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For en region som Stockholms med en arbetsmarknad i framkant och snabb inflyttning
ar bostadsforsorjningen av stor betydelse. Efter att ovanligt manga nya bostader
paborjats under nagra &r foll bostadsbyggandet forra aret. Nu beddms byggandet dimpas
ytterligare. Nedgangen slar framfor allt mot bostadsritter och dganderitter. Nedgangen
far ocksa foljdverkningar pé hela ekonomin eftersom byggbranschen ér en betydande
nédring i Stockholmsregionen.

Foljderna blir att manga ménniskor fir problem med att & tag i en egen bostad. Om inte
samhillet formar att komma till ritta med bostadsforsorjningen kan det leda till att den
sociala sammanhallningen, tryggheten och tilliten till den svenska modellen minskar.

Planeringssystemet i Sverige ar unikt pa sa sitt att kommunerna har ett stort ansvar
for bostadsforsorjningen. Staten har delegerat ansvaret och endast behéllit rollen att
fordela stod och bidrag och att ta fram kunskaps- och planeringsunderlag. Det vicker
funderingar om allas roller inom ramen for bostadsfoérsdrjningsansvaret.

Min férhoppning &r att denna rapport ska utgdra ett konstruktivt underlag till ett samtal
om ansvaret for bostadsforsorjningen och hur byggandet kan bli mer varierat. Jag ar
overtygad om att vi med gemensamma krafter kan véinda utvecklingen. Alla ska ha
nagonstans att bo.

Stockholm juni 2019
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Lagetilanet - Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2019

Rapporten Ldget i Idnet — Bostadsmarknaden i Stockholms Icin 2019 vénder sig till regeringen och
riksdagen och aktorer, sdésom kommuner, byggféretag och andra som intresserar sig for bostads-
marknadens utveckling i ett regionalt perspektiv. Rapporten &r en arlig redovisning till Boverket
och regeringen i enlighet med lansstyrelsernas uppdrag i forordningen (2011:1160) om regionala
bostadsmarknadsanalyser.

Rapporten inleds med nagra sammanfattande iakttagelser. Tillsammans med innehallsférteckningen
ger de en bild av laget i [anet. Det forsta kapitlet beskriver Stockholmsregionens tillvaxtforutsatt-

ningar. Darefter kommer ett avsnitt om befolkningens behov av bostédder. Det f6ljs av tva avsnitt om
bostadsbyggande och bostadstillskott och av bostadsbestandet. Rapporten avslutas med ett kapitel

om kommunernas och Lansstyrelsens arbete med bostadsfoérsorjningsfragor.

Maénga uppgifter om situationen i kommunerna ar hamtade fran Boverkets och Lansstyrelsens

Bostadsmarknadsenkat 2019. En annan kunskapskalla &r samtal med tjansteman i kommunerna och

foretradare for bygg- och bostadsbranschen.

Rapporten har tagits fram av Lansstyrelsens enhet for
samhallsplanering i samverkan med andra enheter inom
Lansstyrelsen. Henrik Weston och Nanny Andersson Sahlin
har haft det redaktionella samordningsansvaret. Samtliga
kartor ar framtagna av Martin Lindmarker.
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Stockholmsregionen - en av Europas
snabbast vaxande regioner

De tre senaste aren har lénets befolkning 6kat med
over 110000 personer. Befolkningsdkningen véntas
fortsdtta och 2030 kan ldnet ha 2,8 miljoner invanare.
For att klara bostadsforsorjningen for s manga nya
invanare behdver lidnet ha ett vélplanerat byggande
som har hog takt, &r jimnt dver tid och som &r
varierat till pris, storlek och upplételseform.

Att ladnet vaxer ar ett uttryck for att Stockholm é&r

en attraktiv region att leva i. For att ldnet ska kunna
behalla sin attraktivitet kravs det att bostadsfragan
kan I16sas for alla grupper i samhéllet. Tillvixttakten
maste hanteras pa ett sitt som stirker huvudstads-
regionen, annars riskerar den att underminera ldnets
dragningskraft. Det innebar att det ska finnas bostdder
for alla inkomstgrupper.

Nér nu byggandet viker ner sé ar det sirskilt viktigt
att diskutera hur kommunernas arbete med bostads-
forsorjningen kan bli béttre och effektivare. Fragor
som maste lyftas &r om kommunernas verktyg ér till-
rickligt kraftfulla, om de anvénds pa rétt sétt eller om
det behovs ytterligare verktyg for att klara av bostads-
forsorjningen. Det dr ocksé viktigt att analysera vilka
foljdverkningar nedgéngen far pa hela ekonomin. I
Stockholmsregionen dr byggbranschen en betydande
néring som sysselsitter 6ver 65000 personer.

Bostadsbyggandet minskar efter nagra ar
av rekordhogt byggande - samtidigt blir
manga bostader inflyttningsklara

Bostadsbyggandet har 6kat kraftigt. Den senaste fyra-
arsperioden paborjades 70 000 bostéder i ldnet, 25000
fler &n foregaende period. Nu minskar bostads-
byggandet. Lansstyrelsen uppskattar att ungefér
10000 bostdder paborjas 1 ar. Det édr framfor allt
bostadsrittsbyggandet som viker eftersom manga
hushéll inte dr beredda att ta risken att kdpa pé ritning

och att det &r svart att finansiera kop léngre in 1
framtiden.

Samtidigt som antalet paborjande bostdder minskar
fardigstalls rekordmanga. Forra aret blev drygt
17000 bostdder inflyttningsklara och i ar och nésta
ar bedoms ytterligare 12 000 bostdder om aret bli
inflyttningsklara. Det &r i grunden positivt, men
bostidderna ar dyra att kdpa och dyra att hyra, sa dyra
att manga stockholmare inte har rad eller mgjlighet
att flytta in i de nya bostdderna. Darfor finns det for
forsta gdngen pa manga ar tomma bostéder i ldnet.

Sedan forra arets rapport fran Lansstyrelsen har

en daligt fungerande bostadsmarknad blivit &nnu
sdmre — och de som fér betala &r hushédllen med
sdmst ekonomi. For hushéll utan lang kotid eller
stora besparingar ar liget nu sé allvarligt att det
nistan blivit omojligt att etablera sig pa bostads-
marknaden. Hushallen tvingas istillet ut pd en osdker
andrahandsmarknad. Vi har hamnat i ett ldge dir
det planerats for manga bostider i samma segment.
Bakgrunden till den uppkomna situationen ar hog
befolkningstillvéxt, skyhdga bostadspriser foljt

av bolénetak och hojda amorteringskrav och ett
otillrackligt utbud av hyresrétter med rimlig hyra.

Situationen pa bostadsmarknaden paverkar dven
néringslivets tillvixtmojligheter. Ménga foretag ar
maéana om att fortsitta vixa i Stockholm. Men som en
konsekvens av bostadsbristen finns risken att delar
av foretagens verksamheter véixer i andra regioner
snarare dn i1 Stockholm.

Men en besvirlig situation pd bostadsmarknaden

kan ocksa 6ppna for nya innovativa 16sningar. Det

ar uppenbart att det inte gar att arbeta pa samma

satt som tidigare. Det behdvs nya satsningar, arbets-
metoder och reformer fran branschen, kommunerna
och regeringen for att 16sa knutarna. Hér &r en bred
samverkan av avgorande betydelse for att vi ska
komma till riatta med bostadsmarknadens utmaningar.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms 1dn 2019



Underskott pa bostader i lanets
alla kommuner

Trots att det for forsta gangen pa ménga ér finns
tomma bostader i ldnet sd uppger samtliga kommuner
att de har underskott pé bostidder. Problematiken med
att det &r en relativt liten grupp som har rad att flytta
in 1 nyproduktion menar kommunerna ar den framsta
orsaken till att det dven fortsédttningsvis kommer vara
obalans pé bostadsmarknaden.

Mer 4n en fjardedel av ldnets befolkning i alders-
gruppen 18-30 ar upplever sig trangbodda medan
knappt 6 procent uppger detsamma i aldersgruppen
65-85 ar. Den upplevda tringboddheten dr dubbelt
s& hog bland utomeuropeiskt fodda jamfort med
personer fodda i Sverige.

Stockholm éar den storstadsregion i landet dér andelen
unga vuxna med egen bostad ir lagst. Det rader dven

underskott pa bostdder for studenter, &ven om antalet

studentbostdder okat kraftigt de senaste aren.

Sedan 2016 dr kommunerna skyldiga att ta emot
anvisade nyanldnda personer for bosittning enligt
bosittningslagen. Bosittningslagen syftar till att bidra
till en snabbare etablering genom ett gemensamt
ansvar och en mer proportionerlig férdelning av
mottagandet. Bosdttningslagen ger ett lagligt stod

for att erbjuda anvisade nyanldnda permanenta och
langsiktiga bostadslosningar, men ger ocksa utrymme
att erbjuda tillfalliga 16sningar. Majoriteten av ldnets
kommuner uppger att de erbjuder tidsbegriansade
bostadskontrakt till nyanldnda som anvisas och

lanet sarskiljer sig fran landet som helhet genom

den hoga andelen tidsbegransade kontrakt. Lanets
bostadsmarknad ar liksom tidigare ar anstrangd.
Kommunerna har dock upparbetat effektiva rutiner
for mottagandet liksom intern organisation for

att 1opande fa fram fler bostdder. D& mottagandet
minskade under forra aret och forvantas minska
ytterligare under detta och kommande ar kan det

finnas 6kade mdjligheter till langsiktighet och
hallbarhet i mottagandet framdver.

For att fa en fungerande bostadsmarknad for

dldre behdver kommunerna ha en god planering
for att tacka bostadsbehoven. Investeringsstodet
for byggande av dldrebostidder har bidragit till

att det byggs olika typer av bostédder i flera av
lanets kommuner. Bostdderna ar emellertid dyra.
Manga éldre har inte mojlighet att flytta in i de nya
bostdderna. Da uteblir 6nskvérda flyttkedjor och
inlasningseffekterna kvarstar.

Lénsstyrelsen noterar att det finns brister i
kommunernas planering av bostader for funktions-
nedsatta. Trots att det byggs for denna malgrupp
motsvarar utbudet av bostdder inte den efterfragan
som finns, vilket fir negativa konsekvenser for de
enskilda individerna.

Lénsstyrelserna har haft flera uppdrag om att stodja
landets kommuner i arbetet med att motverka hemlds-
het och underlitta intradet pa bostadsmarknaden. Det
gar att minska hemldsheten genom att rimliga krav
stdlls pa de som vill hyra en bostad.

Bostadsforsorjning ar mer
an bostadsbyggande

Lénsstyrelsens beddmning ar att de satsningar
som lanserats pa lokal och nationell niva for att

fa fram billigare bostéder inte &r tillrdckliga. Ett
marknadsorienterat byggande klarar inte av att 16sa
bostadsforsorjningsfragan for hushall med légre
inkomster. Om vi strévar efter att alla ska kunna
bo i en rimlig bostad &r det angeléget att hitta
16sningar for de som inte har rad eller mojlighet
att kopa eller hyra en nyproducerad bostad. Nu
kan ocksa effekterna skonjas av bolanetak och
amorteringskrav. De nya finansiella kraven skapar
utestdngningseffekter pa bostadsmarknaden.
Exempelvis utestings stora grupper som saknar
finansiellt sparande.
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Fragan om att planera och bygga bostider for alla
grupper dr en svar — om inte omdjlig uppgift — for
den enskilda kommunen att 16sa. Kommuner och
branschen klarar av att planera och bygga bostider
for hushéll med stabila inkomster, men de verktyg
som kommunen har till forfogande racker inte for att
16sa allas intrdde pa bostadsmarknaden. De bostads-
sociala verktygen bostadsbidrag, bostadstillagg,
bostadsanpassningsbidrag, forsorjningsstdd, sociala
kontrakt och sociala forturer bottnar i 1947-4rs
bostadssociala proposition och ér inte tillrackligt
kraftfulla p& dagens bostadsmarknad i Stockholms
lan. De allmannyttiga bolagen tar ett stort bostads-
forsorjningsansvar men bristen pé billigare hyres-
bostider gor att de inte kan lyckas i sitt uppdrag
fullt ut.

Tillsammans med bostadsforskare och aktdrer i och
omkring fastighetsbranschen menar Lénsstyrelsen att
vi nu behdver hitta en svensk modell som omfattar
alla. Det relaterar dven till FNs globala mal i Agenda
2030 och till EUs sociala pelare om réttigheter for
boende och hemldsa. Vi behover diskutera nya
l6sningar som inte bara omfattar atgérder riktade till
akut hemlosa. Manga med ldgre inkomster behover
hjilp p& bostadsmarknaden. Det hir bor goras inom
ramen for en bostadssocial utredning som féar god

tid pa sig. Lansstyrelsen diskuterar gérna formerna
och inriktningen for en sddan utredning med
Regeringskansliet. Pa kort sikt behdver kommunerna
reformera bostadsforsorjningsarbetet, bland annat hur
man arbetar med forturer. Det dr rimligt att ldgenheter
med lagre hyra formedlas till hushéll utifrdn behov,
snarare dn utifran kotid.
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Foto: Nanny Andersson Sahlin
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Stockholm - en av Europas snabbast vaxande regioner

Stockholm - en av Europas
snabbast vaxande regioner

Stockholmsregionen ar en av de regioner som vaxer snabbast i Europa. Men det
finns tecken pa att tillvaxttakten borjar avta, och da ar det viktigt att nedgangen
inte forstarks av fortsatt bostadsbrist och kapacitetsbrister i transportsystemet.

Lanets kommuner arbetar intensivt med bostadsbyggande, och det har resulterat
i ett skyhogt byggande. Nar byggandet nu viker ar det sarskilt viktigt att framhalla
att bostadsforsérjning ar mycket mer an bostadsbyggande. Bostadsférsorjning
handlar om att tillgodose alla inkomstgruppers bostadsbehov.

Stockholmsregionen ar Skandinaviens
ekonomiska motor

Stockholmsregionen har drygt 2,3 miljoner invénare.
Med forvéntad befolkningsdkning har lanet 2,8
miljoner invénare 2030 och 3,4 miljoner 2050. Att
lanet fortsétter att vixa ar ett tecken pa att manga ser
en mojlighet till ett béttre liv i Stockholms lan.

I ett europeiskt perspektiv &r det inte ménga regioner
som kan mita sig med Stockholm. Néringslivet har en
tyngdpunkt i den privata tjanstesektorn dar omkring
tva tredjedelar av arbetskraften sysselsitts. Trots
globalisering har kunskaps- och kreativitetsbaserade
néringar fortfarande en stark geografisk férankring.
Det kréver god tillgang till bostider, ett bra
utbildningssystem och en infrastruktur som svarar
mot de vixande behoven.

Den ekonomiska utvecklingen i Stockholmsregionen
har utvecklats positivt under flera ar. Nu forvintas
néringslivet gé in i en lugnare fas. Detta sker
samtidigt som lanet star infor en bostadssocial
utmaning. Det stora utbudet av nyproducerade

dyra bostdder &r inte mdjliga att kopa for flertalet
stockholmare. Malgruppen som har rdd med stindigt
stigande bostadspriser 4r mindre &n vad som allmint
trotts — det &r inte bostadsbrist for alla grupper.

Alltsa ldmnas de bostadssociala problemen olosta.
Den besvirliga bostadssituationen far konsekvenser
dven for néringslivet. Att personal som flyttar

till Stockholm for arbete forvéntas att kdpa dyra
bostadsritter p& grund av bristen av tillgéngliga
hyresritter dr inte héllbart i lingden. Foljderna av en
sadan utveckling kan bli att foretagen utvecklar sin
verksamhet pé andra platser.

Mdnniskor pdverkas av den fysiska miljén

Klyftan &r stor mellan de rikaste och de fattigaste
bostadsomradena i ldnet och segregationen hAimmar
utvecklingen eftersom den leder till att minniskors
fulla potential inte tillvaratas.

De socioekonomiska skillnaderna mellan stadsdelar
sammanfaller ofta med en etnisk segregation dér

till exempel hushéll med svensk bakgrund oftare

dn andra bor i stadsdelar med en stor andel smahus
och bostadsritter. Nyproduktion av bostdder maste i
storre utstrackning anvindas som ett verktyg for att
oka integrationen. Genom att komplettera med det
som saknas i en stadsdel skapas ett bredare utbud av
bostdder som mojliggor en bostadskarridr i den egna
stadsdelen.
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Utbyggnaden av tunnelbanan skapar f6rutsdttningar for ett 6kat
bostadsbyggande. Kdlla: Férvaltning for utbyggd tunnelbana

Infrastrukturen ar avgorande for
Stockholms vdxande

En modern storstadsregion vixer med kollektiv-
trafiken som bédrande idé. Behovet av satsningar
avspeglas i RUFS 2050 (Regional utvecklingsplan
for Stockholmsregionen) och i lanstransportplanen
(Lénsplan for regional transportinfrastruktur i
Stockholms lén) for perioden 2018-2029. I léns-

HAGSATRA XX

FARSTA STRAND

bostéder fram till 2030. Utbyggnaden bedoms vara
klar 2026.

Pé langre sikt finns Sverigeforhandlingen med avtal
om ytterligare utbyggd kollektivtrafik i ldnet. En ny
tunnelbanelinje ska byggas mellan Fridhemsplan
och Alvsjd, Sparvig syd byggs mellan Flemingsberg
och Alvsjd, Roslagsbanan forléngs till city samt en
ny tunnelbanestation i Hagalund. Totalt genererar

transportplanen beskrivs vilka effekter investeringarna  ytbyggnaderna ytterligare 100000 bostider.

véntas ge for bostadsbyggandet.

Statliga férhandlingar fér utbyggd kollektivtrafik
och 6kat bostadsbyggande
Av stor betydelse for bostadsbyggandet ar utbygg-

naden av tunnelbanesystemet genom Stockholms-
forhandlingen som berédknas leda till 78 000 nya

Det senaste aret har marknadsforutsittningarna for
nya bostédder drastiskt fordndrats. For att berorda
kommuner ska kunna fullfolja sina dtaganden
enligt overenskommelserna krévs det atgérder.
Kommunerna och branschen uttrycker behov av att
staten underlittar for dem, sa de kan bibehalla ett
hogt och jamnt bostadsbyggande.
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Stockholm - en av Europas snabbast vaxande regioner

Foto: Mostphotos

Andra infrastrukturinvesteringar som paverkar
bostadsbyggandet

En utbyggd och kapacitetsstark jarnvéag okar
pendlingsmdjligheterna i hela 6stra Mellansverige.
Citybanan invigdes 2017, men fler investeringar
kravs for full effekt av utbyggnaden. Andra satsningar
av betydelse for bostadsbyggandet dr Malarbanan
samt den nya pendeltagsstationen Vega i Haninge
kommun. Det pagar dven satsningar pa stombussar.
Stombusstraken stracker sig 6ver flera kommun-
granser och syftar till att sdkerstilla snabbare resor
och hogre kapacitet.

Flera végprojekt &r pa géng eller klara, exempelvis
Forbifart Stockholm och Norra lanken. Norra lanken
ar en viktig pusselbit i utbyggnaden av Hagastaden
och Norra Djurgérdsstaden.
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Behov och efterfragan av bostdder

Behov och efterfragan
av bostader

Lanets befolkning okar kraftigt tack vare ett hogt barnafédande och ett positivt
flyttnetto fran andra lander. Lanet har en ung befolkning, men framéver kommer
antalet alderspensionarer 6ka till bade antal och andel.

Aven om byggandet har legat pa rekordnivaer de senaste aren sa svarar inte
nyproduktionen mot de behov som finns. Bostaderna som nu fardigstalls matchar
inte efterfragan sa for forsta gdngen pa manga ar finns tomma bostader i lanet.
Efterfrdgan pa hyresbostader med lag hyra ar mycket stor. Férsamrade boende-
situationer for resurssvaga hushall far konsekvenser, sarskilt for familjer med barn.
Men den bostadssociala utmaningen ar inte enbart en fraga for manniskor med laga
inkomster. Den paverkar dven de som borde ha rad att ordna sitt eget boende.

Befolkningen fortsatter att 6ka

Folkméngden i lanet 6kade med 36 000 under
2018. I lanet bor nu drygt 2,3 miljoner manniskor
och regionens prognoser visar att befolknings-
6kningen blir fortsatt kraftig med en genomsnittlig
arlig 6kning kring 34 000 personer fram till 2027.

De tre senaste aren har lanets befolkning 6kat med
drygt 112000 personer. Befolkningsdkningen har
under de senaste éren till storsta delen bestétt av
fodelsedverskott och nettoinflyttning fran andra
lander (se figur sida 16). Forra arets fodelse-
overskott var 12 500 personer och flyttnettot
23400 personer, varav 23200 bestod av inflyttade
frén utlandet. Gentemot Gvriga Sverige hade

lanet ett negativt flyttnetto, 200 personer fler
flyttade ut &n in. Det &r troligt att situationen pa
bostadsmarknaden har del i det. Likt tidigare ar &r
det personer i aldrarna 20-34 ar som flyttar mest.

Stor andel enpersonshushdll

Lénets drygt 2,3 miljoner ménniskor ar fordelade
pa strax dver miljonen hushéll. Det bor alltsd i
genomsnitt drygt tva personer per bostad. Nédrmare
40 procent av hushéllen i lénet &r enpersonshushall,
storst andel av enpersonshushéll finns 1 Stockholm,
Sundbyberg och Solna.
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Antal hushdll i Stockholms Iéin efter hushdllsstorlek, 2018.
Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen
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Befolkningsokningen

i Stockholmsregionen

Bilden visar antal personer som Stockholms ldn 6kade med
per vecka under 2018. lllustration: Christina Fagergren

Trdngboddheten har dkat

Enligt Boverkets definition &r ett hushall trangbott
om det finns fler 4n en boende per rum med kok
och vardagsrum ordknat (norm 3). Om det finns
ett sammanboende par i hushéllet reduceras rums-
kravet med ett rum. Hushall som per definition &r
trangbodda upplever sig daremot inte alltid som
trangbodda. Andra faktorer kan spela in, som laget
eller standarden pa bostaden.

Strax over 25 procent i dldersgruppen 18-30 ar
upplever sig trdngbodda medan knappt 6 procent
uppger detsamma i aldersgruppen 65-85 ar, enligt
Léansstyrelsens medborgarundersdkning fran 2017.
Den upplevda trangboddheten ér dubbelt sa hog
bland utomeuropeiskt fodda (29 procent) jamfort med
personer fodda i Sverige (14 procent).

Enligt Riksrevisionens rapport om trangboddhet fran i
ar beskrivs som vintat att trdingboddheten dr hogst for
individer med l4gst inkomst. Dér har trangboddheten
som helhet okat kraftigt sedan 1980-talet fran 24 till
38 procent 2017. For individer med hogst inkomst
har tringboddheten minskat fran 5 till 4 procent
sedan 1980-talet. Vidare beskrivs att ndstan hilften
av befolkningen som ar ensamstaende med barn var
trangbodda 2017.

Byggandet matchar inte behoven -
bostadsbrist i alla kommuner

Lanets kommuner arbetar intensivt med bostads-
byggande och det har resulterat i ett skyhogt
byggande. Tyvarr sa har bostadstillskottet inte
paverkat bostadsforsoérjningen ndmnvirt. Bostdderna
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Kommunernas bostadssituation 2009

l:l Overskott
23 l:l Balans
- Bostadsbrist

Kdlla: Bostadsmarknadsenkdten 2009 och 2019

som nu fardigstills matchar inte efterfragan sé

for forsta gangen pad manga ar finns nu tomma
bostéder i lanet. Darfor uppger alla kommuner i
Bostadsmarknadsenkdten att det i kommunen som
helhet ar underskott pa bostéder.

De allra flesta kommuner bedomer att underskottet
kvarstar om tre &r. En kommun tror dock att det om
tre &r kan vara balans pa bostadsmarknaden i hela
eller delar av kommunen om péborjandet av nya
bostéder far fart igen. Enligt kommunerna &r behovet
i dagslédget storst for sma hyresrétter, mellanstora
och stora bostadsritter. For smahus syns en dkad
efterfragan av storre bostdder med fyra rum eller
mer. Det planeras for manga nya bostédder men

det dr tveksamt om projekten verkligen kommer

att starta som planerat. Problematiken med att det

= X

Kommunernas bostadssituation 2019

l:l Overskott
j l:l Balans
- Bostadsbrist

ar en relativt liten grupp som har rad att flytta in i
nyproduktion lyfts fram av flera kommuner som en
orsak till att det fortsatt kommer att vara obalans pa
bostadsmarknaden.

LO har undersokt mojligheterna att hyra eller kopa ett
boende for ett antal typhushall i Sverige. Hushallens
boendesituation analyserades med hjilp av officiell
statistik Over inkomster, hyror, priser, kotider och
officiella riktlinjer over bostadsbehov. Resultaten
visar att boendesituationen dr problematisk for ménga
grupper. Att flytta for arbete eller pa grund av nya
familjeomsténdigheter dr svért for merparten av
hushéllen, dven for sammanboende med normala
inkomster. Vérst dr situationen for ensamhushall
som mots av langa kdtider till hyresrétter eller avslag
fran bank.
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Bostadsbristen paverkar framst hushéll med laga
inkomster och da sérskilt ungdomar, barnfamiljer
och nyanldnda. Stora familjer har svért att ta sig ur
en trangboddhetssituation i det nuvarande bestindet,
dér dven bristfélliga flyttkedjor utgér en del av
problematiken. Befintlig forskning om flyttkedjor
stoder inte heller idén om att nya bostdder skapar
flyttkedjor for 14ginkomsthushall.

Bostadsbristen leder ocksa till att grupper som redan
har svarare att ta sig in pa bostadsmarknaden far d&nnu
svarare, bland annat pa grund av diskriminering.

I sérskilt utsatta omraden har Polisen identifierat
parallella samhaéllsstrukturer och en typ av parallella
vélfardssystem. Personer riskerar att utnyttjas eller
luras ndr behovet av bostider gor att personer tar
storre risker. Personer kan luras att ldgga flera
ménadshyror i pant eller i forskottsbetalning som de
sedan inte fér tillbaka. Det hénder att ldgenheter inte
ens existerar. Lagg dartill marknaden med forséljning
av forstahandskontrakt.
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Ratten till en lamplig bostad - en
mansklig rattighet enligt konventioner,
forordningar och lagar

Riitten till en 1dmplig bostad dr en ménsklig rattighet
som regleras 1 FNs konventioner, formuleras

som mal i Agenda 2030 och ndmns i EUs sociala
pelare. I Sveriges regeringsform uttrycks att ”Det
skall sdrskilt dligga det allmdnna att trygga ritten
till arbete, bostad och utbildning samt att verka

for social omsorg och trygghet och for en god
levnadsmiljo”. Kommunernas ansvar regleras i
bostadsforsorjningslagen som omfattar alla invanare.

For vissa grupper har kommunen dessutom ett sirskilt
ansvar enligt socialtjanstlagen och lagen om stdd och
service till vissa funktionshindrade. Lagarna reglerar
att kommunen ska tillhandahalla boende med service
och omvérdnad for dldre samt bostdder med séirskild
service till personer med funktionsnedsittning. Om
en kommun inte kan erbjuda en bostad enligt dessa
lagar kan sanktionsavgifter utdomas. Kommunerna
ansvarar ocksé for att det finns boende for nyanldnda
med uppehallstillstind som anvisats plats i
kommunen.
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Befolkningsdkning i Stockholms Iéin 2000-2018. Kdilla SCB och Lénsstyrelsen.
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Stod till hyres- och studentbostader har
gett effekt och fortsatter att gora det

Sedan 2016 finns investeringsstod for att 6ka
byggandet av hyres- och studentligenheter med
ett tak for hyresnivan. Hosten 2018 maérktes ett
markant uppsving av antalet ansokningar i ldnet.
Vissa av dessa ansokningar géllde projekt som
styrts om frén bostadsrétter till hyresritter. Under
2018 beviljades totalt 20 drenden vilket genererar
951 hyreslagenheter. For studentbostéder var det
fyra drenden som beviljades vilket leder till 558
studentlagenheter. Stoden har gatt till bdde privata
fastighetsdgare och allminnyttiga bolag i flera

av lanets kommuner, bland annat i Norrtélje och
Nynédshamn. Under aret berdknas regeringen fastsla
hur investeringsstoden fortsatt kommer att vara
utformade.

Allt fler unga saknar egen bostad

Lanet har en ung befolkning jamfort med landet

1 Ovrigt. Nastan hélften av befolkningen ar under
35ar. I Bostadsmarknadsenkdten uppger lanets alla
kommuner utom en att de har underskott pé bostader
for ungdomar mellan 19 och 25 &r. Underskottet beror
pa fa lediga lagenheter och framforallt f4 sma lediga
lagenheter. Ett annat skil som uppges ér att de lediga
bostider som finns &r for dyra att kopa eller hyra.

Allt fler unga tvingas soka sig till andrahands-
marknaden, ofta med korta och osdkra kontrakt, eller
bor kvar hemma hos sina fordldrar. Stockholm &r den
storstadsregion i Sverige dir andelen unga vuxna med
egen bostad ar l4gst. Bristen pa hyresritter gor att fler
hénvisas till bostdder som kriver en kapitalinsats. For
att sénka troskeln for unga att kdpa en bostad har flera
aktorer lyft behovet av ndgon form av statligt stod till
bosparande, ndgot som finns i manga andra lander.

Unga har ofta litet eller inget sparat kapital, laga
inkomster och i hogre utstrackning osdkra anstéll-
ningsformer. Utifran denna problematik har Svenskt
Néringsliv gjort en kartliggning hur fragan hanteras
i andra lédnder. Det har resulterat i tre bostads-
politiska instrument riktade mot unga vuxna pé den
dgda marknaden som de menar behdver utredas och

Foto: NanyAndersson Sahlin

som kan underlitta bostadsmarknaden for unga. Det
forsta instrumentet ar Formdnligt bostadssparande,
detta finns bland annat i Norge dar man genom
subventioner motiverar unga att tidigt borja spara till
en kontantinsats. Det andra instrumentet &r Hyrkop
som redan finns i liten skala i Sverige. Bland annat
ett forsok i Jérfélla som riktar sig till personer upp
till 35 &r som vill kdpa en bostadsritt men som inte
kan leva upp till de skérpta bolanekraven. Forsoket
gdr ut pa att hyresgésten fir hyra en ldgenhet och
samtidigt far option pa att kdpa inom fem ar. Skulle
hyresgisten efter fem ar &nnu inte ha mojlighet att
kopa bostaden far denne bo kvar i hyresritten. Det
tredje bostadspolitiska instrumentet ar Lonevdixling
av pension mot bostadssparande som man ser stor
potential i men som ocksé behover utredas.

Sdrskilda bostdder for unga

I ldnet finns drygt 2 400 sérskilda ungdomsbostider
och i flertalet kommuner pégar insatser for att under-
latta for ungdomar att skaffa sig en egen bostad. De
vanligaste insatserna dr generellt bostadsbyggande
och nyproduktion eller dndring av bostéder for
ungdomar. Under 2019 planeras lite drygt 150 nya
ungdomsbostéder att paborjas. For 2020 ir siffran
annu lagre.
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Satsningar for att fler ska fa méjlighet till
en forsta bostad

Flera kommuner arbetar med riktade insatser for

att underlitta for unga att komma in pa bostads-
marknaden, exempelvis genom att ronméirka sma
hyresbostédder som formedlas till personer i bostads-
kon som ar mellan 18 och 25 ar eller att storre
bostdder hyrs ut med kompiskontrakt.

Flera kommuner later ungdomar stilla sig i kon fore
18 ars élder. Roslagsbostdder i Norrtélje erbjuder
mojlighet att stélla sig 1 ko frdn 15-&rsdagen for att
samla fler koddagar. Sigtuna Hem i Sigtuna har sénkt
gransen och later nu folkbokférda ungdomar stélla sig
1 kon fran 16 ars alder istéllet for 18 och Vésbyhem

i Upplands Visby later ocksa ungdomar frén 16 ar
stélla sig 1 kon. Vasbyhem omvandlar dessutom 30
vanliga smaldgenheter per ér till ungdomslagenheter,
nér en sddan sedan hyrs sa forsvinner endast 2 &r av
kotiden, istéllet for alla ar. Sigtuna Hem ger dven
bonuspoing till ungdomar mellan 18 och 24 ér i
kon, samt att de har infort en ungdomsbonus som
motsvarar 6 ars kotid. Aven i Sundbyberg fir ung-
domar fler poéng i den kommunala bostadskdn och
detta géller ungdomar mellan 16 och 25 &r som &r
folkbokforda i kommunen.

Jagvillhabostad.nu driver tillsammans med det
allménnyttiga bostadsforetaget Svenska Bostidder
projektet Snabba hus. Konceptet innebar att bygga
mobila bostider for unga vuxna pé tomter som
véntar pa detaljplanering eller av annan anledning
inte anvéands. Bostdderna far tidsbegriansade bygglov
och kan sedan flytta vidare till andra platser dér det
forbereds for bebyggelse. Den maximala tiden for
tidsbegransade bygglov dr nu 10+5 &r. De forsta 280
Snabba hus-lagenheterna stod klara 2016 1 Véstberga
i Stockholm. I Récksta byggs 247 lagenheter med
inflyttning november 2019. I Norra Angby finns ett
bygglov for ytterligare 134 ldgenheter som nyligen
har overklagats.

Okat intresse for delat boende

I sparen av bostadsbrist och hga boendekostnader
har intresset 6kat for att dela bostdder. Enligt under-
sOkningar fran Fastighetsdgarna vill cirka hilften av
unga vuxna i aldern 20-35 &r bo tillsammans med

andra och runt 80 procent skulle kunna ténka sig att
dela utrymmen som kdk och vardagsrum.

Pé flera adresser i Stockholm har det tillkommit s&
kallade co-livings” det vill séga storre kollektiv dir
de boende delar ett storre hus eller ligenhet. Aven
bostadsutvecklarna har fitt upp 6gonen for detta
koncept. Rikshem har exempelvis inlett ett samarbete
med mindre bolag for att utveckla kollektivt boende
pa den svenska marknaden.

Fortsatt hogt byggande
av studentbostader

Enligt Bostadsmarknadsenkdten bedomer kommun-
erna att ndstan 1500 studentbostidder kommer att
pabdrjas under aret och drygt 1100 under nésta ar.
Om ldnet ska vixa som kunskapsregion och attrahera
bade inhemska och utldndska studenter och forskare,
ar en god tillgang till student- och forskarbostiader av
stor vikt. I Bostadsmarknadsenkditen uppger de flesta
kommuner att det 4r underskott pa studentbostéder.
Den storsta anledningen &r att det generellt finns fa
lediga bostider.

Enligt Sveriges forenade studentkarers bostadsrapport
2018 studerar néstan en fjardedel av Sveriges alla
hogskolestudenter i ldnet. Hér finns dver 90 000
studenter samt mer dn 5000 doktorander fordelade

pa 18 universitet och hogskolor. Utdver detta finns en
stor andel av yrkeshdgskoleutbildningarna placerade

i lénet.

Enligt SCB finns det 17000 studentbostider i lénet.
Det ar langtifran tillrackligt och Sveriges forenade
studentkarer menar att bostadsbristen hindrar studenter
fran att etablera sig vid landets storsta utbildnings-
centrum. De senaste aren har antalet fardigstéllda
studentbostidder 6kat kraftigt. Nastan 4 000 bostédder
blev inflyttningsklara 2015-2018.

Det finns tva stora bostadskoer for studentbostéder.
Stiftelsen Stockholms Studentbostdder (SSSB) har
cirka 8 000 studentbostdder, dir den genomsnittliga
koétiden for ett korridorsrum &r 6ver 1 ar och 3—4 ar
for en studentldgenhet. Bostadsformedlingen i
Stockholm formedlar érligen cirka 2 000 student-
bostdder med en genomsnittlig kotid pa cirka

5 ar. Kostnaden for en studentbostad i Stockholm
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Behov och efterfragan av bostdder

varierar kraftigt. I dldre bestand finns exempelvis
korridorsrum frén cirka 2 700 kronor per manad.
Samtidigt finns nyproducerade studentldgenheter
for over 10000 kronor per manad.

For att hantera den akuta bristen pa student-
bostider driver SSCO (Stockholms studentkérers
centralorganisation) Akademisk kvart, en andra-
handsférmedling for studenter. De ldgenheter som
formedlas genom Akademisk kvart har ett hyrestak
for att sdkerstélla rimliga hyror. Férmedlingen
finansieras av Stockholms stads bostadsférmedling
och de fem storsta ldrosétena i Stockholm.

Andrahandsldsningar sd som Akademisk kvart kan
dock endast ses som nddldsningar och dven om det
fortfarande byggs en hel del nya studentbostdder
sa riacker inte heller det. SSCO menar att det
behovs fler tgirder som exempelvis en fordndring
av bostadsbidraget som kan underlitta rent
ekonomiskt for studenter.
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Férdigstdllda studentbostdder i Stockholms Iin 2010-2018.
Kdlla: SCB och Léinsstyrelsen
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Maijligheter till langsiktighet och
hallbarhet i mottagandet av nyanlanda

Sedan 2016 ar kommunerna skyldiga att ta emot
nyanlidnda for bosittning enligt den sa kallade
bosittningslagen. Bosittningslagen innebir att alla
kommuner gemensamt delar pa ansvaret for att ta
emot och ordna bostéder till nyanldnda som beviljats
uppehéllstillstand.

Hur manga nyanldanda som kommunen ar skyldig

att ta emot styrs av sa kallade kommuntal som
Lansstyrelsen beslutar om. Kommuntalen utgér i sin
tur fran regeringens beslut om lanstal, det vill sédga
hur ménga nyanlidnda som ska anvisas till respektive
1an under éaret.

Forutom nyanlédnda som tas emot genom boséttnings
lagen véljer manga att bosétta sig pd egen hand, s&
kallade sjdlvbosatta. En nyanlénd, som efter beviljat
uppehéllstillstdnd antingen bositts eller sjélvbosétter
sig i en kommun, kallas for kommunmottagen.
Utover de nyanldnda personer som anvisas till en
kommun eller som pa egen hand bosétter sig i en
kommun tillkommer anhdriginvandrare, det vill sdga
familjemedlemmar eller néra slidktingar till personer
som tidigare varit asylsdkande, men som beviljats
uppehéllstillstdnd i Sverige.

Ar 2018 tog linets kommuner emot ett ligre antal
nyanlidnda (anvisade och sjdlvbosatta), jamfort med
“topparen” 2016 och 2017. Antalet nyanldnda som
tas emot i kommunerna minskar for nérvarande i hela
landet, vilket hinger ihop med att antalet asylsékande
till Sverige har minskat.

Med stod av boséttningslagen ska narmare 3 000
nyanlédnda med uppehallstillstdnd anvisas till ldnet
under 2019. Migrationsverket bedomer utover det att
cirka 3 600 nyanldnda med uppehéllstillstand sjélva
kommer att bositta sig i ldnet.

Fakta:

Som nyanland kommunmottagen raknas de utlandska
medborgare som beviljats uppehallstillstand i Sverige som
flyktingar, skyddsbehévande, med synnerligen 5mmande
omstédndigheter eller som anhériga och har bosatt sig och
folkbokforts i en kommun.

Helhetssyn i bostadsforsérjningen

Kommuner behdver i sin ldngsiktiga planering for
bostadsforsorjningen ta hénsyn till hela gruppen
nyanlinda, det vill sdga anvisade, sjdlvbosatta och
ensamkommande barn. Nir mottagandet successivt
minskar kan det ge nya mojligheter till langsiktighet
i arbetet.

Kommunernas bostadsforsorjningsansvar handlar
om att alla ménniskor ska ges forutsittningar att
leva i goda bostéder. Det &r kommunernas ansvar
att planera for detta i enlighet med riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Lds mer om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar pa sid 61.

Kommunerna uppger ett oférdndrat
bostadsmarknadslédge

I Bostadsmarknadsenkdten bedomer 20 av lanets
kommuner att bostadsmarknadsldget for nyanldnda
ar i obalans. Precis som foregdende ar uppger
kommunerna framforallt ett underskott pa hyres-
lagenheter och dé sirskilt 14genheter med rimlig
hyresnivd. Omkring tva tredjedelar av kommunerna
har ett regelbundet samarbete med sitt allménnyttiga
bostadsforetag och/eller med privata fastighetségare.
Det dr det vanligaste sittet att ordna bostéder for
nyanlédnda som anvisas till Stockholms l4n.

Ett jgimnare mottagande?

En intention med boséttningslagen &r att utjimna
mottagandet av nyanldnda mellan kommuner och lén.
Det totala mottagandet av nyanldnda 2018 jamfort
med 2015, det vill séga aret innan bosittningslagen
trddde i kraft, visar att boséttningslagen har bidragit
till ett jaimnare mottagande mellan ldnets kommuner.

Det framgér inte hur vidareflyttar ser ut och dirmed
fordelningen mellan kommunerna nagra ar efter
mottagandet. Detta behdver tas 1 beaktande vid
uppfoljning och analys av boséttningslagens effekter
pa mottagande och etablering pa arbetsmarknaden
och i samhillslivet.

Tidsbegrénsade kontrakt

Bosittningslagen syftar till att bidra till en snabbare
etablering pa arbetsmarknaden och i samhéllslivet
genom ett gemensamt ansvar och en mer proportio-
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nerlig fordelning av mottagandet. Boséttningslagen
ger ett lagligt stod for att erbjuda anvisade nyanlédnda
permanenta och langsiktiga bostadslosningar, men
ger ocksa utrymme att erbjuda tillfalliga 16sningar.

I forarbeten till bosattningslagen framgér att regering-
ens intention &r att kommunerna i s stor utstrackning
som mojligt bor erbjuda de nyanlédnda som omfattas
av anvisningar permanenta bostdder. Samtidigt anfor
regeringen ocksa att det inte kan uteslutas att kom-
muner kommer att bli tvungna att erbjuda tillfdlliga
bostader for att kunna fullgora sin skyldighet. For att
inte begrénsa den flexibilitet som dr nddvéndig for att
kommunerna vid behov ska kunna erbjuda boenden
av mer tillfallig karaktir, bedomer regeringen att det
inte ar lampligt att i lagen reglera vilken typ av bo-
ende som avses. I borjan av aret provade Kammarrét-
ten Liding06 stads beslut att sdga upp bostadskontrakt
for nyanlédnda som anvisats till staden. Kammarrétten
konstaterar i sin dom att beslutet inte bryter mot bo-
sattningslagen. Med hansyn till hur lagen ar utformad
stéller inte bosdttningslagen upp négot hinder mot att
en kommun erbjuder boenden som endast ar tillfélliga
till nyanldnda som anvisas.

F e

Foto: Christina Fagergren

I Bostadsmarknadsenkdten uppger 23 av lanets 26
kommuner att de erbjuder tidsbegridnsade bostads-
kontrakt till nyanlénda som anvisas. 19 kommuner
uppger att kontrakten upphor efter en specificerad
tid, varefter de nyanldnda hinvisas till den ordi-
narie bostadsmarknaden i hela landet. De tidsbe-
griansade bostadskontrakten kan rimligen paverka
hur férdelningen mellan kommuner och l4n ser

ut ndgra ar efter forsta kommunmottagandet.
Endast fyra kommuner i Stockholms ldn uppger
att tidsbegransade kontrakt erbjuds till dess att den
nyanldnda har en god mojlighet att etablera sig

pa bostadsmarknaden i den egna kommunen. Tva
kommuner erbjuder i regel permanenta kontrakt till
barnfamiljer och en kommun hade forra aret inte
nagot mottagande pa anvisning.

I de lagesbilder Léansstyrelsen regelbundet samman-
stéller till regeringen instimmer endast 4 procent
av kommunerna med pastaendet att de helt eller i
hog grad erbjuder nyanlédnda anvisade permanenta
bostéder. Detta kan jamforas med 40 procent av
kommunerna i riket som helhet. Lanet séarskiljer

sig dirmed fran landet genom den hoga andelen
tidsbegriansade bostadskontrakt.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms 1dn 2019

23



Forutsdttningar for etablering och integration

Tidsbegransade kontrakt resulterar i en oséker
boendesituation for de hushall som inte lyckas ordna
ett stabilt boende pa egen hand, sarskilt med lanets
bostadsbrist och de 1dnga kotiderna till hyresrétts-
marknaden i atanke. I sin tur riskerar vidareflyttar och
heml&shet att 6ka bland anvisade nyanldnda, liksom
uppbrott fran pagaende studier, arbete och nyanldnda
barns skolgang. Linets kommuner instimmer dven

i lagre grad 4n kommunerna i landet som helhet i
pastaendet huruvida boendeldsningarna for anvisade
nyanlidnda ger goda forutsittningar for etablering
och integration. Endast en tredjedel av kommunerna
instimmer helt eller i hog grad i jamforelse med
knappt 60 procent av kommunerna i landet. Férre
kommuner i ldnet dn for riket uppger dértill att de
arbetar aktivt for att skapa héllbara bostadslosningar
for anvisade nyanlédnda.

Bostadsmarknaden i lénet &r liksom tidigare ar
anstrangd. Kommunerna har dock upparbetat
effektiva rutiner for mottagande av anvisade liksom
interna organisationer for att [6pande {4 fram
bostidder. D& mottagandet minskade under forra aret
och forvintas minska ytterligare under detta och
kommande ar kan det finnas 6kade mdjligheter till
langsiktighet och hallbarhet i mottagandet framdver.

Oklar boendesituation for sjéilvbosatta

Manga asylsdkande och nyanldnda som fétt uppe-
hallstillstand valjer att ordna sitt eget boende.

De flyttar ofta in hos sléktingar och bekanta. Av

de nyanldnda som kommunerna tog emot 2018
bestod drygt 40 procent av sjdlvbosatta, precis som
aret innan. Trangboddhet &r vanligt och boende-
16sningarna ar séllan héllbara 6ver tid. I Bostads-
marknadsenkdten svarar 17 kommuner nej pa
fragan om de gor nagra bostadsrelaterade insatser
for nyanldanda personer som sjilva bosatt sig i
kommunen. De kommuner som har svarat ja uppger
att de till exempel erbjuder stdd och information om
hur man soker bostad. Nagra kommuner hinvisar
aven till insatser som vid behov kan erbjudas via
socialtjdnsten, sdsom tak dver huvudet-garanti och
forsoksldagenhet till barnfamiljer. Lansstyrelsens
lagesbild fran hosten 2018 visar att de som bosatt sig
sjdlva i regel inte omfattas av kommunernas arbete
med bostadsforsorjning for nyanlianda.

Begrdnsning av asylsékandes maojligheter till
egenbosdttning

I betdnkandet Ett ordnat mottagande — gemensamt
ansvar for snabb etablering eller dtervindande fran
2018 diskuteras bland annat fragan om asylsdkande
som bositter sig sjélva, sé kallad egenbosittning.
Manga nyanldnda som &r sjdlvbosatta har bosatt sig
redan under asyltiden. I januariavtalet foreslas att
utredningens forslag om omradesbegrinsning vid
eget boende genomfors. Det innebér att kommunerna
ges mojlighet att begrinsa egenbosittning i omraden
med socioekonomiska utmaningar. En asylsékande
som bositter sig i ett av de angivna omradena mister
enligt forslaget sin rétt till dagersittning.

Antalet dldre 6kar och fler tillgangliga
bostiader behovs

Personer som é&r 80 ar eller dldre dr den del av befolk-
ningen i linet som dkar mest. Aldre &r en grupp

som i storre utstrackning har behov av anpassade
bostéder. De flesta dldre bor i det ordinarie bostads-
bestandet och i manga fall skulle bostaden behdva
tillganglighetsanpassas. Det kan handla om brister i
utformningen av badrum eller husets entré som gor
att en person behover flytta till ett sérskilt boende
alltfor tidigt eller far behov av hemtjénst som annars
inte skulle behovas. Det drabbar den enskilde genom
lagre livskvalitet samtidigt som det medfor stora
samhéllskostnader.

Manga dldre vill bo kvar i sin bostad sé lange som
mojligt. Kvarboendeprincipen, som grundar sig pa att
den enskilde ska fé resurser, till exempel hemtjénst,
for att kunna bo kvar sé linge som mojligt har ldnge
varit den officiella policyn. For de som vill flytta finns
ofta hinder. Boendekostnaderna kan exempelvis bli
hogre i ett nytt boende. Det kan vara langa vintetider
eller finnas sérskilda krav for att stélla sig i ko

till seniorboenden. Det &r l4ngt ifran alla som har
mojlighet att ta 1an for att kdpa en bostadsrétt eller
klarar inkomstkraven for en hyresritt. Generellt sett
flyttar dldre mer séllan &n yngre men det gar att se att
40-talisterna har en 6kad rorlighet 1 jamforelse med
tidigare pensiondrsgrupper.
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I Bostadsmarknadsenkdten uppger majoriteten av
lanets kommuner att de har ett underskott av sérskilda
boendeformer for ildre. Aldre som lever ensamma
kan kénna sig isolerade och vilja flytta till ett dldre-
boende for trygghet och samvaro. Myndigheten
Vérdanalys beskriver i en studie fran 2015 att de
flesta éldre vill bo i ndgon form av dldreboende

nidr de behover hjalp mer dn tva ganger om dagen.
Vid brist pé sérskilda boenden finns det risk for
inlésningseffekter for de som vill flytta, men som
inte har mojlighet till detta, eftersom inga alternativ
finns. Samtidigt visar en enkétundersokning utford
av Aldrecentrum i Stockholms stad att manga vill
bo kvar i sin nuvarande bostad trots tilltagande
vardbehov. Ménga vill ocksé flytta omgéende trots
att de trivs bra i sin bostad. Orsaken ar dé framst
svarigheter att ta sig in och ut ur bostaden. Studien
visar dven att kvinnor i storre utstrdckning &n mén
vill flytta. Vérdanalys studie beskriver dldres situation
i hela landet medan Aldrecentrums studie utgar fran
dldres situation i Stockholms stad.

For de kommande tvé aren planeras det enligt
Bostadsmarknadsenkditen for ssmmanlagt strax
over 1500 bostader for malgruppen dldre, vilket ar
en minskning jamfort med foregéende ar. I enkéten

Seniorbostader

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

Trygghetsbostader

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

Sarskilt boende

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

Bistandsbedomt trygghetsboende

Behovsprévad boendeform fér dldre manniskor som kan-
ner att det inte ar tryggt att bo kvar i sina egna hem men
som inte har behov av vard dygnet runt.

uppger 16 kommuner att de har brist pa platser i
sarskilt boende och vissa kommuner tvingas kdpa
platser i andra kommuner.

Samtidigt finns det kommuner som pa grund av
overskott planerar att stinga boenden. Majoriteten

av kommunerna beddmer trots dagens situation

att behovet av platser i sirskilda boenden for dldre
kommer att vara tackt om tva &r. Om fem &r forvantas
situationen se dnnu béttre ut da endast fem kommuner
svarar att bristen kvarstar. En av kommunerna
uttrycker stor osékerhet da de flesta platser dgs av
privata utforare som bade séljer platser till kommunen
och till andra kunder.

Under detta &r och nésta bedomer kommunerna att
det sammanlagt kommer att byggas knappt 1000
bostéder i sérskilt boende. Majoriteten byggs av
privata byggherrar vilket skiljer sig at fran dvriga
landet dir det frimst dr kommuner som bygger den
typen av bostider.

Seniorbostider dr en boendeform som dkat markant
de senaste aren. Majoriteten av dessa ar bostadsratter.
Men manga dldre kan inte efterfraga dessa bostdder
pa grund av bankernas skérpta krav pa bostadslan. De
stings alltsa ute.
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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 ar "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 galler att bostaden ska vara
fullvardig, att den &r den enskildes privata och permanenta
hem och att den inte ska ha en institutionell pragel. Om-
vardnad ges utifran individuella behov.

Sedan april i &r har kommunerna mdjlighet att
skapa bistandsbedomt trygghetsboende. Det &r en
behovsprovad boendeform for dldre som kanner
att det inte &r tryggt att bo kvar i sina egna hem
men som inte har behov av vérd hela dygnet. |

ett trygghetsboende ska dldre exempelvis kunna
fa hemtjénst och eventuellt hemsjukvérd samt

en mojlighet att bryta oftrivillig ensamhet genom
gemensamma maltider och umgénge.

Manga gdr miste om bidrag fér att underlctta
efterfragan pd Iimpligt boende

For dldre med 1&g inkomst ar bostadskostnaden ofta
den storsta méanadsutgiften. Trots det missar ménga
mojligheten att ansdka om bostadstilligg. Aldre med
lagre inkomst dn 15000 kronor efter skatt per ménad
och lag formogenhet har mojlighet att ansoka om
bostadstillagg for pensiondrer. Dagens bostadstillagg
ger ersittning for en boendekostnad pa hogst 5600
kronor per ménad. Taket hojdes fran 5000 kronor
fran och med 2018. Det var forsta gangen sedan
2007 som taket hojdes. Regeringens ambition ar att
hdjningen ska gora det mojligt for dldre med 14g
inkomst att flytta till en ldmpligare bostad, vilket i
manga fall ror sig om ensamstidende kvinnor med 1ag
pension.

1
Foto: Mostphotos

Stod till dldrebostdder

Sedan 2017 har det funnits ett stod for att stimulera
ombyggnation och nybyggnation av bostider for
dldre pa den ordinarie bostadsmarknaden. Stodet

har riktats mot ny- eller ombyggnad av sirskilda
boendeformer for dldre, av hyresrétter for dldre pa
den ordinarie bostadsmarknaden samt for anpassning
av gemensamma lokaler i hyres- eller bostadsrattshus.
Lénsstyrelserna ansvarar for handldggning och
beslutar om stéd. Under 2018 beviljades atta ansok-
ningar om stod for nybyggnation av bostader for dldre
i lanet som ger 474 nya bostdder. Det &r 1 dagslaget
oklart hur investeringsstodet fortséittningsvis kommer
att vara utformat.

Underskott pa bostader for personer med
funktionsnedsattning

Kommunerna har ett ansvar att tillhandahélla
bostidder med sérskild service till personer med
funktionsnedsattning. I Bostadsmarknadsenkdten
uppger 18 kommuner att de har underskott pa
gruppbostider for personer med funktionsnedséttning.
I 12 kommuner &r det underskott pa servicebostider.
Under detta ar forvéntas 123 bostéder for personer
med funktionsnedséttning att byggas i lédnet. Det dr
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nagot fler dn forra &ret men det &r inte tillrackligt
eftersom 18 kommuner bedomer att bristen kvarstar
om tva ar.

For att uppmirksamma problematiken med
kommunernas bristande planering av anpassade
bostédder for funktionsnedsatta arrangerade
Lénsstyrelsen hosten 2018 ett seminarium om
fragan. Seminariet genomfordes tillsammans med
Socialstyrelsen, FUB och Autism- och Asperger-
forbundet. Vid seminariet konstaterades att bristen
pa bostédder for funktionsnedsatta far negativa
konsekvenser for de enskilda individerna och
deras anhoriga. Dir till beskrevs en trend att de
bostiader som byggs tenderar att bli storre enheter
an tidigare. Det for med sig att boendet ar svérare
att integrera i bostadsomréadet och ddrmed upplevs
som en institutionell boendemiljo vilket strider mot
Socialstyrelsens foreskrifter.

Hemloshet — en fraga om bostader

Lénsstyrelserna har haft ett flertal hemldshetsuppdrag
de senaste aren. Den kanske viktigaste erfarenheten
ar att hemlosheten behdver tacklas som ett bostads-
problem och inte enbart som ett individuellt problem.

Socialstyrelsens definition av hemloshet

Situation 1: Akut hemlshet — exempelvis harbarge/
uteliggare

Situation 2: Intagen eller inskriven pad institution/fang-
else 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 an tre
manader och att socialtjansten kdnner till detta.

Enligt Socialstyrelsens rdkning fran 2017 fanns

det drygt 7200 hemlosa i linet, varav drygt 3 100
bodde i en forsoks- eller traningsldgenhet. En sddan
boendeldsning innebér att socialférvaltningen star
for kontraktet. Men en andrahandsuthyrning dir
socialforvaltningen star for kontraktet kan normalt
aldrig vara langre &n 4 ar. Dérefter ses bostaden inte
langre som tillfdllig och hyresgésten ska ségas upp
eller fA mojlighet att 6verta kontraktet. Stockholms
stad genomfor hemloshetsrakningar vartannat ar, den
senaste 2018. Den visar att antalet personer som ar
hemldsa ligger kvar pa en konstant niva, drygt 2400
personer. Kartldggningen visar ocksé att andelen
hemlosa kvinnor okar.

Sedan 2013 finns det en dverenskommelse mellan
ldnets kommuner som hanterar kommunernas
ansvar for hemldsa personer som ror sig mellan
kommunerna. Overenskommelsen ir pa vig att
revideras 1 ar.

Eftersom orsakerna till hemloshet varierar behdver
ocksé arbetet med att motverka hemldshet och ute-
stdngning fran bostadsmarknaden variera. Hemloshet
har tidigare framst handlat om personer med miss-
bruksproblematik, men i dag dominerar hushéll med
svag ekonomi, ddr manga ar barnfamiljer. Tidigare
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var vrakningar vanligare bland barnfamiljer, medan
huvudproblemet nu &r sjélva intrddet pa bostads-
marknaden — att 6verhuvudtaget hitta en egen bostad.
For att motverka hemldshet behover kommunerna
dérfor arbeta brett med fragan. Det gors genom ett
strukturerat arbete for att forebygga vrakningar i
kombination med moderniserade inkomstkrav och att
utbudet av billiga bostéder blir fler.

I kommunernas arbete med bostadsforsorjningen har
fragan om att forebygga hemloshet inte alltid funnits
pa agendan. Lénsstyrelsen saknar ett “réttighets-
orienterat arbetssitt” hos ménga kommuner. Istéllet
har fragorna huvudsakligen kommit att betraktas som
individuella problem och socialtjénsten har fatt ta ett
stort ansvar.

I och med att ldnets bostadsmarknad blivit allt
hardare sa har vissa kommuner borjat hdnvisa
hemlosa till andra delar av Sverige. Om inte flytt-
erbjudandet accepteras kan den hemlose bli av med
sitt stdd frdn kommunen.

Metoder fér att motverka hemléshet

Aven om ménga av linets kommuners socialforvalt-
ningar arbetar bra utifran tillgingliga verktyg och
metoder s& behdver kommunerna bredda perspektivet
till att omfatta fler forvaltningar 4n socialtjansten.
Heml6shet handlar om bostidder och fragan méste
lyftas och bli kommunovergripande. Bostadsforskare,
men dven flera kommuner, efterfragar ocksa nya
kraftfulla bostadssociala verktyg. Nir sa manga inte
langre kommer in pé bostadsmarknaden genom rimlig
kotid eller genom att kdpa en bostad till rimligt pris,
s& behover kommunerna nya och modernare verktyg.
Lis mer om fragan pa sid 62.

For personer som varit hemlosa under en langre tid
och som star mycket 14ngt frdn bostadsmarknaden
finns konceptet Bostad forst. Konceptet utgar fran
en amerikansk modell — housing first — som bygger
pa principen att erbjuda den hemldse en egen
permanent bostad i kombination med anpassade
stodinsatser. Bostad forst har lett till att flera personer
som levt i la&ng hemloshet nu har en egen bostad.
Erfarenheterna ér goda. Berékningar visar pé stora
ekonomiska besparingar jamfort med om personerna
varit placerade pa tillfalliga boenden. Till detta

kommer den forhdjda livskvaliteten. Bostad forst ér
ett komplement till ”’boendetrappan” som innebér
att en hemlos maste uppfylla en rad kriterier, som
att vara drog- och skuldfri, innan det kan bli aktuellt
med en egen bostad. Bostad forst finns i Danderyd,
Jarfalla, Sollentuna, Stockholms stad, Téby och
Upplands Visby.

Andra metoder for att minska hemlosheten &r att
arbeta strukturerat med att forebygga vrékningar
och att intrddet pa bostadsmarknaden underlittas
genom att rimliga krav stélls pd dem som vill hyra
en bostad. Vikten av att ha kontroll pa antal vrak-
ningar och pa hur de kan forebyggas, sérskilt nér det
giller barnfamiljer &r grundlédggande for att minska
hemlosheten. Intrddet pa bostadsmarknaden kan
underléttas genom att bostadsbolagen tar ett bostads-
socialt ansvar. Stockholms stads allménnytta har

till exempel tagit bort inkomstkravet, istéllet ska

ett bestdmt belopp finnas kvar nér hyran ar betald.
Bolaget godkénner dven olika bidrag som inkomst.
Om tillfélliga inkomstkéllor som forsorjningsstod
och bostadsbidrag inte riknas som inkomst leder

det till att en stor grupp ménniskor blir utestingda
fran den ordinarie bostadsmarknaden. Kommunen
tvingas da hitta andra 16sningar och nyttan med det
allménnyttiga bolaget kan ifragasittas. Det finns
exempel pa allminnyttiga bolag i ldnet som har ett
inkomstkrav som motsvarar 3,5 ganger arshyran. Dar
sa &r fallet kan hushall som inte nér upp till kraven
tvingas ut pa en osdker andrahandsmarknad eller
tvingas att flytta till en annan kommun som har mer
rimliga krav. Lds mer om hur kommunerna arbetar
for att underlétta intrddet pa bostadsmarknaden pa
sid 66.

Skyddat boende behdvs for fler grupper

Det finns ndrmare 300 platser i skyddat boende

i lanet. De flesta platserna erbjuds av icke vinst-
drivande organisationer. Under det senaste aret

har dven flera privata initiativ tagits for att bygga
skyddat boende. Trots att antalet platser 6kar &r det
fortfarande svart att finna skyddade boenden for
personer med sérskilda behov i ldnet. Ett sitt att mota
behoven kan vara att kommuner gér samman for att
skapa boenden for personer med sérskilda behov.
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Behov och efterfragan av bostdder

Foto: Henrik Weston

Det ar som regel de véldsutsatta som tvingas

flytta nér personer inte ldngre kan bo tillsammans.
De valdsutsatta, som oftast dr kvinnor som har
medf6ljande barn, blir séledes dubbelt utsatta. Dels
for att de utsétts for valdet, dels for att de dessutom
tvingas flytta frdn sin hemmilj6 och dédrmed forlora
sitt hem. Botkyrka tillhor en av nigra fa kommuner

i Sverige som har en ldgenhet med tva boendeplatser
for véldsutovare.
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Mellan 2015 och 2018 pabérjades ndstan 70 000 bostdder i Idinet. Byggandet

har varit historiskt hbgt under den senaste fyradrsperioden, men férra dret bréts
trenden och bostadsbyggandet minskade. Nedgdngen kommer att fortsditta de
ndrmaste dren. Lénsstyrelsen uppskattar att ungefcr 10000 bostdder pabérjas i ar
jamfort med 12 900 forra dret. Samtidigt fardigstdlls manga bostdder. Forra dret
blev 17000 inflyttningsklara och i Gr och ndsta Gr bedéms ytterligare 12 000 per dr

bli inflyttningsklara.

Nyproduktion for dyr for manga

Det ér positivt att s& manga bostéder nu férdigstills.
Baksidan 4r att de &r for dyra for manga stock-
holmare. De bostadssociala problemen ldmnas olosta.
Konsekvenserna blir 6kad bostadsbrist som leder

till 6kad trdngboddhet och i virsta fall hemldshet.
Det racker dérfor inte att enbart bygga bostéder. En
vixande grupp har inte rad att bo i nyproduktion. De
behover istdllet tilltrdde till bostdder med en kostnad
som matchar deras betalningsformaga.

Osiékerheten pa bostadsmarknaden har synliggjort
brister i finansieringsmodellen vid nyproduktion av
bostadsritter. Problemet ar framfor allt att en mycket
stor del av risken ldggs pa hushallen samtidigt

som riskerna for branschen och framfor allt for
bankerna minskat. Men fler an bransch och banker
brister i sina arbetssitt. Aven kommunerna behdver
se over rutiner och arbetssétt och hur man arbetar
med bostadsforsorjning dir bostadsbyggandet ar en
viktig hornsten. Regeringen har ocksé ett ansvar i att
utforma en bostadspolitik som gor det mojligt for alla
att ha nagonstans att bo.

Kraftig minskning av antalet paborjade
bostdader 2018

Efter ndgra ar av mycket hogt bostadsbyggande sjonk
paborjandet forra aret till totalt 12 900 bostider, en
minskning med 37 procent jamfort med 2017. 12400
paborjades genom nyproduktion och drygt 500 genom
ombyggnation av lokaler och vindar. De fyra senaste
aren pabdrjades ndstan 70 000 bostider ildnet.

Stora skillnader pé bostadsbyggandet i regionen

I Sverige som helhet paborjades forra aret drygt 53 000
bostider, inkluderat ombyggnationer. Knappt en
tredjedel av bostdderna paborjades i Stockholms lén.

I Stockholms stad pabdrjades 5000 bostider. I 6vriga
lanet paborjades 7900 varav 1 100 i Jarfdlla och 1300
i Sundbyberg. I Botkyrka och Sodertélje pabdrjades
runt 1000. I 6vriga kommuner paborjades férre dn
1000 bostéder. Fordelat pa upplételseformer i lénet
mellan 2017 och 2018 minskade pabdrjandet av hyres-
ritter med 7 procent och bostadsrétter med 50 procent.
I Stockholms stad var nedgéngen for bostadsritter
annu storre, ndstan 60 procent.
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Fdrdigstdllda bostdder inkluderat ombyggnationer 2012-2018 i
Stockholms Iéin. Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen

Ombyggnationer 1292
Fritidshusomvandling 666

Nyproduktion fardigstallda
15176 Totalt 17134

Figuren visar férdelningen av tillskottet av bostéider 2018.
Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen

Fortsatt stor 6kning av antalet
fardigstdllda bostader

Bostadsbestandet 6kar genom att nyproducerade
bostider blir inflyttningsklara, genom att lokaler
och vindar byggts om till bostdder och genom att
fritidshus tas i bruk som permanentbostider, s&
kallade fritidshusomvandlingar. I genomsnitt 6kar
det totala bostadsbestandet med ungefar 1 procent
per éar.

Forra aret fardigstilldes 17 100 bostider,

vilket &r nagot farre &n 2017. Bestdndet 6kade
genom att knappt 15200 fardigstélldes genom
nybyggnation, 1300 genom ombyggnation och
drygt 660 genom att fritidshus omvandlades till
permanentbostider. I ar och nésta &r bedomer
Lénsstyrelsen att bostadsbestandet okar med
ungefér 12 000 bostéder per ar.

Om bostadsbehov och
bostadsbyggande

Boverket har analyserat byggbehovet i Sverige for
aren 2018-2025 till dryga halvmiljonen bostider.
I analysen konstateras att det genomsnittliga
byggbehovet bor ligga kring 90 000 bostader

per ar inledningsvis och 50 000 bostéder aren
dérefter. Boverket definierar byggbehov som
nyproduktion plus ombyggnation.

I RUFS 2050 har regionen berdknat lénets
demografiska behov av bostider for perioden
2015-2050, fordelat per kommun. Tillskottet har
raknats upp fran foregdende behov om 16 000
bostéder arligen till 20 700 bostider arligen i
bas-scenariot! for perioden 2015-2030 och 15000
bostider arligen for perioden 2030-2050.

Det finns en tydlig vilja i kommunerna att planera
for fler bostdder, men kunskapen maste bli béttre
om vilken typ av bostdder som behover tillkomma
pa lokal niva. Inom regionen kartlagger man
lanets bostadsbestand pd omradesniva. Néar det ar
klart kan materialet bli ett vardefullt verktyg i den
kommunala planeringen av bostadsforsorjningen.

1 TRUFS 2050 delas det arliga tillskottet in i tre scenarier, Lag 14 550
bostéder, Bas 21 700 bostéder och Hog 22 600 bostéder.
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Tillskottet av bostader

Ett vélplanerat byggande 6ver tid behdver vara
varierat till pris, storlek och upplatelseform. Om inte
lanets kommuner och bostadsmarknadens aktorer
kan bygga annat én dyra bostader kan det fa foljd-
verkningar for den sociala sammanhéllningen,
tryggheten och tilliten till den svenska modellen.
Konsekvenserna kan ocksé bli stora for néringslivet
som viéljer att flytta till platser dér det finns bade
personal och bostéder. En sadan utveckling kan bli
kénnbar for Stockholmsregionen.

Kommunerna har med sitt ansvar for bostadsforsorj-
ning en viktig roll for utvecklingen pa bostads-
marknaden. Regeringen tillsatte darfor en utredning
om kommunal planering for bostdder som blev klar
forra aret. I slutbetéinkandet fér bland annat Boverket
1 uppdrag att beskriva och kvantifiera bostadsbristen
pa nationell nivé och lénsniva. Lénsstyrelserna,
regionerna och kommunerna ges olika roller

och forvéntas bidra till bilden av bostadsbristens
omfattning, och vad som ér effektiva atgéirder.
Beténkandet bereds nu inom Finansdepartementet.

e

Foto: Christina Fagergren

De senaste arens héga bostadsbyggande
ger nu resultat

Lénsstyrelsen har studerat hur manga bostider
som tillkommit i ldnet under perioden 2015—
2018. Bostadstillskottet bestir av fardigstéllda
nyproducerade bostdder samt ombyggnationer och
fritidshusomvandlingar.

Bostadstillskottet i Icinets kommuner 2015-2018

Totalt tillkom 16 500 bostdder per ar 2015-2018,

se tabell pa nista sida. Atta kommuner ndr sitt
genomsnittliga demografiska behov, eller 6vertréffar
det till och med. Det totala tillskottet for perioden
var drygt 66 100 bostdder. Lansstyrelsen noterar

att bostadstillskottet varit sarskilt hogt i Jarfilla,
Huddinge, Nacka, Stockholm, Solna och Osteréker
vars kommuner har avtal med staten for utbyggnaden
av tunnelbanan genom Stockholmsdverens-
kommelsen och Roslagsbanan och Spérvig syd
genom Sverigeforhandlingen (14s mer om verens-
kommelserna pé sidan 12). I bilagan redovisas
tillskottet ar for ar kommunvis.
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Tillskottet av bostader

Genomsnittligt tillskott av bostdder i Stockholms Idin 2015-2018. Siffrorna for kommunernas genomsnittliga tillskott éir avrundade.
Korrekta tal finns i bilagan. Kdlla: Lénsstyrelsen, SCB, Region Stockholm och Iénets kommuner

Botkyrka 452 1 2 465 650
Danderyd 46 2 0 48 300
Ekerd 171 39 0 210 200
Haninge 663 35 39 737 700
Huddinge 723 46 0 769 1050
Jarfalla 876 1 43 920 1000
Lidingd 118 2 23 143 200
Nacka 728 127 143 998 1200
Norrtélje 320 213 0 533 600
Nykvarn 109 14 5 128 100
Nynashamn 72 57 16 145 200
Salem 67 1 0 68 100
Sigtuna 253 20 31 304 400
Sollentuna 352 3 9 364 650
Solna 713 0 26 739 800
Stockholm 4903 1 943 5847 7500
Sundbyberg 793 0 72 865 1000
Sodertalje 390 34 39 463 800
Tyreso 220 12 0 232 300
Taby 532 4 7 543 950
Upplands-Bro 354 13 0 367 300
Upplands Vasby 391 8 2 401 350
Vallentuna 159 6 2 167 400
Vaxholm 60 20 29 109 100
Varmdo 376 115 55 546 500
Osteraker 349 72 1 422 350

Befolkningsdkning, bostadstillskott
och bostadsbehov

For att kommunerna ska kunna ha ett fortsatt hogt
bostadsbyggande i linje med det regionala behovet
enligt RUFS 2050 ar det viktigt att staten skapar goda
forutsattningar for ett hogt och jimnt byggande. Bade
kommuner och branschen uttrycker stor oro nér forut-
séttningarna dndras, exempelvis genom forandrade
finansiella krav pa hushéllen vid bostadsléan.

Diagrammet dverst pa nésta sida visar befolknings-
6kning och tillskottet av inflyttningsklara bostéder
1995-2018. Bostadstillskottet omfattas av nyproduk-
tion samt de bostdder som kommer till genom
fritidshusomvandling och att lokaler och vindar byggs

om. Regionens framriknade bostadsbehov pa 20700
bostéder ar inlagt som gratt i diagrammet.

Det 6kade glappet mellan befolkningsékning och

ett bostadsbyggande som inte svarar mot behoven

ar bakgrunden till bostadsbristen. I ldnet finns nu
tomma bostéder trots bostadsbrist. Under den senaste
tio-arsperioden har befolkningen 6kat med 360 000
personer. Under samma period 6kade bestandet med
125000 bostéder. For att svara mot det demografiska
behovet skulle 6kningen behdvt vara 200 000.
Prognosen for 2019 och 2020 &r att bestdndet dkar
med ungefar 12 000 bostdder per ar. Det innebér i sa
fall att vi i &r och nista &r hamnar en bra bit under
bostadsbehovet rdknat i antal bostéder.
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Tillskottet av bostader
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invanare. Det vill sdga
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byggnation samt genom
omvandling av fritidshus.
Kdlla: SCB, Léinsstyrelsen
och lédnets kommuner
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Diagrammet nederst pa foregaende sida visar
det genomsnittliga tillskottet av inflyttnings-
klara bostéder i ldnets kommuner per 1000
invanare under 2015-2018. I snitt tillkom 7,2
bostéader per 1000 invanare under perioden,
flest i Sundbyberg och Upplands-Bro.

Nya bostadsrdtter dominerar — trots att det
dr billigare bostdder som behévs

Tabellen och cirkeldiagrammet till hdger visar
de fardigstillda bostddernas upplatelseform
2015-2018. Totalt fardigstalldes 56 700
bostdder genom nyproduktion (fritidshus-
omvandlingar och ombyggnationer ingar inte i
statistiken). Tillskottet domineras av bostiader
som kréver en kapitalinsats. Bostads- och
dganderitter stod for 70 procent av alla fardig-
stillda nybyggnationer. Hilften av bostdderna
var lagenheter om tva eller tre rum och kok
(se diagram till hoger).

Kommunernas mdl motsvarar eller
overtrdffar det regionala behovet fram
till 2030

Léansstyrelsen konstaterar att ndstan alla
kommuner har mal som motsvarar det
regionala demografiska behovet enligt RUFS
2050. Samtidigt saknar merparten av lanets
kommuner enligt Bostadsmarknadsenkdten
en beddmning av hur stort bostadsbehovet
forndrvarande dr maétt i antal bostdder. Endast
atta kommuner har en sddan bedémning.
Kommunernas sammanlagda mal &r nu
25000 bostéder per ar och ligger 6ver det
demografiska behovet, se tabell pa nésta
sida. Totalt kan bostadsbestandet 6ka med
néstan 300 000 bostéder till och med 2030.
Det planeras ocksa for manga nya bostéader

i grannldnen till Stockholms 14n. Kartan pa
nédsta uppslag visar kommunernas mal for
bostadsbyggandet i Stockholm l&n och i
pendlingskommuner till ldnet.
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Upplatelseform férdigstdllda bostdder 2015-2018, Stockholms Iéin.
Kdlla: SCB och Ldinsstyrelsen
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Upplatelseform i procent for férdigstdllda bostédder 2015-2018,
Stockholms Iédin. Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen
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Fdardigstdllda nybyggda bostdder fordelat pa Idgenhetstyp
2015-2018, Stockholms Iéin. Kélla: SCB och Lénsstyrelsen
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Regionens behov av drligt bostadstillskott enligt Bas-scenariot
och kommunernas mdl.

Kdlla: Region Stockholm, kommunala verksamhetsplaner och
oversiktsplaner. Insamlat av Lénsstyrelsen 2019

Kommun Regionens behov Kommunens mal fér
av arligt bostadstill-  bostadstillskott till
skott till 2030 enligt 2030, insamlat 2019
RUFS 2050
Botkyrka 650 1000
Danderyd 300 250
Ekero 200 140
Haninge 700 750
Huddinge 1050 1700
Jarfalla 1000 1000
Lidingo 200 211
Nacka 1200 1400
Norrtélje 600 1000
Nykvarn 100 80-120
Nynashamn 200 260
Salem 100 100
Sigtuna 400 675
Sollentuna 650 500
Solna 800 800
Stockholm 7500 10000
Sundbyberg 1000 1000
Sodertalje 800 1000
Tyres6 300 300
Taby 950 900
Upplands Vasby 350 400
Upplands-Bro 300 400
Vallentuna 400 400
Vaxholm 100 100
Varmdo 500 480
Osteraker 350 300
Summa 20700 25066

Bostadsbyggandet fortsatter minska
2019-2020

1 Bostadsmarknadsenkdten far kommunerna
beddma hur manga bostidder de tror kan paborjas
i ar och nésta ar. I arets enkdt gér kommunerna
en optimistisk bedémning och landar pa 22 800
paborjade i &r och 28 000 nésta ar. Lansstyrelsens
uppfattning ar att kommunernas svar ligger mer i
linje med de egna mélen for bostadstillskottet an
att de utgor en bedomning av hur ménga bostéder
som faktiskt kan paborjas. Kommunerna har helt
enkelt bortsett fran marknadslaget. I samtal med
kommunerna har merparten svarat att mélen inte
nés 1 4r.

Lénsstyrelsen bedomer att 10 000 bostdider
pdbdrjas i Gr
Med hénsyn till bostadsmarknadslidget bedomer

Lansstyrelsen att omkring 10000 bostédder pabdrjas
1 ar och 9000 nésta ar, om ens det.

Béde bostadsrittsbyggandet och hyresritts-
byggandet beddms minska. Aganderitterna
minskar nadgot mindre. Preliminéra uppgifter for
arets forsta kvartal visar att drygt 4 000 bostiader
paborjades i lédnet. De hoga siffrorna for kvartal

1 handlar om en efterslépning frén forra arets
sista kvartal. Stockholms stad har till exempel
meddelat att de paborjar totalt 5000 bostéder 1 ar.
Med efterslédpningen i dtanke landar lanet saledes
pa ungefir 10000 pébdrjade bostdder for hela
aret 2019. Farre byggstarter under nagra ar kan
leda till en uppgéng 2022-2023, om tilltron till
bostadsmarknaden atervinder.

Hur ska bostéiderna finansieras?

En stor utmaning for politiken fram&ver blir att
hitta hallbara finansieringslosningar for alla de
bostdder som behdver byggas i Stockholm och i
Sverige.

Kommuner bygger inte bostdder sjdlva, med
undantag for produktionen genom de kommunala
bostadsbolagen, men de &r ansvariga for den
planering som kravs for att marknaden ska
kunna bygga.
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Kommunernas mal for bostadsbyggandet den narmaste
15-arsperioden i Stockholms ldan och i pendlingskommuner
till lanet
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Kommunernas mal for arligt bostadstillskott i
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Bostadsmarknaden har genomgatt stora strukturella
fordndringar under de senaste decennierna. Sverige
har avvecklat en bostadspolitik som kénnetecknades
av statliga subventioner och regleringar. I ett sddant
system tar staten en ekonomisk risk i férhallande till
marknaden. Den risken tas idag i stillet av bostads-
kopare, byggforetag, kreditgivare och kommuner
vilket paverkar vad som byggs och hur mycket

som byggs.

70 procent av det som byggts de fyra senaste aren
utgors av bostadsritter och dganderitter, boende-
former som kréver kapitalinsats av hushallen och

som Okat hushallens risker och skulder. Den 6kade
riskmedvetenheten hos hushallen bidrar nu till
trogheten pa bostadsmarknaden, sérskilt nér det géller
tecknandet av forhandsavtal pa bostdder som dnnu
inte pabdrjats.

Nya bostadsrdtter — en marknad i gungning

Att bygga bostidder i Sverige ir en tidskrdvande
process som involverar ménga aktdrer. Under
tiden ett bostadsprojekt fardigstélls utsitts hushall,
bostadsutvecklare och banker for olika risker
beroende pa vilken fas projektet befinner sig i.

Den svenska nyproduktionen av bostadsritter har
fram tills nu inte byggt pa spekulation. Det har fram-
héllits som positivt for stabiliteten. Men det har ocksa
inneburit att utbudet hela tiden legat under efterfragan
for att prisnivan ska hallas uppe. I Sverige krivs en
hog forsdljningsgrad av aktuella projekt innan husen
borjar byggas. Kraven kommer fran finansidrerna
bakom projekten innan byggnadskreditiv ges®. En
forsaljningsgrad pa minst 60 procent ar vanligt for
bostadsritter, men oftast ska 75—80 procent vara salda
innan spaden sétts i jorden.

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

viss andel av bostdderna vara sdlda fore byggstart.
Siljkraven innebar att bostiderna inte pabdrjas forrdn
bostidderna salts genom bindande férhandsavtal med
hushallen. Det innebar att hushallen tidigt i bygg-

2 Ett byggnadskreditiv &r ett 1dn som anvénds ndr man bygger nya bostéder
eller bygger om befintliga bostider. En bank som stillt ut ett byggnadskreditiv
betalar 16pande en bostadsutvecklares fakturor for produktionskostnader,
vilket gor att det lanade beloppet véxer under tiden bostdderna fardigstélls. Nar
bostidderna dr fardiga laggs en del av byggnadskreditivet om till ett vanligt lan till
bostadsrittsforeningen med sékerhet i fastigheten.

processen ingar ett bindande avtal om att betala ett
forutbestamt pris for bostaden. Har tar hushallen
savél en prisrisk som en finansieringsrisk.

Prisfallet och osékerheten pa bostadsmarknaden
synliggor de risker som hushallen utsétter sig for niar
de tecknar ett forhandsavtal. Foljderna blir att ménga
inte ldngre koper pa ritning. Osédkerheten ér sérskilt
stor for de som redan dger en belédnad bostad i viantan
pa att tilltrdda en ny bostad. Prisfallet innebér att
vinsten fran forsiljningen sannolikt blir 1dgre 4n vad
hushéllet hade rdknat med. Dessutom har hushallet
formodligen tecknat sig for en bostad med ett hogre
pris én det rddande marknadspriset.

Skulle det vérsta hdnda och bolaget som bygger
bostdderna gar i konkurs kan kdparen forlora

sin handpenning — i Stockholmsomradet ofta
miljonbelopp. Det vérsta scenariot dr att koparen har
slutbetalat sin bostadsritt i en férening som byggs
etappvis. Klarar sedan inte bostadsutvecklaren att
bygga fardigt eller ticka upp for osélda lagenheter
kan foreningen komma pa obesténd sa att de tidigt
inflyttade kdparna forlorar hela sitt bostadskapital
men blir sittande med bostadslanen.

Att ta sig ur ett forhandsavtal for en forsenad bostad
ar néstan omojligt. Det pagar nu flera réttsfall dér
denna frga provas som framforallt har att gora
med osdkerheterna kring tidpunkten for upplatelse
och inflyttning. En tvist gillande en nyproducerad
bostad i Nacka har avgjorts, och dom har meddelats
i malet. Arendet gillde ett par som hade tecknat ett
forhandsavtal om att kdpa en bostad som inte blev
inflyttningsklar i tid. Orsaken till forseningen var
att markarbetena drog ut pa tiden och att bygglovet
forsenades. Nacka tingsrétt har valt att ga pa kdparnas
linje och meddelar i sin dom att bostadsrétts-
foreningen ska betala hela forskottet samt rénta pé
beloppet. Foreningen ska ocksa ersitta koparna for
rittegangskostnader.

I en annan dom domer Stockholms tingsritt att
upplatelse av bostadsritter kan ske dven utan att
byggnaden finns. Arendet gillde ett par som kdpt en
bostad i Solna. Man hénvisar till att det enda lagen
kraver dr en ekonomisk plan som &r registrerad.
Bostadsutvecklarnas foreningar har enligt domstolen
en mycket stor frihet att 14gga inflyttningen i en
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obestdmd framtid. Man konstaterar att forhands-
avtalet hos foreningen anger att inflyttnings-

dag meddelas senast sex manader fore tilltradet.
Tingsritten noterar ocksa att uppgifter i boknings-
avtal om inflyttning inte géller, eftersom boknings-
avtalet skrivs med byggbolaget och inte med
foreningen. Paret doms att betala bostadsutvecklarens
rattegdngskostnader. Malet kommer troligen att
overklagas till Svea hovritt.

Merparten av de bostadsritter som nu pabdrjas
byggs av bolag som har mojlighet att sjilvfinansiera
bostdderna. De &r inte beroende av lanat kapital och
en viss bokningsgrad. En inflyttningsklar bostad &r
lattare att sélja &n en bostad pé ritning. Det troliga
ar att domen i Stockholms tingsrétt leder till 6kade
utmaningar for byggbolagen att sélja bostadsritter
pa ritning.

Men en modell dér bostider séljs forst efter fardig-
stillande innebér i realiteten en stor omstéllning av
det finansiella villkoren for nyproduktion i Sverige.
Utan lanat kapital handlar det alltsa om att foretagen
ska finansiera bostadsbyggandet med eget kapital.
Om merparten av riskerna ldggs pa byggforetagen sa
innebér det formodligen att bostadsbyggandet faller
annu mer.

Branschen forsoker anpassa sig till det
nya marknadsldget

Prisfallet och osdkerheten pa bostadsmarknaden

har synliggjort brister i finansieringsmodellen vid
nyproduktion av bostadsritter. Problemet &r framfor
allt att en mycket stor del av risken har lagts pa
hushallen. Nar manga hushall sedan inte fér lan i
banken sé finns det inte tillrickligt med kopare till de
planerade bostdderna.

Bostadsutvecklarna behover anpassa sina planerade
projekt till det nuvarande marknadsliget. De
behover sidnka sina avkastningskrav eller stilla om
produktionen genom att bygga bostadsrétter till en
lagre kostnad och darmed ett lagre pris. De som kan
sjdlvfinansiera bostidderna gor det. De kan dessutom
stilla om projekt till hyresritter, dir det 4r mojligt.
Det ar dven mojligt att upplételseformen dganderitt
i flerfamiljshus kan f4 ett uppsving. An si linge
finns det bara 80 dgarldgenheter i ldnet. Att kdpa en
lagenhet med dganderitt innebir att man koper sin

Fran
hyresratt till
bostadsratt

Betankande av 1978 ars bostadsrattskommitte.

I bostadsrdttskommitténs slutbetdnkande frdn 1981 foreslogs
dtgdirder for att frmja 6vergdng fran hyresrtt till bostadsriitt.
Beslut togs 1982.

fastighet. Agaren blir lagfaren #gare till fastigheten.
Enligt Bostadsmarknadsenkdten planeras dock fler,
46 1 ar och 68 nésta ar. Nagra kommuner har fatt
forfragningar frén bolag om att fa tillstand till att
omvandla bostadsrittsprojekt till bostdder som hyrs
ut till foretag, sé kallade foretagsbostéder.

For att minska risken for nybildade bostadsrétts-
foreningar koper merparten av bostadsutvecklarna
osalda bostéder i fastigheter som é&r inflyttningsklara
i nartid. Ett bolag har ocksa tagit till en spektakuldr
atgérd, de har sdnkt bokningsavgiften fran 50 000
kronor till 1 krona. Handpenningen behover enligt
kampanjen inte betalas forrdn sex manader fore
inflyttning vilket kan bli tidigast 2022.

Bolagen mérker att yteffektiva bostédder i infill-projekt
tas emot béttre av marknaden dn bostdder i storre
omréden dér flera utvecklare bygger. Det ar viktigt att
utgd fran ett bra ldge och anpassa produkten for just
den platsen.
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Kommunerna behéver féréndra rutiner
och arbetssditt

I lanets kommuner sker nu férhandlingar mellan
kommun och bolag som framfor allt rér markpriset.
Det pagar ocksa diskussioner om att bolagen ska
kunna dela upp betalningen for kopt mark som
egentligen ska ske nir marken tilltrdds. Diskussioner
pagér dven om att omvandla kopt bostadsrattsmark
till hyresritter, se nésta avsnitt. Diskussioner kring
markpris dr emellertid kénsliga eftersom intékterna
utgor en del av den kommunala budgeten. Kommuner
som har lite egen mark for bostadsbyggande har i

ett sddant l4ge litet handlingsutrymme att paverka
byggtakten. Med detta sagt menar vi att det inte ar
enbart branschen som behover se dver sina arbets-
sitt. Aven kommunerna behdver se ver rutiner och
arbetssitt och hur man arbetar med bostadsforsorj-
ning dir bostadsbyggandet 4r en viktig hornsten.

Osdkert Icge for hyresrdttsbyggandet

Det finns bostadsutvecklare som bygger bade
hyresrétter och bostadsrétter dér vissa bostadsrétts-
projekt nu ombildas till hyresratter. Det dr emeller-
tid svart att omvandla bostadsréttsprojekt till
hyresrétter eftersom prisskillnaden pa mark é&r stor
mellan upplételseformerna (och Stockholms stad
tilldmpar till exempel tomtrétt for hyresritter). For
kommunerna utgdr markforséljningar for bostads-
ritter en viktig kommunalekonomisk intdkt som
innebdr att det kan bli problem for kommuner

att fa ihop ekonomin om byggandet styrs om till
ménga hyresrétter. Dessutom dr efterfragan pé
nyproducerade hyresritter inte lika stor som pé
hyresrétter i det befintliga bestdndet eftersom hyran
ar s& mycket hogre. Manga hyresbolag har ocksa
stora omflyttningar i sina nyproducerade stora
lagenheter. Under véren har allménnyttan tagit dver
ett par bostadsrittsprojekt, bland annat i Bandhagen
i Stockholm och det &r ndgot vi formodligen fér se
mer av. Sammantaget talar detta for att vi kan fa se en
stabilisering av hyresréttsbyggandet pé en ldgre niva.

Investeringarna i byggbranschen minskar

Bostadsinvesteringarna 6kade med néra 70 procent
perioden 2013-2017. Den positiva utvecklingen brots
tvart och investeringarna minskade forra aret. Den
negativa utvecklingen forstérks ytterligare under

prognosperioden 2019-2020. Sammantaget beddms
bostadsinvesteringarna sjunka med 11 procent i &r
och med ytterligare 8 procent nista ar, enligt Sveriges
Byggindustrier.

Antalet sysselsatta inom ldnets byggsektor 6kade
fran 55000 personer 2009 till drygt 65000 forra

aret. Enligt Sveriges Byggindustrier har foretagens
anstéllningsplaner ddmpats och forvantningarna
forsvagats samtidigt som manga fortfarande uppger
arbetskraftsbrist och rekryteringssvarigheter.
Bedomningen ér att sysselsittningsékningen bromsar
in 1 &r och minskar nésta &r.

Enligt en rapport fran Stockholms stad finns det
planerade byggprojekt i Stockholmsregionen pa
en total investeringsvolym om 100 miljarder euro
fram till 2040. Bostadsbyggandets del ligger pa
50 miljarder euro’.

Aven om det dr svart att jimfora byggpriser mellan
EUs lénder eftersom forutséittningarna ar sé olika
(bostdder i Sverige byggs nyckelfardiga) sd menar
manga att byggpriserna dr hdga i Sverige jamfort
med andra lédnder. En ny rapport frén Sveriges
Allménnytta (fore detta SABO) visar en prisokning
pa néstan 70 procent mellan 2015 och 2017.

Nu sammanfaller den undersokta perioden med
okningen av bostadsbyggandet vilket alltid leder till
prisdkningar.

Fortsatt hogt tryck i kommunernas planldggning
av bostdder

Forra éret inkom planer med totalt 38 000 bostédder
till Lansstyrelsen. Det visar att kommunerna har

en god planeringsberedskap for ett hdgt och jamnt
bostadsbyggande. Hur en detaljplan tas fram
varierar mellan kommunerna. Oftast finns en extern
intressent med fran start i detaljplanearbetet. Men
det forekommer ocksé att detaljplaner initieras utan
extern intressent. Eftersom planering kan ta ménga
ar behover planen utformas sa att den star sig i
forhéllande till forandringar i omvérlden. Byggarna
framhaller darfor ofta vikten av att det finns en
flexibilitet i detaljplanerna.

3 Totalt rdknar rapporten med investeringar pa 111 miljarder euro fram till 2040,
10 miljarder av dessa ligger i angrinsande lin till Stockholm.
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Brist pa ratt kompetens inom kommunen

Kommunen saknar ekonomiska resurser for bostadsbyggande
Byggherrars brist pa intresse att bygga

Bullerproblem

Svag infrastruktur

Overklaganden av detaljplaner

FAKTORER

Konflikter med allmdnna intressen enligt PBL

Brist pa detaljplan pa attraktiv mark

Brist pa byggarbetskraft

Svag inkomstutveckling for hushallen

Hoga produktionskostnader

Harda lanevillkor for byggherrar

Harda lanevillkor for privatpersoner
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Kommunernas bedémning av faktorer som paverkar bostadsbyggandet i Stockholms Iéin 2018 respektive 2019.

Kdlla: Bostadsmarknadsenkdten

1 Bostadsmarknadsenkdten ombads kommunerna att
utifran forutbestimda alternativ vélja faktorer som
enligt deras bedomning begriansar bostadsbyggandet.
Den faktor som begriansar bostadsbyggandet i
kommunerna mest ar harda lanevillkor for privat-
personer. Hérda lanevillkor har dkat stort sedan
forra arets enkét. Flera kommuner angav alternativet
”Annan orsak”, bland annat politisk oenighet med
paverkan fran valet 2018, kommunens politiska
inriktning att vixa varsamt och i en balanserad

takt samt generell avvaktan pd marknaden. Ett

antal faktorer valdes inte ut av nagon kommun:

Svag andrahandsmarknad for bostider, vikande
befolkningsunderlag, kommunens brist pa intresse att
skapa forutséttningar for bostadsbyggande samt det
finns inga begriansande faktorer for bostadsbyggande
i kommunen.

Bostadsforsorjning ar mer
an bostadsbyggande

Rekordmanga bostider blir nu inflyttningsklara
vilket ar positivt. Men de nyproducerade bostdderna
ar dyra att kopa och dyra att hyra. Hushallen efter-
frdgar ett mer varierat utbud med l4gre priser och
hyror. Att utbudet inte matchar efterfragan innebar
att vi kommit till ett 14ge dir det planerats for manga
bostdder i samma segment. Ett héllbart bostads-
byggande maste vara hogt och jaimnt 6ver tid och
vara varierat till pris, storlek och upplatelseform.

Alla invénare har inte samma forutséttningar vad
géller tilltrade till bostadsmarknaden. Hinder med
att fa bostadslan eller hyreskontrakt pa grund av
hdjda amorteringskrav och hyresvérdarnas hoga
inkomstkrav gor att manga hamnar utanfor den
ordinarie bostadsmarknaden. De hénvisas i stéllet
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m

till en otrygg andrahandsmarknad. Konsekvenserna
blir en 6kad bostadsbrist som leder till segregation,
trangboddhet och i vérsta fall hemldshet. Men den
bostadssociala utmaningen dr inte enbart en fraga om
ménniskor med sociala problem eller 1aga inkomster.
Det har nu gatt sé langt att den bostadssociala
utmaningen dven paverkar de som borde ha rad att
ordna sitt eget boende.

Aren efter finanskrisen 2008 sjénk bostadsbyggandet
och ménga byggforetag minskade sin personal.

Nu minskar byggandet igen. Manga rdknar med
permitteringar och konkurser som &éven lér drabba
andra branscher s& som arkitekter och konsulter.

Av erfarenheterna frén finanskrisen vet vi att

det tar ménga ér for foretagen att bygga upp en
organisation inriktad pé ett hogt bostadsbyggande.

l NRRREE AR

Foto: Henrik Weston

Men en besviérlig situation kan ocksa 6ppna for
nya innovativa losningar. Hér ar en bred sam-
verkan mellan lénets olika aktdrer avgdrande for
att vi ska komma till rdtta med utmaningarna pa
bostadsmarknaden.

En bostadspolitik for alla

Den stora utmaningen i Sverige &r hur vi ska
underlétta for hushéll med ldgre och medelmattiga
inkomster att komma in pa bostadsmarknaden.

I Sverige ar det frimst kommunernas allménnytta
som erbjudit goda bostidder med rimlig hyra —
oavsett inkomst, ursprung, dlder och hushéllstyp.
Det dr emellertid tydligt att det inte ldngre finns
tillrackligt ménga bostédder med lag hyra i lanet.
Genom bostadsrittsomvandlingar, utforséljningar
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och renoveringar har andelen bostdder med lag hyra
minskat. [ Stockholmsregionen ldmnas en stadigt
viaxande andel av befolkningen utanfor en bostads-
marknad som fungerar for hushall med stabila
inkomster.

Bostadsforskare menar nu att den generella bostads-
politiken med sociala inslag inte ldngre racker for
att 16sa kommunernas bostadsforsorjningsansvar.
De bostadssociala verktygen som kommunerna kan
anvinda sig av bottnar i 1947-ars bostadssociala
proposition. Ar 1947 formades sjilva systemet
som vi lever med idag, det vill sdga att staten
skulle tillhandahélla generella bostadsstdod och
kommunerna selektiva stod. D& handlade det om
att forbéttra bostadsstandarden och att hélla nere
hyresnivéerna. Nir malet var satt — bygga bort
trangboddheten och hélla nere hyrorna i nyproduktion
— utformades medlen i form av generella stod for
att siinka produktionskostnaderna i nyproduktionen
och att ge bostadsrabatter till hushallen i form av
familjebostadsbidrag. Genom att ge allménnyttan
(icke vinstdrivande) béttre villkor &n privata bygg-
bolag tinkte man sig minska risken for kostnads-
okningar med statliga stdd till marknaden och
hushéllen. Bade de generella statliga stoden

och de selektiva kommunala stoden var tydligt
kopplade till ett bostadspolitiskt mal att bygga bort
trangboddheten.

Bostadsforskare menar nu att det som finns kvar av
detta dr idén om att staten ska sta for de generella
bostadspolitiska medlen. Det som har forsvunnit dr att
kommunerna en ging férvéantades ta ett mycket stort
ansvar for att selektivt 16sa kommuninnevanarnas
bostadsbehov. Nér de sociala inslagen i den generella
bostadspolitiken inte foljer den socioekonomiska
utvecklingen eller inte fungerar pa det sitt som det
var tiankt, da faller hela systemet ithop. Darmed blir
arbetet med bostadsfragan for resurssvaga hushall
tungrott och komplicerat. De selektiva stdden som
erbjuds idag som bostadsbidrag, bostadstillagg,
bostadsanpassningsbidrag, forsorjningsstdd, sociala
kontrakt och sociala forturer dr inte langre tillrackligt
kraftfulla. Flera kommuner har ocksa gjort sig av med
hela eller delar av det allmidnnyttiga bostadsbestandet.

Forra arets statliga utredning Ett gemensamt bostads-
forsorjningsansvar visar dock att kommunerna har

full frihet att 16sa bostadsbehov for de med svagare
stillning pa bostadsmarknaden. Anda sedan 1947
har kommunerna haft befogenheter att anvinda
kommunala skattemedel for bostadsframjande
dndamal. Det &r alltjamt tillatet f6r en kommun

att stilla medel till férfogande for atgérder som
sdnker den enskildes bostadskostnader. Med st6d

av bestimmelserna i lagen 2009:47 om vissa
kommunala befogenheter kan kommunerna ldmna
bostadsbidrag till storre belopp 4n vad som foljer av
statliga bidragsregler (kommunalt bostadsbidrag).
Kommunerna kan ocksé bygga egna bostédder i egen
regi (alternativ driftform, finns domar som stédjer
detta) och pa sa sitt 6ka utbudet av bostdder med
hyror anpassade efter hushallens betalningsforméga.

Regeringens investeringsbidrag for hyresbostéder

ar ett steg 1 rétt riktning. Men det finns mojlighet

till forbattring genom att &ndra de kommunala ko-
systemen eftersom kommunerna sillan arbetar med
forturer av ekonomiska skil. Idag dr det den som statt
langst i kdn som star forst i tur till en ldgenhet. Inte
den som har storst behov.

Med tidnkta marknadshyror i nyproduktion och
kraftiga hyreshojningar vid renoveringar i det
befintliga bestandet blir andelen lagenheter med lag
eller godtagbar hyra mindre for varje ar som gar.
Maénga debattdrer och bostadsforskare menar nu att
den generella bostadspolitiken behdver reformeras.
Det innebér att vi behdver forma en bostadsforsorj-
ning med insatser som riktas till hushall med
begrinsade inkomster, sirskilt om marknadshyror
infOrs i nyproduktion.

I Stockholmsregionen &r det stor brist pa bostéder
med 1&g hyra. D4 ér det rimligt om vissa personer
prioriteras framfor andra, alltsé att exempel-
vis forturssystemet reformeras och dven omfattar
resurssvaga hushall som saknar egen bostad.

Utblick mot nagra Idnder i Europa

I merparten av Europas ldnder har man 16st frigan
genom att erbjuda subventionerade bostéder till
hushéll med ldgre inkomster. Boverket har studerat
hur den sociala bostadsmarknaden ser ut i sex
europeiska ldnder. Den sociala sektorn bestér ofta
av statligt subventionerade bostidder, reserverade for
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hushéll med begrinsade inkomster och forvaltade av
aktorer med ett allménnyttigt syfte. Den delméngd
av befolkningen som i Sverige utgdér merparten av
socialtjanstens klienter (personer med missbruks-
problematik, psykiskt sjuka med flera) &r inte mal-
grupp for subventionerade bostider i Osterrike och
ménga andra lénder.

Sett Gver hela Europa ér det vanligt att det finns ett
inkomsttak for vilka som far flytta in i en bostad i den
sociala sektorn, men malgruppen kan dnda omfatta
medelinkomsttagare. I Nederldnderna omfattas 45
procent av hushallen, i Frankrike tva tredjedelar

och i Osterrike har upp till 80 procent av hushéllen
mdjlighet att soka bostad inom den sociala sektorn.
Wienbor med en sammanlagd ménadsinkomst pa

upp till 80000 kronor per manad kvalar in till stadens

Foto: Mostphotos

bestand av subventionerade hyreslagenheter. Genom
att vilkomna bade 1ag- och medelinkomsttagare
undviks beryktade baksidor med sociala bostédder som
stigmatisering av hela omraden.

I Stockholm stéller man sig i bostadsko och kan sté
kvar dar, oavsett om man letar bostad eller inte, sa
lange som den arliga avgiften om 200 kronor betalas.
I Wien anméls istéllet intresse for att f4 en ldgenhet,
och hér finns utrymme att ange sina preferenser
(lage, hyra, storlek). Vidare maste hushallet ha ett
bostadsbehov, som exempelvis trangboddhet, att unga
ska flytta hemifran eller att hushéllet har behov av en
sdrskilt tillgdnglighetsanpassad bostad. Om hushallet
redan har en bostad som uppfyller ett normativt
definierat behov, sé ar det inte mojligt att fa en
subventionerad bostad i Wien.
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Bilden av “social housing” som stigmatiserat
boende i stidernas utkanter stimmer inte. I Osterrike
och Nederlidnderna betraktas inte subventionerade
bostidder som en lagstatuslosning for fattiga; tvirtom
utgdr den en integrerad och ansedd del av bostads-
marknaden. En annan viktig bestandsdel &r att sociala
hyresbostéder nistan alltid drivs i stiftelseform utan
mojlighet till ombildning till 4ganderétt. En annan
iakttagelse dr att de studerade landerna alla har en
forhéllandevis omfattande reglering av bostads-
marknaden och dé inte enbart den sociala sektorn
utan det géller dven forutséttningarna for den dvriga
hyresmarknaden. Dessutom bor de som sétter likhets-
tecken mellan varianter av subventionerade bostéder
och forslummade forortsomraden i till exempel
franska storstider sjilvkritiskt fundera 6ver Sveriges
forméga att utan social housing hantera utanforskaps-
omraden, stigmatisering och boendesegregation.

Den europeiska pelaren fér sociala réittigheter

Den europeiska pelaren for sociala réttigheter ar

ett politiskt program inom EU. Deklarationen som
antogs 2017 utgdr inte en europeisk lag, utan ar en
icke-bindande politisk forklaring dar medlemsstaterna
beskriver vilka atgérder de star bakom politiskt.

En del av dessa atgérder kan i ett senare skede
genomforas i form av forordningar och direktiv eller
genom nationell lag.

Pelaren for sociala réttigheter handlar om att ge
ménniskor nya och dndamalsenliga réttigheter.
Pelaren bygger pa 20 principer i tre kategorier:

1. Lika mgjligheter och tillgang till arbetsmarknaden,
2. Réttvisa arbetsvillkor och 3. Social trygghet och
social integration. Under Social trygghet och social
integration finns EUs skrivningar om boende och stod
for hemldsa som delas in i tre punkter:

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

Utsatta ménniskor har rétt till lamplig hjilp och
skydd mot avhysning.

Heml6sa ska erbjudas ldmpligt boende och lamp-
liga tjanster for att frimja social inkludering.

Boverket menar att rittigheterna i den sociala pelaren
inte dr bindande, men att de &r viktiga stéllnings-

taganden fran EU som kan ge mandat till framtida
initiativ p4 omradet. Den forédndrade sociala verklig-
heten har dndrat forutsittningarna for EU-samarbetet
och det ar tydligt att det finns ett upplevt behov av

att visa att EU sétter medborgaren i centrum. Néir
investeringsstrategier diskuteras pa EU-niva har
behovet av investeringar i social infrastruktur en
framskjuten position och hér blir ocksa bostadsfragan
central. I den framtidsdiskussion som pagér inom EU
har frigan om EUs sociala dimension brutits ut och
getts sdrskilt fokus. Junckerkommissionen vill se ett
mer socialt EU med mer integration pé det sociala
omradet. P4 andra omraden inom fastighetsbranschen
har EU redan valt vig. Det géller bland annat EUs
energieffektiviseringsdirektiv som lett till lagstiftning
av stor betydelse for fastighetsbranschen.

Vi behéver diskutera nya I6sningar som inte bara
omfattar atgdrder som dr riktade till akut hemldsa

Aldre, ensamstiende forildrar och laginkomsttagare
behover ocksa fa hjélp pa bostadsmarknaden. Det
kan handla om subventionerade bostidder, men ocksa
om subventionerat bosparade for unga. Det hér gors
bist inom ramen for en bostadssocial utredning som
far god tid pa sig. En saddan utredning skulle kunna
ge en bild av hur stor bostadsbristen ar, vilka som
drabbas och vilka alternativen ar for att vi ska fa en
bostadsforsodrjning som omfattar alla.

Lagetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms 1an 2019

47



IDE’

Markanvisningsansokan Utredningsbeslut

Start-PM Stéllningstagande Genomfdrande-

oono
Qoo
Qoo

Gemensam
férhandsbedémning

Markanvisning,
inriktningsbeslut

[ [
Planeringsfas Planeringsfas
och samrad och granskning

och planbestamning

Fran idé till fardig bostad. lllustratio-
nen visar antal drenden som inkom
till Ldnsstyrelsen 2018 samt genom-
snittlig handldggningstid fér dessa
drenden.

277 drenden

Kdlla: Léinsstyrelsen.
llustration: Emma Franzén

Fran idé till fardig bostad

Processen fran en idé till en fardig bostad kan ta tid
och innehéller nagot forenklat:

idé, antingen kommunens eller byggherrens
marktilldelning/planforfragan
planprocess enligt plan- och bygglagen inklusive

bygglov
eventuellt 6verklagande

genomforande.

Linsstyrelsen deltar i planprocessen enligt plan-

och bygglagen och vid 6verklaganden av bygg-,
mark- och rivningslov. Illustrationen ovan visar antal
drenden som inkom till Lansstyrelsen 2018 samt
genomsnittlig handlaggningstid for dessa drenden.

Berorda detaljplaner kan 6verklagas direkt till mark-
och miljédomstolen. Mark- och miljédomstolens
beslut kan i sin tur 6verklagas till Mark- och
miljodverdomstolen. Om det beddéms vara av vikt for
rattstillimpningen kan Mark- och miljédverdomstolen
i vissa fall ge mojlighet att 6verklaga dven till Hogsta
domstolen. Provningstillstand kravs bade till Mark-
och miljodverdomstolen och till Hogsta domstolen.

Detaljplaner for samrad
(inklusive programsamrad)

Genomsnittling tid pa
Lansstyrelsen drygt 1 manad

Detaljplaner for granskning

215 drenden
Genomsnittling tid pa
Lansstyrelsen knappt 1 manad

Lansstyrelsen har enligt plan- och bygglagen
skyldighet att kontrollera samtliga antagna
detaljplaner, och vid behov dverprova och
upphiva kommunala detaljplaner i fragor

som géller riksintressen, hélsa och sikerhet,
strandskydd, mellankommunal samordning och
miljokvalitetsnormer. De flesta detaljplaner foljer
lagkrav och ytterst f4 behdver upphévas efter
antagande.

Ldnsstyrelsens handldggningstider minskar

Léansstyrelsen har arbetat aktivt for att korta
handlaggningstiderna for detaljplaner och

bygglov under de senaste aren. Ar 2012 var den
genomsnittliga handldggningstiden for detaljplaner
pa samrad 66 dagar att jimfora med 39 dagar under
2018, detta trots planernas 6kade komplexitet och
storlek. Genomsnittstiden for granskningsérenden har
under samma period minskat fran 47 dagar till 24.

Mer komplexa detaljplaner

Antalet detaljplaner som inkommer till Lansstyrelsen
har legat pa ungefar samma niva 800—1 000 drenden
ett antal ar, men detaljplanerna har generellt
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Tillskottet av bostader

INFLYTTNING
beslut Eventuella Fastighetsbildning Eventuella Genomférande
overklaganden overklagande
| | \ |
-
I \ [ I
Antagande Detaljprojektering Bygglov Bygganmélan/
av detaljplan startbesked
Lansstyrelsen godtar antagen detaljplan Overklagade bygglov

alternativt tar in for prévning
225 arenden

870 drenden
Genomsnittling tid pa

Genomsnittling tid pa
Lansstyrelsen drygt 3 veckor

blivit betydligt storre och mer komplexa. Antalet
mojliga bostider i detaljplaner som inkom till
Lénsstyrelsen p& samrad var exempelvis 10000
stycken 2012, 54 000 ar 2016, 36 000 ar 2017

och cirka 38 000 forra dret. Manga plandrenden
innehaller miljo-, risk- och hélsofrdgor sdsom buller,
mark- och vattenfoéroreningar och risker for olyckor,
Oversvamning, ras, skred och/eller erosion.

Tidig planeringsdialog

Lénsstyrelsens fraimsta uppdrag i planprocessen
ar reglerad till fem sakomraden enligt plan- och
bygglagen, sa kallade statliga ingripandegrunder.
Dessa omfattar:

* att riksintressen tillgodoses

¢ att mellankommunala frdgor samordnas pa ett
lampligt sétt

* att miljokvalitetsnormer foljs

¢ att strandskyddslagstiftningen f6ljs

° att bebyggelsen ar ldmplig med hidnsyn till ménnis-
kors hélsa och sdkerhet eller till risken for olyckor,
oversvamning eller erosion.

Lansstyrelsen drygt 3 manader

Sedan 2017 har vi tillimpat och vidareutvecklat

en metod for tidig planeringsdialog med lanets

alla kommuner utover Stockholms stad dir detta
arbetssitt pagatt sedan 2015. Kommundialoger pagar
kontinuerligt i form av kompetenshojande insatser,
kommunméten, planstodsmdten och enskilda projekt.

I denna process moter Léansstyrelsen med den
sakkompetens som finns pa myndigheten med fokus
pa de statliga ingripandegrunderna och radgivning.
Lansstyrelsen ser att méanga fragor idag 16ses 1 varje
enskild detaljplan, nir de skulle kunna 16sas pé en
mer dvergripande niva, till exempel i kommunens
oversiktliga planer, strategiska dokument och
program. Det kan till exempel handla om risker

vid transporter av farligt gods eller riksintressen

for kommunikation. I kommunerna finns en stor
efterfragan att ta del av kunskap och rad for hur
strategiska fragor kan hanteras i planeringen och
mellan forvaltningarna, en fraga som Lansstyrelsen
ar lyhord for och forséker mota upp med samlade
kompetenser och utveckla former fér med berérda
kommuner och myndigheter.
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Lonsstyrelsarrg

SKL och lédnsstyrelserna har arbetat fram ett gemensamt inspira-
tionsmaterial fér en bdttre samverkan mellan kommun och Idns-

styrelse. Samverkan i tidiga dialoger bidrar till en hallbar samhdlls-

planering och ett effektivare bostadsbyggande

Samhdillsplaneringen mdste beakta ett klimat
ifordndring

Ett klimat i férdndring medfor stora utmaningar
for samhallsviktiga funktioner, bebyggelse samt
ménniskors hédlsa. For Stockholms 1én visar berak-

ningar att vi fir hogre temperatur, mer nederbdrd och

langre vaxtperiod i framtiden om inte den globala
uppvarmningen hejdas. I lanets handlingsplan for
klimatanpassning, som tagits fram av Lénsstyrelsen,
har vatten pekats ut som den storsta utmaningen att
hantera. Stigande nivéer i hav, sjoar och vattendrag
samt den 0kade risken for kraftiga skyfall innebér
forhojd risk for 6versvamning som kan ge upphov
till stora negativa konsekvenser. Bade befintlig och

planerad bebyggelse behover anpassas till ett klimat i

forédndring for att minska samhéllets sérbarhet.

Efterfragan pa el 6kar dramatiskt i
Stockholmsregionen
Den senaste tiden har larmrapporter kommit om att

efterfragan pé el okar dramatiskt — s& mycket att vi
nu stér infor en akut elférsorjningskris. Problemet

handlar inte om brist pa el i landet, utan om nét-
kapacitetsbrist. Det ar helt enkelt fullt i kablarna
som forsorjer Stockholmsregionen.

Den framsta anledningen till att efterfragan okar

dr att lanet vaxer. Det betyder nya stadsdelar med
fler bostdder och utbyggd kollektivtrafik — allt
kraver mer tillgang pa el. Det &r positivt, inte
minst av klimatskil. Men om inte elfragan far

en snabb och langsiktig 16sning kan det paverka
lanets utveckling, inte minst for planerandet av nya
bostéder.

Socialt medveten planering — genomférande
av planer och strategier

Tva ar i rad har Lansstyrelsen kartlagt och
analyserat kommunernas arbete med sociala
aspekter i olika planer. Bdgge aren handlade
uppdragen om att analysera forhallningssatt och
trender i hanteringen av sociala aspekter och social
hallbarhet i planlaggning.

Trots ambitidsa sociala mélséttningar i RUFS 2050
och oversiktsplaner samt goda exempel i1 enskilda
program och detaljplaner saknar kommunerna ofta
strategier fOr att hantera sociala aspekter i sina
detaljplaner, vilket ocksé bekriftas i de intervjuer
som Léansstyrelsen genomfort med kommunerna.

I planprogram ges vanligtvis mer utrymme &t
sociala aspekter dn i detaljplaner. Begrepp som &r
aterkommande i detaljplaner, program och dver-
siktsplaner ér tillgénglighet och trygghet. I detalj-
planer dr dven barn ett dterkommande begrepp.
Segregation, jimstalldhet och jamlikhet fore-
kommer mer séllan.

Det finns forbattringspotential. Bland annat
behdver kopplingen bli tydligare till hur detalj-
planerna forhéller sig till sociala malséttningar

i 6versiktsplaner och kommunévergripande
dokument och om planforslaget kan anses
medverka till att dessa malsattningar uppfylls.
Detta dr sérskilt viktigt i kommunernas och
lansstyrelsernas arbete for att uppfylla nationella
mal inklusive nya mal for arkitektur, form och
design som antogs av riksdagen forra aret.
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Bostadsbestandet

Bostadsbestandet

I ldnet finns nastan 1,1 miljoner bostdder férdelat pd 41 procent bostadsrditter, 36 procent hyresrditter
och en knapp fjdrdedel dganderditter. | bérjan av 1990-talet var hyresrdtten den dominerande
uppldtelseformen, men idag dr bostadsrdtten vanligast.

Att nya bostdder tillfors bestdandet dr avgérande, men det finns ocksd skdl att tro att Idnets bostads-
bestdnd skulle kunna utnyttjas bdttre. Det talas ddirfér om att rérligheten behéver forbdttras och att vi
behoéver flytta oftare. Men faktum dr att rorligheten dr hdg i Sverige jdmfért med andra OECD-Idnder.
Det dir enbart pé Island och i Australien som befolkningen flyttar oftare din i Sverige.

Boldnetak och amorteringskrav markerar ett skifte for finansieringen av bostdder. Nu ska bostdderna
i storre utstrdckning finansieras med eget kapital i stdllet for med Ianade pengar. De nya finansiella
kraven har lett till utestdingningseffekter pd bostadsmarknaden fér hushdll som saknar ett storre
finansiellt sparande.

Diagrammet nedan visar under vilken tidsperiod
. . . . som lénets bostéder dr byggda. Néstan hilften av
For att kunna tillgodose hushallens olika behov bestandet byggdes mellan 1951-1980. Ménga av
behdver det finnas en blandning av bostader. dessa dr i dag i behov av upprustningar, om de inte

AY lanets knappa 1’1' milj oneor bostéder ar redan rustats upp. Under 2010-talet har det hittills
skillnaden mellan olika upplételseformer stor bygets nistan 100000 bostider i linet.

kommunerna emellan, se kartor pa nista uppslag.
I exempelvis Taby och Vallentuna utgdrs fler-
bostadshusbestandet av 90 procent bostadsritter,
mest i hela landet. Andra kommuner med manga
bostadsritter 4r Danderyd med drygt 80 procent
och Nacka med drygt 70 procent. Botkyrka,

Drygt en miljon bostader i lanet

200 000
180 000
160 000
140 000
120 000

Sodertélje och Sigtuna har flest hyresrétter. Har 100 000
pendlar andelen hyresrétter mellan 40—54 procent. 80 000
Flest andel smahus finns i Norrtilje, Ekerd och 60 000
Vallentuna. Knappt 5 procent av lénets bestand 40000
utgdrs av sirskilda bostidder, sdsom student- 20 000

0

bostéder eller dldreboenden. Knappt hélften av
o o o Q
flerbostadshusbestandet bestar av tvaor och treor. W ;\ »96 ,\ IS »\ q9° K
. ° ° ,b’\ o}‘\ @'\ 60\ ,\'\ @ ch @
Det &r ocksa tvaor och treor som byggts mest de SN S R

senaste aren.

\

Antal bostdder efer byggnadsdr i Stockholm Iéin.
Kdlla: SCB och Lénsstyrelsen.
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Bostadsbestandet

Antal bostéader i lanets kommuner S
fordelade pa upplatelseform 2018 s :h?
Kéilla: SCB och Léinsstyrelsen. / \\i \\‘)i

NORRTALJE
SIGTUNA
UPPLANDS-BRO
VALLENTUNA
OSTERAKER
UPPLANDS VASBY
VARMDO
TABY
SUNDBYBERG
10 : SOLLENTUNA
11:  JARFALLA
12: VAXHOLM
13: DANDERYD
14: STOCKHOLM

©® NG A WN

15: SOLNA
16: LIDINGO

17: EKERO

18: NACKA

19: SODERTALJE
20: SALEM

21: HUDDINGE
22: TYRESO

23: BOTKYRKA
24: NYKVARN
25: HANINGE

26: NYNASHAMN

R NP
\ WP
\ W | 2 1”54*5/ Wl
/( 0 959 b
Ty & a5
~ G J J

Procentandel [ ] under15%

bostadsritter [ ] 15%-30%

av totala [ ]30%-50%

bostadsbestdndet B e in 50%

_—
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Bostadsbestandet

Procentandel
hyresrdtter av totala
bostadsbestandet

>
>

I:l under 15%
[ ]15%-30%
[ ] 30%-50%
I mer an 50%

Procentandel
dganderditter

av totala
bostadsbestandet
B ———

:| under 15%
] 15% - 30%
] 30%-50%
I rver in 50%
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Bostadsbestandet

Renoveringar fér konsekvenser

Béde ur ett miljomassigt och ur ett fastighets-
ekonomiskt perspektiv &r det viktigt att finna
16sningar sa att energiforbrukningen kan minskas.
Boverket och Energimyndigheten har tagit fram en
nationell strategi for energieffektivare byggnader.
Strategin avser bade bostadshus och lokaler och
innehéller bland annat forslag om styrmedel {or att
oka renoveringstakten. Att energieffektivisera en
fastighet kan innebéra forédndringar av dess fasad. Det
finns kulturhistoriska virden och aspekter sdsom en
byggnads karaktir att ta hansyn till vid upprustningar.

En annan problematik vid upprustningar i hyresrétts-
bestandet dr att standardhdjningar kan leda till
hyresnivéer som gor det omdjligt for hyresgéster att
bo kvar. Det ar dérfor viktigt att fastighetsédgaren
involverar de boende och strivar efter att s manga

e ",

Y.

Foto: Christina Fagergren

som mojligt kan bo kvar efter det att bostaden

rustats upp. I en rapport fran Hyresgistforeningen
konstateras att sa kallade konceptrenoveringar med
hoga standardhdjningar leder till en segmentering pé
bostadsmarknaden, ddr de med béttre utbildning och
hogre 16n flyttar till de renoverade ldgenheterna. Kvar
i bostider som inte renoverats och i ldgenheter med
lagre standard blir de som inte har rad att flytta till de
dyrare bostdderna. Tva exempel pé fastighetsbolag
som gor det mojligt for hyresgésten sjélv att vélja
niva pa renoveringen och dirmed hyrespaslaget ar
Sigtunahem och Botkyrkabyggen. Sigtunahem har
tre olika standarder som hyresgésten kan vélja mellan
och hos Botkyrkabyggen tillimpas en princip om
behovsanpassat ldgenhetsunderhall, dir hyresgésten
erbjuds mojlighet att justera standarden genom olika
tillvalspaket.

56

Ldgetilanet — Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2019



Pa 28 ar har bostadsbestandet 6kat
med 270000 bostader

Sedan 1990 har lénets bostadsbestand dkat med
over 270000 bostdder till knappt 1,1 miljoner
bostdder. Under samma period har hyresrittens
andel minskat frdn 60 procent till 36 procent.
Under samma period har bostadsritten dkat fran
17 procent till 41 procent. Andelen dganderitter
(smahus) ligger pé en stabil nivd. Se diagram till
hoger.

Hyresritten minskar eftersom ménga hyresrétter
ombildats till bostadsritter. Ombildningarna

har skett i alla kommuner men framforallt i
Stockholms stad. Det har ocksé byggts fler
bostadsritter dn hyresritter sedan mitten av
1990-talet. Problemet &r att det 6kande antalet
bostadsrétter inte leder till att den del av
befolkningen som har det minsta ekonomiska
utrymmet fir nadgon hjélp. De kan inte kdpa
nagot dgt boende.

Diagrammet langst ner till hoger visar samma
siffror men i antal bostéder. I siffrorna ingér
knappt 50000 specialbostéder, merparten
hyresritter (studentbostdder och bostéder for
dldre och funktionsnedsatta). I 4ganderétterna
ingdr 80 bostéder i flerbostadshus.

Invanarna i Stockholms lan blir fler
och bor pa mindre yta

Ett annat sétt att méta trdngboddhet jamfort
med Boverkets trangboddhetsnorm (l14s mer om
trangboddhet pa sid 16) &r att redovisa boytan
per person. I Lansstyrelsens rapport Léiget i
ldnet — Hallbar utveckling presenteras statistik
for Agenda 2030:s delmél 11:1 om bland annat
sdkra och ekonomiskt dverkomliga bostéder. |
rapporten konstateras att vi blir allt fler och vi
bor pa mindre yta.

Boytan per person varierar mellan kommunerna
och héanger ihop med dess bebyggelsestruktur.
Stockholms och Sundbybergs kommuner med
forhallandevis tit bebyggelse och stdrre andel
flerbostadshus har en liten boyta per person i
jamforelse med kommuner med storre andel

. Bostadsratter
Aganderatter 17%
23%

Hyresratter
60%

Uppldtelseformer i Stockholms Iéin 1990. Kéilla SCB

Aganderitter
23%

Bostadsratter
41%

Hyresratter
36%

Uppldtelseformer i Stockholms Iéin 2019. Kéilla SCB
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Aganderatter Bostadsratter Hyresratter Totala bestandet
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Uppldtelseformer i Stockholms Idn 1990 respektive 2019 i antal
bostdder. Killa: SCB
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smahus, som exempelvis kommunerna Danderyd,
Norrtélje och Téby. Botkyrka &r den kommun i ldnet
med minst boendeyta per person.

Nar byggandet gar ner blir rorligheten
pa bostadsmarknaden viktig

Det befintliga bestandet kan utnyttjas battre om det
ar latt att flytta mellan olika boenden. Men for att
de som vill flytta ska kunna gora det krivs en viss
vakansgrad.

Rorligheten paverkas av hur flyttkedjor fungerar.
Studier av flyttkedjor visar att de flesta flyttar

sker 1 ndiromradet och till samma upplatelseform.
Forskningen stddjer inte idén om att flyttkedjor till-
gingliggor bostdder dven for socioekonomiskt svaga
grupper. Samtliga studier visar att svaga grupper
séllan eller aldrig deltar 1 flyttkedjor i samband med
att nya bostiader byggs. Daremot skapas flyttkedjor
for socioekonomiskt starka hushall nér nya hus
byggs. Byggandet av stora bostdder ger generellt sett
langre flyttkedjor &n sma nyproducerade bostidder. For
att 6ka rorligheten kan det déarfor vara bra att bygga
stora bostdder. Men f0r att tillgodose bostadsbehovet
for en srskild grupp, exempelvis ungdomar, kan

det vara lampligt att bygga sma bostider just for
malgruppen unga.

Regeringen vill dka rorligheten pa bostadsmarknaden
och dé sirskilt i det dgda bestdndet. Fran och med
2017 géller nya skatteregler nér en bostad siljs. Taket
for uppskovsbelopp har slopats for forséljningar under
perioden 21 juni 2016-20 juni 2020. Regeringen vill
ocksé ta bort flyttskatten genom att réntebelédggningen
pa uppskovsbeloppet avskaffas.

Forvaltare av hyreshus efterstréivar Iag rérlighet

Forvaltare av hyresbostéder stravar ofta efter att ha
en sé lag rorlighet som mdjligt i bestandet. En hog
omflyttning i ett bostadsomréde kan innebéra att
hyresgésterna inte dr lika varsamma om bostédderna
vilket leder till renoveringar for fastighetségaren.
Lag rorlighet skapar ocksé en storre trygghet i ett
bostadsomrade.

Rérligheten dir h6g i Sverige jdmfért med i andra
OECD-Iéinder

Enligt OECD-studien 7o Move or not to Move fran
2011 (ndgon nyare studie finns inte) sa &r rorligheten
i Sverige hog. Det har bland annat att géra med

att ménga svenskar strivar efter en boendekarrir.
Utanfor Skandinavien bor man vanligtvis merparten
av livet i den forsta bostaden. I andra ldnder inom
OECD-landerna ér det bara i Australien och pa Island
som invanarna flyttar oftare &n i Sverige. Enligt
studien sa hade drygt 20 procent av svenskarna flyttat
en gang under den studerade perioden. I Italien,
Nederldnderna och Tyskland lag flyttningarna kring
10 procent for samma period.

Bostad i andra hand - 16sning eller falla?

Det gér betydligt fortare att hitta en bostad att hyra

i andra hand &n att fa ett eget forstahandskontrakt.

Det ér svért att uppskatta hur stor ldnets andrahands-
marknad dr, men enligt Lansstyrelsens medborgar-
undersokning fran 2017 bor strax ver 65000 personer
i dldern 18 till 85 ar i andra hand och ytterligare
90000 bor inneboende.

De senaste &ren har andrahandshyrorna skenat i
Stockholmsregionen. Boverket har i uppdrag att
folja andrahandsmarknaden, och de konstaterar att
andrahandshyrorna okat i betydligt snabbare takt
an de disponibla inkomsterna och hyresnivaerna i
hyresbostadsbestandet. De hoga hyrorna pa andra-
handsmarknaden, i kombination med att de som
bor i andrahand ofta har 14ga inkomster, leder till
att hushallen 1 ménga fall har en anstrdngd boende-
ekonomi och svért att klara av vardagsekonomin,
vilket inte &r en langsiktigt hallbar situation.

Boverkets studie visar dven att marknaden ar
oreglerad. Det saknas kontrollfunktioner rérande
forsdljning av tjanster som &r kopplade till formedling
av andrahandsuthyrning. Manga hyresgister uppger
ocksa att de stott pa oseriosa hyresvardar och
bedragare. En forbattrad institutionell struktur pa
andrahandsmarknaden skulle minska riskerna och
kostnaderna vid andrahandshyrning, och dédrmed
troligen 6ka sdkerheten kring andrahandshyrning.
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Osdkert lage for bostadspriserna

En trégare marknad gor att utbudet av bostadsritter
till salu véxer sig allt stérre och det paverkar
priserna. Enligt Svensk Maklarstatistik AB minskade
bostadsrittspriserna i ldnet under den senaste
24-ménadersperioden (maj 2017—maj 2019) med 7,5
procent. Sméhusen minskade med 6 procent. Den
senaste tiden har priserna pa successionsmarknaden
stigit ndgot medan priserna for nybyggt ligger kvar
eller sjunker.

Boldnetak och amorteringskrav har dndrat
hushdllens beteenden

Boléanetak och amorteringskrav markerar ett skifte
for finansieringen av bostéder. Nu ska bostéderna

1 storre utstrackning finansieras med eget kapital

1 stdllet for med lanade pengar. De nya finansiella
kraven har lett till utestdngningseftekter pé bostads-
marknaden for hushéll som saknar ett storre
finansiellt sparande. De nya kraven har slagit sérskilt
hart mot bostadsrattsbyggandet. I Stockholms stad
foll bostadsrittsbyggandet med 60 procent forra aret
jaimfort med 2017. Atgirderna har slagit hirdare

mot mindre lagenheter eftersom de oftast kops av
singelhushall med en inkomst, jaimfort med tvaor och
treor dér tva personer vanligen gar ihop och koper.
Kraven kréver hoga inkomster, vilket séllan unga
125-30 éarsaldern har. De stings ute och hénvisas
istéllet till en oséker och otrygg andrahandsmarknad.

Enligt Finansinspektionens senaste boldnerapport
dampades bolanetagarnas genomsnittliga skuldkvot
under 2018. Rapporten visar att amorteringskraven
bidragit till utvecklingen. Nya bolanetagare paverkas
av det skérpta amorteringskravet och ldnar mindre
och koper billigare bostéder dn tidigare. Dédremot
okade nya bolanetagares genomsnittliga belanings-
grad 2018 efter att ha minskat under flera &r. En
fortsatt hog andel av nya bolanetagare har en hog
skuld i forhallande till sin inkomst eller i forhéllande
till sin bostads vérde.

Manga bostadsutvecklare har borjat lagga uteblivna
projektintdkter som allt storre foreningslén i nya
bostadsrittsforeningar, nagot som nu hojer riskerna

for hushéll som kdper nyproduktion. Den hér
utvecklingen oroar Finansinspektionen. Féreningens
skulder ar en indirekt skuld for dgaren till en
bostadsritt. Vid en rdntehdjning dkar foreningens
ranteutgifter. Det innebér att foreningar med hoga
skulder over tid behdver hoja avgiften for med-
lemmarna for att behalla samma underhéllsstandard
och amorteringstakt pa sina skulder.

Hur ska hyrorna sattas i framtiden?

Det gér att hitta 16sningar som far dagens system
att fungera béttre och som gor hyressittningen
mer rimlig. Det finns redan lokala uppgorelser
mellan Hyresgistforeningen och bostadsbolag om
det som kallas systematisk hyressittning. I den
viger man in fastighetens och lagenhetens kvalitet,
men ocksd omrddesfaktorer som laget. Allt vigs
samman i ett podngsystem. Modellen eller varianter
pa den tillimpas i Goteborg och Malmo och ér pa
vig att sj0sittas dven i Stockholm under namnet
Stockholmshyran.

Det finns ocksa stora utmaningar for hyresrétten.
Inte minst utifran att den i dagsldget ar skatteméssigt
missgynnad och inte far verka under réttvisa
ekonomiska villkor, vilket gor hyresrétten till det
dyrare boendealternativet.

Det ar dnnu for tidigt att sdga vad januariavtalets
forslag om marknadshyror i nyproduktion kommer
innebéra for Stockholmsregionen, men bade
bransch och bostadsforskare dr 6verens om att &nnu
hogre hyror i nyproduktionen inte 6kar byggtakten
nidmnvirt eftersom antalet hushéll med betalnings-
formaga tar slut pd en viss niva.
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Bostadsforsorjning

Bostadsforsorjning

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.

Det finns ett antal forutsattningar som behover vara uppfyllda i kommunen for att astad-
komma ett bra arbete med bostadsforsérjningsfragorna. Dessa ar att det finns kompetens
och resurser att arbeta med bostadsférsorjning och att arbetet sker forvaltningsévergripande

och i ndra dialog med den politiska ledningen.

Lansstyrelsen har en viktig roll i att ge rad, stod och information till kommunerna i deras
arbete med bostadsforsérjningen. Kommunerna ska beskriva sitt arbete i riktlinjer for
bostadsforsorjningen som antas av kommunfullmaktige varje mandatperiod.

Bostadsforsorjningslagen

Planeringssystemet i Sverige &r unikt pé sé sitt

att kommunerna har ett stort ansvar for bostads-
forsorjningen. Staten har delegerat ansvaret och
endast behallit rollen att fordela stod och bidrag och
att ta fram kunskaps- och planeringsunderlag.

Bostadsforsorjningsplaneringens primédra underlag
ar Lansstyrelsens arliga bostadsmarknadsanalys,
det vill sdga den hér rapporten, statistik frdn SCB
samt kommunernas dversiktsplaner och riktlinjer
for bostadsforsorjningen. Dérutover tillkommer de
regionala mélen enligt RUFS 2050 samt mélen for
den nationella bostadspolitiken.

Enligt bostadsforsorjningslagen ska varje kommun
planera for bostadsforsorjningen i syfte att skapa
forutsittningar for alla i kommunen att leva i

goda bostéder. Riktlinjerna ska antas av kommun-
fullmédktige under varje mandatperiod. Kommunernas

ansvar for bostadsforsorjningsfrdgorna preciseras i
lagen om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar
samt i plan- och bygglagen (PBL). I lagen om
kommunernas bostadsférsdrjningsansvar preciseras
innehallet i riktlinjerna och hur processen att ta fram
dem ska ga till. Kommunen ska ocksa redovisa med
vilka insatser malen ska nas.

I den statliga utredningen Ett gemensamt bostads-
forsorjningsansvar som presenterades forra aret finns
bland annat forslag pa en ny bostadsforsorjningslag.
Enligt forslaget ska kommunerna bedéma hur méanga
och vilken typ av hushall som inte utan samhéllets
stod kan 16sa sina bostadsbehov och genomfora
insatser for att mota dessa behov. Léansstyrelserna
var kritiska till delar av utredningen dér det bland
annat foreslas att kommunerna inte lingre behdver
anta riktlinjer for bostadsforsorjningen. Sa ldnge det
inte finns en ny bostadsforsorjningslag géller den
reviderade bostadsforsorjningslagen fran 2014.
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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 bostadsférsorj-
ningen i syfte att skapa forutsattningar for alla i kommu-
nen att leva i goda bostader och for att framja att anda-
malsenliga dtgdrder for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfors.

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

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

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

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

Om det behdvs, for att framja bostadsforsorjningen, ska en
kommun anordna bostadsformedling.

Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet &r
ett allmant intresse enligt PBL dar kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjningen ska vara vagledande i tillampningen.
Om det saknas riktlinjer far regeringen forelagga kommu-
nen att anta sddana.

' !_‘

Foto: Christina Fage;éren

God planeringsberedskap
- kommunernas verktyg for
bostadsforsorjningen

Aven om kommunerna disponerar ver en vilfylld
verktygsléda sa ar det inte alltid hela verktygsladan
finns att tillga i den enskilda kommunen. De
kommunala verktygen utnyttjas ocksd mycket olika.
Négra kommuner har till exempel lite egen mark for
bostadsbyggande och néagra saknar en allménnytta.
Négra kommuner tar ett storre ansvar for hushall med
svag ekonomi nir grannkommuner har en liten andel
hyresrétter.

Det finns ett antal forutsittningar som behdver vara
uppfyllda i kommunen for att 4stadkomma ett s& bra
arbete som mojligt med bostadsforsorjningsfragorna.
Dessa ar:

att det finns kompetens och resurser att arbeta med
riktlinjer for bostadsforsorjning

att arbetet sker forvaltningsdvergripande

att arbetet sker i nira dialog med den politiska
ledningen.

God planeringsberedskap innebér att kommunen

har en aktuell versiktsplan, aktuella riktlinjer for
bostadsforsorjningen och for markanvisningar samt
en resurs- och organisationsberedskap. I arbetet ingar
dven ett ndra samarbete med socialférvaltningen eller
den forvaltning som ansvarar for sérskilda grupper
och som arbetar med vriakningsforebyggande fragor.

Verktygen kan anvdndas effektivare

En fraga som maste lyftas 4r om kommunernas
verktyg ar tillréckligt kraftfulla, om de anvinds pa
ratt sitt eller om det behovs ytterligare verktyg for
att klara av bostadsforsorjningen. Till att borja med
ser Lénsstyrelsen att det finns utvecklingspotential

i hur verktygen anvénds. For det forsta skulle en
effektiv fordndring vara att reformera forturssystemet
sa att hyresldgenheter formedlas efter fler kriterier
an kotid. Ett rimligt kriterium skulle till exempel
vara att det méste finnas ett behov av en bostad. For
det andra sé ar det tillatet for en kommun att avsétta
medel till atgdrder som sénker enskilda hushélls
bostadskostnader. Med stdd av bestimmelserna i
lagen 2009:47 om vissa kommunala befogenheter
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Kommunernas verktyg
fér bostadsférsérjningen.

kan kommunerna ldmna bostadsbidrag till storre
belopp én vad som foljer av statliga bidragsregler
(kommunalt bostadsbidrag). For det tredje kan
kommunerna med stdd i kommunallagen bygga
bostider i egen regi och pa sa sétt oka utbudet av
bostdder med hyror anpassade efter hushallens
betalningskraft. Under senare &r har Nykopings
kommun, som en av f& kommuner i landet, byggt
tre fastigheter pa detta sétt. Till skillnad mot sociala

kontrakt fér hyresgésterna hér ett forstahandskontrakt.

Stockholmsmodellen fér bostadsforsérjning —
Ldnsstyrelsens sdtt att stodja kommunerna i
arbetet med riktlinjer for bostadsférsérjningen

Samtliga kommuner utom en har riktlinjer for
bostadsforsdrjningen antagna under férra mandat-
perioden. Nu har vi en ny mandatperiod och
kommunerna ska paborja arbetet med att ta fram nya
riktlinjer.

o
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Riktlinjer for bostadsfbrsérjningen

Lénsstyrelsen har tagit fram en modell for hur

vi stddjer kommunerna i arbetet med riktlinjer

for bostadsforsorjningen. Modellen kallar vi for
Stockholmsmodellen for bostadsforsorjning och
innebér att vi tillsammans med Region Stockholm
traffar kommunen innan arbetet med att fram nya
riktlinjer paborjas. P4 matet fors en diskussion
om vad riktlinjerna ska innehélla for att na upp till
lagkraven. Vi tipsar om goda exempel som ska
inspirera arbetet.

Enligt lagen ska kommunerna anta riktlinjer en

gang per mandatperiod. Innan riktlinjerna antas ska
Lansstyrelsen och regionen ges tillfélle att yttra sig
over kommunens arbete med bostadsfoérsorjningen.

Riktlinjerna ska redovisas i ett separat dokument som
beslutas av kommunfullmaiktige. De kan alltsa inte
beslutas som en del av oversiktsplanen. Det beror pa
att riktlinjerna ska vara vigledande nir kommunen

i oversiktsplaneringen tillimpar och bedomer det
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allménna intresset, 2 kap. 3 § p. 5 PBL, det vill séga
bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Déremot ska de delar av de antagna riktlinjerna

som har betydelse for den fysiska planeringen vara
underlag for de beddmningar som gors i oversikts-
planen och som giller bostadsbyggande och utveck-
ling av bostadsbestandet. Det gér alltsé inte att enbart
lyfta in riktlinjerna i versiktsplanen.

Aktuell versiktsplan finns i 23 kommuner

123 kommuner ar versiktsplanen antagen under
innevarande eller foregaende mandatperiod.
Resterande kommuner har 6versiktsplaner

antagna under tidigare mandatperioder. I dessa
kommuner (utom Danderyd) pagér arbete med en ny
oversiktsplan.

I Stockholmsregionen dr behovet av att samordna
fragor om mark- och vattenanviandning stort, det
giller badde mellan kommuner och pé regional niva.
Bebyggelsestruktur, gronstruktur, infrastruktur,
teknisk forsorjning och bostadsforsérjning ar
viktiga regionala planeringsfragor som behandlas i
oversiktsplanerna. Lansstyrelsen ser regionplanen
RUFS 2050 som vigledande for mellankommunal
samordning géllande mark- och vattenanvandning.

Se karta till hdger 6ver vilket ar kommunerna antagit
en kommunomfattande 6versiktsplan.

Tydliga riktlinjer for markanvisningar
Okar transparensen

Sedan 2015 finns det en ny lag om riktlinjer for
kommunala markanvisningar, (2014: 899). Med
markanvisning avses en 6verenskommelse mellan

en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamrétt att under en begrinsad tid och under givna
villkor férhandla med kommunen om 6verlatelse
eller upplatelse av kommunégd mark for bebyggande.
Tydliga riktlinjer dkar transparensen och bidrar till att
fler aktdrer kommer in p& marknaden.

Omfattningen av det kommunala markdgandet
varierar; frdn mindre 4n 5 procent av kommunens
area till 6ver 80 procent. Alla kommuner har dock
mark som &r lamplig for bostadsbyggande. For att
Oka markinnehavet planerar flera kommuner att

kopa mer mark for bostadsbyggande. Att ha ett litet
markinnehav dr en himmande faktor for en kommuns
mojlighet att styra bebyggelseutvecklingen.

Allmédnnyttiga kommunala bostadsféretag finns i
20 kommuner

Ett eget bostadsforetag ger kommunen mojligheter att
agera pa den lokala bostadsmarknaden for att stirka
kommunens utveckling. I lanet finns 25 allminnyttiga
kommunala bostadsforetag eller stiftelser fordelade
péa 20 kommuner.* Historiskt sett har allmdnnyttan
varit den offentliga politikens viktigaste instrument
for att forverkliga bostadspolitiska mal. I Danderyd,
Lidingd, Nacka, Salem, Taby och Vaxholm finns
ingen allminnytta. De saknar alltsa det mest
inflytelserika verktyget i bostadsforsorjningsarbetet.

Lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag (allbolagen) sdger bland annat att bolagens
verksamhet ska bedrivas utifran affarsmassiga
principer. Det finns emellertid ingen konflikt mellan
affdrsnytta och samhillsansvar sa linge arbetet
bedrivs langsiktigt. Enligt forarbetena till allbolagen
ingar det i det allmédnna uppdraget att inte bara std for
bostadsforsorjning med upplételseformen hyresritt,
utan dven att tillgodose olika gruppers behov.

Lagen gor det &ven mojligt for bolagen att fora

over hela foregdende ars dverskott till kommunen,

sd lange pengarna anvénds till att frimja atgirder

for integration och social sammanhallning eller
atgarder som tillgodoser bostadsbehovet for personer
som kommunen har ett sirskilt ansvar for. Ar 2017
anvénde sig fyra kommuner av mdjligheten att fora
Over pengar till bostadssociala &ndamal.

Med égardirektiv kan en kommun stélla krav pa
hur det allménnyttiga bolaget ska arbeta med till
exempel nybyggnation och uthyrningsregler. Enligt
Bostadsmarknadsenkdten fardigstélldes forra

aret drygt 1400 bostider i allminnyttans bestdnd
genom nyproduktion. Allménnyttan kan ocksa

oOka sitt bestdnd genom att kopa fastigheter. Forra
aret 0kade bestandet pa detta satt med drygt 50
bostidder. Samtidigt ombildades 670 allmadnnyttiga

4 Ar2018 var antalet 23 allménnyttiga bolag i 21 kommuner. Sedan dess har
Sollentuna kommun skapat fyra bolag genom en fission av det ursprungliga
bolaget Sollentunahem AB. Det dr atgérd infor forsiljning som beréknas vara
klar tidigast 2024. Darutdver har Liding6 stad avvecklat sitt bolag Lidingéhem.
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Bostadsforsorjning

Oversiktsplanelidget maj 2019

Kdlla: Lénsstyrelsen
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Bostadsforsorjning

hyreslédgenheter till bostadsrétter. Under ménga ér

har allménnyttan dven salt delar av sitt bestand till
privata fastighetségare for fortsatt uthyrning. Forra
aret saldes 150 bostéder till privata fastighetséigare for
fortsatt uthyrning. Enligt samma enkét dr det enbart
sex allménnyttiga bolag som godkénner forsorjnings-
stdd som inkomst. Om tillfdlliga inkomstkéllor som
forsorjningsstdd och bostadsbidrag inte rdknas som
inkomst leder det till att en stor grupp ménniskor blir
utestidngda frén den ordinarie bostadsmarknaden.
Kommunen tvingas da hitta andra l6sningar och
nyttan med det allménnyttiga bolaget kan ifragasittas.

Organisation och resurser i kommunerna

For att analysera bostadsbehovet for olika grupper
kravs en forvaltningsévergripande samverkan mellan
socialférvaltningen, kommunala bostadsbolag,
fastighetskontoret och den forvaltning som ansvarar

Foto: Nyndshamns kommun

for att ta fram riktlinjer for bostadsforsorjningen, ofta
stadsbyggnadskontoret. Enligt Bostadsmarknads-
enkdten samverkar alla kommuner dver
forvaltningsgranserna.

Atgarder for att underlitta intradet pa
bostadsmarknaden

Aven om ménga kommuner arbetar bra utifrin
tillgéingliga verktyg och metoder s& behdver
kommunerna bredda perspektivet till att omfatta fler
forvaltningar. Bostadsforsorjningsfragan behover bli
kommundvergripande. Att manga inte kommer in pa
bostadsmarknaden genom rimlig kotid eller genom att
kopa en bostad till rimligt pris betyder nigot. Kartan
stdmmer inte ldngre dverens med verkligheten.

Lénets kommuner arbetar pa olika sitt for att fa fram
bostéder till de som inte blir godkédnda som hyres-
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géster pa den ordinarie bostadsmarknaden eller som
har sérskilda behov. Enligt Bostadsmarknadsenkdten
arbetar 17 kommuner med nagon form av forturs-
system, bland annat for personer med funktionshinder
eller for personer med sociala eller medicinska skal.
Négra kommuner har ocksa forturer for ungdomar,
dldre och kvinnor i behov av skyddat boende.
Nyanlénda pé anvisning far ocksa fortur. Ingen
kommun ger forturer for lagenheter med lag hyra

till hushall med enbart 1ag inkomst. Det &r kotiden
som giller.

Alla kommuner utom en kompletterar den ordinarie
bostadsmarknaden med att sjdlva hyra ut bostider i
andra hand, sa kallade sociala kontrakt. For de flesta
kommuner dr mélet att hushéllen efter en tid ska ta
over hyreskontraktet. Bostidderna fir kommunerna in
via avtal med allmidnnyttiga och privata bostadsbolag.
Kommuner utan ett allmannyttigt bolag upplever
svarigheter med att fa fram ldgenheter for bostads-
sociala &ndamél. En 16sning som manga da tillimpar
ar att kopa bostadsratter for uthyrning i andrahand.

I dessa fall &r det inte mojligt for hyresgéisten att
overta kontraktet. Ett par kommuner har ocksa egna
fastigheter med bostdder som hyrs ut i andra hand.

I dessa bostéder ar det inte heller mojligt att 6verta
kontraktet. Enligt Bostadsmarknadsenkdten finns

det drygt 4 700 sociala kontrakt dar merparten eller
80 procent hyrs ut som hyresritter. Resten finns i
bostadsritter, sérskilda fastigheter, villor, paviljonger
eller hos privatpersoner som en del av bostaden.

For att underlatta intrddet pa bostadsmarknaden finns
det ett statligt bidrag for kommunala hyresgarantier.
En kommunal hyresgaranti innebér att kommunen
gar 1 borgen for en hyresgést som har tillrackligt

god ekonomi men som &ndé har svért att & en
hyresritt. Enligt Bostadsmarknadsenkdten ér det

fem kommuner som anvénder den mdjligheten och
ytterligare en som kan ténka sig att anvidnda garantier
1 framtiden.

Léansstyrelsen, Sveriges Allmédnnytta och
Fastighetsdgarna Stockholm konstaterar att bostads-
bolagens uthyrningspolicy, med bland annat
inkomstkrav, behover moderniseras for att béttre
spegla arbetsmarknadens fordndrade villkor. Det
innebdr exempelvis att projektanstéllningar eller
liknande ska gélla som godkédnd inkomst. En fast

inkomst dr ingen garanti for punktliga hyres-
inbetalningar. Det dr ocksa anmérkningsvart att
manga bolag inte accepterar forsorjningsstod eller
bostadsbidrag nir inkomsten ska berdknas. Lés
mer om hur kommunerna arbetar med att under-
latta intrddet pa bostadsmarknaden pé sidan 27
(hemloshet).

Bostadsbidraget dr en fordelningspolitisk forman for
hushéll med laga inkomster. Riksrevisionen har haft i
uppdrag att granska hur vl bostadsbidraget fungerat.
Granskningen visar att bidraget har betydelse for

de med allra l4gst inkomst, men att bidraget inte
hiangt med 1 loneutvecklingen. Mest negativ har
utvecklingen varit for sammanboende med barn

dar cirka héilften av hushallen med bostadsbidrag
aven har ekonomiskt bistdnd. Forsékringskassan har
lamnat en skrivelse till regeringen dir ett modernis-
erat bostadsbidrag foreslés. Syftet dr att atgarda de
brister som finns i nuvarande konstruktion. Tidigare
har sokande bland annat fatt uppskatta sin inkomst,
som senare kontrolleras. Nu ska bidraget baseras pa
historisk inkomst. Det nya bidraget foreslas borja
gilla fran och med den 1 januari 2020.

Férmedling av bostdder

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar ska kommunen ordna bostadsféormedling

om det behovs for att frimja bostadsforsorjningen.

I en region som Stockholm med gemensam arbets-
och bostadsmarknad finns manga fordelar med en
regional samordning kring féormedlingen av bostéder.

I Bostadsmarknadsenkdten svarade 15 kommuner
att deras allménnyttiga bostadsbolag har en egen
bostadsko. I lanet finns en kommunal bostads-
formedling, Bostadsformedlingen i Stockholm AB.
Sju kommuner uppger att deras kommunala bostads-
foretag samarbetar med Stockholms bostadsformed-
ling. Méanga privata fastighetséigare dr ockséa anslutna
till bostadsformedlingen.

Sammanlagt formedlade Bostadsformedlingen

i Stockholm 13450 bostéder under 2018. Drygt
630000 personer stod i slutet av 2018 1 bostads-
formedlingens ko. I takt med att antalet kdande 6kar
har ocksé kotiden for att f& en bostad 0kat. Idag ligger
den genomsnittliga tiden for att fa en bostad genom
bostadsformedlingen pa 10 ar. I Stockholms innerstad
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ar kotiden langst, 17 r. I delar av Sigtuna och
Sodertélje ar kotiden kortast, 2 ar. Nyproducerade
bostider har en kortare kotid, vilket beror pa betydligt
hogre hyror.

Typhus med Idgre hyror

For att pressa byggkostnader och pa sa sitt minska
hyrorna har Sveriges Allménnytta tagit fram

typhus som de allménnyttiga bostadsforetag som

ar medlemmar i Sveriges Allménnytta kan kopa.
Huset séljs nyckelférdigt till ett fast pris. [ Tyreso
har det allménnyttiga bolaget byggt lanets forsta
typhus dér hyran ér 7000 kronor for en trea. Inget
annat nybyggnadsprojekt i lanet har s laga hyror.
Stockholms stad har tagit fram ett liknande typhus,
Stockholmshuset. Fram till 2020 rdknar Stockholms
stad med att paborja mellan 3 500-5 000 Stockholms-
hus pa olika platser i staden. Ragsved &r forst ut dar
de forsta husen blev inflyttningsklara nu 1 var. Har
ligger hyran p& omkring 11000 kronor. For dyrt
tycker de flesta. Staden ska nu analysera bygget
med syfte att komma fram till varfor kostnaden
blivit hogre &n tankt och hur den kan pressas vid
kommande projekt.

Okad regional samverkan

Fragan om att planera och bygga bostiader for

alla grupper &r en svar — om inte omdjlig uppgift

— for den enskilda kommunen att 16sa. For att

fa en 6verblick av bostadsbehoven arrangerade
Léansstyrelsen, regionen och GrénBoStad Stockholm
en workshop forra aret for linets olika aktorer. Aven
om bostadsforsorjning dr ett kommunalt ansvar, har
behovet av en 6kad mellankommunal, regional och
statlig samverkan 1 fragan blivit dnnu tydligare.

En komplex vdrld stdller krav pa olika typer av
kompetens och samverkan

For att kunna mojliggora ett stort antal nya bostider
utan att riskera att regionens befintliga varden gér
forlorade behovs en organisation som sékerstiller
att alla relevanta fragor lyfts fram. For att sedan
kunna hantera nddvindiga avvigningar och fatta
beslut kravs expertis fran alla berérda omraden i
projektgruppen.

Att kommuner och andra aktorer har tillgang till en
bred kompetens dr en avgdrande frdga for hur vil

vi svarar upp mot utmaningarna kring ett hallbart
byggande. Utdver en bred kompetens ar det ocksa
nodvindigt med tvirsektoriell och mellankommunal
samverkan, bade pa lokal och regional niva.
Samverkan behdver ske dels inom kommunen
mellan olika forvaltningar, dels mellan kommuner.
Regionala aktorer som Lénsstyrelsen och regionen ar
viktiga for att skapa plattformar for samverkan.

Mdanga kommuner samverkar

Samtliga kommuner samverkar i mellankommunala
fragor. Den regionala utvecklingsplanen RUFS

2050 é&r ett uttryck for samverkan och den utgdr ett
gemensamt underlag for regionens utveckling. Utdver
RUFS sker kommunernas samverkan dels konkret

i gemensamma fordjupningar av dversiktsplaner

nér exploatering sker vid kommungrénserna,

dels i formaliserade samverkansprojekt i olika
konstellationer. Ett exempel ér Stockholms och
Solnas samarbete kring Hagastaden.

Det finns @&ven samverkan mellan kommuner inom
geografiskt avgransade omraden. Till exempel

skapar Sodertorns atta kommuner forutsittningar for
tusentals nya bostdder om prioriterade infrastruktur-
satsningar kommer pé plats. Kommunerna samarbetar
ocksa i det som kallas for Sodertornsmodellen.
Modellen gér ut pé att skapa strategier och 16sningar
for hallbara stider och samhéllen. Sex kommuner i
nordostra Stockholm har en gemensam vision som
bland annat innebdr att utveckla goda och varierade
miljoer och att dra nytta av ldgen nédra kollektivtrafik.
Genom 2013 ars Stockholmsodverenskommelse om
tunnelbaneutbyggnaden sker en samverkan mellan
flera kommuner och statliga aktorer som mojliggor
nya bostider. Aven Sverigeforhandlingen for béttre
kollektivtrafik och 6kat bostadsbyggande ér ett viktigt
samarbete som ocksé beror andra delar av landet.

I nio av ladnets kommuner pagar dven ett samarbete
for att forbéttra effektiviteten i stadsbyggnads-
processen. Samarbetet kallas Stadsbyggnadsbenchen.
Genom benchmarking och goda exempel ska
kommunerna bli béttre och effektivare i sina
stadsbyggnadsprocesser.
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Lansstyrelsens roll i
bostadsforsorjningslagen

Lénsstyrelsen har en utpekad roll i bostadsforsorj-
ningslagen. Lansstyrelsen ska ge kommunerna

rad, information och underlag for deras arbete

med bostadsforsorjningen. Den hér rapporten om
laget pa bostadsmarknaden ér tillsammans med
Bostadsmarknadsenkdten exempel pé information
som vinder sig till kommuner, byggforetag och
andra aktorer. For att utveckla arbetet med bostads-
forsorjning pagér ett kontinuerligt arbete mellan
lansstyrelserna och Boverket.

Enligt lagen ska lansstyrelserna ges tillfalle att

yttra sig Over kommunernas planering for bostads-
forsorjningen. Lénsstyrelsen ska ocksé uppmérk-
samma kommunerna pa behov av samordning mellan

I

oty -

Stockholmshusen. Stockholms stads modell fér nyproduktion med
Idgre hyror. Foto: Lisa Lorentzi Wall

kommuner i fradgor om bostadsforsorjning samt se till
att en sddan samordning kommer till stand.

Lénsstyrelsen yttrar sig ocksa kring boende-
planeringen i kommunernas forslag till 6versikts-
planer och fordjupningar av dversiktsplaner.

For att underldtta kommunernas arbete med att ta
fram riktlinjer for bostadsforsorjning, byta erfaren-
heter och diskutera aktuella bostadsfragor bjuder
Lénsstyrelsen in kommunerna till seminarier. Flera
kommuner anser att denna seminarieverksamhet

ar ett bra forum for samverkan och ett tillfdlle att
forankra den egna kommunens arbete med bostads-
forsorjningen med berdrda grannkommuner. Lis
mer om hur Lansstyrelsen stodjer kommunerna i
bostadsforsorjningsfragor pa sidan 63 (avsnittet om
Stockholmsmodellen).
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Bostadsforsorjning

Arscykel for lansstyrelsernas arbete med bostadsforsorjning

Regleringsbrev
med uppdrag

DSENKAT
SMARKNA EN - Arbetet

\%)
Handlaggardagar sih

tva dagar samarbete
mellan lansstyrelserna
och Boverket &

Lansstyrelsernas

Tva dagar i november / g & kvalitetssakring av
g 04‘5\/ Kontinuerligt arbete Bostadsmarknadsenkéaten
<7 I6pande under hela aret klar vecka 8

u . . . L)
* Lansstyrelseinstruktionen §5 "l sin verksamhet [e]
. = . n ‘!\
verka for att behovet av bostader tillgodoses ;}
& 2 o /3m . 3
éﬁ * Rad och stdéd for kommunerna i deras arbete med A e Haondlaggardagar
£ bostadsforsorjningen och riktlinjer for bostads- E E daga“r samarbete
[ O] forsorjningen (tidiga dialoger, seminarier etc.) ; mellan lansstyrel-
1 oktober [ [ . . AT] D TRt Z serna och Boverket
) 3} —a | * Yttrande 6ver kommunernas forslag till riktlinjer > Tva dagar mars/april
Allmannyttans varde- ‘ for bostadsforsorjningen 2 9 P
overféringar lamnas | . . ) . . >
tiglil Boverket ‘g % * Remisser fran regeringskansliet, myndigheter m.fl. §
) = * Samverkan med myndigheter, regionala aktorer, E
% 5. kommuner och byggféretag m
I % =
% ¢ Intern samverkan, bland annat med social hall- U
Boverkets aterkoppling % barhet, internremisser, 6versiktsplanering m.m.
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&7 \ Plan- och bostadsdagar
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Bostadsmarknadsanalysen
lamnas in till Boverket
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Lénsstyrelsernas arbete med bostadsforsérjning

Héarom éaret gjordes en dndring i lansstyrelsens
instruktion. I instruktionen star nu under myndig-
hetens sektorsovergripande ansvarsomrade att
lansstyrelsen i sin verksamhet ska verka for att
behovet av bostéder tillgodoses.

Arshjulet till vinster beskriver linsstyrelsernas
arbete. I lansstyrelsernas regleringsbrev finns
vanligen en eller ett par uppdrag som ror bostads-
forsorjning. Tyngdpunkten ligger emellertid pé
dterkommande uppdrag. Arligen samlar vi in

och kvalitetssékrar Bostadsmarknadsenkdten

och vi sammanstiller en rapport om bostads-
marknaden i ldnet. Vi samlar ocksa in de allmén-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolagens vérde-
overforingar foregaende rakenskapsér dar vi
beddmer om vérdedverforingarna dr i enlighet med
vad som regleras i allbolagen. Darutdver pagar

ett stindigt arbete med kommunbesdk, remisser,
nitverkstréffar, seminariearrangemang och externa
och interna samverkansprojekt. For ndrvarande
deltar Lansstyrelsen i regionalfondsprojektet Grén
BoStad Stockholm tillsammans med KTH, IVL
Svenska Miljoinstitutet och Sustainable Innovation.
Lansstyrelserna kan ocksa fa sirskilda uppdrag direkt
fran ansvarigt departement. Ett sddant uppdrag var
Hemléshetsuppdraget som pagick mellan 2012-2016.
Lansstyrelserna fick darefter tva liknande uppdrag,
varav det senaste slutrapporterades forra aret.

Dérutover har Lansstyrelsen och Stockholms
universitet ett samarbete i form av ett praktikprogram
under nio veckor. Praktikprogrammet marknadsfor
samhéllsplanering som arbetsfilt och ger studenterna
en forstéelse for hur bostadsforsorjningen och plan-
processen hianger ihop i ldnet. I ar arrangerades
praktikprogrammet for elfte éret.

Nditverkstréiffar

Léansstyrelsen traffar regelbundet kommunerna for
samrad om aktuella och specifika plan- och bygg-
fragor och tidiga dialoger. Léansstyrelsen och regionen
driver ocksé nétverk for lanets stadsbyggnadschefer
och for bygg- och bostadsforetag i Stockholms-
regionen. Natverken tréaffas tva ganger per ar.

Lénsstyrelsens egna seminarieverksamhet bestar
vanligen av riktade seminarier. I ar har vi genom-
fort ett om bostadsmarknadsenkiten och bostidder
for nyanldnda. Forra aret genomfordes ett om
bostédder for funktionsnedsatta. Vi har ocksa
arrangerat tva sirskilda rundabordssamtal med
utvalda organisationer for att diskutera utsatta
gruppers bostadsbehov. Vi arrangerar ocksa bredare
konferenser i samarbete med regionen. Ett sddant
arrangemang var en workshop i hostas om bostads-
behoven i lénet tillsammans med Grén BoStad
Stockholm. Léansstyrelsen deltar regelbundet vid
regionala konferenser for att sprida kunskapen om
laget i lanet pd bostadsmarknaden.

Daérutover finns det i ldnet ett miljo- och
samhéllsbyggnadsradd. Rédet &r en samverkans-
och forankringsarena som syftar till att bidra

till regionens attraktionskraft och att stodja en
fungerande bostadsforsorjning med fortsatt god
miljokvalitet. De som deltar i radet dr personer pa
kommundirektorsniva eller annan hogre chefsniva.

Samverkan med akademi och naringsliv
for hallbarare bostader

Léansstyrelsen medverkar sedan 2016 i regionalfonds-
projektet Gron BoStad Stockholm som arbetar med
hallbar stadsutveckling i lénet. Projektet leds av
KTH, ovriga samverkansparter &r I[IVL Svenska
Miljoinstitutet och Sustainable Innovation. Projektet
ska bidra till 6kad tillvéixt for smé och medelstora
foretag, minskad segregation och en koldioxidsnalare
ekonomi. Projektet innefattar allt frdn nyproduktion
till renoveringar, omvandlingar och tidsbegransade
bostéder.

En av utmaningarna &r att miljoteknik i bostads-
byggandet och sociala fragor setts som tvé separata
omraden. Nu fors dessa omréden ihop, exempelvis i
en testbddd for innovativa, grona losningar i bostéder.
Testbddden drivs genom [VL Svenska Miljdinstitutet
tillsammans med Stockholmshem och de boende

i stadsdelen Solberga i Stockholms stad. Andra
utmaningar som projektet tagit sig an dr bland annat
offentliga upphandlingar och bostdder for nyanldnda
dér olika former av kunskapshdjande insatser har
genomforts.
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TABELL 1: Tillskottet av bostader i Stockholms lans kommuner aren 2015-2018

Fardigstéllda |  Fritidshus- Omvandlade Fardigstédllda| Fritidshus- Omvandlade
nybyggda | omvandling| lokaler och nybyggda | omvandling | lokaler och
bostader vindar bostader vindar
2015 2017

Botkyrka 214 15 1 519 10 4 632 10 3
Danderyd 12 2 0 38 0 0 119 5 0
Ekero 38 50 0 151 50 0 137 50 0
Haninge 891 68 6 630 34 134 777 27 0
Huddinge 380 56 0 864 56 0 651 35 0
Jarfélla 831 1 16 793 1 7 878 1 42
Lidingo 242 5 23 119 0 2 29 1 82
Nacka 448 112 69 790 133 145 803 133 220
Norrtélje 172 200 0 273 200 (0] 482 250 0
Nykvarn 109 20 0 114 20 0 57 15 18

Nyndshamn 43 77 0 159 50 12 50 50

Salem 123 5 0 44 0 0 23 0
Sigtuna 276 20 25 441 20 69 248 20 27
Sollentuna 731 5 10 117 5 8 307 0 9
Solna 121 0 34 1402 0 26 632 0 29
Stockholm 4926 1 1203 4022 1 943 5140 1 1167
Sundbyberg 565 0 86 943 0 4 584 0 105
Sodertalje 263 50 16 331 50 3 219 20 3
Tyreso 262 13 0 342 13 0 262 10 0
Taby 197 2 2 633 5 24 639 5 3
Upplands-Bro 250 3 0 402 12 0 784 10 0
Upplands Vésby 388 30 0 243 0 0 414 0 7
Vallentuna 172 10 0 100 5 0 94 5 6
Vaxholm 37 30 46 100 30 15 40 15 3
Varmdo 240 150 0 81 150 0 750 80 0
Osteraker 421 78 0 268 78 2 474 70 0
Lanet 12352 1070 1537 13919 923 1398 15295 813 1724
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"Totalt tillskott
under perioden"

Behov per ar
enligt RUFS 2050

2015-2018 2015-2030
443 7 1858 465 650 Botkyrka
16 0 192 48 300 Danderyd
358 6 0 840 210 200 Ekero
352 11 16 2946 737 700 Haninge
997 35 3074 769 1050 Huddinge
1000 0 105 3675 919 1000 Jarfalla
10 1 4 588 147 200 Lidingo
869 130 138 3990 998 1200 Nacka
352 200 0 2129 532 600 Norrtélje
154 2 0 509 127 100 Nykvarn
36 50 53 580 145 200 Nynashamn
78 0 0 273 68 100 Salem
46 20 2 1214 304 400 Sigtuna
252 0 10 1454 364 650 Sollentuna
695 13 2952 738 800 Solna
5523 1 457 23385 5846 7500 Stockholm
1080 0 91 3458 865 1000 Sundbyberg
745 15 134 1849 462 800 Sodertalje
12 10 0 924 231 300 Tyresd
660 3 0 2173 543 950 Taby
141 25 0 1627 407 300 Upplands-Bro
359 0 0 1441 360 350 | Upplands Vasby
270 5 0 667 167 400 Vallentuna
64 5 50 435 109 100 Vaxholm
433 80 219 2183 546 500 Varmdo
231 60 0 1682 421 350 Osteréker
15176 666 1292 66165 16541 20700 Lanet
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TABELL 2: Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus efter kommun, hustyp, upplatelseform och ar

0114 Upplands Véasby | flerbostadshus hyresratt 222 241 64 6 533
bostadsratt 41 65 213 216 535

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0

bostadsratt 44 67 70 114 295

dganderatt 81 29 67 23 200

0115 Vallentuna flerbostadshus hyresratt 0 0 0 157 157
bostadsratt 0 0 0 27 27

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 2 0 0 2

bostadsratt 16 0 2 25 43

dganderatt 156 98 92 61 407

0117 Osteraker flerbostadshus hyresratt 72 0 94 0 166
bostadsratt 231 47 183 63 524

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 1 1

bostadsratt 6 10 59 39 114

dganderatt 112 211 138 128 589

0120 Varmdo flerbostadshus hyresratt 0 0 0 138 138
bostadsratt 165 0 562 211 938

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 24 2 26

bostadsratt 0 10 50 12 72

dganderatt 75 71 114 70 330

0123 Jarfélla flerbostadshus hyresratt 333 159 172 110 774
bostadsratt 447 574 582 850 2453

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0

bostadsratt 14 32 83 23 152

dganderatt 37 28 41 17 123

0125 Ekero flerbostadshus hyresratt 0 6 63 79 148
bostadsratt 0 0 0 137 137

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 0 9 0 9

dganderatt 38 145 65 142 390

0126 Huddinge flerbostadshus hyresratt 0 493 0 217 710
bostadsratt 203 260 424 583 1470

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 4 1 5

bostadsratt 51 30 63 51 195

dganderatt 126 81 160 145 512

0127 Botkyrka flerbostadshus hyresratt 0 189 269 261 719
bostadsratt 116 241 248 89 694

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0

bostadsratt 4 18 0 49 71

dganderatt 94 71 115 44 324

0128 Salem flerbostadshus hyresratt 54 0 0 0 54
bostadsratt 0 15 0 73 88

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0

bostadsratt 37 15 11 0 63

dganderatt 32 14 12 5 63
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0136 Haninge flerbostadshus hyresratt 514 285 309 229 1337

bostadsratt 130 0 274 57 461

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 40 0 0 0 40

bostadsratt 83 88 77 50 298

dganderatt 124 257 117 16 514

0138 Tyreso flerbostadshus hyresratt 6 76 214 0 296
bostadsratt 212 187 0 0 399

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresrétt 0 0 0 0 0

bostadsratt 8 48 24 0 80

dganderatt 36 31 24 12 103

0139 Upplands-Bro flerbostadshus hyresratt 159 133 180 0 472
bostadsratt 0 0 463 81 544

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 68 97 20 185

dganderatt 91 42 44 40 217

0140 Nykvarn flerbostadshus hyresratt 72 0 0 43 115
bostadsratt 0 54 0 42 96

aganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresrétt 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 0 30 8 38

dganderatt 37 60 27 61 185

0160 Taby flerbostadshus hyresratt 62 12 6 92 172
bostadsratt 74 424 528 523 1549

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 122 24 7 153

dganderatt 61 75 81 38 255

0162 Danderyd flerbostadshus hyresratt 0 17 0 0 17
bostadsratt 0 8 99 0 107

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0

bostadsratt 1 0 0 0 1

dganderatt 11 13 20 16 60

0163 Sollentuna flerbostadshus hyresratt 392 54 0 4 450
bostadsratt 318 34 235 166 753

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresrétt 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 0 48 31 79

aganderatt 21 29 24 51 125

0180 Stockholm flerbostadshus hyresratt 1452 1955 1943 2142 7492

bostadsratt 3180 1944 23886 3191 11201

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 14 0 14

bostadsratt 180 81 158 85 504

dganderatt 114 42 139 105 400

0181 Sodertalje flerbostadshus hyresratt 0 9 0 313 322
bostadsratt 52 126 70 201 449

dganderatt 0 4 0 0 4

smahus hyresratt 0 0 2 0 2

bostadsratt 78 19 16 117 230

dganderatt 133 173 131 114 551
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0182 Nacka flerbostadshus hyresratt 135 194 72 144 545
bostadsratt 25 440 613 509 1587

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 2 2

bostadsratt 21 80 15 72 188

dganderatt 267 76 103 142 588

0183 Sundbyberg flerbostadshus hyresratt 141 381 60 256 838
bostadsratt 387 539 488 722 2136

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0

bostadsratt 6 13 14 71 104

dganderatt 31 10 22 31 94

0184 Solna flerbostadshus hyresratt 0 183 248 1 432
bostadsratt 104 1151 384 694 2333

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0

bostadsratt 17 47 0 0 64

dganderatt 0 21 0 0 21

0186 Lidingo flerbostadshus hyresratt 146 0 0 0 146
bostadsratt 92 51 84 0 227

dganderatt 0 36 0 0 36

smahus hyresratt 0 0 0 0 0

bostadsratt 1 3 4 0 8

dganderatt 3 29 1 10 53

0187 Vaxholm flerbostadshus hyresratt 0 0 0 0 0
bostadsratt 8 86 0 54 148

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0

bostadsratt 6 0 17 0 23

dganderatt 23 14 23 10 70

0188 Norrtilje flerbostadshus hyresratt 35 88 43 32 198
bostadsratt 88 90 319 167 664

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 0 0 43 43

dganderatt 49 95 120 110 374

0191 Sigtuna flerbostadshus hyresratt 211 235 28 0 474
bostadsratt 0 140 164 0 304

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresratt 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 22 0 6 28

dganderatt 65 44 56 40 205

0192 Nynashamn flerbostadshus hyresratt 28 134 0 0 162
bostadsratt 0 0 0 0 0

dganderatt 0 0 0 0 0

smahus hyresrétt 0 0 0 0 0

bostadsratt 0 0 12 14 26

aganderatt 15 25 38 22 100
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En val fungerande bostadsmarknad &r av avgdrande betydelse for regionens fortsatta
attraktivitet. Att vaxa med 30000 till 40000 invanare varje ar stéller hga krav pa ett
hogt och jamnt bostadsbyggande som ar varierat till pris, storlek och upplatelseform.

Lanets kommuner arbetar intensivt med bostadsbyggande, och det har resulterat i
ett skyhogt byggande. Nar byggandet nu viker ar det sarskilt viktigt att framhalla att
bostadsforsorjning ar mycket mer an bostadsbyggande. Det racker inte att enbart
bygga bostader. En viaxande grupp har inte rad att bo i nyproduktion. De behover
istallet tilltrade till bostader med en kostnad som matchar deras betalningsformaga.

Rapporten Ldget i Idnet — Bostadsmarknaden i Stockholms Iéin 2019 vander sig till
kommuner, byggféretag och andra som intresserar sig for bostadsbyggandets
betydelse for regionens utveckling. Samtidigt utgor rapporten en arlig rapportering
till regeringen och Boverket.

Mer information kan du fa av Lénsstyrelsens
avdelning fér samhdllsbyggnad
Telefon: 010-223 1000

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