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Stockholmsregionen dr Sveriges huvudstadsregion och tillvixtmotor. Regionen
priglas av en stark ekonomisk och befolkningsmaéssig utveckling. Har bor dver

2,1 miljoner ménniskor, drygt en femtedel av landets befolkning, och hér skapas en
tredjedel av Sveriges ekonomi. Den starka befolkningstillvixten véntas fortsitta och
2030 beddms Stockholms 1&n ha 6ver 2,6 miljoner invanare.

Enligt internationella bedomningar ligger Stockholmsregionen i topp i Europa. Att
vixa med 30 000—40 000 invénare varje ar stéller hoga krav pa regionens utveckling.
Nyproduktionen av bostdder har legat pa alldeles for 1aga nivaer under ménga ar

och den ackumulerade bostadsbristen i Stockholms ldn &r nu stor. Konkurrensen pa
bostider paverkar sirskilt de som har det svart att komma in pa bostadsmarknaden,
unga, studenter och nyanlénda. Bristen pa bostidder har dven konsekvenser for ldnets
utveckling. I rollen som Sveriges tillvixtmotor konkurrerar Stockholm med andra
storstadsregioner i varlden. For att klara detta behdver vi locka till oss utvecklings-
inriktade foretag, innovativa forskare, duktiga entreprendrer och begivade studenter
och forskare.

Bostadsproduktionen behover fordubblas jamfort med idag. Dessutom behdver den
samplaneras med kollektivtrafik for att minska bilberoendet och klara vara miljo-
utmaningar. Det har varit utgdngspunkten for Lansstyrelsens forslag till lansplan

for transportinfrastruktur som presenterades i juni. For att svara upp mot det 6kade
bostadstrycket ser kommunerna stora behov av investeringar i infrastrukturen, sarskilt
regional kollektivtrafik.

Stockholmsregionen star infor flera stora utmaningar. Med denna rapport vill vi bidra
till en fortsatt konstruktiv diskussion om nddvéndiga atgirder for en fungerande
bostadsmarknad i Stockholms lén.

Stockholm juni 2013

Chris Heister
Landshévding



Rapporten Laget i lanet - Bostadsmarknaden i Stockholms ldn 2013 vander
sig till aktorer, sasom kommuner, byggféretag och andra som intresserar sig for
bostadsmarknadens utveckling i ett regionalt perspektiv. Samtidigt utgor den en
arlig redovisning till Boverket och regeringen i enlighet med uppdrag i férordning-
en (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser.

Rapporten inleds med nagra sammanfattade iakttagelser som tillsammans med
innehallsforteckningen ger en bild av laget i lanet. Varje kapitel kan lasas frista-
ende, det innebar att vissa uppgifter darfor aterkommer i flera kapitel.

Forsta kapitlet beskriver Stockholmsregionens forutsattningar for hallbar tillvaxt.
Dérefter kommer tva kapitel som beskriver befolkningens behov av bostader och
hur lanets bostadsbestand ser ut. Sedan foljer tva kapitel om hur manga bostader
som skulle behova tillkomma for att svara mot befolkningsokningen samt hur
regionens aktorer tillsammans kan klara detta.

Lansstyrelsen har fatt i uppdrag av regeringen att under hosten granska och be-
doma respektive kommuns planeringsmassiga forutsattningar att bygga bostader.
Mer om hur kommunerna arbetar med bostadsforsorjning kommer darfor att
beskrivas i en rapport som utkommer under hosten.

Manga uppgifter om situationen i kommunerna dar hamtade fran Boverkets
Bostadsmarknadsenkat 2013. Lansstyrelsen ansvarar for att samla in uppgifterna
fran lanets kommuner och stéller samman dessa en gang om aret. En annan kun-
skapskalla ar samtal med foretradare for bygg- och bostadsbranschen.

Forfattare: Elin Blume, Annica Streiler och Henrik Weston
Foto omslag: Ola Ericson/www.stockholmsfoto.se
Utgivningsar: 2013

ISBN: 978-91-7281-562-9
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tfn 08-785 40 00
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De senaste fem aren har antalet ldnsinvanare okat
med 35500 personer om aret. Befolkningsdokningen
véntas fortsitta samtidigt som bostadsbyggandet &r
lagt. For regionens aktorer giller det att planera for
en befolkning om 2,6 miljoner invanare 2030. For att
klara detta behovs det 300 000 nya bostéder.

Att Stockholmsregionen véxer och fortsétter vixa

ar bra for regionen och for landet. Lanet kommer
framover ha en allt dldre befolkning och for att klara
forsorjningsbordan behovs ett kontinuerligt inflode
av arbetsfor befolkning. Inflyttningen till regionen
innebdr att bade ndringsliv och kulturliv kan ut-
vecklas. Att befolkningen okar &r ett uttryck for att
Stockholm &r en attraktiv region att bo och verka i.
En forutsittning for att Stockholm ska véxa héllbart
ar att bostéder i stor utstrackning byggs i kollektiv-
trafiknéra lagen. Det stéller krav pé planeringen och
pa en dialog med de som redan bor hir. En fortdtad
storstad har flera positiva effekter, bland annat att det
ar ekonomiskt, socialt och miljomaéssigt hallbart.

Att fler bor och vill bo i regionen stéller ocksé

krav pa att det finns bostéder for alla. I tider av stor
bostadsbrist drabbas hushall som vill ta sig in pa
bostadsmarknaden hérdast. Alla kommuner i l4net
uppger att de har brist pa hyresrétter och bostads-
situationen ar sirskilt bekymmersam for ungdomar,
studenter och nyanldnda. Firre hyresrétter, [anga
koer och hoga krav fran fastighetsdgare och bostads-
bolag for att fa en hyresrétt tillsammans med 6kande
bostadspriser har lett till att fler har svart att ta sig in
pa bostadsmarknaden. Manga blir istidllet hinvisade
till en osdker andrahandsmarknad. Det &r en ohallbar
situation och det vore onskvért med en dversyn av
hur behoven ska kunna tillgodoses for de grupper
som inte kan efterfrdga en bostad pa marknaden.

Bristen pé bostdder himmar Stockholmsregionens
konkurrenskraft och gor det svért for foretag att rek-
rytera arbetskraft. Detta paverkar regionens mojlighet
att locka till sig foretag och forskning. Hér konkur-
rerar regionen inte med dvriga regioner i Sverige utan
med andra storstadsregioner i omvérlden.

Kommunen har ansvaret for bostadsférsorjningen och
idag har de flesta kommuner antagna riktlinjer for
bostadsforsorjning. I linet finns en regional beddm-
ning av behovet av bostidder som visar att det behovs
16 000 bostéder arligen fram till 2030. Sedan nigra
ar tillbaka gér det att skdnja ett trendbrott i regionen.
I dag vill alla lénets kommuner véxa och att det ska
byggas bostidder. Det dr en nddvandig utveckling nar
nu regionen behover fa fram fler bostdder. Den regio-
nala utvecklingsplanen, RUFS 2010, fir genomslag i
kommunernas oversiktsplanering men planeringen for
bostadsforsorjningen behdver bli &n mer regional.

De senaste dren har bostadstillskottet varit i snitt
10000 bostdder per ar. Lansstyrelsens bedomning ar
att tillskottet kommer ligga pé samma niva i ar och
nésta ar. Det érliga tillskottet av inflyttningsklara
bostédder bestar av fardigstillda bostidder genom ny-
produktion plus ombyggnationer och fritidshusom-
vandlingar. For att bostadsmarknaden ska fungera
behover dven det befintliga bostadsbestdndet anviands
pa ett effektivt satt. Rorligheten 4r en viktig faktor
som bland annat kan stimuleras av ekonomiska fakto-
rer och att det finns en transparent formedling av bade
forsta- och andrahandsbostéder.

Att bostadsbyggandet dkar dr en forutséttning for att
regionen ska fortsitta vara attraktiv for de som vill
bo och verka hir. For att skapa en langsiktigt hallbar
region dr det viktigt vad som byggs, hur det byggs
och for vem det byggs. Det stéller krav pa att den
segregation som rader minskar, att planering och
byggande sker klimatsmart samt att det finns bostader
som tillgodoser sédvil behov och efterfragan for olika
malgrupper.

Samtliga aktorer maste vara med och bidra till att
regionen har en fungerande bostadsmarknad och att
fler bostéder byggs. For att halla ett hogt och jamnt
bostadsbyggande oavsett konjunkturlige bor bran-
schen fortsitta att se 6ver och bredda produktutbudet.
Kommunerna méste ha en god planeringsberedskap
och staten undanr6ja hinder for att bostadsbyggandet
ska oka. Det dr mot den bakgrunden som regeringen
tillsatt flera utredningar vars syfte bland annat ar att
korta planprocessen.

Ldgetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms 1an 2013









Hallbar tillvaxt

Hallbar tillvaxt

Stockholmsregionen ar Sveriges storsta tillvaxtplats. En tredjedel av
Sveriges ekonomiska tillvaxt skapas i regionen och nastan en fijardedel
av landets totala arbetsmarknad finns har. Bristen pa bostader far

inte utgora ett hinder for tillvaxten. Bristen pa bostader far inte

heller utgora ett hinder foér de som bor och lever i regionen. Behovet
for olika grupper i lanet maste tillgodoses genom att fler bostader
byggs samtidigt som det befintliga bostadsbestandet utnyttjas
effektivare. Lanet ska vaxa hallbart ur saval ett socialt, ekonomiskt

som miljomassigt perspektiv.

Stockholmsregionen har dver 2,1 miljoner invénare —
eller upp till 3 miljoner om lénets priméira pendlings-
omland réknas in. Hit flyttar manniskor fran hela
Sverige och dvriga vérlden med nya kunskaper och
idéer. Befolkningstillvéxten vintas fortsétta och 2030
bedoms lénet ha dver 2,6 miljoner invanare och 3,2
miljoner 2050.

Bostadsbristen far inte hdmma utvecklingen for de
som bor och vill bo i lénet. Fér ménga grupper har
mojligheterna att hitta en egen bostad forsvérats de
senaste dren. Okade priser pa bostadsritter och sma-
hus samt fastighetsdgarnas och bostadsbolagens harda
krav for att godkdnna nya hyresgéster gor det svérare
att etablera sig pa den ordinarie bostadsmarknaden.
Manga hinvisas istéllet till en otrygg andrahands-
marknad eller andra osdkra boendeformer.

Stockholmsregionen kénnetecknas av en stor och
hogt specialiserad arbetsmarknad med ménga av

de svenska storforetagens huvudkontor. Regionen
konkurrerar inte med 6vriga Sverige utan med andra

regioner i Europa, Nordamerika och Asien i kampen
om foretag, forskning och kompetens. Naringslivets
fortsatta utveckling ar helt beroende av tillgéngen

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

IAKTTAGELSER

Regionen har identifierat fem utvecklings-
omraden av betydelse for att Stockholms-
regionens tillvaxt inte ska hammas. Det
kravs ett 6kat utbud av bostader, en for-
battrad infrastruktur, att klimatmalen nas
samt att innovationskraft och kompetens-
forsorjning tas tillvara och lockas hit.

Ldgetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms 1dn 2013



Internationella jimforelser visar att Stockholm ar en
attraktiv region att leva och verka i. Uppmaérksam-
heten 6ppnar for fler internationella investeringar i
Stockholm och att fler véljer att flytta till regionen.
Stockholmsregionen édr attraktiv, men bland inter-
nationella investerare finns det en forvaning Gver att
bostadsmarknaden inte fungerar. Idag &r det besvér-
ligt att hitta lampliga hyresbostéder for personer som
kommer hit under ett par ars tid for att arbeta, forska
eller studera. Om foretagen har svart att rekrytera
kompetens till f6ljd av en svér bostadssituation finns
det risk att foretagen utvecklar sin verksamhet pa
andra platser.

Aven om Stockholmskonjunkturen ir fortsatt stark
sé paverkas regionen av lagkonjunkturen i Europa.
Den stora osdkerheten i omvéarlden gor det sérskilt
viktigt att bristen pa bostéder inte far fortsitta att
hamma foretagens mojlighet att rekrytera ritt kompe-
tens. Om Stockholm ska vara en region i vérldsklass
behover bostadsmarknaden fungera pa ett battre sétt
an idag for att alla som vill bo och verka i ldnet ska
ha mdjlighet att gora det.

Omraden av betydelse for
Stockholmsregionens utveckling

Fem utvecklingsomraden har identifierats dér det
kréavs insatser for att regionens tillvixt inte ska
hdmmas. Omridena har tagits fram av Lénsstyrelsen
1 samverkan med bland andra Kommunférbundet
Stockholms l4n, Landstinget genom Tillvaxt, miljo
och regionplanekontoret (TMR), Stockholms stad,
Strukturpartnerskapet samt regionala néringslivs-
organisationer.

Lansstyrelsen har ocksé integrerat ett jaimstélldhets-
perspektiv i de fem utvecklingsomradena, dir det
overgripande malet dr att 1édnet ska vara en globalt
ledande och attraktiv tillvéxtregion med jamstéllda
livsvillkor for kvinnor och mén.

Léansstyrelsens tillvaxtarbete ska sérskilt fokusera

pa insatser inom foljande fem omraden for att stirka
Stockholmsregionens tillvixt ekonomiskt, socialt och
miljomassigt.

Bostdder

De senaste édrens kraftiga befolkningsdkning i kombi-
nation med ett 1agt bostadsbyggande har lett till 6kad
bostadsbrist 1 hela ldnet. Lanet fortsdtter att vdxa och
de senaste prognoserna visar att 6kningstakten kom-
mer att vara fortsatt hog. Aktérerna i Stockholms ldn
behdver planera for en befolkningskning pa dver en
halv miljon nya invénare fram till 2030. Med tanke
pa de senaste arens laga bostadsbyggande innebér det
att bostadstillskottet maste oka stort. For att planera
for en héllbar region stélls det 4ven krav pa en béttre
samplanering av bostdder och infrastruktur.

Infrastruktur

Trafiksystemet &r 1 dag néra kapacitetsgransen. Fram
till 2021 gors infrastruktursatsningar pé néra 100
miljarder kronor i regionen. Trots det kommer fler
flaskhalsar finnas i trafiksystemen 2030 &n i dag.
Léanga restider och en lag tillforlitlighet i trafik-
systemet riskerar att gora Stockholm till en mindre
attraktiv region att bo och verka i. Investeringar i ny
infrastruktur och kapacitetsforstdrkningar inom trans-
portsystemet, dr avgdrande for mojligheten att bygga
fler bostéder och for en héllbar stad.

Klimat och energi

Snabb befolkningsdkning i kombination med stark
tillvéxt stéller extra stora krav pd 6kade insatser for
att na klimatmalen. I Stockholms 14n svarar transport-
sektorn och bostadssektorn for merparten av dagens
klimatutslapp. Genom att bygga klimatsmart med
bostédder och arbetsplatser nira kollektivtrafik skapas
forutsattningar for en hallbar stad. Bade befintlig och
planerad samhéllsutbyggnad behdver anpassas till
kommande klimatforhéllanden.

Innovationskraft

Stockholmsregionen tillhor de frimsta regionerna i
Europa i innovationsformaga och konkurrenskraft.
Regionen &r i dag centrum for tva av Sveriges inter-
nationellt sett mest framgéngsrika kunskapsomraden;
IT och life science. Ett omrade pa frammarsch inom
miljoteknik ar cleantech, inte minst genom miljo-
profilerade stadsdelar som Hammarby Sjostad och
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Norra Djurgéardsstaden. Konkurrensen &r knivskarp
och Stockholmsregionen star infor stora utmaningar
for att fortsatt vara en region i toppskiktet.

Arbetsmarknad och kompetensférsérjning

Lénet har en fjardedel av Sveriges arbetsmarknad
raknat i antal forvérvsarbetande och en tredjedel av

landets hogutbildade. Darutdver arbetar 95000 perso-
ner i Stockholms 14n som ar folkbokforda i andra l&n
— den inpendlande dagbefolkningen. Till Stockholms
lan kommer fler ménniskor med utldndsk bakgrund
an till andra delar av Sverige. I dag har vi kompetens-
brist inom flera omraden och grupper vars kompetens
inte tillvaratas behover ges storre mojligheter att
komma ut pa arbetsmarknaden.

Ldgetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms 1an 2013
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Bostader for alla

Bostader for alla

Lanets befolkning har 6kat kraftigt under senare ar vilket

staller sarskilt stora krav pa att bostadsmarknaden fungerar.
Kommunerna har ansvaret for bostadsforsorjningen som omfattar
alla i kommunen. Bostadsbristen som nu rader i [anet gor att

vissa grupper drabbas hart. For att fa ett hallbart samhalle och en
valmaende och vaxande region behover det finnas bostader sa att

manniskors olika behov tas tillvara.

IAKTTAGELSER

Befolkningen i lanet fortsatter ka och
de senaste fem dren har lanet 6kat med i
genomsnitt 35 500 personer.

Antalet personer per bostad har 6kat och
var femte person upplever sig trangbodd.

Unga, studenter och nyanlanda ar grupper
som har sarskilt svart att komma in pa
bostadsmarknaden.

For att 16sa situationen for de som star
utanfor bostadsmarknaden arbetar
kommunerna med dgardirektiv till allman-
nyttan, kommunala hyresgarantier, fortur
och inkop av bostadsratter for uthyrning.

Behov och efterfragan - grunden for
boendeplanering

Regeringens bostadspolitiska mal ar langsiktigt val
fungerande bostadsmarknader dir konsumenternas
efterfrigan moter ett utbud av bostéder som svarar
mot behoven. Hur behov och efterfrdgan ser ut beror
bland annat pé befolkningsutvecklingen, konjunk-
turen, hushéllsbildningen, olika behov i olika skeden
av livet samt hushéllens inkomster och kostnader
for boendet.

Behov och efterfragan kan ocksé ses ur olika pers-
pektiv. Efterfragan pé bostider kan beddmas ur ett
demografiskt perspektiv med befolkningsutveckling,
olika hushallssammansittningar och ekonomi, men
dven ur ett marknadsperspektiv, det vill sdga vad som
kan siljas till konsumenterna. Behoven kan ocksé ses
mer ur ett samhilleligt perspektiv, att svara upp mot
behoven som olika ménniskor har.

Ldgetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms 1dn 2013
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Kommunerna ska skapa forutséttningar for en bo-
stadsforsorjning som tar hinsyn till behov och efter-
frdgan. Bostadsmarknaden méste vara anpassningsbar
och verka for att det byggs for olika hushéll, vare

sig det ar enpersonshushall eller sjupersonshushall. 1
lanet bestar exempelvis mer dn hélften av alla hushall
av enpersonshushall och i Stockholms stad &r andelen
annu hogre, cirka 65 procent. Vidare maste bostads-
marknaden tillhandahalla en blandning av upplatelse-
former och ett storre utbud av olika bostidder anpas-
sade till olika behov. Ett storre produktutbud skulle
troligen matcha behoven bittre, gora byggandet
mindre konjunkturkénsligt och underlatta rorligheten.

Befolkningen 6kar och bostader maste
finnas for alla

Lianet 6kade forra aret med néra 36 000 personer,
vilket &r en liten minskning mot aret innan. I lénet bor
nu 6ver 2,1 miljoner ménniskor. Fodelsedverskottet
var nagot storre &n 2011 och 14g pa drygt 13400 per-
soner. Det &r dubbelt sa stort som i borjan av 2000-
talet. I alla kommuner i ldnet 6kade befolkningen
utom i Vaxholm dér befolkningen minskade. Kommu-
nerna uppger att de grupper som har sérskilt svart att
f& en bostad dr unga, nyanldnda som fétt uppehalls-
tillstdnd samt studenter. Det &r ocksa fler kommuner
an tidigare &r som uppger att inflyttade till 1&net och
dé framst arbetskraftsinvandrade har svart att {4
bostad. En undersokning av den lokala arbetsmark-
naden i Stockholm och Solna visar ocksé att knappt
en tredjedel av de tillfragade arbetsgivarna anser att
bostadsbristen i stor grad forsvarar mojligheterna att
rekrytera lamplig arbetskraft.

I senaste befolkningsframskrivningen fran Tillvixt,
miljo och regionplanekontoret (TMR), forvéntas
folkméingden i ldnet 2021 uppga till 6ver 2,4 mil-
joner, en 6kning med knappt 350000 personer fran
2011. Storst 6kning véntas ske 1 Stockholms stad och
nérliggande kommuner som Solna och Sundbyberg.
Aven Nacka och Huddinge tros dka sin befolkning
stort fram till 2021.

De senaste fem aren har den genomsnittliga be-
folkningsdkningen i ldnet legat pa 35 500 personer.
Perioden 1990-2005 var den genomsnittliga befolk-
ningsokningen drygt 16 000 personer per ar.

Flyttnettot under 2012 var positivt, bade frén dvriga
Sverige och fran utlandet. Sammanlagt var lanets
flyttnetto nédra 22 000 personer vilket &r en liten
minskning mot 2011. Ar 2012 svarade inflyttarna for
tva tredjedelar av den totala befolkningsdkningen.

Stockholms lén har en ung befolkning jamfort med
landet i 6vrigt och néstan hélften av lénets befolkning
var 2012 i dldern 0 till 35 &r. Detta beror pa att manga
unga flyttar in till lanet och att fodelsetalen &r hoga.
Anda sedan 1990 har gruppen unga i aldern 18 till 35
ar haft ett positivt inflyttningsnetto medan den 6vriga
befolkningen har haft ett litet positivt eller negativt
inflyttningsnetto. Bade aldersgrupperna 54 till 71 ar
och 72 till 100+ har under perioden haft en storre
utflyttning 4n inflyttning till lénet.

Férsorjningsbérdan ojdmnt fordelad i Idnet

Forsorjningsbordan i lanets kommuner skiljer sig at,
det vill sdga hur stor del av befolkningen som &r i
icke arbetsfor alder i forhallande till befolkningen i
arbetsfor alder. Den ldgsta forsorjningsbordan 2011
hade Solna, Sundbyberg och Stockholm, runt 0,5.
Den hogsta hade Danderyd och Lidingd. Enligt
prognosen kommer Danderyd vara den kommun i
lanet som 2021 har den hogsta forsérjningsbdrdan
pa 1,00. Det betyder att en person i arbetsfor alder
ska forsorja ytterligare en person i icke arbetsfor
alder. Forsorjningsbordan ar en faktor som kommu-
nerna behover ha i dtanke i sin boendeplanering.

Antal personer per bostad 6kar

Efter 1960-talet minskade antalet personer per bostad.
Denna trend vinde 1990 och boendetitheten 6kar nu
istdllet. Hur ménga personer som bor per bostad vari-
erar mellan kommunerna. Ar 1990 hade Stockholms
stad 1,7 personer per bostad och Sundbyberg 1,8.

Ar 2011 hade dessa siffror dkat till 1,9 respektive 2,0.
I kommuner med stor andel smahus som exempelvis
Ekerd bor i snitt betydligt fler personer per bostad, en
niva pa 2,7 som inte har férdndrats sedan 1990.

Var femte person upplever sig trangbodd

Hur méanga som bor i varje hushall och hur ménga
hushéll som &r trdngbodda saknas det tillforlitlig
statistik 6ver. Enligt SCB har trangboddheten i ldnet
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oOkat fran cirka 18 procent 1998—-1999 till drygt 23
procent 2010-2011. Enligt definitionen &r ett hus-
hall trdngbott om det finns fler &n en boende per rum
med kok och vardagsrum ordknat. Om det finns ett
sammanboende par i hushallet reduceras rumskravet
med ett rum. Hushall som per definition &r trdngbod-
da upplever sig inte alltid som trdngbodda, da andra
faktorer kan spela in, som liget eller standarden.

I en medborgarundersdkning som Liansstyrelsen
genomforde 2013 uppger knappt en femtedel att de
upplever sig trangbodda. Nistan en fjardedel av alla
18-30 éringar upplever att de bor trangt. En annan
grupp som upplever sig tringbodda &r ensamstéende
kvinnor med barn. I medborgarundersdkningen har
andelen i gruppen med utléndsk bakgrund som upp-
lever sig trangbodda sjunkit nagot samtidigt som en
undersokning som Kommunforbundet i Stockholms
1an (KSL) gjort visar att cirka 40 procent av alla
flyktinghushall, exklusive ensamkommande flykting-
barn, dr trangbodda.

Allt svarare for grupper utanfor den
ordinarie bostadsmarknaden
Kommunernas bostadsforsorjningsansvar omfat-

tar alla invanare. Kommunen har dértill ett sarskilt
ansvar for vissa grupper enligt socialtjanstlagen och

Antal personer per bostad

1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010

lagen om stdd och service till vissa funktionshind-
rade. Dessa lagar reglerar att kommunen ska tillhan-
dahilla boende med service och omvérdnad for dldre
samt bostdder med sarskild service till personer med
funktionsnedséttning. Kommunerna ansvarar ocksé
for att det finns boende for de antal nyanlédnda som
ingar i 6verenskommelsen med Lénsstyrelsen.

Det har blivit allt svérare att fa en bostad pa den or-
dinarie bostadsmarknaden for manga grupper. Hyres-
villkoren hos fastighetsdgare och bostadsbolag é&r i
flera fall svara att uppnd. Att hyresrétterna dessutom
blivit férre i antal under senare &r samt att kraven for
att 14na till en egen bostad har okat ér ytterligare fak-
torer som fOrsvarar intrddet pa bostadsmarknaden.

Enligt Boverket kan ménga svenskar ligga 1 risk-
gruppen att inte kunna teckna ett forstahandskontrakt.
Orsakerna dr bland annat hoga krav fran bostadsbolag
och fastighetsdgare. Kraven kan bland annat innebéra
att hyresgisten ska ha en viss inkomst, goda referen-
ser, fast arbete samt inga betalningsanmérkningar.

En undersdkning av flera av lanets bostadsbolag fran
tidningen Hem och Hyra visar samma monster, till
exempel att forsorjningsstod inte accepteras som
inkomst. Undersokningen visar ocksa att néstan alla
bolag kraver att den sokande har goda referenser frén
tidigare hyresvérd. Ett bolag kréaver dessutom referen-
ser fran arbetsgivare.
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Sarskilt svart att ta sig in pa bostadsmarknaden har
de som ska skaffa sin forsta bostad och de som av
olika skil har hamnat utanfor och ska ta sig tillbaks
in pa bostadsmarknaden. Enligt en undersokning till
landets socialchefer anser tre fjirdedelar att det under
2000—talet har blivit svarare for deras klienter och
andra personer med laga inkomster att fa ett forsta-
handskontrakt.

De som uppges fétt det svérare ar personer med
betalningsanmérkningar eller skulder. Andra dr mén-
niskor med missbruksproblem, psykisk ohélsa, for-
sOrjningsstod samt flyktingfamiljer och ensamstaende
fordldrar. Orsaken dr hirda krav fran kommunala
bostadsforetag och privata virdar samt en dkad brist
pa hyresritter. Majoriteten av de svarande beddmde
ocksé att detta har inneburit 6kade kostnader for
socialtjansten i kommunen.

Unga har svart att fa bostad

Unga ér den grupp som enligt flest kommuner har
sérskilt svart att fa en bostad. Det ar brist pa bostader
for ungdomar i 25 av ldnets 26 kommuner enligt bo-
stadsmarknadsenkéten. Bristen pa bostdder for unga
dr storst i storstadsregionerna, vilket beror pa den
generella bostadsbristen och att manga unga flyttar
till stdderna.

De kommande aren kommer antalet unga som ska
flytta hemifran fortsétta att 6ka samtidigt som en stor
del av alla som flyttar till Stockholms 1én utgors av
unga. Ungefér fyra femtedelar av lénets flyttnetto
bestod 2012 av personer mellan 18 och 35 ér. Det gor
att situationen for unga kommer att forvérras ytter-
ligare. Unga dr ingen homogen grupp, men de delar
vissa forutséttningar i storre utstrickning én andra al-
dersgrupper. De ar debutanter pa bostadsmarknaden,
har litet eller inget sparat kapital, 1dga inkomster och i
storre utstrackning osékra anstéllningsformer.

Ungdomsarbetsldsheten i ldnet 6kar och ar nu néra
20 procent. Samtidigt har antalet hyresrétter mins-
kat och kraven for att fa kdpa en egen bostad har
okat. Sammantaget gor detta att unga far allt svarare
att ta sig in pa bostadsmarknaden. Ett initiativ fran
regeringen for att 6ka antalet bostéder for unga &r ett
statligt stod som syftar till att aktorer ska tdnka nytt
och kreativt kring sma bostdder for unga.

Kommunerna i ldnet arbetar med olika insatser for att
underlétta for unga att fa en bostad. Stockholms stad
har exempelvis Stiftelsen Hotellhem som forvaltar
cirka 600 ungdomsbostider. Andra atgérder kommu-
nerna arbetar med &dr formedling och 6ronmérkning
av vissa bostéder till unga. Stockholms stads bostads-
formedling formedlar vissa bostéder till ungdomar
under 26 ar. Liknande system tillimpas i de allmén-
nyttiga bostadsbolagen i Sollentuna, Solna, Sundby-
berg, Upplands Visby och Nynédshamn. I Sigtuna

far unga extrapodng i kosystemet for att underlitta
intrddet pa bostadsmarknaden. Nio kommuner i ldnet
anger i bostadsmarknadsenkéten att de arbetar med
nyproduktion av speciella ungdomsbostédder eller
nyproduktion av smé bostdder med rimlig hyra. Bot-
kyrkabyggen och Sigtunahem tillimpar dessutom s&
kallat kompisboende med delade hyreskontrakt.

Bostadsprojekt for unga

Det pégar ett antal nybyggnads- och ombyggnads-
projekt for unga. Jagvillhabostad.nu driver sitt andra
nyproduktionsprojekt riktat till unga i lanet tillsam-
mans med Stockholmshem. Forvaltaren i Sundbyberg
driver projektet Bo i kubik, dér storre bostiader i Hal-
lonbergen successivt byggs om sa att den gamla ut-
hyrningsdelen blir en liten bostad for yngre bostads-
sokande. Jagvillhabostad.nu startade 2009 projektet
Snabba hus och en forstudie genomfordes for att se
over mojligheterna att ta fram bra och billiga bostader
till unga snabbare. Nu drivs projektet vidare tillsam-
mans med Svenska Bostdder. Konceptet innebar att
ha mobila bostidder pa platser som forbereds for per-
manenta bostadsprojekt, det vill sdga att utnyttja mar-
ken medan plan- och byggprocessen ar igang. Tanken
ar att bostéderna far tillfalligt bygglov och sedan kan
flyttas vidare till andra omraden som forbereds for
bebyggelse. Flyttbara modullosningar har tidigare
funnits i andra projekt, exempelvis studentbostdderna
i Hammarby sjostad som sedan flyttades till Nacka.

Fa studentbostader har byggts
de senaste aren

Om lénet ska kunna vixa som kunskapsregion och
attrahera bade inhemska och utldndska studenter och
forskare ar en god tillgéng till student- och forskar-
bostider av stor vikt. I bostadsmarknadsenkéten
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uppger 16 av 26 kommuner att det ar brist pa bostader
som studenter efterfragar.

I en unders6kning som TMR genomfort bland Stock-
holms studenter visar det sig att ndstan hilften av alla
studenterna har planer pa att flytta till nigon annan
ort i Sverige eller utomlands efter studietiden pé
grund av bostadssituationen. Néstan en tredjedel av
studenterna funderar pa att flytta under studietiden.

Det finns cirka 12 500 studentbostéder i Stockholms
lan. De flesta av lanets studentbostédder ligger i Stock-
holms stad, 7600 stycken. I Solna finns det cirka
2600, i Huddinge drygt 800 och omkring 300-400

i Haninge, Nacka och Norrtilje vardera. Nyproduk-
tionen av studentbostidder har de senaste &ren minskat
kraftigt men i Stockholms stad finns nu ett politiskt
beslut om att skapa 4400 studentbostader till 2015.
Det ar en ambitios mélséttning. I kommunernas
projektlistor planeras det for ett tillskott av student-
bostider i Stockholm, Danderyd, Huddinge, Solna,
Sundbyberg, Sodertilje och Upplands Visby i ar och
nésta ar.

Bristen pé studentbostdder gor att kotiderna ar langa.
Linets storsta forvaltare av studentbostédder ar Stiftel-
sen Stockholms Studentbostédder (SSSB) med cirka
8000 bostader. I slutet av 2011 stod cirka 20000
personer i ko 1 SSSB och 2012 hade kon 6kat med
2000 personer. For att fi ett studentrum hos SSSB ar

kotiden cirka tva ar och for att fa en studentetta kravs
tre &r eller mer. SSSB formedlar sina bostider sjélva
liksom Huge Fastigheter AB i Huddinge. Linets
Ovriga storre aktorer, Vasakronan, Svenska Bostader
och Micasa har valt att formedla via Stockholms
stads bostadsformedling. (se sid 36). Majoriteten av
studentbostdderna som férmedlades via Stockholms
stads bostadsformedling 2012 hade en kétid mellan
tre till sju ar.

Ar 2011 startades en andrahandsformedling i linet
som vinder sig direkt till studenter. Den heter Akade-
misk kvart och initiativet till formedlingen kom fran
SSCO - Stockholms studentkérers centralorganisa-
tion. Formedlingen &r gratis for savil uthyrare som
bostadssdkande och strdvar mot att endast formedla
andrahandsbostdder som har en skilig hyresniva.
Under forsta aret hade formedlingen cirka 730 in-
komna annonser gillande uthyrning och knappt 300
annonser fran personer som sokte bostad att hyra.

Av de som tog bort sina annonser for uthyrning hade
nistan alla fatt sin bostad uthyrd och antal anvéndare
av sidan sedan starten 2011 &r knappt 4400.

Atgdirder fér att ka antalet studentbostdder

Under forra aret gav regeringen Boverket i uppdrag
att se over reglerna som paverkar byggandet av
student- och ungdomsbostdder som dr max 35
kvadratmeter. Uppdraget syftar bland annat till att se
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Studentbostdder Flemm/ngsberg Foto: Jacob Forsell, Hugebostader

over tillfélliga bygglov och om dessa kan forldngas,
samt undersoka mojligheterna att forenkla bygglovs-
processen vid flyttning och nyuppstéllning av till-
falliga byggnader. I Lund ska ett 20-tal kompakta
studentlagenheter byggas efter att mark- och miljo6-
overdomstolen gett klartecken.

Fastighetsavgiften for en bostad ar idag densamma
oavsett storleken pa bostaden. Det innebér att ett
studentrum i en korridor har samma fastighetsavgift
som en storre bostad. Den dversyn av bostadstaxer-
ingen som gjorts foreslar att det infors ett undantag
for studentrum som skulle medfora en betydligt lagre
fastighetsavgift.

Kommunerna har sedan arsskiftet mojlighet att fa
ekonomiskt stdd for att inventera om det finns mark
som kan passa for byggande av studentbostédder.
Regeringen har ocksa gett en utredare i uppdrag att
se over bullerreglerna vid bostadsbyggande samt gett
Boverket och Naturvéardsverket i uppdrag att utarbeta
végledningar och samordna sina regelverk gillande
buller. Buller 4r ménga ganger ett problem nér
studentbostdder ska byggas. Bostdderna planeras ofta
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i goda kollektivtrafiknira ldgen
dar det ar bullerstort. Bostdderna
byggs dessutom ofta enkelsidiga,
vilket innebér att det blir sarskilt
svart att klara bullernormerna. Lds
mer om buller i rapporten Trafik-
buller och planering IV.

I ett av handlingsprogrammen for
genomforandet av RUF'S 2010
Kunskapsregion Stockholm har bostdder for studenter
lyfts fram som en prioriterad fraga for att sékerstélla
att regionen inte riskerar att fa brist p&4 hogutbildad
arbetskraft fram till 2030. Handlingsprogrammet
antogs varen 2012 av tillvéxt- och regionplanerings-
utskottet i landstinget. Ett mal &r att 30 procent av
studenterna borde ha tillgang till en studentbostad
vilket i nuldget innebér ett underskott pa drygt 7000
studentbostider.

Ett antal moten med foretrddare for den regionala
nivan tillsammans med kommuner och l4roséiten har
vid ett flertal tillfallen traffats f6r att diskutera ett
Okat utbud av boende for studenter. Kommunférbun-

Ldgetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms 1an 2013

19



det i Stockholms lédn (KSL) haller pa att ta fram en
overenskommelse for ett 6kat byggande av student-
bostéder i ldnets kommuner. Akademiska hus planerar
dven for en studentbostadsméssa 2017 och har tillsatt
en styrgrupp med bred representation som ska driva
studentbostadsfragan i regionen.

Fler bostader behovs for nyanlanda

Antalet personer som soker asyl i Sverige ligger pa
mycket hoga nivaer. Under asyltiden viljer cirka

40 procent att bosétta sig hos sldktingar eller vanner.
Andra far hjdlp med boende i ndgon form av anldgg-
ningsboende runt om i landet. Tva tredjedelar av de
som beviljas uppehallstillstand i landet onskar sedan
hjilp med att hitta ett boende.

Till ldnet véntas drygt 6 000 personer komma under
2013. Det &r dubbelt s ménga som é&ret innan. 550
av dessa personer har behov av att f4 en bostad med
kommunens hjilp genom den dverenskommelse som
kommunerna tréffat med Lénsstyrelsen. Forra aret
fick kommunerna i lédnet fram bostéder till 72 perso-
ner nar mélet var 500. Att & fram bostéder till 550
personer i ar kraver ett fordndrat arbetssitt i samtliga
kommuner.

Under 2012 har diskussioner och férhandlingar skett
med samtliga kommuner i ldnet for att triffa Gverens-
kommelser om omfattningen av flyktingmottagandet.
Det avser bade nyanldnda och ensamkommande asyl-
sokande barn. En 6verenskommelse innebir att en
kommun forbinder sig att ta emot ett antal personer
som genom att de blir anvisade far en plats i en kom-
mun. Kommunen ansvarar da for att det ska finnas en
bostad utdver ansvaret for mottagande, SFI, samhalls-
orientering samt skola och barnomsorg. Malet i ldnet
ar att 6ka det organiserade mottagandet, speciellt i de
kommuner som inte har s manga nyanlinda. Annu
har l4net inte uppnatt mélet om att i &r kunna ta emot
550 personer till ett anvisat boende men forhoppning-
en dr att det ska uppnas.

De flesta nyanlénda 4r hénvisade till att bo innebo-
ende och i tillfdlliga andrahandsbostéder. Enligt en
undersokning som kommunférbundet Stockholms
lan gjorde under 2011 bodde endast en femtedel av
de nyanlinda med forstahandskontrakt. Ovriga bodde

Arbetsférmedlingen har samordningsansvar for nyanlan-
das etablering. Fokus ligger pa att matcha boende med
arbetsmarknad.

Arbetsformedlingen ansvarar for att de som har behov
far hjalp med att hitta en kommun att flytta till och ett
boende. Ofta ar det personer som under asyltiden bott i
nagon form av anlaggning som efterfragar denna hjalp.

Lansstyrelsen traffar 6verenskommelser med kommu-
nerna om omfattningen av flyktingmottagandet. Dessa
overenskommelser galler for ett antal personer som kom-
munen ska ordna bostad at (anvisat boende) samt for
ensamkommande asylsékande flyktingbarn.

Kommunen ansvarar for svenska for invandrare (SFI),
samhallsorientering samt skola och barnomsorg. For de
som ingar i 6verenskommelsen ansvarar kommunen
aven for att det finns bostad.

inneboende eller med andrahandskontrakt. De som
ordnar sitt boende sjélva &r ofta mycket trdngbodda
vilket dr en ohallbar situation, inte minst for barnen.

Stockholms stad &r den kommun dér flest nyanldnda
véljer att hitta ett boende. I relation till folkmédngden
flyttar flest till Sodertélje och Sundbyberg. Enligt
bostadsmarknadsenkéten svarar de flesta kommuner
att nyanlénda forutsétts 10sa sina bostadsbehov sjilva.
I &r uppger dock fler kommuner att de har ett regel-
bundet samarbete med sitt kommunala bostadsbolag
och/eller med privata fastighetségare for att fa fram
bostédder. Lénets norrortskommuner har tagit initiativ
till en 6kad samverkan med privata fastighetsbolag.
Under véren ska ett flertal bolag kontaktas for att fa
fram fler bostéder.

Nastan samtliga kommuner uppger att det dr ganska
svart eller mycket svart att tillgodose behovet av
bostéder till nyanldnda pé bade kort och lite langre
sikt. De anger bristen pa hyresbostdder som den
frimsta orsaken. En annan orsak ar att hyresvéirdarna
stéller hoga krav nir det giller inkomst eller anstéll-
ning. Nagra kommuner koper bostadsrétter eller hyr
bostédder av privata fastighetsdgare som kommunen
sedan hyr ut i andra hand.
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Stort behov av sarskilt boende
for aldre efter 2020

Lénets befolkning blir allt dldre. De kommande ar-
tiondena kommer befolkningen i yrkesverksam alder
att minska i forhéllande till antalet yngre och &ldre.
Forandringen far konsekvenser for bostadsmarkna-
den da de allra dldsta kommer att 6ka i antal och i
andel. Det dr en grupp som i storre utstrackning har
behov av anpassade bostidder. De flesta édldre bor i
det ordinarie bostadsbestandet, ofta i en bostad som
inte &r fullt tillgénglig. Inriktningen i dldrepolitiken
har lénge varit att dldre ska kunna bo kvar hemma sa
lange som mojligt.

Enligt dldreboendedelegationens utredning dr ungefar
tre fjardedelar av landets bostider inte tillgdngliga
for personer med rullstol och ménga bostéder saknar
exempelvis hiss. Ndstan hélften av alla personer som
ar 80 ar och dldre bor i en bostad med bristande till-
génglighet. Bristande tillgénglighet kan medfora att
en dldre person behover flytta till ett sérskilt boende
alltfor tidigt eller far behov av hemtjanst. Det pa-
verkar den enskilde personen likvil som det medfor
stora samhéllsekonomiska konsekvenser. I ldnets
kommuner utbetalades dryga 160 miljoner i bidrag
for bostadsanpassningar under 2012. Den ldngsiktiga
16sningen &r att alla bostdder byggs tillgdngliga.

Hur bor
dldre idag?
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Vanliga bostader som riktar sig till
medelalders eller dldre, ofta 55+.

Boende med service och om-
vardnad for aldre. Det kravs
bistandsprovning och beslut fran
kommunen for att bo i sarskilt
boende.
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Bostader med gemensamhetsut-
rymmen dar vardpersonal finns
tillgangligt vissa tider. Trygghets-
bostader ar vanligtvis till for de
som ar 70+.

i —

Hjélpmedelsinstitutet genomforde 2011-2012 ett
regeringsuppdrag, Bo bra pd dldre dar, som bland
annat fordelade pengar for att stimulera till battre
planering av bostdder och boendemiljoer for édldre.
Lénsstyrelsen i Stockholms ldn har som en del i detta
uppdrag drivit ett ndtverk kring strategisk boende-
planering for édldre. En slutsats av arbetet ar att
bostider och boendemiljo for dldre &r en fraga som
maste in i kommunernas generella bostadsforsorj-
ningsarbete. Andra slutsatser fran projektet &r att det
behovs 6kad samverkan, breddat utbud av bostidder
och boendeformer for dldre, 6verkomliga boende-
kostnader, forbéttrad tillgdnglighet och behov av ny
kunskap genom forskning.

Antalet seniorbostédder, som ridknas till det vanliga
bostadsbestandet, har under de senaste tio aren okat
markant, delvis genom ombildning fran sarskilt
boende men framforallt genom nyproduktion. Anta-
let platser i sdrskilt boende har totalt sett minskat i
lanet d&ven om antalet i vissa kommuner har dkat. Av
alla personer som &r 80 &r och éldre i savil ldnet som
landet bor 14 procent i sérskilt boende. Enligt Social-
styrelsens kartldggning finns nédrmare 16 000 bostéder
i sérskilt boende i ldnet. Sex kommuner uppger enligt
bostadsmarknadsenkéten att de har brist pa sirskilt
boende. Behovet av sérskilt boende for dldre kommer
att 6ka markant efter 2020 da den stora 40-talistgene-
rationen borjar efterfraga denna typ av boende.
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Sedan 2007 finns ett statligt investeringsstod for
byggande av sérskilt boende for dldre. Flertalet av de
3000 bostéder i sarskilt boende som har tillkommit
har beviljats stod. Det berdknade tillskottet av sér-
skilt boende for dldre och funktionsnedsatta ér cirka
900 bostider i nyproduktion for 2013 och 2014. Det
planeras dven for ndrmare 1500 seniorbostider varav
de allra flesta i bostadsrittsform.

Enligt Statens Folkhélsoinstitut &r risken att fa de-
mens tre ganger hogre om det sociala nétverket ar da-
ligt och vid ensamboende. En studie fran Karolinska
Institutet visar att vardbehovet senareldggs for de som
bor i gemenskap pé dldre dagar. Mot bakgrund av
detta finns sedan 2010 en ny boendeform for perso-
ner som fyllt 70 ar, sa kallade trygghetsbostader. Det
statliga investeringsstodet géller &ven for denna bo-
endeform. Trygghetsbostdderna ska ha gemensamma
utrymmen och det ska finnas personal som dagligen
stodjer de boende. Trygghetsbostidder formedlas som
vanliga hyresrétter och kriver inget bistandsbeslut.

Enligt bostadsmarknadsenkéten planeras det for drygt
300 trygghetsbostéder i lanet under detta ar och nésta,
varav de flesta tillkommer genom nybyggnad. Micasa
Fastigheter har pa uppdrag av Stockholms stad om-
vandlat dtta servicehus med ndrmare 700 bostéder till
trygghetsbostider. Beslut om ytterligare ombildningar
finns inte i dagsliget. Efterfragan pa trygghetsbosti-
derna varierar. I till exempel Langbroberg i Alvsjd
dér flera bostéder stdr tomma, erbjuds de boende
halva hyran under 2013. Efterfrdgan finns bland per-
soner som dr yngre dn 75 ar och av personer bosatta

i andra kommuner i ldnet men dessa tillats inte flytta
in med Stockholm stads nuvarande regler. Forskning
over flyttmdnster visar att personer relativt ofta flyttar
nir de nidrmar sig pensionsédldern och att benigenhe-
ten att flytta sedan minskar med stigande alder.

Brist pé bostdder for personer med
funktionsnedsdttning

Kommunerna har ett sérskilt ansvar for att tillhand-
hélla bostidder med sérskild service till personer med
funktionsnedsittning. En fjardedel av ldnets kommu-
ner uppger i bostadsmarknadsenkiten att de har brist
pa sérskilt boende for personer med funktionsnedsatt-
ning dven efter planerad utbyggnad, vilket ar farre

an forra aret. Tre kommuner svarade att behovet ér

tackt medan 12 kommuner angav att behovet kom-
mer tickas genom utbyggnad under 2013-2014. Om
en kommun inte kan erbjuda en bostad med sérskild
service enligt lagen om stéd och service till vissa
funktionshindrade kan sanktionsavgifter utdomas.

Utan ett eget hem ar det svart
att ta itu med andra problem

Enligt Socialstyrelsens rakning fran 2011 fanns det
totalt 8 300 hemldsa i Stockholms lén, varav drygt

2 800 personer har en langsiktig boendeldsning i en
forsoks- eller tréningsldgenhet. En langsiktig boende-
16sning innebér oftast att socialférvaltningen star

for kontraktet. Merparten av lanets hemldsa finns i
Stockholms stad, drygt 4000 personer. Staden har
arbetat aktivt med att hitta mer varaktiga boendelds-
ningar och det har lett till att antalet personer som bor
pa hirbérgen minskar. Mellan 2003 till 2012 mins-
kade antalet personer i Stockholms stad som bor pa
hérbérgen fran 2550 till 1370. Det 4r en minskning
med néstan 50 procent.

En grupp hemldsa som 6kar &r EU-medborgare och
personer fran tredje land. Stadsmissionens projekt
Crossroads — som sedan den 1 mars 2011 bedriver
dagverksamhet for denna grupp — uppskattar att flera
hundra &dr akut hemldsa. Forutsattningarna for att fa
ett arbete varierar bland Crossroads besokare: fran
personer som tidvis far olika kortare arbetsuppdrag
till personer med bristande sprakkunskaper som star
langt frén den reguljira arbetsmarknaden. Hélften av
Crossroads besokare ar EU-medborgare och andra
hilften tredjelandsmedborgare med uppehallstillstand
i ett annat EU-land. Andelen fran tredjeland 6kar hela
tiden. Storst andel av besdkarna kommer fran Rumé-
nien, Polen och Marocko. Huvuddelen av beskarna ar
mén som har en yrkesutbildning. Endast en mindre del
uppger att de dr hemldsa i sitt hemland. De flesta &r
ddremot hemldsa i Stockholm. Under vinterhalvaret
har Stockholms stad stirkt insatserna for denna grupp
genom projektet Vinternatt, dar hemldsa utlandska
medborgare kan fa nattlogi och mat.

Stockholms stad har ocksé arbetat sedan 2010 med
konceptet Bostad forst. Aven kommunerna Sollen-
tuna och Varmdo ska borja med Bostad forst, om én i
mindre skala. Bostad Férst utgar fran en amerikansk
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Hemldshetskonferensen pd Norra latin i Stockholm, mars 2013.
Foto: Annica Streiler

modell — housing first — som bygger pa principen

att erbjuda den hemldse en egen permanent bostad

i kombination med anpassade stodinsatser. Utan ett
eget hem, som ér ett grundldggande behov, ér det svart
att ta itu med andra problem. Projektet har lett till att
flera personer som levt i akut hemldshet nu bor i egna
lagenheter. Bostad forst ar ett komplement till ”Boen-
detrappan” som innebér att en hemlds maste uppfylla
en rad kriterier sdsom att vara drog- och skuldfri innan
det kan bli aktuellt med en egen bostad.

Samtliga lansstyrelser har fatt ett trearigt uppdrag av
regeringen att stddja kommunerna i arbetet med att
motverka hemldshet, 1 synnerhet bland barnfamiljer.
Arbetet sker i samarbete med regeringens nationella
hemloshetssamordnare. Hemloshetsuppdraget ska
slutredovisas januari 2015.

Under 2012 har Lansstyrelsen och regeringens natio-
nella hemldshetssamordnare besokt de kommuner i

lanet som har flest antal hemlosa enligt Socialstyrel-
sens rikning fran 2011. Lansstyrelsens bedomning
ar att de besokta kommunerna generellt sett har en
bra planering. De 4r medvetna om fragan och arbe-
tar malmedvetet med forebyggande insatser sdsom
vrakningsforebyggande arbete, sirskilt nér barn ar
inblandade.

Samtidigt uppger kommunerna att det blivit svérare att
ordna permanenta bostdder for hemldsa. Hyresvardar
stdller hogre krav pé sina hyresgéster och godtar inte
langre forsorjningsstod som inkomst i lika hog grad
som tidigare. Det hénder att hyresvérdar nekar till att
teckna kontrakt trots att kommunen stér for hyran.

Forra éret hade Bostadsformedlingen i Stockholms
stad som mal att formedla 310 forsdks- och tranings-
ligenheter. Aret blev ett rekordar med 372 formed-
lade bostdder. For 2013 ligger malet pa 320 bostéder.
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Exempel pa atgarder kommunerna anvander sig av fér personer som har svart att ta sig in pa bostadsmarknaden.

Kalla: Bostadsmarknadsenkaten

Kommunen har
allmannyttigt

Kommunen har egen
bostadsférmedling/all-

Kommunen an-
vander sig av det

Kommunen anvan-
der sig av forturs-

Kommunen koper
in bostadsratter for

kommunalt bostads- | mannyttan samarbetar | system statliga bidraget for | att tillgodose behov

med Stockholms stads
bostadsférmedling

bolag

for personer kom-
munen har ett sarskilt
ansvar for

kommunala hyres-
garantier

Botkyrka

Danderyd

Ekero

Haninge

Huddinge

Jarfalla

Lidingd

Nacka

Norrtalje

Nykvarn

Nynashamn

Salem

Sigtuna

Sollentuna

Solna

Stockholm

Sundbyberg

Sodertélje

Tyreso

Taby

Upplands Vasby

Upplands-Bro

Vallentuna

Vaxholm

Varmdo

Osteraker

Summa 21 9

16 4 10

Lansstyrelserna och Socialdepartementet har under
véren 2013 arrangerat nationella konferenser i Stock-
holm, Goteborg, Malmé och Umea. Pa konferensen

i Stockholm kom 250 personer for att ta del av nya
metoder for att motverka hemloshet, vrakningar och
utestéingning fran bostadsmarknaden.

Skyddat boende behovs for fler grupper

I lanet finns knappt 300 platser i skyddat boende for
valdsutsatta kvinnor, inkluderat personer utsatta for
hedersrelaterat vald. De flesta platser finns i verksam-
heter som drivs av frivilligorganisationer. Valdsut-
satta kvinnor och hedersvaldsutsatta personer i behov

av skydd finns i alla aldrar, men merparten ar kvinnor
som é&r 18 ar och éldre och ménga har barn. Flertalet
platser i skyddat boende é&r inte tillgdngliga for per-
soner med fysiska funktionshinder. Dértill saknas det
skyddat boende for andra sarskilt utsatta. Exempelvis
saknas tillrdckligt med platser for véldsutsatta kvin-
nor med missbruksproblematik.

De flesta skyddade boenden som drivs av frivilligor-
ganisationer saknar resurser for att svara mot barns
behov och de saknar ocksa en stabil finansiering.
Platserna finansieras i nuldget bara till viss del fran
kommunernas socialtjanstforvaltningar. Ett flertal
kvinnojourer finansieras med statsbidrag frén Social-
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styrelsen samt med verksamhetsbidrag frdn de boen-
des hemkommuner, men bidraget frin kommunerna
varierar kraftigt. En l&ngsiktig stabil finansiering av
de skyddade boendena behdvs for att kunna siker-
stdlla verksamheternas kvalitet.

Atgarder for de som har svart att
ta sig in pa bostadsmarknaden

Kommunerna i ldnet arbetar pé olika sétt for att till-
handahalla bostéder till de som inte blir godkénda
som hyresgéster pa den ordinarie bostadsmarknaden
eller till personer som har sérskilda behov.

Flertalet kommuner har i dgardirektiv till allménnyttan
skrivningar om att bolagen ska arbeta med sociala fra-
gor och att de ska tillhandahélla bostdder for grupper
som inte kan ta sig in pa den ordinarie bostadsmark-
naden. Allménnyttan spelar i ménga fall en viktig roll
nér det kommer till bostadssociala fragor. I elva kom-
muner finns skrivningar i dgardirektiven att bolagen
ska tillhandahélla bostdder for svaga grupper som inte
kan ta sig in pa den ordinarie bostadsmarknaden.

Enligt bostadsmarknadsenkéten har merparten av
kommunerna ett samarbete med allménnyttan och
privata hyresvirdar for att ordna bostider till personer
som inte godkénns som hyresgéster pa den ordinarie
bostadsmarknaden. De flesta kommuner hyr ocksé

ut bostéder i andra hand med sdrskilda villkor och i
manga kommuner ir avsikten att dessa bostdder ska
overga till forstahandskontrakt. Merparten av kom-
munerna bedriver dven vrakningsforebyggande arbete
genom uppsokande verksamhet for hushall som inte
betalt hyran. Det giller att agera snabbt, innan det gar
sé langt som till vrakning. Kommunerna ska alltid se
till barnets bésta. Om en barnfamilj vriks kan kom-
munen tvingas att 16sa bostadsfragan genom att hyra
ett andrahandsboende eller ett hotellrum, vilket ar
dyrare och skapar oro jaimfort med om en vrikning
kan undvikas.

Flera kommuner i ldnet arbetar ockséd med fortur for
personer som inte blir godkénda pé den ordinarie
bostadsmarknaden. Enligt bostadsmarknadsenkiten
arbetar 16 kommuner pa detta sétt. Personer som kan
fa fortur ar bland annat personer med rorelsehinder
som behover en bostad med bittre tillgénglighet,

nyanlénda eller personer som har sociala eller medi-
cinska skél. I de flesta fall 4r det socialtjdnsten som
skoter forturssystemet men i ndgra enstaka fall har det
kommunala bostadsforetaget denna uppgift.

En annan atgérd dr att vissa kommuner kdper in
bostadsritter, som de sedan hyr ut till personer de

har ett sarskilt ansvar for. Dessa bostidder hyrs framst
ut till personer som av olika anledningar behover
bittre tillgdnglighet i sin bostad men dven till ny-
anldnda i kommunerna. 20 kommuner i ldnet svarade
1 bostadsmarknadsenkéten att de dger bostadsrétter
men enbart hélften att bostdderna anvénds for att
hyras ut till personer som kommunen har ett sirskilt
ansvar for. Det dr en 0kning mot foregéende ar. Enligt
lagen om kommunala allménnyttiga bostadsaktie-
bolag som kom 2011 kan bolagen fora dver hela
foregdende érs dverskott till kommunen om pengarna
anvénds till att frimja atgérder for integration och
social sammanhallning eller &tgérder som tillgodoser
bostadsbehovet for personer som kommunen har ett
sérskilt ansvar for. Detta ger kommunerna mojlighet
att framdver kopa in bostadsritter for uthyring till
personer som har svart att fa en bostad.

Ar 2007 infordes ett statligt bidrag for kommunala
hyresgarantier. En kommunal hyresgaranti ar ett
borgensatagande fran kommunens sida som omfattar
en hyresgésts skyldighet att betala hyra. Syftet med
en kommunal hyresgaranti dr att ge stod till hushall
som kan klara de ekonomiska kostnaderna for en
bostad men som &dnd& har svért att etablera sig pa bo-
stadsmarknaden och fa en hyresrétt med besittnings-
skydd. Garantin blir en extra sdkerhet till hyresvirden
och kan hjilpa personer att {2 ett eget hyreskontrakt.
Majoriteten av de statliga bidrag som betalats ut av
Boverket har gatt till personer som har betalningsan-
markning eller saknar fast inkomst eller anstillning.
Sedan 2007 har knappt 900 hushall fatt ta del av
bidrag for hyresgarantier, varav 150 i Stockholms lén.
Enligt Boverket ér det fyra kommuner i ldnet — Bot-
kyrka, Sigtuna, Upplands-Bro och Varmdo — som har
fatt beviljade bidrag for kommunala hyresgarantier
mellan 2007 och 2012. Tva kommuner, Botkyrka och
Varmdo, har ansokt om hyresgarantier for 2013.
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Foto: Christina Fagergren
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Bostadsbestandet

Bostadsbestandet

| lanet finns narmare en miljon bostader. 23 av lanets kommuner
uppger att det ar bostadsbrist. Att de befintliga bostaderna anvands
effektivt ar viktigt for att alla ska kunna bo bra. Det forutsatter

bland annat en rorlighet pa bostadsmarknaden, en transparent
formedling av bostader, en fungerande andrahandsmarknad samt ett
kontinuerligt underhall av bostadsbestandet.

IAKTTAGELSER

Det ar brist pa hyresratter i lanets samtliga
kommuner.

Andelen hyresratter i lanet har ndstan
halverats de senaste 20 aren. Nu minskar
antalet ombildningar till bostadsratt och
fler aktorer vill bygga hyresratter.

Kotiden for att fa en hyresratt har 6kat och
kraven for att fa hyra en bostad ar hoga.

Priset pa en bostad okar och kraven for att
fa bostadslan har okat.

Friare hyressattning galler nu for den som
vill hyra ut sin bostadsratt eller aganderatt
i andra hand.

Brist pa bostader i nastan alla kommuner

Av lénets 26 kommuner gor 23 beddmningen i arets
bostadsmarknadsenkdt att det i kommunen som hel-
het rader brist pé bostéider, vilket &r fler &n foregéende
ar. Nyndshamn och Salem uppger i likhet med forra
aret att det rader balans pa bostadsmarknaden medan
det i Vaxholm har uppstatt balans och i Sollentuna
brist. Vaxholm é&r ocksé den enda kommunen i ldnet
dar befolkningen minskade forra aret. Definitionen
av begreppet bostadsbrist 4r i detta sammanhang att
efterfrigan pé bostider verstiger utbudet. Det gér
inte att bortse fran att priset eller hyran har en direkt
paverkan pa efterfragan.

I bostadsmarknadsenkéten anger alla kommuner att
det &r brist pa hyresratter och fraimst mindre bostader
som ettor och tvdor. Elva kommuner har svarat att det
ar brist pa bostadsritter. Bristen pd bade bostadsratter
och dganderitter har minskat de senaste aren medan
bristen pa hyresratter istéllet har legat stabilt och till
och med okat nagot de senaste aren. Se diagram pa
nista sida.
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TMR har berdknat lanets uppddmda behov av bo-
stiader. Berdkningarna utgar frén att det rddde balans
1991. Dérefter har befolkningen dkat i snabbare takt
an bostadsbyggandet. Slutsatsen 4r att det saknas over
50000 bostdder i ldnet. Stockholms handelskammare
har gjort en liknande berékning och kommit fram till
att det saknas cirka 110000 bostidder i regionen.

Enligt bostadsmarknadsenkéten fanns det inga tomma
bostdder i lanets allmédnnyttiga bestand med undantag
for ett fatal studentbostdder i Sodertilje dar uthyrnings-
policyn inte tillater att de hyrs ut till ndgon annan.

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.
Reavinstskatt och avgifter i samband med k&p kan
paverka rorligheten liksom sidnkt fastighetsskatt och
avdrag for rintekostnad. Okade schablonavdrag for
inkomster i samband med uthyrning av den egna bo-
staden kan ocksa paverka rorligheten. De generellt
hogre hyrorna som géller i nyproduktion och de ofta
hoga priserna pa dgandemarknaden 6kar svéarigheten
for manga hushall att flytta, sérskilt till en storre
bostad. Detta gor att manga hushall i lanet ar trang-

bodda. Det medfor dven att manga &dldre personer
kanske véljer att bo kvar i en stor bostad for att den
ar billig.

Rorligheten paverkas dven genom flyttkedjor. Gene-
rellt ger smé nyproducerade bostéder kortare flytt-
kedjor &n stora nyproducerade bostdder. Om syftet &r
att tillgodose bostadsbehovet for en sérskild grupp,
exempelvis ungdomar, kan det vara lampligt att
bygga just for denna grupp, dven om flyttkedjorna
blir kortare och rorligheten mindre.

Investeringar i infrastruktur paverkar ocksa rorlig-
heten pé bostadsmarknaden. Utbyggnad av infrastruk-
turen i Mélardalen har bidragit till att bade bostads-
marknaden och arbetsmarknaden blivit mer regional.

En miljon bostader i lanet

Av lanets cirka en miljon bostidder bestar en fjarde-
del av 4ganderitter och resterande ar jamt fordelade
mellan hyresritter och bostadsritter. Fordelningen
mellan upplételseformer skiljer sig markant mellan
olika kommuner se karta. For att bostadsmarknaden
ska fungera behover det finnas en blandning av olika
boendeformer och upplatelseformer som svarar mot
befolkningens behov.
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Bostadsbestandet

Antal bostader i lanets kommuner
fordelade pa upplatelseform 2010
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Antal bostader Antal bostader Antal bostader
1990 2011 20307
Botkyrka 28 500 33000 46 000
Danderyd 11500 12500 14 500
Ekero 7 000 9500 13500
Haninge 27 500 33500 45 000
Huddinge 32000 40 000 54 000
Jarfalla 24000 28 500 43500
Lidingo 17 500 19500 25500
Nacka 28 000 37 500 54 500
Norrtélje 21500 27 000 37 000
Nykvarn 2500 3500 5500
Nynashamn 10 000 12 000 16 000
Salem 5000 6 000 8000
Sigtuna 14 000 18 000 25000
Sollentuna 21500 26 500 35500
Solna 28 000 36 500 53000
Stockholm 386 500 445 500 542 500
Sundbyberg 17 500 19500 31500
Sodertalje 35000 39500 51 000
Tyreso 13500 17 500 23500
Taby 23000 26 500 39000
Upplands Vasby 15 500 18 000 24 500
Upplands-Bro 8500 10 000 16 000
Vallentuna 8500 11500 20 000
Vaxholm 3000 4500 6 500
Varmdo 9000 16 000 27 000
Osteraker 11500 16 000 23000
Lanet 810 000 968 000 1281 000

Bostadsbestdnd efter
ldgenhetsstorlekar i
Stockholms Iéin 2010

Kdlla: TMR, SCB och
Ldnsstyrelsen

Antalet bostdder per
kommun dr 1990 och
2011 samt berdknat

behov dr 2030 enligt
RUFS 2010



Bostadsbestandet

Aganderitter
23%

Hyresratter 60%
Bostadsritter
17%

Uppldtelseformer i Stockholms Ién 1990

Kdlla: TMR och Ldnsstyrelsen

Det dr angeldget att bygga bostdder baserat pa hur be-
folknings- och hushallssammansittningen ser ut och
vilka behov som finns och bedéms uppsta i framtiden.
Knappt hélften av lénets bostadsbestand bestod 2010
av tvaor och treor och en femtedel av ettor, se dia-
gram till vinster. Stockholm, Sundbyberg och Solna
har storst andel ettor och tvaor. Det som har byggts
sedan borjan av 1990-talet har framforallt varit tvaor
och treor.

Bostadsbestdndet behbver 6ka
till 1,3 miljoner 2030

I den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsre-
gionen RUFS 2010, beskrivs hur manga nya bosté-
der det beh6vs 1 kommunerna i lénet fram till 2030.
Tillvéxt, miljo och regionplanekontoret (TMR) fick
forra ret i uppdrag av regeringen att revidera sifforna
1 RUFS utifran den kraftiga befolkningsdkningen. En-
ligt de nya berdkningarna bor Stockholmsregionen ha
ett bestand pa cirka 1280000 bostéder 2030, se tabell
till vinster. Det betyder att det behovs drygt 300 000
fler bostéder eller 16 000 bostdder per ar fran 2010.
Fran 1990 fram tills idag har det i snitt tillkommit
cirka 7500 bostédder per ar. Lds mer om bostadsbeho-
vet i kapitel 5.

Aganderitter
25%

Hyresratter
37%

Bostadsratter
38%

Upplatelseformer i Stockholms Idn 2010
Kdlla: TMR och Ldnsstyrelsen

Bostadsbestandet har forandrats

I bérjan av 1990-talet var hyresrétten den domine-
rande upplatelseformen medan bostadsrétten var den
minst vanliga. Idag dr bostadsrétten den vanligaste
upplatelseformen medan andelen hyresritter har
minskat. Andelen dganderitter i form av smahus har
legat pa en stabil niva hela tiden. Se diagram ovan.

Antal ombildningar minskar

Upplatelseformernas fordndrade andelar i bostads-
bestandet kan till stor del forklaras av att hyresrétter
ombildats till bostadsritter. Ombildningarna har skett
i alla kommuner men storsta delen, 70 procent, har
dgt rum i Stockholms stad, dar drygt 80000 hyres-
ratter ombildats till bostadsrétter under 2000-talet.
Antalet ombildningar har minskat de tvé senaste &ren.
Ar 2011 och 2012 ombildades cirka 8 300 bostéder,
till skillnad mot 2010 da néstan 15000 bostidder
ombildades. Se diagram nésta sida. I bostadsmark-
nadsenkéten uppger Huddinge, Nykvarn, Sollentuna,
Stockholm och Sundbyberg att deras allminnyttiga
bostadsbolag har ombildat hyresbostéder ur sitt be-
stand under 2012. I atta kommuner finns det beslut pa
att sélja delar av allménnyttans bestind de tva kom-
mande aren.
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De tva senaste aren har alltsa antalet ombildningar
till bostadsriatter i allménnyttan minskat. Daremot
har forsdljningar till andra bostadsaktdrer dkat.
Stockholms stads allmannyttiga bolag Familje-
bostéder och Svenska Bostédder stod for majoriteten
av forsdljningarna med totalt 2 600 salda bostédder till
privata bostadsbolag for fortsatt uthyrning 2012.

Utover kommunerna i Stockholms ldn var det bara
en annan kommun i hela landet dir allminnyttans
hyresritter ombildades till bostadsrétter 2011. Varken
1 Goteborgs stad eller i Malmo stad har nagra allmén-
nyttiga bostdder ombildats under aren 20009 till 2011.

Det har byggts flest bostadsritter

Fordelningen av upplatelseformer i1 bestandet har
paverkats av ombildningar men dven av att det har
byggts fler bostadsrétter &n hyresrétter sedan mitten
av 1990-talet. Av de bostidder som féardigstilldes mel-
lan 1992 till 2012 har 46 procent varit bostadsritter,
31 procent hyresrétter och 22 procent dganderétter.
Ar 2011 firdigstilldes ungefir lika manga hyresritter
som bostadsritter. Se diagram ovan till hoger.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Nya uppldtelseformer

En upplatelseform som dr vanlig i andra ldnder ar
dgarligenheter. Agarlidgenheter infordes i Sverige
2009 som ny upplatelseform i nyproducerade fler-
bostadshus. Det finns idag ingen mdjlighet att om-
bilda en hyresritt till en dgarldgenhet i det befintliga
bestandet men regeringen har tillsatt en utredning for
att se dver mojligheterna for detta. Ar 2010 invigdes
Stockholms léns forsta dgarldgenheter 1 Sigtuna. |
Solna pégér dven forséljning av atta dgarligenheter
placerade pa taket av ett hyresréttshus. Planer pé att
bygga dgarlagenheter, om &n i blygsam skala, pagér
dven i Stockholm, Sundbyberg, Lidingd samt Sigtuna.

Det kommunala bostadsbolaget Botkyrkabyggen
introducerade 2012 en ny upplételseform, andelsdgar-
metoden. Metoden innebér att de hyresgéster som

vill blir deldgare i fastigheten och kan pa sa vis dga
sitt boende. Fastighetsdgaren blir kvar som huvud-
dgare och forvaltare av fastigheten och de resterande
hyresgisterna behaller sin nuvarande hyresform. Bak-
grunden till den nya upplatelseformen &r att manga
av Botkyrkabyggens hyresgéster vill dga sitt boende
men &nda bo kvar i sitt omrade. Metoden testas nu i
ett pilotprojekt i tva fastigheter i Botkyrka.
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Priserna har 6kat kraftigt

Bostadsrittspriserna har ndstan fordubblats sedan
2005 medan priserna pa smahus stigit med 50 pro-
cent. Prisdkningen beror bland annat pa hdjda in-
komster, laga rintor och férvantningar att priserna
ska fortsétta 6ka i kombination med lagt bostads-
byggande. Enligt Svensk Méklarstatistik AB fortsatte
bostadsrittpriserna i lénet att 6ka forra &ret med

6 procent och villorna med 4 procent. Detta jAmfort
med landet som helhet dér priserna for bostadsrétter
6kade med 8 procent och villorna med 2 procent.

Enligt Maklarstatistik &r snittpriset for en villa i
lanet cirka 30 000 kronor per kvadratmeter. Inom
lanet varierar snittpriserna, fran drygt 17000 kro-
nor per kvadratmeter i Norrtélje till 50000 kronor
per kvadratmeter pa Lidingd. For bostadsrétter ar
snittpriset ungefar 38 000 kronor per kvadratmeter.
Bostadsrattspriserna varierar ocksé inom lénet, fran
15000 kronor per kvadratmeter i Nynishamn till
47000 kronor i Stockholms stad.

Priserna kommer troligen inte att sjunka

I flera rapporter och prognoser tror bedomare att
priserna kommer vara oforédndrade under 2013.

2006 2008 2010 2012

Marknaden i Stockholm beddms de ndrmaste tre aren
som stabil med maéttligt 6kande priser. Prognoserna
grundar sig pa fundamentala faktorer som fortsatt
befolkningstillvaxt, att inkomsterna fortsétter att stiga
samt fortsatt 1aga réantor.

SEB:s boprisindikator genomfors varje ménad och
méter skillnaden mellan andelen hushall som tror
pa stigande priser och andelen som tror pa fallande
priser. Enligt indikatorn for maj i ar tror allt fler
svenskar pa stigande bostadspriser.

Forvéntningar att priserna ska fortsétta 6ka kan leda
till en s kallad bostadsbubbla. I rapporten Bostads-
bubbla? Analys av argumenten for och emot att
Sverige har en bostadsbubbla &r slutsatsen dnda att
Sverige inte har en bostadsbubbla och det forklaras
av fundamentala faktorer. Det ar ocksa troligt att det
svenska systemet med bostadsritter, som innebér att
en bostad kops for att bo i, motverkar stora sviang-
ningar pa bostadsmarknaden. I Stockholms lan ar
dven byggherrarna skickliga pa att producera precis
s& méanga bostdder som behovs sé att prisbilden halls
uppe samt pa att halla en hog forsiljningsgrad innan
bostiderna byggstartas. Agarligenheter som ér en
vanlig upplatelseform i andra lander byggs ofta pa
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spekulation vilket kan leda till stora prisfall om efter-
fragan viker. Slutsatsen att utvecklingen i Sverige

till stor del har naturliga forklaringar verkar rimlig i
kombination med att svenska byggforetag inte bygger
pa spekulation.

Lanemarknaden stdnger ute allt fler

Finansinspektionen inforde 2010 bolénetaket dér
kravet 6kade pa kontantinsats vid kdp av bostadsritt.
Syftet med bolanetaket ar att 6ka konsumentskyddet
och att undvika en osund utveckling av kreditmark-
naden med hoga beldningsgrader. Finansinspektionen
har utvérderat bolanetaket och kommit fram till att
bankerna f6ljer bolanetaket och att svenskarnas be-
laningsgrad minskat.

Det hojda bolénetaket har fatt kritik for att forsvéra for
manga att kunna kopa en egen bostad. Méklarsamfun-
det har genomfort en undersdkning bland fastighets-
méklare som visar att flera av deras kunder har svérare
att ta 14n eller fér avslag pé 1an. Undersokningen visar
ocksa att unga forstagangskopare och ekonomiskt
svaga grupper forsvunnit frdn marknaden.

Allmannyttans nya forutsattningar

I Stockholms 14n finns det 26 allménnyttiga kom-
munala bostadsbolag i 21 av ldnets kommuner. Det
ar Danderyd, Nacka, Salem, Taby och Vaxholm som
saknar allménnyttiga bostadsbolag. Ar 2011 tridde
en ny lag i kraft, lagen om allmdnnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag. Lagen innebir bland annat
att bolagens verksamhet ska bedrivas utifran affars-
missiga principer som inte snedvrider konkurrensen
och att dgaren ska stélla rimliga avkastningskrav pa
bolaget. Tolkningen av hur bolagen ska bedriva sin
verksamhet enligt affarsmissiga principer rader det
delade meningar kring. Boverket har gjort en uppfolj-
ning av allménnyttans nya forutséittningar som visar
att relativt lite har hint sedan lagen tridde i kraft och
att det fortfarande ar svért att bedéma och jamfora
affarsméssighet.

Agardirektiv #r ett sitt for kommunen att styra sitt
allmannyttiga kommunala bostadsbolag, dér bland
annat avkastningskrav kan stillas pa bolaget. Alla
kommunala bostadsbolag i Stockholms l&dn utom
Botkyrka och Lidingo har fatt nya dgardirektiv sedan

den nya lagen tradde i kraft. Daremot &r forandring-
arna inte sarskilt stora. Manga av bolagen hade redan
innan skrivningar i dgardirektiven om affarsméssighet
och avkastningskrav. Kommunerna kan i dgardirek-
tiv dven stélla krav pa hur bolagen ska arbeta med
nybyggnation, ombildning av hyresrétter, upplatel-
seformer med mera. Flera kommuner anvéinder sig
dessutom av dgardirektiven for att
lyfta bostadsbolagens sociala ansvar.
Detta ansvar kan innebéra att bolagen
ska tillhandahélla bostdder for svaga
grupper som inte kan ta sig in pa den
ordinarie bostadsmarknaden och att
samarbete ska ske med kommunen

i fragan. Las mer om dgardirektiv i
Lénsstyrelsens rapport Agardirektiv

i allmdnnyttan — Vad har dndrats
sedan nya lagen trddde i kraft?

Agrieeitn | sminnytian

T S sl i et

Nytt i lagen ar dessutom att det numera
ar mojligt for bolagen att fora 6ver hela foregaende
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ars overskott till kommunen, sa ldnge som pengarna
anvands till att fraimja atgirder for integration och
social sammanhallning eller atgirder som tillgodo-
ser bostadsbehovet for personer som kommunen

har ett sarskilt ansvar for. Vad atgirderna ska besta

av definieras inte ndrmare i lagen och ett beslut om
vardedverforing i Stockholms stad har dverklagats till
forvaltningsritten och sedan gatt vidare till kammar-
ratten.

Hyressattningen omtvistad

Samtidigt som villkoren fér kommunala bostadsbolag
dndrades 2011 fordndrades dven hyreslagstiftningen.
De kommunala bolagens hyresnormerande roll har
ersatts med kollektivt forhandlade hyror for savél
kommunala som privata hyresbostiader. En skydds-
regel infordes ocksd mot alltfor kraftiga hyreshoj-
ningar genom att hyresndmnden kan besluta om att
hyreshojningar skjuts upp en tid.

En ny modell for hyressittningen har arbetats fram,
Stockholmsmodellen, dér bland annat liage, storlek
och standard ska spela en storre roll for hyresnivan.
Ett omrade i Stockholms innerstad ar nu pilotfall

dar Fastighetsdgarna vill ha en hyreshdjning pa

10 procent med hénvisning till ldget. Hyresnimnden
avslog fallet som nu kommer att 6verklagas. Reger-
ingen har ocksa tillsatt utredningar pa omréadet, bland
annat Hyresbostadsutredningen, dar utredaren menar
att bruksvirde- och forhandlingssystemen hdmmat
utbudet pa marknaden. Nagra av dtgidrderna som
foreslas dr att bostadens ldge ska fa storre betydelse,
att en storre sammanhéingande bostadsmarknad

ska vara referensram for bruksvarde istéllet for
kommunen samt att toleransen bor 6ka for hyres-
skillnader i hyresndmndernas provningar.

Formedlingen av bostader

I Sverige finns det inget enhetligt system for for-
medling av bostidder. Fastighetsdgare och bostadsb-
olag har istdllet frihet att sjdlva vélja hur de vill f6r-
medla sina bostdder. Men i en region som Stockholm
med gemensam arbets- och bostadsmarknad finns det
manga fordelar med en regional samordning kring
formedlingen av bostédder.

Forskning om hur hyresbostdder formedlas visar att
kosystemen som de ser ut idag ar allt for statiska
och skulle behdva goras om. Det vanliga &r att nir
en lagenhet formedlas sa forlorar personen sin plats
1 kon. Ett alternativ skulle istéllet vara att kotiden
behaélls en viss period for att bland annat undvika att
personer véljer att bo i andra hand i véntan pa det
optimala boendet.

I bostadsmarknadsenkéten svarade 16 kommuner

i Stockholms l4n att deras allmannyttiga bostads-
bolag hade en egen bostadsko. Sigtuna, Stockholm
och Varmdo har en egen kommunal bostadsfor-
medling. Den storsta bostadsformedlingen i lénet dr
Stockholms stads bostadsformedling som formedlar
bostéder inom Stockholms stad och i stora delar av
Stockholmsregionen. Sex kommuner uppger i dags-
laget att deras kommunala bostadsforetag samarbetar
med Stockholms stads bostadsformedling. Varmdo
kommun har inlett férhandlingar om att ansluta sin
kommunala bostadsformedling till Stockholms stads
bostadsformedling.
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Bostadskén viéixer

I slutet av 2012 stod knappt 400 000 personer i ko i
Stockholms stads bostadsformedling. Det &r en 6k-
ning med drygt 34 000 personer fran forra aret. Av
dessa ar knappt en femtedel aktivt sokande. Reste-
rande kdande har ofta ett ordnat boende. Hélften av
de kdande ar i aldern 18 till 34 ar.

Det har blivit svarare att fa en bostad genom Stock-
holms stads bostadsformedling. Sedan 2002 har an-
talet personer i kon 6kat med drygt 315000 personer.
Se diagrammet ovan. I takt med att antalet kéande har
oOkat har ocksa kotiden for att fa en bostad i bostads-
formedlingen okat. Ar 2006 hade knappt 60 procent
av de som fick en bostad stétt O till 4 ar i bostadskon.
Under forra aret hade drygt 60 procent av de som fick
bostad en kétid mellan 4 och 8 ar.

Sammanlagt formedlade Stockholms stads bostads-
formedling drygt 10000 bostdder i Stockholms 1én
under 2012, vilket 4r en liten 6kning mot aret innan.
I denna siffra inkluderas néstan 2200 bostédder som
formedlats via olika specialkoder, framforallt till de
kommunala bolagens internkder, trygghetsbostader
samt studentbostider. Privata hyresbostidder formed-
lades i 21 av ldnets 26 kommuner och utgjorde en
dryg tredjedel av de formedlade bostéderna.

2008

2009 2010 2011 2012

Andrahandsmarknaden ett
viktigt komplement

Det gér betydligt fortare att hitta en bostad som kan hy-
ras tillfalligt, exempelvis 1 andra hand, &n att fa ett eget
forstahandskontrakt. Fér de som dnnu inte hunnit etab-
lera sig pa bostadsmarknaden blir andrahandsmarkna-
den en vérdefull resurs, om &n mycket osdker. Det &r
svart att uppskatta hur stor ldnets andrahandsmarknad
dr men enligt SCB berdknades omkring 2 procent bo

i andra hand 2011, vilket motsvarar ungefar 38 000
personer. Enligt Lansstyrelsens medborgarundersok-
ning fran 2013 bodde néstan 4 procent av befolkningen
i aldern 18 till 85 ar i andra hand och ytterligare knappt
4 procent bodde inneboende. Det motsvarar 116000
personer. I denna statistik dr unga vuxna klart 6ver-
representerade. En annan grupp som i stor utstrackning
bor i andra hand ir personer med utlindsk bakgrund.
Enligt medborgarundersokningen bor dver 5 procent
av personer med utlindsk bakgrund i andra hand samt
en lika stor andel inneboende.

Svarigheten att na ut till de som bor i
andra hand gor att det blir svart att fa
exakta uppgifter och de studier som finns
underskattar sannolikt omfattningen av
andrahandsmarknaden. Lds mer om an-
drahandsuthyrning i Lansstyrelsens rap-
port Bostdder i andra hand — en 6versikt.
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Forutsdttningarna for uthyrning har fordndrats

Som en atgérd for att minska bostadsbristen édndrades
lagen for uthyrning i andra hand av bostadsrétter och
annat dgt boende i borjan av 2013. De nya lagénd-
ringarna innebar mdjlighet till en friare hyressétt-
ning. Den som hyr ut ska kunna fa ersittning for sina
kapitalkostnader samt fa tickning for bostadens drift-
kostnader. En annan &ndring 4r att schablonavdraget,
som kan goras pé inkomst frén privatuthyrning, har
hojts fran 21 000 till 40 000 kronor. M&jligheten for
de som hyr en bostadsrétt eller annat d4gt boende i an-
dra hand att retroaktivt fa tillbaka hyra har tagits bort
och endast den framtida hyran kan numera prévas i
Hyresndgmnden. For uthyrning av hyresrétter i andra
hand &r reglerna oforiandrade.

Enligt Svenska Dagbladets granskning i Sverige,
Hyreskollen, dr 1dgenheter som hyrs ut i andra hand
55 procent dyrare i kvadratmeterkostnad dn de i forsta
hand. Denna granskning gjordes innan lagdndringarna
om friare hyressattning tradde i kraft. Enligt Blockets
undersokning om andrahandshyror 2012 varierade
hyrorna stort, fran drygt 6 000 i snittpris for en trea i
Botkyrka till det dubbla i stadsdelen Maria/Hogalid/
Gamla stan 1 Stockholm. Om och hur mycket hyrorna
héjs nér lagen dndrats dterstar att se.

Bostadsbestdndet i Stockholms
ldn efter byggperiod och antal
bostdder

Kdlla: TMR och Léinsstyrelsen
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Forbdttra andrahandsuthyrningen

For att fa fler bostéder tillgéngliga bor atgérder in-
riktas pa att stirka tryggheten mellan den som hyr ut
och den som hyr i andra hand. En del i detta kan vara
att skapa ett depositionssystem for hyra. Sverige har

i dagsldget inget sddant system men Boverket har i
uppdrag fran regeringen att under 2013 undersoka hur
riskerna for parterna pé andrahandsbostadsmarknaden
kan minskas, bland annat genom depositionssystem.

Andra atgirder for att forbattra andrahandsuthyrning-
en kan vara att skapa béttre formedling av andra-
handsbostédder. Stockholms stads bostadsformedling
formedlar inte andrahandsbostidder men Goteborgs
motsvarighet, Boplats Goteborg, har sedan 2009 en
andrahandsformedling. Stockholms studentkérers
centralorganisation (SSCO) startade dven en andra-
handsformedling riktad till studenter 2011 som heter
Akademisk kvart (Las mer pa sid 18). Informations-
insatser om regler kring andrahandsuthyrning kan
ocksa vara ett sétt att forbattra och underltta for de
som hyr ut eller hyr i andra hand och for att minska
den olovliga uthyrningen.
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Svart att hantera olovlig uthyrning

For att hyra ut en bostad i andra hand behovs god-
kdnnande antingen fran hyresvérden eller fran
bostadsrittsforeningens styrelse. Ménga hyr darfor ut
olovligt. Nagra av de storre kommunala allminnyt-
tiga bostadsbolagen i ldnet uppskattar att ungefar tio
procent av bostdderna i deras bestdnd hyrs ut olovligt
i andra hand. Den olovliga andrahandsuthyrningen &r
svar att uppskatta men méanga bostadsbolag arbetar
aktivt for att motverka olovlig andrahandsuthyrning.
Det kan handla om att bolagen har rutiner nér de far
tips eller indikationer pa att ndgon hyr ut olovligt.
Problemet for bostadsbolagen kan vara att bevisa
huruvida hyresgéisten har en inneboende (vilket inte
kraver négot tillstdnd) eller om det rér sig om olovlig
andrahandsuthyrning.

Stort behov av upprustning

Bostédder byggda pa 1960- och 70-talen utgor ungefar
en fjardedel av linets bostadsbestdnd och ménga av
dessa bostdder &r i dag i behov av upprustningar. Bo-
stider fran denna tidsperiod har ofta en hog energifor-
brukning. Att finna 16sningar for att minska energifor-
brukningen i samband med upprustning &r en viktig
fraga i strdvan mot ett hallbart samhélle men dven ur
ett fastighetsekonomiskt perspektiv.

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

till 2020 och halveras till 2050. Detta kriaver omfat-
tande atgérder i befintlig bebyggelse eftersom den
svarar for cirka 40 procent av energianviandningen

i samhallet. I ldnet svarar bebyggelsens andel for
cirka 60 procent av energibehovet. Boverket och
Energimyndigheten har fatt i uppdrag att utarbeta ett
forslag till en nationell strategi for energieffektivare
byggnader. Strategin ska avse bade bostadshus och
lokaler och en del &r att ta fram forslag som stimule-
rar kostnadseffektiva totalrenoveringar for att kunna
minska energianvindningen.

Upprustning leder ibland till fordndring av en fastig-
het vilket kan paverka hela byggnadens karaktér. Det
ar da viktigt att hinsyn tas till byggnadens kultur-
historiska védrden. En problematik vid upprustningar
och ombyggnationer i hyresrittsbestandet dr dven att

resurssvaga hushéll kan tvingas flytta p& grund av att
hyrorna hojs som en f6ljd av den 6kade standarden.

Sveriges Radio har gjort en undersékning av om-
raden med hyresfastigheter i Sverige som byggdes
1965—-1975 varav 28 omraden finns i Stockholms lén.
Omrédena har cirka 31000 bostdder som behover
renoveras och 1 24 av dessa planeras finaniseringen
att ske med hyreshojningar. De bostadsbolag som
inte planerar att finansiera renoveringen med hyres-
hojningar ar tre omrdden som Huge fastigheter AB 1
Huddinge kommun dger samt ett omrade i Sodertélje
kommun som &gs av Telge/Hovsjo AB.

Det ér viktigt att involvera de boende i utvecklingen
av bostadsomrédena och att strdva efter att s ménga
som mojligt kan bo kvar efter det att ett omrade
rustats upp. Ett nytt projekt som kallas Mina Kvarter
har testats i bland annat Fisksétra i Nacka kommun
och Hovsjo 1 Sodertilje kommun. Det syftar till att
involvera de boende och framforallt ungdomar i
forédndringsarbete av ett omrdde. Genom workshopar
och ett dataspel far de boende vara med och péverka
stadsplaneringen samt ny- och ombyggnation i deras
egna kvarter.

Boendesegregation - en stor utmaning

Demografisk, socioekonomisk och etnisk segregation
ar ofta beroende av varandra. Den etniska segrega-
tionen har flera drivkrafter dir en faktor &r att majo-
ritetsbefolkningen undviker att flytta till ett omrade
som de uppfattar som oattraktivt eller véljer att flytta
frén ett omrade om mojligheter erbjuds.

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

Segregation d4r himmande for regionens tillvéxt nir
den leder till att ménniskors fulla potential inte till-
varatas. Problemet &r inte att det bor manga personer
med en viss etnicitet 1 ett omrade, snarare att det 1
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vissa omraden uppstatt en kedja av omstandigheter —
en negativ spiral — som successivt forsdmrar mén-
niskors mdjligheter att paverka sina liv. Svarigheter
att fi arbete ger dalig ekonomi och detta innebar i sin
tur att ménga bor trangt. For att skapa arbeten och
underlétta foretagande i omrdden med utbrett utan-
forskap foreslar regeringen nu att s kallade nystarts-
zoner infors, det vill séga skatteldttnader for foretag
som sysselsétter farre &n 50 personer i stadsdelar med
utbrett utanforskap.

En socialt hallbar tillvixt forutsétter att ménniskor
har rimligt likartade forutséttningar var de &n bor i
regionen. OECD har framfort att den hdga arbets-
16sheten och attityderna mot personer med utldndsk
bakgrund 4r viktiga fragor for ldnet att 16sa. European
Commission against Racism and Intolerance (ECRI)
har i en rapport framfort kritik mot boendesegregatio-
nen och den boendediskriminering som sérskilt drab-
bar romer, muslimer, afrosvenskar och asylsokande.
ECRI har rekommenderat att Sverige tar fram en
handlingsplan for att bekimpa boendesegregationen
samt arbetar for att forhindra andra former av diskri-
minering pa bostadsmarknaden.

En av de sex strategierna i den regionala utvecklings-
planen for Stockholmsregionen (RUFS 2010) handlar
om att stdrka sammanhdallningen. Strategin innebar
bland annat att 6ka tillgéngligheten mellan regionens
olika delar och skapa fler mdtesplatser samt minska
effekterna av boendesegregationen.

Urban utveckling

Under de senaste aren har 38 stadsdelar i 21 kommu-
ner i landet haft lokala utvecklingsavtal med reger-
ingen i syfte att skapa béttre levnadsvillkor i stads-
delar med brett utanforskap.

I bérjan av 2012 gick det urbana utvecklingsarbetet in
i en ny fas och regeringen beslutade att 15 stadsdelar
i landet skulle omfattas av det urbana utvecklings-
arbetet. Stadsdelarna i Stockholms ldn 4r Tensta och
Rinkeby i Stockholms stad samt Ronna och Hovsjo i
Sodertélje kommun. I samband med detta fick Léns-
styrelsen i uppdrag att samla aktorer for erfarenhets-
och kunskapsutbyte kring urbant utvecklingsarbete.
Aven Boverket fick i uppdrag att bygga upp och
sprida kunskap genom att bland annat knyta forsk-

ning nidrmare kommuner som omfattas av det urbana
utvecklingsarbetet. TMR har ocksa arbetat med fra-
gan under 2012 kopplat till RUFS-utmaningen Stdrk
sammanhdallningen och gjorde under aret en forstudie
i samverkan med Léansstyrelsen. Forstudiens syfte var
att hitta sétt att hantera de negativa effekterna av den
socioekonomiska boendesegregationen. Resultat av
forstudien ér att det finns mycket kunskap framtaget
inom omradet men att battre samverkan krdvs mellan
olika aktorer och olika kunskapsomraden.

Det urbana utvecklingsarbetet fortsétter d&ven detta

ar. For &ren 2013-2014 kommer det att finnas
stimulansmedel till de kommuner som omfattas av det
urbana utvecklingsarbetet. 100 miljoner kronor per

ar kommer att utbetalas av Boverket. Hur resurserna
fordelas baseras pé tre indikatorer; forsdrjningsstod,
forvarvsfrekvens och gymnasiebehorighet. Resursfor-
delningen utgér dven ifran hur de berdrda stadsdelar
har utvecklats jamfort med kommunen i sin helhet
och jamfort med de andra stadsdelarna som omfattas
av det urbana utvecklingsarbetet. I modellen ska dven
hénsyn tas till mottagande av flyktingar.

Lénsstyrelsen bedriver ett arbete med att forebygga
sociala risker som é&r kopplat till uppdraget om urbant
utvecklingsarbete. En social risk dr sannolikheten for
ooOnskade hindelser, beteenden eller tillstand med
ursprung i sociala férhallanden och som har negativa
konsekvenser for det som bedoms vara skyddsviért.

I regionens prioriteringar for tillvixtarbetet patalas
att kommunernas nyproduktion bor anvdndas som ett
verktyg for att inte ytterligare forstirka de regionala
skillnaderna i linet. Aven behovet av ett varierat
bostadsbestand for att bland annat bryta de negativa
konsekvenserna av boendesegregationen star med
som en regional prioritering.

For EU:s nésta strukturfondsperiod har lanets aktorer
identifierat ett antal huvudprinciper som &r viktiga
for att regionen ska stérkas. Inomregionala skillna-
der, segregation och 6kad polarisering i regionen
utgdr tillsammans med kompetensbrist i arbetslivet
och kapacitetsbrister inom infrastruktur och bostads-
forsorjning ett hot mot regionens utveckling. Dessa
utmaningar maste ses i ett helhetsperspektiv och

ska utgdra regionens prioriteringar infor kommande
strukturfondsperiod.
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Kommunal och regional planering

Kommunal och
regional planering

Kommunerna har bostadsforsorjningsansvaret och skapar forutsattningar
for planering och byggande. | dag vill alla lanets kommuner vaxa och att
det ska byggas bostader. Det ar en nddvandig utveckling nar nu regionen
behover fa fram fler bostader. Den regionala utvecklingsplanen, RUFS 2010,
far genomslag i kommunernas oversiktsplanering men planeringen for
bostadsforsorjningen behover bli an mer regional.

Lansstyrelsen i Stockholm har fatt i uppdrag av regeringen att under hosten
granska och bedéma respektive kommuns planeringsmassiga forutsattningar
att bygga bostader. Mer om hur kommunerna arbetar med bostadsforsorjning
kommer saledes att beskrivas i en rapport som utkommer senareii ar.

IAKTTAGELSER

Fler kommuner har nu aktuella riktlinjer
for bostadsforsorjning.

Bostadsforsorjningen ar en strategisk fraga
och fler kommuner viljer att lyfta in den i
oversiktsplanen.

Forstaelsen har okat for att det behovs
ett regionalt perspektiv i bostads-
forsorjningsfragor.

Satsningar pa infrastruktur ar en forutsatt-
ning for att 6ka bostadsbyggandet och ett
krav fran flera aktorer.

Kommunen ansvarar for
bostadsforsorjningen

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
faststéller att varje kommun ska planera bostadsfor-
sOrjningen 1 syfte att skapa forutséttningar for alla i
kommunen att leva i goda bostdder. Bra bostédder och
goda boendemiljder dr grundldggande faktorer som
har betydelse for savil tillviaxten som vélfarden i bade
kommuner och region.

Bostadsbyggandet sker pa marknadens villkor men
det &r kommunen som genom ansvaret for plane-
ringen ger marknaden forutsittningar att fungera. De
langa ledtiderna i bostadsbyggandet medfor ocksa att
kommunerna tillsammans med bygg- och bostadsfo-
retagen maste vara bade framsynta och lyhorda for att
forsoka bedoma och tolka kommande efterfraga och
framtida behov.

Ldgetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms 1dn 2013
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Boverket fick forra aret i uppdrag av regeringen att
gora en oversyn av lagen om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar. Syftet med uppdraget var att
fortydliga det kommunala ansvaret for bostadsfor-
sorjningen och att tydliggora det regionala perspek-
tivet. Enligt tillaggsdirektiv skulle &ven en starkare
koppling till kommunens fysiska planering enligt
Plan- och bygglagen (PBL) redovisas. Forslag till
fordndring av nuvarande lag finns nu som lagrads-
remiss och ar tdnkt att trida i kraft januari 2014. En
statlig utredning som under véren lamnats till re-
geringen foreslér i likhet med Boverkets utredning
att bostadsforsorjningsfragorna ska stérkas i PBL.
Detta genom att bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestindet pekas ut som ett allmént intresse

i PBL.

Riktlinjer for bostadsforsorjning
en strategisk fraga

Enligt &rets Bostadsmarknadsenkit har 22 av lénets
26 kommuner aktuella riktlinjer for bostadsforsorj-
ning. Detta ar betydligt fler 4n for ndgra ar sedan dé
endast drygt hélften av ldnets kommuner hade aktu-
ella riktlinjer. Alltfler kommuner viljer att redovisa
sina riktlinjer 1 oversiktsplanen. Positiva effekter av
att bostadsforsorjningen far utrymme i dversiktspla-
nen &r att frdgorna behandlas som strategiska utveck-
lingsfragor for kommunen.

En 6versiktsplan behdver ses 6ver kontinuerligt for
att behélla sin funktion som végledande beslutsunder-
lag. Ménga kommuner soker nya former for en dver-
siktsplanering som passar storstadens utmaningar. I
lanet arbetar flera kommuner med att utveckla en mer
strategisk och kontinuerlig versiktsplanering.

Lansstyrelsen ldmnade under 2012 en redovisning till
regeringen om hur lénets 26 kommuner arbetar med
bostadsforsorjningen. Regeringen efterlyste kom-
munernas riktlinjer for bostadsforsorjning, underlaget
och strategin for genomforandet av detsamma, en
redovisning om och hur kommunerna samverkar med
varandra samt en redovisning av hur kommunernas
oversiktsplaner och RUFS 2010 forhaller sig till
riktlinjerna.

En slutsats Lansstyrelsen drog av kommunernas
aktuella riktlinjer for bostadsforsorjning ar att de med

Kommunen ska planera bostadsforsorjningen 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 bostadsforsérjningen ska kommunen,
om det behdvs, samrada med andra kommuner som
berdérs av planeringen.

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

Lansstyrelsen ska lamna kommunerna i lanet rad, infor-
mation och underlag fér deras boendeplanering.

fordel kan utvecklas i vissa kommuner. Detta for att
riktlinjerna ska kunna utgora végledning for kom-
munernas arbete med bostadsforsorjningen. I flera
kommuner innehaller riktlinjerna framst strategier
for nyproduktion och skulle behova breddas till att
inkludera hela bostadsforsorjningsansvaret. Las mer 1
rapporten: Redovisning av kommunernas arbete med
bostadsforsorjningen, 2012.

Ldnsstyrelsen ger rad, information och underlag

Léansstyrelsen ska ge kommunerna rad, information
och underlag for deras arbete med bostadsforsorj-
ning och verka for att kommunerna antar riktlinjer
for bostadsforsorjning. Denna rapport om laget pa
bostadsmarknaden i ldnet, tillsammans med bostads-
marknadsenkiten, dr exempel pa information till
kommuner, byggforetag och andra aktdrer om lénets
bostadsmarknad.

Nér Lénsstyrelsen yttrar sig 0ver kommunernas for-
slag till 6versiktsplaner, fordjupningar av oversikts-
planer och dvergripande program for detaljplanering
ges synpunkter pa kopplingen till boendeplaneringen.
Det kan handla om att pévisa vikten av att analysera
befolkningsutvecklingen pé lang sikt for att kunna be-
doma hur denna paverkar behovet av olika hustyper
och upplételseformer. Lénsstyrelsen ger kontinuerligt
rdd om att i tid uppméarksamma behovet av sarskilda
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Kommunal och regional planering

bostéder for dldre och for personer med funktionshin-
der. Yttrandena syftar bland annat till att stodja kom-
munerna att se sin roll i det regionala perspektivet.

Enligt den nya plan- och bygglagen som triadde i kraft
2011 ska Lénsstyrelsen pé eget initiativ minst en gang
under mandatperioden ta fram en sammanfattande
redogorelse inféor kommunernas aktualitetsprovning
av oversiktsplanen.

For att underldtta kommunernas arbete med att ta
fram riktlinjer for bostadsforsorjning, byta erfaren-
heter och diskutera aktuella bostadsfragor bjuder
Lénsstyrelsen tillsammans med Tillvixt, miljé och
regionplanekontoret (TMR) och Kommunf6érbundet
Stockholms l&dn (KSL) in kommunerna till seminarier
om boendeplanering minst tre ganger om aret.

Lansstyrelsen driver tillsammans med KSL, TMR och
Stockholms stad ett nédtverk for lanets stadsbyggnads-
chefer och ett ndtverk for bygg- och bostadsforetag i
Stockholmsregionen. De respektive nétverken triffas
tva génger per ar ddr en kommun eller ett byggforetag
vanligen star som vérd for traffarna.

God planeringsberedskap en forut-
sattning for 6kat bostadsbyggande

Boverket foreslar i en ny utredning att begreppet
planberedskap bor ersittas med planeringsberedskap.
En god planeringsberedskap innebér att kommu-

nen har en strategisk beredskap i form av en aktuell
oversiktsplan och eventuella fordjupningar av denna.
Planeringsberedskapen omfattar &ven en markbered-
skap, det vill sdga en aktiv markpolitik f6r hur
marken ska anvéndas, samt en resurs- och organisa-
tionsberedskap for att kunna utféra planlaggning.

Den nya plan- och bygglagen betonar dversiktspla-
nens strategiska roll. Bland annat ska dversiktsplanen
redovisa hur kommunen i den fysiska planeringen
avser att ta hansyn till nationella eller regionala mal,
planer och program som har betydelse for en héllbar
utveckling inom kommunen. Kopplingen till den re-
gionala planeringen blir hdrmed starkare. I hilften av
lanets kommuner beréknas en ny dversiktsplan bli an-
tagen under innevarande mandatperiod. I flera kom-
muner pagar en oversyn. Se karta pa nista uppslag.

Foto: Christina Fagergren

Las mer:

Riktlinjer fér bostadsforsérining med koppling till rullande
oversiktsplanering (2011:9)

Ldnsstyrelsens medverkan i rullande éversiktsplanering
(2011:8)

Boverkets 6versyn av bostadsforsérjningslagen (2012:12)

En tydligare lag om kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar, lagradsremiss 2013
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Exempel pa storre utbyggnads-
\ omraden i Stockholms Ian fram till ar
2030. Darutover tillkommer manga
bostader genom mindre fortatningar.

Utbyggnadsprojekt inom den
narmaste 20-arsperioden i pendlings-
kommuner utanfér Stockholms lan.
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Kommunernas markpolitik kan bli tydligare

Markinnehav tillsammans med strategiska inkop och
forsiljning av mark ar priméra verktyg for en kom-
mun. Att 4ga mark som kan exploateras innebér att
kommunen har mojlighet att paverka tilldelningen
och i viss man prissittningen av mark. Tillgdngen pa
kommunégd mark skiljer sig 4t mellan kommunerna
i ldnet men samtliga dger byggbar mark. Hur kom-
munerna arbetar med markfragorna har det senaste
aret bland annat granskats av Statskontoret och i en
ESO-rapport om bostadsbyggande och kommunala
markanvisningar. En aspekt som framkommit &r att
transparensen om hur mark tilldelas maste forbéttras.
Det finns markpolitiska stillningstaganden i ménga
av lanets kommuner. Till exempel har néstan half-
ten av lanets kommuner under de senaste tva aren
utnyttjat mojligheten att i samband med markanvis-
ning styra upplatelseformen.

En tydlig inriktning i de flesta kommuner ar att mark-
forsaljningar sker till hdgstbjudande. Markkostnaden
varierar stort i linet 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 ytteromraden motsvarar en knapp tiondel. I
ESO-rapporten om bostadsbyggande och kommunala
markanvisningar uppméarksammas flera problem i
samband med prisséttning av marken. Bland annat
otydligheten i markens egentliga védrde vid anbuds-
forfarande samt att kvaliteten i det som byggs ges
mindre utrymme om I6nsamheten ska klaras vid hdga
markpriser.

Istdllet for att sélja mark kan kommunerna uppléta
mark genom att hyra ut den med tomtrétt. Tomtrétts-
forfarandet &r ett sétt for kommunerna att mdojliggora
och stimulera byggandet av hyresrétter. Med Stock-
holmsregionens hdga markpriser kan det vara kom-
plicerat att bygga hyresritter i kommuner som inte
upplater mark med tomtritt. Stockholms stad dr den
kommun i ldnet som i storst utstrackning anvénder sig
av tomtritt. Andra kommuner som tillimpar tomtrétt
ar Nacka, Sundbyberg och Varmdo.

Okat fokus pa regional och
mellankommunal samverkan

Bostadsforsorjning ar ett kommunalt ansvar, men
eftersom bostadsmarknaden stracker sig utanfor kom-
mungranserna blir ett mellankommunalt och regionalt
samarbete viktigt. Sedan ndgra ar tillbaka gar det att
skonja ett trendbrott i regionen. Idag vill alla lénets
kommuner véxa och att det ska byggas bostéder.
Forra aret reviderades dven det regionala mélet for
behovet av bostéder. Regeringen har den senaste tiden
poéngterat vikten av ett okat regionalt perspektiv i
bostadsforsorjningsfragorna. Detta syns bland annat i
direktiven till 6versynen av bostadsforsorjningslagen.
Det syns dven genom den parlamentariska kommitté
som ska tillséttas for att utvirdera det nuvarande
systemet med regionplanering i plan- och bygglagen
med syftet att behovet av bostidder pa ett battre sétt
ska kunna tillgodoses.

RUFS 20710

I ldnet utgdr den regionala utvecklingsplanen for
Stockholmsregionen (RUFS 2010) ett gemensamt
underlag f6r kommunernas dversiktsplanering och re-
gionens utveckling. Planen utgdr savil en regionplan
enligt plan- och bygglagen som ett regionalt utveck-
lingsprogram enligt férordningen om regionalt till-
vaxtarbete. Lanets befolkningsdkning stéller krav pé
genomtiankta avvigningar for hur mark- och vatten-
omraden ska anvindas langsiktigt. De senaste dren
har Lansstyrelsen sett att RUFS 2010 far genomslag
i de oversiktsplaner som arbetas fram. Inriktningen i
RUFS bygger pa ett antal planeringsprinciper, bland
annat att utvecklingen av bostads- och arbetsmarkna-
den ska vara sammanhallen, att bebyggelsestrukturen
ska vara resurseffektiv och tillgdnglig med kollektiv-
trafik och att stadsmiljon ska vara tét och upplevel-
serik. Till RUFS 2010 finns olika handlingsprogram
framtagna, bland annat for de regionala stadskdrnorna
dér malet dr 6kad stadsutveckling och att skapa for-
utséttningar for tillvaxt. I Haninge kommun pagar ett
arbete med att fortita den regionala stadskdrnan med
blandade funktioner och 20 000 nya invénare.
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Det finns en stor fortitningspotential i 14net, ut-
maningen &r att hitta en balans mellan stadens alla
funktioner for saval manniska som djur- och véxtliv.
Att samverka med lokala opinioner &r en annan viktig
utmaning.

Samverkan mellan kommuner

Utover RUFS 2010 pagéar mellankommunal samver-
kan i samtliga kommuner. Samverkan ror frimst fra-
gor kring infrastruktur och storre planprojekt och inte
specifika bostadsforsorjningsfragor. Samverkan sker
i fasta samverkansgrupper eller i informella samrad
kring gemensamma fragor. P4 Sodertorn samverkar
till exempel de 4tta kommunerna kring gemensamma
fragor. Under 2012 arbetade Sodertdrnskommunerna
bland annat fram en forstudie kring gemensamma
riktlinjer for byggande pa Sodertdrn. De sex Nordost-

Kartan visar ett méjligt scenario
for fortdtning i den regionala
stadskdrnan Haninge, med ny
bostadsbebyggelse i rétt och nya
verksamheter i lila.
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kommunerna har antagit en gemensam vision for att
utveckla regiondelen under perioden 2010-2040.

Under den senaste tiden har flera kommuner i lénet
patalat vikten av att nodvéandiga infrastrukturatgérder
genomfors for att bostadsbyggandet ska kunna dka.
Till exempel arbetar Nacka kommun tillsammans med
Stockholms stad, Varmdé kommun och landstinget
for att synliggora behovet av en tunnelbana till Nacka
som mdjliggdr byggande av 40 000 bostéder. Soder-
tornskommunerna har gjort utspel om 65000 nya
bostider under forutsittning att Stockholmsdverens-
kommelsen om utbyggd infrastruktur blir verklighet.

I lanet finns flera kommunoverskridande samarbe-
ten i form av delvis gemensamma forvaltningar for
ett verksamhetsomréde. Sedan ett antal ar finns ett
samarbete kring bygglovsfragor inom Bygglovs-
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STOCHHOLMSDEBATT

Vi har triffat en dverenskommelse om att ta ett
historiskt steg fér kollektivtrafiken i Stockholms
ldn: att bygoa ut tunnelbanans bla linje till Macka.
En férstudie kommer att inledas om en strackning
till Nacka Forum fran Kungstridgarden via éstra
Sodermalm, Hammarby sjdstad, Sickla och Jarka
sji. Férstudien ska finansieras gemensamt av
landstinget, Stockholm stad och Nacka kommun.

Sincicholms lan vaceer Al fer vaker att bo, arbeta eller vistas i wir
Fanlastaka lin Med de1 haps uimarmgsi - derBland & vixande
trangse | kolikirdraficen, De senasie dren har fllkkningen accelenerat
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Bittre infrastrukbur krivs. Sbidra Stockholm Gr
redo att bidra till Stockholms tillvixt med 65 000
bostider och drygt 110 000 arbetstillfalen fram till
2030. Men fdr att det ska bli verklighet kravs
samordning och langsiktiga satsningar, Och att
regeringen dr beredd att samverka med oss sGder
om Stockholm, skriver faretradare for koemmuner
och naringsliv.
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alliansen. Nérmare tjugo kommuner, frimst fran
lanet, ingar och antalet deltagande kommuner dkar
standigt.

Under arbetsnamnet Stadsbyggnadsbenchen — Atgir-
der for en forbattrad stadsbyggnadsprocess, har kom-
munerna i Haninge, Huddinge, Nacka, Sollentuna,
Stockholm, Sédertilje, Tdby och Upplands Vasby
inlett ett samarbete. Syftet ar att forbattra effektivite-
ten 1 stadsbyggnadsprocessen. Malet dr bland annat
att uppna mitbara effektiviseringar, att stadsbygg-
nadsprocessen ska bli tydligare och mer transparent
samt att 6ka kunskaperna och forstaelsen for proces-
sen savél internt inom kommunerna som hos berdérda
samarbetspartners och intressenter.

Starkt samband mellan infrastruktur
och bostadsbyggande

Goda kommunikationer spelar en vésentlig roll for
lanets niringsliv, kompetensforsorjning och for var
méinniskor bositter sig. Investeringar i infrastruktur
ses av manga aktorer som en av de viktigaste forut-
séttningarna for att astadkomma ett okat bostadsbyg-
gande i regionen.

Med utgangspunkt fran Stockholmsférhandlingen —
Carl Cederschiolds regeringsuppdrag fran 2007 om

infrastrukturen — faststélldes 2010 en Lénstransport-
plan for regional transportinfrastruktur i Stockholms
1an 2010 till 2021. Investeringarna uppgar under
perioden till ndra 94 miljarder kronor.

I dagslaget ar regionen missgynnad raknat péa befolk-
ning och resande och den snabba befolkningsdkning-
en kraver 6kade anslag. Det ar angelédget att framtida
bostadsbyggande sker i goda kollektivtrafikligen. En
sddan fortdtning kraver saval satsningar pa utbyggd
infrastruktur som kapacitetsforstiarkning i den befint-
liga. Lanet har inte framst brist pa exploaterbar mark 1
stationsnéra lagen — det dr snarare kapaciteten i sjilva
infrastrukturen som det rader brist pa.

Négot som forsvarar samplaneringen av bostidder och
infrastruktur dr att frdgorna drivs i separata proces-
ser av olika huvudmén med olika tidshorisonter och
prioriteringar.

Férhandling om utbyggnad av tunnelbanan

Kopplingen mellan infrastruktur och bostadsbyg-
gande ar grundforutséttningen i det uppdrag reger-
ingen har gett en forhandlingsperson. Uppdraget
kallas 2013 &rs Stockholmsforhandling och syftar
till att bygga ut tunnelbanans bla linje till Nacka och
eventuella anslutande atgérder. Férhandlingarna ska
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leda till ett 6kat bostadsbyggande i de berdrda kom-
munerna. [ uppdraget ingér ocksa att lamna forslag
pa finansiering genom hodjda och bredare intékter frén
trangselskatt och olika former av medfinansiering.
Forhandlingen ska sdkerstélla ett snabbt genomfor-
ande av tunnelbaneutbyggnaden och storsta mojliga
samhéllsekonomiska nytta. En 6verenskommelse som
bland annat kan innehélla 1&mplig dragning for ny
tunnelbanestrickning ska redovisas vid arsskiftet.

Viktigt med proaktivt férhallningssétt

i planeringen

Lansstyrelsen anser att infrastrukturplaneringen be-
hover bli mer proaktiv genom att i beslutsunderlaget
pa ett tydligare sétt rdkna in hur manga bostidder som
kan komma till, givet en viss infrastruktursatsning.
Att kunna véga in bostdder som en samhéllsnyttig
effekt ar relevant.

En ny omgéng av infrastrukturplanering pagér i
Stockholmsregionen. Med anledning av detta har
Lansstyrelsen, Trafikverket, TMR, SL och KSL, i
dialog med ldnets kommuner, tagit fram en regional
inriktning for transportsystemets utveckling i linet.
Inriktningen é&r ett stod i arbetet med den nya ldns-
transportplanen som nu skickats pa remiss. Fokus

1 inriktning ar att bostadsbyggande, niringslivsut-

veckling och klimatfragor ska utgora grund for hur
transportsystemet bor utvecklas och prioriteras. De
fyra huvudprinciperna for utvecklingen ér:

Sékerstéll att befintlig transportinfrastruktur
fungerar och utnyttjas smart.

Bebyggelseplanera for hog tillgédnglighet med
kollektivtrafik som norm.

Okade satsningar framforallt pa kollektivtrafik
men dven pa gang, cykel och effektiv nyttotrafik.

Aktiv prioritering av det begrdansade végutrymmet
for att trafiken ska rulla effektivt utan allvarliga
koer.

Kapaciteten kan dven paverkas genom att transport-
behoven minskas och genom att styra transporter till
fardsétt och tidpunkter dér tringseln dr mindre. Ett
val utbyggt bredbandsnét dr en aspekt i detta.

Ldnsplan for regional transportinfrastruktur 2014-2025,
Lansstyrelsen 2013

Regional inriktning for transportsystemets utveckling i
Stockholms Iiin 2012
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Bostadsbyggande

Bostadsbyggande

Bostadsbyggandet i lanet maste 6ka for att na det regionala malet.
Ryckigheten i konjunkturen paverkar i hoég grad byggbranschen.

Trots detta ar byggfoéretagen inte lika pessimistiska som tidigare och
forvantningarna pekar mot att saval orderingang som byggproduktion

blir oforandrad eller till och med 6kar i ar.

Lansstyrelsen arbetar med att synliggora hinder for ett 6kat bostads-
byggande. Det sker bland annat genom samtal med byggherrar och
kommuner och genom uppdrag fran regeringen.

IAKTTAGELSER

Den regionala malsattningen ar att det
arligen behdvs minst 16 000 bostader for
att matcha den vaxande befolkningen.

De senaste aren har i snitt 10 000 bostader
tillkommit och Lansstyrelsens bedémning
ar att nivan blir densamma i ar och nasta ar.

En foljd av ldagkonjunkturen ar att bygg-
herrar borjar bredda sitt produktutbud och
vander sig till fler mdlgrupper.

Fler byggherrar borjar intressera sig for
att bygga hyresratter och nagra planerar
bygga for egen forvaltning.

Regeringens fokus ar att 6ka bostads-
byggandet och planprocessen ses 6ver for
att korta tiden fran idé till fardig bostad.

En ny spelplan for bostadsbyggandet
har etablerats

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

Bostadsmarknaden har genomgatt stora strukturella
fordndringar under de senaste decennierna. Sverige
har likt ménga andra lander avvecklat en bostads-
politik som kénnetecknades av statliga subventioner
och regleringar. I ett system med stora statliga sub-
ventioner till bostadsbyggandet tog staten en bety-
dande ekonomisk risk i forhallande 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 nyckelroll ge-
nom sitt planmonopol. Det dr byggherrens risk- och
lonsamhetsbedémning som ytterst avgdr om det blir
nagra bostdder byggda.

Ldgetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms 1dn 2013
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Farre bostader paborjades 2012

Under 2012 minskade &terigen pabdrjandet av nya
bostédder. Enligt SCB paborjades drygt 6 600 bostider
2012. Det ar 1500 féarre jamfort med aret dessférinnan
och 2000 farre dn 2010. Utéver nybyggnation tillkom-
mer det dven nya bostdder genom ombyggnations-
projekt av lokaler och vindar till bostéder som ger i
genomsnitt mellan 500 och 1000 ldgenheter varje ar,
merparten i Stockholms stad. Om all nybyggnation
och ombyggnation sammanréknas pabdrjades det
totalt drygt 7 100 bostdder i ldnet under 2012.

Bostadsbyggandet bedoms 6ka i ar

Kommunerna bedémer i bostadsmarknadsenkéten
att drygt 11 700 bostader ska paborjas under 2013
och ndstan 14000 under 2014. Dessa siffror &r
erfarenhetsméssigt Gverskattade.! Lansstyrelsens be-

1 Kommunerna gor en bedomning i Bostadsmarknadsenkiten av antalet
bostédder som kan komma att paborjas under aret samt under kommande
ar. Lansstyrelsens erfarenhet de senaste aren &r att 60-65 procent av bosta-
derna paborjas det innevarande aret och nagot farre ndstkommande ar.

domning ar att ndstan 7 500 bostdder paborjas i ar och
drygt 8000 nésta ar. Men léget dr svarbedomt och det
kan ocksé bli férre bostdder som péborjas. Lansstyrel-
sens bedomning ligger i linje med Boverkets indika-
torer frdn maj i ar dér bostadsbyggandet bedoms 0Oka,
om &n i langsam takt.

Stockholms stad fattade nyligen ett inriktningsbeslut 1
budgeten om att planera for totalt 20 000 nya bosta-
der under en fyraarsperiod. Prelimindra uppgifter for
forsta kvartalet 2013 visar att det pdborjades ndstan
1300 bostider i Stockholms stad. Fér motsvarande
period 2012 paborjades 400 bostadder.

Tillvaxt, miljo och regionplanekontoret (TMR) har

i samarbete med SCB sammanstéllt kommunernas
bostadsbyggnadsplaner for dren 2012—2021. Totalt
planeras det pabdrjas knappt 150000 bostéder i lénet,
varav cirka 80 procent i flerbostadshus. Om dessa
planer skulle realiseras motsvarar det — tillsammans
med de bostéder som tillkommer genom omvand-
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Tillskottet av bostdder och befolknings6kningen i Stockholms Iéin dren 1975 till 2012

Kdlla: SCB och Léinsstyrelsen

lingar och ombyggnationer — det tillskott som &r
nddviandigt for att matcha den vixande befolkningen.
Lénsstyrelsens erfarenhet ar dock att de underlag som
ligger till grund for prognosen ar overskattade.

Minst 16 000 inflyttningsklara bostader
per ar behovs

Tillskottet av inflyttningsklara bostdder — genom ny-
produktion, ombyggnation och fritidshusomvandling-
ar — gOr att bestandet 6kar med cirka 1 procent per ar.
De fardigstéllda bostdderna &r viktiga for att bostads-
marknaden ska fungera i ett langsiktigt perspektiv.
Men det dr ocksa angeldget att stimulera insatser i det
befintliga bestandet for att fa fram fler bostédder.

Forra aret fardigstélldes enligt SCB nédstan 7500
bostidder genom nyproduktion, vilket ar en liten 6k-
ning mot 2011. Varje &r blir ocksa 1 snitt cirka 2000
bostider inflyttningsklara genom att lokaler och
vindar byggts om till bostéder och att fritidshus tas i

bruk som permanentbostidder.? Tillskottet for 2012 av
ny- och ombyggnationer samt fritidshusomvandlingar
blev 9500 bostéder. Under 2000-talet har tillskottet
legat kring 10000 bostdder om aret.

Diagrammet ovan visar befolkningsékningen och
tillskottet av inflyttningsklara bostdder mellan aren
1975 och 2012. Fran 1990 visas nyproduktion samt
det arliga tillskottet som kommer till genom att fri-
tidshus permanentats och lokaler och vindar byggts
om till bostdder. Den tunna linjen visar behovet av
nya bostéder i forhéllande till befolkningsdkningen.
Det dkade glappet mellan befolkning och bostads-
byggande ligger bakom dagens stora bostadsbrist.

Bostadsbehovet i Idinet fram till 2030

Enligt befolkningsridkningen fran TMR kommer be-
folkningen 6ka med en halv miljon till 2,6 miljoner

2 Det finns indikationer pa att fritidshusomvandlingarna i vissa kom-
muner minskar, i exempelvis Varmdé kommun minskade takten fran 300
omvandlade fritidshus 2011 till 150 2012.
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Ombyggnationer

Fritidshusomvandling

Nyproduktion fardigstallda

Figuren visar férdelningen av
tillskottet av bostdder.

2030. TMR har reviderat siffrorna och bedémt bo-
stadstillskottet per kommun i lénet fram till 2030. Be-
domningen &r gjord enligt samma metod som i RUFS
2010. Skillnaden nu é&r att situationen i Stockholms
lan de senaste &ren har visat pa en dnnu kraftigare
befolkningsdkning &n tidigare i kombination med ett
lagt bostadsbyggande. Dérfor har ett uppddmt behov
ocksa beaktats i den nya bedomningen.

Enligt bedomningen behdvs det 9000—16 000 inflytt-
ningsklara bostdder arligen beroende pa befolknings-
tillvixt. Se tabell till hdger. Med nuvarande takt i
befolkningsdkningen bor mélet vara ett arligt tillskott
om minst 16 000 bostider eller drygt 300000 bostiader
fram till 2030.> Ar 2050 bedoms linet ha 3,2 miljoner
invanare. Det innebér att bostadsbyggandet behdver
fortsdtta i hog takt i ménga ar.

3 2,6 miljoner invénare 2030 innebdr en 6kning med i snitt
28000 invanare per ar.

Kommunernas bedémning av antalet paborjade bostader i

nyproduktion 2013 och 2014 samt behov av arligt bostads-
tillskott enligt RUFS

Antal Antal Behov av arligt
bostader bostader bostadstillskott
2013 2014 2010-2030
enligt RUFS
Botkyrka 300 300 650
Danderyd 40 300 100
Ekero 110 110 200
Haninge 450 450 600
Huddinge 400 600 700
Jarfalla 520 420 750
Lidingd 150 150 300
Nacka 700 800 850
Norrtalje 300 500 500
Nykvarn 60 80 100
Nynashamn 150 200 200
Salem 50 50 100
Sigtuna 500 650 400
Sollentuna 400 500 500
Solna 600 750 800
Stockholm 4 000 5 000 5 000
Sundbyberg 750 750 600
Sodertalje 250 300 600
Tyreso 200 200 300
Taby 698 490 650
Upplands Vasby 300 300 350
Upplands-Bro 150 250 300
Vallentuna 212 231 400
Vaxholm 50 70 100
Varmdo 150 150 550
Osteraker 200 250 350
Totalt i lanet 11690 13851 15950

En blandning av bostader behovs

Stockholms lén &r attraktivt och bade investerare och
manniskor soker sig hit for att bidra med kompetens
och kreativitet. Bristen pa bostéder far inte utgora

ett hinder for detta. Utover néringslivets behov av
bostéder ér det sdrskilt svart for ungdomar, studenter,
stora barnfamiljer, arbetskraftsinvandrade och flyk-
tingar som fatt uppehallstillstand att etablera sig pa
bostadsmarknaden. For de som har mojlighet att kdpa
en bostad finns ddremot ett utbud av bostéider.

Av de bostdder som planeras paborjas i &r och nésta
ar ar en knapp tredjedel hyresritter. Det kan tyckas
lite ndr samtliga kommuner uppger att de har brist pa
hyresritter i bostadsmarknadsenkéten. I atta av lénets
21 kommuner som har allménnytta finns heller inga
planer pé att bygga hyresrétter. Flera undersékningar
visar att det &r manga som inte kan efterfrdga en ny-
producerad hyresbostad pé grund av den hoga hyran.
Ett breddat produktutbud for olika malgrupper skulle
troligen leda till en hogre takt i bostadsbyggandet.
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Enligt en undersdkning bland miljonprogramsbor vill
en tredjedel bo i en etage- eller takvaning. SABOs
kombohus med nyckelfardiga bostdder ar ett exempel
som visar att det gar att bygga billigare bostdder som
fler har réd att efterfraga. Ett annat exempel &r det
okande intresset att ingd i en byggemenskap. En byg-
gemenskap 4r en grupp méanniskor som gar samman
for att aktivt delta i planering och byggande av ett
eget bostadshus.

Det finns delar av ldnet dir det &r svarare att locka till
sig byggherrar. Ett exempel ar i Botkyrka kommun dér
en fardig detaljplan fanns men ingen byggherre som
ville bygga. En mindre byggherre tog sig an projektet
och efterfragan visade sig vara stor. Det finns ocksa
exempel pa hyresrattsbyggare som tidigare enbart
byggt 1 Stockholms stad men som nu efterfragar bygg-
ratter 1 Jarfdlla och Haninge. Det visar att det finns

en marknad i delar av lanet som byggherrar tidigare
inte bedomt ge tillridckligt hog avkastning. Aven
bostadsrittsbyggare borjar bygga hyresritter for egen

forvaltning, vilket visar att byggherrar nu provar olika
16sningar for att bredda produktutbudet, na fler mal-
gupper och dirmed bli mindre konjunkturkansliga.

Det behover byggas fler studentbostéder i lanet och
det finns ett regionalt mal att 6ka antalet student-
bostdder med drygt 7000. Ungefér hélften av lanets
planerade studentbostdder de kommande tva aren
ligger i Stockholms stad, drygt 1 100 bostdder. I Dan-
deryd, Huddinge, Solna, Sundbyberg, Sddertélje och
Upplands Visby planeras sammanlagt 1 000 student-
bostdder att paborjas i ar och nésta ar. I Vallentuna,
Nacka och Taby pagar det diskussioner om att bygga
bostéder for studenter de kommande aren.

Osdker byggkonjunktur

Enligt Konjunkturinstitutet fortsitter den svenska
ekonomin att priaglas av den ekonomiska krisen 1
euroomradet. Problemen i skuldkrislénderna é&r fort-
farande en kélla till osdkerhet och svag efterfragan.
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Men det finns samtidigt en del ljusglimtar. Oron

pa finansmarknaderna har minskat och hushall och
foretag i Sverige och i omvérlden har blivit ndgot mer
optimistiska om framtiden. Tillsammans talar detta
for att den svenska BNP-tillvéxten successivt okar
under aret, &ven om det finns risk for bakslag.

Ryckigheten i konjunkturen paverkar i hog grad
byggbranschen. Trots detta &r byggforetagen inte lika
pessimistiska som tidigare och forvéntningarna pekar
mot att sévél orderingdng som byggproduktion blir
oforindrad eller till och med 6kar under 2013.

I Stockholmsregionen dr byggbranschen en betydan-
de ndring som sysselsétter cirka 50 000 personer. Det
ar en konjunkturkinslig bransch som i1 hogkonjunktur
drabbas av kapacitetsbegransningar i form av perso-
nalbrist och i lagkonjunktur far problem med minskad
orderingang som leder till personalneddragningar.
Véren 2013 ar efterfrdgan pa byggarbetskraft som
platschefer fortfarande stor medan det borjar synas
ett litet 6verskott pa hantverkare. Det borjar ocksé
komma rapporter om att konkurserna okar i bran-
schen, framforallt bland mindre byggforetag.

Under finanskrisen 20082009 var det svart att silja
nya bostadsrétter och ménga planerade bostadsritter
blev i stéllet hyresritter. | andra bostadsréttsprojekt
sénktes priset for att bostdderna skulle bli sélda. I
vissa projekt i ldnet har byggherren under hdsten

2012 tvingats sénka priset, bland annat i Norra Djur-
gérdsstaden. Under véren har det lattat ndgot samtidigt
som branschen blivit mer innovativ for att f& bostéder
salda. En modell som flera byggherrar tillimpar ér

att bostadskdparna kan vélja mellan tre prisnivaer.
Grundalternativet &r det pris och den avgift som bygg-
herren har satt. Alternativ tva &r att betala ett ldgre pris
mot en hdgre ménadsavgift. Alternativ tre dr att hoja
priset och sinka avgiften. Det 4r frimst dldre villasél-
jare som betalar mer i insats for att minska ménadsav-
giften och frémst yngre som véljer en légre insats.

Knappt 100 olika byggherrar ar verksamma i ldnet.
I Stockholms stad ar ett 70-tal verksamma. Andra
kommuner med manga byggherrar ér Jarfdlla, Solna
och Sundbyberg med ett tiotal vardera.

Stora regionala skillnader i
bostadsbyggandet

Halften av byggandet sker vanligtvis i Stockholms
stad, s& dven forra dret. | lanets dvriga kommuner

paborjades forra aret mellan 200 till 500 bostéder i
Jéarfalla, Sundbyberg, Tyreso, Solna och Taby.

I 6vriga kommuner var antalet padbdrjade bostdder
200 stycken eller farre.

Diagrammet 6verst till hdger visar hur ménga bostéder
som paborjades mellan aren 2000 och 2012. T Stock-
holms stad pébdrjades under perioden néstan 45 000
nya bostéder, vilket gor att den raden inte kan visas i
diagrammet.

Aven diagrammet nederst till hdger visar totala an-
talet paborjade bostidder mellan 2000 och 2012, men
utslaget per tusen invanare i respektive kommun.*
Lansgenomsnittet ligger pa 52 pébdrjade bostdder
per 1 000 invéanare. I Solna har det byggts dubbelt sa
mycket som ldnsgenomsnittet medan Danderyd och
Norrtilje byggt knappt hélften. I vissa kommuner ar
statistiken bristfdlligt inrapporterad till SCB vilket far
stort genomslag i en jimforelse som denna.

Tva tredjedelar av byggandet sker

i storstadsregionerna

Under 2012 paborjades knappt 20000 bostédder i
Sverige. Cirka en tredjedel av bostdderna pabdrjades

i Stockholms l4n. Totalt paborjades tva tredjedelar av
alla bostdder i ndgon av storstadsregionerna Stock-
holm, Géteborg och Malmo jamfort med drygt hélften
2011. Diagrammet pa sida 58 beskriver storstadsregio-
nernas andel av det totala bostadsbyggandet 2012.

Helsingfors bygger mest i Norden

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

Bostadsbyggandet i de nordiska huvudstadsregio-
nerna under perioden 2000 till 2012 illustreras i
diagrammet pa sida 58 och foljer lindernas allménna
utveckling. Métt per tusen invanare pabdrjades det i

4 Siffrorna ar framrdknade genom att antal paborjade bostédder sitts i
relation till kommunens befolkningsméngd for varje ar. De olika dren &r
sedan summerade.
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Antalet pabérjade
bostdder per kommun
dren 2000-2012

| Stockholms stad
pdbérjades 45 000 bo-
stdder under perioden
Kdlla: SCB och
Ldnsstyrelsen

Antal pabérjade bo-
stdder per tusen inva-
nare aren 2000-2012
Kdlla: SCB och Léins-
styrelsen
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Képenhamn. Foto: Elin Blume

snitt varje ar under perioden 7,1 bostdder per tusen
invénare 1 Helsingforsregionen foljt av 6 i1 Oslo, 4,1
i Stockholm och 2,6 i Képenhamn.

Nordens huvudstdder har haft en likartad utveckling
pa bostadsmarknaderna; de har haft en lang period av
6kade reala bostadspriser, fallande rdntor och stark
BNP-tillvaxt. Men i och med finanskrisen 2008 foll
byggandet i samtliga huvudstadsregioner. Helsingfors
har lyckats bést med att aterhdmta sig efter krisen
och var 2010 tillbaks pa samma hoga bostadsbyg-
gande som innan krisen. I Képenhamnsregionen har
bostadsbyggandet fortsatt vara lagt, trots en befolk-
ningsokning pa 15000-20 000 invanare per ar de
senaste aren. Det kan bero pé att det byggdes ménga
bostédder pa spekulation i mitten av 2000-talet som
statt tomma och dér folk nu flyttar in.

Hur bostéderna upplats skiljer sig 4t mellan landerna.
Den svenska allménnyttan har ingen fullstdndig mot-
svarighet i Norden. Hyresmarknaden i Danmark ar
den som dr mest lik den i Sverige. Det allminnyttiga
bostadsbestandet vénder sig till en bred mélgrupp och
det finns en enhetlig hyresmarknad vilket innebér att
en majoritet av hyresbostdderna omfattas av samma
hyressattningssystem. Allmannyttan i Danmark &r
dock inte kommunégd utan dgs av icke vinstdrivande
organisationer.

Den finska hyresmarknaden skiljer sig 1 hog grad fran
den svenska. Pa den privata hyresmarknaden sétts
sedan 1995 marknadshyror medan de statligt finan-
sierade hyresbostdaderna tillimpar sjalvkostnadspris
och bostdderna fordelas utifran social behovsprov-
ning. Avvecklingen av hyresregleringen i mitten av
1990-talet ledde till att hyrorna i Helsingfors 6kade
med 42 procent fram till ar 2000.

Hyresboendet i Norge — dr tre fjardedelar av alla
hyresbostéder ar privata — bestar till storsta delen av
att dgare hyr ut hela eller delar av sin bostad. De som
av ekonomiska skal har svart att fa tag pa en bostad
kan f4 hjélp av kommunen och genom behovs-
provning fa en hyresbostad. Denna boendeform &r
tidsbegrénsad och utgdr endast 1,5 procent av totala
bostadsbesténdet.

Att dga sin bostad &r vanligast i bdde Finland och
Norge. Hela tvé tredjedelar av den finska befolk-
ningen éger sin bostad och i Norge bor knappt étta
av tio 1 egen dgd bostad. Utover dganderétten, som i
stort sett dr uppbyggd pa samma sétt i de olika lan-
derna, finns olika varianter av bostadsratter 1 framfor
allt Danmark och Finland. Danmarks motsvarighet
ar ”andelsboliger”. I Finland utgor bostadsritter en
liten del av bestindet, endast 2 procent i exempelvis
Helsingfors.
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Markanvisnings- Utredningsbeslut Start-PM Stallningstagande | Stéllningstagande Il Utstallning/
ansokan granskning
Gemensam Markanvisning, Program och Planeringsfas Utstallning
forhands- inriktningsbeslut och programsamrad och plansamrad
bedémning planbestéllning

Tiden fran idé till fardig bostad

tar manga ar

Tiden fran idé till fardig bostad &r 1ang och innehaller
mycket mer &n bara planprocessen enligt plan- och
bygglagen. Tiden fran idé till att planprocessen
paborjas kan ta atskilliga ar. Likasa kan fardigstéillan-
det av en bostad efter att planprocessen ar klar dréja
atskilliga ar.

Generellt kan processen delas upp i fem delar

Idé, antingen kommunens eller byggherrens
Marktilldelning/planforfrdgan (0-3 ar)
Planprocess enligt plan- och bygglagen inklusive
bygglov (14 ar)

Eventuellt 6verklagande (0-2 &r)

Genomforande (1-5 ar)

Sa gott som alla bostadsprojekt blir forsenade i for-
hallande till den ursprungliga tidplanen. Daremot ar
det ovanligt att projekt dér en detaljplaneprocess har

paborjats inte blir av 6verhuvudtaget. Nar vl plan-
processen ar igang dr flera avgdrande beslut redan
fattade och det finns i allménhet en byggherre for
den aktuella detaljplanen. I de fall projekt eller idéer
inte blir av sker detta oftast innan en planprocess har
inletts.

Nér markanvisning och tilltinkt byggherre finns pé
plats paborjas planprocessen. I de fall kommunen
dger marken sker vanligtvis markanvisningar genom
anbudsforfarande eller genom direktanvisning. Nagra
kommuner, framforallt Stockholms stad upplater dven
mark med tomtritt for hyresrittsbyggande. I de fall
dér byggherren redan dger marken dr denne beroende
av att en planprocess pabdrjas. Enligt nya PBL ar
kommunen skyldig att inom fyra manader limna ett
sé kallat planbesked nir en byggherre begér att f&
besked om en plats kan planlidggas.

Lénsstyrelsen ldmnar yttrande i samrads- och i
granskningsskedet av oversikts- och detaljplaner. I
de fall ett program uppréttas yttrar sig ldnsstyrelsen
dven Over det. Lansstyrelsen har en viktig roll i att

60

Ldgetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms 1an 2013



Bostadsbyggande

Planférslaget antas Detaljprojektering Bygglov Bygganmalan/
startbesked
Genomforande- Eventuella Fastighetsbildning Eventuella Genomforande
beslut dverklaganden 6verklaganden

lamna statliga underlag till 6versiktsplanen som &r
grundlaggande for all planering samt till eventuella
fordjupningar av den.

Kommunens beslut om detaljplaner och bygglov kan
overklagas till lansstyrelsen. Lansstyrelsens beslut
kan sen Gverklagas till Mark- och miljédomstolen och
deras beslut kan i sin tur 6verklagas till Mark- och
miljodverdomstolen. Om det bedoms vara av vikt for
rattstillimpningen kan Mark- och miljédverdomsto-
len i vissa fall ge mojlighet att dverklaga éven till
Hogsta domstolen. Provningstillstind krévs béade till
Mark- och miljoéverdomstolen och till Hogsta dom-
stolen. Nér detaljplan och bygglov vunnit laga kraft
kan sjélva byggandet borja.

Att forkorta handldggningstider &r en av flera viktiga
insatser for en kortare planprocess. Regeringen har
den senaste tiden fokuserat pa att korta planproces-
sen, bland annat ses kravet pa detaljplan och kravet
pa bygglov dver. Att se 6ver och korta handlagg-
ningstiderna &r en fraga som dven Lansstyrelsen
arbetar med, se nedan.

Foto: Christina Fagergren, Lénsstyrelsen.
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Hinder for ett 6kat bostadsbyggande

Lansstyrelsen har de senaste dren fokuserat pa att
synliggdra hinder och mojliga 10sningar for att
oka bostadsbyggandet. Tva hinder som regeringen
har valt att lyfta sérskilt dr buller och att korta
handldggningstider.

For att underlétta bostadsbyggande har regeringen
gett en utredare i uppdrag att se over regelverket for
hur héga bullernivéerna far vara i ndrheten av bosté-
der. Regeringen har dven gett Boverket och Natur-
vardsverket i uppdrag att utarbeta viagledningar kring
och samordna sina respektive regelverk kring buller
sé att de inte motverkar varandra.

Lansstyrelsernas handldggningstider for att hantera
overklagade drenden enligt plan- och bygglagen

fér ofta kritik for att vara for 14nga. I syfte att korta
handldggningstiderna far lansstyrelserna 30 miljoner
kronor extra under aren 2013-2016, varav fyra miljo-
ner arligen tilldelas Lansstyrelsen i Stockholm.

I samband med detta har regeringen beslutat om in-
riktningsmal for lansstyrelsernas handlaggningstider.

Hinder enligt kommuner

Lianets kommuner uppger bland annat att f6ljande
faktorer hindrar bostadsbyggandet.’

Hoga produktionskostnader.
Overklagande av detaljplaner.

Bullerproblem samt konflikter med andra allménna
intressen enligt PBL.

Osikerhet om framtida infrastruktursatsningar.

Svérigheter att {4 langivare.

Flera kommuner anger “annan orsak” som i det hir
fallet innebér finansieringssvarigheter och langa
planprocesser eller brist pa detaljplanelagd mark i
attraktiva lagen. Nagra kommuner anger langa hand-
laggningstider hos Lénsstyrelsen. Ndstan samtliga
kommuner uppger att de skulle behova bygga fler bo-
stdder 4n de som planeras tillkomma i ar och nésta ar.

I Lansstyrelsens samtal med kommunerna framkom-
mer det ocksé att ménga bostadsprojekt som ligger
langt frén regioncentrum skjuts pa framtiden med

5 Bostadsmarknadsenkéten 2013.

hinvisning till konjunkturlaget — prisskillnaden mel-
lan nyproduktion och en begagnad bostad &r for stor.
I mer centralt beldgna kommuner é&r prisskillnaden
mindre. Det dr framst storre ldgenheter som tar ldngre
tid att sélja eller f4 uthyrda. Mindre ldgenheter som
ettor och tvéor siljs eller hyrs ut snabbt, oavsett ldge
i regionen.

Hinder enligt byggherrar

Léansstyrelsen traffar regelbundet regionens bygg-
herrar for att diskutera forutséttningar for ett okat
bostadsbyggande. De tre viktigaste hindren — bortsett
fran konjunkturen — &r enligt byggherrarna:

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

Politisk ovilja att vixa som kommun och lokal
opinion mot fortdtningar ger en brist pa byggrétter.

Brister i infrastrukturens utbyggnad och kapacitet
begrinsar exploatering.

Tidigare ars svarigheter att rekrytera personal — bortsett
fran platschefer — upplevs inte langre som ett hinder.

Utmaningar for en val fungerande
bostadsmarknad

Bostadsbyggandet behdver 6ka i lanets kommuner
samtidigt som bestandet maste nyttjas pa basta stt.
Samtliga aktorer maste vara med och bidra till en vél
fungerande bostadsmarknad.

For att byggandet ska oka stills det krav pa att kom-
munerna har en god planeringsberedskap. Pa vilket
satt kommunen anvisar mark, hur detaljplanerna ut-
formas samt om och till vem kommunen tidigare eller
fortlopande har salt mark, far stor betydelse for vilka
och hur manga byggherrar som kan vara verksamma i
kommunen.

Bostédder byggs i stor utstrackning i omraden dér det
redan bor ménniskor — det vill sdga genom fortitning.
Att vixa genom fortétning stéller krav pa en god
medborgardialog. Lanets invénare behover ocksé fa
en béttre forstaelse for att Stockholmsregionen vixer
snabbt — och att det dr bra, bland annat for att klara
av forsorjningsbordan men dven for att mota fore-
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tagens behov av att rekrytera personal. Har behover
regionens aktorer bli battre pa att férmedla och
kommunicera det positiva med Stockholmsregionens
snabba tillvéxttakt.

Bostadsbyggandet paverkas av konjunkturlaget. Det
ar av stor vikt for bostadsbyggandet att byggherrar
och kommuner arbetar for att kunna halla en hég och
jamn byggtakt oavsett konjunkturldge. Produktutbu-
det behover breddas, exempelvis genom att det byggs
fler hyresritter i varierande storlek. Det kan &dven
handla om nya bostadslosningar som mojliggor for
nya hushallskonstellationer och att nya byggherrar
slapps fram som ser potential i ett omréade.

For att byggtakten ska kunna 6ka och hallas jamn
stélls det krav pa staten att undanrdja hinder och korta
handlaggningstider for plandrenden. For Lansstyrel-
sens del handlar det 4ven om att, dar det &r mdjligt,
ge bostéder storre tyngd vid avvagning mot andra

intressen. For att bygga den tita staden maste exem-
pelvis bullerfrdgan tydliggoras och samordnas mellan
olika myndigheter. Manga nya bostéder kréver ocksé
ny och utdkad kapacitet i infrastrukturen. Kopplingen
mellan infrastruktursatsningar och bostadsbyggande
behover fortsitta att stirkas.

Tillskottet av bostéder ar en viktig faktor for rorlig-
heten pé bostadsmarknaden. Rorligheten kan dven
stimuleras av en transparent regional formedling av
savil forstahands- som andrahandsbostéder.

Flera utredningar har den senaste tiden visat att
bostadsbolagens och fastighetsdgarnas hérda krav
stanger ute allt fler fran bostadsmarknaden. En av
regionens storsta utmaningar ar att fa fram énda-
malsenliga bostéder till alla som vill bo och verka i
Stockholmsregionen. Det vore déarfor dnskvart med en
oversyn av hur behovet kan tillgodoses for de som inte
kan efterfraga en bostad pa dagens bostadsmarknad.
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Regeringsuppdrag med fokus

pa okat byggandet

1. Hinder och I6sningar fér studentbostadsbyggande
Redovisades 1 december 2011.

2. Analys av bostadsforsérjningen i Stockholms 1an
Redovisades 31 december 2011.

3. Regeringsuppdrag till alla kommuner i Stockholms lan

Redovisades den 31 december 2011. Lansstyrelsen sammanstall-
de och redovisade slutsatser 15 februari 2012.

4. Kartlagga och analysera kommunernas planberedskap
Redovisades 15 juni 2012.

5. Oversyn av lagen om kommunernas
bostadsforsoérjningsansvar

Redovisades 29 juni 2012.

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

Redovisades 15 september 2012.

7. Uppdrag om att viss utrednings- och
samordningsverksamhet ska avse bostadsbyggandet i
Stockholms lan

Redovisades 30 november 2012

8. Utveckla hyresrattens forutsattningar
Redovisades 31 december 2012.

9. Utvardera vissa tillvaxt- och konkurrensbestammelser i PBL
Redovisades: 15 april 2013.

10. Oversyn av vissa byggfragor - férenkling
av byggandet

Redovisades 30 april 2013.

11. Redovisa planférenklande dtgarder m.m.

Delredovisades 31 mars 2013 och slutredovisas
31 december 2013.

12. Ett effektivare plangenomférande med tillaggsdirektiv
om en effektivare plan- och bygglovsprocess

Redovisades 31 december 2012 och 7 maj 2013

13. Foresla forfattningsandringar i syfte att stimulera byggande
av student- och ungdomsbostader

Redovisas 1 juli 2013

14. Utvdrdering och éversyn av utfall och tillampning av de
nya strandskyddsreglerna

Redovisas 1 augusti 2013

15. Utredning om bullerregler vid bostadsbyggande
Redovisas 31 augusti 2013

16. Utarbeta vdgledningar kring och samordna regelverk
kring buller

Redovisas 31 augusti 2013

17. Forslag till nationell strategi for energieffektiviserande
renovering av byggnader

Redovisas 1 november 2013

18. Redovisa planférenklande atgarder m.m.

Delredovisades 31 mars 2013 och slutredovisas
31 december 2013

19. Bostadsbeskattningskommittén med tillaggsdirektiv
Redovisas 15 januari 2014

20. Utreda och foresla med vilka styrmedel regeringen
bor paverka utvecklingen mot en sammanhallen digital
planprocess

Redovisas 14 februari 2014.

21. Effektivisera provning av kommunala beslut
Redovisas 15 mars 2014

22. Agarlagenheter i befintliga hyreshus
Redovisas 30 maj 2014

23. Utbyggnad av tunnelbanan och 6kad bostadsbebyggelse
i Stockholms l&n

Redovisas 31 december 2014

24. Starka samspelet mellan ndringslivsutveckling och
fysisk planering

Pagér 2013-2015
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Oversiktsplaneldget maj 2013

~
Py

D Oversiktsplan antagen ér

Oversiktsplan antagen dr.
Arbete med ny plan pdgar.




En vél fungerande bostadsmarknad &r av avgorande betydelse for regionens fortsatta
utveckling. Att vaxa med 30000 till 40000 invanare varje ar staller héga krav pa ett
hogt och jamnt bostadsbyggande.

Rapporten Ldget i Idnet — Bostadsmarknaden i Stockholms Iéin 2013 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.

Fér mer information kontakta Adress
enheten for samhdllsplanering Lénsstyrelsen i Stockholms Lén
Rapporten finns pa var webbplats Hantverkargatan 29

www.lansstyrelsen.se/stockholm Box 22 067
104 22 Stockholm

Tin: 08- 785 40 00




