





Stockholmsregionen ar Sveriges tillvixtmotor. Har bor 2,2 miljoner madnniskor och hir
finns 1,1 miljoner anstillda. Den pagéende starka befolkningstillvixten véntas fortsitta
och 2030 &r bedomningen att l&net kommer att ha dver 2,6 miljoner invénare.

Samtidigt star Stockholmsregionen inf6r stora utmaningar, bland annat vad géller
behovet av bostéder. Bostadsbristen paverkar foretagens och universitetens rekryte-
ringsmojligheter och manniskors mdjligheter att hitta en 1amplig bostad. Utmaningens
omfattning 6kar ocksd nu nir kommunerna ska ta emot betydligt fler nyanldnda med
uppehallstillstand.

Det &r darfor positivt att 6kningen av nyproducerade bostéder fortsétter for tredje aret
irad. De tre senaste aren har det paborjats sammanlagt Gver 41 500 bostéder i vart lin.
Kommunerna bedomer att drygt 45000 bostédder kan pébdrjas i ar och nésta ar. Det
innebdr att vi med stor sannolikhet kommer att klara det regionala malet med 16 000
bostéder per ar.

Bostider ar en viktig byggsten i vart gemensamma arbete for en mer héllbar och ekono-
miskt stark region. Med denna rapport vill vi bidra till en fortsatt diskussion om ndd-
vandiga atgérder for en fungerande bostadsmarknad i Stockholms lén.

Stockholm juni 2016
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Rapporten Laget i lanet — Bostadsmarknaden i Stockholms l1an 2016

Rapporten Laget i lanet - Bostadsmarknaden i Stockholms 1an 2016 vander sig till regeringen och
riksdagen och aktorer, sdésom kommuner, byggféretag och andra som intresserar sig for bostads-
marknadens utveckling i ett regionalt perspektiv. Rapporten &r en arlig redovisning till Boverket

och regeringen i enlighet med lansstyrelsernas uppdrag i férordningen (2011:1160) om regionala
bostadsmarknadsanalyser. Lansstyrelsen ska ocksa flja upp bostadsbyggandet i respektive kom-
mun med utgangspunkt i regionens bedémda behov fran 2012 (uppdrag i Lansstyrelsens reglerings-
brev 2015). Rapporten fungerar dven som en avrapportering av detta regleringsbrevsuppdrag dar
kapitel 4 utgor huvuddelen avrapporteringen.

Rapporten inleds med nagra sammanfattade iakttagelser som tillsammans med innehallsforteck-
ningen ger en bild av laget i lanet.

Det forsta kapitlet beskriver Stockholmsregionens forutsattningar for hallbar utveckling. Darefter
kommer en beskrivning av befolkningens behov och efterfrdgan av bostdder och sedan hur kommu-
nerna arbetar med bostadsforsérjningsfragor. Rapporten avslutas med kapitel om bostadsbyggande
och bostadstillskott samt hur lanets bostadsbestand ser ut.

Ménga uppgifter om situationen i kommunerna ar hdmtade fran Boverkets Bostadsmarknadsenkat
2016. Lansstyrelsen ansvarar for att samla in uppgifterna fran lanets kommuner och staller samman
dessa en gang om aret. En annan kunskapskalla ar samtal med tjansteméan i kommunerna och fore-
tradare for bygg- och bostadsbranschen.

Rapporten har tagits fram av Lansstyrelsens enhet for samhalls-
planering i samverkan med andra enheter inom Lansstyrelsen.
Henrik Weston och Lovisa Larsson har haft det redaktionella
samordningsanvaret. Samtliga kartor dr framtagna av Kristian Herner,
enheten for samhallsplanering.
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De senaste tio dren har lénets befolkning 6kat med
over 340000 personer. Befolkningsdkningen véintas
fortsétta och 2030 kan ldnet ha 6ver 2,6 miljoner
invanare. Det dr en 6kning med ytterligare 400 000.
For att klara bostadsbehovet for s& manga nya inva-
nare behdver regionen ha ett hdgt och jamt bostads-
byggande. Det behovs ocksa en storre variation pa
bostdderna som byggs, sa att fler har mojlighet att
efterfraga en nybyggd bostad.

Léansstyrelsen har under varen besokt merparten

av lanets kommuner for att diskutera fragor kring
bostadsbyggande och bostadsforsorjning. Aven om
det finns manga olikheter kommunerna sinsemellan
sé har de en sak gemensamt — planeringen for nya
bostéder ar fortsatt hogt. De tre senaste aren har det
totalt paborjats over 41 500 bostdder och bedomning-
en 4r att bostadsbyggandet fortsétter att vara hogt de
kommande aren.

Det goda konjunkturléget paverkar i hdg grad
bostadsbyggandet och det visar sig i att ménga nya
bostiader byggs. Bostadstillskottet dr nu néra det re-
gionala malet. Men samtidigt som bostadsbyggandet
oOkar blir det allt svérare for hushéll med sma inkom-
ster och kort kotid att etablera sig pé bostadsmarkna-
den. Det beror pa att befolkningen 6kar i kombination
med hoga bostadspriser och ett otillréckligt utbud av
hyresrétter. Situationen for nyanldnda &r sérskild svar.
Manga nyanldnda med uppehéllstillstind kommun-
anvisas till tillfalliga bostéder. Samtidigt som kom-
munerna arbetar med att fa fram tillfalliga bostéder
behover de arbeta for en langsiktig och hallbar
boendeldsning for nyanldnda med uppehallstillstand.
Fragan kompliceras av att alla kommuner i ldnet
uppger att de har underskott pa bostider, och att alla
bedomer att underskottet kvarstar under den kom-
mande feméarsperioden.

Situationen péd bostadsmarknaden péaverkar dven
foretagens tillvixtmojligheter. Manga foretag uppger
att bostadsbristen himmar mgjligheterna att rekrytera
ratt arbetskraft. For att skapa en bostadsmarknad som
ar tillginglig for alla behdver det tas ett storre grepp
over bade utbudet av bostdder och hur ménniskor

ska ha mojlighet att efterfraga en rimlig bostad. Fler
bostader behdver tillkomma samtidigt som regelverk
behover justeras sa att rorligheten i det befintliga
bestandet underldttas. Parallellt med detta behover
det goras en oversyn av hur intriddet pé bostads-
marknaden kan underlattas for hushall med smé
inkomster eller med tillfalliga anstillningar. Har kan
bostadsbolagen sjdlva géra mycket genom att bland
annat se 0ver och modernisera sina uthyrningsregler.

Men ett 6kat bostadsbyggande kan inte ses isolerat
om malsittningen samtidigt &r att skapa en langsiktigt
héllbar utveckling. En héallbar stadsutveckling for-
utsitter hog kvalitet och att bostadsbyggandet dven
samverkar med andra funktioner som &r visentliga i
var livsmiljo — som arbetsplatser, utbildning, service,
infrastruktur och gronomraden. Okade satsningar pa
transportinfrastruktur &r exempelvis en avgdrande
faktor for att gora fler lagen mer attraktiva for
bostadsbyggande.
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Fysisk planering som framjar en hallbar utveckling

Fysisk planering som framjar
en hallbar utveckling

Stockholmsregionen ar en del av ett storre europeiskt och globalt sammanhang.
Stockholms attraktionskraft maste vara sadan att investerare och manniskor vill
soka sig hit for att bidra med kompetens och kreativitet. Bostadsbyggandet ar
en viktig del i en hallbar utveckling, men kan inte ses isolerat. Hur bland annat
infrastruktur, bostader, gronomraden och naringsliv samordnas ar avgoérande for

att lanet fortsatt ska vara attraktivt.

Stockholmsregionen befinner sig i en intensiv tillvaxtfas. Att Stockholm vaxer
ar positivt men innebar ocksa utmaningar, bland annat pa bostadsmarknaden.
Laget har nu blivit sa svart att bostadsbristen tenderar att halla tillbaka fore-
tagens tillvaxtmojligheter, arbetsplatsers rekrytering och studenters maojlighet
att tacka ja till en utbildningsplats. Men den kanske stérsta utmaningen for
lanets kommuner ar att fa fram bostader for nyanlanda med uppehallstillstand

bade pa kort och pa lang sikt.

Stockholmsregionen ar Skandinaviens
ekonomiska motor

Stockholmsregionen har 2,2 miljoner invanare — eller
ytterligare ndra en miljon om angransande ldn riaknas
in. Befolkningsokningen forvintas fortsétta s att
lanet har 6ver 2,6 miljoner invanare 2030 och 3,2
miljoner 2050.

I Stockholms lén finns en knapp tredjedel av Sveriges
alla foretag. Sammanlagt finns det 300 000 arbets-
stillen med 1 150000 anstillda. Naringslivet har en
tyngdpunkt i den privata tjdnstesektorn med omkring
tva tredjedelar av arbetskraften.

Trots globaliseringen har kunskaps- och kreativitets-
baserade néringar fortfarande en stark geografisk
forankring. Stockholmsregionen konkurrerar inte med
Ovriga Sverige utan med andra storstader i omvarl-

den. Regionens fortsatta utveckling &r beroende av
tillgdngen till kompetent arbetskraft. Det kriver ett
bra utbildningssystem, god tillgang till bostdder och
en infrastruktur som svarar mot vixande behov. Om
foretagen har svart att rekrytera kompetens till f61jd
av en svar bostadssituation kan det leda till att fore-
tagen utvecklar sin verksamhet pa andra platser.

Samtidigt som néringslivet i Stockholmsregionen
utvecklas starkt star Sverige och lénet infor en av de
storsta utmaningarna i modern tid. Flyktingsituatio-
nen péaverkar alla nivéer i samhillet. En av de storsta
utmaningarna &r att hitta bostader till alla nyanldnda
med uppehéllstillstdind som kommunanvisas till
lénet. For att 10sa situationen krdvs extraordinira och
okonventionella insatser, inte minst for att hitta en
hallbar 16sning for bostadsfragan bade pa kort och pa
lang sikt.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2016



Omraden av betydelse for
Stockholmsregionens utveckling

Fem omréden har identifierats dir det krévs insatser
for att regionens tillvéxt inte ska hammas. De fem
omradena som &r sérskilt prioriterade ar: bostider,
infrastruktur, klimat och energi, innovationskraft samt
arbetsmarknad och kompetensforsorjning. Las mer
om de prioriterade omradena i rapporten Stockholm
2016 — Full fart framat!

En tatare och mer blandad region

Samtidigt som Stockholmsregionens omland véxer
behover regionen bli titare och mer blandad for att
underldtta for ldnets invanare att samsas om resurser-
na. Det kriver att bostider, arbetsplatser och service
planeras i kollektivtrafikndra lagen. Den snabba ut-
vecklingen far dock inte ga ut 6ver Stockholmsregio-
nens unika virden. Att fortdta i en befintlig stadsmiljo
medfor att hdnsyn maste tas till befintliga strukturer.
Dir vi bygger nya bostdder kommer ménniskor att
leva sina liv och barn att vixa upp. Hur vi bygger
vara nya bostidder ar darfor avgorande for arbetet mot
en mer rattvis, hallbar och ekonomiskt stark region.

Foto: Christina Fagergren

1 Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen
(RUFS 2010) foresprakas utvecklingen av en fler-
kérnig region med en tit, vil sammanhéllen och
kollektivtrafikanpassad bebyggelsestruktur. Just nu
pagar samrad kring en ny regional utvecklingsplan.
Viktiga principer ér att utveckla de yttre regionala
stadskdrnorna, vérna de grona kilarna och frimja jam-
stdlldhet och integration i regionen. Intentionen é&r att
planen ska vara starkt genomforandeinriktad och att
den ska vara vil forankrad hos regionens aktdrer.

En vav av gronska och vatten

I ldnets handlingsplan for klimatanpassning som
tagits fram av Lénsstyrelsen har vatten pekats ut som
den storsta utmaningen att hantera. Lanet 4r omgivet
av Milaren och Ostersjon med vattendrag som avrin-
ner till dessa system. Detta kommer att fa konsekven-
ser for bebyggelse i strandnéra ldgen eller for bebyg-
gelse i nirheten av vattenforsorjningsomraden.

Niér Stockholmsregionen védxer kommer oexploate-
rad mark att bebyggas i storre omfattning. En sam-
manhallen och vélplanerad gron- och blastruktur
gor regionen mer forberedd att klara ett varmare och
bldtare klimat.
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Fysisk planering som framjar en hallbar utveckling

Den fysiska miljon paverkar
manniskors levnadsvillkor

Att frimja social sammanhéllning genom fysisk pla-
nering &r att skapa forutsittningar for att ny bebyggel-
se inte ytterligare dkar de negativa konsekvenserna av
den socioekonomiska segregation som finns i lénet.

Tidigare har manga insatser och investeringar i stads-
delar med ett utbrett utanférskap fokuserat pa att hitta
16sningar inom den egna stadsdelen. Nu finns en 6kad
forstaelse for nddvandigheten av att se hur en stads-
del fungerar saval internt som i samspel med andra
stadsdelar. Regionen utgdrs inte av isolerade dar utan
dr en sammanhéangande struktur dér olika delar i hog
grad &r beroende av och paverkar varandra.

Aldre bostader har en
hog energiférbrukning

Ungefir en fjdrdedel av lanets bostadsbestind dr
bostider byggda pa 1960- och 70-talen. Det dr vanligt
att bostédder fran den tidsperioden har en hdg energi-
forbrukning. Bade ur ett miljomaéssigt och ur ett fast-
ighetsekonomiskt perspektiv ar det viktigt att finna

Foto: Mostphotos, Liane M

16sningar sa att energiforbrukningen kan minskas i
bostédder i samband med upprustningar.

Det finns ett nationellt mal att bebyggelsens energi-
anvandning, métt frdn 1995, ska reduceras med 20
procent till 2020 och halveras till 2050. Det kraver
omfattande dtgirder i den befintliga bebyggelsen.
Boverket och Energimyndigheten har utarbetat ett
forslag till en nationell strategi for energieffektivare
byggnader. Strategin avser bade bostadshus och loka-
ler och innehaller bland annat férslag om styrmedel
for att 6ka renoveringstakten.

Att energieffektivisera en fastighet kan innebéra
forédndringar av dess fasad. Det finns kulturhistoriska
aspekter sdsom en byggnads karaktar och kulturhisto-
riska vérden att ta hénsyn till vid upprustningar.

Upprustningar kréver sdrskild omsorg

En annan problematik vid upprustningar i hyresratts-
bestandet dr att resurssvaga hushall kan tvingas flytta
pa grund av att hyrorna blir for hoga efter det att stan-
darden hojts. Det dr viktigt att involvera de boende i
utvecklingen av bostadsomradena och att striava efter
att s4 manga som mojligt kan bo kvar efter det att ett
omrade rustats upp.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2016
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Infrastrukturen avgorande
for ett vaxande Stockholm

For att mota den okade befolkningen och samtidigt
klara uppsatta klimatmal &r det viktigt att fler reser
kollektivt, cyklar eller gar. Kollektivtrafiken &r dven
en central faktor for att uppné jamstélldhet, bade 1
transportsystemet och i samhéllet i stort.

Behovet av satsningar avspeglas i RUFS ambition att
skapa en flerkdrnig och tit bebyggelsestruktur och i
lanstransportplanen for regional transportinfrastruktur
perioden 2014-2025".

Férhandling ska ge ytterligare
kollektivtrafik och bostdder

I den pagéende Sverigeforhandlingen om utbygg-

nad av hoghastighetsjédrnvigar i Sverige ingar dven
sparburna kollektivtrafiksatsningar i Stockholm,
Goteborg och Malmo. Syftet med forhandlingen ar att
forbattra tillgdngligheten och 6ka bostadsbyggandet

1 Den totala investeringsramen for att finansiera olika projekt i lanet 20142025 &r
cirka 112 miljarder kronor. Atgirder i Stockholms lin som ingér i nationell plan
och lansplanen och finansieras fran dessa tillsammans samt med triangselskatt,
landstingets investeringsbudget samt kommunal och privat medfinansiering.

Bilden visar de regionala stadskdrnorna i Stockholms Iéin.
Kdlla: Landstinget och Léinsstyrelsen Stockholms Ién

med 100000 nya bostdder. Férhandlingen har ocksa i
uppdrag att titta pad en mdjlig utbyggnad av végtrafik-
16sningen Ostlig forbindelse i Stockholm.

I Stockholms 1én pagar férhandlingar om foljande
infrastruktursatsningar:

Sparvig syd
Roslagsbanan till City
Tunnelbana Fridhemsplan — Alvsjo

Tunnelbana Lidingd

Utbyggd transportinfrastruktur
Okar bostadsbyggandet

En utbyggd och kapacitetsstark jarnvag okar pend-
lingsmdjligheterna i ldnet och i dstra Mellansverige.
Det enskilt storsta projektet dr Citybanan som invigs
nésta ar. Andra projekt som har stor betydelse for
bostadsbyggandet ér utbyggnaden av tunnelbanan

till Nacka centrum, Arenastaden i Solna samt till
Barkarby station i Jérfilla. Den utbyggda tunnelbanan

12
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Fysisk planering som framjar en hallbar utveckling
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skapar forutsattningar for kommunerna att bygga

78 000 bostider fram till 2030. Utbyggnaden inleds
tidigast 2016 och beddms vara klar 2025. Ytterligare
satsningar av betydelse for bostadsbyggandet ar fyr-
sparsutbyggnaden av Milarbanan samt anldggandet
av en den nya pendeltagsstationen Vega i Haninge
kommun.

Flera véagprojekt ar pa gang eller delvis klara, ex-
empelvis Norra ldnken. Norra lédnken dr en viktig
pusselbit i utbyggnaden av Hagastaden och Norra
Djurgardsstaden.

Under de senaste aren har antalet resor med cykel
oOkat. For att frimja denna utveckling har en regional
cykelplan tagits fram for att skapa ett sammanhing-
ande stomnét for cykeltrafiken. I ldnstransportplanen
2014-2025 har samtidigt anslaget till cykel fordubb-
lats jamfort med foregdende plan. I syfte att stdtta
lanets kommuner i arbetet med de regionala cykel-
strdken har nu ett cykelkansli med en cykelsamord-
nare inréttats hos Landstinget. Det &r Landstinget,
Trafikverket och Lénsstyrelsen som har gétt samman
i denna satsning. - - oy - =
Sharitiad
Foto: Mostphotos, Roland Magnusson
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Behov och efterfragan av bostdder

Behov och efterfragan
av bostader

Lanets befolkning 6kar kraftigt tack vare ett hogt barnafédande och
ett positivt flyttnetto, framforallt fran andra lander. Lanet har en ung
befolkning, men framdver kommer antalet alderspensionarer oka till

bade antal och andel.

Regionen har under en lang period haft ett for Iagt byggande. Det som
har byggts har inte svarat mot de behov som har funnits. Storst ar bristen
pa hyresbostader med lag hyra. Detta medfor att alltfler grupper inte

kan hitta en bostad, istdllet hanvisas de till otrygga boendeférhallanden

i andra eller tredje hand. De ndarmaste aren kommer dven manga
nyanlanda med uppehallstillstand att kommunanvisas till Ianet. Detta
sammantaget gor att kommunerna behover arbeta brett for att fa fram
fler bostader, inte minst fler bostader med Iag hyra.

Merparten av lanets kommuner har dven underskott pa bostader
for personer med funktionsnedsattning. Det ar orovackande att
kommunerna beddmer att underskottet kommer att kvarsta om fem ar.

Befolkningen fortsatter att 6ka

Lénets befolkning okar kraftigt. Mellan aren 2006—
2015 dkade befolkningen med 6ver 340 000. I ldnet
bor nu dver 2,2 miljoner ménniskor. Landstingets
prognoser visar att befolkningsokningen kommer att
vara fortsatt kraftig med en genomsnittlig érlig 6k-
ning pé over 37000 personer fram till 2023.

Forra éret 6kade lanets befolkning med 33400
personer. Befolkningsdkningen har under de senaste
aren till storsta del bestatt av nettoinflyttning fran
andra lander och av ett fodelsedverskott. Forra arets
fodelsedverskott var 13 500 personer och lénets
flyttnetto drygt 19 600 personer. Personer i dldrarna
20-34 ar flyttar mest.

Stor andel enpersonshushdll

I lanet bor drygt tva miljoner médnniskor fordelade pa
en knapp miljon bostdder. Det bor alltsa i genomsnitt
drygt tva personer per bostad. Narmare 40 procent
av hushallen i lanet dr dock enpersonshushall. (Se
diagram pa nésta sida.)

Var femte person upplever sig trangbodd

Enligt definitionen &r ett hushall trdngbott om det
finns fler 4n en boende per rum med kok och vardags-
rum oréknat. Om det finns ett sammanboende par i
hushallet reduceras rumskravet med ett rum. Hushéll
som per definition dr trangbodda upplever sig inte all-
tid som trdngbodda. Andra faktorer kan spela in, som

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2016
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Befolkningsokningen

i Stockholmsregionen

Bilden visar antal personer som Stockholms Iéin 6kade med
per dag under 2015. lllustration: Christina Fagergren.

Antal personer per hushdll i Stockholms ldn dr 2014.
Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen
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laget eller standarden. I Lénsstyrelsens medborgar-
undersokning fran 2015 uppger knappt en femtedel
att de upplever sig trangbodda. Men siffrorna varierar
beroende pa &lder. Knappt 30 procent i aldersgruppen
18-30 ar upplever sig trangbodda medan endast 6
procent uppger detsamma i &ldersgruppen 65-85 ar.

Brist pa bostader i alla kommuner

De senaste arens kraftiga befolkningsékning innebar
att det ar stor efterfragan pa bostider i hela lénet.
Alla kommuner uppger i Bostadsmarknadsenkdten
2016 att det 1 kommunen som helhet dr underskott
pa bostiader. Underskottet bedoms kvarsta om fem ar.
Behovet ar storst av smé hyres- och bostadsritter.
Bostadsbristen paverkar framst hushall med laga
inkomster och da sdrskilt ungdomar, barnfamiljer
och nyanldnda. Allménnyttan i Nyndshamn uppger
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Kommunernas bostadssituation 2006

[ Overskott
l:l Balans
- Bostadsbrist

exempelvis att de har mellan 200-300 sdkande pa
varje ldgenhet. For ndgra ar sedan hade de outhyrda
lagenheter. Kartorna ovan visar hur bostadsbristen
forvirrats sedan 2006.

Hur behov och efterfragan ser ut varierar mellan
hushall. Att hyresrétterna har blivit firre under senare
ar samt att kraven for att fa ett bostadslan okat ar
faktorer som forsvarar intriadet pa bostadsmarknaden.
Las mer om hur kommunerna arbetar for att under-
latta intrddet pa bostadsmarknaden pa sid 33.

Kommunernas bostadsférsdrjningsansvar omfattar
alla invanare. Kommunen har dessutom ett sarskilt
ansvar for vissa grupper enligt socialtjanstlagen och
lagen om stdd och service till vissa funktionshindra-
de. Lagarna reglerar att kommunen ska tillhandahalla
boende med service och omvardnad for dldre samt
bostdder med sirskild service till personer med funk-

-

Kommunernas bostadssituation 2016

) [ Overskott
l:l Balans
- Bostadsbrist

tionsnedsattning. Kommunerna ansvarar ocksé for att
det finns boende for de nyanlédnda med uppehéllstill-
stand som anvisats plats i en kommun.

2,2 miljarder kronor i stod till hyres- och
studentbostdder

Regeringen har avsatt 2,2 miljarder kronor i inves-
teringsstod for i ar till anskaffande av hyresbostider
och bostéder for studerande. Stodet kommer att kunna
sokas for projekt som pabdrjats den 25 mars 2015
eller senare. Boverket bedomer att det nya stodet kan
trdda i kraft senare 1 ar.

1,85 miljarder kronor i byggbonusen
till kommunerna

Regeringen har beslutat om att infora ett statsbidrag
till kommuner for 6kat bostadsbyggande. Bidraget ar
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Behov och efterfragan av bostader
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pa totalt 1,85 miljarder for 2016. Statsbidraget berék-
nas till 1,8 miljarder foér 2017 och dérefter 1,3 miljar-
der arligen. Statsbidraget ar utformat sé att kommuner
har ritt att soka stdd for varje bostad som omfattas av
ett startbesked frdn byggnadsndmnden. For att fa ta
del av stodet ska kommunerna bland annat ha antagit
riktlinjer for bostadsforsorjningen under innevarande
eller foregdende mandatperiod. Bidraget &r oberoende
av storleken pa eller typ av bostad. Sista ansdoknings-
dag ar den 1 oktober och forordningen tradde i kraft
den 15 juni i &r.

Allt fler unga saknar egen bostad

Stockholms lén har en ung befolkning jamfort med
landet i Gvrigt. Néstan hélften av lanets befolkning
dr under 35 ar. I Bostadsmarknadsenkéten 2016
uppger lénets alla 26 kommuner att de har ett under-
skott pa bostdder for ungdomar mellan 19 och 25 ar.
Unga ér ofta debutanter pa bostadsmarknaden, har
litet eller inget sparat kapital, 1aga inkomster och i
storre utstrackning osékra anstillningsformer. Enligt
Hyresgistforeningen 6kar antalet unga som saknar
egen bostad. Allt fler tvingas soka sig till andrahands-
marknaden eller bor kvar hemma hos sina foréldrar.
Stockholm ar den storstadsregion dir andelen unga
vuxna med egen bostad ar 14gst.

Bristen pé hyresritter gor att fler hinvisas till bosta-
der som kréver en kapitalinsats. For att sdnka troskeln
for unga att kunna efterfrdga en bostad som kréver
kapitalinsats har flera aktorer lyft behovet av ett
statligt stod till bosparande, ndgot som finns i manga
andra lénder.

I lanet finns drygt 2200 sirskilda ungdomsbostéder
och i flertalet kommuner pagér insatser for att un-
derlatta for ungdomar att skaffa sig en egen bostad.
Under aret planeras niastan 600 nya ungdomsbostiader
att paborjas, vilket dr en 6kning med ungefédr 100
bostdder jamfort med 2015. For att underldtta intradet
pa hyresmarknaden finns det ett statligt bidrag for
kommunala hyresgarantier som kommunerna kan
soka. Las mer om bidrag pa sid 33.

Kommunala satsningar

Négra kommuner arbetar med riktade insatser for att
underlétta for unga att komma in pa bostadsmarkna-

Planskiss 6ver Snabba hus-ldgenhet i Vistberga.
Bild frdn Svenska bostdder.

1 rumoch kok

33kvm

EALNCRE

den. Exempelvis genom att oronmérka sma bosté-
der som formedlas till gruppen unga eller att storre
bostiader hyrs ut med kompiskontrakt. Haninges
allménnyttiga bostadsbolag har till exempel avskaffat
inkomstkravet for ungdomar. Kommunen har ocksa
uppfort 180 bostader for ungdomar upp till 25 ar i
samarbete med en privat byggnadsfirma. Bostdderna
har tidsbegriansade bygglov och kommer att finnas pa
plats i tio ar.

Jagvillhabostad.nu driver tillsammans med det
allménnyttiga bostadsforetaget Svenska Bostéder
projektet Snabba hus. Konceptet innebar att bygga
mobila bostdder for unga vuxna pé platser som for-
bereds for permanenta bostadsprojekt, det vill sédga
att marken anvénds medan plan- och byggproces-
sen pagéar. De mobila bostdderna far tidsbegrénsade
bygglov och flyttas sedan vidare till andra platser dar
det forbereds for bebyggelse. Den maximala tiden for
tidsbegriansade bygglov dr nu 10+5 &r. 2015 bevil-
jades bygglov for de 280 forsta bostidderna i Vist-
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Antal férdigstdllda studentbostdder i Stockholms Iéin 2010-2015.
Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen
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berga i Stockholms stad och de forsta inflyttningarna
sker preliminért under sommaren. Alla bostdder utom
tre dr 31-33 kvadratmeter stora med en ménadshyra
omkring 5000 kr. Mélet &r att bygga totalt 1 000 bo-
stdder i Stockholm under de nidrmsta aren, bland annat
i Norra Angby och Racksta.

Byggandet av studentbostader 6kar

Nyproduktionen 1&g under flera &r still, men de tre
senaste aren har antalet studentbostdder 6kat med
1300 stycken. Enligt Bostadsmarknadsenkdten be-
domer kommunerna att knappt 2 300 studentbostéder
kommer att paborjas under aret och under 2017 dkar
nybyggnationen av studentbostéder till drygt 3 000.

Om lénet ska kunna vixa som kunskapsregion och
attrahera bade inhemska och utldndska studenter och
forskare, dr en god tillgang till student- och fors-
karbostdder av stor vikt. I Bostadsmarknadsenkdten
uppger néstan alla kommuner att det dr underskott pa
studentbostider, och den storsta anledningen uppges
vara att det generellt finns fa lediga bostéder.

Pé Stockholms lans hogskolor och universitet utbil-
das drygt 80000 studenter och i ldnet finns knappt
14000 studentbostider. Enligt en rapport som

Studentbostadsforetagen och Stockholms Student-
bostéder (SSSB) tagit fram tjédnar Stockholmsregio-
nen drligen 6,9 miljarder kronor pé de 80000 studen-
ter som bor hér under tiden de studerar.

Bristen pé studentbostéder gor att kotiderna &r 14nga.
I regionen finns flera olika aktdrer som formed-

lar studentbostéder och lénets storsta forvaltare av
studentbostider ar Stiftelsen Stockholms Studentbos-
tader (SSSB). For att fa ett rum i en studentkorridor
hos SSSB ar kotiden 1 snitt 13 manader, for en stu-
dentetta drygt 2,5 ar och for en studentldgenhet 4 ar.
Detta enligt en rapport fran SSCO som publicerades
forra aret.

Satsningar for en forbdttrad
studentbostadsmarknad

Sthim6000+ &r ett regionalt projekt som bland annat
ska resultera i 6 000 inflyttningsklara studentbostiader
till 2017 samt en forbattrad studentbostadsmarknad
med férre bostadskder och enklare regler for uthyr-
ning. Projektet drivs av flera aktorer. Bland annat
ingar nio kommuner, flera bygg- och bostadsforetag
samt regionala aktorer i form av Lénsstyrelsen och
Landstinget. I dagsldget pagar planering av cirka 60
olika bostadsprojekt i de medverkande kommunerna.
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Behov och efterfragan av bostdder

Nya siffor pekar pa att projektet kommer na malet om
6000+ studentbostédder fram till 2017 och att takten
berdknas uppritthéllas dven efter projektets avslut.

Universitet och hogskolor har mdjlighet att bedriva
uthyrningsverksamhet av bostéder for utbytes-
studenter och géstforskare. Under en provotid mellan
aren 2010-2016 har nio léroséten haft mojlighet att
dven upplata bostdder i andra hand till alla grupper
av studenter. En utvirdering visar att alla ldrositen
stéller sig positiva till att forsoket permanentas.

I lanet finns ocksa Akademisk kvart med syftet att
skapa en sdkrare andrahandsférmedling av bostidder
till studenter. De formedlar drygt 1 000 boenden

per ar. Sedan den friare hyresséttningen infordes

vid andrahandsuthyrning har dock antalet annonser
innehéllande boenden med hyresnivéaer rimliga for en
student minskat.

Fler bostader behovs for nyanlanda

Nérmare 163 000 personer sokte asyl i Sverige under
2015, vilket var en fordubbling jamfort med fore-
géende ér och fler 4n nagonsin forr. Den framsta
orsaken ér det langvariga kriget i Syrien, men dven
fortsatta konflikter och svéra levnadsvillkor 1 andra
delar av virlden.

Tillfdlliga bostdder for nyanldnda med uppehdllstillstand,
Beckomberga i Stockholms stad. lllustration: Stockholmshem

Ny bosdttningslag

Den 1 mars 2016 tradde en ny lag (2016:38) om mot-
tagande av vissa nyanlédnda invandrare for boséttning
i kraft. Lagen ersétter tidigare 6verenskommelser
om mottagande och innebir att alla kommuner ar
skyldiga att efter anvisning ta emot nyanlénda med
uppehallstillstind for boséttning. Syftet ér att nyan-
lénda snabbare ska tas emot for boséttning i en kom-
mun och kunna paborja sin etablering. Mottagandet
har tidigare ar varit otillrdckligt och ojamnt fordelat
mellan landets kommuner.

Med stdd av den nya bosittningslagen kommer
knappt 6 700 nyanldnda med uppehallstillstand att an-
visas till lainets kommuner under 2016. De nyanldnda
anvisas antingen frén ett anldggningsboende eller tas
emot som kvotflyktingar genom FN:s flyktingorgan
UNHCR. Under 2017 férvéntas antalet nyanlédnda
som behover hjélp med boséttning 6ka kraftigt.

Lanets mottagande fordubblades mellan 2012-2015.
Lanets andel av landets totala mottagande har dock
minskat fran 17 procent 2012 till forra arets 12 pro-
cent. Av de nyanldnda som blev kommunmottagna i
lanet 2015 ordnade merparten boendet sjélva.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2016

21



60 000

50 000 —

40 000 —

30 000 —

20 000 —

10 000 —

2012 2013 2014 2015

Bostadssituationen for nyanlédnda

Bostadsmarknadsenkdten visar pa ett underskott pa
bostdder for nyanldnda i lédnet. De frimsta orsakerna
ar underskott pd hyresldgenheter, underskott pa
lagenheter med rimlig hyresniva samt hyresvérdars
hoga krav pé inkomst eller anstillning.

En trygg boendesituation ér en forutséttning for att
nyanldnda ska komma igang med sin etablering. Ny-
anldnda som sjélva ordnar sitt boende ér ofta tréng-
bodda, vilket &r en i langden ohallbar situation som
sérskilt drabbar barnen.

Bostadsldsningar

For att skapa bostdder for nyanldnda kréavs 16s-
ningar pa bade kort och pé lang sikt. I det kortare
perspektivet behovs en palett av olika [0sningar.

Det langsiktiga arbetet innebar ett mer aktivt arbete
med bostadsbyggande och bostadsforsorjning som
innefattar markpolitik, riktlinjer for bostadsforsorj-
ning och markanvisning, anvindande av mark- och
exploateringsavtal vid nybyggnation och ett mer
strategiskt arbete med dgardirektiv till allménnyttiga
bostadsforetag.

Antal nyanldnda kommunmottagna till Sverige, varav antal till
Stockholms Icin.

Antal nyanldnda kommunmottagna till Sverige

Varav antal nyanldnda kommunmottagna i Stockholms lén

Kdlla: Migrationsverket och Lénsstyrelsen

Fakta:

Som nyanland kommunmottagen raknas de utlandska
medborgare som beviljats uppehallstillstand i Sverige
som flyktingar eller skyddsbehévande med synnerligen
ommande omstandigheter eller som anhériga.

Forra aret borjade flera kommuner borjade arbeta mer
aktivt med bostadslosningar for nyanldnda. De kom-
mande &ren behover detta arbete intensifieras for att
svara upp mot behoven. Lansstyrelsen noterar att mer-
parten av kommunerna har byggt upp forvaltnings-
overgripande samarbeten for att fa fram bostader.

I Ianet dr foljande bostadslosningar aktuella vid mot-
tagande av nyanlidnda:

bostidder genom allméinnyttiga bostadsforetag
bostidder genom bostadssocial stiftelse
bostidder genom privata fastighetségare

bostdder genom mark- och exploateringsavtal
vid nybyggnation

uthyrning av bostadsrétter i andra hand
ombyggnation av lokaler till bostdder

tidsbegransade bygglov for byggande av
modulbostider/paviljonger

uthyrning av bostéder fran privatpersoner

delad bostad i lagenhet, villa eller korridors-
boende.
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I lanet kommer tillfalliga l6sningar eller tidsbegréin-
sade kontrakt att var den mest framtrédande boende-
formen. Manga kommuner kommer inte att kunna er-
bjuda permanentboende i hyresritt, eller enbart kunna
gora det for en mindre del av de som anvisas. Detta
innebér att kommuner behover arbeta i parallella spar.
A ena sidan behdver kommunerna 16sa bostadssitua-
tionen for nyanlidnda hér och nu; & andra sidan krévs
en planering for hur de nyanldnda ska ges mojlighet
att bo kvar i kommunen pé langre sikt. Fordndrade
och mer rimliga inkomstkrav i kommunens egen
allméannytta skulle till exempel underlitta for intridet
pa hyresmarknaden.

Boendesegregationen i Stockholmsregionen 6kar och
ar en faktor som kommunerna behdver forhalla sig
till vid mottagandet av nyanlidnda. Vid byggande av
tillfélliga bostider kan det vara en fordel om bosté-
derna sprids geografiskt eller placeras i omradden med
en lagre andel nyanldnda eller utrikes fodda. Nagra
kommuner har dven bdrjat titta pad mojligheten att
blanda malgrupper (nyanldnda, studenter och unga)
for att skapa béttre forutsédttningar for integration.

Boenden och bostdder till ensamkommande barn

Kommunerna ansvarar for mottagande, boende och
omsorg av ensamkommande barn och ungdomar
vilket innebér att de maste tillhandahalla lampliga
boenden for dessa barn och ungdomar. De vanligaste
boendeformerna inom socialtjdnsten dr hem for vard
och boende (HVB-hem), familjehem samt olika for-
mer av stddboenden.

I en situation dér det &r brist pa alla former av bo-
stader &r det risk att det uppstar en konkurrenssitua-
tion mellan boenden/bostéder for ensamkommande
barn och nyanldnda. Med bredare och mer flexibla
losningar kan boenden for ensamkommande barn bli
bostédder for nyanldnda och tvértom.

Kommunerna behdver i sin planering ta hinsyn till

att de ensamkommande barnen i forlangningen kan
behova hjélp med att flytta till ett eget boende. Ett
begrénsat nitverk och svag ekonomi gor det ofta svért
for dessa ungdomar att fa en egen bostad. Om anhori-
ga till ensamkommande barn kommer till Sverige och
beviljas uppehéllstillstaind forsoker manga kommuner
utifran ett barnperspektiv att 16sa boendesituationen.

Foto: Christina Fagergren

Antalet aldre 6kar och fler tillgangliga
bostader behovs

Under den kommande tioarsperioden kommer grup-
pen 65 ar och dldre att 6ka bade i antal och i andel av
befolkningen. Aldre ir en grupp som i storre utstrick-
ning har behov av anpassade bostdder. De flesta dldre
bor i det ordinarie bostadsbestandet, ofta i en bostad
som inte &r fullt tillgéinglig. Bristande tillgénglighet
kan gora att en person behover flytta till ett sarskilt
boende alltfor tidigt eller far behov av hemtjinst som
annars inte skulle behdvas. Det drabbar den enskilde
personen genom lagre livskvalitet och det medfor
stora samhaéllskostnader.

De flesta dldre 6nskar bo kvar i sitt eget hem sé lange
som mojligt. For dem som vill flytta finns ofta hinder.
Boendekostnaderna kan exempelvis bli hdgre 1 ett
nytt boende. Det &r inte heller alla som har mdjlighet
att ta 1an for att kdpa en bostadsritt eller klarar in-
komstkraven for en hyresritt. En statlig utredning om
bostéder for dldre har 1dmnat forslag pa atgérder som
forbattrar och underldttar de dldres boendesituation.
Ett av forslagen &r ett nytt statligt stod for installa-
tion av hiss i befintliga flerbostadshus. Ett annat ar
en hojning av bostadsutgiftstaket i bostadstillagget.
Det gor det mojligt for pensiondrer med 14g inkomst
att efterfraga en lampligare bostad — oavsett om det
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géller att kunna bo kvar efter en renovering eller att
flytta till en annan bostad.

Olika former av anpassat boende for édldre har till-
kommit pa senare &r. Exempelvis har antalet senior-
bostéder dkat markant. Byggstart for sammanlagt 255
seniorbostdder planeras under detta ar och nista.

Enligt Bostadsmarknadsenkdten finns det ungefér
1100 trygghetsbostéder i ldnets kommuner och det
pagéar planering av ytterligare 250 i ett par kommuner
i lénet.

Sarskilt boende ar en boendeform for dldre som ar i
behov av sdrskilt stod. Antalet platser i sérskilt boende
har minskat de senaste aren. I arets Bostadsmarknads-
enkdt uppger tio av lanets kommuner att de har brist
pa platser i sirskilt boende. Under detta &r och nésta
beddmer kommunerna att det sammanlagt kommer att
byggas niarmare 900 bostéder i sirskilt boende.

Sedan 2007 har det funnits ett statligt investerings-
stod for byggande av sérskilt boende for dldre vilket
sedan 2010 dven géller for trygghetsbostéder. In-
vesteringsstodet géller projekt som paborjades fore
utgéngen av 2014. Hittills har stod beviljats for cirka
3600 bostéder i sérskilt boende, samt for 250 trygg-
hetsbostéder. Regeringen har aviserat ett nytt stod
till byggande av dldrebostdder. Stodet ska stimulera
ombyggnation och nybyggnation av sérskilt boende
samt bostidder pa den ordinarie bostadsmarknaden
som riktar sig till personer dver 65 ar. Denna del av
stodet begrénsas till hyresbostédder.

Underskott pa bostader for personer
med funktionsnedsattning

Kommunerna har ett ansvar att tillhandhélla bostiader
med sérskild service till personer med funktionsned-
séttning. Om en kommun inte kan erbjuda en bostad
med sérskild service enligt lagen om stod och service
till vissa funktionshindrade kan sanktionsavgifter
utdomas. 1 Bostadsmarknadsenkdten uppger 19 av
lanets kommuner att de har underskott pa sarskilt
boende for personer med funktionsnedsattning. Under
detta ar forvintas 175 sddana bostéder att paborjas

i ldnet. Det &r formodligen inte tillrdckligt eftersom
18 av lianets kommuner bedomer att bristen kvarstar
om tva ar.

e
Foto: Mostphotos

Hemloshet — en fraga om bostader

Enligt Socialstyrelsens senaste hemldshetsrakning
frén 2011 fanns det totalt 8300 hemlosa i Stockholms
lan. Av dem hade drygt 2 800 personer en langsiktig
boendeldsning i en forsoks- eller traningsldgenhet
(Socialstyrelsen genomfor en ny rdkning under 2017).
En langsiktig boendeldsning innebér oftast att social-
forvaltningen stér for kontraktet.

Léansstyrelserna arbetar sedan 2012 med att stodja
landets kommuner i arbetet med att motverka hem-
16shet och underlatta intrddet pa bostadsmarknaden.
Erfarenheterna fran arbetet dr att hemlosheten beho-
ver tacklas som ett bostadsproblem och inte enbart
som ett individuellt problem.

Eftersom orsakerna till hemloshet varierar behover
ocksa arbetet med att motverka hemldshet och ute-
stingning fran bostadsmarknaden variera. Hemldshet
har tidigare framst handlat om personer med miss-
bruksproblematik, men i dag ar det hushall med svag
ekonomi som dominerar. Det innebér att hemldshet
motverkas genom ett strukturerat vrakningsforebyg-
gande arbete i kombination med moderniserade
inkomstkrav och att utbudet av billiga bostdder okar.

For personer som levt som hemldsa under en ldngre
tid och som star mycket langt fran bostadsmarknaden
finns konceptet Bostad forst. Konceptet utgar fran en
amerikansk modell — housing first — som bygger pa
principen att erbjuda den hemlose en egen permanent
bostad i kombination med anpassade stodinsatser.
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Seniorbostader

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

Trygghetsbostader

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

Sarskilt boende

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

Bostad forst har lett till att flera personer som levt i
lang hemldshet nu har en egen bostad. Erfarenheterna
ar goda. Berdkningar visar pé stora ekonomiska be-
sparingar jaimfort med om personerna varit placerade
pa tillfalliga boenden. Till detta kommer den forhdjda
livskvaliteten. Bostad forst ér ett komplement till ”bo-
endetrappan” som innebér att en hemlds méste upp-
fylla en rad kriterier, som att vara drog- och skuldfti,
innan det kan bli aktuellt med en egen bostad. Bostad
forst finns 1 Danderyd, Sollentuna, Stockholms stad
och Téby. Upplands Vasby undersdker om de har
mdjlighet att prova modellen.

Andra metoder for att minska hemlosheten &r att
arbeta strukturerat i det vrakningsforebyggande
arbetet och att intrddet pa bostadsmarknaden under-
lattas genom att rimliga krav stélls pa dem som vill
hyra en bostad. Upplands Vasby kommun har ett
vrakningsforebyggande samarbete mellan kommunen
och bostadsbolagen som har minskat avhysningarna
avsevirt. Intrddet pa bostadsmarknaden kan underlét-
tas genom att bostadsbolagen tar ett bostadssocialt
ansvar. I Stockholms stads allménnytta r till exempel
inkomstkravet borttaget, istéllet ska ett bestdmt be-
lopp finnas kvar nér hyran ar betald. Bolagen godkén-
ner dven forsérjningsstdd som inkomst. Om forsorj-
ningsstdd och andra tillfdlliga inkomstkallor inte
raknas som adekvat inkomst leder det till att en stor
grupp ménniskor blir utestdngda fran den ordinarie
bostadsmarknaden. Kommunen tvingas da hitta andra
16sningar och nyttan med det allménnyttiga bolaget
kan ifragasittas.

Socialstyrelsens definition av heml6shet

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 &an tre
manader och att socialtjansten kanner till detta.

Skyddat boende behovs for fler grupper

For tvé ar sedan trddde Socialstyrelsens nya foreskrif-
ter 1 kraft och reviderade allmédnna rdd inom omrédet
vald i néra relationer. I foreskriften tydliggors bland
annat kommunernas ansvar att tillhandahélla skyd-
dat boende med utgéngspunkt fran den valdsutsattas
behov av stdd och skydd.

I ldnet finns knappt 300 platser i skyddat boende.

De flesta platserna erbjuds av icke vinstdrivande
organisationer. Dessa platser anvénds ocksa for
personer frdn kommuner utanfor lénet eftersom
mindre kommuner och mindre 1dn har svart att sjalva
tillhandahalla platser. I vissa fall vill inte eller bor inte
dessa personer atervinda till sin ursprungskommun
nér skyddsbehovet avtagit. De blir kvar i Stockholm.
Bristen pa bostdder med 6verkomliga hyror gor att
kvinnor och barn tvingas att stanna pa ett skyddat
boende ldngre én vad de ofta behover.

Boendena saknar ofta en stabil finansiering fran kom-
munernas sida. En langsiktig stabil finansiering av de
skyddade boendena behovs for att kunna sédkerstilla
verksamheternas kvalitet. Som ett komplement till
kommunernas finansiering har regeringen beslutat
om att under aren 2015-2018 fordela statsbidrag till
kvinno- och tjejjourer for att forbéttra den ekono-
miska situationen.
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Fortydligat bostadsforsorjningsansvar

Fortydligat
bostadsforsorjningsansvar

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

regionen.

Merparten av lanets kommuner har antagna riktlinjer for bostadsforsérjningen.
| de tre kommuner som saknar riktlinjer pagar ett arbete med att ta fram nya.

Kommunerna har éverlag en god planeringsberedskap for att bostader ska
kunna byggas. Mdnga kommuner skulle dock kunna arbeta mer strategiskt for
att underlatta intradet pa bostadsmarknaden, bland annat kring markfragor
och med agardirektiv till allmannyttiga bostadsféretag.

Bostadsforsorjningslagen

Varje kommun ska planera for bostadsforsorjningen
och redovisa detta i antagna riktlinjer. Mélet &r att
skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva

i goda bostidder. Kommunernas ansvar for bostads-
forsorjningsfrdgorna preciseras i lagen om kommu-
nernas bostadsforsorjningsansvar samt i plan- och
bygglagen (PBL). I lagen om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar preciseras innehallet i riktlinjerna
och hur processen att ta fram dem ska gé till. Kom-
munen ska ocksé redovisa med vilka insatser mélen
ska nés.

Kommunernas verktyg for
bostadsforsorjning
Kommunerna har ansvaret for bostadsforsorjningen.

Kommunerna behdver ha en planeringsberedskap for
att kunna arbeta fram detaljplaner. En god planerings-

beredskap innebér att kommunen har en aktuell 6ver-
siktsplan, aktuella riktlinjer for bostadsforsorjningen
och for markanvisningar samt en resurs- och organi-
sationsberedskap. Detta sammantaget ger marknaden
forutséttningar att fungera och agera for att bostiader
ska kunna byggas.

Riktlinjer fér bostadsforsérjningen

Enligt arets Bostadsmarknadsenkdt har 23 av lanets
26 kommuner aktuella riktlinjer for bostadsforsorj-
ning. Det &r betydligt fler &n for nagra &r sedan da
endast drygt hélften av ldnets kommuner hade aktu-
ella riktlinjer. I de tre kommuner som saknar aktuella
riktlinjer pagér ett arbete med att ta fram sédana.

Lansstyrelsen ska enligt lagen ges tillfélle att yttra sig
over kommunens arbete med bostadsforsdrjningen.
Lénsstyrelsen ser géirna att det sker i form av en
muntlig dialog i ett tidigt skede samt i form av ett
yttrande i ett senare skede.
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Foto: Christina Fagergren

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

Kommunen ska med riktlinjer planera for bostadsférsorj-
ningen i syfte att skapa forutsattningar for alla i kommu-
nen att leva i goda bostader.

Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska antas av kommun-
fullméktige under varje mandatperiod.

Riktlinjerna ska grundas pa en analys av den demografiska
utvecklingen, av efterfragan pa bostader, bostadsbehovet
for sarskilda grupper och marknadsférutsattningar. De ska
innehalla:

Kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av
bostadbestandet

Kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal

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

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

Lansstyrelsen ska lamna kommunerna i lanet rad, informa-
tion och underlag for deras boendeplanering, uppmark-
samma behov av samordning mellan kommuner och verka
for att samordning blir av.

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

Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet &r
ett allmént intresse enligt PBL dér kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjningen ska vara vdgledande i tillampningen.
Om det saknas i riktlinjer far regeringen foreldgga kom-
munen att anta nya riktlinjer.

Kopplingen till kommunens dversiktsplanering &r
viktig att ta hinsyn till. Om kommunen véljer att
redovisa riktlinjer for bostadsforsorjningen i den
kommunomfattande dversiktsplanen kommer Lans-
styrelsen att yttra sig i samband med samradet. Rikt-
linjer for bostadsforsorjningen ska enligt lag antas av
kommunfullméktige varje mandatperiod varfor kom-
munen bor tdnka pd hur detta forhaller sig till arbetet
med 6versiktsplaneringen.

Utover enskilda dialoger med kommunen bjuder
Léansstyrelsen ocksa in till seminarier dar kommu-
nerna ges mdjlighet att diskutera bostadsférsorjnings-
frdgor med andra kommuner i linet.

Se karta over vilket & kommunerna antagit riktlinjer
for bostadsforsorjningen. (Nasta uppslag).

Aktuell bversiktsplan

En kommun i lédnet har en dversiktsplan antagen
innevarande mandatperiod och 15 kommuner har en
oversiktsplan som antagits under foregaende man-
datperiod. Resterande kommuner har dversiktsplaner
antagna under tidigare mandatperioder. Ingen ar dock
dldre &n fran 2005. I flera kommuner pagér ett arbete
med en ny oversiktsplan.

I Stockholmsregionen dr behovet av att samordna
frdgor om mark- och vattenanvéandning stort, det
giller badde mellan kommuner och pé regional niva.
Bebyggelsestruktur, gronstruktur, infrastruktur,
teknisk forsorjning och bostadsforsorjning ar viktiga
regionala planeringsfragor som behandlas i dversikts-
planerna. Lénsstyrelsen ser regionplanen RUFS som
vigledande for mellankommunal samordning gil-
lande mark- och vattenanvindning.

Se karta dver vilket &r kommunerna antagit en
kommunomfattande dversiktsplan. (Nédsta uppslag.)

Riktlinjer for kommunala markanvisningar

Sedan den 1 januari 2015 finns det en ny lag om rikt-
linjer for kommunala markanvisningar, (2014: 899).
Med markanvisning avses en dverenskommelse mel-
lan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamritt att under en begriansad tid och under givna
villkor férhandla med kommunen om G&verlatelse

eller upplatelse av kommunigd mark for bebyggande.
Tydliga riktlinjer dkar transparensen och bidrar till att
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Kommunernas verktyg
fér bostadsforsériningen

fler aktdrer kommer in pd marknaden. Enligt Bostads-
marknadsenkdten har 16 kommuner i ldnet antagna
riktlinjer enligt den nya lagstiftningen for prissittning
och fordelning av mark.

Omfattningen av det kommunala markégandet i lénet
varierar; fran mindre 4n 5 procent av kommunens
area till over 80 procent. Alla kommuner har dock
mark som &r lamplig for bostadsbyggande och néstan
hilften av kommunerna planerar att kdpa mer mark
for bostadsbyggande. Att ha ett litet markinnehav ar
en himmande faktor for en kommuns méjlighet att
styra bebyggelseutvecklingen.

Priset pa marken péverkar vad som kan byggas och
vilken byggherre som kan bygga. Stockholms stad,
Nacka, Sollentuna, Sundbyberg och Varmdo erbjuder
mdjlighet att hyra mark med tomréttsavtal till dem
som Onskar bygga.

Riktlinjer for bostadsfbrs'drjningen

Allménnyttiga kommunala bostadsféretag
i 21 kommuner

I lanets kommuner finns 25 allménnyttiga kommu-
nala bostadsforetag i 21 av kommunerna. Danderyd,
Nacka, Salem, Taby och Vaxholm saknar allménnyt-
tiga bostadsforetag.

Lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag fran 2011 innebér bland annat att bolagens
verksamhet ska bedrivas utifran affairsméssiga
principer. Lagen gor det mojligt for bolagen att fora
over hela foregdende ars overskott till kommunen,
sé linge pengarna anvénds till att frimja atgirder for
integration och social sammanhallning eller atgarder
som tillgodoser bostadsbehovet for personer som
kommunen har ett sirskilt ansvar for. Ar 2014 an-
vénde sig tre kommuner av mdjligheten att fora 6ver
pengar till bostadssociala &ndamal.
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Fortydligat bostadsforsdrjningsansvar

Riktlinjer for bostadsforsorjning
januari 2016

Norrtalje

Sigtuna
2015

2010 )

|| Riktlinjer har antagits denna eller
féregaende mandatperiod (antaget dr)

- Riktlinjer dr under framtagande
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Fortydligat bostadsforsorjningsansvar

Oversiktsplaneliget
maj 2016

steraker
2006

2005

Antagen mandatperiod 2006-2010
Antagen mandatperiod 2010-2014
Antagen mandatperiod 2014-2018

Arbete med ny OP pdgdr
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SABO kombohus plus . Kélla: Lindbdicks bygg

Med dgardirektiv kan en kommun stilla krav pa hur
det allminnyttiga bolaget ska arbeta med till exempel
nybyggnation och uthyrningsregler. Enligt Bostads-
marknadsenkdten ser byggandet av nya bostider i
allménnyttans regi ut att 6ka under de kommande
aren. Drygt 6 000 hyresrétter ar planerade att paborjas
i ar och nésta ar, varav knappt 4200 beddms pébdrjas
i allménnyttans regi. Nagra bolag har ett bestand som
stér infor stora upprustningsbehov och har dérfor ett
tydligt fokus pé forvaltning av befintliga bostéder.

Typhus for billigare bostdder

For att pressa byggkostnader och pa sa sitt minska
hyrorna har SABO arbetat fram ett antal typhus som
de allménnyttiga bostadforetag som &r medlemmar

1 SABO kan kopa in. SABOs Kombohus séljs nyck-
elfdrdiga till ett fast pris. De allménnyttiga bostad-
bolagen i Stockholms stad har ocksa tagit fram ett
typhus i liknande syfte, Stockholmshuset. Fram till
2020 raknar Stockholms stad med att paborja mellan
3500-5000 Stockholmshus pa olika platser i staden.

Organisation och resurser i kommunerna

For att kunna analysera bostadsbehovet for olika
grupper kravs en forvaltningsdvergripande sam-
verkan mellan den sociala forvaltningen och den
forvaltning som ansvarar for att ta fram riktlinjer for
bostadsforsorjning. Enligt Bostadsmarknadsenkd-
ten samverkar merparten av linets kommuner 6ver
forvaltningsgrianserna.

Flera kommuner patalar att det ar svart att rekrytera
planhandldggare och exploateringsingenjorer. Det
leder bland annat till att det tar tid innan ett detaljpla-
nearbete kan paborjas. Kommunernas uppfattning ér
att det finns for fa utbildade planhandlaggare samt att
det &r ont om planerare som kan arbeta med kom-
plexa planer. Byggherrar och exploatorer papekar att
langa handlaggningstider och framforallt bristande
kommunikation om nér ett drende forvintas paborjas
eller avslutas forsvérar arbetet.

Att flera kommuner behdver fler planhandlaggare

kan komma att paverka planaktiviteten framover. Att
aviserade infrastruktursatsningar eventuellt skjuts upp
far dven det konsekvenser for kommande detaljplane-
ring och byggande.
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Atgarder for dem som har svart att
ta sig in pa bostadsmarknaden

Kommunerna i ldnet arbetar pa olika satt for att fa
fram bostéder till dem som inte blir godkénda som
hyresgister pa den ordinarie bostadsmarknaden eller
som har sirskilda behov. Hélften av kommunerna
arbetar med forturssystem, bland annat for personer
med funktionshinder eller for personer med sociala
eller medicinska skil. Flertalet kommuner har ocksa
i dgardirektiven till det allmdnnyttiga bostadsfore-
taget skrivningar om att bolagen ska arbeta med
sociala fragor och att de ska tillhandahalla bostiader
for grupper som inte kan ta sig in pd den ordinarie
bostadsmarknaden. Nagra kommuner lyfter i dgardi-
rektiven fram sirskilda grupper som ska prioriteras
vid nybyggnation.

Nastan alla kommuner kompletterar den ordinarie
bostadsmarknaden med att sjidlva hyra ut bostdder

1 andra hand, sa kallade sociala kontrakt. For de
flesta kommuner dr malet att hushallen senare ska ta
over hyreskontraktet. Bostdderna far kommunerna
in via avtal med allménnyttiga och privata bostads-
bolag. Kommuner utan ett allmédnnyttigt bolag
upplever svérigheter med att {4 fram ldgenheter for
bostadssociala &ndamal. En utvig som ménga kom-
muner tilldmpar ar att kopa bostadsrétter som hyrs
ut i andra hand. Tanken med ett socialt kontrakt dr
annars att hyresgésten ska fa ta 6ver kontraktet efter
en tid. Detta dr inte mojligt med bostadsritter som en
l6sning.

For att underlétta intrddet pa bostadsmarknaden finns
det ett statligt bidrag for kommunala hyresgarantier.
En kommunal hyresgaranti innebér att kommunen
gar i borgen for en hyresgést som har tillriackligt god
ekonomi men som dnda har svart att f4 en hyresrétt.
Kommunen gér in som en extra ekonomisk séker-
het for hyresvirden och atar sig att betala hyran om
hyresgésten av ndgon anledning inte kan betala den
sjalv. Enligt Bostadsmarknadsenkdten ar det fem
kommuner i ldnet som lamnar kommunala hyresga-
rantier. Boverket konstaterar i rapporten Etablerings-
hinder pd bostadsmarknaden att manga méanniskor
har behov av hyresgarantier, men att utformningen
av garantierna gor dem svara for kommunerna att
hantera. Boverket foreslar bland annat att staten ska
ta 6ver administrationen av hyresgarantierna.

SABO och Fastighetsdgarna Stockholm konstaterar
ocksé att bostadsbolagens inkomstkrav bor moder-
niseras och bittre spegla fordndrade villkor pa
arbetsmarknaden. Det innebér att exempelvis projekt-
anstéllningar eller liknande bor gélla som godkand
inkomst. En fast inkomst dr ingen garanti for punkt-
liga hyresinbetalningar.

Férmedling av bostdder

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

I Bostadsmarknadsenkdten svarade 15 kommuner
att deras allménnyttiga bostadsbolag har en egen
bostadsko. I lanet finns en kommunal bostadsférm-
edling, Stockholms Bostadsférmedling AB. Sju
kommuner uppger att deras kommunala bostads-
foretag samarbetar med bostadsformedlingen i
Stockholm.

Sammanlagt formedlade Bostadsformedlingen i
Stockholm 12 400 bostidder under 2015, vilket 4r en
okning mot aret innan. En stor del av 6kningen beror
pa att ménga nya lidgenheter blev inflyttningsklara.
Bostadsformedlingen formedlar bostéder i Stock-
holms stad och i stora delar av Stockholmsregionen,
dven i grannldnet Uppsala.

Drygt 515000 personer stod i slutet av 2015 i
Stockholms bostadsformedlings ko. I takt med att
antalet kdande okar har ocksé kotiden for att & en
bostad okat. Idag ligger den genomsnittliga tiden
for att fa en bostad genom bostadsformedlingen pé
8 ar. I Stockholms innerstad ar kdtiden langst, 15
ar. I Sigtuna eller Sodertédlje &r kotiden kortast, 5 ér.
Nyproducerade bostdder har en kortare kotid, vilket
framst beror pé att hyrorna &r betydligt hogre.

Okad regional samverkan

Bostadsforsorjning ar ett kommunalt ansvar, men pa
senare ar har behovet av en 6kad mellankommunal
och regional samverkan i fragan uppméarksammats
bland annat av regeringen. Det 6kade regionala pers-
pektivet uttrycks i den reviderade bostadsforsorjnings-
lagen samt i Bostadsplaneringskommitténs arbete.
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Sedan éatskilliga &r finns en vél fungerande regional
fysisk planering i Stockholmsregionen likt den som
nu foreslas for hela landet av Bostadsplaneringskom-
mittén, men trots detta dr inte bostadsforsdrjningen
fungerande. De senaste aren har detaljplanelagg-
ningen i linets kommuner okat kraftigt och kom-
munernas planreserver okar men dnda byggs det inte
tillrackligt och alltfler grupper har svért att komma
in pa bostadsmarknaden. For en béttre fungerande
bostadsmarknad i Stockholms 1én behovs det for-
modligen andra atgérder &n organisatoriska dndringar
i den regionala fysiska planeringen.

Mdanga kommuner samverkar

Samtliga kommuner samverkar i mellankommunala
fragor. Den regionala utvecklingsplanen RUFS 2010
ar ett uttryck for samverkan och den utgor ett gemen-
samt underlag for regionens utveckling. Landstinget
arbetar med att ta fram en ny regional utvecklingsplan
for Stockholmsregionen. Arbetet sker i samverkan
mellan landstingets Tillvixt- och regionplaneforvalt-
ning, Trafikforvaltningen och Lénsstyrelsen. Samrad
sker mellan april och september i ar. Utstédllningen ar
planerad till 2017.

Utover arbetet med RUFS sker kommunernas sam-
verkan dels konkret i gemensamma fordjupningar av
oversiktsplaner nir exploatering sker vid kommun-
granserna, dels i formaliserade samverkansprojekt

i olika konstellationer. Négra exempel dr Upplands
Visby och Sollentunas gemensamma visionsarbete
for Alvsundadalen och Rotebro, samt Stockholms
och Solnas samarbete kring Hagastaden.

Det finns dven samverkan mellan kommuner inom
geografiskt avgransade omraden. Till exempel har
Sodertorns atta kommuner atagit sig att skapa forut-
sattningar for 65000 bostader och 110000 arbetstill-
féllen fram till 2030 om prioriterade infrastruktursats-
ningar kommer pé plats. I Stockholm Nordost finns
en gemensam vision for sex kommuner om 100 000
nya invanare till 2040. Det pagar ocksa ett samarbete
kring Arlanda mellan Sigtuna, Knivsta, Upplands
Visby och Vallentuna samt Swedavia AB som avser
trafikinfrastruktur, bebyggelseutveckling, narings-
livsutveckling och miljofragor.

Genom 2013 &rs Stockholmsodverenskommelse om
utbyggnad av tunnelbanan sker en samverkan mellan
flera kommuner och statliga aktdrer som mdjliggor
byggandet av 78 000 nya bostider. Det hir sam-
arbetet fortsitter i och med Sverigeférhandlingen

for battre kollektivtrafik och 6kat bostadsbyggande

i Stockholm.

I nio av lédnets kommuner pégér &dven ett samarbete
for att forbattra effektiviteten i stadsbyggnads-
processen. Samarbetet kallas Stadsbyggnadsbenchen
och stods av Boverket. Resultaten foljs med intresse
av lanets dvriga kommuner.

Lansstyrelsens roll i
bostadsforsorjningslagen

Lénsstyrelsen har i bostadsforsorjningslagen en
utpekad roll. Léansstyrelsen ska ge kommunerna

rad, information och underlag for deras arbete med
bostadsforsorjning. Den hér rapporten om léget pa
bostadsmarknaden é&r tillsammans med Bostads-
marknadsenkdten exempel pé information som vénder
sig till kommuner, byggforetag och andra aktorer.
Lénsstyrelsen har ocksa tagit fram en végledning

for att underlétta kommunernas arbete att ta fram
riktlinjer for bostadsforsdrjningen. Enligt lagen ska
Lénsstyrelsen, som ansvarar for det regionala tillvéxt-
arbetet i ldnet, och andra regionala organ som Land-
tinget, ges tillfille att yttra sig dver kommunernas
planering for bostadsforsorjningen. I Stockholms lan
innebér det att Lansstyrelsen och landstinget genom
Tillvéxt- och regionplaneforvaltningen (TRF) ska ges
tillfélle att yttra sig. Lansstyrelsen ska ocksé uppmark-
samma kommunerna pa behov av samordning mellan
kommuner i frigor om bostadsforsorjning samt se till
att en sddan samordning kommer till stdnd.

Lénsstyrelsens samarbete med lanets kommuner
fungerar bra. Lansstyrelsen blir kontinuerligt inbjud-
na till kommuner for att diskutera processen i fram-
tagandet av riktlinjer. Lénsstyrelsen yttrar sig ocksa
kring boendeplaneringen i kommunernas forslag till
oversiktsplaner, fordjupningar av dversiktsplaner och
i detaljplaneprogram. For de kommuner som viljer
att redovisa riktlinjer for bostadsférsorjningen i dver-
siktsplanen yttrar sig Lansstyrelsen i samband med
samradsskedet.
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Fortydligat bostadsforsorjningsansvar

For att underlidtta kommunernas arbete med att ta
fram riktlinjer for bostadsforsorjning, byta erfaren-
heter och diskutera aktuella bostadsfragor bjuder
Lénsstyrelsen in kommunerna till seminarier om
boendeplanering. Flera kommuner anser att denna
seminarieverksamhet ar ett bra forum for samver-
kan och ett tillfdlle att forankra den egna kommu-
nens arbete med bostadsforsorjningen med berdérda
grannkommuner.

Kommun fér kommun

Den nya lagstiftningen kring anvisning av nyanldnda
med uppehallstillstind betyder att situationen pa bo-
stadsmarknaden blir 4n mer akut. Vad har kommuner-
na for strategi, hur ser 16sningarna ut? Dessa fragor
kopplat till kommunens arbete med bostadsforsorj-
ning och bostadsbyggande har varit utgdngspunkten i
Lénsstyrelsens satsning Kommun for kommun.

Lénsstyrelsen har under varen 2016 besokt merparten
av lanets kommuner for att diskutera bostadsforsorj-
ning och byggande med politiker och tjanstemén.
Besoken dr en bra mdjlighet att stodja kommunerna

i planerna for att bygga bostéder. Tréaffarna ger ocksa

=
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o€

Foto: Christina Fagergren

kommunerna tillfélle att 1dimna vardefulla synpunkter
pa Lénsstyrelsens arbetssétt och pé statliga regler och
forhallningssétt. Kommunbesdken fortsitter 1 host.

Ndtverkstrdffar

Lénsstyrelsen traffar regelbundet kommunerna

for samrad om aktuella och specifika plan- och
byggfragor. I syfte att underldtta kommunernas arbete
bjuder Linsstyrelsen in till Oppet hus tv4 till tre
ganger per ar for att bland annat diskutera regeldnd-
ringar och nya planeringsunderlag.

Lénsstyrelsen driver tillsammans med Landstinget
och Stockholms stad nétverk for lanets stadsbygg-
nadschefer och for bygg- och bostadsforetag i
Stockholmsregionen. Nétverken traffas tva ganger per
ar och en kommun eller ett byggforetag star vanligen
som vard for tréffarna.

Dessutom arrangeras Oppet forum for bostadsfragor
av Lénsstyrelsen tillsammans med Landstinget ett par
ganger per ar. Forumet riktar sig brett till intresserade
aktorer pa bostadsmarknaden.
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Tillskottet av bostader

Tillskottet av bostader

De senaste tre dren har bostadsbyggandet 6kat kraftigt. Mellan
2013-2015 paborjades 6ver 41 500 bostader i Stockholms lan.
Ungefar 60 procent av dessa tillkommer utanfér Stockholms stad,
jamfort med halften for ett par ar sedan. | ar férvantas lanet nd nya
rekordnivaer. Forsta kvartalet i ar pabodrjades 6ver 4300 bostader,

1600 fler an for samma period 2015.

Lansstyrelsen har f6ljt upp hur manga bostiader som
tillkommit i lanets kommuner aren 2010-2015 och
jamfort dessa med landstingets utriknade bostads-
behov. Lanet dr nu pa god vég att na det regionala
malet! Forra aret tillkom det 15000 bostédder, vilket
endast dr 1000 farre dn det regionala behovet pa

16 000 nya bostéder arligen.

Sévil kommuner som byggforetag bedomer att bygg-
produktionen kommer att ligga pé fortsatt hdga nivéer
de ndrmsta aren. Kommunernas oversiktsplaner visar
pa en tydlig vilja att planera for fler bostidder och
antalet bostéder i laga kraft-vunna detaljplaner under
2015 var drygt 19000. Kommunerna har dirmed en
god planberedskap for att kunna bygga bostider.

Bostadsbyggandet fortsatte
att vara hogt 2015

Antalet paborjade nya bostdder i ldnet ligger pa
fortsatt hdga nivéer. De tre senaste aren, 2013-2015,
paborjades 41 500 bostdder (en bostad definieras som
paborjad nér bottenplattan gjutits). Det kan jimforas
med perioden 2010-2012 dé 24 100 bostdder pabor-

jades. Bara under foregdende ar s paborjades drygt
13000 bostédder i ldnet, enligt siffror fran Statistiska
centralbyran (SCB) och Stockholms stad. Dérutover
paborjades 1450 bostidder genom ombyggnationer av
lokaler och vindar. Det innebér totalt 14450 bostiader
under 2015.

2012 konstaterade Léns-
styrelsen att bostads-
byggandet behévde
férdubblas for att kunna
svara mot behoven.
2011 och 2012 pabér-
jades 8 000 respektive
6 600 bostdder. | dr be-
démer Léinsstyrelsen
att 16 000 bostdder
kan pdbérjas.
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Tillskottet av bostader

Ombyggnationer 1540

Fritidshusomvandling 1070

Stora skillnader pé bostadsbyggandet i regionen

I hela Sverige paborjades under 2015 48 700 bostéder,
inkluderat ombyggnationer. Néstan 30 procent av
bostidderna pabdrjades i Stockholms l4n.

Under ménga ar paborjades hélften av ldnets bostiader
i Stockholms stad. Sedan ett par ar tillbaka okar byg-
gandet i kommunerna utanfor Stockholm och de star
nu for 60 procent av lanets paborjande. Under 2015
paborjades det drygt 5800 bostédder i Stockholms
stad, dar ombyggnationerna stod for strax éver 1000
bostdder. I lanets 6vriga kommuner pabdrjades det
8700 bostdder. Flest i Jarfalla, Huddinge, Nacka och
Sundbyberg dir det paborjades 800900 nya bostider.
I Haninge, Sigtuna, Sodertélje, Taby och Varmdo
paborjades det 400500 bostader. I 6vriga kommuner
var antalet 400 eller farre.

Att bostadsbyggandet okar i flera kommuner beror
bland annat pa 6kade ambitioner i ldnets kommuner,
skillnader i markpris, men dven att det blivit mer
attraktivt och lonsamt att bygga utanfor Stockholms
stad. Stockholmsdverenskommelsen om en utbygg-
nad av tunnelbanan borjar ocksa ge avtryck. Boverket
konstaterar i en rapport att betalningsviljan i lanet for
en nybyggd bostadsritt 6kat snabbare dn byggkost-
naderna. Aven siffror frin Miklarstatistik visar att

Figuren visar férdelningen av tillskottet av bostdder 2015.
Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen

de procentuellt storsta prisokningarna sker i kommu-
nerna ldngre ut i ldnet.

Bostadsbestandet 6kade med
15000 bostader 2015

Bostadsbestandet 6kar genom att nyproducerade
bostader blir inflyttningsklara, genom att lokaler och
vindar byggts om till bostdder och genom att fritids-
hus tas i bruk som permanentbostider, sa kallade
fritidshusomvandlingar. I genomsnitt 6kar det totala
bestandet med ungefér 1 procent per ar.

Ar 2015 fardigstélldes drygt 12300 bostider genom
nybyggnation. Det totala tillskottet av ny- och om-
byggnationer samt fritidshusomvandlingar var 15000
bostdder. Ombyggnationer och fritidshusomvand-
lingar ger arligen drygt 2000 —2 500 inflyttningsklara
bostéder.

Bostadsbehovet i lanet fram till 2030

Landstinget har utifran befolkningsframskrivningar
berédknat regionens behov av bostider for perioden

2010-2030, fordelat per kommun. Behovet dr fram-
taget i samrad med lanets kommuner. Enligt bedom-
ningen, som gjordes 2012, behovs det 9 000—-16 000
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Tillskottet av bostader

inflyttningsklara bostdder arligen beroende pa befolk-
ningsdkningen. Med hénsyn till den fortsatt kraftiga
befolkningsokningen dr behovet av nya bostader i
lanet minst 16000 érligen. Landstinget har nu inlett
ett arbete med att revidera nivan for regionens bo-
stadsbehov 1 samband med arbetet med en ny regional
utvecklingsplan for Stockholms 1dn (RUFS). Den nya
behovsbeddmningen berdknas vara klar under andra
halvan av 2016 och gélla fram till 2050.

Boverket har analyserat byggbehovet i Sverige for
aren 2015-2025. I analysen konstateras att byggbe-
hovet bor ligga kring 63 000 bostider per ér, eller
700000 bostéder totalt i Sverige baserat pa den
forvintade hushallstillvixten. Boverket definierar
byggbehov som nyproduktion plus ombyggnation.

Uppfoljning av bostadsbyggandet
i Stockholms lan

Enligt Lansstyrelsernas regleringsbrev for 2015
ska Lénsstyrelsen folja upp kommunernas bostads-
byggande.

”Med utgangspunkt i den redovisning som Stock-
holms ldns landsting ldmnat med anledning av reger-
ingens uppdrag rorande Stockholmsregionens behov

Foto: Christina Fagergren

av nya bostdder med fordelning pé lanets kommuner
(dnr S2012/4203/PBB) ska Lénsstyrelsen i Stock-
holms 1dn i samverkan med Boverket gora en upp-
foljning av bostadsbyggandet i var och en av kom-
munerna i Stockholms 1dn. Uppf6ljningen ska bland
annat innehalla en bedomning av vilka konsekvenser
som det redovisade bostadsbyggandet kan medfora.
Uppdraget ska redovisas till regeringen senast den
15 juni 2016.”

Lénsstyrelsens redovisning bygger i forsta hand pa
hur manga bostider som tillkommit i l&net under peri-
oden. Bostadstillkottet bestér av fardigstéllda nypro-
ducerade bostidder samt ombyggnationer och fritids-
husomvandlingar. Pa sid 47 studeras konsekvenserna.
Darutdver ska hela rapporten Ldget i ldnet — Bostads-
marknaden i Stockholms ldn 2016 ses som en konsek-
vensbeddmning av bostadsbyggandet i ldnet.

Bostadstillskottet ndrmar sig det regionala malet

Lansstyrelsen konstaterar att ldnets kommuner &r pa
god vég att na det regionala malet om 16000 nya
bostider drligen. Genomsnittet dras dock ned av ett
lagt tillskott i periodens borjan. Totalt tillkom knappt
11000 bostéder per ar under perioden. Merparten av
kommunerna nér upp till ungefér halva behovet, eller
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Tillskottet av bostdder i Stockholms Ién dren 2010-2015. Det totala tillskottet var drygt 65 000 bostdder. Kéilla: Léinsstyrelsen, SCB, Lands-

tinget och ldnets kommuner.

Fardigstdllda Fritidshus som ombildats

nybyggda bostader till pemanentbostader
Snitt per ar 2010-2015

Botkyrka 277 27
Danderyd 45 2
Ekero 81 61
Haninge 363 56
Huddinge 283 62
Jarfélla 301 1
Lidingd 13 8
Nacka 236 103
Norrtélje 150 276
Nykvarn 62 10
Nynashamn 60 64
Salem 50 5
Sigtuna 260 23
Sollentuna 374
Solna 349 0
Stockholm 3850
Sundbyberg 445 0
Sodertalje 210 58
Tyreso 180 36
Taby 229 2
Upplands Bro 154 3
Upplands Vasby 192 34
Vallentuna 123 26
Vaxholm 26 31
Varmdo 125 179
Osteréker 182 87
Lanet 8720 1160

strax dar 6ver. Narmast kommer Haninge, Norrtélje,
Nykvarn, Sollentuna, Stockholm och Upplands
Visby. Om enbart 2015 studeras ser det ljusare ut.
Tillskottet forra aret dr néira, eller 6vertriffar, det
regionala behovet i manga kommuner. I rapportens
bilaga redovisas bostadsskottet ar for &r kommunvis
for perioden 2010-2015.

Befolkningsdkning, bostadstillskott och
bostadsbehov

Diagrammet ovan till hdger visar befolkningsok-
ningen och tillskottet av bostidder 1985-2015. Fran
1990 visas tillskottet genom nyproduktion samt det
arliga genomsnittliga tillskottet som kommer till
genom fritidshusomvandlingar och att lokaler och
vindar byggts om till bostéder. Fran och med 2010 &r
Landstingets framridknade bostadsbehov inlagt (gratt
i tabellen).

Lokaler och vindar Summa Totala Regionala

som blivit bostader tillskottet behovet
2015

1 305 230 650

0 47 14 100

0 142 88 200

2 421 965 600

1 346 436 700

5 307 848 750

3 124 252 225

24 363 629 850

9 435 372 500

0 72 129 100

0 124 120 200

3 58 128 100

7 290 321 400

2 381 746 500

53 402 155 800

800 4651 6130 5000

20 465 651 600

5 273 329 600

0 216 275 300

4 235 201 650

0 157 253 300

1 237 418 350

0 149 182 400

8 65 113 100

0 304 390 550

6 275 499 350

964 10844 14959 15875

Det 6kade glappet mellan befolkningsékningen och
bostadsbyggandet dr en forklaring till dagens stora
bostadsbrist. De senaste tio dren har ldnets befolk-
ning dkat med 340000 personer. Under samma
period tillkom knappt 94 000 bostiader. Samtidigt kan
vi se att 2015 ars bostadstillskott dr ndra den regio-
nala behovsbedémningen om 16000 nya bostéder
per ar. Paborjandet av nya bostéder har varit hogt de
senaste dren, vilket nu syns 1 statistiken genom nya
inflyttningsklara bostéder.

Diagrammet nedan till hdger visar det genomsnittliga
tillskottet av inflyttningsklara bostdder per 1000 in-
vanare under de senaste sex aren. I ndgra kommuner
ar det vanligt att fritidshus tas i bruk som permanent-
bostéder. I exempelvis Norrtdlje och Varmdo mot-
svarar det 6ver hélften av kommunens érliga tillskott.
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Tillskottet av bostader

Tillskottet av bostdder 40 000 - == Fardigstallda bostader
och befolknings-
6kningen i Stockholms wazn Nettotillskott genom ombyggnad
Iéin dren 1985-2015. 35000 - och permanentning
Kdlla: SCB, TMR och = Regionala behovet
Ldnsstyrelsen 30000 -
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Kommunernas mal for bostadsbyggandet den
narmaste 20 ars-perioden i Stockholms lan och
o pendlingskommuner till lanet

ANy

5000 nya bostader
till ar 2030

14 000 nya bostader |
till ar 2026

N2 ~
S )

(

5100 nya bostader [
till ar 2040

N A

15 -20 000 nya bostader
till ar 2030

5-10 000 nya bostader
till ar 2030

d 4 000 nya bostader

‘Ia till &r 2030
! o ' 1200 - 1500 nya

bostader till ar 2030

\® Ci \
, B 6800 nya bostader
N B tillar2035




3700 nya bostader
till ar 2030

2 500 nya bostader
till ar 2035

30 000 nya bostader
till ar 2030

3700 nya bostader
till ar 2030

Nynasha

AR \

Kommunernas mal for arligt bostadstillskott i
Stockholms lan i relation till 2015 ars invanarantal

4-6 nya bostader per 1000 invanare

6-10 nya bostader per 1000 invanare
- 10-13 nya bostader per 1000 invanare
- 13-17 nya bostéader per 1000 invanare

Kalla: Insamlad statistik fran respektive kommun, SCB och
Ldnsstyrelsen
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Upplatelseform i fardigstdllda bostdder dren 2010-2015, Upplatelseform i procent for férdigstdllda bostdder totalt aren
Stockholms Icin. Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen 2010-2015, Stockholms lén. Kélla: SCB och Ldinsstyrelsen
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Nya bostadsrdtter dominerar

Diagrammen till vénster visar de fardigstéllda bo-
stddernas upplatelseform aren 2010-2015. Totalt
fardigstélldes 52 300 bostdder genom nyproduktion
(fritidshusomvandlingar och ombyggnationer ingar
inte i statistiken). Bostadsratter har varit den domi-
nerande upplételseformen, sérskilt de senaste aren.
Hilften av bostdderna var ldgenheter om tva eller tre
rum och kok.

Tabellen visar regionens behov av bostadstillskott och kommuner-
nas mal. Kdlla: Landstinget, kommunala verksamhetsplaner och
oversiktsplaner

Kommunens mal
for bostadstillskott

Regionens behov
av arligt bostads-
tillskott enligt TRF

Botkyrka 650 650
Danderyd 100 250
Ekerd 200 140-175
Haninge 600 600
Huddinge 700 700
Jarfalla 750 1000
Lidingd 300 225
Nacka 850 1000
Norrtalje 500 600-700
Nykvarn 100 80-120
Nyndshamn 200 230
Salem 100 80
Sigtuna 400 400
Sollentuna 500 450-500
Solna 800 800
Stockholm 5000 7 000
Sundbyberg 600 750
Sodertalje 600 1000
Tyres6 300 300
Taby 650 900
Upplands Vésby 350 300
Upplands-Bro 300 300
Vallentuna 400 350-400
Vaxholm 100 100
Varmdo 550 350
Osteréker 350 300
Summa 15950 18855-19 130

Kommunernas mal motsvarar eller
Overtrdffar det regionala behovet

Lénsstyrelsen konstaterar att nistan alla kommuner
har mél som motsvarar det regionala behovet. I flera
kommuner har mélen for hur manga bostéder som be-
hover tillkomma 6kat under senare ar. Tabellen nedan
visar kommunernas mal for det arliga bostadstillskot-
tet fram till 2030. Kommunernas sammanlagda mal &r
nu 6ver 19000 bostdder per ar, vilket dr hdgre dn den
regionala behovsbedomningen frén 2012. Stockholms
stad planerar till exempel for totalt 140000 nya bosti-
der under perioden 2010-2030.
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Bostadsbyggandet bedoms vara fortsatt hégt

Kommunerna bedomer i Bostadsmarknadsenkdten att
22500 bostdder kan paborjas 1 ar. Uppgéangen forvan-
tas fortsétta dven nasta ar da drygt 24 000 bostader
kan pébdorjas. Bade i ar och nésta ar bedomer kom-
munerna att bostadsritterna dominerar. Hyresrétterna
utgor en knapp tredjedel av de bostdder som planeras
paborjas 1 det ordinarie bestandet.

Lénsstyrelsens erfarenhet ér att kommunerna vanligen
overskattar paborjandet med omkring 20-30 procent.
Det skulle i sé fall innebéra att ungefar 16 000 bostiader
pabdrjas bade i &r och nista ar. Preliminéra uppgifter
for forsta kvartalet 2016 visar att det paborjades drygt
4300 bostdder i lanet, ungefar 1600 fler 4n mot-
svarande period 2015. Aven Boverket bedomer att
bostadsbyggandet ligger pé fortsatt hga nivaer.

Hégt tryck i kommunernas
planldggning av bostdder

Kommunerna i ldnet har en god planeringsberedskap
for ett hdgt och jaimt bostadsbyggande. Léansstyrelsen
har undersokt hur manga mojliga bostdder det finns

i olika planer och program for perioden januari 2012
—januari 2016, vilket &r éver 130000. Raknat uti-
fran markanvisningsskedet har Stockholms stad dver
125000 bostdder pa gang. I laga kraft vunna planer
har staden 17 000 bostdder som kan paboérjas de kom-
mande ren.

Enligt Boverkets Plan- och byggenkét for lanet vann
drygt 19000 bostéder i detaljplaner laga kraft under
2015 (23 av 26 kommuner besvarade fragan).

Hur en detaljplan tas fram varierar mellan kommu-
nerna. Oftast finns en extern intressent med fran start
i detaljplanearbetet. Men det forekommer ocksa att
detaljplaner initieras utan extern intressent. Eftersom
planeringen kan ta manga &r behdver planen utformas
sa att den stér sig i forhallande till fordndringar i om-
vérlden. Byggarna framhéller déarfor ofta vikten av att
det finns en flexibilitet i detaljplanerna.

Investeringarna dr fortsatt h6ga i byggbranschen

Sveriges Byggindustrier rapporterar att byggforeta-
gens orderbdcker dr fulla. Investeringarna i bostéder,

Antal nya bostéader i detaljplaner som
vunnit laga kraft under 2015

Botkyrka 400
Danderyd 26
Ekero 50
Haninge 2500
Huddinge 780
Jarfalla 700
Lidingd 5
Nacka 3000
Nykvarn*

Norrtélje 495
Nyndshamn 19
Sigtuna*

Salem 6
Sollentuna 1084
Solna 150
Stockholm 6100
Sundbyberg 1700
Sodertalje 274
Tyreso 53
Taby 1387
Upplands Vésby 28
Upplands-Bro 300
Vallentuna 0
Vaxholm 0
Varmdo*

Osteraker 233
Lanet 19290
* Saknar uppgift

Kalla: Boverkets Plan och byggenkat 2016

infrastruktur och lokaler har under flera ar legat kring
50 miljarder per ér i ldnet, men 6kade under 2015 till
over 80 miljarder kronor. Aven Konjunkturinstitutet
rapporterar om en fortsatt stark utveckling och for-
véntningar pa orderstockar och byggande ér betyd-
ligt hdgre dn normalt bland byggforetagen.

Byggbolagen i ldnet rapporterar att det finns en risk
att brist pa byggarbetskraft och planhandlédggare
kan bli en flaskhals, eller &tminstone en fordyrande
faktor. Detsamma géller forviantningarna pa hur
anbudspriserna kommer att utvecklas.
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Tillskottet av bostdder dren 2010-2015. Vi ndrmar
oss behovet i antal, men vem byggs det for?

Det ar positivt att bostadsbyggandet fortsétter att
ligga pé hoga nivder. Kommunernas mal for bostads-
tillskottet ar 6ver lag hoga och i stort sett alla kom-
muner vill vara med och ta del av Stockholmsregio-
nens tillvaxt.

Det goda konjunkturldget paverkar i hog grad bo-
stadsbyggandet. Men samtidigt som bostadsbyggan-
det ar hogt blir det allt svarare for hushall med smé
inkomster och kort kdtid att etablera sig pa bostads-
marknaden. Det beror pa att befolkningen dkar snabbt
i kombination med hdga bostadspriser, ett otillrickligt
utbud av hyresritter och att intrideskraven ar hoga.
Situationen pé bostadsmarknaden paverkar dven fo-
retagens tillvixtmdjligheter. Ménga foretag menar att
bostadsbristen hammar deras verksamhet, vilket kan
leda till att de véljer att véxa i andra stéder.

For en fortsatt hallbar utveckling ar det angeldget
att hitta l0sningar for hur vi ska kunna bygga nya
bostédder dven for dem som inte har rad att kdpa eller

Foto: Mostphotos, Bengt Hultqvist

hyra en nyproducerad bostad. Nyanlénda, unga eller
andra resurssvaga hushall har ofta ingen mojlighet att
efterfrdga en nyproducerad bostadsrétt eller hyresratt.
Hur rorligheten i det befintliga bestandet utvecklas ar
ocksé en viktig fraga att folja.

Forutséttningarna for en fortsatt stark bostadsefter-
fragan ar goda de ndrmsta aren. Sveriges ekonomi
vaxer samtidigt som rantorna forvintas vara fortsatt
laga. Men pa langre sikt finns betydande utmaningar,
sdrskilt om réintorna stiger. Over tva tredjedelar av
bostadstillskottet 2010-2015 har varit sddana som
kréver en kapitalinsats. Det dr tecken pé att merparten
av bostadsbyggandet i ldnet ar konjunkturstyrt. Vad
hiander med bostadsbyggandet om konjunkturen viker
ned? Aren efter finanskrisen 2008 sjonk bostads-
byggandet, och det &r forst de senaste tre aren som
aterhdmtningen skett.

For att lanet ska fortsétta att utvecklas starkt &r det
viktigt med ett hogt och jaimt tillskott av bostédder
1 s& vil hog- som lagkonjunktur och for blandade
malgrupper.
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Fran idé till firdig bostad. lllustratio-
nen visar antal drenden som inkom
till Ldnsstyrelsen 2015 samt genom-
snittlig handldggningstid for dessa
drenden.

410 arenden

Kdlla: Ldnsstyrelsen.
Hlustration: Emma Franzén

Det tar tid fran idé till fardig bostad

Tiden frén idé till en fardig bostad dr ldng och inne-
haller ndgot forenklat uttryckt:

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

eventuellt Overklagande (0-2 &r)

genomforande (1-5 ar)

Tiden frén idé till att planprocessen pabdrjas kan ta
atskilliga ar. Nér planprocessen vél dr igang finns i
allménhet en eller flera byggherrar for den aktuella
detaljplanen. Lansstyrelsen deltar i planeringsfasen
enligt plan- och bygglagen och vid 6verklaganden

av bygg- och rivningslov. Illustrationen ovan visar
antal drenden som inkom till Lénsstyrelsen 2015 samt
genomsnittlig handlaggningstid for dessa drenden.

I syfte att korta lansstyrelsernas handldggningstider
for 6verklagade drenden enligt plan- och bygglagen
har lansstyrelserna fatt 30 miljoner kronor extra under
aren 2013-2016. Fyra av dessa miljoner tilldelas
arligen till Lansstyrelsen i Stockholm. Arbetet har
haft stor effekt och under 2015 har Lénsstyrelsen med
god marginal mott de krav pa handlaggningstider

for overklaganden av bygglov och detaljplaner som
regeringen har satt upp.

Detaljplaner for samrad
(inklusive programsamrad)

Genomsnittling tid pa
Lansstyrelsen drygt 1 manad

Detaljplaner for granskning

258 drenden
Genomsnittling tid pa
Lansstyrelsen knappt 1 manad

Fran och med den 1 juni i ar 4r dock instansordningen
dndrad for 6verklagade planbeslut. Férandringen inne-
bar att alla detaljplaner 6verklagas direkt till Mark- och
miljodomstolen, i stillet for till Lansstyrelsen. Mark-
och miljédomstolens beslut kan i sin tur 6verklagas till
Mark- och miljoéverdomstolen. Om det bedoms vara
av vikt for rattstillimpningen kan Mark- och miljodver-
domstolen i vissa fall ge mojlighet att 6verklaga dven
till Hogsta domstolen. Provningstillstand kravs bade till
Mark- och miljodverdomstolen och till Hogsta domsto-
len. Nar detaljplan och bygglov vunnit laga kraft kan
sjdlva byggandet borja.

Andringen av instansordningen syftar till att med bibe-
hallen réttssdkerhet effektivisera provningen av detalj-
planer, bland annat genom att detaljplaner snabbare ska
kunna vinna laga kraft. Avsikten &r att byggandet av nya
bostider ska kunna pabdrjas tidigare och till en liagre
kostnad &n i dag. Ett annat syfte 4r att stirka ldnsstyrel-
sens roll som samradspart och padrivare inom ramen for
den kommunala planeringen av bostadsforsorjningen.

Lansstyrelsen ér emellertid tveksam till om fordnd-
ringen leder till en snabbare process. Lansstyrelsen

har till skillnad mot domstolen haft en mdjlighet att
utveckla och motivera beslut utifran savél lagstiftningen
som regionala perspektiv. Nér Léansstyrelsens yttrande
inte finns vid domstolens bedomning maste domstolen
antingen sjdlva gora en sddan utredning alternativt ater-
forvisa drendet till kommunen.
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Antagande
av detaljplan

Lansstyrelsen godtar antagen detaljplan

288 antagna detaljplaner med genom-
snittlig handlaggningstid 16 dagar

\ \
Detaljprojektering

Overklagade detaljplaner

alternativt tar in for provning 84 irenden

Genomsnittling tid pa
Lénsstyrelsen drygt 2 manader

Ar riksintressen ett hinder fér bostadsbyggandet?

Lansstyrelsen har enligt plan- och bygglagen skyldighet
att granska, och vid behov dverpréva och upphiva kom-
munala detaljplaner i frgor som géller exempelvis riks-
intressen. Riksrevisionen har granskat statens hantering
av riksintressen och kommit fram till att den forsvérar
for kommunerna att tillgodose behovet av bostéder. De
betonar betydelsen av att en 6versyn av riksintresse-
systemet genomfors med sirskilt fokus pa att undersoka
hur bostadsbyggande kan fi 6kad tyngd i forhéllande till
riksintressena vid omfattande bostadsbrist.

Regeringen tillsatte 2013 en utredning med uppdraget
att gora en Oversyn av riksintressesystemet. Syftet

var att utveckla ett system dér avvigningar kan goras
mellan riksintressen och tillgodoseendet av bostadsfor-
sorjningsbehovet. | ett delbetdnkande 2014 framkom att
utredningen inte ansag att forekomsten av riksintressen
utgjort nagot avgorande hinder for bostadsbyggandet,
men att det finns andra hinder, frimst av ekonomisk art,
som é&r betydligt storre. En slutsats var dock att otydlig-
heter kan stélla till svarigheter i den praktiska tillamp-
ningen. Forra aret kom slutbetéinkandet. Dér presentera-
des bland annat ett forslag om att begreppet mark- och
vattenomraden av visentligt allmént intresse” ska
inforas och definieras i miljobalken. Lansstyrelsen fore-
slas f4 mojlighet att besluta att ett sddant intresse kan fa
foretrdde framfor ett riksintresse, vilket skulle mojlig-
gora avvigning mellan ett bostadsforsdrjningsintresse
och ett riksintresse.

Bygglov

Bygganmalan/
startbesked

Overklagade bygglov

736 drenden
Genomsnittling tid pa
Lansstyrelsen knappt 3 manader

Linsstyrelsen fick 2014 regeringens uppdrag att verka
for att riksintresseunderlag omprovas och fortydligas
inom omraden som &r aktuella for bostadsbyggande
och annan bebyggelseutveckling. Som en del i arbetet
har Lénsstyrelsen inlett en dialog med lénets kom-
muner om vilka riksintressen de anser berdr omrdden
som dr aktuella for bostadsbebyggelse och dir det
rader osédkerhet kring hur riksintressena ska tillimpas
i planeringen.

Parallellt med regeringsuppdraget genomfor Léans-
styrelsen dven en Oversyn av samtliga riksintressen
for kulturmiljovarden for att underlétta tillimpningen
i planeringen. Oversynen berdiknas paga i fem &r.

Bostadspolitiska samtal mellan
regeringen och oppositionen

Regeringen och oppositionen for bostadspolitiska
samtal for att om mojligt 6ka bostadsbyggandet och
oOka rorligheten pa bostadsmarknaden. Malet med
samtalen ar att forhandla fram en blockdverskridande
overenskommelse. I korthet sker diskussionerna kring
punkterna: Forenkla regelverken, 6ka byggkapacite-
ten samt finansiering och 6kad rorlighet.

Dérutover har regeringen beslutat om ett investerings-
stod till byggande av hyresbostider, och att kom-
muner som bygger bostider ocksé kan ta del av ett
sérskilt statsbidrag. Las mer om de sérskilda bostads-
byggnadsstdoden pé sid 17.
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Bostadsbestandet

Bostadsbestandet

| lanet finns narmare en miljon bostader. En fjardedel ar agande-
ratter och resterande ar fordelat pa bostadsratter och hyresratter.
Bostadsratten ar nu den vanligaste upplatelseformen.

Att nya bostader tillkommer @r avgérande, men det finns ocksa
skal att tro att lanets bostadsbestand skulle kunna utnyttjas battre.
Det forutsatter bland annat att rérligheten pa bostadsmarknaden
underlattas, att fler bostader formedlas pa ett transparent satt och
att andrahandsmarknaden blir tryggare.

Under forra aret skedde inga ombildningar till bostadsratter i
allmannyttans bestand. Det ar ett trendbrott jamfort med tidigare
ar. Dessutom sadldes ett mycket litet antal allmannyttiga bostader

till privata fastighetsagare for fortsatt uthyrning.

En miljon bostader i lanet

Av lénets cirka en miljon bostéder ér fordelningen
mellan olika upplatelseformer stor mellan kommuner-
na, se karta sid 53. For att alla hushalls olika behov
ska tillgodoses behover det finnas en blandning av
olika slags bostéder.

Knappt hélften av lanets bostadsbestdnd bestér av
tvaor och treor. Det dr ocksa tvéor och treor som
byggts mest de senaste aren.

Andelen hyresratter har minskat

Sedan 2000 har drygt 120000 hyresrétter omvandlats
till bostadsrétter. 50 000 bostidder fran allménnyttans
bestand och 70000 bostdder fran det privata be-
standet. [ borjan av 1990-talet var hyresrétten den

dominerande upplatelseformen i ldnet, men idag har
andelen hyresrétter minskat och bostadsratten ar nu
vanligast. Andelen dganderitter ligger pa en stabil
niva. Se diagram pa nista sida.

En forklaring till att andelen hyresritter minskat &r
att hyresritter ombildats till bostadsratter. Ombild-
ningarna har skett i alla kommuner men framforallt i
Stockholms stad. Det har ocksé byggts fler bostads-
rdtter dn hyresrétter sedan mitten av 1990-talet.

Allmédnnyttans ombildningar har avstannat helt

Enligt Bostadsmarknadsenkdten ombildades inga
hyresldagenheter till bostadsritter i allménnyttans
bostadsbestand under forra aret. Det dr ett trendbrott
jamfort med tidigare ar. For tva ar sedan ombildades
1200 hyreslagenheter i allménnyttan till bostadsrétter.
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Aganderitter
23%

Hyresratter
60%

Upplatelseformer i Stockholms Idn 1990

Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen

Under ménga &r har allménnyttan dven sélt delar av
sitt bestand till privata fastighetsdgare for fortsatt
uthyrning. Aven detta har avstannat. Forra aret saldes
endast 33 ldgenheter till privata fastighetsdgare.

Rorlighet pa bostadsmarknaden

Bristen pé bostdder minskar rorligheten pa bostads-
marknaden. For att de som vill flytta ska kunna hitta
en ny bostad krévs en viss vakansgrad. Hyresgést-
foreningen har studerat rorligheten pa bostadsmark-
naden aren 1999-2012. Generellt r rorligheten
inom det 4gda bestandet storre 1 stora kommuner
och rorligheten inom det hyrda bestandet lagre i
stora kommuner. Studien visar ocksa att rorligheten
minskar med individers alder, bade for boende i hyrt
och dgt boende. Det gér inte att se nagra tecken pé
att politiska beslut under perioden haft ndgon pé-
taglig effekt pa den genomsnittliga rérligheten. Dock
behévs mer avancerade analyser for att faststélla detta
med sikerhet. Aven Fastighetsiigarna har studerat
rorligheten. Fastighetsdgarnas rapport visar att det

ar bland unga mellan 20-29 ar som rorligheten pa
bostadsmarknaden minskat mest.

Aganderitter

24% .
Hyresratter

37%

Upplatelseformer i Stockholms Idn 2015

Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen

Rorligheten péverkas dven av hur sé kallade flytt-
kedjor fungerar. Studier av flyttkedjor visar att de
flesta flyttar sker inom ndromréadet och till samma
upplételseform. Generellt ger stora nyproducerade
bostider lidngre flyttkedjor &n smé nyproducerade
bostider. For att 6ka rorligheten kan det dérfor vara
bra att bygga stora bostdder. Men for att tillgodose
bostadsbehovet for en sirskild grupp, exempelvis
ungdomar, kan det vara lampligt att bygga smé bo-
stider just for malgruppen unga.

Manga éldre bor i stora bostdder som inte alltid &r
anpassade efter deras behov. Om forutséttningarna for
att flytta till en mindre eller bittre anpassad bostad
forbattras, skulle det kunna 6ka rorligheten pa bo-
stadsmarkaden och skapa ett effektivare utnyttjande
av bostadsbesténdet.

I de bostadspolitiska samtal som pégéar mellan reger-
ingen och alliansen diskuteras bland annat dagens
beskattning av bostadssektorn. Ett syfte &r att hitta en
bittre form for att frimja dkad rorlighet pa bostads-
marknaden.
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Andrahandsmarknaden ett
viktigt komplement

Det gér betydligt fortare att hitta en bostad att hyra

i andra hand &n att fa ett eget forstahandskontrakt.
Det ar svart att uppskatta hur stor ldnets andrahands-
marknad &r, men enligt Lénsstyrelsens medborgar-
undersokning frén 2015 bor strax dver 4 procent av
befolkningen i aldern 18 till 85 ar i andra hand och
ytterligare knappt 4 procent bor inneboende.

I borjan av 2013 blev det fordelaktigare for bostads-
rittsinnehavare att hyra ut sin bostad. Det har lett till
att andrahandshyrorna okat kraftigt. Regeringen ar
oroad over utvecklingen och har dérfor gett Boverket
i uppdrag att analysera andrahandsmarknaden. Bover-
kets studie visar att andrahandshyrorna 6kade kraftigt
for samtliga ldgenhetstyper och regioner under perio-
den 2009-2014. Data visar att andrahandshyran for
uthyrda hyresritter dr ldgre dn for uthyrda bostads-
ratter. Studien visar ocksa att marknaden ger intrycket
av att vara oreglerad. Det saknas kontrollfunktioner
rorande forséljning av tjanster som &r kopplade till
formedling av andrahandsuthyrning. Ménga hyres-
géster uppger ocksa att de stott pa oseridsa hyres-
vérdar och bedragare. En forbéttrad institutionell
struktur pa andrahandsmarknaden kan minska risk-
erna och kostnaderna vid andrahandsuthyrning, och
dérmed troligen 6ka andrahandsuthyrningen.

Fortsatter bostadspriserna att stiga?

Enligt Svensk Maklarstatistik AB 6kade bostadsrétts-
priserna i lénet under forra &ret med 18 procent.
Sméahusen 6kade med 17 procent. I landet som helhet
okade bostadsréttspriserna med 16 procent och smaé-
husen med 12 procent.

Enligt Nordea finns det mycket som talar for att pris-
uppgéangen pa bostadsmarknaden nu dr over. Dampad
inkomstutveckling, amorteringskrav och boréntor
som har nétt sin nedre grins &r faktorer som banken
bedémer paverkar prisutvecklingen under aret. SEBs
boprisindikator visar dock en annan bild. Varje ménad
genomfor SEB sin boprisindikator, som méter skill-
naden mellan andelen hushall som tror pa stigande
priser och andelen som tror pa fallande priser. Enligt

indikatorn for maj i ar tror merparten av hushallen p&
stigande bostadspriser. Sammantaget visar det har att
bostadsmarknaden &r svarbeddmd.

Ar Sverige pd véig mot en bostadsbubbla?

I slutet av forra aret varnade Konjunkturinstitutets
generaldirektor for forsta gdngen for att Sverige kan
vara pa vig in i en bostadsbubbla. Bostadspriserna
har stigit kraftigt i Sverige under en lang tid. I dag ar
en svensk bostad i genomsnitt dubbelt s& dyr som den
var for tio ar sedan. Det rader emellertid delade &sik-
ter om detta. Manga ekonomer menar att landet inte
ar pa vig in i en bostadsbubbla, men att hushallen
bor vara observanta pé fordndringar i omvérlden.
Det tydligaste hotet mot hushallens ekonomi &r stor
arbetslshet.

Amorteringskravet gdiller frén den 1 juni i ar

Regeringen har kommit 6verens med vénstern och
den borgerliga oppositionen om att infora amorte-
ringskrav for att ddmpa skuldséttningen. I korthet
innebdr de nya reglerna att 14n pa 70 procent eller mer
av bostaden méste amorteras med 2 procent av hela
lanebeloppet varje ar. Vid 50-70 procent ar arstakten
1 procent. For att minska eventuell padverkan pa
bostadsbyggande ar kdp av nyproducerade bostiader
undantagna under de fem forsta &ren. Detta undantag
giller endast for forstahandskdparen. Undantag ges
ocksa om vissa sérskilda skal foreligger, till exempel
arbetsloshet, sjukdom, skilsméssa eller narstaendes
dodsfall.

Hyressattningen har setts 6ver

Regeringen har tillsatt en forhandlingsledare som sett
over hur dagens hyressittningssystem kan utvecklas.
Arbetet har skett i samarbete med Fastighetsdgarna
Sverige, SABO och Hyresgistforeningen. De centrala
frdgorna som behandlats i uppdraget dr hyressatt-
ningens betydelse for bostadsbyggandet, bristen pa
hyresbostéder och rorligheten pé bostadsmarknaden.
Aven hur hyresgiisternas trygghet ska sikerstillas och
segregation pa bostadsmarknaden har beaktats.
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Foto: Mostphotos, Sten-Ake Stenberg

Det har visat sig att det inte 4r mojligt att hitta 16s-
ningar som samtliga parter star bakom. Hyresgést-
foreningen och SABO har identifierat olika dtgirder
som de atagit sig att genomfora for att utveckla
dagens system for hyresséttning, bland annat att
fortsétta utvecklingsarbetet for att ta fram en enk-
lare hyresséttningsmodell med férre parametrar (en
Sverigemodell). Fastighetsdgarna Sverige har istéllet
foreslagit en fardplan for en langsiktig reformering av
den svenska hyresmarknaden. Dess tydliga utgangs-
punkt &r att en vil fungerande bostadsmarknad med
okad rorlighet och fler bostdder kraver strukturrefor-
mer och att det inte rdcker att géra mindre justeringar
av dagens system.
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Tryckta kallor

Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.
Boverket 2015

Ansvarsfull uthyrning av bostdider. SABO 2015

Behov av bostadsbyggande — Teori och metod samt en
analys av behovet av bostdder till 2025. Boverket 2015

Bostdder att bo kvar i. Bygg for gemenskap i tillginglig-
hetssmarta boendemiljoer (SOU 2015:85). Naringsdeparte-
mentet 2015

Bostad at alla. Slutrapport fran linsstyrelsernas uppdrag
att stodja kommunerna i att underldtta intrddet pa bostads-
marknaden. Lénsstyrelserna 2016

Bostadsmarknadsenkdten. Lansstyrelsen 1 Stockholms lén,
2007-2016

Bosdttning av nyanlinda — Utmaningar och méjligheter i
Stockholms ldin. Lansstyrelsen i Stockholms 1dn 2016

Boverkets indikatorer — Analys av utvecklingen pd bygg-
och bostadsmarknaden med byggprognos. Boverket,
maj 2016

Den orérliga bostadsmarknaden och vigen till férdndring.
Fastighetsdgarna 2016

Etableringshinder pa bostadsmarknaden. Boverket 2014

Ett robust samhdlle — handlingsplan for klimatanpassning i
Stockholms ldn. Lansstyrelsen Stockholm 2014

Fler studentbostdider for en vixande kunskapsregion.
Dagens samhdélle 15 mars 2016

Foérslag till utvecklad nationell strategi for energieffek-
tiviserande renovering. Energimyndigheten och Boverket
2015

Hemloshet — en fraga om bostdider. Slutrapport for léins-
styrelsernas hemloshetsuppdrag 2012—2014. Lansstyrel-
serna 2015

Hemldshet och utestingning fran bostadsmarknaden 2011.
Socialstyrelsen, 2012

Kommunernas planeringsmdssiga forutsdttningar att
bygga bostdider. Lansstyrelsen i Stockholms 1dn 2013

Konjunkturbarometern. Konjunkturinstitutet 2016

Lika infér virden? SABO 2015

Nutid och framtid: 2015:6 medborgarundersékning. Lans-
styrelsen Stockholms lén, 2015

Outnyttjade detaljplaner for bostdder — ldgesbild i 13 av
ldnets kommuner i mars 2014. Lansstyrelsen Stockholms
lan, 2014, rapport 2014:7

Rapport om hur dagens system for hyressdttning kan ut-
vecklas. Regeringskansliet 2016

Regional bedémning av behovet av nya bostdder i Stock-
holmsregionen fram till 2030. TMR, 2012

Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen
— RUFS 2010. Landstinget & Lansstyrelsen, 2010

Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen
— RUFS 2015. Samrddsforslag. Landstinget 2016

Reviderad prognos for byggbehovet av bostdder.
Boverket 2015

Rorligheten pd den svenska bostadsmarknaden. Hyresgist-
foreningen 2016

Stockholm 2016 — full fart framdt. Lansstyrelsen 2016

Fler studentbostdider, en forutsdttning for Stockholm som
kunskapsregion. Stockholms Studentbostdder (SSSB) 2014

Studentbostdder som konkurrensmedel, Universitets-
kanslersimbetet Rapport 2015:4

Vigledning for hur kommunerna kan arbeta med riktlinjer
for bostadsforsorjningen. Linsstyrelsen 2015

Vilkommen till storstan! Boendeutgifter for bostadsrdtter
i de fyra stérsta stdderna. Marknadsrapport, september
2014, Boverket

Muntliga och otryckta kallor

Samtal med foretrddare for kommuner i lénet, bygg- och
bostadsbolag samt sakansvariga p& Léinsstyrelsen i Stock-
holms lén.

Statistik fran Boverket, SCB, Sveriges byggindustrier,
Stockholms stads bostadsformedling AB, maklarstatistik.se
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TABELL 1: Tillskottet av bostader i Stockholms lans kommuner aren 2010-2015

TABELL 2: Fardigstéllda lagenheter i nybyggda hus efter kommun, hustyp,
upplatelseform och ar
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TABELL 1:Tillskottet av bostader i Stockholms lans kommuner aren 2010-2015

2010 2012

Botkyrka 290 28 0 390 30 5 98 58 0
Danderyd 18 1 0 7 2 0 18 3 0
Ekero 97 49 0 101 58 0 66 107 0
Haninge 58 61 0 206 62 0 351 123 0
Huddinge 186 61 0 173 40 7 66 101 0
Jarfélla 144 1 0 253 1 0 88 2 0
Lidingo 22 11 1 1 6 2 83 17 2
Nacka 247 71 0 70 70 0 131 141 0
Norrtélje 96 213 3 78 261 11 68 474 0
Nykvarn 30 9 0 46 6 0 30 15 0
Nynashamn 126 39 0 95 38 0 3 77 0
Salem 86 1 0 1 5 16 23 6 0
Sigtuna 118 30 0 612 9 7 204 39 9
Sollentuna 26 0 685 4 0 28 0
Solna 266 0 102 76 0 34 481 6
Stockholm 3710 1 612 3182 1 760 4409 2 768
Sundbyberg 4 0 0 220 0 2 159 13
Sodertilje 49 43 0 230 55 0 258 98 1
Tyreso 93 41 0 142 29 0 24 70 1
Taby 179 0 182 2 4 380 4 0
Upplands Bro 230 0 50 3 0 71 5 0
Upplands Vasby 53 35 0 231 21 7 42 56 40
Vallentuna 181 31 0 85 32 0 97 63

Vaxholm 22 17 0 7 32 0 74 49

Varmdo 11 204 0 50 163 0 26 209

Osteraker 99 70 6 61 79 14 183 149

Lanet 6441 1025 724 7 254 1009 869 7 461 1876 840
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2014
162 15 0 509 15 0 214 15 1 1830
134 2 0 81 2 0 12 2 0 282
71 50 0 114 50 0 38 50 0 851
413 13 3 259 11 2 891 68 6 2527
675 56 0 218 56 1 380 56 0 2076
179 1 0 313 1 14 831 1 16 1845
283 5 8 38 5 0 242 5 23 764
178 112 11 339 112 63 448 112 69 2174
103 233 0 380 274 38 172 200 0 2604
18 5 0 138 5 0 109 20 431
45 77 1 48 77 0 43 77 746
42 5 0 18 5 0 123 5 346
177 20 0 169 20 0 276 20 25 1735
447 0 324 5 0 731 10 2282
720 130 428 13 121 34 2411
3725 552 3147 0 910 4926 1 1203 27909
1238 12 482 8 565 0 86 2789
59 50 1 402 50 11 263 50 16 1636
123 0 435 65 0 262 13 0 1298
168 13 267 2 3 197 2 2 1409
91 0 229 3 0 250 3 0 940
331 30 18 109 30 3 388 30 0 1424
101 10 0 99 10 0 172 10 0 891
11 30 0 6 30 0 37 30 46 391
186 175 0 235 175 0 240 150 0 1824
64 78 0 263 78 13 421 78 0 1656
9744 978 749 9050 1082 1079 12352 1070 1537 65071
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TABELL 2: Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter kommun, hustyp, upplatelseform och ar

0114 Upplands Vasby | flerbostadshus | hyresratt 24 105 0 231 39 222 621
bostadsratt 0 81 0 0 39 41 161

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0

sméhus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 0 22 30 9 44 105

dganderatt 29 45 20 70 22 81 267

0115 Vallentuna flerbostadshus | hyresratt 0 0 0 9 0 0 9
bostadsratt 12 60 0 0 0 0 72

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 0 0 0 0 16 16

dganderatt 169 25 97 92 929 156 638

0117 Osteraker flerbostadshus | hyresratt 0 0 86 1 30 72 199
bostadsratt 41 0 45 3 119 231 439

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 11 0 0 0 23 6 40

dganderatt 47 61 52 50 91 112 413

0120 Varmdo flerbostadshus | hyresratt 0 0 0 15 17 0 32
bostadsratt 0 36 0 58 56 165 315

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 0 6 13 12 0 31

dganderatt 1 14 20 100 150 75 370

0123 Jarfalla flerbostadshus | hyresratt 0 126 12 34 227 333 732
bostadsratt 52 108 59 101 0 447 767

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 4 0 0 52 14 70

dganderatt 92 15 17 44 34 37 239

0125 Ekerd flerbostadshus | hyresratt 12 0 0 0 0 0 12
bostadsratt 0 0 0 0 41 0 41

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 2 0 0 0 2

bostadsratt 3 4 0 0 0 0 7

dganderatt 82 97 64 71 73 38 425

0126 Huddinge flerbostadshus | hyresratt 0 0 0 404 33 0 437
bostadsratt 0 0 0 220 54 203 477

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 27 0 24 0 51 51 153

dganderatt 159 173 42 51 80 126 631

0127 Botkyrka flerbostadshus | hyresratt 54 195 0 0 60 0 309
bostadsratt 0 0 65 24 353 116 558

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 50 0 0 50

bostadsratt 0 4 0 24 16 4 48

dganderatt 236 191 33 64 80 94 698

0128 Salem flerbostadshus | hyresratt 0 0 0 0 0 54 54
bostadsratt 72 0 0 0 0 0 72

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0
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En val fungerande bostadsmarknad &r av avgdrande betydelse for regionens fortsatta
utveckling. Att vaxa med 30000 till 40000 invanare varje ar staller héga krav pa ett
hogt och jamt bostadsbyggande.

Rapporten Laget i lanet - Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2016 vander sig

till kommuner, byggféretag och andra som intresserar sig for bostadsbyggandets
betydelse for regionens utveckling. Samtidigt utgor rapporten en arlig redovisning till
regeringen och Boverket.

Mer information kan du fa av Lénsstyrelsens Lénsstyrelsen i Stockholms Iéin
avdelning fér samhdllsbyggnad Telefon: 010-223 10 00
Telefon: 010-223 10 00 www.lansstyrelsen.se/stockholm

Lénsstyrelsen rapporter finns pd
www.lansstyrelsen.se/stockholm/publikationer
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