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Lagetilanet - Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2023

Rapporten Ldget i Idnet — Bostadsmarknaden i Stockholms Iéin 2023 vander sig till
regeringen och riksdagen och aktorer sasom kommuner, byggféretag och andra
som intresserar sig for lanets bostadsmarknad i ett bostadsférsorjningsperspektiv.
Den ar dven ett kunskapsunderlag till kommunerna och innehaller stoéd och rad i
arbetet med bostadsforsérjning. Rapporten ar en analys av bostadsmarknaden i
lanet till Boverket och regeringen i enlighet med lansstyrelsernas arliga uppdrag i
forordningen (2011:1160) om regionala bostadsmarknadsanalyser.

Rapporten inleds med sammanfattande iakttagelser. Det forsta kapitlet beskriver
bostadens betydelse for Stockholmsregionens tillvaxtforutsattningar. Darefter
kommer avsnitt om bostadsbyggande, befolkningens behov av bostader,
bostadsforsorjning och bostadsbestandet i lanet. Rapporten avslutas med tva kapitel
om Lansstyrelsen roll i planprocessen och om bostadsforsérjningslagen och hur
kommunerna och Lansstyrelsen arbetar med bostadsforsorjning.

Merparten av redovisad statistik tar avstamp 2015 eftersom uppgifterna lutar sig mot
RUFS 2050 - Regional utvecklingsplan fér Stockholmsregionen. Manga uppgifter

om situationen i kommunerna ar hamtade fran Boverkets och Lansstyrelsens
bostadsmarknadsenkéat. Andra kallor ar samtal med foretradare for lanets

kommuner och fér bygg- och bostadsbranschen. Kommunernas samtliga svar i
Bostadsmarknadsenkdten 2023 finns som 6ppen data pa Lansstyrelsens webbplats.

Rapporten har tagits fram av Lansstyrelsens enhet for bostader och fysisk
planering i samverkan med andra enheter inom Lansstyrelsen. Henrik Weston och
Nanny Andersson Sahlin har haft det redaktionella samordningsansvaret. Samtliga
kartor dr framtagna av Kristian Herner.

Rapporten dr dven en redovisning av hur Lansstyrelsen arbetat med att forebygga
och motverka avhysningar utifran de framgangsfaktorer som Socialstyrelsen
identifierat (uppdrag i Lansstyrelsens regleringsbrev). Avsnittet Hemldsheten behover
tacklas som ett bostadsproblem tillsammans med bilaga 3 utgér huvuddelen av
rapporteringen av detta regleringsbrevsuppdrag.




Stockholmsregionen tillhér en av de snabbast
vaxande regionerna i Europa. Det galler
ekonomiskt saval som befolkningsmassigt. Sedan
2015 har befolkningen 6kat med 240000. Under
samma period fardigstalldes ovanligt manga
bostader — éver 120000. Nu berdknas byggandet
falla kraftigt. Nedgangen blir bade snabbare och
djupare an vid tidigare fall.

Léansstyrelsens rapport om bostadsmarknaden
visar att om lanet dven fortséattningsvis ska
vara en region av internationell toppklass sa
behover kunskapen om bostadsférsorjningens
betydelse for regionens utveckling oka. I flera
ar har bostader planerats och byggts i ett dyrare
segment och nuvarande utbud matchar inte
efterfrdgan. En bostadsforsérjning som &r hallbar
innebér att bestandet &r varierat till pris, storlek
och upplatelseform. Alla inkomstgruppers
bostadsbehov behdver tillgodoses.

Bostadsfragan ar tvarsektoriell och manga omraden
av betydelse gar in i varandra. Vi pa Lansstyrelsen
gor vad vi kan for att paverka situationen och

har med detta som utgangspunkt identifierat tre
avgorande utvecklingsomraden dar bostadsfragan
kommer in; tillvéaxt, hallbarhet och sakerhet. For
var och en av dessa omraden har bostaden en
avgorande betydelse for att regionen ska utvecklas
i rétt riktning.

En viktig uppgift for Lansstyrelsen &r att vara en
samlad kraft for regionen. Tillsammans med andra
regionala parter, kommuner och byggbransch
behdver vi alla samarbeta for att komma till rétta
med bostadsforsorjningen sa att den inte langre
uppfattas som lanets sarbara punkt.

Fran arets bostadsmarknadsanalys vill jag sarskilt
lyfta fyra iakttagelser:

att ett hogt, jamnt och varierat bostadsbyggande
tryggar den regionala tillvaxten. Naringslivet
och valfardssektorn maste kunna rekrytera ratt
kompetens

att vara bostadsomraden och stadsdelar ska
vara ekologiskt och socialt hallbara

att regionen blir en sakrare och tryggare plats
om alla har nagonstans att bo

att fokus i det korta perspektivet riktas mot
byggandet och mot alla som drabbas av
konjunkturnedgangen.

Det &r min forhoppning att denna rapport ska bidra
till en konstruktiv diskussion betrdffande vilka
atgarder som behover vidtas for att vi ska fa en
fungerande bostadsférsorjning for alla som vill bo
har och som framjar lanets tillvaxt.

Anna Kinberg Batra
Landshdvding



FORORD

ALLA PILAR PEKAR AT FEL HALL - SAMMANFATTANDE IAKTTAGELSER .......covvvveeerrrennn. 6

TILLVAXTPLATS STOCKHOLM

FRAN HOG BYGGTAKT TILL TVARNIT. BOSTADSBEHOVEN AR FORTSATT OLOSTA .....

BEHOV OCH EFTERFRAGAN AV BOSTADER

BOSTADSFORSORJNING AR MER AN BOSTADSBYGGANDE

FAKTA OM LANETS DRYGT 1,1 MILJONER BOSTADER

FRAN IDE TILL FARDIG BOSTAD - OM PLANPROCESSEN

BOSTADSFORSORJNING - OM VERKTYGEN OCH HUR DE KAN ANVANDAS

BILAGA 1

BILAGA 2

BILAGA 3

KALLFORTECKNING

31

49

55

65

84

86

89

91



Sedan 2005 har Lénsstyrelsen Stockholm analyserat utvecklingen pa bostads-
marknaden i Idnet. Dédrmed besitter vi en unik kunskap och férstaelse om bostads-
forsériningens betydelse for regionens utveckling.



Det senaste decenniet har lanets befolkning

vuxit med dver 300000 invanare, och tillvaxten
kommer att fortsatta. Ar 2030 beréknas Stockholm
ha 2,6 miljoner invanare. | en tid praglad av
oséakerheter ar bostadsfragan sarskilt viktig. Manga
oroar sig for hushallets ekonomi, men ocksa for
samhallsutvecklingen i stort.

I kampen om foretag, forskning och kompetens
konkurrerar regionen inte frdmst med 6vriga
Sverige utan med omvérlden. Regionens fortsatta
utveckling ar helt beroende av tillgangen till
arbetskraft. For att klara tillvaxten och hallbarhets-
malen behover huvudstadsregionen ha en val-
planerad bostadsforsoérjning som tillgodoser alla
inkomstgruppers bostadsbehov. Regionen blir ocksa
en sakrare plats om alla har nagonstans att bo.

Under flera ar har ldnet haft ett tillskott av nybyggda
bostader i niva med hushallens ekonomiska
mojligheter att efterfraga nyproduktion. Nu faller
paborjandet. Tusentals farre byggstarter vantas bli en
foljd av det kdrva ekonomiska laget med hdga rantor
och inflation. Konjunkturnedgangen péaverkar bade
hushallsekonomin och mojligheten att investera i nya
bostader. Samtidigt fortsétter byggkostnaderna att
Oka. Forutsattningarna for bostadsbyggande har séllan
varit dystrare. | forlangningen leder det till varsel och
konkurser inom byggbranschen.

Aven om nyproduktion ar valbehévlig har den visat
sig ha begrénsad effekt som generell 16sning pa
bostadsbehoven. Av en studie fran Region Stockholm
framgar att 70 procent av lanets hushall saknar
mojlighet att kdpa en nybyggd bostadsrétt, 60 procent
har inte rad med en ny hyresratt och 90 procent har
inte rad med ett nytt smahus. Hushallen kan och

vill efterfraga cirka 15000 av de 20000 bostader
som behdvs varje ar enligt RUFS 2050. Det saknas
hushall med ekonomiska forutsittningar att flytta in i
resterande 5000. For att det ska vara mojligt behdver
bostiddernas finansiering ses over.

En av lanets storsta utmaningar ar hur personer

som saknar lang kétid, stora inkomster, besparingar
eller kontakter ska kunna etablera sig pa
bostadsmarknaden. Nu trangs manga ut pa en osaker
och ofta dyr andrahandsmarknad. Bristen pa billiga
hyresratter ar ett vaxande problem. S har det sett ut
i flera ar, men sedan forra arets Léget i lanet-rapport
har situationen forsamrats ytterligare. Nu adderas
aven hushallens hoga skuldsattning som ett reellt
problem.

Bostadsforsorjningen har en fundamental betydelse
for regionens tillvaxt. Om lanet ska behalla sin
attraktivitet som spannande plats fér ménniskor,
kreativa idéer och foretag maste bostadsfragan fa en
langsiktig losning. | det korta perspektivet ar det dock
nodvandigt att fokus riktas mot alla som drabbas av
konjunkturnedgangen och mot byggandet.

Lansstyrelsen bedomer att bostads-
byggandet faller med 70 procent i ar
jamfort med 2022

Mellan 2015 och 2022 pabdrjades 130000 bostader.
Sedan topparen 2016-2017 da 40000 bostader
paborjades har de senaste aren praglats av stora
svangningar. Forra aret paborjades drygt 14 000
bostéder enligt inkomna startbesked till SCB, jamfort
med 19000 aret dessforinnan. Nedgangen ar bade
snabbare och djupare &n vid tidigare fall.

Uto6ver ett langvarigt underskott av bostéader till
Overkomlig kostnad innebar tvérniten nu &ven

en utveckling mot underskott av nyproducerade
bostader. Bristen kan bli pataglig beroende pa hur
Iang konjunkturnedgangen blir. Nu koncentrerar
sig bostadsutvecklarna pa att bygga klart och sélja
eller hyra ut innan nya projekt startas. Utvecklingen
kommer inte att vdnda utan att konjunkturen forst
gor det, kanske inte ens da eftersom finansierings-
forutsattningarna grundligt forandrats.
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Bostadsbyggande forutsitter saledes finansiering.
Vilken typ av finansiering som krévs beror pa om
det &r bostadsréatter eller hyresratter som byggs.

For bostadsratter maste bolagen sélja merparten av
bostaderna innan bygget paborjas. For hyresratter
handlar det om att hitta langsiktig finansiering, en
hog sannolikhet for decennier av avkastning kravs
for att vaga bygga hyresratter. For hushallen har
stigande priser, hogre rantor och inflation kraftigt
paverkat konsumtionsutrymmet och mojligheten att
investera i bostader. Mot bakgrund av detta bedémer
Lansstyrelsen att omkring 4 000 bostader paborjas i
ar — en kollaps till 1990-talets nivaer. En minskning
med 70 procent jamfort med 2022. Nasta ar bedoms
nedgangen fortsatta till cirka 3000 paborjade
bostéder. Konsekvenserna for regionen berdknas

bli kédnnbara.

En offensiv bostadspolitik skapar
forutsattningar for bostadsbyggande

Lansstyrelserna har fatt i uppdrag att redovisa

vilka atgarder som har vidtagits i samverkan med
kommunerna for att frdmja ett 6kat bostadsbyggande
dér det finns underskott pa bostédder. Uppdraget

ska redovisas vid arsskiftet och ett flertal insatser
pagar; rutiner pa Lansstyrelsen ses 6ver, krisen
diskuteras pa kommunméten, vid tidiga dialoger
och vid storre arrangemang och branschtréffar.
Internt i kommunerna férs samtal med exploatorer
om ingangna exploateringsavtal, gestaltningskrav
med mera. Diskussionerna varierar beroende pa
vem som &ger marken. Kommunerna menar dock
att bostadsutvecklarna maste begripa att dven de har
kostnader som ar forknippade med exploatering,
darfor ar det inte latt att justera markpris eller andra
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uppgorelser i ingangna avtal. Kommunernas allmanna
uppfattning ar att de inte kan radda en hel bransch pa

grund av avsaknaden av en handlingskraftig nationell

bostadspolitik. Konsekvenserna av ett sadant forhall-

ningssatt kan dock bli att inga bostéder alls byggs.

Krisen har synliggjort brister i finansieringsmodellen
vid nyproduktion. Modellen bygger pa standigt
okade priser och fungerar inte i en lagkonjunktur.
Bostadsréatter och dganderétter byggs mycket séllan
pa spekulation. Aven bostadsutvecklare som bygger
hyresrétter har svart att hitta 1dngsiktig finansiering.
Mycket tyder pa att bade kommuner och bransch
behdver franga principer som exempelvis markpris
och avkastningskrav.

Lagkonjunkturen kan 6ppna for nya I6sningar

och reformer. Pa lokal niva ar det sarskilt viktigt
att kommuner med tillvéxtambitioner ser éver sin
egen verktygslada. Vilken bostadspolitik bedrivs
som skapar forutsattningar for nyproduktion, lagre
markpriser, upplatelseformer, det egna kommunala
bostadsbolaget med mera? Léansstyrelsen diskuterar
sténdigt bostadsforsorjning med kommunerna

och beddmer att kommuner som aktivt bedriver

en framatsyftande bostadspolitik kan bli vinnare i
kampen om att fa i gang bostadsinvesteringarna.
Men det uppstar aven andra problem, om bostaderna
inte fardigstélls i planerad takt, som handlar

om dimensioneringen av privat och offentlig
service exempelvis affarer och skolor. Uteblivna
bygginvesteringar innebér &ven att kommunernas
prognoser behdver revideras. Forséljning av
byggratter ar en betydande del av kommunens
intdkter, en intdkt som nu avstannar.

Manga sma bostader byggs -
flyttkedjorna uteblir
Forra aret fardigstalldes 13400 bostader, en bra bit

under det demografiska bostadsbehovet om 20 000
bostader per ar.

Langa flyttkedjor skapas nér stora bostader byggs i
centrala lagen. Da det mestadels byggts sma bostader
har flyttkedjorna blivit fa och korta. Mellan 2015—

2022 fardigstélldes 121000 bostéder, eller 15000
bostader om aret vilket ar lika manga som hushallen
har méjlighet att efterfraga. Over 60 procent av
bostidderna i flerbostadshus byggdes som ettor eller
tvaor, knappt 15 procent som fyror eller storre.
Fordelningen styrs ofta av byggherrens kalkyler
snarare &n bostadsbehoven trots att bade kommuner
och hushall efterfragar storre bostader. Kalkylen gar
inte ihop med manga stora bostader. Byggandet styrs
aven av andra mal och ataganden som exempelvis
tunnelbaneférhandlingen eller Sverigeférhandlingen
dar antalet bostader raknas, inte lokala behov.

Detta kan jamféras med bostadspolitiken under
1950-60-talen nér det fanns ett bostadspolitiskt
overgripande mal — att bygga bort trangboddheten.
Enligt Léansstyrelsen finns det skél for oro. De
fardigstéallda bostaderna l6ser inte bostadsbehoven
utan riskerar i stéllet att bidra till 6kade obalanser
och trangboddhet.

Stigande priser urholkar bostadsratten
som intrade pa bostadsmarknaden

Bostadsratten som verktyg for intrade pa
bostadsmarknaden har urholkats i takt med stigande
priser. Statliga 1&n som finns i manga linder saknas

i Sverige. Bolanetak och amorteringskrav har i
stéllet gjort bostadsratten till en boendeform for
hushall med god ekonomi (eller for hushall som har
foraldrar med god ekonomi). Tanken med bolanetak
och amorteringskrav ar att bostdderna i stérre
utstriackning ska finansieras med eget kapital i stéllet
for med lanade pengar for att minimera hushallens
risker. Men att lana ar en viktig forutsattning for
mojligheterna att komma in pa bostadsmarknaden.
Forr var den forsta bostaden ofta en hyresréatt. Allt
eftersom hyresrétterna minskat i antal har debutanter
oftast inget annat val an att kopa den forsta bostaden,
om man kan. Att dga sin bostad ger den lagsta
boendekostnaden pa langre sikt, men det innebar
flera ar for att sannolikheten att fa tillbaka pengarna
ska vara hog. Unga bor séllan sa lange i sin forsta
bostad. Belanade unga &r darfor den grupp som ar
mest sarbar nar boendeutgifterna okar.
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Ansvaret for att vanda utvecklingen
ar delat

Enligt bostadsforsorjningslagen ska varje kommun
skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva

i goda bostader. Kommunens bostadsforsérjning
ska underlatta for hushall att hitta en bostad, hyrd
eller 4gd. Huvudansvaret for bostadsforsorjningen
ligger hos kommunerna som ska ha bostadspolitiska
mal och anvédnda de verktyg som finns. Men i

flera av ldnets kommuner rader oenighet om den
lokala bostadspolitikens utformning, inte minst
avseende exploateringstakt och hur resurssvaga
grupper ska stodjas. Situationen paverkar bade

den mellankommunala samverkan och foretagens
kompetensforsorjning. I ménga kommuner finns
uppfattningen att bostadsbristen gar att 16sa med
nyproduktion — trots att kommunerna sjélva uppger
att manga hushall inte har rad med nyproduktion.
En reellt férandrad bostadsforsorjning forutsatter
att kommunerna i sin politiska vilja utformar en
kommunal bostadspolitik som omfattar alla invanare.
En sadan politik maste dven innefatta andra l6sningar
&n nyproduktion.

Flera kommuner anser att staten maste engagera

sig mer i fragan. Den nationella nivan formar
spelreglerna och det &r staten som ger kommunen
verktyg att agera utifran de behov som finns. Det
Overgripande ansvaret for bostadsforsorjningen ligger
saledes pa regeringsniva. Men det behovs ocksa en
djupare diskussion om branschens ansvar kopplat

till finansieringen med en bostadspolitik som gor det
mojligt att bo kvar i en lagenhet, exempelvis efter en
standardhdjande renovering.

Fragan om att planera och bygga bostader for alla
grupper ar en svar — om inte omojlig uppgift — for
den enskilda kommunen att 16sa. Kommuner kan
planera och bygga bostader till hushall med stabila
inkomster, men allas intrade pa bostadsmarknaden
kan kommunen inte ordna med dagens verktyg.
Utvecklingen ar inte ny men det ar forst pa senare ar
som konsekvenserna av en otillracklig bostadspolitik
blivit patagliga.

Situationen beror aven dem som borde
kunna l6sa sitt boende sjalva

Aven om nyproduktion &r en viktig kugge i bostads-
forsorjningen sa innehaller begreppet mycket mer. En
hallbar bostadsforsorjning handlar om att bostader
finns dér arbetstillfallen finns.

Stockholmsregionen behéver en bostadsmarknad

som matchar de patagliga behov som finns. Utdver
svarigheterna for hushallen sjalva uppstar aven
generella problem nér personer med yrken som polis
eller larare inte kan etablera sig i Stockholm. Allt fler
far aven problem nér strre bostad behdvs i samband
med familjebildning. L&net har haft ett negativt inrikes
flyttnetto de senaste fem aren, det ar fler som véljer att
flytta fran Stockholm &n som flyttar i motsatt riktning.
Bostadsforsorjningsfragan ar saledes mycket storre dn
att begrénsas till resurssvaga och hemlésa.

Det dr uppenbart att ett byggande enbart pa
marknadsvillkor inte l16ser bostadsforsérjningen.
Givet malet om langsiktigt val fungerande bostads-
marknader dar konsumenternas efterfragan moter
ett utbud av bostader som svarar mot behoven &r det
angeléget att hitta I6sningar for hur bostaderna ska
finansieras. Nu tas risken av hushéll, byggforetag,
kreditgivare och kommuner och det paverkar vad
som byggs och hur mycket som byggs. Vidare har
bostadsférmedlingens kdsystem uppméarksammats
och diskuterats. Borde lagenheter férmedlas efter
behov, och inte enbart efter kotid som idag? Dagens
bostadsmarknad fungerar nagorlunda for hushall
med lang katid, formogenhet eller hga och stabila
inkomster.

Léansstyrelsen valkomnar reformer som okar till-
gangen till byggbar mark och forenklar byggreglerna
men anser att de inte ensamt I6ser behoven eftersom
enbart nyproduktion inte &r tillréckligt. Lansstyrelsen
bedémer att situationen gar att forbattra men under-
stryker att satsningarna maste vara langsiktiga.

Forst och framst behover trosklarna sankas till bade
det dgda och hyrda bestandet. Darutdver pekar det
mesta mot att en svensk modell med riktade bostader
behdver skapas.
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Under en langre tid har Stockholmsregionen varit en av Europas snabbast
vaxande storstadsregioner. En tredjedel av Sveriges ekonomiska tillvaxt skapas
har och en fijardedel av landets totala arbetsmarknad finns har. Men kriget

i Europa har férandrat forutsattningarna for fortsatt tillvaxt, framtiden ar

oviss bade i omvarlden och har hemma. Ovissheten riskerar att forstarkas av
eskalerande bostadsbrist och kapacitetsbrister i transport- och elsystemen.

Stockholmsregionen ar en magnet for
kreativa manniskor och foretag

Stockholmsregionen har éver 2,4 miljoner invanare.
Med forvantad okning har lanet 2,6 miljoner
invanare 2030 och dver 3 miljoner 2050. Att lanet
fortsatter att vaxa ar ett tecken pa att nagot lockar
och att manga ser en méjlighet till ett battre liv i
huvudstadsregionen. Men vi ser aven tecken pa att
manga lamnar lanet. Hoga boendekostnader uppges
vara en av orsakerna.

Lanets kommuner har arbetat intensivt med
bostadsplanering, och det har resulterat i ett hogt
byggande som avbrots tvart forra aret. Det innebar
att bostadstillskottet kommer att ligga pa nivaer klart
under regionens behov. Da &r det viktigt att framhalla
att bostadsforsorjning ar mer an bostadsbyggande.
Bostadsforsorjning handlar om att tillgodose bade
manniskors och foretags bostadsbehov.

Trots globalisering, forbattrad infrastruktur och ny
teknologi har kunskaps- och kreativitetsbaserade
néringar en stark geografisk forankring.
Stockholmsregionen fungerar som en magnet for
kreativa manniskor och foretag, och spelar en viktig
roll for Sveriges ekonomiska utveckling. Manga av
de svenska storforetagens huvudkontor finns hér.

I kampen om foretag, forskning och kompetens
konkurrerar regionen inte med évriga Sverige utan
med omvérlden. Har spelar bostaden, boendemiljon
och variationen i utbudet en helt avgérande roll.

Efter konjunkturnedgangen i samband med covid-
19-pandemin var framtidsutsikterna ljusa. Rysslands
krig i Ukraina férandrade dock forutséattningarna, inte
bara i omvarlden utan dven for Stockholmsregionen.
Sverige och Stockholm star infor en lagkonjunktur.
Den 6vergripande beddmningen &r att ekonomin
krymper under 2023, att lagkonjunkturen blir
utdragen och att byggandet av bostéder drabbas
sarskilt hart.

Stockholm som tillvéixtmotor

Stockholms lan svarar for mer &n 40 procent av den
totala sysselsattningstillvéxten under det senaste
decenniet. Den hoga sysselsattningen kan bland
annat forklaras genom hog utbildningsniva, gynnsam
demografi och diversifierat naringsliv.

Stockholm &r ocksa en tat region dar arbetskraft
och foretag drar nytta av att befinna sig néra
varandra. Genom tatheten dkar moéjligheterna till
kunskapsoverforing, transportkostnaderna minskar
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och foretagen fér tillgéng till fler specialiserade
underleverantdrer och kvalificerad arbetskraft.

Ett matt pa den ekonomiska utvecklingen i en region
eller ett land &r bruttoregionalprodukten (BRP).
Huvudstadsregionen svarar for 32 procent av BNP,
vilket dr en klart hogre andel &n vad befolknings-
andelen motiverar. Den regionala ekonomin har
dérmed blivit alltmer betydelsefull for Sverige som
helhet Gver tid.

Osdkra framtidsutsikter

Framtidsutsikterna de narmaste aren ar daremot
dystra. Regeringen prognostiserar att BNP minskar
med en procent under innevarande ar for att darefter

Oka blygsamt 2024. Samtidigt som konjunkturléget &r
svagt dr inflationen hog vilket paverkar bade hushall
och foretag i regionen. | naringslivet ar det framst
byggindustrin, handeln och restaurangerna som star
infor en osaker framtid dar risken for konkurser och
Okad arbetsloshet ar uppenbar. Byggandet av bostéder
berdknas falla med 70 procent, fran 14000 forra aret
till 4000 i ar. Konsekvenserna beraknas bli kannbara.
Till viss del bars byggbranschen upp av fortsatta
investeringar i infrastruktur och lokaler.

Detta sker samtidigt som lanet star infor en bostads-
social utmaning. Utmaningarna ar mer komplexa &n
vad som ryms i en traditionell tolkning av begreppet
bostadsbrist. Nu paverkas naringslivet mer an
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tidigare. Utover svarigheterna for hushallen sjélva
uppstar problem nar personer med yrken som polis
eller larare inte kan etablera sig i Stockholm. I en
kartlaggning som Stockholms Handelskammare
genomfdrt hamnar Stockholms bostadsmarknad

i botten, plats 25 av 27. | rapporten jamfors
Stockholm med 27 europeiska huvudstader. Om
lanet ska behalla sin attraktivitet som spannande
plats for ménniskor, kreativa idéer och féretag
maste bostadsfragan fa en langsiktig I6sning. Om
foretag inte kan rekrytera ratt kompetens till foljd av
bostadssituationen kan det leda till att foretag valjer
att utveckla sin verksamhet pa andra platser.

Infrastrukturen ar avgorande for
Stockholms vaxande

En modern storstadsregion véxer med
kollektivtrafiken. Behovet av infrastruktursatsningar
aterspeglas i RUFS 2050 (Regional utvecklingsplan
for Stockholmsregionen) och i lanstransportplanen
(Lansplan for regional transportinfrastruktur i
Stockholms Ian 2022-2033). Trots stora infra-
struktursatsningar menar tio av lanets kommuner
enligt Bostadsmarknadsenkéaten 2023 att svag
infrastruktur och osakerhet kring framtida sats-
ningar hor till de frdmsta faktorerna som begrénsar
bostadsbyggandet. Pa sidan 22 beskrivs mer
ingaende faktorerna som kommunerna anser
begrénsar bostadsbyggandet.

Statliga 6verenskommelser for utbyggd
kollektivtrafik och dkat bostadsbyggande —
mojligheter men dven problem

Stockholmsforhandlingen om den pagaende
utbyggnaden av tunnelbanan har stor betydelse

for bostadsbyggandet. Dérutover finns Sverige-
forhandlingen med avtal om ytterligare utbyggd
kollektivtrafik. Overenskommelserna innebér att
staten medfinansierar infrastrukturutbyggnader
samtidigt som berérda kommuner atar sig att sjalva
eller genom annan entreprenér bygga bostader.
Totalt genererar utbyggnaderna néstan 180000
bostader, varav 31500 eller drygt 17 procent
hittills fardigstallts. Oron ar nu pataglig i berorda
kommuner om vad som hander med atagandena nar
projekt senareldggs.

Om kommunerna ska kunna fullfélja sina ataganden
enligt 6verenskommelserna behdvs forandringar.
Staten maste underlatta for kommunerna att na
overenskommelserna. Avtalen &r till exempel
skrivna sa att ett visst antal bostader ska byggas
inom infrastrukturens influensomrade, vilket leder
till manga sma bostéader. Avtalen borde i stallet

vara utformade sa att bostadshehov och antal

nya invanare beréknas. Det ar ett hallbarare satt

att analysera samhallsnyttan av utbyggnaden.
Marknadsforutsattningarna ar en annan faktor som
paverkar hur mycket som ar mojligt att bygga under
en begransad tid pa en och samma plats. Det galler
sérskilt nu nar konjunkturen bromsar in.

Efterfragan pa el 6kar dramatiskt i
Stockholmsregionen

En robust elforsorjning som gar i takt med samhéllets
utveckling ar avgorande for bade bostadsbyggande
och tillvaxt och for den grona omstéllningen.
Lansstyrelsen och Region Stockholm har darfor
startat Regionalt elforsorjningsforum Stockholms
lan (REST) dér flera viktiga aktorer samlas for att
tillsammans mota de langsiktiga utmaningarna med
framtidens 6kande elbehov. Ett annat samarbete med
regionen &r Klimatarena Stockholm dér foretag,
offentliga aktorer och akademi samarbetar for att
minska utslappen av vaxthusgaser fran bygg- och
anlaggningssektorn genom att bland annat frémja
hallbart och cirkulart byggande och aterbruk.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2023
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Fran hog byggtakt till tvdrnit. Bostadsbehoven ar fortsatt olosta

olosta

Fran hog byggtakt till tvarnit.
Bostadsbehoven ar fortsatt

En av hornstenarna i en hallbar bostadsforsorjning ar ett valplanerat byggande som
har hog takt, ar jamnt 6ver tid och som ar varierat till pris, storlek och upplatelseform.
Mellan 2015 och 2022 pabdrjades 130000 bostader. Sedan topparen 2016-2017

da 40000 bostader pabdrjades har byggandet de senaste aren praglats av stora
svangningar. Forra aret paborjades strax éver 14000 bostader jamfért med knappt
19000 aret dessforinnan. | ar beddémer Lansstyrelsen att paborjandet faller till omkring
4000 - en kollaps med 70 procent till 1990-talets nivaer.

Lanets bostadsforsorjning ar inriktad mot bostadsproduktion. En sddan bostads-
forsorjning ar beroende av konjunkturlaget, hushallen maste kunna efterfrdga
bostaderna som planeras. Nar hushall och byggare far finansieringsproblem faller
bostadsinvesteringarna. Dar ar vi nu. Forloppet riskerar att bli langvarigt och
konsekvenserna for den regionala tillvaxten berdaknas bli kdnnbara.

Lansstyrelsen bedémer att 4000 bostader
paborjas i ar - en minskning med

70 procent jamfort med 2022

Alla bygg- och projektutvecklingsforetag skér kraftigt
i sina planer. Lansstyrelsen bedémer att omkring 4000
bostader paborjas i ar. Nedgangen fortsatter 2024

till omkring 3000 pabdrjade bostader. Preliminéra
uppgifter for arets forsta kvartal visar att drygt 1300
bostader paborjades, vasentligt farre an samma period
2022 da 6ver 3000 bostader paborjades.

14300 bostader paborjades 2022

Antalet paborjade bostader har de senaste aren legat
kring 13000 bostader arligen, undantaget 2021 da
knappt 19000 bostader paborjades. Forra aret vande

byggandet ner igen, 14 300 bostader paborjades
enligt inkomna startbesked till SCB. 14000
genom nyproduktion och 300 genom
ombyggnation.

Sa lange rantenivan ar hog kommer efter-
fragan pa nybyggda bostader att vara
begrénsad. Byggbranschen ar en betydande
néring som sysselsétter drygt 65000 personer
i lanet. Nu 6kar varslen inom byggindustrin
pa grund av arbetsbrist. De som ar sysselsatta
behover fortsatta att vara det for att kunna
vaxla upp nér konjunkturen vénder. Boverket
bedomer att paborjandet halveras jamfort
med 2022 och att fallet i Stockholms I&n blir
annu kraftigare.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms ldn 2023
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Pdaborjade respektive férdigstdllda bostdder inkluderat ombyggnationer 2012-2022 i Stockholms Iéin.
Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen.

Foto: Nanny Andersson Sahlin
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Stora skillnader pd bostadsbyggandet i regionen

Flest bostader i nyproduktion pabdrjades i
Stockholms stad med drygt 4600. | dvriga kommuner
paborjades manga i Jarfalla, 1500, 1100 i Nacka och
750 i Taby och omkring 600 i Sollentuna, Solna och
Sundbyberg. I flerfamiljshusen paborjades 50 procent
som bostadsratter, 48 procent som hyresratter och 2
procent som aganderatter. 1900 smahus paborjades.

Bostadsbestandet 6kade med 13400
bostader 2022

Bostadsbestandet 6kar genom att nyproducerade
bostider blir inflyttningsklara, genom att lokaler
och vindar byggs om till bostéder eller genom att
fritidshus tas i bruk som permanentbostader, sa
kallade fritidshusomvandlingar.

Bostadsbestandet 6kade forra aret med 13400
bostader. Drygt 2000 av dessa var smahus. Bestandet
Okade genom att drygt 13000 fardigstélldes genom
nybyggnation och knappt 350 genom ombyggnation.?

Ombyggnationer fardigstallda
346

Nyproduktion fardigstéllda

13034 Totalt 13380

Figuren visar férdelningen av tillskottet av bostdder 2022.
Kdlla: SCB och Léinsstyrelsen

1 Darutéver omvandlas 500-1000 fritidshus varje ar till
permanentbostéder

SCBs statistik for paborjade bostader
brister - Lansstyrelsen foreslar
forandringar

Statistiken for paborjade bostader (startbesked)

ar bristfallig och riskerar att ge en felaktig bild av
utvecklingen. Enligt SCBs definition &r en bostad
paborjad nér starbesked inkommit till kommunen.
Nagon spade har alltsé inte satts i marken. Nuvarande
satt att redovisa innebér att det ar forst om cirka tva ar,
nar statistiken pa fardigstallda bostader redovisas,
som den faktiska bilden av bostadsbyggandet blir
tydlig. Det riskerar att forsena nodvéndiga insatser
pa nationell, regional och lokal niva. Med anledning
av detta foreslar Lansstyrelsen att SCB far i uppdrag
att fordndra sin definition nér en bostad rdknas som
paborjad. SCB bor anse en bostad som paborjad da
gjutning av kéllargolv eller bottenplatta for kéllarldsa
hus, kéllarmurar eller grundplattor under dessa
paborjas. En sadan definition anvidnds av Boverket
bland annat for investeringsstdden for hyresbostader
eller studerande.?

En majoritet saknar ekonomiska
forutsattningar att flytta till en
nybyggd bostad

Regionen har beréknat ldnets demografiska bostads-
behov i RUFS 2050 till drygt 20000 bostédder om
aret i Bas-scenariot.® Regionen har dven studerat
hushallens majligheter att efterfraga nyproduktion.
Studien visar att hushallen kan och vill efterfraga
cirka 15000 av de 20000 bostader som behdvs varje
ar. Det saknas hushall med ekonomiska forutsatt-
ningar att flytta in i resterande 5000. For att det ska
vara mojligt krévs fordndringar i bostadspolitiken.
Studien visar att 70 procent saknar mojlighet att kdpa
en nybyggd bostadsratt, 60 procent har inte rad med
en ny hyresratt och 90 procent har inte rad med ett
nytt smahus.*

N

Boverkets forfattningssamling: BFS 2016:17 HYBO 1

3 1 RUFS 2050 delas det arliga tillskottet for perioden 2015—
2030 in i tre scenarier, Lag 14550 bostader, Bas 20 700
bostader och Hog 22600 bostader. For perioden 2030-2050
ar behovet 15000 bostader om aret

4 Studien publicerades 2020. Férmodligen dr det dnnu fler idag

som inte kan efterfraga nyproduktion.
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Resultaten dverensstimmer med en kartlaggning
som Stockholms Handelskammare genomfoért dar
man kartlagt drygt 100000 yrkesverksamma inom
samhéllsviktiga yrken sasom polisen och varden.
20000 av dem har inte rad att skaffa en bostad

i Stockholms stad. Aven om omradet utékas till

lanet uppgar antalet utestangda till 16 000 personer.

Bostadsutvecklaren Obos Lérarindex visar
liknande resultat, det vill sdga att samhallsviktiga
yrkesgrupper som ldrare tvingas att tacka nej till
jobberbjudanden for att de inte har nagonstans

att bo. Lansstyrelsens medborgarundersékning
visar detsamma. Nastan en femtedel av hushallen
upplever sig trangbodda och hela 30 procent anser
att manadskostnaden fér boendet inte &r godtagbar.

Foto: Henrik Weston

121100 bostader fardigstalldes 2015-2022

Lansstyrelsen har studerat hur manga bostader som

tillkom 2015-2022. Bostadstillskottet utgors av fardig-
stallda nyproducerade bostdder och ombyggnationer.

15000 bostdder per dr tillkom 2015-2022

15000 bostader per ar tillkom 2015-2022, se
tabell nedan. Totalt tillkom 121 100 fordelat pa
112200 i nyproduktion och 8900 i ombyggnation.
Antalet nytillkomna bostader ligger i linje med vad
hushallen har méjligheter att efterfraga, se stycket
innan. | bilaga 1 redovisas bostadstillskottet ar for
ar kommunvis. 1 bilaga 2 redovisas hustyp och
upplatelseform.

Tillskott av bostdder i Stockholms Iéin 2015-2022. Se bilaga 1 for

férdelningen kommun fér kommun uppdelat pa férdigstdllda
bostdder i nyproduktion respektive ombyggnation.
Kdlla: Léinsstyrelsen, SCB och Region Stockholm.

Kommuner Totalt tillskott | Snittunder | Arligt behov enligt
under perioden | perioden RUFS 2050
2015-2022 2015-2022 2015-2030
Botkyrka 3492 437 650
Danderyd 422 53 300
Ekero 984 123 200
Haninge 5866 733 700
Huddinge 4137 517 1050
Jarfalla 7526 941 1000
Lidingo 1405 176 200
Nacka 7655 957 1200
Norrtélje 2494 312 600
Nykvarn 836 105 100
Nynashamn 1264 158 200
Salem 604 76 100
Sigtuna 2789 349 400
Sollentuna 3987 498 650
Solna 5855 732 800
Stockholm 42849 5356 7500
Sundbyberg 5209 651 1000
Sodertélje 3627 453 800
Tyreso 2361 295 300
Taby 4946 618 950
Upplands-Bro 2719 340 300
Upplands Vasby 3063 384 350
Vallentuna 1299 162 400
Vaxholm 756 95 100
Varmdo 2010 251 500
Osterdker 3005 376 350
Lanet 121160 15148 20700
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De fdrdigstdllda bostdderna I6ser inte
bostadsbehoven

Bostadstillskottet fér perioden 1995-2022
illustreras i diagrammet nedan. Tillskottet bestar av
nyproduktion samt ombyggnation av lokaler och
vindar.® Demografiskt bostadsbehov &r inlagt som
gratt och gron linje visar befolkningsokningen.

Enligt RUFS 2050 nés det demografiska behovet om
20000 bostader (Bas-scenariot) fardigstalls varje ar,
eller ungefar 600 nya bostader om aret per 1000 nya
invanare. Under perioden 2015-2022 fardigstalldes
500 bostader per 1000 nya invanare. Godtagbara
siffror 1 volym, men tillskottet svarar inte mot
behoven i form av storlek, kostnad och upplatelse-
form (las mer om vad som fardigstallts pa sidan 20).
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40000 -
wmm Nettotillskott genom ombyggnad
35000 -
Regionala behovet
30000 -
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25000 - & &
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Tillskott av bostdder i Stockholms Iéin 2015-2022. Se bilaga 1 fér férdelningen kommun fér kommun uppdelat pa férdigstdllda

2009 B8

Som regionen visat saknas det hushall som vill

eller kan efterfraga 20000 nya bostader om aret,

de kan efterfraga 15000, vilket ar lika manga som

i genomsnitt fardigstallts. Det behdvs forandrade
villkor eller nagon form av stod for att det ska vara
mojligt att flytta in i de resterande 5 000 bostidderna.
Nya befolkningsprognoser fran regionen som tittar
bort mot 2060 pekar mot att bostadsbyggnadsbehovet
kommer att skruvas ner framdver.

Det genomsnittliga tillskottet av inflyttningsklara
bostader per 1000 invanare 2015-2022 visas i
diagrammet pa nasta sida. I snitt tillkom 6,5 bostader
per 1000 invénare, flest i Sundbyberg, Jérfalla

och Upplands-Bro. Danderyd fick endast fram 1,6
bostader per 1000 invanare under perioden.

2012 {8
2013 [
2014 B
2015 [
2016 [
2017 [
2018 [
2019 [§
2020 [§
2021 ||
2022 |

2010 [
2011 B

Prognos 2023

bostdder i nyproduktion respektive ombyggnation. Klla: Lédnsstyrelsen, SCB och Region Stockholm.

5 Bostader tillkommer &ven genom att fritidshus omvandlas
till permanentbostader, dessa redovisas inte da statistiken
innehaller manga fel. Diagrammet visar dock fritidshus-
omvandlingar for aren 1995-2014.
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Sundbyberg
Jarfalla
Upplands-Bro
Nykvarn
Nacka

Solna

Taby
Upplands Vasby
Osteraker
Haninge
Vaxholm
Sigtuna
Sollentuna
Lanssnitt
Tyresé
Varmdo
Stockholm
Nyndshamn
Norrtélje
Vallentuna
Botkyrka
Huddinge
Salem
Sodertélje
Ekero
Lidingd
Danderyd

Genomsnittligt tillskott i antal bostdder dren 2015-2022 per tusen invdnare.
Det vill sdga féardigstdllda bostédder genom nyproduktion och ombyggnation.

Kdlla: SCB, Léinsstyrelsen och Idnets kommuner.

Nya bostadsrdtter dominerar

De fardigstallda bostadernas upplatelseform
2015-2022 visas i tabellen och cirkeldiagrammet
pa nasta sida. Totalt fardigstalldes 112200
bostader genom nyproduktion (ombyggnationer
ingar inte i statistiken). Knappt tva tredjedelar

ar bostader som kréver en kapitalinsats, det vill
séga bostads- eller 4ganderatter. De senaste

aren har fler hyresrétter dn tidigare fardigstallts.
Efterfrdgan pa nyproducerade hyresréatter &r dock
begrénsad eftersom hyran &r mycket hogre an i
befintliga hyresrétter. Byggs for ménga kan vi fa
ett Gverskott som leder till tomma bostéder.

Over hiilften av alla férdigstdllda bostcider dr ettor
eller tvdor - trots stort behov av stérre bostéder

54 procent av alla fardigstallda bostéder sedan 2015
ar ettor eller tvaor (se diagram pa nasta sida).® Det var
foljderna av trangboddheten under 1900-talets forsta
hélft som ledde till att vi byggde stérre och battre
bostader. Den kunskapen har nu gatt forlorad eller av
marknadsskal inte gatt att uppfylla. Ett annat skal ar
de bostadsataganden genom Sverigeforhandlingen
och Stockholmsforhandlingen som flera kommuner
har (las om forhandlingarna pa sidan 13). Bostaderna
blir fler, men sma. Darmed kan kommuner med

avtal om antal bostéder i forhandlingar med staten
uppna sina ataganden. Ytterligare en anledning ar
bostadsutvecklarens kalkyler. For att kalkylen ska ga

6 Galler alla fardigstallda bostader. 63 procent var ettor eller tvaor i
flerbostadshusen

20

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2023



18 000

16 000

14 000 . H = |
12 000 .

10 000
8000
6 000
4000

2000

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Bostadsratt Hyresratt m Aganderitt

Upplatelseform férdigstdllda bostdder 2015-2022, Stockholms Iéin.
Kdlla: SCB och Ldnsstyrelsen.
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Upplatelseform i procent fér férdigstdllda bostdder 2015-2022,
Stockholms Idn. Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen.

40 000
35000
30000
25000
20000

15000 -

10000

0
1RK 2 RK 3 RK 4 RK 5RK

6+RK

Flerbostadshus W Smahus

Fdrdigstdllda nybyggda bostdder férdelat pa Idgenhetstyp dren
2015-2022. Kdilla: SCB och Léinsstyrelsen.

ihop behover bostadsutvecklaren klimma in
s& ménga bostdder som mdjligt i projekten.
I Bostadsmarknadsenkdten 2023 uppger
en kommun att man gérna ser storre
lagenheter for att fa i gdng flyttkedjor men
att byggarna helst bygger sma ldgenheter
pa grund av marknadsforutséttningarna.
Dérutover har mindre bostider gynnats av
investeringsstdden for hyresbostéder. For
ytor dver 70 kvadratmeter boarea har inget
investeringsstod beviljats.

For 20 ér sedan var en trerummare 80-85
kvadratmeter, men steg for steg har ytan
krympt till 70-75 kvadratmeter, ibland
mindre. Onddiga ytor skalas bort. Légenheten
ska rymma fler funktioner pa mindre yta;

ett skrivbord i hallen och kladkammaren

blir sovrum.

Minskat bostadsbyggande innebar
att prognoser behover revideras

Ett minskat bostadsbyggande innebér att
kommunernas prognoser behdver revideras.
Forsdljning av byggritter dr en betydande

del av kommunens intdkter, en intdkt som nu
avstannar. Nedgéngen i1 bostadsbyggandet
paverkar befolkningsprognoser som ligger till
grund for framtida investeringar. Allt maste
nu revideras.

Drygt 150 000 méjliga bostdder fram
till 2030

Trots konjunkturnedgédngen kvarstar
kommunernas bostadsmal och merparten

har mal som motsvarar de demografiska
behoven enligt RUFS 2050. Nagra kommuner
har sdnkta mél och fyra kommuner har inte
langre nagot politiskt beslutat kvantitativt
mal, se tabell pa nista sida. Kommuner som
saknar bostadsmél méste dock ta fram sédana
1 sina riktlinjer for bostadsforsorjningen
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Regionens behov av drligt bostadstillskott och kommunernas mal.

Kdlla: Region Stockholm och Iénets kommuner. Insamlat av

for innevarande mandatperiod.” Aven i
grannlanen planeras manga nya bostader. Kartan

Lansstyrelsen 2023. pa nasta uppslag visar kommunernas mal for
Regionens behov av Kommunens mal for bOStadSbyggandet ochi grannlénen.
Kommun arligt bostadstillskott till | bostadstillskott till
2030 enligt RUFS 2050 2030, insamlat 2023 . . .

Botkyrka 650 650 Komrpunemas planldggning av bostdder
Danderyd 300 Saknar mal fortsdtter
Ekerd 200 200 Det inkom 20000 bostéder till Lansstyrelsen for
EErliee 700 750 samrad fOrra aret, en liten 6kning Jar_nfort med
Huddinge 1050 o075 2021. Hur en detaljplan tas fram varierar mellan
o kommunerna. Ofta finns en extern intressent med
arfalla 1000 1000 o 8 o _

I . fran start. Det forekommer ocksa att detaljplaner
Lidingd 200 Saknar mal .. R .
Nacka 200 200 initieras utan extern intressent. Planering tar ofta
Normgal <00 000 manga ar. Planen behdver darfor utformas sa

orrale att den stér sig i forhallande till forandringar i
RHSAT 100 100 omvarlden. Byggarna framhaller ofta vikten av att
Nyndshamn 200 150 det finns en flexibilitet i detaljplanerna.
Salem 100 Saknar mal
Sigtuna 400 400 | Bostadsmarknadsenkaten 2023 far kommunerna
Sollentuna 650 500 vélja faktorer som enligt dem begrénsar bostads-
Solna 800 300 bygganQet. Det vanligaste hindret &r "Hoga
stockholm 7500 10000 p"roduytlon's_:kostrladeor ', som fordubblats sedan
Sundbyberg 1 000 Saknar mal fE)rroa ar_et. Av%n S\iarlgheter ror by’g’;ghoer_rar att
E— 500 000 fa langivare/harda lanevillkor” och ”Svarigheter
— 00 200 for privatpersoner att fa lan/harda lanevillkor”

reso N o o o -
T,),'b 550 o har 6kat och ar tecken pa att lagkonjunkturen nu
A marks. Andra faktorer &r ”Svag infrastruktur” och
Upplands-Bro 300 400 "Svag inkomstutveckling for hushallen” liksom
ERRln ey 350 400 faktorer kopplade till PBL (plan- och bygglagen)
el 400 400 som "Bullerproblem” och ”Overklagande i
Vaxholm 100 75 detaljplaner”. | fri text angavs exempelvis
Vérmdd 500 200 "Marknadslage, vikande konjunktur”, "Politiska
Osteraker 350 350 beslut”, "Brist pa byggbar mark”, "Lansstyrelsens
Summa 20700 21600 handlaggningstider” och "vikande efterfragan

pa nyproducerade bostdder”. Det finns ett antal

faktorer som inte ses som begrénsande for

bostadsbyggandet som ”Svag andrahandsmarknad
for bostader”, "Vikande befolkningsunderlag”,

7 Bostadsforsorjningslagen BFL (2000:1383) innehaller
ska-krav”. Kommuner kan i princip komma fram till att
det inte finns nagot bostadsbehov och att de dérfor inte
behdver ha nagot mal for bostadsbyggande eller utveckling
av bostadsbestandet. En sadan slutsats baserad pa en
behovsanalys &r dock inte realistisk for en kommun i
Stockholmsregionen. Enligt 5 8§ BFL kan regeringen begéra
in uppgifter om kommunens bostadsforsérjningsplanering
och enligt 6 § BFL foreldgga kommunen att komma in
med uppgifter om "hur kommunen har tagit hansyn till
relevanta nationella och regionala mal, planer och program
som &r av betydelse for bostadsforsorjningen”.
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FAKTORER

2020

Overklaganden av detaljplaner

2021 m2022 2023

Vikande befolkningsundelag?

Svérigheter for privatpersoner att fa 1&n/héarda lanevillkor

Svarigheter for byggherrar att fa langivare/harda lanevillkor

Svarigheter i genomforande av detaljplaner i samband med andra provningar t.ex.
fornldmningar, vattenverksamhet, artskydd *

Svag inkomstutveckling for hushallen  —

Svag infrastruktur/osékerhet kring framtida infrastruktursatsningar

Svag andrahandsmarknad for bostader’ s
—

Krav pa nedskrivning/direktanvisning®

Konflikter med statliga intressen enligt miljobalken)®

Konflikter med allménna intressen enligt PBL®  a—

Konflikt i relation till allménna eller nationella intressen enligt plan och bygglagen

(riksintressen, strandskydd, hélsa och sakerhet, mellankommunal samordning eller MKN) ”

Kommunernas brist pa intresse att skapa férutsattningar fér bostadsbyggande 2 & #

Kommunen och/eller det allméannyttiga bostadsbolaget saknar ekonomiska resurser s

Hoéga produktionskostnader

Byggherrars brist p& intresse att bygga 2

Bullerproblem

Brist pa ratt kompetens inom kommunen e ———

Brist pa detaljplanelagd mark fér bostader som marknaden vill bebygga

Brist pa arbetskraft hos husbyggare s

2 4 6 8 10 12 14 16 18
ANTAL KOMMUNER

Kommunernas bedémning av faktorer som paverkar bostadsbyggandet i Stockholms Iéin 2020-2023.

Kdlla: Bostadsmarknadsenkdten 2023.

"Brist pa arbetskraft hos byggherrar” och "Krav
pa nedskrivning/direktanvisning”. Endast Ekero
uppger att det inte finns nagra begransningar for
bostadsbyggandet.

Uppdrag att redovisa vilka atgarder

som har vidtagits i samverkan med
kommunerna for att framja ett 6kat
bostadsbyggande

Krisen har synliggjort brister i finansieringsmodellen
vid nyproduktion av framfor allt det d&gda bestandet.
Fa hushall kan eller vill investera i en bostad pa
ritning nér vardet ar osakert vid fardigstallandet. Men
dven hyresrattsbyggare har svért med finansieringen.
Dérfor faller byggandet &ven dar.

Lansstyrelserna har fatt i uppdrag att redovisa

vilka atgarder som har vidtagits i samverkan med
kommunerna for att frdmja ett 6kat bostadsbyggande
dar det finns underskott pa bostdder. Uppdraget

ska redovisas vid arsskiftet men redan nu kan vi
berétta att rutiner ses éver och att krisen diskuteras
pa kommunmaten men &ven pa storre arrangemang
och branschtriffar. I merparten av lanets kommuner
fors det avtalsdiskussioner mellan byggherre och
kommun som framfor allt handlar om gestaltning,
materialval och markpris. | dagsléget har inga avtal
omforhandlats, kommunerna menar att byggherren
vunnit en tavling pa vissa premisser och att detta
an sa lange galler. Den allmanna uppfattningen i
kommunerna &r att de inte kan radda en hel bransch
pa grund av avsaknaden av en handlingskraftig
nationell bostadspolitik.

Ldgetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2023
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Kommunernas mal fér bostadsbyggandet den

narmaste 15-arsperioden i Stockholms lan och
i pendlingskommuner till lanet

Kommunernas mal for arligt bostadstillskott i
Stockholms lan i relation till invanarantalet 31 dec 2022

Ingen uppgift

Upp till 5 nya bostader per 1000 invénare
Upp till 7 nya bostader per 1000 invanare
Upp till 9 nya bostader per 1000 invénare
Upp till 11 nya bostader per 1000 invanare

- 11 eller fler nya bostader per 1000 invanare

Kdlla: Insamlad statistik fran respektive kommun, SCB och
Ldnsstyrelsen.

15 300 - 17 000 nya bostader
till ar 2040

‘ 35 000 nya bostader

till ar 2050

5000 - 6 000 nya
bostader till ar 2040
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Lansstyrelsen arbetar saledes intensivt utifran
tillvaxtperspektivet med att stddja kommunerna,
regionen och Trafikverket och branschaktérerna med
hallbar samhallsplanering som framjar nationella mal
och genomférande av pagaende regeringsuppdrag.

| arbetet utvecklar vi testpiloter i syfte att minska
konflikter i detaljplanering med riksintressen
kommunikation, fa samsyn kring hansyn till artskydd
och naturvirden samt trafik- och flygbuller.

Vem ska betala? - om byggandet
av bostadsratter, dganderatter och
hyresratter

Bostadsmarknaden har genomgatt stora strukturella
forandringar under de senaste decennierna. Sverige
har avvecklat en bostadspolitik som kénnetecknades
av statliga subventioner och regleringar. | ett sadant
system tar staten en ekonomisk risk i forhallande
till marknaden. Den risken tas nu av hushall,
byggforetag, kreditgivare och kommuner vilket
paverkar vad som byggs och hur mycket som byggs.
Men nér ingen langre ar villig att ta den risken
faller bostadsbyggandet. Tiden med billigt kapital

ar historia.

Nyproduktionen av bostadsrditter — att sdlja

pd ritning

| Sverige har bostadsutvecklarna varit skickliga pa
att inte bygga pa spekulation. Det har framhallits
som positivt for stabiliteten, men har inneburit att
utbudet hela tiden legat under efterfragan for att halla
prisnivéan uppe. I Sverige kréver finansidrerna en hog
forséljningsgrad innan byggnadskreditiv ges.?

En forsaljningsgrad pa minst 70-80 procent av
bostaderna ar vanligt innan bygget pabarjas.

For att uppna finansidrens séljkrav och minska risken
att bostadsprojekt blir olénsamma ska alltsa en

viss andel av bostaderna vara salda fore byggstart.
Saljkraven innebér att bostaderna paborjas nar en viss

8 Ett byggnadskreditiv &r ett 1an som anvands nar man
bygger nya bostédder eller bygger om befintliga bostdder.
En bank som stallt ut ett byggnadskreditiv betalar [6pande
en bostadsutvecklares fakturor for produktionskostnader,
vilket gor att det lanade beloppet vaxer under tiden
bostaderna fardigstalls. Nar bostaderna ar fardiga laggs
en del av byggnadskreditivet om till ett vanligt Ian till
bostadsrattsforeningen med sékerhet i fastigheten.

andel av bostaderna salts genom forhandsavtal med
hushallen. Det innebdr att hushallen ingar ett avtal
om att betala ett forutbestamt pris for bostaden tidigt
i processen. Att ta sig ur ett sadant avtal har varit
nastan omojligt, exempelvis vid en forsening.

Manga kopare av nyproducerade bostadsratter har
fatt besked om att manadsavgiften hojts kraftigt.
Hoga rantor och hdga byggkostnader ligger bakom
héjningarna. Bostadsréttslagen ger foérhandstecknare
ratt att frantrada avtalet om “de avgifter som skall
betalas for bostadsratten ar vasentligt hogre an

som angavs i forhandsavtalet”. An sd lange saknas
rattspraxis om vad "vésentligt hdgre avgifter” innebar
och vad som ska raknas som “avgifter”. Nu riktas
blickarna mot Vastmanlands lans tingsratt dar fragan
om vad som egentligen ar en vésentlig hdjning
provas. Allt det har sammantaget leder till att viljan
att kopa pa ritning ar som bortblast. Skulle det vérsta
handa och bolag som bygger bostader gar i konkurs
kan koparen forlora sin handpenning.

Paborjandet av bostadsrdtter minskade
férra dret

Konjunkturoron pressar bostadsrattsbyggandet

och det &r oklart nér vandningen kommer, men
mycket talar for att svackan blir langvarig.
Bostadsrattsutvecklarna koncentrerar sig nu pa att
sdlja allt som fardigstalls innan nya projekt dras i
gang samtidigt som man planerar och férbereder sig
for nyproduktion langre fram. Forra aret paborjades
drygt 6 000 bostadsratter jamfort med 8 000

under 2021.

Den svenska finansieringsmodellen vid nyproduktion
av bostadsratter (kop pa ritning) ar problematisk.
Modellen hackar nar priserna star still, eller gar ner.
Projekt forsenas och skjuts framat i tid. Modellen
bygger pa stigande priser och att kunderna tror pa
fortsatt prisokning. Nar priserna faller forsvinner
kunderna eftersom vérdet ar osékert nar bostaden &r
klar. For att minska risken for nybildade bostadsratts-
foreningar forbereder sig manga bolag for utkop av
osalda bostéader.

Kriget i Europa skapar stor osékerhet och paverkar
investeringsviljan i nya bostader parallellt som annan
konsumtion paverkas. Manga bostadsutvecklare
forsoker utveckla sina affarsmodeller, ett exempel
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Foto: Henrik Weston

ar hyrkop som tillampas av allt fler eller lockar med
avgiftsfria manader eller rantegarantier.

Men helt stopp &r det inte. | sdrskilt attraktiva lagen
kan bostadsrétter finansieras av byggherren sjélv,
eller genom joint venture. Joint venture — eller
samriskprojekt — innebér ett samarbete dar foretag gar
samman i ett gemensamt aktiebolag for att finansiera
och férdigstélla ett bostadsprojekt. Det forekommer
aven att kraven sanks pa hur manga bostader som

ska vara salda innan bygget pabdrjas. Det ar trots allt
enklare att sdlja en bostad som &r inflyttningsklar &n
en bostad pa ritning.

Aganderiitter i flerfamiljshus bromsar in

Att kdpa en lagenhet med dganderatt innebér att

en fastighet kops. Agaren blir lagfaren agare till
fastigheten. | en &garldgenhet forkommer inga
gemensamma lan, dock &gs delar av huset gemensamt
av de boende som tak, fasad, trapphus och hiss. Dessa

forvaltas av en samfallighetsforening. Aganderatt
i flerfamiljshus &r en upplatelseform som haft
medvind de senaste 4ren. An sa linge finns drygt
1300 dgarldgenheter, men fler planeras i Jarfalla,
Solna, Sigtuna och Té&by. | Stockholms stad har den
nya majoriteten satt stopp for nya &garldgenheter.
Aven om konjunkturnedgangen minskat intresset
for dgarldgenheter sé finns det bostadsutvecklare
som bedomer att upplatelseformen kan Gverta
bostadsrattens roll. Forra aret paborjades 280 &gar-
lagenheter jamfort med 476 aret dessforinnan.

Regeringen har gett en utredare i uppdrag att foresla
en utvidgning av systemet med dgarlagenheter som
handlar om hur hyreslagenheter i flerbostadshus ska
kunna omvandlas till &garldgenheter. Utredningen
ska redovisas senast den 2 december 2024.
Utredaren ska &ven titta pa hur en lagreglerad
modell med hyrkdp kan utformas (Dir. 2023:62).
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EfterfrGgan pa att bygga smahus dr "stenddd”

Manga lansinvanares dromboende &r ett smahus, men
kommunernas planering har inte hdngt med, dérav

de senaste arens skenande priser. Manga hushall har
darfor valt att flytta till eget hus i ndgot av grannlédnen
dér priserna ar lagre. Nu rapporterar flera kommuner
till Lansstyrelsen att intresset for nya smahus ar
"stendott”. Forandringen av hushallens kopkraft ar
den framsta orsaken, inte fordndrade drommar. Forra
aret fardigstalldes 2000 smahus, lika manga som
2021. 1 ar berdknas nyproduktionen falla dramatiskt.

Kommuner och byggare for diskussioner om
markpris och byggtakt

Merparten av lanets kommuner har stora markinnehav
och byggratter fordelas genom markanvisningar.
Fragan ar hur kommunerna agerar nar markvérdena
och bostadspriserna sjunker, sanks priserna?
Formodligen kommer de flesta kommuner i huvudsak
forlanga tiderna i markanvisningarna an att sénka
markpriserna.

I flera kommuner pagar en diskussion mellan byggare
och kommun om mer flexibla planer déir exempelvis
upplatelseformen bestams i ett senare skede. Det
pagar dven samtal om att omvandla kopt mark

for bostadsrétter till hyresratter, se nésta avsnitt.
Diskussioner kring markpris &r kansliga eftersom
intdkterna gar ratt in i den kommunala budgeten.
Byggs for manga hyresratter minskar intakterna. Flera
hyresrattsbyggare upplever detta som ett problem, de
kanner sig inte valkomna i alla kommuner.

Hyresrdttsbyggandet bedéms falla kraftigt

Hyresratter byggs av bade allmannyttiga bolag

och av privata fastighetsdgare. Det finns dock en

stor skillnad; privata fastighetsagare har inget
bostadsforsérjningsansvar och uthyrningskraven

ar ofta hardare. Under krisen har manga blivit mer
positivt installda till att hyra sin bostad. Det framsta
skalet &r att man har kontroll dver boendekostnaden.
Forra aret fardigstalldes 5600 hyresratter jamfort med
7000 ar 2021.

| forra arets Lansstyrelserapport beréttade vi om
ett 6kat nationellt och internationellt intresse for
hyresratten som investeringsobjekt. Nu har intresset

avsvalnat eftersom perioden med billigt kapital

ar historia. Den samlade effekten av detta ar att
byggandet av hyresrétter faller i minst samma
omfattning som byggandet av bostadsréatter och
smahus. Vissa kommuner med allmannyttiga bolag
forsoker fa bolaget att fungera som ankarbyggare
eller som draglok, men &ven det har visat sig svart
eftersom den egna kalkylen inte gar ihop.

I tidigare konjunkturfall har det varit mojligt att
omvandla bostadsrattsprojekt till hyresratter.
Omvandlingarna omfattas dock av svarigheter da
mark for bostadsrétter dr avsevart dyrare an mark for
hyresratter. Nu menar flera kommuner att inganget
markavtal galler for omvandlingar. Risken med ett
sadant forhallningssatt ar dock att inga bostader alls
blir byggda. Darfor kan nedgangen i byggande leda
till betydande problem i flera kommuners ekonomi.

I nybyggda hyreshus brottas bostadsbolag med stora
omflyttningar. For att inte hamna dér skulle det

vara fordelaktigare om bolagen stravade efter att
inte forhandla fram for hoga hyror.® Manga hushall
har inte rad med nyproduktionshyra. Efterfragan

pa nya hyresratter ar saledes begransad. Hyran i

en ny lagenhet har de senaste aren oftast bestamts
genom presumtionshyra (nyproduktionshyra).
Utgangspunkten for presumtionshyra ér att
hyresvarden vill tdcka produktionskostnaderna

for fastigheten. Forr sattes hyran oftast enligt
bruksvérdessystemet. Hyressattningen inom detta
system baseras pa ett antal bruksvérdesfaktorer, som
exempelvis fastighetens och lagenhetens standard och
lage. Hyressattning kan ocksa ske genom en direkt
dverenskommelse mellan hyresgést och hyresvérd
— sa kallad direktforhandling. Presumtionshyra
leder normalt till mycket hdga hyror. | en dom fran
forra aret landade hovréatten i att presumtionshyran
endast far hojas hélften sa mycket som den arliga
procentuella hdjningen av bruksvarderade hyror

och med maximalt tre procent per ar. Domen ar

9 Vad ar egentligen marknadsmaéssigt avkastningskrav?
Avkastningen pa en investering ska sattas som den sékra
rantan plus risktillagg (som ar olika hogt beroende pa var
fastigheten byggs). Den risk som finns &r primért vakansgrad
och for stor rorlighet. Bada dessa risker dkar ju hogre hyran
ar. Professorn i fastighetsekonomi Hans Lind menar att den
kloke investeraren raknar med olika risker och hyror for att se
vilka alternativ det finns som ger tillricklig avkastning.
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prejudicerande for framtida tvister som kan uppsta
kring hdjningar av presumtionshyror.

Utbetalningar for 1250 bostader av det
numera slopade stodet till hyres- och
studentbostader

Ar 2016 infordes investeringsstod for att 6ka
byggandet av hyres- och studentldgenheter med ett
tak for hyresnivan. Riksdagen beslutade i samband
med omrostningen om budgeten for 2022, att
avveckla investeringsstodet efter arsskiftet 2021/22.
Det innebdr att sista ansokningsdag till lansstyrelsen
var den 31 december 2021. Under 2022 har det
fattats beslut om stod till 30 projekt i 8 av lanets
kommuner vilket genererar 1250 lagenheter i
hyresratter och kooperativa hyresrétter.

Stodet ar utformat sa att bostaderna ska paborjas
inom ett ar efter att beslut har fattats och fardig-
stallas inom tva ar. Undantag ar méjliga vid
sarskilda skal, sddant som ligger utanfor bolagens
kontroll. Undantag har beviljats pa grund av
materialbrist och brist pa entreprendrer som har
uppstatt som en konsekvens av Rysslands invasion
i Ukraina.

Produktionskostnaden ckade med
35 procent 2011-2021

Produktionskostnaden &r den totala kostnaden for
ett byggprojekt efter att alla led i byggprocessen ar
inrdknade; markforvarv, projektering, kommunala
avgifter, kontroll, besiktning, garantier, forsakringar,
kreditivranta, entreprenadarbeten och moms. Utover
byggherrens egna kostnader samt moms delas den
totala produktionskostnaden upp i

byggkostnad
markkostnad.

| byggkostnaden ingar kostnader som &r forknippade
med sjalva uppférandet av byggnaden, till

exempel material och loner. | markkostnaden ingar
kopeskilling, markarbeten, anslutningsavgift for VA,
fastighetsbildning, lagfart, detaljplan, geologiska
utredningar, kommunala avgifter och eventuella
rivningskostnader.

Produktionskostnaden for flerbostadshus i
Stockholmsregionen 6kade med 35 procent 2011-
2021, enligt SCB, se diagram nedan. Knappt tre
fjardedelar av produktionskostnaden 2021 bestod av
byggkostnader, resten var markkostnader.

Aven uppldtelseformen pdverkar kostnaden

Den totala produktionskostnaden ar betydligt

hogre for bostadsratter jamfort med hyresratter, se
diagram nedan. Det forklaras framst av att priset for
bostadsrattsmark i storstadsomraden ar betydligt
hogre an priset for hyresrattsmark (16 000 kronor
per kvadratmeter respektive 7 300 kronor per
kvadratmeter).
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Total produktionskostnad per ldgenhetsarea i storstadsregionerna
2011-2021. Kéilla SCB och Léinsstyrelsen
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Behov och efterfragan av bostéader

Behov och efterfragan
av bostader

Lanets befolkning 6kar — men i ldngsammare tempo. For femte dret i rad ar
nettoutflyttningen till dvriga Sverige negativt — drygt 4 700 fler flyttade ut

an in. Flyttlassen gar framst till angransande lan.

Aven om byggandet legat pa héga nivaer under nagra &r s svarar inte
nyproduktionen mot de behov som finns. Efterfrdgan pa hyresbostader

med lag hyra ar mycket stor. Férsamrade boendesituationer for resurssvaga
hushall far konsekvenser, sarskilt for familjer med barn. Men problemen pa
bostadsmarknaden ar inte enbart en fraga for manniskor med laga inkomster.
Situationen paverkar aven de som borde ha rad att ordna sitt eget boende.

Befolkningen fortsatter att 6ka - men
tempot ar langsammare

Forra aret 6kade folkméangden med knappt 25000
personer, 1 600 fler 4n 2021. Fodelsedverskottet var
10150 och flyttnettot knappt 12 500, dar utrikes
flyttnetto var 17200 och inrikes flyttnetto -4 750.1°
Utflyttarna ar frimst unga som ska studera pa annan
ort eller personer i familjebildande alder som soker
storre boende till rimligare kostnad. Flyttarna gar
oftast till Sormland, Uppsala eller Vastmanland. |
lanet bor nu drygt 2,4 miljoner méanniskor.

70 procent av alla hushdll bestdr av en
eller tva personer

Lanets drygt 2,4 miljoner ménniskor ar fordelade
pa 1,1 miljoner hushall eller i genomsnitt 2,2
personer per bostad. 40 procent av hushallen &r
enpersonshushall. Tabellen pa nésta sida visar

10 Justeringspost: +2 250 personer. Justeringsposten ar den del
av folkdékningen som inte kan forklaras av fodelsedverskott
och invandringsoverskott under perioden.

fordelningen. Notera sarskilt hur hushall med en
eller tva personer dkat sedan 2015, fran 640000 till
735000. Antalet hushall med 7 eller fler personer har
under samma period minskat fran 11100 till 10400.

Invanarna i Stockholms Idin blir fler och bor pd
mindre yta

Ett hushill anses trangbott om det finns fler 4n en
boende per rum med kdk och vardagsrum oraknat
(norm 3). Om det finns ett sammanboende par i
hushallet reduceras rumskravet med ett rum. Hushall
som per definition ir trangbodda upplever sig
daremot inte alltid som trangbodda. Andra faktorer
kan spela in, som laget eller standarden pa bostaden.

I lanet har Stockholm och Sundbyberg med
forhallandevis tat bebyggelse och stérre andel
flerbostadshus fler trangbodda i1 jaimforelse med
kommuner med storre andel smahus, som exempelvis
Ekerd, Norrtélje och Téby. Botkyrka ar den kommun
i ldnet med minst boendeyta per person.
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Befolkningsokningen per vecka i Stockholmsregionen
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Bilden visar antal personer som Stockholms Iéin 6kade med
per vecka under 2022. lllustration: Christina Fagergren.
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Antal hushdll i Stockholms Ién efter hushdllsstorlek, 2015 (ljusgrén) och 2022 (mérkgrén).
Kdlla: SCB och Léinsstyrelsen.
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Bostadsbristen ska berdknas och
redovisas i kommunernas riktlinjer for
bostadsforsorjningen

Boverket har tagit fram en modell fr hur bostads-
bristen ska beraknas varje ar pa nationell, regional
och lokal niva. Vad som ar en rimlig bostad definieras
enligt behovsbaserade kriterier som exempelvis
antalet trangbodda hushall och antalet hushall med
anstrdngd boendeekonomi.™

Fran och med den 1 oktober 2022 ska Boverkets
berdkningar pa lokal niva ligga till grund

for uppgifterna i kommunernas riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Riktlinjerna far nu en tydligare
koppling till bostadsbristen i den egna kommunen.
Indikatorerna ska dock inte ses som det faktiska
mattet pa kommunens bostadsbrist. Berdkningarna
indikerar om det finns hushall i kommunen som inte
har en a&ndamalsenlig bostad eller en tillfredsstallande
boendesituation. Fore 1988 skilde Bostadsstyrelsen??
pa “marknadsbrist” och "behovsbrist” samt behovet
av bostader for den icke kopkraftiga efterfragan.
Boverkets nya indikatorer ar forknippade med det
sistnamnda, det vill sdga behovsbrist.

Den senaste Boverksberdkningen visar att de

allra flesta av lanets drygt 1 miljon hushall har en
godtagbar boendesituation, men att drygt 15 procent
av hushallen ar trangbodda (161 000) och att 5,4
procent (56 000) har en inkomst som inte tacker
baskonsumtion och att 23 procent (239 000) har en
anstrangd boendeekonomi enligt KALP “kvar att leva
pa”. Uppgifterna baseras pa statistik fran 2020. Las
mer om bostadsférsorjningslagen och kommunernas
bostadsforsérjningsansvar i kapitel 7.

11 I modellen har Boverket inte valt norm 3, utan i stéllet
Socialstyrelsens definition: "For att ett hushall inte ska anses
trangbott bor det, utom for ensamstaende utan barn, ha
sovrum utéver vardagsrum och kok eller kokvra. Tva barn
bor kunna dela sovrum. Med beaktande av stigande alder
och personlig integritet, bor barn emellertid inte behdva dela
sovrum. Vuxna som inte dr sambor bor inte behdva dela
sovrum.”

12 Bostadsstyrelsen var en central férvaltningsmyndighet med
syfte att frimja landets bostadsforsorjning. Bostadsstyrelsen
skapades den 1 juli 1948 efter forslag fran den Bostadssociala
utredningen. Bostadsstyrelsen uppgick 1988 tillsammans med
Statens planverk i Boverket.

Trots ett hogt bostadsbyggande saknas
det bostader till 6verkomlig kostnad

Trots ett intensivt bostadsbyggande har manga
lansbor svart att hitta en egen bostad. En véxande
grupp hushall har varken rad att kopa ett boende
eller bo i nybyggda hyresbostéder. Alla kommuner
utom Nykvarn och Upplands Vasby uppger i
Bostadsmarknadsenkaten 2023 att det &r underskott
pa bostader i kommunen som helhet.”® Flera
kommuner ger uttryck for att det framfor allt

finns ett stort behov av prisrimliga bostéder i alla
storleksklasser som ar mojliga att hyra for manniskor
med lagre betalningsférmaga.

Atgdrder kan méjliggéra bostadskarriéir och
minska trdngboddhet och segregation

| sa kallade utsatta omraden &r trangboddhet och
segregation utbrett. Situationen gar att forbéattra
genom bostadskarridr i den egna stadsdelen, men
da maéste det finnas andra upplételseformer och
lagenhetsstorlekar att flytta till. I dag lamnar manga
en utsatt stadsdel nar ekonomin forbattras. Om vi
menar allvar med att minska segregationen sa maste
politiken genom atgérder mojliggora detta. Nu
krockar planerarens vision med bostadsutvecklarens
och kommunens kalkyler.

Faktaruta - bostadsbehov och
bostadsefterfragan

Behov och efterfragan ar olika begrepp som inte ska
blandas ihop. Att det finns ett 6kat behov av bostader
betyder inte att det kan byggas x antal bostader.

Bostadsbehov uttrycker en bedémning av vad hushall
anser sig behdva av utrymme, standard (pris/hyra) men
ocksa sarskilda behov i form av tillganglighet.

Bostadsefterfragan uttrycker ett hushalls
betalningsférmaga.

13 Upplands Vasby uppger i Bostadsmarknadsenkéten att "det
ar komplext for en kommun som &r en del av en region att
utge balans eller obalans. Aven om det uppfattas som att
det finns en regional brist pa bostdder s menar kommunen
att vi uppfyller var del for att hantera en obalans. Det kan
for narvarande finnas en viss brist pa projekt som omfattar
smahusbebyggelse utifran planerade projekt.”
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Kommunens
bostadssituation 2013

Overskott
Balans

. Bostadsbrist

Bostadsmarknadsenkdten 2013 och 2023. Kdlla: Linsstyrelsen

Ratten till en lamplig bostad, en
mansklig rattighet enligt konventioner,
forordningar och lagar

Rétten till en 1amplig bostad ar en ménsklig réttighet
som regleras i FNs konventioner, formuleras

som mal i Agenda 2030 och namns i EUs sociala
pelare. | Sveriges regeringsform uttrycks att "Det
skall sarskilt aligga det allmanna att trygga ratten

till arbete, bostad och utbildning samt att verka

for social omsorg och trygghet och for en god
levnadsmiljo”. Kommunernas ansvar regleras i
bostadsfarsorjningslagen som omfattar alla invanare.
Las mer om bostadsforsorjningslagen i kapitel 7.

For vissa grupper har kommunen ett sérskilt ansvar
enligt socialtjanstlagen och lagen om stdd och service
till vissa funktionshindrade. Lagarna reglerar att
kommunen ska tillhandahalla boende med service
och omvardnad for aldre samt bostader med sarskild
service till personer med funktionsnedsattning. Om

Kommunens
bostadssituation 2023

Overskott

Balans

. Bostadsbrist

en kommun inte kan erbjuda en bostad enligt dessa
lagar kan sanktionsavgifter utdémas. Kommunerna
ansvarar ocksa for att det finns boende for nyanldnda
med uppehallstillstand som anvisats kommunen.

Statskontoret har i en uppmérksammad rapport fran
2020 kartlagt hur kommuner aktivt medverkar till

att personer som behover ekonomiskt bistand for att
16sa sin bostadssituation flyttar till en annan kommun,
ofta en fattigare kommun langt fran hemorten.

Enligt myndigheten &r den viktigaste faktorn

bakom problemet den tilltagande bostadsbristen.
Rapporten visar att manga kommuner kréaver att den
som far forsorjningsstod maste soka bostad utanfor
kommunen. Socialstyrelsen tydliggér i sina allménna
rad att kommuner inte har ratt att stalla detta krav for
fortsatt forsorjningsstod.

Lansstyrelsen menar att det blir problematiskt att
utkréva ett enskilt ansvar eller hdvda att fattiga
och hemlosa ska béra ansvaret for konsekvenserna

34

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2023



Behov och efterfragan av bostéader

45 000

Flyttnetto

40000 +—

H Fodelsenetto

35000

30000

25000

20000

15 000

10 000

5000

2004
2005
2006
2007
2008
2009

o hm) o o
o o o o
o o o o
N ~N N N

BefolkningsGkning i Stockholms Idn 2000-2022. Kdilla SCB.

av dvergripande samhallsproblem, som bristen pa
bostader till dverkomliga kostnader.

Manga unga saknar egen bostad, det
finns for fa overkomliga lagenheter

Jamfort med landet i Ovrigt har l&anet en ung
befolkning, nastan halften &r under 35 ar. |
Bostadsmarknadsenkaten 2023 uppger en majoritet
av lanets kommuner att de har underskott pa bostader
for ungdomar mellan 19 och 25 ar. Underskottet
beror pa att det finns for {4 lediga hyresldgenheter.
Andra skal som uppges ér att de lediga bostader som
finns dr for dyra att kopa eller hyra liksom att kotiden
for hyresratter ar 1ang. Trots att produktionen av

sma lagenheter varit stor under flera ar anger flera
kommuner att det finns for fa sma lediga lagenheter.
Bristen pé hyresrétter gor att fler hénvisas till
bostader som kréver kapitalinsats eller till osékra
andrahandsboenden. Unga har ofta litet eller inget

2010

2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

sparkapital, laga inkomster och i hog utstrackning
osdkra anstéllningsformer.

Flera insatser for unga men bara tvd kommuner
paborjar sdrskilda ungdomsbostdder

I cirka hilften av ldnets kommuner finns det
sérskilda ungdomsbostader och en majoritet av
kommunerna ger uttryck for att det pagar insatser

for att underldtta for ungdomar att skaffa sig

en egen bostad. De vanligaste insatserna enligt
Bostadsmarknadsenkéaten 2023 &r precis som

tidigare ar generellt bostadsbyggande eller andring
av bostader. Nagra av de storre kommunerna har
bostadsbolag som ger fortur for ungdomar eller att en
viss procent av fastighetsbolagets uthyrning gar till
18-25-aringar. Ett flertal fastighetségare anslutna till
Stockholms bostadsférmedling har valt att reservera
mindre lagenheter med en lagre hyra for unga.
Ungdomsbostéder finns bade i det ordinarie bestandet
och i bostader med tidsbegransade bygglov.
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Det finns olika kontrakt for ungdomsbostéder.

Ofta &r det tidshegransat men ibland kan det ocksa
vara ett forstahandskontrakt. For ett tidsbegransat
kontrakt behaller hyresgésten kétiden. Sa kallade
kompiskontrakt ger méjlighet for unga mellan 18
till 25 ar att dela lagenhet och kontrakt. | denna
kontraktsform ingar inget besittningsskydd men
hyresgasterna behaller sin tid i bostadskon. Ett
kompiskontrakt galler under fyra ar. For att fa en
rattvis fordelning av bostader till sékande i olika
aldrar fordelas bolagens ungdomsbostéader enligt ett
rullande schema. Den forsta lagenheten férmedlas
till en 18-dring, nasta till en 19-aring och sa vidare.
Pa sa sétt reserveras lika manga ungdomsbostader
till 18-aringar som till 25-aringar. Under detta ar och
nasta planeras det att paborjas drygt 70 sarskilda
ungdomsbostader i tva av lanets kommuner.

Flera bostadsutvecklare erbjuder delat boende

De senaste aren har det tillkommit sa kallade
”co-livings”, det vill séga storre kollektiv dar de
boende delar ett storre hus eller lagenhet och far
service sa som stadning med mera inkluderat i hyran.
Allt fler bostadsutvecklare har fatt upp 6gonen for
detta koncept som &r lukrativt jamfort med om
fastigheten hyrts ut som vanliga hyresrétter. Tidigare
var det framst i centrala lagen som denna boendeform
etablerades, men det &r nu dven pa gang langre ut
langs pendelstraket.

Modellen kan passa vissa under en kortare period,
men att bo pa detta satt medfor manga problem
utver att det egna rummet kan vara sa pass litet som
7 kvadratmeter. Det ar dyrt, med en hyra upp emot
11000 for nagra fa kvadrat och regelstyrt. Konceptet
ar sd nytt att det inte finns ett tydligt lagrum utformat
for delningsboende. Konceptet ar narmast att likna
vid de lagenhetshotell som har etablerats pa flera
adresser i Stockholm (1as mer om lagenhetshotell pa
sidan 60).

Svar situation for lanets studenter, farre
studentbostader planeras att paborjas
Enligt Bostadsmarknadsenkéaten 2023 bedomer
kommunerna att 590 hyresbostader for studenter
kan pabadrjas under aret och 1065 under nésta ar.
Om l&net fortsatt ska véxa som kunskapsregion och

attrahera studenter och forskare, ar god tillgang till
student- och forskarbostéder av stor vikt. Enligt
Sveriges forenade studentkérer (SFS) finns nidrmare
100000 studenter samt mer &n 5000 doktorander

i lanet fordelade pa 18 universitet och hogskolor.

Det betyder att nastan en fjardedel av Sveriges alla
hdgskolestudenter studerar i lanet. Utdver det har lanet
en stor andel yrkeshogskoleutbildningar.

Ldng véntan pa studentboende

Det finns drygt 20500 studentbostader i lanet,

langt ifran tillrackligt. 12 av lanets kommuner
uttrycker i Bostadsmarknadsenkéaten 2023 att det ar
underskott pa studentbostader. Det ar farre an forra
aret, 6 kommuner uppger balans, flera kommuner
menar att fragan inte ar aktuell och en kommun har
overskott. Trots det menar SFS att det ater har blivit
svarare att hitta en studentbostad efter pandemin. For
att 6ka kunskapen om bostadsmarknaden for studenter
arbetar Region Stockholm med en fordjupad analys.

Hyrorna for Stockholms studentbostéder varierar
beroende pa om det &r ett aldre korridorsrum eller

en nyproducerad lagenhet. Enligt SFS har manga
studenter inte rad med nyproduktion med hyror upp till
7000 kronor per manad. En tredjedel av alla studenter
betalar mer &n 5000 kronor i hyra vilket ar mer an
halva studiemedlet. Trots att manga studenter har

ratt till bostadsbidrag &r det fa som ansoker av radsla
for att bli aterbetalningsskyldiga. SFS menar att om
inte hyran ar anpassad till studenternas ekonomi sa
spelar det ingen roll hur mycket som byggs. Flera av
lanets kommuner bekréftar att studentbostader med
hogre hyror ar svara att hyra ut. Da kan bostaderna i
stallet hyras ut som ungdomslagenheter. Fragan ar da
om det verkligen rader brist pa riktade bostader for
studenter eller om bristen snarare handlar om en brist
pa bostader som ar ekonomiskt majliga att efterfraga
for studenter.

Enligt SFS far Stockholmsstudenten vénta i ett ar for
korridorsrum och fem ar for ett eget kontrakt pa en
studentlagenhet via bostadsférmedlingen. Bristen pa
bostader och de hoga hyresnivaerna i nyproduktion
gor att fler studenter bor kvar hemma eller véljer

att studera i andra delar av landet dér det ar lattare
att fa en egen bostad. For att hantera den akuta
bristen pa studentbostader driver SSCO (Stockholms
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Behov och efterfragan av bostdader

Foto: Henrik Weston

studentkarer) Akademisk kvart, en andra- 1200

handsformedling for studenter. De l&gen-

heter som formedlas genom Akademisk 1000

kvart har ett hyrestak for att sakerstélla

rimliga hyror. 800

Regeringen vill féreslé Idttnader i 600

byggkraven for studentbostdder

Med syfte att sénka byggkostnaderna och 400

fa till stand ett 6kat byggande av student-

bostader har regeringen gett Boverket i 200

uppdrag att utreda och féresla lattnader

i byggkraven avseende bland annat till-

ganglighet, reglerna for dags- och solljus T T T e e e e e e a s
samt skydd mot buller. Uppdraget ska S 3 3 3 2 2 2 88 8 g ¢ 9
redovisas till Landsbygds- och infra-

strukturdepartementet senast den Férdigstdllda studentbostdder i Stockholms léin 2010-2022.

30 april 2024. Kdlla: SCB och Ldinsstyrelsen.
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Svart for nyanlanda att komma in
pa bostadsmarknaden

Nyanlanda personer ar nya pa bostadsmarknaden
och har generellt liknande utmaningar som unga i
form av kort tid i bostadskd och lagre inkomster och
sparkapital. Utmaningarna leder ofta till upprepade
flyttar, tringboddhet och en otrygg boendesituation,
vilket paverkar forutsattningarna for etablering pa
arbetsmarknaden och i samhallslivet.

Nyanldnda personer omfattas av kommuners
bostadsforsérjiningsansvar

Nyanlanda personer som beviljats uppehallstillstand
ligger till grund for folkbokféring, det vill sdga
bosattning. Kommunerna har ett bostadsforsérjnings-
ansvar for nyanlanda pa samma satt som for dvriga
invanare. Nyanlanda omfattar sjalvbosatta personer
som pa egen hand bosétter sig i en kommun

och nyanlédnda som anvisas en kommun enligt
bosattningslagen. For anvisade nyanldnda — som ar
kvotflyktingar eller mottagna fran Migrationsverkets
anlaggningsboenden — har kommunen ett direkt
ansvar att erbjuda en bostad i kommunen. Kommuner
ansvarar ocksa for boende till ensamkommande

barn, vilket bland annat kan ske genom familjehem
eller hem for vard och boende (HVB-hem). Ansvaret
omfattar &ven asylsdkande och skyddsbehévande
ensamkommande barn enligt massflyktsdirektivet.

o
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M Anvisade nyanlanda Sjalvbosatta nyanlanda

Mottagandet av nyanlédnda minskar

| ar forvantas 830 nyanlanda anvisas till lanet, en
minskning eftersom antalet kvotflyktingar till Sverige
forvantas minska. Under 2022 tog lanets kommuner
emot cirka 2 700 nyanlénda. Sjélvbosattningen dkar
daremot nagot och skattas till cirka 1100 personer
utifran tidigare bosattningsmaonster.

Under aren 2016-2022 har uppemot 50000
nyanlanda personer blivit nya kommuninvanare i
lanet. Cirka 40 procent ar barn. Férdelningen kvinnor
och man har varit relativt jamn. Alla har inte kunnat
bo kvar hér, bland annat pa grund av bostadsbrist och
tillampningen av tidsbegrénsade bostadskontrakt.
Med ett minskat mottagande av nyanléanda kan det
finnas nya mdjligheter att omprdva arbetssétt och
arbeta for en langsiktig och hallbar bosattning.

Mdnga olika bostadsldsningar till anvisade
nyanldnda

Enligt Bostadsmarknadsenké&ten 2023 beddmer de
flesta av kommunerna att mgjligheterna att erbjuda
bostad till anvisade nyanlanda ar goda. Bostaderna &r
dock i manga fall tillfalliga och inte alltid lampliga
utifran familjestorlek. Kommunerna arbetar pa

olika sitt for att sdkerstilla att det finns bostader

for mottagandet. 18 av 26 kommuner har antingen
regelbundna samarbeten eller behovsstyrda kontakter

14000 . )
Antal kommunmottagna nyanlédnda till

Stockholms ldn 2016-2022, fordelat pa
anvisade nyanlénda, sjédlvbosatta nyanlénda,
ensamkommande barn.

Kdlla: Migrationsverket och Lénsstyrelsen.

Ensamkommande barn
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med allménnyttan, medan hélften av kommunerna
har motsvarande samarbeten och kontakter med
privata fastighetsdagare. 11 kommuner har egna
bostadsratter och/eller smahus som hyrs ut med
forstahands- eller andrahandskontrakt. Lika manga

kommuner har bostader med tidsbegransade bygglov.

Nagra kommuner anvander lokaler som har byggts
om till bostader, hyr eller formedlar bostader fran
privatpersoner, eller erbjuder korridorsboende med
delade kdk och gemensamma ytor.

Mottagandet omférdelas till kommuner med
sémre socioekonomiska forutsdttningar

De flesta nyanldnda som anvisas till ldnet enligt
bosattningslagen tas emot i kommuner med

goda socioekonomiska forutsattningar. Manga
flyttar dock fran den kommun dér de forst blev
mottagna. | landet som helhet erbjuder en majoritet
av kommunerna tillsvidarekontrakt till anvisade
nyanlanda. | vart lan ar det daremot vanligt att
kontrakt upphor efter en specificerad tid och att
nyanlénda hanvisas till ordinarie bostadsmarknad.
Kontraktens langd kan variera mellan tva och

fem ar. Botkyrka och Huddinge sarskiljer sig
genom att ge anvisade barnfamiljer mojlighet till
tillsvidarekontrakt. Det finns ytterligare kommuner
som erbjuder barnfamiljer en langre kontraktstid

an ensamhushall, men kontrakten kan anda vara for
korta for att en etablering pa bostadsmarknaden ska
vara mojlig. Lansstyrelsen framhaller vikten av ett
helhetsperspektiv pa mottagandet av nyanlanda som
aven beaktar barns réttigheter och vikten av jamlika
uppvéxtvillkor.

Lé&nsstyrelsens rapport Bostad eller arbete?

Om bosdttningslagen och flyttménster ur ett
socioekonomiskt perspektiv foljde upp nyanlandas
flyttmonster tre ar efter mottagandet 2017. Pa léns-
niva hade i snitt 40 procent flyttat, men statistiken
visade stora variationer kommunerna emellan. En
del flyttar inom ldnet, medan merparten flyttar till
andra lan. Oavsett vart flyttarna gér sker en generell
omfdrdelning i mottagandet fran kommuner med
goda socioekonomiska forutsattningar till kommuner
med samre socioekonomiska forutséttningar.
Anvisade nyanlanda som nagra ar efter mottagandet
bor i en kommun med samre férutsattningar har

en samre anknytning till arbetsmarknaden. Det

finns olika skal till flyttarna. Utmaningarna pa
bostadsmarknaden paverkar liksom tidslangden pa
de bostadskontrakt som erbjuds. Tidsbegransade
kontrakt resulterar i att kommuner tidigt borjar arbeta
med bostadsvagledning och bland annat uppmanar
hushall att stalla sig i bostadskader i andra kommuner.
Trangboddhet och andra kvalitetsaspekter i boendet
kan ocksa paverka bendgenheten att flytta. Tillgdng
till lokala etableringsinsatser och civilsamhallets
engagemang kan a andra sidan skapa majligheter att
bo kvar.

Underskott pa bostadsmarknaden for
sjdlvbosatta nyanldnda

Utifran bostadsforsérjningslagens ambition om att
skapa forutséttningar for alla att leva i goda bostéder
ar det angeléaget att kunskap om bade anvisade och
sjélvbosatta nyanlédndas bostadsbehov synliggors

i den analys som ligger till grund for kommuners
riktlinjer for bostadsforsorjningen.

| Bostadsmarknadsenkéten 2023 bedémer de flesta
kommuner att det rader underskott pa bostads-
marknaden for sjalvbosatta nyanldnda. 10 kommuner
uppger att de erbjuder bostadsrelaterad service,
verksamhet eller information till sjalvbosatta
personer. Forra arets bostadsmarknadsenkaét visar att
kommunernas kunskap om sjalvbosattas bostads-
behov varierar och ibland &r beroende av att
sjalvbosatta sjalva soker stod. Néastan hélften av
kommunerna uppger att sjalvbosatta nyanlanda inte
far ta del av kommunens insatser till nyanlanda pa
lika villkor som anvisade, vilket kan paverka vilken
kunskap kommuner har om sjalvbosatta nyanlandas
bostadsbehov.

Kommuner ansvarar dven for boende till
skyddsbehovande fran Ukraina

Skyddshdvande fran Ukraina omfattas av massflykts-
direktivet. Det tidsbegransade uppehallstillstandet ger
utifran nuvarande regelverk inte ratt till folkbokforing
och inte heller mgjlighet till kommunanvisning enligt
bosattningslagen. Migrationsverket kan dnda anvisa
kommuner att ordna boende till skyddsbehévande
enligt massflyktsdirektivet. Lanets kommuner
ansvarar for att erbjuda boende till sammantaget
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drygt 3500 personer. Skyddsbehdvande kan ocksa,
liksom asylsokande, vélja att ordna eget boende
(EBO).

Kommuner som har omraden med sociala och
ekonomiska utmaningar kan begrénsa mojligheten
till eget boende, sé kallade omradeshegransningar.
| Botkyrka, Huddinge, Jérfalla, Stockholm och
Sodertélje finns omradden med socioekonomiska
utmaningar dar det som huvudregel inte gar att bo
i eget boende med bibehallen dagersattning fran
Migrationsverket.

Antalet aldre Okar, det stdller krav pa
kommunernas bostadsplanering

Personer som &r 80 ar eller dldre utgor en allt storre
del av lanets befolkning. De flesta dldre bor kvar i
det ordinarie bostadshestandet. I manga fall behdver
bostaden tillganglighetsanpassas for att den aldre ska
kunna bo kvar och klara sig sjéalv. Det kan handla
om brister i utformningen av badrum eller husets
entré. Manga aldre vill bo kvar hemma sa lange

som mojligt.

For de som vill flytta till en mindre eller mer
anpassad bostad finns ofta hinder, till exempel

ar boendekostnaderna hdgre i ett nytt boende.
Vintetiderna &r ocksé langa och det finns sirskilda
krav for att stélla sig i ko till seniorboenden. Att

fa lan hos banker och bolaneinstitut har blivit allt
svarare for pensionarer. Det &r langt ifran alla som har
mojlighet att ta 1an till en bostadsrétt eller som klarar
av inkomstkraven for en lagenhet som kan kosta upp
emot 13000 kronor i manaden. Aldre flyttar mer
séllan &n yngre, men det gar att se att 40-talisterna
flyttar oftare jAmfort med tidigare pensiondrsgrupper,
vilket staller krav pa kommunernas planering.

Stor variation i ldnet pa tillgang till sérskilda
bostdder for dldre

I lanets kommuner bedrivs sérskilt boende for dldre
i bade privat och kommunal regi. Flera kommuner
uppger att de upphandlar sérskilda boendeformer
for dldre enligt LOV (lagen om valfrihetssystem)
vilket kan ge utmaningar att planera och bedéma
kommunens nyttjandegrad liksom det totala antalet

platser. Samtidigt ger LOV en 6kad flexibilitet da
behov av platser uppstar. Andelen personer som

har fatt insatsen sarskilt boende for aldre har enligt
Socialstyrelsen successivt minskat i landet som
helhet. Det behover inte innebara nagot problem i sig
om é&ldre far den vard och omsorg som de behover
genom andra insatser i hemmet.

Enligt Bostadsmarknadsenkéaten 2023 beddmer
hélften av lanets kommuner att det rader balans

pa platser i sérskilt boende for dldre. Betydligt fler
kommuner an de senaste tva aren bedémer att det ar
underskott pa platser i forhallande till behovet och
farre kommuner uppger att de har ett dverskott av
platser. Flera kommuner uppger att de ser att behovet
av platser kommer att 6ka da andelen &ldre okar i
relation till kommunens 6vriga befolkning. Nagra
kommuner l6ser behovet genom att kdpa in platser i
andra kommuner samtidigt som det planeras for nya
bostédder i bade privat och offentlig regi. En kommun
uppger att det rader brist pa tomtmark att bygga pa.
Efterfragan pa denna boendeform har enligt flera
kommuner 6kat efter en nedgang i samband med
pandemin. En klar majoritet av de bostader som
planeras att tillkomma under detta ar och nasta utgors
av platser i sérskilt boende for &ldre.

Under detta ar och nasta bedomer kommunerna att
det sammanlagt kommer att paborjas 870 bostader i
bistandsbedomda boendeformer (sarskilt boende och
bistandsbedomt trygghetsboende). Det &r en mycket
kraftig 6kning jamfort med foregaende ar som kan
ha paverkats av pandemins konsekvenser. Det &r

en blandning av offentliga och privata byggherrar
vilket skiljer sig at fran dvriga landet dar det framst
ar kommuner som bygger. Liding® har som enda
kommun inrattat boendeformen bistandsbedémt
trygghetsboende. Ytterligare tre kommuner uttrycker
att det finns en ambition att bygga denna typ av
bostader inom de narmsta aren.

Underskott av seniorbostdder i flera kommuner,
men kostnaderna for bostdder dr ofta héga

Manga av lanets kommuner har underskott av senior-
bostader men det ar mycket fa som planeras att
paborjas. Seniorbostaderna ar bade hyresratter och
bostadsratter. Majoriteten av lanets seniorbostader
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ar bostadsratter. Manga aldre kan inte efterfraga
dessa bostader pa grund av bankernas krav for
bostadslan. Flera kommuner vittnar om langa kaer till
trygghetsboenden i hyresratt, men att manga tackar
nej till erbjudanden eftersom hyrorna &r for héga.

Att aldre ar en utsatt grupp pa bostadsmarknaden
vittnar d&ven Kronofogden om. Kognitiva
nedsattningar kan bland annat leda till en oférmaga
att betala rakningar, &ven om det finns ekonomiska
medel. En annan konsekvens kan vara att hyresgésten
inte langre klarar av att skota sin bostad sa att sanitara
olagenheter uppstar. Det forekommer dven att aldre
med laga pensioner inte klarar av hyreshojningar i
samband med renoveringar. De riskerar i sa fall att
avhysas fran sin bostad. For de med Iag inkomst ar
bostadskostnaden den storsta manadsutgiften. For
dem &r det mojligt att sdka bostadstillagg. Trots det
missar manga majligheten att soka bostadstillagg.

Seniorbostader

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

Trygghetsbostader

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

Sarskilt boende

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

Bistandsbedomt trygghetsboende

Behovsprévad boendeform for dldre manniskor som
kanner att det inte ar tryggt att bo kvar i sina egna hem
men som inte har behov av vérd dygnet runt.

Stort intresse for stod till dldrebostdder men
fdrre ansékningar har kunnat beviljas

Lansstyrelserna ansvarar fér handlaggning och fattar
beslut gillande det stod som finns for att stimulera
ombyggnation och nybyggnation av bostéader for
aldre pa den ordinarie bostadsmarknaden.

Under 2022 beviljades stod till nybyggnation av

och ombyggnationer av hyresrétter och kooperativa
hyresréatter for &ldre motsvarande 314 bostéder i lanet
vilket ar betydligt farre an aret innan. Det beror pa
att utbetalningar till fardigstéllda projekt maste goras
innan nya ansokningar kan beviljas.

Ett antal bostadsratter har dven fatt del av ett

mindre stdd, max 200000 kronor, for anpassning av
gemensamma utrymmen som exempelvis installation
eller modernisering av hiss.
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Fortsatt underskott pa bostader for
personer med funktionsnedsattning

Kommunerna har ett ansvar enligt LSS — lagen om
stdd och service till vissa funktionshindrade — att
tillhandahalla bostader med sérskild service till
personer med funktionsnedsattning. Vantetiderna ar
ofta langa for personer som vill flytta till ett anpassat
eget boende, trots att omsorgsbehoven ofta &r kénda
sedan lange.

I Bostadsmarknadsenkéten 2023 uppger 16
kommuner att de har underskott pa gruppbostader
for personer med funktionsnedséttning och i 11
kommuner &r det underskott pa servicebostader.

Det ar marginellt béttre jamfort med forra aret.
Flera kommuner beskriver att processen ar mycket
langsam for att utoka antalet platser. For att motverka
underskottet samverkar flera kommuner med olika
privata aktorer for att planera nyproduktion av
bostider och placering i befintliga bostéder. Det kan
dé hinda att personer tvingas flytta till en annan

Foto: Mostphotos.com

Bostader for personer med
funktionsnedsattning

Bostad med sarskild service for vuxna eller annan
sarskilt anpassad bostad &r en insats enligt LSS. Insatsen
inkluderar tre former av bostader:

Servicebostad, gruppbostad och annan
sarskilt anpassad bostad

Servicebostad och gruppbostad &r en form av "bostader
med sarskild service” dar fast bemanning ingar, vilket
inte galler for boendeformen "annan sarskilt anpassad
bostad”. Personer som bor i en gruppbostad har storre
behov av tillsyn och omvardnad.

For samtliga boendeformer géller att bostaden ska
vara fullvardig, att den ar den enskildes privata och
permanenta hem och att den inte ska ha en institutionell
pragel. Omvardnad ges utifran individuella behov.
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kommun for att fa en bostad. Tva av lanets storre
kommuner gor arliga behovsprognoser/boendeplaner
som underlag for samtal med fastighetsagare och for
att driva nyproduktionsprojekt effektivare.

| & och nasta ar véntas strax 6ver 200 bostader for
personer med funktionsnedsattning att byggas. Det
ar nagot fler 4n under foregaende tvaarsperiod men
motsvarar inte det behov som finns. Att det finns
platser i anpassade bostéder ar avgdrande for att unga
vuxna med funktionsnedsattning ska kunna flytta till
eget boende i hemkommunen. | dagsléget kan vi se
att fler 4n de som Onskar tvingas bo kvar hemma eller
flytta till en annan kommun pa grund av bristen pé
lampligt boende.

Socialstyrelsens lagesrapport Insatser och stod till
personer med funktionsnedsattning bekréftar bilden,
bara drygt halften av landets kommuner uppger

att de fullt ut kan tillgodose behoven av boende

for vuxna enligt LSS. Den vanligaste orsaken ar

brist pa boenden. Bristen paverkar ocksa tiden for
verkstallighet av beslut. Mindre &n halften av de
kommuner som uppger brist planerar att bygga i kapp
under de narmaste aren. Socialstyrelsen befarar darfor
att utmaningarna kommer att kvarsta over tid.

Hemlosheten behover tacklas som ett
bostadsproblem

Lénsstyrelsen har haft ett flertal hemloshetsuppdrag
de senaste aren, sa aven i ar. Den viktigaste
erfarenheten fran dessa uppdrag &r att hemldsheten
behover tacklas som ett bostadsproblem och inte
enbart som ett individuellt problem.

Lansstyrelsens nuvarande uppdrag innebér att vi ska
stddja kommunerna i deras arbete med att férebygga
och motverka avhysningar utifran de framgangs-
faktorer som Socialstyrelsen har identifierat i
rapporten Forebygga och motverka hemloshet.

Socialstyrelsen hemldshetskartldggning dr

frén 2017 - en ny dr pd gdng

Socialstyrelsen genomfor en ny hemldshets-
kartlaggning under 2023, den senaste genomfordes
2017. Da fanns det drygt 7200 heml6sa i lanet, varav

Socialstyrelsens definition av hemloshet

Situation 1: Akut hemldshet — exempelvis harbarge/
uteliggare.

Situation 2: Intagen eller inskriven pa institution/
fangelse och utskrivning ar planerad inom tre manader
men utan eget boende ordnat.

Situation 3: Langsiktig boendeldsning — exempelvis
socialt kontrakt/traningslagenhet.

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

drygt 3100 hade en boendel6sning i en forsoks-
eller traningslagenhet. Stockholms stad réaknar sina
hemldsa vartannat ar. Enligt den senaste rakningen
fran 2022 var drygt 2500 heml6sa, en 6kning med
200 personer jamfort med foregaende kartlaggning.
Morkertalet anses dock vara stort i bégge studierna.

Enligt socialtjanstlagen &r det den kommun som
en person bor och vistas i som ansvarar for att ge
personen stod. Nar det handlar om en person i
hemldshet, som inte &r fast bosatt nadgonstans, kan
det uppsta svarigheter var personen ska soka stod.
Med anledning av detta har Storsthim tagit fram en
overenskommelse mellan l&nets alla kommuner som
hanterar kommunernas ansvar for hemlésa som ror
sig mellan kommunerna. Overenskommelsen ska
forhindra att personer inte far stod och hjalp fran
socialtjansten pa grund av att kommuner ar oense
om ansvarsfordelningen.
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Den strukturella hemlésheten 6kar éiven hos
hushdll med arbete

FOr att motverka hemloshet behdver

kommunerna arbeta brett utifran Socialstyrelsens
framgangsfaktorer, se till hoger. Eftersom orsakerna
till hemlGshet varierar behdver arbetet med

att motverka heml6shet utga fran individernas
forutsattningar. Den klassiska gruppen hemldsa —
missbrukare och personer med psykisk sjukdom — &r
fortfarande stor, men hemldsheten 6kar framfor allt
bland barnfamiljer och da sarskilt ensamstaende
kvinnor med barn. Dessa grupper kommer inte

in pa den ordinarie bostadsmarknaden pa grund

av 1ag inkomst eller kort kétid. De kan ocksa ha
betalningsanmérkningar. Denna grupp kallas for
strukturellt hemldsa och ar en 6kande grupp hushall
som séllan syns i statistiken. Manga av dessa har
arbeten, men inte tillrackligt god ekonomi eller kotid
for att 16sa situationen pa egen hand. Socialtjansterna
vittnar om 6kad arbetsbelastning med allt fler som ber
om hjélp att hitta en bostad, men strukturellt hemldsa
omfattas sillan av de insatser som finns tillgédngliga
enligt socialtjanstlagen.

For barnfamiljer med laga inkomster som é&r
beréttigade till bostadsbidrag har regeringen
foreslagit att det tillfalliga tillaggsbidraget ska
forlangas till och med 31 december 2023. Regeringen
har ocksa foreslagit att tillaggsbidraget hojs fran och
med 1 juli 2023, fran 25 procent till 40 procent av
bostadsbidragsbeloppet. Anledningen &r de kraftiga
prisuppgangar som har skett det senaste aret.

Majoriteten av kommunerna bedriver nagon

form av sarskilda bostadslosningar for manniskor
som inte pa egen hand lyckas fa en bostad

och som omfattas av socialtjanstlagen. Enligt
Bostadsmarknadsenkaten 2023 &r det vanligast med
sociala kontrakt, det vill sdga att kommunen hyr ut
andrahandslagenhet till personer enligt SoL 4 kap.
18 och 28§ som inte blivit godkanda pa den ordinarie
bostadsmarknaden. En andrahandsuthyrning déar
socialforvaltningen star for kontraktet kan normalt
aldrig vara langre an 4 ar. Déarefter ses bostaden inte
langre som tillfallig och hyresgasten ska fa mojlighet
att overta kontraktet eller sdgas upp (las mer om
kommunernas atgarder pa sidan 78).

Framgangsfaktorer for att forebygga och
motverka hemloshet:

Bedriv arbetet med att férebygga avhysningar brett i
kommunen, pa uppdrag av samtliga berérda ndmnder

Utse personal med sarskilt ansvar, ha en tydlig vag in
och klargor former fér samarbete

Ta fram och anvand rutiner, checklistor och skriftlig
avsiktsforklaring for arbetet med att forebygga
avhysningar

Socialtjansten (utsedd funktion) tar personlig kontakt
efter information om obetald hyra, storning eller
liknande fran hyresvard

Informera enskilda om majligheten att soka
ekonomiskt bistand for hyresskuld och arbeta for att
reglera hyresskulden

Kommunicera med hyresbolag om att inte skicka till
inkasso direkt utan skota paminnelser sjélva

Medgivande fran den enskilde

Arbeta aktivt med budget- och skuldradgivning och
indirekt stod

Uppmarksamma barn!

Kalla: "Férebygga och motverka hemldshet”
Socialstyrelsen, 2021.

Flera kommuner har inréttat boendelotsar for att
ge stod till kommuninvanare som inte pa egen
hand lyckas hitta en bostad. Stockholms stad har
inom ramen for SHIS Bostéader, som ar stadens
bostadssociala resurs, totalt 4200 lagenheter i

ett femtiotal fastigheter. Ladgenheterna formedlas
som genomgangsbostader med korttidskontrakt pa
socialtjanstens forfragan. Flera kommuner arbetar
pa liknande sétt, och det galler sarskilt de som
saknar en allménnytta.

N&r kommunernas insatser inte racker blir civil-
samhallets insatser viktiga. Stockholms stadsmission
har under aret startat bygget av ett hyreshus i Farsta,
som planeras vara inflyttningsklart om tva ar.

Huset kommer att besta av 41 6verkomligt prissatta
hyreslagenheter for bade ensamhushall och familjer,
som formedlas av Stockholms Stadsmissions Bobyra.
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Nationell hemldshetsstrategi ska motverka
hemléshet

Den forra regeringen beslutade om en nationell
hemldshetsstrategi med satsningar for att motverka
hemldshet under aren 2022—-2026. Syftet med en
hemldshetsstrategi ar att minska antalet vuxna och
barn som befinner sig i hemloshet och att forebygga
att manniskor blir hemlésa.

| strategin anges fyra mal for att motverka
hemldshet:

Mal 1. Hemloshet ska forebyggas.
Mal 2. Ingen ska bo eller leva pa gatan.
Mal 3. Bostad forst bor inforas nationellt.

Mal 4. Det sociala perspektivet i samhallsplaneringen
ska starkas.

Ldnsstyrelserna och Socialstyrelsen ges uppdrag
kopplade till mdlen

Som en del i heml@shetsstrategin har lansstyrelserna
fatt i uppdrag att stédja kommunerna i deras arbete
med att motverka hemltshet. Regeringen ser att
lansstyrelserna ar en viktig aktor pa den regionala
nivan. Socialstyrelsens del &r att analysera hur
kommunernas akuta boendelésningar anvénds for
att kunna foresla atgarder sa att akutboenden som
héarbargen inte blir langvariga och aterkommande.

Socialstyrelsen ar aven ett nationellt stod vid
implementering av insatsen Bostad forst. Bostad
forst har visats sig vara mycket effektiv for personer
som varit hemldsa under en langre tid och som star
mycket langt fran bostadsmarknaden. Konceptet
utgar fran en amerikansk modell — housing first —
som bygger pa principen att erbjuda den heml6se

en egen bostad i kombination med anpassade
stodinsatser. Bostad forst har lett till att flera personer
som levt i lang hemlGshet nu har en egen bostad.
Beréakningar visar pa stora ekonomiska besparingar

i kommunen jdmfért med om personerna varit
placerade pa tillfalliga boenden. Till detta kommer
den forhojda livskvaliteten. Genom ett riktat flerarigt
statsbidrag till kommunerna ar forhoppningen att
fler kommuner ska anvinda metoden. Varianter av

Bostad forst finns enligt Bostadsmarknadsenkaten
2023 i nio av lanets kommuner och planeras att
inforas i ytterligare tva kommuner under 2023.
Bostad forst ar ett komplement till ”boendetrappan”
som innebar att en hemlds maste uppfylla en rad
kriterier, som att vara drog- och skuldfri, innan det
kan bli aktuellt med en egen bostad.

Systematiskt arbete for att férebygga
avhysningar kréver kontinuitet

Sedan ett par ar har Lansstyrelsen arbetat med att
pa olika satt ge stod till kommunerna i deras arbete
med att forebygga avhysningar av barnfamiljer.*
Uppdraget i 2022 ars regleringsbrev innebar att
stddja kommunerna i deras arbete med att férebygga
och motverka avhysningar utifran Socialstyrelsens
framgangsfaktorer som beskrivs pa foregaende sida.
De samlade erfarenheterna visar att ett systematiskt
arbetssatt med rutiner for samarbete &r avgorande
for att minska risken for avhysning, sarskilt for
barnfamiljer. Samarbete mellan hyresvérd och
socialtjanst ar grundlaggande for att minska den
hemldshet som orsakas genom avhysningar.

Alla kommuner i lanet utom en uppger i
Bostadsmarknadsenké&ten 2023 att de har nagon form
av avhysningsférebyggande arbete i kommunen och
en kommun har inte besvarat fragan. Majoriteten av
kommunerna beskriver att de har ett aktivt arbete med
uppsokande verksamhet som riktar sig till bade vuxna
och familjer med barn som riskerar avhysning, liksom
fastlagda rutiner med ansvariga personer i kommunen
som arbetar med vrakningsforebyggande atgérder.
Hyresradgivning sker i samverkan mellan kommunen
och hyresvardar. Flera kommuner har ett ndra
samarbete med Kronofogden och inkassobolag for

att fanga upp manniskor med skulder. Lansstyrelsen
kommer att kontakta kommuner som svarat att de inte
har nagot aktivt arbete med uppsokande verksamhet
for att se hur de kan komma vidare i arbetet.

14 Se bilaga for Lansstyrelsens redovisning av 2022 ars
regleringsbrevsuppdrag.
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Antalet barn som berérs av vrdkning dkar —
Lénsstyrelsen ér bekymrad

Lansstyrelsen noterar att 511 avhysningar har
verkstallts under 2022, vilket ar nagot farre an aret
dessforinnan. Dock har det skett en kraftig 6kning
av antalet barn som drabbats av avhysning, 139 barn
drabbades genom att en eller bada vardnadshavarna
vrakts, vilket dr ndstan 40 barn fler 4n aret innan.
Samtidigt ar morkertalet stort och konsekvenserna
for barn r lika stora om familjen véljer att flytta
innan en formell avhysning sker. Det samma géller
vid vrakningsliknande situationer for familjer som
hyrt i andra hand eller varit inneboende. En kommun
uttrycker att det &r svart for socialtjansten att na
barnfamiljer som blivit hemldsa till foljd av vrékning
fran olovligt kontrakt, eftersom hyresvardens
informationsskyldighet till socialndmnden begransas
till kontraktsinnehavaren. Den kommunen vill

6ka kunskapen om majligheten for bostadsbolag

att anvanda sig av orosanmalan. L&nsstyrelsen

ar bekymrad Over att si manga barn berors av
avhysningar. Barnfamiljer och sarskilt ensamstaende
kvinnor med barn drabbas hart nar hushallens
ekonomi forsvagas. Ytterligare riktade insatser kan
behdvas for att motverka att situationen eskalerar.

Social dumpning

Kommunalt agerande som syftar till att personer som ar i
behov av kommunala stodinsatser ska flytta till en annan
kommun, utan att personen sjalv uttryckt en tydlig vilja
att flytta.

Social dumpning bottnar i bristen pa
bostader till 6verkomlig kostnad

| Bostadsmarknadsenkéten 2023 anger 11 av lanets
kommuner att de forra aret tog emot hushall som
utsatts for social dumpning. Hushéllen tillhor flera,
delvis dverlappande, grupper: nyanlédnda, hemldsa,
hushall med kand social problematik, valdsutsatta
kvinnor och andra personer i skyddat boende.
Hushallen kommer bade fran kommuner i lanet och
fran andra lan. Det varierar om hushallens tidigare
kommun haft kontakt med den nya kommunen for
overldmning innan flytt.

14 kommuner redovisar att socialtjansten forsoker
hitta boendeldsningar i andra kommuner for
hushall i behov av kommunala stddinsatser. I flera
kommuner &r det inte socialtjansten som ansvarar
for bostadsvégledningen och det faktiska antalet
ar férmodligen stérre. Kommunerna hanvisar

till bostadsbrist i kommunen eller till att det sker
pa hushallets initiativ. Lansstyrelsernas slutsats
fran regeringsuppdraget om aktiv medverkan till
bosattning i annan kommun (2021) ar att fenomenet
bottnar i att det inte finns tillrdckligt med bostader
som dessa grupper har en mojlighet att efterfraga.
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Landets kommuner upplever sammantaget att
fenomenet framst sker mellan kommuner dver
ldnsgranserna. Lansstyrelsen konstaterar att lanets
kommuner lagger stora resurser pa stod och
végledning till hushallen. Stodet varierar men det ar
vanligt att hushall uppmanas och far hjélp att stalla
sig i bostadskoer i hela Sverige. Det uppstar en
grazon mellan vad som uppfattas som att kommuner
stottar hushall att hitta en egen permanent bostad
och att aktivt medverka till att hushall flyttar fran
kommunen. Bade tjanstepersoner och hushall hamnar
i en svar situation dar valen uppfattas som ringa.

I regel upplevs flyttar inom lénet mindre
problematiska da Ianets arbetsmarknad ar gemensam.
Kommunerna har genom Storsthlm antagit en
overenskommelse om arendeansvar for personer i
heml6shet (Ias mer pa sidan 43).

Utredningen Motverka social dumpning avslutades

i fortid forra aret, men den sarskilde utredarens
sammanfattande observationer dkar kunskapen

pa omradet. Bristen pa bostader till 6verkomlig
kostnad &r en starkt bidragande orsak till social
dumpning. Utredaren konstaterar att vissa kommuner
inte ser det som sitt ansvar att tillhandahalla
bostdder for alla sina invénare. Det finns oseridsa
hyresvérdar som marknadsfor sig mot storstddernas
socialtjanster. Socialtjanst och skola i den mottagande
kommunen far séllan kinnedom om flytten. Tva

ar ar i manga fall for kort tid for etablering av
personer som kommit till Sverige. Flyttarna gar
vanligtvis fran socioekonomiskt starka kommuner
till kommuner med socioekonomiska utmaningar,
ofta landsbygdskommuner men dven kommuner i
storstadsregionerna. Social dumpning kan darmed
Oka ojamlikheten mellan kommuner och riskerar
leda till 6kad segregation. Social dumpning paverkar
ocksa arbetsmarknadsférutsattningarna, forsvarar
integrationen och far negativa konsekvenser for
redan utsatta personer, sasom barn och valdsutsatta.
Familjer rycks upp ur sina sammanhang. Ibland
innebdr flytten att personer gar fran att ha
sysselsattning till att bli bidragsberoende.

Skyddat boende - en del av uppbrotts-
processen, men vad hander sen?

Boendesituationen &r central i arbetet med mans

vald mot kvinnor och vald i nara relationer. En trygg
bostad &r avgorande for att skapa en fungerande
vardag. | de fall da utsatta personer tvingas fly fran
sina hem pa grund av vald och placeras i skyddade
boenden, &r det i manga fall sa att den valdsutévande
personen bor kvar i bostaden dven om méjligheten
till kontaktforbud i gemensam bostad finns. Enligt
Socialstyrelsen finns det 26 skyddade boenden i ldnet.
Tillgangen pa boende upplevs av kommuner och
kvinnojourer vara god. Dock kan vissa behov vara
svarare att tillgodose, exempelvis om den valdsutsatta
har missbruksproblem, psykisk funktionsnedséttning,
psykisk sjukdom eller &r &ldre.

Regeringen har gett Socialstyrelsen i uppdrag att
fordela statsbidrag till kommunerna for att under
2023 starka arbetet med att hjalpa valdsutsatta

att ordna langsiktiga losningar pa valdsutsattas
boendesituation. Statsbidraget tar avstamp i den
kartlaggning av kommuners insatser for att hjélpa
valdsutsatta personer efter vistelse i skyddat boende
som lansstyrelserna genomférde 2021-2022.

| Bostadsmarknadsenkaten 2023 stélls fragan om det
sker samverkan med andra kommuner nar det géller
kvinnor som utsatts for vald av narstaende och pa
grund av hotbild behdver flytta till annan kommun.
14 av lanets kommuner uppger att de samverkar med
andra kommuner. Lansstyrelsens samlade beddémning
ar att situationen for valdsutsatta och deras barn
behover tas hansyn till i kommunernas planering for
bostadsférsdrjning i hdgre utstrackning an idag.
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Bostadsforsorjning dr mer @n bostadsbyggande

Bostadsforsorjning ar mer an
bostadsbyggande

Manga hushall efterfragar ett mer varierat bostadsutbud med lagre priser och hyror.
Under flera ar har bostader planerats och byggts i samma dyra segment och nuvarande
utbud matchar inte efterfragan. Dyrare bostader beh6vs ocksa, men en hallbar bostads-
forsorjning maste i storre utstrackning vara varierad till pris, storlek och upplatelseform.
Alla inkomstgruppers bostadsbehov behover tillgodoses.

Langsiktiga lokala bostadsforsorjningssatsningar kraver att det finns ett brett
samforstand. | den enskilda kommunen innebar det svarigheter att fa fram I6sningar
som gor skillnad for hushallen. Nu menar flera kommuner att staten behover kliva fram

och ta ett storre ansvar.

Bostadspolitiken har tappat bort dem
den ska hjalpa - manniskorna

Under 2000-talet har manga hushall fatt det battre,
men det &r &ven manga som inte hangt med. De kan
inte l6sa sin bostadssituation pa marknadens villkor.
Hinder med att fa bostadslan eller hyreskontrakt
innebér att allt fler hamnar utanfoér den ordinarie
bostadsmarknaden. | stallet hanvisas de till en dyr och
otrygg andrahandsmarknad.

Pa 1930-talet tillsatte regeringen en bostadssocial
utredning® som fick svara pa fragor om hur hushallen
bodde, hur de ville bo och vilka hindren var for ett
bittre boende. Liknande upplidgg finns nér foretag
ska introducera en ny vara eller tjanst och inleder
med kundanalys och undersokningar av folks behov.

15 Bostadssociala utredningen var en svensk statlig kommitté
1933-1947, vars syfte var att kartldgga landets bostads-
forhallanden och utarbeta riktlinjer for bostadspolitiken.
Utredningens slutbetdnkande blev grund for den bostads-
politik som kom efter andra vérldskriget och som i stora
drag gallde fram till 1991 da Bostadsdepartementet lades
ner. Den Iag bland annat bakom tillkomsten av allménnyttan,
barnrikehusen, Bostadsstyrelsen, de statliga lanebidragen och
bostadsforsorjningslagen.

Detta géller inte bostadspolitiken de senaste 25 aren.
Politiken har i stéillet handlat om generella finansiella
fragor och lagar och regler. Bostadspolitiken har
tappat bort dem den ska hjélpa — ménniskorna.

Bristen pa billiga hyresratter utgor ett
vaxande problem

| Sverige &r det framst kommunernas allméannytta
som erbjudit bostdder med 6verkomlig hyra — oavsett
inkomst, alder och hushallstyp. Bristen pa billiga
hyresbostader utgdr dock ett véxande problem.
Genom renoveringar, bostadsrattsomvandlingar

och forséljningar har andelen bostader med rimlig
hyra minskat. Nya bostader far hoga hyror eller
uppfors som bostads- eller &ganderatter. Inkomstkrav,
kreditrestriktioner, bolanetak och amorteringskrav
stanger ute manga fran nyproduktion. En vaxande
andel av befolkningen hamnar utanfor en bostads-
marknad som i allt storre utstrackning endast fungerar
for hushall med hoga stabila inkomster.
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1990-talets bostadspolitiska forandringar
ligger som ett raster over situation idag

Flera stora fordndringar av finansieringssystemen
pa bostadsmarknaden genomfardes i borjan av
1990-talet, bland annat avskaffades de statliga
bostadslanen. Hushall, fastighetsbolag och banker
skulle fortsdttningsvis svara for finansieringen och
risken. Férandringarna genomfordes for att minska
statens kostnader.

I Stockholms stads bostadsforsérjningsprogram for
aren 1993-1997 uttrycks en oro éver forandringarna.
Staden skriver: "Omstallningen kan férvantas leda till
ett mer specialiserat byggande pa marknadsmassiga
grunder. Man bygger for speciella grupper pa ett
sadant satt att dessa grupper dels kan forvantas
efterfraga den byggda produkten, dels har rad att
betala vad den kostar utan generellt samhélleligt
ekonomiskt stod i ndgon stérre omfattning.”

Staden fortsétter: "Kommuner med ambitioner

att profilera sig bostadspolitiskt maste i hogre
utstrackning &n tidigare, ndr man i stor utstrackning
kunde forlita sig pa statliga normer, aktivera sig

i bostadsforsorjningen och anvénda de styrmedel
man har tillgang till. En mer efterfragestyrd
bostadsmarknad leder till att skiktningstendenserna
okar som en foljd av att alla pa grund av olika
ekonomiska resurser inte kan betala lika mycket for
sitt boende. Vi kan fa en forstarkt boendesegregation.
Far marknaden verka fritt talar internationella
erfarenheter for att vi kan fa en uppdelning av
befolkningen med fattiga for sig, rika for sig.”

Utover fordndringarna i finansieringssystemen
genomfordes andra férandringar som paverkade
bostadsforsérjningen. Regeringen avvecklade
lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar
och darmed &ven kommunernas skyldighet att
uppratta bostadsférsérjningsprogram. Regeringens
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mojligheter att foreldagga kommunerna att

upprétta bostadsformedlingar avskaffades ocksa.
Upphavandet av bostadsférsorjningslagen

ledde till en snabb avveckling av kommunernas
bostadsférmedlingar (Stockholms stad behdll dock
sin). Bostadsformedlingarna minskade till totalt nio i
hela landet. Kommunernas bostadsforsorjningsarbete
blev nu valdigt varierande, vilket bidrog till att en
ny bostadsforsorjningslag utformades som tradde

i kraft 2001. Regeringen tydliggjorde att det var
kommunerna som hade bostadsférsérjningsansvaret.

Storstockholms planeringsndmnd
avvecklas 1993

Lanets kommuner hade bildat Storstockholms
planeringsnamnd 1957 for att med regionplanen
som grund framja en andamalsenlig och planméssig
utbyggnad av Storstockholm, sérskilt i friga om
bostadsforsorjningen.

Storstockholms planeringsnamnd antog arligen ett
gemensamt bostadsbyggnadsprogram for lanets
kommuner. Det gemensamma programmet avsag
de 23 kommunerna som ingick i Storstockholms
bostadsforsérjningsomrade. Samma kommuner
var ocksa medlemmar i Kommunalforbundet

for Stor-Stockholms bostadsférmedling (KSB)
som i princip férmedlade alla nyproducerade
ldgenheter. Bostadsbyggnadsprogrammet innebar
en rullande femarsplanering av bostadsbyggandet i
Storstockholm.

| Stockholms stads bostadsforsorjningsprogram fran
1993 beskrivs den planerade avvecklingen pa foljande
satt: "Stockholmsregionen &r en sammanhangande
bostadsmarknad. Kommunerna samverkar i
Storstockholms planeringsndmnd, som har som

en av sina uppgifter att samordna planeringen av
bostadsbyggandet i regionen.” Staden menade att
forandringen, inte minst inom Bostadsformedlingen
dar varje kommun hade ett eget kontor som ansvarade
for formedlingen inom sitt omrade, skulle leda till "en
forsamrad bostadsforsorjning for invanarna”. Stadens
oro hérsammades aldrig. Oversynen ledde till att
planeringsndmnden avvecklades 1993.

Ldnet saknar ett évergripande
bostadsférsoriningsansvar

Lansstyrelsen menar inte att det var béattre forr.
Det statliga finansieringssystemet var ekonomiskt
anstrangt och inget att atervanda till. Problemet
ar att systemet inte ersatts. Kommunerna ansvarar
var for sig men det finns ingen funktion som

har ett 6vergripande bostadsforsorjningsansvar.
Storstockholms planeringsnamnd (1957-1993)
hade ett Overgripande bostadsforsorjningsansvar
pa den tiden bostadsforsorjning var likstallt med
bostadsbyggande och bostadsférmedling.

Lansstyrelsen har en utpekad roll i bostadsforsorj-
ningslagen och i férordningen om regionala bostads-
marknadsanalyser (2011:1160). Till L&nsstyrelsens
uppgifter hor att arligen, i form av foreliggande
rapport, sammanfatta laget och beskriva utmaningar.
Rapporten fungerar dven som underlag till sam-
ordning enligt bostadsforsorjningslagen. Vidare
erbjuder Lansstyrelsen I6pande kommunerna stod
och rad i bostadsférsorjningsarbetet. Regionen har
som uppgift att ta fram kunskapsunderlag och att sta
for regionplaneringen. En ny regionplan beraknas
vara klar 2026. I den finns stora mdjligheter att

peka pa bostadsforsorjningens roll i den regionala
utvecklingen.

Hur kan forutsattningarna forbattras for
hushall som har svart att skaffa sig en
bostad pa marknadens villkor?

Ett flertal kommuner lyfter i sina riktlinjer for
bostadsforsorjningen fragan om ansvarsfordelningen.
En kommun skriver: "vi rader inte ensamma

over bostadsbyggandet och bostadsforsérjningen.
Region och stat har en mycket viktig roll och
behover ta ett storre ansvar for en mer jamlik
bostadsférsdrjning.” En annan kommun skriver:
idag ar bostadsmarknaden i obalans och kommunens
uppfattning &r att staten behover ta stérre ansvar
generellt for en mer fungerande bostadsmarknad
sévil som att skapa fler verktyg for kommunen i
arbetet med bostadsforsorjningsansvaret.” Ytterligare
en kommuns skriver: ”bostadsmarknaden behover
reformeras for att framtida generationer ska ha en
stérre mojlighet att ha rad med en bostad som ar
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skilig for situationen man befinner sig i. Idag &r
manga av kommunens unga vuxna i en situation
med trangboddhet, lang pendling eller otrygg
andrahandshyra.”

Boverket menar att en del av 16sningen kan vara
ekonomiskt 6verkomliga bostéader riktade till hushall
med l&gre inkomster enligt en modell som passar
svensk bostadsmarknad. Grundtanken i Sverige har
hittills varit att staten och kommunerna gemensamt
ska se till att det byggs sa mycket att hushall med
lagre inkomster kan hitta en billig bostad pa den
Oppna marknaden. Det forefaller osannolikt att detta
ar effektivare @n att insatserna riktas.

Europeisk utblick

Bostader till hushall med lagre inkomster erbjuds i
merparten av Europas lander. Det handlar oftast om
statligt subventionerade bostader, reserverade for
hushall med begransade inkomster och forvaltade
av aktorer med ett allmannyttigt syfte. Sett éver hela
Europa ar det vanligt att det finns ett inkomsttak for
vilka som far flytta in i en subventionerad bostad,
men aven medelinkomsttagare kan omfattas. Genom
att valkomna bade lag- och medelinkomsttagare
undviks problem som stigmatisering.

I Stockholm kan man stalla sig i bostadsko och sta
dar, oavsett bostadsbehov, sa lange den arliga avgiften
avlaggs. | andra lander anméls intresse for att fa en
lagenhet, men det méste dven finnas ett bostadsbehov
som exempelvis trangboddhet eller att hushallet har
behov av en sarskilt tillganglighetsanpassad bostad.
Om hushallet redan har en bostad som uppfyller ett
normativt definierat behov sa ar det inte mojligt att fa
en bostad.

Ett land som ofta ndmns i det har sammanhanget ar
Finland med sina ARA-finansierade bostider.'®* ARA-

16 Behovet av boende till skaligt pris 6kar eftersom boende-
kostnaderna i Finland orsakar problem i synnerhet for
laginkomsttagare och grupper med sarskilda behov.
Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet (ARA)
lyder under Miljéministeriet. ARA ansvarar for utférandet av
finska statens bostadspolitik. ARA beviljar understod, bidrag
och borgen for boende och byggande samt styr och dvervakar
anvandningen av ARA-bostadsbestandet. ARA deltar ocksa
i projekt som ansluter sig till utvecklingen av boendet och
sakkunskap pa bostadsmarknaden. Det finns totalt 375000
ARA-finansierade bostédder i Finland.

bostader borjade byggas i slutet av 1940-talet och ags
oftast av kommuner. Enligt bestdmmelserna ska de
som ar i mest behov av en bostad, ar minst bemedlade
och med de ldgsta inkomsterna prioriteras. Hyrorna
ska hallas skaliga enligt sjalvkostnadsprincipen.

For det 6vriga bestandet finns ett generdst bostads-
bidragssystem som laginkomsttagare kan ta del av
oavsett om man bor i allmannyttan, i privat hyres-
bostad eller en sjalvagd bostad. Ett brett bostads-
bidrag behdvs eftersom den reguljara bostads-
marknaden avreglerats.

Overkomliga bostdder och hemléshet
enligt EU-kommissionen

Enligt EU har tillgangen till boende en avgoérande
betydelse for att manniskor ska kunna forverkliga sig
och bidra till samhallet. EU:s skrivningar om boende
och stod for hemldsa formuleras i icke-bindande
deklarationer. Arbetet delas in i tre punkter:

Subventionerade bostéder och bostadsbidrag ska
finnas for dem som behdver det.

Utsatta manniskor har ratt till lamplig hjalp och
skydd mot avhysning.

Heml6sa ska erbjudas 1ampligt boende
och l&mpliga tjanster for att framja social
inkludering.

Boverket foljer EUs arbete och konstaterar att
bostadsfragorna kommer upp i allt fler samman-
hang trots att bostadspolitiken inte &r ett av EUs
kompetensomraden. Forra aret samlades bostads-
ministrarna i Nice och skrev under deklarationen
”Providing affordable, sustainable, decent and
resilient housing which contributes to the quality of
life”, dar man kom &verens om att samarbeta kring
de har fragorna. Under det tjeckiska ordférande-
skapet anordnades ett brett bostadsmote. Under
det svenska ordférandeskapet arrangerades en
hemldshetskonferens av Socialdepartementet,

men inget informellt bostadsministermote,
tjanstemannamaote eller nagon storre konferens
inom bostadsomradet.
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Utredningen Ett gemensamt
bostadsforsorjningsansvar

| betdnkandet Ett gemensamt bostadsforséorinings-
ansvar (SOU 2018:35) fran 2018 konstaterade man
att staten behdver bli en synligare aktor i arbetet for
att minska bostadsbristen. Utredningen presenterade
ett forslag dar lansstyrelserna skulle fa en lagreglerad
uppgift att som statens foretradare ga in som
medfinansidr av kommunala insatser for att minska
bostadsbristen. Ingen regering har dock valt att ga
vidare med detta forslag.

En hallbar bostadsforsorjning

For att komma framat i bostadsforsorjningsfragan
tillsattes en ny utredning 2020 vars slutsatser
presenterades i betdnkandet Sink troskeln till en

god bostad (SOU 2022:14). Hir finns forslag som
Lansstyrelsen beddmer kan gora skillnad, bland annat
om forturer samt att hyresvardars tilltradeskrav ska
regleras och att insatser behover riktas. Men fragan

handlar inte bara om fattiga och hemlosa. Aven
personer som borde kunna Igsa sitt boende sjalva
paverkas av situationen i Stockholm som exempelvis
poliser och sjukvardspersonal. Nar de inte kan bo har
for att de inte har rad uppstar problem.

Lénsstyrelsen bedomer att situationen gar att
forbattra men understryker att satsningarna maste
vara langsiktiga. Forst och framst behdver trésklarna
sankas till bade det dgda och hyrda bestandet. Darfor
valkomnar Lansstyrelsen regeringens utredning (Dir.
2023:53) som ska analysera hur lantagarbaserade
atgarder sasom bolanetak och amorteringskrav har
fungerat, och hur de kan utformas framover for att
hantera risker pa ett andamalsenligt satt. Darutover
pekar det mesta mot att en svensk modell med riktade
bostader behdver skapas. En sadan modell relaterar
till FNs globala mal i Agenda 2030 (delmal 11.1
Séakra bostader till dverkomlig kostnad) och till EUs
sociala pelare om rattigheter for boende och hemlosa.
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Fakta om ldnets drygt 1,1 miljoner bostader

Fakta om lanets drygt
1,1 miljoner bostader

I lanet finns lite mer an 1,1 miljoner bostader fordelat pa drygt 40 procent
bostadsratter, 35 procent hyresratter och en knapp fijardedel dganderatter.

| borjan av 1990-talet var hyresratten den dominerande upplatelseformen, men
idag ar bostadsratten vanligast.

En tredjedel av lanets bostader byggdes under 1960- och 70-talen och manga
av dessa har annu inte renoverats. | den har delen av bestadndet finns bostader
med lagre hyra. | takt med att bostaderna renoveras - eller omvandlas till
bostadsratter — blir de billiga bostaderna farre for varje ar som gar.

For att kunna tillgodose olika
behov behover det finnas en
blandning av bostader

Av lanets drygt 1,1 miljoner bostéder ar

skillnaden mellan olika upplatelseformer 6 rum & kok eller storre |

stor kommunerna emellan, se karta nésta

sida. I Taby utgors flerbostadshusbestédndet 5 rum & kak .

av knappt 90 procent bostadsrétter. Andra

kommuner med ménga bostadsrtter &r aroma ok |
Danderyd, Nacka och Vallentuna dar i

omkring 80 procent av bostdderna i fler-

bostadshus ar bostadsratter. Manga hyres- :ameisvionrs [T
ratter i flerbostadshusbestandet dterfinns i

Sédertalje med 70 procent féljt av Botkyrka 1rum & ksi/iokrs [N
och Nynashamn med omkring 60 procent.

Hogst andel smahus finns 1 Ekerd, Norrtélje Lagenheter utan ksk
och Vallentuna. Sarskilda bostader, sdsom

studentbostéader, dldreboenden eller bostader

for funktionsnedsatta utgdr knappt 5 procent

av lanets totala bestand. Over halften av alla Antal ldgenheter i flerbostadshus efter antal rum i Stockholms Idn 2023.

bostéder i flerbostadshus ar ettor eller tvaor, Det finns totalt knappt 800 000 bostéider i flerbostadshus. 450 Idgenheter
endast 17 procent ar fyror eller stérre. saknar kok eller kokvrd. Klla: SCB och Lénsstyrelsen.
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Antal bostader i lanets kommuner fordelade
pa upplatelseform 2023. Uppgifterna

Procentandel hyresrditter
av ordinarie bostadsbestdnd

galler bostader i det ordinarie bestandet, B

specialbostader ingar inte.

Kdlla SCB och Léinsstyrelsen.

1: NORRTALJE

2: SIGTUNA

3: UPPLANDS-BRO
4: VALLENTUNA
5: OSTERAKER

6: UPPLANDS VASBY
7: VARMDO

8: TABY

9: SUNDBYBERG
10 : SOLLENTUNA
11: JARFALLA

12: VAXHOLM

13: DANDERYD

14 : STOCKHOLM

20: SALEM

21: HUDDINGE
22: TYRESO

23: BOTKYRKA
24: NYKVARN
25: HANINGE

26 : NYNASHAMN

[ ] 15%-30%
[ ]30%-50%
- mer an 50%
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Bilden till hdger visar byggnadsperioden for
bostaderna i lanet. Halften av bestandet byggdes
mellan 1951-1980. Dessa bostéder &r i behov av
upprustningar, om sadana inte redan skett.

En samlad bedémning av fordelningen av
bostadsbestandet och av kommunernas svar

i Bostadsmarknadsenkéaten 2023 visar att
efterfragan pa storre bostédder i flerbostadshus &r
fortsatt stor, sarskilt stora bostdder med rimliga
boendekostnader. Pa kort sikt bedéms hyresrattens
attraktivitet starkas, framst pa grund av att
boendeformen i orostider anses som séker och att
kostnaderna &r éverblickbara. Bostadsratten och
smahuset ar dock de populdraste boendeformerna
aven om intresset for sadan nyproduktion drastiskt
minskat pa grund av det ekonomiska laget.
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Fakta om ldnets drygt 1,1 miljoner bostader
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Antal bostdder efter byggnadsperiod i
Stockholm Iéin. Kdlla: SCB och Léinsstyrelsen.
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Sedan 1990 har bostadsbestandet 6kat
med 330000 bostader

Sedan 1990 har lanets bostadsbestand 6kat med
330000 bostéder till drygt 1,1 miljoner. Under samma
period har hyresrattens andel minskat fran 60 procent
till 36 procent, bostadsratten okat fran 17 procent till
41 procent medan dganderatten (smahus) ligger kvar
pa en niva kring 23 procent. | &ganderatter ingar aven
drygt 1300 bostider i flerbostadshus. Se diagram pa
nasta sida.

Bostadsratterna har ¢kat eftersom manga hyres-
bostédder ombildats till bostadsratter. Ombildningarna
har skett i alla kommuner men framfor allt i
Stockholms stad. Sedan 1990 har 4ven manga
bostadsratter tillkommit genom nyproduktion.
Diagrammet pa nésta sidavisar samma uppgifter

men i antal bostéder. I siffrorna ingéar 55 000
specialbostader, merparten hyresratter.

Bostadernas fordelning efter bostadstyp visas i bilden
pa nésta sida. 780000 bostider finns i flerbostadshus,
285000 i smahus och 55000 i hus byggda som
specialbostéder, det vill séga studentbostéder eller
bostader for &ldre eller funktionsnedsatta.

Renoveringar far konsekvenser

For att bostadsbestandet ska vara fortsatt attraktivt
maste det underhallas. Nar upprustningar och
standardhdjningar sker i hyresrattshestandet leder
det ofta till hdga hyresnivaer. Darfor ar det viktigt
att fastighetsagare involverar boende och stravar
efter att s& manga som majligt kan bo kvar efter
en upprustning. Det forekommer manga sa kallade
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Fakta om ldnets drygt 1,1 miljoner bostader

Aganderatter
23%
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60%

Upplatelseformer i Stockholms Ién 1990.
Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen.
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Upplatelseformer i Stockholms Ién 1990 respektive 2023.
Kdlla: SCB och Léinsstyrelsen.
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Antal bostéder i Stockholms Iéin efter hustyp 2023. Ovriga

hus avser byggnader som inte huvudsakligen dr avsedda fér
bostadsdndamadl men dnda innehdller vanliga bostadsldgenheter.
Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen.
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konceptrenoveringar. En sadan renovering innehaller
standardhdjningar i bostaden som hyresgasten ofta
inte vill ha. Pa sa satt kan fastighetsagaren hoja hyran
kraftigt utan att géra grundlaggande investeringar
som stambyte, renovering av tak och fasad,
fonsterbyten och nya energisystem.

| Bostadsmarknadsenkaten 2023 uppger
kommunernas allmannytta att i de fall en renovering
genomforts efter 2018 bor ungefér 80 procent kvar
efter genomford renovering. Men det finns kommuner
som uppger att endast 40 respektive 60 procent bor
kvar efter slutford renovering.

Tva exempel pa fastighetsholag som gor det mojligt
for hyresgasten sjalv att valja niva pa renovering,
och darmed hyrespaslaget, ar SigtunaHem och
Botkyrkabyggen. SigtunaHem har tre olika
standarder som hyresgéasten kan valja mellan och
hos Botkyrkabyggen tillampas en princip om
behovsanpassat lagenhetsunderhall dar hyresgasten
erbjuds mojlighet att justera standarden genom olika
tillval. I Stockholms stad har de tre allménnyttiga
bolagen fatt andrade renoveringsdirektiv. Nu ska
hyresgésterna ges reellt inflytande 6ver grad av
standardhdjning utdver lagsta godtagbara standard

i samband med upprustning, i syfte att starka
livscykelperspektivet, varna kulturhistoriskt klassade
varden och sakra hyresgasternas majlighet att bo kvar
aven efter upprustning”.

Vanliga hyresrdtter omvandlas
till Idgenhetshotell

Det forekommer att fastighetségare hyr ut vanliga
hyresbostéder till féretag som sedan hyr ut bostaden i
andra hand. Oftast &r det 5-6 bostader i en fastighet,
men det forekommer dven att hela fastigheter
omvandlas till 1agenhetshotell. Hyresgastforeningen
region Stockholm har studerat fenomenet och
beskriver en néstan explosionsartad utveckling
sedan 2015. Hyresgastforeningen bedémer att det
finns minst 10000 hotellagenheter i ldnet. Att driva
hotell innebér helt andra regler, bland annat nar det
galler brandsakerhet. For hotell kravs aven tillstand
fran Polisen. Lansstyrelsen & medveten om att
néringslivet efterlyser andra former av boenden &n
regelratta hotell for kunder och medarbetare som

ar har pa langre kontrakt, men den fragan maste
I6sas pa annat satt an att hyresratter omvandlas

till korttidsbostader. Om ett hus &ar byggt for
bostadsandamal &r det viktigt att lagenheterna hyrs ut
som permanentbostéder.

Nyproduktion av storre bostader ger
hogre rorlighet an nyproduktion av
sma bostader

Det befintliga bostadsbestandet utnyttjas béttre

om det ar l4tt att flytta mellan olika boenden.
Studier av flyttkedjor visar att nyproduktion av
storre bostader ger hogre rérlighet &n nyproduktion
av sma bostader. Studierna stodjer inte idén

om att flyttkedjor tillgdngliggor bostdder for
socioekonomiskt svaga grupper. Daremot okar
rorligheten for socioekonomiskt starka hushall nar
nya bostader byggs. Byggandet av stora bostader

i centrala ldgen ger lingre flyttkedjor &n smi. De
positiva rorlighetseffekterna vid nyproduktion av
centrala stora hyresratter har varit sarskilt betydande
i Stockholm. For att rérligheten ska cka maste alltsa
stora bostdder byggas. Att lanets flyttkedjor ar s&
pass korta beror foljaktligen pa att det mestadels
byggts mindre lagenheter. Sedan 2015 har ettor och
tvaor statt for 6ver 60 procent av all nyproduktion

i flerbostadshus. Knappt 15 procent var 4 rum eller
storre. Studierna visar det som Lansstyrelsen framfort
under en léngre tid. Nyproduktion och flyttkedjor
l6ser inte bostadsforsdrjningen for svaga grupper, den
behover sakras genom andra samhalleliga atgarder

OECD har i en studie jamfort rorligheten landerna
emellan. Undersokningen visar att rorligheten i
Sverige ar hdg jamfort med andra OECD-l&nder.

Det har bland annat att gora med att svenskar stréavar
efter en boendekarriar — forsta bostaden ar oftast en
etta, darefter en tvaa eller trea och sa vidare till ett
smahus. Utanfor Skandinavien bor manga i den forsta
bostaden livet igenom, eftersom de flyttar hemifran
forst i samband med giftermal. Under hela 2000-talet
har rorligheten i Sverige legat stabilt pa omkring 15
procent, och nivan kvarstar trots stora forandringar
som reavinstbeskattning, avskaffad fastighetsskatt
och inford privatuthyrningslag. Den typen av
reformer paverkar alltsa inte rorligheten, dven om
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politiken dnskar det, det &r behoven som styr (i den
man hushall har méjlighet att valja, alla har inte det).

Manga upplever sig trangbodda samtidigt som
boendekostnaden inte anses godtagbar

Léansstyrelsens medborgarunderstkning visar att
dldre &r minst benédgna att flytta fran sitt omrade.
Bland de som &r 65 ar eller aldre 6nskar endast en av
tio flytta. Bland unga mellan 18-30 ar vill drygt var
tredje flytta fran sitt omrade. Lansbor med utlindsk
bakgrund vill byta omrade i stérre utstrackning an de
med svensk bakgrund. Samma undersékning visar att
nastan en femtedel upplever sig trdngbodda. Aven nar
det galler trangboddhet skiljer &ldre lansbor ut sig.

Endast 6 procent av de som &r 65 ar eller dldre anser
sig trangbodda jamfart med 25 procent bland unga.
Var tredje 1ansbo anser att bostadskostnaden inte &r
godtagbar. Aldre och ldnsbor med svensk bakgrund
finner kostnaden godtagbar i storre utstrackning &n
yngre och lansbor med utlandsk bakgrund. De som
bor i lagenhet i flerfamiljshus &r i storre utstrackning
positiva till bostadsbyggande i naromradet jamfort
med personer som bor i villa eller radhus. Detsamma
géller att de som hyr sitt boende &r mer positiva till
byggande i naromradet jamfort med de som ager

sin bostad.
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Lag rorlighet efterstréivas av forvaltare
av hyreshus

I manga bostadsomraden &r rérligheten hdg, for
hog menar manga. Forvaltare av hyresbostader
stravar efter att ha en sa lag rorlighet som mojligt i
bestandet. En hog omflyttning i ett bostadsomrade
innebdr att hyresgasterna inte ar lika varsamma
om bostéderna vilket medfor kostsamma
renoveringar. Lag rorlighet 6kar ocksa tryggheten
i ett bostadsomrade. Rorligheten i hyresbestandet
har pa senare ar minskat pa grund av att bestandet
blivit mindre. Det gor det svart att byta bostad nar
hushallet vaxer eller krymper.

Antalet personer som bor i andra
hand 6kar

Det &r betydligt lttare att hitta en bostad i andra hand
an ett eget forstahandskontrakt, men det &r avsevart
dyrare. Blocket driver en andrahandsférmedling av
bostéader. Enligt Blockets senaste hyresrapport for
arets forsta kvartal ligger medianhyran for en etta

i 1anet pa 10000 kronor per manad. Medianhyran

for ett hus ar 15000 kronor per manad. Blocket
redovisar en explosionsartad 6kning av annonser med
nastan 80 procent pa ett ar i Stockholm. | sparen av
ekonomisk kris, rantedkningar och inflation ser allt
fler ett behov att hyra ut hela eller delar av sin bostad.
Sarskilt stor &r 6kningen for bostadsrattségare.

Att ekonomin &r en drivande faktor &r tydligt.

I en undersokning som Blocket genomfort med
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bostadsrattsagare svarade 60 procent att uthyrning ar
en forutsattning for att kunna ha kvar sin bostadsrétt
eller att det &r ett viktigt tillskott till privatekonomin.
Om boendekostnaderna fortsatter att 6ka kommer
formodligen utbudet av bostader for uthyrning

att gora det. Men det finns en risk att hyra ut av
privatekonomiska skél. Om bostadsréattsféreningen
inte godkénner fortsatt uthyrning far man problem.

Villapriserna har backat betydligt
snabbare dn bostadsrattspriserna

Medelpriset for en villa &r 6,7 miljoner kronor.
For de flesta ldnsbor kan drommen om ett eget hus
inte bli annat an en drém. Trots prisnedgangen

ar smahuspriserna mycket héga och en del av
forklaringen till utflyttningen till grannlénen.

Villapriserna har backat betydligt snabbare

&n bostadsrattspriserna. Eftersom villorna ar

sa dyra handlar det ofta om miljonbelopp.
Uppvarmningskostnader paverkar villor mer &n
lagenheter i flerbostadshus, men villorna har ocksa
hogre 1an och darmed ocksa hogre kapitalkostnader.
Stora omslag i ekonomin &r svara att forutse, just
for att hushall vant sig vid standigt 6kande priser.
Nu handlar det om betalningsférmaga, det ar inte en
psykologisk faktor utan ett faktum i form av 6kade
kostnader pé fler omraden &n sjdlva boendet. Darfor
backar priserna.

Okande réintekostnader pressar boldnetagare

Hushallen utmanas av héga priser och stigande
bolanerantor. Nagon amorteringspaus &r dock inte
aktuell, i stéllet ska riskerna med skuldsattningen
utredas, se sidan 53. Swedbanks Boindex fran

mars i ar visar att en bostadskopare behover lagga

i genomsnitt drygt 30 procent av sin disponibla
inkomst pa boendet. I lanet &r boendeutgifterna
annu hégre. Utvecklingen innebér att manga
framdver kan fa problem med att betala for boendet.
Samtidigt uppger Finansinspektionen (FI) i sin
senaste bolanerapport att den stora majoriteten av nya
bolanetagare fortfarande har goda marginaler i sin
privatekonomi.

Hyresrattens attraktivitet starks i
orostider

Under tio ars tid har hyreshéjningarna stannat pa
ett par procent arligen, men inte i ar. For 2023 har
hojningarna landat pa drygt 4 procent i lanet. Trots
detta starks hyresrattens attraktivitet, framst pa
grund av att boendeformen anses som sdker och att
kostnaderna &anda ar 6verblickbara.

Forra aret tecknades ett avtal om hur hyrorna

ska séttas; trepartsdverenskommelsen mellan
Hyresgastforeningen, Sveriges Allménnytta och
Fastighetsagarna. Overenskommelsen omfattar
rekommendationer och tydliggor vilka faktorer som
bor ligga till grund for hyresutvecklingen.

Snabbare hyresékning hos privata
fastighetsdgare dn hos allmdnnyttan

Medelhyran i en trerumslégenhet i Storstockholm
Okar mer hos privata fastighetsdgare &n hos
allmannyttiga bostadsféretag. Mellan 2016 och

2022 dkade privatvardarna medelhyran med 23
procent, fran 7700 kronor per manad till 9500 kronor
per manad, enligt SCB. Hos allméannyttan 6kade
medelhyran med 12 procent, fran 6950 kronor per
manad till 7800 kronor per manad.
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Fran idé till fardig bostad - om planprocessen
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Lansstyrelsen har i detaljplaneprocessen ansvar for att foretrada och samordna
statens intressen och ta fram planeringsunderlag. | samband med kommunens
detaljplanearbete bevakas sarskilt riksintressen, miljokvalitetsnormer, strandskydd,
regional samordning samt frdgor som ror halsa och sakerhet. Utover detta har
Lansstyrelsen tillsyn 6ver detaljplaner och kan i vissa fall verpréva kommunens
beslut att anta, andra eller upphava detaljplaner.

Lansstyrelsens roll i planprocessen

Tiden fran idé till fardig bostad ar lang och
innehaller mycket mer &n bara planprocessen
enligt plan- och bygglagen. Fran idé till att
planprocess paborjas kan det gé fler ar. Likasa
kan fardigstallandet av en bostad efter det att
planprocessen ar klar droja atskilliga ar.

Processen fran en idé till en fardig bostad
innehaller nagot forenklat

idé, antingen kommunens eller byggherrens
marktilldelning/planforfragan

plan- och bygglovsprocess enligt plan- och
bygglagen (detaljplan, bygglov)

eventuellt 6verklagande (detaljplan,
bygglov)

genomfdrande.

Lé&nsstyrelsen deltar i planprocessen och vid 6ver-
klaganden av bygg-, mark- och rivningslov. Illustrationen
pa nasta sida visar antal plan- och bygglovsarenden

som inkom till Lansstyrelsen 2022 samt genomsnittlig
handl&ggningstid for dessa arenden.

Léansstyrelsen har enligt plan- och bygglagen skyldighet
att kontrollera samtliga detaljplaner vid samrad,
granskning och antagande och vid behov dverprova

och upphava kommunala detaljplaner i fragor som
géller riksintressen, hélsa och sékerhet, strandskydd,
mellankommunal samordning och miljokvalitetsnormer.
De flesta detaljplaner foljer lagkrav och ytterst fa
kommunala beslut behdver upphévas efter antagande.

Kommunala beslut om antagna detaljplaner kan
Overklagas av bertrda sakdgare och organisationer till
mark- och miljédomstolen. Mark- och miljédomstolens
beslut kan i sin tur dverklagas till Mark- och
miljédverdomstolen. Om det bedéms vara av vikt for
rattstillampningen kan Mark- och miljééverdomstolen

i vissa fall ge mojlighet att 6verklaga dven till Hogsta
domstolen. Provningstillstand kravs bade till Mark- och
miljééverdomstolen och till Hogsta domstolen.
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Fran idé till firdig bostad.
lllustrationen visar antal plan-
och bygglovdrenden som inkom
till Lénsstyrelsen 2022 samt
genomsnittlig handléggningstid
for dessa drenden.

Kdlla: Lénsstyrelsen.
llustration: Emma Franzén

Lénsstyrelsens roll i planprocessen

Léansstyrelsens uppdrag i planprocessen &r reglerad
till fem omraden enligt plan- och bygglagen, sa
kallade statliga ingripandegrunder. Dessa omfattar

att riksintressen tillgodoses

att mellankommunala fragor samordnas pa ett
lampligt satt

att miljokvalitetsnormer foljs

att strandskyddslagstiftningen foljs

att bebyggelsen ar lamplig med hansyn till
maénniskors hélsa och sékerhet eller till risken
for olyckor, 6versvamning eller erosion.

Mer komplexa och stérre detaljplaner

Planberedskap for nya bostader ar ett viktigt verktyg
i kommunernas bostadsférsorjning som bidrar till
det regionala malet om 20000 nya bostéader per ar.
Antalet mojliga bostéder i detaljplaner som inkom

Detaljplaner for samrad
(inklusive programsamrad)
Avslutade drenden: 194

Genomsnittlig tid pa
Lansstyrelsen: 47 dagar

Detaljplaner for granskning
Avslutade drenden: 148

Genomsnittlig tid pa
Lénsstyrelsen: 38 dagar

pa samrad har 6kat fran 10000 ar 2012 till 54000
fyra ar senare, och sen successivt minskat till
cirka 38000 ar 2018, 30000 ar 2019 och hallit

en jamnare takt med cirka 20000 under aren
2020-2022, vilket svarar bra mot det demografiska
regionala bostadsbehovet. Manga planer i
kollektivtrafiknira ldgen ddr merparten av nya
bostader och service planeras och byggs innebar
anpassning, utformning och gestaltning utifran
miljo-, risk- och halsoaspekter sasom buller, mark-
och vattenféroreningar samt risker for olyckor,
dversvamning och geotekniska risker. Fokus pa
klimatanpassning, grén infrastruktur, sociala
aspekter, kultur- och naturmiljé och gestaltad
livsmiljo har 6kat de senaste aren kopplat till de
globala hallbarhetsmalen och regeringens strategi
for hallbara stader. Detta ar positivt men stéller
standigt hoga kompetens- och samverkanskrav
pa alla aktorer som vill bygga ihop en vacker,
halsosam och attraktiv huvudstad i en unik
skargardsmiljo.

Planeringsfas
och granskning
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beslut Eventuella Eventuella Genomférande

overklaganden overklagande

Fastighetsbildning

[ \ \ [
Antagande Bygglov
av detaljplan

Detaljprojektering Bygganmalan/

startbesked

Lansstyrelsen godtar antagen detaljplan
alternativt tar in for prévning

Overklagade bygglov

Overklagade bygglov: 933

Antagna detaljplaner: 164 Genomsnittlig tid pa

Genomsnittlig handldaggningstid pa Lansstyrelsen: 66 dagar

Lansstyrelsen: 12 dagar

Handlédggningstider for detaljplaner
och bygglov

Den genomsnittliga handlaggningstiden for detalj-
planer har varit 47 dagar 2022. Genomsnitts-

tiden for granskningséarenden har under samma
period varit 38 jamfort med 32 dagar under 2021.
Bakomliggande faktorer kan vara resursbehov inom
vissa sakomraden i samband med att komplexiteten
i planerna 6kat och att yttre omsténdigheter har
paverkat mojligheten att driva samtliga arenden i
tid vid arbetstoppar 6ver sommar- och julledigheter.
Genomsnittlig handlaggningstid for dverklagade
bygglov har kortats fran 80 dagar 2021 till 66 dagar
forra aret.

Tidig planeringsdialog

Tidig planeringsdialog syftar till att utveckla
Lénsstyrelsens radgivande och vagledande roll till
kommunerna nar det galler fysisk planering med
sarskilt fokus pa detaljplaner, i samarbetet med

berdrda statliga och regionala myndigheter vid behov.
Stockholmsmodellen for tidig planeringsdialog
bygger pé flera delar: kunskapshdjande insatser,
kommunmoten, planstddsmdéten och enskilda
projektmoten. Kunskapshdjande insatser har
genomforts i samarbete med kommuner, Boverket
med flera. Samtliga av ldnets kommuner har erbjudits
tider for kommunmaten och manga kommuner har
deltagit i planstodsmoten. Vi har ocksa genomfort
sarskilda radgivnings- och samordningsinsatser

i komplicerade och komplexa projekt i form

av enskilda projektméten som exempelvis
tunnelbaneutbyggnad till Alvsjo, Arlandastaden,
overdackningar av Centralstationen, Hagastaden,
Flemingsberg och Motesplats Nacka.
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Fysisk planering ska ta hansyn till
effekter av ett forandrat klimat

Ett klimat i forandring medfor stora utmaningar

for vart samhalle. Hur sarbara vi ar beror pa hur
forberett samhallet och den fysiska miljon ar for

att mdéta och anpassa sig till nya forutsattningar. |
vart lan leder ett forandrat klimat till framfor allt
hogre temperaturer, 6kad nederbord, stigande niva

i Ostersjon och forindrade fldden i vattendrag samt
Okade risker for ras, skred och erosion. Bade befintlig
och planerad bebyggelse behdver anpassas till
forandringarna for att minska samhallets sarbarhet.
Den fysiska planeringen ar ett viktigt verktyg, bland
annat for att den ger mojlighet att stélla krav pa att
klimatanpassning sker i planering och byggande.

En god bostadsarkitektur och boendemiljé dr
central i det fortsatta arbetet

Bostadens kvalitet och den fysiska miljon har stor
betydelse for folkhélsa och valmaende. Sverige
har ett ambitidst nationellt mal for arkitektur,
form och design som ska bidra till ett hallbart,
jamlikt och mindre segregerat samhélle med
omsorgsfullt gestaltade livsmiljoer, dar alla ges
goda forutsattningar att paverka utvecklingen av
den gemensamma miljén. Regeringen understryker
i proposition Politik for gestaltad livsmiljo att

det ansvar for bostadsbyggande som aligger
lansstyrelserna inbegriper ett ansvar for kvalitet i
arkitektur och gestaltning.
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De flesta kommuner i lanet har eller haller pé att
ta fram arkitekturpolicyer som ett stod i arbetet
med gestaltad livsmiljo och 17 av 26 kommuner
har stadsarkitektrollen, vilket &r positivt for
frdmjande arbete och samverkan i lanet fér god
bebyggd miljé och gestaltad livsmiljo. Men

det finns utmaningar i att stélla krav géllande
hallbarhetsmal och att kvalitet inte ska understéllas
kortsiktiga ekonomiska 6vervaganden, samt att
det offentliga ska agera forebildligt. De senaste
aren marker Lansstyrelsen att folkhalsa fatt storre
genomslag i den kommunala fysiska planeringen
och att till exempel barnperspektivet och satsning
pa gang- och cykelvagar har 6kat i kommunernas
planering. Vi ser ocksa att trygghet blivit en fraga
som ofta lyfts i samband med detaljplaneringen
vilket ar positivt, likval fatal men goda exempel
bland kommuner som arbetar medvetet med att
starka kopplingen mellan bostadsférsérjning,
oversiktsplanering och detaljplanering sasom
Botkyrka kommun och Stockholms stad.

Samtidigt mérker vi en tendens till att allt fler smé
bostader planerats och byggts under de senaste
aren, vilket kan medfora risker for trangboddhet
och halsa pa sikt. En ytterligare halsofraga handlar
om att manga bostader planeras och byggs i
bullerutsatta ldgen. Nagra av de risker som finns
med buller & somnstorning, koncentrations-
svarigheter, samre inlarningsformaga och en ckad
risk for hjért- och karlsjukdomar. Barn &r extra
kansliga. Sarskilt utsatta &r socioekonomiskt svaga
eller manniskor med en lagre utbildningsniva.

Lénsstyrelsen ser att det gar att bygga kvalitativ
arkitektur och skapa boendemiljoer vid fortatning
och komplettering i bullerutsatta lagen. Det stéller
dock hogre krav pa ratt val av typologier, placering
och utformning av bebyggelsen, gemensamma
ytor, motesplatser och utemiljéer. Vikten av god
bostadsarkitektur och en hdlsosam boendemiljo &r
central i det fortsatta arbetet. Har har L&nsstyrelsen
bistatt kommunerna genom att bidra till 6kad
kunskap om gestaltad livsmiljo, utformning och

Foto: Nanny Andersson Sahlin

placering av hoga hus, trafikbuller och stadsmiljons
betydelse for folkhdlsan genom handléggning,
radgivning och seminarier. Vi har dven bidragit i
nationella och regionala dialoger med kommunerna,
lansstyrelserna, Boverket, Trafikverket och regionen
kopplat till Radet for hallbara stader. Vara och
kommunernas sektorsvergripande samarbeten
kring arkitekturpolicyer, barnperspektiv och sociala
vardeskapande analyser i fysisk planering har ocksa
bidragit till battre genomslag av det nationella malet
gestaltad livsmiljo och synergier med miljomalet God
bebyggd miljo som vant fran negativt till neutralt.
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Bostadsforsorjning - om verktygen och hur de kan anvidndas

Bostadsforsorjning
- om verktygen och hur
de kan anvandas

Enligt bostadsforsorjningslagen ska varje kommun 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 i lanet.

Ett antal forutsattningar behover vara uppfyllda i kommunen for att dstadkomma
ett bra arbete med bostadsforsérjningsfragorna. Dessa ar att det finns kompetens
och resurser att arbeta med bostadsforsorjning och att arbetet sker forvaltnings-
overgripande och i ndra dialog med den politiska ledningen.

Lansstyrelsens bild ar att det rader oenighet i mdnga kommuner om hur bostads-
forsorjningen ska bedrivas. Politiken har svart att komma 6verens i fragor som
exploateringstakt eller hur svaga hushall ska stdédjas. Denna oenighet blev sarskilt
synlig férra mandatperioden i samband med kommunernas arbete med nya
riktlinjer for bostadsférsorjningen.

Lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar

Kommunernas ansvar for bostadsforsorjningen
preciseras i lagen om kommunernas bostads-
forsdrjningsansvar (bostadsforsoérjningslagen)
samt i plan- och bygglagen (PBL). Enligt bostads-
forsorjningslagen ska varje kommun planera for

Kommunerna ansvarar for
bostadsforsorjningen

Planeringssystemet i Sverige &r unikt pa sa
sétt att kommunerna har det stora ansvaret for
bostadsforsdrjningen. Det innebér att de ska
planera for bostadsférsorjningen och frdmja
genomfdrandet av de atgarder som behévs for

att klara bostadsférsérjningen for alla invanare.
Staten har foljaktligen delegerat ansvaret och
endast behallit rollen att férdela stod och bidrag,
att ta fram kunskaps- och planeringsunderlag
och att sta for regelverket.

bostadsforsérjningen i syfte att skapa forutsattningar
for alla i kommunen att leva i goda bostéder. Arbetet
ska dokumenteras i riktlinjer for bostadsforsorjningen
som antas av kommunfullméktige en gang varije
mandatperiod. | bostadsforsérjningslagen preciseras
innehallet i riktlinjerna och hur processen att ta fram
dem ska ga till.
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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 bostads-
forsorjningen i syfte att skapa forutsattningar for alla i
kommunen att leva i goda bostader och for att framja
att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen
forbereds och genomférs.

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

Riktlinjerna ska sarskilt grundas pa en analys av vilka
bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala
bostadsmarknaden. Analysen ska genomféras med stod
av ett underlag som Boverket forser kommunen med.
Kommunen far dven anvdnda ytterligare underlag som
den bedémer behdvs for analysen. De ska minst innehalla

kommunens mal fér bostadsbyggande och utveckling
av bostadsbestandet

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.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av
1. den demografiska utvecklingen
2. marknadsforutsattningarna

3. vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den
lokala bostadsmarknaden.

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

Lansstyrelsen ska lamna kommunerna i ldnet rad,
information och underlag for deras boendeplanering,
uppmadrksamma behov av samordning mellan
kommuner och verka for att samordning blir av.

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

Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet
ar ett allmant intresse enligt PBL ddr kommunens
riktlinjer for bostadsforsérjningen ska vara végledande
i tillampningen. Om det saknas riktlinjer far regeringen
foreldgga kommunen att anta sadana.

Bostadsférsérjningslagen dndrades
den 1 oktober 2022

Forra aret andrades bostadsforsorjningslagen.
Riktlinjerna ska nu grundas pa en analys av vilka
bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala
bostadsmarknaden, se faktarutan till vanster. Aldre
foreskrifter galler for riktlinjer som antogs fore den
1 oktober 2022.

Okad oenighet i mdnga kommuner om den
lokala bostadspolitikens utformning

Lansstyrelsens bild &r att det rader oenighet i

manga kommuner i fragor om exploateringstakt

och hur svaga hushall ska stodjas. Oenigheten har
blivit sérskilt synlig i samband med kommunernas
arbete med riktlinjer for bostadsforsorjningen.
Oenigheten har resulterat i urvattnade riktlinjer
eller att arbetet helt enkelt avbrutits. | 14 kommuner
antogs inga riktlinjer under férra mandatperioden.

I samband med Lénsstyrelsens insamlande av
volymmal (se sidan 22) till denna rapport noterar

vi att flera kommuner inte har nadgot mal, vilket dr
ett lagkrav enligt bostadsforsorjningslagen, BFL
(2000:1383). I arbetet med riktlinjer kan kommunen
i princip komma fram till att det inte finns nagot
bostadsbehov och att de darfor inte behdver ha
nagot mal for bostadsbyggande eller utveckling av
bostadsbestandet. En sadan slutsats som baseras pa
en behovsanalys enligt punkterna i 2 § ar dock inte
realistiskt for en Stockholmskommun. Enligt 5 § BFL
kan regeringen begdra in uppgifter om kommunens
bostadsfdérsdérjningsplanering och enligt 6 § BFL
forelagga kommunen att komma in med uppgifter
om “hur kommunen har tagit hansyn till relevanta
nationella och regionala mal, planer och program som
ar av betydelse for bostadsférsérjningen”.

Kommuner pdpekar att statens ansvar
maste fortydligas

Det ar flera kommuner som i sina riktlinjer papekar
att statens ansvar maste fortydligas. Nagra exempel:

Haninge kommun

"Det ar svart att fullt ut uppfylla kommunens
bostadsforsérjningsansvar med det begrénsade antal
verktyg som finns till forfogande. Sérskilt svart ar det
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med stigande mark, bygg- och bostadspriser.
Kommunen menar att staten behdver ta ett
storre ansvar samtidigt som kommunerna

Riktlinjer fér bostadsférsérjningen och antagen mandatperiod.
Kdlla: Léinsstyrelsen.

behdver ges ett storre handlingsutrymme. Kommun 2014-2018 | 2018-2022 | 2022-2026 | Arbete pagar
Kommunerna behover fler verktyg och dessa Botkyrka X
behover stéttas upp av statliga reformer, Danderyd X
sévil finansiellt som &ndrad reglering.” Ekerd X
Vallentuna kommun :ZZ:&; i
"Det ar framfor allt pa nationell niva som Jarfalla N
spelreglerna for bostadsmarknaden utformas. Lidingd y y
Nationella krav, intressen och mal satter Ncka "
ramen for hur bostadsmarknaden fungerar. =
Det ar ocksd staten som ger kommunen Norrtalje X X
verktyg att agera utifrén de behov som Nykvarn X X
finns. Idag 4r bostadsmarknaden i obalans Nyndshamn X
och kommunens uppfattning &r att staten 22lCl) X
behover ta storre ansvar generellt for en mer Sigtuna x
fungerande bostadsmarknad saval som att Sollentuna X X
skapa fler verktyg for kommunen i arbetet Solna x
med bostadsforsorjningsansvaret.” Stockholm X
Det dvergripande ansvaret for bostads- sundbyberg X X
forsorjningen ligger sdledes pa regeringsniva. Sodertalje x x
Det &r regeringen som utformar spelreglerna. Tyreso X
Taby X
Stockholmsmodellen fér Upp'a”dS'Bf" X
bostadsférsérjning Upplands Vasby X X
Lansstyrelserna har en utpekad roll i bostads- z:i:::na )X(
forsorjningslagen. Vi ska ge kommunerna —
rad, information och underlag i arbetet Varmdo X
med bostadsforsorjningen. | Stockholm har Osterdker X X
Lansstyrelsen tagit fram en arbetsmodell;
Stockholmsmodellen for bostadsforsérining.
Modellen innebér att vi och regionen tréffar
en kommun innan arbetet paborjas for att
diskutera lagkrav, tipsa om kunskapsunderlag
och ge goda exempel.
Riktlinjerna ska antas av kommunfullméktige.
Innan detta sker ska Lénsstyrelsen och
regionen ges tillfalle att yttra sig 6ver
forslaget. Riktlinjerna ska vara vagledande
nar kommunen i 6versiktsplaneringen
tillampar och bedémer det allménna
intresset, 2 kap. 3 § p. 5 PBL, det vill
séga bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet. Lagandringen innebar att
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den analys som ska ligga till grund for uppgifterna
i riktlinjerna kopplas till lokala bostadsbehov. Nu
ska uppgifterna om vilkas bostadsbehov som inte
tillgodoses grundas pa material fran Boverket (las
mer om Boverkets underlag pa sidan 33).

Kommunernas verktyg for
bostadsforsorjningen

For att bostadsforsorjningen ska fungera fullt ut
behover kommunen ha bostadspolitiska mal och
nyttja de verktyg som finns. Kommunen behover
sékerstélla

att det finns kompetens och resurser att
arbeta med bostadsforsorjning

att arbetet sker forvaltningsévergripande

att arbetet sker i néra dialog med den
politiska ledningen.

God planeringsberedskap

God planeringsberedskap innebar att kommunen
har en aktuell dversiktsplan, aktuella riktlinjer for
bostadsférsdrjningen och for markanvisningar
samt en resurs- och organisationsberedskap.

Kommunens verktyg
fér bostadsforsérjningen.

Kommunal hyresgaranti
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Arbetet behdver ske i samarbete med kommunens
bostadsbolag och med privata fastighetsagare.
Socialférvaltningen eller den forvaltning som
ansvarar for utsatta hushall ska delta i arbetet.

Effektivare anvéndning av verktygen fér
bostadsférsérjiningen

Ar kommunernas verktyg tillrackligt kraftfulla,
anvands de pa ratt satt eller behdvs ytterligare
verktyg? | dagsléget anvands verktygen olika och
tolkningsutrymmet &r stort gallande hur de anvénds
och vilka som anvands. Nagra kommuner har till
exempel lite mark for bostadsbyggande och nagra
saknar en allmannytta. Nagra anvander sig av
kommunala hyresgarantier, andra inte.

Lénsstyrelsen menar att det finns utvecklingspotential
i hur verktygen anvands. Manga kommuner saknar
mojligen kunskap (och vilja?) om vilka befogenheter
kommunen faktiskt har. Det finns tre verktyg som pé
kort tid skulle kunna forbattra situationen.

FOr det forsta kan kommuner ldamna bidrag for
boendekostnader vid sidan av det stdd som ska
ges i enlighet med socialtjénstlagen. Med stod
av bestdmmelserna i lagen 2009:47 om vissa
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kommunala befogenheter kan kommunerna

ldmna bostadsbidrag eller bostadstillagg till stérre
belopp an vad som féljer av statliga bidragsregler
(kommunalt bostadsbidrag).*” Enligt samma lag

far kommuner ocksa stélla sakerhet for att ett avtal
om hyra av en bostadslagenhet fullgors i syfte att
enskilda hushall ska fa en permanentbostad med
hyresratt som ar forenad med rétt till férlangning,
om det enskilda hushallets behov av en sadan
bostad inte kan tillgodoses pa annat satt (kommunal
hyresgaranti). For det andra kan kommuner med stdd
i kommunallagen bygga bostéader i egen regi och pa
sa satt oka utbudet av bostader med hyror anpassade

17 Ménga kommuner anvander kommunalt bostadsbidrag for
att ge bostadsbidrag till personer med funktionsnedséttning
enligt bestdmmelserna i lagen 2009:47. Men lagen medger
&ven att kommunen ger bostadsbidrag till andra personer som
av olika anledningar har svart att betala sin hyra. Kommuner
kan dven anvénda sig av 4 kap. 2 § SoL for bistand (borgens-
atagande) i de fall ett hushéll med forsorjningsstod mater en
hyresvard som inte godtar forsérjningsstdd som inkomst.

efter hushallens betalningskraft. Nykopings kommun
ar en av fa kommuner i landet som byggt fastigheter
pa detta satt. Till skillnad mot sociala kontrakt far
hyresgasterna har ett forstahandskontrakt. For det
tredje kan bostadsférmedlingens forturssystem
anvindas effektivare genom att bostdderna formedlas
efter fler kriterier d4n kotid. I den bostadssociala
utredningen (SOU 2022:14) som presenterades

forra aret finns forslag som tydliggoér bostads-
formedlingarnas fortursarbete. Redan i dag medger
bostadsférsdrjningslagen att “férmedling efter kétid
inte ska hindra att ett begransat antal lagenheter

som dr tillgangliga for kon fordelas enligt ett
forturssystem.”

Aktuell dversiktsplan finns i merparten
av kommunerna
I Stockholmsregionen &r behovet av att samordna

fragor om mark- och vattenanvandning stort, det
galler bade mellan kommuner och pa regional niva.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2023

75






Bebyggelsestruktur, gronstruktur, infrastruktur,
teknisk forsorjning och bostadsférsérjning ar
viktiga regionala planeringsfragor som behandlas i
oversiktsplanerna. Lansstyrelsen ser regionplanen
RUFS 2050 som vagledande fér mellankommunal
samordning géllande mark- och vattenanvandning.
Kartan till vanster visar aktuellt éversiktsplanelage
varen 2023.

Tydliga riktlinjer for markanvisningar ékar
transparensen

Kommunernas arbete med markfragor styrs bland
annat av lagen om riktlinjer for kommunala
markanvisningar (2014: 899). Med markanvisning
avses en gverenskommelse mellan en kommun och
en byggherre som ger byggherren ensamrétt att under
en begrénsad tid och under givna villkor férhandla
med kommunen om Gverlatelse eller upplatelse av
kommunéagd mark fér bebyggande.

Kommunernas markagande varierar, fran mindre an
5 procent till dver 80 procent. Alla kommuner har
dock mark som &r lamplig fér bostadsbyggande. Att
ha ett litet markinnehav hdmmar mojligheterna att
styra bebyggelseutvecklingen.

Bostadsférsdrjningen dr den stora nyttan med
allmdnnyttan

Ett eget bostadsforetag ger kommunen mojligheter
att agera lokalt for att starka utvecklingen. Det
finns 24 allménnyttiga kommunala bostadsforetag
eller stiftelser med drygt 160000 bostader i 20
kommuner.®® Historiskt sett har allmannyttan varit
det viktigaste instrumentet for att forverkliga
bostadspolitiska mal. | Danderyd, Lidingd, Nacka,
Salem, Taby och Vaxholm finns ingen allménnytta.
De saknar alltsa det mest inflytelserika verktyget i
bostadsforsorjningsarbetet.

Allméannyttans betydelse har fordndrats i och med
att allbolagen andrades 2011 (lag 2010:879 om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag).

18 145000 bostader ingar i ordinarie bestand, 15000
&r specialbostéader till exempel dldrebostader eller
studentbostader.

Allbolagen sager visserligen att bolagens verksamhet
ska bedrivas utifran affirsméssiga principer,

men det finns ingen konflikt mellan affarsnytta

och samhéllsansvar sa lange arbetet bedrivs
langsiktigt. Enligt forarbetena till allbolagen ingar
det i det allménna uppdraget att inte bara sta for
bostadsforsorjning med upplatelseformen hyresratt,
utan aven att tillgodose olika gruppers behov. Det ar
alltsa bostadsforsorjningen som &r den stora nyttan
med allménnyttan.

| dgardirektiv staller kommunen krav pa hur
allménnyttan ska arbeta, vilka uthyrningsregler

som galler, nybyggnadstakt med mera. Enligt
Bostadsmarknadsenkaten 2023 fardigstalldes drygt
1600 bostader forra aret genom nyproduktion eller
ombyggnation. Allmannyttan kan aven ¢ka bestandet
genom att kopa fastigheter och forra aret kdptes

3 bostader. Samtidigt minskade bestandet genom att
knappt 700 allménnyttiga hyresldgenheter ombildades
till bostadsratter. Allménnyttan séljer &ven fastigheter
till privata fastighetsagare for fortsatt uthyrning. Forra
aret saldes 50 bostader till privata fastighetsagare for
fortsatt uthyrning. Déarutéver minskade allméannyttans
bestand genom att 75 bostader revs. Férsorjningsstod
som inkomst godkanns av tio allméannyttiga bolag

i atta kommuner. Om tillfalliga inkomstkallor som
forsorjningsstdd och bostadsbidrag inte rdknas som
inkomst utestangs manga fran bostadsmarknaden.
Kommunen tvingas hitta andra Idsningar och nyttan
med det allmannyttiga bolaget kan ifragasattas.
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Bostadsbehoven analyseras genom
férvaltningsovergripande samverkan

| arbetet med bostadsforsorjningen ska kommunen
analysera bostadsbehoven. For att det ska fungera
kravs en samverkan mellan socialforvaltningen,
kommunala bostadsbolag, fastighetskontoret och den
forvaltning som ansvarar for bostadsforsérjningen,
ofta ett stadsbyggnadskontor eller en samhélls-
byggnadsforvaltning samt med Lansstyrelsen,
Regionen, grannkommuner, frivilligorganisationer
och privata bostadsbolag. Samverkan sker i alla
kommuner enligt Bostadsmarknadsenkaten 2023.

Atgarder for att underlatta intradet
pa bostadsmarknaden

For att bostadsfoérsorjningen ska fungera fullt ut krévs
det att kommunerna har bostadspolitiska mal och
nyttjar verktygen som star till buds. De kan anvéndas
olika och tolkningsutrymmet &r stort gallande hur och
vilka som anvénds.

Enligt Bostadsmarknadsenkéten 2023 arbetar sex
kommuner med nagon form av forturssystem, oftast
for personer med funktionsnedsattning eller for
personer med sociala eller medicinska skél. Totalt fick
60 personer fortur i lanet forra aret. Personer i behov
av skyddat boende och hemldsa far fortur i nagra
kommuner. Personer som fatt arbete i kommunen har
fatt fortur i en kommun. Hushall som av ekonomiska
skil behover flytta till en billigare bostad kan ocksa
fa fortur i en kommun. Merparten av kommunerna
kompletterar den ordinarie bostadsmarknaden med
att sjalva hyra ut bostader i andra hand, sa kallade
sociala kontrakt. Malet &r att hushallen efter en tid
ska dverta kontraktet. Kommunerna fér in bostaderna
via avtal med allménnyttiga och privata bostadsbolag.
Kommuner som saknar ett eget bostadsbolag menar
att det dr svart att fa fram tillrackligt med hyres-
lagenheter for bostadssociala &ndamal. Bostadsratter
kan da kopas in, men dessa ar inte mojliga att dverta
for hyresgésten. Det férekommer dven att kommuner
har egna fastigheter med bostader som hyrs ut i
andra hand. Dessa bostéder kan inte heller 6vertas av
hyresgésten. Det finns drygt 3400 sociala kontrakt,
merparten hyresréatter. Darutéver hyrs 3000 bostéder
ut pa annat satt till personer som av olika skal inte
blir godkanda som hyresgéaster och som inte tillhér

en grupp som kan ha ritt till en bistandsbedémd
bostad. Stockholms stad har till exempel 6ver 2000
hotellhemsbostader i stiftelsen SHIS. Bostader for
nyanlidnda inkluderas inte i siffran.

Kommunerna har aven befogenheten att stélla
sékerhet for att ett avtal om att hyra en bostads-
lagenhet fullgors, en sa kallad kommunal hyres-
garanti. Enligt Bostadsmarknadsenkéten 2023
erbjuder fem kommuner hyresgarantier.
Hyresgarantin innebar att kommunen gar i borgen for
en hyresgast som har tillrackligt god ekonomi men
som dnda har svart att fa ett hyreskontrakt.

Pé lokal niva érr bostadsférmedlingen
tillsammans med allmdnnyttan de frimsta
bostadspolitiska verktygen

Enligt bostadsforsorjningslagen ska kommunen ordna
bostadsférmedling om det behovs for att framja
bostadsforsorjningen. | Bostadsmarknadsenkéten
2023 uppger 16 kommuner att deras allmannyttiga
bostadsbolag har en egen bostadskd. Det

finns tvad kommunala bostadsférmedlingar,
Bostadsformedlingen i Stockholm AB och Sigtuna
Bostadsformedling. Tva kommuner uppger

att de 6vervéager att inratta en egen kommunal
bostadsférmedling. Flera kommuner uppger att

deras kommunala bostadsforetag samarbetar med
Stockholms bostadsférmedling. Aven privata
fastighetsdgare ar anslutna till bostadsférmedlingarna.
En kommun uppger att de inte har nagon service for
den som soker bostad i kommunen.

Endast 6 procent av Bostadsférmedlingens
férmedlade Idgenheter var fyror eller stérre

Omkring 770000 personer star i Bostadsformedlingen
i Stockholms ké. Bostadsférmedlingen férmedlade
19500 bostader under 2022 dér 1300 eller 6 procent
var fyror eller storre. Att sa fa stora bostader
formedlas &r ett problem. Den genomsnittliga kétiden
for en bostad genom bostadsformedlingen &r 9 ar.

I Stockholms stad var den 12 ar. | kommuner som
Nynéshamn, Sodertélje och Upplands VVasby &r
kotiden betydligt kortare. Nyproducerade bostader har
den kortaste kétiden och det beror pa avsevart hogre
hyror. Sarskilt korta kan kétiderna vara nar manga
nyproducerade bostader formedlas i samma omrade.
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Foto: Henrik Weston

Under 2022 férmedlades knappt 1200 bostdder med
en kotid kortare an 1 ar, merparten nyproducerade.
Den kortaste kétiden fanns i Sigtuna, 15 dagar. Storre
bostader i aldre bestand har den langsta kotiden.
Antalet aktiva kunder ar knappt 92000, det vill sdga
personerna gor minst fem intresseanmélningar om
aret. Resten ser kon som en forsékring infor framtida
hushallsforandringar. Sigtunas Bostadsformedling
formedlade 840 bostader 2022. Drygt 16 000 personer
star i Sigtunas Bostadsférmedlings ko.

Stockholms bostadsformedling fungerar sa har:
man registrerar sig och anmaler intresse for en
utannonserad bostad och star i kon for den aktuella
bostaden. Den med langst kétid som uppfyller

fastighetsagarens villkor far skriva kontrakt. Sigtunas
formedling fungerar pa liknande satt. Lansstyrelsen
menar att intradet pa bostadsmarknaden skulle
underlattas om férmedlingarna arbetade mer behovs-
anpassat och formedlade fler bostéder efter behov

i stéllet for efter kotid. Bostadsformedlingen borde
forst och frdmst vara till fér dem som inte har en
bostad eller for dem som inte har en bostad som
svarar mot behoven.

Bostadsférmedlingen var fram till 1993 en

del av Storstockholms planeringsnamnd

(l&s mer om Stockholms planeringsnamnd

och Bostadsformedlingen pa sidan 51).
Bostadsformedlingen var gemensam och det fanns
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lokala kontor i varje kommun. Bostadsférmedlingen
har arbetat med forturer efter behov, fram till 1993
fick trdngbodda fortur enligt en trdngbarhetsnorm.
Om tva personer bodde pa 30 kvadratmeter eller
mindre uppfylldes normen vilket innebar fortur till
en storre bostad inom tre manader. Efter 1993 galler
endast kotid, for fortur kravs starka medicinska eller
sociala skal.

Socialt ansvar som bostadsbolag - oavsett om
det dr allmdnnyttigt eller privat

En rapport fran Malmo universitet visar att det ar
svart for resurssvaga att hitta boende i kommuner
utan allmannytta. | kommuner med fa hyresréatter ar
andelen sociala kontrakt per capita nastan dubbelt sa
stor som i kommuner med allménnytta. | kommuner
som saknar en allmannytta blir de sociala kontrakten
vanligare som en bostadslosning for hushall med laga
inkomster. En allmannytta dampar alltsa de sociala
kontraktens utbredning.

Med rimliga krav kan intradet pa bostadsmarknaden
underlattas, darfor sanktes inkomstkraven 2015
hos de kommunala bostadsbolagen i Stockholms
stad. Flera bolag har foljt efter sedan dess, men
manga bolag staller fortfarande orimliga krav. Ar
det till exempel rimligt att personer som har en
projektanstallning inte godk&nns som hyresgést?
Tillsvidareanstélining med fast inkomst &r ingen
garanti for punktliga hyresinbetalningar. Bolagen
maste bli battre pa att acceptera bostadsbidrag

och forsorjningsstdd som inkomst. Ar det rimligt
att personer som vaxelvis har barnen hos sig med
hé&nsyn till att bostaden &r for liten inte godkanns?
Forandrade familjemonster maste avspeglas i
uthyrningskraven. Ar det rimligt att neka en person
som inte kan l&mna boendereferenser?

Merparten av allmannyttan har ekonomiska krav,
enligt Bostadsmarknadsenkaten 2023. Den vanligaste
metoden &r att ett bestdmt nettobelopp ska vara

kvar efter att hyran &r betald varje manad. Det finns
aven bolag som har krav pa hur hog inkomsten ska
vara i forhallande till arshyran, vanligtvis 3 ganger
arshyran. Sex bolag godkénner forsorjningsstod fran
den egna kommunen, vilket & anmarkningsvart lagt.
Om tillfélliga inkomstkéllor inte rdknas som inkomst

stangs en stor grupp ute fran bostadsmarknaden.
Kommunen tvingas hitta andra I6sningar och nyttan
med det allmannyttiga bolaget kan ifragasattas.

Privata bostadsbolag har vanligtvis strangare krav an
allmannyttan, vanligen 3,5 ganger arshyran. Andra
regler utéver god ekonomi genom fast inkomst

eller pension ar exempelvis goda referenser fran
tidigare hyresvard, inga betalningsanmarkningar eller
oreglerade skulder och att hushallet inte ar for stort i
forhallande till antal rum (max fyra personer i en trea
ar en tumregel).

Behovet av regional samverkan okar

Fragan om att planera och bygga bostader for

alla grupper &r en svar uppgift for den enskilda
kommunen att I6sa. Aven om bostadsférsérjningen
ar ett kommunalt ansvar, har behovet okat for
mellankommunal, regional och statlig samverkan.

Alla kommuner samverkar med Ldinsstyrelsen,
regionen och Trafikverket

For att bostadsforsdrjningen ska fungera fullt ut
behovs en organisation i kommunen som sakerstéller
att alla betydelsefulla fragor lyfts fram. Utover bred
kompetens &r det nddvandigt med samverkan, dels
mellan kommuner och med regionala aktdrer som
Léansstyrelsen och regionen.

Den regionala utvecklingsplanen RUFS 2050 &r ett
uttryck for samverkan och den utgdr ett gemensamt
underlag for regionens utveckling. Utéver samverkan
med Léansstyrelsen, regionen och Trafikverket sker
samverkan dels konkret i gemensamma fordjup-
ningar av oversiktsplaner nér exploatering sker vid
kommungrénserna, dels i formaliserade samverkans-
projekt i olika konstellationer, till exempel kring
Arlanda, Stockholms och Solnas samarbete kring
Hagastaden, Huddinges och Botkyrkas samarbete
kring Flemingsberg och Huddinges och Stockholms
samarbete kring Kungens kurva och Skarholmen.
Samverkan sker dven inom fler omraden 1 allt fran
elforsorjning, regionala cykelstrak och utbyggnaden
av tunnelbanan till sociala fragor, bland annat
hemldshet och vald i nara relation.
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| tio av lanets kommuner pagar ett samarbete for att
forbéttra effektiviteten i stadsbyggnadsprocessen.
Samarbetet kallas Stadsbyggnadsbenchen. Genom
benchmarking och goda exempel ska kommunerna bli
battre och effektivare i sina stadsbyggnadsprocesser.
Samarbetet har resulterat i gemensamma

forum och temadagar och plattformar kring
stadsbyggnadsprocessen.

Lansstyrelsens roll i bostadsforsorjningen

Lansstyrelsen har en utpekad roll i bostadsforsorj-
ningslagen. Lansstyrelsen ska ge kommunerna
rad, information och underlag for deras arbete
med bostadsférsérjningen. Den har rapporten

om laget pa bostadsmarknaden ar tillsammans
med Bostadsmarknadsenkéaten 2023 exempel pa
information som vander sig till kommuner, bygg-
foretag och andra aktorer. For att utveckla arbetet
med bostadsforsérjningen pagar ett kontinuerligt
arbete mellan lansstyrelserna och Boverket.

Foto: Nanny Andersson Sahlin

Enligt bostadsforsdrjningslagen ska lansstyrelserna
ges tillfalle att yttra sig 6ver kommunernas planering
for bostadsforsorjningen. Lansstyrelserna ska

ocksa uppmarksamma kommunerna pa behov av
samordning mellan kommuner i fragor om bostads-
forsorjning samt se till att en sadan samordning
kommer till stand. Lansstyrelserna yttrar sig ocksa
kring boendeplaneringen i kommunernas forslag till
oversiktsplaner och fordjupningar av éversiktsplaner.

Som ett stdd i kommunernas arbete med bostads-
forsorjning bjuder Lansstyrelsen in kommunerna
till seminarier. Seminarieverksamheten &r ett bra
tillfalle for samverkan dér den egna kommunens
erfarenheter stts in i ett regionalt perspektiv. Las
mer om hur L&nsstyrelsen stodjer kommunerna i
bostadsforsorjningsfragor pa sidan 73 (avsnittet om
Stockholmsmodellen).
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Bostadsforsorjning — om verktygen och hur de kan anvdndas

Arscykel for lansstyrelsernas arbete med bostadsférsérjning

Regleringsbrev
med uppdrag

Handlaggardagar

tva dagar samarbete

mellan lansstyrelserna
och Boverket &

S Léansstyrelsernas
Tva dagar i november S  kvalitetssakring av
O&@‘v/ Kontinuerligt arbete Bostadsmarknadsenkaten

&

I6pande under hela aret klar vecka 8

¢ Lansstyrelseinstruktionen 85 "l sin verksamhet %
.. = . " v,
verka for att behovet av bostader tillgodoses ;
« .
é.%’ * Rad och stod for kommunerna i deras arbete med Z D o Haondlaggardagar
g bostadsforsérjningen och riktlinjer fr bostads- 2 E tva dagar
s AR 2 - £ samarbete mellan
| forsorjningen (tidiga dialoger, seminarier etc.) = ¢
1 oktober [ [ .. . S Z lansstyrelserna och
K - * Yttrande 6ver kommunernas forslag till riktlinjer > Bevai
Allmannyttans ‘ fér bostadsférsdrjningen 3 . .
vardedverforingar ‘ . . ) . . > Tva dagar mars/april
ldmnas till Boverket 3 o« * Remisser fran Regeringskansliet, myndigheter m.fl. z
! 2 . X " N &
[} 2 ¢ Samverkan med myndigheter, regionala aktorer, T S
% 2. kommuner och byggféretag ~ m
I 2 > %A <
% ¢ Intern samverkan, bland annat med social hall- U
Boverkets dterkoppling '3 barhet, internremisser, versiktsplanering m.m.
Bostadsmarknadsenkaten ?&Q ‘
o, o
] <
) -
2 /)\9/)\\
&\ b
&,
%4/
%, e
oy, |
7] \ Plan- och bostadsdagar
939

17 Tva dagar slutet av maj
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15 juni

Bostadsmarknadsanalysen

lamnas in till Boverket
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Lénsstyrelsernas arbete med bostadsforsorjning

Enligt lansstyrelseinstruktionen ska lansstyrelsen

i sin verksamhet verka for att behovet av bostader
tillgodoses. Lansstyrelsernas gemensamma arbete
med bostadsforsorjning halls ihop av Expertgruppen
bostadsforsorjning. | expertgruppen sitter
representanter fran flera lansstyrelser. Lansstyrelsen i
Stockholm har en samordnande roll.

Lénsstyrelsernas arbete beskrivs i arshjulet

till vénster. | lansstyrelsernas regleringsbrev

finns vanligen en eller ett par uppdrag som ror
bostadsforsdrjning. I ar har lansstyrelserna fatt i
uppdrag att redovisa vilka atgarder som har vidtagits
i samverkan med kommunerna for att frimja ett
Okat bostadsbyggande dir det finns underskott pa
bostader. Uppdraget ska redovisas i myndighetens
arsredovisning.

Ar 2022 fick ldnsstyrelserna for tredje aret i rad i
uppdrag att stédja kommunerna i deras arbete med
att motverka vrakningar av barnfamiljer. Férra arets
regleringsbrevsuppdrag redovisas i huvudsak pa
sidorna 45-48 i denna rapport, men hela rapporten
kan ses som en avrapportering. Tyngdpunkten i

var verksamhet ligger emellertid pa aterkommande
uppdrag. Arligen samlar vi in och kvalitetssékrar
bostadsmarknadsenkaten och vi sammanstéller en
rapport om bostadsmarknaden i lanet. Vi samlar ocksa
in de allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolagens
vardedverforingar foregaende rakenskapsar dar vi
beddmer om vérdedverféringarna r i enlighet med
vad som regleras i allbolagen. Dérutéver pagar

ett standigt arbete med kommunbestk, remisser,
nétverkstréffar, seminariearrangemang och externa
och interna samverkansprojekt. L&nsstyrelserna kan
ocksa fa sarskilda uppdrag direkt fran ansvariga
departement. Vilket lédnsstyrelserna fick i nationell
heml6shetsstrategi dar myndigheterna pa regional

niva ges i uppdrag att starka stodet till kommuner i
arbetet med att motverka hemldshet och att arbeta
forebyggande mot avhysningar. Uppdraget pagar
2022-2026.

Utover detta har Lansstyrelsen och Stockholms
universitet ett samarbete i form av ett praktikprogram
under nio veckor. Praktikprogrammet marknadsfor
samhallsplanering som arbetsfélt och ger studenterna
en forstaelse for hur bostadsforsorjningen och
planprocessen hanger ihop i lanet. | ar arrangerades
programmet for femtonde aret i rad.

Ndtverkstrdéffar och seminarier

Lénsstyrelsen triffar regelbundet kommunerna

for samrad om aktuella och specifika plan- och
byggfragor och i tidiga dialoger kring riktlinjer for
bostadsforsérjning. Lansstyrelsen och regionen driver
aven natverk for stadsbyggnadschefer och for bygg-
och bostadsféretag i Stockholmsregionen. Nétverken
traffas tva ganger per ar.

Lansstyrelsens seminarieverksamhet bestar vanligen
av riktade seminarier. Det finns dven en regional
bostadsgrupp med tjansteman fran regionen,
Stockholms stad, Storsthlm, Sveriges Kommuner
och Regioner (SKR) samt Lénsstyrelsen. Gruppen
traffas tva ganger per ar. Darutdver finns det i lanet
ett milj6- och samhallsbyggnadsrad. Radet ar en
samverkans- och forankringsarena som syftar till
att bidra till regionens attraktionskraft och att stodja
en fungerande bostadsforsdrjning med fortsatt god
miljokvalitet. De som deltar i radet ar personer pa
kommundirektdrsniva eller annan hogre chefsniva.
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Tabell 1: Tillskottet av bostader i Stockholms lans kommuner aren 2015-2022.

Kommuner Fardigstdllda Omvandlade Fardigstallda Omvandlade Fardigstdllda Omvandlade Fardigstallda Omvandlade Fardigstdllda Omvandlade
nybyggda | lokaleroch | nybyggda @ lokaleroch nybyggda | lokaleroch | nybyggda | lokaleroch nybyggda | lokaler och

bostader vindar bostader vindar bostader vindar bostader vindar bostader vindar
2015 2015 2016 2016 2017 2017 2018 2018 2019 2019

Botkyrka 214 1 519 4 632 3 443 0 950 0
Danderyd 12 0 38 0 119 0 16 0 14 0
Ekero 38 0 151 0 137 0 358 0 53 2
Haninge 891 6 630 134 777 0 352 16 2 0
Huddinge 380 0 864 0 651 0 997 0 360 0
Jarfalla 831 16 793 7 878 42 1000 105 612 1
Lidingd 242 23 119 2 929 82 10 4 230 104
Nacka 448 69 790 145 803 220 869 138 970 158
Norrtélje 172 0 273 0 482 0 352 0 301 4
Nykvarn 109 0 114 0 57 18 154 0 37 1
Nyndshamn 43 0 159 12 50 0 36 53 123 3
Salem 123 0 44 0 23 0 78 0 10 22
Sigtuna 276 25 441 69 248 27 46 2 155 3
Sollentuna 731 10 117 8 307 9 252 10 578 6
Solna 121 34 1402 26 632 29 695 13 1083 25
Stockholm 4926 1203 4022 943 5140 1167 5523 457 5529 487
Sundbyberg 565 86 943 4 584 105 1080 91 727 0
Sodertélje 263 16 331 3 219 3 745 134 650 116
Tyres6 262 0 342 0 262 0 12 0 709 0
Taby 197 2 633 24 639 3 660 0 498 0
Upplands-Bro 250 0 402 0 784 0 141 0 69 0
Upplands 388 0 243 0 414 7 359 0 457 0
Vasby

Vallentuna 172 0 100 0 94 6 270 0 210 1
Vaxholm 37 46 100 15 40 3 64 50 109 5
Varmdo 240 0 81 0 750 0 433 219 102 22
Osteréker 421 0 268 2 474 0 231 0 526 0
Lanet 12352 1537 13919 1398 15295 1724 15176 1292 15064 970
Totalt per ar 13889 15317 17019 16468 16034
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Kommuner Firdigstillda Omvandlade Fardigstallda Omvandlade Fardigstillda Omvandlade | Totalt tillskott = Snittunder | Arligt behov

nybyggda | lokaleroch = nybygggda lokaleroch  nybyggda | lokaler och under perioden enligt RUFS
bostader vindar bostader vindar bostader vindar perioden 2050

2020 2020 2021 2021 2022 2022 2015-2022 2015-2022 2015-2030
Botkyrka 302 15 313 3 93 0 3492 437 650
Danderyd 5 0 0 0 218 0 422 53 300
Ekero 68 0 132 0 45 0 984 123 200
Haninge 1338 1 721 0 986 12 5866 733 700
Huddinge 241 0 334 1 291 18 4137 517 1050
Jarfalla 900 0 867 14 1440 10 7526 941 1000
Lidingd 18 12 297 6 156 1 1405 176 200
Nacka 1115 268 675 0 916 71 7655 957 1200
Norrtélje 175 0 472 0 260 3 2494 312 600
Nykvarn 65 0 105 0 157 19 836 105 100
Nynashamn 95 113 478 0 95 4 1264 158 200
Salem 151 0 128 0 25 0 604 76 100
Sigtuna 674 1 291 0 531 0 2789 349 400
Sollentuna 551 1 507 44 856 0 3987 498 650
Solna 395 67 815 69 435 14 5855 732 800
Stockholm 4212 602 4679 278 3556 125 42849 5356 7500
Sundbyberg 200 2 548 0 268 6 5209 651 1000
Sodertélje 312 17 492 14 286 26 3627 453 800
Tyreso 390 12 133 0 237 2 2361 295 300
Taby 751 54 730 0 740 15 4946 618 950
Upplands-Bro 387 0 189 0 488 9 2719 340 300
Upplands 319 0 613 0 263 0 3063 384 350
Vasby
Vallentuna 107 0 166 0 171 2 1299 162 400
Vaxholm 1 1 99 0 163 3 756 95 100
Varmdo 38 0 88 26 10 1 2010 251 500
Osteréaker 316 0 414 0 348 5 3005 376 350
Lanet 13136 1176 14286 455 13034 346 121160 15148 20700
Totalt per ar 14312 14741 13380 121160 15145 20700
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Tabell 2: Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus i Stockholms lan efter kommun, hustyp,
upplatelseform och ar.

Kdlla: SCB
Kommun Bostadstyp Upplatelse- 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 | Totalt
form

0114 Upplands Vasby | flerbostadshus | hyresratt 222 241 64 6 169 92 316 128 1238
bostadsratt 41 65 213 216 162 159 210 28 1094

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 25 0 0 0 25

bostadsratt 44 67 70 114 96 57 75 63 586

dganderatt 81 29 67 23 5 11 12 44 272

0115 Vallentuna flerbostadshus | hyresratt 0 0 0 157 157 12 136 6 468
bostadsratt 0 0 0 27 0 50 0 90 167

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 2 0 0 0 0 0 0 2

bostadsratt 16 0 2 25 1 16 0 26 86

dganderatt 156 98 92 61 52 29 30 49 567

0117 Osteraker flerbostadshus | hyresratt 72 0 94 0 134 115 54 12 481
bostadsratt 231 47 183 63 141 81 76 44 866

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 1 0 0 0 0 1

bostadsratt 6 10 59 39 102 19 125 193 553

aganderatt 112 211 138 128 149 101 159 99 1097

0120 Varmdo flerbostadshus | hyresratt 0 0 0 138 0 0 0 0 138
bostadsratt 165 0 562 211 73 0 64 74 1149

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 24 2 2 0 0 0 28

bostadsratt 0 10 50 12 0 4 4 21 101

dganderatt 75 71 114 70 27 34 20 68 479

0123 Jarfélla flerbostadshus | hyresratt 333 159 172 110 121 534 535 752 2716
bostadsratt 447 574 582 850 464 358 302 651 4228

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresrétt 0 0 0 0 8 0 0 0 8

bostadsratt 14 32 83 23 4 0 17 25 198

dganderatt 37 28 41 17 15 8 13 12 171

0125 Ekero flerbostadshus | hyresratt 0 6 63 79 0 0 0 0 148
bostadsratt 0 0 0 137 0 0 35 0 172

dganderatt 0 0 0 0 0 0 1 2 3

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 0 9 0 0 19 41 0 69

dganderatt 38 145 65 142 53 49 55 43 590

0126 Huddinge flerbostadshus | hyresratt 0 493 0 217 58 62 90 6 926
bostadsratt 203 260 424 583 204 16 86 104 1880

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 4 1 2 0 0 0 7

bostadsratt 51 30 63 51 39 80 92 88 494

dganderatt 126 81 160 145 57 83 66 93 811

0127 Botkyrka flerbostadshus | hyresratt 0 189 269 261 352 212 163 0 1446
bostadsratt 116 241 248 89 540 0 21 20 1275

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 2 0 6 8

bostadsratt 4 18 0 49 0 55 29 1 156

dganderatt 94 71 115 44 58 33 100 66 581
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Kommun Bostadstyp Upplatelse- 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 | Totalt
form

0128 Salem flerbostadshus | hyresratt 54 0 0 0 0 62 108 0 224
bostadsratt 0 15 0 73 0 72 0 0 160

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresrétt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 37 15 11 0 2 10 12 9 96

dganderatt 32 14 12 5 8 7 8 16 102

0136 Haninge flerbostadshus | hyresratt 514 285 309 229 0 469 474 436 2716
bostadsratt 130 0 274 57 0 565 36 413 1475

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 40 0 0 0 0 0 0 0 40

bostadsratt 83 88 77 50 1 186 135 59 679

aganderatt 124 257 117 16 1 118 76 78 787

0138 Tyreso flerbostadshus | hyresratt 6 76 214 0 493 227 121 126 1263
bostadsratt 212 187 0 0 176 83 0 67 725

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 8 48 24 0 6 55 0 6 147

dganderatt 36 31 24 12 34 25 12 38 212

0139 Upplands-Bro flerbostadshus | hyresratt 159 133 180 0 0 281 175 432 1360
bostadsratt 0 0 463 81 54 76 0 0 674

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 68 97 20 0 0 0 0 185

aganderatt 91 42 44 40 15 30 14 56 332

0140 Nykvarn flerbostadshus | hyresratt 72 0 0 43 0 14 46 145 320
bostadsratt 0 54 0 42 0 0 0 0 96

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 0 30 8 0 24 8 0 70

dganderatt 37 60 27 61 37 27 51 12 312

0160 Taby flerbostadshus | hyresratt 62 12 6 92 44 312 41 211 780
bostadsratt 74 424 528 523 320 344 601 468 3282

aganderatt 0 0 0 0 99 0 0 0 99

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 12 0 0 12

bostadsratt 0 122 24 7 3 42 24 18 240

dganderatt 61 75 81 38 32 41 64 43 435

0162 Danderyd flerbostadshus | hyresratt 0 17 0 0 0 0 0 0 17
bostadsratt 0 8 99 0 0 0 0 194 301

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresrétt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 1 0 0 0 2 0 0 0 3

aganderatt 11 13 20 16 12 5 0 24 101

0163 Sollentuna flerbostadshus | hyresratt 392 54 0 4 120 118 259 136 1083
bostadsratt 318 34 235 166 358 272 142 643 2168

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 0 48 31 42 112 51 40 324

dganderatt 21 29 24 51 58 49 55 37 324

0180 Stockholm flerbostadshus | hyresratt 1452 1955 1943 2142 2347 2053 3317 1945| 17154
bostadsratt 3180 1944 2886 3191 3035 2115 1270 1306 | 18927

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 184 184

smahus hyresratt 0 0 14 0 0 0 0 0 14

bostadsratt 180 81 158 85 116 27 65 96 808

dganderatt 114 42 139 105 31 17 27 25 500
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Kommun Bostadstyp Upplatelse- 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 | Totalt
form

0181 Sodertélje flerbostadshus | hyresratt 0 9 0 313 407 55 303 157 1244

bostadsratt 52 126 70 201 126 120 98 63 856

dganderatt 0 4 0 0 0 0 0 0 4

smahus hyresratt 0 0 2 0 0 0 0 0 2

bostadsratt 78 19 16 117 39 36 27 21 353

dganderatt 133 173 131 114 78 101 64 45 839

0182 Nacka flerbostadshus | hyresratt 135 194 72 144 388 258 80 368 1639

bostadsratt 25 440 613 509 462 686 463 376 3574

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresrétt 0 0 0 2 0 0 7 0 9

bostadsratt 21 80 15 72 40 59 27 34 348

dganderatt 267 76 103 142 80 112 98 138 1016

0183 Sundbyberg flerbostadshus | hyresratt 141 381 60 256 76 135 267 192 1508

bostadsratt 387 539 488 722 644 65 279 75 3199

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 6 13 14 71 4 0 0 0 108

dganderatt 31 10 22 31 3 0 2 1 100

0184 Solna flerbostadshus | hyresratt 0 183 248 1 77 150 322 70 1051

bostadsratt 104 1151 384 694 458 158 459 316 3724

dganderatt 0 0 0 0 487 0 0 0 487

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 8 8

bostadsratt 17 47 0 0 56 0 34 15 169

dganderatt 0 21 0 0 5 87 0 26 139

0186 Lidingd flerbostadshus | hyresratt 146 0 0 0 80 0 0 74 300

bostadsratt 92 51 84 0 141 0 183 0 551

dganderatt 0 36 0 0 0 0 101 58 195

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 1 3 4 0 0 4 0 15 27

dganderatt 3 29 11 10 9 14 13 9 98

0187 Vaxholm flerbostadshus | hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

bostadsratt 8 86 0 54 101 0 0 0 249

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 0 0 1 1

bostadsratt 6 0 17 0 0 0 91 0 114

dganderatt 23 14 23 10 8 11 8 9 106

0188 Norrtélje flerbostadshus | hyresratt 35 88 43 32 8 13 80 164 463

bostadsratt 88 90 319 167 209 75 330 54 1332

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresrétt 0 0 0 0 8 6 0 0 14

bostadsratt 0 0 0 43 0 0 8 0 51

dganderatt 49 95 120 110 76 81 54 42 627

0191 Sigtuna flerbostadshus | hyresratt 211 235 28 0 66 337 110 273 1260

bostadsratt 0 140 164 0 67 170 30 81 652

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0 14 0 0 14

bostadsratt 0 22 0 6 0 84 72 96 280

dganderatt 65 44 56 40 22 69 79 81 456

0192 Nyndshamn flerbostadshus | hyresratt 28 134 0 0 94 3 0 0 259

bostadsratt 0 0 0 0 0 0 465 60 525

dganderatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0

smahus hyresréatt 0 0 0 0 0 16 0 0 16

bostadsratt 0 0 12 14 0 53 0 7 86

dganderatt 15 25 38 22 29 23 13 28 193

Totalt per ar 12352 | 13919| 15295| 15176| 15064 | 13136| 14286| 13034 | 112262
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Regleringsbrevsuppdrag RB B10 2022
och nationell hemléshetsstrategi

Ldnsstyrelsernas hantering av uppdraget

Lansstyrelserna fick i 2022 ars regleringsbrev i
uppdrag att stddja kommunerna i deras arbete
med att férebygga och motverka avhysningar
utifran de framgangsfaktorer som Socialstyrelsen
identifierat i rapporten Motverka och forebygga
hemloshet (2021-9-7582). Lansstyrelserna har haft
varierande resurser att arbeta med uppdraget och
handelser i var omvarld har kommit att paverka
forutsattningarna. De uppdrag som lansstyrelserna
har fatt i regleringsbreven under 2020, 2021 samt
2022 har béring pa lansstyrelsernas uppdrag i den
nationella heml6shetsstrategin. Aktiviteter som
har genomforts tenderar att 6verlappa arbetet med
regleringsbrevsuppdraget B10 2022 och fortsatter
vidare i uppdragen inom hemldshetsstrategin.

Kommunernas resurser paverkar arbetet

Det forebyggande arbetet kraver bade resurser och
prioriteringar, nagot som flertalet kommuner uppger
att det inte alltid finns utrymme till. Avgérande

for kommunernas mojlighet att arbeta strukturerat
utifran Socialstyrelsens framgangsfaktorer &r att
det finns resurser och talamod for att bara det
forebyggande uppdraget langsiktigt. Lansstyrelsen
i Stockholms l&n arbetar darfor systematiskt i de
kommunkontakter vi har for att uppmarksamma
kommunerna pa vikten av vrakningsforebyggande
arbete som en del av kommunens arbete

med bostadsforsérjning. Vi betonar darfor

att kommunens vrakningsférebyggande

arbete bor namnas i kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjning.

Det ekonomiska ldget dr sdrskilt oroande for
hushdll med svagare ekonomi

Det ekonomiska omvarldslaget med stigande
livsmedelspriser, rantehdjningar och 6kad

inflation paverkar hushéllen i hog grad. Sérskilt
bekymmersamt ar det for hushall som redan

innan denna situation levde med sma ekonomiska
marginaler. Socialstyrelsen redovisar i ”Forebygga
och motverka hemldshet” (2021) att den vanligaste
orsaken till att hyresvérdar ansoker om avhysning &r
obetalda hyror och hyresskuld ar grund for avhysning
i merparten av fallen. Utvecklingen under kommande
ar blir darfor sarskilt viktigt att f6lja och flertalet
kommuner lyfter en oro 6ver att antalet hushall som
riskerar att avhysas okar.

Nationell samverkan

Lansstyrelserna har haft en nationell samverkan

och en kontinuerlig dialog om uppdraget vid
handldggartréffar och seminarier. Samverkan

och erfarenhetsutbyte har ocksa skett externt

da lansstyrelserna har representerats av
Lansstyrelsen i Stockholm, tillsammans med
Kronofogdemyndigheten, Socialstyrelsen,
Boverket, Finansdepartementet/Landsbygds-

och infrastrukturdepartementet och Sveriges
Allménnytta. Lansstyrelsen Stockholm har &ven
inlett en dialog med Stadsmissionen. Samverkan har
ocksa genomforts inom lansstyrelserna mellan olika
sakomraden med relaterade uppdrag.

Sorteringsmall for att hitta kommuner med
liknande férutsdttningar

For att mojliggora l&nsovergripande samverkan och
dialogméten med kommuner fran olika lan som har
liknande forutsattningar har vi tagit fram en mall
for att jamfora olika kommuner. Mallen har spridits
till alla lansstyrelser och syftar till att bidra med
stod i det fortsatta arbetet. Underlag i mallen &r
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Socialstyrelsens Sorteringsnyckeln®®, Socialstyrelsens
Oppna jamforelser av socialtjanst och kommunal
halso- och sjukvard 2022 ° och Boverkets 6ppna
data Beddmning av bostadsbrist.?! Lénsstyrelsen

i Stockholm planerar att genomféra dialogméten
utifran denna modell under hosten 2023.

Nationellt seminarium

I samverkan med Kronofogdemyndigheten och
Socialstyrelsen har lansstyrelserna representerat

av Stockholms lan arrangerat ett nationellt
webbinarium med deltagande fran myndigheter,
kommuner, bostadsbolag och civilsamhalle fran hela
landet. Webbinariet lyfte upp olika perspektiv pa
kommunernas arbete med att férebygga och motverka
hemldshet med bade en historisk tillbakablick,
Socialstyrelsens framgangsfaktorer, aktuell forskning
samt rad och stod i arbetet framat. Sarskilt belyste det
barnets ratt till boende och barnets sarskilda sarbarhet
i en otrygg boendesituation.

Regionala aktiviteter genomférda
i Stockholms Iéin

Léansstyrelsen bjod i samband med férandringen

av bostadsforsorjningslagen in representanter

fran kommunernas samhallsbyggnads- och
socialforvaltningar till gemensam néatverkstraff

for att informera om den foréndrade bostads-
forsorjningslagen, samt behovet av samverkan mellan

19 I Socialstyrelsens 6ppna jadmforelser finns det med en
socioekonomisk sorteringsnyckel, graderad fran 1-8.
Den socioekonomiska sorteringsnyckeln har tagits fram
frén Statistiska centralbyrans, (SCB) register. Nyckeln ar
primart ett métt pd kommuners och stadsdelars relativa
socioekonomiska status och méater avstandet till den kommun
som har hogst socioekonomisk status. Nyckeln baseras pa
invanarnas arbetsmarknadsanknytning och inkomst vilka
samvarierar med ekonomiskt bistand.
Sorteringsnyckeln kan saledes tolkas som en indikation
pé behov av ekonomiskt bistand i en kommun eller
stadsdel jamfort med dvriga kommuner eller stadsdelar.
Socioekonomisk sorteringsnyckel kan anvéndas for att hitta
kommuner med liknande socioekonomiska forutsattningar.
De framraknade vardena har rangordnats och delats in i atta
grupper (1-8), dar grupp 1 indikerar relativt 1ag risk och
grupp 8 indikerar relativt hog risk for behov av ekonomiskt
bistand, jamfort med kommuner och stadsdelar i stort.

20 Oppna jamforelser av att motverka hemldshet och
utestdangning fran bostadsmarknaden, hamtad 2022-12-08.

21 https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-
boverket/oppna-data/bedomning-av-bostadsbrist/

forvaltningarna i arbetet med bostadsforsorjning.
Vidare diskuterades vikten av att bedriva vraknings-
forebyggande arbete och innehallet i nationell
hemldshetsstrategi.

I Lansstyrelsens dialoger med kommunerna i
samband med tidig planeringsdialog och infor
framtagande av riktlinjer for bostadsforsorjning samt
yttrande Gver de samma har Lansstyrelsen patalat
vikten av att vrakningsforebyggande arbete finns med
som en sjalvklar del av kommunernas arbete med
bostadsforsorjning.

Dérutdver presenterade Lansstyrelsen
Socialstyrelsens framgangsfaktorer vid ett
seminarium for kommunernas handlaggare inom
omradet mans vald mot kvinnor med fokus pa
valdsutsatta kvinnors behov av langvarig bostad efter
skyddat boende.

For att kunna anta ett langsiktigt och myndighets-
integrerat perspektiv pd uppdrag i nationell
hemldshetsstrategi har Lansstyrelsen Stockholm
tillsatt en intern "tvargrupp”. Gruppen bestar av

foljande sakomraden med tillhdrande uppdrag:
Bostadsforsorjning, Oversiktsplanering/plan,
Integration, Folkhalsa/prevention, Ménskliga
rattigheter, inkluderat skyddet mot diskriminering
(rasism, romsk inkludering, &ldre personer),
Barnratt, Funktionshinder, Jamstélldhetsintegrering,
Maéns vald mot kvinnor (valdsutsatta kvinnors
behov av langvarig bostad efter skyddat boende),
Brottsforebyggande foraldraskapsstod i utsatta
omraden och Agenda 2030. Med utgangspunkt i
denna grupp och dess uppdrag kommer aktiviteter
att genomforas for att bistd kommunerna genom att
stddja kunskaps- och metodutveckling i kommunerna
samt fraimja erfarenhetsutbyte om effektiva metoder
och goda exempel i arbetet med att motverka
hemldshet.
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Det senaste decenniet har lanets befolkning vuxit med Gver
300000 invanare, och tillvixten kommer att fortsitta. Ar 2030
berdknas Stockholm ha 2,6 miljoner invanare. | en tid praglad av
osdkerheter ar bostadsfragan sarskilt viktig. Manga oroar sig for
hushallets ekonomi, men ocksa fér samhallsutvecklingen i stort.

Under flera ar har lanet haft ett tillskott av nybyggda bostader

i niva med hushallens ekonomiska mojligheter att efterfraga
nyproduktion. Nu faller pabérjandet. Tusentals farre byggstarter
vantas bli en f6ljd av det karva ekonomiska laget med hdga
rantor och inflation. Konjunkturnedgdngen pdverkar bade
hushallsekonomin och mojligheten att investera i nya bostader.
Forutsattningarna for bostadsbyggande har séllan varit dystrare.

En av lanets storsta utmaningar ar hur personer som saknar lang
kotid, stora inkomster, besparingar eller kontakter ska kunna
etablera sig pa bostadsmarknaden. Nu trdangs manga ut pa

en osdker och ofta dyr andrahandsmarknad. Bristen pa billiga
hyresratter ar ett vaxande problem. Sa har det sett ut i flera

ar, men sedan forra arets Ldget i Idnet-rapport har situationen
forsamrats ytterligare. Nu adderas dven hushallens hoga
skuldsattning som ett reellt problem.

Rapporten Ldget i Idnet — Bostadsmarknaden i Stockholms Iéin 2023
vander sig till kommuner, byggféretag och andra som intresserar
sig for bostadsforsorjningens betydelse for regionens utveckling.
Samtidigt utgor rapporten en arlig rapportering till regeringen
och Boverket.

Mer information kan du fa av Lansstyrelsens
avdelning fér samhallsbyggnad
Telefon: 010-223 10 00

Lansstyrelsen rapporter finns pa
www.lansstyrelsen.se/stockholm/publikationer
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