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Det gar bra for Stockholmsregionen. For regionens fortsatta tillvaxt ar
emellertid en fungerande bostadsmarknad avgérande. Under 2000-talet

har lanets befolkning 6kat med en kvarts miljon invanare. Denna
befolkningsdkning har inte matchats med en motsvarande 6kning av
bostadsbyggandet. For Stockholms 14n géller det att dessutom forbereda for
en befolkningsdkning pé ytterligare en halv miljon nya invanare fram till
2030. Det innebér att det behdvs mer dn 250 000 nya bostider!

Forra éret paborjades 7 750 bostéder, vilket dr en 6kning jamfort med aret
innan. I ar och nésta &r bedomer Lansstyrelsen att byggandet fortsétter att
Oka till sammanlagt 18 000 paborjade bostdder. Men takten pé bostads-
byggandet ar for 14g. Manga ar av for 1agt bostadsbyggande gor att vi de
ndrmaste aren behover uppat 20 000 nya bostidder per ar for att matcha den
vaxande befolkningen. Bristen pé bostider riskerar att bli en akilleshél for
huvudstadsregionens tillvixtambitioner.

Bostadsbyggande foregas av omfattande och i ménga fall komplicerade
processer. Kommunerna och Lénsstyrelsen maste samverka for att skapa
forutséttningar for ett hdgt och jaimnt bostadsbyggande.

Det ar min forhoppning att denna rapport ska bidra till en konstruktiv
diskussion och nédvindiga atgérder sa att bostadsmarknaden kan framja
fortsatt tillvaxt i Stockholms lén.

Stockholm den 13 juni 2011

[ (LA

Per Unckel
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En fungerande bostadsmarknad 4r av avgdérande
betydelse for regionens fortsatta utveckling. Under
2000-talet har ldnet 6kat med en kvarts miljon nya
invénare. For aktorerna i Stockholms 14n géller det
att planera for en befolkningsokning pa ytterligare en
halv miljon nya invénare fram till &r 2030. Da behovs
minst 250 000 nya bostdder eller omkring 13 000 nya
bostéder per ar.

Ett arligt tillskott pa 13 000 bostéder ar baserat pé en
genomsnittlig befolkningsokning pé cirka 25 000 per-
soner per ar. Om de senaste arens hoga befolknings-
O0kning pa mellan 30 000 till 40 000 personer per ar
kvarstar — och med tanke pa alla ar bostadsbyggandet
inte lyckats matcha befolkningsékningen — kan beho-
vet Oka till cirka 20 000 nya bostadder per ar.

Bostadsbristen dr bade tillvaxthdmmande for samhil-
let i stort och problematisk for de individer som drab-
bas. Om lanet ska kunna fortsitta att utvecklas finns
ett antal utmaningar att hantera:

Att bygga bra bostidder for en halv miljon
nya invanare

Att minska regionala skillnader for 6kad
integration

Att stirka sambandet mellan infrastruktur
och bostadsbyggande

Att energieffektivisera bostdderna och att
bygga klimatsmarta stadsdelar.

Néstan samtliga kommuner uppger att de har brist pa
bostider. De grupper som har sarskilt svart att fa en
bostad dr ungdomar och personer som nyligen har fatt
uppehallstillstand. Det finns nédra en miljon bostidder

i ldnet, varav knappt hélften &r hyresrétter och en
fjdrdedel vardera ar bostadsrétter eller 4ganderitter.
Sedan ar 2000 har drygt 100 000 hyresritter om-
bildats till bostadsrétter.

Bostadsbyggandet har aterhdmtat sig efter lagkon-
junkturen och Lansstyrelsen bedomer att det kommer
att paborjas cirka niotusen bostdder bade i ar och
nésta ar. Det tillkommer ocksa runt tvatusen bostéder
om aret genom ombyggnad och genom att fritidshus

tas 1 bruk som permanentbostéder. Det finns stora
regionala skillnader nir det géller bostadsbyggandet
och det dr enbart 1 vissa kommuner som det byggs
tillrackligt med bostider.

Manga bostéder tillkommer genom fortétning eller
byggs pa mark som tidigare har anvints for andra
dandamal. Det ar ett hallbart sétt att exploatera men
innebér att manga mélkonflikter i planeringen
maste hanteras.

Enligt kommunerna 4r de frdmsta hindren for bostads-
byggandet 6verklagandet av detaljplaner, hdga pro-
duktionskostnader och brist pa detaljplanelagd mark i
attraktiva lagen. Genom en aktiv boendeplanering fran
kommunens sida kan manga av de hinder som finns pé
lokal nivé for bostadsbyggandet undanrgjas.

For att kunna erbjuda dagens och morgondagens
invanare goda bostéider dr en aktuell dversiktsplan
och antagande av riktlinjer for bostadsforsorjning en
strategisk viktig fraga for kommunerna.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2011



Utmaningar for en fortsatt attraktiv region

Utmaningar for en
fortsatt attraktiv region

Stockholmsregionen ar en del av ett storre europeiskt och globalt
sammanhang. Det ar i den konkurrensen regionens framtid avgors.
Stockholms attraktionskraft maste vara sadan att investerare och
manniskor vill soka sig hit for att bidra med kompetens och kreativitet.
Da far inte bristen pa bostader utgora ett hinder. Samtliga kommuner
i lanet - tillsammans med insatser fran Lansstyrelsen — maste i storre
utstrackning majliggora ett hogt och jamnt bostadsbyggande.

Stockholm &r Sveriges ledande och mest utvecklings-
kraftiga lan. Stockholm &r en kreativ miljé for nya
idéer inom bade arbete, kultur och fritid vilket lockar
till sig méanniskor och foretag. Regionen har dver

2 miljoner invénare — eller upp till 3 miljoner om
dven lanets pendlingsomland réknas in — och hit flyt-
tar ménniskor fran hela Sverige och 6vriga varlden
med nya kunskaper och idéer. Lanets stora befolk-
ningsokning &r ett tecken pa att ménga ser en mojlig-
het till ett battre liv i Stockholms lan.

Stockholm kan med rétta titulera sig Skandinaviens
huvudstad. Stockholmsregionen kidnnetecknas av en
stor och kunskapsintensiv arbetsmarknad med méanga
av de svenska foretagens huvudkontor. Dessutom
utgor Stockholmsregionen navet for landets bank,
finans- och IT-sektor. Aven riksdag, regering och ett
stort antal av landets myndigheter finns i l4net. Nar
konjunkturen nu &r pa topp riskerar bristen pa bostéder
att himma foretagens rekrytering av ritt kompetens.

Konkurrensen i naringslivet dr inte ldngre begrinsad
till sarskilda delar av vérlden — den &r global. Miétt
per invéanare har Stockholmsregionen flest huvud-
kontor i Norden och sett till hela Europa har bara
London och Paris fler globala huvudkontor.

En internationell fastighetsmiklare har i 6ver 20 ar
rankat europeiska stider ur ett naringslivsperspektiv.!
I den senaste rankningen kommer Stockholm pé en
sammanlagd 16:e plats, vilket ar fyra platser béttre
dn 2009. Képenhamn kommer pé 25:e plats, Helsing-
fors pé 31:a och Oslo pé 34:e plats. Listan toppas av
London, Paris och Frankfurt.

I takt med att arbetskraften blir allt mer internationellt
lattrorlig ar mojligheten for exempelvis en gistforska-
re att fa tag i en hyresrétt en viktig attraktionsfaktor.
Ett tillskott av studentbostdder och mindre bostdder
som studenter och unga kan efterfraga ar viktigt for
att trygga linets kompetensforsorjning.

Bland internationella investerare finns det en for-
véning Over att bostadsmarknaden inte fungerar béttre
i Stockholm. Internationella investeringar sker dnda i
Stockholm eftersom regionen har manga andra kva-
liteter och &r ledande inom exempelvis forskning och
utveckling. Men om Stockholm &dven i framtiden ska
vara Skandinaviens huvudstad méste bostadsbyggan-
det dka for att bostadsmarknaden ska kunna fungera
pa ett battre sétt an idag. Bostadsbristen dr begran-

1 Fastighetsmiklaren Cushman & Wakefield har rankat europeiska stider sedan
1991. Rankningen baserar sig p svaren fran 500 europeiska foretagsledare pa
viktiga faktorer for investeringsbeslut i olika stider i Europa.
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sande for samhdllet i stort och problematiskt for de
individer som drabbas. Att det finns bra bostader och
boendemiljoer for alla invanare &r helt avgorande
for en hallbar social utveckling. Om lénet ska kunna
fortsdtta konkurrera med omvirlden finns ett antal
utmaningar att hantera.

Att bygga bra bostader for en halv
miljon nya invanare

Enligt prognosen for befolkningsdkningen i den
regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen,
RUFS 2010, kan regionen 6ka med en halv miljon
invanare till 2030. Under 2000-talet har l&net dkat
med en kvarts miljon nya invénare, och drygt 100 000
bostéder fardigstélldes. For att svara mot befolknings-
Okningen borde det ha tillkommit ytterligare 50 000
bostdder. Sammantaget géller det for alla lénets akto-
rer att tillsammans klara av att bygga minst en kvarts
miljon bostéder till 2030. Vissa kommuner i ldnet

— oberoende av kommunstorlek, placering i ldnet och
politisk majoritet — klarar av att planera for en héllbar
niva for bostadsbyggandet medan andra kommuner
inte gor det. For framgang krivs en gemensam mél-
bild, en vilja att bidra med bostéder och ett politiskt
mod — vid sidan av ett kontinuerligt arbete att Gver-
brygga de hinder for bostadsbyggandet som kommun
och bransch uppger.

Att minska regionala skillnader for
okad integration

Klyftan blir allt stérre mellan de rikaste och de fat-
tigaste bostadsomradena i landet. Néstan alla de 100
rikaste omradena ligger i Stockholms 14n — men dven
en stor del av de fattigaste omradena. Segregation ar
hdmmande for regionens tillvéxt nir den leder till att
ménniskors fulla potential inte tillvaratas. Att bryta
de negativa konsekvenserna av boendesegregationen
ar viktigt for alla lanets aktorer. De socioekonomiska
skillnaderna mellan olika stadsdelar sammanfaller
ofta med en etnisk segregation dir till exempel etniska
svenskar oftare &n andra etniciteter bor i stadsdelar
med en stor andel sméhus och bostadsrétter. Nypro-
duktion av bostdder maste i storre utstrickning anvén-
das som ett verktyg for att 6ka integrationen. Genom

att komplettera med det som saknas i en stadsdel
skapas ett bredare utbud av bostéder.

Att starka sambandet mellan
infrastruktur och bostadsbyggande

De kommande tio &ren kommer stora vég- och sparin-
vesteringar att goras i lénet. Utbyggnaden av nya bo-
stadsomraden maste samplaneras med kollektivtrafik
for att undvika att nya stadsdelar i huvudsak blir biltra-
fikforsorjda. Goda kommunikationer spelar ocksa en
avgorande roll for lénets néringsliv, kompetensforsorj-
ning och for var ménniskor bosétter sig. Om samhallet
lyckas med att samlokalisera bostider och infrastruktur
blir det sévél miljomaéssiga fordelar som tidsvinster for
den enskilda pendlaren. Ny infrastruktur &r i vissa fall
helt avgorande for tillkomsten av nya stadsdelar.

Att energieffektivisera bostaderna och
att bygga klimatsmarta stadsdelar

Kraven pa energieffektivitet i nyproducerade bosté-
der har hojts. EU beslutade nyligen att alla nybyggda
bostider ska vara betydligt energisnalare och till

stor del anvénda fornyelsebar energi ar 2020. Efter-
som bostadsbebyggelsen star for cirka 40 procent

av energianvindningen, varav det mesta gar at till
uppvarmning, ar atgarder i saval nyproduktion som

i det befintliga bestandet viktiga for att nd malen om
minskad klimatpéverkan. Nya bostéder behover loka-
liseras och utformas sa att de klarar de effekter som
ett fordndrat klimat kan medfora. De bor ocksa plane-
ras sé att kortare resor kan ske till fots eller cykel och
att de samtidigt ar kollektivtrafiknira.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2011
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Bostadsbyggande

Bostadsbyggande

Bostadsbyggandet har aterhamtat sig efter lagkonjunkturen
och Lansstyrelsen beddémer att det kommer att pabdrjas nara

9 000 bostader bade i ar och nasta ar. Darutover tillkommer
drygt 2 000 bostader genom ombyggnad av lokaler och vindar
samt genom att fritidshus blir aretruntbostader. Ett arligt
tillskott pa cirka 13000 bostader behovs for att antalet bostader
langsiktigt ska svara mot lanets befolkningsékning. Om de
senaste arens hoga befolkningssiffror fortsatter kan det behévas
annu fler bostader. Det finns ett uppdamt behov fran de ar da
nyproduktionen inte svarade mot befolkningsékningen som goér
det an mer angeldget att na dessa volymer.

Bostadsbyggandet 6kade 2010

Under 2010 vénde bostadsbyggandet uppat efter tva
ar av mycket 14gt byggande. Enligt SCB pébdrjades
byggandet av drygt 7 750 bostdder — en 0kning med
over 50 procent jamfort med foregaende ar. Det &r
framforallt byggandet av bostadsritter som har okat
sedan raset under finanskrisen. Antalet hyresrétter
var ndstan lika ménga som antalet bostadsrétter och
ligger pé fortsatt hdga nivder. Under de senaste tio
aren var bostadsbyggandet som hogst mellan 2004 till
2007. D4 paborjades drygt 40 000 bostéder av hela
periodens 85 000 bostéder, delvis som en foljd av
statliga rantebidrag och investeringsstod.

Under 2009 var tva tredjedelar av alla bostidder som
paborjades i Stockholms stad hyresrétter. Efterfragan
pa nyproducerade bostadsratter minskade kraftigt un-
der lagkonjunkturen medan efterfragan pa hyresratter
var opaverkad. Under 2010 6kade bostadsrattsbyg-
gandet och hyresrittsbyggandets andel uppgick till
knappt 40 procent.

Fortsatt 6kning 2011 och 2012

Kommunerna bedomer i &rets Bostadsmarknads-
enkdr® att knappt 11 500 bostader pabodrjas 2011 och
drygt 12 000 bostader 2012, se tabell sid 60. Dessa
siffror &r sannolikt 6verskattade, &ven om lagkon-
junkturen ldmnade efter sig en tillfélligt stdrre planbe-
redskap i kommunerna.® Lansstyrelsens bedomning &r
att knappt 9 000 bostédder kommer att pdbdrjas bade i
ar och nésta ar, vilket 1 stort 6verensstimmer med Bo-
verkets prognoser. Konsumenternas efterfrdgan — som
ar beroende av konjunkturutvecklingen och rinteldget
— tillsammans med kommunernas planberedskap har
stor betydelse for bostadsbyggandet de kommande
aren. Preliminéra uppgifter for forsta kvartalet 2011
visar att 1700 bostdder paborjades i lénet.

2 Varje &r svarar kommunerna pa Bostadsmarknadsenkdten som Boverket och lins-
styrelserna administrerar.

3 Varje ar gor kommunerna en bedémning i Bostadsmarknadsenkdten over antalet
bostdder som kan komma att paborjas under dret samt under kommande ar. Enligt
Lénsstyrelsens erfarenhet brukar tre fjérdedelar av bostdderna paborjas det inneva-
rande aret och nagot férre niastkommande ar.

Lagetildnet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2011
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Antal pabérjade bostdder i Stockholms Iéin

dren 2000 till 2010. 16000
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Vid sidan av kommunernas uppgifter i enkdten gors
beddmningar pa tio ars sikt av kommunernas bostads-
byggnadsplaner.* Enligt bedomningarna kommer bo-
stadsbyggandet i genomsnitt att ligga pa cirka 12000
bostider per ar de kommande tio &ren.

Bostadsbyggandet kan behova
fordubblas

Enligt RUFS — Regional utvecklingsplan for Stock-
holmsregionen — forvéntas ldnets befolkning att 6ka
med upp till en halv miljon personer till &r 2030.
Enligt Lansstyrelsen och Regionplanekontoret behdvs
ett tillskott om cirka 600 bostider per 1000 nya inva-
nare.’ Det innebér att kommunerna beh6ver planera
for ett hogt och jamt tillskott av uppét 13 000 bostider
per ar i lanet.°®

I genomsnitt tillkommer mellan 500 och 1000 bo-
stdder arligen genom ombyggnad av lokaler och
vindar. Dessutom tillkommer upp till 1500 bostader
om aret genom att fritidshus tas i bruk som permanent-
bostédder. Behovet av nyproduktion dr ddrmed cirka
11000 bostédder per ar.

Det finns dessutom ett uppdamt behov fran de ar da
nyproduktionen inte svarat mot befolkningsokningen

4 Bedomningarna gors arligen av Regionplanekontoret i samarbete med SCB som
en del av befolkningsprognoserna.

5 Antagandet &r ett vedertaget matt i nordeuropeisk planering och pendlar mellan
500-600 nya bostéder per 1000 nya invanare. I Stockholm lan ligger vi i det vre
spannet eftersom lénet har en stor andel enpersonshushall.

6 Linets befolkning forvintas 6ka med mellan 300 000-500 000 personer till &r
2030. Detta motsvarar ett behov av ytterligare cirka 175 000-260 000 bostéder,
eller omkring 8 700-13 000 bostéder per ar enligt RUFS 2010. De fem senaste
aren har befolkningsokningen legat pa 33 000 nya invéanare i snitt per ar. Det
motsvarar ett arligt tillskott pa nastan 20 000 nya bostader.

som gor det &n mer angelédget att na denna volym. De
senaste arens befolkningsokning pa 30000 till 40 000
personer per ar har varit exceptionellt hoga i ett his-
toriskt perspektiv. Om de senaste arens hoga siffror
fortsdtter behovs det langt fler 4n 13 000 bostéder
per ar, kanske upp mot 20000 for att svara mot det
langsiktiga behovet.

Diagrammet pa nésta sida visar befolkningsokningen
kombinerat med antalet fardigstillda bostader i ldnet
mellan &ren 1975 och 2010. Fran 1990 visas dess-
utom en snittsumma av det arliga tillskottet som skett
genom att fritidshus blivit permanentbostdder och

att lokaler och vindar byggts om till bostader.” Den
tunnare linjen visar behovet av nya bostédder i for-
hallande till befolkningsékningen.

Stark byggkonjunktur i Stockholm

Byggandet i ldnet har tagit ordentlig fart efter lag-
konjunkturen med en kraftigt 6kad orderstock och fler
nyanstéllningar inom byggbranschen. Sveriges Bygg-
industrier, BI, spér att bygginvesteringarna i bostader
i Sverige 6kar med 12 procent i &r och med 8§ procent
nista ar. Samtidigt dr den finansiella krisen inte Gver
i manga europeiska ldnder som exempelvis Grekland,
Irland och Portugal. Det gor att konjunkturlaget pa
nagra ars sikt dr svarbedomt.

I Stockholmsregionen dr byggbranschen en bety-
dande néring som sysselsitter mellan 40 000 till
45000 personer. Det &dr en konjunkturkéanslig bransch

7 Uppgifter pa tillskottet for fritidshusomvandlingar och ombyggnader av lokaler
och vindar fére 1990 saknas.
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Nedgangen i befolknings-

Fardigstillda bos okningen 2010 beror huvud-
35000 wzz Tillskott genom ombyggnad och permanentning sakligen pa registerrensning hos v
. . SCB och berér egentligen 2009 PR
1 nya imanare och tidigare. Siffran for kvartal 1 Pie
m—— Befollkni okni 2011visar pa en fortsatt kraftig
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Tillskottet av bostdder och befolkningsékningen i Stockholms Idn dren 1975 till 2010.

Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen.

som 1 hogkonjunktur drabbas av kapacitetsbegrins-
ningar i form av personalbrist och i1 lagkonjunktur

far problem med minskad orderingédng som leder till
personalneddragningar. Efterfrdgan pa byggarbetskraft
ar nu mycket stor och foretagen soker med ljus och
lykta efter framforallt platschefer och projektledare.
Konkurrensen om arbetskraften véntas bli é&nnu storre
om nagot ar nir drygt tvatusen personer kommer att

arbeta med byggandet av det nya Karolinska sjukhuset.

Citybanan, utbyggnaden av Tvérbanan och arenorna i

Solna och vid Globen kraver ocksa mycket arbetskraft.

Om kontorsbyggandet dessutom tar fart 0kar konkur-
rensen ytterligare — badde om personal och om kapital.
I takt med 6kad efterfrdgan har anbudspriserna gatt
upp, men dnnu inte i samma omfattning som under
hogkonjunkturen 2006—2007.

Branschen paverkades stort av att bostadsbyggandet
sjonk kraftigt under finanskrisen. Manga byggforetag
sa upp personal och antalet sysselsatta minskade till
drygt 30000 personer 2009 fran 50000 tva ar innan.

Under en period var det svart att sidlja nya bostads-
rétter och ménga planerade bostadsritter blev 1 stéllet
hyresrétter. I andra bostadsrittsprojekt sénktes priset
for att bostdderma skulle bli salda. Att lata bostads-
ratter bli hyresritter var ett sitt for byggforetagen att
behalla personal i den utstrdckning som dr nddvéandig
for att inte forlora for mycket av kompetensen inom
foretaget. Som en effekt av det minskade byggandet
finns fa nyckelfdrdiga bostadsritter p4 marknaden

i dag. Kunderna fér istéllet kdpa bostidder som &r
inflyttningsklara om ett eller ett par ar, vilket dkar
trycket pé det befintliga besténdet.
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Antalet pabérjade bostdder per kommun dren 2000 till 2010. | Stockholms stad pdabérjades 38 000

bostdder under perioden.
Kdlla: SCB, USK, Léinsstyrelsen.

Stora regionala skillnader

Vanligtvis sker hilften av lanets byggande i Stock-
holms stad, men under 2010 6kade det till tva tredje-
delar. Bland lénets 6vriga kommuner utmérkte sig
forra aret &ven Sundbyberg med drygt 400 paborjade
bostéder. I en majoritet av kommunerna var antalet
paborjade bostdder under 100 stycken, se tabell-
bilagan sid 61.

Diagrammet ovan visar hur manga bostader som
pabdrjades mellan aren 2000 och 2010. I Stockholms
stad paborjades under perioden néstan 38 000 nya bo-

stader, vilket gor att den raden inte ryms i diagrammet.

Diagrammet till vinster pa nésta sida visar det totala
antalet paborjade bostdder mellan 2000 och 2010
utslaget per tusen invénare i respektive kommun.?

8 Siffrorna ar framrdknade genom att antal paborjade bostider sitts i
relation till kommunens befolkningsméngd for varje ar. De olika dren
ar sedan summerade.

Lénets snitt ligger pé 45 paborjade bostéder per
1000 invanare for perioden. Solna och Sigtuna har
byggt cirka dubbelt sd mycket som ldnsgenomsnittet
medan Danderyd och Norrtélje byggt knappt hélften
av snittet.

I diagrammet till hdger pa nésta sida ar antalet pa-
borjade bostider stillt i relation till kommunens
befintliga bostadsbestand. Vallentuna, Osteraker och
Sigtuna kommun har genom de cirka 2 000-3 000
paborjade bostdderna sedan ar 2000 utdkat sitt
bostadsbestdnd med néstan 20 procent. Danderyd och
Norrtélje har med knappt 600 respektive drygt 1 000
paborjade bostdder sedan ar 2000 utokat bestdndet
med cirka fem procent. Snittet i ldnet ligger pa cirka
10 procent.

14
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Danderyd I 19
Norrtije I 21
Sédertije I 26
Tyress I 31
Teby I 32
Upplands Vashy I 33
Haninge I 33
Botiyric I 33
Huckinge I 33
Licings I 34
Salem I 35
Nynzishanm IR 36
Solentuna I 42
Vamus I 43
Jafila I 44
Lanet 45
Stockholm I 48
Bero I 51
Sundbyberg I 51
Nocia I 52
Vaxhoim I 53
Nylvam I 56
Upplands-Bro I 59
Osteriler I G6
Valentuna I 71
Sighuna I 74
Sokna I 85
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Antal pabérjade bostdder per tusen invdnare dren 2000-2010.
Kdlla: SCB och Léinsstyrelsen.

En tredjedel av landets
bostadsbyggande sker i lanet

Under 2010 paborjades drygt 60 procent av alla nya
bostdder i nagon av landets tre storstadsregioner.

En tredjedel av dessa paborjades i Stockholms lén.
Diagrammet 6verst pa nésta sida beskriver bostads-
byggandet per tusen invanare under 2000-talet i stor-
stadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmo.®

I Stockholm pabdrjades det i snitt varje ar under
perioden 4,1 bostdder per tusen invanare tétt foljt

av Malmo med 4 bostdder och Géteborg med 3,6.
Malmo stad har under flera ar arbetat med att 6ka
bostadsbyggandet vilket har resulterat i ett rekordstort
antal paborjade bostidder forra aret — 2 000 stycken
jamfort med 1500 aret innan.

9 Stor-Stockholm utgér Stockholms lén (omfattar 26 kommuner), Stor-Goteborg
(omfattar 13 kommuner) och Stor-Malmé (11 kommuner).

Danderyd (585) 5%
Norrtafie (1127) 5%
Sodertifie (2131) 6%
Liding® (1402) %
Upplands Vshy (1298) 8%
Taby (1961) 8%
Haninge (2371) 8%
Tyreso (1244) 8%
Nyniishanm (900) 8%
Hudinge (2980) 8%
Botiyria (2561) 9%
Salem (500) %
Stockholm (38010) %
Linct I 10%
Sundbyberg (1819) 10%
Eufilla (2767) 10%
Sollentuna (2538) 10%
Vamo (1490)
Nacia (4136)
Vaxholm (531)
Upplands-Bro (1247)
Bers (1202)
Solna (5093)
Nykvam (477)
Sighuna (2744)
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13%
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Pdbérjade bostdders andel (mellan dren 2000-2010) av det
befintliga bestdndet (Gr 2000).

Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen.

Enbart Helsingfors bygger
tillrackligt i Norden

Gemensamt for de nordiska ldnderna &r att bostads-
produktionen dr marknadsstyrd. Statens roll dr att
med lagstiftning och ekonomiska styrmedel skapa
spelreglerna for marknadens aktorer.

Hur bostéderna upplats skiljer sig at mellan ldnderna.
Den svenska modellen for allmédnnyttan har ingen
fullstandig motsvarighet i Norden, men gemensamt
med Danmark é&r att det allménnyttiga bostadsbe-
standet vénder sig till en bred méalgrupp. I likhet med
Sverige finns ocksa en enhetlig hyresmarknad vilket
innebdr att en majoritet av hyresbostdderna omfat-
tas av samma hyresséttningssystem. Allménnyttan &r
dock inte kommunédgd utan &gs av icke vinstdrivande
organisationer. Den finska hyresmarknaden skiljer sig
1 hog grad frén den svenska. Pa den privata hyres-

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms 1an 2011

15



Bostadsbyggande

16 Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2011



marknaden sétts sedan 1995 marknadshyror medan
de statligt finansierade hyresbostdderna tillampar
sjdlvkostnadspris och bostéderna fordelas utifrdn
social behovsprovning. I Norge finns inga allmén-
nyttiga bostader. Hyresboendet ar 6ver lag begransat
och bestér till storsta delen av att dgare hyr ut hela
eller delar av sin bostad. Den norska modellen bygger
pa att ménniskor sjilva ska dga sin bostad.

Utover dganderétten, som i stort sett dr uppbyggd pa
samma sitt 1 de olika ldnderna, finns olika varianter
av bostadsritter i framfor allt Danmark och Finland.
Danmarks motsvarighet dr ”andelsboliger” och i
Finland utgdr bostadsrétter en liten del av bestandet,
endast 2 procent i exempelvis Helsingfors.

Nordens huvudstédder har i ett dvergripande perspektiv
haft en likartad utveckling p& bostadsmarknaderna; de
har haft en lang period av dkade reala bostadspriser,
fallande réantor och stark BNP-tillvaxt. Finanskrisen
hosten 2008 brot trenden med minskat bostadsbyggan-
de och fallande priser. De stora insatser som gjordes
for att stimulera samhéllsekonomin bidrog till att bo-
stadsbyggandet aterhdmtade sig under 2009. Undan-
taget d&r Kopenhamnsregionen dér bostadsbyggandet
fortsatte att minska under 2010, trots en befolknings-
O0kning pé néstan 20 000 invanare per ar de senaste
aren. Det kan bero pé att det byggdes manga bostader
pa spekulation i mitten av 2000-talet som statt tomma
och som folk nu flyttar in i.

Bostadsbyggandet i de nordiska huvudstadsregioner-
na under 2000-talet illustreras i diagrammet nedan till
hoger, och foljer lindernas allménna utveckling. Métt
per tusen invanare pabdrjades det i snitt varje ar under
perioden 6,9 bostdder per tusen invanare i Helsing-
forsregionen foljt av 4,1 1 Stockholm, 3 i Képenhamn
och 1,6 1 Oslo.' Under andra halvan av 2000-talet har
den finska regeringen samarbetet med kommunerna

i Helsingforsregionen for att 6ka bostadsbyggandet
bland annat genom effektiviserad planlédggning for att
fa fram mer byggbar mark. Helsingforsregionen har
ocksa haft en kraftig befolkningsokning de senaste
aren med nédstan 20 000 nya invénare om aret.

10 Helsingforsregionen &r Helsingfors stad och 13 nérliggande kommuner, Oslo r
Oslo stad samt Akershus fylke, Stockholm dr Stockholms ldn och Kopenhamn dr
Region Hovedstaden.

(26 )

Stor-Géteborg (13 )

e SiOr- Va5 (11 bonmumer)
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Antal pabérjade bostdder per 1000 invanare i Stor-Stockholm,
Stor-Géteborg och Stor-Malmé.

Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen.
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Antal pabdrjade bostdder per 1000 invanare i storstadsregionerna
Stockholm, Helsingfors, Oslo och Kpenhamn.

Kdlla: SCB, Statistikcentralen, Statistisk sentralbyra, Statistik-
banken och Lénsstyrelsen.

Den svenske bostadsministern har aviserat att han
till hosten ska bjuda in sina nordiska kollegor for

att diskutera hur byggregler kan samordnas for att
skapa béttre forutséttningar for en gemensam nord-
isk marknad for bostadsbyggandet. Malet ar lagre
produktionskostnader och ett 6kat bostadsbyggande.
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Hinder for bostadsbyggandet

Hinder for
bostadsbyggandet

Kommunerna ser de hdga produktionskostnaderna, over-
klagande av detaljplaner och bristen pa detaljplanelagd mark i
attraktiva lagen som de framsta hindren for bostadsbyggandet.
Branschen framhaller aven snariga regelverk, langa handlagg-
ningstider och arbetkskraftsbrist i hdgkonjunktur som hinder.
Genom en aktiv boendeplanering fran kommunens sida kan
manga av de hinder for bostadsbyggandet som finns pa lokal

niva undanrdjas.

Hinder enligt kommunerna

Néstan samtliga kommuner uppger i Bostadsmark-
nadsenkdten att det skulle behdva byggas fler bosté-
der &n vad som paborjas i kommunerna. Hindren som
kommunerna uppger ér framforallt:

* hoga produktionskostnader,
* Overklagande av detaljplaner samt

*  brist pa detaljplanelagd mark i attraktiva ldgen.

Kommunerna bygger inte bostidder, med undantag for
kommunernas kommunala allmannyttiga bostadsbo-
lag, men de dr ansvariga for den planering som kravs
for att marknaden ska kunna bygga. Enligt manga
byggherrar!! dr de storsta hindren for bostadsbyggan-
det bristen pa arbetskraft i hogkonjunktur, ett svartol-
kat regelverk i plan- och bygglagen, varierande lokala
bestammelser for exempelvis parkeringsnorm eller
energikrav och ldnga handldggningstider hos kom-
mun, lansstyrelse och 6verklagandeinstanser.

11 Den som later uppfora ett hus kallas byggherre. En byggherre kan bygga sjélv
eller lata ndgon annan utfra arbetet. Den som atar sig att utfora byggnadsarbeten
kallas entreprendr men ocksa byggare. Byggforetagen dr byggherrar i de projekt
de sjdlva later uppfora och entreprendrer i de projekt som andra byggherrar
bestiller av dem.

Ett byggprojekt — frén idé till fardiga bostidder —
16per ofta dver en femarsperiod eller mer. Detta
skapar en osdkerhet eftersom det ar svart att bedoma
konjunktur och bostadsmarknad ett antal &r framat.
Osékerhet finns ocksa i den offentliga planerings-
processen. Kommer ett projekt 6verhuvudtaget att
realiseras? I vilken grad kommer den ursprungliga
projektidén att modifieras? Nar far projektet slutlig
politisk acceptans?

Manga faktorer paverkar bostadsbyggandet fram-
Over och frimst dr det konsumenternas efterfrdgan
som styr, 1 kombination med aktdrernas féorméaga

att anpassa utbudet. Den allmédnna konjunkturen

och rénteldget styr i stor utstrackning de finansiella
mojligheterna och ar en viktig forutsittning. Likasa
ar bostadsbyggandet beroende av en marknad med
god konkurrens. Dér har kommunerna en nyckelroll,
dels for att mojliggdra byggandet genom en god
planberedskap, men ockséd genom att anvénda olika
verktyg for att frdmja konkurrensen pé den lokala
marknaden. Kommande infrastruktursatsningar far
stor inverkan pa béde lokalisering och omfattning av
bostadsbyggandet.
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Sa gott som alla bostadsprojekt blir forsenade i for-
hallande till den ursprungliga tidplanen. Daremot ar
det ovanligt att projekt inte blir av 6ver huvud taget.
I de fall projekt laggs ner sker detta oftast i ett tidigt
skede i processen dé projektet knappast kan betraktas
som péaborjat pa allvar. Vissa projekt dndrar inrikt-
ning; planerade bostéder blir i stéllet lokaler och
ekonomiska omsténdigheter kan gora att paborjade
projekt siljs till andra byggherrar.

Finansieringen var ett stort hinder

under Idgkonjunkturen

Under finanskrisen hade byggherrarna svart att finan-
siera nya bostadsréttsprojekt da efterfragan sjonk och
bankerna mer eller mindre strop utlaningen till nya
bostdder. Enligt kommunernas svar i Bostadsmark-
nadsenkdten &r inte lingre ekonomiska faktorer nagot
storre hinder for bostadsbyggandet, se diagram till
hoger. Daremot upplever manga privata byggherrar
att de har svarare att rdkna hem hyresrattsprojekt un-
der en hogkonjunktur pa grund av de kostnadsékning-
ar som da vanligtvis sker. Under finanskrisen 2008
Okade hyresrattsbyggandet i andel d& manga bostads-
rattsprojekt avbrots eller omvandlades till hyresrétter.
Under den perioden f6ll anbudspriserna.

Att s ménga bostadsrittsprojekt
avbrdts innebdr att det for tillfallet
inte finns sérskilt manga nyckel-
fardiga bostadsrétter att kopa. Det
innebdr att den som i dag vill képa
en nyproducerad bostadsritt méste
teckna sig for en som éar inflytt-
ningsklar forst om ett eller ett par ar.

Lag konkurrens och héga produktionskostnader
I 6ver tio ar har hoga produktionskostnader legat i
topp som den faktor som flest kommuner bedémer
vara ett hinder for bostadsbyggandet. Den totala
produktionskostnaden i ett bostadsprojekt delas upp
i markkostnad och byggkostnad. Den hogsta produk-
tionskostnaden i landet for savil flerbostadshus som
for gruppbyggda sméhus finns 1 Stockholms l4n dér
kostnaden 2009 var 32 000 kronor per kvadratmeter
bostadsarea. Det dr en minskning jaimfort med 2008
och &r sannolikt en effekt av finanskrisens fallande
anbudspriser. Se diagrammet pa nista sida. Samman-

Antal kommuner
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Ekonomiska hinder f6r bostadsbyggandet. Enligt kommunernas
svar i den drliga Bostadsmarknadsenkditen.

Kdlla: Ldnsstyrelsen.

taget over en tioarsperiod har produktionskostnaderna
okat med dver 50 procent och 1 betydligt snabbare
takt an konsumentprisindex. SCBs statistik baseras pa
den kostnad som byggherren betalar.

Markkostnaden varierar stort i lanet men utgdr i
genomsnitt cirka en femtedel av produktionskost-
naden. I Stockholms innerstad kan markkostnaden 1
vissa projekt motsvara hélften av
hela produktionskostnaden medan
den i lanets ytteromraden kan
motsvara en knapp tiondel. Mark-
kostnaden varierar ocksa mellan
upplatelseformer men &r vanligt-
vis hogre for bostadsritter an for
hyresritter. Med Stockholms-
regionens hoga markpriser kan det vara komplicerat
att bygga hyresritter i kommuner som inte uppléter
mark med tomtrétt.

Bostadsbyggandet i regionen domineras av de fyra
stora foretagen JM, NCC, Peab och Skanska, men
antalet byggforetag som ar verksamma i ldnet okar.
Flera byggforetag med hemvist utanfor regionen ar
numera verksamma i linet. Aven om dessa volym-
missigt inte dr av avgorande betydelse har de med-
verkat till 6kad mangfald, konkurrens och prispress.
Utléndska entreprendrer &r relativt {4 i lanet, men ett
oOsterrikiskt foretag dr byggherre for ett 23 véningar
hogt bostadshus Tyreso centrum. Fler dr pa gang,
sarskilt pa anldggningssidan dir exempelvis tyska
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och danska entreprendrer bygger en del av

Citybanan. Det dsterrikiska foretaget har 35000k
dessutom fatt kontrakt att pa totalentrepre- 200001
nad bygga ut och renovera Téby Centrum.
Norra Stationsomradet ska dickas over av 25000k
ett tyskt foretag som dven har planer pa att 20000k
bli en stor aktdr inom bostadsbyggandet 150001
i Sverige.

410 000 kr
I Sverige byggs bostdder i vildigt liten
utstriackning pa spekulation. Det framhalls somir
ofta som en positiv aspekt for bostads- Ok

prisernas stabilitet. Det innebér samtidigt

att utbudet séllan &r storre én efterfragan.

De fyra storsta byggbolagen har alla en

hog forséljningsgrad av aktuella projekt

innan nyproduktionen paborjas. Ett av bolagen
hade under 2009 en forsdljningsgrad pa i snitt Gver
80 procent innan byggnationen paborjades, vilket ar
betydligt hogre 4n vad foretaget har nér de bygger i
andra lénder.

De stora bolagen har betydligt fler obebyggda bygg-
ritter i Sverige 4n vad de har i andra ldnder. En del
byggritter dr av sadan karaktir att nyproduktion inte
langre anses attraktiv. I andra fall véljer byggforetaget
att inte paborja s& méanga bostdder samtidigt eftersom
ett 6kat utbud kan leda till ldgre forsdljningspriser.
Nagra fa kommuner villkorar en genomfoérandetid i
planeringen som uppmuntrar byggherren att ganska
omgaende starta byggnationen.

Overklaganden férsenar projekt

Knappt hélften av ldnets kommuner uppger i Bo-
stadsmarknadsenkdten att 6verklagandet av detalj-
planer utgor ett hinder for bostadsbyggandet. Orsa-
ker till 6verklaganden kan exempelvis vara att den
planerade bebyggelsen antas paverka den befintliga
bebyggelsens virden eller att en sakégare anser att
planeringsprocessen inte har gatt ritt till. De allra
flesta 6verklaganden leder inte till ndgon forandring
men innebar att manga bostadsprojekt férsenas, van-
ligtvis mellan ett och ett par ar. Férutom forseningar
och den 6kade kostnad som kommer av det kan ver-
klaganden medfora att risken i ett projekt dkar, ndgot
som mindre byggherrar kan ha svarare att hantera &n
stora byggherrar.

Bygghostnad kin?
Markdostad lefn?

23664 24404 2702 23826

21838 22790

17 988

8530

5124 5693 5001 5604 5348 4854 6195 5703

3193
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Produktionskostnader fér nybyggda flerbostadshus i Stockholms
Ién dren 2000 till 2009.
Kdlla: Léinsstyrelsen och SCB.

Byggherrar har legitima krav pa forutsédgbarhet 1
planprocessen men osikerheter kring ett byggprojekt
kan aldrig elimineras helt. Oforutségbarhet &r inte
unikt for Sverige, en likartad situation finns i manga
EU-lander. I samband med att den nya plan- och
bygglagen trddde i kraft i maj i ar har reglerna om
instansordning @ndrats. Huvuddelen av de PBL-mél
som tidigare handlagts av forvaltningsdomstolen och
hos regeringen handlédggs nu av mark- och miljo-
domstolen. Forhoppningsvis leder det till en snabbare
och mer réttsséker drendehantering av 6verklaganden.

Malkonflikter i planeringen

Planer tenderar att bli alltmer komplexa nér ldgen som
tidigare ansdgs vara oldmpliga nu planlidggs for bosta-
der. Det kan handla om fortétning i befintlig bebyggel-
se, omvandling av industriomraden eller nya bostidder
néra en stor vég vilket medfor flera konflikter med
andra intressen. Hanteringen av dessa malkonflikter
g0Or planldggningen svarare och dirmed mer resurskré-
vande. Exempelvis kan risker kopplade till markens
kvalitet vara svéra att bedoma i ett tidigt skede och
problem kan tillstota i efterhand, till exempel i fore
detta industriomraden dar marken ofta dr férorenad.
Vid nyproduktion i omrdden med befintlig bebyggelse
maste ocksé hédnsyn tas till bland annat byggnadernas
kulturhistoriska vérden, vilket innebér utredningar och
anpassningar som kan fordrdja projekten.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2011

21



Antal lommumner
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Planeringsrelaterade hinder fér bostadsbyggandet.
Enligt kommunernas svar i den drliga Bostadsmarknadsenkdten.

Kdlla: Ldnsstyrelsen.

Brist pé detaljplanelagd mark

1 Bostadsmarknadsenkdten uppger nastan hilften av
kommunerna att bristen pa detaljplanelagd mark i att-
raktiva ldgen &r ett hinder for bostadsbyggandet. Dock
ar det bara fyra kommuner som uppger att bristande
planberedskap ér ett hinder. Det kan innebéra att delar
av den planlagda marken i kommunen inte ar intres-
sant att exploatera ur byggherrens perspektiv men det
gér inte heller att bortse ifran att det per definition ra-
der brist pa just attraktiv mark. Att ha en god planbe-
redskap i ldgen som &r ldmpliga att exploatera dr dock
en av kommunens mest grundldggande uppgifter nir
det kommer till planering och bostadsforsérjning.

En aktiv boendeplanering
overbryggar hinder

Ekonomiska faktorer som beror pa konjunkturldget
ar svéra for en kommun att pdverka, men kommunen
har manga verktyg for att frimja bostadsbyggandet.
Kommunen kan i arbetet med de lagstadgade rikt-
linjerna for bostadsforsorjning och 1 dversiktsplanen
slé fast en langsiktig strategi dir varje verktyg har en
funktion for att realisera ambitionerna. Lds mer om
riktlinjer for bostadsforsorjning pé sidan 33. Nedan-
stdende dr exempel pa ndgra av de verktyg som kom-
munen kan anvénda for att 6ka bostadsbyggandet.

naden en av forutsattningarna for
att fungera. En aktuell 6versiktsplan
tillsammans med férdjupningar och
tematiska tillagg blir ddrmed viktiga
steg for att kunna ta fram lampliga
detaljplaner och dérefter byggritter.

En god planberedskap och en
lyhordhet gentemot marknadens aktorer &r viktigt,
men dven att gora prioriteringar mellan olika utbygg-
nadsplaner utifrdn kommunens mal och ambitioner.
Vilka prioriteringar som ska goras
kan anges i riktlinjer for bostads-
forsorjning. De malkonflikter i
planeringen som kommer av en
okad exploatering genom fortat-
ning och i kommunikationsnéra
lagen dr ocksé en viktig faktor att
hantera. Okad kompetens bland
kommunernas handldggare i kom-
plexa plandrenden ar ett sitt att
effektivisera processen och dven
Lénsstyrelsen har en roll i detta.

Mojligheten att 6verklaga &r en del i den demokra-
tiska processen, men de forseningar och kostnader
som dessa innebér borde kunna minskas genom en
effektivare hantering av drendena. Men det ar ocksa
av yttersta vikt att medborgardialogen sker pa ett kor-
rekt och pedagogiskt sitt, inte minst i tidiga skeden 1
planeringsprocessen. Hér finns potential att utveckla
metoder for att forbattra medborgardialogen i fore-
byggande syfte. Cirka tva femtedelar av de antagna
detaljplanerna i lanet 2010 6verklagades till Lanssty-
relsen. Lansstyrelsens handlaggningstider for over-
klagade detaljplaner har kortats avsevért under senare
ar tack vare interna prioriteringar.
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Hinder for bostadsbyggandet

Andelen 6verklagade planer varierar dock
mellan kommunerna. Aven inom en kom-
mun kan det variera mellan kommundelarna.
I vissa kommuner 6verklagas s& gott som
samtliga detaljplaner — i exempelvis Dande-
ryd, Lidingd och Jarfilla — medan inga eller
fa detaljplaner 6verklagas i andra kommu-
ner — exempelvis Botkyrka, Huddinge och
Sollentuna. I Stockholms stad dverklagas
drygt hilften av detaljplanerna. De allra
flesta 6verklaganden leder inte till forandring
och ett fatal av de 6verklagade detaljplanerna
upphévs och da frimst pa formella grunder.

Markinnehav

Markinnehav tillsammans med strategiska
inkdp och forséljningar av mark &r priméra
verktyg for en kommun. Att 4ga mark som
kan exploateras innebér att kommunen har
mojlighet att paverka tilldelningen och i
viss man prisséttningen av mark. Tillgdngen
pa kommunégd mark skiljer sig 4t mellan
kommunerna i lanet men samtliga dger i
dag byggbar mark. Nistan alla kommuner
anger 1 arets Bostadsmarknadsenkidit att
nagra av de aktuella bostadsprojekten sker
pa kommunédgd mark. Det vanligaste dr da
att kommunen séljer marken i samband med
exploateringen.

Endast Stockholms stad hyr ut mark genom
att upplata den med tomtrétt. Det &r ett sétt
for staden att mdjliggora och stimulera byg-
gandet av hyresriétter och uppné malsattning-
en att 40 procent av de bostdder som byggs i
Stockholms stad under mandatperioden ska
vara hyresrétter. Ett antal stora byggforetag
som vanligtvis endast bygger bostadsrétter
planerar nu dven att bygga hyresritter.

Det finns exempel pd kommuner som aktivt
arbetar for att fa in fler aktorer for att framja
den lokala konkurrensen, bland annat genom
att arrangera markanvisningstavlingar eller
genom att viga in andra aspekter dn pris i
upphandlingen.
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I exempelvis Jarfilla finns en ambition att locka fler
byggherrar till kommunen for att bland annat uppna
variation i gestaltning, f& en battre priskonkurrens
och for att minimera risken att byggherrar inte inom
rimlig tid bebygger de byggritter de har tilldelats.
Marken séljs darfor i mindre bitar och vanligtvis efter
en utlyst marktivling. Kommunen vittnar om att flera
foretag som Onskar vara verksamma i regionen soker
sig forst till Jarfalla.

Fyra kommuner har antagit en markpolicy eller
liknande dokument som anger pa vilket sétt tilldel-
ningen av mark gar till och ytterligare fyra avser att
utarbeta en sddan under éret. Avsaknaden av mark-
policy kan forsvara bade styrningen av kommunens

markpolitik och byggherrars forstaelse for marktill-
delningen. Transparensen vid marktilldelning och
prioritering av planirenden &r grundldggande for en
god konkurrens pa lika villkor. Nistan hilften av 14-
nets kommuner har under de tvé senaste aren utnyttjat
mdjligheten att i samband med markanvisning styra
upplatelseformen, oftast till hyresritt.

Over 100 olika byggherrar &r verksamma i linets
kommuner enligt kommunernas projektlistor for i ar
och nista varav de allra flesta aterfinns i Stockholms
stad. Aktorer som varit verksamma lange i ldnet pata-
lar att det har blivit svarare att komma 6ver byggbar
mark, delvis pa grund av det vixande antalet aktorer.
Detta kan vara ett gott tecken pa en 6kad konkurrens.

24

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2011



Avtal i samband med exploatering

Avtal kan tecknas bade nir kommunen séljer eller
upplater mark med tomtrétt och nér planlaggning sker
pa privatdgd mark. Genom olika avtal, exempelvis
exploateringsavtal, kan kommunen i viss mén anvén-
da mojligheten att styra forutséttningarna och fa sér-
skilda villkor uppfyllda av byggherren. Stockholms
stad villkorar markanvisningar med att bindande
overenskommelse om exploatering ska tréffas inom
tva ar i syfte att paskynda pabdrjandet fran bygg-
herrens sida. Ytterligare en kommun i lénet diskuterar
att anvinda sig av liknande 6verenskommelser. Flera
kommuner papekar att det finns en del outnyttjade
byggritter och vissa kommuner patalar att detta utgor
ett problem.

Allmdnnyttiga bostadsbolag

Kommunen har mdjlighet att genom dgardirektiv och
annan politisk styrning av det allminnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolaget paverka produktion och
forvaltning pa den lokala bostadsmarknaden. Genom
tatt samarbete med bostadsbolag och fastighetsdgare
kan kommunen paverka boende for grupper som de
har ett sarskilt ansvar for.

Kommunala allminnyttiga bostadsaktiebolag finns

i de flesta av ldnets kommuner, endast Danderyd,
Nacka, Salem, Taby samt Vaxholm saknar allméan-
nytta. Det &r stor skillnad pa hur allménnyttans olika
dgardirektiv ser ut i ldnet och vissa bolag har en
kontinuerlig och hog produktion av bostidder medan
andra inte bygger alls.

Bostadsférmedling

Kommunerna ska, enligt lagen om kommunernas bo-
stadsforsorjningsansvar, anordna bostadsformedling
om det behovs for att frimja bostadsforsorjningen.
Kommuner och kommunala bostadsbolag kan vilja
att samarbeta kring formedlingen pa den regionala
bostadsmarknaden. Nar Stockholms stad triaffar avtal
om markanvisning for hyresratter villkoras det att
byggherren ska formedla en del av bostdderna genom
bostadsformedlingen.

I lanet finns egentligen bara en férmedling som
formedlar bade privata och kommunala bostéder,

Stockholms stads bostadsformedling. Den formedlar
bostider fran privata bostadsforetag i alla ldnets kom-
muner samt kommunala bostédder i ett flertal kom-
muner. En samlad bostadsformedling underlattar for
de bostadssokande och da formedling sker efter kotid
blir villkoren och méjligheterna tydliga.

Hyresgarantier

Kommunerna har mdjlighet att nyttja den statliga
satsningen som syftar till att stotta hushall som har
svart att etablera sig pa bostadsmarknaden. Det riktar
sig till hushéll som har ekonomisk formaga att klara
kostnaderna for ett eget boende men som trots detta
har svérighet att f en hyresratt med besittningsskydd.
Kommunen kan bevilja ett hushall en hyresgaranti.
En kommunal hyresgaranti dr ett borgensatagande
frdn kommunens sida som omfattar en hyresgasts
skyldighet att betala hyra. Kommunen fér i sin tur ett
bidrag av Bostadskreditnimnden (BKN). I l4net har
fyra kommuner beviljats hyresgarantier fér samman-
lagt 37 hushall sedan starten 2007.

Exempel pG metoder

Utover de mer handfasta verktygen som en kommun
har till sitt forfogande ar det ocksa mojligt att arbeta
med samverkan, kunskapsférmedling och omvirlds-
bevakning. Samverkan handlar bade om att arbeta
mot samma mal mellan férvaltningar och ndmnder
och att arbeta nédra andra aktorer pa bostadsmarkna-
den och inte minst med andra kommuner. Mellan-
kommunal samverkan kring bostadsforsorjning ar
avgorande for hela regionens utveckling. Att samla
in och formedla kunskap savil mellan forvaltningar
som till andra aktdrer pa bostadsmarkanden ar en
betydelsefull uppgift for kommunen. Genom att ana-
lysera laget pa bostadsmarknaden och ta fram under-
lag om behov och efterfragan pa kort och lang sikt
bland kommunens invénare kan vilgrundade bedom-
ningar goras kring utbyggnadsplaner och strategier
kring det befintliga besténdet.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2011
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Kommunal och regional planering

Kommunal och
regional planering

Det ar ett fortsatt hogt bebyggelsetryck i lanet och det innebar
att manga malkonflikter i planeringen maste |6sas pa ett hallbart
satt. Manga bostader byggs pa mark som tidigare anvants

for andra andamal eller genom fortatning, men en stor del av
bostaderna kommer ocksa till genom om- och pabyggnader

av det befintliga bestandet. For att kunna erbjuda dagens och
morgondagens invanare goda bostader ar boendeplanering en

viktig strategisk fraga for kommunerna.

Regionen ska utvecklas enligt
RUFS 2010

Kommunerna och de regionala organen har kommit
Overens om en dvergripande plan for Stockholmsre-
gionen utveckling i och med att RUFS 2010 antagits.
Planen utgor savil en regionplan enligt plan- och
bygglagen och ett regionalt utvecklingsprogram
enligt forordningen om regionalt tillvixtarbete. | stora
drag anger planen att ldnets mest centrala delar ska
avlastas genom att fler regioncentra skapas. Utbyggna-
den ska framforallt ske i de utpekade regionala stads-
kérnorna; Barkarby-Jakobsberg, Kista-Sollentuna-
Haggvik, Taby centrum-Arninge, Arlanda-Mérsta,
Kungens kurva-Skérholmen, Flemingsberg, Haninge
centrum och Sodertélje.

Lénets forvantade befolkningsokning stéller krav pa
genomténkta avvégningar for hur mark- och vatten-
omraden langsiktigt ska anvindas. Inriktningen

bygger pé ett antal planeringsprinciper, bland annat
att utvecklingen av bostads- och arbetsmarknaden ska
vara sammanhallen, att bebyggelsestrukturen ska vara
resurseffektiv och tillgidnglig med kollektivtrafik och
att stadsmiljon ska vara tét och upplevelserik.

Enligt Lansstyrelsens bedomning har RUFS 2010
fatt ett stort genomslag i de dversiktsplaner som har
tagits fram under det tva senaste aren. Viljan att bidra
till den regionala tillvdxten genom ett 6kat bostads-
byggande syns i nyantagna oversiktsplaner. Men i
realiteten dr det endast i en handfull kommuner det
byggs tillrackligt med bostdder. De flesta kommuner
planerar for en titare stadsbygd genom fortdtningar

i goda kollektivtrafiklagen och pa mark som tidigare
anvants, som exempelvis flygfalt eller hamnomraden.
Vid sidan om denna utveckling finns det kommuner,
framst i de yttre delarna av ldnet, som ger klartecken
till en utspridd och bilberoende bebyggelse utan kol-
lektivtrafik eller service.

Lagetildnet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2011
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Exempel pa stérre utbyggnadsomrdden
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Pa vag mot hallbara stader

Delegationen for héllbara stider tillsattes av regering-
en 2008 med uppdrag att verka for hallbar utveckling
av stider, titorter och bostadsomraden. Delegationen
samverkar med kommuner, nédringsliv och andra
parter och ska genomfora olika atgirder som bidrar
till battre forutsattningar for utveckling av ekologiskt,
socialt och ekonomiskt hallbara stider. Insatserna ska
sammantaget utgora en nationell arena for hallbar
stadsutveckling och uppdraget ska slutredovisas i
december 2012.

Lansstyrelsen agerar dagligen i olika fragor inom
héllbar samhéllsplanering kring planering, byggande

och forvaltning utifrén en stark och tvérsektoriell
helhetssyn. Ambitionen &r att bli tydligare i rollen att
stotta berdrda parter i planering och byggande av det
héllbara samhéllet.

Vad innebér en 1angsiktigt hallbar utveckling for
staden som livsmilj6? Staden ska vara socialt hallbar
genom att vara inkluderande, trygg, sdker och attrak-
tiv. Den ska vara ekologiskt hallbar genom att vara
anpassad efter ekosystem med en ekologiskt forvalt-
ning av natur- och stadsmiljon. Staden ska ocksé vara
ekonomiskt héllbar genom att i sina olika delar vara
energieffektiv, driftsekonomisk och resurssnal. Det
innebdr att det finns ett antal utmaningar i dagens
stadsplanering for att na en hallbar stad. Hur mal-
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Bilden ovan visar hur det dr méjligt att fortdta i ett omrade med
6ppen bebyggelse. Den réda férgen illustrerar nytillskottet.

Kélla: Spacescape.

konflikter och avvéigningar hanteras i en vixande
region blir viktiga aspekter om nya bostider ska bidra
till en hallbar samhéllsutveckling.

Bostadsbyggandet centralt fér hdllbar planering
Boendet ér en del av det dagliga livet och ett gott
boende ir en forutsittning for en attraktiv storstadsre-
gion. Med den livsldngd som bostdder har innebér ny-
byggnationen, trots sin begrinsade andel om knappt
en procent av bostadsbestandet per ér, en viktig faktor
for en hallbar stadsutveckling. Bostadsbyggandet kan
inte ses isolerat frdn andra forutsittningar for en héll-
bar tillvaxt utan snarare som en viktig hornsten.

Hur bostdderna lokaliseras och utformas i férhéllande
till den &vriga staden har betydelse for allas tillgang
till varor och service. Att enkelt kunna resa till andra
delar av linet, nd motesplatser och tréffa andra dr en
del av en attraktiv och hallbar region. Transportsek-
torn stér for ungefér hilften av koldioxidutsléppet i
Stockholms lén. Bilen innebér rorlighet och frihet,
men medfor ocksé markansprak for vagar och par-
keringsplatser. Den 6kade vigtrafiken for med sig
luftféroreningar och olycksrisker samt buller och bar-
ridrer i den byggda miljon.

En stadsutveckling med koncentrerad bebyggelse
innebér flera fordelar ur miljésynpunkt. Bland an-
nat ger den goda mojligheter till effektiv storskalig
teknik, utbyggda kollektivtrafiksystem, effektiv
energiforsorjning med biobréinslebaserad fjarrvirme,
fjarrkyla och reningsverk som utnyttjar avloppets
resurser for biogasframstillning eller terférande av
varme till fjarrvirmenétet. Samtidigt som den téta
staden byggs pagar en utglesning och ménga bosét-
ter sig pa landsbygden eller i fritidshusomréden. Det
som internationellt kallas Urban Sprawl innebar i vért
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lan utglesning genom utbredning. Det finns idag en
stor mingd internationell forskning som pa olika sétt
visar pa hur utglesningen inte &r hallbar, bland annat
for att den paverkar vart beroende av bilen. Det finns
en stor fortdtningspotential i vart 1an — utmaningen
blir att behalla en fungerande gronstruktur for savél
ménniska som djur- och véxtliv samt informera och
hantera lokala opinioner.

I en utredning som Stockholms stads stadsbygg-
nadskontor tagit fram konstateras att fororter som
Bjorkhagen och Régsved kan fordubbla sin tdthet

och fortfarande vara hélften s tita som innerstaden.
Detta visar att det finns plats for stadens tillvixt under
de nirmaste hundra aren inom tunnelbanans fororter.
Tillgéngen till gronomraden kan behéllas eller till

och med forbittras, service och social integration kan
frimjas genom att stadsdelar byggs ihop. Liknande
slutsatser drar Regionplanekontoret i sin rapport
Tdtare Stockholm. Den rapporten visar att manga
bostéder kan komma till genom pa- och ombyggnader
av det befintliga bestandet.

Den offentliga debatten kring stadsbyggnadsfragor
har intensifierats de senaste aren. Fortdtning, om-
daning av offentliga platser, hdgre hushdjder och
stora infrastrukturprojekt diskuteras livligt. Internet
och sociala medier har inneburit att diskussionen kan
foras pa nya sitt, pa nya platser och av nya aktorer.
Det breddar diskussionen och parallellt med det
traditionella motstdndet mot kommande fordndringar
finns nu dven ett tryck for fordndringar. Men debatten
bor ocksa handla om de utmaningar som lénets stora
befolkningsdkning innebér — att bostadsbyggandet
maste fortsitta oka och att exploatering bor ske pa
redan tidigare exploaterad mark.
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Nya metoder for hallbar
samhallsplanering behovs

Behovet av att begrédnsa utslépp fran transporter gor
det angeldget att bygga bostider i kollektivtrafikndra
lagen. Ménga kommuner har dessutom en tydligt
uttalad ambition att bygga stadsmiljoer och dirmed
funktionsintegrera istillet for att funktionsseparera.

Centrala och kollektivtrafiknéra lagen &r ofta utsatta
for olika miljostorningar, exempelvis luftférorening-
ar, buller och olycksrisker och har tidigare ansetts
oanvéindbara. Nérhet till stora vdgar och jarnvagar
medfor komplexa avvigningar och stillningstaganden
kring milj6- och sikerhetsfragor.

Allt fler projekt ligger inom de skyddszoner som finns
intill végar och jarnvégar, bland annat dér farligt gods
transporteras. Skyddszoner forekommer ocksé runt
verksamheter som &r av storande karaktir eller som
hanterar farliga &mnen. Bostadsprojekt i sddana lagen
forutsitter avsteg fran riktvirden av olika slag, bland
annat vad géller buller och risker. I dessa fall behover
avstegen kompenseras med andra atgirder an skydds-
avstand, exempelvis med brandskyddade fasader,
bullerskarmar eller
vegetation. Det

ar angeléget att
oOka anstringning-
arna for att minska
bullret vid killan
samt att begrinsa
eller styra om far-
liga transporter.

Allt fler projekt ligger
inom de skyddszoner som
finns intill vigar och jiirn-
viigar, bland annat diir
farligt gods transporteras.

Overdickningar av vig och jirnvig, det vill siga
overbyggda trafiktunnlar, har blivit ett allt vanligare
forslag pa sitt att frigéra byggbar mark och att 6ka
virdet pad omkringliggande mark. Det finns for- och
nackdelar med olika typer av 6verdidckningar men i
dagsliget saknas savél internationell som nationell
vigledning for hur 6verdackningar ska hanteras.
Séakerhetsaspekterna dr manga och varierar, exempel-
vis beroende pa om det &r tinkt att byggas bostdder
ovanpa &verdickningen eller inte. Overdickningar ér
inte vanliga internationellt och kan betraktas som ett
forhallandevis nytt Stockholmsfenomen. Hér &r det
viktigt att dverdidckningarna utformas pé ett sdtt som
gor att risknivaerna blir acceptabla.

Enligt Boverkets allménna rad och Lénsstyrelsens
skrifter om trafikbuller dr huvudregeln att avsteg

frén bullerriktviardena kan tillimpas vid utbyggnad i
centrala ldgen med goda kollektivtrafikforbindelser
om det inte finns alternativa lagen for nya bostider.
Léansstyrelsen har dock iakttagit att kommunerna vill
tillimpa dessa sa kallade avstegsfall allt langre ut fran
regionens centrala delar utan att utreda om det finns
alternativa lagen.

Lansstyrelsen ser svarigheterna i att kunna skapa
goda helhetsmiljoer enbart med riktvérden for stor-
ningar som planeringsverktyg. Ibland kan det vara
lampligt att lokalt acceptera hogre risknivaer eller
nagot sdmre miljoforhallanden om en etablering sam-
tidigt har ovanligt gynnsamma forhallanden i dvrigt.
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Kommunal och regional planering

For att mdjliggdéra mer nyanserade bedomningar
behover nya metoder och riktlinjer utvecklas. Mal-
konflikter behdver kunna vigas samman och hanteras
utan att avkall gors pa en ldngsiktigt hallbar utveck-
ling och forutségbarhet i planeringen. Risknivéer och
miljoforhallanden ska dock alltid vara godtagbara och
uppfylla lagstiftningens krav.

Starkt samband mellan infrastruktur
och bostadsbyggande

Goda kommunikationer spelar en avgdrande roll for
lanets néringsliv, kompetensforsorjning och for var
ménniskor bosétter sig. Om samhallet lyckas med att
samordna utbyggnaden av bostdder och infrastruktur

finns saval miljdméssiga som tidsbesparande vinster
att hdmta. Ny infrastruktur och kollektivtrafik ar i
vissa fall helt avgorande for tillkomsten av ny bo-
stadsbebyggelse. Samplanering med kollektivtrafiken
ar en viktig forutséttning for att nya stadsdelar inte
framst ska bli biltrafikforsorjda.

Bostadsbyggandet sker i dag genom fortdtning och
komplettering i redan exploaterade omraden. Det
pagar planering i flera kommuner for mer storska-
liga projekt dér utbyggnaden berdknas fortga i tio

till jugo ar. Dessutom pagar det sedan manga ar en
omvandling av fritidshusomréden till permanent-
boende i ldnet. Den hér utvecklingen paverkas av
brister i transportsystemet och trafiksédkerhetsbrister i
végnatet. Att till exempel bygga en ny avfart fran en
motorvig kan framsta som en relativt enkel atgérd,
men nér resurser for sddana atgirder saknas leder det
till att byggprojekt forsenas eller hindras.

En annan stotesten som forsvéarar samplaneringen

av bostider och infrastruktur ar att frigorna om
trafikinfrastruktur och bostadsbebyggelse drivs i
separata processer av olika huvudmén med olika
tidshorisonter och prioriteringar. Lénsstyrelsen har
tidigare patalat for regeringen att det dr viktigt att
kopplingen mellan infrastruktur och bostider tydligt
belyses i de transportpolitiska malen och i direktiven
for infrastrukturplaneringen.

Med utgangspunkt fran Stockholmsférhandlingen —
Carl Cederschidlds regeringsuppdrag fran 2007 om
infrastrukturen — har en ny Lénsplan for regional
transportinfrastruktur i Stockholms 14dn 2010 till 2021
faststéllts. Tillsammans med den nationella planen
omfattar dessa en 6kning av infrastrukturinvestering-
arna i regionen. Investeringarna uppgér under perio-
den till knappt 100 miljarder kronor. Flera objekt i
planerna har direkt eller indirekt paverkan pa bostads-
byggandet.

Det gér att genomfora bostadsprojekt trots brister i
trafiksystemet om trafikfrdgorna antas fa en 16sning
inom nagra ar. I vissa fall behover atgarder genom-
foras for att forbattra trafiksdkerheten eller kapaci-
teten innan bostadsprojekt kan paborjas eftersom
atgdrderna dr en forutsattning for att detaljplanerna
ska godkénnas.
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Ny infrastruktur kan avlasta redan hart belastade
véigar och spar och skapa utrymme for ny bebyggelse.
Ett exempel dr Norrortsledens tunnlar som gor det
mojligt att bygga 6ver 2 000 bostéder i Visjoomradet
i Sollentuna. Aven Danviksldsen mellan Stockholm
och Nacka 6ppnar upp for nya bostéder. Dessa inves-
teringar dr dock mycket kostsamma.

Med de mojligheter som medfinansiering av stat-

lig infrastruktur ger 6kar kommunernas och andra
aktorers forvantningar pé att projekt blir klara i tid.
Det ar viktigt att staten tar initiativ till att utveckla
metoder och praxis for medfinansiering av statlig
infrastruktur tillsammans med kommunala organ.
Regeringen har initierat ett sddant uppdrag vilket ska
redovisas under 2011.

Staten och landstinget har en viktig roll {or att infra-
struktur och kollektivtrafik inréttas tidigt for att bo-
stadsbyggandet ska kunna bidra till ett klimatanpassat
samhdlle och resande.

En kontinuerlig 6versiktsplanering
viktig for detaljplaneringen

Nya projekt och utbyggnader gor att oversiktspla-
nen kontinuerligt behover ses over for att behalla sin
funktion som vigledande beslutsunderlag. Behovet av
att inarbeta nya fragor i 6versiktsplanerna okar i takt
med att nya fragestillningar vicks. Flera kommuner
soker nya former for en dversiktsplanering som passar
storstadens utmaningar. Malmo stad och Stockholms
Antal detaljplaner éneridagade il
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stad &r kommuner vars arbete de senaste dren har
préglats av ambitioner att utveckla mer effektiva och
andamalsenliga arbetssétt och framfor allt att ldgga
grunden for en mer strategisk och kontinuerlig dver-
siktsplanering.

Nya plan- och bygglagen betonar dversiktsplanens
strategiska roll, bland annat genom att stirka sam-
banden mellan oversiktsplanen och nationella eller
regionala mal, planer och program som har betydelse
for en héllbar utveckling. Kopplingen till den regio-
nala planeringen blir hdrmed starkare och lénsstyrel-
serna forvéntas bidra till dversiktsplaneringen med
underlag om sévél statliga som mellankommunala
intressen. Det kan vara sammanfattande redogdrelser
med beskrivningar av exempelvis kommunernas riks-
intressen och underlag for bostadsforsorjningen.

Ndstan hdilften av detaljplanerna 6verklagas
Antalet antagna detaljplaner i lénet fortsétter att
minska. Forra aret antogs 247 detaljplaner, en minsk-
ning med cirka en fjardedel jamfort med 2009 (se
diagram). Forra &rets antagna detaljplaner paborjades
sannolikt under 2008 och 2009, varfér minskningen
troligtvis kan forklaras med att antalet planuppdrag
fran byggherrar minskade under ldgkonjunkturen. De
flesta av de antagna detaljplanerna innehéller bosté-
der. Stockholms stad stod for néra en tredjedel av de
antagna detaljplanerna, f6ljd av Nacka med knappt
10 procent och av Norrtilje och Huddinge med drygt
5 procent vardera.

Knappt 40 procent av de antagna detaljplanerna
2010 overklagades till Lansstyrelsen. De allra flesta
overklaganden leder inte till fordndring, bara enstaka
detaljplaner upphavs och da framst pa formella grun-
der. Lansstyrelsen har under senare &r iakttagit att
det finns brister i hur plan- och bygglagen tillimpas.
Bakgrunden é&r ofta att det finns en kompetens- och
resursbrist hos kommunerna, samt att kommuner och
byggherrar strivar efter att korta tiderna och minska
kostnaderna for planlaggning vilket ibland leder till
att underlagen blir bristfalliga. Detta blir sdrskilt pa-
tagligt ndr det saknas aktuell 6versiktsplan, fordjup-
ningar av Oversiktsplanen eller planprogram.
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Nya rutiner med ny plan- och bygglag

Den nya plan- och bygglagen triddde i kraft 2 maj
2011 och for med sig en del fordndringar. Detalj-
planeprocessen forenklas genom att kravet pa
program fore plan slopas och att utstdllningar av
detaljplaner forenklas nagot. En exploatdr kan enligt
den nya lagen stilla krav pé att fa besked inom fyra
ménader om kommunen planerar att ta fram en detalj-
plan for ett omrade (sa kallat planbesked). Det infors
ocksé en ny instansordning for plan- och byggéaren-
den. Den nya instansordningen innebér att merparten
av de mél som tidigare handlades i miljédomstol,
forvaltningsdomstol, fastighetsdomstol och hos re-
geringen istéllet ska handldggas av de nya mark- och
miljodomstolarna. Lénsstyrelsen &r fortfarande forsta
instans vid 6verklaganden.

Vad giller bygglov anger den nya lagen bland annat
att bygglovsédrenden i normalfallet ska avgoéras inom
10 veckor och att regler infors for att bygglov ska
vinna laga kraft. For att underlitta for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga ska en be-
domning av byggnadens tillginglighet goras redan vid
bygglovsprovning. Reglerna om byggkontroll stirks
genom att det tydliggors vad en kontrollplan ska inne-
halla, att byggnadsndmnden i normalfallet bor besoka
byggarbetsplatsen minst tva ganger under ett bygg-
projekt samt att den kontrollansvarige alltid ska vara
certifierad. Kommunernas tillsynsansvar fortydligas.

Den nya plan- och bygglagen medfor fler och storre
insatser fran byggnadsndmndens sida. Det finns en
risk att byggnadsndmnderna under en vergangs-
period kommer ha for fa byggnadsinspektorer, vilket i
sin tur kan forsena byggprocessen. Bristen pa certifie-
rade kontrollansvariga kan ocksa paverka byggandet

1 ldnet. Pa sikt bor den nya lagen leda till att midngden
byggfel minskar samt en mer forutsdgbar process for
den sokande.

Nya bostader i skargarden prioriteras

En fast skdrgardsbefolkning, och ddrmed bostader till
rimliga kostnader, dr en forutsittning for en levande
skargard. Den unga generationen, anstéllda i skér-
gardsforetag och dldre som &r i behov av ny bostad
kan ha svarigheter att ordna boende pa grund av det
hoga prisldget. De framsta svérigheterna i arbetet med

att f fram nya bostéder for den bofasta skérgérds-
befolkningen é&r att fa till finansieringen, att finna en
lamplig form for forvaltning och dgande samt att fa
bostéderna att fortsitta vara aretruntbostéder.

Bostdder for den fasta skérgardsbefolkningen har
lange varit en aktuell frdga och &r en prioriterad
uppgift for ett regionalt skiargardssamarbete som
inleddes 2009. Samarbetet utgors av ett rad som leds
av Landstinget och en exekutivkommitté med Lands-
hévdingen som ordférande. Rapporten Nya bostdider
i Stockholms skdrgard (2010:6) har tagits fram av
Lénsstyrelsen pa uppdrag av exekutivkommittén med
syftet att ge en Gversikt av aktuella bostadsprojekt i
skérgarden och uppslag for finansiering och genom-
forande av bostadsprojekt. En uppdatering av rappor-
ten (2011:1) har givits ut i ar.

Kommunen ansvarar for
bostadsforsorjningen

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
faststéller att varje kommun ska planera bostads-
forsdrjningen i syfte att skapa forutséttningar for alla i
kommunen att leva i goda bostider. Bra bostdder och
goda boendemiljoer ar grundlaggande faktorer som
har betydelse for sévil tillvixten som vélfarden i bade
kommuner och region. Boendeplaneringen ér darfor
en viktig del i kommunernas strategiska planering.

Kommunen ska planera bostadsforsorjningen i syfte
att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva
i goda bostader.

Riktlinjer for bostadsforsorjning ska antas av
kommunfullméaktige under varje mandatperiod.

Vid planeringen av bostadsforsérjningen ska
kommunen, om det behévs, samrada med andra
kommuner som berdrs av planeringen.

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

Lansstyrelsen ska lamna kommunerna i lanet rad, in-
formation och underlag for deras boendeplanering.
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Bostadsbyggandet sker pd marknadens villkor men
det &r kommunen som genom ansvaret for plane-
ringen ger marknaden forutsittningar att fungera. De
langa ledtiderna i bostadsbyggandet medfor ocksé att
kommunerna tillsammans med bygg- och bostads-
foretagen maste vara bade framsynta och lyhorda

for att forsoka bedoma och tolka den kommande
efterfrigan.

Det finns ménga olika begrepp inom detta omrade,
nedan foljer en kort forklaring till nagra.

Bostadsforsorjningsansvaret ar kommunernas
lagstadgade ansvar att planera bostadsforsorjningen
1 syfte att skapa forutsattningar for alla i kommunen
att leva i goda bostidder. Att mojliggdra en tillrack-
ligt hog nyproduktion av bostider dr bara en av flera
aspekter i det arbetet. Kommunerna méste ocksa se
till att olika gruppers behov, till exempel édldres och
ungas, blir tillgodosedda. Kommunen behdver dven
kunskap om hur bestdndet av befintliga bostdder ser
ut och nyttjas.

Riktlinjer for bostadsforsorjning 4r kommunernas
huvudsakliga inriktning for bostadsforsorjnings-
arbetet som ska antas av kommunfullméktige varje
mandatperiod. Att arbeta fram riktlinjer kan handla
om att ta fram bostadspolitiska mal med en férdrikt-
ning om hur de ska nas. Det kan innebéra att kommu-
nen tar stillning till pé vilket sétt de ska verka for att
né uppsatta bostadspolitiska mél och hur kommunen
vill anvinda de verktyg de forfogar over.

Bostadsforsorjningsprogram var ett mer omfattande
dokument som alla kommuner skulle anta enligt den
tidigare bostadsforsorjningslagen som upphorde 1993.
Vissa kommuner viljer fortfarande att ange sina rikt-
linjer for bostadsforsorjning i ett sddant program.

Boendeplanering &r det dagliga arbetet med bo-
stadsforsorjningen i kommunerna som innefattar allt
frén att planera for det mest attraktiva boendet till
att sdkerstélla att olika gruppers sirskilda behov pa
bostadsmarknaden tillgodoses.

Riktlinjer for bostadsforsorjning en
strategisk fraga

I lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
finns inga formkrav vad géller innehéllet men i forar-
beten till lagen ges viss viagledning:

”Utgéngspunkten bor vara en lokal bedomning
av de langsiktiga behoven som innefattar allas
behov”

”Behovet av bostdder for vissa hushall exempel-
vis éldre, funktionshindrade, unga och studenter
ska sérskilt uppmirksammas”

”Inriktning av olika atgarder for bostadsforsorj-
ningen bor anges”

»Atgirderna ska avse savil nyproduktion som det
befintliga bestdndet”

”En viktig del i bostadsforsorjningsplaneringen ar
att kommunerna, inte minst i tillvéxtregionerna,
ser till att ha en tillfredsstdllande mark- och plan-
beredskap”

Lénsstyrelserna i Stockholm, Skane och Véstra
Gotaland har tillsammans med Boverket arbetat i ett
pilotprojekt kring riktlinjer for bostadsforsdrjning och
dess koppling till rullande 6versiktsplanering. Nedan
foljer ett kort referat fran de rapporter som togs fram i
pilotprojektet.

Aven om det finns ett lagkrav p4 att riktlinjerna ska
antas dr processen kring hur kommunen nér dit en
minst lika viktig del. Framforallt dr forankrings-
arbetet och kunskapsinhdmtning fran olika forvalt-
ningar och andra aktdrer avgorande for att riktlinjerna
ska vara anviandbara och genomforas.

Riktlinjer for bostadsférsérjning med koppling till rullande
oversiktsplanering (2011:9)

Lénsstyrelsens medverkan i rullande éversiktsplanering
(2011:8)

Boverkets webbplats med exempel pa riktlinjer for
bostadsforsérjning
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Processen innefattar pé ett eller annat sétt tre olika
bestandsdelar, se modellen nedan. For att kunna
arbeta fram och anta riktlinjer krévs ndgon form

av underlagsmaterial som analyserar situationen i
kommunen, héir kallat behovs- och marknadsanalys.
Sjdlva riktlinjerna &r det dokument som enligt lag ska
antas i kommunfullméktige. For att riktlinjerna sedan
ska kunna fa genomslag i kommunens planering
behovs nagon form av genomforandestrategi samt
uppfoljning. Dessa tre bestdndsdelar kan redovisas
var for sig eller i ett samlat dokument. Viktigt ar
dock att det finns en tydlig koppling till kommunens
oversiktsplan.

Behovs-och

marknadsanalys
Bostads- N
férsérinings- letllr.l.jer"f(?r' Sversikts.
program Bostadsforsorjning plan

(1947-1993) SFS$2000:1383

Genomférande-
strategi
+ Uppféljning

Behovs- och marknadsanalys

For att kommunen ska kunna planera for alla invanare
och anta riktlinjer for bostadsforsorjningen behovs en
god kunskap om behoven och efterfragan pa bostads-
marknaden pé kort och lang sikt. En kartldggning av
bostadsbestand och byggande, befolkningsstruktur
och flyttmonster, néringsliv och sysselséttning beho-
ver kombineras med prognoser, omvirldsbevakning
och trendanalyser. Lansstyrelsen viljer att kalla ett
séddant material for en behovs- och marknadsanalys.

Riktlinjer for bostadsférsérining

Utifrén en behovs- och marknadsanalys kan riktlin-
jer for bostadsforsorjning tas fram. Riktlinjerna ar
kommunernas huvudsakliga inriktning for bostads-
forsorjningsarbetet och kan handla om att ta fram
bostadspolitiska mal med en féardriktning om hur de
ska nés. Det kan innebéra att kommunen tar stéll-
ning till pa vilket sitt de ska verka for att nd uppsatta
bostadspolitiska mal och hur kommunen &r beredd att
anvinda de verktyg de forfogar dver.

Genomférandestrategi och uppféljning

For att de framtagna riktlinjerna ska fa genomslag i
kommunens planering ar det nédvéndigt att det finns
en strategi for hur de ska implementeras i de olika
forvaltningarnas arbete. Exempelvis genom att visa
pa hur kommunens verktyg ska anvidndas for att na de
antagna riktlinjerna.

I vissa kommuner gors en arlig uppfoljning av rikt-
linjerna som underlag for diskussion i kommun-
fullmaiktige, vilket i sin tur kan leda till en 6versyn
av riktlinjerna.

Koppling till 6versiktsplanen viktigt

Det finns ett dmsesidigt samband mellan arbetet med
oversiktsplanen och arbetet med riktlinjer for bostads-
forsorjning. Oversiktsplanen ér ett instrument nir det
géller att forbereda och genomfora kommunens bo-
stadspolitiska ambitioner, inte minst som underlag for
en strategisk markpolitik och en god planberedskap.

Oversiktsplanen hanterar kommunens langsiktiga
utveckling, bade vad géller exploatering och —1 allt
storre utstrickning — dven olika tillvaxt- och utveck-
lingsfragor. En dvervédgande del av exploateringen
sker genom detaljplaneldggning for bostéder. I det
avseendet dr det viktigt att riktlinjerna och dversikts-
planen forhaller sig till varandra, inte minst for att
undvika eventuella mélkonflikter.
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Antagna riktlinjer for bostads-
forsorjning i 18 av 26 kommuner

Sammantaget anger 24 kommuner att de har antagna
riktlinjer varav 18 ar antagna under denna eller forra
mandatperioden, se sid 2. Enligt Lansstyrelsens
beddémning behover riktlinjerna i hilften av kommu-
nerna utvecklas for att kunna utgdra ett reellt under-
lag till beslut kring kommunens strategiska boende-
planering.

I lanet har tolv kommuner riktlinjer for bostadsfor-
sOrjningen i ett sarskilt program eller i en plan antaget
av kommunfullméaktige. 15 kommuner uppger att
riktlinjer ingér i versiktsplanen och atta kommuner
dven att de finns i andra strategiska dokument sdsom
en prioriteringslista for plandrenden eller verksam-
hetsplan. Ménga kommuner hénvisar till att de arbetar
med riktlinjer i flera olika dokument.

I lénet finns flera exempel pé riktlinjer som arbetats
fram pé olika sétt — nedan foljer tre kommunexempel.

Haninge kommun har tagit fram ett antal kunskaps-
underlag sasom forutsittningar for bostadsforsorj-
ningen, omvérldsanalys och en projektkatalog. Med
utgangspunkt i dessa har kommunfullméktige antagit
Riktlinjer for bostadsforsorjningen 1 form av bostads-
politiska mal. For att de antagna riktlinjerna ska
uppfyllas har kommunen arbetat fram en Bostads-
strategi for Haninge med forslag till insatser for olika
forvaltningar.

I Stockholms stad utgor dversiktsplanen fran 2010
stadens riktlinjer for bostadsforsorjning. Bostadsfor-
sOrjningsfragorna utgdr ett sa kallat fokusomréde i
planen. Av kommunfullméktiges beslut att anta Sver-
siktsplanen framgar tydligt att de samtidigt godkénner
riktlinjerna for bostadsforsorjningen. Till grund for
riktlinjerna finns ett underlagsmaterial som antagits i
stadsbyggnadsndmnden.

Sigtuna kommun har valt att redovisa riktlinjer i ett
separat dokument Fler bostdider i attraktiva miljoer—
program for bostadsbyggande i Sigtuna kommun
2011-2015 som omfattar behovs- och marknads-
analys, olika gruppers behov, bostadspolitiska mal,
planerad nyproduktion samt strategi for att na de 6ns-
kade mélen. Detta dokument uppdateras och fors upp
till politisk diskussion i kommunfullméiktige varje ar.

FEORE ALY T
oyt e St

Kommunen har mdnga verktyg for
boendeplaneringen

Kommunen har flera verktyg till sitt forfogande

for att driva pa och styra inriktningen av bostads-
marknaden. Kommunen kan i sina riktlinjer for
bostadsforsorjning, eller i en genomforandestrategi,
sla fast en langsiktig strategi dér varje verktyg har en
uttalad och tydlig funktion. Utover ansvaret for plan-
laggningen av mark kan kommunen anta strategier
for anvéndningen och skriva avtal om vad marken
ska nyttjas for. For de kommuner som sjilva dger
mark finns storre mojlighet att styra. Andra verktyg,
som ocksa har betydelse for det befintliga bestin-
det, ar allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
bostadsformedling och hyresgarantier. Las mer om
kommunernas verktyg pé sid 22.

Regional och mellankommunal
samverkan viktigt

Bostadsforsorjning ar ett kommunalt ansvar, men
eftersom bostadsmarknaden strécker sig utanfor kom-
mungréinserna blir ett mellankommunalt och regionalt
samarbete viktigt. Inom RUFS 2010 har kommuner-
nas aktiva roll och samverkan éver kommungréin-
serna varit avgorande for att f& fram ett gemensamt
underlag som ska ligga till grund for kommunernas
oversiktliga planering.

Utover RUFS 2010 pagér mellankommunala samar-
beten som bestér av fasta samverkansgrupper eller
av informella samrad kring gemensamma fragor.

Pa Sodertorn samverkar till exempel de atta kom-
munerna kring gemensamma fragor. Stockholms
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Kommunal och regional planering

stad samverkar med Huddinge i arbetet med Soder-
ortsvisionen. Nordostkommunerna Danderyd, Téby,
Norrtélje, Vallentuna, Osteraker och Vaxholm sam-
arbetar i planeringsfrigor, Stockholm Stad, Solna,
Sundbyberg, Sollentuna och Jarfilla har ett samarbete
kring bland annat infrastruktur. Det finns ocksa regio-
nala samarbeten kring Milardalen och i ABC-straket
(Stockholms och Uppsala lin).

Pa senare ar planeras allt fler omraden vid eller 6ver
kommungrénserna. Gemensamma planer har gjorts
bland annat mellan Huddinge och Botkyrka som tagit
fram ett forslag till fordjupning av dversiktsplanen for
den regionala stadskdrnan Flemingsberg samt mellan
Stockholms stad och Solna for Norra Stationsomrédet.

I lanet finns flera kommundverskridande samarbe-
ten i form av delvis gemensamma forvaltningar for
ett verksamhetsomrade. Ett drygt tiotal kommuner i
lanet har startat ett samarbete kring bygglovsfragor,
Bygglovalliansen.

Lansstyrelsen ger rad, information
och underlag

Lénsstyrelsen ska ge kommunerna réd, information
och underlag for deras arbete med bostadsforsorj-
ningen och verka for att kommunerna antar riktlinjer
for bostadsforsorjning. Denna rapport om ldget pa
bostadsmarknaden i lanet tillsammans med Bostads-
marknadsenkdten dr exempel pé information till
kommuner, byggforetag och andra aktorer om lénets
bostadsmarknad. I samband med de kommunbesok
som genomfors kring Bostadsmarknadsenkdten och
diskussionerna kring sammanstéllningen av uppgif-
terna kan kommunerna se sitt arbete i relation till
ovriga kommuner i lénet.

Nar Lansstyrelsen yttrar sig 6ver kommunernas
forslag till 6versiktsplaner, fordjupade oversikts-
planer och program ges synpunkter pa kopplingen till
boendeplaneringen. Det kan handla om att pavisa vik-
ten av att analysera befolkningsutvecklingen pa lang
sikt for att kunna beddéma hur denna paverkar behovet
av olika hustyper och upplatelseformer. Lansstyrelsen
ger kontinuerligt rdd om att i tid uppméarksamma be-
hovet av sirskilda bostider for dldre och for personer
med funktionshinder. Yttrandena syftar bland annat

till att stodja kommunerna att se sin roll i det regio-
nala perspektivet.

I den nya plan- och bygglagen som triddde i kraft
tidigare i ar ska Lénsstyrelsen pé eget initiativ minst
en gang under mandatperioden ta fram en samlad
redogorelse inféor kommunernas aktualitetsprovning
av oversiktsplanen.

For att underldtta kommunernas arbete med att ta
fram riktlinjer for bostadsforsdrjning, byta erfaren-
heter och diskutera aktuella bostadsfragor bjuder
Lansstyrelsen tillsammans med Regionplanekontoret
in kommunerna till seminarier om boendeplanering
minst tre gdnger om &ret.

Sedan ett antal ar tillbaka finns en Regional bostads-
grupp med representanter fran Kommunforbundet
Stockholms lén, Lénsstyrelsen, Regionplanekontoret
och Stockholms stad. Syftet med samverkan ar att
aktorerna ska fa en gemensam bild om regionens
bostadsmarknad. Inom ramen for Regionala bostads-
gruppen finns ocksa tva samarbeten i nitverksform
som vardera triffas tva génger per ar; ett med bygg-
och bostadsforetag i Stockholmsregionen och ett med
lanets stadsbyggnadschefer.
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Bostadsbestandet

Bostadsbestandet

| lanet finns ndstan en miljon bostader. Den arliga nyproduktionen
av bostader utgér omkring en procent av bestandet men ar av stor
vikt for att mota den stora befolkningsdkningen. Att de befintliga
bostdaderna ska anvands pa basta satt ar en forutsattning for att alla
ska kunna bo bra. Det forutsatter en rorlighet pa bostadsmarknaden
och ett kontinuerligt underhadll av bostadsbestandet.

Bostadsbrist i 22 kommuner

Av ldnets 26 kommuner gor 22 bedomningen att det i
kommunen som helhet radder brist pa bostider. I likhet
med fOrra aret dr det balans pa bostadsmarknaden i
Huddinge, Nynédshamn, Salem och Sollentuna medan
det i Vallentuna blivit brist. Definitionen av begreppet
bostadsbrist &r i detta sammanhang att efterfragan pa
bostdder konstant Gverstiger utbudet. Det gar inte att
bortse fran att priset eller hyran har en direkt paverkan
pa efterfragan, bedomningen &r tinkt att ge en dver-
siktlig bild av laget.

Nastan samtliga kommuner i ldnet uppger i Bostads-
marknadsenkdten att det ar brist pd hyresritter och
hilften av kommunerna uppger att det ar brist pa
bostadsrétter. I bdda fallen géller det frimst mindre
bostdder om ett till tva rum och kok. For hyresritter
dr det dven brist pa storre bostdder om fyra rum och
kok eller mer. De grupper som har sérskilt svart att
fa en bostad 4r ungdomar och personer som nyligen
fatt uppehallstillstdnd. Bristen for ungdomar har 6kat
pa senare ar i takt med att de som ska flytta hemifran
blir fler.

Upplatelseformernas andel forandras

En vil fungerande bostadsmarknad bor innehélla en
blandning av boendeformer och upplatelseformer for
att svara mot hushallens olika behov. Balansen mel-
lan upplételseformerna har férandrats markant under
senare ar. Andelen sméhus &r férhallandevis konstant
medan hyresritterna minskat och bostadsrétterna okat.
Andelen hyresritter har minskat som en foljd av att
manga bostdder ombildas till bostadsrétter samtidigt
som det byggts fler nya bostadsrétter dn hyresrétter.
Fordelningen mellan upplételseformerna varierar dock
stort mellan olika kommuner samt inom kommuner-
nas olika delar. I Sundbyberg utgdr exempelvis hyres-
ratter 70 procent av det totala bestandet att jamfora
med Vallentuna dar hyresrétter utgor 15 procent, se
diagram pa nista sida.

Agarlidgenheter infordes 2009 som en ny méjlig upp-
latelseform i flerbostadshus i nyproduktion. Forra aret
fardigstélldes endast ett fatal 4garldgenheter i landet,
ingen av dessa i lanet. En svérighet ar att bankerna
varit tveksamma till utlaning. I flera av lanets kom-
muner pigar diskussioner om att bygga dgarldgen-
heter och i Sigtuna och Ekerd finns det med i kom-
munernas bostadsbyggnadsplaner for nésta ar.
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Férdndring av upplatelseformer mellan dr 1990 och 2009 fér kom-
munerna i Stockholms Iéin.

Kdlla: Regionplanekontoret och Ldnsstyrelsen.

Over 100 000 hyresriitter har blivit bostadsrcitter
sedan dr 2000

Sedan slutet av 1990-talet har det varit mdjligt att
ombilda allménnyttans hyresrétter till bostadsrétter.
Intresset att ombilda till bostadsrétt syns tydligt i
statistiken fran ar 2000, se diagram till hoger. Sedan
2000 har antalet hyresrétter som salts till de boende
for omvandling till bostadsrétt uppgatt till dver

100 000 stycken. Ar 2002 kom en ny lag som kraf-
tigt begriansade mojligheten att ombilda allménnyt-
tans bostider — den sé kallade stopplagen. Denna lag
upphévdes vid regeringsskiftet 2006. I Stockholms
stad har bestimmelserna dndrats vid politiska skiften
i Stadshuset och for tillféllet ges det mdjlighet for de
boende att ombilda i vissa geografiska omraden. Om-
bildningar i det privata bestdndet, som inte berdrts av
den nationella eller lokala politiken, har inte varierat
pa samma sétt. Sedan 2000 har det privata hyresritts-
bestandet svarat for 60 procent av ombildningarna.

Ombildning till bostadsritt sker i huvudsak i landets
storstadsregioner och da framst i Stockholms lén

dar tre fjardedelar av ombildningarna skett sedan
1990-talet. I lanet har ombildningar skett i samtliga
kommuner men merparten i Stockholms stad, se dia-
gram till hoger. Mellan &r 2000 och 2010 har 76 000
hyresrétter ombildats till bostadsritter i Stockholms
stad, vilket motsvarar 70 procent av ldnets ombild-
ningar i bdde allminnyttan och det privata bestandet.

Under 2010 saldes allmédnnyttiga bostéder i nio av
lanets kommuner enligt Bostadsmarknadsenkdten.
Flest bostider saldes i Stockholms stad, drygt 7 500
stycken. Dérutover saldes sammanlagt 3 200 bostéder
i framst Liding6, Sollentuna, Solna och Upplands
Visby. De flesta séldes till de boende f6r omvandling
till bostadsritt. Det viktigaste motivet bakom beslutet
att sélja dr att fler ska f& mojlighet att dga sin bostad.
Att mojliggora nyproduktion och skapa ekonomiskt
utrymme fOr upprustning dr andra motiv som ndmns i
Bostadsmarknadsenkditen.

40

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2011



For aren 2011 och 2012 finns beslut om
forsaljningar i sex av ldnets kommuner;
Huddinge, Nykvarn, Sollentuna, Stock-
holm, Sundbyberg och Sodertélje. Fran
att boende i hela Stockholms stad gavs
mojlighet att frikopa sina fastigheter
och ombilda till bostadsrétt har det suc-
cessivt sedan 2008 skett begrinsningar
1 vissa geografiska omraden. Dessa
begransningar ut6kades i januari 2011
och innebér att ombildning framforallt
ar mojligt 1 ytterfororter och i vissa
narfororter dér det &nnu inte dr en jimn
fordelning av upplatelseformer.

Den svenska bostads-
marknaden ovanlig i Europa

Den svenska bostadsmarknaden skil-
jer sig frdn manga andra europeiska
marknader. Agarmarknaden i Sverige
for enskilda bostéder 1 flerbostadshus
bestar nédstan uteslutande av kooperativt
dgda bostdder genom bostadsrittsforen-
ingar. Hyresmarknaden bestar frimst av
ett antal storre privata och kommunala
bostadsbolag som hyr ut hyresrétter. I
manga andra ldnder bestar hyresmark-
naden till 6vervidgande del av d4ganderit-
ter som hyrs ut av enskilda dgare.

En annan stor skillnad pa den svenska
bostadsmarknaden jamfort med manga
andra europeiska ar tillimpningen av
forstahandskontrakt med besittnings-
skydd for hyresgéisten och en mellan
parterna framférhandlad bruksvirdes-
hyra. [ manga lénder sker uthyrningen
av hyresbostdder under en viss avtalad
tid med en fri hyressittning eller med
vissa villkor vad giller till exempel en
Ovre grians for hushéllets inkomster 1
sé kallade Social Housing. De flesta
kommuner i ldnet har allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag, endast
Danderyd, Nacka, Salem, Téby och
Vaxholm é&r utan.
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Antal férdigstdllda bostdder i Stockholms Idin dren 1981 till 2010 fér-
delat pa upplatelseform.

Kdlla: Regionplanekontoret, SCB och Ldinsstyrelsen.
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Antal hyresréitter som ombildats till bostadsrdtter i Stockholms Idn ar
2000-2010. Sammanlagt har cirka 110 000 hyresrditter ombildats till
bostadsrdtter under perioden.

Kdlla: Hittabrf.se och Ldnsstyrelsen.
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Antal hyresrdtter som ombildats till bostadsrétter 2000-2010. | Stock-
holms stad har under samma period 76 000 hyresrdtter ombildats
vilket motsvarar 70 procent.

Kdlla: Hittabrf.se och Lédnsstyrelsen.
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Av lanets cirka en miljon bostidder bestar hilften av
hyresritter. Av dessa &dgs cirka hélften av kommunala
allménnyttiga bostadsaktiebolag och den andra half-
ten av privata fastighetsdgare. En fjardedel ar dgande-
ritter och resterande fjardedel utgdrs av bostadsrétter.
Den senaste tiden har institutionellt kapital letat sig
in till frimst hyresmarknaden. Forra aret kopte For-
sta AP-fonden 11 000 bostidder av Acta i Stockholm,
Goteborg och Malmd. Andra bolag som investerar i
bostédder dr exempelvis Alecta och SEB Trygg-Liv.

Rorligheten pa bostadsmarknaden
begransad

Bristen pé bostdder minskar rorligheten pa bostads-
marknaden. For att de som vill flytta ska kunna hitta
en ny bostad underléttar det med en viss vakansgrad
pa marknaden. Det dr flera faktorer som paverkar
rorligheten. Hoga transaktionskostnader — bland an-
nat reavinstskatt och avgifter i samband med kop — i
kombination med laga forvaltningskostnader, sénkt
fastighetsskatt och avdrag for rantekostnader paver-
kar rorligheten i stor utstrickning. Okade schablon-
avdrag for inkomster i samband med uthyrning av
den egna bostaden minskar sannolikt dven rorlighe-
ten. De generellt hogre hyror som giller i nyproduk-
tion och de ofta hdga priserna pa dgandemarknaden
oOkar svérigheten for
ménga hushall att flyt-
ta, sarskilt till en storre
bostad. Detta gor att
ménga hushall 1 lénet
ar trangbodda'?. Framst
ar det hushall i de lagre
inkomstgrupperna och stora barnfamiljer som bor
trangt. Uppgifter om detta &r begrénsade och forhopp-
ningsvis kan det nya ldgenhetsregistret ge svar.

Enligt Bostadsmarknadsenkdten finns inga tomma
bostdder i ldnets allménnyttiga bestand och det har
inte heller funnits under hela 2000-talet. Det finns
inte heller vakanser i ndgon storre utstrickning hos
de privata hyresvardarna. Omflyttningen i exempelvis
Svenska bostéders bestand var cirka 10 procent forra
aret och varierade mellan 8 procent pa Jarvafiltet,

10 procent i innerstaden och 12 procent i Vésterort.

12 Enligt definition &r ett hushall trangbott om det finns fler n en boende per rum,
kok och vardagsrum ordknat. Om det finns ett sammanboende par i hushallet
reduceras rumskravet med ett rum.

Bostadsmarknaden péverkas genom de flyttkedjor
som skapas nir ménniskor flyttar. Det finns olika
uppfattningar och begrinsad forskning om hur flytt-
kedjorna ser ut och hur de paverkar bostadsmark-
naden. Generellt ger smé nyproducerade bostidder
och hyresrétter kortare flyttkedjor medan bostads-
ratter och smahus ger ldngre. Det rdder dock delade
meningar om vilken nyproduktion som bést gagnar
bostadsmarknaden, men &r syftet att 6ka rorligheten
4r det bra att efterstriiva langa flyttkedjor. Ar syftet
istéllet att tillgodose bostadsbehovet bland debutanter
kan det vara lampligt att bygga bostdder for denna
grupp trots att flyttkedjorna blir kortare. Darfor ar det
viktigt att det byggs bostdder som ir olika stora och
med olika upplatelseformer.

Investeringar i infrastruktur paverkar ocksa rorlig-
heten pa bostadsmarknaden. Sedan 2000-talets borjan
har lénets bostadsmarknad blivit stérre som en f6ljd
av utbyggnaden av bland annat Svealands- och
Mailarbanorna. Det &r numera motorvég hela strickan
Stockholm - Eskilstuna. Det syns inte minst i statisti-
ken som uppvisar ett positivt pendlingsnetto for lanet
pa cirka 60 000 personer for 2009, en 6kning med

15 000 personer sedan 2000.

Diskrimineringen pa bostadsmarknaden &r ett omfat-
tande samhéllsproblem som forsvarar mdjligheten att
skaffa en bostad for vissa grupper. Diskrimineringen
forekommer bade strukturellt — i form av villkor

vid uthyrningen eller forsiljning av bostdder — och
individuellt. Effekterna &r bland annat att individer
utestings fran bostadsmarknaden eller styrs till och
fran vissa bostadsomraden, vilket bidrar till 6kad
segregering och minskad rorlighet.

Kotiderna for hyresrétter varierar och beror framst pa
bostadens lédge och hyra. Kotiden ér oftast kortare for
nyproducerade bostdder med hogre hyra. Drygt half-
ten av bostdderna som formedlades av Stockholms
stads bostadsformedling under forra aret krédvde en
kotid pa mellan tva och sex ar. Endast cirka fem
procent av bostidderna krivde en kotid pa dver tio &r.
For att ge ndgra exempel krdavdes det 2009 en kotid
pa cirka fyra ar for en tvda i Hasselby gard, Huddinge
centrum och Tensta, drygt fem ér i Akalla, Bagar-
mossen och Farsta och cirka nio ar i Hammarby-
hdjden och Aspudden.
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Andrahandsmarknaden ett viktigt komplement
Reglerna kring upplatelse av den egna bostaden, det
vill sdga uthyrning i andra hand eller inneboende, for-
dndrades 2009 i syfte att 6ka rorligheten pa bostads-
marknaden. Det dr nu mgjligt att hyra ut sin bostad av
fler skil, exempelvis studier pd annan ort eller langre
vistelse utomlands. Regeringen har nyligen dkat
schablonavdraget for skatt pa vinst av att hyra ut hela
eller delar av den egna bostaden i syfte att skapa fler
bostadstillféllen i det befintliga bestdndet. For att fa
fram fler bostadstillfallen i det ordinarie bestandet vill
olika intresseorganisationer ga dnnu langre och bland
annat infora flexiblare regler, fri hyresséttning och
skattebefrielse pa inkomsten.

Andrahandsmarknaden ér ett viktigt komplement till
forstahandsmarknaden. Det gér betydligt fortare att
hitta en bostad i lanet som kan hyras tillfalligt, exem-
pelvis i andra hand, &n att fa ett eget forstahands-
kontrakt. Flera foretag formedlar tidsbegransade
andrahandskontrakt, dock oftast till en hogre och
oskilig kostnad for konsumenten. P4 en av flera
foretags webbplaster annonseras vid ett givet tillfille
imaj 2011 drygt 350 bostider i ldnet for omedelbar
uthyrning. En s6kning p& Blocket.se ger vid samma
tillfalle drygt 1 000 bostéder som hyrs ut i Stockholms
lan. Nagra exempel pa priser fran en ledande uthyr-
ningstjanst dr 30 000 kronor per méanad for tre rum
och kok 1 Vasastan, 15 000 kronor for tva rum och kdk
pa Sodermalm och 9 000 kronor for tva rum och kok i
Nacka. Andrahandsmarknadens hyror ska f6lja bruks-
virdet enligt hyreslagen, dock ar ett mindre paslag for
moblering mojligt och i ménga fall 4r hyresnivéerna
pa andrahandsmarknaden direkt oskéliga. En andra-
handshyresgist kan f4 tillbaka en del av den oskiliga
hyran genom en anmadlan till Hyresndmnden.

Den regionala férmedlingen 6kar

I en region som Stockholms l&n med gemensam
arbets- och bostadsmarknad &r det bra med en regio-
nal samordning kring formedlingen av hyresbostéder.
I stort sett dr det bara Stockholms stad bland lénets
kommuner som har en bostadsformedling dir bade
privata och allménnyttiga hyresbostiader formedlas
och den har i allt storre utstrackning rollen av en
regional bostadsformedling. Sammanlagt formedla-
des knappt 10 200 bostédder under 2010, en 6kning

med cirka 1 000 bostdder jaimfort med 2009. Dock
inkluderas cirka 1 300 bostdder formedlade via olika
internkder 1 den siffran, ndgot som &r nytt sedan 2010.
Fransett dessa bostidder minskade antalet formedlade
bostader nagot under 2010. Férutom Stockholms
stads olika bostadsbolag formedlades bostidder i nio
andra kommunala allménnyttiga bostadsaktiebolag

i lanet. Privata hyresbostdder formedlades i 21 av
lanets 26 kommuner och utgjorde en tredjedel av de
formedlade bostdderna.

Sammanlagt formedlades drygt 600 studentbostéder
fran 13 olika hyresvérdar, framst fran Svenska Bo-
stdder, Vasakronan och Micasa. En fordel med detta
uppligg ar att studenterna fortsétter att sta kvar i
bostadsformedlingen medan de bor i studentbostaden,
vilket underléttar en vidareflytt nér studierna &r klara.
Knappt 550 ungdomsbostider formedlades dessutom
under 2010, vilket innebér att cirka var tionde formed-
lad bostad har varit dronmérkt for unga eller studen-
ter. Stockholms Studentkérers Centralorganisation

— SSCO - startar en andrahandsformedling riktad till
studenter for att underlédtta vid terminsstart och for att
oka sdkerheten for de bostadssokande.

Forra aret 6kade kon med 43 000 personer och vid
slutet av 2010 var 330 000 registrerade hos Stock-
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holm stads bostadsférmedling. En klar majoritet har
redan en egen bostad, men drygt 50 000 av dem i
kon saknar egen bostad. Omkring en femtedel — eller
65 000 personer soker aktivt en bostad. Cirka hélften
av personerna i bostadskon dr bosatta i Stockholms
stad, en tredjedel i Ovriga lénet och resten utanfor
lanet. Drygt hilften dr mellan 18 och 34 ar. De flesta
av lanets kommunala bostadsbolag har en formedling
av de egna bostdderna eller &r anslutna till Stockholm
stads bostadsformedling.

Fortsatt hoga bostadspriser

Mellan &ren 2000 till 2010 okade priset pé en villa

i ldnet med dver 70 procent. En bostadsritt okade
under samma period med 6ver 100 procent. Prisut-
vecklingen har bland annat paverkats av det ovanligt
laga rénteldget de senaste &ren.

Under 2010 6kade priserna pa bostadsrétter i ldnet
med 7 procent. For villor var 6kningen 3 procent.
Fran arsskiftet till april i ar har priserna pa villor och
bostadsrétter legat stilla och det finns indikationer

pa att det tar langre tid att sélja en bostad idag &n for
ett ar sedan. Snittpriset for en villa i ldnet &r néstan
dubbelt s& hogt som snittpriset for hela riket. Snitt-
priserna varierar dock inom ldnet, fran knappt 18 000
kronor per kvadratmeter i Norrtélje till 47 000 kronor
per kvadratmeter pa Lidingd. Aven for bostadsritter i
lanet &r snittpriset betydligt hogre &n for riket och va-
rierar fran 11 000 kronor per kvadratmeter i Sigtuna
till 44 000 kronor i Stockholms stad.

Stigande bolaneréntor kommer att paverka boende-
kostnaderna framdver. Bedomare inom finansbran-
schen tror inte pa en chockhdjning av réntan utan
raknar med fortsatta gradvisa hojningar upp till mer
normala nivaer om drygt 5 procent nésta ar. Bolane-
taket — som forst och framst paverkar forstagangs-
kopare — har den senaste tiden borjat fa faste.'

Bostadsbubbla eller ej i Stockholmsregionen

Det 4r manga faktorer som spelar in vid bedémningen
av den framtida prisutvecklingen, till exempel den
internationella konjunkturen, Riksbankens rantebeslut
och hushéllens framtidsférvantningar.

13 Den 1 oktober 2010 inforde Finansinspektionen — FI — en begrénsning av
belaningsgraden pa bostider, ett sé kallat bolanetak.

Oavsett om konjunkturen varit stark eller svag under
2000-talet har utlaningen till hushallen okat for varje
ar. Utlaningen till foretagen har foljt konjunkturen
och rasade under 2008 till 2009 for att sedan 6ka
forra aret. Nettoformogenheten har dkat for dem som
ager sitt boende, men samtidigt har sirbarheten dkat
om priserna skulle sjunka.

Sverige och Stockholm &r unikt i det avseende att
bostadspriserna inte fallit s& som de gjort i andra
storstider i Europa. Mellan andra och fjarde kvartalen
2008 161l genomsnittspriset i Stockholms 1dn med 12
procent och i september 2009 hade Stockholmsmark-
naden aterhdmtat sig. Frdgan manga stéller sig &r om
det ror sig om en bostadsbubbla eller om prisnivén
fortsatter att ga upp? Stockholms forutsittningar
skiljer sig fran andra jamforbara storstdder pa en rad
punkter, vilket kan forklara varfor bostadsmarknaden
inte f6ll mer. Lénet préglas av stor befolkningsok-
ning, forbéttrad ekonomi for hushallen och under
lang tid ett lagt bostadsbyggande som inte matchar
efterfragan. Bedomare som tror att vi har en bostads-
bubbla kan ha underskattat bostadsbristens och
tillvaxtens betydelse for prisutvecklingen.

Ytterligare en aspekt som skiljer Stockholm fran
andra stidder som exempelvis Kopenhamn eller stader
1 Spanien och Irland &r att i Stockholm har néstan
inga bostidder byggts pé spekulation. I Stockholms
lan ar byggherrarna skickliga pa att producera precis
s& manga bostdder som behovs sa att prisbilden halls
uppe samt att halla en hog forséljningsgrad innan
bostdderna byggstartas.

Tydligt dr 4nda att hushéllens risker blir allt storre
med 6kade bostadslén. For att mildra konsekvenserna
vid ett eventuellt prisfall forsdker Riksbanken démpa
prisstegringen genom rantehdjningar och Finans-
inspektionen genom belaningstak for bostadslan.

Nya villkor for hyresratten

Vid arsskiftet traidde Lagen om allmdnnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag i kraft. Den nya lagen ger
kommuner rétt att driva allmannyttiga bostadsbolag
som tar samhéllsansvar, men klargor att det maste ske
enligt affirsméssiga principer som inte snedvrider
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konkurrensen. Det d4r kommunerna som ska se till att
andamalsenliga atgirder for bostadsforsorjningen tas
och inte det kommunala bostadsbolaget. En dversyn av
agardirektiven till bolagen blir dirmed aktuellt for de
flesta kommuner.

Hur vissa nyckelbegrepp i den nya lagen ska tolkas
rader det for tillféllet inte konsensus kring bland
bostadsmarknadens parter, men praxis kommer att
véaxa fram. Under varen har bade Kungliga Tekniska
hogskolan (KTH) och Sveriges Allménna Bostads-
foretag (SABO) publicerat rapporter kring tolkningar
av den nya lagen, framforallt vad géller innebdrden av
att bolagen ska bedriva sin verksamhet enligt afférs-
massiga principer.'* Tolkningarna skiljer sig nagot at
dér ansatsen 1 KTH-rapporten forenklat uttryckt tolkar
innebdrden sé att foretagen ska stréva efter 1angsik-
tig maximal vinst medan SABO-rapporten tonar ner
vinstmaximeringen och skriver att fokus ér /onsamhet
pé lang sikt och att det inte finns nagra krav pa kortsik-
tig lonsamhet. Uppfattningarna skiljer sig &t huruvida
ett bolag kan gora bade l1onsamma och olénsamma
atgirder sé ldnge lonsamheten i stort pé foretagsniva
ar affarsmaéssig.

En fordandring inom hyreslagstiftningens omréade &r att
de kommunala bolagens hyresnormerande roll ersétts
med kollektivt forhandlade hyror for savél kom-
munala som privata hyresbostdder. Utgangspunkten

i forhandlingen dr bruksvérdet och en skyddsregel
infors mot att kraftiga hyreshdjningar far ett for snabbt
genomslag genom att hyresndmnden kan besluta om
att hyreshdjningar skjuts upp en tid. Férhandlingarna
om 2011 ars hyror var de forsta hyresférhandlingarna
med den nya lagstiftningen. Hyrorna i kommunernas
allminnyttiga bestand kommer efter &rets forhand-
lingar 6ka med i snitt 2,4 procent. En likvirdig hoj-
ning jamfort med forra &ret med hénsyn taget till arets
forvantade inflation.

Behov av upprustning

Bostéder byggda pa 1960- och 70-talen utgor cirka
en fjardedel av lanets bostadsbestdnd och manga av
dessa r i dag i behov av upprustningar. Bostdder fran
denna tidsperiod har ofta en hog energiférbrukning.
Att finna l6sningar for att minska energiforbrukning-

14 Hur ett affdrsmdssigt bostadsforetag agerar, Hans Lind och Stellan Lundstrom
KTH 2011:1 Hur ett affirsméssigt bostadsforetag agerar — en kommentar fran
SABO

en i samband med en upprustning ir en viktig fraga

i strivan mot ett héllbart samhélle och dven ur ett
fastighetsekonomiskt perspektiv. Det finns ett natio-
nellt mal om att bebyggelsens energianvindning ska
reduceras med 20 procent till ar 2020 och med

50 procent till ar 2050. Detta krdver omfattande &t-
gérder i befintlig bebyggelse eftersom den svarar for
cirka 40 procent's av energianvindningen i samhallet.

Upprustningarna gér bland annat ut pé att renovera
fonster, dorrar och fasader for att fa en hogre isole-
ringsforméga. Sddana fordndringar kan paverka hela
byggnadens karaktér och det &r viktigt att ta hdnsyn
till byggnadens kulturhistoriska varden. Fornyelse
och komplettering av bebyggelseomraden bor plane-
ras tillsammans med de boende och utifran en med-
vetenhet om vilka vérden i de befintliga miljoerna
som upplevs som tillgangar.

En problematik vid upprustningar och ombyggnationer
ar att resurssvaga hushéll kan tvingas flytta pd grund av
att hyrorna hojs som en f6ljd av den 6kade standarden.

Forra aret slots en overenskommelse mellan Svenska

15 Bebyggelsens andel av ldnets energibehov ar totalt cirka 60 procent, inkluderat
kontor.
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Kdlla: Regionplanekontoret och Ldnsstyrelsen.
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Bostéder och Hyresgéstforeningen om renoveringar
av 6 000 bostdder i Husby. Hyresgésterna far vilja
mellan tvd nivéer av renovering, en mer grundlag-
gande och en utdkad variant. Den mindre omfattande
renoveringen ger en hdjning med 700 kronor och
den mer omfattande 1 400 kronor per ménad for en
normaltrea. Nu fortsétter arbetet i dialog med hyres-
gésterna i varje kvarter.

Boendesegregation en av de
storsta utmaningarna

Att bryta de negativa konsekvenserna av segregatio-
nen édr en utmaning for alla lénets aktorer. En socialt
héllbar tillvéxt forutsétter att manniskor har rimligt
likartade livschanser var de én bor i regionen. OECD
har framfort att den hdga arbetslosheten och attity-
derna mot personer med utléndsk bakgrund &r viktiga
fragor for regionen att l9sa.

Socioekonomiska skillnader 6verensstimmer ofta
med etnisk segregation, dar till exempel etniska
svenskar oftare 4n andra etniciteter bor i stadsdelar
med en stor andel smahus och bostadsritter.

Segregation dr himmande for regionens tillvéxt nir
den leder till att minniskors fulla potential inte till-
varatas. Problemet dr inte att det bor ménga personer
med en viss etnicitet i ett omrade. Snarare att det i
vissa omraden uppstatt en kedja av omstdndigheter

- en negativ spiral - som successivt forsimrar mannis-
kors mojligheter att paverka sina liv. Svarigheter att
fa arbete ger dalig ekonomi och detta innebdr i sin tur
att ménga bor trangt. Den svaga betalningsformagan
leder till att fastighetsidgarna kanske avstar fran att
underhélla bostidderna. Ett eftersatt underhéll tenderar
att accelerera slitaget. Slitna fastigheter minskar ett
omrades attraktivitet och hushall med stigande betal-
ningsforméga ldmnar omréadet.

Forskning visar att en geografisk koncentration av bo-
ende med sédmre villkor 6kar problemen och utanfor-
skapet genom sa kallade negativa grannskapseftekter.
Risken att bli arbetslos eller stanna kvar i arbetsloshet
tenderar att vara storre om manga i omradet dr utan
arbete. Liknande grannskapseffekter finns for andra
indikatorer pé utsatthet som skolresultat, hélsa och
valdeltagande.

Fastighetsekonomiskt leder den svaga betalningsfor-
magan till att fastighetsdgare kanske avstar frén att
underhélla bostidderna. Ett eftersatt underhéll tenderar
att accelerera slitaget. Slitna fastigheter minskar ett
omrades attraktivitet och hushall med stigande betal-
ningsforméga ldmnar omréadet.

Insatserna i utsatta omraden bor fokusera pa syssel-
sattningsskapande atgérder som foretagande och

fler arbetstillfdllen, en stirkt skola och béttre lokal
service. Dessa fragor dr ocksa viktiga fran ett fast-
ighetsekonomiskt perspektiv. For att komma bort
fran projektbaserade atgérder bor insatser inforlivas i
ordinarie verksamheter och beslutsprocesser.

Att tdnka pa vid upprustningar

Fastighetségare bor hela tiden strdva efter att sa
ménga som mojligt ska kunna bo kvar efter en upp-
rustning. Stockholms stads arbete med Jérvalyftet &r
ett exempel pa en bred samverkan ddr manga insatser
koordineras i samband med upprustning av fastigheter.
Malséttningen dr att genom medverkan fran boende
och samverkan med andra parter skapa en positiv
social och ekonomisk utveckling som gor Jarva till ett
omréde dit manga vill flytta — och stanna kvar.

Sméa men genomténkta kompletteringar i den befint-
liga bebyggelsen kan ha stor effekt i ett omrade. Ett
exempel pa komplettering i miljonprogramsbebyg-
gelse ér Valsta i Sigtuna dar kommunen ska under-
soka vad som saknas i omradet for att fa kunskap om
vad som behover kompletteras. Kommunen har ocksa
bland annat kopt Valsta centrum som ett led i att 6ka
omrédets attraktivitet.

Mellan 2008 till 2010 arbetade Boverket och léns-
styrelserna i ett projekt med sirskilda medel for att
stirka tryggheten i stads- och téitortsmiljoer ur ett
jémstélldhetsperspektiv. I Stockholms 1én har Léns-
styrelsen framst prioriterat projekt i stadsdelar med
1960- och 70-talsbebyggelse, bland annat i Botkyrka,
Sigtuna, Sodertélje och Upplands Vésby. I november
i ar kommer Lénsstyrelsen att arrangera en konferens
for att sprida goda erfarenheter frén uppdraget.
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Bostader for alla

Bostader for alla

Forra aret 6kade Stockholms lIan med 35 000 personer, vilket

ar en rekordstor 6kning. Under 2000-talet har lanet vaxt

med en kvarts miljon nya invanare och det staller stora krav

pa att regionens bostadsmarknad fungerar. Kommunernas
bostadsforsorjningsansvar omfattar alla i kommunen. Det bor
vara en ambition i samhallsplaneringen att bostader lokaliseras
och utformas pa ett sadant satt att manniskors olika behov

under olika skeden i livet kan tillgodoses.

Bostader som svarar mot behoven

Regeringens bostadspolitiska mal ar langsiktigt val
fungerande bostadsmarknader dar konsumenternas
efterfragan moter ett utbud av bostdder som svarar
mot behoven. Omfattningen och inriktningen av
behoven beror i stort pa befolkningsutvecklingen,
konjunkturen, hushéllsbildningen samt hushallens
inkomster och kostnaderna for boendet. Behoven och
forutséttningarna ser olika ut for olika grupper pa
bostadsmarknaden.

Konsumenternas efterfragan ska
styra byggandet

Det finns en 6kad medvetenhet om att kunskapen om
de skillnader i bostadsbehov som finns hos lénets
befolkning behdver forbattras. Bostadsbyggandet har
hittills préaglats av traditionella varderingar om hur
manniskor vill bo och inrétta sitt vardagsliv. Det &r
sarskilt viktigt att de som planerar och de som bygger
vet hur virderingar och behov ser ut for dem som
kommer att vara de framtida bostadskonsumenterna.

Efterfrdgan péverkas av samhéllsutvecklingen i stort

vad géller synen pa boendet, dér en 6kad individuali-
sering och globalisering paverkar efterfrdgan. Idag ar
exempelvis hélften av alla hushill i ldnet enpersons-

hushéll. Andelen ar &nnu hogre for Stockholms stad,

ndra 60 procent.

Varfor &r merparten av bostdderna som byggs i fler-
bostadshus tvaor, treor och fyror nér det ar stor efter-
fragan pé dnnu storre bostdder och ettor? Diskussio-
nen om framtidens bostdder méste ocksa handla om
storlekar och funktion, vid sidan av energieffektivitet
och varierade upplatelseformer. Bostiderna maste
kunna svara mot fordndringar i hushallssammansétt-
ningar dir kérnfamiljen bara &r en av de hushallstyper
som bostédderna byggs for.

Lénsstyrelsen har i samarbete med Institutet for
bostads- och urbanforskning (IBF) genomfort en
enkétunders6kning om hur stockholmarna upplever
sin bostad och sin stadsdel.'® Enligt undersokningen
ar en majoritet av de boende ndjda med sin boen-
desituation och stadsmiljo. De som upplever att de

16 Stadsmiljo, bostad och vardagsliv i Stockholm. Lansstyrelsen i Stockholms ldn,
2010. Undersokningen dr ett samarbete mellan Lénsstyrelse och IBF, Institutet
for bostadsforskning vid Uppsala universitet.

Lagetildnet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2011

49



kunnat vélja sin bostad och bostadsmiljo dr de som &r
mest ndjda. Storst trivsel utrycker personer i hushéll
utan barn. De minst ndjda finns bland utomeuropeiskt
fodda och ensamstdende mammor, vilka upplever att
bostaden ér ofunktionell, alltfér dyr och att de har
samre mojligheter att sjdlva bestimma hur och var

de ska bo. Hemmaboende vuxna &r allra minst ndjda
med sin boendesituation. Den mest populdra bostads-
storleken &r 3 till 4 rum och kok vilket ndstan hélften
av de tillfragade skulle foredra om de fritt fick vélja,
en fjardedel skulle foredra 5 till 6 rum och kok.

Niérhet till city, nérhet till sparstation, tillgang till
gang-gatunitet, tillgdng till urbana verksamheter,
tillgang till park, nérhet till vatten, kvartersform och
sociekonomiskt index ar de atta stadskvaliteter som
har unik signifikant paverkan pa boréttspriset, enligt
en studie av Spacescape och Evidens som ar gjord pa
uppdrag av Stockholms stad, Regionplanekontoret,
Haninge kommun, Lidingd stad och Nacka kommun.
Studien méiter hushallens betalningsvilja for boende i
flerbostadshus i den inre Stockholmsregionen inklu-
sive Haninge. Studiens resultat visar exempelvis att
det finns en stark och signifikant prisdverkan fran
variabeln som mater kvarterets slutenhet och an-
delen utdtvinda entréer. Om detta index dkar med
tio procentenheter sa dkar bostadspriserna med 500
kronor per kvadratmeter bostadsyta.

Fortsatt stor befolkningsokning
kraver fler bostader
Befolkningen 6kade forra aret med 35 000 personer

och lanet har nu drygt 2 050 000 invanare. Fodelse-
overskottet var nidstan 14 000 personer och &r nu tre

ginger sa stort som under det sena 90-talet. Forsta
kvartalet 2011 dkade befolkningen med drygt 9 500
personer. Om takten héller i sig aret ut innebar det ett
nytt befolkningsrekord.

Regionplanekontoret, som gor prognoser pa 10-ars
sikt, berdknar att folkméngden 2019 uppgar till

2,3 miljoner, en 6kning med 250 000 personer fran
2010. Den genomsnittliga érliga 6kningen for pe-
rioden beréknas till knappt 28 500 personer. Det ska
jédmforas med att linet 6kade med i snitt nédstan

33 000 de senaste fem &ren.

Det var ett positivt flyttnetto under 2010 bade fran
ovriga Sverige och fran utlandet och sammanlagt
var lanets flyttnetto néra 21 000 personer. Inflyttarna
svarade for 60 procent av den totala befolknings-
okningen. Knappt tre fjirdedelar av inflyttarna kom
fran utlandet. Sedan 1997 har inrikes flyttnetto halv-
erats fran 12 000 personer till dagens 6 000, med en
bottennotering 2003 pa minus 5 000 personer.

Stockholms lén har en ung befolkning jamfort med
landet i 6vrigt. Det beror pa att ménga unga mellan
20-30 ar flyttar in till l&inet kombinerat att fodelse-
talen ar hoga. Aven om en stor del av inflyttarna frén
Ovriga landet dr ungdomar 4r det samtidigt manga
unga som valjer att flytta till andra storstadsregioner
i Europa for att studera eller arbeta. Virt att notera &r
att utflyttningen frén lénet &r storre &n inflyttningen i
aldrarna 0—10 och 60-65 ar.

Stockholms 14n har i likhet med ménga andra 14n en
utveckling framéver med en allt dldre befolkning. Till
och med 2020 6kar antalet pensiondrer kraftigt sam-
tidigt som andelen personer i arbetsfor dlder minskar.
Antalet personer Over 65 ar berdknas 6ka den nér-
maste tiodrsperioden med dver 70 000 personer, vilket
motsvarar en 6kning med 16 procent. Det ar framfor
allt aldersgruppen 65—85 ar som Okar, bade i antal och
i andel av hela befolkningen, se diagram till hdger.
Efter 2030 kommer antalet och andelen 85 ér eller
dldre véxa mer kraftfullt. Detta far konsekvenser for
efterfragan pa bostider anpassade for dldres behov.

Den snabbaste befolkningsokningen finns i kom-
munerna Varmdo, Solna och Nacka som mellan aren
20002010 okade med 20 procent eller mer. Dande-
ryd, Téby och Upplands Vésby vixte minst, drygt

5 procent.
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Bostader for alla

Befolkningsdkningen i Stockholms Idin dren 1990 till 2010.
Kdlla: SCB och Léinsstyrelsen.
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i A Procentuell

Ar 2000 Ar2010 okning

2000-2010

Botkyrka 73097 82 608 13
Danderyd 29570 31330 6
Ekero 22 266 25410 14
Haninge 69 644 77 054 11
Huddinge 84535 97 453 15
Jarfalla 60471 66211 9
Lidingo 40584 44017 8
Nacka 74974 90 108 20
Norrtélje 52611 56 080 7
Nykvarn 8052 9331 16
Nyndshamn 23965 26 032 9
Salem 13766 15391 12
Sigtuna 35001 39990 14
Sollentuna 58 048 64 630 11
Solna 56 605 68 144 20
Stockholm 750 348 847 073 13
Sundbyberg 33868 38633 14
Sodertélje 77 882 86 246 11
Tyreso 39071 42947 10
Taby 60 197 63789 6
Upplands Vasby 37576 39289 5
Upplands-Bro 20878 23676 13
Vallentuna 25228 30114 19
Vaxholm 9286 10 965 18
Varmdo 31260 38 301 23
Osteréker 34427 39521 15
Summa 1823210 2054 343 13

Antal personer per bostad okar

I snitt bor det drygt tva personer i varje bostad enligt
statistiken. Den kraftiga befolknings6kningen i kom-
bination med ett for 14gt bostadsbyggande har lett till
ett stort ackumulerat behov av bostdder. Prognoser
visar pa en fortsatt kraftig befolkningsdkning i lanet
men utan ett tillrickligt tillskott av bostidder. Detta
sammantaget betyder att antalet personer per bostad
okar. Under 1960- och 1970-talen nir nyproduktionen
av bostéder var hog minskade antalet personer per
bostad markant, se diagram ovan.

Hur méanga som bor i varje hushall och hur méanga
hushéll som &r trdngbodda saknas tillforlitlig statistik
over. Ungefarliga berdkningar visar att 70 procent

av lénets befolkning bor i hushall bestdende av en
eller tva personer. Antalet hushall som upplever sig

27
26 Antal personer per bostad
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Boendetidithetens utveckling, antalet invdnare i Idnet i forhal-
lande till antalet bostcider 1960-2010.

Kdlla: Regionplanekontoret och Ldnsstyrelsen.

Antal invanare per kommun och férdndring mellan ar 2000
och 2010.

Kdlla: SCB och Léinsstyrelsen.

trangbodda eller kategoriseras som trangbodda enligt
den radande definitionen kan skilja sig at. Enligt
definitionen &r ett hushall trdngbott om det finns fler
dn en boende per rum, kok och ett rum ordknat. Om
det finns ett ssmmanboende par i hushéllet reduceras
rumskravet med ett rum. Enligt en enkédtundersdkning
som Lansstyrelsen genomfort med boende i lanet
visar det sig att flera av de hushéall som per definition
ar trdngbodda inte upplever sig tringbodda. En {or-
klaring till detta kan vara huruvida personerna har en
valmojlighet att dndra sin boendesituation eller inte.
Ménga hushéll kanske vardesitter omradet de bor

1 hogre dn antalet rum eller viljer att inte spendera
fullt sa mycket pengar pa boendet och accepterar att
bo tréngt. Ensamstdende med barn dr den grupp som
upplever sig mest trdngbodda.
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Grupper utanfor den ordinarie
bostadsmarknaden

Det finns vissa grupper som efterfragar sérskilda
bostdder. Det kan vara sarskilt boende for dldre, for
personer med funktionshinder, nyanldnda, hemlosa
eller andra sarskilt utsatta grupper. Kommunernas
bostadsforsorjningsansvar omfattar alla invanare.

Utgéangspunkten i den nya lagen om kommunala
allménnyttiga bostadsaktiebolag som triadde i kraft
den 1 januari i ar dr att allminnyttan tillsammans med
privata aktorer ska vénda sig till alla pa bostadsmark-
naden. Att reducera de kommunala bostadsbolagen
till sa kallad social housing, att endast tillhandahalla
bostdder for grupper som har svért att sjilva klara sig
pa bostadsmarknaden, dr inte en dnskvérd utveckling.
Enligt Bostadsmarknadsenkidten samarbetar mer-
parten av ldnets kommuner med allménnyttan eller
privata virdar for att f4 fram bostader till hushall
som inte blir godkdnda hyresgister pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Endast fyra kommuner uppger att
sddant samarbete inte behovs.

Det finns ocksa bostadsstiftelser som enligt stadgarna
ska beakta speciella behov. De kriterier som de lidgen-
hetssokande ska uppfylla varierar, men de vanligaste
ar: studerande, behdvande, dldre eller mindre bemed-
lade. Lansstyrelsen har under aret granskat stiftel-
sernas formedling och funnit att cirka 30 procent

av stiftelserna inte forvaltas enligt sina foreskrifter,
framst pd grund av att bostéder inte tilldelats enligt
stadgarnas foreskrifter."’

Stora svarigheter att fG fram bostdder till
nyanlénda

Lénsstyrelserna har i uppdrag att medverka till att det
finns beredskap hos kommunerna att ta emot nyanlén-
da. Lansstyrelserna tréaffar ocksé dverenskommelser
med kommunerna om flyktingmottagande. Mottag-
ningen innebér att Arbetsformedlingen ansvarar for
arbetsmarknadsintroduktion. Kommunen ansvarar for
SFI — svenska for invandrare — samt skola, barnom-
sorg och vissa fall en bostad.

17 Tillsyn av bostadsstiftelser — Granskning av 41 bostadsstiftelser 2010-2011.
Ldnsstyrelsen i Stockholms ldn, 2011

Manga nyanldnda kommer till Stockholmsregionen
for att de har familjeanknytning. Generellt sett ar
ocksd arbetsmarknaden bittre i Stockholms ldn dn
pa andra stéllen i landet. Nér en asylsokande fatt
uppehallstillstdnd har kommunerna i allménhet inte
nagon bostad att erbjuda. Darmed tvingas familjer
att fortsitta flytta runt i andrahandsbostéder eller bo
inneboende hos redan trdngbodda. Detta dr en ohall-
bar livssituation, inte minst for barnen.

Av de cirka 3 000 skyddsbehdvande med anhoriga
som berédknas mottas i ldnet under &ret kommer cirka
150 personer att fa en bostad av kommunerna i lénet,
men den stora gruppen l6ser sitt boende sjdlva.'® Den
bostaden é&r ofta tillféllig och otillrédcklig. Tillsam-
mans med kommunerna har Lénsstyrelsen arbetat for
att mojliggora vidareflytt till annan kommun for att pa
sa sétt skapa en mer fungerande flyktingmottagning.

De senaste dren

har lanet tagit emot

ungefdr en fjarde-

del av alla nyan-

landa som kommit

till Sverige, men

genom att andra

lan blivit béttre

pa att organisera

mottagandet och f& fram bostidder har andelen for
Stockholms 14n sjunkit till drygt 15 procent. I Stock-
holms l4n bositter sig merparten av de nyanlénda i
fyra kommuner; Stockholm, Sodertilje, Botkyrka och
Huddinge, men genom okat regionalt ansvarstagande
frén andra kommuner i ldnet, exempelvis Liding6 och
Tyres0, har den andelen sjunkit fran 80 procent till
tva tredjedelar.

Léanets kommuner har ett ansvar att ge forutséttningar
for alla i kommunen att bo i goda bostéder. Trots det
ar det langt ifrén alla kommuner som arbetar aktivt
med bostadsforsorjning for nyanlénda. Enligt Bo-
stadsmarknadsenkdten samarbetar nio kommuner
regelbundet med sitt kommunala bostadsbolag eller
med privata fastighetségare for att fa fram bostéder.

18 Personer som kommer till Sverige for att soka asyl skrivs in hos Migrations-
verket ddr en bedomning av skyddsbehovet gors. Under tiden ansokan provas ar
personen asylsokande och kan da antingen bo hos slidkt och vénner eller i ndgot
av Migrationsverkets anldggningsboenden. Migrationsverket beslutar om det
finns skl att bevilja uppehéllstillstand i Sverige (till exempel som flykting eller
skyddsbehdvande) eller om personen ska utvisas. Antalet inskrivna i asylsystemet
i Stockholms ldn och som ddrmed véntar pa ett beslut 4r kontinuerligt mellan
7 000 - 10 000 personer. Dessa personer syns i SCBs vanliga befolkningsstatistik
forst nir de eventuellt far ett uppehallsstillstand.
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Bostader for alla

Kommun  Invénare Mottagna %

Flyktingmottagning per invdnare Bollyrica
. . L, Danderyd
Mottagande i promille per invdnare 2010. Ekecd
Haninge
Huddings
dikrtilia
Liding#
% o Norrtilje
(A ' Hykvam
= 573
Pricharas 1ok visar Sigtuna
antalal motimgna Nyktingar Sallentuna
| eehifiianda 1l irmvinans Solna

i respeitive kemmun 2010

Wialantuina

Nastan samtliga kommuner menar att det dr ganska
svart eller mycket svért att tillgodose behovet av
bostéider till nyanldnda pa bade kort och lite langre
sikt, och de anger bristen pd hyresbostdder som den
framsta orsaken.

Las mer:

Flykting i Stockholms Ién - Sa gick det sedan...,
Ldnsstyrelsen i Stockholms Iédin, rapport 2011:20.

B2eDE 102 1.2%
3330 14 04%
25410 15  0.8%
054 60 0,8%
97453 75 0.8%
66211 98 1.5%
44m7 42 1,00
0108 50 08%
56080 44 0,8%
a331 1 01%
26032 24 0.9%
15300, 23 15%
1= ] 17 0.4%
64B300 45 07%
BAT44 J6  05%
1031 1.2%a

80 2.0%

482 54%

23 05%

14 02%

32 4%

8 1%

40 1.3%

5 05%

44 11%

15 04%

2054343 2442  1,2%.

Allt fler unga ger 6kad bostadsbrist

Unga dr den grupp som enligt flest kommuner har det
sarskilt svart att f en bostad. Det ar brist pa bostader
for ungdomar i ndstan samtliga av lanets kommuner
enligt Bostadsmarknadsenkdten. De kommande aren
kommer antalet unga som ska flytta hemifran fortsétta
att 6ka och dessutom utgdr unga en stor andel av dem
som flyttar in till ldnet. Néstan hela flyttnettot for
lanet bestar av personer i 25-arsaldern (se diagram

pa sidan 51). Det gor att situationen kan komma att
forvérras ytterligare. Unga ar ingen homogen grupp
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pa bostadsmarknaden, men de delar vissa forutsétt-
ningar i storre utstrickning dn andra &ldersgrupper.
De ar debutanter pa bostadsmarknaden med allt vad
det innebdr, har litet eller inget sparat kapital, 1aga
inkomster och har enligt hyresmarknaden i storre
utstrackning osékra anstillningsformer.

Det rader en generell brist pd mindre bostéder i lénet.
Det é&r brist pa framforallt hyresrétter men ocksé pa
bostadsrétter. I dtta kommuner finns sérskilda ung-
domsbostéder om totalt drygt 1 600 bostéder. Av
dessa aterfinns cirka 1 000 i Stockholms stad dir en
majoritet forvaltas av Stiftelsen Hotellhem. Bot-
kyrkabyggen, Sigtunahem och Visbyhem tillimpar
sa kallat kompisboende med delade hyreskontrakt.
Sigtunahem och Forvaltaren har sirskilt podngsystem
for ungdomar. Nyndshamnsbostéder viker vissa bo-
stidder at unga. Svenska Bostdder och Stockholmshem
formedlar sina minsta bostéder till ungdomar under
26 &r genom Stockholm stads bostadsformedling.
Dessutom pagar ett antal nybyggnads- och ombygg-
nadsprojekt for unga. Jagvillhabostad.nu driver sitt
andra nyproduktionsprojekt riktade till unga i lanet
tillsammans med Stockholmshem. Forvaltaren i
Sundbyberg driver projektet Bo i kubik, dér stérre bo-
stiader i Hallonbergen successivt byggs om sa att den
gamla uthyrningsdelen blir en liten bostéder for yngre
bostadssokande. Fem av ldanets kommuner erbjuder
ett kommunalt borgensatagande i form av hyresgaran-
tier. Las mer om hyresgarantier pa sid 25.

Fler studentbostdder i fler kommuner beh6vs
Antalet studieplatser i ldnet har utokats de senaste
aren och den stora ungdomskullen bidrar ocks4 till fler
studenter framdver. Lanets behov av hogutbildad ar-
betskraft okar likasa, men antalet nya studentbostéder
har varit f& de senaste aren. Om lédnet ska kunna véxa
som kunskapsregion och attrahera bade inhemska och
utléndska studenter och forskare ar en god tillgéng till
student- och forskarbostider av yttersta vikt.

I dagslaget finns det cirka 80 000 studenter i Stock-
holms ldn (varav cirka 66 000 pa hégskolor och uni-
versitet) och cirka 12 000 studentbostéder. Nyproduk-
tionen av studentbostidder har de senaste aren minskat
kraftigt och enligt kommunernas projektlistor &r det i
princip bara Stockholms stad som planerar for ett till-
skott av studentbostéder i ar och nésta ar. Stockholms

stad planerar for cirka 4 000 studentbostdder under
mandatperioden, vilket &r en ambitios malséttning
som skulle innebéra att lénets studentbostadsbestdnd
utokas med cirka en tredjedel. Dock ar det viktigt

att det tillkommer nya studentbostéder dven i andra
kommuner i lidnet. De flesta av ldnets studentbostidder
ligger i Stockholms stad, 7 500 stycken. I Solna finns
det cirka 2 500 studentbostider, i Huddinge knappt

1 000 och omkring 400 i Haninge, Nacka och Norr-
tilje vardera.

Lénets storsta forvaltare av studentbostédder ar Stiftel-
sen Stockholms Studentbostider (SSSB) med cirka
8 000 bostider. Sedan karobligatoriet avskaffades
har antalet studenter i SSSB:s k6 minskat da kar-
medlemsskap &r obligatoriskt for att f& bo hos SSSB.
Vintetiden for att fa ett korridorrum i Flemingsberg
och pé Lappkérsberget ér cirka 20 manader. SSSB
formedlar sina bostidder

sjdlva men lanets ovriga

storre aktorer, Vasakronan,

Svenska Bostdder och

Micasa (som omvandlat

servicebostéder till student-

bostéder), har valt att for-

medla sina bostdder genom

Stockholms stads bostads-

formedling (se sid 43).

I ett av handlingsprogrammen for genomforandet

av RUFS 2010 — Kunskapsregion Stockholm — har
bostédder for studenter lyfts fram som en prioriterad
fraga for att sdkerstilla att regionen inte riskerar att
lida brist pa hogutbildad arbetskraft fram till &r 2030.
En arbetsgrupp har tagit fram en rapport som presen-
teras senare under aret, dar fokus ligger pa ett regio-
nalt ansvarstagande och dér fler aktorer d4n idag bor fa
ett utokat handlingsutrymme i studentbostadsfragan
— bland andra larosétena.

Stort behov av sdrskilt boende for dldre efter 2020
Antalet och andelen dldre personer 6kar och gor att
kommunernas boendeplanering for éldre blir en allt
mer angeldgen friga, se diagram sid 51. Behovet av
sdrskilt boende for dldre kommer att 6ka markant efter
2020 da den stora 40-talistgenerationen borjar efterfra-
ga denna typ av boende. Hjdlpmedelsinstitutet har fatt
1 uppdrag av regeringen att leda programmet Bo bra
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pd dldre dar som bland annat fordelar pengar for att
stimulera till battre planering av bostdder och boende-
miljoer till dldre.

Av lénets alla 80-aringar bor endast 12 procent i
sérskilt boende och vid 90 ars alder har andelen 6kat
till 34 procent. Enligt dldreboendedelegationens
utredning édr ungefar en fjérdedel av landets bostader
tillgéngliga, manga bostader som inte ligger i mark-
plan saknar exempelvis hiss. Néstan hélften av alla
personer som dr 80 &r och dldre bor i en bostad med
bristande tillgdnglighet. Samtidigt &r gruppen 65 eller
dldre den grupp som dr mest ndjda med sitt boende
enligt en enkdtunders6kning som Lansstyrelsen ge-
nomfort.

Antalet seniorbostider, som réknas till det vanliga
bostadsbestdndet, har under de senaste tio aren okat
markant, delvis genom ombildning fran sérskilt
boende men framforallt genom nyproduktion. Se-
dan 2010 finns en ny boendeform fér personer som

fyllt 70 ar, sa kallade trygghetsbostédder. Det statliga
investeringsstddet som finns till arsskiftet giller for
sarskilt boende for dldre samt trygghetsbostider.
Bostdderna ska ha gemensamma utrymmen och det
ska finnas personal som dagligen stodjer de boende.
Trygghetsbostidder formedlas som vanliga hyresratter
och kraver inget bistandsbeslut. De forsta trygghets-
bostidderna finns nu for formedling hos Stockholms
stads bostadsformedling med inflyttning tidigast till
arsskiftet 2011-2012.

For dldre som har ett bistdndsbeslut och rétt till sar-
skilt boende har det under de senaste &ren blivit latta-
re att {4 en plats. Detta kan bero pa sanktionsavgifter
som inforts mot kommuner som inte kan tillhandahél-
la bostéder samt inforandet av statliga investerings-
stod for sérskilt boende. Men det kan ocksé bero pé
att det blivit svérare att fa ett gynnande bistandsbeslut
om att {4 flytta till sérskilt boende. Det finns fortfa-
rande kommuner som uppger att de har fortsatt brist
pa sérskilt boende enligt Bostadsmarknadsenkdten.
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I &r och nésta ar planeras det i ldnet for drygt 800
trygghetsbostéder, varav de flesta tillkommer genom
omvandling fran sérskilt boende. Det planeras for
knappt 600 seniorbostider varav de allra flesta till-
kommer genom nyproduktion. Det berdknade tillskot-
tet av sérskilt boende for dldre och funktionshindrade
ar knappt 500 bostider i nyproduktion for de tva aren.

Brist pa bostdder for personer med
funktionsnedsdttning

En tredjedel av ldnets kommuner uppger i arets
Bostadsmarknadsenkiit att de har brist pé sarskilt
boende for personer med funktionsnedsittning dven
efter planerad utbyggnad. Om en kommun inte kan
erbjuda en bostad med sérskild service enligt lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade kan
det utdomas sanktionsavgifter.

Antalet akut hemldsa fortsdtter att minska
Stockholms stad — ddr merparten av lanets hemldsa
finns — kartldgger alla hemldsa en gang vartannat ar.
Vid den senaste rikningen fran forra aret framkom att
antalet hemldsa minskat med 100 personer jamfort
med rdkningen 2008, antalet hemldsa dr nu knappt

3 000 personer varav en fjardedel dr kvinnor. Sedan
2004 har antalet hemldsa minskat med néstan 400
personer. Allt farre bor pé akutboenden och hérbér-
gen eller pa institutioner. Den grupp som betraktas
som mest akut hemlosa kan dérfor sdgas ha minskat,
ddremot har antalet unga hemlosa okat.

”Bostad forst” ér ett projekt i Stockholms stad med
syfte att motverka hemldshet som inleddes hdsten
2010 och pagér till 2013. Arbetet utgér fran en
amerikansk modell — housing first — som bygger pa
principen att det viktigaste for att hjdlpa hemlosa till
ett battre liv dr att forst ge dem mojlighet till en egen
bostad. Projektet har lett till att 15 personer som levt
i akut hemldshet nu bor i egna bostéder. ”"Bostad
Forst” ér ett komplement till den sa kallade ”Boende-
trappan” som innebér att en hemlos maste uppfylla
en rad kriterier sdsom drog- och skuldfrihet innan det
kan bli aktuellt med en egen bostad.

Vad giller hela lanet bedriver flertalet kommuner ett
regelbundet samarbete med hyresvérdar for att ordna
bostdder till personer som inte godkénns som hyres-

géster pa den ordinarie bostadsmarknaden, enligt
Bostadsmarknadsenkditen. De flesta kommunerna
hyr ocksa ut bostéder i andra hand med sérskilda
villkor eller tillsyn. Avsikten dr i de flesta kommuner
att dessa ska overga till forstahandsboende. Bostads-
formedlingen i Stockholms stad formedlar cirka 300
forsoks- och traningsldgenheter per ar. Forra aret var
ett rekordér med 319 faktiskt formedlade bostéder.

Samtidigt som andelen hemlgsa under senare ar
minskat har det blivit svérare att ordna permanenta
bostéder. Hyresvardar stiller hogre krav pé sina
hyresgéster och godtar inte ldngre forsorjningsstod
som inkomst i lika hog grad som tidigare. Det hdnder
att hyresvérdar nekar till att teckna kontrakt trots att
kommunen stér for hyran.

Skyddat boende behévs for fler grupper

I 1anet finns knappt 300 platser i skyddat boende for
valdsutsatta kvinnor, inkluderat personer utsatta for
hedersrelaterat vald. De flesta platser finns i verksam-
heter som drivs av frivilligorganisationer. Valdsutsatta
kvinnor och hedersvaldsutsatta personer i behov av
skydd finns i alla &ldrar, men merparten ar kvinnor
som &r 18 ar och dldre och manga har barn. De flesta
skyddade boenden som drivs av frivilliga organisa-
tioner saknar resurser for att svara mot barnens behov
och de saknar ocksa en stabil finansiering. Platserna
finansieras i nuldge bara till viss del med intékter fran
placeringarna genom kommunernas socialtjanstfor-
valtningar. Ett flertal kvinnojourer finansieras med
statsbidrag fran Lansstyrelsen samt med verksamhets-
bidrag fran boendets hemkommun, men bidraget fran
kommunerna varierar dock kraftigt. En 1&ngsiktig
stabil finansiering av de skyddade boendena behdvs
for att kunna sékerstélla verksamheternas kvalitet.
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Riktlinjer for bostadsforsorj-
ning med koppling till rullande
oversiktsplanering. Lansstyrel-
sena 2011 (2011:9)

Ldnsstyrelsens medverkan i
rullande oversiktsplanering.
Léansstyrelserna 2011 (2011:8)

Bostadsmarknadsenkdten —
Stockholms ldn 2011. Lans-
styrelsen i Stockholms ldn
(2011:13)

Ldnsplan for regional trans-
portinfrastruktur i Stockholms
ldn 2010-2021. Léansstyrelsen i
Stockholms 14an (2010:10)

Boverkets indikatorer. Analyser
av utvecklingen pa bygg- och
bostadsmarknaden. Utkommer
tre ganger per 4r.

Nya bostdder i Stockholms
skdrgdrd — aktuella bostads-
projekt 2011. Léansstyrelsen i
Stockholms lén (2011:1)

Varfor drojer det? Faktorer
som forhindrar och forsenar
produktionen av bostdder.
Lénsstyrelsen i Stockholms ldn
(2010:13)

Stadsmiljé, bostad och vardags-
liv i Stockholm. Lansstyrelsen i
Stockholms l4n (2010:16)
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Allmdénnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade
hyressdttningsregler. Proposition 2009/10:185, 2010

Balanserade ekonomiska villkor — en skattereform for
hyresrdtten. Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgdstforeningen och
SABO, 2010

Befolkningsprognos 2010-2019 - Bostadsbyggande och
befolkningstillviixt i Stockholms léin, Regionplanekontoret 2010
(2010:11)

Bo bra hela livet. Slutbetiinkande av Aldreboendedelegationen.
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Boendekostnader och boendeutgifter — Sverige och Europa.
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Regionplane- och trafikkontoret, 2008

God bebyggd miljo. Regeringen, 2009
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Hur ett affdrsmdssigt bostadsforetag agerar, Hans Lind och
Stellan Lundstrom KTH 2011:1

Hur ett affdrsmdssigt bostadsforetag agerar — en kommentar
fran SABO

Livsvillkor, levnadsvanor och hilsa i Stockholms lin — éppna
Jjamforelser 2010. Stockholms ldns landsting 2010

Linsstyrelsens medverkan i en rullande oversiktsplanering.
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Priser for nyproducerade bostdder 2009. Statistiska meddelanden
BO 26 SM 1001, SCB 2010

Regionalutvecklingsplan for Stockholmsregionen — RUFS 2010.
Regionplanekontoret 2010

Riktlinjer for bostadsforsorjning med koppling till rullande
oversiktsplanering. Ldnsstyrelserna 2011 Rapport nr 2011:9
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Stockholms ldn, rapport 2010:16

Stockholms stads nya miljoprogram. Stockholms stad, 2008

Stockholms lin — Befolkningsprognos 2009-2018.
Regionplanekontoret/SLL, 2009

Stockholmsregionen i utveckling. Uppféljning av OECD
Territorial Reviews Stockholm. Regionplanekontoret, 2010

Sveriges Byggindustriers Byggindex. 2011

Tillsyn av bostadsstiftelser — Granskning av 41 bostadsstiftelser
2010-2011. Lénsstyrelsen i Stockholms ldn, 2011

The Location of Nordic and Global Headquarters 2010,
Oresundsinstitutet 2010

Tétare Stockholm - analyser av fortdtningspotentialen
i den inre storstadsregionens kéirnor och tyngdpunkter.
Regionplanekontoret, rapport 2009:8

Varfor sa olika — Nordisk bostadspolitik i jimférnade historiskt
ljus. Egalié 2006

Virdering av stadskvaliteter. PM sammanfattning av metod och
resultat. Evidens och Spacescape 2011

Atgiirder for 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden.
Tjdnsteutlatande. Exploateringskontoret, Stockholms stad, 2009-
03-30

Muntliga kallor

Samtal med foretridare for samtliga kommuner i ldnet, bygg- och
bostadsbolag samt sakansvariga pad Léinsstyrelsen i Stockholms ldn.
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Kommunernas bedémning av antalet paboérjade
bostader i nyproduktion 2011 och 2012

Antal bostader Antal bostader

2011 2012

Botkyrka 200 250
Danderyd 70 70
Ekero 130 150
Haninge 400 300
Huddinge 400 400
Jarfalla 300 350
Lidingd 100 150
Nacka 900 1200
Norrtilje 150 300
Nykvarn 104 175
Nyndashamn 100 150
Salem 40 95
Sigtuna 322 404
Sollentuna 391 413
Solna 750 775
Stockholm 3750 3750
Sundbyberg 900 750
Sodertélje 500 300
Tyresé 278 190
Taby 500 600
Upplands Vasby 300 350
Upplands-Bro 100 150
Vallentuna 250 250
Vaxholm 35 25
Varmdo 237 377
Osteraker 200 200
Totalt i lanet 11 407 12124

Kdlla: Bostadsmarknadsenkdten 2011
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Paborjade nybyggda bostader per kommun aren 2000-2010

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Summa
Botkyrka 250 267 233 240 310 118 265 409 8 170 198 2545
Danderyd 65 59 171 60 19 105 27 21 24 12 20 583
Ekerd 163 77 82 124 120 151 103 123 81 46 107 1177
Haninge 305 190 102 343 240 272 254 373 102 89 47 2317
Huddinge 227 148 429 410 122 348 731 221 116 65 160 2977
Jarfilla 248 340 332 89 215 202 475 247 121 50 314 2633
Liding® 199 199 215 49 60 237 235 38 102 13 34 1381
Nacka 491 387 398 315 547 800 570 418 85 56 68 4135
Norrtilje 7 40 25 135 273 172 178 95 76 66 38 1105
Nykvarn 31 83 21 23 49 75 71 66 14 1 19 453
Nynéshamn 19 89 137 87 148 76 87 74 15 57 4 793
Salem 43 35 59 16 97 37 55 42 63 4 10 461
Sigtuna 223 165 130 129 170 146 667 272 201 558 47 2708
Sollentuna 150 184 107 165 235 308 645 347 245 93 51 2530
Solna 483 404 353 788 1138 101 855 327 282 170 154 5055
Stockholm 1311 2897 2709 1138 3605 3633 8434 2911 3239 3129 4931 37937
Sundbyberg 2 22 123 28 0 61 145 794 264 28 423 1890
sodertilje 193 266 119 270 132 299 260 177 79 30 239 2064
Tyresé 88 124 216 236 128 98 57 63 22 12 123 1167
Taby 88 141 128 248 192 217 302 181 180 153 134 1964
\L;.a’.’s’ﬂ;"ds 24 86 110 176 169 115 114 171 16 87 177 1245
:r’:p'a"ds' 74 48 20 148 58 226 149 376 82 70 60 1311
Vallentuna 69 208 252 161 173 171 245 227 295 68 194 2063
Vaxholm 43 36 36 61 79 77 60 45 49 14 16 516
Virmds 157 114 88 127 157 294 185 105 106 1 88 1422
Osteraker 282 226 230 374 210 295 221 315 97 102 87 2439
Totaltildnet 5235 6835 6825 5940 8646 8634 15390 8438 6041 5144 7743 84871

Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen
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Befolkningsprognos och arligt bostadstillskott per kommun fram till 2030,
alternativ Lag och Hog enligt RUFS 2010

Folkmangd Befolkningsprognos Bostads- Arligt bostadstillskott
ar2010 ar 2030 bestandet till ar 2030

2010
Lag Hoég Lag Hég
Botkyrka 82000 86 000 101 000 32500 250 550
Danderyd 31000 30000 32000 12900 50 100
Ekero 25000 26 000 27 000 9100 100 150
Haninge 77 000 88 000 100 000 32000 300 550
Huddinge 98 000 113 000 122 000 38800 400 600
Jarfdlla 66 000 84 000 94 000 28900 450 650
Lidingo 44000 43 000 45 000 20300 100 150
Nacka 90 000 102 000 109 000 36 300 550 750
Norrtélje 57 000 61000 71000 25700 200 450
Nykvarn 9000 10 000 12 000 3500 50 100
Nynashamn 26 000 27 000 29000 12300 100 150
Salem 16 000 16 000 18 000 6300 50 100
Sigtuna 40 000 50 000 54000 18 200 250 350
Sollentuna 64 000 69 000 74 000 26 600 300 450
Solna 68 000 93 000 99 000 36 000 550 700
Stockholm 843 000 943 000 981 000 441 400 2800 3600
Sundbyberg 38 000 56 000 60 000 19700 400 500
Sodertélje 87 000 94 000 105 000 39100 300 500
Tyreso 44 000 45 000 49 000 16 800 150 250
Taby 63 000 70 000 78 000 26 600 350 550
Upplands Vasby 39000 47 000 52000 17 900 200 300
Upplands-Bro 23000 27 000 30000 9700 150 250
Vallentuna 30000 34 000 38 000 11 600 200 350
Vaxholm 11 000 12 000 13 000 4500 50 100
Varmdo 39000 45000 55000 13100 250 500
Osteraker 40 000 41 000 47 000 15200 150 300
Totalt i lanet 2 050 000 2312000 2495 000 955 000 8700 13 000

Kdlla: RUFS 2010, Regionplanekontoret
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En val fungerande bostadsmarknad &r av avgorande betydelse for regionens fortsatta utveck-
ling. Under 2000-talet har lanets befolkning 6kat med en kvarts miljon nya invanare. Den kraf-
tiga befolkningsdkningen véntas fortsatta och staller stora krav pa ett 6kat bostadsbyggande.

Rapporten Laget i lanet — Bostadsmarknaden i Stockholms Ian 2011 vander sig till kommuner,
byggfdretag och andra som intresserar sig for bostadsbyggandets betydelse for regionens
utveckling. Samtidigt utgdr rapporten en arlig redovisning till regeringen och Boverket.

For mer information kontakta Adress
Ldnsstyrelsen, enheten for bostadsfragor Lénsstyrelsen i Stockholms Lén
Tfn: 08- 785 40 00 Hantverkargatan 29

Rapporten finns ocksd som pdf pé védr webbplats Box 22 067
ISBN 978-91-7281-438-7 104 22 Stockholm
Tfn: 08- 785 4000 (vxI)

www.lansstyrelsen.se/stockholm




