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Det gar bra for Stockholmsregionen. Storstadsmetropolen med sina mdjligheter till
arbete och utbildning i kombination med ordrd natur, skérgarden och en lika rik som
unik kulturmiljé lockar varje dag ménniskor till Stockholms l&n — och vi &r nu fler
lansbor &n nagonsin tidigare.

Att vixa med 30000—40 000 invénare varje ar stiller hoga krav pa regionens
utveckling. Sjélvklara saker som infrastruktur, utbildningsvisende, sjukvard och
barnomsorg behdver vixa och moderniseras i samma takt som befolkningen dkar.

En vél fungerande bostadsmarknad ar en av de mest avgorande faktorerna i detta
sammanhang. Trots det har nyproduktionen av bostdder legat pa alldeles for 14ga nivaer
under ménga ar och den ackumulerade bostadsbristen i Stockholms ldn ar nu stor.

Detta medfor en rad hinder pa olika nivder. Unga far svart att flytta hemifran, familjer
blir allt mer trdngbodda, studentbostdderna utgér bara en brakdel av behovet etc.
Bristen pé bostdder har ocksé konsekvenser for ldnets utveckling. Stockholms-
regionen dr Sveriges tillvixtmotor och behdver i den rollen konkurrera med andra
storstadsregioner i Europa och resten av vérlden. For att klara detta behover vi locka
till oss de mest utvecklingsinriktade foretagen, de mest innovativa forskarna, de
duktigaste entreprendrerna och de mest begédvade studenterna. Bostadsbristen &r ett
stort hinder.

Bostadsproduktionen behdver déarfor fordubblas jamfort med idag. Dessutom behover
den samplaneras med de infrastruktursatsningar som ocksa ar helt nédvéndiga for att
Stockholms léns tillvaxttakt inte ska avstanna — med negativa konsekvenser for hela
Sverige som foljd — och det behdver goras pa ett hallbart och klimatsmart sitt.

Framtiden bér pa en rad viktiga utmaningar. Lansstyrelsen kommer att vara en
samlande kraft for Stockholmsregionen dér alla regionala aktdrer, kommuner och
foretag behdver samarbeta néra varandra for att vi ska nd vara mal. Med denna rapport
vill vi bidra till en konstruktiv diskussion om nédvéndiga dtgirder for en fungerande
bostadsmarknad i Stockholms lén.

Chris Heister
landshévding i Stockholms 14n
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De senaste sex aren har antalet ldnsinvanare 6kat med
200 000. Den kraftiga befolkningsdkningen véntas
fortsétta och nu géller det att planera for en fortsatt
okning med ytterligare drygt en halv miljon invénare
fram till &r 2030. Lénet har ett behov av en fortsatt
hog befolkningsokning for att det inte ska bli brist pa
arbetskraft och for att relationen mellan det antal som
arbetar och de som é&r pensionérer ska vara god.

En fungerande bostadsmarknad ar av avgorande bety-
delse for regionens fortsatta tillvixt, bland annat for
att kunna fortsitta attrahera kompetent arbetskraft och
behalla nyutexaminerade studenter. Lanet konkurrerar
inte med andra orter i Sverige utan med andra inter-
nationella storstadsregioner nér det géiller att attrahera
foretag, forskning och kompetens.

For att méta efterfrdgan pa bostéder fran de redan
boende och fran en érlig befolkningsokning pa 35000
personer behovs ett tillskott pa 15000 till 20 000

nya bostéder om aret. Det innebér en fordubbling av
bostadsbyggandet jamfort med de senaste aren. Forra
aret paborjades endast 8 000 bostdder i lanet och
prognosen for ar 2012 ligger pa samma laga niva.

I stort sett alla kommuner i ldnet uppger att det dr
brist pa bostader och storst &r bristen pa hyresratter.
Stockholms 14n har en ung befolkning jaimfort med
landet i Gvrigt. Ménga unga flyttar in och fodelsetalen
ar hoga. Den allt hardare konkurrensen om bostéder-
na paverkar sdrskilt unga, nyanldnda och studenter.
En effekt av den stora befolkningsékningen och det
laga bostadsbyggandet &r att vi bor allt trangre. En
femtedel av ldnets befolkning upplever sig trang-
bodda. Bristen pa bostdder minskar rorligheten pa
bostadsmarknaden. En trygg och bra formedling av
savil forsta- som andrahandskontrakt kan bidra till att
bostédderna anvénds mer optimalt.

RUFS 2010 &r béde en regionplan enligt plan- och
bygglagen och ett regionalt utvecklingsprogram en-
ligt férordningen om regionalt tillvixtarbete. Lénssty-
relsen bedomning &r att den har fatt stort genomslag i
de oversiktsplaner som tagits fram i kommunerna de

senaste dren. Merparten av lianets kommuner planerar
for en tétare bebyggelse i goda kollektivtrafikldgen.
Nyproduktionen av bostédder behdver komplettera

det befintliga bestandet for att frimja en 6kad social
sammanhallning i lanet. Att fortita dr ett hallbart satt
att bygga men det gor att projekten blir mer komplexa
och fler malkonflikter ska hanteras och avvigas. Det
ar angeldget att fortsitta utveckla metoder for med-
borgardialog i syfte att skapa en djupare forstaelse for
att Stockholmsregionen véxer snabbt, och att det ar
béade bra och nddvindigt.

Léansstyrelsen har med en samlad region identifierat
fem omraden som ir av avgdrande betydelse for
Stockholmsregionens utveckling. Bostider ar ett av
dessa omraden. De regionala aktorerna ar Gverens
om att bostadsbyggandet behover fordubblas fran
dagens niva.

Liansstyrelsen har under det senaste aret arbetat

med att identifiera hinder och 16sningar for ett dkat
bostadsbyggande. Enligt kommunerna ar de frimsta
hindren bristande infrastrukturinvesteringar, statliga
intressen i den fysiska planeringen (till exempel
bullernivékrav), 6verklagande av detaljplaner samt
oforméga hos staten att géra avvégningar till formén
for bostadsbyggandet. Lénets byggherrar framhaller
brister 1 infrastrukturens utbyggnad, bristande plane-
ringsberedskap samt politisk ovilja att véixa i vissa
kommuner som de huvudsakliga hindren.

Bostadsbyggandet karaktériseras av stora regionala
skillnader och endast i en handfull kommuner ligger
tillskottet av bostdder i linje med RUFS 2010. Kom-
munernas forutsittningar for ett 6kat bostadsbyggan-
de varierar men Lansstyrelsen bedomer att alla kom-
muner i ldnet har potential att 6ka bostadsbyggandet.
Den politiska malsattningen for bostadsbyggandet
behover utga frén behov och efterfrdgan i regionen.

Lénsstyrelsen ska vara delaktig i att ta fram béttre
kunskapsunderlag om de statliga intressena i plane-
ringen exempelvis riksintressen och buller. Arbetet
med att fortsétta korta handldggningstiderna &r en
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prioriterad uppgift. Lansstyrelsen ska ocksa, dér det
ar mojligt, ge bostader storre tyngd vid avvégning
mot andra intressen.

Infrastrukturens betydelse for byggandet av nya
bostédder kan inte nog understrykas. Lanet har inte
framst brist pd mark i kollektivtrafiknéra lagen —
snarare &r det brist pa kapaciteten i infrastrukturen. I
regionens pagéende planering for transportsystemets
fortsatta utveckling dr utgdngspunkten att transport-
systemet ska bidra till en fungerande bostads- och
arbetsmarknad.

Kommunens olika beslut har betydelse for den lokala
konkurrensen — till exempel paverkar kommunens

anvisningar av mark vilka byggherrar som kan bygga.

For att bostadsbyggandet ska hélla en hdg och jamn
takt i lénet &r det viktigt att undanrdja etableringshin-
der for nya byggherrar.

Kommunen har ansvaret for bostadsférsdrjningen.
Idag har de flesta kommuner i ldnet antagna riktlinjer.
Ansvaret for att tillgodose behovet av bostdder géller

for kommunens samtliga invanare. De olika mal-
gruppernas behov av bostider &r sillan synliga och
strategier for genomforandet av riktlinjerna behover i
manga fall utvecklas.

Bostadsbyggandet paverkas av konjunkturldget. For
ett hogt och jamnt bostadsbyggande ar det angelé-
get att bredda produktutbudet och dirmed minska
konjunkturkdnsligheten, exempelvis genom att
planera for en storre andel hyresritter och sma, yt-
effektiva bostider.

Regeringen har sedan i hostas tillsatt ett tiotal utred-
ningar med syfte att 6ka bostadsbyggandet — bland
annat ska lagen om kommunernas bostadsforsorj-
ningsansvar ses 6ver med syftet att fortydliga det
kommunala ansvaret och tydliggora det regionala
perspektivet.
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Stockholmsregionen ar i dag hela Sveriges tillvaxtmotor. En tredjedel
av Sveriges ekonomiska tillvaxt skapas i regionen och nastan en
flardedel av landets totala arbetsmarknad finns har. Stockholms
attraktionskraft behéver vara sadan att investerare och manniskor
vill sOka sig hit for att bidra med kompetens och kreativitet. Bristen
pa bostader far inte utgora ett hinder for detta. Samtliga kommuner
i lanet - tillsammans med Lansstyrelsen, branschen och staten -
behdver i storre utstrackning vara med och majliggora ett hogt och

jamnt bostadsbyggande.

Stockholmsregionen ar en milj6 for nya idéer inom
bade arbete, kultur och fritid vilket lockar till sig
ménniskor och foretag. Regionen har 2,1 miljoner
invanare och hit flyttar médnniskor fran hela Sverige
och 6vriga vérlden med nya kunskaper och idéer.
Lénets stora befolkningsokning 4r ett tecken pé att
manga ser en mojlighet till ett béttre liv i Stockholms
lan. Befolkningstillvixten véntas fortsitta, ar 2030
bedoms ldnet ha dver 2,6 miljoner invanare och 2050
3,2 miljoner.

Stockholmsregionen kénnetecknas av en stor och
kunskapsintensiv arbetsmarknad med ménga av de
svenska foretagens huvudkontor. Dessutom utgoér
Stockholmsregionen navet for landets bank, finans-
och IT-sektor. Aven riksdag, regering och ett stort
antal av landets myndigheter finns i ldnet. Regionen
konkurrerar inte med 6vriga Sverige utan med andra
regioner i Europa, Nordamerika och Asien nér det
géller att attrahera foretag, forskning och kompetens.
Naringslivets utveckling &r helt beroende av till-
gangen till kompetent arbetskraft. Det kriver ett
utbildningssystem i vérldsklass, god tillgang till

bostider, infrastruktur som svarar mot behoven,
inte minst nir det géller antalet direktlinjer till och
fran Arlanda.

Aven om Stockholmskonjunkturen i ett internationellt
perspektiv dr fortsatt stark s& paverkas regionen av
den finansiella krisen i Europa. Den stora osékerheten
i omvirlden gor det sérskilt viktigt att bristen pé
bostdder inte himmar foretagens mojlighet att
rekrytera ratt kompetens.

Framtidens affarscentrum ar nodvéndigtvis inte de
traditionella globala storstiderna som London,

New York, Paris och Tokyo. Stockholmsregionen har
detta ar klattrat fran en tiondeplats till att nu placera
sig pé en fOrsta plats nér ett stort medieforetag méter
utldndska direktinvesteringar. Omvérlden uppfattar
regionen som stark och konkurrenskraftig.

Dynamiska storstadsregioner praglas av en Gppen-
het och tolerans dar ménniskors olikheter tillvaratas
pa ett kreativt sétt. Stockholmsregionen dr mang-
kulturell och har under manga ar 6ppnat granserna
for ett stort mottagande av nyanlénda flyktingar och
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invandrare fran olika delar av vérlden. Regionen &r
ocksé oppen for arbetskraftsinvandring, utlindska
studenter och experter. Mangfalden och dynamiken
i Stockholmsregionen bidrar till regionens
attraktionskraft.

Bland internationella investerare finns det en for-
véaning dver att bostadsmarknaden inte fungerar. Idag
ar det besvirligt att hitta lampliga hyresbostdder for
personer som kommer till regionen under ett par ars
tid fOr att arbeta, forska eller studera. Internationella
investeringar sker dnda i Stockholm eftersom regionen
har andra kvaliteter och dr ledande inom exempelvis
forskning och utveckling. I en undersokning frén

2011 &r det dock 6ver 40 procent av de internationella
studenterna som sager att de har funderat pa att flytta
pa grund av bostadssituationen. Om Stockholm dven

i framtiden ska kunna vara en region i vérldsklass
behover bostadsbyggandet 6ka och bostadsmarknaden
fungera pé ett béttre sitt &n idag.

En tillvixtpolitik for en region i vérldsklass

Behovet av en nationell tillvéxtinriktad storstads-
politik har diskuterats under ldng tid. Nér OECD:s
Territorial Review Stockholm publicerades 2006

var en av de huvudsakliga slutsatserna att det fanns
ett behov av en nationell politik som béttre speglar
storstadsregionernas betydelse som tillvaxtmotorer

— och som tar hénsyn till stidernas sirskilda forutsatt-
ningar. [ Sverige har Stockholm en sérstallning bade
som huvudstadsregion men ocksé som den storsta och
snabbast vixande regionen i landet. En tillvaxtpolitik
som &r anpassad for en huvudstadsregion i inter-
nationell toppklass ar viktigt for regionens fortsatta
utveckling.

Omraden av avgorande betydelse for
Stockholmsregionens utveckling

Lénsstyrelsen har identifierat fem titt sammanflatade
utvecklingsomraden som alla kréver ett statligt
engagemang. Prioriteringarna har tagits fram

av Léansstyrelsen i samverkan med bland andra
Kommunforbundet Stockholms lén, Landstinget
genom Tillvéxt, miljé och regionplanering (TMR),
Stockholms stad, Strukturpartnerskapet samt
regionala néringslivsorganisationer. Lansstyrelsen
ska de kommande éren sérskilt fokusera pa insatser

inom dessa omraden. Lds mer i Lansstyrelsens
strategiska inriktning for &r 2012-2013. For vart och
ett av dessa omraden har Lénsstyrelsen tagit fram ett
handlingsprogram.

Bostader

De senaste érens kraftiga befolkningsékning i
kombination med ett lagt bostadsbyggande har lett till
bostadsbrist i hela ldnet. Enligt befolkningsprognosen
kommer lénet att fortsdtta vixa kraftfullt och de
senaste prognoserna visar att okningstakten ar storre
an nagonsin. For aktorerna i Stockholms 14n géller
det att planera for en befolkningsékning pa dver

en halv miljon nya invanare fram till 2030. Om de
senaste arens hoga befolkningsokning kvarstar — och
med tanke pa alla ar bostadsbyggandet inte lyckats
matcha befolkningsdkningen — kan det behdvas ett
tillskott pa uppemot 20 000 nya bostader per ér.

Regionala prioriteringar

Okat bostadsbyggande: En fungerande bostads-
forsorjning dr avgorande for regionens langsiktiga ut-
veckling och for ndringslivets kompetensforsorjning.
Bostadsbyggandet méste de narmaste tio aren vara
pa en niva om 15000-20 000 bostéder per ér for att
bygga ifatt regionens véixande befolkning.

Varierat bostadsbestiand: Regionen behdver en vil
fungerande bostadsmarknad med ett varierat bostads-
bestand som okar mdjligheterna for till exempel
unga, svenska och utldndska studenter, gastforskare
och internationella experter att snabbt hitta en lamplig
bostad.

Effektivisera det befintliga bestindet: Det befint-
liga bestdndet behover bland annat energieffektiv-
iseras for att nd uppsatta mal om minskade utslépp
av véxthusgaser. Det befintliga bestandet behdver
ocksa anvindas mer effektivt, till exempel genom att
underlétta uthyrning av hela eller delar av bostaden

Infrastruktur

Trafiksystemet dr i dag nira kapacitetsgransen. Detta
gOr att Aven sma storningar far stora konsekvenser for
framkomligheten. Att trafiksystemet hela tiden maste
fungera med full kapacitet gor det svarare och dyrare
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Tillvaxtplats Stockholm

att till exempel bygga nytt och reparera. Det har lange
underinvesterats 1 infrastruktur i Stockholmsregionen.
Innevarande infrastrukturinvesteringsplan géller for en
tioarsperiod och omfattar 94 miljarder for regionen.
Med en 6kande befolkning och ett dkat bilanvéindande
kommer — trots dessa investeringar — situationen inte
att forbattras utan restiderna kommer dessvérre att
Oka. Langa restider och en lag tillforlitlighet i trafik-
systemet riskerar att géra Stockholm till en mindre
attraktiv region att bo och verka i. Investeringar i ny
infrastruktur och kapacitetsforstarkningar inom trans-
portsystemet dr helt avgdrande for mdjligheten att
bygga vésentligt fler bostdder i regionen.

Regionala prioriteringar

Tillforlitlighet: Skapa tillforlitlighet for resande
och godstransporter i transportsystemet. For att
uppna detta krdvs en hog och stabil satsning pa
underhéll och reinvestering i vég, jirnvig, hamnar
och flygplatser. Det stiller ocksa stora krav pa
fordonsparken inom kollektivtrafiken.

Infrastruktursatsningar inom transport, vatten
och avlopp: Med den utveckling som sker maste

all nédviandig infrastruktur fordndras i grunden for

att battre anpassas till kraven i en flerkdrnig region.
For att uppna detta kravs kraftfulla satsningar pé att
bygga ut och utveckla infrastrukturen inom savél
transporter, dricksvatten, avlopp, avfall, energi och
bredband sé att den pa bista sétt stodjer en langsiktigt
héllbar tillvaxt.

Effektivitet: De olika transportslagen maste pa ett
battre sétt dn idag fungera samordnat i ett effektivt
och integrerat system. For att uppné detta krévs bland
annat investeringar, satsningar pa trimningsatgérder
och olika typer av styrmedel for att 6ka kapaciteten
samt att kollektivtrafiken inom och utanfor lanet
samordnas.

Klimat och energi

Utmaningarna inom klimat och energi &r en drivkraft
for hela Stockholmregionen. Klimatutmaningen
forstarks av en global efterfragan pa grona och
resurseffektiva 16sningar. Stockholmsregionen kan
vinna tydliga ekonomiska fordelar genom att svara
pa denna efterfragan och pa att frimja det privata

néringslivet att verka p& miljodrivna marknader.
Framtida klimatfoérandringar och behovet av att
minska klimatpaverkan dr centralt for regionens
utveckling. Béde befintlig och planerad samhills-
utbyggnad ska anpassas till kommande klimat-
forhallanden. Dérmed blir sambandet mellan bostider
och infrastruktur en av de viktigare utmaningarna att
stirka for att minimera péverkan pa klimatet.

Regionala prioriteringar

Miljoteknik: Stimulera en innovativ miljo for
strategisk utveckling och kommersialisering av
miljoteknik. Regionen har sévil profilerade miljoer
for hallbar stadsutveckling (Hammarby Sjéstad och
Norra Djurgérdsstaden) som framstdende miljo-
teknikforetag och bor satsa strategiskt pa detta
omrade for att klara framtida krav inom energi- och
klimatomradet.

Minskad klimatpaverkan: Energianvindningen
ska effektiviseras och stéllas om till fornybara
energikéllor, till exempel solceller pé tak. I
Stockholmsregionen finns storst potential inom
bebyggelse och transportsektorn, men dven industri
och energiproduktion behover bidra.

Miilaren: Som dricksvattentikt, transportled, natur-
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miljo och landskapselement representerar Milaren
stora virden men ocksé utmaningar. Klimatforénd-
ringarna hotar Mélaren som dricksvattentikt och en
forvantad hojd havsnivd kommer att 6ka risken for
oversvamningar med skador som f6ljd. Riskerna dkar
patagligt forst pa 50 till 100 ars sikt men beror stora
virden med lang omstillningstid.

Innovationskraft

Stockholmsregionen tillhor de frimsta regionerna

i Europa i innovationsférmaga och konkurrens-

kraft. Regionen &r i dag centrum for tva av Sveriges
internationellt sett mest framgangsrika kunskaps-
omréden; IT och life science. Ett omrade pé fram-
marsch &r cleantech, inte minst mot bakgrund av
miljoprofilerade stadsdelar som Hammarby Sjostad
och Norra Djurgardsstaden. Konkurrensen ar kniv-
skarp och Stockholmsregionen star infor stora
utmaningar for att fortsatt vara en region i toppskiktet.

Regionala prioriteringar

Forsknings- och innovationsinfrastruktur:

Stérk forskningsinfrastrukturen och satsningar som
mdjliggor fler test- och demonstrationsanlédggningar
1 Stockholmsregionen. Dessa utgor plattformar for

Tillvaxtplats Stockholm

samverkan mellan akademi och néringsliv och kan
leda till nya samarbeten och affarsmojligheter.

Affarsutveckling: Forbéttra tillgdngen pa kapital,
sarskilt for sma bolag i tidiga skeden.

Innovationsupphandling: Offentliga upphandlingar
kan bli en drivkraft for fornyelse i ndringslivet och
offentlig sektor.

Arbetsmarknad och
kompetensforsorjning

Lénet har en fjardedel av Sveriges arbetsmarknad
riknat i antalet forvirvsarbetande och en tredjedel av
landets hogutbildade. Déarutdver arbetar cirka 90000
personer i Stockholms 14n som ar folkbokforda

i andra l&n — den inpendlande dagbefolkningen.

Till Stockholms ldn kommer fler ménniskor med
utlindsk bakgrund é4n till andra delar av Sverige.

Det understryker lénets 6ppenhet men stéller ocksa
krav pé att statliga och lokala insatser samspelar
bittre &n 1 dag, inte minst nér det géller matchningen
mellan kompetens, undervisning i svenska och
arbetsmarknadens behov. Behoven av kvalificerad
arbetskraft okar i takt med att specialiseringen och
kompetenskraven forvéntas 6ka mer i Stockholms-
regionen 4n i dvriga landet.

Regionala prioriteringar

Entreprendrskap och foretagande:
Entreprendrskapet i regionen ska stimuleras for att
fler ska vilja foretagande. Befintliga foretag ska
stimuleras att vixa och utvecklas.

Tillvarata kompetensen: Sysselsittningsgraden
ska oOka, sérskilt bland unga och utrikes fédda med
svag anknytning till arbetsmarknaden. Fler ska ha
ett arbete som motsvarar deras kvalifikationsniva.
Samtidigt behover andelen unga med godkénd
gymnasiekompetens Oka.

Kompetensforsorjning: Efterfragan pa efter-
gymnasialt utbildade i regionen dkar markant fram till
ar 2020. Kompetensforsorjningen och matchningen
mellan utbildningssystem och arbetsmarknad ska
stirkas, 1 synnerhet i bristyrken.

Ldgetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms dn 2012

13






Under de forsta manaderna i ar har hushallens och féretagens
fortroende for ekonomin starkts. Samtidigt pekar manga indikatorer
nerat inom EU. Det ar saledes ett svarbedomt ekonomiskt lage som
paverkar de kommande arens bostadsbyggande.

Lansstyrelsen gér bedomningen att det kommer att pabdrjas
ungefdar samma antal bostader i ar och nasta ar som féregaende
tvaarsperiod; sammanlagt cirka 16 500 bostader. Tillskottet ar for
lagt i relation till befolkningstillvaxten. Det behdvs ett arligt tillskott

pa 15000-20000 bostader om aret.

Bostadsbyggandet minskade 2011

Under 2011 vidnde bostadsbyggandet dterigen ner
efter uppgangen 2010. Enligt Statistiska centralbyran
(SCB) paborjades byggandet av drygt 8 000 bostader
2011. Det &r 500 farre jamf{ort med aret dessforin-
nan, men i niva med de senaste arens byggande dar
snittet dr drygt 8 000 bostider. Tva tredjedelar av
dessa paborjade bostdder blir bostadsratter. Dérut-
over tillkommer det arligen runt 2 000 bostader
genom ombyggnationer och genom att fritidshus blir
permanentbostéder.

Svarbedomt ekonomiskt lage

Kommunerna bedomer i arets Bostadsmarknadsenkdit!
att drygt 10600 bostidder paborjas 2012 och knappt
13000 bostdder 2013. Dessa siffror &r erfarenhets-
maéssigt Overskattade.? Lénsstyrelsens bedomning

1 Varje ar svarar kommunerna pa Bostadsmarknadsenkéten som Boverket och lans-

styrelserna administrerar.

2 Kommunerna gér en bedomning i Bostadsmarknadsenkéten av antalet bostéder
som kan komma att pdbdrjas under dret samt under kommande ar. Lansstyrelsens
erfarenhet ér att tre fjardedelar av bostédderna pabérjas det innevarande aret och
nagot firre ndstkommande ar.

ar att knappt 7500 bostdder paborjas i &r och

drygt 9000 nista ar. Men laget dr svarbeddmt och
det kan ocksa bli férre bostidder som paborjas.
Konsumenternas efterfrdgan — som dr beroende av
konjunkturutvecklingen och rinteldget — tillsammans
med kommunernas planberedskap har stor betydelse
for bostadsbyggandet de kommande aren. Prelimindra
uppgifter for forsta kvartalet 2012 visar att endast
371 bostider pabdrjades 1 Stockholms stad. Forsta
kvartalet 2011 paborjades 1245 bostéder. Enligt
branschen beror det ldga byggandet fradmst pa svarig-
heter att f4 finansiering eftersom bankerna stéller
hérdare krav.

Bostadstillskottet behover fordubblas

Enligt den senaste befolkningsframskrivningen
frdn TMR, Tillvéxt, miljo & regionplanering
(Landstinget), forvantas lénets befolkning 2030
uppgé till 6ver 2600 000. Det motsvarar en 6kning
med 530000, eller 29 500 personer per ar. Enligt
Lénsstyrelsens och TMRs antaganden behovs det
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ett arligt tillskott om cirka 600 bostéder per 1000
nya invénare.’ Det innebér att kommunerna i ldnet
behover planera for ett hdgt och jamnt tillskott av
mellan 15000 till 20000 bostdder om aret, eller
totalt 300000 nya bostédder fram till 2030.% Det

finns dessutom ett uppddmt behov fran alla ar da
nyproduktionen inte svarat mot befolkningsdkningen
som gor det in mer angeliget att ni denna volym. Ar
2050 bedoms lénet ha okat till 3,2 miljoner invénare
vilket motsvarar ett bostadsbehov pa mellan 500 000
till 600000 nya bostéder.

I genomsnitt tillkommer mellan 500 och 1000
bostider arligen genom ombyggnad av lokaler
och vindar. Dessutom tillkommer upp till 1500

3 Antagandet ir ett vedertaget méatt i nordeuropeisk planering och pendlar mellan
500-600 nya bostdder per 1000 nya invéanare. I Stockholm lén ligger vi i det vre
spannet eftersom lanet har en stor andel enpersonshushall.

4 Sedan TMR och Lénsstyrelsen antog RUFS 2010 har befolknings6kningen skjutit
i hojden. Nya reviderade siffror visar att vi kommer vara 2 600000 ar 2030, inte
2500000. Det innebir att det behovs ett drligt bostadstillskott pa uppemot 20 000
bostider, i stillet for 13 000 som bedémningen &r i RUFS 2010.

bostidder om éret genom att fritidshus tas i bruk som
permanentbostider. Dessa drygt 2 000 bostédder utgor
tillsammans med antalet fardigstéllda bostdder det
arliga tillskottet.

Det érliga tillskottet av bostdder gor att bestandet
okar med cirka en procent. Det &r viktigt for att
bostadsmarknaden ska fungera i ett langsiktigt
perspektiv. Men det r ocksa viktigt att stimulera
insatser i det befintliga bestandet for att & fram fler
bostider, som exempelvis andrahandsuthyrning. Lis
mer om bostadsbestandet i kapitel 5.

Det 6kade glappet mellan befolkning och bostads-
byggande dr den yttersta anledningen till dagens stora
bostadsbrist. Faktorer som kan paverka befolknings-
utvecklingen &r bland annat ett fortsatt for 1agt
bostadsbyggande, transportsystemets kapacitet,
distansarbete och upplevd livskvalitet. Sddana
begrinsningar skulle kunna innebéara en omférdelning
av befolkningen fran Stockholms lén till 6vriga Gstra
Mellansverige och andra delar av landet.

Diagrammet till hoger visar befolkningsdkningen
och tillskottet av bostéder mellan aren 1975 och
2011. Fran 1990 visas nyproduktion samt det arliga
tillskottet om cirka 2 000 bostdder som kommer till
genom att fritidshus, lokaler och vindar byggts om
till bostdder. Den tunna linjen visar behovet av nya
bostéder i forhéllande till befolkningsdkningen.

Manga studentbostader pa gang,
men fler behovs

Merparten av ldnets planerade studentbostidder finns

i Stockholms stad, drygt 4000 bostdder. I Huddinge,
Sundbyberg, Sodertilje och Upplands Visby planeras
sammanlagt 200 studentbostédder att pabdrjas i ar

och nésta ar. [ Jarfilla, Nacka och Taby pagar det
diskussioner om att bygga bostader for studenter de
kommande aren.

Om Stockholmsregionen dven i framtiden ska vara
en attraktiv region for unga och studenter behdver
fler kommuner ta ett regionalt ansvar och vara med
och bidra till byggandet av bostdder for studenter.
Det behover komma till fler projekt i kommunerna
utanfor Stockholms stad. Lds mer om studentboenden
pa sidan 63.
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Osdker byggkonjunktur framover

Utvecklingen inom byggbranschen ar hogst oséker.
Sveriges ekonomi krympte under fjolérets sista
kvartal och tillvéxten var svagare 4n vad Riksbanken
hade rdknat med. Under érets forsta ménader

har svenska hushélls och foretags fortroende for
ekonomin starkts, men &terhdmtningen kommer att
bli ldngsam, bland annat for att utvecklingen véntas
bli svag i viktiga exportldnder. Den finansiella krisen
1 ménga europeiska lédnder gor att konjunkturldget pa
nagra ars sikt &r svarbedomt.

Det oroliga laget paverkar i allra hogsta grad
byggbranschen. I Stockholmsregionen ar bygg-
branschen en betydande niring som sysselsétter
mellan 40 000 till 45000 personer. Det ar en
konjunkturkénslig bransch som i hdgkonjunktur
drabbas av kapacitetsbegransningar i form av
personalbrist och i lagkonjunktur far problem

med minskad orderingang som leder till personal-
neddragningar. Varen 2012 &r efterfragan pa bygg-

arbetskraft fortfarande stor, framforallt pa platschefer,
medan det borjar synas ett visst dverskott pa hant-
verkare. Anbudspriserna ligger stilla sedan forra aret.

Branschen paverkas fortfarande av att bostads-
byggandet sjonk kraftigt under finanskrisen. Ménga
byggforetag sa upp personal och antalet sysselsatta
minskade till drygt 30000 personer 2009 fran 50 000
tva ar tidigare. Under en period var det svért att sélja
nya bostadsrétter och ménga planerade bostadsritter
blev i stéllet hyresritter. I andra bostadsréttsprojekt
sdnktes priset for att bostdderna skulle bli salda.

Att lata bostadsrétter bli hyresritter var ett sitt for
byggforetagen att behélla personal i den utstrickning
som &r nddvéndig for att inte forlora for mycket av
kompetensen inom foretaget.

Knappt 100 olika byggherrar ar verksamma i ldnet.
I Stockholms stad &r ett 70-tal verksamma. Andra
kommuner med ménga byggherrar &r Jéarfélla, Solna
och Sundbyberg med ett tiotal vardera.
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Antalet pabérjade bostdder
per kommun dren 2000 till
2011. 1 Stockholms stad
pdbdrjades 42 000 bostdder
under samma period.

Kdlla: SCB och
Ldnsstyrelsen.
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Stora skillnader i bostadsbyggandet
inom regionen

Halften av byggandet sker vanligtvis i Stockholms
stad, sa dven forra aret. I ldnets dvriga kommuner

paborjades forra &ret mellan 5 till 800 bostéder, se
tabellbilagan sid. 77.

Diagrammet &verst till vinster visar hur ménga
bostdder som paborjades mellan aren 2000 och 2011.
I Stockholms stad pabdrjades under perioden néstan
42 000 nya bostéder, vilket gor att den raden inte ryms
i diagrammet.

Aven diagrammet nederst till viinster visar det
totala antalet paborjade bostidder mellan 2000 och
2011, men utslaget per tusen invanare i respektive
kommun.® Lanets snitt ligger pa 48 paborjade
bostéder per 1000 invénare. I Solna har det byggts
nistan dubbelt s& mycket som lansgenomsnittet
medan Danderyd och Norrtilje har byggt knappt
hélften av snittet. I vissa kommuner é&r statistiken
bristfilligt inrapporterad till SCB vilket fér stort
genomslag i en jamforelse som denna.

Kommunernas bostadsbyggnadsplaner

Landstinget genom TMR har i samarbete med SCB
sammanstillt kommunernas bostadsbyggnadsplaner
for aren 2011-2020. Totalt planeras det att paborjas
knappt 145000 bostéder i ldnet, varav cirka 80
procent i flerbostadshus, se diagrammet 6verst pa
nédsta sida. Om dessa planer skulle realiseras mot-
svarar det — tillsammans med de bostdder som till-
kommer genom omvandlingar och ombyggnationer
— det tillskott som Lansstyrelsen pekar ut som nod-
vandigt for att matcha den vixande befolkningen.
Léansstyrelsens erfarenhet dr dock att bostads-
byggnadsplanerna dr dverskattade.

En tredjedel av landets bostadsbyggande
sker i lanet

Under 2011 péborjades en tredjedel av landets alla
nya bostéder 1 Stockholms ldn. Totalt pdbdrjades
drygt héften av alla bostéder i ndgon av storstads-
regionerna Stockholm, Géteborg och Malma.

5 Siffrorna ér framriknade genom att antal paborjade bostéder sitts i relation till
kommunens befolkningsméingd for varje ar. De olika dren dr sedan summerade.

Diagrammet i mitten pa nésta sida beskriver bostads-
byggandet per tusen invanare under 2000-talet i
storstadsregionerna.® I Stockholm pébérjades det i
snitt varje r under perioden 4,1 bostéder per tusen
invanare tatt f6ljt av Malmo med 4 bostéder och
Goteborg med 3.,5.

Helsingfors och Oslo bygger
mest i Norden

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

Hur bostdderna upplats skiljer sig at mellan landerna.
Den svenska allmédnnyttan har ingen fullstdndig mot-
svarighet i Norden, men gemensamt med Danmark
ar att det allmannyttiga bostadsbestandet vander sig
till en bred malgrupp. I likhet med Sverige finns i
Danmark ocksé en enhetlig hyresmarknad vilket
innebdr att en majoritet av hyresbostdderna omfattas
av samma hyressittningssystem. Allmannyttan ar
dock inte kommunégd utan dgs av icke vinstdrivande
organisationer. Den finska hyresmarknaden skiljer
sig i hog grad fran den svenska. P& den privata hyres-
marknaden sitts sedan 1995 marknadshyror medan de
statligt finansierade hyresbostdderna tillimpar sjélv-
kostnadspris och bostdderna fordelas utifran social
behovsprovning. I Norge finns inga allmédnnyttiga
bostdder. Hyresboendet ér Gver lag begriansat och
bestar till storsta delen av att 4gare hyr ut hela eller
delar av sin bostad. Den norska modellen bygger pa
att méanniskor sjédlva ska dga sin bostad.

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

Nordens huvudstider har haft en likartad utveckling
pa bostadsmarknaderna; de har haft en ldng period
av Okade reala bostadspriser, fallande rantor och
stark BNP-tillvéxt. Finanskrisen 2008 brot trenden.
I samtliga huvudstadsregioner {61l byggandet och

6 Storstockholm innefattar hela Stockholms ldn (omfattar 26 kommuner),
Storgdteborg (omfattar 13 kommuner) och Stormalmé (12 kommuner).
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priserna. De insatser som gjordes for att stimulera
samhéllsekonomin har bidragit till att bostadsbyg-
gandet dterhdamtats. Undantaget 4r Kopenhamns-
regionen dér bostadsbyggandet fortsatt att minska,
trots en befolkningsokning pa 15000—-20000 in-
vénare per ar de senaste aren. Det kan bero pa att det
byggdes ménga bostdder pa spekulation i mitten av
2000-talet som sttt tomma och dér folk nu flyttar in.

Bostadsbyggandet i de nordiska huvudstads-
regionerna under perioden 2000 till 2011 illustreras i
diagrammet nederst till vinster och foljer ldndernas
allminna utveckling. Mitt per tusen invanare pabor-
jades det i snitt varje ar under perioden 7 bostdder per
tusen invanare i Helsingforsregionen foljt av 6 i Oslo,
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4,1 i Stockholm och 2,7 i Képenhamn.” Under andra
halvan av 2000-talet har den finska regeringen sam-
arbetat med kommunerna i Helsingforsregionen for
att 6ka bostadsbyggandet, bland annat genom effek-
tiviserad planlédggning for att {4 fram mer byggbar
mark. Helsingforsregionen har ocksé haft en kraftig
befolkningsokning de senaste dren med néstan 20 000
till 30000 nya invanare om é&ret.

7 Helsingforsregionen bestar av 12 kommuner, Osloregionen av 34 kommuner,
Stockholmsregionen &r Stockholms ldn med 26 kommuner och Képenhamn ar
Region Hovedstaden (29 kommuner, med undantag fran aren 20002005 da
regionindelningen var annorlunda och statistiken enbart bestar av 24 kommuner).
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Hinder for bostadsbyggandet

Hinder och losningar for
ett okat bostadsbyggande

Lansstyrelsen har den senaste tiden fokuserat pa att synliggora
hinder — och majliga [6sningar — for ett 6kat bostadsbyggande. Det
har bland annat skett genom samtal med byggherrar och kommuner
och genom uppdrag fran regeringen. Har presenteras resultatet med
fokus pa att mojliggora en fordubbling av bostadsbyggandet i lanet.
Samtidigt har Kommunférbundet Stockholms lan (KSL) genomfort
en forstudie och regeringens utredare Soren Haggroth lagt fram ett
antal forslag i en rapport om lanets bostadsforsorjning.

En ny spelplan for bostadsbyggandet
har etablerats

Kommunerna bygger inte bostidder, med undantag for
den produktionen de kommunala bostadsbolagen stér
for, men de dr ansvariga for den planering som krivs
for att marknaden ska kunna bygga. Bostader skiljer
sig frdn ménga andra produkter, bland annat pa grund
av langa ledtider och kommunernas planmonopol.

Bostadsmarknaden har genomgatt stora strukturella
forandringar under de senaste decennierna. For det
forsta har paverkan fran omvirlden blivit mer patag-
lig. Det blir allt svéarare for ett land att ha ett regel-
system som avviker fran andra ldnder, inte minst
inom EU. For det andra har ménga lander i likhet
med Sverige avvecklat en bostadspolitik som kénne-
tecknades av statliga subventioner och regleringar.

De strukturella férandringarna inom bostadspolitiken
har inneburit att en ny spelplan har etablerats. I ett
system med stora statliga subventioner till bostads-

byggandet tog staten en betydande ekonomisk risk

i forhéllande till marknaden. Den risken tas idag

av kommuner, byggforetag och kreditgivare, vilket
paverkar vad som byggs och hur mycket som byggs.

Samspelet mellan kommun och byggherre har blivit
mer centralt och kommunerna har en grundlaggande
roll genom sitt planmonopol. Det dr byggherrens
risk- och l6nsamhetsbedomning som ytterst avgor
om bostadsbyggande kommer till stdind. Bostads-
marknaden och bostadsbyggandet bor ses med

ett regionalt
perspektiv nira
kopplat till
utvecklingen av
ny infrastruktur.

Det iir byggherrens

risk- och lonsamhets-
bedomning som ytterst
avgor om bostadsbyg-
gande kommer till stand.
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Markanvisnings-
ansokan

Utredningsbeslut

Gemensam Markanvisning,
forhands- inriktningsbeslut och
bedémning planbestéllning

Ambitionen ar att halvera tiden
fran idé till fardig bostad

Tiden fran idé till fardig bostad &r ldng och innehaller
mycket mer &n bara planprocessen enligt plan- och
bygglagen. Fréan idé till att planprocessen pabdrjas
kan det ga flera ar. Likasé kan fardigstdllandet av

en bostad efter det att planprocessen &r klar drdja
atskilliga ar.

Regionens ambition bor vara att bidra till att halvera
tiden frén id¢ till fardig bostad. Att forkorta handlagg-
ningstider ar en av flera viktiga insatser for en kortare
planprocess, men det finns ocksé stora tidsvinster att
gora fore och efter planprocessen.

Generellt kan processen delas upp i fem delar:

idé, antingen kommunens eller byggherrens
marktilldelning/planforfragan (0-3 ar)
planprocess enligt plan- och bygglagen inklusive
bygglov (1-4 ar)

eventuellt overklagande (1-3 &r)

genomforande (1-5 ar)

Sa gott som alla bostadsprojekt blir forsenade i for-
héllande till den ursprungliga tidplanen. Diremot &r
det ovanligt att projekt dér en detaljplaneprocess har
paborjats inte blir av 6ver huvud taget. Nér vél plan-
processen kommer igang &r oftast flera avgorande

Start-PM

Stallningstagande | Stéllningstagande Il Utstallning/

granskning

Program och
programsamrad

Planeringsfas
och plansamrad

Utstallning

beslut fattade och det finns en byggherre for den
aktuella detaljplanen. I de fall projekt eller idéer laggs
ner sker detta oftast innan en planprocess har inletts.

Niér det géller mojligheter for olika byggherrar att
verka i en kommun é&r sjdlva marktilldelningen
avgorande i de fall kommunen dger marken. I ett
fétal kommuner uppléts mark med tomtritt. I vissa
kommuner siljs mark, eller sa ges en byggherre
option pa att fa kopa mark efter fardig detaljplan
till hogstbjudande. I andra kommuner séljs mark till
ett fast pris. D4 finns det ofta bara en byggherre for
en specifik plats och avtal sluts mellan parterna —
byggherre och kommun. Vissa kommuner tillimpar
béda systemen parallellt.

Niér vil markanvisning och tilltdnkt byggherre finns
pa plats paborjas planprocessen. I de fall dir bygg-
herren redan dger marken &r denne beroende av att en
planprocess paborjas. Enligt nya plan- och bygglagen
(PBL) ar kommunen skyldig att inom fyra ménader
lamna ett sa kallat planbesked nér en byggherre begir
att fa besked om en plats kommer att planldggas.

Léansstyrelsen ldmnar yttrande i samrads- och i
granskningsskedet. I de fall ett program upprittas
yttrar sig Lansstyrelsen dven over det. Lansstyrelsen
har dven en viktig roll i att l1imna statliga underlag
till dversiktsplanen. Oversiktsplanen samt eventuella
fordjupningar av den ar grundlaggande for all
planering.
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Hinder for bostadsbyggandet

Planforslaget antas Detaljprojektering Bygglov Bygganmalan/
startbesked
Genomférande- Eventuella Fastighetsbildning Eventuella Genomférande
beslut Sverklaganden 6verklaganden

Kommunens beslut om detaljplaner och bygglov kan
overklagas till lansstyrelsen. Lansstyrelsens beslut
kan sen 6verklagas till mark- och miljddomstolen,
deras beslut kan i sin tur 6verklagas till Mark- och
miljodverdomstolen. Provningstillstand krévs till
Mark- och miljééverdomstolen. Domar och beslut
av Mark- och miljoéverdomstolen i mal som har
overklagats dit far som huvudregel inte Gverklagas.
Domstolen far dock tillata att en dom eller ett beslut
overklagas till Hogsta domstolen, om det ar av vikt
for ledning av réttstillampningen. Provningstillstand
kravs dven till Hogsta domstolen.

Nir detaljplanen och bygglov vunnit laga kraft kan
sjdlva byggandet borja. De stora byggherrarna har
betydligt fler obebyggda byggrétter i Sverige dn
vad de har i andra lédnder enligt bolagens érsredo-
visningar. En del byggritter 4r av sadan karaktir
att nyproduktion inte l&ngre anses attraktiv. Nér det
géller bostadsritter och dganderétter kan det vara
sa att byggherren viéljer att inte paborja s ménga
bostider samtidigt eftersom ett 6kat utbud kan leda
till lagre forsdljningspriser. Men det kan ocksa bero
pa att forséljningen gar trogt och att finansieringen
dérmed inte dr klar. Kreditinstituten kraver ofta en
viss forséljningsgrad innan klartecken ges for att
borja bygga.
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Hinder enligt kommuner och byggherrar

Lénsstyrelsen har under det senaste éret arbetat med
att identifiera hinder for ett 6kat bostadsbyggande. Det
har bland annat skett genom samtal med kommuner
och byggherrar men ocksa genom att analysera
kommunernas svar i Boverkets arliga undersokning
Bostadsmarknadsenkditen 2012. Samtidigt gav
regeringen hosten 2011 kommunerna i linet i uppdrag
att redovisa sitt arbete med bostadsforsdrjningen och
Lénsstyrelsen fick i uppdrag att sammanstélla och dra
slutsatser av redovisningen. Dérutver gav regeringen
ocksé ett sérskilt uppdrag till Soren Haggroth att
analysera bostadsforsorjningen i Stockholms 14n8.
Aven KSL har undersékt vad som hindrar ett okat
bostadsbyggande.

Hinder enligt kommuner

Nedan foljer de frimsta hindren for ett 6kat
bostadsbyggande:

Bristande infrastrukturinvesteringar samt ovisshet
om framtida dragningar gor att planeringsarbetet
for nya bostdder forsenas.

Statliga intressen och statens medverkan i den
fysiska planeringen (buller, riksintressen, risk,
strandskyddslagstiftningen) begrinsar kraftigt moj-
ligheten att bygga bostdder i vissa ldgen.

Oformagan hos staten att gora avvégningar till
formén for bostadsbyggandet.

Overklagande av detaljplaner och annan fortit-
ningsproblematik som kommer av att exploatering
sker pd mark som tidigare ratats och att den ofta
sker 1 redan befolkade bostadsomraden.

Lénga handldaggningstider hos Léansstyrelsen och
andra myndigheter

Nastan samtliga kommuner uppger i Bostads-
marknadsenkdten att det skulle behova byggas

fler bostdder 4n vad som planeras i kommunerna.
Kommunerna uppgav foljande faktorer som hinder
for ett 6kat bostadsbyggande:

8 Se bilaga 1 for en sammanfattning av Séren Haggroths rapport.

hoga produktionskostnader (18 kommuner)
overklagande av detaljplaner (15)

bullerproblem (10) samt konflikter med andra
allménna intressen enligt PBL (9)

svérigheter att fi langivare (9)

brist pé detaljplanelagd mark i attraktiva ldgen (8)
osdkerhet om framtida infrastruktursatsningar (8)

Viktigt att podngtera &r att enbart tvd kommuner
anger bristande planberedskap som ett hinder samt
att nio kommuner anger ”annan orsak”, som i stort
handlar om finansieringssvérigheter och ldnga
processer.

Kommunf6rbundet Stockholms ldan (KSL) har fram-
fort foljande 6nskemal gentemot staten for ett Skat
bostadsbyggande:

storre statliga investeringar i transportinfra-
strukturen

kortare hantering av d6verklagan
mindre kollision mellan PBL och MB
lattnader i strandskyddet

enklare bullerregler

skatteutjamningssystemet maste ses over for att
6ka kommunernas incitament for att planlédgga fler
bostédder

Hinder enligt byggherrar

Léansstyrelsen genomforde under hosten 2011 ett antal
intervjuer med byggherrar® for att 6ka kunskapen om
vilka hinder de ser for ett 6kat bostadsbyggande. De
tre viktigaste hindren enligt byggherrarna ér:

Planmonopol och bristande planeringsberedskap i
kommunerna ger en brist pa byggratter.

Politisk ovilja att vixa som kommun och lokal opi-
nion mot fortitningar ger en brist pa byggrtter.

Brister i infrastrukturens utbyggnad och kapacitet
begrinsar exploatering.

9 Under hosten har tio olika aktdrer intervjuas genom enskilda moten men Lénssty-
relsen har dven lagt in erfarenheter fran tidigare méten och forum. Byggherrarna
valdes for att tdcka in olika sorters aktorer (sma/stora, hyresréttsbyggare/bostads-
rittsbyggare samt nya/etablerade) i s& manga av lanets kommuner som majligt.
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Foljande hinder har ocksa framforts:

Bristande transparens vid markanvisning gor det
svart att komma dt mark i en ny kommun.

Ldg forutsdgbarhet i planeringen pd grund av

bristande planeringsunderlag ger osdkerheter samt

“felsatsningar” som stoppas i sena skeden. Bygg-
herrar efterfragar en dkad tydlighet for hur stat och
kommun resonerar generellt kring olika aspekter
for att de sjilva ska kunna forutse mdjligheten for
att en viss plats kan bebyggas. En fortitningsvig-
ledning efterfragas exempelvis.

Kommunala ambitioner fordyrar projekt och
forsvdrar upprepning och storre inslag av indu-
strialisering i byggandet. Byggherrarna anser
generellt att det dr bra att kommunerna stéller krav

vid exploatering, exempelvis vad géiller gestaltning

och milj6 for varje unik plats. Men det innebér att
kommunerna bdr vara medvetna om att 6kade krav
oftast innebar 6kade kostnader for byggherren.
Olika krav i skilda kommuner gor det 4ven svarare
for byggherrar att ateranvanda l6sningar.

Optionsforfarandet driver upp markpriserna.

Att lamna bud pé en option pa att f4 kpa mark i
ett senare skede, utan krav pa handpenning eller
liknande, bidrar enligt vissa byggherrar till ett for
hogt pris pé marken i relation till byggkostnaderna
och marknadsvirdet pa bostader i det befintliga
omradet. Anbudspriserna i Stockholms stad &r
véagledande for prisséttning dven av den mark som
direktanvisas.

Bristande kompetens i kommunen kring hyresrdtts-
byggandets forutsdttningar. For att det ska vara
mdjligt att bygga hyresrétter krdvs att markpriset
ar relativt lagt eller att kommunen upplater marken
med tomtréitt. Anvandandet av tomtrétt dr ovanligt
i lanet — endast en handfull kommuner tillimpar
detta — men det finns tecken pa att antalet kommer
att oka.

Hoga produktionskostnader omojliggor nybyggnad

i vissa liigen. Ar produktionskostnaden hogre én
marknadsvérdet pa en plats kommer inte bostads-
projektet bli av. Hoga kostnader péverkar framst
vinstmarginalen hos byggherren och inte slutpris
till kund, som baseras p& marknadsvérdet.

Exploateringsavtal med olika dtaganden for bygg-
herren kan vara olagliga, innebdr osdkerheter och
minskar byggherrens marginaler. Exploaterings-
avtalen kan innebéra en osikerhet om vad produk-
tionskostnaden blir i slutindan. Byggherrar vill ha
en storre insyn i olika kommunala exploaterings-
krav for att kunna rdkna och ge ritt bud pa marken
eller att kommunerna sjélva tar alla kostnader och
for dver det pa markpriset.

Branschen har ett for smalt produktutbud i for-
hdllande till den breda efterfrdagan. Byggandet
styrs av konsumenternas efterfrigan och dr dirmed
en konjunkturkénslig produkt. Genom att forsdka
utoka produktutbudet for att na fler malgrupper pé
marknaden finns potential att 6ka byggtakten och
bli mindre konjunkturkénslig. Till exempel ar efter-
frdgan mindre paverkad av konjunkturen pa sma
yteffektiva bostédder i lite mindre attraktiva ligen
eller pa hyresrétter generellt.

Stockholms Byggmastareforening har presenterat
foljande atgarder for ett 6kat bostadsbyggande:

Fler byggrditter ddr folk vill bo. Nyproduktion kré-
ver en betalningsvilja som 6verstiger byggkostna-
den och betalningsviljan dr mycket starkt kopplade
till laget. De sjondra ldgena, skyddade av strand-
skyddet, ar naturligtvis uppskattade bostadsldgen.
Men dven andra vackert beldgna, centrumnéra
eller fortdtningslagen ar ofta gangbara. Att skapa
bostadsprojekt pa dessa platser kraver dock stark
politisk vilja och mod.

Satsning pd infrastruktur. En prioritering av infra-
struktursatsningar, samordnat med bostadsplaner-
ing, dr en forutsittning for att lanet ska kunna vixa.

Planprocessen. Planberedskapen méste 6ka och
planprocessen effektiviseras. Ett ldgre krav pa de-
taljeringsniva i planerna minskar plantiden och ger
ocksa en flexibilitet over tid att mota nya krav och
onskemal fran sédvil myndigheter som kunder.

Kommunala sdrkrav. Kommunala sirkrav ar for-
dyrande och motverkar en effektivisering av bygg-
processen. Exempel pa sddana &r skirpta krav pa
energiforbrukning, speciella krav vid utformning
for tillgénglighet och speciella bullerkrav.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms 1an 2012
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Lansstyrelsens slutsatser for
ett okat bostadsbyggande

Kommunernas forutséttningar for ett hdgt
bostadsbyggande varierar — men Lansstyrelsen
bedomer att alla kommuner i lédnet har potential
att 6ka bostadsbyggandet.

Ett 6kat bostadsbyggande 4r ett av fem om-
raden som Léansstyrelsen har identifierat som
avgorande for Stockholmsregionens utveckling
och en samlad region star bakom detta.'
Utgangspunkten for Lansstyrelsens arbete ar
att bidra till att halvera tiden fran idé till fardig
bostad.

Ett antal kommuner och byggherrar har framfort
att myndighetens stundtals langa handlagg-
ningstider forsenar vissa bostadsprojekt. Med
start forra aret har Lansstyrelsen prioriterat

att forkorta handlaggningstiderna, vilket

gett resultat. Dock blir plandrendena alltmer
komplexa och drendena fler med ett 6kat
bostadsbyggande, vilket gor det till en stor
utmaning att ytterligare korta tiderna.

Lésningar enligt Ldnsstyrelsen

Bostadsbyggandet behdver dka i merparten

av lanets kommuner. Det stéller krav pa
kommunerna att ta fram detaljplaner 1 hogre
takt de kommande &ren och det stéller krav pa
staten att undanrdja hinder. Lansstyrelsen ska ta
fram kunskapsunderlag kring statens intressen

i planeringen, som exempelvis riksintressen
och buller. Lansstyrelsen ska ocksa, dir det ar
mdjligt, ge bostéder storre tyngd vid avvigning
mot andra intressen.

Med en god planeringsberedskap menas
en beredskap att skyndsamt sitta i gdng en
detaljplaneprocess dir mélkonflikter klarats

10 Lids mer om Lansstyrelsens prioriterade omraden
och handlingsprogram i kap 1.

av i en aktuell 6versiktsplan med eventuell
fordjupning eller planprogram.

Nivaerna for tillskottet av bostéder i varje
kommun enligt RUFS 2010 har forhandlats
fram med den politiska nivan i kommunerna,
men endast i ett fatal kommuner nér bostads-
byggandet upp till dessa nivaer. Den politiska
malséttningen for bostadsbyggandet — och dér-
med planeringsberedskapen — behdver utgé fran
behoven och efterfragan i regionen.

For att bostadsbyggandet ska kunna halla en hog
och jamn takt i lanet — men &nda vara varierat
till typ och upplatelseform — &r det viktigt

att undanrdja eventuella etableringshinder

i ldnet for nya byggherrar. I vissa av lénets
kommuner finns det outnyttjade byggritter, det
vill sidga fardiga detaljplaner med byggratter
som inte byggs. En del av dessa outnyttjade
byggritter kan forklaras av att &ndrade
forutsittningar har gett en investeringskalkyl
med en for liten avkastning for byggherren.

En annan forklaring kan vara att vissa av dessa
byggritter bortprioriteras av byggherrar till
forman for andra mer attraktiva byggritter eller
att byggherrar av marknadsekonomiska skl
avvaktar paborjande for att undvika att ett stort
utbud tillfalligt sénker priserna.

P4 vilket sidtt kommunen anvisar mark, hur
detaljplanerna utformas samt om och till vem
kommunen tidigare eller fortlopande har salt
mark fér stor betydelse for vilka och hur ménga
byggherrar som kan vara verksamma i kommu-
nen. Kommunens olika beslut har betydelse for
den lokala konkurrensen. Alla kommuner har
mdjlighet att forhandla med intressenter, men
forhandlingsléiget ser olika ut och ir beroende
av markens attraktivitet. Kommuner skulle i
storre utstrickning kunna villkora byggritter
med att byggande ska paborjas inom rimlig tid
fran det att en detaljplan vunnit laga kraft. I
manga kommuner dr annan 4n kommunen sjalv



markdgare och da &r det viktigt att kommunen
genom sitt ansvar for planeringen sékerstiller
en langsiktigt god markanvindning.

Manga nya bostdder kriver ny eller utokad
kapacitet i infrastrukturen, vilket &ven mer-
parten av lanets kommuner framhaller. Darfor
kommer Lénsstyrelsen att verka for en battre
koppling mellan infrastrukturinvesteringar och
bostadsbyggande.

De bostdder som ska byggas ska i stor utstriack-
ning byggas i omraden dér det redan bor
minniskor idag — det vill siga genom fortat-
ning. Det stéller krav pa en god medborgar-
dialog. Det stiller ocksa krav pa att lénets
invanare far en djupare forstaelse for att
Stockholmsregionen véxer snabbt — och att det
ar bra. Lansstyrelsen anser att det ar av vikt
med en metodutveckling av medborgardialoger.

Bostadsbyggandet i vart ldn paverkas av
konjunkturliget. Det innebér att takten i
bostadsbyggandet tenderar att bli ryckig da
det gér fortare att bromsa i ldgkonjunktur 4n
att gasa i hogkonjunktur. Det &r av stor vikt
for ett hogt och jaimnt bostadsbyggande att
byggherrarna och kommunerna arbetar for
att kunna halla uppe en viss byggtakt oavsett
konjunkturldget genom att bredda produkt-
utbudet och ddrmed bli mindre konjunktur-
kénsliga, exempelvis genom att bygga hyres-
ritter, studentbostidder eller sma och yteffektiva
bostader.

Léansstyrelsen anser att de uppdrag som
regeringen har initierat under 2011 och

2012 &r angeldgna och i ménga fall belyser
viktiga aspekter i bostadsbyggandet, sd som
kommunernas planberedskap och processer vid
anvisning av mark. Lénsstyrelsen anser vidare
att det finns en rad ytterligare atgérder som
regeringen genom sina myndigheter och forslag
till riksdagen bor vidta:

* Se dver de statliga intressena i den fysiska
planeringen for att underlétta ett 6kat bostads-
byggande. Lansstyrelsens roll i den fysiska
planeringen ér att tillvarata de statliga
intressena. [ manga fall behdver intressena
i sig uppdateras eller justeras for att en
hallbar samhillsbyggnad ska kunna dga
rum i lanet. Det handlar om aktualisering av
utpekade omraden av riksintresse, utvecklad
végledning och samordning avseende buller,
farligt gods och skyddsavsténd kring infra-
struktur.

 Aven om Linsstyrelsen ska prioritera trans-
portinfrastruktur som bidrar till att skapa
manga bostéder i den kommande lénsplanen
for den regionala transportinfrastrukturen
ar det viktigt att dven regeringen prioriterar
bostadsbyggnadsbehov i samband med for-
delning av resurser for transportinfrastruktur.

* Léansstyrelsen ska ta fram fler och béttre
kunskapsunderlag men ar beroende av att
de olika ansvariga myndigheterna tar fram
eller uppdaterar nationella kunskapsunderlag
kring aspekter som pekas ut som hinder for
bostadsbyggandet.

* Det dr viktigt att regeringen medverkar till en

stabilare byggtakt oavsett konjunkturldge och
verkar for att finansieringen for byggherrar
fungerar, exempelvis genom forbéttrade
kreditgarantier.
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Manga bostader byggs pa mark som tidigare anvants for andra
andamal eller genom fortatning i befintliga bostadsomraden. Det
ar angelaget att bostader byggs i goda kollektivtrafiklagen vilket
innebar att manga malkonflikter i planeringen uppstar. Det ar en
stor utmaning att i planeringen |6sa detta pa ett hallbart satt.

Regionen ska utvecklas enligt RUFS 2010

En kraftig befolkningstillvaxt &r bra for Stockholms-
regionen — men en tillvéxt utan kontrollerade former
kan resultera i tringsel, 6kade miljéproblem, 6kad
segregation och stor bostadsbrist. Kommunerna

och de regionala organen har kommit 6verens om en
overgripande plan for Stockholmsregionens utveckling
1 och med att RUFS 2010 antagits. Planen utgor savél
en regionplan enligt plan- och bygglagen som ett
regionalt utvecklingsprogram enligt forordningen om
regionalt tillvéxtarbete. I stora drag anger planen att
lanets mest centrala delar ska avlastas genom att fler
regioncentra skapas. Utbyggnaden ska framforallt

ske i de utpekade regionala stadskérnorna; Barkarby-
Jakobsberg, Kista-Sollentuna-Héggvik, Taby
centrum-Arninge, Arlanda-Mérsta, Kungens kurva-
Skarholmen, Flemingsberg, Haninge centrum och
Sodertlje.

Lénets befolkningsdkning stéller krav pa genom-
tankta avvagningar for hur mark- och vattenomraden
langsiktigt ska anvédndas. Inriktningen bygger pa ett
antal planeringsprinciper, bland annat att utveck-
lingen av bostads- och arbetsmarknaden ska vara
sammanhallen, att bebyggelsestrukturen ska vara
resurseffektiv och tillgdnglig med kollektivtrafik och
att stadsmiljon ska vara tét och upplevelserik.

Enligt Lansstyrelsens bedomning har RUFS 2010 fatt
ett stort genomslag i de oversiktsplaner som har tagits
fram under de senaste aren. Viljan att bidra till den
regionala tillvixten genom ett 6kat bostadsbyggande
syns i nyantagna oversiktsplaner men i realiteten &r
det endast i en handfull kommuner det byggs till-
rackligt med bostdder. De flesta kommuner planerar
for en titare stadsbygd genom fortdtningar i goda
kollektivtrafikldgen och pa mark som tidigare
anvénts, som exempelvis flygfilt eller hamnomraden.
Vid sidan om denna utveckling forekommer det,
framst i1 de yttre delarna av ldnet, att ny utspridd och
bilberoende bebyggelse utan kollektivtrafik eller
service kommer till.

Starkt samband mellan infrastruktur
och bostadsbyggande

Med utgangspunkt frdn Stockholmsférhandlingen

— Carl Cederschidlds regeringsuppdrag frén 2007

om infrastrukturen — har en Lénstransportplan

for regional transportinfrastruktur i Stockholms

1dn 2010 till 2021 faststéllts. Tillsammans med

den nationella planen omfattar dessa en 6kning

av infrastrukturinvesteringarna i regionen.
Investeringarna uppgér under perioden till ndra

94 miljarder kronor. De flesta objekten i planerna har
direkt eller indirekt padverkan pd bostadsbyggandet.
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Goda kommunikationer spelar en avgérande roll

for lanets néringsliv, kompetensforsorjning och

for var manniskor bositter sig. Ny infrastruktur

och kollektivtrafik ar i vissa fall helt avgorande for
tillkomsten av nya bostider. De dr ocksa i hogsta grad
sammankopplade med varandra. Utan fungerande
bostadsmarknad bromsas samhéllsutvecklingen — och
utan effektivt infrastruktursystem blir det svart for
kommunerna att klara av bostadsforsérjningen.

Det ar av avgorande betydelse for huvudstadsregio-
nens utveckling och i lika hog grad for det nationella
trafiksystemets funktion att Stockholmsregionen far
infrastrukturmedel som matchar tillvixtbehoven.

Ldnet har ndtt kapacitetstaket

Befolkningen vixer med 35 000—40 000 personer
om aret och lanet ar i dag nira kapacitetstaket vad
géller flera avgorande samhéllsfunktioner. Bostads-
forsorjningen och infrastruktursystemet ér tva av de
omraden dar detta marks tydligast.

Bostadsbyggandet sker i dag genom fortitning

och komplettering i redan exploaterade omraden
och genom omvandling av verksamhetsomraden.
Dessutom pégar det sedan manga ar en omvandling
av fritidshus till permanentbostider i lanet. Det

ar angelaget att bostadsbyggandet sker i goda
kollektivtrafikligen och en sddan fortétning kraver

Stombusslinje 4 har lika médnga pastigande per dygn
som SJ-trafiken i hela landet

Stockholms sodra har nastan lika manga resenarer
som Goteborgs Central — landets storsta jarnvags-
station utanfor lanet.

Det finns 16 tunnelbanestationer i Stockholm som
har fler resande an Stockholms sédra och Géteborgs
central.

Resandet vid Jakobsbergs pendeltagsstation — pa
plats 25 i Stockholm — motsvarar Malmé Central som
ar den nast storsta stationen utanfor lanet.

kapacitetsforstirkning i befintlig infrastruktur. Lénet
har inte frimst brist pa exploaterbar mark i stations-
néra ldgen — det &r snarare kapaciteten i sjdlva infra-
strukturen som det rader brist pa.

Brister i transportinfrastrukturens utbyggnad

och kapacitet lyfts fram av bade byggherrar och
kommuner som ett av de storsta hindren for ett
okat bostadsbyggande. Aven den statlige utredaren
Soren Haggroth drar slutsatsen att investeringar i
infrastrukturen ar den viktigaste forutsittningen for
ett 6kat bostadsbyggande.

Négot som forsvérar samplaneringen av bostédder och
infrastruktur ar att frdgorna drivs i separata processer
av olika huvudmén med olika tidshorisonter och
prioriteringar. Infrastrukturplaneringen utgér i

stor utstrdckning fran de transportpolitiska mélen.
Lansstyrelsen 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.

Viktigt med proaktivt férhallningssétt

i planeringen

Lansstyrelsen anser att infrastrukturplaneringen
behover bli mer proaktiv genom att i beslutsunder-
laget pa ett tydligare sitt rdkna in framtida
bostéder som blir mdjliga att bygga i och med

den tillkommande infrastrukturen. Att kunna
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véga in tillskapandet av manga bostidder som en
samhéllsnyttig effekt d4r hogst relevant.

En ny omgéng av infrastrukturplanering ska snart
paborjas i Stockholmsregionen. Med anledning av
detta har Léansstyrelsen, Trafikverket, TMR, SL och
KSL initierat ett partsgemensamt arbete som ska leda
fram till en regional inriktning for transportsystemets
utveckling. Avsikten ér att tydliggdra hur transport-
systemets utveckling samspelar med framst bostads-
byggande, niringslivsutveckling och klimatfragan
och att med den insikten diskutera fram gemensamma
utgangspunkter for hur transportsystemet bor
utvecklas framat.

Den regionala inriktningen
kommer att vara ett viktigt
stod vid kommande Sversyn
och forlangning av sévél
nationell som regional infra-
strukturplan. Det medfor att
inriktningen blir relevant dven
for markanvéandningsplanering
och exploatering. Arbetet med att ta fram den
regionala inriktningen bygger pé att inte minst lanets
kommuner har mgjlighet att

aktivt bidra.

Det ar dven viktigt att pdverka kapaciteten genom
att minska transportbehoven och genom att styra

Hur malkonflikter och avviig-
ningar hanteras i en vixande
region blir viktiga aspekter om
nya bostiider ska bidra till en
hallbar samhdillsutveckling.

transporter till fardsatt och tidpunkter dér trdngseln
ar mindre. En viktig aspekt i detta dr bredbands-
investeringar, som &r en grundforutséttning for

att Stockholms l4n ska kunna vara i framkant.
Bredandslosningar for samhéllet omfattar allt fran
transport, energi, hdlsovard, individuell konsumtion,
kultur, utbildning, arbetssitt, turism till e-forvaltning.

Nya metoder for hallbar
samhallsplanering behovs

Lénsstyrelsen agerar dagligen i olika fragor inom
hallbar samhéllsutveckling utifrén en tvarsektoriell
helhetssyn, inte minst i
drendehanteringen. Ambitionen
dr att bli tydligare i rollen att
stotta berdrda parter i planering
och byggande av det hallbara
samhdllet. Lansstyrelsen

tar kontinuerligt fram olika
kunskapsunderlag och strategier
och nagra aktuella sddana
handlar exempelvis om klimatanpassning i fysisk
planering och en klimat- och energistrategi for
Stockholm l&n. Se mer under Lastips pa sidan 70-71.

Hur malkonflikter och avvégningar hanteras i en véx-
ande region blir viktiga aspekter om nya bostidder ska
bidra till en héllbar samhéllsutveckling.
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Centrala och kollektivtrafiknéra lagen &r ofta utsatta
for olika miljostéorningar, exempelvis luftforo-
reningar, buller och olycksrisker och har tidigare
ansetts oanvéandbara. Alltfler projekt ligger inom de
skyddszoner som finns intill vigar och jarnvégar,
bland annat dér farligt gods transporteras. Det &r
angeldget att 6ka anstrdngningarna for att minska
bullret vid kéllan samt att begrénsa eller styra om
farliga transporter.

Overdickningar av vig och jirnvig har blivit ett
allt vanligare forslag pé sitt att frigdra byggbar mark
och att 6ka vérdet pa omkring-

liggande mark. Det finns for- och

nackdelar med 6verddckningar

men 1 dagsldget saknas sévél inter-

nationell som nationell vigledning

for hur 6verdackningar ska

hanteras. Sékerhetsaspekterna ér

ménga och varierar beroende pa om det ar tdnkt att
byggas bostidder ovanpa dverdackningen eller inte.
Lénsstyrelsen arbetar med en ny vigledning kring
overdédckningar.

Stockholms 14n blir allt varmare och blétare enligt
SMHI:s klimatscenarier. Lansstyrelserna har till-
sammans tagit fram en végledning kring klimat-
anpassning i fysisk planering. Bebyggelse och
infrastruktur har nistan alltid en livslangd pé over
100 &r. Aven om samhillsstrukturen forindras
kommer merparten av det som byggs idag att finnas
kvar nér effekterna av ett fordndrat klimat blir mer
patagliga. Genom att klimataspekten beaktas i ett
tidigt skede 1 planeringen ger det goda forutséttningar
for att den tillfor nya kvaliteter och skapar savil
ekonomiska, ekologiska som sociala mervarden i
bebyggelsen.

Enligt Boverkets allménna rdd och Lénsstyrelsens
skrifter om trafikbuller &r huvudregeln att avsteg
frén bullerriktvirdena kan tillimpas vid utbyggnad i
centrala ligen med goda kollektivtrafikforbindelser
om det inte finns alternativa lagen for nya bostéder.
Lansstyrelsen har dock iakttagit att kommunerna vill
tillimpa dessa sé kallade avstegsfall allt langre ut fran
regionens centrala delar utan att utreda om det finns
alternativa lagen. Lénsstyrelsen publicerar till hosten
rapporten Buller 4, dér en uppfoljning gors av vissa
av de avstegsfall som gjorts under senare tid med

fokus pa de boendes upplevelse av boendemiljon.
Léansstyrelsen anser att den samordning av
bullerfriagan som nu gors av Naturvardsverket,
Socialstyrelsen, Boverket och Trafikverket ar
angeldgen. Inom projektet Stadens ljud, dar bland
andra Stockholms stad ingér och som finansieras av
Delegationen for hallbara stider, pagér utveckling
av bade metoder och tekniska 16sningar for att
mojliggdra byggnation i bullriga lagen.

For att mojliggéra mer nyanserade beddmningar

behdver nya metoder och riktlinjer utvecklas. Mél-
konflikter behdver kunna végas
samman och hanteras utan att
avkall gors pa en langsiktigt hallbar
utveckling och forutsdgbarhet i
planeringen.

Léansstyrelsen ser svarigheterna
1 att kunna skapa goda helhetsmiljoer enbart med
riktvirden for storningar som planeringsverktyg.
Ibland kan det vara lampligt att lokalt acceptera
hogre risknivaer eller nagot sdmre miljoforhallanden
om en etablering samtidigt har ovanligt gynnsamma
forhallanden i Gvrigt, exempelvis en god kollektiv-
trafikforsdrjning. Risknivier och miljoforhéllanden
ska dock alltid vara godtagbara och uppfylla lag-
stiftningens syfte.

For en verkligt héllbar samhéllsutveckling kan inte
stad stillas mot natur eller ekologi mot ménnis-

kans behov. Det ménskliga samhillet &r en del av

och beroende av de omkringliggande ekosystemen.
Ambitionen bor vara att skapa stadsmiljoer dér lokala
ekosystem integreras och upprétthalls eller helst
starks. Genom att kombinera innovativ design med
nya analysmetoder och kunskap om ekologiska och
urbana nétverk kan vi lyckas med just detta.

Fortdtning centralt for héllbar planering

Hur bostéderna lokaliseras i forhéllande till den
Ovriga staden har betydelse for allas tillgang till dess
funktioner. Att enkelt kunna resa till andra delar av
lanet, nd motesplatser och triffa andra ar en del av en
attraktiv och hallbar region. Transportsektorn star for
ungefar hélften av koldioxidutsléppet i Stockholms
lan. Bilen innebar rorlighet och frihet, men medfor
ocksd markansprék for végar och parkeringsplatser.
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Bilden visar hur centrala Jakobsberg i Jarfélla kommun skulle kunna fértédtas med ny bebyggelse.

Kdlla: Tétare regionala stadskdrnor, Regionplanekontoret, 2011. Karta: © Lantmditeriet Gévle 2011. Medgivande 1 2011/0692.

Den 6kade végtrafiken for med sig luftfororeningar
och olycksrisker samt buller och barridrer i den
byggda miljon.

En stadsutveckling med koncentrerad bebyggelse
innebér flera fordelar ur miljésynpunkt. Koncent-
rationen ger goda mojligheter till utbyggda
kollektivtrafiksystem, effektiv energiforsérjning
med biobrinslebaserad fjarrvarme, fjarrkyla och
reningsverk som utnyttjar avloppets resurser for
framstéllning av biogas eller aterforande av varme
till fjarrvarmenétet. Samtidigt som den téta staden
byggs pagér en utglesning och ménga bosétter sig
pa landsbygden eller i fritidshusomraden. Det som
internationellt kallas Urban Sprawl innebér 1 vart
1an utglesning genom utbredning. Det finns idag
internationell forskning som pé olika sdtt visar hur

utglesningen inte ar héllbar, bland annat for att
den Okar vért beroende av bilen. Det finns en stor
fortétningspotential i vart l&n — utmaningen blir

att behalla en fungerande gronstruktur for savil
ménniska som djur- och vixtliv samt att informera
och samverka med lokala opinioner.

Manga fororter, som till exempel Bjorkhagen och
Régsved, kan fordubbla sin tithet och fortfarande
vara hilften sé tita som innerstaden. Detta visar att
det finns plats for stadens tillvdxt under de narmaste
hundra &ren inom tunnelbanans fororter — vad som
saknas &r kapacitet i infrastrukturen. Tillgangen till
gronomréaden kan behallas eller till och med forbétt-
ras, service och social integration kan frimjas genom
att stadsdelar byggs ihop. Liknande slutsatser drar
TMR i sin rapport Tdtare Stockholm. Den rapporten
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visar att manga bostidder kan komma till genom pé-
och ombyggnader av det befintliga bestdndet. TMR
har ocksa publicerat rapporten Titare regionala
stadskdrnor (4:2011) som visar hur stadskdrnorna kan
fortdtas. Men dven for mer perifera delar av lanet dir
till exempel sparbunden kollektivtrafik saknas finns
goda mojligheter att forsoka motverka en utglesning
av bebyggelsen.

Den offentliga debatten kring stadsbyggnadsfragor
har intensifierats de senaste aren. Fortdtning, om-
daning av offentliga platser, hogre hushéjder och
stora infrastrukturprojekt diskuteras livligt. Internet
och sociala medier har inneburit att diskussionen
kan foras pa nya sitt, pd nya platser och av nya
aktorer. Det breddar diskussionen. Parallellt med det
traditionella motstandet mot kommande forandringar
finns nu dven ett tryck pa fordndringar och ett 6kat
bostadsbyggande som en konsekvens av ldnets stora
befolkningsokning.

En kontinuerlig oversiktsplanering
viktig for detaljplaneringen

Nya projekt och utbyggnader gor att oversiktsplanen
kontinuerligt behover ses 6ver for att behalla sin
funktion som vigledande beslutsunderlag. Behovet
av att inarbeta nya fragor i 6versiktsplanerna dkar

i takt med att nya frigestillningar vécks. Stora
stider utvecklas idag starkt genom tillvéxt och
snabb befolkningsdkning vilket stiller krav pa
kommunernas planering. Flera kommuner soker

nya former for en 6versiktsplanering som passar
storstadens utmaningar. Malmo stad och Stockholms
stad dr kommuner vars arbete de senaste aren har
praglats av ambitioner att utveckla mer effektiva
och dndamalsenliga arbetssétt och framforallt av att
lagga grunden for en mer strategisk och kontinuerlig
oversiktsplanering.

Nya plan- och bygglagen betonar dversiktsplanens
strategiska roll bland annat genom att stirka sam-
banden mellan 6versiktsplanen och nationella

eller regionala mal, planer och program som har
betydelse for en hallbar utveckling. Kopplingen

till den regionala planeringen blir hdrmed starkare
och lansstyrelserna forvintas bidra till dversikts-
planeringen med underlag om sévél statliga som
mellankommunala intressen. Det kan vara samman-
fattande redogorelser med beskrivningar av exempel-
vis kommunernas riksintressen och underlag for
bostadsforsorjningen.

Ldangt ifrdn alla detaljplaner éverklagas

Vanligtvis antas runt 300 detaljplaner per ar i lénets
kommuner och de allra flesta innehaller bostider.
Cirka en tredjedel av de antagna detaljplanerna
brukar 6verklagas till ldnsstyrelsen. De allra flesta
overklaganden leder inte till foréndring. De enstaka
detaljplaner som upphivs gor det i allménhet pa
formella grunder. Lénsstyrelsen har under senare

ar iakttagit att det bland annat i vissa planidrenden
forekommer att underlagen blir bristfalliga, sarskilt
da det saknas aktuell oversiktsplan, fordjupningar av
oversiktsplanen eller planprogram
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Fa kommuner har en uttalad
strategi for markagande

Lansstyrelsen har inventerat politiska beslut i
kommunerna som ror fraimst kdp och formedling

av kommunal mark. Undersdkningen kommer att
publiceras under dret. Aven Statskontoret har fatt i
uppdrag att undersoka hur kommuner fordelar mark
till byggherrar (se sid 72).

Markinnehav tillsammans med strategiska inkop

och forsiljningar av mark &r priméra verktyg for en
kommun. Att d4ga mark som kan exploateras innebar
att kommunen har mdjlighet att paverka tilldelningen
och i viss man prissittningen av mark. Markagandet
ar ett viktigt instrument for den l&ngsiktiga strategiska
planeringen. Tillgdngen pd kommunigd mark skiljer
sig 4t mellan kommunerna i ldnet men samtliga dger
byggbar mark.

AL A

-
- = T —

S

Flera kommuner i lénet arbetar aktivt med att for-
varva mark for att ha en strategisk markreserv,
déribland Nyndshamn och Tyresd. Kommunerna
kan ddrmed driva en aktiv markpolitik genom att
kdpa och sélja fastigheter i syfte att underlétta
samhiéllsbyggandet.

Fa kommuner anvénder tomtrdtt

En tydlig inriktning i de flesta kommuner é&r att mark-
forséljningar sker till hogstbjudande och ddrmed
radande marknadspris. Vid forséljning av mark kan
kommunen paverka var det ska byggas, vad som

ska byggas och nir det ska byggas. Markkostnaden
varierar stort 1 lénet men utgor i genomsnitt cirka

en femtedel av produktionskostnaden. I Stockholms
innerstad kan markkostnaden i vissa enstaka projekt
motsvara hélften av produktionskostnaden medan den
i lanets ytteromrdden motsvarar en knapp tiondel.
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Istéllet for att sélja mark kan kommunerna uppléta
mark med tomtrétt. Tomtrattsforfarandet &r ett sétt for
kommunerna att mojliggora och stimulera byggandet
av hyresratter. F4 kommuner i lénet tillimpar tomtrétt
for hyresritter som alternativ till att silja marken.
Med Stockholmsregionens hoga markpriser kan det
vara komplicerat att bygga hyresritter i kommuner
som inte upplater mark med tomtritt. Stockholms
stad dr den kommun i ldnet som i storst utstrackning
anvinder sig av tomtrétt. Andra kommuner som
tillimpar tomtrétt &r Nacka, Sundbyberg och Varmdo.

Transparens viktigt fér konkurrensen

Sammantaget finns det markpolitiska stallnings-
taganden i manga av lanets kommuner. Till exempel
har néstan hélften av ldnets kommuner under de
senaste tva aren utnyttjat mojligheten att i samband
med markanvisning styra upplatelseformen, oftast
hyresritt.

Inventeringen visar ocksé att de flesta kommuner sak-
nar tydliga riktlinjer for markanvisningen. Mark- och
exploateringsprocessen ér inte Oppet dokumenterad
eller formellt fastlagd genom politiska beslut i flera
av lanets kommuner. Ofta framgér det att kommun-
styrelsen har ett sirskilt ansvar for samordning och
uppsikt dver markpolitiken men generellt &r det i flera
kommuner svért att veta vart en intresserad bygg-
herre ska vénda sig eller hur sjilva urvalsprocessen
av intresserade byggherrar gar till. En 6ppen och till-
génglig markpolicy skulle darfor underlétta for att
forstd kommunens markpolitik, inte minst for mark-
nadens intressenter. Transparensen vid marktilldel-
ningen och prioritering av aktuella plandrenden &r
grundldggande for en konkurrens pa lika villkor.

Manga kommuner arbetar med att tillgdngliggdra
information om markanvisningsprocessen. I Jarfalla
kommun arbetar kommunstyrelsen, kommunlednings-
kontoret och stadsbyggnadskontoret tillsammans

for att ta fram ett forfrdgningsunderlag for mark-
anvisningstavlingar som skickas ut till intressenter.
Tévlingarna annonseras édven pa webben och i storre
dagspress. Pa Sodertilje kommuns webb finns tydliga
beskrivningar om processen for markanvisningar.
Informationen &r riktad till potenticlla exploatorer
och det finns mojlighet att anmila sig till ett register
via samhillsbyggnadskontoret. Nér nya omraden ska

planeras skickar kontoret ut intresseforfragningar. I
Taby kommun finns en flik p4 hemsidan om mark-
forséljningar dir kommunens forséljningspolicy,
aktuella forsiljningar och kontaktpersoner redovisas.
Under varje enskilt markdrende finns sedan mer
information om aktuella exploateringsavtal, genom-
forandebeskrivningar, garantier for hyresrétter,

och sé vidare.

Kommunen ansvarar for
bostadsforsorjningen

Lagen om kommunernas bostadsforsrjningsansvar
faststéller att varje kommun ska planera bostads-
forsorjningen i syfte att skapa forutsittningar for alla i
kommunen att leva i goda bostéder. Bra bostéder och
goda boendemiljder &r grundliggande faktorer som
har betydelse for sévil tillvéixten som vélfarden i bade
kommuner och region. Boendeplaneringen ér darfor
en viktig del i kommunernas strategiska planering.

Bostadsbyggandet sker pa marknadens villkor
men det &r kommunen som genom ansvaret for
planeringen ger marknaden forutséttningar att
fungera. De langa ledtiderna i bostadsbyggandet
medfor ocksa att kommunerna tillsammans med
bygg- och bostadsforetagen méaste vara bade
framsynta och lyhorda for att forsdka bedoma och
tolka den kommande efterfragan.

Lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar (SFS
2000:1383) innehaller, ndgot forenklat, foljande delar:

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

Riktlinjer for bostadsforsorjning ska antas av kommun-
fullméaktige under varje mandatperiod.

Vid planeringen av bostadsférsérjningen ska kommunen,
om det behdvs, samrada med andra kommuner som
berérs av planeringen.

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

Lansstyrelsen ska lamna kommunerna i lanet rad, infor-
mation och underlag for deras boendeplanering.
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Riktlinjer for bostadsforsorjning
en strategisk fraga Behovs- och

I lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar marknadsanalys
finns inga formkrav vad géller innehéllet men i
forarbeten till lagen ges viss végledning:

”Utgéngspunkten bor vara en lokal bedomning av

de 1angsiktiga behoven som innefattar allas behov” Riktlinjer for

Bostadsférsérjning Oversikts-

”Behovet av bostdder for vissa hushéll exempelvis plan
aldre, funktionshindrade, unga och studenter ska SF52000:1383

sarskilt uppmarksammas”

“Inriktning av olika atgérder for bostadsforsorj-
ningen bor anges”

»Atgirderna ska avse savil nyproduktion som det Gencs)lf;v;?erginde-
befintliga bestandet + Uppfsljning

”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, Skéne och Vistra Koppling till dversiktsplanen viktigt
Gotaland har tillsammans med Boverket arbetat i ett Det finns ett 6msesidigt samband mellan arbetet
pilotprojekt kring riktlinjer for bostadsforsorjning och ~ med dversiktsplanen och arbetet med riktlinjer
dess koppling till rullande 6versiktsplanering. for bostadsforsorjning. Oversiktsplanen ér ett
} instrument nér det géller att forbereda och genomfora
Aven om det finns ett lagkrav pa att riktlinjerna ska kommunens bostadspolitiska ambitioner, inte minst
antas dr processen kring hur kommunen nar dit en som underlag for en strategisk markpolitik och en god
lika viktig del. Forankringsarbetet och kunskaps- planberedskap.
inhdmtning frén olika forvaltningar och andra aktérer
ar avgorande for att riktlinjerna ska vara anvdndbara Oversiktsplanen hanterar kommunens langsiktiga
och genomforas. utveckling, bade vad giller exploatering och

— 1 allt storre utstrackning — dven olika tillvéxt-
Processen innefattar pé ett eller annat sétt tre olika och utvecklingsfragor. En 6vervigande del av
bestandsdelar som presenteras 1 modellen ovan. exploateringen sker genom detaljplaneléggning for
For att kunna arbeta fram och anta riktlinjer krdvs bostider. I det avseendet behover riktlinjerna och
ett underlagsmaterial som analyserar situationen i oversiktsplanen forhalla sig till varandra, inte minst
kommunen, hér kallat behovs- och marknadsanalys. for att undvika eventuella malkonflikter.

Sjélva riktlinjerna dr det dokument som enligt lag ska
antas i kommunfullméktige. For att riktlinjerna ska
kunna fa genomslag i kommunens planering behovs
en genomforandestrategi samt uppfoljning. Dessa

tre bestandsdelar kan redovisas var for sig eller i ett Riktlinjer fér bostadsférsérjning med koppling till rullande

samlat dokument. Viktigt dr dock att det finns en oversiktsplanering (2011:9)

tydlig koppling till kommunens 6versiktsplan. Lénsstyrelsens medverkan i rullande éversiktsplanering
(2011:8)

Boverkets webbplats med exempel pa riktlinjer for bostads-
férsérjning
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Redovisning av kommunernas arbete
med bostadsforsorjningen

Regeringen gav den 27 oktober 2011 kommunerna i
Stockholms l4n i uppdrag att till regeringen redovisa
deras arbete med bostadsforsorjningen. Regeringen
efterlyste kommunernas riktlinjer for bostadsforsorj-
ning, underlaget och strategin for genomforandet av
detsamma, en redovisning om och hur kommunerna
samverkar med varandra samt en redovisning av hur
kommunernas &versiktsplaner och RUFS 2010 for-
haller sig till riktlinjerna. Lansstyrelsen i Stockholms
lan fick i uppdrag att sammanstilla kommunernas
svar och dra slutsatser.

Lansstyrelsen har dragit slutsatser utifran kom-
munernas inldmnade redovisning kompletterat med
Lansstyrelsens kdinnedom om kommunernas nuva-
rande och kommande arbete. De flesta (20 av 26) av
kommunernas redovisningar har behandlats politiskt.
Nedan aterges redovisningen sorterad enligt de punk-
ter som regeringen efterfrdgade i uppdraget.

Riktlinjer fér bostadsforsérjning

De allra flesta kommuner har antagna riktlinjer for
bostadsforsorjning, fyra kommuner har det inte.
Dessa fyra kommuner har {or avsikt att under man-
datperioden anta riktlinjer.

En slutsats Lansstyrelsen drar av de aktuella riktlin-
jerna ar att de med fordel kan utvecklas i vissa kom-
muner for att utgora ett fullgott styrdokument for de
manga fragor forutom nyproduktion som ryms inom
begreppet bostadsforsorjning.

Hur kommunerna har valt att redovisa riktlinjer
skiljer sig at. Nagra kommuner hinvisar enbart till en
projektlista for nyproduktion medan andra kommuner
gor en mer heltdckande analys. Tio kommuner hin-
visar till riktlinjer for bostadsforsorjning i ett separat
dokument. Sju kommuner hénvisar till 6versikts-
planen (varav det endast tydligt framgar i Stockholms
stads oversiktsplan att den dven utgor riktlinjer for
bostadsforsorjning). Fem kommuner hanvisar till

en kombination av olika dokument. Dessa kan vara
budget, verksamhetsplan, projektplan eller priorite-
ringslista for plandrenden, ofta i kombination med
oversiktsplanen.

I flera kommuner pagar ett arbete med att ta fram en
ny Oversiktsplan, i vilken riktlinjer for bostadsforsorj-
ning i de flesta fall kommer att inga. Flera kommuner
hanvisar till det metodunderlag som lénsstyrelserna
och Boverket tog fram 2011.

Underlag som ligger till grund for riktlinjerna

Det vanligaste underlaget som kommunerna hanvisar
till som grund for riktlinjer for bostadsforsorjning

ar befolkningsprognoser. Statistik dver det befint-
liga bestandet forekommer ocksa i flera kommuner,
men langt ifran alla. Flera kommuner ndmner ocksa
RUFS 2010 eller 6versiktsplanen som ett underlag
och dven Lénsstyrelsens olika publikationer kring
bostadsmarknaden. Det forekommer séllan att olika
gruppers situation pa bostadsmarknaden i dag och
framdver analyseras. Inte heller flytt- eller pendlings-
studier forekommer ofta. Endast en handfull kommu-
ner framhaéller att de omvérldsbevakar i ndgon storre
utstriackning.

Endast en kommun nédmner att de samarbetar dver
forvaltningarna for att f4 fram underlag och inventera
behov. Det kan vara en viktig informationskélla, sir-
skilt for att kunna gora en bedomning av behovet av
bostider for grupper som har svarare att komma in pa
bostadsmarknaden eller &r i behov av sarskilt boende.
Ingen kommun né@mner att de himtar in information
frén andra aktorer pa bostadsmarknaden, som ex-
empelvis Stockholms stads bostadsformedling som
formedlar bostéder i samtliga lanets kommuner.

En slutsats Lansstyrelsen drar ar att arbetet med bo-
stadsforsorjningen kan utvecklas i manga kommuner
nér det géller att ta fram adekvat underlagsmaterial for
att kunna formulera riktlinjer for bostadsforsorjning-
en. Eftersom det dr en av Lansstyrelsens uppgifter att
bistd kommunerna med rad, information och underlag
enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsan-
svar kommer Lénsstyrelsen att fokusera pa forbattrade
underlag framforallt inom ramen for Bostadsmark-
nadsenkdten och de olika forum som finns.

Genomférandet av riktlinjerna

Ett par kommuner har en specifik strategi for just
genomforandet av riktlinjerna men i den man genom-
forandet ndmns &r det vanligaste svaret att det sker
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inom ramen f6r kommunernas planlédggning, genom
markanvisningar och genom exploateringsavtal. Vissa
kommuner véljer att redovisa de verktyg de ser sig ha
till forfogande och da ar det allmédnnyttiga bostads-
bolaget och kommunalt markinnehav de viktigaste
verktygen.

I vilken utstrackning kommunerna arbetar med sina
verktyg for att kunna genomfora riktlinjerna varierar
stort. Lansstyrelsen anser att det &r angeléget att det
finns en klar bild 6ver vilka verktyg som finns till
hands - och pa vilket sitt och i vilken utstriackning de
kan anvéndas for att realisera de bostadspolitiska am-
bitionerna. Férdjupad kunskap behdvs om exempelvis
vad exploateringsavtal kan innehélla, om anvéndan-
det av tomtréatt samt i vilken utstrickning kommunen
kan variera prisséttningen av mark.

Samarbete med andra kommuner

Mellankommunalt samarbete

forekommer i alla kommuner.

Men utifran redovisningen kan

Léansstyrelsen dra slutsatsen att

kommunernas samarbete fraimst

ror fragor kring infrastruktur och

storre planprojekt och inte kring
bostadsforsorjningsfragor. Manga

kommuner hénvisar till den regionala moétesplats som
Léansstyrelsen och TMR utgor.

Lénsstyrelsen anser att samarbetet mellan kommu-
nerna men dven inom kommunen med fordel kan
utvecklas, exempelvis nér det giller fragor om under-
lagsmaterial for bostadsforsorjningen.

Hur riktlinjerna och 6versiktsplanen
forhdller sig till varandra

I tio kommuner utgdr 6versiktsplanen dven kom-
munernas riktlinjer for bostadsforsorjning. I vissa fall
kan det vara svart att harleda vad i 6versiktsplanen
som avses som riktlinjer och det kan vara svart

att anvinda generella texter i 6versiktsplanen som
styrdokument for bostadsforsorjningen. I de fall rikt-
linjerna anges i ett separat dokument eller exempelvis
kommunens verksamhetsplan eller budget finns det
ofta en korrelation mellan mélet f6r bostadsbyggandet
1 de badda dokumenten.

Positiva effekter av att bostadsforsorjningen far
utrymme i 6versiktsplanen &r att frigorna darmed
kan behandlas som strategiska utvecklingsfragor for
kommunen. Lansstyrelsen anser att det &r viktigt att
lata riktlinjerna vara en tydlig del eller ett sarskilt
avsnitt i 6versiktsplanen och att det i beslutet om

att anta oversiktsplanen dven framgér att den utgor
kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning.

Hur riktlinjerna dr kopplande till RUFS 2010

I ménga fall Gverensstimmer kommunens mal for
antalet tillkommande bostdder med vad som &r
angivet i RUFS 2010. Det finns dock flera undantag
dar kommunernas egna politiska malsattningar for
bostadstillskottet inte nér upp till nivan i RUFS 2010.
Vissa av kommunernas riktlinjer 4r antagna innan
RUFS 2010 antogs.

En slutsats ar att tillskottet
av bostidder ndrmast maste
férdubblas 1 flera av ldnets
kommuner for att nd upp till
nivaerna i RUFS 2010. En
annan slutsats &r att det 1 vissa
kommuner finns ett politiskt
mal kring antal nya bostader
som understiger nivan i RUFS.
Nivaerna for bostadstillskottet 1 RUFS dr dessutom
lagt i forhéllande till dagens hoga befolkningsékning.

Bostadsforsorjningslagen ska utredas

Regeringen har gett Boverket i uppdrag att géra

en dversyn av lagen om kommunernas bostads-
forsdrjningsansvar. Syftet ar att fortydliga det
kommunala ansvaret for bostadsforsorjningen och
tydliggora det regionala perspektivet vid planering
av bostadsforsdrjningen ur ett hallbart perspektiv.
Regeringen menar att det behdvs en 6versyn efter-
som langt ifran alla kommuner utarbetar riktlinjer
for bostadsforsorjning och att det regionala
perspektivet ofta saknas. Boverket ska radgéra med
lansstyrelserna, aktérer med ansvar for det regionala
tillvixtarbetet samt SKL och redovisa uppdraget till
Socialdepartementet senast den 29 juni 2012.
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Regional och mellankommunal
samverkan viktigt

Bostadsforsorjning ér ett kommunalt ansvar, men
eftersom bostadsmarknaden striacker sig utanfor
kommungréinserna blir ett mellankommunalt och
regionalt samarbete viktigt. Inom RUFS 2010

har kommunernas aktiva roll och samverkan over
kommungréinserna varit avgorande for att {4 fram
ett gemensamt underlag som ska ligga till grund for
kommunernas 6versiktliga planering.

Utover RUFS 2010 pagér mellankommunala sam-
arbeten som bestar av fasta samverkansgrupper

eller av informella samrad kring gemensamma

fragor. Pa Sodertdrn samverkar till exempel de atta
kommunerna kring gemensamma fragor. Stockholms
stad samverkar med Huddinge i arbetet med
Soderortsvisionen. Nordostkommunerna Danderyd,
Tiby, Norrtilje, Vallentuna, Osterdker och Vaxholm
samarbetar i planeringsfragor. Stockholm Stad, Solna,
Sundbyberg, Sollentuna och Jarfilla har ett samarbete
kring bland annat infrastruktur. Det finns ocksa
regionala samarbeten kring Mélardalen och 1 ABC-
straket (Stockholms och Uppsala ldn).

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

I lanet finns flera kommunoéverskridande samarbeten
i form av delvis gemensamma forvaltningar for ett
verksamhetsomréade. Ett drygt tiotal kommuner i
lanet har startat ett samarbete kring bygglovsfragor,
Bygglovalliansen.

Under arbetsnamnet Stadsbyggnadsbenchen —
Atgirder for en forbittrad stadsbyggnadsprocess,
har kommunerna i Haninge, Huddinge, Nacka,
Sollentuna, Stockholm, Sédertilje, Taby och
Upplands Visby inlett ett samarbete for att forbattra
effektiviteten i stadsbyggnadsprocessen. Malet ar
bland annat att uppna métbara effektiviseringar, att
stadsbyggnadsprocessen ska bli tydligare och mer
transparent mot omvérlden samt att 6ka kunskaperna
och forstaelsen for processen savél internt inom
kommunerna som hos berérda samarbetspartners och
intressenter.

Lansstyrelsen ger rad, information
och underlag

Lénsstyrelsen ska ge kommunerna rad, information
och underlag for deras arbete med bostadsforsorjning
och verka for att kommunerna antar riktlinjer for
bostadsforsorjning. Denna rapport om liaget péa
bostadsmarknaden i ldnet tillsammans med Bostads-
marknadsenkdten ar exempel pa information till
kommuner, byggforetag och andra aktorer om lénets
bostadsmarknad. I samband med de kommunbesok
som genomfors kring Bostadsmarknadsenkdten

och diskussionerna kring sammanstéllningen av
uppgifterna kan kommunerna se sitt arbete i relation
till 6vriga kommuner i lénet.

Niér Léansstyrelsen yttrar sig 6ver kommunernas
forslag till oversiktsplaner, fordjupade dversikts-
planer och program ges synpunkter pé kopplingen till
boendeplaneringen. Det kan handla om att pavisa vik-
ten av att analysera befolkningsutvecklingen pé lang
sikt for att kunna beddma hur denna paverkar behovet
av olika hustyper och upplételseformer. Lénsstyrelsen
ger kontinuerligt rdd om att i tid uppmérksamma be-
hovet av sirskilda bostéder for dldre och for personer
med funktionshinder. Yttrandena syftar bland annat
till att stddja kommunerna att se sin roll i det regio-
nala perspektivet.

Enligt den nya plan- och bygglagen som trddde i kraft
forra aret ska Lansstyrelsen pé eget initiativ minst

en gang under mandatperioden ta fram en samlad
redogorelse infor kommunernas aktualitetsprovning
av oversiktsplanen.

For att underlidtta kommunernas arbete med att ta
fram riktlinjer for bostadsforsorjning, byta erfaren-
heter och diskutera aktuella bostadsfragor bjuder
Lénsstyrelsen tillsammans med TMR in kommunerna
till seminarier om boendeplanering minst tre gdnger
om aret.

I lanet finns en regional bostadsgrupp med
representanter frain Kommunférbundet Stockholms
lan, Lansstyrelsen, TMR och Stockholms stad. Syftet
med samverkan 4r att aktdrerna ska f en gemensam
bild av regionens bostadsmarknad. Inom ramen for
Regionala bostadsgruppen finns ocksé tva samarbeten i
nitverksform som vardera tréaffas tva ganger per ar; ett
med bygg- och bostadsforetag i Stockholmsregionen
och ett med lanets stadsbyggnadschefer.
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| lanet finns nastan en miljon bostader. Det arliga tillskottet

av bostader gor att bestandet 6kar med knappt en procent.
Det kan tyckas lite men ar pa sikt av stor vikt for att mota
befolkningsokningen och en viktig faktor for dynamiken pa
bostadsmarknaden. Att de befintliga bostaderna anvands pa
ett effektivt satt ar en forutsattning for att alla ska kunna bo
bra. Det forutsatter en rorlighet pa bostadsmarknaden och ett
kontinuerligt underhall av bostadsbestandet.

Bostadsbristi 21 kommuner

Av lénets 26 kommuner gor 21 bedomningen att det i
kommunen som helhet rader brist pa bostéader. I likhet
med forra aret dr det balans pa bostadsmarknaden

i Nyndshamn, Salem och Sollentuna medan det i
Nykvarn har uppstétt balans och i Huddinge blivit
brist. Definitionen av begreppet bostadsbrist 4r i detta
sammanhang att efterfragan pa bostidder dverstiger
utbudet. Det gér inte att bortse frén att priset eller
hyran har en direkt paverkan pa efterfragan.

Enligt en studie som Kommunforbundet Stockholms
lan (KSL) har gjort har de réknat fram hur stor
”bostadsskulden” var 2010. I berdkningen utgér de
fran ett antagande om att antalet bostéder fordelat

pa antalet invanare skulle vara detsamma som 1990,
ett &r da bostadsmarknaden antogs vara i balans.
Slutsatsen dr att det saknas nistan 50 000 bostéder

1 lanet. Handelskammaren i Stockholm har kommit
fram till att det finns ett underskott pa ungefar 85000
bostider i lanet. Underskottet baseras pa att det sedan
1990-talet har byggts for fa bostéder i forhallande till
befolkningsékningen.

Oavsett hur stort underskottet pa bostéder &r star
det klart att det rader brist p& hyresrétter i samtliga
kommuner enligt arets Bostadsmarknadsenkdt samt
att det i hélften av kommunerna dven rader brist pa
bostadsritter. [ bdda fallen géller det frimst mindre
bostiader om ett till tvd rum och kok. Enligt samma
undersokning finns det heller inga tomma bostéder

i lanets allminnyttiga bestdnd. De grupper som har
sérskilt svart att fa en bostad dr ungdomar, studenter
och personer som nyligen fatt uppehéllstillstand.

Upplatelseformernas andel forandras

En vél fungerande bostadsmarknad bor innehalla en
blandning av boendeformer och upplatelseformer for
att svara mot hushéllens olika behov. Balansen mellan
upplételseformerna har fordndrats markant under
senare ar. Andelen sméhus &r forhallandevis konstant
medan hyresritterna minskat och bostadsritterna
Okat. Andelen hyresrétter har minskat som en f6ljd

av att manga bostidder har ombildats till bostadsrétter
samtidigt som det byggts fler nya bostadsrétter dn
hyresrétter. Fordelningen mellan upplételseformerna
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varierar dock stort mellan olika kommuner samt inom
kommunernas olika delar.

Agarligenheter infordes 2009 som en ny méjlig
upplatelseform i flerbostadshus i nyproduktion. En
student vid KTH har i ett examensarbete studerat
vad som hént pa dgarlagenhetsmarknaden sedan dess
och konstaterar att endast ett fital dgarlagenheter

har tillkommit i landet. Anledningar till detta ar dels
en okunskap hos kunderna om vad dgarldgenhet
innebér, dels att dgarldgenheter lanserades nér finans-
markanden i Sverige var orolig vilket gjorde det
osikert att paborja nya byggprojekt. Ytterligare en
trolig anledning dr att Lantmateriets regelverk om
vad som innefattas i en dgarldgenhet till en borjan
saknades. Detta medforde att forsékringsbolag och
finansiérer saknade underlag for att exempelvis
bevilja lan till dgarldgenhetsprojekt.

Idag &r dessa hinder undanrdjda och négra byggherrar
projekterar for dgarldgenheter, daribland JM som pla-
nerar for dgarldgenheter pa Liding6. Projekt pagar dven
i Stockholms stad samt i Sigtuna kommun dér dven
lanets forsta fyra dgarldgenheter invigdes forra aret.

Regeringen har aviserat att de ska tillsdtta en
utredning om hur dgarldgenheter kan bildas i det
befintliga bestandet.

Antal hyresrdtter som ombildats
till bostadsrdtter 2000-2010 fran
allménnyttan respektive privata
bestdndet.

Kdlla: Hittabrf.se och Ldnsstyrelsen.

2008 2009 2010

Over 100000 hyresriitter har blivit
bostadsriitter sedan 2000

Sedan 2000 har antalet hyresrétter som salts till de
boende for omvandling till bostadsritt uppgatt till Gver
100000 stycken. Ar 2002 kom en ny lag som kraftigt
begransade mojligheten att ombilda allmédnnyttans
bostidder — den sa kallade stopplagen. Denna lag upp-
havdes vid regeringsskiftet 2006. I Stockholms stad
har bestimmelserna adndrats vid politiska skiften i
Stadshuset. Antalet ombildningar i det privata be-
standet, som inte berorts av den nationella eller lokala
politiken, har varit mer stabil. Se diagram ovan.
Sedan 2000 har 60 procent av ombildningarna skett i
det privata hyresrittsbestandet.

Ombildning till bostadsratt sker i huvudsak i landets
storstadsregioner och da framst i Stockholms lan. I
lanet har ombildningar skett i samtliga kommuner men
merparten 1 Stockholms stad dér 76 000 hyresrétter
ombildats till bostadsratter mellan ar 2000 och 2010.
Det motsvarar 70 procent av ldnets ombildningar i
bade allménnyttan och det privata bestandet.

Under 2011 saldes allménnyttiga bostdder i sex av
lanets kommuner enligt Bostadsmarknadsenkéten.
Totalt saldes drygt 3 000 bostader varav 1700 i
Stockholms stad och 1100 i Sigtuna kommun. I
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Férdndring av upplatelseformer mellan 1990 och 2010
Stockholms Icin.

Kdlla: SCB, TMR och Léinsstyrelsen.

Stockholm, Huddinge och Sodertilje saldes bostader
till de boende for omvandling till bostadsratt. I
Sigtuna, Nykvarn och Jarfélla saldes bostdderna till
en privat aktor for fortsatt uthyrning.

For aren 2012 och 2013 finns beslut om forséljningar
1 atta av ldnets kommuner. | ytterligare nigra kom-
muner finns mojlighet for de boende att ombilda

till bostadsritt. I borjan av aret sldes néstan 3 000
bostider i ytterfororter fran tva av Stockholms stads
allménnyttiga bostadsbolag till andra privata aktdrer
for fortsatt uthyrning. Frén att boende i hela Stock-
holms stad gavs mojlighet att frikopa sina fastigheter
och ombilda till bostadsrétt har det successivt sedan
2008 skett begransningar i vissa geografiska omré-
den. Dessa begransningar utdkades under 2011 och
innebér att ombildning framforallt &r mojligt i ytter-
fororter men dven i vissa nérfororter dér det &nnu inte
ar en jamn fordelning av upplételseformer.

Den svenska bostadsmarknaden
ovanlig i Europa
Den svenska bostadsmarknaden skiljer sig fran

manga andra europeiska marknader. I Sverige sker
det enskilda dgandet av bostéder i flerbostadshus

B Hyresratt

Bostadsratt
242 000;

Aganderatt
25%

367 000;
38%

Antal och andel bostdder férdelade pa uppldtelseform
i Stockholms Ién 2010.

Kdlla: SCB, TMR och Ldnsstyrelsen.

néstan enbart i form av bostadsréttsforeningar.
Hyresritterna dgs framst av ett antal storre privata
och kommunala bostadsbolag. | ménga andra lander
bestar hyresmarknaden till 6vervigande del av enskilt
dgda bostdder som hyrs ut privat.

En annan stor skillnad pa den svenska bostads-
marknaden jaimfort med ménga andra europeiska,

ar tillimpningen av forstahandskontrakt med
besittningsskydd for hyresgisten och en mellan
parterna framforhandlad bruksvérdeshyra. I manga
lander sker uthyrningen av hyresbostéder under en
viss avtalad tid med fri hyressittning eller med vissa
villkor vad géller till exempel en 6vre gréins for hus-
hallets inkomster i sa kallade Social Housing. De
flesta kommuner i ldnet har allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag, endast Danderyd, Nacka, Salem,
Taby och Vaxholm ér utan.

Av lénets cirka en miljon bostéder bestar en fjérdedel
av dganderitter och resterande ar jamt fordelat mellan
hyresrétter och bostadsrétter, se diagram ovan till
hoger.

Ldagetildnet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2012

49



Begransad rorlighet pa
bostadsmarknaden

Bristen pé bostdder minskar rorligheten pa bostads-
marknaden. For att de som vill flytta ska kunna

hitta en ny bostad krévs en viss vakansgrad pa
marknaden. Hoga transaktionskostnader — bland
annat reavinstskatt och avgifter i samband med k&p

— 1 kombination med 14ga forvaltningskostnader,
sankt fastighetsskatt och avdrag for rintekostnad &r
alla faktorer som kan paverka rérligheten. Okade
schablonavdrag for inkomster i samband med
uthyrning av den egna bostaden kan komma att
minska rorligheten. De generellt hogre hyrorna som
géller i nyproduktion och de ofta hoga priserna pa
dgandemarknaden Okar svarigheten for manga hushall
att flytta, sérskilt till en storre bostad. Detta gor att
manga hushall i 1anet ar trAngbodda. Det medfor dven
att ménga dldre personer kanske viljer att bo kvar i en
stor bostad for att den ar billig.

Bostadsmarknaden péverkas genom de flyttkedjor
som skapas nir manniskor flyttar. Generellt ger

sma nyproducerade bostdder och hyresratter kortare
flyttkedjor medan bostadsrétter och smahus ger
langre. Det rader dock delade meningar om vilken
nyproduktion som bést gagnar bostadsmarknaden,
men &r syftet att 6ka rorligheten dr det bra att efter-
striiva ldnga flyttkedjor. Ar syftet istillet att tillgodo-
se bostadsbehovet bland debutanter kan det vara
lampligt att bygga bostader for denna grupp trots att
flyttkedjorna blir kortare. Detta &r ett av skélen till
varfor det bor byggas bostéder som ér olika stora och
med olika upplatelseformer.

Investeringar i infrastruktur paverkar ocksa rorlig-
heten pa bostadsmarknaden. Utbyggnaden av bland
annat regionaltdg i Mélardalen under 2000-talet har
bidragit till att 14nets bostadsmarknad blivit stérre nir
inpendligen till lanet har okat.

Andrahandsmarknaden ett
viktigt komplement

Reglerna kring upplételse av den egna bostaden, det
vill séga uthyrning i andra hand eller inneboende, for-
dndrades 2009 i syfte att 6ka rorligheten pa bostads-
marknaden. Det 4r nu mgjligt att hyra ut sin bostad
av fler skél, exempelvis studier pa annan ort eller

langre vistelse utomlands. Regeringen har ocksé

Okat schablonavdraget for skatt pa vinst av att hyra

ut hela eller delar av den egna bostaden i syfte att

Oka utnyttjandet av det befintliga bestdndet och

skapa fler bostadstillfallen. I arets varproposition

har regeringen foreslagit ytterligare avregleringar

av andrahandsmarknaden for att skapa fler bostads-
tillfallen. Regeringen vill ocksa hoja schablonavdraget
ytterligare, infora friare hyresséttningar som speglar
agares kapitalkostnader for bostaden och ratt for
bostadsrittsinnehavare att sjilva besluta om uthyrning.

Omfattningen av andrahandsmarknaden é&r svar att
uppskatta. Svarigheten att né ut till denna grupp

gor att studier sannolikt underskattar den verkliga
omfattningen. SCB berédknar att av lénets befolkning
hyrde 1,1 procent, omkring 29 000 ménniskor, sin
bostad i andra hand under 2010. Av dessa 4r unga
vuxna klart Gverrepresenterade. Enligt Lénsstyrelsens
medborgarundersokning bor ungeféar 20 procent av
lanets 18-30 aringar i andra hand eller inneboende,
se diagram till hoger.

Det gar betydligt fortare att hitta en bostad i lanet
som kan hyras tillfalligt, exempelvis i andra hand,

dn att fa ett eget forstahandskontrakt. Fér de som
dnnu inte hunnit etablera sig pa bostadsmarknaden,
blir andrahandsmarknaden en virdefull resurs om &n
mycket osiker. Aven andrahandsmarknadens hyror
ska folja bruksvérdet enligt hyreslagen, dock ar ett
mindre paslag for moblering mojligt. I manga fall &r
hyresnivaerna direkt oskiliga. Ett examensarbete fran
KTH 2010 visar att nio av tio bostidder i innerstaden
som annonserades pad Blocket.se och Hyralya.se hade
oskiliga hyror varav manga lag pa en niva hogt over
bruksvérdet. Situationen dr i viss mén paradoxal d&
manga av dem som betalar 6verhyror utgors av den
grupp ménniskor som soker sig till andrahandsmark-
naden pé grund av svag ekonomi. I dag kan en andra-
handshyresgést fa tillbaka en del av den oskiliga
hyran genom en anmaélan till Hyresndmnden, men i
varpropositionen foreslas att denna rétt begréansas till
att enbart omfatta andrahandshyresgéaster i hyresratts-
besténdet.

Atgirder for att underlitta andrahandsuthyrning
bor dven inriktas pa att stirka tryggheten mellan
parterna pa andrahandsmarknaden och inte enbart
fokusera pé det ekonomiska incitamentet i att hyra
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ut sin bostad. Stockholms stads bostadsférmedling
annonserar inte andrahandsbostdder men Goteborgs
motsvarighet, Boplats Goteborg, har sedan 2009

en andrahandsformedling. Alla annonser granskas
for att salla bort orimligheter. En forhoppning ar

att skapa en trygg och siker motesplats for aktiva
pa andrahandsmarknaden och intresset &r stort.
Stockholms studentkarers centralorganisation (SSCO)
startade dven en andrahandsformedling riktad till
studenter under forra aret. Las mer om Akademisk
kvart pa sid 64.

Trycket pa den regionala
bostadsformedlingen okar

I en region som Stockholms l&n med gemensam
arbets- och bostadsmarknad &r det bra med en
regional samordning kring formedlingen av hyres-
bostéder. I stort sett dr det bara Stockholms stad bland
lanets kommuner som har en bostadsférmedling dar
bade privata och allménnyttiga hyresbostéder for-
medlas och den har i allt storre utstrackning rollen

av en regional bostadsformedling. De flesta av lénets

Boendeform i Stockholms lén.

Kdlla: Linsstyrelsens medborgar-
undersékning 2011.

Inneboende

kommunala bostadsbolag har en formedling av de
egna bostidderna eller &r anslutna till Stockholm stads
bostadsformedling.

Sammanlagt formedlade Stockholms stads bostads-
formedling ndra 10000 bostdder under 2011, en
liten minskning mot &ret innan. I denna siffra
inkluderas ndstan 2 400 bostéder som formedlats
via olika specialkder framforallt till de kommunala
bolagens internkoer, trygghetsbostider samt
studentbostdder. Férutom Stockholms stads olika
bostadsbolag formedlades bostdder i sex andra
kommunala allmédnnyttiga bostadsaktiebolag i lénet.
Privata hyresbostider formedlades i 21 av lanets
26 kommuner och utgjorde en dryg tredjedel av de
formedlade bostidderna.

2010 fick bostadsformedlingen ett nytt uppdrag att
borja formedla studentbostdder och tog da dver tva
externa formedlingar frdn Vasakronan och Svenska
Bostéder. Antalet formedlade studentbostdder 6kade
och har okat ytterligare under 2011 da drygt 800
studentbostdder formedlades. Studenterna fortsatter
att sta kvar i bostadsformedlingens k6 medan de bor
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i studentbostaden, vilket underlittar en vidareflytt nir
studierna ar klara. Drygt 550 bostider formedlades
dessutom till unga under 2011, vilket innebér att cirka
var tionde formedlad bostad har varit dronmaérkt for
unga eller studenter.

Antalet registrerade hos Stockholms stads bostads-
formedling har 6kat stadigt under hela 2000-talet

och vid slutet av 2011 var 365 000 registrerade. En
klar majoritet har redan en egen bostad, men néstan
60 000 av de i kon saknar egen bostad. Omkring en
femtedel av de kdande soker aktivt en bostad. Kotiden
som kravs for att fa en bostad har 6kat de senaste aren.
Under 2010 hade en majoritet av de som fick en bostad

statt 3 till 6 ar 1 bostadskon, men under 2011 hade
det okat till en kotid pa mellan 4 och 7 ar. Att antalet
personer i ko 6kat under senare ar medfor troligen
att tiden for att fa en bostad kommer att fortsétta oka
framover.

Fortsatt hoga bostadspriser

Under 2000-talet 6kade priset pa en villa i ldnet med
over 70 procent. Priset pa bostadsritter 6kade under
samma period med 6ver 100 procent. Men efter
flera ar av prisuppgangar kom ett trendbrott med
nedatgaende priser forra aret. Under 2011 minskade
priserna pa bostadsrétter i ldnet med 5 procent. For
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villor var minskningen 4 procent. Frén arsskiftet till
april 1 &r har priserna pa villor och bostadsrétter legat
stilla och det finns indikationer pé att det tar ldngre
tid att sélja en bostad idag én for ett ar sedan.

Snittpriset for en villa i ldnet dr néstan dubbelt s
hogt som snittpriset for hela riket. Snittpriserna
varierar dock inom lédnet, fran knappt 14 000 kronor
per kvadratmeter i Norrtélje till 43 000 kronor per
kvadratmeter pa Lidingd. Bostadsréttspriserna
varierar fran 12 000 kronor per kvadratmeter i
Nynéshamn till 42 000 kronor 1 Stockholms stad.

Maiklarbranschen har fatt kritik for att de anvént
sig av lockpriser vid forsdljning av bostéder. Detta
har lett till att de under sommaren 2011 inforde ett
sa kallat acceptpris, det vill séiga ett fast pris som
sdljaren accepterar.

Hoga bostadspriser forklaras av
fundamentala faktorer

Enligt Riksbanken kan de hoga svenska bostads-
priserna forklaras av det som brukar kallas funda-
mentala faktorer, det vill sdga att det finns naturliga
ekonomiska forklaringar till prisuppgangen under
2000-talet. Det handlar om att hushallens inkoms-
tutveckling varit god, realrdntan sjunkit och att
bostadsbyggandet inte matchat efterfragan.

Det ér ocksa troligt att det svenska systemet

med bostadsritter, som innebér att en bostad

kops for att bo i, motverkar stora svingningar

pa bostadsmarkanden. I Stockholms ldn &r dven
byggherrarna skickliga pa att producera precis sa
manga bostider som behdvs sa att prisbilden halls
uppe samt att halla en hog forséljningsgrad innan
bostiiderna byggstartas. Agarligenheter som #r en
vanlig upplatelseform i andra lénder byggs ofta
pa spekulation. Faller efterfragan faller priserna.
Slutsatsen att utvecklingen i Sverige till stor del har
naturliga forklaringar verkar rimlig i kombination
med att svenska byggforetag inte bygger pa
spekulation.

Fortsatt prisnedgang troligt

Trots att priserna fallit nagot under 2011 bedémer
Riksbanken att bostadspriserna ligger 6ver sin
langsiktiga trend. Samtidigt tror de svenska hushallen

pa stigande priser enligt SEB:s boprisindikator i april
i ar. Mest sannolikt dr dnd4 att priserna fortsitter ner
med tanke pa det oroliga ekonomiska ldget i Europa.

Hur lédnge och hur djupt marknaden kommer att ga
ner dr det ingen som vet. Flera bedomare tror pa
en prisnedgang med cirka 15 procent. Det storsta
orosmomentet ir arbetslosheten. Okar den kan
nedgangen bli stor. For att mildra konsekvenserna
vid ett eventuellt prisfall har Riksbanken forsokt
dédmpa prisstegringen genom riantehdjningar och
Finansinspektionen genom belaningstaket for nya
bostadslan.

Hyresrattens villkor tolkas olika

2011 trddde lagen om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag i kraft. Den nya lagen ger
kommuner rétt att driva allménnyttiga bostadsbolag
som tar samhéllsansvar, men klargdr att det maste ske
enligt affirsméssiga principer som inte snedvrider
konkurrensen. Det d4r kommunerna som ska se till att
dndamalsenliga atgérder for bostadsforsorjningen tas
och inte det kommunala bostadsbolaget. Over hilften
av de kommunala bolagen har sedan dess fétt nya
dgardirektiv.

Hur vissa nyckelbegrepp i den nya lagen ska tolkas
rader det fortfarande inte konsensus kring bland
bostadsmarknadens parter, men praxis kommer att
véaxa fram. Tolkningen av hur bolagen ska bedriva
sin verksamhet enligt affarsméssiga principer rader
det ocksé delade meningar kring. En studie fran
KTH tolkar forenklat uttryckt innebodrden sa att
foretagen ska striava efter langsiktig maximal vinst.
En rapport fran SABO (Sveriges allminnyttiga
bostadsforetag) tonar ner vinstmaximeringen och
skriver att det handlar om l6nsamhet pa lang sikt och
att det inte finns nagra krav pa kortsiktig 16nsamhet.
Uppfattningarna skiljer sig dven at i huruvida ett
bolag kan gora bade l6nsamma och olonsamma
atgarder sa lange Ionsamheten i stort pa foretagsniva
ar affarsmassig.

Ett flertal samarbetsprojekt pagar mellan olika aktorer
pa bostadsmarknaden for att reda ut hur lagen ska
tillimpas. SKL och SABO har bland annat tagit fram
en gemensam modell for processen kring att ta fram
nya dgardirektiv.
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En foréndring pé hyreslagstiftningens omrade é&r att
de kommunala bolagens hyresnormerande roll har
ersatts med kollektivt forhandlade hyror for savél
kommunala som privata hyresbostader. Utgangs-
punkten i férhandlingen dr bruksvérdet. En skydds-
regel har inforts mot alltfor kraftiga hyreshojningar
genom att hyresndmnden kan besluta om att hyres-
hdjningar skjuts upp en tid. Forra éret genomfordes
den forsta hyresforhandlingen med stéd av den nya
lagen. Resultatet blev att hyrorna 6kade med lite
drygt tv procent. Aven i &r kommer hyrorna att 6ka
med samma niva i det allmédnnyttiga bestandet. For
hyrorna i det privata bestdndet pagar fortfarande
forhandlingar. I Stockholms stad har en modell for
hyressattningen arbetats fram, Stockholmsmodellen,
dar hyresgdsternas egna varderingar av boendet ska
leda till en mer réttvis hyressittning. Modellen har
annu inte fatt sa stort genomslag da parterna inte &r
helt 6verens.

Stort behov av upprustning

Bostéder byggda pa 1960- och 70-talen utgor cirka
en fjardedel av linets bostadsbestdnd och ménga av
dessa bostdder ér i dag i behov av upprustningar.
Bostdder frén denna tidsperiod har ofta en hog
energiforbrukning. Att finna 16sningar for att minska
energiforbrukningen i samband med en upprustning
ar en viktig fraga i strdvan mot ett héllbart samhélle
och dven ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv.

Det finns ett nationellt mal om att bebyggelsens
energianvdndning ska reduceras med 20 procent

till &r 2020 och med 50 procent till ar 2050. Detta
kraver omfattande atgdrder i befintlig bebyggelse
eftersom den svarar for cirka 40 procent'' av energi-
anvindningen i samhéllet.

IVL, Svenska Miljoinstitutet har tillsammans med
bland annat Botkyrka kommun arbetat fram en
metod for hur upprustning av miljonprogrammets
bostédder kan ske med hénsyn till lokal hallbarhet. En
fallstudie har gjorts i stadsdelen Alby med fokus pa
hur upprustningen kan bidra till sdvil miljomaéssig,
social som ekonomisk utveckling i ett omrade med
begransade ekonomiska resurser.

11 Bebyggelsens andel av lénets energibehov ér totalt cirka 60 procent,
inkluderat kontor.

Manga av de bostadsréttsforeningar som finns i
lanet &r relativt nybildade och innehéller {4 bostéder
vilket gor att det kan vara ekonomiskt svért att

klara av omfattande renoveringar och dértill att veta
vilka atgérder som dr bést ur exempelvis energi-
effektiviseringssynpunkt. En problematik vid upp-
rustningar och ombyggnationer i hyresréttsbestdndet
ar dven att resurssvaga hushéll kan tvingas flytta pé
grund av att hyrorna hojs som en f6ljd av den dkade
standarden.

Upprustningarna gar bland annat ut pé att renovera
fonster, dorrar och fasader for att 6ka isolerings-
formagan. Sadana fordandringar kan paverka hela
byggnadens karaktir och det ar viktigt att ta hinsyn
till byggnadens kulturhistoriska viarden. Formyelse
och komplettering av bebyggelseomraden bor
planeras tillsammans med de boende och utifran

en medvetenhet om vilka virden i de befintliga
miljoerna som upplevs som tillgangar.

Fastighetsdgare bor hela tiden stridva efter att sa
manga som mojligt ska kunna bo kvar efter en upp-
rustning. Stockholms stads arbete med Jéarvalyftet
ar ett exempel pa en bred samverkan dir ménga
insatser koordineras i samband med upprustning av
fastigheter. Malséttningen dr att genom medverkan
frdn boende och samverkan med andra parter skapa
en positiv social och ekonomisk utveckling som gor
Jérva till ett mer attraktivt omrade.

Boendesegregation en av
de storsta utmaningarna

Forskning visar att en geografisk koncentration

av boende med sdmre villkor kar problemen och
utanforskapet genom sa kallade negativa grannskaps-
effekter. Risken att bli arbetslos eller stanna kvar

i arbetsloshet tenderar att vara storre om ménga i
omradet dr utan arbete. Liknande grannskapseffekter
finns for andra indikatorer pa utsatthet som
skolresultat, hélsa och valdeltagande.

Segregation d4r himmande for regionens tillvéxt
nir den leder till att manniskors fulla potential
inte tillvaratas. Problemet &r inte att det bor
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manga personer med en viss etnicitet i ett omrade.
Snarare att det i vissa omraden uppstatt en kedja av
omstindigheter — en negativ spiral — som successivt
forsémrar manniskors mojligheter att paverka sina
liv. Svérigheter att 4 arbete ger dalig ekonomi och
detta innebdr i sin tur att ménga bor trangt. En socialt
hallbar tillvéaxt forutsétter att ménniskor har rimligt
likartade forutséttningar var de 4n bor i regionen.
OECD har framfort att den hoga arbetslosheten och
attityderna mot personer med utldndsk bakgrund ar
viktiga fragor for lanet att 16sa.

En av de sex strategierna i RUFS 2010 handlar om
att stirka sammanhéllningen. Strategin innebér bland
annat att oka tillgdngligheten mellan regionens olika
delar och skapa fler motesplatser. Om méanniskor fran
olika grupper lar kdnna varandra minskar effekterna
av bostadssegregationen. Strategin lyfter dven vikten
av att skapa attraktiva och varierade boendemiljoer.

Under de senaste aren har 38 stadsdelar i 21
kommuner haft lokala utvecklingsavtal med
regeringen i syfte att skapa béttre levnadsvillkor
i stadsdelar med brett utanforskap. Vid arsskiftet

1981-
1990 2000 2010

Bostadsbestdndet i Stockholms
Idn efter byggperiod och antal
bostdder.

Kdlla: TMR och Ldnsstyrelsen.

1991-  2001-

gick det urbana utvecklingsarbetet in i en ny fas och
regeringen har beslutat att nio kommuner i landet
ska omfattas av det urbana utvecklingsarbetet frén
och med 2012. I lénet &r det stadsdelarna Ronna
och Hovsjo i Sodertilje kommun samt stadsdelarna
Rinkeby och Tensta i Stockholms stad. Lansstyrelsen
har fatt i uppdrag att samla aktorer for erfarenhets-
och kunskapsutbyte kring urbant utvecklingsarbete.
Boverket har fétt i uppdrag att bland annat knyta
forskningen nirmare de kommuner som omfattas av
det urbana utvecklingsarbetet.

Lansstyrelsen har under hdsten beslutat om priorit-
eringar for det framtida regionala tillvixtarbetet i
bred enighet med Gvriga regionala aktorer. En av

de prioriterade utmaningarna ror bostider, i den
mening att bostadsbyggandet maste dka och att
nyproduktionen bdr anvindas som ett verktyg for att
inte ytterligare forstirka de regionala skillnaderna i
linet. Aven behovet av ett varierat bostadsbesténd
for att bland annat bryta de negativa konsekvenserna
av boendesegregationen star med som en regional
prioritering. Det &r utifran dessa prioriteringar som
medel inom ramen for tillvixtuppdraget kan fordelas.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms 1an 2012
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Lanets befolkning har 6kat kraftigt under senare ar vilket staller
stora krav pa att bostadsmarknaden fungerar. Kommunerna har
ansvaret for bostadsforsorjningen som omfattar alla i kommunen.
Det bor vara en ambition i samhallsplaneringen att bostader
lokaliseras och utformas pa ett sddant satt att manniskors olika
behov under olika skeden i livet kan tillgodoses.

Bostader som svarar mot behoven

Regeringens bostadspolitiska mal 4r langsiktigt vl
fungerande bostadsmarknader dér konsumenternas
efterfragan méter ett utbud av bostidder som svarar
mot behoven. Omfattningen och inriktningen av
behoven beror i stort pa befolkningsutvecklingen,
konjunkturen, hushéllsbildningen, olika behov i
olika skeden av livet samt hushallens inkomster
och kostnaderna for boendet. Behoven och
forutsattningarna ser olika ut for olika grupper pa
bostadsmarknaden.

Efterfragan ska styra byggandet

Bostadsbyggandet har hittills préglats av traditionella
virderingar om hur ménniskor vill bo och inrétta sitt
vardagsliv. Det ar sérskilt viktigt att de som planerar
och de som bygger har en kénsla for hur virderingar
och behov ser ut for dem som kommer att vara de
framtida bostadskonsumenterna. Efterfragan paverkas

av synen pa boendet och den paverkas av samhélls-
utvecklingen i stort. En 6kad individualisering och
globalisering kan komma att paverka efterfragan
alltmer framdver. Idag ér hdlften av alla hushall i
lanet enpersonshushall. Andelen ar &nnu hogre for
Stockholms stad, nédra 60 procent.

Varfor dr merparten av bostdderna som byggs i
flerbostadshus tvaor, treor och fyror nér det ar
stor efterfragan pa &nnu storre bostédder och ettor?
Diskussionen om framtidens bostdder maste
handla om storlekar och funktion, vid sidan av
energieffektivitet och varierade upplatelseformer.
Bostiderna maste kunna svara mot forandringar i
hushallssammanséttningar dir kdrnfamiljen bara &r
en av de hushallstyper som bostdderna byggs for.
Produktutveckling av bostider skulle leda till ett
storre utbud av olika bostidder anpassade till olika
behov. Ett 6kat produktutbud skulle troligen dven
gora byggandet mindre konjunkturkénsligt och
underlétta rorligheten.
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Fortsatt stor befolkningsdkning
kraver fler bostader

Befolkningen 6kade forra aret med drygt 37000
personer och lanet har néstan 2 100 000 invanare.
Fodelsedverskottet var drygt 13 000 personer och ar
néstan tre ganger s stort som under det sena 90-talet.
Alla kommuner i lénet 6kade sin befolkning utom
Nykvarn som hade samma befolkning som &ret innan.

I TMRs senaste befolkningsframskrivning forvéntas
folkméngden 2030 uppgé till Gver 2,6 miljoner, en
Okning med 530000 personer fran 2011. Den genom-
snittliga &rliga 6kningen for perioden 2012-2030
beréknas till drygt 29 000 personer, vilket dr ndgot
lagre &n de senaste arens rekordhdga siffror.

Befolkningen i Stockholms 14n har 6kat kraftigt.
Fréan ar 1990 till 2005 var den genomsnittliga
befolkningsdkningen drygt 16 000 personer per ar.
Frén 2006 till 2011 har 6kningen varje ar varit i snitt
cirka 33 600 personer, det vill sdga en fordubbling av
tidigare ars snitt.

Det var ett positivt flyttnetto under 2011 béde fran
ovriga Sverige och fran utlandet och sammanlagt
var lénets flyttnetto néra 24 000 personer. Inflyttarna
svarade for tvé tredjedelar av den totala befolknings-
okningen.

Stockholms 14n har en ung befolkning jaimfort med
landet i Gvrigt. Det beror pa att ménga unga flyttar in
till 1anet och att fodelsetalen dr hoga. Fran 1990 till
2010 har gruppen unga haft ett positivt inflyttnings-
netto medan den ovriga befolkningen har haft ett

litet positivt eller negativt inflyttningsnetto. Bade
aldersgrupperna 54 till 71 ar och 91 till 100+ har
under perioden haft en storre utflyttning &n inflyttning
till 1anet. Samtidigt som en stor del av inflyttarna
fran 6vriga landet dr ungdomar dr det manga unga
Stockholmare som viéljer att flytta till andra storstads-
regioner i Europa for att studera eller arbeta.

Las mer om befolkningsférandringar i rapporten
Vart tar alla vdgen? — Om befolknings6kning och bostadsbrist
i Stockholms lén.

Antal personer per bostad okar

I snitt bor det drygt tva personer i varje bostad enligt
SCBs statistik. Detta varierar dock stort mellan kom-
munerna. Stockholms stad hade 1990 1,7 personer
per bostad och Sundbyberg 1,8. Ar 2010 hade dessa
siffror okat till 1,9 respektive 2 personer per bostad.

I kommuner med stor andel sméhus som exempelvis
Eker6 bor i snitt betydligt fler personer per bostad, en
niva pa 2,7 som inte har fordndrats sedan 1990.

Det finns inget fullgott svar pé vart alla som flyttar
till 14net tar vigen. Det mest uppenbara svaret &r

att trangboddheten okar och att det drabbar vissa
hushall och stadsdelar i storre utstrdckning dn andra.
Studier visar dven att exempelvis studenter véljer
att flytta fran ldnet pa grund av bostadsbristen och
att nyanldnda véljer att etablera sig i andra delar av
Sverige. Konsekvensen av bostadsbristen blir att
Stockholm forlorar i attraktivitet och far problem
med kompetensforsorjning vilket 1 forlangningen kan
paverka tillvixten negativt.

Var femte person upplever sig trangbodd

Hur manga som bor i varje hushall och hur ménga
hushéll som &r trdngbodda saknas det &nnu tillforlitlig
statistik 6ver. En utredning som Kommunforbundet
Stockholms 14n (KSL) genomfort visar att boende-
tatheten 1 ldnet har 6kat sedan 1990-talet. Enligt
definitionen &r ett hushall trangbott om det finns fler
an en boende per rum, kok och ett rum ordknat. Om
det finns ett sammanboende par i hushallet reduceras
rumskravet med ett rum. Enligt en medborgar-
undersokning som Lansstyrelsen genomfort uppger
nidstan 20 procent av ldnets invanare att de upplever
sig trangbodda, framforallt gruppen 18-30 aringar.
Flera av de hushall som per definition &r trdngbodda
upplever sig ddremot inte som trangbodda.
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Allt svarare for grupper utanfor den
ordinarie bostadsmarknaden

Det finns minga ménniskor som efterfragar sirskilda
bostidder. Det kan vara sarskilt boende for dldre,

for personer med funktionsnedséttning, nyanldnda,
hemlosa eller andra sérskilt utsatta grupper.
Kommunernas bostadsférsorjningsansvar omfattar
alla invanare.

Utgangspunkten i den nya lagen om kommunala
allménnyttiga bostadsaktiebolag som tradde i kraft
2011, &r att allménnyttan tillsammans med privata
aktorer ska vinda sig till alla pa bostadsmarknaden.
Att reducera de kommunala bostadsbolagens uppdrag
till sa kallad Social Housing, att endast tillhandahalla
bostider for grupper som har svart att sjdlva klara sig
pa bostadsmarknaden, dr inte en uttalad politisk vilja.

Diskrimineringen pa bostadsmarknaden ar ett om-
fattande samhéllsproblem som minskar mojlig-
heterna for vissa grupper att skaffa en bostad.
Diskrimineringen féorekommer béade strukturellt — i
form av villkor vid uthyrningen eller forséljning av
bostidder — och individuellt. Effekterna &r bland annat
att individer utestidngs fran bostadsmarknaden eller
styrs till eller fran vissa bostadsomraden, vilket ofta
ocksa bidrar till 6kad segregering.

Hyresvillkoren hos de kommunala bostadsbolagen

ar i manga fall svara att uppna i forhallande till
ungas eller nyanldndas forutséttningar. Ofta krévs
referens fran tidigare boende, vilket forsvarar for
personer som dr nya pa bostadsmarknaden. Dértill
stélls villkor kring anstallningsform och inkomstkrav.
Att hyresrétterna dessutom blivit farre i antal under
senare ar dr ytterligare en faktor som forsvérar
intrddet pa bostadsmarknaden for manga.

Kommuner har mgjlighet att utnyttja den statliga
hyresgarantin. Garantin vander sig till hushall som
har ekonomisk forméga att klara kostnaderna for

ett eget boende men som trots detta har svarighet

att fa en hyresratt med besittningsskydd. Statens
Bostadskreditndmnd har utfardat 130 hyresgarantier
fran 2007 till och med februari i ar till Botkyrka,
Sigtuna, Upplands-Bro samt Varmdo. Merparten av
de utfiardade garantierna har gatt till hushall som har
betalningsanmérkning eller saknar fast inkomst.

Over 80 procent av alla nyanlanda
bor utan eget kontrakt

Den 1 december 2010 fick Arbetsformedlingen
samordningsansvar for nyanldndas etablering,
etableringsreformen. Arbetsformedlingen ansvarar
bland annat for att de nyanldnda som 6nskar
anvisas en bostad. Detta géiller framfor allt de som
under asyltiden vistats i anldggningsboende. Fokus
ligger pa att matcha de nyanldndas boséttning
med arbetsmarknadens behov. Lénsstyrelserna
traffar 6verenskommelser med kommunerna om
omfattningen av flyktingmottagandet. Kommunen
ansvarar for SFI (svenska for invandrare), SO
(samhéllsorientering) samt skola, barnomsorg

och for att det finns bostdder for nyanldnda enligt
overenskommelsen.

Allt fler nyanlédnda 6nskar hjilp med bostad. Tidigare
bosatte sig cirka tvé tredjedelar av alla nyanlédnda i
Sverige sjdlva (hos anhoriga, inneboende eller med
andrahandskontrakt) och en tredjedel 6nskade hjélp
med boséttning. Idag ar forhallandet omvént.

I Stockholms lén finns mycket f& mojligheter att att fa
en anvisad bostad. Ddrmed &r de nyanldnda hianvisade
till att bo inneboende

och till tillfalliga

andrahandsbostéder.

De ar ofta mycket

trangbodda. For

manga ir detta en

ohaéllbar situation,

inte minst for barnen. Av ett berdknat mottagande om
cirka 3 000 nyanlénda till 1anet under 2012 forvintas
inte mer dn 100 kunna erbjudas bostad, om inga
insatser genomfors.

Lénet berdknas ha ett flyktingmottagande om cirka
3000 personer érligen de kommande aren. Mottagan-
det i l4net &r dock inte jamnt spritt utan koncentrerat
till ett fatal kommuner. Lénets mottagande av ny-
anldnda har den senaste femérsperioden sjunkit

frén cirka en fjdrdedel av landets mottagande till en
femtedel forra aret. Detta kan bero pé att andra ldn
blivit battre pé att organisera mottagandet och pé att
f& fram bostdder samt pa den stora bristen pa bostader
i Stockholms lén.
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Inneboende
M Andrahandskontrakt
Egen bostad

M Tillfalligt boende ex hotell,
vandrarhem, jourboende

Bostadssituationen vid ett givet tillfélle 2011 for
nyanldnda hushdll i ldnet, totalt 2 648 hushall.

Kdlla: KSL och Léinsstyrelsen.

Enligt Bostadsmarknadsenkiditen samarbetar sju
kommuner regelbundet med sitt kommunala
bostadsbolag och/eller med privata fastighetsagare
for att fa fram bostdder till nyanldnda. De flesta
kommuner svarar att de nyanlidnda forutsatts 16sa
sina bostadsbehov sjélva. Néstan samtliga kommuner
menar att det dr ganska svart eller mycket svart att
tillgodose behovet av bostider till nyanldnda pa
bade kort och lite langre sikt, och de anger bristen pa
hyresbostidder som den frimsta orsaken. En annan
orsak dr att hyresvérdarna stiller hoga krav nér det
géller inkomst eller anstillning.

Den starka arbetsmarknaden

i lanet som kan gynna en
snabbare etablering for den
nyanlénda &r alltsa till stora
delar inte tillginglig pa grund av
den bostadsbrist som rader.

Kommunférbundet i Stockholms 14n genomforde
forra aret en enkdtundersokning om hur boende-
situationen for cirka 3 000 nyanldnda hushall sag

ut vid ett givet tillfdlle 2011. Se diagram ovan.

Av dessa hushall bodde endast en femtedel med
forstahandskontrakt. Over hilften var inneboende
och en femtedel bodde med andrahandskontrakt och
klassas dirmed som hemlosa enligt Socialstyrelsens
definition. Ungefar hilften av hushallen uppskattades
vara trangbodda.

Bostadsbristen dr storst for unga

Unga ér den grupp som enligt flest kommuner har det
sérskilt svart att fa en bostad. Det dr brist pa bostdder
for ungdomar i samtliga av lanets kommuner enligt
Bostadsmarknadsenkditen.

De kommande &ren kommer antalet unga som
ska flytta hemifran att fortsitta 6ka och dessutom
utgdr unga en stor andel av dem som flyttar till
Stockholms 14n. Néstan hela flyttnettot for lanet
bestar av personer mellan 18 och 35 ar. Det gor att
situationen kommer forvérras ytterligare. Unga ar
ingen homogen grupp, men
de delar vissa forutséttningar
i storre utstrackning dn andra
aldersgrupper. De dr debutanter
pa bostadsmarknaden, har litet
eller inget sparat kapital, laga
inkomster och i storre utstrack-
ning osékra anstéllningsformer.

Enligt en rapport fran Hyresgéstforeningen har ande-
len unga vuxna mellan 20-27 &r i ldnet som bor i egen
bostad minskat fran 50 procent 2009 till 45 procent
2011. En dryg fjardedel av de unga vuxna bor hemma
hos sina fordldrar varav de flesta skulle vilja flytta
hemifran. Av de som flyttat hemifrén bor nistan en
tredjedel i andra hand, hos kompisar eller inneboende.
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I nio kommuner finns sérskilda ungdomsbostidder
om totalt nistan 1400 bostidder. Av dessa aterfinns
1000 i Stockholms stad dir en majoritet forvaltas av
Stiftelsen Hotellhem.

Lénsstyrelsen har kartlagt vilka insatser som
kommunerna i lédnet arbetar med for att underlétta
for unga att fa en bostad. De allra flesta kommunala
insatserna riktade till unga utfors av de allminnyttiga
kommunala bostadsbolagen. Det handlar framforallt
om dronmérkning av bostédder till unga vid formed-
ling. Exempelvis formedlar Stockholms stads
bostadsformedling de minsta bostéderna till ung-
domar under 26 ar. Liknande system tillimpas i de
allmannyttiga bostadsbolagen i Solna, Sundbyberg,
Sigtuna, Varmdo och Nyndshamn. Botkyrkabyggen,
Sigtunahem och Telgebostader tillampar sa kallat
kompisboende med delade hyreskontrakt.

Det pagar ocksa ett antal nybyggnads- och ombygg-
nadsprojekt for unga. Jagvillhabostad.nu driver sitt
andra nyproduktionsprojekt riktat till unga i lanet
tillsammans med Stockholmshem och Forvaltaren i
Sundbyberg driver projektet Bo i kubik, dér storre bo-
stidder i Hallonbergen successivt byggs om sa att den
gamla uthyrningsdelen blir en liten bostad for yngre
bostadssdkande. Fyra av ldnets kommuner erbjuder
dven ett kommunalt borgensédtagande i form av hyres-
garantier. Lds mer om hyresgarantier pé sid 60.

Ungdomsstyrelsen presenterade forra aret en rap-
port om ungas situation pa bostadsmarknaden och
forslag pa atgirder som syftar till att sdnka trosklarna
for ungdomars intrdde pa bostadsmarknaden. Mgj-
liga insatser pa den kommunala nivéan ar att lyfta
ungas bostadssituation i kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjningen, nyttja hyresgarantierna, tilléta
kompiskontrakt och tillskapa bostadsféormedling i fler
kommuner. Forslag pé statliga atgérder &r bland annat
att overviga statligt stod till bostdder med tillfalliga
bygglov, stimulera bosparande, utreda ungdomskon-
trakt som avtalsform samt utreda provboende.

Stockholms stad lovar 4400 nya studentbostdder

Om lénet ska kunna vidxa som kunskapsregion och
attrahera bade inhemska och utldndska studenter
och forskare &r en god tillgang till student- och
forskarbostéder av yttersta vikt.

il
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Férsta spadtaget for 84 nya studentbostdder i Stockholms
innerstad.

I dagsliget finns det cirka 80000 studenter i
Stockholms lén (varav cirka 66 000 pad hogskolor
och universitet) och cirka 12 000 student-

bostider. Nyproduktionen av studentbostider har

de senaste aren minskat kraftigt. I Stockholms

stad gick politikerna i hostas ut med ett 16fte om

att skapa 4400 studentbostider till 2015. Det &r

en ambitids mélséttning som skulle innebéra att
lanets studentbostadsbestand utdkas med cirka en
tredjedel. I kommunernas projektlistor planeras det
for ett tillskott av studentbostidder dven i Huddinge,
Sundbyberg, Sodertilje och Upplands-Visby i ér och
nésta ar. Det dr viktigt att det tillkommer student-
bostéder i fler kommuner i lénet. De flesta av lénets
studentbostader ligger i Stockholms stad, 7600
stycken. I Solna finns det cirka 2 600 studentbostider,
i Huddinge knappt 1000 och omkring 400 i Haninge,
Nacka och Norrtilje vardera.
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Lénets storsta forvaltare av studentbostédder ér
Stiftelsen Stockholms Studentbostdder (SSSB)

med cirka 8 000 bostdder. Sedan karobligatoriet
avskaffades har antalet studenter i SSSB:s ko minskat
dé kdrmedlemsskap ar obligatoriskt for att f4 bo hos
SSSB. I borjan av 2000-talet fanns tomma student-
bostider bland annat i Haninge, men under senare ar
har efterfrigan varit stor och det ar svart att fa tag pé
en studentbostad oavsett vart den ligger i lanet. Den
kortaste véntetiden &r i dagslaget till ett korridorrum i
Flemingsberg med i snitt 550 dagar. SSSB formedlar
sina bostéder sjdlva men linets 6vriga storre aktorer,
Vasakronan, Svenska Bostidder och Micasa (som om-
vandlat servicebostider till studentbostdder), har valt
att formedla sina bostidder genom Stockholms stads
bostadsformedling (se sid 51).

Akademisk kvart startade 2011 pa initiativ av SSCO,
Stockholms studentkarers centralorganisation, och
ar en andrahandsformedling som vénder sig direkt
till studenter. Formedlingen é&r gratis for savil ut-
hyrare som bostadssdkande och strdvar mot att
endast férmedla andrahandsbostdder som har en
skélig hyresnivd. En sokning pd Akademisk kvart i
april 6ver antalet bostéder och rum som féormedlades
gav 150 traffar. Summeringen efter ett halvér visar
att Akademisk kvart sammanlagt fatt in nistan 500
annonser och att en annons ligger ute i snitt tvd
veckor innan bostaden blivit uthyrd. Sidan har Gver
2000 aktiva medlemmar.

Under forra aret tillsatte regeringen en sarskild
utredare, Lennart Sjogren, som fick i uppdrag att
kartldgga hinder och 16sningar for studentbostads-
byggandet. I rapporten presenteras flertalet slut-
satser som géller strukturella férdndringar och
regelforenklingar som att larosédtena borde ges
permanent rétt att hyra och uppléta bostider at
studenter, att akademiska hus borde upplata mark
till aktorer som kan bygga bostider, att i storre
utstrackning anvinda tidsbegriansade bygglov och att
avskaffa fastighetsavgiften for korridorrum. Andra
slutsatser ar behovet av ett okat regionalt ansvar for
att {4 aktorer att samverka med varandra och finna
Overenskommelser for att f2 till nya studentbostéider.

I ett av handlingsprogrammen for genomforandet
av RUFS 2010 Kunskapsregion Stockholm har bo-
stider for studenter lyfts fram som en prioriterad

fréga for att sdkerstilla att regionen inte riskerar

att lida brist pa hogutbildad arbetskraft fram till ar
2030. Handlingsprogrammet har under véren antagits
av tillvaxt- och regionplaneringsutskottet i lands-
tinget. Ett forslag som lyfts fram &r att tillsdtta en
genomforandegrupp med syfte att fa till ett 6kat
utbud av studentbostidder. Malet ar att 30 procent av
studenterna borde ha tillgang till en studentbostad
vilket i nuldget innebér ett underskott pa drygt 7000
studentbostider.

Boverket har nyligen publicerat en rapport med
exempel pa hur yteffektiva bostéder kan tillskapas
med dagens regelverk. Rapporten visar bland annat
pa mojligheter att bygga mindre studentbostéder
genom att flytta ut vissa funktioner till gemensamma
utrymmen.

Léansstyrelsen har under véren bjudit in foretrddare for
den regionala nivén tillsammans med ett antal kom-
muner for att diskutera ett kat utbud av boende for
studenter. Slutsatserna fran motet dr att det ar viktigt
att samla politiken i regionen och synliggéra mojlig-
heter for och behov av studentboenden. Kommunerna
efterfragar att Lénsstyrelsen deltar i tidiga avstim-
ningar i planprocessen. Vidare framhélls en 6nskan
att Lansstyrelsen ska fortsitta arbetet med att koppla
ihop bostadsbyggande med infrastrukturplaneringen,
verka for en béttre samordning av bullerfrdgan, avgdra
overklaganden sa snabbt det gér samt verka for att
larosétena kan f& en permanent roll att tillhandahalla
bostéder.

Stort behov av sdirskilt boende
for dldre efter 2020

Antalet och andelen dldre personer 6kar och gor att
kommunernas boendeplanering for dldre blir en allt
mer angeldgen frdga. | kommunernas arbete med
riktlinjer for bostadsforsorjning ar det i dagslaget
endast en handfull kommuner i ldnet som tar upp
dldres behov av bostéder.

Allt fler dldre bor kvar hemma och en frdga som
diskuteras ér vad som kan goras for att underlitta
kvarboende. Under senare ar har tiden i sérskilt
boende minskat kraftigt och idag ar snittiden atta
ménader. Det &r snart bara de allra dldsta och mest
sjuka, ofta med demenssjukdomar, som far plats.
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Nyproduktion av sérskilt boende behover saledes
anpassas till en mycket vardintensiv kundgrupp.
Diskussioner pagar inom Micasa Fastigheter om
hyreskontrakt ska ersittas med hotellkoncept det vill
sdga moblerade bostider utan hyreskontrakt for att
underlétta for sdvil boende som anhoriga.

Enligt dldreboendedelegationens utredning ar ungefar
tre fjardedelar av landets bostédder inte tillgangliga
for personer med rullstol, manga bostider saknar
exempelvis hiss. Nistan hélften av alla personer

som &r 80 ar och éldre bor i en bostad med bristande
tillgénglighet.

Hjalpmedels-

institutet har

under 2011-2012

i uppdrag av re-

geringen att leda

programmet Bo

bra pd dldre dar som bland annat fordelat pengar
for att stimulera till béttre planering av bostidder och
boendemiljoer for dldre. Lansstyrelsen i Stockholms
lan driver inom denna satsning ett nétverk for kom-
muner 1 Ostra Sverige kring strategisk boendeplane-
ring for dldre med stod av Hjélpmedelsinstitutet.
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Antalet seniorbostider, som réknas till det vanliga
bostadsbestandet, har under de senaste tio aren okat
markant, delvis genom ombildning frén sarskilt bo-
ende men framforallt genom nyproduktion. Antalet
platser i sédrskilt boende har totalt sett minskat i ldnet
dven om antalet i vissa kommuner har 6kat. Av ldnets
alla 80-aringar bor endast 12 procent i sirskilt boende
och vid 90 ars alder har andelen 6kat till 34 procent.
Behovet av sdrskilt boende for dldre kommer att 6ka
markant efter 2020 d& den stora 40-talistgenerationen
borjar efterfraga denna typ av boende.

Sedan 2007 finns ett statligt investeringsstdd for
byggande av sérskilt boende for dldre. I ldnet har det
bidragit med ett tillskott om narmre 2 500 bostader i
séarskilt boende varav flertalet beviljats stod.

For dldre som har ett bistandsbeslut och ritt till
sérskilt boende har det under de senaste aren
blivit lattare att fa en plats. Detta kan bero pa
sanktionsavgifter som inférts mot kommuner som
inte kan tillhandahalla bostdder samt inférandet
av statliga investeringsstod for sirskilt boende.
Det finns fortfarande fyra kommuner som uppger
att de har fortsatt brist pa sirskilt boende enligt
Bostadsmarknadsenkiiten.

Sedan 2010 finns dven en ny boendeform for
personer som fyllt 70 ar, s& kallade trygghets-
bostéder. Det statliga investeringsstddet som finns
for sdrskilt boende for dldre samt trygghetsbostiader
har forléngts och géller nu till och med ar 2014.
Trygghetsbostéiderna ska ha gemensamma utrymmen
och det ska finnas personal som dagligen stodjer de
boende. Trygghetsbostider formedlas som vanliga
hyresrétter och kréver inget bistdndsbeslut.

Enligt Bostadsmarknadsenkiten planeras det for
knappt 600 trygghetsbostéder i lanet under detta

ar och nista, varav de flesta tillkommer genom
nybyggnad. Micasa Fastigheter ska pa uppdrag av
Stockholms stad omvandla tio servicehus med cirka
800 bostédder. Nagra fastigheter har ombildats men for
tillfdllet 4r ombildningarna avstannade pa grund av
ovilja hos de boende. Det planeras dven for drygt 500
seniorbostéder varav de allra flesta tillkommer genom
nyproduktion. Det berdknade tillskottet av sérskilt
boende for dldre och funktionsnedsatta dr knappt 400
bostider 1 nyproduktion for de tva aren.

v
ol

c:

Brist pa bostdder for personer
med funktionsnedsdttning

En tredjedel av lanets kommuner uppger i arets
Bostadsmarknadsenkdt att de har brist pé sérskilt
boende for personer med funktionsnedséttning 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.

En inventering som Stockholms stad gjorde 2011
visar att det finns en stor brist pa olika typer av
boendeformer for personer med funktionsnedséttning.
Det finns ett behov av drygt 500 bostdder varav mer
an halften 1 gruppboende. Stadens mal om 100 nya
bostédder forra aret resulterade endast i 20 nya samt
att 27 bostidder avvecklades pa grund av kvalitetsskal.
Stockholms stad har bildat en central organisation

for genomforandearbete i syfte att samordna och
effektivisera planering och projektering av sérskilda
boendeformer.
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Antalet akut hemlésali ldinet
drdrygt 1500 personer

For att stirka kommunerna i deras arbete med
hemloshet har samtliga lansstyrelser fatt ett tredrigt
uppdrag av regeringen att stodja kommunerna i
arbetet med att motverka hemloshet, i synnerhet
bland barnfamiljer. Arbetet sker i samarbete med
regeringens nationella hemldshetssamordnare.
Uppdraget ska slutredovisas januari 2015.

Merparten av lanets hemldsa finns i Stockholms stad.
I Socialstyrelsens rakning fran 2011 framkom att
antalet hemldsa i Stockholms stad var drygt 4 000,
varav 850 var akut hemldsa. Totalt i ldnet fanns det
34000 hemlosa, varav drygt 1500 var akut hemlosa.'
Den grupp som okar mest dr unga hemlosa. En annan
grupp som Okar dr EU-medborgare och personer fran
tredje land. Stadsmissionens projekt Crossroads —
som sedan den 1 mars 2011 bedriver dagverksamhet
for denna grupp — bedémer att mellan 200 till 400

av dessa personer ar akut hemldsa. Crossroads
beddmning &r att den hir gruppen hemlosa okar
framdver. Gruppen ér heterogen och kréver sérskilda
insatser eftersom det kan handla om allt fran
anstillningsbara hantverkare som arbetar hér ett par
manader och sedan atervinder till hemlandet, till
personer som stér langt fran arbetsmarknaden.

Bostad forst ar ett projekt i Stockholms stad som
inleddes hosten 2010 och pagér till 2013 med

syfte att motverka hemloshet. Arbetet utgér fran en
amerikansk modell — housing first — som bygger pa
principen att det viktigaste for att hjdlpa hemlosa
till ett battre liv ar att forst ge dem majlighet till en
egen bostad. Projektet har lett till att flera personer
som levt i akut hemldshet nu bor i egna ldgenheter.
”Bostad Forst” ér ett komplement till den sé kallade
”Boendetrappan” som innebér att en hemlds maste
uppfylla en rad kriterier sdésom drog- och skuldfrihet
innan det kan bli aktuellt med en egen bostad.

Enligt Bostadsmarknadsenkdten bedriver flertalet
kommuner regelbundet ett samarbete med allmén-
nyttan och privata hyresvirdar for att ordna bostiader
till personer som inte godkédnns som hyresgéster

pa den ordinarie bostadsmarknaden. De flesta

12 Socialstyrelsen delar in hemldsa i fyra grupper; akut hemlosa, institutionsvistelse
eller kategoriboende, langsiktiga boendeldsningar genom exempelvis traningslé-
genheter samt eget kortsiktigt boende.

kommunerna hyr ocksa ut bostdder i andra hand med
sérskilda villkor eller tillsyn. I médnga kommuner

ar avsikten att dessa — knappt 4 000 bostdder — ska
overga till forstahandskontrakt. Merparten av lanets
kommuner bedriver dven uppsokande verksamhet
for att motverka hemldshet. Andra insatser ar hyres-
garantier eller 6verenskommelser med allménnyttan
eller privata vérdar att sdnka kraven, till exempel att
godkénna forsorjningsstod.

Samtidigt har det blivit svérare att ordna permanenta
bostéder for denna grupp. Hyresvérdar stiller hogre
krav pa sina hyresgéster och godtar inte langre
forsorjningsstod som inkomst i lika hog grad som
tidigare. Det hénder att hyresvardar nekar till att
teckna kontrakt trots att kommunen stér for hyran.

Bostadsformedlingen i Stockholms stad har som
mal att formedla cirka 300 forsoks- och tranings-
lagenheter per ar. Forra aret var ett rekordar med
327 formedlade bostéder.

Skyddat boende behovs 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
verksamheter som drivs av frivilligorganisationer.
Valdsutsatta kvinnor och hedersvaldsutsatta personer
i behov av skydd finns i alla dldrar, men merparten &r
kvinnor som &r 18 ar och dldre och manga har barn.
Flertalet platser i skyddat boende ér inte tillgdngliga
for personer med fysiska funktionshinder. Dértill
saknas det skyddat boende for andra sédrskilt utsatta.
Exempelvis saknas tillrackligt med platser for
valdsutsatta kvinnor med missbruksproblematik.

De flesta skyddade boenden som drivs av frivillig-
organisationer saknar resurser for att svara mot barns
behov och de saknar ocksé en stabil finansiering.
Platserna finansieras i nuldget bara till viss del med
intdkter fran kommunernas socialtjanstforvaltningar.
Ett flertal kvinnojourer finansieras med statsbidrag
frén Lansstyrelsen samt med verksamhetsbidrag
frén boendets hemkommun, men bidraget fran
kommunerna varierar dock kraftigt. En langsiktig
stabil finansiering av de skyddade boendena behdvs
for att kunna sikerstélla verksamheternas kvalitet.
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Tryckta kallor

Andrahandsuthyrning underldttar en trog bostads-
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Boverket, 2010
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En fast punkt. Socialstyrelsen, 2010
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Funktionshinderombudsmannens drsrapport 2012 —
underlag till KS. Stockholms stad, 2012

Forstudie — Atgirder for en fungerande bostads-
marknad. KSL, 2012

God bebyggd miljo. Regeringen, 2009

Handlingsprogram Kunskapsregion Stockholm —
Att tillgodose behovet av hogutbildad arbetskraft.
TMR, 2012

Hemlosa i Stockholms stad 15 april 2010 — tabeller
och kommentarer. Socialtjanstforvaltningen, 2010
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2011. Socialstyrelsen, 2012
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Lind och Stellan Lundstréom, KTH 2011:1

Hur ett affarsmdssigt bostadsforetag agerar — en
kommentar frdan SABO
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tillginglighetsanalys. Lansstyrelsen, 2012

Ldnsstyrelsens strategiska inriktning 201201201 3.
Lansstyrelsen i Stockholms 1én, 2012

Markpolitik och kommunala markpriser. Boverket,
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Nutid & framtid 2011:7 medborgarundersékning.
Lénsstyrelsen i Stockholms 1én, 2011

Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen —
RUFS 2010. Regionplanekontoret, 2010

Riksbankens utredning om risker pd den svenska
bostadsmarknaden. Riksbanken 2011

Stadsmiljé, bostad och vardagsliv i Stockholm.
Lansstyrelsen i Stockholms lén, rapport 2010:16

Stockholmsregionen i utveckling. Uppf6ljning av
OECD Territorial Reviews Stockholm

Stockholmsregionens framtida tillvixtarbete.
Lénsstyrelsen i Stockholms ldn, 2011
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Studentbostdder — en ldgesrapport av Lennart Halvarsrapport for Akademisk kvart. Augusti 2011
Sjogren. 2012 till och med januari 2012

www.akademiskkvart.se
Sveriges Byggindustriers Byggindex. 2012

. . . . www.bkn.se
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Unga vuxnas boende. Hyresgastforeningen, 2011 www.boplatsgbg.se
www.scb.se
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insatser for unga i Stockholms Ildn. Lansstyrelsen i
Stockholms lén, rapport 2011:38

Muntliga kallor
Utforma for gemenskap - goda exempel for student-

boende, Boverket 2012 Samtal med foretrddare for samtliga kommuner i
lanet, bygg- och bostadsbolag. arbetsformedlingen

Varfor sa olika — Nordisk bostadspolitik i jamfornade  gapy sakansvariga pa Lansstyrelsen i Stockholms 1én.

historiskt ljus. Egalié, 2006

Vart tar alla vigen? Om befolkningsokning och
bostadsbrist i Stockholms ldn Lansstyrelsen i
Stockholms ldn, 2012

Agardirektiv till allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag — en handledning. SKL och SABO, 2011

Agarligenheter — en studie av uppldtelseformens
aktuella situation pd bostadsmarknaden. Madeleine
Skold, KTH, 2011

Overhyra vid andrahandsuthyrning av hyresligen-
heter i Stockholm. Robin Johansson, KTH, 2010

2012 drs ekonomiska varproposition. Regeringen,
Prop. 2011/12:100, 2012
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Full fart framat utan vdixt-
husgaser. Fdardplan 2050
Stockholms ldn.
Lénsstyrelsen 2012-05-21

Ung pad bostadsmarknaden.

Exempel pd kommunala insat-
ser for unga i Stockholms ldn.
Lénsstyrelsen 2011 (2011:38)

Stockholm — full fart framdt.
Léansstyrelsen 2011

Riktlinjer for bostadsforsorj-
ning med koppling till rullande
oversiktsplanering.
Lénsstyrelserna 2011 (2011:9)

Ldnsstyrelsens medverkan i
rullande 6versiktsplanering.
Léansstyrelserna 2011. (2011:8)

st
[

Liinsplan for regional trans-
portinfrastruktur i Stockholms
ldn 2010-2021.

Lansstyrelsen 2010. (2010:10)

Bostadsmarknadsenkdten 2012.
Lansstyrelsen 2012

Bostadsforsérjningen i Stock-
holms lin. Analys och dtgdrder.
Uppdrag fran Socialdepartemen-
tet till Soren Héggroth, 2011

Redovisning av kommunernas
arbete med bostadsforsorj-
ningen.

Lénsstyrelsen 2012.
(405-32188-2011)
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RUFS 2010 — Regional ut-
vecklingsplan for Stockholms-
regionen.

Stockholms léns landsting 2010

Strandskydd — en vigledning
for planering och prévning.
Handbok 2009:4, utgéva 2.
Boverket 2012

Analys av bostadsbyggandet i
Norden — huvudrapport.
Boverket 2012

Forstudier — Atgirder for en
fungerande bostadsmarknad.
Kommunforbundet Stockholms
1dan 2012

Handlingsprogram Kunskaps-
region Stockholm. Stockholm
lans landsting, TMR 2012
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Studentbostdider — en ldges-
rapport av Lennart Sjogren.
Socialdepartementet 2012

Klimatanpassning i den fysiska
planeringen — Vigledningen
frdn ldnsstyrelserna. Lanssty-
relserna 2012

Vart tar alla viigen? — Om
befolkningsokning och bo-
stadsbrist i Stockholms lin.
Léansstyrelsen 2012

Infrastrukturens och bostdder-
nas betydelse for innovation
och tillvixt i Stockholmsregio-
nen. Léansstyrelsen 2012
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1. Regeringsuppdrag till alla kommuner i
Stockholms lan

Kommunerna i Stockholms 1én ska, i enlighet med

5 § lagen (2000:1383) om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar, redovisa hur de arbetar med
bostadsforsorjningen i kommunen. Redovisades den
31 december 2011. Lansstyrelsen sammanstéllde och
redovisade slutsatser 15 februari 2012. Redovisning-
en aterfinns hr.

2. Hinder och lésningar for
studentbostadsbyggande

Utredaren Lennart Sjogren har kartlagt och analyse-
rat studentbostadssituationen i ett antal studieorter
tillsammans med kommunernas planer for student-
bostadsbyggandet och har identifierat hinder och
l6sningar. Redovisades 1 december 2011.

3. Forenkling av byggandet

Utredaren Bjorn Hedlund ska bland annat kartlégga
kommunernas tillimpning av bestimmelserna om
tekniska egenskapskrav i plan- och bygglagen, plan-
och byggforordningen samt Boverkets byggregler.
Redovisas 3 november 2012.

4. Analys av bostadsforsorjningen i
Stockholms lan

Generaldirektdr Soren Haggroth presenterade 31
december 2011 en analys och forslag till atgarder for
bostadsforsdrjningen i Stockholms lan.

5. Oversyn av bestimmelserna om
genomforande av detaljplan, bl.a.
exploateringsavtalets innebo6rd

Utredaren Lars Magnusson ska analysera bestim-

melserna om plangenomférande och foresld de
fordandringar som dr nddvéndiga for att skapa en

tydlig, effektiv och transparent genomforandeprocess.

Redovisas senast 31 december 2012

6. Beskriva och utvardera den kommunala
processen for anvisning av mark

Regeringen ger Statskontoret i uppdrag att beskriva
och utvardera den kommunala markanvisningsproces-
sen for bostadsbyggande. Redovisas 15 september
2012.

7. Kartlagga och analysera kommunernas
planberedskap

Uppdraget ska omfatta ett urval kommuner med
bostadsbrist och utfors av Boverket i samverkan med
SKL och Lantmiteriet. Redovisas 15 juni 2012.

8. Redovisa planférenklande atgarder m.m.

Boverket ska redovisa erfarenheter och mojligheter
samt sprida information och kunskap om hur en aktiv
kommunal planlédggning kan bedrivas. Delredovisas
31 mars 2013 och slutredovisas 31 december 2013.

9. Utvardera vissa tillvaxt- och
konkurrensbestammelser i PBL

Boverket ska analysera konsekvenser och upp-
nadda effekter av den dndring i plan- och bygglagen
(1987:10) som tradde i kraft den 1 januari 2008 och
som innebdr att en god ekonomisk tillvéxt och effek-
tiv konkurrens ska frimjas vid kommunernas plan-
laggning. Redovisas 15 april 2013.

10. Utveckla hyresrattens forutsattningar

Utredaren Per Anders Bergendahl ska analysera
marknaden for uthyrning av bostéder och lamna un-
derlag for stéllningstaganden till hur den kan utveck-
las. Redovisas 31 december 2012. En promemoria
kom 19 april som ett resultat av ett delbetdnkande.
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11. Oversyn av lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar

Syftet ar att fortydliga det kommunala ansvaret for
bostadsforsorjningen och tydliggdra det regionala
perspektivet vid planering av bostadsforsoérjningen ur
ett hallbart perspektiv. Boverket ska redovisa uppdra-
get senast den 29 juni 2012.

12. Okad tillgang till hyresligenheter och
lagre fastighetsavgift

Skatteforslag i och med varbudgeten 2012.
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Regeringens utredare Séren Héggroths har ocksé
analyserat bostadsforsorjningen i Stockholms lén i
rapporten "Bostadsforsorjningen i Stockholms ldn —
analys och atgarder”.

Den atgérd som &r viktigast for att 6ka bostads-
byggandet i Stockholms l4n &r att samordna bostads-
planering och utbyggnad av infrastrukturen. Med
tanke pa Stockholmsregionens stora betydelse for
tillvixten 1 hela landet foreslar Soren Haggroth att
regeringen Overviager om regionens resurser for
investeringar for infrastruktur behdver oka.

Soéren Haggroth foresléar att det kommunala ansva-
ret for bostadsforsorjningen fortydligas inom ramen
for den lagstiftning som infordes ar 2001. I en fortyd-
ligad lag om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
bor bland annat framga att kommunerna i sin bostads-
planering ska ta hinsyn till hela regionens behov av
bostider, inte bara den egna befolkningens behov.
Vidare bor regeringen ha mdjlighet att med stod i
lagen foreskriva att kommunerna, landstinget eller
regionkommunen ska uppritta regionala riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Det kan ocksé finnas anled-
ning att i en ny lag om kommunernas bostadsforsorj-
ningsansvar behandla kommunernas skyldigheter i
forhallande till byggherrarna vad géller bland annat
planberedskap, redovisning av utbyggnadsplaner,
principer for markanvisningar och annat som med-
verkar till bra samarbete mellan kommunerna och
byggforetagen. En tydligare lag om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar ger lansstyrelserna tydli-
gare utgangspunkter for sin rddgivning till och tillsyn
av kommunernas bostadsplanering.

Soren Haggroth foreslar vidare ett antal atgarder
for att forkorta tidsutdrikten i plan- och bygg-
processen, vilka han anser att regeringen bor
overviga:

Lénsstyrelsens ansvar att ge rad om tillimpningen
av PBL bor utdkas till att &ven omfatta de kapitel i
PBL(kap.4-6) som avser detaljplaners utformning.
Syftet &r att minska dverklaganden om formella
brister i planbestdmmelser.

For att bedoma byggprojekts genomforbarhet bor
6§ forordningen(1998:905) om miljokonsekvens-
beskrivningar éndras sé att lansstyrelsen fér ett
mer allsidigt underlag for en tidig bedomning av
respektive projekts genomforbarhet.

Regeringen bor formulera mal for handldggnings-
tiderna for overklagandeédrenden i Lansstyrelsen

1 Stockholms 14n och regelbundet folja upp dessa
mal. Vid behov bor regeringen forstirka resurserna
1 Léansstyrelsen i Stockholms lin for att astadkom-
ma en snabbare provning av overklagandeédrenden.

Regeringen bor ge Statskontoret i uppdrag att
foresla atgarder for att astadkomma effektivare
rutiner for handlaggning av 6verklagande drenden
pa Lansstyrelsen i Stockholms lén.

En del av de forslag till ndringar i PBL som redo-
visas under nista omrade (nationella intressen och
styrande normer) syftar ocksa till att forkorta plan-
processen och mojligheterna till 6verklaganden.

Ett antal forslag syftar till att fortydliga vissa statliga
intressen och styrande normer:

De omfattande riksintressena i Stockholms ldn bor
ses Over och revideras minst en gang per mandat-
period, liksom i landet i 6vrigt. Det &r viktigt att
bostadsplaneringen kan utga fran aktuella forhal-
landen och begrinsningar bland annat f6r byggan-
det bland annat frdn kulturminnesvarden som har
mycket omfattande riksintressen i Stockholms lén.
Strandskyddsbestdmmelserna bor ges en mer

flexibel tillimpning for att medge detaljplanelagt
byggande i sj0- och havsnédra omraden.
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Buller- och luftkvalitetsnormerna bor ges en mer
flexibel och storstadsanpassad tillimpning. Detta
forutsatter bland annat att regeringen ger Natur-
véardsverket och Boverket i uppdrag att samordna
sina foreskrifter samt allminna rad och att darvid
ta hansyn till de speciella behov som finns i stor-
stdderna att fortdta bebyggelsen.

Regeringen bor ge Boverket i uppdrag att i sam-
arbete med kommunerna och byggbranschen
revidera energihushéllningsnormerna sa att dessa
blir enhetliga i hela landet.

Soéren Haggroth foreslar ocksa vissa forandringar
i PBL i syfte att klargdra relationen mellan PBL
och Miljobalken. Det géller bland annat i fraga
om byggande inom omraden med strandskydds-
bestimmelser.

Vidare foreslés att regeringen overvager tva dndringar
1 PBL (3 kap.21§ och 11 kap.11§) som bada syftar till
att stidrka den kommunala planeringen for bostads-
planeringen i forhéllande till tillimpningen av annan
lagstiftning.

Vad giller kommunernas kostnader for infra-
struktur vill Séren Haggroth aktualisera tre forslag:

Det giller dels behovet av att gora en dversyn av
den legala grunden for exploateringsavtal. Syftet
med en saddan 6versyn bor vara att tydliggora vilka
krav som kommunerna kan stilla p byggherrarna
vad géller medfinansiering av kommunal infra-
struktur 1 anslutning till bland annat bostadsbyg-
gande. I en sadan 6versyn bor ocksa tas upp fragan
om hur direktférhandlingar mellan kommuner och
byggherrar ska forhalla sig till (LOU) Lagen om
offentlig upphandling.

Regeringen bor infora en ”byggbonus” for kom-
muner i Stockholm 14n som Okar sitt bostads-
byggande.

En analys bor ocksa goras av om det kommunala
utjamningssystemet kan utvecklas for att battre dn
idag ta hinsyn till de skiftande byggkostnaderna

i landet.

Vidare bor faktorn i kostnadsutjamningen for
kompensation for snabb befolkningstillvaxt Gver-
végas 1 syfte att stimulera bostadsbyggandet i
tillvaxtregionerna.

En vil fungerande bostadsmarknad bor innehalla

ett brett utbud av olika upplitelseformer pa
bostadsmarknaden. Idag har vissa grupper sérskilda
svarigheter att fa en bostad i Stockholmsregionen.
Det giller till exempel unga och studeranden,
nyanldnda samt hushall med laga inkomster. Bristen
pa hyresbostdder med mattlig hyra &r en huvudorsak
till att dessa grupper har svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden.

Béde atgérder som Okar utbudet av hyresrétter och
ekonomiskt stdd till grupper med svag betalnings-
formaga behover 6vervégas. Séren Haggroth lamnar
foljande forslag som underlag for fortsatt analys och
diskussion om hyresrétten som upplételseform:

Regeringen bor ta initiativ till en analys av de eko-
nomiska villkoren pé bostadsmarknaden i syfte att
skapa battre neutralitet mellan upplatelseformerna.

Regeringen bor Overvéga att underlatta kredit-
givningen till framst hyresratter genom statliga
kreditgarantier.

Regeringen bor ocksé dvervéga att underlétta
kapitalforsorjningen genom att infora ett skatte-
subventionerat bosparande, forebilder finns bland
annat i Norge.

Det rader ganska stor samstdmmighet inom regionen
om att de sex atgidrdsomraden som Soéren Héggroth
har redovisat i denna rapport ocksa ar de mest
strategiska for att i fart pa bostadsbyggandet.
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Kommunernas bedomning av antalet paborjade bostader i
nyproduktion 2012 och 2013, samt om det med hansyn till
efterfragan skulle behévas fler.

Antal bostéader Antal bostader Fler bostader
2012 2013 behover byggas
Botkyrka 200 250 Ja
Danderyd 70 70 Ja
Ekero 120 120 Ja
Haninge 400 400 Ja
Huddinge 400 500 Ja
Jarfalla 650 650 Ja
Lidingo 200 150 Ja
Nacka 500 650 Ja
Norrtilje 300 500 Ja
Nykvarn 30 80 Ja
Nynashamn 150 200
Salem 50 120 Nej
Sigtuna 478 667 Ja
Sollentuna 322 265 Nej
Solna 750 750 Ja
Stockholm 3000 4000 Ja
Sundbyberg 750 850 Ja
Sodertilje 300 400 Ja
Tyreso 250 250 Ja
Taby 470 495 Ja
Upplands Vasby 230 250 Ja
Upplands-Bro 150 125 Ja
Vallentuna 230 250 Ja
Vaxholm 60 60 Nej
Varmdo 400 520 Ja
Osteraker 200 250 Ja
Totalt i ldnet 10 660 12822 22

Kdlla: Bostadsmarknadsenkdten 2012.
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Paborjade nybyggda bostader per kommun aren 2000-2011.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Summa

Botkyrka 250 267 233 240 310 118 265 409 85 170 252 110 2709
Danderyd 65 59 171 60 19 105 27 21 24 12 21 60 644
Ekero 163 77 82 124 120 151 103 123 81 46 114 104 1288
Haninge 305 190 102 343 240 272 254 373 102 89 114 173 2557
Huddinge 227 148 429 410 122 348 731 221 116 65 255 237 3309
Jarfalla 248 340 332 89 215 202 475 247 121 50 236 165 2720
Lidingo 199 199 215 49 60 237 235 38 102 13 35 252 1634
Nacka 491 387 398 315 547 800 570 418 85 56 137 262 4466
Norrtélje 7 40 25 135 273 172 178 95 76 66 71 12 1150
Nykvarn 31 83 21 23 49 75 71 66 14 1 25 23 482
Nynashamn 19 89 137 87 148 76 87 74 15 57 49 46 884
Salem 43 35 59 16 97 37 55 42 63 4 9 23 484
Sigtuna 223 165 130 129 170 146 667 272 201 558 40 195 2896
Sollentuna 150 184 107 165 235 308 645 347 245 93 242 456 3177
Solna 483 404 353 788 1138 101 855 327 282 170 249 779 5929
Stockholm 1311 2897 2709 1138 3605 3633 8434 2911 3239 3129 4987 3837 41830
Sundbyberg 2 22 123 28 0 61 145 794 264 28 519 343 2329
Sodertalje 193 266 119 270 132 299 260 177 79 30 256 130 2211
Tyreso 88 124 216 236 128 98 57 63 22 12 122 176 1342
Taby 88 141 128 248 192 217 302 181 180 153 160 303 2293
Upplands Vasby 24 86 110 176 169 115 114 171 16 87 311 929 1478
Upplands-Bro 74 48 20 148 58 226 149 376 82 70 39 77 1367
Vallentuna 69 208 252 161 173 171 245 227 295 68 199 55 2123
Vaxholm 43 36 36 61 79 77 60 45 49 14 17 11 528
Varmdo 157 114 88 127 157 294 185 105 106 1 98 5 1437
Osteraker 282 226 230 374 210 295 221 315 97 102 73 215 2640
Summa 5235 6835 6825 5940 8646 8634 15390 8438 6041 5144 8630 8149 93907

Kdlla: SCB och Léinsstyrelsen.
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Befolkningsprognos och arligt bostadstillskott per kommun
fram till 2030, alternativ H6g enligt RUFS 2010.

Folkmangd Befolkningsprognos Bostadsbestandet  Arligt bostadstillskott

ar 2010 ar 2030 2010 till ar 2030
Botkyrka 82000 101 000 32500 550
Danderyd 31000 32000 12 900 100
Ekero 25000 27 000 9100 150
Haninge 77 000 100 000 32000 550
Huddinge 98 000 122 000 38 800 600
Jarfélla 66 000 94 000 28900 650
Lidingo 44 000 45000 20300 150
Nacka 90 000 109 000 36 300 750
Norrtilje 57 000 71000 25700 450
Nykvarn 9000 12 000 3500 100
Nynashamn 26 000 29000 12 300 150
Salem 16 000 18 000 6300 100
Sigtuna 40 000 54000 18 200 350
Sollentuna 64 000 74 000 26 600 450
Solna 68 000 99 000 36 000 700
Stockholm 843 000 981 000 441 400 3600
Sundbyberg 38000 60 000 19700 500
Sodertalje 87 000 105 000 39100 500
Tyreso 44000 49000 16 800 250
Taby 63 000 78 000 26 600 550
Upplands Vasby 39000 52000 17 900 300
Upplands-Bro 23 000 30000 9700 250
Vallentuna 30000 38000 11 600 350
Vaxholm 11 000 13 000 4500 100
Varmdo 39000 55000 13100 500
Osteraker 40 000 47 000 15200 300
Totalt i ldnet 2050 000 2495 000 955 000 13 000

Kdlla: RUFS 2010, TMR.
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Oversiktsplaneliget maj 2012

Vallentuna
2010

Upplands-Bro

Arbetet med 6versyn av
6versiktsplanen pagar

Gdllande 6versiktsplan,

antagen ar




En val fungerande bostadsmarknad &r av avgorande betydelse for regionens fortsatta
utveckling. Att vaxa med 30000 till 40000 invanare varje ar staller hoga krav pa ett

hogt och jamnt bostadsbyggande.

Rapporten Laget i lanet - Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2012 vander sig
till kommuner, byggféretag och andra som intresserar sig for bostadsbyggandets
betydelse for regionens utveckling. Samtidigt utgor rapporten en arlig redovisning

till regeringen och Boverket.

Foér mer information kontakta
Lénsstyrelsen, enheten for bostadsfragor
Tfn: 08-785 40 00

Rapporten finns pa var webbplats
www.lansstyrelsen.se/stockholm

Adress

Ldinsstyrelsen i Stockholms Ldn
Hantverkargatan 29

Box 22 067

104 22 Stockholm

Tfn: 08- 7854000 (vxl)




