som kan i slutindan
biras av de boende.

Mal for hur bostadsforsorjningen borde fungera
Om de statliga malen for bostadsforsorjningen ska nas krivs det att de ocksa omsitts i
kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen och i markanvisningspolicyn.

Markanvisningspolicyn kan utnyttjas for att pressa kostnader och gynna producenter som
dr villiga att producera bostéder av god kvalitet. I riktlinjerna for bostadsférsorjningen
och i markanvisningspolicyn bor kommunen vid valet av byggherre verka for att skapa
forutséttningar for en mangfald av aktorer och for att underlitta etableringar for nya
byggherrar.

Hur kommunen ska fd in ett konkurrensmoment mellan etablerade och nya byggherrar dir
en fraga som kommunen bor ta stdllning till i riktlinjerna. Exempelvis kan kommunen,
ndr sa ar lampligt, anordna markanvisningstavlingar.

Den 6kade medvetenheten om markfragans betydelse for att fa in fler aktorer skapar goda
forutsittningar for att uppna statens mal om fler hyresritter. Det géller ocksa den tkade
lyhordheten och 6ppenheten i kommunerna for en dialog och vilja att sldppa in
intresserade byggherrar i planarbetet. Om de lidgre kostnaderna dven ska innebira ett ldgre
pris #r det ocksa viktigt att det finns en fungerande konkurrens.

Kommunerna har ofta en avvikande syn i forhéallande till regeringen om vilken
efterfragan det ska byggas for. Att bygga hyresritter som alla inkomstgrupper kan
efterfraga dr inte ett sjalvklart mal. Genom rorligheten pa bostadsmarknaden frigors sa
gott som alltid bostidder nir nya bostéder, dyra eller billiga, byggs. Den dyra bostadsritten
frigdr nagonstans en billig hyresrétt som far en ny hyresgést.

Stimuleringen av olika typer av flyttkedjor bor ddirfor vara ett accepterat och uttalat
verktyg i arbetet med bostadsforsorjningen.

I en region didr ménniskor kan vilja bostadsort ganska fritt i férhallande till vilken
kommun arbetsplatsen ligger i, dr det angeliget att alla grannkommuner for en
kontinuerlig dialog om en gemensam planering for bostadsforsorjningen. Man kan
stimma av med varandra hur man uppfattar forutséttningarna for nyproduktion och
behovet av en utveckling av befintliga boendemiljéer och kommunikationer.

En regional samordning dkar maojligheterna att forutse och mota utvecklingen pa bdsta
sditt.

Rorligheten pa arbetsmarknaden &r en viktig forutsittning for tillvixten och &r intimt
forknippad med hur bostadsmarknaden fungerar. Aven ungdomar och unga vuxna ir en
mycket rorlig grupp som dr beroende av att snabbt kunna finna en ny bostad. Fér manga
ungdomar och unga vuxna &r en dgd bostad inte heller ett sjalvklart alternativ, just pa
grund av behovet av att litt kunna flytta vidare. Aven nyanlinda invandrare #r en grupp
som av liknande skil oftast bor i hyresritt. Som nyanlidnd saknar manga arbete och
tillricklig inkomst eller eget kapital for att ha mojlighet att kpa en bostad.

Mojligheten att enkelt byta bostad dr viktig for att framja bostadsmarknadens
funktionssiditt.
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Linsstyrelsens stod till kommunerna for deras planering av bostadsforsorjningen.
Rad, information och underlag i enlighet med 2 § i Lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar.

Regeringens mal fér omradet bostadsmarknad dr langsiktigt vil fungerande
bostadsmarknader dir konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostider som
svarar mot behoven. Linsstyrelsen har i uppdrag att frimja bostadsforsorjningen i
ldnet i enlighet med regeringens bostadspolitiska malséttning. En utgdngspunkt &r att
tillhandahélla rad, information och underlag till kommunerna i deras arbete med
bostadsforsorjningen (§ 2 i Lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjning).
Linsstyrelsen gor det pa en rad olika sitt:

Bostadsmarknadsenkiten

Arligen samlar Linsstyrelsen via bostadsmarknadsenkiten in uppgifter fran samtliga
kommuner om ldget pa bostadsmarknaden. I samband med insamlingen

tas aspekter och fragor om bostadsforsorjningen upp med kommunerna. En rapport med
kommunernas egna bedomningar sammanstills och aterfors till dem. Rapporten ger den
enskilda kommunen mojlighet att gora jaimforelser med grannkommuner, med andra i
delregioner samt i ldnet som helhet.

Bostadsmarknadsanalysen

Forevarande rapport om ldget pa bostadsmarknaden i ldnet syftar ocksa till att vara

ett underlag for kommunerna i deras planering av bostadsfrsorjningen.

Linsstyrelsens insatser i den fysiska planeringen inriktas i stor utstrackning pa att
nytillkommande bostdder far en sa god lokalisering som mgjligt med avseende pa miljo,
tillgdnglighet och service, det vill séiga att Lansstyrelsen bidrar till att det skapas en i alla
avseenden god bebyggd miljo.

Linsstyrelsen har besokt samtliga atta kommuner i ldnet och fort en dialog om
sakinnehallet i bostadsmarknadsenkiten. Dialogen har forts med kommunledning, med
foretradare for allménnyttan samt kontaktpersonerna i kommunerna for enkitsvaren.

Andra insatser

Forutom de insatser Lénsstyrelsen gor genom att ta fram planeringsunderlag bland annat i
form av den arliga bostadsmarknadsenkiten och analysen av situationen pa
bostadsmarknaden i lidnet, prioriterar Lansstyrelsen bostadsforsorjningen i sin medverkan
i kommunernas 6versikts- och detaljplaneplanering och i fragor som rér boende for
nyanlidnda flyktingar m.m.

Linsstyrelsen deltar i den externa arbetsgruppen byggbranschradet. I gruppen finns bla.
foretridare for aktorerna pa bostadsmarknaden representerade. Lansstyrelsen deltar dér i
en dialog med dessa aktorer om utvecklingen pa bostadsmarknaden.

Linsstyrelsen leder Arbetsmarknadsradet och en organisation for Integration och
etablering i Uppsala lidn dir bostadsforsorjningen ocksa behandlas som en viktig
forutsittning for ldnets utveckling. Linsstyrelsen har dven tagit initiativ till
bostadskonferenser med ett brett deltagande fran aktdrerna pa marknaden.
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En modell for processen.
Riktlinjer for bostadsforsorjning

Underlag
Behovs- och
marknadsanalys

Mal och )
riktlinjer for Oversiktsplan
bostadsforsorjningen

Atgﬁrder och
genomforande

For att riktlinjerna ska kunna anvindas som strategiskt dokument bor de ha ett underlag
kring viktiga fragor bland annat som kartldggning av bostadsbestand och byggande,
befolkningsutveckling och flytt- och pendlingsménster, niringsliv och sysselsittning.

Kirnan i att ta fram riktlinjer for bostadsforsorjningen bor vara en diskussion av mal och
medel i den lokala bostadspolitiken. Hur vill man att forutsittningarna for ett bra boende
ska utvecklas i olika delar av kommunen och hur ska man kunna na dessa mal. Det dr
svart att ens tdnka sig riktlinjer som inte bygger pa klargjorda mal.

Den aktuella 6versiktsplanen och ev. fordjupningar av den ger en utgangspunkt for
arbetet med boendeplaneringen, samtidigt som riktlinjerna for bostadsforsorjningen utgor
ett viktigt underlag for den fortsatta dversiktsplaneringen.

I atgdrdsprogrammet preciseras hur riktlinjerna ska omsittas i bland annat antal bostéder
och annat som kommunen kan behova styra upp, exempelvis dldrebostdder och
studentbostider.

Marknaden dr lyhord for efterfragan. I de fall riktlinjerna innehaller en analys av hur
efterfrdagan ser ut dr riktlinjerna dirmed ett viktigt dokument dven for marknaden.

Plan- och byggprocessen maste ocksa bli mer transparent och forutsiagbar for att
langsiktigt locka investerare och riskkapital. Hela lagstiftningen kring plan- och
byggprocessen ir uppbyggd utifran att det offentliga via kommunen tar initiativ och
riskerna. Néar den privata sektorn tar over initiativtagandet och riskerna krévs dels att den
offentliga sektorn renodlar sin myndighetsroll, dels att plan- och byggprocessen som
helhet gors transparent. Detta dr en sida av den Gvergang som skett fran en
utbudsorienterad bostadspolitik till en efterfragestyrd politik®.

Malen bor vara att:
e FExploatoren ska veta vad som gdller.
®  Det ska bli enklare for sma exploatorer.
®  Man ska kdnna igen processen oavsett vilken kommun man har att gora med.
®  Det ska vara tydligt ndir i processen olika beslut fattas och av vilken myndighet

6Boverket, rapport 2011:19, analys av bostadsbyggandet
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Bilaga 1

Kommunernas samlade svar pa arets temafragor, boendeplanering och

markpolitik.
Enkoping Heby Habo Khnivsta Tierp Uppsala Alvkarleby | Osthammar
Har kommunfullméktige Ja Ja Nej Nej Nej Ja Nej Nej
antagit riktlinjer for 2004 2010 2010
bostadsforsorjningen.
Ager kommunen den Ja, delvis Nej Ja, delvis Ja, delvis Ja, delvis Ja, delvis Ja, delvis Ja, delvis
mark som dr aktuell for
planerad/pagéaende
bostadsbyggnation
Har kommunen antagit Ja Ja Nej Nej Ja Nej Nej Nej
nagon form av policy 2006 2006 2010
eller liknande for
prisséttning och
fordelning av mark?
Vilka kommundirektiv Efterfragan styr | Efterfragan | Efterfragan Efter- Efter- 500 Efterfragan Efterfragan
har allméinnyttan for att styr styr fragan styr fragan lagenheter/ styr styr
bygga hyresritter? styr ar
Har kommunen under de Ja Nej Nej Nej Nej Ja Nej Nej
senaste tva aren styrt
upplatelseformen i
samband med
markanvisning?
Hur viljer kommunen Genom Tilldelar Direktan- Direktan- | Tilldelar Genom Intressebas- Direktan-
vanligtvis ut vilken anbudsforfar- ingen mark | visning visning ingen anbudsfor- | erat fran visning
byggherre som far apde och o via Fna{rk— mark via fa}rande 0§h presumtiva
markanvisningen? direktanvisning | anvisning mar.k— . dfrektanVls— egnahems-
anvisning | ning byggare
Samradde ni under 2011 Nej Nej Nej Ja, med Nej Nej Nej Ja, Tierp och
med ndgon annan kommuner Norrtilje
kommun om i Arlanda-
planeringen for regionen
bostadsforsorjningen?
Samarbetar ni Over flera | Ien Inget Ja, 1 grupp Ja,1igrupp | Ja,igrupp | Ja,igrupp I forekomm- Ja, 1 grupp
forvaltningar nér det oversiktspla- regelbundet | med med med med ande fall i den | med fortro-
giller planeringen for neringsgrupp samarbete handligg- handligg- handlé:lgg— handlagg- lépaHQe endevalda
bostadsforsorjningen? q?de ) q?de i ande"tj.'ain— a.r.1-d6 i planeringen
fyansteman fyanstemdn | stemdn fyansteman
och fortro- och fortro-
endevalda endevalda
Har kommunen Bostads- Bostads- Bostads- Bostads- Bostads- Bostads- Bostads- Bostads-
tillriickligt med klara lagenheter lagenheter lagenheter lagenheter | ldgenheter | ldgenheter lagenheter lagenheter
detaljplaner for 538 st. eller 33 st. eller 60 st. eller | 48 st.eller | 84 st. 894 st. eller | 9 st. eller 22 st. eller
forvintad nyproduktion 5:°> % av 190 % av 5“%“aw 28 % av Eller 3? % av 69 % av 1“2 % av
av bostider under ar forvintat forvintat forvintat forvintat I.QO -‘.70 av | forvintat forvintat forvintat
bostads- bostads- bostads- bostads- forvintat bostads- bostads- bostads-
2012 och 2013? byggande byggande byggande byggande | bostads- byggande byggande byggande
byggande
Finns i kommunen Nej Nej Nej Nej, en Nej Ja, Nej Nej
skillnader i markpriser fordndring skillnader
for olika dr dock pa fore-
gang kommer

upplatelseformer?
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Bilaga 2

/ Ett urval av sammanfattande tabeller
fran bostadsmarknadsenkiten 2012

Uppsala lin

Boverket och Lansstyrelsen 2012
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Tabell 1a) Bostadsmarknadsléget i kommunerna januari ar 2012 och forvéntade foéréandringar

Kommun Situationen i januari ar 2012

Centralorten/

Ovriga kommun-

Forvantad utveckling totalt sett under ar 2012-13

Okad efterfragan i Minskad

Totalt sett innerstan delar férhallande till utbudet* efterfragan i férhallande till utbu
Habo brist brist balans
Alvkarleby balans balans balans
Knivsta brist brist brist
Heby brist brist brist
Tierp brist brist brist X
Uppsala brist brist balans X
Enkdping balans brist balans X
Osthammar, balans brist balans
Antal i lanet 3 0

* Brist uppstar eller 6kar alternativt 6verskottet minskar

Tabell 1b) Hur yttrar sig bostadsbristen?

Antal
kommuner

Typ av bostader

Brist pa hyresbostader
Brist pa bostadsratter
Brist pa &ganderatter

Brist pa bostader fér:

ungdomar

studenter

stora barnfamiljer

ensamstaende med barn

inflyttande hushall (fr.a. arbetskraftsinfly
flyktingar med uppehallstillstand
medelalders och aldre (mindre bostader
hushall med krav pa god tillganglighet
hushall med hoga krav pa attraktivt lage

7
4

n

N=BAEAN=N»BD

Tabell 1c) Efterfragan pa hyresbostéader

Antal

kommuner

Inga hyresbostader alls 0
1 - 19 hyresbostader 1
20 - 49 hyresbostader 2
50 - 99 hyresbostader 2
mer &n 100 hyresbostader 3

Tabell 2a) Lediga lagenheter i Allménnyttan

Antal tomma Uthyrnings-
Igh i allmén- svarigheter i
Kommun nyttan allmannyttan
Habo 0
Alvkarleby 21
Knivsta 0
Heby 15
Tierp 40
Uppsala 0
Enkdping 0
Osthammar 5
Totalt i lanet 81 0

Tabell 2b) Atgérder mot uthyrningssvarigheter

Antal
Kommun kallstallda Igh

Ev rivning
2012/2013
antal Igh

Habo
Alvkarleby
Knivsta
Heby

Tierp
Uppsala
Enkdping
Osthammar

Totalt i lanet 0
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Tabell 2C Férandringar i det allmédnnyttiga bostadsbestandet

Antal Igh Aktuellt med Planerad

som saldes forsaljning ar forséljning Antal Igh som
Kommun 2011 2012/2013 antal Igh koptes 2011
Habo 5 Ja 50
Alvkarleby Nej
Knivsta Nej
Heby Nej
Tierp Nej
Uppsala 1487 Nej 2218
Enképing Nej
Osthammar Nej
Totalt i lanet 1492 1 50 2218
Tabell 2d Vilka ar képarna?

Antal

boende omvandling kooperativ 0
boende omvandling bostadsratt 0
boende omvandling egnahem 50
annat kommunalt bostadsf. 0
privat fastighetsag. forts uthyrnin: 0
privat képare omvandling fritidsb. 0
privat képare annat an bost. 0
anna typ av képare 0

Tabell 3a) Forvantat paborjande ar 2012-2013. Nyproduktion av bostéder.

Antal Igh Antal Igh
Kommun ar 2012 ar 2013
Habo 150 130
Alvkarleby 5 10
Knivsta 140 140
Heby 25 20
Tierp 75 30
Uppsala 1000 1000
Enkdping 300 350
Osthammar 40 70
Totalt i lanet 1735 1750

Tabell 3b) Huvudsakliga hinder f6r bostadsbyggandet just nu

Antal
kommuner

Hogre utbyggnadstakt &n den férvantade &r dnskvard 7
Hinder fér 6kat bostadsbyggande:

Svarigheter for byggherrer att fa l&ngivare/harda lanevillkor 3
Osékerhet om framtida subventionsvillkor 0
Hoéga produktionskostnader 6
Svag inkomstutveckling for hushallen 2
Brist pa byggarbetskraft 1
Konflikter med andra allménna intressen enl PBL 2
Brist p& dp-lagd mark i attraktiva lagen 3
Bristande planberedskap 1
Overklaganden av detaljplaner 2
Osékerhet om framtida infrastruktursatsningar 1
Bullerproblem 2
Vikande befolkningsunderlag 0
Kommunen stravar f.n. inte efter att 6ka befolkningen 0
Annan orsak 4
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Projektlista 1, nyproduktion. Antal bostéader
Projekt med forvantat paboérjande ar 2012. Hustyp, upplatelseform, sékra och osékra projekt

dérav Hustyp Upplatelseform Specialbostédder  Detaljplan

allmén-| hyres- kooperativ bostads- egna- agar-| sarskilt  student- klar for:
Kommun totalt nyttan| flerb hus smahus ratt  hyresratt ratt hem lagenhet boende bostéder (antal Igh)
Habo 560 60 230 330 60 0 170 330 0 60 0 60
Alvkarleby 4 0 0 4 0 0 0 4 0 0 0 4
Knivsta 73 0 4 69 0 0 4 69 0 0 0 48
Heby 30 0 30 0 18 0 12 0 0 0 0 30
Tierp 64 0 44 20 0 0 44 20 0 0 0 64
Uppsala 910 512 852 58 512 0 340 58 0 0 240 535
Enkdping 419 136 321 98 136 0 185 98 0 0 0 319
Osthammar 146 54 126 20 114 0 12 20 0 60 0 22
Totalt i lanet 2206 762 1607 599 840 0 767 599 0 120 240 1082

Projektlista 2, projekt med férvantat paboérjande 2013. Hustyp, upplatelseform,sédkra och osékra projekt

Nyproduktion
dérav Hustyp Upplatelseform Specialbostéader Detaljplan
allmén-| hyres- kooperativ bostads- egna- agar-| sarskilt  student- klar for:
Kommun totalt nyttan| flerb hus smahus ratt hyresratt ratt hem lagenhet boende bostader (antal Igh)
Habo 560 60 360 200 210 0 150 200 0 0 0 0
Alvkarleby 9 0 0 9 0 0 0 9 0 0 0 5
Knivsta 100 0 44 56 0 0 44 56 0 0 0 0
Heby 3 0 3 0 3 0 0 0 0 0 0 3
Tierp 20 0 0 20 0 0 0 20 0 0 0 20
Uppsala 1422 503 1322 100 667 0 693 62 0 0 96 359
Enkdping 591 32 464 127 232 0 232 127 0 0 0 219
Osthammar 42 12 12 30 12 0 30 0 0 12 0 0
Totalt i lanet 2747 607 2205 542 1124 0 1149 474 0 12 96 606
Projektlista 3, ombyggnad. Antal ligenheter.
Projekt med forvintat paborjande ar 2012 eller 2013. Hustyp, upplatelseform, m m
Kommun Sammanlagt Dirav Upplatelseform efter omb Specialbostider
allmin- allmin-
fore efter nyttan nyttan hyres-  kooperativ  bostads- sarskilt ~ stud/ungd
ombyggn ombyggn fore efter ritt hyresriitt ritt boende bostéder
Habo 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Alvkarleby 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Knivsta 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Heby 0 6 0 0 6 0 0 0 0
Tierp 0 40 0 40 40 0 0 0 0
Uppsala 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Enkoping 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Osthammar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Totalt i liinet 0 46 0 40 46 0 0 0 0

Ombyggnadsprojekt efter typ av ombyggnad

Lokaler el

Bostider vindar

som forblir som blir

Kommun bostéder bostader
fore omb efter omb efter omb

Hébo 0 0 0
Alvkarleby 0 0 0
Knivsta 0 0 0
Heby 0 0 6
Tierp 0 0 40
Uppsala 0 0 0
Enkoping 0 0 0
Osthammar 0 0 0
Totalt i liinet 0 0 46
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Tabell 4f) Trygghetsskapande atgarder i jamstalldshetsperspektiv

Antal kommuner

Ja 2
Nej 0

Tabell 4g) Styrning av upplatelseformen i samband med markanvisning

Antal kommuner

Ja 2
Nej 6

Tabell 4h) Férekomst av omvandling av bostader

Fritidshus till Permanenta bostéader till
permanenta bostader fritidshus
Ja, i betydande omfattning (o] (o]
Ja, men i begransad omfattning 6 1
Nej, ytterst séllan 1 5
Saknar underlag fér bedémning 1 2

4h) Inventering av radonsituationen

Antal kommuner

Har inventerat hela eller betydande delar av kommunen 5
Har inventerat enstaka delar av bostadsbetandet 2
Har inte gjort nagon inventering 1
Trangbodda familjer med méanga barn 1
Personer som fatt arbete i kommunen 0

Personer med rorelsehinder som behover

flytta till en bostad med bitttre tillgénglighet 1

Hushall som av ekonomiska skil behover

flytta till en billigare bostad 1
Hushall som pa grund av skilsmissa

behover ny bostad 1
Flyktingar som ingér i det kommunala

flyktingmottagandet 3
Andra fortursgrunder 0

Tabell 5c) Instans som skoter forturshanteringen

Instans Antal kommuner

Socialtjiansten

Det allminnyttiga bostadsforetaget

2
2
Fastighets-/tekniska kontoret 0
Annan instans 0

Tabell 5d)Hushall utanfor den ordinarie bostadsmarknaden

Antal Antal
kommuner ligenheter
Samarbete med allménnyttan 8
Samarbete med privata hyresvirdar 4
Inget regelbundet samarbete 0
Loser problemen efterhand 0
Kommunen hyr ut i andrahand 7 1115

Arbetar inte pé det sittet 1
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Regelbundet Tar vid behov  Flyktinghushallen
Regelbundet samarbete med Tar vid behov kontakt med forutsétts lI6sa sina

samarbete med privata fastig- kontakt med privata bostadsbehov
Kommun allmannyttan hetsdgare allménnyttan  fastighetsag sjalva P& annat satt
Habo Ja
Alvkarleby Ja
Knivsta Ja Ja Ja Ja
Heby Ja
Tierp Ja Ja Ja
Uppsala Ja Ja Ja
Enkoping Ja
Osthammar Ja
Totalt i lanet 7 1 3 2 1 1
Tabell 6b) Forekommande problem nér det géller bostader till flyktinghushall
Antal
kommuner
Brist pa hyreslagenheter 7
Brist pa stora lagenheter 5
Brist pa sma lagenheter 4
Brist pa lagenheter med rimlig hyresniva 2
Hyresvardarna stéller hdga krav nér det galler inkomst eller anstalining 3
Hyresvardarna &r obenagna att ta emot stora barnfamiljer 0
Inget av ovanstaende &r nagot problem 0
Tabell 6¢) Méjligheter att tillgodose behovet av bostader till flyktinghushall
1ars
Antal kommuner sikt 3 ars sikt
Latt 0 0
Ganska latt 0 0
Ganska svart 3 5
Mycket svart 5 3
Tabell 7b) Bostadsbestand for studenter och ungdomar januari 2012
Ungdoms- Student-
Kommun bostiider bostéider
Hébo
Alvkarleby 36
Knivsta
Heby
Tierp 54 20
Uppsala 120 11 300
Enkoping
Osthammar 100
Totalt i liinet 274 11 356
Tabell 9. Bostadsanpassningsbidragen 2011
Antal Sammanlagt Sammanlagt
Antal ans6k beviljade Antal beviljat belopp, utbetalat belopp,
Kommun ningar bidrag avslag tkr tkr
Habo 124 135 2 1529 1931
Alvkarleby 29 28 0 540
Knivsta 84 77 4 2200 2008
Heby 95 85 2 1868
Tierp 112 103 8 1086
Uppsala 1627 15183 34 17 703 2071
Enképing 342 325 31 4 355 3876
Osthammar 235 228 7 3 650
Totalt i lanet 2648 2494 88 25787 17 030
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En vil fungerande bostadsmarknad 4r av avgorande betydelse for regionens fortsatta utveckling.
Under 2000-talet har lénets befolkning 6kat med ca. 44.500 nya invanare. Befolkningsokningen
vintas fortsitta och stiller stora krav pa ett okat bostadsbyggande.

Analysen av regional bostadsmarknad 2012 i Uppsala ldn vinder sig till kommuner,

byggbranschen, allminnyttiga bostadsforetag och andra som intresserar sig for bostadsbyggandets
betydelse for regionens utveckling.
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For mer information kontakta:

Linsstyrelsen, samhéllsbyggnadsenheten

Tfn. 018-19 50 00

Denna rapport och en ”snabbsammanfattning” om utvecklingen pa bostadsmarknaden
finns ocksa som pdf pa var webbplats

www.lansstyrelsen.se/uppsala

Nyckelord: Bostadsmarknad
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