





Stockholmsregionen har under ldng tid priglats av stark utveckling. Det giller
ekonomiskt sédvél som befolkningsmaissigt. Sedan 2015 har befolkningen okat
med 220000 personer. Under samma period paborjades byggandet av ovanligt
manga bostdder — 116 000. Nu pekar allt mot att den ekonomiska utvecklingen och
byggandet ddmpas.

Bostadsbehoven avtar inte nér det dr oroligt i omvérlden, de kan snarare komma att
tillta. Lanet kommer dven fortsittningsvis att vara attraktivt. Prognoserna visar att
vi behdver forbereda oss for en befolkningsokning pa omkring 200000 personer
fram till 2030.

Samtidigt upplever manga att Stockholm har blivit for dyrt. Ett vixande antal
manniskor kan inte hitta en bostad pa marknadens villkor. Darfor viljer manga
att flytta hirifran. Det géller ungdomar och studenter men dven barnfamiljer och
maénniskor i yrkesfor alder som tycker att de fir mer bostad for pengarna i andra
delar av Sverige.

Fran arets bostadsmarknadsanalys vill jag sdrskilt lyfta tre iakttagelser:

att det ar viktigt med ett hogt och jamnt byggande dven om allas bostadsbehov
inte 16ses genom nyproduktion

att tillgdngen till bostader till 6verkomlig kostnad dkar manniskors framtidstro

att det i flera kommuner finns utmaningar for att enas om hur kommunen ska
hantera sitt bostadsforsorjningsansvar. Sarskilt tydligt blir det i fragor som
exploateringstakt och vilket ansvar kommunen har att ge stdd till kommunin-
véanare som inte kan 16sa sin bostadssituation p& marknadens villkor.

Vi har stora utmaningar, bade i lanet och i var omvérld. Med denna rapport vill
Léansstyrelsen 6ka kunskapen om bostadsforsorjningens betydelse for lanets
attraktivitet. Forhoppningen ar att rapporten ska bidra till fortsatt diskussion
och samsyn betrédffande vilka atgidrder som behdver vidtas for att vi ska fa en
fungerande bostadsforsorjning for alla som vill bo hér och som framjar lénets
tillvéxt.

Stockholm juni 2022
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Rapporten Ldget i Idnet — Bostadsmarknaden i Stockholms Idn 2022 vander sig till
regeringen och riksdagen och aktorer sasom kommuner, byggféretag och andra
som intresserar sig for lanets bostadsmarknad i ett bostadsforsérjningsperspektiv.
Den fungerar dven som kunskapsunderlag till kommunerna och innehaller stod
och rad i arbetet med bostadsforsorjning. Rapporten ar en arlig redovisning till
Boverket och regeringen i enlighet med lansstyrelsernas uppdrag i férordningen
(2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser. Rapporten fungerar dven
som en redovisning av hur Lansstyrelsen arbetat med att stodja lanets kommuner
i deras vrakningsforebyggande arbete, sérskilt vad géller barnfamiljer (uppdrag

i Lansstyrelsens regleringsbrev). Avsnittet Hemldsheten behdver tacklas som ett
bostadsproblem tillsammans med bilaga 3 utgér huvuddelen av rapporteringen av
detta regleringsbrevsuppdrag.

Rapporten inleds med ndgra sammanfattande iakttagelser. Det forsta kapitlet
beskriver bostadens betydelse for Stockholmsregionens tillvaxtférutsattningar.
Darefter kommer avsnitt om bostadsforsérjning och bostadspolitik, befolkningens
behov av bostader, bostadstillskott och bostadsbestand. Det sista kapitlet handlar
om bostadsforsorjningslagen och hur kommunerna och Lansstyrelsen arbetar med
bostadsforsorjning.

Merparten av redovisad statistik tar avstamp 2015. Det har att géra med att
uppgifterna lutar sig mot RUFS 2050 — Regional utvecklingsplan f6r Stockholmsregionen.
Manga uppgifter om situationen i kommunerna ar hamtade fran Boverkets och
Lansstyrelsens Bostadsmarknadsenkdten 2022. Andra kunskapskallor ar samtal med
foretradare for lanets kommuner och for bygg- och bostadsbranschen. Kommunernas
samtliga svar i Bostadsmarknadsenkdten 2022 finns som 6ppen data pa Lansstyrelsens
webbplats.

Rapporten har tagits fram av Lansstyrelsens enhet for bostader och fysisk
planering i samverkan med andra enheter inom Lansstyrelsen. Henrik Weston och
Nanny Andersson Sahlin har haft det redaktionella samordningsansvaret. Samtliga
kartor &r framtagna av Kristian Herner.
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Det senaste decenniet har ldnets befolkning vuxit
med &ver 300000 invéanare. Aven om de &rliga
okningarna framdver véntas vara ndrmare 20 000 &n
35000 véntas de fortsitta och linet berdknas ar 2030
ha 2,6 miljoner invénare. For att klara tillvixten av
ménga nya invanare behover huvudstadsregionen ha
en vilplanerad bostadsforsorjning som tillgodoser
alla inkomstgruppers bostadsbehov.

Mellan 2015 och 2021 pabdrjades ovanligt manga
bostdder — 116 000. Sedan topparen 2016-2017 da
20000 bostader pabdrjades arligen har byggandet de
senaste aren legat pa nivaer kring 13 000 bostider.
Forra éret tog byggandet fart igen, hela 19200
paborjades. Tillskottet av de nya bostdderna ar
mycket vilkommet. Samtidigt har nyproduktion
visat sig ha begrinsad formaga som generell
16sning pé bostadsbehoven. Bostadsmarknaden i
Stockholms 14n fungerar relativt val for hushall
med stora tillgangar eller hoga och stabila
inkomster. Men for lag- och medelinkomsttagare
innebdr nyproduktionens hdga hyror och priser,
kreditrestriktioner och inkomstkrav att manga inte
kan etablera sig pa bostadsmarknaden eller byta
bostad till foljd av dndrade levnadsforhallanden.
Trots detta ar forestéllningen att det gar att bygga
bort bostadsbristen stark.

Flera studier har belyst fenomenet med flyttkedjor
nér nya bostdder byggs. Av dessa framgar att
nyproduktion och flyttkedjor inte ensamt kan 16sa
bostadsbehoven utan att en avgorande del ligger

i att det finns ett bestdnd med ldgre hyror. Hur
bostéderna i det befintliga bestandet kan utnyttjas
bittre dr en central fraga. Det behovs dven en bred
diskussion om vilka bostadspolitiska reformer
som &r bast lampade for att Stockholmsregionen
ska kunna behalla sin attraktivitet och fortsétta att
fungera framover.

Osdkert omvarldslage forsvarar
prognoser om byggandet

Osikerheten 1 omvérlden innebér svarigheter att
bedoma byggtakten de kommande &ren. Helt klart &r
att borsens utveckling, stigande priser, 6kade rantor
och inflation péverkar hushéllens konsumtions-
utrymme och ddrmed i forlangningen bostads-
byggandet. Bostadsbyggandet paverkas dven av
stigande materialkostnader. Mot bakgrund av detta
bedomer Lansstyrelsen att omkring 13 000 bostédder
paborjas 1 ar, men det &r inte osannolikt att det kan bli
betydligt farre. For 2023 lamnas ingen prognos.

Farre inflyttningsklara bostader,
bostadernas yta minskar och uppenbar
franvaro av langa flyttkedjor

Om Stockholmsregionen @ven fortsittningsvis ska
vara en attraktiv plats for méanniskor, kreativa idéer
och foretag sd maste bostadsfrdgan fa en langsiktig
16sning. Fardigstéllandet har de senaste tva aren legat
kring 14000—15 000 bostéder per ar jamfort med
16000-17000 aren dessforinnan. Féardigstillandet

ar nu pa nivéer en bra bit under det demografiska
bostadsbehovet om 20000 bostéder per ér.

Langa flyttkedjor skapas nér stora bostéder byggs

i centrala ldgen. Men da det mestadels byggts sma
lagenheter har flyttkedjorna blivit fa och korta. Sedan
2015 har mindre ldgenheter sttt for 60 procent av

all nybyggnation. Endast 15 procent av alla bostader
i flerbostadshusen har byggts som fyror eller storre.
Konsekvensen blir att resurssvaga grupper séllan
deltar i flyttkedjor.
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Stockholmsregionen behover en bostadsforsorjning som starker lanet - sammanfattande iakttagelser

Storre bostider efterfragas nu av bade hushall

och kommuner, och i Stockholms stad har det
paborjats ett arbete for att identifiera hinder och
mojligheter for fler stora bostdder. Den framsta
anledningen till att det inte byggs fler beror pa
marknadsforutséttningarna, bostiderna blir for dyra.
Konsekvenserna blir bland annat att trangboddheten
okar samt att flyttkedjorna uteblir. Enligt
Lansstyrelsen finns det skél for oro. Nyproduktionens
nuvarande inriktning I6ser inte bostadsbehoven utan
riskerar i stillet att leda till att obalanserna forstérks.

Foto: Henrik Weston

Ett tredelat ansvar for en fungerande
bostadsforsorjning

Avstampet for en battre framtid utgér fran kunskap
om dels ansvarsfordelning, dels hur ldnet hamnat i sitt
nuvarande lage med svérlosta bostadsbehov for allt
fler hushall.

For detta kravs en tillbakablick till 1990-talet da
bostadspolitiken lades om och ansvaret flyttades fran
staten till kommunerna och enskilda hushall. Det som
hénde var en del av en internationell utveckling med
rotter i 1980-talets avregleringar kombinerat med

en tilltagande globalisering. Det skapades ett tryck
mot attraktiva stdder, men i Stockholm saknades
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dels ett bostadsutbud som matchade efterfragan, dels
var bostadsbyggandet inte tillrackligt i relation till
befolkningsokningen. Bostadspriserna steg parallellt
som priset pa kapital foll. Nya regleringar inférdes
samtidigt som kraven hojdes pé bostadskopare

och hyresgister. Sedan millennieskiftet har antalet
hushall som har svért att etablera sig pé lanets
bostadsmarknad véxt kontinuerligt. Utvecklingen har
funnits en léngre tid men det ar forst pa senare ar som
effekterna av fordndringarna ar fullt synliga.

En bostadsforsorjning som
matchar behoven

I Stockholmsregionen péagér en utveckling dar
antalet bostidder med 6verkomlig hyra minskar
parallellt som behovet av dessa bostéder Okar.
Samtidigt har bostadsritten som verktyg for intriade
pa bostadsmarknaden urholkats i takt med stigande
priser. Statliga 1an som finns i ménga lédnder saknas
i Sverige. Bolénetak och amorteringskrav har i
stéllet gjort bostadsrétten till en boendeform for
hushéll med god ekonomi (eller for hushall som
har fordldrar med god ekonomi). Det innebér att
allt storre grupper inte kan ta del av den vélfards-
utveckling som ett dgande innebédr. Mot denna
bakgrund vilkomnar Lansstyrelsen de forslag som
presenteras i regeringens betéinkande Startldn till
forstagangskopare av bostad (SOU 2022:12).

Ansvaret for att vanda utvecklingen
ar delat

Genom bostadspolitiska reformer och dndrade
arbetssétt kan stat, kommun och bostadsbolag dela
pa ansvaret. Det handlar om att forma en bostads-
forsorjning som sitter minniskan i centrum och
som underldttar for hushall att etablera sig pa
bostadsmarknaden, hyrd eller d4gd.

Den svenska modellen innebér att huvudansvaret for
bostadsforsorjningen ligger hos kommunerna som
ska ha bostadspolitiska mél och anvinda de verktyg
som finns. I mdnga kommuner finns uppfattningen att
bostadsbristen gar att 16sa med nyproduktion — trots
att kommunerna sjédlva uppger att ménga hushall

inte har rdd med nyproduktion. En reellt férdndrad
bostadsforsorjning forutsitter att kommunerna i sin
politiska vilja utformar en kommunal bostadspolitik
som omfattar alla invanare.

Lénsstyrelsen noterar dven att det rdder oenighet i
manga kommuner i fragor om bostadsforsorjning
och att politiken har svart att komma Sverens om
exploateringstakt eller vilken hjilp resurssvaga
hushéll ska fa for att kunna etablera sig pa
bostadsmarknaden. Denna oenighet har blivit
sarskilt synlig i samband med kommunernas arbete
med nya riktlinjer for bostadsférsorjningen dar
kommunens tjdnstemén tar fram genomarbetade
forslag till nya riktlinjer som i slutdndan blir
urvattnade, bordldggs eller att arbetet helt enkelt
stlls in. Lansstyrelsen menar att kunskapen om
bostadsforsorjningens drivkraft for tillvixten behdver
Oka. Bostadsforsorjning handlar om att bostéder (for
alla inkomstgrupper) finns dér arbetstillfillen finns.
Samtidigt finns dven exempel pa kommuner som
tagit fram bra riktlinjer. Flera kommuner framhaller
att staten maste engagera sig mer i fridgan. Den
nationella nivan formar spelreglerna och det ar staten
som ger kommunen verktyg att agera utifran de
behov som finns.

Det 6vergripande ansvaret for bostadsforsorjningen
ligger séledes pa regeringsniva. Hér utformas
spelreglerna. I regeringens betinkande Sdnk tréskeln
till en god bostad (SOU 2022:14) presenteras forslag
i riktning som Lénsstyrelsen vilkomnar, till exempel
foreslas reglering av hyresvérdars uthyrningskrav
samt att bostadsformedlingarna ska ges storre
utrymme att tilldmpa forturer. Dock konstaterar
utredaren sjdlv att betydligt mer behdver goras for att
fler ska kunna etablera sig pa bostadsmarknaden.

Vidare saknas en djupare diskussion om branschens
ansvar kopplat till finansieringsinstituten och en
finans- och socialpolitik som gor det mgjligt for
hyresgister att bo i en dyr bostad, exempelvis efter
en standardh6jande renovering. Med detta sagt sa
vilkomnar Liansstyrelsen bostadsbolag som gor det
mdjligt for hyresgéster att vélja niva pa renovering.
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Stockholmsregionen behover en bostadsforsorjning som starker lanet - sammanfattande iakttagelser

Foto: Henrik Weston

Stockholm har blivit fér dyrt Det rder delade meningar om bostadspolitikens
utformning, vilka insatser som ger mest och om det

ar hushéllet, byggherren eller bdda som ska stodjas.
Lénsstyrelsens beddmning dr att dagens situation gér
att forbéttra men vill understryka att satsningarna
maste vara langsiktiga. Mycket pekar mot att en svensk
modell for 6verkomliga bostader riktade till hushall
med ldgre inkomster behdver skapas. Dértill bedomer
Lansstyrelsen att kreditrestriktioner, amorteringskrav
och KALP-kalkyler (kvar-att-leva-pa-kalkyl) behover
utvérderas sd att dven bostadsratten kan bli en del av
losningen. Bostadsforsorjning, till alla invénare, innebar
s& mycket mer dn bostadsbyggande.

Situationen pa lénets bostadsmarknad péverkar
numer dven de som har resurser och egentligen
borde kunna 16sa sitt boende sjalva. Kommuner
och bostadsbolag maste bli bittre pa att matcha
hushéllens bostadsbehov och betalningsformaga.
Utover svérigheterna for hushéllen sjélva uppstér
dven generella problem nér personer med yrken
som polis, inom sjukvard och barnomsorg har
svart att etablera sig pa bostadsmarknaden i
Stockholm. Bostadsforsorjningsfragan ar séledes
mycket storre dn att begrénsas till resurssvaga
och hemlosa.
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Stockholmsregionen édr en av de snabbast vixande regionerna i Europa

Stockholmsregionen ar
en av de snabbast vaxande
regionerna i Europa

Det senaste decenniet har Stockholmsregionen tillhért en av de snabbast vaxande
regionerna i Europa. Efter en period med pandemi och lagre tillvaxt sdg manga aterigen
ljust pd framtiden. Men kriget i Europa har férandrat forutsattningarna, framtiden ar
oviss bade har hemma och i omvarlden. Samtidigt riskerar ovissheten att forstarkas av
eskalerande bostadsbrist och kapacitetsbrister i transportsystemet.

Hela samhallsutvecklingen paverkas
av omvarldslaget

Stockholmsregionen har 6ver 2,4 miljoner invénare.
Med forvéntad befolkningsdkning har lanet 2,6
miljoner invénare 2030 och 6ver 3 miljoner 2050.
Trots den stora osdkerheten i omvérlden vixer
huvudstadsregionen vilket dr ett tecken pa att manga
ser mdjligheter till ett bttre liv i Stockholms 1én.
Men vi ser dven tecken pa att ménga lamnar lénet.
Hoga bostadskostnader uppges vara en av orsakerna.

Trots globalisering, forbéttrad infrastruktur och

ny kommunikationsteknologi har kunskaps- och
kreativitetsbaserade naringar en stark geografisk
forankring. Stockholmsregionen fungerar som en
magnet for kreativa foretag och ménniskor, och
spelar en viktig roll fér den ekonomiska utvecklingen
i landet. Manga av de svenska storforetagens
huvudkontor finns hér. I kampen om f6retag,
forskning och kompetens konkurrerar regionen inte
med Ovriga Sverige utan med omvérlden. Regionens
fortsatta utveckling &r helt beroende av tillgingen

till kompetent arbetskraft. Det kriver ett utbildnings-
system i vérldsklass, god tillgéng till bostdder och en
infrastruktur som svarar mot behoven sévil regionalt,
nationellt som internationellt.

Blandade framtidsutsikter

Aven om flertalet niringar fortsatte att viixa under
pandemin s &r framtidsutsikterna blandade.
Vissa branscher har fatt medvind medan andra
kdmpar i motvind. I bérjan av dret sig manga
positivt pa konjunkturen men Rysslands invasion
av Ukraina har foréndrat allt. Hela samhills-
utvecklingen péverkas. Stigande priser, 6kade
rantor och inflation paverkar hushéllens
konsumtionsutrymme.

Samtidigt stér ldnet infor en bostadssocial
utmaning. Manga stockholmare har inte rad med
nyproducerade bostdder parallellt har ménga
hushéll det gott stéllt. De som har rad kan se dver
sin bostadssituation, vilket resulterat i en kraftigt
okad efterfragan pa sméhus och storre ligenheter.
Bilden &r saledes delad dven pa bostadsmarknaden.
Bostadssituationen far konsekvenser for
néringslivet. Om foretagen inte kan rekrytera rétt
kompetens till f61jd av bostadssituationen kan det
leda till att foretagen utvecklar sin verksamhet pa
andra platser. I en kartliggning av de europeiska
huvudstddernas konkurrenskraft som Stockholms
Handelskammare genomfort hamnar Stockholms
bostadsmarknad i botten, plats 25 av 27.
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Stockholms l4ga poéng hérror fran att en stor andel
av stockholmarna (90 procent) anser att det ar svart
att hitta prisvirda bostider.!

Infrastrukturen ar avgorande for
Stockholms vdxande

En modern storstadsregion véixer med
kollektivtrafiken. Behovet av satsningar aterspeglas
i RUFS 2050 (Regional utvecklingsplan for
Stockholmsregionen) och i ldnstransportplanen
(Léansplan for regional transportinfrastruktur i
Stockholms 1&n 2018-2029). I ldnstransportplanen
beskrivs vilka effekter investeringarna vintas ge pa
bostadsbyggandet. Trots att manga investeringar

ar pa gang eller planeras menar sju av lanets
kommuner enligt Bostadsmarknadsenkdten 2022
att svag infrastruktur och osékerhet kring framtida
infrastruktursatsningar hor till det som framst
begrinsar bostadsbyggandet. P4 sidan 50 beskrivs
mer ingdende vad kommunerna anser begriansar
bostadsbyggandet.

Statliga 6verenskommelser for utbyggd
kollektivtrafik och 6kat bostadsbyggande -
mdjligheter men dven problem

Stockholmsforhandlingen och den pagaende
utbyggnaden av tunnelbanesystemet har stor
betydelse for linets bostadsbyggande. Darutover
finns Sverigeforhandlingen med avtal om ytterligare
utbyggd kollektivtrafik. Overenskommelserna
innebdr att staten dr med och finansierar
infrastrukturutbyggnaderna samtidigt som berorda
kommuner atar sig att sjilva eller genom annan
entreprendr bygga bostéder. Totalt genererar
utbyggnaderna néstan 180000 nya bostider.

1 Irapporten jamfors 27 europeiska huvudstiader. Elva
omraden méts. Den samlade beddmningen visar att Oslo ar i
topp med Stockholm pa andra plats.

Om beroérda kommuner ska kunna fullf6lja sina
ataganden enligt 6verenskommelserna behovs

dock fordandringar. Staten méste underlatta for
kommunerna att nd §verenskommelserna. Avtalen dr
till exempel skrivna si att ett visst antal bostdder ska
byggas inom infrastrukturens influensomrade, vilket
leder till att manga smé bostéder byggs. Avtalen
borde i stéllet utformats som att bostadsbehov och
antal nya invanare beréknats. Det dr ett héllbarare
sitt att analysera samhallsnyttan av infrastruktur-
investeringar. Marknadsforutséttningarna dr en annan
faktor som paverkar hur ménga bostdder som ar
mojliga att bygga pd en och samma plats.

Lénets kommuner arbetar intensivt med bostads-
byggande vilket resulterat i ett hogt byggande. Trots
detta talar allt for att tillskottet av nya bostdder
framdver kommer att ligga pa nivéer klart under det
regionala behovet. D4 blir det sérskilt viktigt att 6ka
kunskapen och forstaelsen om att bostadsforsorjning
ar mer &n bostadsbyggande.

12

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2022



Stockholmsregionen dr en av de snabbast viaxande regionerna i Europa
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Bostadsforsorjning ar mer dn bostadsbyggande

Bostadsforsorjning ar mer
an bostadsbyggande

| flera ar har bostader planerats och byggts i ett dyrare segment och nuvarande
utbud matchar inte efterfragan. Dyrare bostader behévs ocksa, men en hallbar
bostadsforsorjning innebar att bostadsbestandet ar varierat till pris, storlek och
upplatelseform. Alla inkomstgruppers bostadsbehov behoéver tillgodoses.

Langsiktiga bostadsforsérjningssatsningar kraver att det finns ett brett samférstand.
| den enskilda kommunen innebdr det svdrigheter att fa fram satsningar och
I6sningar som gor skillnad for kommunens hushall. Nu menar flera kommuner att

staten behover kliva fram och ta ett storre ansvar.

Bostadspolitiken har tappat bort dem
den ska hjalpa - manniskorna

Under 2000-talet har ménga hushall fatt det béttre,
men det dr &ven manga hushéll som inte hangt med.
De kan inte 16sa sin bostadssituation pa marknadens
villkor. Kommunerna far ta ett stort ansvar genom
socialtjanst och allménnyttiga bostadsbolag nir
effektiva traffsdkra insatser fran den nationella nivan
saknas.

Pé 1930-talet tillsatte regeringen en bostadssocial
utredning? som bland annat fick svara pa fragor

om hur hushallen bodde, hur de ville bo och vilka
hindren var for ett dnskvért och béttre boende.
Liknande uppldgg finns nér foretag ska introducera
en ny vara eller tjanst och inleder med kundanalys
och undersokningar av folks behov. Detta géller inte

2 Bostadssociala utredningen var en svensk statlig kommitté
1933-1947, vars syfte var att kartldgga landets bostads-
forhallanden och utarbeta riktlinjer for bostadspolitiken.
Utredningens slutbetinkande blev grund for den bostads-
politik som kom efter andra vérldskriget och som i stora
drag géllde fram till 1991 da Bostadsdepartementet lades
ner. Den lag bland annat bakom tillkomsten av allménnyttan,
barnrikehusen, Bostadsstyrelsen, de statliga lanebidragen och
bostadsforsorjningslagen.

bostadspolitiken de 25 senaste aren. Politiken har i
stillet handlat om generella finansiella fragor och
lagar och regler. Bostadspolitiken har tappat bort dem
den ska hjilpa — méinniskorna.

Med anledning av detta tillsatte regeringen 2020

en bostadssocial utredning. Utredningen har framst
undersokt tva delar i1 den sociala bostadspolitiken:
uppgiftsfordelningen mellan stat och kommun, samt
de bostadspolitiska verktyg som kommuner har for att
hjilpa hushall som stér langt ifran bostadsmarknaden.
I varas kom utredningens betdnkande Sdink troskeln
till en god bostad (SOU 2022:14). Lis mer om
forslagen och Lénsstyrelsens synpunkter pa sidan 19.

Bristen pa billiga hyresratter utgor ett
vaxande problem

I Sverige ar det frimst kommunernas allménnytta
som erbjudit bostdder med dverkomlig hyra — oavsett
inkomst, dlder och hushéllstyp. Bristen pa billiga
hyresbostider utgor dock ett vixande problem.
Genom renoveringar, bostadsrattsomvandlingar

och forséljningar har andelen bostdder med lag

hyra minskat. Nya bostéder byggs, men far hoga
hyror eller uppfors som bostads- eller dganderitter,
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vilket stinger ute ménga pé grund av inkomstkrav,
kreditrestriktioner, bolénetak, hoga kalkylrantor och
amorteringskrav. En vixande andel av befolkningen
hamnar utanfor en bostadsmarknad som i hog
utstrackning endast fungerar fér hushall med hoga
stabila inkomster.

1990-talets bostadspolitiska forandringar
ligger som ett raster over situation idag

Flera stora fordndringar av finansieringssystemen
pa bostadsmarknaden genomfordes i borjan av
1990-talet, bland annat avskaffades de statliga
bostadslédnen. Fordndringarna genomfordes for att
minska statens kostnader.

I Stockholms stads bostadsforsérjningsprogram for
aren 1993-1997 uttrycks en oro 6ver fordndringarna.
Staden skriver: “Resultatet av genomforda, planerade
och foreslagna forandringar &r att Sverige haller pa
att fa en helt ny bostadspolitik som mer liknar den
som &r vanlig i andra ldnder och som utmérks av

att marknaden far storre inflytande samtidigt som
samhdlleliga regleringar och subventioner minskar.
Denna nya bostadspolitik kan forvintas leda till ett
mer specialiserat byggande pa affarsméssiga grunder.
Man bygger for speciella grupper pa ett sddant sétt
att dessa grupper dels kan forvéntas efterfriga den
byggda produkten, dels har rad att betala vad den
kostar utan generellt samhaélleligt ekonomiskt stod i
nagon storre omfattning.”

Staden fortsétter: ”’Kommuner med ambitioner

att profilera sig bostadspolitiskt maste kanske i

annu hogre utstrackning 4n tidigare, nér man i stor
utstrackning kunde forlita sig pa statliga normer,
aktivera sig i bostadsforsorjningen och anvénda de
styrmedel man har tillgang till. En mer efterfragestyrd
bostadsmarknad leder till att skiktningstendenserna
okar som en foljd av att alla pa grund av olika
ekonomiska resurser inte kan betala lika mycket for
sitt boende. Vi kan fa en forstarkt boendesegregation.
Far marknaden verka fritt talar internationella
erfarenheter for att vi kan i en uppdelning av
befolkningen med fattiga for sig, rika for sig.”

Utdver fordndringarna i finansieringssystemen
genomfordes andra fordndringar som paverkade
bostadsforsorjningen. Regeringen avvecklade

samtidigt lagen om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar och dirmed dven kommunernas
skyldighet att upprétta bostadsforsorjnings-
program. Detta innebar att regeringens

mojligheter att foreldgga kommunerna att

uppritta bostadsformedlingar avskaffades.
Upphévandet av bostadsforsorjningslagen ledde
till en snabb avveckling av kommunernas bostads-
formedlingar (Stockholms stad beholl dock sin).
Bostadsformedlingarna minskade till totalt nio i
hela landet i borjan av 2000-talet. Kommunernas
bostadsforsorjningsarbete blev nu véldigt varierande,
vilket bidrog till att en ny bostadsforsorjningslag
utformades och tradde i kraft 2001. Regeringen
tydliggjorde att det var kommunerna som hade
bostadsforsorjningsansvaret.

Aven pd regional nivé skedde férdndringar
ndr Storstockholms planeringsnédmnd
avvecklades 1993

Storstockholms planeringsndmnd hade bildats 1957
av lanets kommuner for att med regionplanen som
grund frimja en &ndamaélsenlig och planmissig
utbyggnad av Storstockholm, sérskilt i friga om
bostadsforsorjningen.

Storstockholms planeringsndmnd antog érligen ett
gemensamt bostadsbyggnadsprogram for lénets
kommuner. Det gemensamma programmet avsag
de 23 kommunerna som ingick i Storstockholms
bostadsforsorjningsomrdde. Samma kommuner
var ocksd medlemmar i Kommunalforbundet

for Stor-Stockholms bostadsférmedling (KSB)
som i princip formedlade alla nyproducerade
lagenheter. Bostadsbyggnadsprogrammet innebar
en rullande femarsplanering av bostadsbyggandet i
Storstockholm.

I Stockholms stads bostadsforsorjningsprogram
fran 1993 beskriver staden det som problematiskt
att planeringsnamnden ar ”foremal for

politiska 6verviganden”. Staden skriver:
”Stockholmsregionen dr en sammanhéngande
bostadsmarknad. Kommunerna samverkar i
Storstockholms planeringsndmnd, som har som
en av sina uppgifter att samordna planeringen av
bostadsbyggandet i regionen.” Enligt staden kan
oversynen av verksamheten medfora fordndringar
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Bostadsforsorjning ar mer dn bostadsbyggande

il

i organisation och ansvarsomraden, inte minst
inom Bostadsformedlingen (gemensam for lanets
kommuner) dir varje kommun har ett eget kontor
som skoter formedlingen inom sitt omrade. Stadens
oro hérsammades aldrig. Oversynen ledde till att
planeringsndmnden avvecklades 1993.

Ett 6vergripande bostadsfdrsoriningsansvar
saknas

Lénsstyrelsen menar inte att det var béttre forr.

Det statliga finansieringssystemet var ekonomiskt
anstrangt och inget att atervénda till. Problemet &r
att systemet inte ersatts. Kommunerna har ett ansvar
var for sig men det finns ingen funktion som har

ett dvergripande bostadsforsorjningsansvar. Till
Lansstyrelsens uppgifter hor att arligen, i form av
foreliggande rapport, sammanfatta laget och beskriva
utmaningar. Rapporten fungerar &ven som underlag
till samordning enligt bostadsforsorjningslagen.
Vidare erbjuder Lansstyrelsen 16pande kommunerna
stod och rad i bostadsforsorjningsarbetet. Regionens

Foto: Henrik Weston

uppgift ar att ta fram kunskapsunderlag och att sta
for regionplaneringen. Storstockholms planerings-
namnd (1957-1993) hade ett 6vergripande bostads-
forsorjningsansvar pa den tiden bostadsforsérjning
var likstdllt med bostadsbyggande och
bostadsférmedling.

Hur kan férutsdttningarna forbdttras for hushall
som har svart att skaffa sig en bostad pa
marknadens villkor?

Den bostadssociala utredningen (SOU 2022:14)
vélkomnas av Lansstyrelsen. Har finns flera forslag
som &r en bra borjan men som inte r tillrdckliga.

Ett flertal kommuner lyfter frigan om ansvars-
fordelningen i sina riktlinjer for bostadsfoérsorjningen.
En kommun skriver: “’vi rader inte ensamma

over bostadsbyggandet och bostadsforsorjningen.
Region och stat har en mycket viktig roll och

behover ta ett storre ansvar for en mer jamlik
bostadsforsorjning.” En annan kommun skriver: idag

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms l&dn 2022

17



Bostadsforsorjning ar mer dn bostadsbyggande

ar bostadsmarknaden i obalans och kommunens

uppfattning ar att staten behover ta stdrre ansvar
generellt for en mer fungerande bostadsmarknad
sévil som att skapa fler verktyg for kommunen i
arbetet med bostadsforsdrjningsansvaret.”

Boverket har lyft fragan och menar att en del

av l6sningen kan vara ekonomiskt 6verkomliga
bostéder riktade till hushéll med lagre inkomster
enligt en modell som passar svensk bostadsmarknad,
och som motverkar segregation. Grundtanken i
Sverige har hittills varit att staten och kommunerna
gemensamt ska se till att det byggs sa mycket att
hushéll med lagre inkomster kan hitta en billig
bostad pa den 6ppna marknaden. Det forefaller
osannolikt att ett sidant angreppssitt &r billigare och
effektivare dn en modell med riktade insatser. Den
enklaste forklaringen till att ménga ldnder anvénder
sig av riktade insatser ér kanske att det &r billigare
och effektivare dn vart sétt att tackla fragan?

Foto: Henrik Weston

Bostadsforsorjning i ett europeiskt
perspektiv

Bostdder till hushéll med lagre inkomster erbjuds i
merparten av Europas lédnder. Den sociala sektorn
bestar ofta av statligt subventionerade bostéder,
reserverade for hushéll med begransade inkomster
och forvaltade av aktdrer med ett allménnyttigt syfte.

Sett 6ver hela Europa &r det vanligt att det finns

ett inkomsttak for vilka som far flytta in i en
subventionerad bostad, men dven medelinkomsttagare
kan omfattas. Genom att vilkomna bade lag-

och medelinkomsttagare undviks problem som
stigmatisering av hela omraden.

I Stockholm kan man stélla sig i bostadskd och

std dér, oavsett bostadsbehov, sa linge den arliga
avgiften avldggs. I andra ldnder anmaéls intresse for
att fi en lagenhet, men det méste dven finnas ett
bostadsbehov som exempelvis trangboddhet, att unga
ska flytta hemifran eller att hushéllet har behov av en
sarskilt tillgdnglighetsanpassad bostad. Om hushallet
redan har en bostad som uppfyller ett normativt
definierat behov sé dr det inte mojligt att fa en bostad.

Ett land som ofta ndmns i det hiar sammanhanget

ar Finland med sina ARA-finansierade bostidder.?
ARA-bostéder borjade byggas i slutet av 1940-talet
och dgs oftast av kommuner. Enligt bestimmelserna
ska de som ar i mest behov av en bostad, 4r minst
bemedlade och med de lagsta inkomsterna prioriteras.
Hyrorna ska hallas skéliga enligt sjalvkostnads-
principen. I Finland finns ett nationellt mal att halvera
heml&sheten till 2023 och att den ska vara avskaffad
2027. I Finland finns knappt 4 000 hemlosa, enligt
den senaste rakningen.* Hemlésheten har minskat
markant sedan 1980-talet. Minskningen 4r ett resultat
av ett langsiktigt och brett malinriktat arbete som

det finns ett politiskt stod for oberoende av om de
styrande ar vénster eller hoger.

3 Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet (ARA)
lyder under Miljoministeriet. ARA ansvarar for utforandet av
finska statens bostadspolitik. ARA beviljar understod, bidrag
och borgen for boende och byggande samt styr och dvervakar
anvandningen av ARA-bostadsbestandet. ARA deltar ocksa
i projekt som ansluter sig till utvecklingen av boendet och
sakkunskap pa bostadsmarknaden. Det finns totalt 375000
ARA-finansierade bostéder i Finland.

4 Finland raknar sina heml6sa varje ar, Sverige vart sjatte ar.
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Overkomliga bostdider och hemléshet
enligt EU-kommissionen

Tillgang till anstédndigt boende har enligt EU

en avgorande betydelse for att manniskor ska
kunna forverkliga sin fulla potential och bidra
till samhéllet. Den europeiska pelaren for
sociala rittigheter &r ett politiskt program inom
EU. Deklarationen utgdr inte en europeisk lag,
utan &r en icke-bindande politisk forklaring dér
medlemsstaterna beskriver vilka atgirder de star
bakom politiskt.

Konkret handlar den sociala pelaren om

att ge ménniskor nya och dndamalsenliga
rattigheter. Arbetet bygger pd 20 principer i tre
kategorier: 1. Lika mojligheter och tillging till
arbetsmarknaden, 2. Réttvisa arbetsvillkor och

3. Social trygghet och social integration. Under
Social trygghet och social integration finns EU:s
skrivningar om boende och st6d for hemldsa som
delas in i tre punkter:

Subventionerade bostdder och bostadsbidrag
ska finnas for dem som behover det.

Utsatta manniskor har rétt till lamplig hjalp
och skydd mot avhysning.

Hemlosa ska erbjudas 1dmpligt boende och
lampliga tjénster for att fradmja social inklu-
dering.

Kommissionens strategidokument fran 2021

The European pillar of social rights action

plan innehéller en rad rekommendationer om
overkomliga bostdder och hemloshet. Boverket
foljer arbetet och de konstaterar att bostads-
fragorna kommer upp 1 allt fler sammanhang
trots att bostadspolitiken inte ar ett av EUs
kompetensomréden. I varas samlades bostads-
ministrarna till exempel for forsta gdngen sedan
2013 i Nice och skrev da under en deklaration
som ror den gemensamma utmaningen “Providing
affordable, sustainable, decent and resilient
housing which contributes to the quality of life”,
dér man kommer Gverens om att samarbeta mer
kring de hér frdgorna.

En socialt hallbar bostadsforsorjning?

Regeringen tillsatte 2020 utredningen En socialt
hallbar bostadsforsérjning (Dir. 2020:53) som haft i
uppdrag att lamna forslag som underlattar situationen
for hushéll som har svart att skaffa en bostad pa
marknadens villkor.

I betdankandet Sdnk troskeln till en god bostad (SOU
2022:14) finns utredningens forslag. Lansstyrelsen
bedomer att det finns forslag som kan gora skillnad,
exempelvis forslaget om reservationer och forturer
samt att hyresvérdars tilltradeskrav ska regleras.
Lénsstyrelsen &r dven positiva till en ny bostads-
forsorjningslag. Lagen ska tydliggora det gemensamma
ansvaret mellan stat och kommun samtidigt som den
samlar och skapar en bittre struktur for verktygen.

Utredningens forslag dr en bra bérjan men fler
och skarpare reformer behévs

Aven om Linsstyrelsen vilkomnar forslagen sa delar
vi utredarens beddmning att ytterligare atgirder
behdver vidtas. Lansstyrelsen saknar framfor allt en
diskussion om alternativa losningar. Véar bedémning

ar att resurssvagas situation blir svar att 16sa inom
ramen for nuvarande modell och upplédgg, bland annat
eftersom billiga bostédder ar fa och dartill blir farre.
Dessutom dr bostadsforsorjningsfragan mycket storre
an att begrénsas till fattiga och hemldsa. Bristen pa
prisrimliga bostéder paverkar dven de som borde kunna
16sa sitt boende sjdlva. Nér till exempel personer med
yrken som polis eller sjukvardspersonal inte kan bo hér
uppstar problem.

Lénsstyrelsen bedomning ér att situationen gér att 16sa
men att satsningarna maste vara langsiktiga. Mycket
pekar mot att en svensk modell for 6verkomliga
bostéder, riktade till hushall med lidgre inkomster och
som innefattar ett ansvar fran statens sida behdver
skapas. En sddan modell relaterar till FNs globala
mal i Agenda 2030 (delmél 11.1 Sékra bostider till
overkomlig kostnad) och till EUs sociala pelare om
rattigheter for boende och hemldsa. Dartill bedomer
Lénsstyrelsen att kreditrestriktioner, amorteringskrav
och KALP-kalkyler behover utvérderas sé att &ven
bostadsritten kan bli en del av 16sningen.
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Behov och efterfragan av bostdader

Behov och efterfragan
av bostader

Lanets befolkning 6kar — men i langsammare tempo. For fjarde aret i rad 6kar
nettoutflyttningen till 6vriga Sverige — drygt 7 800 fler flyttade ut an in. Flyttlassen
gar framst till de angransande lanen S6rmland och Uppsala.

Aven om byggandet har legat pa rekordnivaer under nagra ar sa svarar inte
nyproduktionen mot de behov som finns. Efterfrdgan pa hyresbostader med lag
hyra ar mycket stor. Férsamrade boendesituationer for resurssvaga hushall far
konsekvenser, sarskilt for familjer med barn. Men problemen pa bostadsmarknaden
ar inte enbart en fraga for manniskor med laga inkomster. Den paverkar dven de
som borde ha rad att ordna sitt eget boende.

Befolkningen fortsatter att 6ka - men sarskilt hur de mindre hushéllen 6kat sedan 2015,
tempot ar Iéngsammare frén 640000 till drygt 730000 ar 2021. Antalet

Forra aret 6kade folkméngden med 23 000 personer, hushallo med 7 elle.r fler personeor har m inskat med
e ee N 500, fran 11100 till 10600. Tva tredjedelar av alla
en Okning jaimf{ort med 2020, men betydligt ldgre dn . . .
L e S hushall &r smé hushall.
tidigare genomsnittlig 6kning om 35000 nya invanare
arligen. Fodelsedverskottet var 13400 och flyttnettot

6600, dar utrikes flyttnetto var 14400 och inrikes Invdnarna i Stockholms Icin blir fler och bor pé
flyttnetto -7 800.° De som flyttar &r framst unga och mindre yta

ménniskor i familjebildande alder som soker storre Ett hushall anses trangbott om det finns fler &n en
boende, oftast i Sormland eller Uppsala. I lanet bor boende per rum med kék och vardagsrum oréknat
nu drygt 2,4 miljoner ménniskor. (norm 3). Om det finns ett sammanboende par i

hushaéllet reduceras rumskravet med ett rum. Hushall
Tvd tredjedelar av alla hushdll bestdr av en eller ~ som per definition ar tringbodda upplever sig

tvd personer diremot inte alltid som trangbodda. Andra faktorer
Lénets drygt 2,4 miljoner minniskor ar fordelade kan spela in, som ldget eller standarden pa bostaden.
pa strax dver miljonen hushall. Det bor alltsa i I lanet har Stockholm och Sundbyberg med
genomsnitt drygt tvé personer per bostad. Knappt forhéllandevis tit bebyggelse och stérre andel

40 procent av hushéallen &r enpersonshushall. flerbostadshus fler trangbodda i jaimforelse med

Diagrammet pé nésta sida visar fordelningen. Notera kommuner med stérre andel sméhus, som exempelvis
Ekerd, Norrtélje och Téby. Botkyrka ér den kommun
i lanet med minst boendeyta per person.

5 Justeringspost: +3 000 personer. Okningen 2021 var siledes
13400+6 600+3 000=23 000. Justeringsposten dr den del av
folkdkningen som inte kan forklaras av fodelsedverskott och
invandringsdverskott under perioden.
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Behov och efterfragan av bostader

Befolkningsokningen per vecka i Stockholmsregionen

Bilden visar antal personer som Stockholms ldn 6kade med
per vecka under 2021. lllustration: Christina Fagergren.

Antal hushall i Stockholms Iéin efter hushallsstorlek, 2015 (ljusgrén) och 2021 (mdrkgrén,).
Kdilla: SCB och Léinsstyrelsen.
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Bostadsbristen ska berdaknas och
redovisas i kommunernas riktlinjer for
bostadsforsorjningen

Boverket har tagit fram en modell for hur bostads-
bristen ska beréknas varje ar pa nationell, regional
och lokal niva. Vad som &r en rimlig bostad definieras
enligt sex behovsbaserade kriterier som exempelvis
antalet trdngbodda hushéll och antalet hushall med
anstrangd boendeekonomi.®

Alla kommuner ska med riktlinjer planera for
bostadsforsdrjningen i den egna kommunen. Frén och
med den 1 oktober i ar ska Boverkets berdkningar

pa lokal nivé ligga till grund for uppgifterna i
kommunernas riktlinjer sa att de far en tydligare
inriktning mot bostadsbristen i den egna kommunen.

6 I modellen har Boverket inte valt norm 3, utan i stillet
Socialstyrelsens definition: ”For att ett hushall inte ska anses
trangbott bor det, utom for ensamstaende utan barn, ha sovrum
utdver vardagsrum och kok eller kokvrd. Tva barn bor kunna
dela sovrum. Med beaktande av stigande alder och personlig
integritet, bor barn emellertid inte behdva dela sovrum. Vuxna
som inte dr sambor bor inte behdva dela sovrum.”

Foto: Nanny Andersson Sahlin

De forsta berdkningarna frin Boverket visar att de
allra flesta av lénets drygt 1 miljon hushéll har en
godtagbar boendesituation, men att drygt 14 procent
ar trangbodda (134 000) och 7 procent (65 000) har
anstringd boendeekonomi. Lds mer om lagidndringen
och kommunernas bostadsforsorjningsansvar

i kapitel 6.

Modellen ér bra, men Lénsstyrelsen har nagra
synpunkter som é&r principiellt viktiga for Boverket
att se Over. Vi menar att vissa kriterier inte fungerar
1 Stockholmsregionen med hdga bostadspriser, langa
bostadskoer och hoga hyror. Hér ér det ménga fler
som inte har en godtagbar boendesituation 4n de
som identifieras i modellen. Berdkningarna fangar
inte heller de som skulle vilja flytta hit men som

inte kan det p& grund av bostadssituationen, det
samma géller de som flyttar ifrén lénet pd grund av
bostadssituationen. Modellen fangar inte heller de
som enligt registerdata har en rimlig boendesituation,
men som har svart att realisera en dnskad separation
eller flytt till en tillgédnglighetsanpassad bostad.
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Behov och efterfragan av bostéader

Kommunens
bostadssituation 2012

Overskott
Balans

. Bostadsbrist

Kdlla: Bostadsmarknadsenkdten 2012 och 2022.

Bostadsbrist - trots ett hogt
bostadsbyggande

Trots ett intensivt bostadsbyggande préglas linet

av bostadsbrist. En vixande grupp hushéll har
varken rad att kdpa ett boende eller bo 1 nybyggda
hyresbostéder. Alla kommuner utom Nykvarn och
Upplands Visby uppger i Bostadsmarknadsenkiiten
2022 att det dr brist pa bostdder i kommunen som
helhet.” Flera kommuner beskriver att det finns ett
stort behov av sméhus och bostider i flerbostadshus,
bade hyresritter och da framfor allt storre bostader
med ldgre hyra men dven bostadsritter. Merparten av
kommunerna menar att pandemin paverkat bostads-
marknaden. De vanligaste effekterna som uppgavs

7 Upplands Viasby uppger i Bostadsmarknadsenkéten att “’det
ar komplext for en kommun som dr en del av en region att
utge balans eller obalans. Aven om det uppfattas som att det
finns en regional brist pa bostdder sa menar kommunen att vi
uppfyller var del for att hantera en obalans. Det kan fn finnas
en viss brist pa projekt som omfattar smahusbebyggelse
utifran planerade projekt.”

Kommunens
bostadssituation 2022

Overskott

-~
M Balans
4

. Bostadsbrist

var Okad efterfrdgan pa smahus och fritidshus samt
att bostadspriserna fortsatt kraftigt uppat.

Flera kommuner ger uttryck for att det framfor allt
finns ett stort behov av prisrimliga bostéder i alla
storleksklasser som &r mojliga att hyra for manniskor
med lagre betalningsformaga. Manga ser ocksa en stor
uppgéng av Attefallshus. Attefallarna hyrs ut eller sa
fungerar de som bostad for familjens tonaring.

Faktaruta - bostadsbehov och
bostadsefterfragan

Behov och efterfragan ar olika begrepp som inte ska
blandas ihop. Att det finns ett 6kat behov av bostader
betyder inte att det kan byggas x antal bostader.

Bostadsbehov uttrycker en bedémning av vad hushall
anser sig behdva av utrymme, standard (pris/hyra) men
ocksa sarskilda behov i form av tillganglighet.

Bostadsefterfragan uttrycker ett hushalls
betalningsférmaga.
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BefolkningsGkning i Stockholms Idn 2000-2021. Kdlla SCB.

2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010

Ratten till en lamplig bostad, en
mansklig rattighet enligt konventioner,
forordningar och lagar

Ritten till en 1&mplig bostad dr en ménsklig rittighet
som regleras i FNs konventioner, formuleras

som mal i Agenda 2030 och ndmns i EUs sociala
pelare. I Sveriges regeringsform uttrycks att ”Det
skall sérskilt aligga det allménna att trygga rétten

till arbete, bostad och utbildning samt att verka

for social omsorg och trygghet och for en god
levnadsmiljo”. Kommunernas ansvar regleras i
bostadsforsorjningslagen som omfattar alla invanare.
Lis mer om bostadsforsorjningslagen pé sidan 71.

For vissa grupper har kommunen ett sérskilt ansvar
enligt socialtjénstlagen och lagen om stdd och service
till vissa funktionshindrade. Lagarna reglerar att
kommunen ska tillhandahalla boende med service
och omvérdnad for dldre samt bostdder med séirskild
service till personer med funktionsnedséttning. Om

2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021

en kommun inte kan erbjuda en bostad enligt dessa
lagar kan sanktionsavgifter utdomas. Kommunerna
ansvarar ocksa for att det finns boende for nyanldnda
med uppehallstillstind som anvisats kommunen.

Regeringen har tillsatt en utredning for att se om ett
statligt dgt fastighetsbolag kan vara ett effektivt sitt
att forebygga och motverka segregation i omraden
med socioekonomiska utmaningar. Det kan exempel-
vis handla om fastigheter for bostider, affdrslokaler,
fastigheter for samhallsservice samt anldggningar
och utemiljéer for idrott och fritid. Utredningen ska
redovisas senast den 31 december 2023.

Statskontoret har i en uppméarksammad rapport fran
2020 kartlagt hur kommuner aktivt medverkar till

att personer som behover ekonomiskt bistdnd for att
16sa sin bostadssituation flyttar till en annan kommun,
ofta en fattigare kommun langt frén hemorten.

Enligt myndigheten &r den viktigaste faktorn bakom
problemet den tilltagande bostadsbristen. Rapporten
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visar att manga kommuner kriver att den som far
forsorjningsstdd maste soka bostad utanfor kommunen.
Socialstyrelsen tydliggor i sina allmidnna rad att
kommuner inte har rétt att stélla detta krav for fortsatt
forsorjningsstod.

Lénsstyrelsen menar att det blir problematiskt att
utkréva ett enskilt ansvar eller hdvda att fattiga och
hemldsa ska béra ansvaret for konsekvenserna av
overgripande samhillsproblem, som bristen pa bostidder
till 6verkomliga kostnader, vilket &r precis vad som

nu borjar ske. Valfardsforméaner méste omfatta alla
medborgare for att problem ska forebyggas.

Mer an fordubblat intresse for det
nu slopade stodet till hyres- och
studentbostader

Ar 2016 infordes investeringsstdd for att 5ka byggandet
av hyres- och studentldgenheter med ett tak for
hyresnivén. Riksdagen beslutade i samband med
omrdstningen om budgeten for 2022, att avveckla
investeringsstodet efter arsskiftet 2021/22. Det innebéar
att sista ansokningsdag till ldnsstyrelsen var den 31
december 2021.

Forra aret mer 4n fordubblades antalet beslut om

stdd till hyresbostdder jamfort med aret innan, 51
ansOkningar godkéndes vilket motsvarar 3 150 méjliga
bostédder. En trolig orsak till det 6kade intresset

ar att det tar ndgra ar for insatser att formeras och
implementeras hos branschen.

Det finns synpunkter pa stodets utformning gillande
stodbelopp, normhyrestak och energikrav. Vissa av
dessa har dndrats, exempelvis stodets niva. Stodet ar
dven forenat med stor osdkerhet efter presumtions-
hyrans utgdng. Vad hénder med hyran efter 15 ar,
pressas hyran upp till samma hyresnivd som andra
likvardiga hyresfastigheter som byggts utan
investeringsstod?® Las mer om nyproduktionshyror pa
sidan 69.

8 Bostdder med investeringsstod far presumtionshyra (omvénd).
Presumtionshyran géller under 15 ar. Presumtionshyran
berdknas utifrén ldgenheternas produktionskostnad (som
normalt dr hogre dn bruksvéirdet). Men den kan ocksa anvéndas
for att halla nere hyran under bruksvérdet — sa kallad "omvénd
presumtionshyra".

Stodet dr utformat s att lagenheter med ytor

upp till och med 35 kvadratmeter far hogsta
stodbelopp vilket innebér att manga sméa
lagenheter byggs. For ldgenheter 6ver 70 kvadrat-
meter ldmnas inget stod. Storre ldgenheter far
alltsé inget stod, trots att merparten av lanets
kommuner uttrycker en brist pa storre ldgenheter
med hyror som dr mojliga att efterfriga.
Lansstyrelsen skulle girna sett att stodet hade
omfattat alla lagenhetsstorlekar.

Manga unga saknar egen bostad, det
finns for fa 6verkomliga lagenheter

Jamfort med landet i 6vrigt har ldnet en ung
befolkning, ndstan hilften dr under 35 ar. |
Bostadsmarknadsenkdten 2022 uppger en

klar majoritet av ldnets kommuner att de har
underskott pa bostdder fér ungdomar mellan 19
och 25 ar. Underskottet beror framfor allt pa att
det finns for fa lediga hyresldgenheter. Andra skil
som uppges ar att de lediga bostdder som finns

ar for dyra att kopa eller hyra liksom att kdtiden
for hyresrétter r lang. Trots att produktionen av
smé lagenheter varit stor anger flera kommuner
att det finns for fa sma lediga ldgenheter. Bristen
pa hyresritter gor att fler hdnvisas till bostdder
som kréver en kapitalinsats eller till osékra
andrahandsboenden. Unga har ofta litet eller inget
sparkapital, 1aga inkomster och i hdg utstrackning
osékra anstéllningsformer.
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Investeringsstod for hyresratter
och studentbostader beviljade i

Stockholms lan 2021
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Utredning om startldn har presenterats

En sérskild utredare har under aret haft i uppdrag att
utreda och ldmna forslag pa atgirder for att under-
latta for hushall som for forsta gangen ska kdpa

en bostad. Syftet ar att underlétta for forstagangs-
kdpare att komma in pé den dgda bostadsmarknaden.
I betankandet Startldn till forstagdangskopare av
bostad (SOU 2022:12) foreslés ett startlan med
foljande utformning:

Startldnet garanteras av staten och gor det moj-
ligt for bolaneaktorer att ldmna bolan pa upp till
95 procent av bostadens vérde till kreditvardiga
forstagdngskopare

Den statliga garantin ger ett konsumentskydd
som innebdr att forstagangskdpare ska kunna
lana 10 procentenheter mer &n vad bolénetaket
medger

Startlanet har ett maxbelopp pa 250000 kronor.
For tva forstagangskdpare som tillsammans
koper en bostad tillsammans dr maxbeloppet
500000 kronor. For en forstagdngskdpare som
ar ensamstaende fordlder med vardnad om barn
ar maxbeloppet 500000 kronor

De boléaneaktorer som vill kunna erbjuda start-
lan betalar en avgift for den statliga garantin,
som forvéntas ticka statens kostnader for
garantin

Med forstagangskopare avses personer som inte
under de senaste 10 aren dgt en bostad i Sverige.
Startlanet riktar sig ddrmed dven till andra som har
likartade utmaningar nér det giller kontantinsatsen
till 4gt boende.

Linsstyrelsen ser positivt pd forslagen men menar
att ytterligare reformer kravs for att vi ska fa en
fungerande bostadsmarknad i sévil d4gd som hyrd
bostad.

Flera insatser fér unga men inga sdrskilda
bostdder planeras i ldinet

I manga av ldnets kommuner finns det

sarskilda ungdomsbostdder och en majoritet av
kommunerna ger uttryck for att det pagar insatser
for att underlétta for ungdomar att skaffa sig en

egen bostad. De vanligaste insatserna enligt
Bostadsmarknadsenkdten 2022 &r generellt
bostadsbyggande eller dndring av bostdder och att
kommunen eller fastighetsdgaren underlattar for
tva eller flera att hyra en ldgenhet tillsammans. Det
finns d&ven kommuner dir bostadsbolag ger fortur
for ungdomar eller att en viss procent av fastighets-
bolagets uthyrning gar till 18 till 25 aringar. I en
kommun finns ett system med bonuspoéng for
ungdomar folkbokforda i kommunen som ar mellan
16 och 24 &r.

Ett flertal fastighetségare anslutna till Stockholms
bostadsférmedling har valt att reservera

mindre ldgenheter med en ldgre hyra for unga.
Ungdomsbostéder finns bade i det ordinarie bostads-
bestandet och i bostdder med tidsbegrinsade

bygglov.

Det finns olika hyreskontrakt for ungdomsbostéder.
Ofta dr det tidsbegrdnsat men ibland kan det ocksa

Foto: Nanny Andersson Sahlin
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vara ett forstahandskontrakt. For ett tidsbegransat
kontrakt géller det att flytta ut nir hyrestiden

tar slut, men hyresgéisten behaller & andra sidan
kotiden. Sa kallade kompiskontrakt ger mojlighet
for unga mellan 18 till 25 ar att dela lagenhet

och kontrakt. I denna kontraktsform ingér inget
besittningsskydd men hyresgésterna behaller sin
tid 1 bostadskon. Ett kompiskontrakt géller under
fyra éar.

For att fa en réttvis fordelning av bostéder till
sokande i olika aldrar sa fordelas bolagens
ungdomsbostidder enligt ett rullande schema.
Den forsta lagenheten formedlas till en 18-aring,
nésta till en 19-aring och sa vidare. P4 sa sétt
reserveras lika manga ungdomsbostéder till
18-éringar som till 25-aringar. Under 2021
formedlade Stockholms bostadsféormedling 2200
ungdomsbostidder med varierande kotider.

Flera bostadsutvecklare erbjuder delat
boende

De senaste aren har det tillkommit sé kallade
”co-livings”, det vill séga storre kollektiv dér

de boende delar ett storre hus eller ldgenhet och
far service sa som stidning med mera inkluderat
i hyran. Allt fler bostadsutvecklare har fatt

upp 6gonen for detta koncept som ar lukrativt
jamfort med om fastigheten hyrts ut som vanliga
hyresritter.

Modellen kan mojligen passa vissa under en
kortare period, men att bo pa detta sitt medfor
manga problem utdver att det egna rummet kan
vara sé pass litet som 7 kvadratmeter. Det &r dyrt
(7 000 kronor per méanad for 7 kvadratmeter) och
regelstyrt. Konceptet &r sa nytt att det inte finns ett
tydligt lagrum utformat for delningsboende.

Konceptet dr ndrmast att likna vid de ldgenhets-
hotell som har etablerats pa flera adresser

i Stockholm. Det finns exempel pé att ny-
producerade bostdder som ursprungligen
planerats som hyresrétter har omvandlats till
lagenhetshotell. Darmed har kommunen gatt miste
om ett stort antal mojliga permanentbostéder.

Svar situation for lanets studenter trots
ett stort antal nya studentbostader

Enligt Bostadsmarknadsenkdten 2022 beddmer
kommunerna att drygt 1200 studentbostdder kan
paborjas under aret och drygt 1300 under nésta ar.
Det innebér en fortsatt hog niva av antalet padbdrjade
studentbostider, sarskilt i relation till landet i Gvrigt
dér det knappt kommer att pdborjas ndgra nya
studentbostdder alls de kommande tva éren.

Om lénet fortsatt ska vixa som kunskapsregion och
attrahera bade inhemska och utldndska studenter
och forskare, dr god tillgang till student- och
forskarbostéder av stor vikt. Enligt Sveriges forenade
studentkarer (SFS) finns ndrmare 100 000 studenter
samt mer dn 5000 doktorander i lanet fordelade pa

18 universitet och hogskolor. Det betyder att nidstan
en fjardedel av Sveriges alla hdgskolestudenter
studerar i ldnet. Utdver det har ldnet en stor andel
yrkeshogskoleutbildningar.

Fdrdigstdllda studentbostdder i Stockholms Idn 2010-2021.
Kdlla: SCB och Ldinsstyrelsen.
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Lang véintan pd studentboende eller hég hyra pa en
osdker andrahandsmarknad

Det finns drygt 20 500 studentbostider i lénet.

Det ar langt ifran tillrackligt och bostadsbristen
hindrar studenter fran att etablera sig vid landets
storsta utbildningscentrum med cirka 100000
studenter. 18 av ldnets kommuner bekréftar i
Bostadsmarknadsenkdten 2022 att det dr underskott
pa studentbostidder. Samtidigt uttrycker flera
kommuner att fragan inte &r aktuell.

Hyrorna for Stockholms studentbostéder varierar
beroende pa om det ar ett dldre korridorsrum eller
en nyproducerad lagenhet. Enligt SFS har ménga
studenter inte rdd med de hyresnivéer som finns i
nyproduktion med hyror upp till 7000 per ménad.
En tredjedel av alla studenter betalar mer dn 5000
kronor 1 hyra vilket 4r mer &n halva studiemedlet.
Trots att ménga studenter har rétt till bostadsbidrag
ar det fa som ansoker om det av rédsla for att bli

P oo e Ty

Foto: Oskari Pérssinen

aterbetalningsskyldiga. SFS menar att om inte hyran &r
anpassad till studenternas ekonomi sa spelar det ingen
roll hur mycket vi bygger.

Enligt SFS far Stockholmsstudenten vénta i allt fran
ett halvar for korridorsrum upp till 5-6 ar for ett
eget kontrakt pa en storre studentldgenhet. Nar det
inte finns tillrackligt med studentbostdder hanvisas
studenterna i stéllet till andrahandsmarknaden, dér
de ofta tvingas acceptera mycket hoga hyror, i snitt
10000 kronor for en etta. Bristen pa studentbostidder
och de héga hyresnivaerna i nyproduktion gor att fler
studenter bor kvar hemma eller viljer att studera i
andra delar av landet dir det under det senaste aret har
blivit nagot lattare att fa en egen bostad.

For att hantera den akuta bristen pa studentbostider
driver SSCO (Stockholms studentkarer) Akademisk
kvart, en andrahandsférmedling for studenter. De
lagenheter som formedlas genom Akademisk kvart har
ett hyrestak for att séikerstélla rimliga hyror.
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Svart for nyanlanda att komma in
pa bostadsmarknaden

Nyanldnda personer dr nya pa bostadsmarknaden och har
generellt liknande utmaningar som unga i form av kort
tid i bostadsko och ldgre sparkapital. Aven asylsokande
respektive skyddsbehdvande enligt massflyktsdirektivet
moter en likartad situation. Flyktingars boendesituation
ar ndra sammankopplad med trdngboddhet, osdkra
boendeforhdllanden och det bredare arbetet for social
hallbarhet.

Ett h6gt mottagande till Iéinet

Ungefar 45 000 nyanlénda har tagits emot av ldnets
kommuner 2016-2021, varav drygt 40 procent barn.
Cirka 3700 togs emot forra aret. En hogre andel én
tidigare dr anvisade kvotflyktingar som tas emot i
kommunerna direkt vid ankomst. Enligt beslutat lans-
tal ska 1095 nyanldnda barn och vuxna anvisas till lanet
1 ar. Darutdver tar kommunerna emot nyanldnda som
sjdlvbositter sig och ensamkommande barn.

Migrationsverket berdknade i april att 80 000 personer
frdn Ukraina kommer soka skydd i Sverige i ar. Enligt
massflyktsdirektivet beviljas skyddsbehovande ett
tidsbegrinsat uppehallstillstind. Uppehéallstillstdndet
géller till den 4 mars 2023, men beroende pa
utvecklingen i Ukraina kan tillstdndet forléngas i tva ar.
Uppehallstillstdndet ger inte ritt till folkbokforing och
diarmed inte heller mgjlighet till kommunanvisning enligt
bosittningslagen.

Kommunens ansvar ser olika ut for olika grupper
av flyktingar

Nyanldnda dr mottagna i en kommun och har beviljats
uppehallstillstind som ligger till grund for folkbokforing,
det vill sdga boséttning. Kommunerna har ett
bostadsforsorjningsansvar for nyanldnda pa samma sétt
som for dvriga invanare. Bland nyanlidnda finns personer
som sjélva bositter sig i en kommun liksom nyanlédnda
som anvisas en kommun. Fér nyanlédnda personer som
anvisas en kommun med stod av boséttningslagen har
kommunen ett direkt ansvar att erbjuda bostad.

Under forsta delen av 2022 har kommunerna
bistatt Migrationsverket med tillfélliga boenden for
skyddsbehdvande fran Ukraina. Enligt ny lagstiftning

Nagra av Lansstyrelsens uppdrag
avseende nyanldnda.

Lansstyrelsen ska verka for att kommuner har
beredskap och kapacitet for mottagandet av
nyanldnda personer samt verka for regional
samverkan. Lansstyrelsen ska félja upp

mottagandet pa regional och kommunal niva.

Arbetet ska samordnas med lansstyrelsernas
arbete inom hallbar samhallsplanering

och boende och bidrar till [ansstyrelsernas
uppgift att verka for att behovet av bostader
tillgodoses. (Férordning (2016:1363) om
lansstyrelsernas uppdrag avseende insatser
for asylsokande och vissa nyanlanda
invandrare, Forordning (2017:868 med
lansstyrelseinstruktion samt Regleringsbrev
for lansstyrelserna 2022)

Lansstyrelsen ska sammanstalla lagesbilder
om mottagandet av nyanlanda och asylso-
kande i lanets kommuner avseende boende
och verksamheter inom socialtjanst, skola
och utbildning. (Regleringsbrev for lansstyrel-
serna 2022)

Lansstyrelsen ska arligen besluta om
kommuntal, det vill sdga fordelningen mellan
kommuner inom lanet av antalet nyanlanda
som ska omfattas av anvisningar enligt
bosattningslagen. (Férordning (2016:39) om
mottagande av vissa nyanlanda invandrare
for bosattning)

Lansstyrelsen ska verka for langsiktighet och
hallbarhet i mottagandet av ensamkommande
barn. Lansstyrelsen forvantas redovisa forut-
sattningar att anpassa boende utifran gruppens
sammansattning och behov. (Férordning
(2016:1363) om lansstyrelsernas uppdrag
avseende insatser for asylsokande och vissa
nyanlanda invandrare samt Regleringsbrev for
lansstyrelserna 2022)

Lansstyrelsen ska yttra sig innan en kommun
anmadler kommundelar med sociala och
ekonomiska utmaningar till Migrationsverket.
(Férordning (1994:361) om mottagande av
asylsokande m-l.)

Lansstyrelsen har under 2022 fatt kortare
regeringsuppdrag gallande inventering av
boendeplatser samt deltagande i genom-
forandet av Migrationsverkets uppdrag att
astadkomma en jamn férdelning mellan
kommuner for boenden for skyddsbehévande
enligt massflyktsdirektivet.
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B Anvisade nyanlanda Sjalvbosatta nyanlanda

som forvéntas tridda i kraft den 1 juli 2022 far
Migrationsverket anvisa kommuner att ordna boende
till skyddsbehdvande fran Ukraina. Darmed far
kommunerna ett direkt bostadsansvar for dessa
personer.

Eget boende paverkar i forldingningen
kommunens bostadsforsérjning

Asylsokande respektive skyddsbehdvande enligt
massflyktsdirektivet omfattas inte av kommunens
bostadsforsorjningsansvar. De kan dnda vélja att bo i
eget boende, EBO. Om en person inte kan bo kvar i
eget boende kan denne vénda sig till Migrationsverket
for hjélp.

Kommuner som har omrdden med sociala och
ekonomiska utmaningar kan begransa méjligheten
till eget boende. Sa kallade omradesbegransningar
riktar sig initialt till asyls6kande, men omfattar 4ven
skyddsbehdvande fran Ukraina. I dagsldget géller
det kommunerna Botkyrka, Huddinge, Jarfalla,
Stockholm och Sodertélje som har identifierat
omraden med socioekonomiska utmaningar, vilket
innebdr att personer som huvudregel inte kan bo

i eget boende i dessa omraden med bibehallen
dagersittning fran Migrationsverket.

10 000

12 000 14 000

Antal kommunmottagna
nyanlénda till Stockholms Iéin
2016-2021, férdelat pa anvisade
nyanlénda, sjélvbosatta
nyanldnda, ensamkommande
barn. Kdlla: Migrationsverket och
Ldnsstyrelsen.

B Ensamkommande barn

Sjdlvbosatta flyttar ofta

Manga nyanldnda ordnar eget boende. Till

skillnad fran anvisade nyanlidnda dir majoriteten
bositts 1 kommuner med goda socioekonomiska
forutsattningar bositter sig sjdlvbosatta i storre
utstriackning i kommuner med sdmre forutséttningar.
Sjalvbosatta flyttar ofta. Lansstyrelsen har foljt
mottagandet av nyanldnda och kan konstatera att av
de mottagna till lainet 2018 hade néstan hilften flyttat
tva ar senare, varav hélften till en annan kommun 1
lanet. Fran de flesta kommuner hade minst 40 procent
flyttat, vilket motsvarar ungefdr 1 600 personer.

Av Bostadsmarknadsenkdten 2022 framgar att de
flesta kommuner bedémer att det rdder underskott
pa bostadsmarknaden for sjélvbosatta nyanldnda.
Endast fem kommuner uppger att de gor négra
bostadsrelaterade insatser i form av service eller
verksamheter for sjdlvbosatta personer.

Anvisade nyanldnda flyttar vidare till kommuner
med sdmre forutsdttningar

Anvisade nyanldnda bositts i en kommun med stod
av bosittningslagen. Boséttningslagen syftar till en
jamnare fordelning av mottagandet mellan kommuner
och bittre forutsittningar for nyanldndas etablering
pa arbetsmarknaden och i samhallslivet.
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Av Bostadsmarknadsenkdten 2022 framgar att
kommunerna i de flesta fall bedomer att de initiala
mojligheterna att erbjuda bostad till anvisade
nyanlénda &r goda. Det finns dock utmaningar,
exempelvis trdngboddhet bland storre barnfamiljer.
Kommunerna arbetar pé olika sétt for att sdkerstilla
att det finns bostdder. Uppemot 70 procent har
antingen regelbundna samarbeten eller behovsstyrda
kontakter med allmédnnyttan. Sju av dessa kommuner
uppger att allmidnnyttan har i uppdrag att avsitta
lagenheter for bostadssociala &ndamal som kan
omfatta anvisade nyanldnda och/eller specifikt

for gruppen anvisade nyanldnda. Drygt hélften

av kommunerna har regelbundna samarbeten
och/eller behovsstyrda kontakter med privata
fastighetsdgare. Uppemot hélften av kommunerna
har egna bostadsritter och/eller smahus som hyrs ut
med forstahands- eller andrahandskontrakt. Néistan
en tredjedel av kommunerna har bostidder med
tidsbegriansade bygglov. Nagra kommuner anvinder
lokaler som har byggts om till bostidder samt bostdder
fran privatpersoner eller erbjuder korridorsboende
med delade gemensamma ytor.

I landet som helhet erbjuder en majoritet av
kommunerna — i varierande grad — anvisade
nyanlénda tillsvidarekontrakt. I Stockholms lén &r
tidsbegransade kontrakt vanligast. Tre kommuner

— Botkyrka, Huddinge och Nykvarn — har dock
under flera &rs tid gett anvisade nyanldnda mdjlighet
till tillsvidarekontrakt. I Botkyrka och Huddinge
erbjuds barnfamiljer tillsvidarekontrakt utifrén ett
barnperspektiv.

Fora aret genomforde Lansstyrelsen regering-
suppdraget om att motverka aktiv medverkan till
bosittning i annan kommun. Anvisade nyanlénda &r
den grupp som framst riskerar att utséttas for detta
angreppssatt. De tidsbegrinsade bostadskontrakten
resulterar i att kommunerna ldgger stora resurser pa
stdd och vigledning till hushallen. Stodet varierar
men det dr vanligt att hushall uppmanas att stélla
sig 1 bostadskoer i andra kommuner och lén. Av

de anvisade nyanldnda som togs emot i linet 2017
hade 40 procent flyttat tre ar efter mottagandet,
vilket motsvarar ungefar 2 500 personer. Vid flyttar,
saval inom som utanfor linet, har flest anvisade
nyanldnda flyttat till kommuner med sdmre socio-

ekonomiska forutséttningar. Vanligast ar flyttar
utanfor lanet. Av de anvisade nyanldnda som ett par
ar efter mottagandet bor i en kommun med sédmre
forutséttningar &r en storre andel i arbetsloshet

och uppbir ekonomiskt bistand, i jamforelse med
de nyanlédnda som bor i en kommun med béttre
forutséttningar. Lds mer om resultaten pé sidan 38.

Over tid omfordelas dirmed mottagandet frén
kommuner med goda forutséttningar till kommuner
med sédmre forutsittningar. Detta motverkar
bosittningslagens intention om att styra mottagandet
mot kommuner med béttre forutséttningar.

Antalet aldre Okar, det stdller krav pa
kommunernas bostadsplanering

Personer som ar 80 &r eller dldre utgor en allt storre
del av lanets befolkning. De flesta dldre bor kvar i
det ordinarie bostadsbestiandet. I manga fall behover
bostaden tillgénglighetsanpassas for att den dldre ska
kunna bo kvar och klara sig sjidlv. Det kan handla om
brister i utformningen av badrum eller husets entré.

Manga idldre vill bo kvar hemma sé ldnge som
mdjligt. Kvarboendeprincipen, som grundar sig

pa att den enskilde ska fa hjélp av till exempel
hemtjénst, handlar om att kunna bo kvar hemma

sa ldnge som mdjligt. For de som vill flytta till en
mindre eller mer anpassad bostad finns ofta hinder,
till exempel dr boendekostnaderna hdgre i ett nytt
boende. Vintetiderna &r ocksé langa och det finns
sdrskilda krav for att stélla sig i ko till seniorboenden.
Det ér dven langt ifrdn alla som har mgjlighet

att ta 1an till en bostadsritt eller som klarar av
inkomstkraven for en ligenhet som kan kosta upp
emot 13 000 kronor i manaden beroende pa var den
ligger. Aldre flyttar mer sillan #n yngre, men det

gér att se att 40-talisterna flyttar oftare jamfort med
tidigare pensionérsgrupper, vilket stéller krav péd
kommunernas planering. Kommunen har ansvar att
planera sa att dldre far goda bostéder och ges stod och
hjélp i hemmet till de som behdver det.

Under detta ar och nésta bedomer kommunerna i
lanet enligt Bostadsmarknadsenkdten 2022 att drygt
340 bostéder i olika upplatelseformer for dldre kan
paborjas. Det dr en rejdl minskning mot féregaende
ar och kan troligen ses som en konsekvens av
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pandemin som drabbade de dldsta hardast. Det dr en
blandning av seniorbostéder i form av bostadsritter,
trygghetsbostéder i hyresrétt och bostidder som kraver
bistdndsbeddmning.

Balans av sdrskilda bostdder for éildre men nya
utmaningar har tillkommit

Totalt sett finns det i lanet ndstan 16 000 platser i
sdrskilt boende for dldre. Andelen personer som har
fatt insatsen har enligt Socialstyrelsen successivt
minskat i landet som helhet. Det behover inte
innebédra nagot problem i sig om &ldre far den vard
och omsorg som de behdver genom andra insatser.

Enligt Bostadsmarknadsenkdten 2022 beddmer en
knapp majoritet av ldnets kommuner att det rader
balans pa platser i sarskilt boende for dldre. Fler
kommuner an tidigare uppger att de har ett 6verskott
av platser och endast tre kommuner bedomer att

det &r ett otillrackligt antal platser i forhallande

till behovet. Dock uppger flera kommuner att de
upphandlar sirskilda boendeformer for dldre enligt
LOV (lagen om valfrihetssystem) varfor det blir svart
att beddma kommunens nyttjandegrad liksom totalt
antal platser i sérskilt boende for &dldre.

Under detta &r och nésta bedomer kommunerna

att det sammanlagt kan byggas 165 bostédder i
bistandsbedomda boendeformer (sarskilt boende

och bistandsbedomt trygghetsboende). Det ar en
mycket kraftig minskning jamfort med foregdende ér.
Efterfragan pa denna boendeform har delvis minskat
som en konsekvens av pandemin samtidigt som det
under de senaste aren har tillkommit ménga bostéder
i boendeformen sirskilt boende for dldre. Majoriteten
av de bostider som har tillkommit och planeras byggs
av privata byggherrar vilket skiljer sig at fran ovriga
landet dér det fradmst &r kommuner som bygger den
typen av bostider.

Majoriteten av lénets seniorbostdder ar bostadsritter.
Manga éldre kan inte efterfriga dessa bostéder

pa grund av bankernas krav for bostadslan. Flera
kommuner vittnar dven om l&nga kder till trygghets-
boenden i hyresritt, men att ménga tackar nej till
erbjudanden eftersom hyrorna ér for hdga i relation
till pensionen. Konsekvensen blir att de dldre stings
ute fran anpassade bostédder.

Seniorbostader

Vanliga bostader som riktar sig till medeldlders och aldre,
ofta 55+.

Trygghetsbostader

Bostader med gemensamhetsutrymmen dar vardpersonal
finns tillganglig vissa tider. Trygghetsbostader ar vanligtvis
till for dem som ar 70+.

Sarskilt boende

Boende med service och omvardnad for aldre. Det kravs
bistandsprovning och beslut fran kommunen for att fa bo i
sarskilt boende.

Bistandsbedomt trygghetsboende

Behovsprévad boendeform for dldre manniskor som
kdnner att det inte ar tryggt att bo kvar i sina egna hem
men som inte har behov av vard dygnet runt.

Kommuner kan inritta boendeformen bistandsbeddomt
trygghetsboende men det dr dnnu ingen kommun i
lanet som har gjort det. Ett par kommuner uttrycker
dock att det finns en ambition att bygga denna typ av
bostidder inom de nirmsta aren.

Att dldre ar en utsatt grupp pa bostadsmarknaden
vittnar dven Kronofogden om. Kognitiva ned-
sattningar pa grund av alder kan bland annat leda till
en oformaga att betala rikningar, &ven om det finns
ekonomiska medel. En annan konsekvens kan vara
att hyresgésten inte langre klarar av att skota sin
bostad sé att sanitéra oldgenheter uppstar. Det fore-
kommer dven att dldre med laga pensioner inte klarar
av hyreshdjningar i samband med renoveringar. De
riskerar i sa fall att avhysas fran sin bostad.

Mdnga gdr miste om bidraget som ska
underldtta efterfragan pa limpligt boende

For édldre med lag inkomst dr bostadskostnaden ofta
den storsta manadsutgiften. Trots det missar manga
mojligheten att sdka bostadstilligg. Regeringen
hojde for ett par ar sedan taket for bostadstilldgg
med ambitionen att géra det mojligt for dldre med
lag inkomst att flytta till en lampligare bostad.

Det har hittills varit svart att se om hdjningen fatt
Onskad effekt.
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Stort intresse fér stod till édldrebostdder

Lénsstyrelserna ansvarar for handlaggning och fattar
beslut gillande det stod som finns for att stimulera
ombyggnation och nybyggnation av bostiader for
dldre pa den ordinarie bostadsmarknaden.

Under 2021 beviljades stod till nybyggnation och
ombyggnationer av bostéder for dldre motsvarande
1470 bostider i Stockholms ldn. Majoriteten av
dessa var hyresratter, ndgra kooperativa hyresrétter
och resten bostadsrétter.

Okat underskott pa bostiader for
personer med funktionsnedsattning

Vintetiderna &r ofta langa for personer som vill
flytta till ett eget boende anpassat efter behoven,
trots att omsorgsbehovet ofta &r kint sedan lange.
Kommunerna har ett ansvar enligt LSS — lagen om
stdd och service till vissa funktionshindrade — att
tillhandahélla bostidder med sérskild service till
personer med funktionsnedsattning.

I Bostadsmarknadsenkdten 2022 uppger 17
kommuner att de har underskott pa gruppbostider
for personer med funktionsnedséttning och i 13
kommuner ar det underskott pa servicebostdder. Det
ar ndgot sdmre jamfort med forra aret.

Bostédder for personer med
funktionsnedsattning

Bostad med sarskild service for vuxna eller annan
sarskilt anpassad bostad dr en insats enligt LSS. Insatsen
inkluderar tre former av bostader:

Servicebostad, gruppbostad och annan
sarskilt anpassad bostad

Servicebostad och gruppbostad ar en form av "bostader
med sarskild service” dar fast bemanning ingar, vilket
inte galler for boendeformen "annan sarskilt anpassad

bostad". Personer som bor i en gruppbostad har stérre
behov av tillsyn och omvardnad.

I &r och nésta ar véntas drygt 180 bostéder for
personer med funktionsnedséttning att byggas i
lanet. Det &r férre &n hilften sa ménga som under
foregdende tvaarsperiod. Att det finns tillgéngliga
platser i anpassade bostdder dr avgorande for att unga
vuxna med funktionsnedséttning ska kunna flytta

till eget boende i hemkommunen. I dagsldget kan vi
se att fler an de som Onskar tvingas bo kvar hemma
eller flytta till en annan kommun pa grund av bristen
pa lampligt boende. Flera av ldnets kommuner koper
platser i andra kommuner da utbudet av boende

med sdrskild service enligt LSS inte motsvarar
behov i den egna kommunen. En kommun uppger
att 6verklaganden av detaljplaner gor det svéart att
planera utbudet av bostider i relation till behoven.
Det kan leda till att manniskor maste flytta till
anpassade bostdder utanféor kommunen.

Det framgér inte av svaren i Bostadsmarknadsenkdten
2022 hur lanets kommuner har valt att lokalisera de
planerade bostdderna for personer med funktions-
nedsittning. Enligt funktionsrittsorganisationen FUB’
har antalet boende per gruppbostad pa senare ar dkat
och dverskrider det antal som finns rekommenderat

9 FUB arbetar for att barn, unga och vuxna med utvecklings-
storning/intellektuell funktionsnedséttning ska kunna leva ett
gott liv.
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i Socialstyrelsens foreskrifter. Vidare beskriver

FUB att en tredjedel av de LSS-bostidder som IVO
(Inspektionen for vard och omsorg) har granskat i
Sverige var samlokaliserade med andra verksamheter,
som exempelvis sirskilt boende for dldre och
dagverksamhet med inriktning mot demenssjukdom.
Samlokaliseringen leder till ojimlika levnadsvillkor
och strider mot bade LSS-lagens intentioner och FNs
funktionsrattskonvention. Rent praktiskt innebar

det ocksé att allt fler onskar att {4 insatsen personlig
assistans i stéllet for gruppbostad.

Hemlosheten behover tacklas som ett
bostadsproblem

Léansstyrelserna har haft ett flertal hemloshetsuppdrag
de senaste dren, sd dven i ar. Den kanske viktigaste
erfarenheten &r att hemldsheten behdver tacklas som
ett strukturellt bostadsproblem och inte enbart som ett
individuellt problem.

Enligt Socialstyrelsens senaste rakning 2017

fanns det drygt 7200 heml6sa i ldnet, varav drygt
3100 hade en boendeldsning i en forsoks- eller
traningsldgenhet. En sddan boendeldsning innebar
att socialforvaltningen star for kontraktet. Men en
andrahandsuthyrning dér socialforvaltningen star
for kontraktet kan normalt aldrig vara langre dn 4 ar.
Dérefter ses bostaden inte ldngre som tillfallig och
hyresgésten ska fi mojlighet att 6verta kontraktet
eller sdgas upp. Stockholms stad rdknar sina hemlosa
vartannat ar. I den senaste rdkningen fran 2020 har

Socialstyrelsens definition av hemloshet

Situation 1: Akut hemldshet — exempelvis harbarge/
uteliggare.

Situation 2: Intagen eller inskriven pa institution/
fangelse och utskrivning &r planerad inom tre manader
men utan eget boende ordnat.

Situation 3: Langsiktig boendel6sning — exempelvis
socialt kontrakt/traningslagenhet.

Situation 4: Eget kortsiktigt boende - kortare an tre
manader och att socialtjansten kdnner till detta.

antalet hemlosa minskat med 60 personer jamfort
med 2018. I staden fanns da drygt 2300 hemldsa.

Enligt socialtjénstlagen ar det den kommun som

en person bor och vistas i som ansvarar for att ge
personen stod. Nér det handlar om en person i
hemloshet, som inte &r fast bosatt nagonstans, kan
det ibland uppsté svarigheter kring var personen ska
soka stod. Med anledning av detta sa har Storsthlm
tagit fram en 6verenskommelse mellan lénets alla
kommuner som hanterar kommunernas ansvar

for hemldsa som ror sig mellan kommunerna.
Overenskommelsen ska forhindra att personer inte
far ratt stod och hjalp fran socialtjansten pa grund
av att kommuner ar oense om ansvarsfordelningen,
underlétta samverkan och dialog mellan lénets
kommuner géllande personer som flyttar mellan
kommunerna och minimera riskerna for tvister mellan
kommunerna.

Den strukturella hemlésheten 6kar

Eftersom orsakerna till hemldshet varierar behdver
arbetet med att motverka hemldshet utgé fran
individernas forutsittningar. Den klassiska gruppen
hemldsa — missbrukare och personer med psykisk
sjukdom — ar fortfarande stor, men hemldsheten
Okar framfor allt bland barnfamiljer och da sirskilt
ensamstidende kvinnor med barn. Dessa grupper
kommer inte in pa den ordinarie bostadsmarknaden
pa grund av 1&g inkomst eller kort kotid. De kan
ocksé ha betalningsanmérkningar. Denna grupp
kallas for strukturellt hemlosa. For att motverka
hemldshet behover kommunerna arbeta brett, och
anpassa verktygen utifran behoven. Det gors genom
ett strukturerat arbete for att forebygga vrakningar i
kombination med moderniserade inkomstkrav och
ett 0kat utbud av bostider som dven ménniskor med
lagre inkomster kan efterfraga.

Metoder for att motverka hemldshet

For personer som varit hemldsa under en léngre tid
och som star mycket langt fran bostadsmarknaden
finns konceptet Bostad forst. Konceptet utgar fran
en amerikansk modell — housing first — som bygger
pa principen att erbjuda den hemldse en egen bostad
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i kombination med anpassade stodinsatser. Bostad
forst har lett till att flera personer som levt i lang
hemldshet nu har en egen bostad. Erfarenheterna ar
goda om arbetet sker modelltroget, podngterar bade
Stadsmissionen och Socialstyrelsen som lyfter fram
bostad forst som en framgéangsrik metod for arbete
med att motverka hemloshet. Berdkningar visar

pa stora ekonomiska besparingar jimfort med om
personerna varit placerade pa tillfélliga boenden.
Till detta kommer den forhojda livskvaliteten.
Bostad forst ar ett komplement till ”boendetrappan”
som innebér att en hemlds maste uppfylla en rad
kriterier, som att vara drog- och skuldfri, innan det
kan bli aktuellt med en egen bostad. Varianter av
Bostad forst finns enligt Bostadsmarknadsenkdten
2022 i Haninge, Jarfalla, Sollentuna, Stockholms

stad Upplands Visby, Taby och utreds i Sundbyberg.

Regeringen har gett Socialstyrelsen i uppdrag att
utlysa 30 miljoner kronor till kommunerna for att
stirka arbetet med Bostad forst.

Majoriteten av kommunerna bedriver ndgon form av
sérskilda bostadslosningar for ménniskor som inte
pa egen hand lyckas fa en bostad och omfattas av
socialtjanstlagen. Enligt Bostadsmarknadsenkditen
2022 ar det vanligast med sociala kontrakt, det vill
sdga att kommuner hyr ut andrahandsldgenheter till
personer enligt SoL 4 kap. 1§ och 2 § som inte blivit
godkénda pa den ordinarie bostadsmarknaden Det
innebdr att besittningsskyddet dr begrénsat och att
boendet dr forenat med tillsyn eller sérskilda villkor
eller regler. I takt med att bostadsmarknaden blivit
svar att ta sig in pa for allt fler sa har trycket pa
kommunernas socialforvaltningar blivit allt storre.
Flera kommuner har inréttat sérskilda boendelotsar
for att ge stdd till de kommuninvanare som inte pa
egen hand lyckas hitta en bostad.

Stockholms stad har inom ramen for SHIS Bostider,
som &r stadens bostadssociala resurs, 4200
lagenheter i ett femtiotal fastigheter. Ligenheterna
formedlas som genomgéngsbostdder med korttids-
kontrakt pé socialtjidnstens forfragan. Bostdderna

ar 1 forsta hand till for personer som av olika skél
inte pa egen hand blir godkédnda som hyresgéister pa
den ordinarie bostadsmarknaden och som inte har
mojlighet att fa hjalp med en bostad genom bistand

enligt socialtjdnstlagen. Flera kommuner arbetar pé
liknande sitt, och det géller sérskilt de som saknar en
allménnytta.

Systematiskt arbete for att férebygga
avhysningar kréver kontinuitet

Sedan ett par ar har Lansstyrelsen arbetat med att pa
olika sétt ge stdd till kommunerna i deras arbete med
att forebygga avhysningar av barnfamiljer.'® Arbetet
fortsétter under 2022 dé lansstyrelserna har fatt i
uppdrag att stodja kommunerna i deras arbete med
att forebygga och motverka avhysningar utifran de
framgéngsfaktorer som Socialstyrelsen identifierat

i rapporten Férebygga och motverka hemloshet.
Erfarenheterna visar att ett systematiskt arbetssétt
med rutiner for samarbete ar avgérande for att minska
risken for avhysning, sérskilt for barnfamiljer.
Samarbete mellan hyresviard och socialtjanst &r
grundldggande for att minska den hemldshet som
orsakas genom avhysningar. Trots insatser for att
Oka kommunernas medvetenhet uppger fyra av lanets
kommuner i Bostadsmarknadsenkdten 2022 att de
inte har ndgot avhysningsforebyggande arbete alls i
kommunen.

Majoriteten av ldnets kommuner beskriver att de

har ett aktivt arbete med uppsdkande verksamhet
som riktar sig till biAde vuxna och familjer med

barn som riskerar avhysning. Hyresradgivning sker

i samverkan mellan kommunen och hyresvirdar.
Flera kommuner har ett nira samarbete d&ven med
Kronofogden och inkassobolag for att finga upp
méinniskor med hyresskulder. Lénsstyrelsen noterar
att 520 avhysningar har verkstéllts under 2021,

vilket dr 70 fler &n &ret dess for innan. Kronofogden
bedomer att statistiken ar en konsekvens av pandemin
och dess ekonomiska effekter pa hushéllen som syns
forst nu. Det ar glidjande att Kronofogdens statistik
visar en viss minskning av antalet barn som drabbats
av avhysning under 2021. 100 barn drabbades genom
att en eller bdda virdnadshavarna forlorade sitt hem
jamfort med 112 barn éret innan.

10 Se bilaga for lansstyrelsens redovisning av 2021 érs
regleringsbrevsuppdrag.
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Ndr Stockholms bostadsmarknad inte anses
mojlig hénvisas mdnniskor till bostédder
utanfor Ildnet

Det finns ménniskor som trots lang kotid inte tar
sig in pa hyresmarknaden, om de inte godkénns
som hyresgéster pa grund av lag inkomst. En
sdnkning av inkomstkravet kan for vissa personer
Oppna vagen in pa bostadsmarknaden. Ett flertal
allménnyttiga bostadsbolag har tagit bort inkomst-
kravet, 1 stéllet ska ett bestdmt belopp finnas kvar
nér hyran ar betald. Men det ar fa allménnyttiga
bolag som godkénner bidrag som exempelvis
forsorjningsstod som inkomst, sju enligt
Bostadsmarknadsenkdten 2022. Om tillfdlliga
inkomstkallor som forsérjningsstdd och bostads-
bidrag inte riknas som inkomst leder det till att

en stor grupp ménniskor blir utestingda fran den
ordinarie bostadsmarknaden. Kommunen tvingas
da hitta andra 16sningar och nyttan med det allmén-
nyttiga bolaget kan ifragaséttas. Lds mer om hur

Foto: Mostphotos.com

kommunerna arbetar for att underlatta intradet pa
bostadsmarknaden pa sidan 78.

I och med att lénets bostadsmarknad blivit allt
hérdare s& hanvisar vissa kommuner hemldsa till
andra delar av Sverige, inte sédllan utan att den
mottagande kommunen informerats. Om inte flytt-
erbjudandet accepteras kan den hemldse bli av med
sitt forsorjningsstod. Lansstyrelserna hade under forra
aret ett regeringsuppdrag att motverka sé kallat aktiv
medverkan till boséttning i annan kommun. Fokus
riktades mot fyra grupper som é&r sdrskilt utsatta

pa bostadsmarknaden: nyanlénda, personer med
missbruksproblem eller sociala problem, strukturellt
heml6sa och personer i behov av skyddat boende.
Framfor allt 4r det gruppen nyanlédnda som har stora
utmaningar i relation till bostadsmarknaden 1 ldnet.

Kartldggningen visar att den anstringda bostads-
situationen gor att det &r svart att hitta en stadig-
varande bostad. Samtidigt viljer kommunerna att
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lagga stora resurser pa praktiskt stod och vigledning
till hushallen. Stodets utformning varierar men det
ar vanligt att hushall uppmanas och far hjilp att
stélla sig 1 bostadskoer i andra kommuner och lan.
Ofta handlar det om nyanlidnda som anvisats enligt
bosittningslagen, men som har tidsbegransade
bostadskontrakt vilket majoriteten av lénets
kommuner tillimpar.

Att kommunerna ger stod till att ordna bostad i

andra kommuner och lén anses oundvikligt. Det
uppstar en grazon avseende vad som uppfattas som
att kommuner antingen stodjer hushall eller aktivt
medverkar till att hushéll flyttar fran kommunen.

De flesta av ldnets kommuner upplever inte att de
”dumpar” personer, utan de framhaller att ingen
tvingas att flytta mot sin vilja. Bade kommunen och
hushall hamnar i en svér situation dir valen uppfattas
som fa eller inga. Antingen flyttar hushallen till en
annan kommun eller bor kvar i andrahand eller som
inneboende. En flytt kan samtidigt innebéra sdmre
mdjligheter till forsorjning, att ldmna etablerade
nétverk och att rycka upp barn fran skola och vénner.

Léansstyrelsen har identifierat tva strukturella fragor
som &r avgorande for att motverka aktiv medverkan
till bosédttning 1 annan kommun:

Aktiv medverkan grundar sig i bostads-
situationen i Stockholms l4n. Sa linge bostads-
forsorjningen inte matchar behoven kommer
vissa grupper att marginaliseras pa bostads-
marknaden och dérmed riskera att utséttas for
aktiv medverkan.

Bosittningslagens utformning mojliggor for
kommunerna att avgora hur skyldigheten att ta
emot en nyanlénd for boséttning ska fullgoras

i varje enskilt fall. Majoriteten av lanets kom-
muner tolkar bosittningslagen som ett tillfalligt
atagande och erbjuder tidsbegrinsade bostads-
kontrakt till anvisade nyanlénda.

Skyddat boende - en del av uppbrotts-
processen, men vad hander sen?
Boendesituationen &r helt central i arbetet med méns

vald mot kvinnor och vald i néra relationer. En trygg
bostad ar avgorande for att skapa en fungerande

vardag. I de fall d& utsatta personer tvingas fly fran
sina hem pé grund av véld och placeras i skyddade
boenden, ér det i manga fall sé att den valdsutovande
personen bor kvar i bostaden d&ven om mdojligheten
till kontaktforbud i gemensam bostad finns. Enligt
Socialstyrelsen finns det 26 skyddade boenden i
regionen runt Stockholm. Samtliga tar emot kvinnor
och ménga tar &ven emot min. Majoriteten av de
skyddade boendena tar emot barn. Néstan samtliga
boenden tar emot personer utsatta for hedersrelaterat
vald och fortryck. Ménga skyddade boenden lyfter
att det dr ett problem att kvinnor och barn bor kvar pé
boendet en langre tid eftersom det &r svart att hitta en
ny permanent bostad. Det kan leda till att den vélds-
utsatta personen flyttar ut frdn det skyddade boendet
utan att ha ett annat fast boende. Vissa ser darfor
ingen annan utvag &n att flytta tillbaka till valds-
utovaren om de inte lyckas hitta ndgon annan bostad.

Lénsstyrelserna har under aret kartlagt kommuners
insatser for att hjélpa valdsutsatta personer med

eller utan barn att ordna stadigvarande boende efter
vistelse i skyddat boende eller annat tillfélligt boende.

Kartlaggningen av situationen visar att det skiljer sig
at mellan ldnets kommuner vilket stod de erbjuder.

I vissa kommuner far den véaldsutsatta personen sjilv
storre ansvar att ordna ett stadigvarande boende
medan andra kommuner erbjuder stodinsatser och
moten med potentiella hyresvérdar. Ett stort antal
kommuner ndmner sociala kontrakt som en mojlig
insats for ett mer stadigvarande boende.

I Bostadsmarknadsenkdten 2022 stills fragan om det
i kommunen sker samverkan med andra kommuner
nér det giller kvinnor som utsatts for vald av nir-
stdende och pa grund av hotbild behover flytta till
annan kommun. En majoritet uppger att det finns en
samverkan med andra kommuner, genom regionala
samarbeten eller via kommunalt stdd till kvinnojourer
som samarbetar med kvinnojourer i andra kommuner.

Kartldggningen visar att ldget pa bostadsmarknaden
1 hog grad paverkar kommunernas arbete.
Lansstyrelsens samlade bedomning &r att situationen
for valdsutsatta och deras barn behover tas hansyn
till i kommunernas planering for bostadsforsorjning i
hogre utstrackning dn idag.
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Bostadsbehoven kvarstar trots ett hogt bostadsbyggande

Bostadsbehoven kvarstar trots
ett hogt bostadsbyggande

En av hornstenarna i Stockholmsregionens utveckling ar ett valplanerat byggande som har
hog takt, ar jamnt 6ver tid och som ar varierat till pris, storlek och upplatelseform. Mellan 2015
och 2021 pabdrjades ovanligt manga bostader — 116 000. Sedan topparen 2016 och 2017 da
totalt 40 000 bostader paborjades har byggandet de senaste dren legat pa nivaer kring 13 000
bostader arligen. | borjan av dret var Lansstyrelsens bedomning att 6kningen som pabdrjades
forra aret skulle fortsatta i ar. Nu har prognosen skruvats ner. Lansstyrelsen beddmer att
omkring 13 000 bostader pabdrjas 2022. For ndsta ar lamnas ingen prognos.

Kraftig 6kning av bostadsbyggandet
2021 - 19200 bostader paborjades

Antalet paborjade bostdder har de senaste &ren
legat kring 13 000 bostédder &rligen. Forra aret
viande dock byggandet upp igen, drygt 19200
bostider paborjades. Det dr en 6kning med

40 procent jamfort med 2020. Knappt 19000
paborjades genom nyproduktion och drygt 200
genom ombyggnation. Diagrammet till hoger
visar antalet beviljade bygglov och antalet
paborjade bostdder. Byggloven 6verensstimmer
ungefir med antalet paborjade bostidder de
senaste dren.

Stora skillnader pa bostadsbyggandet

i regionen

Flest bostidder i nyproduktion pabdrjades i
Stockholms stad med drygt 5400. I 6vriga
kommuner pébdrjades manga i Haninge, 2 800,
1500 i Jérfalla och omkring 1000 i Sollentuna,
Sundbyberg och Tdby. I Danderyd pébdrjades
10 bostéder. 45 procent paborjades som
bostadsritter, 42 procent som hyresrétter och

1 procent som dganderitter i flerfamiljshus.
Sméhusen stod for 12 procent.
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Antal beviljade bygglov i lanet M Antal paborjade bostader i lanet

Antal pabdrjade bostdder i foérhdllande till antal bostdder i beviljade
bygglov, Stockholms Iéin 2015-2021. Kdlla: Lénsstyrelsen och SCB.
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Bostadsbestandet 6kade med 14700
bostader 2021

Bostadsbestandet 6kar genom att nyproducerade
bostéder blir inflyttningsklara, genom att lokaler
och vindar byggs om till bostdder och genom

att fritidshus tas i bruk som permanentbostider,
sa kallade fritidshusomvandlingar. Det totala
bostadsbestandet 6kar i genomsnitt med ungefar
1 procent per ar.

Bostadsbestidndet 6kade forra aret med 14 700
bostédder. Drygt 2000 av dessa var smahus.
Besténdet 6kade genom att knappt 14300
fardigstdlldes genom nybyggnation och drygt
450 genom ombyggnation.'" Lénsstyrelsens
bedémning &r att bestandet 6kar med ungefér lika
manga bostéder i ar.

11 Darutover omvandlas 500—1 000 fritidshus varje ar till
permanentbostdder. Men statistiken &r sé bristfallig att vi
valt att inte redovisa den.

Pdbérjade respektive férdigstdllda
bostdder inkluderat ombyggnationer
2012-2021 i Stockholms Iéin.

Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen.
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Ombyggnationer fardigstallda
457

Totalt 14741

Figuren visar férdelningen av tillskottet av bostdder 2021.
Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen.
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Manga lansbor kan inte flytta till en
nybyggd bostad

Regionen har berdknat ldnets demografiska
bostadsbehov i RUFS 2050 till drygt 20000
bostdder om aret i Bas-scenariot.'? Regionen
har &ven studerat hushallens mojligheter att
efterfrdga nya bostéder. Studien visar att
hushaéllen kan och vill efterfrdga cirka 15000
nybyggda bostidder av de 20 000 bostdder som
behovs varje ar. Det saknas saledes hushall som
har ekonomiska forutsittningar att flytta in i
resterande 5 000 bostider. Det krdvs fordndringar
1 bostadspolitiken for att det ska vara mojligt.
Studien visar att 70 procent av hushéllen saknar
mojlighet att kdpa en nybyggd bostadsritt, 60
procent har inte rdd med en ny hyresréitt och 90
procent har inte rdd med ett nytt smahus.

Resultaten dverensstimmer med en kartldggning
som Stockholms Handelskammare genomfort.
Handelskammaren har kartlagt drygt 100000
yrkesverksamma inom samhéllsviktiga yrken
sdsom polisen och varden. 20000 av dem har
inte rad att skaffa en bostad i Stockholms stad.
Aven om omrédet utdkas till linet uppgar antalet
utestdngda till 16000 personer.

Boverket har fatt i uppdrag av regeringen att

ta fram en modell for hur bedomningar av
bostadsbristen kan berdknas varje ar. Modellen
visar att drygt 14 procent av hushéllen i linet
(134 000) &r trdngbodda och att 7 procent
(65000) har en anstrangd boendeekonomi.
Regionen har genomf6rt en liknande studie
vars resultat dverensstimmer med Boverkets.
Lansstyrelsens medborgarundersokning visar
att néstan en femtedel av hushallen upplever
sig trdngbodda och hela 30 procent anser att
manadskostnaden for boendet inte dr godtagbar.

12 T RUFS 2050 delas det arliga tillskottet for perioden
2015-2030 in i tre scenarier, Lag 14550 bostader, Bas
21700 bostidder och Hog 22 600 bostédder. For perioden
2030-2050 &r behovet 15000 bostédder om aret.

107 800 bostader fardigstalldes
2015-2021

Lansstyrelsen har studerat hur ménga bostéder
som tillkom 2015-2021. Bostadstillskottet utgdrs
av fardigstillda nyproducerade bostédder och
ombyggnationer.

15400 bostdder per dr tillkom 2015-2021

Knappt 15 400 bostédder per ar tillkom 2015-2021, se
tabell nedan. Totalt tillkom ndstan 107 800 bostidder
fordelat pa knappt 99 300 fardigstillda i nyproduktion
och 8500 fardigstéllda i ombyggnation. Antalet
nytillkomna bostdder ligger i linje med antalet
bostadder per &r (15000) som hushéllen har mojligheter

Tillskott av bostdder i Stockholms Iéin 2015-2021. Se bilaga 1 for
férdelningen kommun fér kommun uppdelat pa férdigstdllda
bostdider i nyproduktion respektive ombyggnation. Kdlla:
Lédnsstyrelsen, SCB och Region Stockholm.

Kommuner Totalt tillskott | Snittunder  Arligt behov
under perioden  perioden enligt RUFS 2050
2015-2021 2015-2021 2015-2030
Botkyrka 3399 485 650
Danderyd 204 29 300
Ekero 939 134 200
Haninge 4869 695 700
Huddinge 3828 547 1050
Jarfalla 6076 868 1000
Lidingd 1249 178 200
Nacka 6668 952 1200
Norrtélje 2231 319 600
Nykvarn 660 94 100
Nyndshamn 1165 166 200
Salem 579 83 100
Sigtuna 2258 323 400
Sollentuna 3131 447 650
Solna 5406 772 800
Stockholm 39168 5595 7500
Sundbyberg 4935 704 1000
Sodertalje 3315 474 800
Tyresd 2121 303 300
Taby 4191 599 950
Upplands-Bro 2222 317 300
Upplands Vasby 2800 400 350
Vallentuna 1127 161 400
Vaxholm 590 84 100
Varmdo 1999 285 500
Osterdker 2653 379 350
Lanet 107783 15393 20700
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Tillskottet av bostdder och befolknings6kningen i Stockholms Ién
1995 —2021. Prognos f6r 2022. Kdilla: SCB, Lénsstyrelsen, Regionen

och ldnets kommuner.

att efterfraga, se stycket ovan. I bilaga 1 redovisas
tillskottet ar for &r kommunvis. I bilaga 2 redovisas
hustyp och upplételseform.

Bostadsbehoven kvarstdr trots att mdanga
bostdder fardigstdills

Bostadstillskottet for perioden 1995-2021 visas i
diagrammet ovan. Tillskottet bestar av nyproduktion
samt ombyggnation av lokaler och vindar.!* Det
demografiska bostadsbehovet &r inlagt som gratt.
Befolkningsokningen illustreras genom den grona
linjen.

13 Bostéder tillkommer &ven genom att fritidshus omvandlas
till permanentbostdder, men vi har valt att inte redovisa
den statistiken eftersom uppgifterna innehaller manga fel.
Diagrammet innehaller dock fritidshusomvandlingar for aren
1995-2014.

2007
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Prognos 2022

Enligt RUFS 2050 kan det demografiska behovet
bara nas om 20000 bostédder fardigstélls varje éar,
eller ungefir 600 nya bostdder om éaret per 1 000 nya
invanare. S& manga bostéder har inte fardigstallts,
under perioden 2015-2021 fardigstélldes 480
bostider per 1000 nya invanare. | antal kan det
tyckas bra, men bostdderna motsvarar inte behoven
i form av storlek, kostnad och upplatelseform. Som
regionen visat s& saknas det hushall som vill eller
kan efterfrdga 20 000 nya bostdder om &ret, de kan
efterfrdga 15000, vilket &r ungefar s& manga som

i genomsnitt fardigstilldes. Det behdvs fordndrade
villkor eller ndgon form av stod for att det ska vara
mojligt att flytta in i de resterande 5 000 bostidderna.
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Sunbyberg
Jarfalla

Upplands Bro

Solna

Nacka

Upplands Vésby

Nykvarn

Osteraker
Taby

Haninge

Vaxholm
Sigtuna
Lanssnitt
Varmdo
Tyreso
Sollentuna
Stockholm
Nynashamn
Botkyrka
Norrtélje
Salem
Huddinge
Vallentuna
Sodertélje
Ekero
Lidingo
Danderyd

Genomsnittligt tillskott i antal bostdder dren 2015-2021 per tusen
invdnare. Det vill sdiga fdrdigstdllda bostdder genom nyproduktion
samt ombyggnation. Kdlla: SCB, Ldnsstyrelsen, Regionen och
ldnets kommuner.

Det genomsnittliga tillskottet av inflyttningsklara
bostider per 1000 invénare 20152021 visas i
diagrammet ovan. I snitt tillkom 6,6 bostdder per
1000 invénare, flest i Sundbyberg, Jérfilla och
Upplands—Bro. Danderyd fick fram 1 bostad per
1000 invénare under perioden.

Nya bostadsrdtter dominerar — trots stort
behov av billiga bostdder

De fardigstéllda bostddernas upplatelseform
20152021 visas i tabell och cirkeldiagram pa
nésta sida. Totalt fardigstdlldes 99 200 bostader
genom nyproduktion (ombyggnationer ingér inte i
statistiken). Bostdder som kraver en kapitalinsats
dominerar med 65 procent. De senaste aren har

det fardigstallts fler hyresritter én tidigare under
perioden. Efterfragan pa nyproducerade hyresritter ar
dock begrinsad eftersom hyran dr mycket hdgre dn i
befintliga hyresritter. Byggs for ménga kan vi fa ett
overskott som leder till tomma bostéder.

Over hiilften av alla féirdigstdllda bostéider dr
ettor eller tvdor — trots stort behov av stérre
bostéider

Over hilften av alla bostider som firdigstillts
sedan 2015 &r ettor eller tvaor (se tabell pa nista
sida). Det var foljderna av trangboddheten under
1900-talets borjan som innebar att vi byggde
storre och battre bostidder. Den kunskapen har de
senaste aren gatt forlorad eller av marknadsskél
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Upplatelseform fardigstdllda bostdder 2015-2021, Stockholms ldn.

Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen.

M Bostadsratt H Aganderitt

Hyresratt

Upplatelseform i procent fér férdigstdllda bostdder 2015-2021,
Stockholms lén. Kdilla: SCB och Léinsstyrelsen.
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Fardigstdllda nybyggda bostdder fordelat pa ldgenhetstyp dren
2015-2021. Kélla: SCB och Léinsstyrelsen.

inte gatt att uppfylla. Ett annat skél ar de
bostadsdtaganden genom Sverigeforhandlingen
och Stockholmsforhandlingen (14s om
forhandlingarna pé sidan 12) som flera
kommuner har. Ytterligare en anledning ar
byggherrarnas kalkyler som inte gar ihop om
projekten fir ménga stora bostdder. Darutdver
gynnar investeringsstoden for hyresbostdder smé
bostider. For ytor 6ver 70 kvadratmeter boarea
har inget investeringsstdd beviljats.

Nya behov uppstar ndr mer tid tillbringas
hemma

Pandemin har dndrat hushallens
bostadspreferenser. Lége, lage och lage, som
hittills varit de tre viktigaste faktorerna spelar
inte samma roll som tidigare. Forandringen
har gatt fort. Att bo efter 1dge handlar om att
effektivisera sin tid med att bo néra arbete

och service. Nu uppstér nya behov néar mer tid
tillbringas hemma. Om det inte l&ngre ar lika
viktigt att utfora arbetet pa en fysisk arbetsplats,
da blir det mindre attraktivt att bo centralt eller
kollektivtrafikndra dir bostdderna &r betydligt
dyrare.

For 20 ér sedan 14g en trerummare pa 8085
kvadratmeter. Trerummaren har steg for steg
krympt till 75 kvadratmeter, ibland &nnu mindre.
Onddiga ytor skalas bort. Pandemin har &ndrat
forutsattningarna bade for hur vi arbetar och
bor. [ statistiken syns fordndringen tydligt, dar
priserna pé storre lagenheter och villor kat
kraftigt. Lagenheterna behdver vara effektiva
och rymma fler funktioner. Det handlar om

att fa in ett skrivbord i hallen eller géra om
klidkammaren till arbetsrum. Ytterligare en
foréndring till £6]jd av det 6kade hemarbetet &r
att dorrar blivit mer eftertraktade. For négra ér
sedan skulle det vara 6ppna planldsningar och sa
fa dorrar som mojligt.
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Drygt 160 000 mojliga bostader fram
till 2030

Lénsstyrelsen konstaterar att merparten av
kommunerna har bostadsmél som motsvarar de

Regionens behov av drligt bostadstillskott och kommunernas
mal. Kdlla: Region Stockholm och Iédnets kommuner. Insamlat av
Lénsstyrelsen 2022.

. Kommun Regionens behovav = Kommunens mal for
demografiska behoven enligt RUFS 2050. Néagra arligt bostadstillskott = bostads-tillskott till
kommuner har sinkt mélen och fem kommuner har till 2030 enligt RUFS 2030, insamlat 2022
inte ldngre nagot politiskt beslutat kvantitativt mal. 2050

Botkyrka 650 650
Bostadsbestandet kan 6ka med 160000 Danderyd 300 Saknar mal
bostider till 2030, se tabell till hdger. Aven i Ekerd 200 200
grannldnen planeras manga nya bostdder. Kartan Haninge 700 750
pa nésta uppslag visar kommunernas mal for Huddinge 1050 Saknar mal
bostadsbyggandet och i grannlédnen Jarflla - -

Lidingd 200 Saknar mal
Kommunernas planlédggning av bostdder Nacka 1200 1200
Det inkom 19000 bostéder till Lénsstyrelsen for Norrtélje 600 Fokuserar inte
samrad forra éret, en liten minskning jaimfort med pé en siffra
2020. Hur en detaljplan tas fram varierar mellan Nykvarn 100 100
kommunerna. Ofta finns en extern intressent med Nynashamn 200 150
fran start. Det forekommer ocksd att detaljplaner Salem 100 100
initieras utan extern intressent. Planering tar ofta Sigtuna 400 440
manga ar. Planen behdver dérfor utformas sé Sollentuna 650 500
att den stér sig i forhéllande till fordndringar i Solna 800 800
omvérlden. Byggarna framhaller ofta vikten av att Stockholm 7500 10000
det finns en flexibilitet i detaljplanerna. Sundbyberg 1000 Saknar mal
I Bostadsmarknadsenkdten 2022 far kommunerna LRl 800 1000

vt . .. Tyres6 300 300

vilja faktorer som enligt dem begrénsar
bostadsbyggandet. Konflikter med statliga Taby 930 830
intressen enligt miljobalken dr den storsta faktorn Upplands Vasby 350 400
titt foljd av overklagande av detaljplaner och Ulefeiiet-i 300 00
hoga produktionskostnader. Direfter kommer Vallentuna 400 400
harda lanevillkor for privatpersoner samt brist Vaxholm 100 75
pa detaljplanelagd mark som marknaden vill Varmdd 500 150-250
bebygga. Alternativet “annan orsak begrinsar Osteraker 350 450-550
bostadsbyggandet” valdes av ett antal kommuner. Summa 20700 19865
Dir angavs bland annat politisk oenighet
om exploateringstakt och att kommunen for
nédrvarande inte strivar efter en befolkningsdkning.
Ldagetildnet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2022 47



Kommunernas mal for bostadsbyggandet den ] ,

narmaste 15-arsperioden i Stockholms linoch . - . ‘
i pendlingskommuner till lanet ' S =
b :vj," -

Kommunernas mal for arligt bostadstillskott i 1
. Stockholms lan i relation till invanarantalet 31 dec 2021

Ingen uppgift ]
Upp till 7 nya bostader per 1000 invanare | 1

Upp till 9 nya bostader per 1000 invénare 0 |

36 000 nya bostader
till ar 2050 ,
- 11 eller fler nya bostader per 1000 invanare |

Upp till 11 nya bostader per 1000 invanare

Kdlla: Insamlad statistik fran respektive kommun, SCB och J
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2019

Overklaganden av detaljplaner

2020

m2021 2022

Svarigheter for privatpersoner att fa l1an/harda lanevillkor

Svarigheter for byggherrar att fa langivare/harda lanevillkor

Svag inkomstutveckling fér hushallen

Svag infrastruktur/osdkerhet kring framtida infrastruktursatsningar

Svag andrahandsmarknad for bostader*****

Krav pa nedskrivning/direktanvisning****

FAKTORER

Konflikter med statliga intressen enligt miljobalken***

Konflikter med allménna intressen enligt PBL

Kommunernas brist pa intresse att skapa forutsattningar for bostadsbyggande**
Kommunen och/eller det allménnyttiga bostadsbolaget saknar ekonomiska resurser

Hoga produktionskostnader

Byggherrars brist pa intresse att bygga*

Bullerproblem

Brist pa ratt kompetens inom kommunen

Brist pa detaljplanelagd mark for bostader som marknaden vill bebygga

Brist pa arbetskraft hos husbyggare

o

Kommunernas bedémning av faktorer som paverkar
bostadsbyggandet i Stockholms Iéin 2019-2022.
Kdlla: Bostadsmarknadsenkdten 2022.

Kommunernas bedémning av
bostadsbyggandet

I Bostadsmarknadsenkéten 2022 uppger kommunerna
att 25000 bostéder kan pébdrjas i ar och 27 000 nésta
ar. Lansstyrelsens uppfattning ér att kommunernas
svar ligger mer i linje med de egna maélen &n att de
utgor en bedomning av hur ménga bostédder som
faktiskt kan byggas. Enkéten besvarades innan kriget
startade.

Byggbranschen dr en betydande néring som syssel-
siitter dver 66 000 personer i ldnet. Aven om mycket
ar osékert s bedomer branschorganisationen
Byggforetagen att bostadsproduktionens investeringar
vénder ner ndsta &r med minst 10 procent. Prognosen
ar dock mycket osdker. Kriget, stigande material-

N

6
ANTAL KOMMUNER

8 10 12 14

Ar 2019-2020 var antalet faktorer begréinsat till tre. * Inte med som
alternativi BME 2022, ** inte med i 2021/2022, *** inte med i 2019, ****
nytt alternativ i BME 2022, ***** jnte med som alternativ 2019/2020.

priser, stigande inflation och cementkrisen gor
att laget kan bli &nnu mer bekymmersamt. Detta
sammantaget haller tillbaka byggandet kommande éar.

Lénsstyrelsen bedémer att 13 000 bostdder
pabérjas i dr - men prognosen dr oséker
Lansstyrelsen bedomer att omkring 13 000 bostéder
paborjas 1 ar. For 2023 gors ingen bedomning.
Preliminéra uppgifter for arets forsta kvartal visar
att 3000 bostader pabdrjades, nagot farre 4n samma
period 2021. Efter sommaren véntas byggandet
falla och det ar inte osannolikt att vi far se en kraftig
minskning i antalet paborjade bostidder for heléret
2022 (forra aret paborjades 19200 bostéader).
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Finansiering och byggande av
bostadsratter, aganderatter och
hyresratter

Bostadsmarknaden har genomgatt stora strukturella
fordndringar under de senaste decennierna. Sverige
har avvecklat en bostadspolitik som kénnetecknades
av statliga subventioner och regleringar. I ett sadant
system tar staten en ekonomisk risk i forhéllande

till marknaden. Den risken tas nu av bostadskdpare,
byggforetag, kreditgivare och kommuner vilket
paverkar vad som byggs och hur mycket som byggs.

Nyproduktionen av bostadsrditter

I Sverige har bostadsutvecklarna varit skickliga pé
att inte bygga pa spekulation. Det har framhallits
som positivt for stabiliteten, men har inneburit att
utbudet hela tiden legat under efterfragan for att
halla uppe prisnivan. I Sverige kréver finansidrerna
en hog forséljningsgrad innan byggnadskreditiv
ges.!'* En forséljningsgrad pa minst 7080 procent av
bostdderna dr vanligt innan bygget paborjas.

For att uppna finansidrens séljkrav och minska risken
att bostadsprojekt blir olonsamma ska alltsa en

viss andel av bostdderna vara sélda fore byggstart.
Saljkraven innebdr att bostdderna inte pabdrjas
forrdn en viss andel av bostdderna salts genom
bindande férhandsavtal med hushéllen. Det innebér
att hushallen ingér ett forhandsavtal om att betala ett
forutbestdmt pris for bostaden tidigt i byggprocessen.
Att ta sig ur ett sadant avtal har varit ndstan omgjligt,
exempelvis vid en forsening. Med anledning av detta
foresléar regeringen att konsumentskyddet vid kop av
nya bostadsritter stirks. Nu ska det till exempel ga
att sdga upp avtal om inflyttningen férsenas med tre
manader.

14 Ett byggnadskreditiv r ett 1dn som anvénds ndr man
bygger nya bostéder eller bygger om befintliga bostéder.
En bank som stillt ut ett byggnadskreditiv betalar 16pande
en bostadsutvecklares fakturor for produktionskostnader,
vilket gor att det ldnade beloppet vaxer under tiden
bostidderna fardigstélls. Nar bostidderna &r fardiga 1aggs
en del av byggnadskreditivet om till ett vanligt 1an till
bostadsrattsforeningen med sékerhet i fastigheten

De senaste aren har ménga hushall tvekat infor
bostadskop pa ritning eftersom man varit oséker pa
vardet vid inflyttning. Priserna pé nyproducerade
bostadsritter har legat still eller fallit. Projekt har
dven drabbats av forseningar vilket lett till att
bostadsrittskopare forsokt hdva sina avtal. Men det
senaste dret har priserna aterigen stigit och kunderna
har atervént till nyproduktion pa ritning. Vad som
hénder framover ar emellertid osékert. Kriget i
Europa péaverkar investeringsviljan i nya bostidder
samtidigt som den &ven paverkar annan typ av
konsumtion.

Nya bostadsritter finansieras dven av byggherren
sjélv, eller genom joint venture. Joint venture — eller
samriskprojekt — innebér ett samarbete dir foretag géar
samman i ett gemensamt aktiebolag for att finansiera
och fardigstélla ett bostadsprojekt. Det forekommer
dven att kraven sénks pa hur ménga bostéder som

ska vara sélda innan bygget paborjas, fran 70-80
procent av bostéderna till 30 procent. Att utga fran

ett bra ldge &r viktigare &n nagonsin och att anpassa
produkten for just den platsen.

Bostadsrdttsbyggandet 6kade forra dret

Efter ndgra ar av svagare utveckling atervinde
kunderna till nyproducerade bostadsritter. Over

8000 bostadsritter pabdrjades, en stor 0kning jamfort
med 2020. I skrivande stund ir effekterna av kriget

i Europa svarbeddmda. Ett troligt scenario &r att en
storre nedgang Ar att vénta for bostadsréttsbyggandet.

Den svenska finansieringsmodellen vid nyproduktion
av bostadsritter (kdp pé ritning) dr problematisk.
Modellen hackar nér priserna star still, eller gar

ner, vilket paverkar byggtakten negativt eftersom
paborjandet forskjuts framat i tiden. Modellen bygger
pa stigande priser och att tdnkbara kunder tror pa
fortsatt prisdkning.

Aganderiitter i flerfamiljshus — en boendeform
pad frammarsch

Aganderitt i flerfamiljshus 4r en upplatelseform

pa stark frammarsch. An s4 linge finns knappt 900
dgarldgenheter, men fler &r pd vig. Under 2018-2021
paborjades drygt 1000 dgarldgenheter. Det finns
bostadsutvecklare som bedomer att upplatelseformen
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kan Overta bostadsrattens roll. Att kdpa en
lagenhet med dganderétt innebér att en fastighet
kops. Agaren blir lagfaren #gare till fastigheten.

I en dgarldgenhet forkommer inga gemensamma
lan, dock dgs delar av huset gemensamt av de
boende som tak, fasad, trapphus och hiss. Dessa
forvaltas av en samfillighetsforening. Enligt
Bostadsmarknadsenkditen 2022 planeras fler dgar-
lagenheter att paborjas, 70 i Jarfdlla och 20 i
Sollentuna.

Smdhus - manga ldnsinvdnares drémboende

Trots stor efterfragan pa smahus bedomer
kommunerna att endast 1550 pabdrjas i ar och
knappt 1700 nésta &r. Manga lansinvénares
dromboende ar ett smahus, men kommunernas
planering har inte hidngt med, ddrav skenade
huspriser. Manga hushall véljer déarfor att flytta till
eget hus i ndgot av grannlénen.

Kommuner och byggare for diskussioner om
markpris och byggtakt

Merparten av ldnets kommuner har stora
markinnehav och byggritter fordelas genom
markanvisningar. Fragan ar hur kommunerna ska
agera nir markvéarden (och bostadspriser) forvéntas
gé ner. Kommer kommunerna sinka priserna for att
se till att projekt genomfors? Férmodligen kommer
de flesta kommuner i huvudsak forldnga tiderna i
markanvisningarna én att séinka markpriserna.

I flera kommuner pagér en diskussion mellan
byggare och kommun om mer flexibla planer diar
exempelvis upplatelseformen bestdms i ett senare
skede. Det pagar dven samtal om att omvandla kopt
mark for bostadsritter till hyresrétter, men i mindre
omfattning an tidigare, se nésta avsnitt. Diskussioner
kring markpris ir kénsliga eftersom intékterna gar
ratt in i den kommunala budgeten. Byggs for manga
hyresratter minskar intédkterna. Flera hyresrétts-
byggare upplever detta som ett problem, de kdnner
sig inte vilkomna i alla kommuner.

3000
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2 000
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500

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Paborjade smahus Fardigstallda smahus

Pabdérjade respektive fardigstdllda smdhus i Stockholms Ién
2015-2021. Kéilla: SCB och Léinsstyrelsen.

Hyresrdttsbyggandet ligger kvar pd h6ga nivaer

Totalt paborjades 8 000 hyresritter forra aret. Ménga
hyresrittsbyggare menar att de skulle kunna bygga
annu mer om de fick mer mark. Stockholms stad

har sénkt mélen for sina allmédnnyttiga bolag, i
stillet ska fler privata hyresrétter byggas. I projektet
hyresrdttspushen forsoker staden hitta byggbar mark
som Oronmaérks for privata hyresritter. Lansstyrelsen
menar att ett hdgt och jamnt hyresréttsbyggande

ar bra, men om manga byggs av privata fastighets-
dgare kan resurssvaga hushalls tillgang till dessa
paverkas. Privata fastighetsdgare har inget bostads-
forsorjningsansvar och uthyrningskraven ar ofta
mycket hardare.

Det forekommer fortfarande att bostadsrattsprojekt
omvandlas till hyresrétter, bland annat i Gustavsberg
i Varmdo. Det kan vara svart att omvandla

projekt till hyresritter eftersom markpriset skiljer
mellan upplételseformerna. Markforsiljningar

for bostadsrétter dr en viktig intdkt. I Stockholms
stad upplats mark vanligtvis med tomtratt dar
avgildsnivaerna inte motsvarar markens fulla
marknadsvérde. Det finns dock exempel frén
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Bostadsbehoven kvarstar trots ett hogt bostadsbyggande

kommuner dér byggaktorer valt att frikopa marken,
till marknadsmaéssiga priser, for att bygga hyresratter.
Intresset 0kar sévél nationellt som internationellt

for hyresrétten som investeringsobjekt. Det &r dock
osidkert om detta kvarstér i nértid med tanke pa all
osidkerhet hir hemma och i omvérlden.

Béde bransch och kommun uppger att efterfragan pa
nya hyresrétter dr begrdnsad. Hyrorna blir for hdga

1 forhallande till hyrorna i det befintliga bestandet.
Manga bolag har stora omflyttningar i nyproducerade
hyresritter. Bostadsbolagen borde striva efter att

inte forhandla fram for hdga hyror. Ju mindre gapet
ar mellan hyran i nyproduktion och hyran i det dldre
bestandet desto ldgre blir omflyttningen. '3

15 Vad ér egentligen marknadsmaéssigt avkastningskrav?
Avkastningen pa en investering ska sdttas som den sékra
rintan plus risktillagg (som é&r olika hogt beroende pé var
fastigheten byggs). Den risk som finns ar primért vakansgrad
och for stor rorlighet. Bada dessa risker 6kar ju hogre hyran
ar. Professorn i fastighetsekonomi Hans Lind menar att den
kloke investeraren riknar med olika risker och hyror for att se
vilka alternativ det finns som ger tillricklig avkastning.

Foto: Nanny Andersson Sahlin

SCB har studerat 2020 érs hyror for nyproducerade
bostéder i lanet.'® De hogsta medelkvadratmeter-
hyrorna éterfinns i hus med presumtionshyra (18
projekt) dér snitthyran &r 2353 kronor f6ljt av
individuell forhandling (5 projekt) ddr snitthyran dr
2226 kronor per kvadratmeter foljt av forhandlad
bruksvdrdeshyra (7 projekt) med 2224 kronor per
kvadratmeter. De ldgsta nyproduktionshyrorna finns i
hus satta med presumtionshyra med investeringsstod
(9 projekt) dar medelkvadratmeterhyran ar 1967
kronor per kvadratmeter.

16 Vid uthyrning av bostdder bestdms hyran i en enskild
lagenhet oftast enligt bruksvirdessystemet. Hyressdttningen
inom detta system baseras pa ett antal bruksvérdesfaktorer,
som exempelvis fastighetens och lagenhetens standard
och ldge. Hyresséttning kan ocksé ske genom en direkt
dverenskommelse mellan hyresgést och hyresvird — sa
kallad direktférhandling eller genom presumtionshyra
(nyproduktionshyra). Utgangspunkten for presumtionshyra
dr att hyresvirden vill ticka produktionskostnaderna for
fastigheten. De senaste aren har presumtionshyra blivit allt
vanligare i lénet.
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Markanvisningsansokan Utredningsbeslut

Start-PM Stallningstagande

Genomfoérande-
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Qoo
Qoo

Gemensam
férhandsbedémning

Markanvisning,
inriktningsbeslut och

[
Planeringsfas
och samrad

planbestédmning

Fran idé till firdig bostad.
lllustrationen visar antal plan-
och bygglovirenden som inkom
till Lénsstyrelsen 2021 samt
genomsnittlig handléggningstid
for dessa drenden.

Kdlla: Léinsstyrelsen.
llustration: Emma Franzén

Fran idé till fardig bostad

Processen fran en idé till en fardig bostad kan ta tid
och innehaller nagot forenklat

idé, antingen kommunens eller byggherrens
marktilldelning/planforfragan

plan- och bygglovsprocess enligt plan- och
bygglagen (detaljplan, bygglov)

eventuellt 6verklagande (detaljplan, bygglov)
genomforande.

Lénsstyrelsen deltar i planprocessen och vid
overklaganden av bygg-, mark- och rivningslov.
llustrationen ovan visar antal plan- och bygglovs-
drenden som inkom till Lansstyrelsen 2021 samt
genomsnittlig handlaggningstid for dessa drenden.

Detaljplaner for samrad
(inklusive programsamrad)
Avslutade drenden: 293

Genomsnittlig tid pa
Lansstyrelsen: 47 dagar

Detaljplaner for granskning
Avslutade drenden: 196

Genomsnittlig tid pa
Lénsstyrelsen: 32 dagar

Lansstyrelsen har enligt plan- och bygglagen
skyldighet att kontrollera samtliga detaljplaner vid
samrad, granskning och antagande och vid behov
Overprova och upphidva kommunala detaljplaner i
fragor som géller riksintressen, hélsa och sidkerhet,
strandskydd, mellankommunal samordning och
miljokvalitetsnormer. De flesta detaljplaner foljer
lagkrav och ytterst f& kommunala beslut behdver
upphévas efter antagande.

Kommunala beslut om antagna detaljplaner kan
overklagas av berdrda sakégare och organisationer
till mark- och miljédomstolen. Mark- och
miljodomstolens beslut kan i sin tur 6verklagas
till Mark- och miljooverdomstolen. Om det
beddms vara av vikt for réttstillimpningen kan
Mark- och miljooverdomstolen i vissa fall ge

mojlighet att 6verklaga dven till Hogsta domstolen.

Provningstillstdnd krévs bade till Mark- och
miljodverdomstolen och till Hogsta domstolen.

Planeringsfas
och granskning
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beslut

Bostadsbehoven kvarstar trots ett hogt bostadsbyggande

Eventuella
overklaganden

| |

Fastighetsbildning

INFLYTTNING

Genomférande

Eventuella
overklagande

I

Antagande
av detaljplan

\ \
Detaljprojektering

Lansstyrelsen godtar antagen detaljplan
alternativt tar in for prévning

Antagna detaljplaner: 188

Genomsnittlig handlaggningstid pa
Lansstyrelsen: 10 dagar

Ldnsstyrelsens roll i planprocessen

Lansstyrelsens uppdrag i planprocessen ér reglerad
till fem omraden enligt plan- och bygglagen, sa
kallade statliga ingripandegrunder. Dessa omfattar

* att riksintressen tillgodoses

¢ att mellankommunala fragor samordnas pa ett
lampligt sétt

* att miljokvalitetsnormer foljs

* att strandskyddslagstiftningen foljs

* att bebyggelsen dr ldmplig med hiansyn till mén-
niskors hélsa och sékerhet eller till risken for
olyckor, 6versvamning eller erosion.

Mer komplexa och stérre detaljplaner
Planberedskap for nya bostdder &r ett viktigt verktyg
1 kommunernas bostadsforsorjning som bidrar till
det regionala malet om 20 000 nya bostader per ar.

Bygglov

Bygganmalan/
startbesked

Overklagade bygglov
Overklagade bygglov: 1089

Genomsnittlig tid pa
Lansstyrelsen: 80 dagar

Antalet méjliga bostdder i detaljplaner som inkom pa
samrad har okat fran 10000 &r 2012 till 54000 fyra

ar senare, och sen successivt minskat till cirka 38 000
ar 2018, 30000 ar 2019 och cirka 20 000 under 2020
och 2021, vilket haller en jimnare takt i forhallande
till det regionala bostadsmalet. Manga planédrenden
innehaller milj6-, risk- och hilsofrdgor sdsom buller,
mark- och vattenfororeningar samt risker for olyckor,
oversviamning och geotekniska risker. Fokus pa
klimatanpassning, gron infrastruktur, sociala aspekter,
kulturmilj6 och gestaltad livsmiljo har 6kat de senaste
aren kopplat till de globala hallbarhetsméalen och
regeringens strategi for héllbara stider.

Handldggningstider for detaljplaner och bygglov
Den genomsnittliga handlédggningstiden for detalj-
planer har 6kat nadgot under 2021 till 47 dagar

jamfort med 43 dagar 2020. Genomsnittstiden

for granskningsédrenden har under samma period
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varit 32 jamfort med 30 dagar under 2020.
Bakomliggande faktorer kan vara resursbehov i
samband med att komplexiteten i planerna 6kat och
att yttre omstandigheter har paverkat mojligheten
att driva samtliga drenden i tid. Genomsnittlig
handlaggningstid for 6verklagade bygglov har varit
80 dagar.

Tidig planeringsdialog

Tidig planeringsdialog syftar till att utveckla
Lénsstyrelsens radgivande och vigledande

roll till kommunerna nér det géller fysisk
planering med sarskilt fokus pa detaljplaner, i
samarbetet med berdrda statliga och regionala
myndigheter vid behov. Stockholmsmodellen
for tidig planeringsdialog bygger pé flera delar:
kunskapshdjande insatser, kommunmoten,
planstodsmdten och enskilda projektmdten.
Kunskapshéjande insatser har genomforts i
samarbete med kommuner, Boverket med flera.
Samtliga av ldnets kommuner har erbjudits tider
for kommunmoéten och manga kommuner har
deltagit i planstddsmé&ten. Vi har ocksé genomfort
sdrskilda rddgivnings- och samordningsinsatser
i komplicerade och komplexa projekt i form

av enskilda projektmoten som exempelvis
tunnelbaneutbyggnad, 6verddckningar av
Centralstationen, Mélarbanan och Flemingsberg.

Fysisk planering ska ta hdnsyn till effekter av
ett fordndrat klimat

Ett klimat i férdndring medfor stora utmaningar
for véart samhélle. Hur sarbara vi dr beror pa hur
forberett samhéllet och den fysiska miljon &r for
att mota och anpassa sig till nya forutséttningar. I
vért 1én leder ett fordndrat klimat till framfor allt
hogre temperaturer, 6kad nederbord, stigande niva
i Ostersjon och forindrade fldden i vattendrag
samt 6kade risker for ras, skred och erosion. Bade
befintlig och planerad bebyggelse behdver anpassas
till fordndringarna for att minska samhillets
sarbarhet. Den fysiska planeringen é&r ett viktigt
verktyg, bland annat for att den ger mojlighet att
stélla krav pa att klimatanpassning sker i planering
och byggande.

En god bostadsarkitektur och boendemiljo dr
central i det fortsatta arbetet

Bostadens utformning och den fysiska miljons
betydelse for folkhélsa och vilmaende har blivit allt
viktigare under pandemin. Sverige har ett ambitidst
nationellt mal for arkitektur, form och design som ska
bidra till ett hallbart, jimlikt och mindre segregerat
samhille med omsorgsfullt gestaltade livsmiljoer, dar
alla ges goda forutsittningar att paverka utvecklingen
av den gemensamma miljon. Regeringen understryker
i proposition Politik for gestaltad livsmiljo att

det ansvar for bostadsbyggande som aligger
lansstyrelserna inbegriper ett ansvar for kvalitet i
arkitektur och gestaltning.

Med utgéngspunkt i boken 14 495 lagenheter — en
bok om bostadsbristens bostéder av arkitektkontoret
Secretary har Léansstyrelsen genomfort samtal med
lanets kommuner genom planchefsnétverk och
stadsarkitekter samt med bygg- och bostadsbolag

i syfte att 6ka kunskapen om vilka egenskaper och
trender som kénnetecknat bostidderna aret 2017. De
flesta kommuner i lanet har eller héller pa att ta fram
arkitekturpolicyer som ett stod i arbetet med gestaltad
livsmiljo. Dessa dokument inforlivas mycket eller
ganska vil i den fysiska planeringen. Men det finns
utmaningar i att stélla krav géllande hallbarhetsmal
och att kvalitet inte ska understéllas kortsiktiga

A
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ekonomiska 6vervdganden, samt att det offentliga
ska agera forebildligt. Medverkande i samtalen
instimmer i den problembild och utmaningar som
beskrivs i boken.

I kommunernas stravan att tillgodose det stora
behovet av nya bostdder genom fortdtning och
byggande i kollektivtrafiknéra lagen planlidggs

1 ménga fall platser som har stora utmaningar.
Det kan rora allt fran 6versvidmning till buller
eller paverkan pé riksintressen. Sdllan har dessa
utmaningar, tillsammans med regleringar och
bostadspolitik, manifesterats si pass tydligt som

1 Secretarys studie. I studien sammanstélls alla
beviljade bygglov for flerbostadshus i ldnet aret
2017, samtliga med planritningar. Forfattarna
identifierar olika typologier som ofta skvallrar om
platsens forutsittningar. De namnger kategorier som

Foto: Jenny Lundholm

jéttebebisen, kvartersfragmentet och klammern. De
ser monster i planritningar av foreteelser. Allviggen
med koksuppstillning, stad- och kladskép pa rad,
cirkulationsrorelser genom sovrummet som gar via
vardagsrummet och att hyra eller avgift kan tas ut
for forrad som laggs i lagenheten. Minimimatt blir
normen. 64 procent av alla beviljade bygglov ar
ettor och tvaor. 57 procent dr 55 kvadratmeter eller
mindre och den vanligaste ldgenheten &r en tvéa pé
47 kvadratmeter. En fjardedel av 2017 &rs beviljade
bygglov for flerbostadshus &r hyresrétter.

Genom att synliggdra ett utsnitt av en
bostadsproduktion ger studien oss mycket att fundera
over. Mycket som dr bra men alltfér mycket ér
mindre bra. Fortfarande finns det utrymme att gora
battre och vérna en god bebyggd miljo.
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Produktionskostnaden for flerbostadshus
okade med 50 procent 2010-2020

Produktionskostnaden dr den totala kostnaden for

ett byggprojekt efter att alla led i byggprocessen ar
inrdknade; markforvérv, projektering, kommunala
avgifter, kontroll, besiktning, garantier, forsdkringar,
kreditivréinta, entreprenadarbeten och moms. Utdver
byggherrens egna kostnader samt moms delas den
totala produktionskostnaden upp i

* byggkostnad
* markkostnad.

I byggkostnaden ingér kostnader som &r forknippade
med sjélva uppforandet av byggnaden, till
exempel material och 16ner. I markkostnaden ingér

™ = i

w §

—

Foto: Henrik Weston

kopeskilling, markarbeten, anslutningsavgift for VA,
fastighetsbildning, lagfart, detaljplan, geologiska
utredningar, kommunala avgifter och eventuella
rivningskostnader.

Produktionskostnaden for flerbostadshus i
Stockholmsregionen 6kade med 50 procent mellan
2010-2020, enligt SCB, se diagram pa nista sida. Tre
fjédrdedelar av produktionskostnaden 2020 bestod av
byggkostnader, resten var markkostnader. Det ar i
huvudsak byggkostnadens utveckling som paverkar
den totala produktionskostnaden. En viktig forklaring
till 6kningen &r stigande materialpriser, vilka bestdms
pa en internationell marknad. Relativt sett har dock
marken okat mer dn byggkostnaden. Markkostnaden
har 6kat med 60 procent sedan 2010. Okningen beror
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Markkostnad Byggkostnad Total

produktionskostnad

2010 = 2020

Produktionskostnad - Pris per kvm fér ordindrt flerbostadshus i
Stockholms Idin 2010-2020. Kdilla SCB och Ldinsstyrelsen.

frimst pé att markégarna tar béttre betalt. Tidningen
Dagens Sambhaélle har granskat kommunernas
markforsdljningar och konstaterar att de stir for hilften
eller mer av det totala dverskottet i tillvixtkommuner.
Markforsdljningarna utgor alltsa en viktig intékt for
kommunerna.

De 6kande kostnaderna for byggmaterial beror

1 stor utstrackning pa en samlad effekt av flera
branschgemensamma problem. Konkurrensverket

har identifierat ett antal omraden som é&r centrala for
konkurrenssituationen géllande byggmaterial och
byggandet av bostdder. Hog marknadskoncentration pa
viktiga materialmarknader, kostnadsdrivande rabatter
och ersittningsvillkor &r nagra av de brister som
myndigheten redogor for.

70 000
60 000
50 000
40 000
30 000
20 000

10 000

Hyresratter Bostadsratter

2010 m 2020

Total produktionskostnad per Idgenhetsarea i
storstadsregionerna 2010-2020. Kdilla SCB och
Ldnsstyrelsen.

Aven upplatelseformen paverkar kostnaden.
Genomsnittspriset i storstadsomrédena for
bostadsrittsmark dr néstan tvd ganger sa hogt
som priset for hyresréttsmark (16 000 kronor
per kvadratmeter respektive 6 000 kronor per
kvadratmeter). Den totala produktionskostnaden
ar aven betydligt hogre for bostadsritter jamfort
med hyresritter, se diagram ovan till hoger.
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Fakta om ldnets drygt 1,1 miljoner bostader

Fakta om lanets drygt
1,1 miljoner bostader

I lanet finns lite mer an 1,1 miljoner bostader fordelat pa drygt 40 procent
bostadsratter, 35 procent hyresratter och en knapp fjardedel dganderatter.
| bérjan av 1990-talet var hyresratten den dominerande upplatelseformen,

men idag ar bostadsratten vanligast.

En tredjedel av lanets bostader byggdes under 1960- och 70 talen och manga
av dessa har annu inte renoverats. | den hdr delen av bestdndet finns bostader
med lagre hyra. | takt med att bostaderna renoveras — eller omvandlas till
bostadsratter — blir de billiga bostaderna farre for varje ar som gar.

Upplatelseform och
lagenhetsstorlek - ar variationen
tillrackligt stor?

For att kunna tillgodose hushéllens olika
behov behover det finnas en blandning

av bostdder. Av linets drygt 1,1 miljoner
bostider ér skillnaden mellan olika
upplatelseformer stor kommunerna emellan,
se kartor pa nésta uppslag. I Téby utgors
flerbostadshusbestandet av 90 procent
bostadsratter, mest 1 hela landet. I Vallentuna
knappt 85 procent. Andra kommuner med
manga bostadsritter &r Danderyd och Nacka
dar omkring 80 procent av bostdderna i
flerbostadshus dr bostadsritter. Flest hyres-
ratter i flerbostadshusbesténdet &terfinns i
Sodertilje med 70 procent {6ljt av Botkyrka
och Sigtuna med omkring 60 procent.!”
Flest andel sméhus finns 1 Norrtilje, Ekero
och Vallentuna. Sarskilda bostader, sdsom

17 Siffrorna inberdknar specialbostider vilket oftast &r
hyresrétter. Om specialbostidderna ridknas bort finns
det 53 procent hyresritter i Sodertélje, 44 procent i
Sundbyberg, 42 procent i Botkyrka och 40 procent i
Sigtuna.

6 rum & kok eller storre

5 rum & kok

4 rum & kok

3 rum & kok

2 rum & kok/kokvra

1 rum & kdk/kokvra

Lagenheter utan kok

0 50000 100000 150 000 200 000 250 000 300 000

Antal ldgenheter i flerbostadshus efter antal rum i Stockholms ldn 2022.
Det finns totalt knappt 800 000 bostdder i flerbostadshus. 400 Idgenheter
saknar kék eller kokvra. Kélla: SCB och Lénsstyrelsen.
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Antal bostader i lanets kommuner fordelade
pa upplatelseform 2022. Uppgifterna

galler bostader i det ordinarie bestandet,
specialbostader ingar inte.

Kdlla SCB och Léinsstyrelsen.

1: NORRTALJE

2: SIGTUNA

3: UPPLANDS-BRO
4: VALLENTUNA

5: OSTERAKER

6: UPPLANDS VASBY
7: VARMDO

8: TABY

9: SUNDBYBERG
10 : SOLLENTUNA
11: JARFALLA
12: VAXHOLM
13: DANDERYD
14 : STOCKHOLM

20: SALEM

21: HUDDINGE
22: TYRESO

23: BOTKYRKA
24 : NYKVARN
25: HANINGE
26: NYNASHAMN

studentbostider eller dldreboenden, utgdr knappt
5 procent av lénets totala bestand. Endast 16
procent av alla bostéder i flerbostadshus ar fyror
eller storre bostéder.

Linsstyrelsen skulle gidrna se en storre variation

i savil upplatelseform som storlek. Den samlade
beddmningen ar att bostadsbestandet inte matchar
befolkningens behov. Stor efterfragan finns pa
savadl smahus, stora bostéder 1 flerbostadshus samt
bostidder med rimliga hyror. Den stora utmaningen
ar hur kommuner och bransch i samverkan kan
mdta behoven.

Procentandel hyresrdtter L 3
av ordinarie bostadsbestand "

I:l under 15% \
[ ] 15%-30%
[ ]30%-50% k
- mer &n 50%

R 15% L g
\\/\/'/24% 7 R =
) N a
\1‘\ a% \\

Diagrammet till hdger visar byggnadsperioden for
bostdderna i ldnet. Hilften av bestdndet byggdes mellan
1951-1980. Dessa bostéder &r i behov av upprustningar,
om de inte redan rustats upp.
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Procentandel bostadsrditt
av ordinarie bostadsbestdnd

I:l under 15% I:l under 15%
[ ] 15%-30% [ ] 15%-30%
[ 130%-50% [ ]30%-50%

- mer an 50%

200 000
180 000
160 000
140 000
120 000
100 000
80000
60 000
40 000
20000

Procentandel dganderditter
av ordinarie bostadsbestand

» »
.S o KD
o o

- mer an 50%

Antal bostdder efer byggnadsperiod i Stockholm lén.
Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen.
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Aganderitter
23%

Aganderitter

23% Hyresratter

35%

Hyresrétter
Bostadsratter 60%
17%
Bostadsratter
42%
Upplatelseformer i Stockholms Iéin 1990. Upplatelseformer i Stockholms Iéin 2022.
Kéilla: SCB och Léinsstyrelsen. Kalla: SCB och Lénsstyrelsen.
1200 000 1200 000
1000 000 1 000 000
800 000 800 000
600 000 600 000
400 000 400 000
200 000 I I 200 000 .
0 0 —
Aganderatter Bostadsridtter Hyresratter Totala o < «
bestadndet N ,\(\0‘9 e ¥
b") > ‘}’b o,bQ
<2 c§° o e‘}
1990 m2022 {oo‘° (.}q;‘) N
X
<<\?/ (.JQQI < 0\"27
Upplatelseformer i Stockholms Iéin 1990 respektive 2022. Antal bostdder i Stockholms Iéin efter hustyp 2022.
Kdlla SCB och Léinsstyrelsen. Kdlla SCB och Léinsstyrelsen.
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Pa 30 ar har bostadsbestandet 6kat med
320000 bostader

Sedan 1990 har lénets bostadsbestand 6kat med
320000 bostéder till drygt 1,1 miljoner bostader.
Under samma period har hyresrattens andel minskat
fran 60 procent till 35 procent, bostadsrétten dkat
fran 17 procent till 42 procent medan dganderitterna
(smahus) ligger kvar pé en nivé kring 23 procent.

I d4ganderétterna ingar knappt 900 bostader i
flerbostadshus. Aganderitter i flerbostadshus &r en
upplatelseform pa frammarsch. Se cirkeldiagram till
vénster.

Bostadsritterna 0kar eftersom ménga hyresbostader
ombildats till bostadsritter. Ombildningarna har
skett 1 alla kommuner men framfor allt i Stockholms
stad. Det har dven byggts fler bostadsritter 4n
hyresritter sedan 1990. Diagrammet till vinster visar
samma uppgifter men i antal bostider. I siffrorna

Foto: Henrik Weston

ingér 53 000 specialbostider, merparten hyresritter
(studentbostéder och bostédder for dldre och
funktionsnedsatta).

Bostiddernas fordelning efter bostadstyp visas

i diagrammen till vinster. Flerbostadshusen ar
770000, smahusen 280000 och drygt 50000 bostader
finns 1 hus byggda som specialbostider, det vill

sdga studentbostider eller bostdder for dldre eller
funktionsnedsatta.

Renoveringar far konsekvenser

For att bostadsbestidndet ska vara fortsatt attraktivt
maste det underhéllas, men upprustningar och
standardhdjningar 1 hyresréttsbestdndet kan leda
till hdga hyresnivaer. Darfor ar det viktigt att
fastighetsdgaren involverar de boende och striavar
efter att s manga som mojligt kan bo kvar efter
en upprustning. Det forekommer méanga sé kallade
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konceptrenoveringar i ldnet. En sddan renovering
innehéller standardhdjningar i bostaden som
hyresgésten ofta inte vill ha. P4 sé sitt kan
fastighetsdgaren hoja hyran kraftigt utan att gora
de grundldggande investeringarna som stambyte,
renovering av tak- och fasad, fonsterbyten och nya
energisystem.

Tva exempel pa fastighetsbolag som gor det
mojligt for hyresgésten sjélv att vdlja niva pa
renoveringen, och ddrmed hyrespéslaget, ar
SigtunaHem och Botkyrkabyggen. SigtunaHem
har tre olika standarder som hyresgésten kan vilja
mellan och hos Botkyrkabyggen tillimpas en
princip om behovsanpassat ldgenhetsunderhall,
dér hyresgésten erbjuds mojlighet att justera
standarden genom olika tillvalspaket. Oftast ar det
dock enklare for bolagen att genomfora samma
renovering i en fastighets alla l&genheter. Men det
blir simre och dyrare for hyresgisterna och for
invanarna i lanet pa sikt.

Foto: Mostphotos.com

Vanliga hyresrdtter omvandlas till Iigenhetshotell

Det forekommer att fastighetsdgare omvandlar vanliga
hyresritter till 14genhetshotell/korttidsbostdder. Oftast
ar det 56 bostédder i en fastighet, men det forekommer
dven att hela fastigheter omvandlas till 1dgenhetshotell.
Hyresgéstforeningen region Stockholm har studerat
fenomenet och beskriver en néstan explosionsartad
utveckling sedan 2015. Hyresgistforeningen bedémer
att det finns omkring 15 000 hotelldgenheter i linet.
Att driva hotell innebar helt andra regler, bland annat
nir det giller brandsikerhet. For hotell krivs dven
tillstdnd fran Polisen. Lansstyrelsen dr medveten om
att naringslivet efterlyser andra former av boenden

an regelritta hotell for kunder och medarbetare som

ar hér pa langre kontrakt, men den fragan maste

l6sas pa annat sitt dn att hyresratter omvandlas till
korttidsbostdader. Om ett hus ar byggt for bostads-
andamal &r det viktigt att lagenheterna hyrs ut som
permanentbostider.
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Nyproduktion av storre bostader ger
hogre rorlighet an nyproduktion av
sma bostader

Det befintliga bostadsbestandet utnyttjas béttre
om det dr latt att flytta mellan olika boenden.
Rorligheten paverkas av hur flyttkedjor fungerar.
En ny studie av flyttkedjor visar att nyproduktion
av storre bostdder ger hogre rorlighet dn
nyproduktion av smé bostider. Studien stddjer
inte idén om att flyttkedjor tillgdngliggor bostdder
for socioekonomiskt svaga grupper. Flyttkedjor
skapas diremot for socioekonomiskt starka
hushall nér nya bostiader byggs. Byggandet

av stora bostéder i centrala ldgen ger lingre
flyttkedjor 4n smé nyproducerade bostider. De
positiva rorlighetseffekterna vid nyproduktion

av centrala stora hyresrétter har varit sarskilt
betydande i Stockholm. For att 6ka rorligheten
kan det darfor vara bra att bygga stora bostider.
Att lanets flyttkedjor &r sa pass korta kan bero

pa att det mestadels byggts mindre ladgenheter.
Sedan 2015 har ettor och tvéor statt for 60 procent
av all nyproduktion i flerbostadshus. Endast 15
procent var 4 rum eller storre. Studien visar det
som Lénsstyrelsen framfort under en léngre tid.
Nyproduktion och flyttkedjor 16ser inte bostads-
forsorjningen for svaga grupper, den behdver sidkras
genom andra samhélleliga atgarder.

OECD har i en studie jaimfort rorligheten landerna
emellan. Undersokningen visar att rorligheten i
Sverige ar hog jamfort med andra OECD-lénder.
Det har bland annat att géra med att svenskar strévar
efter en boendekarriér — forsta bostaden ér oftast

en etta, sen en tvaa eller trea och sa vidare till ett
smahus. Utanfor Skandinavien bor manga i den
forsta bostaden livet igenom, eftersom de flyttar
hemifran forst i samband med giftermal. Under hela
2000-talet har rorligheten i Sverige legat stabilt

pa omkring 15 procent. Den stabila omséttningen

1 bestandet kvarstar trots stora fordndringar som
reavinstbeskattning, avskaffad fastighetsskatt och
inford privatuthyrningslag. Den typen av reformer
paverkar alltsa inte rorligheten, 4ven om politiken
onskar det. Det dr behoven som styr val av bostad (i
den mén man har en mdjlighet att vélja, alla hushall
har inte det).

I samband med pandemin har méinga sett 6ver sin
boendesituation. Framfor allt har ménga familjer
inrett ett hemmakontor 1 bostaden. Under de senaste
tva &ren har vi gétt fran att tringas pd kontoren till
att tringas pa hemmakontoret. Det har fatt ménga att
tdnka om nér det géiller planldsning, hemmakontor
och renovering.

Mdnga upplever sig trangbodda samtidigt som
boendekostnaden inte anses godtagbar

Linsstyrelsens medborgarundersdkning visar att dldre
ar minst bendgna att flytta fran sitt omrade. Bland de
som dr 65 ar eller dldre 6nskar endast en av tio flytta.
Bland unga mellan 18-30 ar vill drygt var tredje flytta
fran sitt omrade. Lansbor med utldndsk bakgrund vill
byta omrade i storre utstrackning dn de med svensk
bakgrund.

Samma undersokning visar att néstan en femtedel
upplever sig tringbodda. Aven nir det giller tring-
boddhet skiljer de dldre lansborna ut sig. Endast

6 procent av de som &r 65 ar eller dldre anser sig
trangbodda jamfort med 25 procent bland de unga.

Var tredje lansbo anser att bostadskostnaden inte &r
godtagbar. Aldre och linsbor med svensk bakgrund
finner kostnaden godtagbar i storre utstrackning

an yngre och ldnsbor med utlandsk bakgrund.
Jamfort med 2017 har andelen som finner kostnaden
godtagbar minskat med 5 procent.

Noterbart ér dven att de som bor i ldgenhet i fler-
familjshus i storre utstrackning ér positiva till
bostadsbyggande i ndromridet jimfort med personer
som bor i villa eller radhus. Detsamma géller att de
som hyr sitt boende dr mer positiva till byggande i
nidromradet jamfort med de som dger sin bostad.

Ldg rérlighet efterstrdvas av férvaltare
av hyreshus

I ménga bostadsomraden ar rorligheten hog, for hog
menar manga. Forvaltare av hyresbostdder strivar
efter att ha en sa lag rorlighet som mojligt i bestandet.
En hog omflyttning i ett bostadsomréde innebér att
hyresgdsterna inte ar lika varsamma om bostédderna
vilket medfor kostsamma renoveringar. Lag

rorlighet 6kar ocksa tryggheten i ett bostadsomrade.
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Rorligheten har pé senare ar minskat pa grund av att
hyresbestandet blivit mindre. Det gor det svart att
byta bostad nér hushéllet véxer eller krymper.

Antalet personer som bor i andra hand
okar

Det &r betydligt léttare att hitta en bostad i andra hand
an ett eget forstahandskontrakt, men det ar avsevért
dyrare. De hdga hyrorna, i kombination med att de
som bor i andrahand ofta har 1ag inkomst, innebar att
ekonomin blir anstrangd.

Det ér inte létt att uppskatta hur stor lénets
andrahandsmarknad &r, men i Lénsstyrelsens
medborgarundersokning svarar 3,5 procent av alla
personer mellan 18-85 ar att de bor i andra hand
och 5,5 procent att de ar inneboende. Det motsvarar
64 000 personer i aldrarna 18-85 som bor i andra
hand och ytterligare 102 000 inneboende. Antalen
har okat jamfort med 2017 da motsvarande siffror
var 47000 respektive 69 000. Bland yngre (18-30 é&r)
ar siffrorna hogre, 8 procent bor i andra hand och

17 procent &r inneboende. Morkertalet &r dock stort.
Enkiten nar endast folkbokforda personer.

I Stockholms lén driver Blocket en andrahands-
formedling av bostéder. Enligt Blockets senaste
hyresrapport ligger medianhyran for en etta i
Stockholms stad pa 11000 kronor per ménad,

en uppgang med 5 procent jamfort med 2020.
Medianhyran for ett hus i ldnet &r 19 500 kronor per
ménad, 12 procent mer &n 2020.

Flera kommuner rapporterar att Attefallshusen dkar
i kommuner med stora villatomter. Det forekommer
ocksa att byggbolag koper sméhus, river och bygger
nytt samt bygger Attefallshus. Attefallshusen hyrs
vanligtvis ut i andra hand.

Bostadspriserna 6kade kraftigt forra aret
- men nu forvantas priserna mattas av

Medelpriset for en villa &r 7,3 miljoner kronor. For
de flesta ldnsbor kan drémmen om ett eget hus inte
bli annat &n en drom. De hoga smahuspriserna ar

en del av forklaringen till den stora utflyttningen av
barnfamiljer till grannlénen. Det &r ocksa ett tecken

pa att det inte byggts tillrickligt med smahus de
senaste aren — efterfragan &r vida storre dn utbudet.

I sparen av pandemin trodde méanga att konjunkturen
och bostadsmarknaden skulle férsdmras. Men
bostadsrittspriserna och sméhusen fortsatte uppat.
Nu forvintas priserna mattas av, kanske till och

med falla. En indikator pa att oron Okar ar att antalet
annonser nu dr mycket hog. Miklare ser en skillnad
sedan kriget i Europa startade.

Boldnetak och amorteringskrav forsvdrar
intréddet pa bostadsmarknaden

Boléanetak och amorteringskrav markerar ett skifte for
finansieringen av bostider. Bostidderna ska i storre
utstrackning finansieras med eget kapital i stillet for
med lanade pengar. De finansiella kraven stinger

ute hushéll som saknar egna storre besparingar. De
forsvarar framfor allt for dem som ska kopa sin forsta
bostad.

En sérskild utredare har haft i uppdrag att utreda och
lamna forslag pé atgarder for att underlétta for hushall
som for forsta gangen ska kdpa en bostad. Syftet

ar att underlatta for forstagangskopare att komma

in pa den dgda bostadsmarknaden. Utredningens
forslag presenteras i betidnkandet Startldn till
forstagangskopare av bostad (SOU 2022:12). Lis
mer om forslagen pa sidan 28.

Enligt Finansinspektionens senaste bolanerapport
fortsdtter nya lantagare att ta storre 14n. De flesta nya
bolénetagarna har dock tillrdckliga marginaler for att
klara att betala sina l&n. Men eftersom nya lantagare
tar storre lan i forhallande till sin inkomst, &r de
kéansliga for hogre rantenivaer én tidigare. Darfor ar
det oroande att bade inflation och réntor stiger.

Hur ska hyrorna sattas i framtiden?

Det gér att hitta 16sningar som far dagens hyres-
system att fungera béttre och som gor hyresséttningen
rimligare. Det finns lokala uppgorelser mellan
Hyresgastforeningen och bostadsbolag om det som
kallas systematisk hyresséttning. I systematisk
hyresséttning végs fastighetens och ldgenhetens
kvalitet in, men ocksd omradesfaktorer som léget.
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Fakta om ldnets drygt 1,1 miljoner bostader

RIPPELSMOCICAN

EXPERTEN
oV RA

Foton: Henrik Weston

Allt véigs samman i ett podngsystem. Modellen eller
varianter pa den tillimpas i Goteborg och Malmé. I
Stockholm har ett liknande projekt nyligen lagts ned.
Utmaningen att enas om en systematik som bade tar
hénsyn till ett stort varierat bestdnd och som dr tydligt
for hyresgisterna blev for komplex.

Snabbare hyresdkning hos privata fastighetsdgare
dn hos allmdnnyttan

Medelhyran i en trerumslidgenhet i Storstockholm Gkar
mer hos privata fastighetsdgare dn hos allmannyttiga
bostadsforetag. Mellan 2016 och 2021 6kade privat-
viardarna medelhyran med 20 procent, fran 7708 kronor
per manad till 9263 kronor per manad, enligt SCB. Hos
allmannyttan 6kade medelhyran med 10 procent, fran
6951 kronor per ménad till 7655 kronor per ménad.
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anvandas

Bostadsforsorjning - om
verktygen och hur de kan

Enligt bostadsforsorjningslagen ska varje kommun skapa forutsattningar for alla
i kommunen att leva i goda bostader. Bra bostader och goda boendemiljéer ar
grundlaggande faktorer som har betydelse for saval tillvaxten som valfarden i

kommunen och i lanet.

Ett antal forutsattningar behover vara uppfyllda i kommunen for att astadkomma
ett bra arbete med bostadsforsorjningsfragorna. Dessa ar att det finns kompetens
och resurser att arbeta med bostadsférsérjning och att arbetet sker forvaltnings-
overgripande och i ndra dialog med den politiska ledningen.

Lansstyrelsen noterar att det rader oenighet i manga kommuner i frdgor om
bostadsforsorjning. Politiken har svart att komma 6verens i fragor som exempelvis
exploateringstakt eller hur svaga hushall ska stodjas. Denna oenighet har

blivit sarskilt synlig i samband med kommunernas arbete med nya riktlinjer for

bostadsforsorjningen.

Kommunerna har ansvaret for
bostadsforsorjningen

Planeringssystemet i Sverige &r unikt pa s

sdtt att kommunerna har det stora ansvaret for
bostadsforsorjningen. Det innebér att de ska
planera for bostadsforsorjningen och att frimja
genomforandet av de atgirder som behovs for

att klara bostadsforsorjningen for alla invénare.
Staten har f6ljaktligen delegerat ansvaret och
endast behallit rollen att férdela st6d och bidrag,
att ta fram kunskaps- och planeringsunderlag och
att sta for regelverket.

Lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar

Kommunernas ansvar for bostadsforsorjningsfragorna
preciseras i lagen om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar (bostadsforsorjningslagen)

samt i plan- och bygglagen (PBL). Enligt bostads-
forsorjningslagen ska varje kommun planera for
bostadsforsorjningen i syfte att skapa forutsittningar
for alla i kommunen att leva i goda bostdder. Arbetet
ska dokumenteras i riktlinjer for bostadsférsorjningen
som antas av kommunfullméiktige en géng varje
mandatperiod. I bostadsforsorjningslagen preciseras
innehallet i riktlinjerna och hur processen att ta fram
dem ska ga till.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2022

71



Lagen om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar (2000:1383) samt
plan- och bygglagen (2010:900) 2 kap 3 §
innehaller, nagot forenklat, foljande delar:

Kommunen ska med riktlinjer planera for bostads-
forsorjningen i syfte att skapa forutsattningar

for alla i kommunen att leva i goda bostader och
for att framja att andamalsenliga atgarder for
bostadsforsérjningen férbereds och genomfors.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av
kommunfullméaktige under varje mandatperiod.

Riktlinjerna ska sarskilt grundas pa en analys av vilka
bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala
bostadsmarknaden. Analysen ska genomféras med
stod av ett underlag som Boverket forser kommunen
med. Kommunen far dven anvanda ytterligare
underlag som den beddmer behdvs for analysen. De
ska minst innehalla:

kommunens mal for bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestandet

kommunens planerade insatser for att na
uppsatta mal

hur kommunen tagit hansyn till relevanta
nationella och regionala mal, planer och program
som ar av betydelse for bostadsforsérjningen.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av
1. den demografiska utvecklingen
2. marknadsférutsattningarna

3. vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den
lokala bostadsmarknaden.

Vid planeringen av bostadsforsérjningen ska
kommunen samrada med berérda kommuner och
ge lansstyrelsen och andra regionala organ tillfélle
att yttra sig.

Lansstyrelsen ska lamna kommunerna i

lanet rad, information och underlag for deras
boendeplanering, uppmarksamma behov av
samordning mellan kommuner och verka for att
samordning blir av.

Om det behovs, for att framja bostadsforsorjningen,
ska en kommun anordna bostadsférmedling.

Bostadsbyggande och utveckling av bostads-
bestandet &r ett allmént intresse enligt PBL dar
kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ska
vara vagledande i tilldmpningen. Om det saknas
riktlinjer far regeringen foreldagga kommunen att
anta sadana.

Bostadsférsérjningslagen dndras frdn och med den
1 oktober 2022

Regeringen har beslutat om dndringar i bostads-
forsorjningslagen. Riktlinjerna ska nu grundas pa en
analys av vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa
den lokala bostadsmarknaden utdver den analys av

den demografiska utvecklingen och marknadsforutsétt-
ningarna som gors redan i dag, se faktarutan till vénster.
Andringarna trider i kraft den 1 oktober 2022. Aldre
foreskrifter géller for riktlinjer som antagits fore den 1
oktober 2022.

Okad oenighet i mdnga kommuner om
bostadspolitikens utformning

Lénsstyrelsen noterar att det rdder oenighet i ménga
kommuner i frégor som ror lokal bostadspolitik och att
politiken har svért att komma Overens om exempelvis
exploateringstakt eller hur svaga hushéll ska stodjas.
Denna oenighet har blivit sarskilt synlig i samband med
kommunernas arbete med nya riktlinjer for bostads-
forsorjningen mandatperioden 2018-2022. Lénsstyrelsen
menar att utvecklingen paverkar huvudstadsregionen. Det
maéste finnas bostéder till rimliga hyror och kostnader dér
arbetstillfillen finns.

Samtidigt ér det flera kommuner som i sina forslag till
nya riktlinjer for bostadsforsorjningen papekar att statens
ansvar behover bli tydligare. Nagra exempel:

Haninge kommun

”Det &r svart att fullt ut uppfylla kommunens bostads-
forsorjningsansvar med det begrdansade antal verktyg som
finns till forfogande. Sérskilt svart dr det med stigande
mark, bygg- och bostadspriser. Kommunen menar

att staten behover ta ett storre ansvar samtidigt som
kommunerna behdver ges ett storre handlingsutrymme.
Kommunerna behover fler verktyg och dessa behdver
stottas upp av statliga reformer, savil finansiellt som
dndrad reglering.”

Vallentuna kommun

”Det dr framfor allt pa nationell niva som spelreglerna for
bostadsmarknaden utformas. Nationella krav, intressen
och mél sétter ramen for hur bostadsmarknaden fungerar.
Det &r ocksé staten som ger kommunen verktyg att agera
utifran de behov som finns. Idag dr bostadsmarknaden

i obalans och kommunens uppfattning ar att staten
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behover ta storre ansvar generellt for en mer fungerande
bostadsmarknad savél som att skapa fler verktyg for
kommunen i arbetet med bostadsforsorjningsansvaret.”

Riktlinjer fér bostadsférsériningen och antagen
mandatperiod. Kdlla Lénsstyrelsen

Kommun 2014-2018 | 2018-2022 | Arbete pagar
Stockholmsmodellen fér bostadsférsérjning il gt X
Lansstyrelsen har en utpekad roll i bostads- E;:r:eryd » :
forsorjningslagen. Vi ska ge kommunerna Haninge " X
rad, information och underlag i arbetet med Huddinge
bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen har tagit fram Jarfalla
en modell for arbetsgadngen. Modellen kallas for Lidingd x x
Stockholmsmodellen for bostadsforséorjning och innebar Nacka X X
att vi tillsammans med regionen traffar kommunen innan zolr(rtalje a a
arbetet pabdrjas. Pa motet fors diskussioner om lagkrav Ny il :

ynashamn X X

och vi tipsar om kunskapsunderlag och goda exempel. Salem »

g . o . Sigtuna X
Riktlinjerna ska antas en gang per mandatperiod av Sollentuna « <
kommunfullméktige. Innan de antas ska Linsstyrelsen Solna » »
och regionen ges tillfille att yttra sig over forslaget. stockholm X
Riktlinjerna ska vara vigledande nir kommunen Sundbyberg x
1 6versiktsplaneringen tillimpar och bedémer det Sodertalje x x
allminna intresset, 2 kap. 3§ p. 5 PBL, det vill sdga [iresd X
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet. Taby X X

Upplands-Bro X
Den hir mandatperioden har arbetet i flera kommuner Upplands Vasby X X
gatt 1dngsamt. Det har resulterat i timligen urvattnade Vallentuna X
riktlinjer. I flera kommuner 4r man inte verens om y_Xh(;I,r,n X s
den lokala politikens utformning. Det innebér att inga Oiirer:'é:e . « . «
riktlinjer forvéntas antas innevarande mandatperiod
i dessa kommuner. Till en annan kommun har
Lénsstyrelsen bjudits in till politiken for att foreldsa om
vad bostadsforsorjningsansvaret innebar pa lokal niva.
Det finns dven kommuner som antagit bra riktlinjer den
hir mandatperioden.
Den 1 oktober 2022 &ndras bostadsforsorjningslagen.
Andringen innebir att kraven pé den analys som ska
ligga till grund for uppgifterna i kommunens riktlinjer
tydliggdrs och far en starkare inriktning mot kommunens
bostadsbehov. Uppgifterna om behoven ska grundas pa
en arlig analys som gors av Boverket. Boverket far alltsé
1 uppgift att bedoma och redovisa vilka bostadsbehov
som inte tillgodoses pa bostadsmarknaden, och forse
kommunerna med detta underlag (14s mer om Boverkets
underlag sidan 23). Samtidigt tas kravet pa en analys
av bostadsbehovet for sdrskilda grupper bort. Det ar
emellertid ingenting som hindrar att kommunerna dven
fortsattningsvis redovisar behovet for sdrskilda grupper.
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Kommunernas verktyg for
bostadsforsorjningen

For att bostadsforsorjningen ska fungera fullt
ut behdver kommunen ha bostadspolitiska méal
och nyttja verktygen som finns till férfogande.
Kommunen behover sékerstélla

att det finns kompetens och resurser att arbeta
med bostadsforsorjning

att arbetet sker forvaltningsdvergripande

att arbetet sker i nira dialog med den politiska
ledningen.

God planeringsberedskap

God planeringsberedskap innebér att kommunen
har en aktuell dversiktsplan, aktuella riktlinjer for
bostadsforsdrjningen och for markanvisningar
samt en resurs- och organisationsberedskap.
Arbetet ska ske i néra samarbete med kommunens

bostadsbolag och med storre privata fastighetségare.

Socialforvaltningen eller den forvaltning som
ansvarar for sirskilda grupper och som arbetar med
vriakningsforebyggande fragor ska delta i arbetet.

Kommunernas verktyg
f6r bostadsforsérjningen.

Effektivare anvindning av verktygen
fér bostadsforsérjiningen

Ar kommunernas verktyg tillrickligt kraftfulla,
anvénds de pa ritt sitt eller behovs ytterligare
verktyg? I dagsldget anvédnds verktygen olika och
tolkningsutrymmet ar stort géllande hur och vilka
som anvands. Nagra kommuner har till exempel
lite mark for bostadsbyggande och négra saknar en
allménnytta. Nagra anvinder sig av kommunala
hyresgarantier, andra inte.

Lansstyrelsen anser att det finns utvecklingspotential
i hur verktygen anvidnds. Ménga kommuner verkar
sakna kunskap (och vilja?) om vilka befogenheter
kommunen faktiskt har. Det finns tre verktyg som pa
kort tid skulle kunna f6rbéttra situationen.

For det forsta kan kommuner ldmna bidrag for
boendekostnader vid sidan av det stod som ska

ges i enlighet med socialtjénstlagen. Med stod

av bestimmelserna i lagen 2009:47 om vissa
kommunala befogenheter kan kommunerna ldmna
bostadsbidrag eller bostadstillagg till storre belopp én
vad som foljer av statliga bidragsregler (kommunalt
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bostadsbidrag).'® Enligt samma lag far kommuner
ocksa stélla sdkerhet for att ett avtal om hyra av en
bostadsldgenhet fullgors i syfte att enskilda hushall
ska fa en permanentbostad med hyresritt som ar
forenad med ratt till forlingning, om det enskilda
hushallets behov av en sddan bostad inte kan
tillgodoses pa annat sitt (kommunal hyresgaranti).

For det andra kan kommunerna med stod i
kommunallagen bygga bostéder i egen regi och pa
sa sitt 6ka utbudet av bostidder med hyror anpassade
efter hushallens betalningskraft. Nykopings kommun
r en av f4 kommuner i landet som byggt fastigheter
pa detta sitt. Till skillnad mot sociala kontrakt far
hyresgisterna hér ett forstahandskontrakt.

18 Manga kommuner anvinder kommunalt bostadsbidrag for
att ge bostadsbidrag till personer med funktionsnedsittning
enligt bestimmelserna i lagen 2009:47. Men lagen medger
dven att kommunen ger bostadsbidrag till andra personer som
av olika anledningar har svart att betala sin hyra. Kommuner
kan @ven anvinda sig av 4 kap. 2 § SoL for bistdnd
(borgensdtagande) i de fall ett hushall med forsorjningsstod
moter en hyresvérd som inte godtar forsorjningsstdod som
inkomst.

3

Foto: Henrik Weston

For det tredje skulle bostadsformedlingens forturs-
system kunna anvindas effektivare genom att
bostidderna formedlas efter fler kriterier &n kotid.
Lénsstyrelsen menar att ett rimligt kriterium bor vara
att det finns ett behov av en bostad. Om hushéllet
redan har en bostad som uppfyller ett definierat
behov, sé borde det innebira en plats ldngre ner i kon.
I regeringens bostadssociala utredning presenteras
forslag som underléttar bostadsformedlingarnas
fortursarbete.

Aktuell dversiktsplan finns i 24 kommuner

I 24 kommuner ér 6versiktsplanen antagen under
innevarande eller foregdende mandatperiod eller sa
pagar det arbete med en ny.

I Stockholmsregionen dr behovet av att samordna
fragor om mark- och vattenanvindning stort, det
géller bade mellan kommuner och pa regional niva.
Bebyggelsestruktur, gronstruktur, infrastruktur,
teknisk forsorjning och bostadsforsérjning ar
viktiga regionala planeringsfragor som behandlas i
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Oversiktsplanelidget varen 2022

Kalla: Lansstyrelsen.

[ | Antagen mandatperiod 2010-2014
[ ] Antagen mandatperiod 2014-2018
[ Antagen mandatperiod 2018-2022
Arbete med ny OP p&gar
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oversiktsplanerna. Lansstyrelsen ser regionplanen
RUFS 2050 som vigledande for mellankommunal
samordning géllande mark- och vattenanvandning.

Tydliga riktlinjer for markanvisningar ékar
transparensen

Kommunernas arbete med markfragor styrs bland
annat av lagen om riktlinjer for kommunala mark-
anvisningar (2014: 899). Med markanvisning avses
en 6verenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamrétt att under
en begrdnsad tid och under givna villkor forhandla
med kommunen om dverlételse eller upplatelse av
kommunégd mark for bebyggande. Alla kommuner
har antagna riktlinjer for markanvisningar, enligt
Bostadsmarknadsenkdten 2022. 1 nagra kommuner
aterspeglar riktlinjerna inte langre rddande villkor.
I kommunerna péagér darfor ett arbete med att se Gver
riktlinjerna.

Kommunernas markégande varierar, frdn mindre
an 5 procent av kommunens area till 6ver 80
procent. Alla kommuner har dock mark som

ar lamplig for bostadsbyggande. Att ha ett litet
markinnehav himmar mojligheterna att styra
bebyggelseutvecklingen.

Allmdnnyttan finns i 20 av Idnets 26 kommuner

Ett eget bostadsforetag ger kommunen moéjligheter
att agera lokalt for att stirka utvecklingen. Den lokala
forankringen skapar dven forutséttningar for bade
engagemang och kontroll. Det finns 22 allménnyttiga
kommunala bostadsforetag eller stiftelser med drygt
160000 bostader i 20 kommuner." Allmannyttan

har historiskt sett varit det viktigaste instrumentet

for att forverkliga bostadspolitiska mal. I Danderyd,
Liding0, Nacka, Salem, Téaby och Vaxholm finns
ingen allminnytta. De saknar alltsa det mest
inflytelserika verktyget i bostadsforsorjningsarbetet.

Allménnyttans betydelse har férdandrats i och med
att allbolagen éndrades 2011 (lag 2010:879 om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag),
sarskilt i kommuner dér lagéndringen tolkats

19 145000 bostédder ingar i ordinarie bestand, 15000
dr specialbostéder till exempel édldrebostider eller
studentbostider.

sé att bolaget verkar strikt affarsmissigt. Ur en
bostadsforsorjningsaspekt kan det fa konsekvenser,
eftersom det inte stimmer. Allbolagen sdger
visserligen att bolagens verksamhet ska bedrivas
utifrén affairsméssiga principer, men det finns ingen
konflikt mellan affarsnytta och samhéllsansvar sa
lange arbetet bedrivs l&ngsiktigt. Enligt forarbetena
till allbolagen ingar det i det allminna uppdraget att
inte bara st for bostadsforsdrjning med upplételse-
formen hyresritt, utan dven att tillgodose olika
gruppers behov. Det ér alltsa bostadsforsorjningen
som dr den stora nyttan med allménnyttan.

Allbolagen gor det mojligt for bolagen att fora dver
hela foregéende érs dverskott till kommunen, s&
lange pengarna anvénds till att frimja atgarder for
integration och social sammanhallning eller atgérder
som tillgodoser bostadsbehovet for personer som
kommunen har ett sérskilt ansvar for. Fem kommuner
anvinde sig av den mojligheten 2020.

Genom dgardirektiv kan kommunen stilla krav

pa hur allménnyttan ska arbeta med till exempel
nybyggnation eller uthyrningsregler. Enligt
Bostadsmarknadsenkditen 2022 tardigstilldes

2000 bostider forra aret genom nyproduktion eller
ombyggnation. Allménnyttan kan dven oka bestandet
genom att kopa fastigheter, men forra aret kopte
allmannyttan inga bostdder. Samtidigt ombildades
knappt 1000 allménnyttiga hyresldgenheter till
bostadsritter. Allménnyttan séljer dven fastigheter till
privata fastighetsédgare for fortsatt uthyrning. Forra
aret saldes 450 bostéder till privata fastighetsidgare
for fortsatt uthyrning. Forsorjningsstod som

inkomst godkénns av elva allminnyttiga bolag i

nio kommuner. Om tillfalliga inkomstkéllor som
forsorjningsstdd och bostadsbidrag inte riknas som
inkomst utestdngs ménga fran bostadsmarknaden.
Kommunen tvingas hitta andra l6sningar och nyttan
med det allménnyttiga bolaget kan ifragasittas.

Bostadsbehoven analyseras genom
forvaltningsovergripande samverkan

I arbetet med bostadsforsdrjningen ska kommunen
analysera bostadsbehoven. For att det ska fungera
kravs en forvaltningsovergripande samverkan mellan
socialforvaltningen, kommunala bostadsbolag,
fastighetskontoret och den forvaltning som ansvarar
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for arbetet, ofta stadsbyggnadskontoret eller
samhillsbyggnadsforvaltningen. Alla kommuner
samverkar dver forvaltningsgranserna enligt
Bostadsmarknadsenkditen 2022.

Digitaliserad samhdillsbyggnadsprocess

Att digitalisera samhallsbyggnadsprocessen blir

en mycket stor arbetsuppgift for kommunerna de
ndrmaste 10 &ren. Detta har bland annat uppmark-
sammats i yrkeshogskoleutbildningen vid Komvux
Viarmdo som utbildar personer for denna uppgift.
Studenterna laser till stadsbyggnadskoordinator
och deras examensarbeten handlar oftast om olika
forstudier for digitalisering.

Atgarder for att underlétta intradet pa
bostadsmarknaden

Nyproduktion har en begrénsad férmaga att 16sa

alla inkomstgruppers bostadsbehov. Tidigare,

under 2010-talet, var det en vanlig forestillning att
bostadsbristen gick att bygga bort. Ett hdgt och jamnt
bostadsbyggande skulle gora det mojligt for alla att
ha nagonstans att bo. Men nyproducerade bostidder —
bostadsritter som hyresritter — dr dyra att kopa och
hyra. De kan inte 16sa bostadsbristen for den vixande
grupp lédnsbor som inte har rad. De behdver tilltrdde
till bostidder som matchar deras betalningsforméga.

For att bostadsforsorjningen ska fungera fullt ut krévs
det att kommunerna har bostadspolitiska mal och
nyttjar verktygen som star till buds. De anvinds olika
och tolkningsutrymmet ar stort géllande hur och vilka
som anvénds.

Enligt Bostadsmarknadsenkdten 2022 arbetar sju
kommuner med nagon form av forturssystem,

oftast for personer med funktionsnedsittning eller

for personer med sociala eller medicinska skal.
Ungdomar, dldre, personer i behov av skyddat boende
och hemldsa far fortur i nagra kommuner. Personer
som fatt arbete i kommunen har fatt fortur i en
kommun. Hushall som av ekonomiska skal behover
flytta till en billigare bostad kan ocksé fa fortur i en
kommun. Totalt fick ungefér 65 personer fortur i
lanet forra aret. Alla utom tre kommuner kompletterar
den ordinarie bostadsmarknaden med att sjélva

hyra ut bostédder i andra hand, sa kallade sociala
kontrakt. Malet &r att hushéllen efter en tid ska ta
over hyreskontraktet. Kommunerna far in bostdderna
via avtal med allméinnyttiga och privata bostadsbolag.
Kommuner som saknar ett eget bostadsbolag

menar att det dr svart att {4 fram tillrackligt med
hyresldgenheter for bostadssociala &ndamal.
Bostadsritter kan da kopas in for uthyrning i
andrahand, men dessa &r inte mdjliga for hyresgésten
att Overta. Det forekommer dven att kommuner har
egna fastigheter med bostidder som hyrs ut i andra
hand. Dessa bostdder kan inte heller vertas av
hyresgésten. Det finns knappt 4 200 sociala kontrakt,
merparten hyresritter enligt Bostadsmarknadsenkaten
2022. Resten dr bostadsrétter, sédrskilda fastigheter,
villor, paviljonger eller bostdder hos privatpersoner.
Drygt 4300 bostdder hyrs ut pd annat sitt till personer
som av olika skél inte pa egen hand blir godkénda
som hyresgéster och som inte tillhr en grupp som
kan ha ritt till en bistdndsbedomd bostad. Bostader
for nyanldnda inkluderas inte i siffran.

Kommunerna har dven befogenheten att stélla
sakerhet for att ett avtal om att hyra en bostads-
lagenhet fullgdrs, en sa kallad kommunal
hyresgaranti. Hyresgarantin innebér att kommunen
gér 1 borgen for en hyresgést som har tillrackligt god
ekonomi men som &nda har svért att fa en hyresratt.
Enligt Bostadsmarknadsenkdten 2022 erbjuder fyra
kommuner hyresgarantier.

Pé lokal niva ér en bostadsférmedling
tillsammans med allmdnnyttan de frimsta
bostadspolitiska verktygen

Enligt bostadsforsorjningslagen ska kommunen ordna
bostadsformedling om det behovs for att fraimja
bostadsforsorjningen. I Bostadsmarknadsenkéten
2022 uppger 15 kommuner att deras allménnyttiga
bostadsbolag har en egen bostadskd. Det finns

tva kommunala bostadsformedlingar i lanet,
Bostadsformedlingen i Stockholm AB och Sigtuna
Bostadsformedling. Tre kommuner uppger

att de overviger att inrétta en egen kommunal
bostadsformedling. Sex kommuner uppger att
deras kommunala bostadsforetag samarbetar med
Stockholms bostadsformedling. Aven privata
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fastighetsdgare dr anslutna till bostadsféormedlingarna
i Stockholm och Sigtuna. Tva kommuner uppger att
de inte har ndgon service for den som soker bostad i
kommunen.

Omkring 740 000 personer star i Bostadsférmedlingen
1 Stockholms ko. I takt med att antalet kdande

Okar sa okar dven kotiden. Bostadsformedlingen
formedlade néstan 19 000 bostdder under 2021 dir
endast 920 stycken eller 5 procent var fyror eller
storre. Den genomsnittliga kdtiden for en bostad
genom bostadsformedlingen dr 9 ar. I Stockholms
innerstad dr medelkotiden ldngst, 18 &r medan den ér
5-6 ar i Nyndshamn, Sodertilje och Upplands Vésby.
Nyproducerade bostdder har en vésentligt kortare
kétid, vilket beror pa avsevirt hdgre hyror. Sérskilt
korta kan kotiderna vara ndr manga nyproducerade
bostiader formedlas samtidigt i samma omrade.
Under 2021 férmedlades knappt 950 bostdder med
en kotid kortare dn 1 ar, merparten nyproducerade.

Antalet aktiva kunder &r knappt 85000, det vill séga
personerna gor minst fem intresseanmélningar om
aret. Resten star i kon som en form av forsdkring
infor framtida hushallsforandringar. Sigtunas
Bostadsformedling invigdes 2020 och formedlade
450 bostider det forsta dret. Omkring 18 000 personer
stér i1 Sigtunas Bostadsformedlings ko.

Stockholms bostadsférmedling fungerar sé hér:

Man registrerar sig och anmaéler intresse for en
utannonserad bostad och star i kon for den aktuella
bostaden. Den med langst kotid som uppfyller
fastighetségarens villkor far skriva kontrakt. Sigtunas
formedling fungerar pa liknande sétt. Lansstyrelsen
menar att intrddet pa bostadsmarknaden skulle
underldttas om formedlingarna arbetade mer
behovsanpassat och formedlade fler bostdder efter
behov i stillet for efter kotid. Bostadsformedlingarna
borde forst och frémst vara till for dem som inte

har en bostad eller for dem som inte har en bostad

Foto: Stefan Larsson
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som svarar mot behoven. Ett forslag om forturer har
presenterats i regeringens betdnkande Sénk troskeln
till en god bostad. Utredaren menar att det ska finnas
ett relativt omfattande utrymme for avsteg fran
koprincipen genom forturer forutsatt att det i forvig
finns faststéllda kriterier. Forslaget vilkomnas av
Léansstyrelsen.

Bostadsformedlingen var fram till 1993 en

del av Storstockholms planeringsndmnd

(1&s mer om Stockholms planeringsndmnd

och Bostadsformedlingen pa sidan 16).
Bostadsformedlingen var gemensam for alla
kommuner och det fanns lokala kontor i varje
kommun. Bostadsformedlingen i Stockholm har
tidigare arbetet med forturer efter behov. Fram till
1993 tillampades bland annat en trangbarhetsnorm
som gav fortur for trangbodda hushall. Om tva
personer bodde pa 30 kvadratmeter eller mindre upp-
fylldes trangboddhetsnormen vilket innebar fortur till
en storre bostad inom tre méanader. Efter 1993 géller
endast kotid, fortur ges bara till dem som har starka
medicinska eller sociala skal.

Socialt ansvar som bostadsbolag - oavsett om
det dr allmdnnyttigt eller privat

En ny rapport frin Malmo universitet visar pa
svérigheter for resurssvaga hushall att hitta boende

i kommuner utan allménnytta. I kommuner med

& hyresratter 4r andelen sociala kontrakt per

capita nistan dubbelt sa stor som i kommuner med
allménnytta. | kommuner som saknar en allménnytta
blir de sociala kontrakten vanligare som en bostads-
16sning for hushall med laga inkomster. En allmén-
nytta och for den delen ocksa en stor andel hyresrétter
déampar de sociala kontraktens utbredning.

Ett av forslagen i betdnkandet Sdnk troskeln till en
god bostad handlar om hyresvérdars tilltrideskrav.
De krav som en fastighetsdgare stéller pa en ny
hyresgist ska ha ett berdttigat syfte och vara lampliga
samt nodvéndiga for att uppna syftet. Kraven ska
regleras som en ny bestimmelse i hyreslagen (SFS
1970:994). Stockholms stads kommunala bostads-
bolag sénkte 2015 inkomstkraven. Flera bostads-
bolag har f6ljt sedan dess, men manga bolag stiller
fortfarande orimliga krav. Ar det rimligt att personer
som har en projektanstillning inte godkdnns som

: Nanny Andersson Sahlin

hyresgist? Tillsvidareanstéillning med fast inkomst

ar ingen garanti for punktliga hyresinbetalningar.
Bolagen maéste dven bli béttre pé att acceptera
bostadsbidrag och forsorjningsstdd som inkomst.

Ar det rimligt att personer som viixelvis har

barnen hos sig med hinsyn till att bostaden &r for
liten inte godkénns? Fordndrade familjemonster
méste avspeglas i forindrade uthyrningskrav. Ar

det rimligt att neka en person som inte kan 1dmna
boendereferenser? Bolagen borde i storre utstrackning
gora en helhetsbedomning. Nu kan kontrakt nekas om
alla krav inte ar uppfyllda.

Merparten av allmédnnyttan har ekonomiska krav,
enligt Bostadsmarknadsenkdten 2022. Den vanligaste
metoden ér att ett bestdmt nettobelopp ska vara

kvar efter att hyran &r betald varje manad. Det finns
dven bolag som har krav pa hur hog inkomsten ska
vara 1 forhallande till &rshyran, vanligtvis 3 ganger
arshyran. Fem bolag godkénner forsorjningsstdd fran
den egna kommunen, vilket dr anméarkningsvért 1agt.
Om tillfélliga inkomstkéllor inte réknas som inkomst
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stdngs en stor grupp ute frin bostadsmarknaden.
Kommunen tvingas hitta andra 16sningar och nyttan
med det allminnyttiga bolaget kan ifragaséttas. Flera
bolag godkénner inte betalningsanméarkningar. Men
det finns dven bolag som accepterar hyresgéster som
har betalningsanmérkningar.

Privata bostadsbolag har vanligtvis striangare krav én
allménnyttan, vanligen 3,5 génger arshyran. Andra
regler utdver god ekonomi genom fast inkomst

eller pension dr exempelvis goda referenser fran
tidigare hyresvird, inga betalningsanmérkningar eller
oreglerade skulder och att hushéllet inte &r for stort i
forhallande till antal rum (max fyra personer i en trea
ar en tumregel).

Behovet av regional samverkan 6kar

Fragan om att planera och bygga bostéder for

alla grupper &r en svar uppgift for den enskilda
kommunen att 16sa. Aven om bostadsforsorjningen
ar ett kommunalt ansvar, har behovet dkat for
mellankommunal, regional och statlig samverkan.

Alla kommuner samverkar med Lénsstyrelsen,
regionen och Trafikverket

For att bostadsforsorjningen ska fungera fullt ut
behovs en organisation i kommunen som sikerstéller
att alla betydelsefulla fragor lyfts fram. Utover

bred kompetens ar det nddvandigt med samverkan.
Samverkan sker dels inom kommunen mellan olika
forvaltningar, dels mellan kommuner och med
regionala aktdrer som Léansstyrelsen och regionen.

Den regionala utvecklingsplanen RUFS 2050 &r ett
uttryck for samverkan och den utgdr ett gemensamt
underlag for regionens utveckling. Utdver samverkan
med Lansstyrelsen, regionen och Trafikverket sker
samverkan dels konkret i gemensamma fordjupningar
av oversiktsplaner nir exploatering sker vid
kommungréinserna, dels i formaliserade samverkans-
projekt i olika konstellationer, till exempel kring
Arlanda, Stockholms och Solnas samarbete kring
Hagastaden, Huddinges och Botkyrkas samarbete
kring Flemingsberg och Huddinges och Stockholms
samarbete kring Kungens kurva och Skiarholmen.
Samverkan sker dven inom fler omraden i allt frén
elforsorjning, regionala cykelstrak och utbyggnaden

av tunnelbanan till sociala frdgor, bland annat
hemldshet och véld i ndra relation.

Léanets 26 kommuner har i samverkan med regionen
forenats 1 ett positionspapper med ett tiotal punkter
for ett 0kat bostadsbyggande och en tryggad
bostadsforsorjning. Tre omraden har identifierats
som sérskilt viktiga: kraftsamla for en hog och jamn
nyproduktionstakt, anvénd bostadsbestdndet smartare
for en tryggad bostadsforsorjning och utnyttja
kraften i innovationer och nyténkande. Tanken &r att
lanet kan fungera som en testbddd for nya idéer och
regelverk.

I tio av ldnets kommuner pagar ett samarbete for att
forbattra effektiviteten i stadsbyggnadsprocessen.
Samarbetet kallas Stadsbyggnadsbenchen. Genom
benchmarking och goda exempel ska kommunerna bli
béttre och effektivare i sina stadsbyggnadsprocesser.
Samarbetet har resulterat i gemensamma

forum och temadagar och plattformar kring
stadsbyggnadsprocessen.

Lansstyrelsens roll i
bostadsforsorjningslagen

Lansstyrelsen har en utpekad roll i bostads-
forsorjningslagen. Lansstyrelsen ska ge kommunerna
rad, information och underlag for deras arbete
med bostadsforsorjningen. Den hér rapporten
om laget pa bostadsmarknaden ar tillsammans
med Bostadsmarknadsenkdten 2022 exempel
pa information som vénder sig till kommuner,
byggforetag och andra aktdrer. For att utveckla
arbetet med bostadsforsodrjningen pagar ett
kontinuerligt arbete mellan ldnsstyrelserna och
Boverket.

Enligt bostadsforsorjningslagen ska lansstyrelserna
ges tillfélle att yttra sig 6ver kommunernas planering
for bostadsforsorjningen. Lansstyrelserna ska

ocksa uppmirksamma kommunerna pa behov av
samordning mellan kommuner i frdgor om bostads-
forsorjning samt se till att en sddan samordning
kommer till stand.

Lénsstyrelserna yttrar sig ocksé kring boende-
planeringen i kommunernas forslag till 6versikts-
planer och fordjupningar av oversiktsplaner.
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Arscykel for lansstyrelsernas arbete med bostadsforsorjning

Regleringsbrev
med uppdrag

RKNADSENKATEN _
R Arbetetp

Handléggardagar $051
tva dagar samarbete

mellan lansstyrelserna
och Boverket &

OQCEN\BER

Lansstyrelsernas

Tva dagar i november J/ . & 4 kvalitetssékring av
g O&v// / Kontinuerligt arbete Bostadsmarknadsenkaten
~/ I6pande under hela éret klar vecka 8

Lansstyrelseinstruktionen §5 "l sin verksamhet
verka for att behovet av bostader tillgodoses"
Handlaggardagar
tva dagar
samarbete mellan
lansstyrelserna och
Boverket

Rad och stod for kommunerna i deras arbete med
bostadsforsorjningen och riktlinjer for bostads-
forsorjningen (tidiga dialoger, seminarier etc.)

“

1 oktober * Yttrande 6ver kommunernas forslag till riktlinjer

Allménnyttans ‘ for bostadsforsarjningen
vardedverforingar ‘

ldmnas till Boverket

Tva dagar mars/april
* Remisser fran Regeringskansliet, myndigheter m.fl.

* Samverkan med myndigheter, regionala aktorer,
kommuner och byggféretag

e
~ <0
N354TyNys aynouv WSy

v e
¢ Intern samverkan, bland annat med social hall-

A . 2
Boverkets aterkoppling '% barhet, internremisser, dversiktsplanering m.m.
Bostadsmarknadsenkaten )

nr T ) wes
\ Plan- och bostadsdagar

{7/ Tva dagar slutet av maj
SNVLLANNY WY A

15 juni
Bostadsmarknadsanalysen
lamnas in till Boverket
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Som ett stod i kommunernas arbete med bostads-
forsorjning bjuder Léansstyrelsen in kommunerna
till seminarier. Seminarieverksamheten &r ett bra
tillfalle for samverkan dér den egna kommunens
erfarenheter sitts in i ett regionalt perspektiv. Las
mer om hur Lénsstyrelsen stodjer kommunerna i
bostadsforsorjningsfragor pa sidan 73 (avsnittet om
Stockholmsmodellen).

Ldnsstyrelsernas arbete med
bostadsférsorjning

Enligt lansstyrelseinstruktionen ska lansstyrelsen

1 sin verksamhet verka for att behovet av bostéder
tillgodoses. Lansstyrelsernas gemensamma arbete
med bostadsforsorjning hélls ihop av Expertgruppen
bostadsforsorjning. 1 expertgruppen sitter
representanter fran flera lansstyrelser.

Lansstyrelsernas arbete beskrivs 1 arshjulet till
vénster. [ ldnsstyrelsernas regleringsbrev finns
vanligen en eller ett par uppdrag som ror bostads-
forsorjning. I &r har lansstyrelserna for tredje aret

i rad fatt i uppdrag att stodja kommunerna i deras
arbete med att motverka vrikningar av barnfamiljer.
Uppdraget ska slutredovisas 2023. Forra arets
regleringsbrevsuppdrag redovisas i huvudsak pa
sidorna 36-39 samt i bilaga 3 i denna rapport, men
hela rapporten kan ses som en avrapportering.
Tyngdpunkten i véar verksamhet ligger emellertid
pa dterkommande uppdrag. Arligen samlar vi in
och kvalitetssdkrar bostadsmarknadsenkiten och

vi sammanstéller en rapport om bostadsmarknaden
i ldnet. Vi samlar ocksé in de allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagens virdeoverforingar
foregdende rakenskapsér dir vi beddmer om vérde-
Overforingarna &r i enlighet med vad som regleras

i allbolagen. Darutover pagar ett stindigt arbete
med kommunbesok, remisser, natverkstréffar,
seminariearrangemang och externa och interna
samverkansprojekt. Lansstyrelserna kan ocksa fa
sérskilda uppdrag direkt fran ansvarigt departement.

Utover detta har Lansstyrelsen och Stockholms
universitet ett samarbete 1 form av ett praktikprogram
under nio veckor. Praktikprogrammet marknadsfor
samhéllsplanering som arbetsfélt och ger studenterna
en forstéelse for hur bostadsforsorjningen och
planprocessen hénger ihop i lanet. I &r arrangerades
programmet for fjortonde aret i rad.

Ndétverkstrdffar och seminarier

Lénsstyrelsen traffar regelbundet kommunerna

for samrad om aktuella och specifika plan- och
byggfragor och i tidiga dialoger kring riktlinjer for
bostadsforsorjning. Lénsstyrelsen och regionen driver
dven nétverk for stadsbyggnadschefer och for bygg-
och bostadsforetag i Stockholmsregionen. Nétverken
triaffas tva ganger per ar.

Lansstyrelsens seminarieverksamhet bestar vanligen
av riktade seminarier. Under aret har vi genomfort
ett tillsammans med regionen om kommunernas
verktyg for bostadsforsorjningen. Det finns dven en
regional bostadsgrupp med tjanstemén fran regionen,
Stockholms stad, Storsthlm, Sveriges kommuner
och regioner (SKR) samt Lénsstyrelsen. Gruppen
traffas tva ganger per ar. Darutover finns det i lanet
ett miljo- och samhéllsbyggnadsrad. Radet ar en
samverkans- och forankringsarena som syftar till

att bidra till regionens attraktionskraft och att stodja
en fungerande bostadsforsorjning med fortsatt god
miljokvalitet. De som deltar i radet dr personer pa
kommundirektorsniva eller annan hogre chefsniva.
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Tabell 1: Tillskottet av bostader i Stockholms lans kommuner aren 2015-2021.

Kommuner Fardigstdllda | Omvandlade @ Fardigstdllda Omvandlade @ Férdigstdllda = Omvandlade | Fardigstdllda = Omvandlade

nybyggda lokaler och nybyggda lokaler och nybyggda lokaler och nybyggda lokaler och
bostader vindar bostader vindar bostader vindar bostader vindar
2015 2015 2016 2016 2017 2017 2018 2018
Botkyrka 214 1 519 4 632 3 443 0
Danderyd 12 0 38 0 119 0 16 0
Ekero 38 0 151 0 137 0 358 0
Haninge 891 6 630 134 777 0 352 16
Huddinge 380 0 864 0 651 0 997 0
Jarfélla 831 16 793 7 878 42 1000 105
Lidingo 242 23 119 2 99 82 10 4
Nacka 448 69 790 145 803 220 869 138
Norrtalje 172 0 273 0 482 0 352 0
Nykvarn 109 0 114 0 57 18 154 0
Nynashamn 43 0 159 12 50 0 36 53
Salem 123 0 44 0 23 0 78 0
Sigtuna 276 25 441 69 248 27 46 2
Sollentuna 731 10 117 8 307 9 252 10
Solna 121 34 1402 26 632 29 695 13
Stockholm 4926 1203 4022 943 5140 1167 5523 457
Sundbyberg 565 86 943 4 584 105 1080 91
Sodertalje 263 16 331 3 219 3 745 134
Tyresd 262 0 342 0 262 0 12 0
Taby 197 2 633 24 639 3 660 0
Upplands-Bro 250 0 402 0 784 0 141 0
Upplands Visby 388 0 243 0 414 7 359 0
Vallentuna 172 0 100 0 94 6 270 0
Vaxholm 37 46 100 15 40 3 64 50
Varmdo 240 0 81 0 750 0 433 219
Osteréker 421 0 268 2 474 0 231 0
Lanet 12352 1537 13919 1398 15295 1724 15176 1292
Totalt per ar 13889 15317 17019 16468
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Kommuner Fardigstallda | Omvandlade | Fardigstdllda  Omvandlade | Firdigstillda  Omvandlade | Totalt tillskott  Snittunder | Arligt behov
nybyggda lokaler och nybyggda lokaleroch | nybygggda | lokaler och under perioden enligt RUFS
bostader vindar bostader vinder bostader vindar perioden 2050

2019 2019 2020 2020 2021 2021 2015-2021 2015-2021 2015-2030
Botkyrka 950 0 302 15 313 3 3399 485 650
Danderyd 14 0 5 0 0 0 204 29 300
Ekero 53 2 68 0 132 0 939 134 200
Haninge 2 0 1338 1 721 0 4868 695 700
Huddinge 360 0 241 0 334 1 3828 547 1050
Jarfalla 612 1 900 0 867 14 6076 868 1000
Lidingo 230 104 18 12 297 6 1248 178 200
Nacka 970 158 1115 268 675 0 6668 952 1200
Norrtélje 301 4 175 0 472 0 2231 319 600
Nykvarn 37 1 65 0 105 0 660 94 100
Nynashamn 123 3 95 113 478 0 1165 166 200
Salem 10 22 151 0 128 0 579 83 100
Sigtuna 155 3 674 1 291 0 2258 323 400
Sollentuna 578 6 551 1 507 44 3131 447 650
Solna 1083 25 395 67 815 69 5406 772 800
Stockholm 5529 487 4212 602 4679 278 39168 5595 7500
Sundbyberg 727 0 200 2 548 0 4935 704 1000
Sodertalje 650 116 312 17 492 14 3315 474 800
Tyreso 709 0 390 12 133 0 2122 303 300
Taby 498 0 751 54 730 0 4191 599 950
Upplands-Bro 69 0 387 0 189 0 2222 317 300
Upplands Vasby 457 0 319 0 613 0 23800 400 350
Vallentuna 210 1 107 0 166 0 1126 161 400
Vaxholm 109 5 1 1 99 0 590 84 100
Varmdo 102 22 38 0 88 26 1999 285 500
Osteréker 526 0 316 0 414 0 2652 379 350
Lanet 15064 970 13136 1176 14286 455 107780 15393 20700
Totalt per ar 16034 14312 14741 107780 15353 20700

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2022 85



Tabell 2: Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter region, hustyp, upplatelseform och ar.

Kdlla: SCB
Kommuner Bostadstyp Upplatelseform 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Totalt
0114 Upplands Vasby | flerbostadshus | hyresratt 222 241 64 6 169 92 316 1110
bostadsratt 41 65 213 216 162 159 210 1066
dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0
smahus hyresratt 0 0 0 0 25 0 0 25
bostadsratt 44 67 70 14 96 57 75 523
dganderatt 81 29 67 23 5 11 12 228
0115 Vallentuna flerbostadshus | hyresratt 0 0 0 157 157 12 136 462
bostadsratt 0 0 0 27 0 50 0 77
dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0
smahus hyresratt 0 2 0 0 0 0 0 2
bostadsratt 16 0 2 25 1 16 0 60
dganderatt 156 98 92 61 52 29 30 518
0117 Osteraker flerbostadshus | hyresratt 72 0 94 0 134 115 54 469
bostadsratt 231 47 183 63 141 81 76 822
dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0
smahus hyresratt 0 0 0 1 0 0 0 1
bostadsratt 6 10 59 39 102 19 125 360
dganderatt 112 211 138 128 149 101 159 998
0120 Varmdo flerbostadshus | hyresratt 0 0 0 138 0 0 0 138
bostadsratt 165 0 562 211 73 0 64 1075
dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0
smahus hyresratt 0 0 24 2 2 0 0 28
bostadsratt 0 10 50 12 0 4 4 80
aganderatt 75 71 114 70 27 34 20 411
0123 Jarfalla flerbostadshus | hyresratt 333 159 172 110 121 534 535 1964
bostadsratt 447 574 582 850 464 358 302 3577
dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0
smahus hyresratt 0 0 0 0 8 0 0 8
bostadsratt 14 32 83 23 4 0 17 173
dganderatt 37 28 41 17 15 8 13 159
0125 Ekero flerbostadshus | hyresratt 0 6 63 79 0 0 0 148
bostadsratt 0 0 0 137 0 0 35 172
dganderatt 0 0 0 0 0 0 1 1
smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 0
bostadsratt 0 0 9 0 0 19 41 69
dganderatt 38 145 65 142 53 49 55 547
0126 Huddinge flerbostadshus | hyresratt 0 493 0 217 58 62 920 920
bostadsratt 203 260 424 583 204 16 86 1776
dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0
smahus hyresratt 0 0 4 1 2 0 0 7
bostadsratt 51 30 63 51 39 80 92 406
dganderatt 126 81 160 145 57 83 66 718
0127 Botkyrka flerbostadshus | hyresratt 0 189 269 261 352 212 163 1446
bostadsratt 116 241 248 89 540 0 21 1255
dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0
smahus hyresratt 0 0 0 0 0 2 0 2
bostadsratt 4 18 0 49 0 55 29 155
dganderatt 94 71 115 44 58 33 100 515
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Kommuner Bostadstyp Upplatelseform | 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Totalt
0128 Salem flerbostadshus | hyresratt 54 0 0 0 0 62 108 224
bostadsratt 0 15 0 73 0 72 0 160
dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0
smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 0
bostadsratt 37 15 11 0 2 10 12 87
dganderatt 32 14 12 5 8 7 8 86
0136 Haninge flerbostadshus | hyresratt 514 285 309 229 0 469 474 2280
bostadsratt 130 0 274 57 0 565 36 1062
dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0
smahus hyresratt 40 0 0 0 0 0 0 40
bostadsratt 83 88 77 50 1 186 135 620
dganderatt 124 257 117 16 1 118 76 709
0138 Tyreso flerbostadshus | hyresratt 6 76 214 0 493 227 121 1137
bostadsratt 212 187 0 0 176 83 0 658
dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0
smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 0
bostadsratt 8 48 24 0 6 55 0 141
dganderatt 36 31 24 12 34 25 12 174
0139 Upplands-Bro flerbostadshus | hyresratt 159 133 180 0 0 281 175 928
bostadsratt 0 0 463 81 54 76 0 674
dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0
smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 0
bostadsratt 0 68 97 20 0 0 0 185
dganderatt 91 42 44 40 15 30 14 276
0140 Nykvarn flerbostadshus | hyresratt 72 0 0 43 0 14 46 175
bostadsratt 0 54 0 42 0 0 0 2
dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0
smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 0
bostadsratt 0 0 30 8 0 24 8 70
dganderatt 37 60 27 61 37 27 51 300
0160 Taby flerbostadshus | hyresratt 62 12 6 92 44 312 41 569
bostadsratt 74 424 528 523 320 344 601 2814
dganderatt 0 0 0 0 99 0 0 99
smahus hyresratt 0 0 0 0 0 12 0 12
bostadsratt 0 122 24 7 3 42 24 222
dganderatt 61 75 81 38 32 41 64 392
0162 Danderyd flerbostadshus | hyresratt 0 17 0 0 0 0 0 17
bostadsratt 0 8 99 0 0 0 0 107
dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0
smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 0
bostadsratt 1 0 0 0 2 0 0 3
dganderatt 11 13 20 16 12 5 0 77
0163 Sollentuna flerbostadshus | hyresratt 392 54 0 4 120 118 259 947
bostadsratt 318 34 235 166 358 272 142 1525
dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0
smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 0
bostadsratt 0 0 48 31 42 112 51 284
dganderatt 21 29 24 51 58 49 55 287
0180 Stockholm flerbostadshus | hyresratt 1452 1955 1943 2142 2347 2053 3317 15209
bostadsratt 3180 1944 2886 3191 3035 2115 1270 17621
dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0
smahus hyresratt 0 0 14 0 0 0 0 14
bostadsratt 180 81 158 85 116 27 65 712
dganderatt 114 42 139 105 31 17 27 475
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Kommuner
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Regleringsbrevsuppdrag 3 B3 2021

Ldnsstyrelsernas hantering av uppdraget

Lansstyrelserna fick 1 2021 ars regleringsbrev i upp-
drag att stodja kommunerna i deras arbete med att
motverka vrikningar och inom ramen for detta sprida
kunskap om de mojligheter som samarbete mellan
kommuner, hyresvirdar och Kronofogdemyndigheten
skapar.

Lénsstyrelserna har under aret haft varierande
resurser att arbeta med uppdraget och pandemin
har for ménga lénsstyrelser inneburit att planerade
aktiviteter har framflyttats di omprioriteringar har
varit nodvéndiga. Vidare har Rysslands invasion
av Ukraina medfort att omprioriteringar har varit
nddvindiga for att bemanna de sakomraden som
arbetar med att sdkerstélla beredskap for ett bra
mottagande av skyddsbehdvande flyktingar i
landets kommuner. Uppdragets placering internt
hos respektive lansstyrelse skiljer sig ocksa at och
paverkar bade hantering och process av uppdraget.

De uppdrag som lansstyrelserna har fatt i reglerings-
breven under 2020, 2021 samt 2022 och som har
biring pa det vrakningsforebyggande arbetet dr
likartade varandra. Det har heller inte alltid framgétt
vilket &r i1 bostadsmarknadsanalysen som uppdragen
ska rapporteras. Det har inneburit att lansstyrelserna
har tolkat inrapportering pa olika sétt och att

olika aktiviteter som har gjorts inom uppdraget pa
respektive lansstyrelse har gatt in i varandra. Till
exempel sa har vissa aktiviteter under 2021 varit en
forberedelse for uppdraget som kom 2022.

Ldngsiktigt samarbete dr nédvindigt

Uppdragets vikt kraver langsiktig samverkan och
bygger till stora delar pA kommunernas resurser och
mojligheten for socialtjansten att utifran given budget
kunna prioritera forebyggande arbete. Lansstyrelserna
vill ocksd uppmarksamma att den mellankommunala
samverkan blir mer och mer aktuell med hénsyn till
olika uppdrag, sasom aktiv medverkan till boséttning

i annan kommun, den pagéende flyktingsituationen,
det vrakningsforebyggande arbetet och stadigvarande
boende for valdsutsatta. Det kriaver att en pagéende
samverkan ocksd behover utvecklas till ett samarbete
mellan relevanta aktorer.

Nationell samverkan

Lénsstyrelserna har haft en aktiv nationell samverkan
och en kontinuerlig dialog om uppdraget vid
handlaggartraffar och seminarier. Samverkan och
erfarenhetsutbyte har ocksa skett externt tillsammans
med Kronofogdemyndigheten, Socialstyrelsen,
Boverket, Finansdepartementet och Sveriges
Allménnytta samt internt inom lansstyrelserna mellan
olika sakomraden.

Kommunikationsplan for spridning av inspelat
utbildningspaket

Lénsstyrelserna har gemensamt tagit fram ett
filmat utbildningspaket dér arbetet har samordnats
av Expertgruppen for Bostadsforsorjning inom
lansstyrelsernas samhéllsbyggnadsnétverk.
Utbildningspaketet ska fungera som ett stod till
kommuner, fastighetséigare och kronoinspektorer i
deras vrikningsforebyggande arbete och bidra till
bade kunskapsuppbyggnad och praktiskt stod.

Kommunikationsplanen gjordes som en del

av uppdraget och syftar bade till att sprida

det inspelade utbildningspaketet samt att

stiarka samverkan mellan kommuner, hyres-
véardar och Kronofogdemyndigheten. Mélet

med kommunikationsplanen var att fa

stor spridning av materialet till relevanta
malgrupper. Spridning har skett bade internt
inom lénsstyrelsernas olika sakomraden, externt
och nationellt till olika organisationer och
myndigheter sasom Fastighetsdgarna, Sveriges
Allménnytta, Kronofogdemyndigheten, SKR och
Hyresgéstforeningen. Respektive lansstyrelse har
genom kommunikationsplanen prioriterat spridning
till kommuner och framfor allt socialtjanst samt
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forvaltningar och tjdnstepersoner som arbetar med
bostadsforsorjning, vrakningsforebyggande arbete,
budget- och skuldradgivning, storningsjour och att
motverka hemldshet med mera. Vidare har det ocksé
spridits till privata och kommunala hyresvardar och
fastighetsdgare samt frivilligorganisationer sdsom
Stadsmissionen, Rdddningsmissionen, Roda Korset
och Riddda Barnen.

Totalt hade det filmade materialet visats 1 010 ganger
till och med april 2022.

Regionala aktiviteter genomférda
i Stockholms Iéin

Flera lansstyrelser har arrangerat digitala och fysiska
seminarier och konferenser med innehall som

berdr vrakningsforebyggande arbete, hemldshet,
barnperspektiv och former for lokal samverkan.
Vidare har flera lansstyrelser informerat om
utbildningspaketet och det tryckta metodstddet
Hemma. Det har skett genom exempelvis nyhetsbrev
och kontakter med kommuner och berdrda aktorer.

I Stockholms ldn har vi tillsammans med kommun-
forbundet Storsthlm triffat cheferna for ekonomiskt
bistand inom kommunernas socialtjanst, stimt

av deras syn pa situationen och informerat om de
kunskapsunderlag som finns.

Vi har tillsammans med regionen arrangerat en
kunskapsdag riktad till lainets kommuner dér vi
belyst vikten av samverkan och informerat om
aktuella kunskapsunderlag. Dér presenterades

aven linsstyrelsernas tva nérliggande uppdrag om
att initiera samverkan mellan kommuner for att
motverka aktiv medverkan till bosdttning i nagon
annan kommun och den kartldggning som genomforts
av kommuners insatser for att hjdlpa valdsutsatta att
ordna stadigvarande boende efter vistelse i skyddat
boende.

I Lansstyrelsens kontinuerliga dialoger med
kommunerna infor framtagande av riktlinjer for
bostadsforsorjning samt yttrande over de samma har
vi patalat vikten av att vrakningsforebyggande arbete
finns med som en sjilvklar del av kommunernas
arbete med bostadsforsorjning.

Under éret har vi latit ta fram tvd kunskapsunderlag
for att hoja var kunskap inom omréadet och hur vi
konkret ska kunna genomfora aktiviteter som far
onskad effekt. Det dr dels en rapport som beskriver
hemldshetsarbete i Finland och belyser de likheter
och skillnader som finns mellan de bada lindernas
politiska inriktning och faktiska metoder. Det andra
kunskapsunderlaget utgér fran regleringsbrevets
uppdragsformulering och har genomforts i form av
intervjuer med ett antal kommuner i lénet. Syftet ar
att fa en 6kad kunskap om vad kommunerna ser att
Léansstyrelsen kan bistd med i det fortsatta arbetet
for att minska antalet avhysningar och motverka
hemloshet.

Lénsstyrelsen har last och lamnat kommentarer till
Socialstyrelsens viagledning ”Stod for socialtjdnsten i
arbetet med att forebygga avhysningar”.

Dérutover medverkar Léansstyrelsen vid Sveriges
Allménnyttas kunskapsdag om avhysnings-
forebyggande arbete som riktar sig till samtliga
medlemsforetag.

Ovrigt: De iakttagelser som lénsstyrelserna
redovisade i Ldget i ldnet — Bostadsmarknaden i
Stockholms ldn 2021 (2021:18) ar fortsatt giltiga.
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Stockholmsregionen har under lang tid praglats av stark utveckling.
Det géller ekonomiskt saval som befolkningsmassigt. Sedan 2015

har befolkningen 6kat med 220 000 personer. Under samma period
paborjades byggandet av ovanligt manga bostader — 116 000. Nu pekar
allt mot att den ekonomiska utvecklingen och byggandet dampas.

Bostadsbehoven avtar inte nar det ar oroligt i omvarlden, de kan
snarare komma att tillta. Lénet kommer dven fortsattningsvis att
vara attraktivt. Prognoserna visar att vi behover forbereda oss for en
befolkningsdkning pa omkring 200 000 personer fram till 2030.

Under en langre tid har manga trott att bostadsbristen gick att bygga
bort. Men da nyproducerade bostader — bostadsratter som hyresratter
- blivit allt dyrare att kdpa och hyra, dr det nu uppenbart att nybyggen
inte kan 16sa bostadsbristen for den vaxande grupp lansbor som

inte har rad. De behover tilltrade till bostader som matchar deras
betalningsférmaga.

Rapporten Ldget i ldnet — Bostadsmarknaden i Stockholms lén 2022
vander sig till kommuner, byggféretag och andra som intresserar sig for
bostadsforsorjningens betydelse for regionens utveckling. Samtidigt
utgor rapporten en arlig rapportering till regeringen och Boverket.

Mer information kan du fa av Lansstyrelsens
avdelning fér samhallsbyggnad
Telefon: 010-223 10 00

Lansstyrelsen rapporter finns pa
www.lansstyrelsen.se/stockholm/publikationer
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