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Det gér bra for Stockholmsregionen. En tredjedel av Sveriges ekonomiska tillvéxt skapas
hér och néstan en fjardedel av landets arbetsmarknad finns hér. Stockholms lén, som av
flera internationella bedomare rankas som en av Europas framsta tillvéxtregioner, ar ett av
fem storstadsomraden i Europa dér befolkningen 6kar mest proportionellt sett.

Men det finns flaskhalsar som bromsar den utvecklingen, till exempel bristen pa bostdder
och trangseln 1 infrastruktursystemen. Vill vi att Stockholms l&n, som i1 dag ar tillvixtmotor
for hela Sverige, ska kunna utvecklas lika gynnsamt framover far inte bristen pa bostader
forbli ett hinder for de som lever hér eller vill flytta hit. Fler bostdder och ett mer effektivt
utnyttjande av det befintliga bestandet dr nodvandigt.

Bostidderna behover dessutom samplaneras med kollektivtrafik och utokade méjligeter

att cykla sdkert till och fran arbete, skola och aktiviteter for att vi ska kunna minska
bilberoendet och klara de viktiga miljoutmaningarna. Det har varit utgdngspunkten for
Lénsstyrelsens ldnsplan for transportinfrastruktur som beslutades nu i var. Dessutom
kommer tunnelbanan byggas ut i fyra olika vaderstrick som gor det mojligt att bygga over
78 000 nya bostéder.

Det ar darfor positivt att bostadsbyggandet nu okar kraftigt. Forra aret fordubblades
byggandet i ldnet jamfort med 2012. Och det ser ut att fortsétta. Forsta kvartalet i ar
paborjades lika manga bostdder som forsta kvartalet 2013.

Lansstyrelsens kartliggning av detaljplanelédget i lénet visar att det under rets fyra forsta
manader finns forslag pa narmare 9 500 bostdder i inkomna detaljplaner for samrad — vilket
ar mer &n en fordubbling jamfort med 2013. Det finns ocksé over 47 000 mdjliga bostiader

1 lagakraftvunna detaljplaner som kan paborjas. Kommuner, byggherrar, banker och andra
finansidrer har en viktig roll i att se till att det byggs bostider enligt dessa planer.

Stockholmsregionen star for flera sporrande utmaningar. Lansstyrelsen kommer vara en
samlande kraft dér alla aktorer behdver samarbeta for att vi ska nd véra gemensamma
mal. Med denna rapport vill vi bidra till att bostadsmarknaden blir en positiv faktor for
regionens utveckling och ménniskors majligheter att leva och trivas i Stockholms lan.

Sg6ckholm 10 juni 2014

Chris Heister

Landshovding i1 Stockholms lédn



Rapporten Laget i lanet - Bostadsmarknaden i Stockholms ldn 2014 vander
sig till aktorer, sasom kommuner, byggféretag och andra som intresserar sig for
bostadsmarknadens utveckling i ett regionalt perspektiv. Samtidigt ar rapporten
en arlig redovisning till Boverket och regeringen i enlighet med lénsstyrelsernas
uppdrag i forordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser.

Rapporten inleds med nagra sammanfattade iakttagelser som tillsammans med

innehallsforteckningen ger en bild av laget i lanet.

Det forsta kapitlet beskriver Stockholmsregionens forutsattningar for hallbar
utveckling. Darefter kommer en beskrivning av befolkningens behov och

efterfragan av bostader och sedan hur kommunerna kan arbeta med riktlinjer fér
bostadsforsorjning. Rapporten avslutas med tva kapitel om hur manga bostader

som skulle behova tillkomma for att svara mot befolkningsokningen samt hur
lanets bostadsbestand ser ut.

Manga uppgifter om situationen i kommunerna ar hamtade fran Boverkets

Bostadsmarknadsenkat 2014. Lansstyrelsen ansvarar for att samla in uppgifterna

fran lanets kommuner och stéller ss mman dessa en gang om aret. En annan
kunskapskalla &r samtal med tjansteman i kommunerna och foretréadare for
bygg- och bostadsbranschen.

Rapporten har tagits fram av en arbetsgrupp inom Lansstyrelsens
enhet for samhallsplanering i samverkan med andra enheter
inom Lansstyrelsen. Elin Blume, Johanna Niitzmann och

Henrik Weston har utgjort styrgrupp och haft det redaktionella
samordningsansvaret. Samtliga kartor ar framtagna av Kristian
Herner, enheten fér samhallsplanering.
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De senaste fem aren har antalet ldnsinvanare 6kat
med 6ver 180 000. Den kraftiga befolkningsdkningen
véntas fortsétta och nu giller det att planera for
ytterligare 400 000 nya invénare fram till &r 2030. For
att klara det behdver vi nd det regionala behovet om
16 000 nya bostéder per ar.

Inte sedan 1970-talet har det paborjats s manga bo-
stdder i lanet som under 2013. Antalet férdubblades
jamfort med 2012, och bostadstillskottet ndrmar sig
nu det regionala malet. Bedomningen ér att bostads-
byggandet fortsétter vara hogt de kommande éren.

Aven om pébérjandet av nya bostider 6kar sa uppger
lanets alla kommuner att de har underskott pa bo-
stider. Situationen péd bostadsmarknaden ar svar och
paverkar ménga ménniskor och himmar foretagens
tillvixtmojligheter. Okade priser pa bostadsritter och
smahus samt fastighetségarnas och bostadsbolagens
harda krav for att godkdnna nya hyresgéster gor det
svart att etablera sig pa bostadsmarknaden. Manga
hinvisas istéllet till en otrygg andrahandsmarknad
eller andra osékra boendeformer.

Under aret har flera beslut fattats som &r viktiga for
bostadsbyggandet och for en hallbar stadsutveck-
ling. | Ldnsplan for regional transportinfrastruktur
2014-2025 har néstan 9 miljarder kronor tilldelats
lanet for okade satsningar pa spér, vigar och cykel-
strak. En 6verenskommelse om fyra nya tunnelba-
nestrackningar och 78 000 nya bostéder har tréffats
mellan regeringen och Stockholms ldns landsting,
Jarfalla kommun, Nacka kommun, Solna stad och
Stockholms stad. Overenskommelsen innebir den
storsta satsningen pé tunnelbana sedan 1970-talet. Att
samplanera infrastruktur med bostider ar den enskilt
viktigaste insatsen for att mojliggdra fler bostédder i
attraktiva lagen.

For att bostadsbyggandet ska fortsétta vara hogt
behéver kommunerna ha en god planeringsberedskap.
Léansstyrelsens genomgéng av kommunernas planer
visar att det finns 6ver 47 000 mojliga bostédder i laga-
kraftvunna detaljplaner som véntar pa att bebyggas.
Bostidder byggs i stor utstrdckning i omraden dir det
redan bor ménniskor — det vill sdga genom fortitning.
Fortdtning framjar en langsiktigt hallbar stadsutveck-
ling, 6kad integration och skapar mervérden i form
av levande stadsmiljoer med kultur och service med
mera.

Sedan arsskiftet har kommunerna fatt ett fortydligat
ansvar for bostadsforsorjningsfragorna i lagen om
kommunernas bostadsforsdrjningsansvar samt i plan-
och bygglagen. Genom de reviderade lagarna ges
kommunerna ett tydligare ansvar och det regionala
perspektivet framhévs.

Samtliga aktorer méste vara med och bidra till att
regionen har en fungerande bostadsmarknad. For att
halla ett hdgt och jamnt bostadsbyggande oavsett
konjunkturlédge bor branschen fortsétta att se over
produktutbudet. Kommunerna méste ha en fortsatt
god planeringsberedskap och staten behover fortsétta
arbetet med att undanrdja hinder. Det dr mot den bak-
grunden som regeringen arbetar med flera dndringar i
plan- och bygglagen med syftet att bland annat korta
planprocessen.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms l&n 2014
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Hallbara livsmiljoer i en vixande region

Hallbara livsmiljoer
i en vaxande region

Stockholms lan ar en av de huvudstadsregioner som vaxer kraftigast i
Europa. Att Stockholm vaxer ar i grunden positivt och valkommet men
innebar ocksa utmaningar, bland annat pa bostadsmarknaden.

Situationen pa bostadsmarknaden har nu blivit sa svar att den hammar
foretagens tillvaxtmojligheter. Bristen pa bostader utgor ocksa ett hinder

for de som bor i eller vill flytta till regionen.

Ett 6kat bostadsbyggande kan inte ses som en isolerad fraga om vi sam-
tidigt har malsattningen att skapa en langsiktigt hallbar utveckling. En hall-
bar urban utveckling forutsatter att aven andra funktioner och kvaliteter
som vardesatts i var livsmiljo gynnas parallellt med bostadsbyggandet, som
arbets- och utbildningsplatser, service, infrastruktur och gronomraden.

Stockholm - en region for hallbar tillvaxt

Stockholmsregionen har narmare 2,2 miljoner in-
vanare - eller upp till 3 miljoner om ldnets pendlings-
omland raknas in. Hit flyttar manniskor fran hela
Sverige och ovriga virlden med nya kunskaper och
idéer. Befolkningsokningen forvintas fortsdtta sa

att vi blir 6ver 2,6 miljoner invénare ar 2030 och

3,2 miljoner ar 2050.

Trots globalisering, forbattrad infrastruktur och

ny kommunikationsteknologi har kunskaps- och
kreativitetsbaserade naringar fortfarande en stark geo-
grafisk forankring. Storstader fungerar som magneter
for kreativa foretag och manniskor, och spelar en
viktig roll for den ekonomiska utvecklingen i landet.

Stockholmsregionen ar en sadan magnet med stor
och hogt specialiserad arbetsmarknad. Manga av de
svenska storforetagens huvudkontor finns hér.

I kampen om foretag, forskning och kompetens kon-
kurrerar regionen inte med &vriga Sverige utan med
omvirlden. Stockholmsregionens fortsatta utveckling
ar helt beroende av tillgangen till kompetent arbets-
kraft. Det kraver ett utbildningssystem i vérldsklass,
god tillgang till bostdder och en infrastruktur som
svarar mot behoven savil regionalt, nationellt som
internationellt.

Internationella jamforelser visar att Stockholm ar en
attraktiv region att leva och verka i. Uppmarksam-
heten Oppnar for fler internationella investeringar i
Stockholm och att fler véljer att flytta till regionen.
Men det dr besvirligt att hitta lampliga bostader for
personer som kommer hit under ett par ars tid for att
arbeta, forska eller studera. Om foretagen har svért
att rekrytera kompetens till foljd av en svar bostads-
situation finns det risk att foretagen utvecklar sin
verksamhet pa andra platser.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2014



Fortatning ar en nyckel till
hallbar utveckling

Samtidigt som Stockholmsregionens omland véxer
behdver regionen bli titare och mer blandad for att
underldtta for ldnets invanare att samsas om resur-
serna. Det kraver att bostéder, arbetsplatser och
service planeras i kollektivtrafiknara ldgen och ut-
formas bade kostnadseffektivt och med mélet flexibel
anvindning 6ver lang tid.

Ett av de nationella miljokvalitetsmalen ar En god be-
byggd miljo. Dér lyfts flera faktorer fram som viktiga
for att na en hallbar bebyggelsestruktur — en samord-
nad planering av bebyggelse och trafikinfrastruktur
samt en fortitning av bostadsbebyggelsen i kollektiv-
trafiknéra lagen.

Fortdtning ar en nyckel till att m&ta regionens ut-
maning att vixa pa ett hallbart sitt. Fortitning av
bebyggelse ar en mojlighet att né en resurseffektiv
utveckling som samtidigt skapar mervérden i form av
levande stadsmiljoer, underlag till service, kollektiv-
trafik, kultur med mera. For att forverkliga dessa
merviarden krdvs dock en balans mellan olika funk-
tioner samt forstaelse, kunskap och respekt for den
befintliga miljon. Det handlar om att bygga vidare

pa och forstirka det som &r bra och fordndra det som

dr mindre bra. Exempelvis kan en vil avvagd fortét-
ning Oka tillgdngligheten med kollektivtrafik och 6ka
tryggheten i ett omrade, samtidigt som uppskattade
gronomraden bevaras och kompletteras.

Ett exempel ar hur Stockholms stad utifran oversikts-
planen nyligen redovisat potentialen for antalet bo-
stdder som kan byggas i Stockholms olika stadsdels-
omraden. Malet om 140000 nya bostdder mellan &r
2010-2030 innebér en ordentligt 6kad befolkning
som mojliggor etablerandet av flera olika verksam-
heter likt illustrationen ovan.

Att Stockholmsregionen vaxer &r i grunden positivt.
Men den snabba utvecklingen fér inte ga ut 6ver
Stockholmsregionens unika viarden. Det blir en stor
utmaning for regionens aktorer att se till att de nya
bostidderna och stadsdelarna byggs langsiktigt héllbart
med god kvalitet.

Det har uppmarksammats att det behovs ett helhets-
grepp for utvecklingen av de gestaltade livsmiljoerna.
Som en del av detta har regeringen under véren till-
satt en utredning som har i uppdrag att foresla en ny
politik for arkitektur, form och design. Den ska bland
annat omfatta god och héllbar design i vardagen och
hur arkitektur och stidder kan anpassas till fram-
tidens villkor.

530
restauranger,
110 caféer och barer 30
livsmedelsbutiker bibliotek
850 ; 21
butiker 140 000 BOSTADER muséer
24 240
gymnasieskolor 6 84 forskolor

biografer 18

grundskolor

idrottsplatser

Illustration fran Bostadspotential Stockholm som visar att néir befolkningen 6kar och staden ska viixa med 140 000 nya bostdder finns
det underlag for flera olika verksamheter. Kdlla: Spacescape och Stockholms stad
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Foto: Elin Blume
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Att fortita i en befintlig stadsmiljé medfor att manga
komplexa fragor méste hanteras. I en vixande region
innebér stadsutveckling att ny bebyggelse ofta till-
kommer i ldgen som dr exponerade for olika typer av
risker. Det dr darfor nodvandigt att arbeta med fragor
kring exempelvis buller, 6versvimningsrisker och
transporter av farligt gods i planarbetet.

1 Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen
(RUFS 2010) foresprakas utvecklingen av en fler-
kérnig region med en tét, vdl sammanhéllen och
kollektivtrafikanpassad bebyggelsestruktur. RUFS
2010 har ett brett stod i regionen och det finns en allt
starkare samsyn kring de positiva vérden som uppnés
genom blandade titortsmiljoer. Flera kommuner later
sin Oversiktsplan spegla den regionala tolkningen av
en héllbar bebyggelsestruktur. Samtidigt finns det star-
ka lokala intressen som kan skapa ett bebyggelsetryck
i ldgen som inte &r prioriterade enligt RUFS 2010.

En 6versyn av RUFS 2010 paborjades under 2013.
Syftet med 6versynen ar att i dialog med berdrda
aktorer sitta mer fokus pa genomforandet fram till
2016 da planen slutar gilla. Oversynen syftar sam-
tidigt till att pdborja programarbetet for en ny regio-
nal utvecklingsplan.

Flexibla miljoer som underlattar
forandringar

Det enda som sakert gar att veta om framtiden &r att
ingen vet hur den kommer att se ut. Det innebér att
en langsiktig planering méaste frimja miljoer som
kan anpassas efter nya forutséttningar. Ett flexibelt
omrade kan fungera i ett ldngre perspektiv, dven nir
forutsittningarna for omradets ursprungliga anvand-
ning fordndras. En miljé som har bebyggelse fran
olika tidsepoker och for olika anvdndningsomriden
har storre forutséttningar att kunna anpassas och for-
dndras successivt.

Ett exempel dr de kontor och andra lokaler som nu
omvandlas till bostdder i Stockholms stad. Det ar

ett sétt att mota det 6kade behovet av bostidder och
viljan att skapa en mer livfull miljo i omraden som
domineras av kontor och lokaler. Ett annat exempel
ar den fordndringspotential som finns i omraden med
flerbostadshus som ar byggda pa 1960- och 70-talen.

Dessa omraden har en stor andel bostéder med tre
rum och kok. For att battre svara mot dagens behov
av bade mindre och storre bostédder kan bostdderna
antingen slas ihop eller delas upp. I Tensta har ett
sadant projekt genomforts for att skapa en storre
variation i storleken pé bostdderna.

Kvalitativ regional och lokal gronstruktur

Grona virden beaktas som en allt viktigare pusselbit i
sambhéllsplaneringen, inte minst genom de vinster som
en fungerande och kvalitativ gronstruktur innebar —
bade i ekonomiska, ekologiska och sociala termer.

I RUFS 2010 beskrivs gronstrukturen i den bebyggda
miljon som en lokal, regional och storregional viv

av gronska och vatten. Planeringsprinciperna gér ut
pa att vérna de grona kilarna och de utpekade svaga
sambanden mellan dem. Detta forutsétter en tit och
sammanhallen bebyggelsestruktur for att inte riskera
en utspridning av bebyggelse inom de grona kilarna.
Samtidigt behover gronstrukturen pé lokal niva vir-
nas och utvecklas for att klara en 6kad belastning.

I rapporten Ekosystemtjdinster i Stockholmsregionen,
publicerad av Tillvdxt, miljo och regionplanering
(TMR), konstateras att: ”Gronstrukturens sociala
vdrde ligger i dess betydelse for mdnniskors hdlsa
och vilbefinnande i form av rekreation och minskad
stress. Tillgang till ndrnatur kan ocksd kopplas till
ldgre mortalitet och till att utidmna hdlsoskillnader
bland individer med olika inkomst och social bak-
grund. Férutom den sociala betydelsen finns dven
ekonomiska fordelar med en vil utvecklad gréonstruk-
tur, inte minst i folkhdlsotermer.”

”Gronytefaktor” dr ett podngsystem dér sociala

och ekologiska vérden i utemiljon pa kvarters- och
innergardsniva kan riknas samman. Det anvinds vid
planering av nya omréden, bland annat for att siker-
stilla ekosystemtjénster och samtidigt skapa attrak-
tiva gardar och utemiljoer. Olika &tgirder ger olika
mycket podng och byggherren kan sjélv vilja vad
som ska genomforas, sa linge den faststillda totala
poidngen uppnés. Atgirderna kan till exempel vara att
skapa grona tak, grona fasader, 6ppna system for dag-
vattenhantering eller att vilja vegetation som lockar
fjarilar och insekter.
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C/0 City har sin utgdngspunkt i Stockholms stads arbete med gronytefaktorn i Norra Djurgdrdsstaden. Gronytefaktorn dr ett planerings-
redskap som styr mot systemlésningar ddr stadsgrénska och dagvatten pa olika séitt anvdnds for att stéirka ekosystem samtidigt som

attraktiva gardar och utemiljGer skapas.

Gronytefaktorn ér ett planeringsredskap som styr mot
systemlosningar dir stadsgronska och dagvatten pa
olika sétt anvénds for att stirka ekosystem, motverka
vérmeoar och samtidigt skapa attraktiva gardar och
utemiljoer. Kélla C/O City.

Ett annat exempel fran Stockholms stad som visar
att grona vérden beaktas i planeringen dr Bostads-
potential i Stockholm. Det ar en plan for att redovisa
hur 140000 nya bostidder kan byggas i Stockholms
olika stadsdelsomraden. Dér inkluderas en bedom-
ning av hur de nya bostdderna skulle paverka stadens
gronomraden. Utgangspunkten dr att ett 6kat bostads-
byggande inte ska ske pa bekostnad av gronomréaden.
I analysen ldmnas gronomraden som klassas som
mycket vardefulla ur ett socialt, kulturhistoriskt och
ekologiskt perspektiv oroérda. Daremot tillats ut-
byggnader pa vissa gronomraden i ldgen med hogt

bebyggelsetryck. Nya parkytor pa platser dar till-
géngen till gronytor ér otillfredsstéllande i dag har
dven tagits med i analysen. Sammantaget gor staden
bedémningen att 7 promille av gronstrukturen i staden
skulle tas 1 ansprék for att bygga 140000 nya bostéder.

Anpassning till ett forandrat klimat

Hur sarbart vart 14n &r for klimatforédndringar beror
dels pa hur stora fordndringarna blir, men ocksa pa
hur vél forberett samhéllet dr att mota dem. Genom att
exempelvis anvinda gronstrukturen okar robustheten
for ett fordndrat klimat. I sitt 1ige mellan Malaren och
Ostersjon star Stockholms lén infor flera utmaningar
nér klimatet fordndras; mdjligheten att anvinda Mila-
ren som en robust dricksvattentikt, hanteringen av en
okad nederbdrd i vara urbana miljoer och av framtida
varmeboljor, for att nimna nagra.

Ldgetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms 1an 2014
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Foto: Christina Fagergren
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I en 6versiktlig klimat- och sérbarhetsanalys (Rapport
2011:28) har Lansstyrelsen undersokt hur Stockholms
lan kan komma att paverkas av det fordndrade
klimatet. S&rbarhetsanalysen konkretiseras under 2014
med en regional handlingsplan for klimatanpassning.
Handlingsplanen ska bli en véigledning for lanets akto-
rer att aktivt méta klimatforandringarna och utveckla
ett langsiktigt robust samhille. Kommunerna har

en betydande roll och ett stort ansvar for de klimat-
anpassningsatgirder som ska genomforas. Lénsstyrel-
sen inventering av arbetet pa kommunal niva visar att
manga kommuner ar pa god vig och att det finns en
stor medvetenhet i frdgan, men att arbetet med flera
utmaningar kvarstar.

Den globala havsnivahéjningen och osikerheter for-
knippade med den har stor betydelse for planeringen
av ny bebyggelse lings Ostersjons strinder. Lins-
styrelsen arbetar darfor med att ta fram ett forslag till
rekommendationer for lagsta grundlaggningsniva for
bebyggelse lings Ostersjokusten i linet.

Det ar ocksé en anledning till varfér Slussen i Stock-
holm behdver fornyas. Risken for 6versvimning i
Milaren ér idag hog. En utbyggd avtappningskapa-
citet kommer att minska risken for 6versvimningar
langs Milarens stridnder.

Den fysiska miljon paverkar social
sammanhallning och manniskors halsa

Aktorer som Virldsbanken, OECD och IMF lyfter de
viaxande inkomstklyftorna som ett hot mot savél den
ekonomiska tillvéxten som mot den sociala samman-
hallningen. Att frimja social sammanhallning genom
fysisk planering kan vara att skapa forutsittningar for
blandade upplételseformer, att utforma offentliga rum
sd att de kan anvéndas av olika grupper med olika
behov och intressen eller att skapa en hog tillgénglig-
het till viktiga mélpunkter — den regionala och lokala
arbetsmarknaden och det lokala utbudet av service,
aktiviteter och kultur. Det kan ocksa handla om att
skapa forbindelser mellan olika ndromraden. En vél
utbyggd kollektivtrafik och goda tvarforbindelser ska-
par tillgdnglighet som gynnar alla. Ny bebyggelse bor
ocksé anvindas som ett verktyg for att inte ytterligare
forstirka de regionala skillnader som finns i ldnet.

Tidigare har ménga insatser och investeringar i om-
raden med ett utbrett utanforskap fokuserat pa att hitta
16sningar inom det egna omradet. Problemanalyser
har grundats pé tanken att problem skapas i ett omrade
och att de ddrmed bor 16sas genom atgérder i samma
omréde. Nu finns en okad forstielse for nodvandig-
heten av ett helhetsperspektiv, att se hur ett specifikt
omride fungerar savél internt som i samspel med
andra stadsdelar. Regionen utgdrs inte av isolerade dar
utan dr en sammanhéingande struktur dér olika omra-
den i hog grad &r beroende av och paverkar varandra.

Att stirka enskilda stadsdelar for att inte ytterligare
cementera de regionala skillnaderna &r dock nddvén-
digt. I dessa fall behover insatserna utgé fran platsens
behov. I Hovsj6 i Sodertélje har bostadsbolaget Telge
Hovsjo linge arbetat med social, ekonomisk och
miljomaéssigt hallbar utveckling for att stirka omradet.
Fokus har framforallt varit att fA med de boende i om-
radets utveckling. Négra forskare har foljt arbetet och
gjort socioekonomiska berdkningar av vad utanforska-
pet kostar och hur en nedatgaende spiral kan vindas.

Urbant utvecklingsarbete

Sedan &r 2012 har regeringens arbete med att skapa
bittre levnadsvillkor i stadsdelar med brett utanfor-
skap delvis fordndrats. Fran att 38 stadsdelar i landet
haft lokala utvecklingsavtal med regeringen ingar nu
15 stadsdelar i det urbana utvecklingsarbetet. Stads-
delarna i Stockholms lin 4r Tensta och Rinkeby i
Stockholms stad samt Ronna och Hovsjo i Sodertélje
kommun.

Under aren 2013 och 2014 finns ett stimulansmedel
till de kommuner som omfattas av det urbana utveck-
lingsarbetet och 100 miljoner kronor per ér fordelas
av Boverket. Resursfordelningen utgér fran hur
stadsdelarna har utvecklats jamfort med kommunen
i sin helhet och jamfort med de andra stadsdelarna
som omfattas av det urbana utvecklingsarbetet. Den
utveckling som méts r fordndring av forsérjnings-
stod, forvarvsfrekvens och gymnasiebehdrighet. Vid
beddomningen ska hinsyn tas till antalet mottagna
flyktingar. Lansstyrelsen har i uppdrag att samla
aktorer for erfarenhets- och kunskapsutbyte kring
urbant utvecklingsarbete.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2014
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Infrastrukturens roll i ett
vaxande Stockholm

Transportbehovet i ldnet ar till stor del styrt av var
bostider, verksamheter och handel &r lokaliserade.

I RUFS 2010 finns en uttalad ambition att knyta
samman tétortsmiljéer och géra dem mer stadsmaéssi-
ga, sé kallade regionala karnor. I RUFS 2010 &r beho-
vet av persontransporter mellan de regionala kdrnorna
och till Stockholms innerstad sérskilt prioriterade.

Befolkningsdkningen i ldnet sitter bostadsbyggande
och infrastruktursatsningar i fokus. For att mota den
okade befolkningen &r det viktigt att fler reser kollek-
tivt, cyklar eller gar. Nya bostidder och verksamheter
bor lokaliseras i ldgen med god kollektivtrafikfor-
sorjning som leder till att det blir attraktivt att vélja
héllbara transportmedel. De samhéllsekonomiska for-
delarna av utbyggd kollektivtrafik blir storre genom
att kollektivtrafikunderlaget 6kar och behovet av att
anvénda bil kan minskas.

Behovet av 6kade satsningar pé kollektivtrafik samt
gang- och cykelatgirder &r stort i ldnet och det
avspeglas i de satsningar som gors i den nya ldns-
transportplanen for regional transportinfrastruktur

Jarfallagw=
14000 bBStader
F 4

A

‘t
Solna:
4 500/bostader

Nacka:

gunns

Stockholm:
401000 bostader;

S

som har ldmnats till regeringen. Planeringsramen
for att finansiera olika transportinfrastrukturprojekt i
lanet 20142025 é&r cirka 9 miljarder kronor.

Ny tunnelbana 6kar mdéjligheterna
till fler bostdder

I Stockholmsforhandlingen 2013 sléts en verens-
kommelse om finansiering och medfinansiering for
utbyggd tunnelbana samt 6kad bostadsbebyggelse
i Stockholms lén. Parterna i verenskommelsen &r
staten, Stockholms ldns landsting, Stockholms stad,
Nacka kommun, Solna stad och Jarfalla kommun.

Tunnelbanan ska byggas ut till Nacka centrum, Arena-
staden i Solna samt till Barkarby station i Jérfilla. En
sammankoppling av bla linje vid Gullmarsplan till
gron linje mot Hagsétra i Stockholm ingér ocksé. Det
ger en kraftigt 6kad kapacitet genom lénets centrala
delar. Satsningen pé tunnelbanan skapar forutsatt-
ningar for ett 6kat bostadsbyggande och genom
overenskommelsen atar sig kommunerna att uppfora
cirka 78 000 bostédder fram till 2030. Stockholms stad
— 40000 bostiader, Nacka kommun — 13 500 bostédder,
Solna stad — 4 500 bostéder och Jérfélla — 14 000 bo-
stader. Se karta nedan

Utbyggnad av tunnelbanan skapar férutsdttningar
for ett 6kat bostadsbyggande. Genom éverens-
kommelsen atar sig kommunerna att uppféra cirka
78000 bostdider inom tunnelbanans influensomrdde
fram till 2030.

Kdlla: 2013 drs Stockholmsférhandling och
Ldnsstyrelsen

13:500/bostader
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Utbyggnaden inleds 2016 med en ny linje fran
Odenplan i Stockholm till Arenastaden i Solna och
en mellanliggande station 1 Hagastaden. Samtidigt
paborjas forberedande arbeten for ett stationslidge vid
Hagalunds arbetsplatsomrdde. Samma ar inleds dven
bygget av bla linjens forldngning till Barkarby station
fran Akalla med en mellanliggande station i den
planerade Barkarbystaden. Utbyggnaden av bla linjen
soderut till Nacka och sammankopplingen av dagens
grona linje till Hagsétra planeras paborjas 2018 och
hela projektet ska vara klart 2025.

Transportinfrastrukturen i samhdllsplaneringen

En utbyggd och kapacitetsstark jarnvig okar pend-
lingsmdjligheterna i ldnet och i dstra Mellansverige.
Det enskilt storsta projektet dr Citybanan, en jérn-
vagstunnel mellan Tomteboda och Stockholm sddra,
som kommer att 6ka kapacitet och turtéthet for
pendeltagstrafiken. Andra projekt som har betydelse
for bostadsbyggandet dr under planering, som exem-
pelvis nedgrdvningen av Sundbybergs tagstation som
en del av fyrsparsutbyggnad av vistra stambanan.
Nedgravningen mojliggor fler bostdder och en bittre
bullersituation i centrala Sundbyberg. Ett projekt som
ar viktigt for utbyggnaden av Barkarbystaden ar en
omplacering av Barkarby station, 250 meter norrut.
Det nya stationslédget forbattrar tillgédngligheten till
Barkarbystaden och ger bittre omstigningsmdjlighe-
ter till buss genom en ny bussterminal i anslutning till
pendeltagsstationen. Solna station har en ny uppgéng
som Okar tillgdngligheten till Arenastaden dar 1500
bostider byggs. I Haninge mellan Trangsund och
Haninge station pagér planeringen av en ny pendel-
tdgstation med namnet Vega station. Den nya statio-
nen dr en viktig del i utbyggnaden av Vegastaden med
drygt 3000 bostdder. Forvintad byggstart &r 2015 och
fardigstillande ar 2019.

Flera végprojekt dr pa gédng som har betydelse for
bostadsbyggandet, exempelvis Forbifart Stockholm,
Norra ldnken och Vega trafikplats. Forbifart Stock-
holm binder ihop de norra och sddra ldnsdelarna och
Norra ldnken dr en viktig pusselbit i utbyggnaden av
Hagastaden och Norra Djurgardsstaden.

I Stockholms lén rader en samsyn kring att cykel-
trafiken bor 6ka. Under de senaste aren har antalet
resor med cykel okat kraftigt, sarskilt i ldnets centra-

lare delar. Efterfragan pé en utbyggd och forbattrad
infrastruktur for cyklister &r stor. For att underlatta for
befintliga cyklister och fa fler att cykla till och fran
arbete har en regional cykelplan tagits fram. Syftet

ar att skapa ett ssmmanhéngande stomnét for cykel-
trafiken. Malet &r att cyklingen ska oka fran dagens

5 procent till 20 procent av resorna ar 2030. Det ar ett
ambitiost mal som kréver en kraftsamling av lanets
aktorer. I takt med att lanet vaxer dr det ocksa viktigt
att nya bostads- och arbetsplatsomréden planeras med
kollektivtrafik- och cykelresor som norm.

Kollektivtrafik gynnar jamstdlldhet

Det finns genomgéende skillnader i kvinnor och
maéns resmonster, vilket maste beaktas 1 samhélls-
planeringen. Studier visar att kollektivtrafiken ar

en central faktor for att uppna jaimstélldhet, bade i
transportsystemet men dven i samhillet i stort. Bland
annat bekréftas detta i en studie kring méns och
kvinnors resande fran Malmo Hogskola som visar

att mén ofta reser ldngre och mer med bil &n vad
kvinnor gor. Kvinnor reser mer kollektivt och gor
ocksa fler inkops- och serviceresor. Men det finns
ocksé stora skillnader inom konen som beror pa &lder
och inkomst. Nér Stockholm véxer med dver 400 000
invanare till 2030 &r det darfor viktigt att beakta dessa
aspekter. Genom béttre samordning mellan arbets-
platser och bostadsomraden och genom satsningar pa
kollektivtrafik kan kvinnor och mén resa mer jim-
stdllt och hallbart i framtiden.

Einditens betydelse i den fysiska planeringen

Eldistributionsnéten har en direkt paverkan pa mojlig-
heterna att bygga bostdder. Avstand fran luftledningar
och markforlagda kablar till bebyggelse paverkar

var och hur det gar att bygga nya bostédder. Behovet
av elforsorjning till Stockholmsregionen &r stort och
elnétet behover ocksé stirkas och skyddas. Ett sam-
arbetsprojekt under namnet Stockholms Strém har
darfor kommit till stdnd, dar Svenska kraftnét till-
sammans med Vattenfall och Fortum foreslagit en ny
struktur for elndtet. Nar projektet dr genomfort kom-
mer 15 mil luftledningar att kunna rivas och frigora
mark for omfattande bostadsbebyggelse. Férutom de
forstarkningar som planeras inom Stockholms Strom,
kommer nétet behova forstirkas ytterligare i Stock-
holmsomradet.
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Strukturfonder fokuserar pa
hallbar stadsplanering

For EU:s nésta strukturfondsperiod har lanets aktorer
identifierat ett antal huvudprinciper som éar viktiga for
att regionen ska stirkas. Klimatforandringar och 6kad
socioekonomisk polarisering i regionen utgdr tillsam-
mans med kompetensbrist i arbetslivet och kapacitets-
brister inom infrastruktur och bostadsforsorjning ett
hot mot regionens utveckling. Dessa utmaningar be-
hover ses 1 ett helhetsperspektiv och utgor regionens
prioriteringar infor kommande strukturfondsperiod.
Las mer i rapporten: Analys av utvecklingstendenser i
Stockholmsregionen — Strukturfonderna 2014—2020.

Regionalfondsprogrammet for Stockholms lén

for dren 20142020 forvintas starta vid arsskiftet
2014/2015. Nytt for denna programperiod ar att samt-
liga insatser ska frimja en héllbar stadsutveckling.
Insatser inom tre omraden kommer att prioriteras;
forskning och innovation, smé och medelstora foretag
och koldioxidsnal ekonomi. Exempel pa ett omrade
kan vara att frimja anviandning av ny teknik samt
test- och demoanldggningar for minskade koldi-
oxidutsldpp inom exempelvis transportsektorn och
bostadssektorn.

Foto: Johanna Niitzmann

Omraden av betydelse for
Stockholmsregionens utveckling

Fem utvecklingsomraden har identifierats dér det
krévs insatser for att regionens tillvaxt inte ska
hdmmas. Omradena har identifierats av Léansstyrel-
sen i samverkan med bland andra Kommunférbun-
det Stockholms Lian, Landstinget, Stockholms stad,
Strukturpartnerskapet samt regionala néringslivs-
organisationer. Lansstyrelsen har ocksé integrerat ett
jamstélldhetsperspektiv i de fem utvecklingsomra-
dena, dér det Overgripande malet &r att ldnet ska vara
en globalt ledande och attraktiv tillvaxtregion med
jamstéllda livsvillkor for kvinnor och mén. De fem
omrédena som ér sérskilt prioriterade ar: Bostdder,
infrastruktur, klimat och energi, innovationskraft och
arbetsmarknad och kompetensforsorjning. Lis mer
om de prioriterade omradena i rapporten Stockholm
2014 — Full fart framdt!
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Lanets befolkning har 6kat kraftigt under senare ar vilket staller sarskilt
stora krav pa att bostadsmarknaden fungerar. Kommunerna har

ansvar for bostadsforsorjningen och det omfattar alla i kommunen.
Bostadsbristen i lanet gor att det blir allt svarare for vissa grupper att fa
en bostad. | ett hallbart samhalle och en valmaende och vaxande region
behover det finnas bostader som svarar mot manniskors olika behov.

Befolkningen fortsatter oka

Forra aret 6kade lanets befolkning med 6ver 36 000
personer, vilket dr en liten 6kning jamf{ort med aret
innan. I lanet bor nu ndrmare 2,2 miljoner ménniskor.
Samtliga kommuner i ldnet hade en folkdkning
under 2013.

I den senaste befolkningsframskrivningen fran Till-
vaxt, miljo och regionplanering (TMR), férvintas
folkméngden i ldnet 2022 uppgé till ndrmare 2,5 mil-
joner, en 6kning med ungefidr 370 000 personer fran
2012. Folkméngden véntas oka i alla lanets kommu-
ner. Storst okning kommer det att bli i Stockholms
stad, medan Sundbybergs kommun berdknas & den
storsta relativa befolkningstillvixten. De senaste fem
aren har den genomsnittliga befolkningsékningen i
lanet varit drygt 36 000 personer. Det kan jaimforas
med femdarsperioden innan da den genomsnittliga
befolkningsdkningen var drygt 24 000 personer per ar.

Ar 2013 svarade flyttnettot for néistan 60 procent av
lanets totala befolkningsékning. Sammanlagt var
lanets flyttnetto drygt 21 000 personer. Bade fran 6v-
riga Sverige och fran utlandet var flyttnettot positivt.
Fodelseoverskottet var nagot storre d4n 2012 och lag
pa ungefar 14400 personer. Det dr mer &dn dubbelt sa
stort som i borjan av 2000-talet. Se diagram sid 23.

Var femte person upplever sig trangbodd

Det saknas tillforlitlig statistik 6ver hur manga som
bor i varje hushall och hur ménga hushall som &r
trangbodda. Uppgifter fran Statistiska centralbyrans
(SCB) lagenhetsregister visar boendeutrymmet per
person, och bland de tio kommuner som har det
minsta boendeutrymmet aterfinns atta kommuner 1
Stockholms l4n. Enligt SCB har trangboddheten i
lanet 6kat fran cirka 18 procent 1998-1999 till drygt
23 procent 2010-2011. Enligt definitionen &r ett hus-
hall trangbott om det finns fler 4n en boende per rum
med kok och vardagsrum ordknat. Om det finns ett
sammanboende par i hushéllet reduceras rumskravet
med ett rum. Hushall som per definition ar trang-
bodda upplever sig inte alltid som trangbodda. Andra
faktorer kan spela in, som laget eller standarden.

I en medborgarundersokning som Liansstyrelsen
genomforde 2013 uppger knappt en femtedel att

de upplever sig trangbodda, vilket inte 4r en 6k-
ning jamfort med 2011. Néstan en fjdrdedel av alla
18-30-&ringar upplever att de bor trangt. En annan
grupp som upplever sig trdngbodda ir ensamstidende
kvinnor med barn. En undersdkning som Kommun-
forbundet Stockholms Lan (KSL) har gjort visar att
cirka 40 procent av alla flyktinghushall, exklusive
ensamkommande flyktingbarn, ér trdngbodda.
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Befolkningsokningen

i Stockholmsregionen

Bilden visar antal personer som Stockholms Icin 6kade med per
dag under 2013. lllustration: Christina Fagergren.

Brist pa bostader i alla kommuner

I Bostadsmarknadsenkdten i ar bedomer lénets alla
26 kommuner att det som helhet dr underskott pa
bostider, jimfort med 23 kommuner foregaende

ar. Alla kommuner uppger att det dr underskott pa
mindre hyresritter. 20 kommuner har svarat att det
ar brist pd sma bostadsritter, vilket &r en 6kning med
nio kommuner jaimfort med 2013. TMR har beridknat
lénets uppdédmda behov av bostéder. Berdkningarna
utgér fran att det rddde balans 1991. Dérefter har
befolkningen okat i snabbare takt 4n bostadsbyggan-
det. Slutsatsen dr att det saknas 6ver 50000 bostidder
i lénet.

Okat glapp mellan behov och efterfragan

Maénga kommuner i ldnet uppger i Bostadsmarknads-
enkdten att de har ett underskott pd bostader for

personer som vill komma in pa bostadsmarknaden
som exempelvis ungdomar, studenter och nyanlénda.
Regeringens bostadspolitiska mal ar langsiktigt vl
fungerande bostadsmarknader dir konsumenternas
efterfragan moter ett utbud av bostéder som svarar
mot behoven. Hur behov och efterfragan ser ut
varierar mellan hushallens forutsittningar, vilket bor
speglas pa bostadsmarknaden.

Den lokala marknaden styr i stor utstrackning efter-
frdgan pé nyproducerade bostider. Byggforetagen
bygger sillan i miljoer dir hushallens betalningsvilja
och betalningsforméga &r for 1&g, visar en analys
som konsultforetaget Evidens har tagit fram. Flera
byggherrar mirker av en dkad efterfrdgan pa sma
yteffektiva bostdder och papekar att de smé bosté-
derna gar lattast att silja. Detta kan delvis forklaras
av hushallens ekonomi som bland annat paverkas av
bankernas amorteringskrav och bol&netak.
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Manga personer har allt svérare att skaffa en bostad
pa den ordinarie bostadsmarknaden. Hyresvillkoren
frén fastighetsidgare och bostadsbolag ar i flera fall
svara att uppna. Kraven pa nya hyresgéster kan bland
annat vara en viss inkomst, goda referenser, fast
arbete samt inga betalningsanmérkningar. Att hyres-
ritterna dessutom blivit férre i antal under senare &r
samt att kraven for att fa ett bostadslén har okat dr
ytterligare faktorer som forsvérar intréddet pa bostads-
marknaden. Enligt Boverket kan ménga svenskar
ligga i riskgruppen att inte kunna teckna ett forsta-
handskontrakt.

Kommunernas bostadsforsorjningsansvar omfattar
alla invanare. Kommunen har dessutom ett sirskilt
ansvar fOr vissa grupper enligt socialtjanstlagen

och lagen om stdd och service till vissa funktions-
hindrade. Lagarna reglerar att kommunen ska till-
handahélla boende med service och omvérdnad for
dldre samt bostdder med sdrskild service till personer
med funktionsnedsittning. Kommunerna ansvarar
ocksa for att det finns boende for de nyanlédnda som
ingér i en 6verenskommelse med Lansstyrelsen. Lés
mer pa sid 26.

Unga har svart att fa bostad

Stockholms lén har en ung befolkning jaimfort med
landet i Gvrigt. Néstan hélften av lanets befolkning
ar under 35 ar. Bristen pé bostédder for unga dr storst
i storstadsregionerna, vilket beror pa den generella

bostadsbristen och att manga unga flyttar till stiderna.

I Bostadsmarknadsenkdten uppger 25 av lanets 26
kommuner att de har ett underskott pa bostader for
ungdomar mellan 19 och 25 ar. Unga ar ingen homo-
gen grupp, men de delar vissa forutséttningar i storre
utstrackning &n andra aldersgrupper. De ér debutanter
pa bostadsmarknaden, har litet eller inget sparat kapi-
tal, ldga inkomster och i storre utstrackning osékra
anstéllningsformer. Hyresgéstforeningen har gjort en
undersokning kring unga vuxnas boende i Sverige
2013 som visar att Stockholm é&r den storstadsregion
dér andelen unga vuxna med egen bostad &r minst.
Andelen unga vuxna mellan 20-27 ar som bor i en
egen bostad 1 Stockholms l&n uppmaittes 2013 till

44 procent vilket dr den lagsta andelen nagonsin.

I takt med att allt farre unga vuxna bor i eget boende
har andelen som bor hos sina forédldrar 6kat. SBAB
har gjort en underdkning som visar att néstan varan-
nan ung vuxen mellan 18-26 ar bor kvar hos sina
fordldrar, trots att endast ett fatal vill det. Undersok-
ningen visar att drygt hélften av de tillfrigade sparar
till en insats till eget boende, vilket &r en 6kning frén
2009 dé andelen lag pa 40 procent.

Regional 6verenskommelse om
6 000 studentbostader

I lanet finns ungefér 90 000 studenter vid 17 univer-
sitet och hogskolor. Antalet studentbostider i lidnet

ar knappt 13 000. Om lénet ska kunna védxa som
kunskapsregion och attrahera bade inhemska och
utléindska studenter och forskare 4r en god tillgang till
student- och forskarbostdder av stor vikt. I Bostads-
marknadsenkdten uppger 21 av 26 kommuner att det &r
underskott pa bostéder som studenter efterfragar.

Bristen pa studentbostdder gor att kotiderna ar langa.
Lénets storsta forvaltare av studentbostdder ar Stif-
telsen Stockholms Studentbostidder (SSSB) med néra
8000 rum och bostdder och dver 20000 personer i ko.
For att fa ett studentrum hos SSSB ar kotiden cirka
tva ar och for att fa en studentetta krévs ytterligare ar.
I regionen finns flera olika aktdrer som férmedlar stu-
dentbostéder. Det pagar ett arbete i regionen med att
minska antalet koer for att underlétta for studenterna
att finna en bostad. I ldnet finns ocksa Akademisk
kvart som riktar sig till studenter med syfte att skapa
en sdkrare andrahandsformedling av bostéder.

I en undersdkning som landstinget har gjort kring
Stockholmsstudenters bostadssituation och bostads-
karridr uppger nistan var tredje student att de har
funderat pa att flytta fran lanet under studietiden pa
grund av svérigheten att f4 en bostad.

De flesta av lanets studentbostidder ligger i Stockholms
stad, 7800 stycken. Nyproduktionen har under flera ar
legat still, men forra aret 6kade antalet studentbostdder
med néra 400. Enligt Bostadsmarknadsenkditen be-
domer kommunerna att 3 600 nya studentbostader kan
paborjas under detta ar och nésta.
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I regionen driver Akademiska hus projektet
Sthim6000+, ett arbete som bland annat ska resultera
1 6000 studentbostéder till 2017 samt en halverad
kotid for studentbostdder. Det ar ett regionalt projekt
som drivs av flera aktdrer. Bland annat ingéar sju kom-
muner, flera bygg- och bostadsforetag samt regionala
aktorer i form av Lansstyrelsen, KSL och TMR.
Malet dr att de 6 000 studentbostdderna ska vara
inflyttningsklara 2017 da en studentbostadsméssa ska
dga rum. De nya bostdderna ska byggas i de medver-
kande kommunerna: Huddinge (1100), Nacka (400),
Sollentuna (50—100), Solna (580), Stockholm (4 000),
Sundbyberg (210) samt Taby (250). Ytterligare kom-
muner har visat intresse av att delta.

Det finns en vilja hos flera aktorer i regionen att

vara med och bidra till ett 6kat byggande av student-
bostider. En risk som nu lyfts dr att boendekostnaden
i en nyproducerad studentbostad kan bli for hog. En
studentbostad med ett rum och pentry i Norra Djur-
géardsstaden kommer exempelvis att kosta 6400 kr
per ménad, att jaimfora med studiemedel pa knappt
9800 kr i méanaden.

Foto: Christina Fagergren

Atgarder for att 6ka antalet bostader
for unga och studenter

Kommunerna i lanet arbetar med olika insatser

for att underlétta for unga att fa en bostad. Nagra

av kommunerna har sérskilda ungdomsbostéder,
medan négra arbetar med andra medel, exempelvis
en sarskild bostadsko, for att unga ska fa tillgéng till
en egen bostad. [ Botkyrka ska ett antal bostider for
unga borja byggas under 2014 och 2015. Ungdomar
upp till 26 ér kan stilla sig 1 ko till de nya bostidderna,
utan krav pa fast anstillning eller studier. Kontrakten
ar ordinarie forstahandskontrakt.

Jagvillhabostad.nu startade 2009 projektet Snabba
hus. I en forstudie sag de 6ver mojligheterna att
snabbare ta fram bra och billiga bostader till unga.
Nu drivs projektet vidare tillsammans med det
allménnyttiga bostadsforetaget Svenska Bostider.
Konceptet innebédr mobila bostidder pa platser som
forbereds for permanenta bostadsprojekt, det vill séga
att marken utnyttjas medan plan- och byggprocessen
pagar. Tanken &r att de mobila bostédderna far tillfdl-
ligt bygglov och sedan flyttas vidare till andra platser
dér det forbereds for bebyggelse.
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Nybyggnation av sma bostider planeras ofta i
kollektivtrafiknéra ldgen dir det ar bullerstort. Bostéa-
derna byggs dessutom ofta enkelsidiga, vilket innebér
att det blir sérskilt svart att klara bullernormerna.

P& uppdrag av regeringen har en dversyn av buller-
reglerna gjorts, i syfte att samordna Boverkets och
Naturvardsverkets regelverk. En ny lag foreslés triada i
kraft senare i ar. Regeringen arbetar nu med att skriva
foreskrifter for tillimpning av de nya lagarna.

Under forra aret gavs kommunerna mojlighet att soka
statligt stod for att inventera tillgdngen till lamplig
mark for byggande av studentbostidder. Botkyrka och
Huddinge samt ytterligare tio kommuner i landet an-
sokte om stodet. Kommunerna har d&ven mojlighet att
soka statligt stod for innovativt byggande av bostdder
for unga och studenter. Hittills har drygt tjugo projekt
beviljats stod av Boverket. Syftet ér att utveckla eller
anvénda en ny eller vésentligt forbéattrad vara, tjénst
eller produkt. Stddet finns att soka till augusti 2015.

Regeringen har dven gjort regelédndringar for att
stimulera andrahandsuthyrningen. Lds mer om dessa
pa sid 59. Nio ldroséten har under en provotid mellan
aren 20102016 mojlighet att uppléta bostidder i andra
hand till studenter. En utvirdering av detta forvintas
vara klar till varen 2015.

Regeringen har de senaste aren arbetat med att for-
enkla byggandet av sma bostider och se over hur
befintliga bostdder kan anvéndas béttre. Frén och med
den 1 juli 2014 géller nya regler for byggande och ut-
formning av mindre bostéder upp till 35 kvadratmeter.
Bland annat ska avsteg kunna goras fran kraven pa
tillgénglighet om en vind ska inredas, samt att tekniskt
samrad inte behdvs om en enkel byggnad ska flyttas.
Den maximala tiden for tidsbegrénsade bygglov for-
langs fran dagens tio ar till femton ar och den lagénd-
ringen ar inte begrénsad till mindre bostéder.

Regeringen 6verldamnade i mars i &r en proposition

till riksdagen, med forslag att komplementsbyggnader
om 25 kvadratmeter ska kunna uppforas utan krav pa
bygglov. De sa kallade Attefallshusen” kréver bygg-
anmélan eftersom byggnaderna ska kunna anvéndas
som permanentbostdder och om huset ska byggas
ndrmare tomtgransen dn 4,5 meter krdvs grannarnas
godkannande precis som for friggebodar. Syftet med
forslaget ar att mojliggora uthyrning av komplements-
byggnader.

Nar en asylsokande har fatt
uppehalistillstand
Arbetsférmedlingen har samordningsansvar for nyan-

landas 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 dr 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 géller for ett antal personer som
kommunen ska ordna bostad at (anvisat boende) samt
for ensamkommande asylsékande flyktingbarn.

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

Fler bostader behovs for nyanlanda

Under 2013 har diskussioner och forhandlingar skett
med samtliga kommuner i ldnet for att triffa Overens-
kommelser om omfattningen av flyktingmottagandet.
Det avser bade nyanldnda och ensamkommande asyl-
sokande barn. En 6verenskommelse innebér att en
kommun forbinder sig att ta emot ett antal personer
genom att de blir anvisade ett boende i en kommun.

Till 14net vintas drygt 9 000 nyanlidnda flyktingar
komma i ar. Av dessa har 600 personer rétt att fa en
bostad med kommunens hjilp genom den dverens-
kommelse som kommunerna traffat med Lansstyrel-
sen. Merparten ordnar alltsa sitt boende pa egen hand,
ofta hos slékt eller vinner. De som ordnar sitt boende
pa egen hand é&r ofta trangbodda vilket dr en ohallbar
situation som drabbar barnen sarskilt hart.

Den 1 januari i &r dndrades lagen om mottagande av
asylsdkande for att ge Migrationsverket utvidgade
mdjligheter att anvisa en kommun att ordna boende
for ensamkommande barn. Enligt Lénsstyrelsens
berdkning kommer ungefér 700 ensamkommande
barn att anvisas till ldnet. | kommunerna ansvarar
socialndmnden for att utreda barnets behov och be-
sluta om lampligt boende, exempelvis ett familjehem.
Kommunen ansvarar for att det finns en bostad utdver
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Seniorbostader

Vanliga bostader som riktar sig till medelalders eller
aldre, ofta 55+.

Trygghetsbostader

Bostdder med gemensamhetsutrymmen dar vard-
personal finns tillgangligt vissa tider. Trygghetsbostader
ar vanligtvis till for de som ar 70+.

Sarskilt boende

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

ansvaret for mottagande, SFI, samhillsorientering
samt skola och barnomsorg.

Malet i lénet &r att 6ka det organiserade mottagan-
det, speciellt i de kommuner som inte har tagit emot
manga nyanldnda. Nésta &r bedoms behovet vara dub-
belt sa hogt vilket innebér stora utmaningar for alla in-
blandade aktorer. Nastan samtliga kommuner uppger i
Bostadsmarknadsenkdten att det &r ganska svart eller
mycket svart att tillgodose behovet av bostéder till
nyanldnda pa bade kort och lite ldngre sikt. De anger
bristen pa hyresbostider som den frimsta orsaken.

Antalet aldre 6kar och tillgdangliga
bostader behovs

De kommande artiondena kommer den andel av
befolkningen som é&r i yrkesverksam alder att minska
i forhéllande till grupperna yngre och dldre. Forand-
ringen far konsekvenser for bostadsmarknaden.

De allra éldsta kommer att 6ka bade i antal och 1
andel av befolkningen. Det dr en grupp som i storre
utstrackning har behov av anpassade och tillgingliga
bostéder. De flesta éldre bor i det ordinarie bostads-
bestandet, ofta i en bostad som inte ar fullt tillgénglig
dér det exempelvis saknas hiss. Bristande tillgénglig-

het kan medfora att en dldre person behover flytta
till ett sédrskilt boende alltfor tidigt eller far behov
av hemtjdnst som annars inte skulle behovas. Det
drabbar den enskilde personen och det medfor stora
samhillskostnader. Sedan arsskiftet finns ett statligt
stdd till kommuner for inventering av den fysiska
tillgdngligheten i flerbostadshusbestindet. Hittills
har tva tredjedelar av ldnets kommuner inventerat det
allménnyttiga flerbostadshusbestandet och i knappt
hélften av kommunerna har det privata flerbostads-
husbestandet inventerats.

Inriktningen i dldrepolitiken har ldnge varit att dldre
ska kunna bo kvar hemma sé linge som mojligt. De
flesta édldre onskar ocksé bo kvar i sitt eget hem men
for de som vill flytta kan det finnas hinder. Exempel-
vis kan boendekostnaderna bli dyrare om man flyttar
dn om man bor kvar i en villa dér l&nen &r avbetalda.
Det ér inte heller alla som har mdjlighet att ta lan for
att kopa en bostadsritt eller klarar inkomstkraven pé
tre gdnger arshyran for en hyresrétt.

Mot bakgrund av den demografiska utvecklingen
och med malet att de dldres bostadsbehov ska kunna
tillgodoses pé den ordinarie bostadsmarknaden har
regeringen under varen tillsatt en sirskild utredare
som ska ldmna forslag pa atgirder som forbéttrar och
underléttar de dldres boendesituation. Ytterligare en
utredning ska se 6ver hur kommunerna kan upphand-
la boendeformer for dldre med laga boendekostnader
som exempelvis trygghetbostéder.

Olika former av anpassat boende for dldre har till-
kommit pa senare &r. Exempelvis har antalet senior-
bostéder dkat markant. Seniorbostidder riknas till det
vanliga bostadsbestédndet och riktar sig till medel-
alders och &ldre, ofta 55+. Byggstart for samman-
lagt nédra 700 seniorbostéder planeras under kom-
mande tva &r fordelat i hilften av lanets kommuner.
Bostdderna kommer framforallt att upplatas som
bostadsritter men det finns dven privata aktorer och
allménnyttiga bostadsforetag som planerar att bygga
seniorbostdder som ska upplétas med hyresrétt.

Trygghetsbostidder som vanligtvis riktar sig till perso-
ner som dr 70+ &r en relativt ny boendeform. Enligt
Bostadsmarknadsenkdten finns det trygghetsbostader
1 hélften av lanets kommuner och det pagar planering
av ytterligare trygghetsbostéder i ett par kommuner.
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Av alla personer som &r 80 ar och éldre i savél lanet
som landet bor 14 procent i sérskilt boende. Enligt
Socialstyrelsens kartliggning finns ndrmare 16 000
bostéder i sérskilt boende i lénet.

Sarskilt boende dr en boendeform for dldre i behov
av sarskilt stod. For att fa tillgang till en sddan bostad
kréavs bistandsprévning och beslut fran kommunen.
Antalet platser i sirskilt boende har de senaste aren
minskat. [ arets Bostadsmarknadsenkdt uppger dock
halften av ldnets kommuner att de har brist pa sarskilt
boende, vilket ir betydligt fler in foregiende ar. Over
hilften av lanets kommuner bedémer att de kommer
att byggas ndarmre 1000 bostadder i sirskilt boende
under detta ar och nista.

Sedan 2007 finns ett statligt investeringsstod for
byggande av sérskilt boende for dldre. Sedan 2010
giller investeringsstodet dven for trygghetsbostéder.
Investeringsstodet géller projekt som péborjas fore
utgéngen av 2014.

Underskott pa bostdder for personer
med funktionsnedsdttning

Kommunerna har ett ansvar att tillhandhalla bostader
med sérskild service till personer med funktions-
nedsittning. Enligt Bostadsmarknadsenkdten upp-

ger 18 av ldnets kommuner att de har underskott pa
sérskilt boende for personer med funktionsnedsatt-
ning. 15 kommuner bedémer att underskottet kommer
att kvarsta om tva ar trots ett planerat tillskott pa
totalt 350 ldgenheter. Om en kommun inte kan

Foto: Christina Fagergren

erbjuda en bostad med sérskild service enligt lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade kan
sanktionsavgifter utddémas.

Nya metoder provas for att minska
hemlosheten

Enligt Socialstyrelsens senaste hemloshetsrikning
frén 2011 fanns det totalt 8 300 hemlosa i Stockholms
lan. Av dem har drygt 2 800 personer en langsiktig
boendeldsning i en forsoks- eller traningsldgenhet.
En langsiktig boendeldsning innebar oftast att social-
forvaltningen stér for kontraktet.

Merparten av ldnets hemlosa finns i Stockholms stad,
knappt 3 000 personer enligt stadens senaste hemlds-
hetsrakning 2012. Flertalet av stadens hemldsa har
en stadigvarande boendesituation, exempelvis en
traningslédgenhet. Stockholms stad har gjort en jaim-
forelse mellan 2008, 2010 och 2012 ars rédkningar

for att se hur manga som é&r langvarigt hemldsa.
Rapporten visar att drygt 450 personer var inrappor-
terade vid alla tre tillféllena, det vill sdga de var lang-
varigt hemlosa. Jamforelsen visar ocksé att medel-
aldern bland de langvarigt hemlosa ér relativt hog och
att tendensen é&r att medelaldern okar.

Stockholms stad har sedan 2010 arbetat med koncep-
tet Bostad forst. Konceptet utgar frin en amerikansk
modell — housing first — som bygger pé principen

att erbjuda den hemldse en egen permanent bostad

1 kombination med anpassade stddinsatser. Utan ett
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eget hem, som é&r 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 en bostad. Bostad forst dr ett komplement till
”Boendetrappan” som innebér att en hemlos méste
uppfylla en rad kriterier, som att vara drog- och
skuldfri, innan det kan bli aktuellt med en egen bo-
stad. Andra kommuner som undersdker mdjligheterna
till att prova Bostad forst dr Sollentuna, Téby, Upp-
lands Vidsby och Varmdo.

For ett tiotal &r sedan var de hemldsa framst personer
med missbruksproblem. I dag beror det i storre ut-
strdckning personer med psykiska eller neuropsykia-
triska funktionsnedséttningar, personer som behover
en bostad efter en separation eller hushall med svag
ekonomi. Fordndringarna innebér att kommunerna
behover arbeta pé andra sétt dn tidigare.

Samtliga lansstyrelser har ett tredrigt uppdrag av
regeringen att stodja kommunerna i arbetet med att
motverka hemloshet, i synnerhet bland barnfamiljer.
Arbetet sker i samarbete med regeringens nationella
hemloshetssamordnare. Uppdraget ska slutredovisas
januari 2015.

I samband med uppdraget har Lénsstyrelsen i Stock-
holm och hemldshetssamordnaren besokt de kom-
muner i lénet som har flest antal hemlosa enligt
Socialstyrelsens rikning. Lansstyrelsens bedomning
ar att de besokta kommunerna generellt sett har en
bra planering for att motverka hemloshet. De ér
medvetna om fragan och arbetar malmedvetet med
forebyggande insatser sdsom vrakningsforebyggande
arbete, sdrskilt nér barn dr inblandade. Merparten

av kommunerna har tagit fram — eller har borjat ta
fram — ett styrdokument dér principer for arbetet med
hemloshetsfragor redovisas. Till exempel har Solna
stad numera beslutat att godta forsorjningsstdd som
inkomst och Botkyrka kommun har borjat rdkna anta-
let hemlosa enligt Norrkdpingsmodellen som innebér
att personerna f6ljs och riknas pa individniva.

Samtidigt uppger kommunerna att det har blivit
svarare att ordna permanenta bostdder for hemldsa,
sérskilt i de kommuner som inte har ett allménnyttigt
bostadsbolag. Privata hyresvérdar stéller hogre krav
pa sina hyresgéster och godtar sillan forsorjningsstod
som inkomst. Det hdnder att hyresvérdar nekar till att
teckna kontrakt trots att kommunen stér for hyran.

Socialstyrelsens definition av hemldshet

Situation 1 - Akut hemldshet — exempelvis harbarge/
uteliggare

Situation 2 - Intagen eller inskriven pa institution/fang-
else och planeras skrivas ut inom tre manader men utan
eget boende ordnat

Situation 3 - Langsiktig boendeldsning — exempelvis
socialt kontrakt/traningsldgenhet

Situation 4 - Eget kortsiktigt boende - kortare &@n tre
manader och att socialtjansten kdnner till detta.

KSL har sett 6ver de riktlinjer som reglerar kommu-
nernas samverkan och ansvar for hemlosa personer
som ror sig mellan kommuner. KSL rekommenderar
lanets kommuner att teckna en dverenskommelse som
ska ge en végledning i de fall hemldsa ror sig mellan
kommuner i linet. Overenskommelsen, som borjade
gélla den 1 mars i &r, ska forhoppningsvis underlétta
for kommunerna att komma 6verens och leda till att
antalet tvister minskar.

Skyddat boende behdvs for fler grupper

I lanet finns knappt 300 platser i skyddat boende

for valdsutsatta kvinnor, inkluderat personer som &r
utsatta for hedersrelaterat vald. De flesta platser finns
i verksamheter som drivs av frivilligorganisationer.
Valdsutsatta kvinnor och hedersvaldsutsatta personer
i behov av skydd finns i alla aldrar, men merparten ar
kvinnor som &r 18 ar eller dldre och manga har barn.

De flesta av frivilligorganisationernas skyddade
boenden saknar resurser for att tillgodose barns be-
hov. Dirutdver saknar de ofta en stabil finansiering,
platserna finansieras i nuldget bara till viss del frén
kommunernas socialtjanstforvaltningar. Ett flertal
kvinnojourer finansieras med statsbidrag frén Social-
styrelsen samt med verksamhetsbidrag frén de boen-
des hemkommuner, men bidragen fran kommunerna
varierar kraftigt. En langsiktig stabil finansiering av
de skyddade boendena behovs for att kunna séker-
stdlla verksamheternas kvalitet.
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Fortydligat bostadsforsorjningsansvar

Fortydligat
bostadsforsorjningsansvar

Det ar kommunerna som har ansvar for bostadsforsorjningen. Sedan arsskiftet
har det ansvaret fortydligats. | Stockholmsregionen, dar bostadsmarknaden
stracker sig utanfor kommungranserna, har behovet av 6kad mellankommunal
och regional samverkan sarskilt uppmarksammats pa senare ar. Regionens aktorer
har tillsammans arbetat fram den regionala utvecklingsplanen RUFS 2010 och ska
verka for att dess langsiktiga strategier for regionens utveckling blir verklighet.

De flesta kommuner i lanet har antagna riktlinjer for bostadsforsorjningen.
Kommunerna har en god planeringsberedskap for att bostader ska kunna byggas.
Manga kommuner skulle kunna ha en mer aktiv roll och ett strategiskt angrepps-
satt kring markfragor samt i dgardirektiv till allmannyttiga bostadsforetag.

Reviderad bostadsférsorjningslag

Sedan arsskiftet har kommunerna fétt ett fortydligat
ansvar for bostadsforsorjningsfragorna, preciserat i
lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
samt i plan- och bygglagen (PBL). Den reviderade
lagen har inga vergéngsbestdmmelser utan ska till-
lampas frén och med 1 januari 2014.

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
faststiller att varje kommun ska planera for bostads-
forsorjningen och redovisa detta i riktlinjer. Malet &r
att skapa forutséttningar for alla i kommunen att leva
i goda bostédder. Bra bostdder och goda boendemiljoer
ar grundldggande faktorer som har betydelse for bade
valfarden och tillviaxten.

Nytt i lagen &r bland annat att den nu preciserar inne-
hallet i riktlinjerna och hur processen att ta fram dem
ska ga till. Kommunen ska ocksé redovisa med vilka
insatser malen ska nds. Dessutom har ett tydligare

regionalt perspektiv inforts. Lansstyrelsen och andra

regionala organ ska ges tillfélle att yttra sig over
kommunens arbete med bostadsforsorjningen samt att
regeringen far foreldgga kommunen att ta fram nya
riktlinjer. Bostadsbyggande och utveckling av bo-
stadsbestandet har samtidigt blivit ett allmént intresse
i PBL, ddr kommunens riktlinjer ska vara vigledande
i tillimpningen av det allménna intresset.

Kommunerna ska ge marknaden forutsittningar att
fungera och agera, eftersom bostadsbyggandet sker
pa marknadens villkor. Byggherrarna har att forhélla
sig till den rddande marknaden och ska sjélva svara
for risker vid finansieringen. Tidigare hade staten

ett betydligt storre ansvar for risktagandet. Flera
kommuner pétalar att det &r svart att f4 marknadens
aktorer att bygga bostéder for de mélgrupper som
har lagre inkomster och kanske inget sparat kapital.
Manga av de personer som behdver en bostad har inte
ekonomisk mojlighet att hyra eller kdpa en nyprodu-
cerad bostad.
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Foto: Christina Fagergren

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

Kommunen ska med riktlinjer planera for bostadsfor-
sorjningen i syfte att skapa forutsattningar for alla i
kommunen att leva i goda bostader.

Riktlinjer for bostadsforsérjningen ska antas av
kommunfullméaktige under varje mandatperiod.

Riktlinjerna ska grundas pa en analys av den demogra-
fiska utvecklingen, av efterfragan pa bostader, bostads-
behovet for sarskilda grupper och marknadsforutsatt-
ningar. De ska innehalla:

Kommunens mal for bostadsbyggande och ut-
veckling av bostadbestandet

Kommunens planerade insatser for att na upp-
satta mal

Hur kommunen tagit hdnsyn till relevanta nationella
och regionala mal, planer och program som &r av
betydelse for bostadsforsérjningen

Vid planeringen av bostadsforsérjningen ska kommu-
nen samrada med berérda kommuner och ge lans-
styrelsen och andra regionala organ tillfélle att yttra sig.

Lansstyrelsen ska lamna kommunerna i ldnet rad,
information och underlag for deras boendeplanering,
uppmdrksamma behov av samordning mellan kommu-
ner och verka for att samordning blir av.

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

Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestan-
det ar ett allmant intresse enligt PBL dar kommunens
riktlinjer for bostadsforsorjningen ska vara vagledande i
tilldmpningen.

Kommunernas verktyg for att
skapa bostader

Med planeringsberedskap avses kommunernas strate-
giska beredskap att kunna arbeta fram de detaljplaner
som efterfrigas. For en strategisk beredskap behover
kommunen ha en aktuell 6versiktsplan, aktuella rikt-
linjer for bostadsforsorjningen liksom en markbered-
skap — det vill sdga en strategi for marktilldelning och
forvérv samt en resurs- och organisationsberedskap
for att kunna arbeta fram detaljplaner.

Kommunen ska dven, om det behdvs, ordna bostads-
formedling. Manga kommuner arbetar med fortur
och samarbetar med savil allménnyttiga och privata
bostadsforetag for att fa fram bostéder till dem som
har sdrskilt svart att komma in pa bostadsmarknaden.

Hosten 2013 sammanstillde Lénsstyrelsen en rapport
Over kommunernas planeringsméissiga forutsittningar
att skapa bostdder (Rapport 2013:24). I rapportens
bilaga finns en sammanstillning &ver aktuella doku-
ment i var och en av ldnets kommuner.

Riktlinjer for bostadsférsérjningen

Enligt &rets Bostadsmarknadsenkdt har 23 av lanets
26 kommuner aktuella riktlinjer for bostadsforsorj-
ning. Det ar betydligt fler &n for nagra ar sedan

dé endast drygt hélften av lanets kommuner hade
aktuella riktlinjer. I de tre kommuner som i dagsldget
saknar riktlinjer pagér arbetet att ta fram sadana.

Allt fler kommuner véljer att redovisa sina riktlinjer

1 oversiktsplanen. Positiva effekter av det ar att
frigorna behandlas som strategiska utvecklingsfrigor
for kommunen. I vissa fall tenderar dock bostadsfor-
sorjningsfrdgorna att mest avse nybyggnation och
inte behovet for olika grupper eller utmaningar i det
befintliga bostadsbestandet. Om kommunen viéljer att
redovisa riktlinjerna i ett separat dokument ingar ofta
en behovsanalys for olika grupper och en beskriv-
ning av hur kommunen ska arbeta for att nd malen.
Déremot ar kopplingen till kommunens fysiska
planering sdmre samt att dokumentet inte forankrats
pé samma sétt inom kommunen.

Annu har ingen kommun antagit nya riktlinjer sedan
den reviderade bostadsforsorjningslagen triadde i
kraft efter arsskiftet 2014. Det pdgar diskussioner om
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hur den nya lagen ska tillimpas i kommunerna och i
lénet. Lansstyrelsen har bland annat tagit upp fragan
om tilldmpning vid ett seminarium under varen 2014
samt enskilt med nagra kommuner. Lis mer om Lans-
styrelsens roll pa sid 37.

Se dven kartor i rapportens forsta respektive sista
sida for riktlinjer for bostadsforsorjningen respektive
kommunens aktuella dversiktsplan.

Aktuella dversiktsplaner

Flertalet av lanets 26 kommuner har idag en aktuell
oversiktsplan. Under innevarande mandatperiod,
20102014, har 12 kommuner hittills antagit en ny
kommunomfattande dversiktsplan och ytterligare
tre kommuner forvéntas anta ny dversiktsplan under
mandatperioden. Bland dvriga kommuner har flera
inlett arbetet med att ta fram ny dversiktsplan.

I Stockholmsregionen dr behovet av att samordna
fragor om mark- och vattenanvindning stort, det gél-
ler bade mellan kommuner och pa regional niva. Den
regionala utvecklingsplanen for Stockolmsregionen,
RUFS 2010, ger vigledning for lanets utveckling
och kommunernas oversiktsplanering. Den regionala
inriktningen vad géller bebyggelsestruktur, gronstruk-
tur, infrastruktur, teknisk forsorjning och bostadsfor-
sOrjning ar fragor som behandlas i de Gversiktsplaner
som nyligen antagits. Lansstyrelsen ser ocksdé RUFS
2010 som ett vardefullt stod for att i granskningen

av kommunala planer uppmérksamma om mark- och
vattenanvandningsfragor som angar flera kommuner
har samordnats pé ett lampligt sétt, och att vid behov
overprova kommunens beslut att anta en detaljplan.

Aktiv markpolitik

Omfattningen av det kommunala markégandet i lénet
varierar; fran mindre 4n 5 procent av kommunens
area till 6ver 80 procent. Stora delar av den kom-
munégda marken utgdrs av gatu- och parkmark eller
bestéar av skyddad mark dér exploatering hindras.

Att inte dga mark dr en himmande faktor for en kom-
muns mojlighet att styra bebyggelseutvecklingen.
Nagra kommuner arbetar strategiskt med att kdpa
mark for framtida exploatering eller for att kunna
gora markbyten. Enligt Bostadsmarknadsenkditen ar
det tolv kommuner som planerar att kdpa lamplig

mark for bostadsbebyggelse. Kommunernas arbete
med strategiskt markforvarv har dock forsvérats
sedan forkopslagen avskaffandes.

Som hinder for att kunna bygga bostider pétalar bygg-
herrar ofta bristen pa mark och bristen pé tydlighet
fran kommunen om hur mark fordelas och prissitts.

Atta av linets kommuner har nigon form av antagen
policy for prisséttning och fordelning av mark. Att ha
en policy ar ndgot som diskuteras i flera kommuner.
Det finns dven ett forslag frén regeringen om krav

pa riktlinjer for exploateringsavtal och markanvis-
ningar. En sérskild utredare ska foresla atgarder som
syftar till att 6ka den kommunala planldggningen for
bostadsbyggande och markanvisningar. Forslagen ska
presenteras hosten 2015

Stockholms stad och Nacka kommun erbjuder moj-
lighet att hyra mark med tomréttsavtal till dem som
onskar bygga hyresritter. [ dessa kommuner ar dven
tomtréttsavgélden halverad vid byggande av student-
bostéder. I Botkyrka kommun erbjuds tomtrétt vid
byggande av bostider for unga. I ytterligare négra
kommuner &r tomtritt en mdjlighet men efterfrdgas
inte i dagslédget.

Allmdnnyttiga bostadsforetag i 21 kommuner

I lanets kommuner finns 26 allmidnnyttiga kommu-
nala bostadsforetag i sammanlagt 21 kommuner och
de dger tillsammans ndra 160000 bostiader. Danderyd,
Nacka, Salem, Téby och Vaxholm saknar allméin-
nyttiga bostadsforetag.

Ar 2011 tridde en ny lag i kraft, lagen om allmén-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Lagen innebér
bland annat att bolagens verksamhet ska bedrivas uti-
fran affarsmaéssiga principer och att dgaren ska stélla
rimliga avkastningskrav pa bolaget.

Lagen gor det mojligt for bolagen att fora 6ver hela
foregaende ars dverskott till kommunen, sa linge
pengarna anvénds till att frimja &tgarder for integra-
tion och social sammanhéallning eller tgarder som
tillgodoser bostadsbehovet for personer som kommu-
nen har ett sédrskilt ansvar for.

Agardirektiv ir ett sitt for kommunen att styra det
allménnyttiga bostadsforetaget. Alla kommuner
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utom en har antagit nya dgardirektiv sedan den nya
lagen tradde i kraft. I ett dgardirektiv kan en kom-
mun bland annat stilla krav pa hur bolaget ska arbeta
med nybyggnation och ombildning av hyresratter. |
samtliga dgardirektiv finns nu mdjlighet for foretagen
att utdka sitt bostadsbestand vilket inte varit fallet
tidigare. Men det &dr endast i knappt hélften av lanets
kommuner som det pagar byggande eller planering
av allmannyttigt bostadsbyggande. Stockholms stad
presenterade exempelvis under varen ett mal om att
allménnyttan ska bygga drygt 1 800 hyresbostéder till
ar 2030.

Négra bolag har ett bestand som stér infor stora upp-
rustningsbehov och har dérfor ett tydligt fokus pa
forvaltning av befintliga bostidder. Flera kommuner
anviander sig dessutom av dgardirektiven for att lyfta
bostadsbolagens sociala ansvar. Det kan innebéra att
bolagen ska tillhandahalla bostdder for svaga grup-
per som inte kan ta sig in pa den ordinarie bostads-
marknaden och att samarbete ska ske med kommu-
nen i frgan. I Linsstyrelsens rapport Agardirektiv

i allmdnnyttan — Vad har dndrats sedan nya lagen
trddde i kraft? (Rapport 2013:1) kan du l4sa mer om
dgardirektiv.

Organisation och resurser

Enligt Bostadsmarknadsenkdten samverkar ndstan
alla kommuner 6ver flera férvaltningar i sin planering
for bostadsforsorjningen. For att kunna analysera
kommande behov av bostidder for olika malgrupper
kravs en samverkan, bland annat mellan de sociala
forvaltningarna och de som ansvarar for att ta fram
riktlinjer for bostadsforsorjningen.

I ndgra kommuner &r det brist pa planhandldggare.
Det leder bland annat till att det tar tid innan ett
detaljplanearbete kan paborjas. Kommunernas upp-
fattning &r att det finns for fa utbildade planhand-
laggare samt att det &r brist pa planhandlaggare som
kan arbeta med komplexa planer. Byggherrar och
exploatorer papekar att det i vissa kommuner rader
bristande samordning mellan forvaltningarna och att
det vore onskvért om planhandldggarna béttre kunde
lotsa projekt genom samtliga beroérda forvaltningar
och folja projektet over tid.

Foérmedling av bostdder

I lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
star det att kommunen ska ordna bostadsformedling
om det behovs for att frimja bostadsforsorjningen. I
en region som Stockholm med gemensam arbets- och
bostadsmarknad finns méanga fordelar med en regio-
nal samordning kring formedlingen av bostider.

1 Bostadsmarknadsenkdten svarade 16 kommuner

att deras allménnyttiga bostadsbolag har en egen
bostadsko. Stockholm och Varmdo har en egen
kommunal bostadsformedling. Den storsta av lénets
bostadsférmedlingar dr Bostadsformedlingen i Stock-
holm AB som formedlar bostdder inom Stockholms
stad och i stora delar av Stockholmsregionen, &ven i
grannldn. Fem kommuner uppger i dagslaget att deras
kommunala bostadsforetag samarbetar med Bostads-
formedlingen i Stockholm och Varmdé kommun har
inlett forhandlingar om att ansluta sin kommunala
bostadsformedling.

I slutet av 2013 stod drygt 430000 personer i ko i
Bostadsformedlingen i Stockholm AB, en 6kning
med drygt 32 000 personer fran forra &ret. Av dessa
ar knappt en femtedel aktivt sokande. Resterande
har ofta ett ordnat boende. Hilften av de kdande &r i
aldern 18-34 éar.

Sedan 2002 har antalet personer i kon 6kat med drygt
345000 personer. | takt med att antalet koande har
Okat har ocksa kotiden for att fa en bostad genom
bostadsformedlingen okat. Idag ligger genomsnittsti-
den pa 7,7 ar for bostdder som Bostadsformedlingen
formedlar. I kommuner dir allménnyttan har en egen
bostadsférmedling varierar kétiden fran knappt tva ar
1 Nykvarn for en etta med kok till 13 &r 1 Varmdo for
en fyra med kok.

Sammanlagt formedlade Bostadsformedlingen i
Stockholm drygt 10000 bostader under 2013, vilket
ar en liten 6kning mot aret innan. Siffran inklude-

rar drygt 2 000 bostdder som formedlats via olika
specialkoer, framforallt till de kommunala bolagens
internkder, trygghetsbostider samt studentbostéider.
Privata hyresbostider utgjorde drygt 40 procent av de
formedlade bostéderna.
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Fortydligat bostadsforsorjningsansvar

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

Kommunerna i lanet arbetar pa olika sétt for att fa till
bostider till dem som inte blir godkénda som hyres-
géster pa den ordinarie bostadsmarknaden eller som
har sdrskilda behov. Knappt hélften av kommunerna
1 lanet arbetar med fortursystem for bostédder, bland
annat for personer med rorelsehinder som behdver

en bostad med bittre tillgénglighet, for nyanlédnda
eller for personer med sociala eller medicinska

skal. Nistan alla kommuner i ldnet hyr ut bostidder
forenade med tillsyn eller sérskilda villkor. For de
flesta kommuner &dr mélet att hushallen ska ta dver
hyreskontraktet om det visar sig att det fungerar

bra. Bostdderna fir kommunerna in via avtal med

sitt allménnyttiga bostadsbolag eller med privata
fastighetsbolag, men dven genom att kopa in bostads-
ratter eller att blockhyra hela fastigheter. Lénets
norrortskommuner tog forra aret initiativ till en 6kad
samverkan med privata fastighetsbolag. Flera bolag
har kontaktats i syfte att f4 fram fler bostéder till hem-
l6sa och till nyanlidnda flyktingar.

Foto: Elin Blume

Merparten av kommunerna i ldnet bedriver uppsdkan-
de verksambhet for att forebygga vrakningar. Manga
kommuner har &ven 6verenskommelser med bade det
allménnyttiga bostadsbolaget och med privata fast-
ighetsdgare om att sdnka kraven pé bostadssokande,
exempelvis genom att godkénna forsorjningsstod som
inkomst. Lds mer om hur kommunerna arbetar med
att motverka hemloshet pa sid 28.

Flertalet kommuner har i dgardirektiv till det allmén-
nyttiga bostadsforetaget skrivningar om att bolagen
ska arbeta med sociala fragor och att de ska tillhan-
dahalla bostader for grupper som inte kan ta sig in pa
den ordinarie bostadsmarknaden. Négra kommuner
lyfter i dgardirektiven fram sérskilda grupper som
ska prioriteras vid nybyggnation. Exempelvis har
Huddinge i det nuvarande dgardirektivet lagt till att
bolaget ska prioritera ungdomar och éldre, Sigtuna
har ett mal att unga ska prioriteras och Stockholm har
i nuvarande dgardirektiv lagt till att unga och studen-
ter ska prioriteras.

Vid nybyggnadsprojekt i bland annat Liding och
Solna skrivs ibland in i exploateringsavtal med
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byggherren att ett visst antal bostdder ska formedlas
till personer som omfattas av kommunens ansvar for
sédrskilda grupper. Denna mdjlighet finns nu dven i
Nackas nyligen antagna markanvisningspolicy.

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 &r att ge stod till hushall
som kan klara de ekonomiska kostnaderna for en
bostad men &nda har svart att etablera sig pa bostads-
marknaden och fé en hyresrétt med besittningsskydd.
Garantin blir en extra sékerhet till hyresviarden och
kan hjélpa personer att fa ett eget hyreskontrakt.
Majoriteten av de statliga bidrag som betalats ut av
Boverket har gétt till personer som har betalnings-
anmérkning eller saknar fast inkomst eller anstéll-
ning. Enligt Bostadsmarknadsenkdten ar det ett fatal
kommuner i Stockholms ldn som anvénder sig av
kommunala hyresgarantier.

For att ge stod till hushall, som vill képa en bostad,
men har svart att fa bostadslan, finns forvérvsgaran-
tier. Det &r en statlig garanti som omfattar riante-
betalningar for forstagangskdpares kop av bostad.
Forvérvsgarantin kan ses som en forsakring for
langivaren. Genom att teckna en garanti hos Boverket
forsdkrar sig langivaren mot risken att forlora rénte-
intékter for ett bostadslan. Forvarvsgarantin garante-
rar rintebetalningarna gentemot langivaren upp till

Foto: Johanna Niitzmann

ett belopp av 100000 kronor under maximalt tio ar.
Sedan inférandet 2008 har endast en garanti stéllts ut.

Okad regional samverkan

Bostadsforsorjning ar ett kommunalt ansvar, men pa
senare ar har behovet av ett 6kat mellankommunalt
och regionalt samarbete sirskilt uppmérksammats i
Stockholmsregionen, dér bostadsmarknaden stracker
sig over kommungréanserna.

Det dkade regionala perspektivet aterspeglas i den
reviderade bostadsforsdrjningslagen men dven genom
att regeringen tillsatt bostadsplaneringskommittén.
Kommittén ska utvirdera och vid behov foresla for-
dndringar i det nuvarande systemet med regionplane-
ring 1 plan- och bygglagen i ett slutbetinkande i mars
2015. Syftet dr att behovet av bostdder pa ett battre
sétt ska kunna tillgodoses. Ytterligare ett kommitté-
direktiv frn regeringen har syftet att forbéttra
bostadssituationen i storstadsregionerna. En sérskild
utredare ska redovisa uppdraget i september 2015.

Mellankommunal samverkan pagér i samtliga kom-
muner. Den regionala utvecklingsplanen RUFS 2010
ar ett tydligt uttryck for samverkan och utgor ett
gemensamt underlag for regionens utveckling.

Kommunernas samverkan sker dels konkret i exem-
pelvis gemensamma fordjupningar av dversiktsplaner
ndr exploatering sker vid kommungréinserna, dels i
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formaliserade samverkansprojekt i olika kommun-
konstellationer. Ofta har samverkan en utgéngspunkt
1 infrastrukturfragor som sedan utokas till bostadsfor-
sorjningsfragor. Sodertdrns dtta kommuner har tagit
fram ett gemensamt utvecklingsprogram. De har dven
fatt i uppdrag av politiken att undersoka var det finns
utrymme for de 65000 nya bostdder som ska till fram
till 2030, enligt TMR:s berdknade behov. I Stockholm
Nordost finns en gemensam vision for sex kommuner
om 100000 nya invanare till 2040, vilket staller krav
pa kommunernas planering for bostadsférsorjning.
2013 érs Stockholmsforhandling tillsammans med
kommunerna Jarfdlla, Nacka, Solna och Stockholm
ska resultera i 78 000 bostdder i kombination med
kraftigt utbyggd tunnelbana. Det pagér ocksé ett
samarbete kring Arlanda mellan Sigtuna, Knivsta,
Upplands Visby och Vallentuna kommuner samt
Swedavia AB. Samarbetet avser trafikinfrastruktur,
bebyggelseutveckling, naringslivsutveckling och
miljofragor i Arlandaregionen. Ett annat exempel dr
Sthim6000+, en Studentbostadsméssa 2017 dar Lans-
styrelsen, landstinget, ldrosdten, studenter, ndringsliv
och fastighetsdgare samarbetar med sju kommuner
om att fa fram 6 000 nya studentbostéder till 2017.

I atta av ldnets kommuner pagar ett samarbete i syfte
att forbattra effektiviteten i stadsbyggnadsprocessen.
Samarbetet, som gir under namnet Stadsbyggnads-
benchen, lyfts av de deltagande kommunerna fram
som ett positivt samarbete for att diskutera och jim-
fora detaljplaneprocesser mellan kommunerna.

Lansstyrelsens tydligare roll i
bostadsforsorjningslagen

I den reviderade bostadsforsorjningslagen stir det
fortfarande att lansstyrelsen ska ge kommunerna

rad, information och underlag for deras arbete med
bostadsforsorjningen. Den hir rapporten om laget

pa bostadsmarknaden i ldnet ar tillsammans med
bostadsmarknadsenkiten exempel pé information till
kommuner, byggforetag och andra aktorer om lénets
bostadsmarknad. Vidare stér det i lagen att lansstyrel-
sen, aktdren med ansvar for regionalt tillvéxtarbete

i lanet och andra regionala organ ska ges tillfdlle att
yttra sig 6ver kommunens planering for bostadsfor-
sorjningen. I Stockholms ldn innebér det att Léns-
styrelsen och landstinget genom TMR ska ges tillfille
att yttra sig eftersom Lénsstyrelsen dven &r ansvarig

for det regionala tillvéxtarbetet. Enligt den reviderade
lagen ska lansstyrelsen ocksé uppmérksamma kom-
munerna pa behov av samordning mellan kommuner i
fragor om bostadsforsorjning samt se till att en sadan
samordning kommer till stdnd.

Hur kommunerna 6nskar att Lénsstyrelsen ska yttra
sig har diskuterats vid ett seminarium. Delvis pa-
verkas det av om riktlinjerna for bostadsforsorjningen
redovisas i Oversiktsplanen eller i ett separat doku-
ment. Flera kommuner anser att den seminarieverk-
samhet som Lénsstyrelsen bjuder in till 4r ett bra
forum for samverkan. Flera 6nskar ocksé ha en tidig
dialog med Lénsstyrelsen infor arbetet med att ta
fram riktlinjer. Lansstyrelsen har redan under véren
2014 blivit inbjuden till ndgra kommuner for att
diskutera processen i framtagandet av riktlinjerna.

Da Lansstyrelsen yttrar sig vid samrad dver en
kommuns forslag till dversiktsplan ldmnas ocksa
synpunkter pa kopplingen till boendeplaneringen.
Det kan handla om att visa pa vikten av att analysera
befolkningsutvecklingen pa lang sikt for att bedoma
olika gruppers behov av bostéder. Syftet &r bland
annat att stddja kommunen i att se sin roll i ett regio-
nalt perspektiv.

Om oversiktsplanen ocksa utgor riktlinjer for bostads-
forsorjningen avser Lénsstyrelsen att i det slutliga
granskningsyttrandet 6ver dversiktsplanen ocksa ta
upp fragor om kommunens bostadsforsorjningsarbete
med stod av bostadsforsorjningslagen.

For att underldtta kommunernas arbete med att ta
fram riktlinjer for bostadsforsorjning, byta erfaren-
heter och diskutera aktuella bostadsfragor bjuder
Lénsstyrelsen ocksa in kommunerna till seminarier
om boendeplanering.

Léansstyrelsen driver tillsammans med KSL, TMR och
Stockholms stad ett ndtverk for lanets stadsbyggnads-
chefer och ett ndtverk for bygg- och bostadsforetag i
Stockholmsregionen. De respektive ndtverken tréffas
tva génger per ar och en kommun eller ett byggfore-
tag star vanligen som vérd for traffarna.

Dessutom arrangeras Oppet forum for bostadsfragor,
som riktar sig brett till intresserade aktorer pa bo-
stadsmarknaden, av Lénsstyrelsen tillsammans med
TMR och KSL ett par génger per ér.
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Tillskottet av bostader

Tillskottet av bostader

Inte sedan rekordarens dagar har det boérjat byggas sa manga bostader i
lanet som under 2013. Antalet pabdrjade nya bostader fordubblades nastan
jamfort med 2012 och bostadstillskottet narmar sig nu det regionala malet
om 16000 nya bostader per ar. Sdval kommuner som byggféretag bedémer

att byggproduktionen blir oférandrad eller till och med dkar i ar.

De finansiella forutsattningarna styr till stor del bostadsbyggandet och
byggtakten pdverkas delvis av hur manga hushall som kan efterfraga en
bostad. En av regionens storsta utmaningar ar att fa fram andamalsenliga
bostader till alla som vill bo och verka i Stockholmsregionen. Det vore
darfor onskvart med en dversyn av hur behovet kan tillgodoses for de som
inte kan efterfraga en bostad pa dagens bostadsmarknad.

Kraftigt 6kat bostadsbyggande 2013

Under 2013 vinde paborjandet av nya bostader
kraftig uppat efter tva ar av lagt byggande. Enligt
SCB paborjades 12200 bostader 2013. Det &r 5600
fler jamfort med aret dessforinnan.

Kommunerna bedomer i Bostadsmarknadsenkdten att
16000 bostdder kommer att pdborjas under 2014 och
16500 under 2015. Kommunernas siffror dr oftast
Overskattade. Lansstyrelsens beddmning dr att unge-
far 12000 bostader pabdrjas bade i ar och nésta ar.
Aven Boverket bedémer att bostadsbyggandet ligger
pa fortsatt hoga nivaer. Preliminira uppgifter for for-
sta kvartalet 2014 visar att det pdborjades ungefir lika
manga bostider i linet som motsvarande period 2013.

Bostadsbestandet 6kade med 12000
bostader 2013

De nybyggda bostdderna ér viktiga for att bostads-
marknaden ska fungera i ett 1dngsiktigt perspektiv.
Forra aret fardigstélldes néra 10000 bostidder genom
nybyggnation.

Utover nybyggnation tillkommer det 4ven bostader
genom att lokaler och vindar byggs om till bostader
och genom att fritidshus tas i bruk som permanent-
bostider. Detta ger i genomsnitt 2 000 inflyttnings-
klara bostéder per ar.

Tillskottet av inflyttningsklara bostdder — genom
fardigstéllda nyproducerade bostdder, ombyggnation

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2014
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Tillskottet av bostader

Ombyggnationer

Fritidshusomvandling

Figuren visar férdelningen av
tillskottet av bostdder.

och genom att fritidshus tas i bruk som permanent-
bostiader — gor att det totala bestandet dkar med dver
1 procent per ér. Det totala tillskottet for 2013 av

ny- och ombyggnationer samt fritidshusomvandlingar
blev knappt 12 000 bostidder. Under 2000-talet har
tillskottet legat kring 10000 bostdder om aret.

Diagrammet ovan till hdger visar befolkningsdkning-
en och tillskottet av inflyttningsklara bostdder mel-
lan 1975-2013. Fran 1990 visas nyproduktion samt
det arliga genomsnittliga tillskottet som kommer till
genom att fritidshus blir permanentbostidder och att
lokaler och vindar byggs om till bostdder. Det 6kade
glappet mellan befolkningsméangden och bostadsbyg-
gandet ar en forklaring till dagens stora bostadsbrist.

Stora skillnader pé bostadsbyggandet i regionen

Under 2013 paborjades drygt 31000 bostider i
Sverige. Over 40 procent av bostéiderna paborjades i
Stockholms lédn. Merparten av byggandet i ldnet sker
i Stockholms stad dér 5400 bostdder paborjades. 1
lanets 6vriga kommuner pabdrjades forra aret mel-
lan 500 till 700 bostdder i Haninge, Jarfalla, Nacka,
Solna, Sundbyberg och Tyreso. I 6vriga kommuner
var antalet paborjade bostidder 350 stycken eller farre.

Foto: Christina Fagergren

Diagrammet nedan till hoger visar hur méanga bostéder
som paborjades mellan aren 2000 och 2013. T Stock-
holms stad pabdrjades under perioden drygt 50000
nya bostéder, vilket gor att den raden inte far plats i
diagrammet.

Diagrammet pa sid 43 visar det arliga genomsnittliga
antalet paborjade bostdder mellan 2000 och 2013,
utslaget per tusen invénare i respektive kommun. Det
arliga lansgenomsnittet ligger pa drygt fyra paborjade
bostdder per 1000 invénare. I Solna har det byggts
ndstan dubbelt s& mycket som lansgenomsnittet
medan Danderyd och Norrtilje byggt knappt hélften.
I vissa kommuner 4r statistiken bristfalligt inrapporte-
rad till SCB vilket far stort genomslag i en jamforelse
som denna.

Av de inflyttningsklara bostéiderna i nyproduktion har
nérmare tva tredjedelar varit bostéder som kréver en
kapitalinsats, det vill siga bostadsritter eller dgande-
ritter. En tredjedel av det som fardigstéllts under &ren
2010-2013 har varit sma bostéder om ett och tvé rum
och kok.
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Antalet pabérjade bostdder per kommun dren 2000-2013. | Stockholms stad pdabérjades
50000 bostdder under perioden.
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Danderyd
Norrtalje
Sodertélje
Huddinge
Botkyrka
Nynashamn
Lidingd
Taby
Haninge
Upplands Vasby
Salem
Tyreso
Jarfalla
Varmdo
Sollentuna
Lanssnitt
Stockholm
Ekerd
Vaxholm
Nacka
Nykvarn
Osteraker
Upplands-Bro
Vallentuna
Sigtuna
Sundbyberg
Solna

Antal pabdrjade bostdder per dr och per tusen invdnare dren
2000-2013.

Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen

Diagrammet ovan till hdger visar det genomsnittliga
arliga tillskottet av inflyttningaklara bostéder per
1000 invénare under de senaste fyra dren. I ndgra
kommuner &r det vanligt att fritidshus tas i bruk som
aretruntbostéder. I exempelvis Norrtélje och Varmdo
motsvarar det over hélften av kommunens arliga bo-
stadstillskott vilket tydligt visas genom en jamforelse
mellan de tvd diagrammen ovan.

Danderyd
Sddertélje
Jarfalla
Lidingd
Nacka
Tyreso
Salem
Botkyrka
Huddinge
Taby
Haninge
Nynashamn
Nykvarn
Upplands Vasby
Sollentuna
Lanssnitt
Osteraker
Vaxholm
Vallentuna
Stockholm
Ekerd
Upplands-Bro
Norrtélje
Solna
Varmdo
Sigtuna
Sundbyberg

Tillskott av genomsnittligt antal bostdder per ar 2010-2013 per
tusen invanare. Det vill sdga firdigstdllda bostdder genom ny-
produktion, ombyggnad och omvandling av fritidshus.

Kdlla: SCB, TRM och Léinsstyrelsen

Bostadsbehovet i lanet fram till 2030

Enligt en befolkningsprognos fran TMR kommer
befolkningen uppga till 2,6 miljoner 2030. TMR har
utifran den 6kande befolkningen justerat regionens
behov av bostider for perioden 2010-2030 fordelat
per kommun. Enligt bedomningen behdvs det 16 000
inflyttningsklara bostéder arligen med nuvarande be-
folkningsdkning, se tabell pa nésta sida. Kommuner-
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Kommunens mal fér
bostadstillskott

Regionens behov
av arligt bostadstill-
skott enligt TMR

Botkyrka 650 650
Danderyd 100 60-110
Eker6 200 140-175
Haninge 600 500
Huddinge 700 700
Jarfalla 750 450-500
Lidingo 300 400-500
Nacka 850 1000
Norrtélje 500 700
Nykvarn 100 80-120
Nynédshamn 200 190
Salem 100 80
Sigtuna 400 400
Sollentuna 500 500
Solna 800 700
Stockholm 5000 5500
Sundbyberg 600 750
Sodertélje 600 1000
Tyreso 300 300
Taby 650 350-650
Upplands Vasby 350 300
Upplands-Bro 300 250
Vallentuna 400 250-300
Vaxholm 100 100
Varmdo 550 350
Osteraker 350 250-300
Summa 15950 15950-16 625

nas mal dver bostadstillskottet foljer vél det bedomda
behovet for regionen. Stockholms stad fattade nyligen
ett inriktningsbeslut 1 budgeten om ett 6kat bostads-
byggande med ska nu planera for totalt 140000 nya
bostader under perioden 2010-2030.

Aven Boverket och regeringen har gjort en berikning,
men till 2050 da l&net beddms ha 3,2 miljoner invéna-
re. For att klara bostadsforsorjningen till 2050 skulle
det behovas ett tillskott av 18 000 bostidder per ar.

Lansstyrelsen har haft i uppdrag att granska och
beddma respektive kommuns planeringsméssiga
forutsittningar att forverkliga regionens behov av nya
bostdder. Genomgéangen visar att merparten av lanets
kommuner har uppsatta mal for bostadstillskottet

som &r i linje med TMR:s bedomning. De flesta
kommuner har en aktuell 6versiktsplan och riktlinjer
for bostadsforsorjningen som foljer dessa intentioner.
Kommunerna arbetar med att ta fram manga detalj-
planer med bostidder, men exakt hur manga &r svart

Totalt antal bostader i laga-
kraftvunna detaljplaner,
ackumulerat i september 2013

Tabellen visar regionens behov av
bostadstillskott, kommunernas mal
fér bostadsbyggandet samt antal bo-
590 stdder i lagakraftvunna detaljplaner.

215 Kdlla: TMR samt Lénsstyrelsens

100 rapport 2013:24
1900

900
3500
910
1030
1700
400
3000
168
1100
2500
6600
10000
1930
4100
698
1109
1200-1300
800
364
538
1700
380
47 432-47 532

att fa uppgift om. Hosten 2013 fanns det 6ver 47 000
mojliga bostdder i lagakraftvunna detaljplaner, vilket
tyder pé en aktiv planlaggning i kommunerna, se
tabell ovan. Manga av dessa bostadsprojekt ér plane-
rade att byggas ut i etapper under ett antal &r fram-
over. I ett antal projekt har byggaren valt att vinta in
ratt konjunkturldge trots att byggandet skulle kunna
startas. Lds mer i Lénsstyrelsens rapport Kommuner-
nas planeringsmdssiga forutsdttningar att bygga
bostdder, 2013:24.

Lansstyrelsen fick dven i uppdrag av regeringen att i
samverkan med Boverket folja upp bostadsbyggandet
i respektive kommun med utgangspunkt i den juste-
rade behovsbeddmningen. Lénsstyrelsen anser dock
att det i dagsldget ar for tidigt att f6lja upp mélen for
bostadstillskottet som kom i december 2012. Lénssty-
relsen papekade dven att statistikens bristande kvalitet
ar ett stort problem vid bedomningen. Lés mer i Léns-
styrelsen rapport Uppféljning av bostadsbyggandet i
Stockholms lin (100-1561-2013).
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Utbyggnadsprojekt inom den narmaste
20 ars-perioden i pendlingskommuner
utanfoér Stockholms ldn
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Enko6ping
6000 - 7000 Igh
Berdknat 20 ar framdat fran idag
Vdsterds
11600 Igh

Berdknat fram till 2026
enl. éversiktsplan

Orebro

11000 - 13000 Igh

Berdéknat 20 ar framat fran idag §

Eskilstuna

6000 Igh Strdngnds

2200 Igh

Beréknat 20 ar framat fran idag
Bercéiknat fram till 2020
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12

13

15

Norrtilje

Norrtalje hamn
Kvarntorp
Vallentuna
Nordostra

Sydostra

Sigtuna
Steningehojden
Sollentuna

Vasjon

Tureberg

Taby

Arninge

Téby galopp

Véstra Roslags-Nasby
Osteraker
Kanalstaden
Taljohalvon
Upplands-Bro
Rankhusomradet
Tradgardsstaden, Tegelhagen
Jarfalla
Barkarbystaden
Jakobsberg

Solna

Arenastaden
Jarvastaden

Nya Ulriksdal
Hagastaden

Lidingo
Centrum/Torsvik
Dalénum
Sundbyberg

Ursvik

Rissne, Hallonbergen, Or
Nacka

Véstra Sickladn
Orminge C och Alta C
Varmdo
Gustavsberg
Sodertilje

Centrum

Nya tatorter
Omréaden med férdjupad OP
Huddinge
Flemingsberg, kungens kurva
Centrala Huddinge
Storangens industriomrade
Stockholms stad
Alla omraden
Botkyrka

Riksten friluftsstad
Fittja-Alby
Tumba-Storvreten
Haninge
Vegastaden
Haningeterassen
Jarnvagsstation

1800 Igh
950 Igh

1800 Igh
1300Igh

900 Igh

3000 Igh
600 Igh

3000 Igh
6000 Igh
880 Igh

3000 Igh
7000 Igh

3000 Igh
2000-2500 Igh

5000 Igh
1300Igh

3000 Igh
1100 Igh
1500Igh
5000 Igh

1000Igh
1000 Igh

4200 Igh
2500 Igh

13500 Igh
1000 Igh

2300 Igh

2000 Igh
2500-3800 Igh
950-1050 Igh

6000 Igh
2000 Igh
3000 Igh

140000 Igh

2500 Igh
1000 Igh
1000 Igh

3000 Igh
450 Igh
3000 Igh



Markanvisnings-
ansokan

Utredningsbeslut

Gemensam Markanvisning,
forhands- inriktningsbeslut och
bedémning planbestallning

Byggbranschen ar en betydande naring

Enligt en rapport fran Konjunkturinstitutet kade
Sveriges BNP snabbast i hela EU under det sista
kvartalet i fjol. Okningen paverkades delvis av till
falliga faktorer men markerar &ndé en trevande vand-
ning uppét i konjunkturen. Aterhdmtningen beddms
fortsitta i &r och nista ar. Aven om konjunkturen
sakta vénder uppat sé halls svensk ekonomi tillbaka
av problemen i Sydeuropa och Ukraina.

Byggbranschen péverkas i hog grad av konjunktur-
laget. I dag dr forvantningarna att sdvél orderingéng
som byggproduktion blir oférdndrad eller till och med
okar under 2014.

I Stockholmsregionen dr byggbranschen en betydan-
de néring som sysselsitter cirka 50 000 personer. Det
ar en konjunkturkénslig bransch som i hogkonjunk-
tur drabbas av kapacitetsbegransningar i form av
personalbrist och i lagkonjunktur far problem med
minskad orderingang som leder till personalned-
dragningar. Véren 2014 ar efterfragan pa byggarbets-
kraft som platschefer stor medan det ar jamnvikt i
efterfragan pé hantverkare. Den kraftiga uppgéngen

i byggandet syns alltsa inte pa arbetsmarknaden. Det
beror bland annat pa att manga underentreprend-

rer anlitar utldndsk arbetskraft. Pa ldngre sikt finns
det anledning att tro att personalbrist kan uppsta

nar bostadsbyggandsprojekten ska konkurrera med
stora infrastrukturprojekt som Forbifart Stockholm,
Slussen och utbyggnaden av tunnelbanan.

Start-PM

Stallningstagande | Stallningstagande Il

Program och
programsamrad

Planeringsfas
och plansamrad

Utstdllning

Det tar manga ar fran idé
till fardig bostad

Tiden fréan id¢ till en férdig bostad &r 1&ng och inne-
héller mycket mer &n bara planprocessen enligt plan-
och bygglagen. Tiden fran idé till att planprocessen
paborjas kan ta tskilliga ar. Likasa kan férdig-
stdllandet av en bostad efter det att planprocessen ar
klar drgja, ibland flera ar.

Generellt kan processen delas upp i fem delar

Idé, antingen kommunens eller byggherrens
Marktilldelning/planférfragan (03 ar)
Planprocess enligt plan- och bygglagen inklusive
bygglov (1-4 ér)

Eventuellt 6verklagande (0-2 é&r)

Genomforande (1-5 ar)

Statistik fran Stadsbyggnadsbenchen visar att plan-
processen i de atta deltagande kommunerna i snitt tar
tva och ett halvt ar (1s mer om Stadsbyggnadsbenchen
pa sid 37). Det vill sdga ungefir ett ar ldngre &n vad
en planprocess kan ta om allt flyter pa.

Niér planprocessen vél dr igdngsatt &r flera avgorande
beslut redan fattade och i allménhet finns en bygg-
herre for den aktuella detaljplanen. I ver hélften av
lanets kommuner forekommer det dven att detalj-
planer initieras utan en extern intressent, men det
vanligast forekommande &r att detaljplaner tas fram
med en byggherre eller exploator.
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Planforslaget antas

Detaljprojektering Bygglov

Bygganmalan/
startbesked

O DD B0 B mm

Genomforande-

beslut

Eventuella
overklaganden

Fastighetsbildning

Kommunens beslut om detaljplaner och bygglov kan
overklagas till Lansstyrelsen. Lénsstyrelsens beslut
kan sedan 6verklagas till Mark- och miljodomstolen
och deras beslut kan i sin tur overklagas till Mark-
och miljéoverdomstolen. Om det bedoms vara av
vikt for réttstillimpningen kan Mark- och miljéover-
domstolen i vissa fall ge mojlighet att 6verklaga &dven
till Hogsta domstolen. Provningstillstdnd krivs bade
till Mark- och miljodverdomstolen och till Hogsta
domstolen.

Ett forslag i PBL-6verklagandeutredningen &r att
detaljplaner ska 6verklagas direkt till mark- och
miljodomstolarna istillet for att forst dverklagas till
lansstyrelserna. (SOU 2014:14) Utredningen inne-
haller dven forslag om att prévning av overklagade
bygglovbeslut koncentreras till tolv ldnsstyrelser,
déribland Stockholms.

Outnyttjade detaljplaner

Nar detaljplan och bygglov har vunnit laga kraft kan
sjdlva byggandet borja. En inventering som Léns-
styrelsen genomforde i hilften av lanets kommuner
under varen visar att det i flera detaljplaner drojer
atskilliga &r innan byggstart sker. Av de 40 omraden
som inventerades (se karta pa nésta sida) planeras
merparten av de mdjliga bostdderna att byggas i
etapper. Nagra av detaljplanerna ar ocksé vilande i
véntan pa exempelvis att detaljplanen ska arbetas om
med bostéder for en annan malgrupp eller i avvaktan

Eventuella
overklaganden

Genomforande

pa bittre marknadsforutséttningar for byggherren att
kunna byggstarta. Det ar efterfragan pé bostdder och
ddrmed byggherrens risk- och 16nsamhetsbedémning
som ytterst avgor om det blir ndgra bostdder byggda.
Detta péverkas till stor del av det radande konjunktur-
laget sdrskilt om de planerade bostédderna ska uppla-
tas som bostadsritt eller 4ganderitt.

Att byggstarta den forsta etappen i ett nytt omrade
visar sig ofta vara svart. De tilltdnkta hushallen
lockas inte att teckna kontrakt i ett omrade dér Gvriga
samhéllsfunktioner &nnu inte finns pa plats och kre-
ditinstitut har svart att virdera marknadspotentialen
och ge byggherren lan. Det finns exempel dir kom-
munen arbetar aktivt med att 14ta det allmannyttiga
bostadsbolaget bygga forsta etappen och pa sa satt
agera startmotor. Nagra byggherrar har sélt forsta
etappen till en aktér som bygger hyresratter da efter-
fragan pa hyresrétter ar stérre och upplatelseformen
mindre konjunkturkéinslig.

Las mer 1 Lansstyrelsens rapport Qutnyttjade detalj-
planer for bostdder — ldgesbild i 13 av linets kommu-
ner i mars 2014.
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Tillskottet av bostader

OSTLIDEN
RIKSTEN
TUMBA PARK

SOLHOJDEN

SOLHOJDEN
KLOCKARANGEN

SKARPLOT FORS

NEDERSTA

TOMTBERGA 3:4

VASTRA BALINGSNAS
SODERDALEN JAKOBSBERG
DP BARKABYSTADEN 1

DP 313

SODRA HEDVIGSLUND, ALTA
SICKLAON 37:71
BRANDSTATIONEN, SATUNA 3:265
BJORKBACKA

MYNTVAGEN
MUNDERINGEN 1, MARGRETEBORG
MIDDAGEN 1

TUREBERG 29:40
TRAVERSEN 8

NYA ULRIKSDAL

INGENTING

GLADJEN 13

TORVSATRA 1

HERRESATET 5
MYNTKABINETTET 1/ HUNDGARDEN
LINABERG 11

LUMA 3

KAPLANEN NOCKEBY
BARNSTENSSMYCKET 1
VASTRA BROTORP
ROSLAGS-NASBY 29:1
FRESTABY 1:12

SODRA MASSINGEN

Kartan visar de 36 omrdden med detaljplaner for bostadsdindamal som vunnit
laga kraft under dren 1999-2011 men som inte byggstartats i mars 2014.

50 Ldgetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2014



Fokus pa 6kat bostadsbyggande

Kommuner bygger inte bostéder, med undantag for
produktionen genom de kommunala bostadsbolagen,
men de &r ansvariga for den planering som kravs for
att marknaden ska kunna bygga. Bostadsmarknaden
har genomgétt stora strukturella fordndringar under
de senaste decennierna. Sverige har likt manga andra
lander avvecklat en bostadspolitik som kénneteck-
nades av statliga subventioner och regleringar. I ett
sadant system tar staten en betydande ekonomisk
risk i forhallande till marknaden. Den risken tas idag
i stéllet av kommuner, byggforetag och kreditgivare
vilket paverkar vad som byggs och hur mycket som
byggs. En stor del av det som byggs dr bostadritter
och dganderitter, boendeformer som kraver kapital-
insats av hushallen, vilket 6kat hushallens skulder.

De senaste aren har regeringen haft fokus pa att 6ka
bostadsbyggandet och sirskilt i en tillvaxtregion som
Stockholm dér bostadsbristen &r stor. Flera aktorer
har ocksa belyst vilka hindren for bostadsbyggande ar
och presenterat olika 16sningar.

Enligt kommunernas svar i drets Bostadsmarknads-
enkét begransas bostadsbyggandet framforallt av att
byggandet dr marknadsstyrt, Lansstyrelsens hand-
laggningstider, bullerproblem, konflikter med andra
allménna intressen enligt PBL samt osékerheten om
framtida infrastruktursatsningar.

Bland byggherrar och exploatorer brukar de hinder
som ndmns framst vara bristen pa mark, l&nga hand-
laggningstider for plandrenden, politisk ovilja att
vixa som kommun, lokal opinion mot fortitningar,
kreditinstitutens ovilja att 1&na ut pengar samt svarig-
het att 4 16nsamhet i projekt i vissa geografiska
lagen. Byggherrar brukar dven lyfta brister i1 infra-
strukturens utbyggnad och kapacitet som begrédnsande
faktorer. Tidigare ars svarigheter att rekrytera personal
— bortsett fran platschefer — upplevs inte ldngre som
ett hinder. Byggbolagen har ocksa gett sig in i debat-
ten och bland annat har Skanska och Riksbyggen
nyligen presenterat rapporter som kartldgger pro-
blembilden och beskriver méjliga 16sningar for ett
okat bostadsbyggande.

Flera aktorer har pa senare tid lyft fram hinder och
mojliga atgirder for ett 6kat bostadsbyggande, dir-
ibland Nybyggarkommissionen som har lagt fram

63 forslag for ett 6kat byggande. Forslag som ska
vara mojliga att besluta om under forsta arbetsaret for
nistkommande riksdag.

Konkurrensverket framhéller att plan- och bygglovs-
processen samt processen kring marktilldelning &r
alltfor ineffektiva och riskerar att paverka forut-
sdttningarna for en fungerande konkurrens pé den
svenska byggmarknaden.

Europeiska kommissionen har under varen konstaterat
att Sverige har fortsatta makroekonomiska obalanser.
De pekar framforallt pad hushallens 6kade skuldsétt-
ning och bristen pa bostdder och patalar att ytterligare
atgarder kréavs for att 6ka bostadsbyggandet.

Stockholms handelskammares och Fastighetsédgarna
Stockholms samarbete inom Stockholmsgruppen for
Tillvéxt har i rapporten Hinderbana for byggande i
Stockholm bland annat lyft behovet av béttre sam-
arbete mellan olika parter i planeringsprocessen. De
skriver dven att kommunerna bor ge planhandléggar-
na i uppdrag att i forsta hand hjélpa till att lotsa pro-
jekt igenom beslutsprocessen s& smidigt som mojligt.
En annan synpunkt &r att Lansstyrelsens rddgivande
roll bor komma in tidigare i planeringsprocessen.

Genom att finansiella forutsittningar styr en stor del
av byggtakten byggs det for dem som kan efterfraga
en bostad pa marknaden. Nu nér bostadsbyggandet
har 6kat har en synpunkt framtrétt allt starkare; priset
eller hyran for en nyproducerad bostad &r langt ifran
mdjlig att klara for alla.

Regeringens 112 forslag for ett
okat bostadsbyggande

Regeringen har de senaste aren tillsatt ett flertal
utredningar i syfte att 6ka bostadsbyggandet och for-
béttra bostadsforsorjningen bland annat genom att se
over de befintliga regelverk som styr planering och
byggande. Hittills har 112 forslag lagts, varav nagra
har beslutats av riksdagen och ménga &r pd vig att
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behandlas i riksdagen. Méanga forslag har fokus pa att
forenkla och korta planprocessen. Ett av dessa forslag
foreslés tridda i kraft den 1 januari 2015 och innebér i

korthet att:

detaljplaner i princip endast ska kravas for atgarder
som kraver bygglov och vars anvindning kan inne-
bara en betydande miljopaverkan.

enkla planforfarandet blir standard i framtiden,
medan dagens normala forfarande endast ska an-
viandas om planforslaget ar av storre betydelse.

fler planer ska kunna antas av kommunstyrelsen
och byggnadsndmnden i stéllet for av kommun-
fullmiktige.

bestdmmelser om arkitektonisk eller estetisk ut-
formning ska upphora att gilla efter den s kallade
genomforandetiden, det vill sdga fem till femton ar
efter att planen antogs, beroende pa vad kommu-
nen bestimmer i detaljplanen.

kommunen maste ha riktlinjer som bland annat
anger vilka utgangspunkter och mal kommunen har
nir den ska ingd avtal kring exploatering, mark-
anvisning och genomforande av detaljplaner.

byggnormer ska vara nationella och olika kom-
muner far inte stilla sdrkrav pa ett byggnadsverks
tekniska egenskaper. Om en kommun trots detta
stéller sdrkrav ska dessa vara utan verkan.

Darutover ska en sérskild utredare f& i uppdrag att
bland annat utreda och foreslé atgérder for att 6ka den
kommunala planlédggningen for bostadsbyggande och
utbudet av markanvisningar. Utredaren ska ocksé se
over om processen infor en detaljplanlédggning kan
effektiviseras, samt foresla atgérder som syftar till att
Oka utbudet av mark lamplig for bostadsbyggande.
Vidare ska det utredas om mark som i dag é&r statligt
dgd kan avyttras for bostadsbyggande. Uppdraget

ska redovisas i september 2015. For att fordndringar

i PBL ska fa genomslag och for en mer enhetlig och
effektiv tillimpning av lagen har Boverket fitt pengar
for att genomfora kompetensinsatser under dren
2014-2016.

Oversynen av buller och riksintressen
dr vilkommet

Léansstyrelsen har lange arbetat med en modell for
avstegsfall for buller for att mdjliggora planering av

bostédder 1 goda kollektivtrafiknéra ldgen. Den Gver-
syn av buller som genomforts har lett till forslag péa
andringar i miljobalken och plan- och bygglagen.
Syftet med forslagen ér att forbéttra samordningen av
miljobalken och plan- och bygglagen for att under-
latta planering och byggande av bostéder i buller-
utsatta miljoer. Lagéndringarna foreslés trdda i kraft
den 2 januari 2015.

Léansstyrelsen har bland annat i uppdrag att bevaka att
ett forslag till Gversiktsplan eller detaljplan inte riske-
rar att patagligt skada ett riksintresse. Riksintressen
pekas ut av sektorsmyndigheter som dven tar fram
véardebeskrivningar for riksintressena. Lénsstyrelsen
har lange patalat att en Gversyn av riksintressena

och dess virden dr nodvéndig for att Lansstyrelsen
ska kunna fatta rétt avvigda beslut. Regeringen har
tillsatt en utredning som ska se over riksintresse-
systemet och dess funktion. Utredningen ska ldmna
ett forsta delbetdnkande i augusti 2014 som sérskilt
ska behandla fragan om bostadsforsorjning i relation
till riksintressesystemet.

Riksrevisionen har nyligen granskat om statens
hantering av riksintressen hindrar eller forsvérar for
kommunerna att tillgodose medborgarnas behov av
bostidder. Granskningen visar att statens hantering av
riksintressen i manga fall hindrar och forsvarar for
kommunen att planera byggandet av nya bostider.
Riksrevisionen bedomer ocksé att lansstyrelsernas
stod till kommunerna att hantera riksintressen i sina
planer inte ar tillrackligt.

Handldggningstider for 6verklagade drenden
har kortats

Léansstyrelsernas handlaggningstider for 6verklagade
drenden enligt plan- och bygglagen har tidigare fatt
kritik for att vara for 1dnga. I syfte att korta hand-
laggningstiderna har lansstyrelserna fatt 30 miljo-
ner kronor extra under aren 2013-2016, varav fyra
miljoner érligen tilldelas Lénsstyrelsen 1 Stockholm.
I samband med det beslutade dven regeringen om
inriktningsmal for 1dnsstyrelsernas handldggnings-
tider. Léansstyrelsen i Stockholm nér nu regeringens
uppsatta mél. Handlaggningstiderna for 6verklagade
detaljplaner &r i snitt tvA manader och vid over-
klagade bygglov prioriteras de bygglov som inne-
haller nybyggnation av bostider.
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Fortsatta utmaningar for en val
fungerande bostadsmarknad

Det hoga kostnadslédget pa nya bostéder stidnger ute
allt fler fran bostadsmarkanden. Manga har inte har
mojlighet att kdpa en nyproducerad bostadsritt eller
fa kontrakt pd en nyproducerad hyresbostad. Det hoga
kostnadsldget medfor ocksa att foretag far svart att
rekrytera arbetskraft fran andra orter i Sverige eller
fran andra lénder.

De kommande arens stora utmaning blir att halla kvar
byggandet pa fortsatt hga nivaer. Ett fortsatt hogt
bostadsbyggande stiller krav péa att fler personer har
rad att efterfrdga en nyproducerad bostad.

Det ar av stor vikt for bostadsbyggandet att bygg-
herrar och kommuner arbetar for att kunna hélla

en hog och jamn byggtakt oavsett konjunkturlédge.
Produktutbudet behdver breddas, exempelvis genom
att det byggs fler hyresrétter i varierande storlek.
Det kan dven handla om nya bostadslosningar som
mojliggor for nya hushallskonstellationer eller att
nya byggherrar, som ser potentialen i ett omrade,
slapps fram. Byggherrar och kreditinstitut behover
dven arbeta med sin syn och sitt kunnande om hur
marknadspotentialen ser ut i olika omraden. I nagra
miljonprogramsomraden har intresset fran byggherrar
varit svalt men nér en aktor vl har trott pd idén har
efterfragan varit stor.

Konkurrensen bland byggherrar kan forbéttras i

flera kommuner, exempelvis genom hur kommunen
arbetar med fordelning och prisséttning av mark i del
fall de sjélva dger marken.

For att byggtakten ska kunna 6ka och héllas jamn
stills det ocksé krav pa staten att undanrdja hinder
och korta handldggningstiderna for plandrenden.

Det ar en prioriterad fraga pa Lansstyrelsen. Bo-
stader behover fa storre tyngd vid avvéigning mot
andra intressen, dér det 4r mojligt. Har ar kommande
forordningar om buller samt versynen av riksintres-
sen avgdrande. Tillkommande bostider kraver ocksa
utdkad kapacitet i trafikinfrastrukturen. I Lansstyrel-
sens nyligen antagna Lansplan for regional trafik-
infrastruktur i Stockholms 1dn 2014-2025 finns ett
tydligt fokus pa forstarkt kollektivtrafik i syfte att
stodja bostadsbyggandet och minska negativ klimat-
paverkan. Behovet av utbyggd kollektivtrafik ar

Foto: Christina Fagergren

stort och hér ser Lénsstyrelen positivt pa 2013 ars
Stockholmsforhandling och méjligheterna till 6kad
statlig investering som incitament for att bidra till
bostadsbyggandet framover.

Tillskottet av bostédder &r en viktig faktor for rorlig-
heten pa bostadsmarknaden. Rorligheten kan &dven
stimuleras av en transparent regional formedling av
savél forstahands- som andrahandsbostéder. Skattefor-
dndringar som genomfordes for ett antal &r sedan har
lett till att skattekostnaden for att byta bostad har dkat
medan den har sjunkit for dem som vill bo kvar. Det
har bidragit till en minskad rérlighet pa bostadsmark-
naden och en dversyn vore dérfor vardefull i syfte att
underlétta rorligheten i det befintliga bestandet.

Flera utredningar den senaste tiden har visat att
bostadsbolagens och fastighetsdgarnas harda krav
stanger ute allt fler frén bostadsmarknaden. En av
regionens storsta utmaningar &r att fa fram énda-
maélsenliga bostéder till alla som vill bo och verka i
Stockholmsregionen. Det vore dérfor onskvért med
en dversyn av hur behovet kan tillgodoses for de
som inte kan efterfrdga en bostad pa dagens bostads-
marknad. Férhoppningsvis kommer utredningen om
forbattrad bostadssituation i storstadsregionerna som
nyligen tillsatts delvis behandla detta.
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| lanet finns narmare en miljon bostader. 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.

En miljon bostader i lanet

Av lénets cirka en miljon bostédder ér fordelningen
mellan olika upplételseformer stor mellan kommuner-
na, se karta pa nista sida. For att bostadsmarknaden
ska fungera behover det finnas en blandning av olika
boendeformer och upplatelseformer.

Knappt hilften av ldnets bostadsbestdnd 2010 be-
stod av tvaor och treor och en femtedel av ettor, se
diagram sid 57. Stockholm, Sundbyberg och Solna
har storst andel ettor och tvaor. De bostdder som
tillkommer bor matcha befolknings- och hushalls-
sammansittningen, bade den som finns i dag och den
som beddms uppsta i framtiden. Det som har byggts
mest sedan borjan av 1990-talet ar tvaor och treor.
Den trenden héller i sig &ven om ettorna och fyrornas
andel okar.

Andelen hyresratter har minskat

I bérjan av 1990-talet var hyresrétten den dominerande
upplatelseformen. I dag har andelen hyresréitter mins-
kat och bostadsritten dr nu den vanligaste upplatelse-
formen. Andelen dganderitter i form av sméhus har
legat pé en stabil niva hela tiden. Se diagram sid 58.

En forklaring till att andelen hyresratter minskar é&r att
manga hyresrétter ombildas till bostadsrétter. Ombild-

ningarna har skett i alla kommuner men den stdrsta
delen har 4gt rum i Stockholms stad. De senaste tva
aren har dock antalet ombildningar minskat. I Bo-
stadsmarknadsenkdten uppger Huddinge, Jarfilla,
Nykvarn, Stockholm och Upplands Visby att deras
allménnyttiga bostadsbolag har ombildat hyresbosté-
der ur sitt bestand under 2013. I fyra kommuner finns
det beslut pa att sélja delar av allminnyttans bestdnd
under de kommande tvé aren.

En annan forklaring till att andelen hyresrétter har
minskat dr att det har byggts fler bostadsritter dn
hyresrétter sedan mitten av 1990-talet. Av de bosti-
der som fardigstilldes 1993-2013 var knappt héiften
bostadsritter, 30 procent hyresratter och 23 procent
dganderitter. Se diagram sid 58.

Nya upplatelseformer

Ar 2009 infordes dgarligenheter som upplatelseform
i Sverige, i nyproducerade flerbostadshus. Idag finns
dgarlédgenheter bland annat i Sigtuna och Solna och
planer finns for fler i Lidingd, Sigtuna, Solna, Stock-
holm samt Sundbyberg. Regeringen har i en utred-
ning sett 6ver mdjligheten att omvandla befintliga
hyresldagenheter i flerbostadshus till dgarldgenheter.

Det kommunala bostadsbolaget Botkyrkabyggen
arbetar med en andelsdgarmetod. Metoden innebar
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Antal bostader i lanets kommuner
fordelade pa upplatelseform 2011 s
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att hushéll kan dga en del av hela fastigheten. Genom
avtal har de dispositionsrétten till sin bostad. De 6vriga
hyresgisterna behaller sin upplételseform. Hittills har
43 hushall skrivit pa kontrakt med Botkyrkabyggen
och den 1 juli blir de officiellt andelségare i fastigheten.

Rorlighet pa bostadsmarknaden

Bristen pa bostdder minskar rorligheten pa bostads-
marknaden. For att de som vill flytta ska kunna hitta
en ny bostad krévs en viss vakansgrad. Reavinstskatt
och avgifter i samband med kop kan péaverka viljan
att flytta, liksom sdnkt fastighetsskatt och avdrag for
rantekostnader. Dessa omstandigheter beskrivs i Bo-
verkets rapport Ldst ldge pd bostadsmarknaden som
nyckelfaktorer till varfor Sverige har férhallandevis
lag rorlighet 1 bostadsbestandet jamfort med andra
OECD-ldnder.

Okade schablonavdrag for inkomster i samband
med uthyrning av den egna bostaden gor att fler
véljer att hyra ut sin bostad. Generellt hdgre hyror

i nyproducerade ldgenheter, i kombination med att
hyresritterna blir farre, 6kar svarigheten for hushall i
hyresritter att flytta.

Rorligheten paverkas dven av sa kallade flyttked;jor.
Generellt ger sma nyproducerade bostéder kortare
flyttkedjor dn stora nyproducerade bostdder. Om
syftet &r att tillgodose bostadsbehovet for en sérskild
grupp, exempelvis ungdomar, kan det 4ndé vara
lampligt att bygga just f6r denna grupp, 4ven om
flyttkedjorna blir kortare.

Investeringar i infrastruktur paverkar ocksa rorlig-
heten pa bostadsmarknaden. En utbyggnad av
infrastrukturen i Mélardalen har bidragit till att bade
bostadsmarknaden och arbetsmarknaden har blivit
mer regional.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2014

57



12 000

10000 A aganderatt
bostadsratt
8 000 - . — 8
m hyresratt
6 000 — — 58 5 5 85— 8 85
4000 T 8—————— — —(f——F—————
2000 -
0 -
1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011
Upplatelseformer i férdigstdllda bostdder i Stockholms Idn 1993 till 2013.
Kdilla: SCB och Ldnsstyrelsen
Aganderatter Aganderitter
23% 25%

Hyresratter
60%

Uppldtelseformer i Stockholms Idn 1990.
Kdlla: TMR och Léinsstyrelsen

Hyresratter
36%

Uppldtelseformer i Stockholms Idn 2011.
Kdlla: TMR och Léinsstyrelsen



Andrahandsmarknaden ett viktigt
komplement

Rorlighet pa den ordinarie bostadsmarknaden och en
fungerande andrahandsmarknad &r avgdrande for att
det befintliga bostadsbestandet ska utnyttjas optimalt.
I Stockholms Ién saknas en trygg formedling av
andrahandsbostider, undantaget den formedling av
studentbostdder som startade 2011.

Det gar betydligt fortare att hitta en bostad som kan
hyras i andra hand an att f ett eget forstahands-
kontrakt. Fér de som dnnu inte hunnit etablera sig pa
bostadsmarknaden dr bostidder som hyrs ut i andra
hand en véardefull resurs, om dn mycket oséker.

Det ér svart att uppskatta hur stor lanets andrahands-
marknad dr men enligt Lansstyrelsens medborgar-
undersokning fran 2013 bor néstan 4 procent av be-
folkningen i aldern 18 till 85 ar i andra hand och ytter-
ligare knappt 4 procent bor inneboende. Det motsvarar
116000 personer. Gruppen unga vuxna r klart over-
representerade. Las mer om andrahandsuthyrning i
Lansstyrelsens rapport Bostdder i andra hand — en
oversikt.

Férutsdttningarna fér uthyrning har férédndrats

Som en atgérd for att minska bostadsbristen och
bittre nyttja det befintliga bostdderna éndrades lagen
for uthyrning i andra hand av bostadsrétter och annat
dgt boende 1 borjan av 2013. Lagéndringarna innebér
mdjlighet till en friare hyresséttning. Den som hyr ut
ska kunna f3 erséttning for sina kapitalkostnader samt
fé tickning for bostadens driftkostnader. En annan
andring &r att det schablonavdrag som kan goras pa
inkomst fran privatuthyrning har héjts fran 21 000

till 40000 kronor. For de som hyr en bostadsritt eller
annat 4gt boende i andra hand har mdjligheten att
retroaktivt f4 tillbaka hyra tagits bort. Endast den
framtida hyran kan numera provas i hyresndmnden.
Nar det géller uthyrning av hyresritter i andra hand &r
reglerna oforéndrade.

En dndring i lagen om 6kad uthyrning av bostads-
rittsligenheter trader i kraft den 1 juli 2014. Det inne-
bar en mer generds syn pa bostadsrittshavarens skal
for en upplételse av bostaden i andra hand. Det blir
mojligt for bostadsrattsforeningar att ta ut en sirskild

avgift av en bostadsrittshavare som hyr ut sin bostad.
Avgiften ska ersétta foreningen for de merkostnader
som en upplatelse i andra hand kan medfora.

Boverket hade under 2013 regeringens uppdrag att
undersoka hur riskerna pé andrahandsmarknaden kan
minskas, bland annat genom ett depositionssystem.
Boverket foreslar att hyresvérdar som begér deposi-
tion maste anvinda ett for andamalet sarskilt konto,
att hyresgésten sjélv ska sétta in pengarna pa deposi-
tionskontot, att rinteintékterna bor tillfalla hyresgis-
ten samt att hyresviarden bor std for kostnaden for att
uppriétta kontot.

Bostadspriserna fortsatter att stiga

Enligt Svensk Maklarstatistik AB dkade bostads-
rittpriserna i ldnet under forra &ret med 11 procent
och smahusen med 7 procent. Det kan jamforas med
landet som helhet dér priserna for bostadsrétter 6kade
med 8 procent och sméhusen med 5 procent.

Snittpriset for sméhus i ldnet &r nu cirka 31000
kronor per kvadratmeter. Inom lénet varierar snitt-
priserna, fran drygt 17 000 kronor per kvadratmeter i
Norrtilje till 52000 kronor per kvadratmeter i Li-
dingd. For bostadsrétter r snittpriset ungefar 42 000
kronor per kvadratmeter. Aven hir varierar priserna
inom lénet, fran 17000 kronor per kvadratmeter i
Nynéshamn och Nykvarn till 53 000 kronor i Stock-
holms stad. Den storsta prisdkningen pé bostadsrétter
har skett i kommuner en bit bort fran regioncentrum
som Botkyrka, Haninge, Nynidshamn och Sigtuna dér
priserna 6kade med 20-30 procent under 2013.

Flera analytiker bedomer att prisuppgangen kommer
att fortsétta i r. Det laga utbudet av bostéder till for-
séljning dr den faktor som péverkar bostadsmarknaden
allra mest, enligt en rapport fran Méklarsamfundet i
mars 2014 dir 1300 méklare tillfragats. Andra fakto-
rer dr en fortsatt hog befolkningstillvéxt, att inkom-
sterna fortsétter att stiga samt fortsatt 1aga réntor.

Varje manad genomfor och redovisar SEB sin bo-
prisindikator, som 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 pa fortsatt stigande bostadspriser.
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Bostadsbestandet

Forvéntningar pé en fortsatt prisdkning kan leda till
en sa kallad bostadsbubbla. Under véren 2014 har
flera bedomare, bland annat Handelsbankens chef-
ekonom, ansett att Sverige inte har en bostadsbubbla,
men att det dr hog tid att agera for att ddimpa upp-
géngen i bostadspriserna. Priserna kan kylas av med
atgdrder som minskade rénteavdrag eller amorterings-
krav. Bankforeningens rekommendationer for amor-
tering har under véren utdkats for att skapa ytterligare
incitament for en sundare lane- och amorterings-
kultur. For nya 1an rekommenderas att lan 6ver 70
procents belaningsgrad ska amorteras ned att jamfora
med tidigare 75 procent. De nya amorteringsplanerna
introduceras gradvis under varen och ska tillimpas
fullt ut frdn och med 1 julii ar.

Aven i rapporten forfattad av Evidens Bostadsbubbla?
Analys av argumenten for och emot att Sverige har

Foto: Elin Blume

en bostadsbubbla dras slutsatsen att Sverige inte har
ndgon bostadsbubbla. Det &r troligt att det svenska
systemet med bostadsrétter, som innebar att en bostad
kops for att bo 1, motverkar storre prissvangningar

pa bostéder. I Stockholms lén ér byggherrar och
finansidrer noga med att hélla en hog forséljningsgrad
innan bostédderna byggstartas, ofta ska mellan 60-75
procent av bostéderna i ett projekt vara tecknade
innan klartecken ges for byggstart. I andra lander dar
dgarldgenheter dr en vanlig upplatelseform byggs det
ofta pé spekulation, vilket kan leda till stora prisfall
om efterfrdgan viker.

Boldnetaket fungerar men sténger ute allt fler

Finansinspektionen (FI) foljer bolanemarknadens
utveckling. En hog skuldséttning gér hushéllen sér-
bara och kan innebaira risker for samhéllsekonomin
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i stort. Ett antal atgirder har redan vidtagits for att
minska dessa risker, bland annat infordes bolanetaket
2010. En undersokning fran FI i &r visar att hushallen
generellt sett har god motstdndskraft och aterbetal-
ningsforméga. De allra flesta hushall har i dag bolén
under 85 procent av bostadens vérde vilket innebér ett
skydd mot exempelvis bopris- eller inkomstbortfall.

Det hojda bolanetaket har samtidigt fatt kritik for att
forsvéra for manga att kunna kopa en egen bostad.
Maiklarsamfundet har genomfort en underdkning som
visar att fler har svért att ta lan, framforallt personer
som dr nya pé bostadsmarknaden. Det har lett till

att flera byggherrar erbjuder bostadskopare storre
valmojlighet i fordelning mellan 1an och avgift pa
bostaden. I flera bostadsprojekt har &ven detaljplanen
gjorts om for att mojliggéra mindre bostéder eftersom
dessa visar sig vara enklast att silja.

Hyressattningen under lupp

Samtidigt som villkoren for de kommunala bostads-
bolagen dndrades 2011 fordndrades dven hyreslag-
stiftningen. De kommunala bolagens hyresnormer-
ande roll har ersatts med kollektivt forhandlade hyror
for savil kommunala som privata hyresbostédder.

En skyddsregel mot alltfor kraftiga hyreshojningar
infordes ocksd genom att hyresndmnden kan besluta
att hyreshojningar skjuts upp en tid.

Aven fastighetsskatten for hyresfastigheter har utretts.
Bostadsbeskattningskommittén dverlamnade i januari
1 ar betdnkandet Vissa bostadsbeskattningsfragor till
regeringen och enligt kommitténs berdkningar ér
hyresritter skatteméssigt missgynnande jamfort med
dgda bostédder. I betdnkandet forslds bland annat att
den kommunala fastighetsavgiften for hyresrétter
avskaffas om hyresritten uppléts for bostadsdndamal
inom ramen for en néringsverksamhet.

Boverket har studerat hyressittningen i rapporten Det
svenska hyressdttningssystemet. Boverkets slutsatser
dr att det 4r nodvandigt att arbetet med systematisk
hyresséttning, som paborjats pd manga hall i landet,
fortsétter om nuvarande hyresséttningssystem ska
overleva pa sikt. Framfor allt behover ett sddant arbete
aterupptas i1 Stockholm for att hyresstrukturen battre
ska motsvara hyresgésternas varderingar. I Stockholm
pagar arbetet med att ta fram en ny modell f6r hyres-

sattningen, Stockholmsmodellen, dir bland annat
lage, storlek och standard ska spela en storre roll for
hyresnivan. Arbetet har for ndrvarande stannat av men
Fastighetsdgarna och Hyresgéstforeningen dr Gverens
om att det dr viktigt att arbetet kommer igang igen.

Stort behov av upprustning

Ungefér en fjdrdedel av ldnets bostadsbestdnd utgdrs
av bostdder som &r byggda pa 1960- och 70-talen. Det
ar vanligt att bostdder frén den tidsperioden har en
hog energiforbrukning. Bade ur ett miljomaéssigt och
ett fastighetsekonomiskt perspektiv ér det viktigt att
finna 16sningar sé att energiforbrukningen kan mins-
kas i dessa bostdder i samband med upprustningar.

Det finns ett nationellt mal att bebyggelsens energi-
anvandning, matt frdn 1995, ska reduceras med 20
procent till 2020 och halveras till 2050. Det kréver
omfattande atgirder i den befintliga bebyggelsen,
eftersom den stér for cirka 60 procent av energi-
behovet i Stockholms 14n. Boverket och Energi-
myndigheten har utarbetat ett forslag till en nationell
strategi for energieffektivare byggnader. Strategin av-
ser bade bostadshus och lokaler och innehéller bland
annat forslag om kostnadseffektiva renoveringar som
minskar energianvdndningen.

Att gora nya byggnader energieffektiva fran borjan
ar kanske den enklaste atgérden och en viktig del om
malen ska nas. Regeringen foreslar att byggnormer
ska vara nationella och att olika kommuner inte far
stélla sérkrav pa ett byggnadsverks tekniska egen-
skaper, s& som 0kade energikrav. Om en kommun
trots detta stéller sdrkrav ska de vara utan verkan.
Andringen i PBL foreslas triida i kraft den 1 januari i
nésta ar.

Upprustningar kan ibland paverka hela byggnadens
karaktdr. Det dr da angeldget att hdnsyn tas till bygg-
nadens kulturhistoriska vérden. En problematik som
kan uppsta vid upprustningar och ombyggnationer i
hyresrittsbestdndet &r ocksé att resurssvaga hushall
kan tvingas flytta pa grund av att hyrorna hdjs som en
foljd av en okad standard. Det ar viktigt att involvera
de boende i utvecklingen av bostadsomradena och

att striva efter att s manga som mojligt kan bo kvar
efter det att ett omréade rustats upp.
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