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Forord

Stockholmsregionen préglas av en stark utveckling. Det géller ekonomiskt
men ocksa befolkningsmassigt. En val fungerande bostadsmarknad &r av
avgorande betydelse for regionens fortsatta tillvéaxt. De tre senaste aren har
befolkningen 6kat med Gver 100 000 personer. For Stockholms Ian galler det
att forbereda for en befolkningsokning pa upp till en halv miljon personer
fram till ar 2030. Det staller krav pa mer dn en kvarts miljon nya bostader.

Forra aret paborjades 5 100 bostader, vilket ar mindre an halften av lanets
arliga langsiktiga behov. Lansstyrelsens bedémning ar att byggandet okar i
ar och nasta ar till ssmmanlagt 15 000 pabdrjade bostader.

Rapporten Léget i lanet - Bostadsmarknaden i Stockholms 1&n 2010 vander
sig till aktorer, sdsom kommuner, byggféretag och andra som intresserar sig
for bostadsbyggandets utveckling i ett regionalt perspektiv. Samtidigt utgor
den en arlig redovisning till Boverket och regeringen i enlighet med uppdrag
i l&nsstyrelsernas regleringsbrev.

Rapporten inleds med fyra utmaningar for bostadsbyggandet som
Lansstyrelsen bedémer som viktiga for lanets tillvaxt och for en god
livsmiljo. Ovriga kapitel inleds med en kortare sammanfattning.

Sambanden mellan bostadsbyggande och infrastruktur ges en sarskild tyngd i
rapporten eftersom Lansstyrelsen i ett regeringsbeslut 2004 fick i uppdrag att
aterkommande folja upp konsekvenserna for bostadsbyggandet av investe-
ringarna i lansplanen och i de nationella vag- och banhallningsplanerna.

Manga uppgifter om situationen i kommunerna ar hamtade fran Boverkets
Bostadsmarknadsenkét. Lansstyrelsen ansvarar for att samla in uppgifterna
fran lanets kommuner och staller samman dessa en gang om aret.

Det &r min forhoppning att denna rapport ska utgora ett konstruktivt under-
lag for ett samtal om vilka krav regionens tillvaxt staller pa nyproduktion
och fornyelse av bostadshestandet.

Stockholm den 15 juni 2010
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Per Unckel
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Bostadsbrist och 6kande befolkning &ar ofta
k&nnetecken for regioner med stark attraktionskraft
och hog ekonomisk tillvaxt. Nar nu befolkningen i lanet
passerat tva miljoner invanare staller det stora krav pa
lanets kommuner och pa hela Malardalen att arbeta
tillsammans for att &stadkomma en hallbar boende-
utveckling. For att Stockholmsregionen ska fortsatta
att vara en attraktiv.region flnns ett antal utmaningar
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Utmaningar for framtiden

Inflyttningen till storstader pagar i hela varlden. Stockholms lan fortatas,
sarskilt i centrala delar och kring regionala kérnor. Att bygga staden tatt ger
flera fordelar. Det ar ekologiskt hallbart eftersom det sparar mark och
minskar behovet av transporter. Det r socialt hallbart da tillgangligheten till
motesplatser, service och kultur 6kar samtidigt som moten mellan ménniskor
framjas. Det ar ekonomiskt hallbart eftersom det skapar underlag for fore-
tagande, arbetstillfallen och investeringar i infrastruktur. Battre kommunika-
tioner leder samtidigt till att regionen forstoras, vilket gor det &n mer mojligt
att bo i andra delar av Mélardalen och arbeta i Stockholmsregionen.

Stockholmsregionen &r en del av ett stérre europeiskt och globalt samman-
hang. Det &r i den konkurrensen regionens framtid avgors. Stockholms
attraktionskraft maste vara sadan att investerare och manniskor vill soka sig
hit for att bidra med kompetens och kreativitet. Da far inte bristen pa
bostader utgora ett hinder. For att Stockholmsregionen ska fortsatta vara en
attraktiv region finns ett antal utmaningar att hantera.

Att bygga bra bostader for en halv miljon nya invanare

Enligt prognosen for befolkningsdkningen i den regionala utvecklingsplanen
for Stockholmsregionen, RUFS 2010, kan regionen 6ka med upp till en halv
miljon invanare till &r 2030. Enbart under de tre senaste aren tkade befolk-
ningen i Stockholms lan med 6ver 100 000 personer. Under samma period
pabdrjades endast 20 000 nya bostader, men for att svara mot befolknings-
6kningen borde det ha paborjats tre ganger s manga bostader. Det blir en
stor utmaning for lanets aktorer att bygga upp till en kvarts miljon bostader
till &r 2030. Men bostadsbyggandet kan inte enbart ses som en kvantitets-
frdga utan maste aven ses som en kvalitetsfraga.

Att minska regionala skillnader for 6kad integration

Segregation ar hammande for regionens tillvaxt nar den leder till att
manniskors fulla potential inte tillvaratas. Att bryta de negativa konsekven-
serna av boendesegregationen ar en utmaning for alla lanets aktorer.
Nyproduktion i hela lanet maste i storre utstrackning anvéndas som ett
verktyg for att inte polarisera lanets olika delar. | dag rader stora socio-
ekonomiska skillnader mellan olika stadsdelar i lanet. Dessa sammanfaller
ofta med en etnisk segregation, dar till exempel etniska svenskar oftare &n
andra etniciteter bor i stadsdelar med stor andel smahus och bostadsratter.
En blandning av olika boenden och upplatelseformer ar efterstravansvart.



Att starka sambandet mellan infrastruktur och
bostadsbyggande

De kommande tio aren kommer stora vag- och spérinvesteringar att goras i
lanet. Utbyggnaden av nya bostadsomraden maste samplaneras med
kollektivtrafik for att undvika att nya stadsdelar i huvudsak blir
biltrafikforsorjda. Goda kommunikationer spelar ocksa en avgérande roll for
lanets naringsliv, kompetensfoérsorjning och fér var manniskor boséatter sig.
Om samhallet lyckas med att samlokalisera bostader och infrastruktur blir
det bade miljomassiga fordelar som tidsvinster for den enskilda pendlaren.
Ny infrastruktur ar i vissa fall helt avgérande for tillkomsten av nya
stadsdelar.

Att energieffektivisera bostaderna och att bygga
klimatsmarta stadsdelar

Kraven pa energieffektivitet i nyproducerade bostader har hojts. EU
beslutade nyligen att alla nybyggda bostader ska vara betydligt energi-
snalare och till stor del anvanda férnyelsebar energi ar 2020. Eftersom
bebyggelsen star for cirka 40 procent av energianvandningen, varav det
mesta gar at till uppvarmning, ar atgarder i saval nyproduktion som i det
befintliga bestandet viktiga for att na malen om minskad klimatpaverkan.
Nya bostader behéver ocksa lokaliseras och utformas sa att de klarar ett
forandrat klimat med exempelvis en hojd vattenniva som foljd. De bor
ocksa planeras sa att kortare resor kan ske till fots eller cykel och samtidigt
kollektivtrafiknara.
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Bostadsbyggande

Lansstyrelsen beddmer att det kommer
att paborjas knappt 7 000 bostader detta
ar och 8 000 nasta ar. Ett arligt tillskott
pa cirka 13 000 bostader behovs for att
antalet bostader ska svara mot lanets
befolkningsdkning. Det ar viktigt att hltta—' L \
formerna for ett bostadsbyggande paen

hog och jamn niva och att det sker i hela
Stockholms lan.

EN
r’




Bostadsbyggandet bedéms 6ka 2010 och 2011

Kommunerna bedomer i arets Bostadsmarknadsenkat att cirka 9 200
bostader pabérjas 2010 och cirka 11 800 bostéder 2011.* Dessa siffror &r
sannolikt 6verskattade.? Lansstyrelsens beddmning &r att knappt 7 000
bostader kommer pabdrjas i ar och 8 000 nasta ar. Det ar en 6kning jamfort
med forra aret da byggandet av 5 100 bostader startade. Se diagram nedan.
Den framtida konjunkturutvecklingen och ranteldget kommer i stor utstrack-
ning att paverka bostadsbyggandet de kommande aren. Under forsta
kvartalet 2010 paborjades drygt 1 200 bostader i lanet vilket &r nagot fler an
forra arets forsta kvartal.

Byggandet fortsatte minska 2009

De senaste tio arens bostadsbyggande var som hdgst under aren 2004 till
2007 da sammanlagt drygt 40 000 bostader paborjades. For projekt som
paborjades till och med 2006 lamnades rantebidrag for bade hyresratter och
bostadsratter och darutdver investeringsstod for hyresratter. Eftersom det var
ekonomiskt fordelaktigt att fa del av bidragen paborjades ett stort antal
bostader formellt under 2006 trots att de i praktiken byggts senare. Ar 2008
foll byggandet och det fortsatte att falla under forra aret. 2009 ars byggande
pa 5 100 lagenheter blev anda inte lika lagt som under 90-talskrisen da
enbart 2 000 - 4 000 bostader pabdrjades per ar under en femarsperiod.

Efterfragan pa nyproducerade bostadsratter minskade kraftigt under
lagkonjunkturen medan efterfragan pa hyresratter i attraktiva lagen inte

16 000 -
Smahus

14000 1 o Flerbostadhus

12 000 +
10 000 +
8000 -
6000 -
4000 +

2000 +

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

Antal pdborjade bostader i Stockholms lan aren 2000 till 2009
*Prognos for ar 2010 och 2011
Kalla: SCB och Lansstyrelsen

! Varje &r svarar kommunerna pa Bostadsmarknadsenkiten som Boverket och lansstyrelserna
administrerar. Bostadsmarknadsenkéten 2010, Stockholms I&n.

2 Varje &r gér kommunerna en beddmning i Bostadsmarknadsenkéten éver antalet bostader som kan
komma att pabérjas under aret samt under kommande ar. Enligt Lansstyrelsens erfarenhet brukar tre
fjardedelar av bostaderna péborjas det innevarande aret och tvé tredjedelar pabérjas nastkommande ar.
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paverkades. Darmed har andelen hyresrétter i nyproduktion okat. Av de
3100 bostader som paborjades i Stockholms stad 2009 var tva tredjedelar
hyresratter.

Regionala skillnader i bostadsbyggandet

Halften av lanets byggande sker kontinuerligt i Stockholms stad. Bland
lanets dvriga kommuner utmarkte sig forra aret Sigtuna med 550 paborjade
bostader. | dvriga lanet foll byggandet kraftigt och det var bara i Solna,
Botkyrka, Osterdker och Taby som det pabdrjades dver 100 bostader.

Diagrammet nedan visar hur manga bostéder som pabdrjades mellan aren
2000 och 2009. | Stockholms stad paborjades under perioden knappt 33 000
nya bostéder. Detta gor att Stockholms stads stapel inte ryms i diagrammet.

Aven diagrammet pa nésta sida visar det totala antalet pabdrjade bostader
mellan 2000 och 2009, men utslaget per tusen invanare i respektive
kommun.? Lénets snitt ligger p& 42 pabérjade bostader per 1 000 invanare
for perioden. Solna och Sigtuna har byggt cirka dubbelt sa mycket som
ldnsgenomsnittet medan Danderyd och Norrtélje har byggt knappt halften
av snittet.
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Huddinge
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Norrtélje
Nykvarn
Nynashamn
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Antalet paborjade bostader per kommun &ren 2000 till 2009

| Stockholms stad pabérjades 33 000 bostader under perioden

Kélla: SCB, USK och Lansstyrelsen

Siffrorna ar framraknade genom att antal paborjade bostader satts i relation till kommunens
befolkningsmangd for varje ar. De olika ren 4r sedan summerade.
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Kélla: SCB och Lansstyrelsen

Fram till &r 2030 behovs 13 000 nya bostader per ar

Enligt RUFS 2010 forvéntas lanets befolkning 6ka med upp till en halv
miljon personer till ar 2030. Enligt Lansstyrelsens och Regionplanekontorets
antaganden behover det byggas cirka 600 bostader per 1 000 nya invanare.
Det innebdr att kommunerna behdver planera for ett hdgt och jamt tillskott
av uppat 13 000 bostader per ar i lanet.* Att det dessutom finns ett uppdamt
behov fran de ar da nyproduktionen inte svarat mot befolkningsokningen gor
det &n mer angeléget att na dessa volymer. De senaste arens befolknings-
okning pa 30 000 - 40 000 personer per ar har varit exceptionellt hoga i ett
historiskt perspektiv. Om den dkningen skulle komma att fortsatta behovs
det fler &n 13 000 bostader per ar.

I genomsnitt tillkommer mellan 500 och 1 000 bostader arligen genom om-
byggnad av lokaler och vindar. Dérutéver tillkommer upp till 1 500 bostader
om aret genom permanentning av fritidshus. Behovet av nyproduktion ar
darmed cirka 11 000 bostéader per ar.

* Lénets befolkning férvéntas dka med mellan 300 000 - 500 000 personer till & 2030. Detta motsvarar ett
behov av ytterligare cirka 175 000 - 260 000 bostader, eller omkring 8 700 -13 000 bostéder per ar.

-14 -



40000

mmmm Paborjade bostader
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Antal pdbérjade bostader och befolkningsékningen i Stockholms lan aren
1975 till 2009
Kalla: SCB och Lansstyrelsen

Diagrammet ovan visar sambandet mellan befolkningsékning och antalet
paborjade nybyggda bostader i lanet mellan aren 1975 och 2009. Den
tunnare linjen visar behovet av nya bostader i forhallande till
befolkningsokningen.

Pa lang sikt finns det stora ekonomiska fordelar for en kommun att verka for
ett hdgt bostadsbyggande. Kommuner med lagre ambitioner for bostads-
byggandet - och darmed befolkningstillvéaxten - riskerar att fa en allt &ldre
befolkning med de minskade skatteintdkter och 6kade utgifter det innebér.

Konjunkturen vander, men byggbranschen slapar efter

Konjunkturen stabiliseras under forsta halvaret 2010, bankernas harda
kreditprovning har lattat och allt fler Stockholmare ser ljust pa framtiden.
Stockholms lan har an sa lange klarat lagkonjunkturen battre &n vantat men
laget ar fortfarande svarbedomt, inte minst med tanke pa den ekonomiska
krisen i manga europeiska lander.

Byggbranschen paverkas fortfarande av att bostadsbyggandet abrupt avbrots i
och med finanskrisen. Trots att manga infrastrukturprojekt pagar, sasom Norra
Lanken och Citybanan, vager dessa inte upp inbromsningen av bostads- och
lokalbyggandet.

I Stockholmsregionen &r byggbranschen en betydande néring. Under
hogkonjunkturen for nagra ar sedan sysselsatte branschen néstan 50 000
personer att jamfora med dagens cirka 30 000 personer. Anda har inte
arbetslosheten bland lanets byggnadsarbetare 6kat namnvart, vilket beror
pa att manga byggnadsarbetare pendlat in fran andra delar av landet eller
fran utlandet. Byggindustrin ligger sent i konjunkturcykeln och det forklarar
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den fortsatt negativa utvecklingen trots att manga nya bostader ar pa gang. Det
ar forst nasta ar och 2012 som antalet anstéllda kan vantas 6ka eftersom
palning och andra grundarbeten inte ar lika arbetsintensiva som senare
moment i bostadsbyggandet.

Bostadsbyggandet i regionen domineras av de fyra stora byggforetagen
Skanska, NCC, JM och Peab. Antalet byggforetag verksamma i lanet har
Okat de senaste aren, delvis for att flera kommuner aktivt arbetar for att & in
fler aktorer i kommunen. An sd ldnge &r utlandska entreprendrer relativt fa i
lanet men fler &r pa gang, sarskilt pa infrastruktursidan déar exempelvis en
utlandsk entreprendr bygger Citybanan.

Faktorer som hindrar och férsenar nyproduktion

Ibland skjuts projekt pa framtiden. Det kan bland annat bero pa ekonomiska
faktorer, overklaganden eller att det finns miljéfragor som &r svara att 16sa.

Ekonomiska faktorer

Enligt kommunernas svar i Bostadsmarknadsenkaten utgér ekonomiska
omstandigheter ett av de huvudsakliga hindren for byggandet. Vid en
jamforelse av de hinder som kommunerna uppgivit i enkéten under de
senaste aren syns en tydlig forandring som kan kopplas till [agkonjunkturen.
Ar 2008 uppgav endast tre av kommunerna hérdare l&nevillkor som ett
hinder, medan elva kommuner uppgav det 2010. Kommuner och byggherrar
har avvaktat med att genomfora planerade projekt men har den senaste tiden
ater borjat bygga. Lagkonjunkturen medfor ocksa en svagare inkomst-
utveckling for hushallen jamfort med tidigare ar.

Det ar framst byggandet av smahus som paverkats av konjunktur-
nedgangen, dar pabdrjandet under en period nastan helt avstannade. Manga
bostadsprojekt har skjutits pa framtiden och flera bostadsrattsprojekt har
ocksa omvandlats till hyresratter. Bade NCC och JM har salt projekt, bland
annat till allménnyttiga Sollentunahem och Stockholmshem. I de hér fallen
uppfor byggbolagen bostaderna och pa sa vis kan arbetskraften och
kompetensen stanna kvar i foretagen.

For att mota lagkonjunkturen har Stockholms stad tidigarelagt investeringar i
nyproduktion av bostéder, infrastruktur och upprustningar av bostader om 20
miljarder kronor fér aren 2009-2013. Byggandet stimuleras bland annat genom
sénkta tomtrattsavgélder vid nybyggnad av hyresratter och genom att foretag
kan dela upp betalningen for kop av mark pa flera ar. For att sakerstélla att
bostadsbyggandet fortgar har stadens allmannytta fatt 6kade mal for ny-
produktionen, men malen har varit svara att na pa grund av att manga planer
overklagats eller att bolagen inte fatt tillrackligt med markanvisningar.

Vanligtvis har byggforetagen alltid en viss méangd fardiga bostader till
forsaljning. Men under krisens forsta halvar paborjades inga nya bostads-
rattsprojekt och manga fardiga bostéader forblev osalda. Byggforetagen
justerade priserna och genomfoérde olika kampanjer och i kombination med
rantesankningarna har nu alla fardiga bostader salts. Den som i dag &r
intresserad av att kopa en nyproducerad bostad far teckna sig for en bostad
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som &r inflyttningsklar forst om ett eller ett par ar. | dagslaget kraver ofta de
som bygger bostadsrétter att minst 50-75 procent av bostaderna séljs innan
byggandet paborjas.

Den totala produktionskostnaden i ett bostadsprojekt delas upp i mark-
kostnad och byggkostnad. Den hogsta produktionskostnaden for saval
flerbostadshus som for gruppbyggda smahus finns i Stockholms lan dar
kostnaden 2008 var 36 000 kronor respektive 30 600 kronor per kvadrat-
meter bostadsarea. Se diagrammet ovan. Under de senaste 20 aren har
byggkostnaderna for flerbostadshus dkat i betydligt snabbare takt &n
konsumentprisindex. En slutsats fran uppféljningen av en OECD-rapport
visar att de hdga produktionskostnaderna hdmmat bostadsbyggandet i lanet.
Markpriset varierar stort i lanet men utg6r i genomsnitt cirka en fjardedel av
produktionskostnaden. | Stockholms innerstad kan markkostnaden motsvara
halften av hela produktionskostanden.

Overklaganden

Ett bestaende hinder for bostadsbyggandet i manga kommuner ar 6ver-
klaganden som bidrar till en utdragen planprocess, och darmed 6kade
kostnader. Omkring hélften av lanets kommuner uppger att éverklaganden
utgor hinder for byggandet. Orsaker till 6verklaganden kan exempelvis vara
att den planerade bebyggelsen antas komma att paverka den befintliga
bebyggelsens vérde. Mdjligheten att 6verklaga &r en del i den demokratiska
processen, men de férseningar och kostnader som dessa innebér skulle kunna
minskas genom en effektivare hantering av drendena. Okad kompetens bland
kommunernas handlaggare, vad géller komplicerade plandrenden, dr ett satt
att effektivisera processen. Men det ar ocksa av stor vikt att medborgar-
dialogen sker pa ett korrekt och pedagogiskt satt, inte minst i férebyggande
syfte. De allra flesta éverklaganden leder i slutdnden inte till férandring men
cirka en tiondel av 6verklagade detaljplaner upphévs och da framst pa
formella grunder, exempelvis for att det obligatoriska samradet inte hanterats
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pa ratt satt. Lansstyrelsen har under senare tid satsat sarskilt pa att korta
handlaggningstiderna for éverklagade arenden.

Miljofragor

Andra hinder bestar i problem som buller, brist pa tillganglig mark i efter-
fragade lagen och kulturhistoriska varden i den befintliga bebyggelsen.
Fragan om tillganglig mark kan exempelvis handla om att den detaljplane-
lagda mark som kommunen vill ska bebyggas anses for dyr eller ointressant
fran byggherrens sida. Miljohindren kan ocksa besta i bland annat buller-
stérningar som kréver att husen anpassas for att folja riktlinjerna fér buller i
bostadsmiljoer. Férutom anpassningen av bostaderna behdver ofta ocksa
sjalva bullerkallorna atgérdas. Risker kopplade till markens kvalitet kan vara
svara att bedoma pa forhand; problem kan tillstéta under vagen, exempelvis i
fore detta industriomraden dar marken kan vara férorenad. Vid nyproduktion
i omraden med befintlig bebyggelse maste ocksa hansyn tas till de aldre
byggnadernas kulturhistoriska vérden, vilket innebdr utredningar och
anpassningar som kan fordrgja projekten. Till skillnad fran de ekonomiska
hindren har dessa miljorelaterade aspekter inte &ndrat karaktér de senaste
aren, menar lanets kommuner.

Avbrutna projekt

Sa gott som alla bostadsprojekt blir forsenade i forhallande till den ursprung-
liga tidplanen. Daremot &r det ovanligt att projekt inte blir av éver huvud
taget. I de fall projekt l&ggs ner sker detta oftast i ett tidigt skede i processen
da projektet knappast kan betraktas som paborjat pa allvar. Vissa projekt
andrar inriktning; ett mindre lampligt l14ge kan gora att planerade bostader i
stéllet blir lokaler och ekonomiska omstandigheter kan goéra att byggherrar
saljer vidare paborjade projekt till andra byggherrar, det senare ar sérskilt
vanligt under Iagkonjunkturen.

Mer om hinder for bostadsbyggandet finns presenterad i rapporten: ”Varfor

drojer det? Faktorer som hindrar och férsenar nyproduktion av bostader i

Stockholms 1an”.°

® Rapport 2010:13, Fordjupningsdel i bostadsmarknadsanalysen dar Huddinge, Nacka och Stockholm har
studerats. Aven ett antal byggherrar finns representerade i materialet som ligger till grund for
undersokningen som genomférdes under varen 2010.
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| lanet finns nastan en miljon bostader. Den
arliga nyproduktionen av bostader utgor
omkring en procent av bestandet men ar av

stor vikt for att mota den stora befolknings-
okningen. Att de befintliga bostaderna ska
anvands pa basta satt ar en forutsattning for
att alla ska kunna bo bra. Det forutsatter en

‘rorlighet och ett underhallet bostadsbestand.
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Bostadsbrist i 21 av lanets kommuner

Nastan samtliga kommuner i lanet uppger att det rader brist pa hyresratter
och halften av kommunerna uppger att det rader brist pa bostadsrétter. | bada
fallen galler det framst mindre bostader om ett till tva rum och kok. De
grupper som har sarskilt svart att fa en bostad ar ungdomar och personer som
nyligen fatt uppehallstillstand. Bristen for ungdomar har 6kat pa senare ar i
takt med att de som ska flytta hemifran okar i antal.

21 av lanets 26 kommuner gor bedémningen att det i kommunen som helhet
rader brist pa bostader. I likhet med forra aret ar det balans pa bostads-
marknaden i Huddinge, Nyndshamn, Sollentuna och Vallentuna medan det i
Salem blivit balans och i Haninge och Nykvarn brist. Definitionen av
begreppet bostadsbrist &r i detta ssmmanhang att efterfragan pa bostader
konstant verstiger utbudet. Det gar inte att bortse fran att priset eller hyran
har en direkt paverkan pa efterfragan men bedémningen ger 4nda en
oOversiktlig bild av laget.

Upplatelseformernas andel forandras i lanet

En val fungerande bostadsmarknad bor innehalla en blandning av boende-
former och upplatelseformer for att svara mot hushallens olika behov. Det
finns cirka 944 000 bostader i l&net. Knappt halften &r hyresrétter, bostads-
ratterna utgor en tredjedel och resterande del &r &ganderéatter. Halften av
hyresratterna dgs av kommunala bostadsaktiebolag och hélften av privata
bolag.

Balansen mellan upplatelseformerna har férandrats markant under senare ar.
Andelen smahus ar forhallandevis konstant medan hyresratterna minskat och
bostadsratterna okat, se diagram nedan. Andelen hyresrétter har minskat som

%
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en foljd av att manga bostéder ombildas till bostadsratter samtidigt som det
bygats fler nya bostadsrétter &n hyresratter, se diagram ovan. Férdelningen
mellan upplatelseformerna varierar dock stort mellan olika kommuner samt
inom kommunernas olika delar.

I maj 2009 infordes agarlagenheter som ny upplatelseform. Lagstiftningen
tillater enbart dgarlagenheter i nyproduktion. Forra aret paborjades endast ett
fatal agarlagenheter i landet och ingen av dessa i lanet. En svarighet ar att
bankerna varit tveksamma till utlaning. I flera av lanets kommuner pagar
dock diskussioner om att bygga &garldgenheter.

Tre fjardedelar av landets ombildningar sker i lanet

De flesta kommuner i lanet har allmannyttiga kommunala bostadsbolag,
endast Danderyd, Nacka, Salem, Taby och VVaxholm &r utan. Allméannyttans
verksamhet styrs av agardirektiv fran kommunfullmaktige.

| atta av lanets kommuner saldes allmannyttiga bostader under 2009. Flest
bostader saldes i Stockholms stad, drygt 8 600. Darutéver saldes sammanlagt
2 700 bostader i framst Sundbyberg, Upplands Vésby och Huddinge. De
flesta saldes till de boende for omvandling till bostadsratt. Sedan 1990 har
75 procent av ombildningarna fran hyresratt till bostadsratt skett i
Stockholms lan.

Stockholms stad har 81 500 bostéder i allménnyttan. Sedan 2007 har det
hittills kommit in intresseanmélningar fér ombildning till bostadsréatt fran
fastigheter med sammanlagt 44 000 hyresratter. Halften av dessa har i dag
ombildats till bostadsratt. Det aterstar ett antal fastigheter dar ombildningen
annu inte verkstallts och i évriga ar ombildningen inte langre aktuell. Det
kan bero pa att inte tillrackligt manga hyresgéaster tackat ja men ocksa for att
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fastigheterna inte langre &r till salu. Sedan oktober 2008 kan hyresgéster i
innerstaden, Liljeholmen och Arsta inte langre ldmna in intresseanmélan om
att ombilda till bostadsratt, men fran dvriga staden inkommer fortfarande
intresseanmalningar.

Forutom i Stockholms stad finns beslut om forsaljningar under 2010 och
2011 om sammanlagt knappt 2 200 bostéder for omvandling till bostadsrétt i
Huddinge, Sollentuna, Solna, Sundbyberg, Sodertélje och Upplands Vasby.

De viktigaste motiven bakom beslutet att salja ar att fler ska fa majlighet att
aga sin bostad och for att uppna en storre variation av upplatelseformer. Att
mojliggora nyproduktion och skapa ekonomiskt utrymme for upprustning ar
andra motiv som namns i Bostadsmarknadsenkéten.

Hoga bostadspriser i lanet

Forra arets nedgang pa bostadsmarknaden har stannat av och priserna har
stabiliserats eller till och med 6kat i vissa fall. I bérjan av 2010 fortséatter
priserna pa villor och bostadsratter i lanet svagt uppat. Det ar manga faktorer
som spelar in vid beddmningen av den framtida prisutvecklingen, bland
andra den internationella konjunkturen, Riksbankens réntebeslut och
hushallens framtidsforvantningar.

Dagens laga rantor har stor betydelse for prisutvecklingen pa bostéader.
Stigande bolanerantorna under de narmsta aren kommer att paverka
boendekostnaderna framéver. Branschen tror inte pa chockhojning av rantan
utan réknar med att den hojs gradvis. | Riksbankens prognos drdjer det till
2013 innan styrrantan, och darmed bolanerantorna, &r uppe i mer normala
nivaer om drygt fem procent.

Snittpriset for en villa i lanet ar nastan dubbelt s hégt som snittpriset for
hela riket. Snittpriserna varierar dock inom lanet, fran knappt 17 000 kronor
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per kvadratmeter i Norrtalje till nastan 50 000 kronor per kvadratmeter pa
Lidingd. Aven for bostadsratter i lanet ar snittpriset betydligt hogre an for
riket och varierar fran 10 000 kronor per kvadratmeter i Nynashamn till
42 000 kronor i Stockholms stad.

Enligt Statens bostadskreditnamnd, BKN, rader det en prisbubbla pa den
svenska bostadsmarknaden eftersom konsumentens lanesumma i vissa fall ar
hogre an vardet pa bostaden. Om bostadspriserna sjunker pa grund av de
stigande réntorna eller av den ekonomiska oron i EU blir konsekvenserna
allvarliga. Darfor har Finansinspektionen lagt ett forslag om ett lanetak pa
85 procent vid tecknandet av nya bostadslan. Forslaget foreslas trada i kraft

i oktober 2010.

Boendet dyrt men prisvart

Enligt en rapport fran Boverket lagger Svenska hushall en stor andel av sina
totala utgifter pa boendet i jamforelse med EU-genomsnittet. Boverket
menar dock att svenska hushall far mycket for pengarna. | Sverige bestar
hushallen av fa personer, boendeytan per person &r stor och boende-
standarden &r relativt hog. | genomsnitt &r hushallens boendekostnader en
knapp fjardedel av den disponibla inkomsten. Boende i hyresrétt lagger
storst andel av inkomsterna pa boendet och boende i 4ganderatt minst.
Kostnaden for boendet &r hogst i Stockholms 1an men i jamforelse med den
disponibla inkomsten skiljer sig boendekostnaderna endast marginellt mellan
lanet och 6vriga Sverige.

En genomsnittlig manadshyra i Stockholms lan for en hyresratt pa 65
kvadratmeter var forra aret knappt 5 600 kronor, drygt 1 000 kronor per
kvadratmeter och ar. Enligt Hyresgastforeningen ar hyrorna i Stockholms
innerstad generellt 15-20 procent hégre &n i staden i évrigt. Hyror i
nyproduktion ar betydligt hogre an i det befintliga bestandet.

Enligt en utredning som tagits fram av Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgast-
foreningen och SABO framkommer att det i snitt & 2 000 kronor dyrare per
manad att bo i en nybyggd hyresratt jamfort med att bo i en nybyggd
bostadsratt eller &ganderétt. En forklaring till detta &r avdragsratten for
ranteutgifter.

Kotiden for hyresratter varierar

Enligt Bostadsmarknadsenkéten finns inga tomma bostéder i lanets allmén-
nyttiga bestand. Kotiderna varierar och beror framst pa bostadens lage och
hyra. Kétiden ar oftast kortare for nyproducerade lagenheter med hogre hyra.
Drygt hélften av bostaderna som formedlades under forra aret kravde en
kotid pa mellan tva och sex ar. Endast cirka fem procent av bostaderna
kravde en kotid pa over tio ar. For att ge nagra exempel kravdes det ar 2009
en kotid pa cirka fyra ar for en tvaa i Hasselby gard, Huddinge centrum och
Tensta, drygt fem ar i Akalla, Bagarmossen och Farsta och cirka nio ar i
Hammarbyhdjden och Aspudden.

En stor skillnad pa den svenska bostadsmarknaden jamfért med manga andra
europeiska ar tillampningen av férstahandskontrakt och besittningsskydd for
hyresgasten. | manga lander sker uthyrningen av hyreshostader under en viss
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avtalad tid eller med vissa villkor vad galler till exempel en 6vre grans for
hushallets inkomster i sa kallade Social Housing. Det gar betydligt fortare att
hitta en bostad i lanet som kan hyras tillfalligt &n att fa ett eget forstahands-
kontrakt. Flera foretag formedlar tidsbegransade andrahandskontrakt, dock
oftast till en hdgre kostnad fér konsumenten.

Den regionala formedlingen av hyresbostéader d6kar

I en region som Stockholms 1&n med gemensam arbets- och bostadsmarknad
ar det bra med en regional samordning kring férmedlingen av hyresbostader.
| stort sett &r det bara Stockholms stad bland lanets kommuner som har en
bostadsférmedling dar bade privata och allmannyttiga hyresbostader for-
medlas och den har i allt stérre utstrackning rollen av en regional bostads-
formedling. Sammanlagt férmedlades 9 200 bostader under 2009. Férutom
Stockholms stads olika bostadsbolag formedlades bostader fran nio andra
kommunala bostadsbolag i lanet. Privata hyresbostader férmedlades i 22

av lanets 26 kommuner och utgjorde en dryg tredjedel av de férmedlade
bostaderna.

Fran och med i ar formedlas dven studentbostader hos framst Svenska
Bostader, Vasakronan och Micasa. En fordel med detta upplagg &r att
studenterna fortsatter att sta kvar i bostadsformedlingen medan de bor i
studentbostaden, vilket underlattar flytten nér studierna &r klara.

Forra aret 6kade kon med 30 000 personer och nu ar nara 300 000 regist-
rerade hos Stockholm stads bostadsformedling. Omkring en fjardedel av
dessa sOker aktivt ny bostad. Cirka halften av personerna i bostadskon ar
bosatta i Stockholms stad, en tredjedel i dvriga lanet och resten utanfor lanet.
Drygt halften ar mellan 18 och 34 ar.

De flesta av lanets kommunala bostadsbolag har en formedling av de egna
bostaderna eller &r anslutna till Stockholm stads bostadsférmedling. Fem
kommuner i lanet saknar allmannytta. Kraven for att fa stalla sig i allméan-
nyttans bostadsko varierar mellan bostadsholagen. | vissa fall stélls krav pa
att kdande ska vara skrivna i kommunen, i andra fall endast att de sdkande
ska vara myndiga.

Nya villkor for hyresratten

Under varen 2010 lamnades propositionen ”Allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag och reformerade hyressattningsregler” till riksdagen. Den
foreslar att de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska bedriva
verksamheten enligt affarsméssiga principer. Den omdiskuterade begrans-
ningen for hur mycket pengar kommunerna far ta ut ur bolagen behalls. |
lagforslaget faststélls att bolagen &ven i fortsdttningen ska vara ett instrument
for kommunerna for att uppfylla sitt bostadsforsérjningsansvar men éven for
kommunens arbete med integration. En forandring inom hyreslagstiftningens
omrade &r att de kommunala bolagens hyresnormerande roll ersatts med
kollektivt forhandlade hyror for saval kommunala som privata hyreshostader.
Utgangspunkten i forhandlingen ska vara bruksvardet och en skyddsregel
infors mot att kraftiga hyreshojningar far ett for snabbt genomslag genom att
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hyresnamnden kan besluta om att hyreshéjningar skjuts upp en tid. Syftet fran
regeringens sida ar att forslagen ska ge en battre fungerande bostadsmarknad
dar det ar attraktivt att 4ga och investera i hyresratter, men som anda ger
fullgott skydd for hyresgésterna.

Behov av upprustning i framst miljonprogrammets
stadsdelar

Bostader byggda pa 60- och 70-talen utgor cirka en fjardedel av lanets
bostadsbestand och manga av dessa &r i dag i behov av upprustningar.
Bostader fran denna tidsperiod har ofta en hog energiférbrukning. Att finna
losningar for att effektivisera och minska energiférbrukning i samband med
upprustning ar en viktig fraga i stravan mot ett hallbart samhalle. Det finns ett
nationellt mal om att bebyggelsens energianvandning ska reduceras med 20
procent till &r 2020 och med 50 procent till &r 2050. Detta kraver omfattande
atgarder i befintlig bebyggelse eftersom den svarar for cirka 40 procent av
energianvandningen i samhéllet. P4 lang sikt ar potentialen for energi-
effektiviseringar storst vid nybyggnad. Val av byggnadsmaterial, varme-
system, lage och byggmetoder &r lattast att paverka i nyproduktion och har
dessutom stor betydelse for byggnadens totala energianvandning.

Upprustningar innebdr bland annat att renovera fonster, dorrar och fasader for
att fa en hogre isoleringsformaga. Sadana forandringar kan paverka hela
byggnadens karaktér och det ar viktigt att ta hansyn till de kulturhistoriska
varden som en byggnad besitter. Férnyelse och komplettering av bebyggelse-
omraden bor planeras tillsammans med de boende och utifran en medvetenhet
om vilka vérden i de befintliga miljéerna som upplevs som tillgangar.

En problematik vid upprustningar och ombyggnationer ar att resurssvaga
hushall kan tvingas flytta pa grund av att hyrorna hojs som en féljd av den
Okade standarden. | maj 2010 sl6ts en dverenskommelse mellan
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Svenska Bostader och Hyresgéastforeningen om renoveringar av 6 000
bostader i Husby. Hyresgasterna far valja mellan tva nivaer av renovering,
en mer grundldggande och en utdkad variant. Den mindre omfattande
renoveringen ger en hjning med 700 kronor och den mer omfattande 1400
kronor per manad for en normaltrea.

Boendesegregation en av de stérsta utmaningarna

I dag rader stora socioekonomiska skillnader mellan olika delar i lanet.
Dessa skillnader sammanfaller ofta med en etnisk segregation, dér till
exempel etniska svenskar oftare dn andra etniciteter bor i stadsdelar med en
stor andel smahus och bostadsréatter. En rapport fran Stockholms lans
landsting visar att boende i vissa utsatta stadsdelar har hogre ohalsotal an
boende i andra stadsdelar.

Segregation & hdmmande for regionens tillvaxt nar den leder till att
manniskors fulla potential inte tillvaratas. Problemet &r inte att det bor
manga personer med samma etnicitet i ett omrade. Snarare att det i vissa
omraden uppstatt en kedja av omstandigheter - en negativ spiral - som
successivt forsamrar manniskors maojligheter att paverka sina liv. Svarigheter
att fa arbete ger dalig ekonomi och detta innebér i sin tur att manga bor
trangt. Den svaga betalningsférmagan leder till att fastighetségarna kanske
avstar fran att underhalla bostaderna. Ett eftersatt underhall tenderar att
accelerera slitaget. Slitna fastigheter minskar ett omrades attraktivitet och
hushall med stigande betalningsformaga lamnar omradet.

Forskning visar att en geografisk koncentration av boende med sémre villkor
okar problemen och utanférskapet genom sa kallade negativa grannskaps-
effekter. Risken att bli arbetsl6s eller stanna kvar i arbetsléshet tenderar att
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vara storre om manga i omradet ar utan arbete. Liknande grannskapseffekter
finns for andra indikatorer pa utsatthet som skolresultat, halsa och
valdeltagande.

Insatserna i utsatta omraden bor fokusera pa sysselsattningsskapande
atgarder som foretagande och fler arbetstillfallen, en starkt skola och battre
lokal service. For att komma bort fran projektrelaterade atgarder bor insatser
inforlivas i ordinarie verksamheter och beslutsprocesser.

Att bryta de negativa konsekvenserna av segregationen ar en utmaning for
alla lanets aktérer. En socialt hallbar tillvaxtmodell forutsétter att manniskor
har rimligt likartade livschanser var de @n bor i regionen. OECD har framfort
att den hdga arbetslésheten och attityderna mot personer med utlandsk
bakgrund ar viktiga fragor for regionen att l6sa.

Nyproduktion i hela lanet maste i storre utstrackning anvandas som ett
verktyg for att inte polarisera l&nets olika delar. Men aven vid upprustningar
finns exempelvis mojligheter att &ndra bostadsstrukturen, ha en fordjupad
dialog med de boende, paverka omradets fysiska planering och relationen
med narliggande stadsdelar och pa sa sétt paverka segregationen.
Stockholms stads arbete med Jarvalyftet ar ett exempel pa en bred sam-
verkan dar manga insatser koordineras i samband med upprustning av
fastigheter. Malsattningen &r att genom medverkan fran boende och sam-
verkan med andra parter skapa en positiv social och ekonomisk utveckling
som gor Jarva till ett omrade dit manga vill flytta — och stanna kvar.

Sma men genomtéankta kompletteringar i den befintliga bebyggelsen kan ha
stor effekt i ett omrade. Ett exempel pa komplettering i miljonprograms-
bebyggelse &r Botkyrkabyggens omvandling av fyrarummare till fem-
rummare i Alby genom tillagg i form av moduler pa byggnadernas tak. Med
kompletteringen vill Botkyrkabyggen inte bara utdka bostddernas yta, utan
&ven skapa en variation i byggnadernas enhetliga fasader. Ett annat exempel
ar Tensta Allé dar kompletteringsbebyggelse pa husens gavlar forsoker lésa
flera identifierade brister i omradets funktion. Genom att tillfora lokaler och
fler och framforallt stérre bostader atgardas den lokala efterfragan. Fler
lokaler skapar dessutom battre forutsattningar for det lokala néringslivet.

Sedan 2008 har Boverket och l&nsstyrelserna arbetat med att starka
tryggheten i stads- och tatortsmiljoer ur ett jamstélldhetsperspektiv. |
Stockholms Ian har Lé&nsstyrelsen frdmst prioriterat projekt i stadsdelar med
1960- och 70-talsbebyggelse, bland annat i Botkyrka, Sigtuna, Sodertélje
och Upplands Vésby.

| maj i &r arrangerade Boverket och Regionala bostadsgruppen® en hearing om
boendesocial segregation i lanet. Syftet med hearingen var att fa kunskap om
hur samhallsplaneringen och byggandet kan leda till att starka lanets sociala
sammanhallning och minska segregationens negativa effekter. Tanken &r att
astadkomma ett mer varierat bostadsutbud i hela lanet genom att hitta nya satt
for planering, byggande och forvaltning. Under hdsten kommer de inblandade
aktorerna diskutera formerna for det fortsatta arbetet.

® L4s mer om Regionala bostadsgruppen pé sid 58.
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Befolkningsforandringar

Forra aret 6kade lanet med 38 000 personer, vilket ar
en rekordstor 6kning. De tre senaste aren har lanet
Okat med 6ver 100 000 personer, vilket motsvarar en
storre svensk stad. Lanet har nu dver tva miljoner
invanare. Detta stéller stora krav pa att regionens
bostadsmarknad fungerar.




Rekordstor befolkningsokning under 2009

Under 2009 6kade lanets befolkning med néstan 38 000 personer och
passerade darmed tva miljoner. Befolkningsokningen Gversteg den rekord-
hdga 6kningen under 2008 med drygt 6 000 personer. Fodelsedverskottet var
néstan13 500 personer, cirka 1 000 personer fler &n 2008. Fodelsenettot &r
nu nastan tre ganger sa stort som under det sena 90-talet. Det var ett positivt
flyttningsnetto bade fran évriga Sverige och fran utlandet och sammanlagt
Okade lanets flyttningsnetto till knappt 25 000, vilket dr ndstan 5 000 fler &n
2008. Inflyttarna svarade for 65 procent av den totala befolkningsékningen
och drygt tre fjardedelar av inflyttarna kom fran utlandet.

Stockholms Ian har i likhet med méanga andra lan en utveckling framéver
med en allt &ldre befolkning, som illustreras i befolkningspyramiden pa nasta
sida. Fram till och med ar 2020 okar antalet pensionarer kraftigt samtidigt
som andelen personer i arbetsfor alder minskar. Antalet personer i aldern
65—74 ar beraknas 6ka den narmaste tioarsperioden med narmare 55 000
personer, vilket motsvarar en 6kning med 35 procent. De allra éldsta, i
aldern 80 ar och aldre blir 3 500 personer fler, vilket motsvarar en 6kning
med fyra procent. Samtidigt har Stockholms lan en ung befolkning jamfort
med landet i 6vrigt som beror pa att manga unga flyttar in till lanet samt att
det fods manga barn.

For nagra ar sedan var det kommunerna Vallentuna, Osteraker, Varmdo och
Nykvarn som hade den snabbaste befolkningsdkningen medan det i dag &r
Stockholms stad och kranskommunerna som ¢kar mest. Det beror bland
annat pa att barnfamiljer i allt hogre grad véljer att bo kvar i lanets centrala
kommuner. Till 6kningen bidrar aven inflyttarna fran évriga Sverige, framst
unga manniskor, som i hdg grad valjer att flytta till Stockholms stad. Storst
procentuell befolkningsdkning hade Sundbyberg med 4,6 procent. Nacka,
Solna och Stockholms stad 6kade med cirka 2,5 procent. Diagrammet
nederst pa nasta sida visar lanets inflyttningsnetto.

40 000 +
Inflyttningsnetto

35000 4 | Fodelsenetto

30 000 +
25000 +
20 000 +
15 000 -
10 000 +

5000 -

1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009

Befolknings6kningen i Stockholms lan aren 1991 till 2009
Kélla: SCB och Lénsstyrelsen
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Rorligheten pa bostadsmarknaden begransad

Varje ar flyttar omkring 100 000 personer in eller ut 6ver lansgransen. Storre
delen av flyttarna sker dock inom lanet och under 2007 var det 6ver 250 000
personer som bytte bostad inom lanet, de flesta i det direkta naromradet.
Flyttfrekvensen ar starkt kopplad till alder och ar hogst i aldrarna 25-30,
lagst vid 50 ars alder for att aterigen 6ka vid 75 ars alder.

Bristen pa bostader minskar rorligheten. For att de som onskar flytta ska
kunna hitta en ny bostad underlattar en viss vakansgrad pa bostads-
marknaden. Det finns fler faktorer som paverkar rorligheten. Hoga
transaktionskostnader — bland annat reavinstskatt och avgifter i samband
med kop — i kombination med Iaga forvaltningskostnader — sankt
fastighetsskatt och avdrag for rantekostnader — paverkar rorligheten pa
agandemarknaden. De generellt hdgre hyror som galler i nyproduktion och
de ofta hoga priserna pa dgandemarknaden okar svarigheten for manga hus-
hall att flytta, speciellt till en storre bostad. Detta gor att manga hushall i
lanet &r trdngbodda’. Framst ar det hush&ll i de lagre inkomstgrupperna och
stora barnfamiljer som bor trangt.

Bostadsmarknaden paverkas genom de flyttkedjor som skapas da ménniskor
byter bostad. Det finns olika uppfattningar och begrénsad forskning om hur
flyttkedjorna ser ut och hur de paverkar bostadsmarknaden. Generellt sa ger
sma nyproducerade bostader och hyresratter kortare flyttkedjor medan
bostadsratter och smahus ger langre. Det rader dock delade meningar om
vilken nyproduktion som bést gagnar bostadsmarknaden men &r syftet att
oka rorligheter pa bostadsmarknaden &r det bra att efterstrava langa
flyttkedjor. Ar syftet istéllet att tillgodose bostadsbehovet bland debutanter,
kan det vara lampligt att bygga bostéder for denna grupp trots att
flyttkedjorna blir korta.

Reglerna kring upplatelse av den egna bostaden, det vill siga uthyrning i
andra hand eller inneboende, forandrades 2009 i syfte att 6ka rorligheten pa
bostadsmarknaden. Det & nu majligt att hyra ut sin bostad av fler skal,
exempelvis studier pa annan ort eller langre vistelse utomlands och
schablonavdraget for beskattning av hyresintakter hojdes fran 4 000 kronor
till 12 000 kronor.

Diskrimineringen pa bostadsmarknaden ar ett omfattande samhéllsproblem
som ocksa forsvarar mojligheten att flytta for vissa grupper. Diskrimineringen
forekommer bade strukturellt i form av villkor vid uthyrningen eller
forséljning av bostéder och individuellt. Effekterna ar bland annat att individer
utestangs fran bostadsmarknaden eller styrs till och fran vissa bostadsomraden,
vilket bidrar till 6kad segregering och minskad rérlighet.

" Enligt definition &r ett hushall trdngbott om det finns fler &4n en boende per rum, kok och vardagsrum
ordknat. Om det finns ett sammanboende par i hushéllet reduceras rumskravet med ett rum.
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Bostader som svarar mot behoven

Regeringens bostadspolitiska mal ar langsiktigt val fungerande bostads-
marknader dar konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostader som
svarar mot behoven. Omfattningen och inriktningen pa bostadsefterfragan
beror i stort pa befolkningsutvecklingen, konjunkturen, hushallsbildningen
samt hushallens inkomster och kostnader for boendet. Men det beror ocksa
pa samhallsutvecklingen i stort vad géller synen pa boendet, dar en 6kad
individualisering och globalisering paverkar efterfragan. Idag ar exempelvis
hélften av alla hushall i lanet enpersonshushall. Andelen &r annu hogre for
Stockholm stad, ndra 60 procent.

Det finns en 6kad medvetenhet om att kunskapen behover forbattras om de
skillnader i bostadsbehov som finns hos lanets befolkning. Bostads-
byggandet har hittills préglats mycket av traditionella varderingar om hur
manniskor vill bo och inratta sitt vardagsliv. Det ar sarskilt viktigt att de som
planerar och de som bygger vet hur varderingar och behov ser ut fér dem
som kommer att vara de framtida bostadskonsumenterna.

Liten regional spridning av ett 6kande
flyktingmottagande

Lansstyrelserna har i uppdrag att beddma kommunernas kapacitet att ta emot
flyktingar, dar bostadsmarknaden &r en parameter, och férhandla fram lanets
mottagning. Mottagningen innebar att kommunen ar redo att bistd med en
introduktion med bland annat svenska for invandrare, SFI, fér dem mellan
20-64 ar som fatt uppehallstillstand och som véljer att bosétta sig i kommunen.
Av de cirka 4 000 skyddsbehdvande med anhdriga som berdknas mottas i
lanet under aret kommer cirka 200 personer att fa en anvisad bostad av
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Migrationsverket men de allra flesta l6ser sitt boende sjalva.® Den bostaden &r
ofta tillfallig och otillrécklig nar anhériga anléander. Tillsammans med
kommunerna har Lansstyrelsen arbetat for att mojliggora vidareflytt till
annan kommun for att pa sa sétt skapa en mer fungerande
flyktingmottagning.

De senaste aren har lanet tagit emot ungefar en femtedel av alla flyktingar
som kommit till Sverige. En stor utmaning &r att méjliggdra en 6kad
regionalisering och spridning av mottagandet. Cirka fyra femtedelar av
lanets nyanlénda tas emot av bara fyra kommuner; Stockholm stad,
Sddertélje, Botkyrka och Huddinge.

Manga nyanlanda kommer till Stockholmsregionen med anledning av
familjeanknytning. De véljer ocksa Stockholms lan for att arbetsmarknaden
generellt sett ar battre har 4n pa andra stallen i landet. Nar en asylsckande
fatt uppehallstillstand och ska borja planera for sin framtid har kommunerna
i allmanhet inte nagon bostad att erbjuda. Darmed tvingas familjer fortsatta
flytta runt i andrahandsbostader eller bo inneboende hos redan trangbodda.
Detta ar en ohallbar livssituation, inte minst for barn. Situationen forsamrar
mojligheterna till en bra start i Sverige och trangboddheten i vissa stadsdelar
ar ett mycket stort problem.

Nu bidrar kommunerna i Stockholms lan pa ett kraftfullt satt genom att
utoka sitt mottagande for ensamkommande flyktingbarn fran 140 till mer an
340 platser. Var och en av dessa platser kan utnyttjas av flera barn per ar,
vilket i praktiken innebdr att Stockholms I&n kan komma att ta emot en
tredjedel av de 2800 barn som Migrationsverket raknar med ska komma till
Sverige i ar.

Kommunerna har ett ansvar att ge forutsattningar for alla i kommunen att bo i
goda bostader. Trots det ar det langt ifran alla kommuner som arbetar aktivt
med bostadsforsorjningen for nyanlanda. Bara ett fatal kommuner har avtal
med sitt kommunala bostadsbolag om mottagande och knappt halften av
kommunerna med privata fastighetségare. Nastan samtliga kommuner menar
att det ar ganska svart eller mycket svart att tillgodose behovet av bostéder till
flyktingar pa bade kort och lite langre sikt enligt Bostadsmarknadsenkaten.

& personer som kommer till Sverige for att séka asyl skrivs in hos Migrationsverket dar en beddmning av
skyddshehovet gors. Under tiden ansokan prévas ar personen asylsokande och kan dé antingen bo hos
slakt och vanner eller i ndgot av Migrationsverkets anlaggningsboenden. Migrationsverket beslutar om
det finns skal att bevilja uppehallstillstind i Sverige (till exempel som flykting eller skyddsbehtvande)
eller om personen ska utvisas. Antalet inskrivna i asylsystemet i Stockholms I&n och som darmed véntar
pa ett beslut ar kontinuerligt cirka 10 000 personer. Dessa personer syns i SCBs vanliga
befolkningsstatistik forst nar de eventuellt far ett uppehallsstillstand.

-35 -



Flyktingmottagning

per invanare.

Mottagande | promilla per invanare 2009,

Prickames siodel visar

antalat matiagna fyklingar
I lrhalands till invinare

I respekiive kommun 2008,

Sighuna
|
Uipplard
r | g

.-ulﬂfnlln

Nykvam

Batkyrkn

Kélla: Lansstyrelsen i Stockholms lan

Vo

S—

LT

Biate i,

- 36 -

Kommun Invinare Mottagna %
Botkyrka B1185 141 1,7%
Danderyd 31150 33 1.0%
Ekerd 25005 11 0.4%

Haninge 7E237 56 0.7%
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Allt fler ungai lanet ger 6kad bostadsbrist

Unga ar den grupp som flest kommuner bedémer har svart pa bostads-
marknaden och det rader brist pa bostader for ungdomar i nastan samtliga av
lanets kommuner enligt Bostadsmarknadsenkaten. De kommande aren
kommer antalet unga som ska flytta hemifran 6ka markant och dessutom
utgdr unga en stor andel av dem som flyttar in till lanet.

Det rader en generell brist pa mindre bostader i lanet. Det ar brist pa
framforallt hyresratter men ocksa pa bostadsratter. Det finns dock flera
bostadsprojekt riktade till unga i lanet. I elva kommuner finns sérskilda
ungdomsbostader om totalt cirka 1 500 bostader. Av dessa aterfinns cirka

1 000 i Stockholm stad d&r en majoritet forvaltas av Stiftelsen Hotellhem.
Botkyrkabyggen, Sigtunahem och Vasbyhem tillampar sa kallat kompis-
boende med delade hyreskontrakt. Sigtunahem har sarskilt podngsystem for
ungdomar, Nynashamnshostéader viker vissa bostader at unga, Familje-
bostéder har en intern ungdomskd och Svenska Bostader och Stockholms-
hem férmedlar sina minsta lagenheter till ungdomar under 26 ar genom
Stockholm stads bostadsférmedling. Varmdd kommun har en satsning for att
ta fram idéer och forslag kring ungdomsbostader, en tillfallig ungdomsko
finns pa forsok och samtal fors om tillfallig markanvandning for ungdoms-
bostader. Jagvillhabostad.nu driver sitt andra nyproduktionsprojekt riktade
till unga i lanet tillsammans med Stockholmshem. Projektet innefattar cirka
100 hyresratter i vastra Stockholm dér de boende maste vara under 30 ar for
att fa flytta in. Forvaltaren i Sundbyberg driver sedan 2007 projektet Bo i
kubik, dar storre lagenheter i Hallonbergen successivt byggs om sa att den
gamla uthyrningsdelen blir en liten lagenhet fér yngre bostadssokande.
Forvaltaren har dven en bostadsgaranti som innebér att folkbokférda i
kommunen ska erbjudas en lagenhet innan de fyller 26 ar. Sex av lanets
kommuner erbjuder dven hyresgarantier, ett kommunalt borgensatagande for
dem som kan betala en hyra men som inte uppfyller krav vad galler
exempelvis betalningsanméarkningar eller anstéliningsform. Kommunerna
kan ansdka om erséttning for utfardade garantier hos Statens
bostadskreditndmnd.

Fler studenter men fa nya studentbostader

Fler valjer att studera under lagkonjunkturer och infér hostterminen 2010 ar
soktrycket hogt till lanets utbildningsplatser. Antalet platser har uttkats med
ett par tusen och sammanlagt har antalet studenter i lanet 6kat de senaste
aren. Den stora ungdomskullen bidrar ocksa till fler studenter framéver.
Lanets behov av hogutbildad arbetskraft okar likasa, men antalet nya
studentbostader har sjunkit de senaste aren. Om ldnet ska kunna vaxa som
kunskapsregion och attrahera bade inhemska och utlandska studenter och
forskare ar en god tillgang till student- och forskarbostader av yttersta vikt.

I dagslaget finns det cirka 80 000 studenter i Stockholms l&n (varav cirka
66 000 pa hogskolor och universitet) och cirka 12 000 studentbostader.
Nyproduktionen av studentbostader har de senaste aren minskat kraftigt och
2009 pabdrjades i princip inga nya studentbostader. Det &r ocksa fa
planerade studentbostader framéver enligt kommunernas projektlistor, totalt
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cirka 200 bostéader i tre kommuner de kommande tva aren. Dock har
valloften nu lamnats fran bade majoritet och opposition pa kommun och
lansniva om ett kraftigt 6kat byggande for studenter och unga under nésta
mandatperiod.

Lénets storsta forvaltare av studentbostader ar Stiftelsen Stockholms
Studentbostader, SSSB med cirka 8 000 bostader. Den genomsnittliga
vantetiden pa ett korridorrum ar drygt ett ar och det star 50 000 personer i
ko. SSSB formedla sina bostader sjalva da de bedomer att deras formedling
ar bade effektiv och valkand. Lanets dvriga storre aktorer, Vasakronan,
Svenska bostéder och Micasa (som omvandlat servicebostader till student-
bostader), har valt att bérja formedla sina bostader genom Stockholms stads
bostadsférmedling. Det innebdr att formedlingen blir mer samlad for de
sokande, men aven att studenterna med automatik fortsatter sta i bostads-
formedlingen under tiden de bor i studentbostaden. Det kommer att gora det
lattare att flytta vidare efter studietiden och darmed kommer troligen
omsattningen i studentbostéderna att 6ka.

De flesta av lanets studentbostéder ligger i Stockholms stad, 7 500 stycken.
I Solna finns det 2 000 studentbostader, i Huddinge cirka 1 000 och omkring
400 i Haninge, Nacka och Norrtélje vardera.

Stort behov av sarskilt boende for aldre efter ar 2020

Antalet och andelen &ldre personer 6kar och gor att kommunernas boende-
planering for aldre blir en allt mer angelagen fraga. Behovet av sérskilt
boende for aldre kommer att 6ka markant efter ar 2020 da den stora
40-talistgenerationen borjar efterfraga denna typ av boende.

Av landets alla 80-aringar bor endast tva procent i sarskilt boende och vid
90 ars alder har andelen okat till 20 procent. Enligt &ldreboende-
delegationens utredning ar ungefar en fjardedel av landets bostader
tillgangliga. Nastan halften av alla personer som ar 80 ar och aldre bor i en
bostad med bristande tillganglighet.

Antalet seniorbostader, som raknas till det vanliga bostadsbestandet, har
under de senaste tio aren 6kat markant, delvis genom ombildning fran
sarskilt boende men framforallt genom nyproduktion. Sedan arsskiftet finns
aven en ny boendeform for personer som fyllt 70 ar, sa kallade trygghets-
bostader. Det statliga investeringsstddet till sarskilt boende kan nu sokas
aven for trygghetsbostader. Bostédderna ska ha gemensamma utrymmen och
det ska finnas personal som dagligen stddjer de boende. Trygghetsbostader
formedlas som vanliga hyresratter och kraver inget bistandsbeslut.

For aldre som har ett bistandsbeslut och rétt till en plats i sarskilt boende har
det under de senaste aren blivit lattare att fa en plats. Detta kan bero pa
sanktionsavgifter som inforts mot kommuner som inte kan tillhandahélla
bostader samt inférandet av statliga investeringsstod for sérskilt boende.
Men det kan dven bero pa att det blivit svarare att fa ett gynnande beslut om
att fa flytta till sarskilt boende. Det finns fortfarande kommuner som uppger
att de har fortsatt brist pa sérskilt boende enligt Bostadsmarknadsenkaten.

| &r och nasta ar planeras det i lanet for knappt 800 trygghetsbostader, varav
de flesta tillkommer genom omvandling fran sarskilt boende. Det planeras
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&ven for drygt 800 seniorbostader varav de allra flesta tillkommer genom
nyproduktion. Det beréknade tillskottet av sarskilt boende for dldre och
funktionshindrade ar drygt 700 bostéder i framforallt nyproduktion.

Brist pa bostader for personer med
funktionsnedsattning

Nagot fler kommuner i lanet uppger i arets Bostadsmarknadsenkat att de har
brist pa sérskilt boende for personer med funktionsnedsattning éven efter
planerad utbyggnad jamfort med féregaende ar. Om en kommun inte kan
erbjuda en bostad med sérskild service enligt lagen om stéd och service till
vissa funktionshindrade kan det utdémas sanktionsavgifter.

Antalet akut heml6sa minskar nagot

Antalet hemldsa i Stockholms stad var 2008 cirka 3 000 stycken, ett par
hundra farre &n 2004. Omkring en tredjedel av dessa var kvinnor. Under
varen 2010 genomfor staden en ny rakning. De senaste aren har insatser for
hemldsa dkat. Allt farre bor pa akutboenden och harbargen eller pa
institutioner. Den grupp som betraktas som mest akut hemldsa kan darfor
sdgas ha minskat. Daremot har antalet unga hemldsa okat.

Stockholms stads allmannytta formedlar cirka 300 forsoks- och tranings-
lagenheter per ar. Sedan 2008 arbetar Fastighetsdgarna Stockholm och
Stockholms stad for att till sommaren 2010 fa fram 100 forsoks- och
traningsbostader bland féreningens medlemmar.

Vad gdller hela lanet bedriver flertalet kommuner ett regelbundet samarbete
med hyresvardar for att ordna bostader till personer som inte godkanns som
hyresgaster pa den ordinarie bostadsmarknaden. De flesta kommunerna hyr
ocksa ut bostader i andra hand med sarskilda villkor eller tillsyn. Avsikten ar
i de flesta kommuner att dessa ska Gverga till forstahandsboende sa
smaningom. Av drygt 3 300 andrahandskontrakt som fanns 2009 6vergick
endast 140 till forstahandskontrakt.

Samtidigt som andelen hemlosa under senare ar minskat har det blivit
svarare for lanets socialtjanster att ordna permanenta bostader. Hyresvardar
staller hogre krav pa sina hyresgaster och godtar inte langre férsorjningsstod
som inkomst i lika hég grad som tidigare. Det hénder att hyresvérdar nekar
till att teckna kontrakt trots att socialtjansten star for hyran. Vid etablering av
nya sociala verksamheter méter socialtjanstforvaltningarna ofta motstand
fran allmanheten och dven fran andra forvaltningar pa grund av konkurrens
om mark och fastigheter.

Skyddat boende behdvs for fler grupper

I lanet finns drygt 70 platser i skyddat boende fér ungdomar utsatta for
hedersrelaterat vald samt 200 platser i skyddat boende for valdsutsatta
kvinnor. Platserna anvands flitigt men saknar stabil finansiering. Onskvart
vore om det fanns en langsiktig stabil finansiering av platser i skyddat
boende. Det varierar stort mellan kommunerna om vilket stoéd som ges till
skyddat boende. Ett problem ar &ven bristen pa utslussningslagenheter.
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Under forra aret arbetade sju kommuner i nordvastsektorn fram riktlinjer
tillsammans med de kommunala bostadsbolagen kring maéjligheten att fa
fram utslussningslagenheter. Det finns dven ett behov av skyddade boenden
for specifika grupper i samhallet, exempelvis for kvinnor med missbruks-
problem eller for valdsutsatta kvinnor med funktionshinder. En faktor som
pa senare ar gjort det svarare att fa fram skyddat boende och utslussnings-
lagenheter &r ombildningen av kommunala hyresbostader till privata
bostadsratter.
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Nya metoder for hallbar samhéllsplanering behovs

Behovet att begransa utslapp fran transporter gor det angeléget att bygga
bostader i kollektivtrafiknara lagen. Manga kommuner har dessutom en
tydligt uttalad ambition att bygga stadsmiljéer och att darmed funktions-
integrera istallet for att funktionsseparera. Dessa centrala och kollektiv-
trafiknara lagen ar ofta utsatta for olika miljostérningar som tidigare ansetts
oanvandbara. Néarhet till stora vagar och jarnvagar, samt i vissa fall onskemal
om 6verdéackning av dessa, medfor komplexa och svara sakerhets- och
riskfragor att hantera. Alltfler projekt ligger innanfor skyddszoner vilket
kraver avsteg fran riktvarden av olika slag, bland annat vad galler buller och
risker. Lansstyrelsen ser svarigheter att kunna skapa goda helhetsmiljcer i
stadsbygden med enbart riktvarden for olika typer av stérningar som
planeringsverktyg. Ibland kan det vara 6nskvart att lokalt acceptera hogre
risknivaer eller nagot samre miljoférhallanden om en etablering samtidigt
har gynnsamma forhallanden i 6vrigt, exempelvis en god kollektivtrafik-
forsorjning. For att mojliggora nyanserade bedémningar behdver nya
metoder och riktlinjer utvecklas som kan anvéandas for att vdga samman och
hantera dessa malkonflikter utan att gora avkall pa kraven pa langsiktigt
hallbar utveckling och forutsagbarhet i plansystemet. Det dr dven angelaget
att ytterligare anstrangningar gors for att exempelvis minska bullret vid
kéllan samt begrénsa eller styra om farliga transporter.

Vid sidan om kollektivtrafiknara exploatering finns det ocksa kommuner,
framst i de yttre delarna av lanet, som ger klartecken for utspridd bostads-
bebyggelse utan tillgang till kollektivtrafik eller service. En av orsakerna ar
att manga kommuner vill kunna erbjuda ett boende pa landsbygden, ibland
strandnéra, vilket kan innebéra en konflikt med strandskyddslagstiftningen.

Den offentliga debatten kring stadsbyggnadsfragor har intensifierats de
senaste aren. Den vaxande staden kraver fler bostader i eller i nara anslut-
ning till existerande bebyggelse. Omdaning av offentliga platser, hogre
hushdjder och stora infrastrukturprojekt diskuteras livligt. Internet och
sociala medier innebér att diskussionen kan foras pa nya satt, pa nya platser
och av nya aktdrer. Det breddar diskussionen och parallellt med det mer
traditionella motstandet for kommande forandringar finns nu ett tryck for
foréndringar.

Planlaggningen fortgar trots lagkonjunktur

Det forandrade konjunkturlaget har inte inneburit nagon stérre minskning av
kommunernas detaljplaneldggning, se diagram nedan. Att minskningen inte
ar storre kan forklaras med att det i flera kommuner sedan l&nge finns en ko
for planlaggning av projekt. Det géller bland annat for kompletterings-
bebyggelse i befintliga stadsdelar, for utbyggnad av kommunalt vatten och
avlopp i omvandlingsomraden samt for infrastrukturatgarder. De flesta av de
antagna detaljplanerna innehaller bostéder i nagon form.

Andelen detaljplaner som 6verklagas till Lansstyrelsen har de senaste aren
legat relativt konstant kring en tredjedel. Andelen 6verklagade planer
varierar dock mellan kommunerna men &ven inom kommunen. De allra
flesta 6verklaganden leder inte till fordndring och bara var tionde éverklagad
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detaljplan upphavs, da framst pa formella grunder, exempelvis att den
obligatoriska samradstiden inte varit korrekt. | de flesta fall innebar en
overklagan en forsening for det tankta projektet pa mellan ett och ett par ar.

Lansstyrelsen har under senare ar iakttagit att det finns brister i hur Plan- och
bygglagen, PBL, tillampas. Bakgrunden &r ofta att det finns en kompetens-
och resursbrist hos kommunerna, samt att kommuner och byggare strévar
efter att korta tiderna och minska kostnaderna for planldggning vilket ibland
leder till att underlaget blir bristfalligt. Sarskilt da det saknas aktuell 6ver-
siktsplan, fordjupningar av oversiktsplanen eller planprogram.

Nya projekt och utbyggnader gor att dversiktsplanen kontinuerligt behéver
ses 6ver for att behalla sin funktion som véagledande beslutsunderlag.
Behovet av att inarbeta nya fragor i 6versiktsplanerna okar i takt med att nya
fragestallningar vacks. Regionala utvecklingsfragor kan framover ocksa
forvantas bli viktiga att behandla i den kommunala Gversiktsplaneringen. En
mojlighet som ofta lyfts fram &r kontinuerlig och rullande dversikts-
planering. Stockholms stad har exempelvis utvecklat former fér denna metod
som i korthet innebar att arbetet med 6versiktsplanen pagar fortlopande.
Metoden forutsatter att Lansstyrelsen aterkommande forsorjer kommunen
med ett stdndigt aktuellt planeringsunderlag, till exempel i form av samman-
fattande redogorelser med relevant beskrivning av exempelvis kommunernas
riksintressen och underlag for bostadsférsdrjningen.

En proposition med forandringar av Plan- och bygglagen lades fram under
varen 2010 och &r tankt att borja galla fran och med maj 2011. Som en del i
kompetenssatsningen for battre tillampning av Plan- och bygglagen genom-
fors under aret olika pilotprojekt pa lansstyrelserna i samarbete med
Boverket och nagra kommuner. | Stockholms lan finns tva pilotprojekt, ett
om tillsyn av byggandet och ett om rullande 6versiktsplanering med fokus pa
riksintressen och bostadsférsorjning.
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Regionen ska utvecklas enligt RUFS 2010

En évergripande langsiktig utveckling for Stockholmsregionen har slagits fast
i och med att RUFS 2010 antagits.® | stora drag ska lanets mest centrala delar
avlastas genom att fler regioncentra skapas dér utbyggnad framforallt ska ske i
nio utpekade regionala stadskarnor. De atta yttre regionala stadskéarnorna ar
Barkarby-Jakobsberg, Kista-Sollentuna-Héaggvik, Taby centrum-Arninge,
Arlanda-Mérsta, Kungens kurva-Skarholmen, Flemmingsberg, Haninge
centrum samt Sodertélje. Lanets forvantade befolkningsokning fram till ar
2030 staller krav pa genomtankta avvéagningar for hur mark- och
vattenomraden langsiktigt ska anvandas. Den rumsliga inriktningen bygger pa
ett antal planeringsprinciper, bland annat att utvecklingen av bostads- och
arbetsmarknaden ska vara sammanhallen, att bebyggelsestrukturen ska vara
resurseffektiv och tillganglig med kollektivtrafik och att stadsmiljon ska vara
tat och upplevelserik.

For att bostadsforsorjningen i regionen som helhet ska fungera pa lang sikt
kravs att varje kommun planerar for ett bostadsbyggande som sammanlagt
ger ett arligt tillskott pa 13 000 bostéader i regionen. Se tabellbilagan pa sidan
66 for respektive kommuns siffror.
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Exempel pa stérre utbyggnadsomraden de kommande 10-20 aren.
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° Regional utvecklingsplan fér Stockholmsregionen — RUFS 2010. Las dven mer om
RUFS 2010 pé sid 57.
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Tillfallig markanvandning kan utgora en tillfallig
[6sning

Olika aktorer har borjat diskutera mojligheten att tillfalligt anvanda mark for
bostader, bland annat for unga och studenter. Exempelvis kan ett kommande
exploateringsomrade upplatas i ett par ar for tillfalliga bostader i vantan pa
en mer langsiktig exploatering. | Amsterdam har detta provats, dér bostader
far bygglov fem ar i taget. Efter fem ar ges ett férnyat bygglov eller sa
forflyttas bostaderna till en ny tillfallig plats. Boverket foreslar i en rapport
om studenters boende att detta bor provas, i kombination med inhyrning av
tillfalliga bostader i form av exempelvis batar, for att kunna tillgodose
efterfragan pa kort sikt. Ett liknande koncept med tillfalliga bostader har
provats i Hammarby Sjostad.

Nya bostader i skargarden prioriteras

En fast skargardsbefolkning, och darmed bostader till rimliga kostnader, ar
en forutsattning for en levande skargard. Den unga generationen, anstallda i
skargardsforetag och aldre i behov av ny bostad kan ha svarigheter att ordna
boende i radande prislage. De framsta svarigheterna i arbetet med att fa fram
nya bostader for den bofasta skargardsbefolkningen ar att skapa en god
finansiering, att finna en lamplig form av dgande och forvaltning samt att fa
bostaderna att kvarsta som aretruntbostader.

Bostadsfragan har lange varit aktuell i skargardssammanhang och ar en
prioriterad uppgift for ett regionalt skargardssamarbete som inleddes ar
2009. Samarbetet utgdrs av ett rad som leds av Landstinget, och en
exekutivkommitté med landshévdingen som ordférande. Rapporten

”Nya bostader i Stockholms skargard” (2010:6) har tagits fram av
Lansstyrelsen pa uppdrag av exekutivkommittén med syftet att ge en
oversikt 6ver aktuella bostadsprojekt i skargarden, och uppslag angaende
finansiering och genomférande av bostadsprojekt. Som en féljd av detta
arbete kommer Lansstyrelsen att stotta ett antal bostadsprojekt i skargarden.
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y infrastruktur och kollektivtrafik ar i vissa fall helt

gorande for tillkomsten av ny bostadsbebyggelse.

n viktig forutsattning for att utbyggnaden av nya
stadsdelar inte framst'ska bli biltrafikforsorjda ar
samplanering med kollektivtrafiken.
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Ny infrastruktur kravs for 6kat bostadsbyggande

Foljande hinder maste hanteras langsiktigt for att skapa forutsattningar for
ett 6kat bostadsbyggande i lanet:

o Bristande trafiksékerhet: | dag &r bristerna i utformningen av
korsningar och anslutningar till det statliga vagnatet ofta sa stora att
Trafikverket tvingas villkora bebyggelseexploatering med att atgarder
ocksa vidtas i trafiksystemet. Om resurser inte skjuts till kan
bostaderna hindras pa formella grunder.

e Kostnader for nya anslutningar: | manga fall kravs nya trafikplatser
eller anslutningar pa statliga vagar for att ppna omraden for ny
bebyggelse. Ofta kan inte kommuner och exploatérer béra dessa
investeringar ovanpa redan hoga produktionskostnader.

o Kapacitetsbrist: | vissa geografiska sektorer ar kapacitetsbristen i vag-
nat och kollektivtrafik sa stor att det inte ar lampligt att bygga ytter-
ligare bostader i omradet om inte trafiksystemet samtidigt byggs ut.

e Bristande samplanering med kollektivtrafik: Det kan vara svart att
finansiera och genomfora sparburna kollektivtrafikinvesteringar i
tidiga skeden av en exploatering och samordnat med bostads-
utbyggnaden eftersom det fulla resandeunderlaget finns forst nar
bostadsomradena ar fardigbyggda.

I nértid finns mojligheter att genomfdra bostadsprojekt trots brister i trafik-
systemet nar trafikfragorna antas fa sin lésning inom nagra ar. I vissa fall
behdver atgarder genomforas for att forbattra trafiksakerheten eller
kapaciteten innan bostadsprojekt kan paborijas eftersom atgarderna ar en
forutsattning for att detaljplanerna ska godkénnas.

De riktigt stora effekterna av atgarder i transportinfrastrukturen for regionens
framtida bostadsbyggande syns framfor allt pa langre sikt.

Ny infrastruktur kan vasentligt avlasta redan hart belastade lankar och skapa
utrymme for ny bebyggelse. Ett exempel dr Norrortsledens tunnlar som
forbattrat miljon och gor det mojligt att bygga Vasjoomradet i Sollentuna
med 6ver 2 000 bostader. Aven Danvikslésen mellan Stockholm och Nacka
innebar att en vagtunnel mojliggor nya bostadsomraden. Dessa investeringar
ar dock mycket kostsamma.

Kraven pa att minska utslappen av klimatgaser staller krav pa ett langsiktigt
ansvarstagande for lokaliseringen av nya bostader och arbetsplatser. De
regionala parterna uttryckte inom ramen for Stockholmsférhandlingen att
Stockholmsregionen maste sanka utslappen av koldioxid fran vagtrafiken
med 30 procent till &r 2030.

Det omfattande bostadsutbyggande som behdvs i Stockholmsregionen kan
utformas och lokaliseras sa att den bidrar till ett klimatanpassat samhalle och
resande. FOr att detta ska ske har staten och landstinget viktiga roller for att
etablera infrastruktur och god kollektivtrafik pa ett tidigt stadium.
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Lanstransportplanen ger forutsattningar for ny
planering

Kopplingen mellan bostadshyggande och transportinfrastruktur uppmark-
sammades sarskilt i det regeringsuppdrag Landshdvdingen Mats Hellstrém
fick 2002 om att tillsammans med kommunerna ta fram ataganden om
bostadshyggande, bidragsreservationer och infrastrukturatgarder.

Till 1anstransportsplanen fér Stockholms lan 2004-2015 tillférdes 895
miljoner kronor i syfte att, som regeringen skrev, ”stédja projekt som bidrar
till att 6ka bostadsbyggandet i regionen, till exempel utbyggnaden av
friluftsstaden Riksten i Botkyrka och utbyggnaden av Vega i Haninge”.

Under 2007 gav regeringen i uppdrag till Carl Cederschidld att for statens
rakning ta fram en 6verenskommelse med foretradare for regionen, den sa
kallade Stockholmsfdrhandlingen. | 6verenskommelsen lamnas ett forslag
till prioriteringar och forslag till finansiering av atgérder i vag- och
jarnvagsinfrastrukturen i Stockholms lan fram till ar 2030.

Med utgangspunkt fran Stockholmsférhandlingen har en ny Léansplan for
regional transportinfrastruktur i Stockholms 1&an 2010-2021 faststallts.
Lansplanen har integrerats med de insatser som forvantas ske som en del av
den nationella planen. Tillsammantaget innefattar planerna en stark
expansion av infrastrukturinvesteringarna i regionen jamfort med tidigare.
2011 till 2021 kommer infrastrukturinvesteringarna i regionen att uppga till
cirka 100 miljarder kronor. En rad objekt i planerna har direkt eller indirekt
paverkan pa bostadsbyggandet i lanet.

Investeringar mojliggor bostadsbyggande

Det finns flera exempel pa nya bostadsomraden de senaste aren som ar en
direkt foljd av infrastrukturinvesteringar, exempelvis Tvérbanan med delen
fram till Sickla udde (2002), Sédra Lanken (2003) och pendeltagsstationen
vid Arstaberg (2006) som alla varit forutsittningar for bostadsutbyggnaden i
Hammarby Sjéstad, Nybodahojden och Arsta med omnejd. Enbart vetskapen
om att det finns ett beslut om trafikinvesteringar mojliggor att bostads-
byggandet kan komma igang.

I Haninge och Nynashamn kan investeringar pa vag 73 och pa jarnvagen
direkt kopplas till kommunernas byggplaner. Vid arsskiftet 2009/2010 pa-
borjades den sista etappen av vdg 73. Jarnvagsplanen mellan Vésterhaninge
och Tungelsta har faststallts.

Byggnationen av Citybanan paborjades i januari 2009 och nya E18 Hjulsta-
Kista paborjades i mars 2009. Citybanan ger mojlighet att bygga nya
bostadsomraden i narheten av befintliga stationslagen och gor ocksa
grannlanen mer attraktiva for bostadsbyggande. De beraknas sta fardiga
2017 respektive 2015.

Andra viktiga trafikinvesteringar pagar och kommer nar de star klara att
mojliggdra goda lagen for 10 000-tals nya bostader.
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Byggandet av Norra Lanken pagar for fullt och éppnar for nya bostader i
Hjorthagen, Vartan och Norra Stationsomradet. Norra Lanken beraknas vara
klar 2015.

Fler angelagna investeringar framover

I Lansplan for regional transportinfrastruktur i Stockholms Idn 2010-2021
och den nationella planen finns ett antal angelagna trafikinvesteringar som
inte paborjats, men som nar de &r klara ger forutsattningar for éver 20 000
nya bostader. Nagra projekt med byggstart i ar ar bland annat den planskilda
korsningen mellan vag 268 och Roslagsbanan i Vallentuna, samt vég 259,
Sodertornsleden, delen Sundby — Masmo.

Sparvagen mellan Sickla torg och Slussen samt upprustningen av
Saltsjobanan beraknas borja byggas 2012. Tillsammans med atgérder pé
Varmdovagen ar dessa atgarder angelagna for byggandet av bostader i
Danvikstull, Kvarnholmen och Hammarby Sjéstad.

Flera mindre atgarder for framforallt trafikplatser ligger i startgroparna, till
exempel Trafikplats Lindalen i Tyreso samt Trafikplats Kockbacka i
Upplands Bro. Samtliga trafikplatser trafikforsorjer planerade
utbyggnadsomraden.

I Lansplanen ingar dven Forbifart Tullinge, som ar en del av forutsatt-
ningarna for att Riksten skall kunna bebyggas. Ytterligare vaginvesteringar
och kollektivtrafiklésningar behovs for ett fullt utbyggt Riksten. Planerna pa
utbygganden av Flemingsberg, som regional karna, forutsatter en dver-
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dackning av vag 226 och jarnvagssparen. Finansiering och ansvarsfordelning
for detta maste framover hitta sin [6sning.

Bristande processer ger osdkerhet i planeringen

For att transportsystemet ska fungera for lanets vaxande befolkning maste
utvecklingen och utbyggnaden vara effektiv. Den lagstadgade planprocessen
innehaller ett antal steg dar 6verklaganden ofta fordrojer processen.

Under 2009 tillsatte regeringen en parlamentarisk kommitté med uppgift
att se over trafiklagstiftningen. | augusti 2010 lamnar kommittén ett lag-
forslag till regeringen. Olika aktorer har olika incitament och perspektiv
med sig in i planeringsprocessen och konflikter kan latt uppsta. FOr nar-
varande pagar ett regionalt utvecklingsarbete, initierat av Trafikbered-
ningen, som syftar till att hitta nya arbetsmetoder for planeringsprocessen.
Projektet pagar under 2010-2011.

Nuvarande planeringssystem har vissa inbyggda osékerheter dér plan for
finansiering och den fysiska planprocessen inte alltid ligger i fas l&ngre fram
i den finansiella planperioden. Den finansiella planen revideras var 6:e ar
och utgar i sin finansiering och periodisering fran det planlage som rader vid
tillfallet. Detta paverkar i sin tur vissheten om exakt nar i tid en bostads-
utbyggnad, dér ny infrastruktur direkt paverkar exploateringsmajligheterna,
kan pabarjas.

Med de mdjligheter som medfinansiering av statlig infrastruktur ger dkar
kommunernas och andra aktorers forvantningar pa att ett projekt blir klart i
tid. Det ar emellertid viktigt att staten tar initiativ till att utveckla metoder
och praxis for medfinansiering av statlig infrastruktur tillsammans med
kommunala organ.

Utover att byggandet forsenas av en langsam planeringsprocess kan genom-
forandet hindras av 6kade entreprenadkostnader. Ett skal till de 6kade kost-
naderna ar att det finns for fa aktorer inom vag- och jarnvagsentreprenader
samt bergbyggande. Trafikverket arbetar darfor med att fa in fler utlandska
aktorer i anbudsgivningen. Det har gett resultat, bland annat for Citybanan.
Att 6ka antalet aktorer ar en langsiktig process som ocksa kraver att staten i
upphandlingar erbjuder langsiktiga villkor. Bristen pa anslagsmedel for ny
infrastruktur har ocksa paverkat mojligheten till en hogre takt i
bostadsbyggandet.
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Kommunen ansvarar for bostadsforsorjningen

Bostadsforsorjningslagen faststaller att varje kommun ska planera bostads-
forsorjningen i syfte att skapa forutséattningar for alla i kommunen att leva i
goda bostader. Bra bostader och goda boendemiljoer &r grundldggande
faktorer som har betydelse for saval tillvaxten som vilfarden i bade
kommuner och region. Boendeplaneringen ar darfor en viktig del i
kommunernas strategiska planering.

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar (SFS 2000:1383) innehaller,
nagot forenklat uttryckt, féljiande delar:

Kommunen ska planera bostadsforsorjningen i syfte att skapa forutsattningar for
alla i kommunen att leva i goda bostader.

Riktlinjer for bostadsforsérjning ska antas av kommunfullméktige under varje
mandatperiod.

Vid planeringen av bostadsférsérjningen ska kommunen, om det behévs,
samrada med andra kommuner som berérs av planeringen.

Om det behdvs for att framja bostadsférsorjningen ska en kommun anordna
bostadsférmedling.

Lansstyrelsen ska lamna kommunerna i lanet rad, information och underlag

Lansstyrelsen har enligt lagen i uppdrag att ge kommunerna rad, information och
underlag for deras boendeplanering.

Riktlinjer for bostadsforsorjning ska klargéra kommunens ambitioner och
malsattningar for utvecklingen av boendet. Det finns i lagen inget formkrav
for riktlinjerna och i forarbeten till lagen star att det ar upp till varje kommun
att avgdra hur de vill utforma och redovisa dem. | propositionen om Allmén-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyresséttnings-
regler™ framgér att det &r av stort varde om langsiktiga behovs- och
marknadsanalyser tas fram i kommunerna i samband med eller som underlag
for kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjning.

Att det i lagen inte finns ett formkrav for riktlinjerna innebar att kommunen
har stor mojlighet att redovisa dem pa det sétt och i det dokument som &r
strategiskt bast for den aktuella kommunen. Ar den enskilt viktigaste fragan
for bostadsforsérjningen att det behdver byggas fler bostéder i sérskilda
lagen ar troligen kommunens Oversiktsplan det mest lampade dokumentet.
Ar det segregationsaspekter i det befintliga bostadsbestandet kanske
riktlinjerna lampar sig battre i ett separat strategiskt dokument. Huvudsaken
ar att riktlinjerna redovisas pa ett sadant satt att de kan utgora ett verktyg och
en nytta for kommunen.

10 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade
hyressattningsregler, proposition 2009/10:185
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Exempelvis valjer Sigtuna kommun att redovisa riktlinjer i ett separat
dokument som omfattar en behovs- och marknadsanalys, riktlinjer samt
strategier for att na de onskade malen. Stockholms stad valjer att redovisa
riktlinjer och strategier for bostadsforsorjning i kommunens oversiktsplan
och har dartill ett separat bakgrundsdokument i form av en behovs- och
marknadsanalys. Haninge kommun har valt att utifran en behovs- och
marknadsanalys anta riktlinjer i ett separat dokument och arbetar nu med att
ta fram en strategi for hur riktlinjerna ska uppnas.

Av storsta vikt ar att riktlinjer for bostadsférsérjningen blir ett strategiskt
dokument till nytta for kommunen. For att detta ska uppnas anser
Lénsstyrelsen att arbetet med att ta fram riktlinjer bor omfatta analys av
behovssituationen pa langre sikt, dven for invanare med sarskilda behov,
stallningstagande till vad, var och hur mycket som bor byggas i kommunen
samt hur det befintliga bestandet ska komma till optimal anvandning.

Byggandet sker pa marknadens villkor men det & kommunen som genom
planmonopolet ger marknaden forutséttningar att fungera och agera. De
langa ledtiderna i bostadsbyggandet medfor ocksa att kommunerna
tillsammans med bygg- och bostadsforetagen maste vara bade framsynta och
lyhorda for att forsoka bedéma och tolka den kommande efterfragan.

Manga verktyg finns for boendeplaneringen

Kommunerna forfogar Over ett antal verktyg for boendeplaneringen. Ett av
de viktigaste ar planmonopolet, som ger kommunerna majlighet att paverka
marknaden genom planléaggning.

Forutom planmonopolet & kommunalt markinnehav i kombination med en
aktiv markpolitik ett kraftfullt verktyg. Genom markanvisningar, detalj-
planeringen och exploateringsavtal kan kommunen paverka inriktningen pa
bostadshyggandet, exempelvis nar det galler upplatelseformer, placering och
storlek pa projekt. En dryg tredjedel av kommunerna i lanet har under de tva
senaste aren utnyttjat mojligheten att i samband med en markanvisning styra
upplatelseformen, oftast till hyresrétt. Genom markanvisning har kommunen
aven en chans att locka till sig nya aktérer och kan pa sa satt paverka

- 55 -



exempelvis konkurrensen och produktionskostnaderna. Enligt SCB har
mindre projekt och projekt byggda av mindre aktdrer en genomsnittlig lagre
produktionskostnad. Kommuner som ager mark kan &ven paverka pris-
sattningen och valja att hyra ut mark for att exempelvis framja hyresréatts-
byggande. Stockholms stad beslutade exempelvis under lagkonjunkturen att
halvera tomtréttsavgélden, det vill sdga hyra ut kommunal mark for halva
priset, for nyproduktion av hyresratter i syfte att uppratthalla
bostadsbyggandet.

Tillgangen pa kommunagd mark skiljer sig at mellan kommunerna. I vissa
kommuner forvarvar kommunen mark i samband med exploatering for att
senare kunna salja den vidare till byggherrar efter planldggning. Fyra av
lanets kommuner har en markpolicy och ytterligare fyra kommuner ar i fard
med att utarbeta en sadan under aret.

Ytterligare ett verktyg &r kommunala allménnyttiga bostadsaktiebolag, som
finns i de flesta av lanets kommuner. Danderyd, Nacka, Salem, Taby samt
Vaxholm saknar allménnytta. Kommunen kan genom &gardirektiv och andra
beslut styra de allmannyttiga bostadsbolagen, bade vad géaller nyproduktion,
formedling av bostader och forandringar i det befintliga bestandet.

Ett annat verktyg ar méjligheten att anordna eller ansluta sig till en bostads-
formedling. | lanet finns egentligen bara en formedling som formedlar bade
privata och kommunala bostéder, Stockholms stads bostadsformedling. Den
formedlar bostader fran privata bostadsforetag i alla lanets kommuner samt
kommunala bostader i nio kommuner. Aven Sigtuna kommun har en
kommunal bostadsformedling, men i dagslaget formedlar de inga bostader
fran privata bostadsforetag. En samlad bostadsformedling underlattar for de
bostadssokande och med férmedling efter kétid blir villkoren och mojlig-
heterna tydliga. Formedlingens statistik kan ocksa ge en inblick i vilken sorts
bostader som efterfragas i kommunen.

Antagna riktlinjer for bostadsforsdrjningen finns i
16 kommuner

Tio av lanets kommuner har riktlinjer for bostadsforsorjningen i ett sarskilt
program eller plan antaget av kommunfullmaktige. 14 kommuner uppger att
de anger riktlinjer i 6versiktsplanen och atta kommuner aven i andra
strategiska dokument sasom en prioriteringslista for planarenden, bostads-
byggnadsprognos eller boendeplan for socialtjansten. Manga kommuner
hé&nvisar att de arbetar med riktlinjer i flera olika dokument och sammantaget
anger 22 kommuner att de har antagna riktlinjer varav 16 &r antagna under
innevarande mandatperiod.

Enligt Lansstyrelsens beddmning har cirka hélften av kommunerna riktlinjer
som behdver utvecklas for att lagens krav ska anses vara uppfyllda och for
att kunna utgéra ett behjalpligt och reellt underlag till beslut kring
kommunens strategiska boendeplanering.

Under aret genomfor Lansstyrelsen i Stockholms lan tillsammans med
Léansstyrelsen i Skane lan och Boverket ett pilotprojekt kring riktlinjer for
bostadsférsdrjning. Projektet ser éver hur bostadsférsérjningen kan vara en
del av de samlade redogdrelserna som lansstyrelsen lamnar till
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kommunerna i samband med aktualisering eller framtagandet av en ny
Oversiktsplan. Men &ven hur kommunernas arbete med bostadsforsorj-
ningen pa basta satt kan kopplas till 6versiktsplanen. Som en del i arbetet
inventeras samtliga kommuners arbete med riktlinjer och olika forslag foér
att ytterligare forbattra bostadsférsérjningsplaneringen tas fram. Projektet
slutredovisas i januari 2011.

Regional och mellankommunal samverkan viktigt

Bostadsforsorjning &r ett kommunalt ansvar, men eftersom bostadsmark-
naden stracker sig utanfér kommungrénserna kravs ett mellankommunalt
och regionalt samarbete. Regionplanekontoret har arbetat sedan 2006 med
att ta fram en ny regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen; RUFS
2010.

RUFS 2010 &r bade en regionplan enligt plan- och bygglagen samt en RUP -
regionalt utvecklingsprogram - enligt férordningen om regionalt tillvaxt-
arbete, vilket L&nsstyrelsen ansvarar for. Syftet med RUFS 2010 &r att det
ska vara ett samlat mal- och strategidokument for bade tillvéxtfragor och
markanvandning. Under planprocessen har omfattande dialoger forts med
privata och offentliga aktorer i Stockholmsregionen och i 6stra
Mellansverige. Kommunernas aktiva roll och samverkan éver kommun-
granserna har varit avgérande for att fa fram ett gemensamt underlag som
ska ligga till grund for kommunernas 6versiktliga planering. L&nsstyrelsen
har varit samradspart och tagit till vara statens intressen och beaktat fragor
kring hélsa och sékerhet samt att miljokvalitetsnormerna uppfyllts.

I maj i ar antogs RUFS 2010 i landstingsfullméaktige. Nasta steg ar att
Lénsstyrelsen kommer att faststélla dokumentet som lansstyrelsens regionala
utvecklingsprogram och dverldmna det till regeringen.

Utéver RUFS 2010 pagar det mellankommunala samarbeten som bestar av
fasta samverkansgrupper eller av informella samrad kring gemensamma
fragor. Pa Sodertorn samverkar till exempel de atta kommunerna kring
gemensamma fragor. Stockholms stad samverkar med Huddinge i arbetet
med Sdderortsvisionen. Nordostkommunerna Danderyd, Taby, Norrtélje,
Vallentuna, Osteréker och Vaxholm samarbetar i planeringsfragor,
Stockholm Stad, Solna, Sundbyberg, Sollentuna och Jarfélla har ett sam-
arbete kring bland annat infrastruktur. Det finns ocksa regionala samarbeten
kring Mélardalen och i ABC-straket (Stockholms och Uppsala lan).

Pa senare ar sker allt mer planering vid eller ver kommungréanserna.
Gemensamma planer har gjorts bland annat mellan Stockholm stad och
Solna (Norra stationsomradet) samt mellan Huddinge och Botkyrka
(Flemingsberg).

I lanet finns flera kommundverskridande samarbeten i form av gemensamma
kontor for ett verksamhetsomrade. Ett exempel ar Danderyd, Taby och
Vaxholm som har ett gemensamt kontor for miljo- och halsoskyddsfragor:
Sddra Roslagens miljo- och hélsoskyddskontor.
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Lansstyrelsen ger rad, information och underlag

Léansstyrelsen ska ge kommunerna rad, information och underlag for deras
planering och verka for att kommunerna antar riktlinjer for bostadsforsorj-
ning. Denna rapport om laget pa bostadsmarknaden i lanet ar ett exempel pa
information till kommuner, byggforetag och andra aktérer om hur bostads-
marknaden ser ut och utvecklas. Andra exempel ar Lansstyrelsens kart-
laggning genom Boverkets arliga Bostadsmarknadsenkat. | samband med de
kommunbesok som genomfors kring bostadsmarknadsenkaten och
diskussionerna kring sammanstéllningen av uppgifterna kan kommunerna se
sitt arbete i relation till 6vriga kommuner i lénet.

Né&r Lansstyrelsen yttrar sig 6ver kommunernas forslag till éversiktsplaner,
fordjupade Gversiktsplaner och program ges synpunkter pa kopplingen till
boendeplaneringen. Det kan handla om att pavisa vikten av att analysera
befolkningsutvecklingen pa lang sikt for att kunna bedoma hur denna
paverkar behovet av olika hustyper och upplatelseformer. Lansstyrelsen ger
aven kontinuerligt rad om att i tid uppmarksamma behovet av sarskilda
bostader for &ldre och for personer med funktionshinder. Yttrandena syftar
ocksa till att stodja kommunerna att se sin roll i det regionala perspektivet.
I det forslag till ny plan- och bygglag som antas trada i kraft under varen
2011, foreslas aven att lansstyrelsen pa eget initiativ minst en gang under
mandatperioden ska ta fram en samlad redogérelse infér kommunernas
aktualitetsprovning av 6versiktsplanen.

For att underlatta arbetet med att ta fram riktlinjer for lanets kommuner, byta
erfarenheter och diskutera aktuella bostadsfragor bjuder Lansstyrelsen
tillsammans med Regionplanekontoret in kommunerna till seminarier om
boendeplanering minst tre ganger om aret.

Regionala bostadsgruppen samarbetar fér okat
bostadsbyggande

Sedan 2005 finns den Regionala bostadsgruppen med representanter fran
Kommunférbundet Stockholms lan, Lansstyrelsen, Regionplanekontoret och
Stockholms stad.

Syftet med arbetet ar att fa en gemensam bild om regionens bostadsmarknad.
Regionala bostadsgruppen ska framja bostadsbyggandet och lanka ihop
aktorerna inom bygg- och bostadshranschen — saval offentliga som privata.
Genom att analysera utvecklingstendenser och drivkrafter vad galler bade
det befintliga bostadsbestandet och bostadsbyggandet far aktérerna en
samsyn om regionens bostadsmarknad och dess sétt att fungera. Den stora
befolkningsokningen och regionens tillvaxt ar viktiga utgangspunkter i
arbetet.

Regionala bostadsgruppen inledde 2007 ett samarbete i natverksform for
bygg- och bostadsforetag i Stockholmsregionen. Ett liknande natverks-
samarbete har &ven inletts med lanets stadsbyggnadsdirektorer.

Tillsammans med de tva natverken och Stockholms universitet har
Regionala bostadsgruppen utvecklat ett praktikprogram for att marknadsfora
samhéllsplaneraryrket. Praktikprogrammet syftar till att 6ka intresset for
planering hos studenter och kan ses som ett forsta steg i ett storre arbete som
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behdvs for att méta kommunernas rekryteringsbehov av att hitta planhand-
ldggare och exploateringsingenjorer. Praktikprogrammet genomfordes forsta
gangen 2009, da med sex studenter. Under varen 2010 har tio studenter
praktiserat pa Regionplanekontoret, Lansstyrelsen samt stadsbyggnads-
kontoren i Botkyrka, Haninge, Nacka, Sigtuna, Stockholm och Varmdé samt
hos exploateringskontoret i Stockholm.
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Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade
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Otryckta kallor

Byggande. Priser for nyproducerade bostader 2008. SCB Statistiska
meddelanden: BO 26 SM 0901, SCB 2010
http://www.scb.se/Statistik/BO/B0O0201/2008A01/B0O0201_2008A01_SM_
BO26SM0901.pdf

Genomsnittliga hyror for nagra stérre kommuner, SCB 2009
Hyror i bostadslagenheter 2008. SCB, korrigerad 2010-04-29

http://www.scb.se/statistik/BO/B0O0406/2008 A01/BO0406_2008A01_SM _
BO39SM0901.pdf

Pressmeddelande fran SCB, Nr 2010:149 31 maj 2010. SCB

Statistik 6ver boendeutgifter per hushall, SCB
http://www.ssd.sch.se/databaser/makro/Produkt.asp?produktid=HE0103

L&gesrapport 2010-06-02. Stockholms Stadshus AB
Muntliga kallor

Samtal med foretradare for samtliga kommuner i lanet, bygg- och
bostadsbolag samt sakansvariga pa Lansstyrelsen i Stockholms lan.
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Bilaga — statistik om befolkning
och bostader

Kommunernas bedémning av antal pabdrjade
bostader i nyproduktion aren 2010 och 2011

Antal bostédder  Antal bostader

ar 2010 ar 2011
Botkyrka 260 230
Danderyd 50 150
Ekerd 150 170
Haninge 100 600
Huddinge 400 400
Jarfalla 300 250
Lidingd / /
Nacka 400 800
Norrtalje 300 300
Nykvarn 75 125
Nynéashamn 192 168
Salem 114 129
Sigtuna 350 555
Sollentuna 239 400
Solna 500 900
Stockholm 3500 3500
Sundbyberg 500 700
Sodertalje 500 400
Tyreso 150 175
Taby 330 485
Upplands Vasby 201 399
Upplands-Bro 100 150
Vallentuna 200 300
Vaxholm 40 100
Varmdo 150 150
Osteraker 150 250
Totalt i lanet 9251 11 786

Kalla: Bostadsmarknadsenkaten 2010
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Antal invanare per kommun ar 2000 och ar 2009 samt
befolkningsdkningen 2000-2009

Befolknings-

Ar 2000 Ar 2009 dkning

2000-2009

Botkyrka 73 097 81195 11%
Danderyd 29 570 31150 5%
Ekerd 22 266 25095 13%
Haninge 69 644 76 237 9%
Huddinge 84 535 95 798 13%
Jarfalla 60 471 65 295 8 %
Lidingd 40 584 43 445 7%
Nacka 74974 88 085 17 %
Norrtalje 52611 55 927 6 %
Nykvarn 8 052 9 227 15%
Nyndshamn 23 965 25781 8%
Salem 13 766 15313 11 %
Sigtuna 35001 39 219 12 %
Sollentuna 58 048 63 347 9%
Solna 56 605 66 909 18 %
Stockholm 750 348 829 417 11 %
Sundbyberg 33 868 37722 11 %
Sddertalje 77 882 85 270 9 %
Tyreso 39071 42 602 9%
Taby 60 197 63014 5%
Upplands Vashy 37 576 38 641 3%
Upplands-Bro 20 878 23 202 11 %
Vallentuna 25228 29 361 16 %
Vaxholm 9 286 11 001 18 %
varmdo 31260 37 756 21%
Osteraker 34 427 39173 14 %
Summa 1823210 2019182 11 %

Kélla: SCB och Lansstyrelsen
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Paborjade nybyggda bostader per kommun aren 2000-2009

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Summa

Botkyrka 250 267 233 240 310 118 265 409 85 170 1300
Danderyd 65 59 171 60 19 105 27 21 24 12 374
Ekerd 163 77 82 124 120 151 103 123 81 46 566
Haninge 305 190 102 343 240 272 254 373 102 89 1180
Huddinge 227 148 429 410 122 348 731 221 116 65 1336
Jarfalla 248 340 332 89 215 202 475 247 121 50 1224
Lidingd 199 199 215 49 60 237 235 38 102 13 722
Nacka 491 387 398 315 547 800 570 418 85 56 2138
Norrtalje 7 40 25 135 273 172 178 95 76 66 480
Nykvarn 31 83 21 23 49 75 71 66 14 1 207
Nynashamn 19 89 137 87 148 76 87 74 15 57 480
Salem 43 35 59 16 97 37 55 42 63 4 250
Sigtuna 223 165 130 129 170 146 667 272 201 558 817
Sollentuna 150 184 107 165 235 308 645 347 245 93 841
Solna 483 404 353 788 1138 101 855 327 282 170 3166
Stockholm 1311 2897 2709 1138 3605 3633 8434 2911 3239 3129 11660
Sundbyberg 2 22 123 28 0 61 145 794 264 28 175
Sodertalie 193 266 119 270 132 299 260 177 79 30 980
Tyreso 88 124 216 236 128 08 57 63 22 12 792
Taby 88 141 128 248 192 217 302 181 180 153 797
Upplands Vésby 24 86 110 176 169 115 114 171 16 87 565
Upplands-Bro 74 48 20 148 58 226 149 376 82 70 348
Vallentuna 69 208 252 161 173 171 245 227 295 68 863
Vaxholm 43 36 36 61 79 77 60 45 49 14 255
Varmdo 157 114 88 127 157 294 185 105 106 1 643
Osteraker 282 226 230 374 210 295 221 315 97 102 1322
Summa 4225 6094 5808 4763 7835 7640 14010 7291 5633 5144 28725

Kalla: SCB och Lansstyrelsen
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Bostadsbestandet i lanets kommuner ar 2008 fordelat pa
upplatelseform (1990 ars siffror inom parentes)

Hyresratter Bostadsratter Aganderétter

Botkyrka 48 (51) 23 (21) 29 (28)
Danderyd 30 (38) 24 (14) 46 (48)
Ekerd 24 (27) 9 (7) 67 (66)
Haninge 40 (44) 28 (24) 32 (33)
Huddinge 43  (49) 22 (15) 35 (36)
Jarfalla 32 (34) 36 (32) 32 (34)
Lidingo 42 (56) 27 (11) 31 (32
Nacka 33 (42) 33 (22) 34 (35)
Norrtalje 34 (32) 20 (19 46 (49)
Nykvarn 25 (29) 8 (4 67 (67)
Nyn&shamn 45 (48) 18 (15) 37 (37)
Salem 29 (40) 23 (10) 48 (51)
Sigtuna 47 (48) 25 (23) 28 (28)
Sollentuna 33 (40) 27 (20) 40 (41)
Solna 47 (79) 51 (19) 2 ()

Stockholm 55 (75) 36 (15) 9 (10)
Sundbyberg 70 (89) 25 (6) 5 (5)

Sodertélje 62 (67) 17 (13) 21 (20)
Tyreso 30 (36) 25 (19) 45 (45)
Taby 19 (20) 34 (33) 47 (48)
Upplands Véasby 48 (53) 22 (17) 30 (29)
Upplands-Bro 38 (41) 27 (24) 35 (34)
Vallentuna 15 (20) 35 (28) 50 (52)
Vaxholm 25 (47) 29 (7) 46  (46)
Vvarmdo 28 (33) 21 (12) 51 (55)
Osteraker 24 (25) 16 (15) 60 (61)
Hela lanet 47 (60) 31 (17) 22 (23)

Kalla: Regionplanekontoret och Lansstyrelsen
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Befolkningsprognos och arligt bostadstillskott per
kommun fram till 2030, alternativ Lag och Hog enligt
RUFS 2010.

Fokmangd  Befokringsprognos & S o ellion
ar 2010 till ar 2030

Lag Hog Lag Hog
Botkyrka 82 000 86 000 101 000 32 500 250 550
Danderyd 31 000 30 000 32 000 12 900 50 100
Ekerd 25 000 26 000 27 000 9100 100 150
Haninge 77 000 88 000 100 000 32 000 300 550
Huddinge 98 000 113 000 122 000 38 800 400 600
Jarfalla 66 000 84 000 94 000 28 900 450 650
Liding® 44 000 43 000 45 000 20 300 100 150
Nacka 90 000 102 000 109 000 36 300 550 750
Norrtalje 57 000 61 000 71 000 25700 200 450
Nykvarn 9 000 10 000 12 000 3500 50 100
Nynéshamn 26 000 27 000 29 000 12 300 100 150
Salem 16 000 16 000 18 000 6 300 50 100
Sigtuna 40 000 50 000 54 000 18 200 250 350
Sollentuna 64 000 69 000 74 000 26 600 300 450
Solna 68 000 93 000 99 000 36 000 550 700
Stockholm 843 000 943 000 981 000 441 400 2 800 3600
Sundbyberg 38 000 56 000 60 000 19 700 400 500
Sodertalje 87 000 94 000 105 000 39 100 300 500
Tyreso 44 000 45 000 49 000 16 800 150 250
Taby 63 000 70 000 78 000 26 600 350 550
Upplands Vasby 39 000 47 000 52 000 17 900 200 300
Upplands-Bro 23 000 27 000 30 000 9700 150 250
Vallentuna 30 000 34 000 38 000 11 600 200 350
Vaxholm 11 000 12 000 13 000 4 500 50 100
Varmdo 39 000 45 000 55 000 13100 250 500
Osteraker 40 000 41 000 47 000 15 200 150 300
Totalt i [anet 2050000 2312000 2495000 955 000 8 700 13 000

Kélla: RUFS 2010, Regionplanekontoret
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Lansstyrelsens rapportserie

Utkomna rapporter under 2010

1.

11.

12.
13.

14.

Jordbruket i Stockholms lan — en statistisk sammanstallining, avdelningen
foér landsbygd.

Forebygga, skydda och begrénsa — arbetet for att minska alkohol- och
tobaksbruket i Stockholms Ian 2008, avdelningen fér social utveckling.
Ett tryggare atervandande — for personer utsatta for prostitution och
manniskohandel i Sverige, avdelningen f6r social utveckling.
Bostadsmarknadsenkaten Stockholms Ian 2010, avdelningen fbr social
utveckling.

Arsrapport 2009 — Informationscentralen fér Egentliga Ostersjon,
avdelningen for miljé.

Nya bostader i Stockholms skargard - inventering av aktuella
bostadsprojekt 2010, avdelningen fér social utveckling.

Fisk i vattendrag och stora sjoar — metoder for Gvervakning, avdelningen
fér landsbygd

Naturvarden i sjon Oran, avdelningen fér miljé

Laget i lanet pa bostadsmarknaden, avdelningen fér social utveckling

. Lansplan for regional transportinfrastruktur i Stockholms Ian 2010-2021,

avdelningen for tillvaxt

Socialtjanstens arbete med man som utdvar vald i nara relation,
avdelningen fér social utveckling

Taggig hjorttryffel — nationell inventering 2005-2009, avdelningen fér miljé
Varfor drojer det? — Faktorer som hindrar och férsenar nyproduktion av
bostader i Stockholms 1an, avdelningen fér social utveckling

Tyresan — atgardsprogram 2010-2015, avdelningen fér miljé



tockholmsregionen praglas av en stark utveckling. Det galler ekonomiskt men ocksa
befolkningsmassigt. En val fungerande bostadsmarknad ar av avgérande betydelse for
regionens fortsatta tillvaxt.

Rapporten Laget i lanet - Bostadsmarknaden i Stockholms lan 2010 vander sig till aktorer,
sasom kommuner, byggféretag och andra som intresserar sig for bostadsbyggandets
utveckling i ett regionalt perspektiv. Samtidigt utgor den en arlig redovisning till Boverket
och regeringen.

Fler exemplar av denna rapport Adress
kan bestdillas fran Lénsstyrelsens Ldinsstyrelsen i Stockholms Idn
enhet for bostadsfragor Hantverkargatan 29

Tfn: 08- 78540 00 (vxI) Box 22 067
104 22 Stockholm
Tfn: 08- 785 4000 (vxI)
ISBN 978-91-7281-380-9 www.lansstyrelsen.se/stockholm
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