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Forord

Denna rapport ar framtagen av Kommissionen for ett socialt
hallbart Stockholm. Den behandlar ett utvecklingsomrade av
betydelse for ett socialt hallbart Stockholm och innehaller
rekommendationer och atgarder som staden kan vidta for att framja
en sadan utveckling.

Stockholms stad inrattade Kommissionen for ett socialt hallbart
Stockholm under 2015 med uppdraget att analysera skillnader i
livsvillkor i kommunen och lamna férslag pa atgarder for en jamlik
och socialt hallbar stad.

Kommissionens arbete bedrivs inom stadens forvaltnings-
organisation och organiseras utifran fyra utpekade utvecklings-
omraden. Enligt direktiv ska kommissionens arbete vila pa
vetenskaplig grund och genomforas i samverkan med fristaende
forskare. De forskare som kopplas till kommissionen ska ta fram
vetenskapliga underlag med férslag till atgarder inom avgréansade
fordjupningsomraden.

| framtagandet av denna rapport har sadana underlagsrapporter och
andra vetenskapligt grundade underlag varit en viktig utgangspunkt.
Rapporten utgar darutover fran erfarenheter i stadens egna verksam-
heter och lardomar fran andra stader och regioner. Framtagna
rekommendationer och atgarder ror huvudsakligen fragor som
kommunen har radighet 6ver.
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Sammanfattning

Trots att bostadsbyggandet 6kat markant i Stockholms stad och i
Stockholmsregionen &r bostadsbristen fortsatt htg och
bostadsmarknaden har blivit &nnu svarare fér manga hushall. Det
paverkar manniskors majligheter att forma sina liv pa ett likvardigt
séatt och mojligheterna till ett val fungerande samhélle. Att utveckla
en socialt hallbar bostadsforsorjning ar darfor avgorande. Staden
behover sakerstalla goda forutsattningar for resurssvaga hushall att
efterfraga lampliga bostader samtidigt som boendesegregation ska
minskas. Stockholms stad har, utdver det kommunala
planmonopolet, flera kraftfulla verktyg for att motverka
bostadsbristen och arbeta for malet om en socialt ssmmanhallen
stad. Staden har tydliga bostadspolitiska mal och en stark
allménnytta som bidrar till kvalitet och kvantitet i
bostadsforsorjningen. Det finns en etablerad bostadsférmedling i
regionen som formedlar bostader i samverkan med saval
allmannyttiga som privata fastighetségare. Staden ager ocksa
mycket mark som det finns ett intresse fran privata aktorer att bygga
bostader pa. Det m6jliggor att staden kan styra mot social hallbarhet
och 6kad innovation for rimliga boendekostnader.

Forslagen i rapporten handlar i forsta hand om att utveckla den
ordinarie bostadsmarknaden genom atgérder for en socialt hallbar
bostadsforsorjning. Dialogen med staten behdver starkas i fragor
som sétter ramar for hur bostadsmarknaden fungerar och som
staden inte har radighet éver, t.ex. bostadsbidrag. Stadens styrning
mot en socialt hallbar bostadsforsorjning behdver bli tydligare och
riktlinjerna for bostadsforsorjningen behdver kompletteras med en
fordjupad behovs- och efterfrageanalys. Fler bostader med rimliga
boendekostnader for grupper med svag stéllning pa
bostadsmarknaden behdver byggas. Staden bor ocksa framja
innovativa projekt som ger bade rimliga boendekostnader och god
byggd kvalitet. Har behover stadens forvaltningar, bolag samt de
privata byggaktorerna arbeta tillsammans.Takten i byggandet av
hyresratter behdver ocksa uppratthallas, bland annat genom fler s.k.
Stockholmshus. Profilprojekten for socialt hallbar stadsutveckling
bor kompletteras med projekt i omraden dar markpriserna i dag ar
hogre i syfte att bygga ett mer blandat bostadsutbud i hela staden.
Formedlingen av hyresbostader kan utvecklas och nyproduktion
som stimulerar till rorlighet i det befintliga bostadshestandet bor
prioriteras. Det behovs fler andamalsenliga bostader for aldre och
fler genomgangsbostéader for att mota behoven hos sarskilt utsatta

grupper.
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1 Bakgrund

1.1 Kommissionen for ett socialt hallbart

Stockholm
Stockholms stads budget for 2015 slar fast att utvecklingen mot ett
mer delat Stockholm ska vandas. Att Stockholm ska vara en
sammanhallen stad utgor ett av fyra inriktningsmal fram till 2018.
Kommunfullméktige i Stockholms stad beslutade infor 2015 att
tillsatta en kommission som ett led i att forverkliga denna ambition.
Kommissionen for ett socialt hallbart Stockholm har fram till och
med 2017 uppdraget att analysera skillnader i livsvillkor och foresla
atgarder for hur Stockholms stad kan minska dessa skillnader och
framja en socialt hallbar utveckling i staden.

Det innebér att kommissionen ska tillhandahalla Stockholms stad
med verktyg for budgetstyrning och -uppféljning, prioritering och
genomforande av atgarder som fordelar samhéllets resurser pa ett
satt som mojliggor for fler att forverkliga sina liv genom studier och
arbete. Atgdrderna ska ocksa bidra till att ge alla stockholmare
tillgang till goda och trygga livsmiljéer och starka den sociala
sammanhallningen och delaktigheten i samhéllet.

Ett mal med kommissionen &r att redan under arbetets gang kunna
ga fran analys till verkstallande av atgarder. Kommunfullmaktige
beslutade i juni 2016 om en strategi foér genomférande av
kommissionens atgarder. Enligt strategin ska kommunstyrelsen i
forsta hand préva kommissionens analyser och atgérder i
upprattandet av stadens arliga budget.

For att underlatta genomfdérandet av atgarder leds kommissionens
arbete av utsedda utvecklingsledare inom
forvaltningsorganisationen. Genom fordjupningar tas atgarder fram
fortlopande som sedan kan integreras i ordinarie processer for
ledning och styrning. Arbetet organiseras kring foljande fyra
utvecklingsomraden:

e Uppvéxt och utbildning
e Arbete och forsorjning
e Boende och stadsmilj6
o Demokrati och trygghet

Kommissionens arbete ska enligt direktiv ocksa vila pa vetenskaplig
grund och genomforas i samverkan med fristaende forskare. De
forskare som kopplas till kommissionens arbete ska ta fram
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vetenskapliga underlag med forslag till atgarder inom avgransade
fordjupningsomraden som bidrar till att starka den sociala
hallbarheten i Stockholm.

En viktig del av kommissionens arbete ar ocksa att bidra till Gppen
och allsidig dialog om sociala skillnader i Stockholm. Darfor
arrangerar kommissionen foredragningar, seminarier och
konferenser kontinuerligt.

1.2 En socialt hallbar bostadsmarknad

Stadens utformning och ménniskors livsmiljo har avgorande
betydelse for den sociala hallbarheten. Segregation, trangboddhet
och boendestandard paverkar pa olika sétt manniskors vardagliga
livskvalitet och langsiktiga livschanser. Bostaden ar saledes
grundlaggande for livsvillkorens likvardighet. Utan en lamplig
bostad forsamras forutsattningarna for ett bra liv. Aven den sociala
stabiliteten och den ekonomiska utvecklingen i staden &r beroende
av att manniskor har en trygg boendesituation. Det ar skalen till
varfor internationella 6verenskommelser betonar vikten av bostéder,
t.ex. mal 11 i FNs Agenda 2030 om att tillgangen for alla till
fullgoda, sékra och ekonomiskt 6verkomliga bostader ska
sékerstallas.

| det expansiva utbyggnadsskede som Stockholms stad &r inne i ar
bostadsforsorjningsfragor av hog prioritet. Det byggs omkring

7 000 nya bostader per ar i Stockholms stad, men nyproduktionen ar
dyr och svar att efterfraga for manga. Den hér fordjupningen syftar
darfor till att beskriva hur Stockholms stad kan framja en socialt
hallbar bostadsforsorjning. | rapporten diskuteras hur resurssvaga
hushall kan ges battre forutsattningar att efterfraga lampliga
bostader samtidigt som stadens boendesegregation kan minskas.
Behovet av konsekvent anvanda strategier i stadsbyggandet for att
bidra till en socialt mer blandad stad tas upp. Hur de kommunala
verktygen kan anvandas for att fler goda bostéader till rimliga priser
ska kunna produceras diskuteras. Mojligheter att utveckla
formedlingen av bostader och rorligheten pa bostadsmarknaden
diskuteras ocksa.

Tyngdpunkten for de foreslagna atgarderna som presenteras i slutet
av rapporten ror priméart den ordinarie bostadsmarknaden och inte
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den s.k. sekundéra bostadsmarknaden.t Atgéarderna har framst fokus
pa det som Stockholms stad har radighet 6ver. Nagra fragor som
som ligger pa den statliga beslutsnivan och som é&r sarskilt
prioriterade for Stockholms stad tas ocksa upp.

1.2.1 Framtagande av rapporten

Rapporten har tagits fram av Christoffer Carlander och Asa Dahlin,
utvecklingsledare inom utvecklingsomradet Boende och stadsmiljo,
Helen Slattman och Jonas Claesson vid stadsledningskontoret har
varit referenspersoner. Miriam Nordfors och Katrin Huber vid
stadsbyggnadskontoret, Anders Hallberg vid exploateringskontoret,
Krister Stralstrom vid Stadshus AB, Marika Nordstrom vid
Bostadsformedlingen i Stockholm AB samt Linn Hemmingsson vid
socialforvaltningen har bidragit med underlag. Moten och
workshoppar har hallits med nyckelpersoner internt i staden och
med byggaktorer och andra intressenter i bostadsfragor.
Omvarldsanalys har skett genom studier av forsknings- och
myndighetsrapporter, mediebevakning, medverkan vid externa
seminarier och konferenser, samt dialoger med andra kommuner.
Statistisk data om medelhyror samt inkomster for olika grupper har
hamtats fran SCB, statistik om formedling av bostader och stadens
egen nyproduktion av bostader har inhamtats fran
Bostadsformedlingen i Stockholm AB respektive Stockholms stads
allménnyttiga bostadsbolag.

Underlagsrapporten Socialt hallbar bostadsforsorjning i Stockholms
stad: Tankbara strategier har tagits fram av professorerna Hans
Lind och Thomas Kalbro, tidigare verksamma vid KTH. Forskarna
har &ven deltagit i en workshop med tjanstemén och byggaktorer.
Stadsbyggnadskontoret har gett Centrum for boendets arkitektur vid
Chalmers Tekniska Hogskola AB i uppdrag att ta fram
kunskapsunderlaget Bostadsforskare om bostadskvalitet: Fyra
artiklar. Forfattare ar professor Ola Nylander och forskarna Paula
Fermenias, Morgan Andersson, Hanna Morichetto samt Anna
Braide Eriksson.

! Den sekundéra bostadsmarknaden definieras av Boverket som:

”Kommunernas utbud av boendeldsningar for personer som inte sjalva kan skaffa
sig en bostad, eftersom de av olika anledningar inte blir godk&nda som
hyresgaster pa den ordinarie bostadsmarknaden. Det handlar om boendel6sningar
som ar kopplade till ndgon form av hyresavtal, vanligtvis andrahandskontrakt, dar
boendet &r forenat med tillsyn och/eller sérskilda villkor eller regler.” Se t.ex.
Boverket. 2015. Kommunernas kostnader for boendeldsningar till personer
utanfor den ordinarie bostadsmarknaden. Rapport 2015:31.
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1.2.2 Rapportens disposition

Rapporten bestar av atta kapitel, varav denna inledning utgér det
forsta. Lagstiftning och internationella 6verenskommelser om ratten
till en bostad tas upp i kapitel tva liksom varfor tillgangen till goda
bostader &r avgorande for manniskors livsvillkor och samhéllets
utveckling och stabilitet. Sveriges historiskt sett hoga ambitioner
nér det galler social bostadspolitik fram till nutid diskuteras. |
kapitel tre beskrivs den aktuella bostadsbristen i Sverige samt
regelverk och organisation for bostadsforsoérjningen. Behovet av att
kommunerna utvecklar en socialt hallbar bostadsforsorjning betonas
liksom att staten utvecklar en mer aktiv bostadspolitik.

Det fjarde kapitlet behandlar kommunala verktyg for att framja en
socialt hallbar bostadsforsorjning. | fokus star fragan om hur fler
bra bostdder med rimliga boendekostnader kan skapas samtidigt
som ett blandat utbud av bostader kan sékerstallas i hela stadens
geografi. Verktyg for att oka rorligheten pa bostadsmarknaden, att
utveckla formedlingen av bostader samt att kunna tillskapa fler
bostader med rimliga boendekostnader tas upp.

Kapitel fem innehaller dels Stockholms stads mal for
bostadsforsorjningen, dels en beskrivning och analys av réckvidden
for stadens verktyg for den ordinarie bostadsmarknaden. Det sjatte
kapitlet handlar om behov pa Stockholms bostadsmarknad och
synliggor kunskap om olika grupper som kan anses ha en svag
stéllning. Kapitel sju belyser olika utbudsaspekter och diskuterar
rorlighet pa bostadsmarknaden.

Kapitel atta innehaller rekommendationer och atgarder for en socialt
hallbar bostadsforsorjning i Stockholms stad.
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2 Ambitioner for ratten till en
bostad

Det rader bostadsbrist i stora delar av Sverige, inte minst i
Stockholmsregionen. Ett kraftigt 6kat bostadshyggande pagar sedan
nagra ar, men nyproduktionen ar dyr vilket drabbar grupper med
svag stallning pa bostadsmarknaden och en begransad
hushallsekonomi.

Att utveckla en socialt hallbar bostadsmarknad ar avgérande for
manniskors majligheter att forma sina liv pa det satt de 6nskar och
for ett val fungerande samhalle med likvardiga livsvillkor.
Resurssvaga hushall behover ges battre forutséttningar att kunna
efterfraga lampliga bostader samtidigt som boendesegregationen
behdver minska. | det hér kapitlet beskrivs regelverket for att
sakerstalla ratten till en lamplig bostad. Nagra milstolpar i den
svenska sociala bostadspolitikens historia tas ocksa upp. Kapitlet
utgor en bas for efterféljande kapitel om verktygen for en socialt
hallbar bostadsforsorjning och radande situation pa
bostadsmarknaden i Stockholms stad.

2.1 Bostadens betydelse

Genom internationella ataganden om manskliga rattigheter samt
enligt grundlagen har Sverige forbundit sig att sakerstélla
maéanniskors rétt till bostad. Kommunernas bostadsférsorjnings-
ansvar innebér att kommunerna ska skapa forutsattningar for alla
invanare att kunna leva i goda bostader.2 Bostaden, hemmet, ska ge
en bastrygghet som starker ménniskors livschanser vilket i sin tur &r
en nyckel till ett socialt hallbart samhalle. Att planera for bra
bostadsmiljoer ar ocksa en av de viktigaste aspekterna i
stadsbyggandet. | enlighet med det elfte malet av FNs Agenda 2030
ska stader och bosattningar vara inkluderande, sékra,
motstandskraftiga och hallbara. Senast 2030 ska tillgangen for alla
till fullgoda, sakra och ekonomiskt éverkomliga bostéder
sdkerstallas. Den globala utmaningen ar omfattande, men aven i
Sverige och i Stockholms stad finns utmaningar.

2.1.1 Att sakna bostad

Det ar idag svart for stora grupper att fa en egen bostad.
Bostadskderna dr ofta Ianga, inte minst i storstaderna och priserna
och hyrorna for nyproduktion ar héga. Det gor att manga personer
idag star utan egen bostad och tvingas bo pa ett satt som de inte &r

2 Se t.ex. SOU 2017:47. Néasta steg mot en mer jamlik halsa. Sid 165.
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ndjda med och som skapar obalans i vardagen. Att sakna en bostad,
ett hem, far manga negativa foéljdeffekter for individen och paverkar
livskvaliteten avsevart. Hemmet ar ocksa emotionellt sett
grundlaggande for ménniskors upplevelse av trygghet.:

Manga bostadslésa tvingas bo i dyra andrahandslésningar eller
under osékra forhallanden och med téta flyttningar. Manga kan inte
heller 6ppet redovisa var de tillfalligt bor utan &r folkbokforda pa
annan adress. Bristen pa bostader inverkar pa manniskors
majligheter att kunna vélja studieort och arbetsort eller att bilda
familj. Hyresgéastforeningen menar att det aldrig tidigare har varit en
sa liten del av de unga vuxna i Sverige som haft en egen bostad. For
tjugo ar sedan hade 62 procent i aldersgruppen 20-27 ar ett eget
boende. Nu ar det 48 procent.* Bostadsbristen slar hart mot manga
personers grundtrygghet och kan darmed bade bidra till individers
ohdélsa och till instabilitet i samhallet.

2.1.2 Hemmets betydelse for socialt utsatta grupper
Hemloshet, eller otrygga boendeférhallanden, trangboddhet, en
segregerad och otrygg boendemiljo kan paverka halsan, tilliten och
den sociala sammanhallningen negativt i ett omrade och i en stad.
Kommissionen for jamlik halsa lyfter fram att en integrerad, trygg
och halsosam boendemiljo framjar hélsa pa saval individ- som
omrades- och befolkningsniva. Konsekvenserna av bostadsbrist blir
sarskilt patagliga for grupper som ar nya pa bostadsmarknaden eller
har en svag ekonomisk situation. Med en brist pa ekonomiskt
overkomliga bostader har dessa gruppers majligheter till intrade pa
bostadsmarknaden blivit annu svarare. Tillgangen pa hyresrétter
med lag hyra, svarigheter att lana pengar till bostadskop och hoga
krav fran hyresvardar att uppvisa inkomst for att kunna vara aktuell
som hyresgast ar aspekter som paverkar intradet pa
bostadsmarknaden for personer med laga inkomster.®

Socialstyrelsens undersdkning 2017 pekar mot cirka 33 500
hemldsa i Sverige. Radda Barnen menar att det finns ungefar 5 400
hemldsa barn bara i de stérre kommunerna i Sverige. Aven om
siffrorna innehaller osakerheter ar problemen omfattande och
vaxande. Orsaken till det ar delvis att fler manniskor av olika skél

3 Hemmets betydelse for att ge trygghet diskuteras av manga forskare och
forfattare Se t.ex. Karin Johannisson Nostalgia: En kénslans historia, Albert
Bonniers forlag 2013. Se &ven kunskapsunderlaget Bostadsforskare om
bostadskvalitet, sdrskilt artikeln ’Relationen mellan bostad, vilbefinnande och
hilsa” av Hanna Morichetto. (Bilaga 2 till denna rapport.)

4 Hyresgastforeningen 2017. Unga vuxnas boende. Hur paverkar situationen pa
bostadsmarknaden unga vuxnas mojligheter att skapa sin egen framtid?

5> S0U 2017:4. For en god och jamlik halsa — En utveckling av det
folkh&lsopolitiska ramverket.
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inte kommer in pa bostadsmarknaden. Framforallt har antalet
hemldsa kvinnor 6kat, varav majoriteten har barn och &r
utlandsfodda. For en tredjedel av kvinnorna i akut hemldshet
uppgavs vald i nara relationer vara en faktor som bidragit till
situationen. Méannen i akut hemléshet har i genomsnitt varit
hemldsa under en langre tid &n kvinnorna, samt har i storre
utstrackning behov av stéd och behandling for missbruk. En
femtedel av mé&nnen lever utomhus, i offentliga miljoer eller i bilar,
télt, husvagnar och liknande. | stora delar av Sverige finns EU- och
EES-medborgare som vistas tillfalligt i landet och lever i akut
hemldshet. Manga av dem sover utomhus eller i bilar, télt, kojor och
liknande nér de vistas i Sverige. Ungefar en femtedel av personerna
i akut hemloshet ansags inte ha nagot behov av stod, insatser eller
behandling, utdver boendet.® For hemltsa ar mojligheter till en
trygg boendesituation en forutsattning for att ocksa kunna ta emot
andra stodinsatser.”

Sverige tog 2013-2016 emot cirka 300 000 asylsdkande.® Nyanlanda
behover en trygg boendesituation for att kunna etablera ett nytt liv
och uppleva sig som en del av samhaéllet. Bristen pa bostader i
Sverige leder dock till att allt fler personer tvingas bo kvar pa
Migrationsverkets anlaggningsboenden. For de nyanlanda leder
situationen till en vardag som préaglas av oro, vilket i sin tur leder
till stress och koncentrationssvarigheter. Nyanlanda kan ocksa
behova prioritera kontakter med formedlare som séljer
bostadslésningar mot betalning. Barnen i familjerna presterar ofta
samre i skolan och far problem med halsan.® Att nyanlanda far
bosétta sig pa egen hand (EBO) under asyltiden antas ocksa bidra
till en dkad trangboddhet i stadsdelar som redan har stor brist pa
bostéader.

For barn och unga kan riskfaktorer som ekonomisk utsatthet eller
fysisk och psykisk ohalsa till viss del kompenseras med tillgang till
bra bostéder.1° En trygg boendesituation kan motverka en annars
otrygg tillvaro och bidra till tryggare uppvaxtforhallanden. Familjer
som har varit bostadslsa under en langre tid, eller tvingats flytta
ofta, kan fa langa och svara resvégar till skolor, arbete, myndigheter

6 Socialstyrelsen. Hemldshet 2017. Omfattning och karaktar. Se dven: Radda
barnen. 2017. En plats att kalla hemma.

7 Socialstyrelsen: En fast punkt. Vagledning om boendel6sningar for hemlésa
personer, sid 7.

8 Migrationsverket.se

° Boverket. 2015. Boendesituationen for nyanlanda. Rapport 2015:40, sid. 59-62.
10 Stockholms stadsmission. 2016. Barn- och ungdomsrapporten. Nar livet blir
outhéardligt — psykisk ohalsa bland barn och unga., sid. 6.
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och vardcentraler. Barn som saknar en trygg boendesituation kan
ocksa bdrja uppvisa symtom pa stress och trauma.** Valdsutsatta
kvinnor och barn kan, nér erséttningsbostader saknas, tvingas stanna
kvar med en misshandlande person eller hanvisas till att under langa
perioder bo pa kvinnojour, vandrarhem eller hotellboende.*?

Bostadsldshet bland barnfamiljer &r ofta ett resultat av att de aldrig
har kommit in pa bostadsmarknaden.** Har finns alltsa en typ av
heml6shet som inte &r kopplad till individuella problem som kraver
utredning, vard, behandling eller socialt stod. Istallet utgor
trosklarna in pa hyresmarknaden ett sa pass stort problem att vissa
aldrig kommer 6ver dem.* Bade hemldshet och trangboddhet bland
barnfamiljer &r ett vaxande problem, bland annat i Stockholm. En
kartlaggning av Stockholms stad visar att det i borjan av ar 2017
levde cirka 700 barn och 340 familjer under osakra
bostadsférhallanden inom stadens granser. Negativa konsekvenser
av att bo trangt slar hart mot redan utsatta grupper. Det kan innebéra
bade praktiska problem som materiell forslitning och fysisk och
psykisk ohéalsa.’s P4 ett socialt plan leder trangboddhet till en 6kad
konfliktniva i hushallet och barns skolresultat paverkas negativt nar
de inte kan fa arbetsro for att lasa léaxor.

2.1.3 Internationella ramverk om réatten till en bostad
Ratten till en bostad har ett omfattande ramverk genom
internationella 6verenskommelser och lagstiftning pa EU-niva och
nationellt. Den allmanna forklaringen om de manskliga
rattigheterna, 1948, uttrycker att alla har rétt till en tillracklig
levnadsstandard och att bostaden &r en del i detta. Den &r dock inte
juridiskt bindande for medlemsstaterna.” I och med FN:s ESK-
konventionen om ekonomiska, sociala och kulturella rattigheter,

11 Radda barnen. 2017. En plats att kalla hemma, Barnfamiljer i bostadskrisens
skugga. Sid. 8.

12 »Bostadsbristen far allt allvarligare konsekvenser for valdsutsatta kvinnor och
barn” kvinnorsratt.se/svenska/index.php/home/85-nyheter-arkiv/79-
bostadsbristen-far-allt-allvarligare-konsekvenser-for-valdsutsatta-kvinnor-och-
barn 2017-10-25.

13 Stockholms stads program mot hemléshet 2014 -2019, sid. 24

14 Boverket. 2015. Trosklar till bostadsmarknaden. Om hemléshet som ett
bostadsmarknadsproblem. Sid. 7

15 Boverket. 2015. Boendesituationen for nyanlanda. Rapport. 2015:40. Sid. 60
16 |bid. Sid. 62. Se daven Radda barnen. 2017. En plats att kalla hemma,
Barnfamiljer i bostadskrisens skugga, Sid 9. Bostad sokes: Slutrapport fran den
nationella hemldshetssamordnaren. Sid 13. Boverket. 2006. Var finns rum for
vara barn? - en rapport om trdngboddhet i Sverige. Sid 17-21. Se aven
Delrapport i Barnombudsmannens arstema 2017 — Barn pé flykt. Nyanlanda
barns hélsa. Sid. 32

1" manskligarattigheter.se/sv/vem-gor-vad/forenta-nationerna/fn-s-allmanna-
forklaring
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som Sverige ratificerade 1976, fick ratten till en bostad ytterligare
tyngd. Konventionen dr juridiskt bindande, men rattigheterna kan
uppfyllas successivt.’* Aven Europakonventionen behandlar ratten
till en bostad.?® De anslutna staterna ska framija tillgangen till
bostader med rimlig standard, forebygga och minska hemldsheten i
syfte att successivt undanrdja den samt gora bostader ekonomiskt
tillgangliga for personer som saknar tillrackliga medel.?

2.1.4 Svensk lagstiftning for att sakerstalla
bostadsbehovet
Enligt den svenska regeringsformen, RF, ska det allmanna trygga
ratten till arbete, bostad och utbildning.? Det finns ett antal lagar
som reglerar rétten till en bostad. Av den svenska socialtjanstlagen,
SOL, framgar att socialnamndens arbete sérskilt ska framja den
enskildes ratt till bostad.?? Socialnamnden ska ocksa medverka i
planeringen av bostader i kommunen sa att det sociala perspektivet
tillgodoses i samhallsplaneringen enligt 3 kap 1 § SOL.
Socialndmnden kan ge forsorjningsstod for att tacka
boendekostnader for personer med bristande ekonomiska medel.
Det finns dven andra lagar som &r viktiga i sammanhanget:
Socialférsakringsbalken om bostadsbidrag och
bostadsforsorjningsansvar, Plan- och bygglagen, PBL, som reglerar
planlaggningen av mark och vattenomraden, Hyreslagen och
Hyresforhandlingslagen. Aven Lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag har betydelse samt Bostadsférvaltningslagen som
alagger hyresvarden att halla en god standard och ger majligheter
for hyresndmnden att ingripa.?* | kapitel tre beskrivs regelverket for
bostadsforsorjningen i Sverige mer utforligt och i kapitel fyra
aterkommer resonemang om effekterna av regelverket for
allmannyttan.

2.2 Social bostadspolitik i Sverige
Sverige har internationellt sett betraktats som ett foregangsland nar
det géller social bostadspolitik som syftar till att alla ska ha

18 Regeringskansliet. 2006. FN:s konventioner om manskliga rattigheter.

19 Europakonventionen for manskliga rattigheter ar i sin helhet upptagen i svensk
lag.

20 Sverige dr dock en sa kallad “dualistisk™ stat i forhallande till Europarédet. De
folkrattsliga instrument som Sverige har anslutit till anses darmed som separata
fran rattsordningen och internationella konventioner ses som vagledande for
lagstiftningen.

211 kap 2 8. RF.

223 kap 2 8. SOL.

234 kap 3 § SOL.

24 Se t.ex. boverket.se/sv/kommunernas-bostadsforsorjning/vad-sager-
lagen/lagen-om-kommunernas-bostadsforsorjningsansvar/
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mojligheter till en god bostad. Stockholms stad har ocksa en egen
historia med hdga ambitioner av att bygga goda bostader for alla
och ett vélplanerat stadsbyggande. Dagens stora utmaning att
beméstra bostadsbristen ar historiskt sett inte ny. Det finns darfor
anledning till en kort tillbakablick av tidigare perioders ambitioner
och effekter for att forsta den samtid vi befinner oss i.2

2.2.1 En generell bostadspolitik

Den svenska bostadspolitiken har tydliga sardrag i jamfoérelse med
andra lander. Bostadspolitiken har sedan 1940-talet varit generell
genom att den inriktats pa hela bostadsmarknaden och inte pa
speciella hushallskategorier eller upplatelseformer. Nagon inkomst-
eller behovsprovning for att erhalla en viss typ av bostad, sa kallad
’social housing” eller socialbostéder, forekommer i princip inte.
Bade inom den privata och den allmannyttiga hyressektorn sétts
hyror primart i kollektiva forhandlingar mellan fastighetsagarna och
deras organisationer och Hyresgastféreningen. Det sker inom vad
som kallas bruksvardessystemet.

Den svenska modellen brukar bendmnas som en integrerad
hyresmarknad. | manga andra lander finns en dualistisk
hyresmarknad dar huvuddelen av hyresbestandet fordelas enligt
rena marknadsprinciper och en sarskild del av bestandet fordelas
genom behovsprovning. Svensk bostadspolitik har stravat efter
neutralitet mellan upplatelseformerna, vilket innebér att ingen
upplatelseform ska gynnas i forhallande till 6vriga i finansierings-
och beskattningshanseende.? Exklusivt for Sverige ar
konsumentintressenas stora betydelse med en stark
hyresgastorganisation som har marknadsinflytande och politisk
makt. Inget annat land har ett sa starkt kollektivt
hyresforhandlingssystem och endast i Sverige har
hyresgastforeningen denna starka stallning.?’

De svenska allmannyttiga bostadsforetagen &r kommunégda och
kommunstyrda. | andra lander ser situationen annorlunda ut. |
Danmark dgs och forvaltas de cirka 550 000 bostadderna som
motsvarar den svenska allménnyttan av sjalvstandiga, icke-
vinstdrivande bolag (almene boligorganisationer™). |
Nederlédnderna dgs ”allminnyttan” av privata och ekonomiskt

2 For en fylligare historiebeskrivning se Ola Nylander.2018. Bostadsforskare om
bostadskvalitet (bilaga 2 till denna rapport) samt referenser i denna rapport.

% Bo Bengtsson, ingdr i Salonen 2015. Nyttan med allmannyttan.

27 |bid. Sid 27-28.
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fristaende bostadsforetag.?? Allmannyttan i Sverige har som mest
utgjort en fjardedel av det svenska bostadsbestandet. I Stockholms
stad har allménnyttan alltjamt en stark stallning genom Svenska
Bostader AB, Familjebostader AB, Stockholmshem AB samt
Micasa AB. Sammanlagt har dessa bolag knappt 80 000
hyresratter.2> Bostadskooperationen har ocksa en stark stallning i
Sverige. HSB har t.ex. 335 000 bostéder och Stockholms
kooperativa bostadsforening har cirka 8 000 hyresbostader.

2.2.2 Ambitioner om en jamlik bostadsstandard

Sveriges bostadssociala ambitioner var sarskilt tydliga under
efterkrigstiden. Riksdagen antog rekommendationerna i
Bostadssociala utredningen 1947. En gemensam boendestandard
skulle garanteras, oberoende av manniskornas socioekonomiska
bakgrund.® Byggandet av Folkhemmet skulle mdjliggéra en god
bostad for alla.®* Grunden till den unika svenska modellen med en
sa kallad integrerad bostadsmarknad lades. Det skulle inte finnas en
séarskild bostadsmarknad for inkomstsvaga eller socialt utsatta
hushall.® Under efterkrigstiden kom boendestandarden att oka
kraftigt. Utvecklingen av de allménnyttiga bostadsforetagen spelade
en viktig roll. I skriften God bostad fran 1954 beskrevs vad en
jamlik bostadsstandard for alla skulle vara i Sverige. Vid Hemmens
forskningsinstitut gjordes analyser som ocksa fick genomslag i
normer for nya bostader. Bostadsproduktionen var alltsa tamligen
hart kvalitetsstyrd under denna tidsperiod. En del av de kunskaper
som utvecklades om bostéders grundldggande kvaliteter &r
fortfarande intressanta att forhalla sig till, men behdver
vidareutvecklas och relateras till dagens behov och levnadssatt.*

I den nu géllande svenska lagstiftningen finns grundldggande
kvalitetskrav genom plan- och bygglagen, samt Boverkets
byggregler (BBR). Dessa regler &r nationella och kommunen har i
sin myndighetsutdvning inte mojlighet att franga kraven i BBR eller
stdlla hogre krav an vad BBR anger. Det innebara alltsa en
kvalitetsstyrning. Nar kommuner dger mark finns dock mojlighet att
stélla andra former av kvalitetskrav i exploateringsavtal. Sverige har

28 Regeringskansliet. SOU 2008:38. Den kommunala allmannyttans historia.
Sartryck av underlag till utredningen om allméannyttans villkor.

29 statistik.stockholm.se/images/stories/excel/b089.htm

30 Det innebar darmed ett avslut av tidigare satsningar pa kategoribostader som
exklusivt handlade om de sdmst stéllda grupperna, t.ex. ’barnrikehusen”.

31 Se t.ex. Daniel Movilla Vega. 2017. Ingér i 99 years of the housing questionn
in Sweden. Studentlitteratur AB, Lund.

32 Tapio Salonen (red.) 2015. Nyttan med allmannyttan. Liber, Stockholm. Sid 13
33 Se kunskapsunderlaget Bostadsforskare om bostadskvalitet (bilaga 2 till denna
rapport).
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de senaste aren kraftigt 6kat bostadsproduktionen. Samtidigt vittnar
forskare om att innovationsgraden nar det géller kvalitet i relation
till framtida brukarbehov, sarskilt for inkomstsvaga hushall,
behover utvecklas.* FOr att hindra att nybyggda bostader till lagre
kostnader inte ska leda till samre byggd kvalitet behdver
malgruppsanalyser goras och ny kunskap om design utvecklas.
Sociala dimensioner som behdver beaktas i utformningen av
bostader &r bland annat trygghet, identitet, sociala natverk och
samhorighet.®

2.2.3 Rationalisering och innovation

Bostadsbrist foranledde de s.k. rekordarens byggande. Under
“miljonprogrammet” 1965-1975 producerades omkring 100 000
bostader per ar. Sveriges befolkning véxte kraftigt pa grund av
arbetskraftsinvandringen och ett stort tillskott av bostader behtvdes.
Massproduktion av byggnadsmaterial och en stark rationalisering av
byggprocesser var en forutsattning for den hoga takten. Fragan om
’produktionsanpassad projektering” blev darfor prioriterad i
stadsbyggandet. Bostadsstandarden var fortsatt hdg, med rymliga
valutrustade lagenheter. Prefabriceringen ledde dock till ett allt mer
monotont bostadsbyggande och framst det storskaliga byggandet
Kritiserades for att skapa alltfér ensidiga stadsmiljoer och for att
medverka till boendesegregation och sociala klyftor.
Miljonprogrammet bidrog saledes bade till att gora
bostadsstandarden mer jamlik, men ocksa i viss utstrackning till
okade ojamlikheter nar det gallde tillgangen till grundlaggande
kvaliteter i stadsmiljon.3

Det som byggdes under miljonprogrammet utgor en stor del av det
svenska bestandet av bostader. Arkitekten Erik Stenberg lyfter fram
att byggandet under denna tid visserligen var hart industrialiserat,
men ocksa praglat av innovationer och hoga kvalitetskrav som
tillater flexibilitet vid ombyggnad. Det gar relativt enkelt att andra
rumsindelning och &ven att sla ihop lagenheter, vilket t.ex. har
gjorts i Tensta dar det bor manga stora familjer. Det finns alltsa en
rad bade positiva och negativa erfarenheter av rekordarens
byggande som &r varda att ta tillvara i dagens expansiva
bostadsbyggande for att 6ka innovationskraften.*’

34 Ibid. Se Ola Nylander.

% |bid. Se Anna Braide Eriksson.

% Dahlin och Carlander. 2017. Delrapport fran Kommissionen for ett socialt
hallbart Stockholm. Skapa Varden: Markpolitik och social hallbarhet om
betydelsen av grundlédggande stadskvaliteter.

37 Se t.ex. ArkDes 2017. ArkDes Resumé. Hora hemma om det bostadspolitiska
dilemmat.
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2.2.4 Brytningstid och stagnation

Den bostadsbrist vi har idag i Sverige hor samman med
utvecklingen efter rekordarens byggande. Under 1980-talet saktade
bostadsbyggandet ner vasentligt. En omfattande avreglering av
bostadsmarknaden tog fart, bostadspolitiken nedprioriterades och
1991 lades bostadsdepartementet ner. Det ledde ocksa till att
subventioner till bostadsbyggande till stora delar togs bort. Det
tillsammans med den globala ekonomiska krisen i borjan av 1990-
talet gjorde att bostadsbyggandet till stora delar stannade av. Manga
kommuner salde ocksa ut hela eller delar av sitt allmannyttiga
bostadsinnehav till den privata marknaden vilket bidrog till att
antalet hyresratter minskade. | borjan av 2000-talet reducerades
bostadsbyggandet &nnu mer samtidigt som befolkningsméngden i
landet Okade.* Effekterna av denna brytningstid och stagnation kom
att pa sikt kraftigt paverka bostadsmarknadens sociala hallbarhet.

2.2.5 Segregerade stader trots bostadssociala
ambitioner
Framvaxten av segregerade stader sammanfoll till stor del redan
med genombrottet for industrialismen. Segregationen skapade en
bestaende delning av staderna och den sociala bostadspolitiken
kunde inte dndra pa detta.® Daremot forbattrades, som tidigare
tagits upp, bostadsstandarden avsevart under folkhemstiden och
blev mer jamlik. I och med oljekrisen avstannade dock tillvéxten
vid mitten av 1970-talet och ett dverskott av bostader uppstod. En
omflyttning skedde da mellan olika omraden vilket forstarkte den
geografiska segregationen alltmer till centrum och periferi. 1990-
talskrisen och fordndringarna av den sociala bostadspolitiken
forstarkte denna trend ytterligare. De socioekonomiska och etniska
skillnaderna véxte, gentrifieringen av vissa stadsdelar tilltog,
bostadsbrist och trangboddhet 6kade. Nyproduktionen inriktades
ocksa till bostadsmarknadens starkare segment vilket ytterligare
bidrog till delade stader.*

Att de negativa effekterna av segregerade stader behGver motverkas
i stadsbyggandet har tagits upp i tidigare kommissionsrapporter.* |

38 Se mer utforligt resonemang i kunskapsunderlaget Bostadsforskare om
bostadskvalitet (bilaga 2 till denna rapport).

%9 Roger Andersson, Mats Franzén, Lina Hedman och Hans Lindberg. 2017.
Segregation: Vad menas och hur mats den? Forte, forskning i korthet.

“Roger Andersson, Mats Franzén, Lina Hedman och Hans Lindberg. Forte,
forskning i korthet. 2017.Segregation: Vad menas och hur méts den? .

41 Se delrapport 3, utvecklingsomrédet Boende och stadsmiljé. Dahlin, Asa och
Christoffer Carlander 2017. Skapa varden. Markpolitik och social hallbarhet
samt underlagsrapporten Hur kan markpolitik och planering paverka segregation
och social hallbarhet, av Roger Andersson, Emma Holmgqvist och Hanna
Zetterlund 2017.
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den har rapporten betonas att stadsbyggandet langsiktigt behdver
framja en blandning av olika sorter av bostéder i hela staden och
samtidigt tillgangliggora fler bostader for resurssvaga hushall.

2.2.6 Bostadsbidragens utveckling och betydelse
Bostadshidragen har periodvis spelat en viktig roll for att grupper
med svag ekonomi ska kunna efterfréga lampliga bostader. Ar 1986
fastslog riksdagen en utbyggnad av bostadsbidragen sa att aven
familjer med lag ekonomisk barkraft skulle kunna halla sig med
goda och rymliga bostéder. Varje barn skulle kunna ha ett eget rum
och detta skulle &ven galla for nyproducerade bostader. En
utbyggnad av stodet pagick fram till ar 1996, men avbrots sedan.
Nér statens behov av besparingar blev akut under mitten av 1990-
talet framholls att dven de samst stéllda grupperna i samhéllet maste
omfattas av besparingar. Boverket konstaterade i en analys 2006 att
regelandringarna innebar att utsatta familjer fick det svarare.
Trangboddheten bland familjer med bostadsbidrag 6kade och
skyddsnatet for de ekonomiskt utsatta barnen minskade.*

Riksrevisionen visar i en granskning fran 2017 att de héjningar och
forandringar av bostadsbidraget som genomférts under de senaste
tjugo aren inte foljer 16ne- och prisutvecklingen. Det har fatt till
foljd att bidraget har koncentrerats till hushall med riktigt laga
inkomster. Rekommendationer till regeringen &r darfor att ta storre
hansyn till ekonomisk utsatthet, att se 6ver hur effektivt
bostadsbidraget ar for att na sammanboende hushall och slutligen
att se Over om bostadsbidraget for unga ar effektivt utformat.*
Kommissionen for jamlik halsa foreslar en hojning av
inkomstgransen for bostadsbidraget till 170 000 kronor som ett led i
att starka de ekonomiska resurserna for de sémst stallda.*

2.2.7 Behov av en tydligare statlig social bostadspolitik
Sverige har atagit sig att verka for att uppfylla FN:s
Habitatdeklaration (1996) med mal om att utveckla en allmén social
bostadspolitik. Deklarationen innehaller ocksa mal om att skapa
battre livsvillkor i utsatta bostadsomraden, forbéattra integrationen,
forstarka kommunernas handlingsutrymme och att utveckla den
lokala demokratin. Sverige har i juni 2017 uttryckt att landet ska
vara ledande i genomférandet av FNs Agenda 2030. Samtidigt
konstaterar regeringen att Sverige har stora utmaningar som handlar

2 Boverket. 2006. Bostadsbidrag, ett rattvist stod for barnen? Langsiktiga
effekter av 1990-talets besparingar.

43 Riksrevisionen. 2017. Bostadshidraget — ur ett férdelnings- och
arbetsmarknadsperspektiv, RiR 2017:9.

4 | nulaget ar gransen 127 000 kronor. Kélla: SOU 2017:47.
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om god trygghet i stadsmiljon och bostadsforsérjningsbehovet samt
om att segregeringen i bostadsomraden maste brytas.* Sveriges
kommuner och landsting (SKL) vill se en statlig social
bostadspolitik med ett fordndrat ekonomiskt regelverk for att 6ka
bostadsbyggandet och stétta ekonomiskt svagare hushall.
Rorligheten pa bostadsmarknaden behéver ocksa 6ka och den
“flyttskatt+6 som Sverige har idag gor att manga avstar fran att
flytta.#” Aven Hyresgastféreningen menar att den statliga
bostadspolitiken inte &r tillrackligt offensiv i relation till radande
bostadsbrist och till vad som sker i andra europeiska lander.
Skillnaderna i villkor for dgda och hyrda bostéder behéver
atgardas.“® Naringslivsaktorer lyfter ocksa behovet av att utveckla
den svenska bostadspolitiken mot 6kad social hallbarhet. 4
Fastighetsdagarna lyfter t.ex. fram behov av en statlig hyresgaranti
och ett skattegynnat bosparsystem och majlighet till startlan med
subventionerad ranta for ekonomiskt svaga grupper.s

Den kommunala bostadspolitiken har i dagslaget inte tillracklig
rackvidd for att bedriva en socialt hallbar bostadsforsorjning. De
hdga ambitionerna om kvalitativt sett jamlika bostdder som tidigare
funnits i Sverige &r svara att uppratthalla utan en utveckling av de
statliga stédsystemen och regelverken. Behovet av hojda
bostadsbidrag till inkomstsvaga hushall ar, som tidigare namnts, ett
exempel pa detta. Det kan darfor behdvas en 6kad dialog mellan
stat, kommun, akademi och 6vriga berdrda aktdrer inom naringsliv
och intresseorganisationer for att utveckla bostadspolitikens
samlade verktyg. Lansstyrelsen i Stockholms lan framhaller ocksa
vikten av att studera hur andra lander arbetar for att underlatta
intradet pa bostadsmarknaden for resurssvaga hushall.
Lansstyrelsen bedémning dr att de satsningar som lanserats hittills
pa lokal och nationell niva inte varit tillrackliga.®

4 Regeringen. 2017. Sverige och Agenda 2030 — rapport till FN:s politiska
hognivaforum 2017 om hallbar utveckling.

46 Med flyttskatt” menas de samlade skatter man kan behova betala nar man
flyttar. Ofta syfter det bara pa den storsta skattekostnaden, dvs. reavinstskatten
som den som séljer sin bostad med vinst ska betala. Begreppet ar inte juridiskt
och anvénds inte av Skatteverket.

47Sveriges Kommuner och Landsting, SKL 2 mars 2017.
skl.se/samhallsplaneringinfrastruktur/planerabyggabo/sklityckerbostadsbyggande/
byggande/detbehovsensocialbostadspolitik.2488.html

48 Hyresgastforeningens riksforbund. 2014. Studie 6ver finansieringssystem for
nyproduktion av hyresréatter i vissa Europeiska lander.

Marie Linder, Hyresgéstforeningen. Debattartikel i Dagens Samhélle. ”Svensk
bostadspolitik sticker ut som extrem i EU.” 2015-01-21.

9 Se t.ex. Veidekke 2016. Sa loser vi bostadskrisen. Strategier for en fungerande
bostadsmarknad..

%0 Fastighetsagarna. 2018. Hem — Vagar till en béttre social bostadspolitik..

51 Lansstyrelsen i Stockholms lan. 2017. Laget i lanet. Bostadsmarknaden i
Stockholms 1&an 2017.
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3 Bostadsbrist och ramverk for
bostadsforsorjning

| foregaende kapitel beskrevs viktiga skeenden och utgangspunkter
for svensk bostadspolitik historiskt. Det har kapitlet beskriver
dagens situation och ramverk for bostadsférsorjningen. For att
kunna diskutera utvecklingen mot en socialt hallbar
bostadsforsarjning och bostadsmarknad behdver ocksa den radande
bostadsbristen beskrivas.

3.1 Bostadsbristen i Sverige

Den svenska befolkningen forvantas 6ka med cirka 100 000
personer per ar de kommande tio aren. Antalet paborjade bostader
ar 2017 var uppskattningsvis 76 000 enligt Boverket.’2 Om en sadan
produktionstakt uppratthalls 6ver tid 6verstiger den vasentligt de
langsiktiga behoven. Samtidigt tillfredsstaller produktionstakten
inte behoven i nartid. Nuvarande arstakt i landet, om den
uppratthalls under kommande decennium, motsvarar behovet av nya
bostader fram till 2025.5 | nulaget rader det bostadsbrist i
varierande grad i 255 av 290 kommuner. Situationen for grupper
som ar nya pa bostadsmarknaden och for aldre personer som vill
flytta till en mer tillganglig bostad &r sérskilt svar. Mellan 2013 och
2016 gav Sverige asyl till dver 300 000 flyktingar. Enligt Boverket
uppger drygt 250 kommuner att det finns ett underskott pa bostader
for nyanlanda och for unga personer. Det galler saval i storstader
som i mindre kommuner. Léaget har ocksa forsamrats nar det galler
tillgangen till sarskilda boendeformer. Samst ar situationen for
personer med funktionsnedsattning.>

Aven om bostadsproduktionen har ékat markant under senare ar har
befolkningen vuxit &nnu snabbare, inte minst i storstadsregionerna.
Kderna till hyresldgenheter har blivit langre, bopriserna har stigit
kraftigt, vakanserna i allmannyttan har blivit farre och allt fler
kommuner sager sig ocksa ha underskott pa bostader och
trangboddheten har tkat. De som paverkas mest av bostadskrisen ar
hushall med laga inkomster, och kommunernas kostnader for sa
kallade sociala hyreskontrakt okar nar allt fler far svart att hitta en
bostad pa den reguljara marknaden.® De tillfalliga

52 Boverkets bostadsmarknadsanalys nov. 2017.

%3 S0U 2017:73 En gemensam bild av bostadsbyggnadsbehovet.

54 Boverkets bostadsmarknadsanalys nov 2017.

%5 Lind, Hans och Thomas Kalbro. 2017. Bygg mer for fler. En ESO-rapport om
staten, kommunerna och byggandet.
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bostadslosningarna som hérbérgen, hotell, vandrarhem och olika
kategoriboenden har ocksa expanderat vilket riskerar att leda till att
maéanniskor permanentas i hemldshet, menar professorerna Hans
Sward och Per Eriksson.’ Tendenserna pa andrahandsmarknaden
pekar ocksa mot allt hogre hyresnivaer.s”

Diagram 1. Antal paborjade bostader i Sverige inklusive
nettotillskott genom ombyggnad, 2008-2018.
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3.1.1 Forandringar i prognosen for bostadsbehovet
Boverket har under 2017 justerat ner sin tidigare bedémning av det
antal nya bostader som behéver byggas fram till 2025. Nu ligger
antalet pa 600 000 bostader, mot tidigare 710 000 i hela landet.
Anledningen &r férre antal asylsokande an vad som tidigare
berdknats, samt att delar av tidigare berdknat bostadsbehov nu har
tillgodosetts. Det har dock kommit tydliga signaler om svarigheter
att fa avsattning for nyproduktion pa ett begransat antal
bostadsmarknader dar det har byggts mycket bostader. Enligt
Boverket kan byggandet 2018 komma att minska nagot, men
marknaden ar svarbedomd. Kapaciteten inom byggbranschen ar
fortsatt ett hinder for byggandet. Boverkets bedémning ar att cirka
120 000 bostadder kommer att fardigstallas 2017-2018 och att
andelen hyresratter kommer att 6ka.>

Byggandet av kategoribostader for grupper som unga och studenter,
aldre och personer med funktionsnedsattning utgdr nu cirka en

%6 Sward, Hans och Per Eriksson. Debattartikel i DN 2017-12-24 > LAt julen 2017
bli starten for en ny hemldshetspolitik™.

57 Boverket 2015. Andrahandsmarknaden: hyror, utbud och institutioner.
8hoverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/indikator
er-for-bostadsbyggande/

59 Boverkets bostadsmarknadsanalys nov. 2017.
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tredjedel av hyresrattsproduktionen i landet. En stor del av
studentbostadsproduktionen sker i Stockholms stad. Totalt sett har
byggtakten i Storg6teborg varit 1agre an i Storstockholm och
Stormalmé. | Storstockholm bedomer Boverket att antalet paborjade
bostader kommer att minska nagot under 2018, trots ett
demografiskt behov och en efterfragan pa lagre prissatta bostéader.
Myndigheten prognosticerar ocksa att produktionen av bostader i
hogre grad kan komma att riktas mot hushall med lagre kopkraft.
Utbudet av mark och att det finns aktérer som &r intresserade av att
bygga prisvarda bostader ar viktiga faktorer. Samtidigt kan skérpta
amorteringskrav bidra till att minska den grupp som har rad att
efterfriga dgande av bostad. Aven lansstyrelsen betonar behovet av
fler bostader for hushall med lagre inkomster i Stockholms lan.
Bostadsbehovet i Stockholms stad beskrivs ndrmare i kapitel sex.

3.2 Ramverk for bostadsforsdrjningen

Det nationella malet for bostadspolitiken i Sverige &r langsiktigt val
fungerande bostadsmarknader dar konsumenternas efterfragan
moter ett utbud av bostader som svarar mot behoven. Det finns
ocksa kopplingar till de internationella Gverenskommelser och lagar
som namnts i tidigare avsnitt. Bostadsforsorjningsansvaret ligger pa
saval den nationella, regionala och den kommunala nivan vilket
kraver samverkan. Kommunerna har dock ett stort ansvar for att
anpassa atgarder till den lokala behovssituationen.

3.2.1 Ansvarsfordelning for bostadsférsérjningen

| svensk bostadspolitik ansvarar staten for de rattsliga och
finansiella forutsattningarna for bostadsforsorjningen, medan
kommunerna ansvarar for planering och i viss man genomférande
genom allmannyttiga bostadsforetag. Boverket tar fram foreskrifter,
allmanna rad och végledningar samt har ansvar for att félja upp
tillampningen av PBL. Myndigheten utreder och analyserar fragor
pa regeringens uppdrag samt administrerar statliga stod och bidrag.
Boverket ska dven stddja lansstyrelserna i deras arbete med att
analysera bostadsmarknaderna samt lamna rad, information och
underlag till kommunerna for deras planering av
bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen ska ge rad, information och
underlag till kommunerna foér bostadsforsorjningen. Enligt
bostadsforsorjningslagen ska lansstyrelsen ges mojlighet att yttra
sig 6ver kommunernas planering av bostadsforsorjningen.
Lansstyrelsen ska ocksa verka for erfarenhetsutbyte, diskussion och
samrad mellan berérda kommuner samt arligen analysera
bostadsmarknaden i lanet.

80 |_ansstyrelsen i Stockholms lan. Laget i 1anet. Bostadsmarknaden i Stockholms
lan 2017.
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Kommunen har enlig plan- och bygglagen, PBL, planmonopol och
ska planera for bostadsforsorjningen med hjélp av riktlinjer som
antas av kommunfullmaktige varje mandatperiod. Kommunen ska
samrada med andra berérda kommuner och ge lansstyrelsen och
andra regionala organ tillfalle att yttra sig. For att 6ka antalet
bostader kravs ocksa ett intresse fran marknadens olika aktérer
sdsom kommunala och privata bostadsforetag, andra byggaktorer,
banker och maklare. Kommunen paverkar utbudet av nya bostader
t.ex. genom &gardirektiv till kommunala bostadsforetag.®*

Allmannyttiga bostadsforetag kan, enligt Lind och Kalbro, upplata
en viss andel av sina lagenheter till hyror som &r lagre an de
forhandlade hyrorna, men maste stalla det i relation till radande
lagstiftning och EUs konkurrenskrav. Orebros allméannytta har t.ex.
infort tidsbegransade hyresrabatter under en 10-arsperiod och lottat
ut 30 procent av dessa bostader.2 Aven om det finns en viss juridisk
osakerhet menar Lind och Kalbro att rabatter av denna typ, kan
fungera utifran EUs allmanna regelverk, sa lange som huvuddelen
av de rabatterade lagenheterna gar till hushall med inkomster under
genomsnittet. Manga andra lander har modeller som i grunden
liknar detta.®

3.2.2 Lagar om bostadsforsérjning

Enligt bostadsforsorjningslagen, BFL (2000:1383), ska varje
kommun skapa forutsattningar for att alla i kommunen ska kunna
leva i goda bostader. For att kunna uppfylla malet i lagen kravs att
kommunerna har en bra planering for bostadsforsorjningen.
Kommunernas utmaningar ser olika ut och enligt lagen ska
andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forberedas och
genomforas. Det finns en direkt koppling mellan BFL och plan- och
bygglagen, PBL (2010:900) eftersom kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjningen ska vara vagledande vid tillampningen av 2
kap. 3 § 5 PBL om att planlaggning ska frdmja bostadsbyggande
och utveckling av bostadsbestandet.®

Plan- och bygglagen, PBL, slar i sin portalparagraf fast att
bestammelserna syftar till att, med hé&nsyn till den enskilda

81 boverket.se/sv/kommunernas-bostadsforsorjning/om-handboken/vem-gor-vad/
62 Se Orerbrobostader.se

8 Lind, Hans och Thomas Kalbro. 2018. Socialt hallbar bostadsférsorjning i
Stockholms stad. Tankbara strategier. (Bilaga 1 till denna rapport.)

8 Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, BFL,
reviderades 2014 och kompletterades med tydligare krav pa vad riktlinjerna ska
innehélla bl.a. for att sakerstalla en socialt hallbar utveckling. Se PBL
kunskapsbanken. boverket.se Se dven: boverket.se/sv/kommunernas-
bostadsforsorjning/om-handboken/varfor-ar-det-viktigt-att-arbeta-med-
bostadsforsorjningen/
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maéanniskans frihet, frimja en samhallsutveckling med jamlika och
goda sociala levnadsforhallanden och en god och langsiktigt hallbar
livsmiljo. Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet &r
ett allmént intresse i PBL. | dversiktsplaneringen ska kommunens
bostadspolitiska intentioner framga. Bade 6versiktsplanen och
riktlinjerna for bostadsforsérjningen behovs alltsa for att na
kommunens bostadspolitiska mal. Kommunen ska vidare redovisa
forhallningssatt till regionala och nationella mal.®> Mal av sarskild
betydelse for den fysiska planeringen i kommunerna inkluderar
fradgor om att starka hyresrattens stallning pa bostadsmarknaden och
om att fortsétta utvecklingsarbetet med stadsdelar med brett
utanforskap i samverkan med boende, fastighetsagare och berdrda
kommuner. Det handlar &ven om att underlatta studenters och ungas
boende, om att skapa mojligheter att bygga fler och billiga bostader
samt boendeldsningar for dldre.

Ar 2011 inférdes lagen om allmannyttiga kommunala bostadsbolag
(2010:879), “allbolagen . Skélet var EU-krav pa
konkurrensneutralitet. Enligt lagen ska de kommunala bolagen
verka i ett allmannyttigt syfte och samtidigt agera i enlighet med
affarsmassiga principer. Det har funnits en debatt om paverkan av
denna nya lagstiftning. Boverket menar i en uppféljning 2017 att
den inte tycks ha lett till ndgra genomgripande férandringar, vare
sig for bostadsaktiebolagen eller for hyresbostadsmarknaden i stort.
Forskaren Karolina Windell betonar ocksa att det generellt sett har
skett en utveckling mot att bolag vill ta mer samhallsansvar. Att
verka for samhallsnytta uppfattas alltsa inte sta i konflikt med
affarsnytta. Det finns inget absolut matt pa avkastning som anger
om de allménnyttiga bolagen har drivits affarsmassigt eller inte i
enlighet med lagkraven. De allménnyttiga bolagen har déarmed ett
handlingsutrymme att sjalva definiera samhéllsansvarets omfattning
och vilka former av samhé&llsengagemang som har positiva effekter
pé foretagens ekonomiska langsiktighet.5’

Kommunerna har ocksa ett utpekat bostadsforsorjningsansvar som
framgar av socialtjanstlagen (2001:453). Det galler i vissa fall
bostader for aldre personer och ménniskor med funktionshinder.
Det galler &ven ensamkommande asylsokande barn och barn som

8 boverket.se/sv/kommunernas-bostadsforsorjning/vad-sager-lagen/plan--och-
bygglagen/

8 boverket.se/sv/pbl-kunskapsbanken/allmant-om-pbl/teman/nationella-
mall/bebyggelse/boende-och-byggande/

7 Windell, Karolina. 2015. ”Samhéllsnytta och afférsnytta i samspel.” Ingar i
Salonen (red). 2015. Nyttan med allménnyttan.
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far uppehélistillstand i Sverige.s® Ar 2016 tradde en ny lag
(2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda invandrare for
bosattning i kraft. Lagen innebar att alla kommuner &r skyldiga att
efter anvisning ta emot nyanlanda for bosattning.s°

3.2.3 Kommunala riktlinjer for bostadsférsérjning
Kommunala riktlinjer for bostadsforsorjningen ska sedan antas av
kommunfullmaktige varje mandatperiod. Forandras
forutsdttningarna for de antagna riktlinjerna ska nya riktlinjer
uppréttas och antas av kommunfullmaktige. Kommunens riktlinjer
for bostadsforsorjningen ska innehalla uppgifter om kommunens
mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet,
kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal, samt hur
kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala
mal, planer och program som &r av betydelse for
bostadsforsorjningen. Uppgifterna ska sérskilt grundas pa en analys
av den demografiska utvecklingen, av efterfrdgan pa bostader,
bostadsbehovet for sérskilda grupper och marknadsférutsattningar.

Boverket betonar att riktlinjerna behdver omséttas i en konkret
genomfdrandestrategi, dar kommunen kan beskriva séarskilda
utmaningar och strategier for att hantera dessa. Kommunen kan till
exempel koppla bostadspolitiska ambitioner till specifika verktyg
eller ge specifika uppdrag till enskilda forvaltningar. |
genomfdrandestrategin kan utbyggnadsplaner och andra
bostadspolitiska atgarder specificeras, prioriteras och tidsattas. |
anslutning till detta kan &ven de kommunalekonomiska
konsekvenserna av forslagen berdknas. Genomftrandestrategins
syfte ar att bade tydliggora riktlinjerna och omsétta dem i konkreta
atgarder. Det kan till exempel handla om nya agardirektiv till det
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolaget, prissattning och
fordelning av mark, prioriteringar i planérenden eller samarbete
med fastighetséagare for att fa fram bostader till ensamkommande
asylsokande barn och ungdomar. Genomférandestrategi behdver
spegla hur kommunen samordnar arbetet mellan olika forvaltningar,
organisationen i 6vrigt, budgetarbete, verksamhetsplanering med
mera. FOr att riktlinjerna alltid ska vara aktuella och relevanta och
for att sakerstalla att atgarderna som tagits upp i riktlinjerna har
omsatts i konkret handling behdvs en regelbunden uppféljning av
riktlinjerna. Férandras forutsattningarna for de antagna riktlinjerna
ska nya riktlinjer uppréttas och antas av kommunfullméktige.™

% hoverket.se/sv/ikommunernas-bostadsforsorjning/vad-sager-
lagen/socialtjanstlagen/

% Se t.ex. Lansstyrelsen i Stockholms lan. 2016:12. Bosattning av nyanlanda.
Utmaningar och méjligheter i Stockholms 1&n. 2016:12.

0 Se Boverkets digitala kunskapsplattform PBL kunskapshanken. boverket.se
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3.2.4 Att anordna bostadsférmedling

Om det behdvs for att framja bostadsforsorjningen ska en kommun
anordna bostadsformedling. Tva eller flera kommuner kan beh6va
anordna en gemensam bostadsformedling. Regeringen far forelagga
en kommun att anordna kommunal bostadsférmedling. En
kommunal bostadsformedling som formedlar lagenheter i
turordning efter kotid far, utéver sadan formedlingserséttning som
far tas ut vid yrkesmassig bostadsférmedling enligt 12 kap. 65 a §
jordabalken, ta ut en avgift for ratten att sta i ko (kdavgift) av den
hyressokande. Kravet pa formedling efter kétid ska inte hindra att
ett begransat antal lagenheter som ar tillgangliga for kon férdelas
enligt ett forturssystem. Koavgiften far tas ut for hogst ett ar i taget.
Kommunen far bestaimma avgiften och grunderna for hur den ska
tas ut.”* Mojligheterna att anvanda bostadsformedlingen som ett
verktyg for socialt hallbar bostadsforsorjning aterkommer i kapitel
fyra. | kapitel sex beskrivs Stockholms stads riktlinjer for
bostadsforsorjning och hur bostadsférmedlingen i regionen
fungerar.

"1 Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsrjningsansvar.
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4 Verktyg for en socialt hallbar
bostadsmarknad

Tillgangen till en bostad &r, som framhallits i foregaende kapitel,
viktig for individen, men det &r ocksa avgorande for samhallet i
stort med en fungerande bostadsmarknad. Boendesituationen har
betydelse for ménniskors hélsa och valbefinnande och darigenom
mojligheten att klara arbete och studier. God ekonomisk tillvéxt
bygger pa att matchningen mellan arbetsgivare och arbetssékande
fungerar — och det i sin tur kraver att manniskor kan flytta dit jobb
eller utbildning finns. Kommunerna kan genom att innovativt
anvanda olika verktyg styra mot en socialt mer hallbar lokal
bostadsmarknad. Kommuner som, likt Stockholms stad, &ger
mycket mark, har en stark allménnytta och en vél fungerande
bostadsférmedling har gynnsamma grundférutsattningar. | det har
kapitlet fors en generell diskussion om de verktyg som kan
anvandas for att framja en socialt hallbar bostadsférsorjning.”

4.1 Stadsbyggande for socialt hallbar

bostadsférsdrjning
Eftersom bostadsbristen ar omfattande och stora grupper har svart
att efterfraga bostader behéver stadsbyggandet styras mot dels ett
generellt 6kat utbud av bostader med rimliga kostnader och dels en
social blandning i hela staden. Bostadsbestandet i en stad kan bli
mer blandat genom att i varje omrade komplettera med det som
endast finns i begransad omfattning eller saknas helt. En annan
mojlighet som det finns internationella exempel pa ar att i varje nytt
projekt bygga pa ett blandat sétt.Mal om en blandad stad finns i
Stockholm stads nya dversiktsplan och i stadens riktlinjer for
bostadsforsorjning, vilket beskrivs ndrmare i kapitel sex.

4.1.1 Stadsbyggnadsstrategier for social blandning

En avgorande framgangsfaktor for ett stadsbyggande for social
blandning dar att det finns en strategi som innebér att nybyggandet
av bostader konsekvent bidrar till detta mal. Oavsett hur det ser ut i
omgivningen, sa bor alla nya omraden far en blandad struktur i sa
manga avseenden som mojligt. Ett exempel pa detta ar s.k.
"Inclusive zoning" som férekommer i olika lander.” Det innebar
ofta att en viss andel bostader i ett projekt ska vanda sig till hushall
med lagre inkomster, men det gar aven att sakerstalla att det i varje

2 Resonemanget knyter till stor del an till kunskapsunderlaget fran forskarna
Lind, Hans och Thomas Kalbro (bilaga 1). Beréringspunkter finns ocksa till
kommissionens rapport Skapa varden: markpolitik och social hallbarhet (2017).
3 Lind och Kalbro 2018. Se kapitel 6.



Vagen hem - socialt hallbar bostadsforsérjning i Stockholms stad
29 (110)

projekt ska finnas ett visst antal bostader av hogre standard. Pa lang
sikt kommer denna strategi att ge en mer blandad stad eftersom
nyproduktion dver tid kommer att sta for en allt storre del av staden.

Denna typ av strategier finns sedan lange etablerade i tyska stader
sasom i Miinchen och i Bayern. Miinchen har i dag en stark
ekonomisk utveckling vilket har skapat ett stort tryck pa
bostadsmarknaden. Laginkomsthushall har haft svart att efterfraga
bostader. Miinchen har darfor utarbetat olika program och riktlinjer
for att 6ka forutsattningarna for att hushall att erhalla bostad. Syftet
med den kommunala bostadspolitiken ér “att tillhandahalla lampliga
och prisvérda bostader for alla medborgare”. Staden har darfor
beslutat om program som ska komplettera delstatligt och statligt
finansierat socialt boende. For att framja byggande av hyresbostader
ges dels lan och bidrag till byggaktoren, dels inkomstberoende stod
till hushallen. Den strategi som tillampas i Miinchen handlar i
huvudsak om krav pa blandat byggande i nyproduktion pa privat
mark.™

Blandningen av olika sorters bostader kan diskuteras utifran olika
grundlaggande skalnivaer — blandningen kan ske i en stadsdel, i ett
projekt, i ett kvarter eller i en enskild byggnad. Det mest
langtgaende och oprovade i Sverige, men ocksa det mest intressanta
for Stockholms stad att prova, menar Lind och Kalbro, &r att blanda
i mindre enheter. Hyresratter och bostadsratter kan t.ex. finnas i
samma kvarter och till och med i samma byggnad, om férvaltningen
av gemensamma anlaggningar och tekniska system kan losas pa ett
effektivt satt. Bostader av hogre och lagre standard kan byggas i
samma huskropp, egnahem och flerfamiljshus kan blandas pa
kvartersniva. Markkostnad och lagesfaktor ar ocksa viktiga for att
bostader ska kunna bli ekonomiskt atkomliga, sarskilt om bostader
ska fordelas genom en marknad. Darmed &r det viktigt att det byggs
nya blandade omraden/kvarter/hus i hela stadens geografi.”

4.1.2 Blandat bostadsbyggande och markdgande

Om kommunen &ger marken finns inga formella hinder att stélla
krav om blandning néar det géller upplatelseformer, blandning av
lagenheter med olika kvaliteter inom samma stadsdel och i samma
byggnad. Ur ett kommunalekonomiskt perspektiv finns dock en
svar avvagning: staller kommunen krav vid en markanvisning som
minskar I6nsamheten i projektet sa sjunker markvardet och darmed
kommunens intékter. Detta géller naturligtvis bade nar kommunen

4 Se mer utforlig beskrivning av tyska exempel i underlagsrapporten av Hans
Lind och Thomas Kalbro 2018, bilaga C. Se &ven Granath Hansson, Anna. 2017.
5 Lind och Kalbro 2018.
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staller hogre miljokrav saval som sociala krav. Det ar svart att
generellt berdkna hur mycket markpriserna faller nér en viss typ av
krav infors. Om det t.ex. byggs med blandad kvalitet, eller hégre
miljokrav, torde de eventuella kostnadsokningarna bli lagre pa lang
sikt an pa kort sikt. Lind och Kalbro menar dock att det ar ett
rimligt antagande att arkitekter och byggaktorer efter hand hittar
smarta, standardiserade och kostnadseffektiva sétt att designa och
bygga ett blandat utbud. Utmaningen for kommuner blir sérskilt stor
dar markvarden initialt 4r 1aga. Okade krav och storre osékerhet kan
gora att det kravs direkta subventioner dar, t.ex. att staden betalar
mer an normalt av infrastrukturkostnader for att marknadsaktorer
ska vara villiga att genomfora projektet.”

Utmaningarna &r sérskilt stora nar det géller blandat
bostadsbyggande pa privat mark. Det finns i dag inte mojligheter i
PBL for kommuner att stélla krav pa upplatelseformer eller att det
ska byggas blandat i ett visst projekt.”” Enligt Lind och Kalbro gar
det forvisso att anvanda direkta ekonomiska styrmedel pa privat
mark, dvs. den byggaktor som bygger som kommunen vill kan fa ett
ekonomiskt bidrag. Detta kan ocksa formuleras som rabatter pa
olika kommunala avgifter som ska betalas &ven om det &r privat
mark som det byggs pa.”

4.2 Okad rorlighet pa bostadsmarknaden

Att stimulera rorligheten pa bostadsmarknaden kan bidra till
forbattrad matchning och frigérandet av bostader med lagre hyra i
det befintliga bestandet for hushall med lagre inkomster. Det ar
endast i det befintliga bestandet som det finns bostader som ar
relativt sett billiga och ekonomiskt sett atkomliga for hushall med
laga inkomster. Att 6ka rorligheten &r svart om nyproduktionen inte
matchar vad de som bor i befintliga billigare bostader &r beredda att
betala ett hogre pris for.

4.2.1 Stimuleratill uthyrning

En strategi for att 6ka utbudet av bostader kan vara att stimulera
uthyrning av agda bostéder. Det kan handla om att hyra ut hela eller
delar av en lagenhet. Statskontoret diskuterar i en rapport en rad
atgarder for att underlatta detta. En del handlar om atgéarder som
staten dr ansvarig for, t.ex. precisering av regelverket, men det finns
ocksa atgarder som en kommun kan gora. Det kan exemplifieras

76 Se Lind och Kalbro 2018, kap 6.

" Den péagéende s.k. dversiktsplaneutredningen undersoker forutsattningarna for
att ge kommunerna mojlighet att reglera upplatelseformer, exempelvis genom
bestdmmelser i detaljplan. Dir. 2017:6. En utvecklad 6versiktsplanering.

78 Se ett mer utvecklat resonemang i Lind och Kalbro 2018, kap 6.
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med bidrag till den som bygger om sin bostad for att underlatta
uthyrning eller att kommunen agerar som mellanhand for att minska
riskerna for den privatperson som hyr ut.”

4.2.2 Skapa 6nskade flyttkedjor

Ett satt att fa battre nyttjande av bestandet ar genom flyttkedjor for
att frigora bostader som ar atkomliga for hushall med lagre
inkomster. Ju battre kunskap kommuner har om flyttkedjor i sin
geografi desto lattare ar det att bedéma hur olika grupper paverkas
av en viss typ av byggande.® Allmannyttiga Helsinborgshem med
12 000 bostader har t.ex. arbetat pa ett innovativt satt med att fa
igang rorligheten pa den lokala bostadsmarknaden genom olika
erbjudanden till sina befintliga hyresgéaster.&

Att en person flyttar till en dyrare nyproducerad bostad kan frigéra
en aldre bostad som fler har rad med. Vill en kommun framja
flyttkedjor som bidrar till en socialt hallbar bostadsforsérjning ar
det viktigt att forst klargora vilken grupp man vill ska flytta. Det
kan t.ex. handla om hushall i ett omrade som har relativt god
inkomst och har rad med en dyrare bostad, eller pensiondrer i ett
omrade som har stor boendeyta per person (eller som kan behova
relativt kostsamma bostadsanpassningsatgarder for att kunna bo
kvar). Oavsett vilken grupp det handlar om &r det viktigt att
klargéra vad som kréavs for att hushallet ska vilja flytta och vad som
idag ar ett hinder for en flytt. Ur ett ekonomiskt perspektiv maste,
om man ser pa hyresbostader, den hdgre hyran for hushallet framsta
som rimlig i relation till de kvaliteter som den nyproducerade
bostaden har. Det &r alltsa avgorande att ta reda pa vilka kvaliteter
som hushallen varderar och hur nya bostader kan ges dessa till en
rimlig kostnad.82 Det handlar ocksa ofta om dnskemal om lage, t.ex.
att ett hushall vill bo kvar i ett omrade. Det ar alltsa av central vikt
att klarlagga preferenser och betalningsvilja hos de grupper man vill
ska flytta. Ett problem &r dock att hyresgapet mellan éldre och nyare
bostader idag &r sa stort att fa tycker att det ar vart att flytta.ss

™ Statskontoret. 2017:11. Atgarder for att stimulera uthyrningen av
privatbostader.

8 Lind och Kalbro 2018.

81 Helsingborgshem har arbetat med fyra olika pilotprojekt dar de erbjuder
”dldersfortur”, “examenspresent”, glesboddhetsfortur” samt
“nyproduktionsfortur” till sina hyresgister for att stimulera till rorlighet pa
bostadsmarknaden. Se helsingborgshem.se och pressmeddelande 2016-11-01
mynewsdesk.com/se/helsingborgshem/pressreleases/helsingborgshem-testar-nya-
grepp-foer-att-oeka-roerligheten-paa-bostadsmarknaden-1628544

8 Lind och Kalbro 2018.

8 Ibid.
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Ett ytterligare alternativ &r att infora sarskilda ekonomiska
stimulanser nar "rétt" hushall flyttar, t.ex. rabatterad hyra under ett
antal ar. En annan mojlighet ar att kommunen i samband med
markanvisningar kan stalla krav pa att ett bostadsforetag i sin
uthyrningspolicy avsatter en viss andel av lagenheterna for sokande
som har énskvéarda egenskaper, t.ex. flyttar fran storre till mindre
bostad, flyttar fran billig till dyrare lagenhet eller lamnar den
tidigare lagenheten till bostadsformedlingen. Eftersom grupper med
svag stallning pa bostadsmarknaden i dagslaget har sma mojligheter
att kopa lagenheter bor dessa regler endast géalla de som [amnar
hyreslagenheter.8

4.2.3 Utveckla bostadsférmedlingens kosystem
Kodsystem genom en bostadsférmedling kompletteras ofta med vad
som kan kallas prekvalifikationskrav. Olika fastighetsagare kan ha
olika uthyrningsregler nar det galler krav utdver kotid for att en
sokande ska fa en bostad. Det kan handla om att hushallet ska ha en
inkomst dver en viss niva eller att hushallet inte har nagra
betalningsanmaérkningar. Den sortens krav kan innebara att ett
ekonomiskt svagare hushall sorteras bort &ven om de har langst
kotid. Det kan darfor vara viktigt for en kommun att genom sina
allmannyttiga bostadsforetag agera foredomligt och forsoka paverka
privata fastighetségares prekvalifikationskrav.

Ett problem med att renodlat anvénda kotider &r att det missgynnar
yngre hushall och hushall som &r nyinflyttade till en ort. Det finns
olika metoder for att ge dven dessa hushall en majlighet att skaffa
en bostad: kvotering kan ske genom att en viss andel av de nya
bostaderna avsatts till en sérskild grupp, t.ex. unga eller nyanlénda,
eller fordelas av socialndmnden till hushall som uppfyller deras
krav. Lottning av bostader har fordelen att det ger alla inom en viss
avgransad grupp samma chans. Lottning kan kombineras med olika
prekvalificeringskrav t.ex. att den sokande inte redan har tillgang
till en bra bostad eller har en viss maxinkomst. Poéngsystem
anvands i en del lander.&s Hushall kan da fa poéang t ex utifran
hushallssammansattning, nuvarande bostadssituation och inkomst.
Om flera hushall hamnar pa samma poang anvands kotid som
fordelningsmetod.®

Det gar aven att utveckla mer komplexa metodvarianter. En
mojlighet kan t.ex. vara att en kommun anvénder kotider i syfte att

84 |bid.
85 | ind och Kalbro 2018 som hanvisar till Bloch & Cantala 2017.
8 | ind och Kalbro 2018.
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minska segregationen. Genom att ge fler mdjlighet och incitament
att flytta fran ett omrade kan de som bor déar fa rakna ett ars boende
som tva ars kotid. Det kan ocksa locka hushall till att bosatta sig i
ett omrade eftersom det dar gar att samla kotid snabbare.?” | kapitel
sex framgar hur Bostadsformedlingen i Stockholm AB férdelar
bostéader.

4.3 Lagre boendekostnader for fler

Begreppet "affordable housing" anvénds ibland for att beskriva
bostader som tillhandhalls till hyror/priser under marknadsniva.
Internationellt menas oftast bostéader for en malgrupp av hushall
som har arbete, men ett arbete inom en sektor med relativt sett laga
I6ner. Det handlar alltsa inte om bostadsférsérjningen for de hushall
som har det allra svarast pa bostadsmarknaden.

| andra europeiska lander finns det ofta en speciell bostadssektor
som riktar sig till resurssvaga hushall. Dessa modeller ser olika ut i
olika lander och brukar g& under samlingsnamnet “social housing”.
Boverket gjorde 2016 en fordjupad studie i sex europeiska lander.
Studien visar bl.a. att den sociala sektorn inte bara &r till for utsatta
hushall — ofta & mer &n hélften av alla hushall berattigade att soka
bostad inom sektorn. Ibland saknas inkomstgrans helt.  Osterrike
har en modell for hyresmarknaden som liknar Sveriges, men med
inkomstkrav. 80 procent av befolkningen har inkomster under nivan
som gor dem berattigade att soka hyresbostads via bostadskon.®
Boverkets studie visar ocksa att alla lander undviker att bygga
storskaliga bostadsomraden dar sociala bostader dominerar. Istéllet
blandas olika upplatelseformer i samma omrade, kvarter eller hus,
med malet att fa levande stadsdelar med en blandning av olika
hushallstyper och yrkesgrupper. Boverket framhaller ocksa att alla
de sex landerna trots att de har en social bostadssektor kdmpar med
samma utmaningar som i Sverige. Det handlar om en 6kande
bostadsbrist i tillvaxtomraden, en 6kande efterfragan pa bostader for
laginkomsthushall och svarigheten att klara bostadsforsérjningen
for sarbara grupper som exempelvis flyktingar.®

En rad forsok gors runt om i landet med mer rationellt byggande av
typhusvarianter av flerbostadshus for att fa ner kostnader sasom

87 Ibid.

8 Boverket 2016:6. Den sociala bostadssektorn i Europa. Jamforelser mellan sex
EU-lander.

8 Veidekke. 2017. Sverige - samst i klassen. Svensk bostadspolitik i jamforelse
med andra l&ander.

% Boverket. Rapport 2016:6. Den sociala bostadssektorn i Europa. Jamforelser
mellan sex EU-l&nder.
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SABOs Kombohus samt Skanskas och Ikeas Boklok-hus.
Stockholms stads sa kallade Stockholmshus byggs pa uppdrag av de
allménnyttiga bostadsbolagen och beskrivs narmare i kapitel sex.
En del kommuner stéller ocksa krav pa lagre hyror i en viss andel
av lagenheterna i markanvisningsavtalen. Det finns dessutom
exempel pa att nyproducerade bostader i allmannyttan hyrs ut till en
rabatterad hyra utifran sarskilda krav.®* Bade bruksvérdes- och
presumtionshyror &r idag hoga i nyproduktionen vilket utgor en
forsvarande omstandighet i den kommunala sociala
bostadsforsorjningen. Mojligheten att tillfora bostader med hyror
under dessa nivaer provas idag av t.ex. Géteborgs stad och Orebro
kommun, men den juridiska barigheten &r &nnu oséker.

4.3.1 Hyressattning i nyproduktion

Hyror i nyproduktion satts formellt pa tre olika satt.
Fastighetsdgaren kan sjélv sétta hyran. Hyresgasten kan dock véanda
sig till hyresndmnden for att klaga. Om hyresgéasten klagar kommer
hyresndmnden att jamfora den aktuella hyran med kollektivt
forhandlade hyror, det vill sdga bruksvardeshyran. Det andra
alternativet ar att férhandla om en bruksvérdeshyra med
Hyresgastforeningen. Den kollektivt férhandlade bruksvardeshyran
ar en viktig utgangspunkt for den svenska hyresmarknadens
funktionssatt, vilket tidigare har beskrivits i denna rapport. Det
tredje alternativet ar att fastighetsdgaren och Hyresgastforeningen
forhandlar fram en s.k. presumtionshyra. Presumtionshyrorna
isoleras fran de vanliga hyresforhandlingarna och hyressattningen i
det dvriga bestandet. Det innebér att en hyresgast inte kan ga till
hyresnamnden och fa hyran prévad. Andra fastighetsagare kan inte
heller anvanda denna hyra som jamforelsehyra och t.ex. begara lika
hog hyra i det egna bestandet. Tanken bakom presumtionshyran ar
oftast att det ska ga att satta en hogre hyra i nyproduktionen utan att
den nivan "smittar av sig".%

Nér det inte byggs i takt med befolkningsdkningen blir i princip all
nyproduktion dyr i ett marknadsstyrt system, &ven med dagens
hyressattningssystem. Skillnader i hyresnivaer uppstar beroende pa
lage och kvalitet (t ex vilket vaningsplan lagenheten ligger pa), men
den hoga efterfragan gor att det tas ut relativt hoga hyror i
nyproduktionen i alla lagen. Den hdga produktionstakten leder
ocksa till dyra entreprenadkostnader som i sin tur bidrar till hogre
hyror. Det tar alltsa tid att 6ka utbudet och “bygga ifatt” efterfragan,
vilket i sin tur innebér att det drdjer innan hyrorna i nyproduktionen

% Lind och Kalbro 2018.

%2 |bid. Kapitel 7.

% Lind och Kalbro 2018. Se aven kommissionsrapporten Skapa varden:
Markpolitik for social halllbarhet. Stockholms stad 2017.
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sjunker. Det galler sérskilt om fastighetsforetag drar ner pa
bostadsproduktionen nar det inte langre gar att hyra ut till den
tidigare, hogre hyresnivan. Om detta inte motverkas med riktade
bostadsbidrag blir det svart for hushall med lagre inkomster att
efterfraga dessa lagenheter och konsekvensen kan bli okad
segregation.* Mot bakgrund av detta resonemang finns det
anledning fér en kommun som Stockholms stad att forsoka
sakerstalla nyproduktion med rimliga hyresnivaer med beaktande av
bruksvardessystemet. Det kan t.ex. ske genom anvandning av sa
kallad omvéand presumtionshyra”, vilket provats i projektet
Alvstaden i Goteborg. s Hyran satts da under istallet for over
bruksvardesnivan. Den omvanda presumtionshyran kan inte
anvandas av hyresgéastféreningen som jamforelseobjekt for att sanka
andra hyror och fastighetségaren kan inte heller h6ja hyran med
hanvisning till att den ligger under bruksvardesnivan.

4.3.2 Kommunala krav pa hyror i markanvisningar

En mojlighet for kommuner att stélla krav pa bostadsforetag ar att
anvanda markanvisningsverktyget. Kommunen kan t.ex. besluta att
inte ge markanvisningar till féretag som har vad kommunen
bedémer som alltfor harda uthyrningskrav. Kraven behover dock
inte vara kopplade enbart till den specifika markanvisningen utan
kan vara mer generella. Kommunen kan t.ex. klargdra att man
enbart samarbetar med féretag som tar socialt ansvar genom att inte
ha for harda krav i sina uthyrningsregler.

Goteborg stad har, i samband med markanvisningar, anvént en
modell dér det finns krav pa hyror under férhandlad niva for en viss
andel av lagenheterna i ett projekt.® Ju lagre kravet pa hyresnivan
stélls, desto mer kan dock markvérdet forvantas falla, vilket innebér
minskade intakter till kommunen.®” Krav pa laga hyror kan ocksa
minska byggaktorernas vilja att bygga nya hyresratter om dessa
lagre hyror blir normerande for ett omrade. | Stockholms stad, inom
projektet Fokus Skarholmen, har byggaktorer haft storre chans att fa
en markanvisning om de presenterar ett program for hur de ska
bidra till social hallbarhet.%

% For utvecklat resonemang se Lind och Kalbro 2018, kapitel 7.

% Goteborgs stad. Se PM “’Socialt blandat boende i Frihamnen”, Alvstrandens
utveckling, Goteborg, 2016-10-26, Se dven artikel av Nina Gunne i Arkitekten
2016-09-27 ”Goteborg skapar testarena for 1dgre hyror.”

% Se Goteborgs stad, information om Frihamnen:
stadsutveckling.goteborg.se/sv/omradenprojekt/frihamnen/

9 Lind och Kalbro 2018.

% Exemplet Fokus Skarholmen beskrivs mer ingdende i kapitel 7 i denna rapport.
Se &ven vaxer.stockholm.se/omraden/fokus-skarholmen/
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En risk med att kommuner i forvag sanker markpriset eller
tomtrattsavgalden ar att sankningen blir for stor och att vinsten av
det lagre priset eller avgalden da tillgodogors av
fastighetsutvecklaren, istéllet for av bostadskonsumenten.® Risker
med olika metoder for att na lagre bostadskostnader talar for att
stadsbyggnadsprojekt dar metoderna tillampas maste utvarderas
noga.

4.3.3 Lagre hyra som foljd av statliga krav och
stimulanser
Sedan 2016 finns ett statligt investeringsstod till hyresbostader.
Stod far bl.a. lamnas for bostader som upplats med hyresrétt i
omraden med befolkningstillvéxt och bostadsbrist. Stod far lamnas
for att anordna och tillhandahalla hyresbostader som ar avsedda for
permanent bruk och sjalvstandigt boende.* Ett krav for att fa stod
ar att hyran, under ett antal ar, sétts pa en viss niva i relation till
berérd region.”t | Stockholmsregionen sattes den till 1 450 kr/kvm
boarea, vilket var nagot hdgre an i andra regioner. Boverket menar
att investeringsstoden 2016 bidrog till en 6kning av antalet
hyresratter, men det skedde framst bland kommuner utanfor
storstadsregionerna.'?

Om skillnaden &r stor mellan den hyra fastighetsagaren tror sig
kunna fa ut, dvs. bruksvardeshyran, och den hyra som kravs for att
fa investeringsstod s kommer fastighetsutvecklare inte vara
intresserade av att ta emot stodet eftersom det inte ar lonsamt,
menar dock Lind och Kalbro.®® For Stockholms stad har effekten av
investeringsstodet for hyresbostéder visat sig vara begransad om
inte de tillatna hyresnivaerna eller sjalva bidraget hojs. Stockholms
stad har darfor betonat svarigheter med att utnyttja stodet och
havdar bl.a. att den i forordningen angivna hyresnivan medfor att
det foreslagna stodet kommer att omfatta endast en marginell del av
den nyproduktion som planeras inom Stockholms stad.**
Regeringen beslutade 21 mars 2018 om en andring av tillaten

% Lind och Kalbro 2018.

100 Fgrordning 2016:880 och 2016:881.

101 vid prévning av frdgor om stod indelas landet i s.k. FA-regioner som stér for
”funktonella analysregioner” enligt beslut fran Myndigheten for tillvéxtpolitiska
utvarderingar och analyser.

102 Boverkets indikatorer november 2016.

103 Se Lind och Kalbro 2017.

104 Evidens 2017. Majligheter och begransingar med att bygga en socialt
sammanhallen stad. Bilaga 2 till kommissionsrapporten Skapa varden:
Markpolitik och social hallbarhet. Se dven: Stockholms stads remissvar till
Boverket for forslaget till foreskrifter och allmanna rad om statligt stod for
hyresbostader och bostéder for studerande. 2016-12-10.
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normhyresniva for investeringsstodet. Hogsta tillatna normhyra ar
nu 1 550 kr/kvm boarea.*® Initiala berdkningar visar att fler projekt
i Stockholm kan bli aktuella, men det kréavs fortsatt utredning av
effekterna.

Liknande typer av statliga stod finns i andra lander och ér, liksom i
Sverige, kopplat till krav om hur bostader med lagre hyra ska
fordelas. En skillnad ar dock att det i andra lander oftast ocksa finns
krav om att hushallen inte far ha en inkomst Gver en viss niva for att
kunna erhalla bostaderna med lagre hyra.2 | Sverige ska
stddmottagaren se till att bostdderna férmedlas genom en
overenskommelse med den kommunala bostadsformedlingen eller
att de pa annat satt formedlas enligt 6ppna och transparenta
principer. Bostaderna ska formedlas pa ett socialt integrerande satt
sa att en blandning av hushall med olika ekonomiska forutsattningar
uppnas. Foretrade ska ges till hushall som av ekonomiska skal har
bést behov av en bostad till rimlig hyra, om det inte har en tydligt
negativ effekt nar det galler blandningen av hushall. Féretrade pa
grund av ekonomiska eller sarskilda skal ges under forutsattning att
hushallet har den nddvandiga betalningsformaga som kravs for att
betala hyran. Kraven pa hur bostaderna ska formedlas galler under
femton ar raknat fran lansstyrelsens utbetalningsbeslut. Kraven
géller inte bostader for studerande.*”

105 regeringen.se/pressmeddelanden/2018/03/investeringsstod-for-hyreshostader-
utokas-och-pabyggnadsbonus-infors/

106 Se t.ex. Lind och Kalbro 2018.

107 Kalla: Boverket, december 2016. Information om: Tidshegransat statligt stod
till hyresbostader och bostéder for studerande.
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5. Stockholms stads
bostadsforsorjning

Kapitlet behandlar Stockholm stads arbete med bostadsférsorjning.
Stadens uppgift for att underlatta bostadsforsorjningen &r att skapa
forutsattningar for ett tillrackligt hogt bostadsbyggande, att
underlatta for invanarna att fa tillgang till bra bostader i goda
miljoer samt att planera for bostéder for de grupper som kommunen
har ett sarskilt ansvar for.2 Kapitlets inleds med en genomgang av
stadens mal for bostadsforsarjningen, sedan foljer beskrivning och
analys av réckvidden for stadens verktyg for bostadsforsorjningen
med fokus pa den ordinarie bostadsmarknaden.

5.1 Mal for bostadsférsorjningen

| stadens vision, dversiktsplan, kommunfullmaktiges budget,
markanvisningspolicy och riktlinjer for bostadsforsdrjningen anges
huvudsakliga malséttningar och utgangspunkter for stadens
bostadsforsorjning. Den langsiktiga malbilden Vision 2040 — Ett
Stockholm for alla &r Stockholms stads 6vergripande styrdokument.
Visionen antogs 2017 och beskriver en trygg, levande och
sammanhallen stad dar alla kan bo. Det ar en stad dar den historiska
uppdelningen mellan villaomraden, bostadsréatter och hyresrétter,
sovstader och arbetsplatsomraden bryts. Vikten av att det ska
byggas fler hyresrétter och mindre bostader med rimliga hyror for
att underlatta for ungdomar, studenter och nyinflyttade att komma
in p& bostadsmarknaden framhavs.1%®

Varje ar faststalls 6vergripande mal och inriktning for Stockholms
stads samlade verksamhet i stadens budget. Budgeten for 2018 utgar
fran fyra inriktningsmal. Under inriktningsmalet om Ett Stockholm
som haller samman finns verksamhetsmalet Stockholm &r en stad
med hogt bostadsbyggande dar alla kan bo. Dér beskrivs att takten i
bostadsbyggandet ska 6ka med fokus pa klimatsmarta hyresréatter
med rimliga hyror. Befintliga bostadsomraden ska fortétas och
markpolitiken ska syfta till att det ska byggas fler bostader med en
god stadsplanering och arkitektur till en rimlig kostnad i enlighet
med stadens riktlinjer for markanvisningar.'*° | budgeten anges inte
vad som 4r att betrakta som rimliga hyror eller en rimlig kostnad.
Sedan budget 2014 &r stadens langsiktiga mal att det ska byggas
140 000 l&agenheter mellan 2010 och 2030. I budget 2015
kompletterades det langsiktiga malet med ett kortsiktigt mal om

108 Stockholms stad. Riktlinjer for bostadsforsorjningen 2017-2020.
109 Stockholms stad. 2017. Vision 2040 — Ett Stockholm for alla
110 Stockholms stad. Budget 2018.
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40 000 bostader mellan aren 2014 och 2020. | budget for 2018
infordes ett delmal om att bygga 80 000 bostader under aren 2014-
2025 samt att det under aret ska markanvisas 300 lagenheter med
syfte att bidra till minskade boendekostnader.''! Malen foljs arligen
upp via indikatorer dver bland annat antal markanvisningar, antal
markanvisade hyresratter, antal paborjade bostader, antal paborjade
hyresratter, antal markanvisade bostéder till stadens bostadsbolag,
antal paborjade studentbostader och antal bostader i godkéanda eller
antagna detaljplaner.

En oversiktsplan ska vagleda beslut om hur mark- och
vattenomraden anvands for att uppna en god miljo och hallbar
utveckling i en kommun. Dess inriktning omsétts i juridiskt
bindande detaljplaner och bygglov. I bérjan av 2018 beslutade
kommunfullméaktige om en ny oversiktsplan for Stockholms stad. |
arbetet med att ta fram den nya Oversiktsplanen har visionens breda
hallbarhetsmal omsatts till fyra mal for stadsutvecklingen. Under
det forsta malet om en vaxande stad uttrycks att “en hog takt i
stadsbyggandet ska sékerstélla bostdder och samhallsfunktioner for
alla”. Ett delmal &r att Stockholm ska vara En stad dar alla kan bo.
Det tredje malet om en god offentlig miljo innefattar delmalet Ett
varierat bostadsbestand. Det syftar till att uppna socialt blandade
omraden och motverka boendesegregation och uttrycker att:

”En levande stadsmiljo gynnas av att manniskor med olika
bakgrund och livsstil méter varandra i vardagen. En blandning
av bostadstyper, lagenhetsstorlekar och upplatelseformer
efterstravas i hela staden. Det gynnar integrationen och &r
viktigt for att skapa en socialt sammanhallen stad. | stadsdelar
med ensidigt bostadsbestand blir byggande en majlighet att
komplettera bostadsutbudet, frdmja en storre lokal variation i
hushallstyper och ge 6kade mojligheter vid férandrade behov
och till bostadskarriar.”?

Oversiktsplanen innehaller darutéver planeringsinriktningar som
pekar ut 6nskad inriktning for arbetet och ger stod for efterfoljande
planering inom olika teman. Planeringsinriktningar om
bostadsforsorjning ska mojliggora ett hogt och kontinuerligt
bostadsbyggande. De ska se till att planeringen for bostader till
personer med sarskilda behov sakerstallas och driva pa utvecklingen
mot ett mer effektivt byggande av bostader med god kvalitet som
fler har majlighet att efterfraga. Konkurrensen pa byggmarknaden

111 Stockholms stad. Budget 2014. Budget 2015. Budget 2018.
112 stockholms stad. 2018. Oversiktsplan for Stockholms stad. Sid. 24.



Vagen hem — socialt hallbar bostadsforsorjning i Stockholms stad
40 (110)

ska framjas och staden ska verka for att tillgodose ett varierat utbud
av bostader, upplatelseformer och hustyper i hela Stockholm. !t

Under 2015 antog kommunfullmé&ktige stadens nya
markanvisningspolicy. Den innehaller stadens utgangspunkter och
mal for markanvisning, former for markanvisning och prissattning
av mark vid forsaljning. Policyn beskriver ocksa hur staden valjer ut
byggaktorer, vilka krav som stélls och 6vriga villkor for mark-
anvisning. Markpolitiken ska syfta till att bygga fler bostader med
en god arkitektur till en rimlig kostnad. I avsnittet om utgangs-
punkter och mal beskrivs att fler bostader till en rimlig kostnad for
prioriterade grupper (unga, studenter och personer som star langt
fran bostadsmarknaden) ska byggas. Minst halften av det som byggs
ska vara hyresréatter. En tat, yteffektiv, klimatsmart, kollektivtrafik-
néra bebyggelse ska premieras. God funktionsblandning och
mangfald av upplatelseformer ska efterstravas i alla stadsdelar.
Konkurrensen pa byggmarknaden ska stimuleras genom att fler
mindre aktorer ges mojlighet att delta i byggandet av Stockholm. 4

5.2 Verktyg for bostadsforsorjningen

Kommuner har olika verktyg for arbetet med bostadsforsorjning.* |
detta avsnitt redogors for de verktyg som ar viktigast for staden for
att kunna uppna en socialt hallbar bstadsforsorjning.

5.2.1 Riktlinjer for bostadsforsorjningen

Stockholms kommunfullméktige beslutade i juni 2017 att godkanna
Riktlinjer for bostadsforsorjningen 2017-2020.1% | riktlinjerna
uttrycks bland annat att en jamn och hdg utbyggnadstakt genom
konjunkturcykler kraver en bred projektportfélj avseende bade olika
upplatelseformer och olika geografiska omraden i staden.!’

5.2.2 Stadens allmannyttiga bostadsbolag

| stadens budget 2018 beskrivs att allménnyttans huvudsakliga
uppgift ska vara att bygga och forvalta bostader och darmed bidra
till stadens bostadsforsorjning.t!® De tre bostadsbolagens

113 Stockholms stad. 2018. Oversiktsplan for Stockholms stad.

114 Stockholms stad. Markanvisningspolicy 2015.

115 Se Lansstyrelsen. 2017. Laget i lanet 2017.

116 Kommunfullméaktige protokoll nr 9, 2017-06-12, § 19 Riktlinjer for
bostadsforsdrjningen 2017-2020 (Utl. 2017:147).

117 Stockholms stad. Riktlinjer for bostadsforsorjningen 2017-2020.
118 Stockholms stad. Budget 2018.
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sammanlagda bestand &r ca 71 000 bostader,'*° vilket motsvarar

cirka en sjundedel av alla bostéder i staden.?® Lagen (2010:879) om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, ~allbolagen”, anger
forutsattningarna for bostadsbolagens verksamhet. Stadens tolkning
av lagen styr bostadsbolagens arbete med att uppfylla
agardirektiven och beskrivs i avsnitt 5.2.4.

Bostadsbolagen ska ta ett storre ansvar for bostadsbyggandet och
fram till ar 2019 na en nybyggnationstakt pa 2 500-3 000 nya
hyreshostader per ar.* Allméannyttan ska bygga och forvalta
bostader for alla behov som kan efterfragas av alla stockholmare.
Darfor ska bostadsbolagen bygga i alla lagenhetsstorlekar for att
ocksa storre familjer, kompiskollektiv eller andra konstellationer
ska finna en plats i flerbostadshus. Byggandet av hyresbostader som
unga, studenter och andra grupper med svag stallning pa
bostadsmarknaden har rad att efterfraga ar sarskilt prioriterat.??
Allmannyttan har en viktig roll i att skapa forutsattningar for att
minska hemldsheten i staden. Forsoks- och traningsldgenheter och
genomgangsbostader ar nodvandiga verktyg for att manniskor ska
kunna ga fran en osaker till en trygg boendesituation.

Bolagen ska bista i stadens atagande att bereda boende for
nyanlanda, bland annat genom att tillhandahalla temporara bostader.
Av budget 2018 framgar att da staden pa sikt bedoms fa ett storre
behov av genomgangsbostader ska Stockholmshem och
Familjebostader i 6kad utstrackning bidra till byggandet av
lagenheter i permanenta hus till stiftelsen SHIS (se dven 5.2.9).
Bostadsbolagen ska dven fortsatta att avsatta ungdomslagenheter
som unga mellan 18 och 24 &r kan s6ka via bostadsférmedlingen. 123

5.2.3 Stockholmshus och Snabba hus

For att tillskapa bostader med rimliga hyror for prioriterade grupper
arbetar bostadsbolagen med Stockholmshus och Snabba hus.
Stockholmshusen ar ett konceptbyggande av bostadshus som
uppfyller stadens hogt stallda krav pa energianvandning och
tillganglighet. Malet med satsningen pa Stockholmshus &r 3 500-

119 familjebostader.com/om-oss/vara-fastigheter1/vara-fastigheter/,
stockholmshem.se/Om-Stockholmshem/Vara-fastigheter/,
svenskabostader.se/om-oss/foretagsfakta/
statistik.stockholm.se/images/stories/excel/b089.htm

120 statistik.stockholm.se/images/stories/excel/b085.htm

121 Stockholms stad. Budget 2018.

122 Stockholms stad. Riktlinjer for bostadsforsorjningen 2017-2020. Sid. 14
123 Stockholms stad. Budget 2018.
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5 000 byggstartade hyresbostader fram till 2020, vilket &r cirka en
tredjedel av de tre bolagens forvantade nyproduktion. Det forsta
Stockholmshuset bérjade byggas i december 2017. Den stora
volymen i upphandlingen &r i linje med byggbranschens utveckling
mot en mer effektiv och industrialiserad produktion.'?* | syfte att
minska entreprenadkostnaderna har en sammanhallen upphandling
genomforts for samtliga planerade Stockholmshus. De kommunala
forvaltningarna har i samband med detta provat nya arbetssatt for att
snabba pa planprocessen. Dessa atgarder forvantas minska
projektets totala kostnader och kan vid ett effektivt genomférande
leda till hyresintékter i ett tidigare skede jamfért med andra
nybyggnadsprojekt. Det &r framfor allt genom att l&ra sig av tidigare
genomforda projekt och ateranvanda goda losningar som lagre
byggkostnader kan uppnas. Det ar darfor viktigt att staden fortsatter
att utveckla I6sningar sdsom Stockholmshus.

I samarbete med organisationen jagvillhabostad.nu har Svenska
bostader utvecklat konceptet Snabba hus for byggnation av flyttbara
ldgenhetsmoduler. Hyresréatterna byggs med tidsbegransat bygglov
som géller som langst femton ar och uppfors pa tomter som vantar
pa detaljplanering eller av annan anledning inte anvands. Nar
bygglovet l16per ut &r det mojligt att flytta de mobila bostéderna till
en annan tomt. Modulerna gar att flytta ett par ganger, men malet ar
att de en dag kan uppforas permanent pa en plats. Lagenheterna
hyrs ut till unga vuxna mellan 18 och 30 ar och hyrestiden for
lagenheterna ar begransad till cirka fyra ar. Under boendetiden kan
den boende samla kétid hos Bostadsformedlingen.*?® Ett boende
med 280 lagenheter har uppforts i Vastberga. Hyran for en
enrumslagenhet pa 32 kvm ar 4 900 kr per manad.2?s Att projektet
resulterat i en relativt 1ag hyra beror pa byggandet av en rationell
och enkel produkt i relativt stora volymer. Diskussioner férs om att
uppfora Snabba hus pa detaljplanelagd mark for att undvika
kostnader for demontage, aterstallande av mark, flytt, gjutande av
nya bottenplattor och nyetablering. Det kan forbéattra de ekonomiska
kalkylerna och mojliggéra annu lagre hyror an idag.**

Utover arbetet med Snabba hus och Stockholmshusen arbetar
bolagen med att testa olika former for upphandling och entreprenad.
For att 6ka konkurrensen inom byggbranschen har bolagen pabérjat
ett samarbete med SABO i syfte att attrahera internationella
byggbolag att etablera sig pa Stockholmsmarknaden.2

124 Stockholms stad. Riktlinjer for bostadsforsorjningen 2017-2020.
125 svenskabostader.se/nybyggnation/snabba-hus

126 snabbahus.nu/vastberga/

127 Stockholms stad, Svenska bostader AB.

128 Stockholms stad, Stadshus AB.
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5.2.4 Tolkningen av ”allbolagen”

Lagen (2010:879) om allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolag,
allbolagen”, innebar att allmannyttiga bostadsbolag ska driva sin
verksamhet under former som inte snedvrider konkurrensen pa
marknaden och i enlighet med affarsmassiga principer. | stadens
budget har detta tolkats som att de allménnyttiga bostadsbolagen
ska alaggas avkastningskrav som ar jamforbara med motsvarande
langsiktiga aktorer pa marknaden. Avkastningskraven ska stallas pa
bolagsniva, och bostadsbolagen ska langsiktig uppna en
direktavkastning och totalavkastning som ar jamforbar med
liknande langsiktiga bostadsforvaltande aktorer. En rimlig
totalavkastning ar grunden for ett minskat lanebehov och darmed
mojligheten till en langsiktigt sund ekonomi i bolagen.'? |
agardirektiven kan staden justera bolagens totalavkastning nedat,
men behover da ta i beaktande vilken inverkan det far pa
kommunens ekonomi. Totalavkastningen utgor &ven en av de
faktorer som paverkar kommunens kreditvardering. Om staden far
ett sankt kreditbetyg 6kar kostnaderna for stadens lan, vilket
paverkar stadens ekonomi och investeringsutrymme negativt.
Staden saknar dvergripande berdkningar som visar hur stadens
totala intakter och utgifter paverkas av att fler manniskor kan fa en
bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden. Avsaknad av den
uppgiften kan leda till att mojliga atgarder till gagn for en socialt
hallbar bostadsforsorjning inte synliggors och diskuteras.

Totalavkastningen utgors av direktavkastningen fran de enskilda
nyproduktionsprojekten och hyresintékterna i bolagens
fastighetsbestand. Lonsamheten i enskilda projekt paverkar darfor
stadens mojlighet att finansiera stadens évriga service och valfard. |
nyproduktion satts avkastningskraven baserad pa information fran
externa vérderare. Ett 1agre avkastningskrav an det
rekommenderade kan innebdra risk for nedskrivning av projektets
varde, vilket skulle kunna tolkas strida mot allbolagens princip om
affarsmassighet.*** Bolagens majligheter till nyproduktion av
bostader med rimliga hyror begréansas saledes av stadens tolkning
av allbolagsstiftningen och regler for redovisning.

5.2.5 Hyresmarknadens funktionssatt och utveckling av
”Stockholmshyra”

Utover allbolagen har dven bruksvardessystemet inverkan pa

bostadsholagen majlighet att astadkomma bostader med rimliga

hyror.13 Dels ar nyproduktion dyrare an det befintliga bestandet,

129 Stockholms stad. Budget 2018.
130 Stockholms stad. Stadshus AB
131 |hid.
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dels motverkas mojligheterna att astadkomma bostader med rimliga
hyror i nyproduktion av normerna for hyressattning. Hyror satts
primért i en férhandling mellan fastighetséagaren och hyresgést-
foreningen och utgar ifran bruksvardesprincipen. Det finns darfor
inte nagon direkt koppling mellan en fastighetsaktors produktions-
kostnader och hyran. Hyror som sétts med grund i produktions-
kostnader ar mojlig via presumtionshyressystemet, men det utgor
inte normen for hur hyror satts.**

Bostadsbolagen anser att bruksvérdessystemet behdver utvecklas
for att astadkomma en transparent, rattvis och systematiserad
hyressattning i Stockholms stad.*** Sedan februari 2017 samarbetar
bostadsbolagen med hyresgastforeningen region Stockholm for att
tillsammans ta fram ett verktyg som ska stérka systematisk hyres-
sattning** i Stockholm. Verktyget ska heta ’Stockholmshyra”. Det
ska utgd ifran den svenska lagstiftningen kring hyressattning och
bygga pa tva grundprinciper. Dels principen om systematisering
som innebar att hyror ska sattas utifran tydliga och 6verenskomna
kriterier som tillampas och galler for alla 1agenheter. Detta ska
innebdra att lika l&genhet har lika hyra. Dels principen om bruks-
varde som innebér att hyror ska utgd ifran hyresgasters varderingar
av en lagenhets egenskaper. Detta ar ett viktigt steg for att
mojliggora storre differentiering av hyror, vilket ar en forutsattning
for att uppna storre rorlighet pa hyresrattsmarknaden.

5.2.6 Tillatande godkannanderegler sanker trosklar

Ett av de viktigaste omradena inom stadens radighet for att forbattra
resurssvaga hushalls forutsattningar att fa tilltrade till den ordinarie
bostadsmarkanden &r att sanka kraven vid uthyrning. For att sanka
trosklarna till bostadsmarknaden tillampar stadens tre allmannyttiga
bostadsbolag sedan januari 2015 nya godkannanderegler vid hyra av
bostad i form av sénkta inkomstkrav. Det tidigare systemet innebar
att den s6kande for att bli godkédnd som hyresgast till en lagenhet
skulle ha en inkomst som stod i proportion till den aktuella

132 |ind och Kalbro 2018. Se aven kommissionsrapporten Skapa varden:
Markpolitik for social halllbarhet. Stockholms stad 2017.

133 Stockholms stad. Budget 2018.

134 gystematisk hyressattning dr en hyressattningsmodell dar varje lagenhet
beddms och poangsatts utifran hyresgésternas varderingar. Hyrorna ska vara lika i
hyreslagenheter med samma bruksvarde. Systematisk hyressattning finns pa de
allra flesta storre orter sdsom Goteborg, Vasteras och Malma. Systematisk
hyressittning skiljer sig helt fran begreppet "marknadshyra” dar hyran sitts efter
betalningsvilja och efterfragan. Se hyresgastforeningen.se/var-verksamhet/vad-vi-
gor/forhandlar-hyror/systematisk-hyressattning/

135 Svenska bostader AB, Familjebostader AB, Stockholmshem AB och
Hyresgéstforeningen region Stockholm. 2017. Stockholmshyror. Se &ven
dn.se/debatt/lat-attraktiva-lagenheter-i-stockholm-fa-hogre-hyror/
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lagenhetens hyra. Grundregeln var att den sokande skulle ha en
inkomst motsvarande tre ganger arshyran.'* Det nya systemet
innebar att den sokande ska ha ett bestamt belopp kvar per manad
nar hyran ar betald, motsvarande kronofogdens forbehallsbelopp.2”
Det stéller 6kade krav pa den sokandes egna ansvar eftersom
“bestdmt belopp kvar” i praktiken &r jamstillt med existens-
minimum. Som inkomst raknas inkomst av eget arbete och kapital
samt olika former av bidrag.'*® Antalet inkassokrav har inte tkat

sedan trosklarna sanktes.!3®

Olika aktorers inkomstkrav for hyra av bostad har en direkt
paverkan pa antal personer som har mojlighet att efterfraga de
lagenheter som formedlas via bostadsformedlingen och privat.
Bostadsformedlingen har beréknat hur manga hushall som klarar

olika inkomstkrav:

Tabell 1. Andel och antal hushall som klarar olika inkomstkrav.
Alla bostader formedlade under perioden 2015-17.

Antal
rum

a b~ W N

Manads-
hyra

4 802
7143
8 809
11531
12 890

Inkomstkrav, kr Andel av Antal av

bostadskon* som = bostadskdn* som

ej uppfyller ej uppfyller

inkomstkrav inkomstkrav
Antal Arshyra | Privata  Stadens Privata Stadens | Privata Stadens
bostader vardar** bostads- vardar bostads- | vardar  bostads

bolag bolag -bolag

7 581 57 620 172 859 148 756 10% 8% 59 000 47 200
7572 85 720 257 159 185 286 18% 11% 106 200 64 900
4 689 105711 | 317132 211 274 25% 13% 147500 76 700
1136 138 376 415 128 253 739 41% 18% 241900 106 200
180 154 677 464 030 274 930 47% 20% 277 300 118 000

Kélla: Bostadsférmedlingen i Stockholm AB.

*Da& undersokningen gjordes stod cirka 590 000 personer i bostadskon
** | kolumn fem ar arshyran multiplicerad med 3 vilket ar det mest
frekventa inkomstkravet hos privata vérdar, &ven om 3,5 och 4 ganger

arshyran ocksa forekommer.

Inkomstsiffrorna utgar fran uppgiven inkomst enligt urvals-
undersokning och dr darmed inte helt tillforlitliga. Beréakningarna

136 For alderspensionarer gallde en inkomst motsvarande 2 x arshyran och for

ungdomslagenheter géllde 1 x arshyran med kompletterande borgen. For student-
l&genheter gjordes ingen inkomstprévning.

137 FGr 2014 gallde 4 680 kronor for en ensamstaende vuxen och 7 732 kronor for
sammanlevande makar eller sambos.

138 Stockholms stad. Budget 2018, samt Gemensamma godkannanderegler for
Svenska Bostader, Stadsholmen, Stockholmshem, Familjebostader samt Micasa
fastigheter.

139 Stockholms stad, Stockholmshem AB.
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maojliggor emellertid en diskussion om hur stora grupper i
bostadskon som utestangs fran maojligheten att bli tilldelad en
lagenhet inom respektive bostadsstorlek pa grund av hoga
inkomstkrav. For lagenheter med 3 rum och kok indikerar ett
inkomstkrav pa tre ganger arshyran att dubbelt s& manga stangs ute
fran att hyra den typen av lagenheter jamfort med tillampning av
stadens bostadsbolags mer tillatande godkannanderegler. For
lagenheter med fyra respektive fem rum kan sankta inkomstkrav
innebdra att den inkomst som kravs kan bli cirka 13 000 respektive
16 000 kronor lagre per manad.™** Genom att paverka privata
fastighetsagare att se dver sina prekvalificeringskrav och sanka
inkomstkraven for hyra av bostad sa kan trosklarna till bostads-
marknanden saledes sankas for stora grupper. Det kan innebéra att
fler personer far en mojlighet att bo i en lamplig bostad som
motsvarar deras behov. | de socioekonomiskt svagaste miljéerna av
staden innebar hoga boendekostnader att trangboddheten ar hog
eftersom manga hushall inte har ekonomiska maéjligheter att
efterfraga mer bostadsyta.**> Bostadsformedlingens berakningar
indikerar att sdnkta inkomstkrav kan gora stor skillnad fér en familj
som idag &r trangbodd.

Bostadsformedlingen samarbetar med 6ver 200 fastighetsdgare,
saval privata som kommunala.s Stadens kommunala bostadsholag
lamnar alla sina lediga lagenheter och bostadsformedlingen strévar
efter att s& manga som majligt av de privata fastighetsagarna ocksa
ska gora det.* En byggaktor som far markanvisning for hyresratt
via staden maste ha avtal med bostadsférmedlingen i samband med
anvisningen.s Bostadsformedlingen har endast en radgivande
funktion gentemot fastighetsagare vilket innebér att privata
fastighetsagare vid uthyrning sjélva bestammer vilka
prekvalificeringskrav de vill stalla pa hyresgasten, till exempel
avseende inkomst och anstéllningsform.#¢ Branschorganisationen
Fastighetségarna har en radgivande funktion for sina
medlemsforetag och &r darmed en viktig aktor. Organisationen
rekommenderar sina medlemsforetag att Iamna 50 procent av sina

140 |_agenheter med 3 rum och kok ar tillsammans med lagenheter med 2 rum och
kok de mest efterfragade i bostadskon, se tabell 9 i avsnitt avsnitt 8.3.1.

141 Bostadsformedlingen i Stockholm AB. 2017. Andel och antal hushall som
klarar olika inkomstkrav. Alla bostader formedlade under perioden 2015-17.

142 Evidens, 2017, i Skapa varden — markpolitik for social hallbarhet. 2017

143 postad.stockholm.se/om-oss/om-bostadsformedlingen/uppdrag/

144 hostad.stockholm.se/om-oss/om-bostadsformedlingen/snabbfakta/

145 Stockholms stad. Markanvisningspolicy 2015. S.10

146 hostad.stockholm.se/for-fastighetsagare/For-
fastighetsagare/Formedlingsservice/
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lediga bostader till Bostadsférmedlingen.*” Fastighetsédgarna
Stockholm och SABO anser att fastighetségares uthyrningspolicy
med bland annat inkomstkrav bor moderniseras och battre spegla
forandrade villkor pa arbetsmarknaden. De menar att det ar
anmarkningsvart att manga bolag inte accepterar forsorjningsstod
eller bostadsbidrag ndr inkomsten ska berdknas.*¢ Allmannyttiga
Uppsalahem beslutade i mars 2018 att ta bort kravet pa att
bostadssokande ska kunna uppvisa inkomst sex manader framat i
tid. Bakgrunden ar att foretaget vill underlatta for fler att fa en
hyresratt.* Allmannyttiga Bostads AB Mimer i Vasteras har ett
system som liknar stadens nya, mer tillatande godkannanderegler.
En del av Mimers motiv till att fordndra sina godkannanderegler var
deras erfarenhet att historiska inkomster inte &r en bra indikator for
framtida hyresbetalningar. De som haft problem att betala hyra har
ofta bott hos Mimer en langre tid och problemen uppstar vid
andrade forhallanden sasom skilsmassa, sjukdom, arbetsloshet eller
annat.°

5.2.7 Bostadsformedlingen i Stockholm AB
Bostadsformedlingen i Stockholm AB &r ett av staden &gt bolag
vars uppgift &r att svara for reguljar bostadsformedling i
Stockholmsregionen. Bolaget formedlar forturslagenheter inklusive
forsoks- och traningslagenheter, lagenheter till stadens bostads-
bolags internkoer, kategoribostader sdsom student- och trygghets-
boenden samt bostader till personer som fyllt 55 ar. Bostads-
formedlingen &r ett viktigt verktyg for en socialt hallbar bostads-
forsorjning. Verksamheten regleras i lag (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar.2s Varje ar far runt 12 000
bostadss6kande en ny bostad genom Bostadsférmedlingen. 2 Ar
2017 var den genomsnittliga kétiden for hela regionen 10,3 ar. Det
ar en 6kning med cirka tva och ett halvt ar fran 2014, da kaétiden i
genomsnitt var 7,7 ar. Den genomsnittliga kotiden for Stockholms
stad under 2017 var 12 ar.2s3

Lagenheter ska formedlas i ett 6ppet och transparent system efter
kotid, det vill saga till den kund som har langst kétid och uppfyller

147 Bostadsformedlingen i Stockholm AB.

148 | ansstyrelsen. 2017. Laget i lanet. Se dven diskussion i Fastighetsagarna.
2018. Hem — Vagar till en battre social bostadspolitik

149 unt.se/nyheter/uppsala/bostadsbolag-slopar-inkomstkrav-4918872.aspx

150 Bostads AB Mimer, mimer.nu

151 riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-
20001383-om-kommunernas_sfs-2000-1383

152 hostad.stockholm.se/om-oss/om-bostadsformedlingen/

158 Genomsnittlig kétid for hela region en var 9 ar 2016 och 8,2 ar 2015 Kalla:
bostad.stockholm.se/statistik/
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fastighetsagarens krav.'s* Lagstiftningen medger emellertid att
formedling efter kotid inte hindrar att ett begransat antal 1agenheter
som ar tillgangliga for kon fordelas enligt ett forturssystem.s* De
flesta bostader som formedlas kan alla i bostadskon soka. Dessa
kallas "vanliga hyresrétter". Vissa kategoribostader ar emellertid
reserverade fOr endast for vissa sokande. Detta utgor en
prekvalifikation. Férmedling sker &ven av tidsbegransade kontrakt
samt av bostader utan kétid, den sa kallade "Bostadssnabben*. 56
Fortur &r en viktig del av Bostadsformedlingens verksamhet. Det
kan beviljas den som har starka medicinska eller sociala behov av
en viss bostad, eller som av ytterst trdngande omsténdigheter
(exempelvis pa grund av hot om, eller risk for, allvarlig fysisk eller
psykisk skada) ar i akut behov av dndrade bostadsférhallanden och
som saknar mojlighet att tillgodose detta behov pa annat satt.s”

Aldersgruppen 25-34 ar utgér 30 procent av bostadskon och &r
darmed den storsta gruppen. Den formedlas ocksa flest bostader, 45
procent, sannolikt for att gruppen ar mest aktiv i sitt sokande.
Aldersgruppen unga 18-24 &r utgér 17 procent av bostadskén. Som
en foljd av prekvalificering till ungdoms- respektive student-
bostader formedlas 17 procent av det totala antalet lagenheter till
gruppen. Tas dessa kategoribostéder bort ur statistiken ar andelen
formedlade lagenter till unga 18-24 ar endast 3,6 procent. Det visar
pa traffsakerheten med kategoribostader for unga och visar hur
bostadsférmedlingen kan anvandas for att framja bostadsforsorjning
for grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden. s

154 Stockholms stad. Budget 2018, samt Riktlinjer for bostadsférsorjningen 2017-
2020.
1%5riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-
20001383-om-kommunernas_sfs-2000-1383

156 hostad.stockholm.se/sa-gar-det-till/boendetyper/

157 Stockholms stad. Riktlinjer for bostadsforsorjningen 2017-2020. Skal som inte
anses vara tillrackligt starka for fortur &r bland annat bostadsldshet i samband
med skilsmassa, om en person bor for trangt, har stérande omgivning, eller om en
person anser att boendekostnaden &r fér hog.

158 Bostadsformedlingen i Stockholm AB. 2017. Vilka aldersgrupper far bostad
genom bostadskén? 2017-11-08.
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Diagram 2. Vilka aldersgrupper far bostad genom bostadskén?
Katid och andel av totalt antal férmedlade bostader.
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Aldersgrupper

Kélla: Bostadsférmedlingen i Stockholm AB.

Bostadsférmedlingen har undersokt vilka grupper férmedlade
hyreslagenheter gar till och hur manga av dessa en person med risk
for fattigdom har rad att hyra.'s® Med stadens bostadsbolags
nuvarande regler® fér godkannande av en ensamstaende vuxen
hyresgast innebar det ett utrymme att betala en hyra pad maximalt 7
146 kr/manad. Med stadens bostadsbolags tidigare reglers: for
godkannande av hyresgast innebér det ett utrymme att betala en
hyra pd maximalt 5 148 kr/manad. Detta visar att forandringen av
bostadsbolagens godkannanderegler inneburit att fler personer med
svag betalningsformaga ges mojligheter att efterfraga fler
lagenheter (jamfor tabell 1). Under perioden juni 2016 till maj 2017
formedlades 1 787 vanliga lagenheter med en hyra under 7 146 kr.
Av dessa tilldelades ca 12 procent till individer med 6ver 400 000
kr i arsinkomst.

159 En person i ett hushall ddr den disponibla inkomsten ar lagre an 60 procent av
landets medianinkomst befinner sig i risk for fattigdom enligt EU:s definition.
Medianinkomst i riket 2015 var 237 600. 60 procent av det ar 142 560 kr. Kélla
SCB, Disponibel inkomst per konsumtionsenhet for individer, medianvérde.

160 Nuvarande regler innebér att en ensamstdende vuxen hyresgést ska ha 4 734 kr
kvar per manad nar hyran &r betald. Tar man den disponibla inkomsten 142 560
kr och delar per manad samt drar av 4 734 kr s aterstar 7 146 kr/manad.

161 Tidigare regler innebar att hyresgasten skulle ha en bruttodrsinkomst som
uppgick till tre ganger arshyran. Den disponibla inkomsten 142 560 kr/ar med 30
procentd skattepaslag innebér arsbruttoinkomst pd 185 328. Denna summa delat i
tre, fordelat per manad innebar ett maximalt hyresutrymme om 5 148 kr/manad.
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Diagram 3. Inkomstintervall fér personer som formedlats en bostad
med hyra under 7 146 kr
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Kalla: Bostadsférmedlingen i Stockholm AB. 2017.

Lagst andel av de billiga lagenheterna i undersékningen gick till
aldersgruppen 18-24 ar. Utan prekvalificering till ungdomsbostader,
som oftast &r mellan 20 och 40 kvm och har en relativt lag hyra,
skulle denna aldersgrupp ha svag tillgang till dessa billiga
lagenheter. 18 procent av de billiga lagenheterna formedlas till
personer dver 55 ar, att jamfora med tio procent av alla formedlade
bostéader. Det finns alltsa en svag tendens att billiga bostader i hogre
utstrackning gar till dldre.2s2

Diagram 4. Aldersintervall for personer som far en bostad med
hyra under 7 146 kr
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Kalla: Bostadsférmedlingen i Stockholm AB. 2017.

I maj 2017 genomforde Bostadsformedlingen en enk&tundersokning
riktad till personer i bostadskon. Undersékningen gav insikter om
behov, preferenser, incitament och valmdjligheter hos personer i
bostadskon. Respondenterna fick bland annat svara pa fragan Nar i

162 Bostadsformedlingen i Stockholm AB. 2017.
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tiden tror du att du har behov av en bostad? Aldersgruppen 18-24
ar hade hogst andel svar pa alternativet Behéver en bostad
omgaende, medan Behdver en bostad senare var det vanligaste
svarsalternativet for 6vriga aldersgrupper. | undersokningen stalldes
aven fragan Om du blev erbjuden en lagenhet som passade ditt
behov idag, skulle du da tacka ja? Andelen som svarade Ja, absolut
hade Okat fran 36 procent till 45 procent sedan undersokningen
genomfordes 2014, vilket indikerar att bostadsbehovet totalt sett
okat. Pa fragan om vad som var framsta skélet till att de star i
bostadskdn hade svarsalternativet att bostadssékande ser det som en
forsakring for framtiden hogst andel svar. Slutsatsen att bostadskon
for manga utgor en forséakring for framtiden eller en méjlighet att
frigora kapital starks av att det svarsalternativ som handlade om att
pa sikt salja nuvarande bostad och flytta till hyresratt ocksa hade en
relativt hog andel svar i flera aldersgrupper.:t

Den katid som kravs for att kunna fa hyra en lagenhet via
bostadsformedlingen &r ett matt pa efterfragan i relation till utbudet
av hyresbostader. Utvecklingen for kétiden till hyresbostader via
bostadsformedlingen foljer prisutvecklingen for bostadsratter vél.
En del av stadens segregationsproblematik synlliggdrs genom att
studera den genomsnittliga kotiden for att hyra en lagenhet i olika
delar av staden. De med fa kodagar, oftast yngre personer och
personer som inte levt i staden sa lange, har svart att konkurrera om
lagenheter i centrala delar av regionen. De har darmed farre
valméjligheter an personer med lang kétid, vilka ofta ar aldre och
darmed mer etablerade i samhéllet och har majligheter att vanta pa
en lagenhet som passar deras behov och preferenser. For att
motverka segregationsprocesser kan staden behdva 6vervéaga
prekvalificering som frdmjar social blandning.

163 Urval: 10 200 personer i bostadskon, slumpmassigt urval. Totalt svarade 4 286
personer. Antalet svarande i respektive “kétidsgrupp” (0-4 ar, 5-8 ar, 8 ar och
dver) motsvarar antalet personer i gruppen i bostadskon. Sakerheten i
undersokningen: med 95 % sékerhet stdmmer redovisade svar med verkligheten
+-2 procentenheter och for respektive aldersgrupp mellan +-4-7 procentenheter.
Kalla: Bostadsférmedlingen i Stockholm AB. 2017.
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Karta 1. Medelkotid for hyreslagenheter* i antal ar, tio stadsdelar
med kortast respektive langst kotid, ar 2016 och 2017

Ldngst kotid
Kortast kotid

HASSELBY VILLASTAD
VINSTA .
8.
HASSELBY GARD VALLINGBY
8.1 2
BECKOM-
BERGA
GRIMSTA 8.2
8.1

VASASTADEN
19.5 LADUGARDSGARDET
OSTERMALM
KRISTINEBERG
15.4 NoramALM 19.8
= KUNGSHOLMEN 18.8
5 GAMLA  skepps.
STAN  HoLMEN
LANGHOLMEN 276 30
3

APPELVIKEN

SODERMALM

FRUANGEN

8.4

SKONDAL
72

Kélla: Bostadsférmedlingen i Stockholm AB.
*Alla formedlade lagenheter 20160101-20171108 postort Stockholm, ej
kategoriboende, fortur eller Bostadssnabben.

5.2.8 Aktiv markpolitik

Stockholms stad &r en stor mark&gare och har darigenom ett viktigt
verktyg for att styra markanvandningen och bostadsbyggandet i
staden.'®* En viktig utgangspunkt for markpolitiken ar stadens
markanvisningspolicy, vars mal och utgangspunkter beskrivs i
avsnitt 6.1. Malen for antalet markanvisade bostader per ar beslutas
i samband med stadens budget.'® Staden efterstravar samarbete
med byggaktorer som visar god stabilitet dver tiden.6®

Betydelsen av att bedriva en aktiv markpolitik i arbetet med en
socialt hallbar stadsutveckling har behandlats ingaende i
kommissionsrapporten Skapa varden — markpolitik och social

164 Stockholms stad. Riktlinjer for bostadsforsorjningen 2017-2020.
185 Stockholms stad. Budget 2018.
166 Stockholms stad. Riktlinjer for bostadsforsorjningen 2017-2020.
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hallbarhet.*®” | det hir avsnittet diskuteras de delar av markpolitiken
som har storst inverkan pa en socialt hallbar bostadsforsorjning.

| namnda rapport beskrevs varfor det ar viktigt for staden att uppna
en ekonomiskt hallbar balans mellan 16nsamma och icke I6nsamma
projekt. Om investeringsutgifter for den infrastruktur och det behov
av kommunal service som uppstar som en direkt konsekvens av
bostadsprojektet inte kan finansieras av inkomster fran
markforséljning, sa behover de finansieras av skatteintékter eller
upplaning, vilket minskar utrymmet for annan kommunal service. 68

Forséljning av stadens mark sker foretradesvis for uppférande av
bostadsratter. For hyresrattsprojekt upplats marken med tomtratt.
Stadens princip for prissattning av mark vid forsaljning regleras i
markanvisningspolicyn, vilken forhaller sig till kommunallagen och
EU:s bestammelser om otillatet statsstod. Stadens marktillgangar
utgor en stor del av stadens och stockholmarnas samlade
formogenhet och maste darfor forvaltas pa ett ansvarsfullt sétt.
Stadens utgangspunkt ar att mark skall séljas till marknadspris. 26
Marknadspris kan definieras som skillnaden mellan vérdet av de
fardiga bostaderna och de totala kostnaderna for att astadkomma
dessa bostader. Kommunala krav som innebé&r 6kade kostnader i
projektet, till exempel krav som ska bidra till battre energivérden
eller ett mer socialt hallbart byggande, kan leda till att staden
behdver salja marken tilll ett lagre pris.t™ | stravan efter en mer
socialt hallbar bostadsforsorjning ar detta en viktig kommunal-
ekonomisk aspekt att beakta. Men det finns anda verktyg att préva
for att 6ka den sociala hallbarheten inom ramen for
markanvisningspolicyn.

| stadens budget for 2018 har exploateringsnamnden fatt i uppdrag
att i samverkan med stadsbyggnadsnamnden utveckla och tilllampa
metoder i syfte att minska boendekostnaderna for hyresratter. Under
aret ska 300 lagenheter markanvisas med syfte att bidra till
minskade boendekostnader, bland annat med stod av erfarenheter
fran tidigare markanvisningstavlingar.2 Den senaste tavlingen
genomfordes i juni 2014 efter uppdrag i stadens budget for 2013.
For att hitta nytdnkande, smarta och innovativa lésningar bjod

167 Stockholms stad. 2017. Skapa varden — markpolitik for social hallbarhet.

168 Stockholms stad. Budget 2018.

169 Stockholms stad. Markanvisningspolicy 2015.

1701 ind och Kalbro 2017.

111 Stockholms stad. Budget 2018. Sedan 2005 har exploateringskontoret
genomfort fyra markanvisningstavlingar dér 1aga hyror har varit ett kriterium. De
tre forsta genomférdes 2005 och 2006 och har inte utvérderats av
exploateringskontoret.
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exploateringskontoret in till markanvisningstavling for billiga och
yteffektiva hyresratter for unga i Midsommarkransen. Femton
byggaktorer deltog och bedomdes utifran hyresniva, innovation och
nytdnkande for yteffektivitet, anpassning till de givna
forutsattningarna samt arkitektur och gestaltning. Familjebostéders
projekt Oxlaggen, med en foreslagen hyra pa 1659 kr/kvm boarea,
vann da det enligt juryn visade att det gick att bygga ungdoms-
bostader till rimliga hyror utan att géra avkall pa kvalitet.1”2
Detaljplanen for projektet kommer att antas forsta kvartalet 2018. |
efterhand har det visat sig svart for Familjebostader att fa lonsamhet
i projektet med bibehallen kvalitet eftersom den hyra som
forutsattes vid tavlingstillfallet utgick fran de ekonomiska
forutsattningar som gallde da tavlingen anordnades. Tidigare
genomfdrda markanvisningstavlingar for att pressa produktions-
kostnader och astadkomma rimliga hyror har visat pa svarigheter.
Da all nyproduktion, forutom projekt uppforda med
presumtionshyror, paverkar bruksvardessystemet i ett omrade, kan
rimliga hyror uppfattas som problematiskt for byggaktorer som
bygger och langsiktigt forvaltar annan nyproduktion.

De senaste aren har det aven gjorts flera markanvisningar med syfte
att fa till byggnation av fler bostéader till en rimlig kostnad for
stadens prioriterade grupper (unga, studenter och personer som star
langt fran bostadsmarkanden). Erfarenheterna fran dessa visar att
det finns aktorer som har ambitioner att astadkomma rimliga hyror i
nybyggnadsprojekt. Abacus studentbostadsprojekt i Tallkrogen
resulterade 2015 i en hyra pa 4244 kr/man for 1 rum och kok pa 26
kvm.* BoTrygg &r en av sex aktorer som hosten 2017 blev
tilldelade markanvisning efter jamférelseforfarande inom ramen for
Fokus Skarholmen. Projektet kommer att halla en hyresniva pa
1600kr/kvm och ar, vilket innebar en hyra pa 1450kr/kvm och ar
om det statliga investeringsstodet for hyresbostader ar tillampligt da
bostaderna uppfors.1’

172 Magnus Ronn. 2017. Markanvisningstavling i Stockholm - en fallstudie om
innovation i arkitektur och bostadsbyggande.

173 Stockholms stad. ”Markanvisningstavlingar pa lagsta hyran.” Motion (2016:4)
fran Joakim Larsson (M). Svar pa remiss fran kommunstyrelsen. DNR E2007-
513-00236.

174 abacushostad.se/2015/12/16/imorgon-flyttar-de-forsta-studenterna-in-i-
tallkrogen/

175 Jamforelseforfarande infor direktanvisning. Fokus Skarholmen, Mélarang,
Botrygg Forvaltningsfastigheter AB 2017-09-26.
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I markanvisningspolicyn beskrivs dven stadens forhallningssatt till
tomtratt'’® och tomtréttsavgéld. De avgélder for bostdder som staden
tillampar &r laga, bland annat for att undvika domstolstvister om
huruvida avgalden &r skalig.!”” Tomtrattsavgalder for sméhus och
flerbostadshus ger staden betydande intékter pa cirka en miljard
kronor per r.1’® De nuvarande tomtrattsavgalderna beslutades av
kommunfullmaktige i mars 2017 och innebér avgélder under en
marknadsmassig niva samt pa olika niva i olika delar av staden.
Avgalden ska enligt jordabalken spegla marknadsvardet. | praktiken
har tomtréattsinstitutet i Stockholm emellertid varit ett satt att
mojliggora ett 6kat bostadsbyggande till rimliga villkor och innebar
fortsatt en kraftig subvention av markkostnaderna. Ar 2018 &r
avgalden i vissa stadsdelar tio ganger hogre an i de stadsdelar med
lagst avgaldsniva.’® Detta utgor en av forutséattningarna for vilken
typ av hyresrattsprojekt som byggs var i staden. | beslutet bedémdes
att sankningarna av avgalden i omraden som Akalla, Husby, Tensta
och Rinkeby kan Oka intresset for att bygga nya hyresréatter i dessa
omraden dar det tidigare varit svart att fa ihop ekonomin i projekt.e
For nyproduktion av hyresratter r avgalderna en kostnad i
fastighetsagares projektekonomi. Det paverkar deras ingangsvarden
i forhandlingar om hyra, om de satter hyran sjalva eller om
presumtionshyror tillampas.

5.2.9 Stiftelsen hotellhem i Stockholm, SHIS

SHIS ér en stiftelse inom Stockholms stad med uppdraget att
tillhandahalla tillfalliga bostader for stockholmare som av olika
sociala eller ekonomiska skal inte kan ordna en egen lagenhet pa
den ordinarie bostadsmarknaden. Malsattningen ar att SHIS
hyresgaster efter en tid av tryggt boende ska ordna ett eget boende
pa den ordinarie bostadsmarknaden. SHIS Bostader ska tydligare
mota socialndmndens och stadsdelsndmndernas behov av
genomgangsbostader for personer som &r i behov av en tillfallig
bostad eller mer varaktigt boende med visst boendestod. SHIS ska, i
samverkan med bostadsférmedlingen och socialndmnden, etablera

176 Tomtratt ar en form av nyttjanderatt dar den som erhaller tomtréatt i princip har
ratt att anvanda marken pa nastan samma satt som en markéagare. For nyttjandet
betalar tomtrattshavaren en arlig tomtrattsavgald till staden som loper oférandrat
inom en avgaldsperiod pa normalt 10 &r. Kalla: Stockholms stad.
Markanvisningspolicy 2015

177 Stockholms stad. 2017. Tomtratt & tomtratssavald.

178 Stockholms stad. Utlatande 2017:51 RI (Dnr 123-745/2016). Nytt beslut om
tomtréttsavgélder for flerbostadshus och beslut om att upphéva
kommunfullméktiges beslut den 12 december 2016 § 25.

179 Stockholms stad. Utlatande 2016:188 RI (Dnr 123-745/2016)
Tomtrattsavgalder for flerbostadshus Antagande och genomférandebeslut
Minoritetsaterremiss fran kommunfullméaktige den 7 nov 2016, samt bilaga 2
Flerbostadshus 10-arig avgéldsperiod.

180 1bid.
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en modell for stadens kontakter och samverkan med privata
fastighetsdgare for att fa fram fler bostader. Stockholmshem och
Familjebostader ska bista SHIS i dess verksamhet och i byggandet
av bostader och arligen skapa minst 100 permanenta genomgangs-
bostader i SHIS regi for prioriterade grupper. Bostadsbolagen ska
aven genom blockforhyrning sékerstélla ett antal bostader med
geografisk spridning som SHIS kan hyra ut till grupperna.

SHIS har aven i uppdrag att sékra stadens mottagande av nyanlanda
och ansvarar for driften av genomgangsboende for personer med
uppehallstillstand. Tillsammans med Intro Stockholm ska SHIS
bista de personer som kommer till Stockholm efter anvisning fran
Migrationsverket med en bostad. SHIS ska &ven utveckla arbetet
med att kunna tillgodose behovet av genomgangsbostader for
valdsutsatta som tvingas flytta. e

5.2.10 Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Micasa Fastigheter i Stockholm AB ansvarar for att tillhandahalla
valskotta, trygga och tillgangliga bostader med rimliga hyror till
stadens &ldre och personer med funktionsnedséattning, samt till av
staden prioriterade grupper med svag stéllning pa bostadsmark-
naden. Bolaget dger och forvaltar servicehus, vard- och omsorgs-
boenden, seniorbostader, LSS-boenden samt temporéra student-
bostéder och bostader for grupper med svag stéllning pa bostads-
marknaden. Micasas bestand ar ca 7000 bostader.2¢2 Bolaget ska ha
en ledande roll i stadens aldreboendeplanering och forsorjning.
Micasa bistar i dagslaget bland annat socialnamnden och SHIS
Bostader med lokaler/bostader for att kunna harbargera
nyanlanda.s® Behovet av langsiktiga boendeldsningar kommer att
Oka och Micasa ska darfor bidra till att skapa fler boenden for
prioriterade grupper.t#* 2016 tog kommunfullmaktige beslut om
Aldreboendeutredningens delrapport och vilka boendeformer for
aldre som ska finnas i staden. Sarskilda formedlingskriterier sakrar
att lediga lagenheter i serviceboenden i forsta hand formedlas till
aldre dver 85 ar samt de mellan 65 och 85 ar som bor otillgangligt
eller kanner ensamhet och oro.®

181 Stockholms stad. Riktlinjer for bostadsforsorjningen 2017-2020.
182 familjebostader.com/om-oss/vara-fastigheterl/vara-fastigheter/,
stockholmshem.se/Om-Stockholmshem/Vara-fastigheter/,
svenskabostader.se/om-oss/foretagsfakta/
statistik.stockholm.se/images/stories/excel/b089.htm

183 Stockholms stad. Budget 2018.

18 Stockholms stad. Riktlinjer for bostadsforsorjningen 2017-2020.
185 Stockholms stad. Budget 2018.
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6. Behov pa Stockholms
bostadsmarknad

Bostadsbyggandet i Stockholm ar hégt. Samtidigt &r utmaningarna
for att uppna en socialt hallbar bostadsmarknad stora, sarskilt for de
grupper har svart att komma in pa den ordinarie bostadsmarknaden.
Kapitlet handlar om vilka behov som finns pa Stockholms
bostadsmarknad. Det syftar framst till att 6ka kunskapen om olika
grupper som har en svag stallning pa den ordinarie
bostadsmarknaden. | kapitlets forsta avsnitt beskrivs bostadsbehovet
i Stockholms Ian och Stockholms stad pa en évergripande niva. Det
andra avsnittet presenterar ett antal indikatorer pa att Stockholms
bostadsmarknad har blivit svarare fér manga. Det tredje avsnittet
beskriver behov och forutséattningar for olika grupper som kan anses
ha en svag stallning pa den ordinarie bostadsmarknaden.

6.1 Overgripande bostadsbehov i lanet

Ar 2016 6kade befolkningen i lanet med 37 600 personer, vilket &r
den nast storsta arliga befolkningsokningen nagonsin. Landstingets
prognoser forutspar att befolkningsékningen kommer att vara
fortsatt kraftig med en genomsnittlig arlig 6kning pa éver 37 000
personer fram till ar 2023. De senaste tio aren har lanets befolkning
Okat med éver 320 000 personer. Befolkningsokningen har under de
senaste aren till storsta del bestatt av nettoinflyttning fran andra
lander och av ett fodelsedverskott. 2016 ars fodelsedverskott var
drygt 13 600 personer och l&nets flyttnetto knappt 24 000 personer,
varav drygt 20 000 bestod av inflyttade fran utlandet. Likt tidigare
ar var det personer i aldrarna 20-34 ar som flyttade mest.

De senaste arens kraftiga befolkningsokning innebér att det ar stor
efterfragan pa bostader i hela lanet. | bostadsmarknadsenkaten ar
2017 uppger alla lanets kommuner att det i kommunen som helhet
ar underskott pa bostader. Underskottet bedéms kvarsta om tre ar.
Enligt enkaten ar behovet storst av sma hyresréatter och mellanstora
bostadsratter. For dganderétter syns en 6kad efterfragan pa storre
bostader med fyra rum eller fler. Stora familjer har svart att ta sig ur
trangboddhet i det nuvarande bestandet och bristfalliga flyttkedjor
utgoér en del av problematiken. Lansstyrelsen bedomer att
bostadsbristen framst paverkar hushall med laga inkomster och da
sérskilt ungdomar, barnfamiljer och nyanlanda. ®

186 | ansstyrelsen. 2017. Laget i lanet.
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Med hansyn till den fortsatt kraftiga befolkningsékningen i regionen
ar behovet av nya bostader i lanet minst 16 000 arligen vilket
overtraffades ar 2016 da bostadshestandet ckade med 16 250
bostader. Lansstyrelsen anser att det &r positivt att bostads-
byggandet fortsatt bedoms ligga pa hdga nivaer men papekar att de
nyproducerade bostaderna ar bade dyra att kdpa och dyra att hyra.
Det innebér att det blir allt svarare for hushall med sma inkomster
och kort kétid att etablera sig pa bostadsmarknaden. Det behdvs en
storre variation pa bostaderna som byggs, sa att fler har mojlighet
att efterfraga en bostad. Bakgrunden till den uppkomna situationen
ar hog befolkningstakt, hoga bostadspriser och ett otillréckligt utbud
av hyresratter med rimlig hyra och tillatande uthyrningsregler.”

Baserat pa behovet pa lansniva har Stockholms stad bedomts
behdva bidra med 5 000 bostéder arligen. | genomsnitt har
tillskottet av bostader inom Stockholms stad mellan 2010 och 2016
varit 4 696 bostader per ar. For 2016 var stadens tillskott 4 966
bostader. ¢ Stadens mal for antal paborjade bostader 2018, 2019 och
2020 &r 7000 per ar.*® Landstinget har inlett ett arbete med att
revidera nivan for regionens bostadsbehov i samband med arbetet
med en ny regional utvecklingsplan fér Stockholms lan (RUFS).
Bostadsbehovet blir troligen omkring 20 000 bostader per ar och
forvantas antas ar 2018 i samband med att en ny RUFS godkanns.

Den berdknade befolkningsutveckling i Stockholms stad 2015-2025
for olika aldersgrupper visar att 6kningen av unga (0-19 ar) ar
pafallande hog, 21 procent. Det har samband med stadens unga
befolkning som innebar ett hogt barnafédande och vantas medfora
att fler familjer behover byta till en storre bostad. Okningstakten 10
procent i kategori unga vuxna (20-34) ar en signal om att betydligt
fler &n tidigare kommer att behdva en forsta bostad for att kunna
flytta hemifran. Tillsammans med den stora 6kningen i absoluta tal
for kategorin vuxna i yrkesverksam alder (35-64 ar), ar det en
viktig orsak till behovet av fler bostader under de narmaste tio aren.
Procentuellt 6kar kategorin 65 ar och aldre mest, 26 procent.

187 |_ansstyrelsen. Laget i lanet 2017.

188 |bid

189 Stockholms stad. Budget 2018.

190 | ansstyrelsen. Laget i lanet 2017.

191 Stockholms stad. Riktlinjer for bostadsforsorjningen 2017-2020.
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Tabell 2. Beraknad befolkningsutveckling i Stockholms stad 2015-
2025 for olika aldersgrupper (avrundade siffror)

Alder Ar2015  Ar2025  Férandringiantal Férandring i procent

0-19 ar 199 000 240 000 41 000
20-34 ar 233 000 257 000 24 000
35-64 ar 358 000 415 000 57 000
65- ar 134 000 169 000 35000
Samtliga 924 000 1081000 157 000

Kalla: Statistisk arsbok for Stockholm 2017.

6.2 Stockholms bostadsmarknad har blivit

svarare
Stockholms bostadsmarknad har blivit svarare for manga
manniskor. Langre kotider, hogre trosklar for kop av bostad och
kraftigt stigande hyror for andrahandsboende ar tydliga indikatorer
for detta. De senaste 15 arens befolkningsokning och
inkomstokningar har lett till en dkad efterfragan pa bostéder som
inte matchats av en motsvarande utbudsokning. Utan
bruksvardessystemet hade hyrorna stigit i hela bestandet, men nu
blir konsekvenserna istéllet stigande hyror i nyproduktion och allt
langre kotider.:2 Ar 2017 var den genomsnittliga kétiden for hela
regionen 10,3 ar. Det &r en 6kning med cirka tva och ett halvt ar
fran 2014 da kaotiden i genomsnitt var 7,7 ar.2® Dessutom Okade
bostadsréattspriserna i Stockholms stad med 58 procent mellan 2011
och 2016, att jamfora med den genomsnittliga inkomstnivan som
under samma period steg med 18 procent.2s Ar 2010 infordes
bolanetaket, som innebér att nya lan med bostad som sékerhet inte
bor dverstiga 85 procent av bostadens marknadsvarde. Ar 2016
infordes ett amorteringskrav som innebar att hushall med en
belaningsgrad i intervallet 50-70 procent arligen ska amortera minst
1 procent av bolanets ursprungliga varde. Hushall med en
belaningsgrad 6ver 70 procent ska arligen amortera minst 2 procent
av bolanets ursprungliga vérde. Forandringarna har genomforts i
syfte att skapa finansiell stabilitet och dampa den sarbarhet som
hushallens okade skulder medfor.2% Bieffekten ar att trosklarna till
bostadsmarknaden har hojts for de med sdmre ekonomiska
forutsattningar.’” Tendenserna pa andrahandsmarknaden pekar

192 |ind och Kalbro 2018.

193 hostad.stockholm.se/statistik/

19 maklarstatistik.se/omrade/riket/stockholms-
lan/stockholm/#/bostadsratter/arshistorik

195 SCB, inkomst beriknad per capita, 16 ar och uppat, Stockholms stad.

1% Finansinspektionen. Den svenska boldnemarknaden, april 2017.

197 Se t.ex. Veidekke. 2017. Se dven “Skuldfri nar man dor?” Fastighetsnytt.
2017.
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ocksa at fel hall for bostadssokande. Pa sju ar har andrahands-
hyrorna for bostadsratter med 1 rum och kok stigit med 70 procent i
Storstockholm.'*® Olaglig handel med hyresratter utgor darutdver ett
stort problem och ar vanligast i Stockholmsomradet.*®

6.3 Grupper med svag stallning pa

bostadsmarknaden
| stadens budget for ar 2018 och markanvisningspolicy beskrivs att
fler bostéder till en rimlig kostnad ska byggas for prioriterade
grupper. | detta avsnitt beskrivs behov och forutsattningar for de
olika grupper som kan anses ha en svag stéllning pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Dessa ar unga, studenter, barnfamiljer med
socialtjanstkontakt som lever under osakra boendeforhallanden,
barnhushall dar foraldrar separerat, individer i strukturell
heml6shet, nyanldnda som anvisats kommunplats i Stockholm
(ABO), ensamkommande flyktingbarn och personer som har valt att
sjalva ordna boende under asyltiden och skrivits ut till den adress de
angett hos Migrationsverket (EBO).

6.3.1 Allt fler unga saknar egen bostad

En effekt av den bostadsbrist som kommuner i lanet beskriver &r att
det blir svarare och svarare for unga att flytta hemifran. Det framgar
av Hyresgastforeningens rapport Unga vuxnas boende.?® Sedan
1997 har Hyresgastforeningen vartannat ar genomfort en
undersokning om unga vuxnas boende. Via en enkat®: fragas
personer i dldrarna 20-27 ar om bland annat bostadsbrist,
boendeformer, hemmaboende, boendekostnader och inkomster. |
den senaste rapporten fran 2017 framgar att andelen unga vuxna i
aldrarna 20-27 som bor hemma i Stockholmsregionen uppgar till
31,2 procent. Det motsvarar cirka 75 000 personer. Av dessa vill
fyra av fem flytta hemifran, vilket motsvarar ungefar 60 000
ofrivilligt hemmaboende unga vuxna.

198 Syenska Dagbladet. 2017. ”Hyra i andra hand kostar 40 000 mer per ar”,
baserad pa statistik fran Blocket, SCB och Bostadsférmedlingen.

199 SOU 2017:86. Hyresmarknad utan svarthandel och otillaten
andrahandsuthyrning. Betankande av Utredningen om atgarder mot handel med
hyreskontrakt. 2017.

200 Hyresgastforeningen. 2017. Unga vuxnas boende.

201 |bid. Den undersokta gruppen bestar av 4 211 unga vuxna mellan 20 och 27 &r
som har svarat pa fragor om hur de bor, deras boendeekonomi, hur de vill bo och
hur de ser pa sina mojligheter att fa en bostad. Enkatsvaren har samlats in av
SKOP under mars—april 2017. Urvalet ar uppdelat efter alder, kon samt i fyra
geografiska huvudomraden: de tre storstadsregionerna samt évriga riket. Fran
Stockholmsregionen kommer 541 respondenter fran Stockholms stad och 492
respondenter fran dvriga kommuner i lanet.
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Diagram 5, Andel hemmaboende bland unga vuxna i aldrarna
20-27 ar i Stockholmsregionen
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Kélla: Hyresgastforeningen, Unga vuxnas boende 2017.

For Stockholms stad utgor andelen hemmaboende bland unga vuxna
i aldrarna 20-27 ar 26 procent, vilket motsvarar cirka 28 000
personer. Andelen for lanet exklusive Stockholms stad &r 35
procent. 22

Rapporten belyser olika utsatthetsindikatorer. Hyresgastféreningen
drar slutsatsen att hemmaboende i sig ar en viktig indikator pa
utsatthet: den som bor hemma far samre maojligheter att agera i
samhallet pa samma satt som andra vuxna. Det blir svarare att bilda
familj och skapa ett eget liv. Hemmaboende unga vuxna ar i hdgre
grad arbetsldsa och har lagre inkomster &n de som har eget
boende.??

Undersdkningen presenterar &ven uppgifter om boendeformer for
dem som skaffat sig ett eget boende av dem som flyttat hemifran.
Jamforelsen visar att 32,8 procent bor i bostadsratt, 3,6 procent i
eget hus, 22,7 procent i hyresrétt, 8,1 procent i studentbostad, 16,5
procent i andra eller tredje hand och 14,9 procent bor inneboende. |
ovriga riket &r hyresratten den enskilt vanligaste boendeformen for
unga vuxna som flyttat hemifran. Andelen unga vuxna i Stockholms
Ian som bor i eget boende men uppger att de bor i osékra
boendeformer ar 32,7 procent.?*

Unga mellan 16 och 29 ar utgor den klart storsta aldersgruppen som
flyttar in till staden fran 6vriga lanet och riket. Detta synliggor

202 Statistik fran Hyresgastforeningen. 2017.
203 Hyresgastforeningen. 2017. Unga vuxnas boende.
204 1bid.
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behovet av att tillgangliggdra bostader for denna grupp bade i
nyproduktionen och i det befintliga bestandet.

Diagram 6. Arlig nettoflytt till och fr&n Stockholms stad efter &lder,

fran 6vriga lanet och riket, 2012-2016
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Kélla: SCB

6.3.2 Inkomster for unga som flyttar hemifran och unga
som flyttar till Stockholms stad

Ett annat satt att belysa ungas stallning pd bostadsmarknaden &r att

se till deras inkomster aret efter flytt hemifran baserat pa vad de

gor.

Diagram 7. Medelinkomst* for personer med foraldrahem i
Stockholms stad som flyttar hemifran forsta gangen och bosétter
sig i staden, av olika orsaker, ar 2015
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Kalla: SCB
* Inkomst for gruppen som studerar innefattar inte lanedelen av studiemedlet
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Gruppen studerande har lagst inkomster, lanedelen av studiemedlet
ej inrdknad. Gruppen arbetsldsa utgor i denna statistik endast ca 120
individer, men dr viktig att uppmarksamma. De &r inte beréttigade
till studentboende, har sannolikt svart att komma ifraga for kop av
bostadsratt och i det fall de ar 6ver 24 ar har de ocksa svart att fa
bostad via bostadsformedlingen eftersom de inte &r beréttigade att
soka ungdomssbostéder.

Unga personer i aldern 19-28 ar som flyttar in till Stockholms

stad har hogre inkomster an de som flyttar mellan kommuner i
ovriga lanet. Dessutom har de betydligt hogre inkomster an
inflyttare i 6vriga storstdder, Malmo och Goteborg. Det antyder att
situationen pa bostadsmarknaden innebér att det kravs hdga
inkomster bland unga ménniskor for att flytta till Stockholms stad,
vilket kan komma att bidra till att de dvervager andra alternativ.

Diagram 8. Unga inflyttare 19-28 ar som flyttade till olika stader ar
2014 och deras genomsnittliga inkomst aret efter inflyttning

300 000
250 000
200 000
150 000
100 000
50 000
0
Flyttat mellan Inflyttare till Inflyttare till Inflyttare till
kommuneri  Goéteborgsstad  Malmos stad  Stockholms stad
Stockholms lan fran ovriga riket
(utom
Stockholms
kommun) W Kvinnor Man
Kaélla: SCB

6.3.3 Ungas boendekostnader

Hyresgastféreningen har sammanstéllt boendekostnader i olika
boendekategorier for Stockholms stad i relation till Stockholms lén,
Goteborgs stad och Malmo stad. Lagst kostnader i de jamforda
regionerna har inneboende. Storst variation &r det inom
andrahandsboendet dar kostnaden &r avsevart hogre i Stockholms
stad och Stockholms l&n.
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Diagram 9. Boendekostnad for unga vuxna i vissa kategorier av
boende, medelvarde, kronor per manad.
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Kalla: Statistik fran Hyresgastféreningen, 2017.

Hyresgastforeningens rapport Unga vuxnas boende innehaller
statistik Gver andel unga vuxna (20-27 ar) av de som flyttat
hemifran som ligger under olika fattigdomsgranser nar
boendekostnaderna &r betalda. Hyresgéastforeningen anvander
absoluta matt for att uppskatta ekonomisk fattigdom for unga vuxna
som har flyttat hemifran. Gransen for absolut fattigdom definieras
olika, Hyresgastforeningen relaterar till definitioner fran tre aktorer:

e Socialstyrelsens schablongrans for forsorjningsstod, som ligger
pa 3 930 kronor.

e Kronofogdemyndighetens normalvarde, som ligger pa 4 734
kronor, ar det belopp man normalt far behalla om man betalar av
pa skulder till Kronofogdemyndigheten..

e Konsumentverkets kostnadsberékningar avseende basnivan for
normala utgifter for vuxna som ligger pa 6 350 kronor. Beloppet
ger en god indikation pa hur mycket en person minst bor ha kvar
varje manad efter boendekostnader for att ha rad med
grundlaggande utgifter sdisom mat, skor och klader och
forsékringar, etcetera. Schablonen innefattar endast 690 kronor i
manaden till fritidsaktiviteter. Totalt 6 350 kronor ska darmed
betraktas som ett mycket konservativt matt for normala utgifter.

Resultatet visar att 34 procent i den undersokta gruppen efter
betalda boendekostnader har inkomster under Konsumentverkets
basniva for normala utgifter. Var femte, 20 procent, ligger under
Kronofogdemyndighetens normalbelopp och 15 procent har en sa
utsatt ekonomisk situation att de har inkomster efter betalda
boendekostnader under Socialstyrelsens schablonbelopp for
forsorjningsstod. Omréaknat i antal personer betyder det att 56 200
unga vuxna i aldrarna 20-27 i Stockholms Ian har mindre att klara
sig med varje manad an vad som normalt ska récka till
grundlaggande utgifter. Ungefar 33 100 lever under de belopp man



Vagen hem - socialt hallbar bostadsforsérjning i Stockholms stad
65 (110)

far klara sig pa som kraftigt skuldsatt och 24 800 unga vuxna lever
pa en niva som normalt sett kvalificerar for forsorjningsstod.2 Var
femte ung vuxen i Stockholms stad som flyttar hemifran ligger
under socialstyrelsens schablongréans for forsorjningsstod.

Tabell 3. Andel unga vuxna (20-27 ar) av de som flyttat hemifran
som ligger under olika fattigdomsgranser nar boendekostnaderna
ar betalda

Socialstyrelsen Kronofogden  Konsumentverket
(3 930 kr) (4 734 kr) (6 350 kr)
Stockholms 1an 15% 20% 34%
Stockholms stad 20% 23% 38%
Goteborgs stad 22% 23% 47%
Malmé stad 24% 28% 49%

Kaélla: Hyresgastforeningen.

6.3.4 Studenters stallning pa bostadsmarknaden

| borjan av ar 2017 fanns cirka 8 500 studentbostader i Stockholms
stad. Under ar 2017 péabdrjades cirka 1 000 studentbostader och
prognosen dr att ytterligare 5 000 nya studentbostader kommer att
paborjas perioden 2017-2020.2% Det ar sannolikt att antalet
studenter kommer att 6ka kraftigt de kommande aren nér andelen
unga vuxna Okar. Utifran ett sddant scenario behovs ytterligare
studentbostader inom en 10-arsperiod.2” Statistiken Gver inkomst
(diagram 7) visar att gruppen unga som flyttar hemifran for att
studera har mycket laga inkomster. Aven om disponibel inkomst &r
hogre an vad statistiken visar eftersom studielan inte ar inkluderat,
sa ar det av yttersta vikt for staden att sakerstalla att antalet
studentbostader med rimliga hyror &r i balans.

6.3.5 Barnfamiljer med socialtjanstkontakt som lever
under osakra boendeforhallanden
Socialforvaltningen i Stockholms stad har kartlagt barnfamiljer med
socialtjanstkontakt i Stockholms stad som lever under osékra
boendeférhallanden. Dessa familjer ar en sarskilt utsatt grupp.
Socialtjansten hade under januari 2017 kontakt med 342
barnfamiljer som saknar stadigvarande boende. Av dessa bor 99
familjer i SHIS lagenheter for barnfamiljer. Majoriteten av
barnfamiljerna i kartlaggningen bestar av minst en vuxen fodd
utanfor Europa. Cirka 70 procent av familjerna &r ensamstaende
kvinnor med barn. Totalt innehaller kartlaggningen 718 barn som

205 Hyresgastforeningen. 2017. Unga vuxnas boende.
208 Stockholms stad. Exploateringskontoret.
207 Stockholms stad. Riktlinjer for bostadsforsérjning 2017-2020.
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saknar stadigvarande boende. Det ar en 6kning med 83 barn jamfort
med 2015 da antalet barn var 635. Av de olika skal till varfor
familjerna har en osaker boendesituation dominerar
Inneboendekontrakt har upphart respektive Vald i nara relation
med vardera 19 procent. Andelen sjalvforsérjande genom
Ionearbete &r 14 procent och 72 procent har sin forsérjning genom
forsorjningsstod eller bidrag fran forsékringskassan. Fa
bostadsbolag tillater att forsorjningsstod raknas som godtagbar
inkomst, ett problem som kan métas genom att forma fler
bostadsbolag att forandra sina inkomstkrav.2°® De familjer som har
en 16n kan da lattare konkurrera pa bostadsmarknaden. Om staden
kan bidra till att de vuxna i familjen kan etablera sig pa
arbetsmarknaden minskar risken for dessa barnfamiljer att leva
under osdkra boendeforhallanden.

6.3.6 Barnhushall dar foraldrar separerat

| den allménna bostadsdebatten lyfts barnhushall och ensamstaende
med barn ibland fram som grupper med svag stéllning pa
bostadsmarknaden i Stockholm. Ar 2017 fanns det cirka 124 000
barnhushall i Stockholms stad. Statistik 6ver genomsnittlig
disponibel inkomst inklusive kapitalvinst for separerade barnhushall
visar att det behodvs hdgre inkomster for att flytta till Stockholms
stad eller inom staden &n vad det behdvs for att flytta till en annan
kommun. Detta tyder pa en undantrangningseffekt.

Diagram 10. Hushallets genomsnittliga disponibla inkomst per
konsumtionsenhet (inkl. kapitalvinst) for separerade hushall,
fordelat pa kon och boendesituation, kr, ar 2015
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Kalla: SCB. Kategorin Inte flyttat avser alla 6vriga separerade barnhushall som
under 2015 inte flyttat i Stockholms stad.

208 Stockholms stad. 2017. Rapport om barnfamiljer med socialtjanstkontakt i
Stockholms stad som lever under osékra boendeférhallanden.
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Liknande monster, om an inte lika starka finns for barnhushall med
en vuxen, som 2017 var 29 000 i Stockholms stad. Detta &r i linje
med en slutsats i en analys av stadens flyttstrommar. Den viktigaste
orsaken till att personer boende i Stockholms stad flyttar till en
annan kommun i lanet har att géra med tillgangen pa bostader och
bostadspriser i Stockholms stad och lanets 6vriga kommuner.2%
Staden bor forbattra sina kunskaper om vilken betalningsformaga
och vilka bostadsbehov separerade barnhushall har i syfte att
forbéattra deras mojligheter att bo i staden.

6.3.7 Individer i strukturell hemldshet

Staden har ett val utvecklat arbete for att motverka hemldshet.
Stockholms stads program mot hemldshet innehaller det langsiktiga
malet att den enskilde far en egen bostad och en egen forsorjning.
| september 2016 presenterades rapporten Hemlésa i Stockholms
stad. Kartlaggningen visade att hemldsheten minskat, men att
barnfamiljer med osékra boendeférhallanden har 6kat. Av de 2 420
personer som i kartlaggningen vilka betraktades som hemlosa
beddmdes 438 personer klara av en egen lagenhet utan kontakt med
socialtjansten om/nar de far en bostad. Heml6sheten ar i detta fall
endast relaterad till brist pa bostader och personerna séags darfor
befinna sig i strukturell hemldshet. Socialforvaltningen gjorde
beddmningen att majoriteten av de 438 personer som var
strukturellt heml6sa utgjordes av ensamstaende kvinnor med barn
samt att gruppen troligen kommer att 6ka nar nyanléandas
etableringstid pa tva ar gar ut.2* Stockholms Stadsmission har
patalat kommuners begransade ansvarstagande i hemldshetsfragan
och anser att kommuner behdver satta mal om antal bostader med
god kvalitet for ekonomiskt svaga hushall.22

6.3.8 Behoven foér ABO, EBO och ensamkommande
flyktingbarn

I enlighet med bosattningslagen?® har staden ett ansvar att ta emot

de nyanlanda som staten anvisar till kommunen (ABO). | november

2017 hade totalt 4 615 personer anvisats till Stockholm sedan lagen

tradde i kraft 1 mars 2016.2* FOr att kunna ta emot personer som

inte ordnat bostad pa egen hand soker Stockholms stad olika

209 Sweco. 2016. Stockholms stad flyttstrommar.

210 Stockholms stads program mot hemldshet 2017-2019.

211 Stockholms stad. Socialforvaltningen.

212 syd.se/bostad-ar-en-mansklig-rattighet--aven-for-hemlosa, Last:

213 |Lag 2016:38 om mottagande av vissa nyanlanda invandrare for bosattning.
214 Stockholms stad. SHIS, Socialforvaltningen, Stadsledningskontoret.
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I6sningar for genomgangsbostader.2s SHIS har ett viktigt uppdrag i
att sdkra stadens mottagande av flyktingar.2

Tabell 4. Typ av boende for nyanlanda hushall, november 2017

Typ av boende Antal hushall

Bostadsfastighet 850
Modulhus 90
Vandrarhemsupphandling 600
Vardbyggnad 370
Kontorsfastighet 60
Annan byggnad 240
TOTALT 2210

Kélla: Stadsledningskontoret, Stockholms stad.

Ar 2018 &r 1 882 nyanlanda anvisade till Stockholms stad.2” Enligt
siffror fran Migrationsverket forvantas antalet kommunmottagna till
Sverige kommande ar ligga kvar pd ungefar samma niva som under
foregaende ar.28 Ansvaret for anordnande av boende till nyanlénda
enligt bosattningslagen ar inte tidsbegransat. Det ska alltsa inte
blandas ihop med mottagandeschablonen och etableringsuppdraget
som bada ar tidsbegransade till 24 manader.2® De 24 forsta
manaderna far staden ett statligt bidrag for nyanlanda, den sa
kallade generalschablonen. Detta bidrag kan bland annat anvandas
for boendekostnader. Efter de 24 férsta manaderna sa omfattas
nyanlanda, liksom 6vriga invanare, av stadens allmanna
bostadsforsorjningsansvar sasom det regleras i
bostadsforsorjningslagen. Saval for staden som for de nyanlanda ar
det viktigt att sa snart som mojligt kunna sakerstalla boende pa den
ordinarie bostadsmarknaden. Varje invanare har ett ansvar for sitt
eget liv och forsorjning, ett ansvar som etableringsatgarder syftar
till att mojliggora.? Att forvanta sig att alla nyanléanda efter
fullbordad etableringsperiod ska vara kapabla att ta sig fram pa
bostadsmarknaden och inte behdva ytterligare stod for sitt boende &ar
darfor formellt rimlig som utgangspunkt for fullgjord boséttning.
Den faktiska rimligheten, hur manga som kan ta sig fram pa egen

215 stockholm.se/FamiljOmsorg/Socialt-och-ekonomiskt-
stod/Flyktingmottagande/Boende/

216 Stockholms stad. Riktlinjer for bostadsférsarining 2017-2020

217 migrationsverket.se/Andra-aktorer/Kommuner/Om-personer-med-
uppehallstillstand/Arsplanering.html

218 Stockholms stad. Riktlinjer for bostadsforsorjning 2017-2020

219 migrationsverket.se/Andra-aktorer/Kommuner/Statlig-ersattning/Ersattning-
for-personer-med-uppehallstillstand-som-betalas-ut-utan-ansokan.html

220 5e exempelvis Socialtjanstlagen (2001:453) och Etableringslagen (2010:197).
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hand efter etableringsperiodens slut, &r en fraga om bedomning och
individens kapacitet.??

Manga nyanlanda i Stockholm har méjlighet att ordna eget boende,
EBO.?22 Under perioden 1 mars 2016 till 31 oktober har 2 997
nyanlanda personer i EBO folkbokforts pa adresser i Stockholms
stad. Flest har bosatt sig i Rinkeby-Kista stadsdelsomrade.2 |
utredningen om nyanlandas boendesituation &r en av Boverkets
slutsatser att asylsokande som valjer att ordna sitt boende pa egen
hand i praktiken alltid blir inneboende hos slaktingar eller bekanta.
Boendeldsningarna &r ofta temporéra och asylsokande tvingas flytta
runt mellan olika Iagenheter. Boverket anser att asylsokande och
nyanlanda som bosétter sig pa egen hand moter ungefar samma
bostadssituation och att man darfor kan utga fran att de boende-
sociala konsekvenserna ar jambordiga.?

Diagram 11. Antal personer i eget boende (EBO) folkbokforda i
olika stadsdelsomraden, 1 mars 2016 till 31 oktober 2017
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221 Huddinge kommun. Juni 2017. Béttre Boséattning, kvartalsrapport 1. Béttre
boséattning” &r ett lansstyrelsefinansierat projekt som studerar bosattningen av
nyanldnda och foljer bosattningsarbetet i Huddinge och Stockholms kommun.
222 stockholm.se/FamiljOmsorg/Socialt-och-ekonomiskt-
stod/Flyktingmottagande/Boende/

223 Stockholms stad. Arbetsmarknadsforvaltningen

224 Boverket. 2015. Nyanlandas boendesituation. Slutrapport.
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Under 2016 blev 146 ensamkommande barn anvisade till
kommunen, jamfort med 2 143 barn ar 2015. Ar 2017 forvantas
mottagandet ligga kvar pa ungefar samma niva som under 2016. For
denna malgrupp behovs pa kort sikt fler platser i alla typer av
boenden: jourhem, HVB-boenden, stédboenden och familjehem.
Langsiktigt kommer de som fatt permanent uppehallstillstand att
vara i behov ungdomslagenheter och lagenheter i det reguljara
bostadsbestandet.?2

6.3.9 Inkomster for utrikesfédda

En stor andel av Stockholms stads befolkningsékning de senaste
aren har bestatt av inflyttningsoverskott fran utlandet.?2s For att
forsta utrikesfoddas majligheter att efterfraga en bostad &r det
viktigt att belysa deras inkomster. | genomsnitt har utrikesfodda
med hogst forgymnasial utbildning som vistats i Stockholm hdgst
ett ar en arlig inkomst strax éver 150 000 kronor. Det ar jamforbart
med medelinkomsten foér personer med foraldrahem i Stockholms
stad som flyttar hemifran forsta gangen och bosatter sig i staden och
arbetar och studerar (diagram 7). En flykting som bott i staden
mellan fem och nio ar med hogst gymnasial utbilning har i
genomsnitt cirka 200 000 kronor i inkomst. Det kan jamféras med
den genomsnittliga inkomstnivan 2015 for 25-aringar boende i
Stockholms stad som &r cirka 190 000 kr.22 Utbildningsniva far
stort genomslag pa genomsnittlig inkomst oavsett hur lange
individen har vistats i Sverige. For gruppen med hogst forgymnasial
utbildning forandras emellertid inkomstnivan 6ver tid endast
marginellt.

225 Stockholms stad. Riktlinjer for bostadsforsorjning 2017-2020.

226 Sweco. 2017. Stockholms stad flyttstrommar.

227 Medelinkomst boende i Stockholms stad alder 16 ar och dldre per ettérsklass.
Kalla: SCB.
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Diagram 12. Medelinkomst ar 2015 efter utbildningsniva och
vistelsetid, per konsumtionsenhet?
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Kalla: SCB.

| en rapport fran tankesmedjan Intelligence Watch dras slutsatsen
att betalningsformagan for bostader i grupperna flykting- och
anhoriginvandrare ar generellt Iag och beroende av offentligt stod.2®
Av de individer som kom till Sverige 2004 som flyktingar och med
andra asylliknande skal hade knappt halften, 46 procent, i aldern
20-64 ar en inkomst 6ver 13 000 kronor i manaden tio ar senare.2

Personer som vistats i Sverige en kort tid har lagre inkomst an de
som vistats i landet l&ngre. Oavsett hur lange de vistats i landet har
individer som anlant som flyktingar en lagre inkomst an de som
kommit till landet som anhdriga, tillhér ett EU-land eller gruppen
ovriga. Uppgifterna indikerar att betalningsformagan for manga av
immigranterna ar sa lag att forutsattningarna att av egen kraft
efterfrdga en bostadsratt, villa, eller en storre hyresratt ar begransad.

228 Fgr att kunna jamfora disponibel inkomst mellan olika typer av hushéll
anvands ibland ett viktsystem, en sa kallad konsumtionsenhetsskala, dar
konsumtionen &r relaterad till hushallets sammansattning. Varje person i hushallet
tilldelas en vikt och den disponibla inkomsten divideras med summan av vikterna
for hushallets medlemmar. Kvoten blir disponibel inkomst per konsumtionsenhet,
aven kallat ekonomisk standard.

229 Olshov, Anders. 2017. Bostadsmarknaden: Stort behov, lagre efterfragan.

230 Dagens nyheter. 2015. *Tio &r senare har varannan mindre &n 13 000 i
manaden.”
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Diagram 13. Medelinkomst ar 2015 efter grund for bosattning och
vistelsetid, per konsumtionsenhet
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Kalla: SCB. Gruppen Ovriga innefattar fodda utanfér Norden/EU och har fétt
uppehallstillstand i Sverige med anledning av studier eller arbete. Har ingar dven
de som har 6vriga skal samt de som da ar medborgare i Norden/EU och inte
behover ett uppehallstillstand fran Migrationsverket.

Kapitlet har innehallet en beskrivning 6ver forutsattningar och
behov for grupper som kan anses ha en svag stallning pa
Stockholms bostadsmarknad. Sammantaget visar kapitlet att flera
grupper har sa lag betalningsformaga att de antingen tvingas bo
kvar hemma, soka sig till dyra boendelésningar eller &r hanvisade
till stadens olika I6sningar inom den sekundéra bostadsmarknaden.
Det finns dven indikationer pa uttrangningseffekter till
omkringliggande kommuner for separerade barnhushall och att
unga med sma medel inte har rad att flytta till staden. Néasta kapitel
diskuterar olika utbudsaspekter.
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7. Utbud och rorlighet

Kapitlet diskuterar olika utbudsaspekter pa Stockholms bostads-
marknad. Det forsta avsnittet belyser boendekostnader. Jamforelser
gors bland annat mellan boendekostnader for boende i bostadsrétt
respektive hyresratt, i allmannyttans bestand respektive det privata
bestandet, samt i befintliga hyresratter i olika delar av Stockholms
stad. Efterfragekapacitet i olika delar av staden beskrivs och
exemplifieras med en studie gjord inom ramen for Fokus
Skéarholmen. Det andra avsnittet diskuterar vikten av att framja
rorlighet. Kapitlet avslutas med analys av de viktigaste slutsatserna
om kommunens radighet for en socialt hallbar bostadsmarknad.

7.1 Boendekostnader i Stockholm

Avsnittet innehaller jamfarelser mellan boendekostnader fér boende
i bostadsratt respektive hyresratt, hos olika fastighetsdgare samt i
olika delar av staden. Analys av efterfragekapacitet inom ramen for
Fokus Skéarholmen belyser vikten av lokala behovsanalyser.

7.1.1 Boendekostnader for bostadsratt och hyresratt

Av det totala antalet bostéder i Stockholms stad &r 42 procent
hyresratter, 49 procent bostadsratter och 9 procent dganderatter (i
huvudsak smahus).zt Eftersom en klar majoritet av stockholmarna
bor i hyresratt eller bostadsréatt ar det intressant att jamfora boende-
utgift per hushall i relation till inkomst for de tva upplatelse-
formerna. | Stockholms lan &r boendeutgiftsprocenten hdgst for
hyresratter och lagst for smahus. Over tid har det sjunkit for
bostadsratter och smahus, men varit relativt oforandrad for
hyresratter.

Diagram 14. Boendeutgiftsprocent per hushall, per upplatelseform,
Stockholms lan, 2004-2015

%

30

20 ’\-M.:;—_--L---------ﬁ-—-

10
0
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2015
Hyresratt e Bostadsratt
Smahus = = = Samtliga boendeformer
Kélla: SCB.

231 Statistik arsbok for Stockholm 2018. Bostéder i flerbostadshus/dvriga hus och
smahus efter upplatelseform/agare 2016-12-31.
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Utover boendeutgiftsprocentens utveckling over tid for olika
upplatelseformer i det totala bostadshestandet, sa &r det intressant
att belysa skillnader i boendeutgifter och boendekostnad for
nyproducerade bostadsratter och hyresratter. Berakningar fran
analysforetaget Evidens visar har att skillnaden mellan
upplatelseformerna 6kar Gver tid. Boendeutgiften i bade aganderétt
och bostadsratt faller Gver tid i takt med att bostadslanet amorteras
(bade med hjélp av inflation och amorteringsbetalningar). |
hyresratt innebdr det kollektiva férhandlingssystemet att hyran hojs
varje ar, normalt i relation till de allménna kostnadsokningarna i
samhallet. Over tid blir hyran allt hogre jamfort med tidpunkten for
hyresavtalets tecknande, medan boendeutgiften i en dgd bostad
faller i takt med realt fallande kapitalutgifter. Hushall som bott
ldnge i en bostadsratt eller i en &ganderatt har vanligen darfor
betydligt lagre boendeutgifter &n vid inflyttningsdatum. En del av
forklaringen till den hogre hyreskostnaden &r att det finns ocksa en
sa kallad alternativkostnad for kapitalet som finansierar produktion
och drift av hyresratter. Det innebar att en investering i ett hyreshus
bor ge fastighetsdgaren en rimlig avkastning pa det egna kapitalet,
jamfdrt med om fastighetsdagaren skulle investera sina pengar i
nagot annat &n i en hyresfastighet. Utan mojlighet till vinst skulle de
flesta fastighetségare och investerare avsta fran att bygga nytt. Detta
avkastningskrav saknas for bostadsratter och smahus eftersom den
boende dar har intresse av att halla nere boendekostnaderna. 22

Diagram 15. Boendeutgifter och boendekostnad for bostadsréatt och
hyresrétt, dver tid
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Kalla: Evidens. For hushéll i HR ar boendeutgift och boendekostnad samma sak.
Boendeutgift for BR inkluderar amortering.

232 Evidens. 2017. Majligheter och begransningar med markpolitik som verktyg
for att bygga en mer sammanhallen stad. Kunskapsunderlag till
kommissionsrapporten Skapa véarden: Markpolitik och social hallbarhet.
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7.1.2 Boendekostnader i nybyggda respektive befintliga
hyresratter
Ofta framfors att hyror i nyproduktion &r dyrare &n hyror i det
befintliga bestandet. Det bekraftas av en jamforelse mellan hyror i
Stockholms l&n for nybyggda respektive befintliga hyresratter.
Forhallandet galler for hyresratter 4gda av bade privata aktorer och
av allmannyttan. Hyror i det privata bestandet ar i genomsnitt
mellan 10 och 15 procent hogre an hyror i allmannyttans bestand.

Tabell 5. Medelhyra och lagenhetsstorlek, Stockholms 1an, 2016, kr
Lagenhetsstorlek, medelhyra

1 rok 2 rok 3 rok 4+ rok

Nyproduktion oavsett &garkategori 7024 @ 8928 10994  13713-
15 836*
Privata och dvriga fastighetsagare, 4817 6347 7 708 9772
befintligt bestand
Allménnyttiga bostadsforetag, 4090 5689 6 951 8831
befintligt bestand
Kélla: SCB

*13 713 &r medelhyra for 4 rum och kok, 15 836 ar medelhyra for 5 rum och kok.

7.1.3 Boendekostnad i befintliga hyresratter i olika delar
av staden
Ett viktigt perspektiv avseende en socialt hallbar bostadsforsorjning
ar kostnad for boende i hyresrétt i olika delar av Stockholms stad.
En vanlig missuppfattning avseende bruksvérdessystemets
funktionssatt ar att boendekostnader for likvardiga lagenheter ar
desamma oavsett var i staden de ar belagna. Hyresgastforeningen
har visat att det finns stora skillnader i hyresniva mellan inner- och
ytterstad.?*3 Skillnaden i hyra for hyresréatter inom Stockholms stad
ar storst mellan stadsdelsomradena Kungsholmen och Skarholmen.

Tabell 9. Medelhyra per manad, befintliga hyreslagenheter, 2016
Lagenhet 45 m2  Lagenhet 77 m2

Kungsholmen 5 760 kr 9 856 kr

Skarholmen 3690 kr 6 314 kr

Differens 2 070 kr 3 542 kr
Kélla: SCB.

7.1.4 Boendekostnader i allmé&nnyttans nyproduktion
Stockholms stads allménnyttiga bostadsbolag ska bygga och
forvalta bostader for alla behov, som kan efterfragas av alla
stockholmare.?* Statistiken dver normhyror per lagenhet i

233 stockholmdirekt.se/bostad/sa-mycket-skiljer-hyrorna-i-
stockholm/repgk AluOWDwG 1LpKD5uRVYeoFEgg/
234 Stockholms stad. Budget 2018.
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nyproducerade hyresrétter av stadens allmanytta visar att mest
byggs i prissegmentet 1 601-1 850 kr och minst i prissegmentet 1
851-2 100 kr. Dyrast bostader byggs pa Sdermalm, Kungsholmen
och i Norra Djurgardsstaden. Normhyra beraknas for att kunna
jamfdra olika hyror oberoende av storlek och 6vriga skillnader. Vad
en normhyra ungefar motsvaras av for avgift pa hyresavin framgar
av nedanstaende tabellens nedre del.

For en normalstor lagenhet med 3 rum och kok pa 77kvm ar
skillnaden i manadshyra med en normhyra pa 1600kr/kvm jamfort
med 2 450kr/kvm ca 5 400kr/manad. Skillnaden i manadshyra
mellan en yteffektiv lagenhet med 3 rum och kok pa 60 kvm med
normhyra 1 600kr/kvm och en normalstor lagenhet med 3 rum och
kok pa 77kvm med normhyra 1 850kr/kvm &r cirka 3 900kr. Vilken
typ av bostader som stadens bostadsbolag bygger, och var, har
saledes mycket stor inverkan pa vilka hushall som har rad att bo
var. Detta gor diskussionen om yteffektiva bostader i olika
prissegment mycket angeldgen.

Tabell 10. Antal lagenheter, per prissegment, nyproduktion av
stadens bostadsbolag 2011-2018, exkl Stockholmshus

Antal lagenheter, per normhyra*, kr
Bostadsbolag 1250-1600 kr  1601-1850 kr  1851-2100 kr  2101-2450 kr

Svenska bostader 526 647 0 537
Familjebostader 284 835 497 109
Stockholmshem 247 1198 271 498
Totalt 1057 2 680 768 1144

Kalla: Svenska Bostader AB, Familjebostader AB, Stockholmshem AB.

7.1.5 Bostadsstorlekar i allmé&nnyttans nyproduktion
Bostader i nyproduktion av stadens allméannyttiga bostadsbolag aren
2011-2018 uppgar till ca 6 000 lagenheter. Av dessa har flest
lagenheter byggts i intervallet 71-85m?, ca 61 procent. Sméa
lagenheter, 25-40m?, &r den nist storsta kategorin med ca 23
procent. | intervallet 41-55m?, motsvarande sméa och medelstora
ldgenheter med 2 rum och kok, har ingen nyproduktion skett.

Fran 2011 till 2017 har det totalt sett skett en forskjutning av
produktionen fran storre till mindre bostader. Det framgar av
statistik Gver andel bostader per lagenhetsstorlek i paborjad
produktion i hela Stockholms stad, av samtliga byggaktorer.
Utvecklingen &r densamma om statistiken sérredovisas for stadens
egna bostadsbolag och privata byggaktorer.
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Diagram 16. Andel lagenheter i pabdrjad produktion, per antal
rum, flerbostadshus, i Stockholms stad, per ar 2011-2017
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Kalla: Sweco.

Stadens nettookning av invanare ar storst i aldrarna 16-29 ar
(diagram 6). Det finns darfor ett behov av att tillgangliggéra
bostader for denna grupp bade i nyproduktion och i det befintliga
bestandet. Manga i denna grupp har relativt 1ag betalningsférmaga
och andelen som bor hemma langre okar. Det ar darfor viktigt att
narmare analysera hur fler lagenheter som passar gruppens behov
bast kan tillgangligggoras. For en forbattrad rorlighet pa hela
bostadsmarknaden ar det inte givet att den stdrsta delen av den
totala nyproduktionen ska utgoras av lagenheter i storlekarna 1
respektive 2 rum och kok. Vad stadens bostadsbolag ska bidra med i
nyproduktion behover utga fran en behovsanalys som vager
samman flera parametrar. Detta synliggors i Lansstyrelsen i
Stockholms rapport Laget i lanet 2017. Behovet av bostéder i lanet
ar storst av sma hyresratter och mellanstora bostadsratter. For
aganderatter syns en Okad efterfragan av storre bostader med fyra
rum eller storre. Stora familjer har svart att ta sig ur trangboddhet i
det nuvarande bestandet, dar aven bristfalliga flyttkedjor utgér en
del av problematiken. Lanets samtliga 26 kommuner uppger i
Bostadsmarknadsenkaten att de har ett underskott pa bostader for
ungdomar mellan 19 och 25 ar. Underskottet beror framst beror pa
att det finns for fa sma lediga lagenheter, men ocksa att de lediga
bostader som finns &r for dyra for ungdomar att efterfraga.2*

7.1.6 Boendeutgiftsandelar och efterfragekapacitet i olika
delar av staden

Boendeutgiftsandel ar ett matt pa andelen av ett hushalls disponibla

inkomst som utgors av utgift for boende. En stockholmares

235 | ansstyrelsen i Stockholms lan. Laget i lanet 2017.
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boendeutgiftsandel &r olika stor beroende pa var i staden bostaden
finns. Det galler for bade bostadsratter och hyresratter. Stockholms
stad har latit analysforetaget Evidens berdkna genomsnittliga
boendeutgiftsandelar i bostadsratt i olika delar av Stockholm.
Boendeutgiftsandelar som overstiger 30 procent anses vara ett
gransvarde som indikerar att ett hushall med lag eller normal
inkomst i normalfallet har svart att klara hogre boendeutgifter under
en langre period. Boende i stadsdelar i ytterstaden har hogst
boendeutgiftsandelar. Hammarbyhdjden utmarker sig med en i
genomsnitt relativt ung befolkning och sma hushall, vilket ger lagre
disponibla inkomster samtidigt som prisnivan ar relativt hog.

Diagram 17. Genomsnittlig boendeutgiftsandel,bostadsratt, utvalda
stadsdelar, 2007 och 2014
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Kélla: SCB, varderingsdata och Evidens. SAMS-omraden, motsvarar ungefar
stadsdelar.

Boendeutgiftsandel? har dven beraknats for olika hushallsgrupper i
olika stadsdelar. Vissa grupper har svart att klara kostnader aven i
det befintliga bestandet. | Mellersta Skarholmen, Ostra Varberg,
Norra Rinkeby och Norra Tensta ar det svart for stora grupper av
ensamstaende att klara hyresnivaerna i det befintliga bestandet. For
hushall med ensamstaende redovisas boendeutgiftsandelar mellan
45 och 55 procent i de flesta aldersgrupper.?®’

236 Det saknas statistik om vilka boendeutgifter olika typer av hushall har i de
olika omradena. Dessa har istéllet skattats genom att asatta olika hushéllstyper
olika stora bostader. Skattade boendeutgifter har darefter relaterats till hushallens
disponibla inkomster i respektive milj6 och for respektive hushallsgrupp.
Dérigenom har boendeutgiftsandelen kunnat beraknas for olika hushallsgrupper i
de olika miljéerna. Kélla: Evidens. 2017. M6jligheter och begrénsningar med
markpolitik som verktyg for att bygga en mer sammanhallen stad.

237 Evidens. 2017. Majligheter och begransningar med markpolitik som verktyg
for att bygga en mer sammanhallen stad.
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Evidens har aven skattat vilken hyresniva som teoretiskt skulle ge
en boendeutgiftsandel for olika grupper pa hogst 30 procent i
motsvarande omraden och darmed ha kvar minst 70 procent av
inkomsten att anvanda till annat an boende. Resultatet av
skattningen ar att ensamstaende och unga sammanboende med barn
inte klarar boendeutgift dver 1 500 kr/kvm/ar.23 Det motsvarar 5
000 kr/manad for 40 kvm, 6 900 kr/manad for 55 kvm och 8 800
kr/manad fér 70 kvm. Det kan jamforas med de genomsnittliga
hyrorna i all nyproduktion (tabell 5) dar genomsnittet for tva
respektive tre rum och kok ar cirka 9 000 och 11 000 kr/manad.
Anmarkningsvart ar att ensamstaende med barn i aldersgruppen 20-
30 ar i flera stadsdelar enligt skattningen har en betalningsformaga
motsvarande ca 700 kr/kvm/ar om boendeutgiftsandelen inte ska
overstiga 30 procent av den disponibla inkomsten. Det motsvarar en
hyra pa 2 625 kr for en lagenhet pa 45 kvm. Det synliggor
svarigheten att i nyproduktion tillskapa bostader som mer
resurssvaga grupper kan efterfrga utan kraftiga efterfrage-
stimulanser. | de starkaste miljoerna ar det endast ensamhushall
under 30 ar som far svart att klara nyproduktionshyrorna, det vill
saga ungdomar med laga inkomster, ofta studenter som inte
forvarvsarbetar. | de svagaste miljoerna innebar htga boendeutgifts-
andelar att trangboddheten ékar eftersom manga hushall inte har
ekonomiska méjligheter att efterfrdga mer bostadsyta.?*°

Den kommunala markpolitikens rackvidd for att med hjalp av olika
atgarder astadkomma lagre boendeutgifter har analyserats. Effekter
av sankta byggkostnader, lagre avkastningskrav, lagre tomtratts-
avgalder och subventioner av byggkostnader har undersokts.
Analysen visar att stora grupper av hushall i de svagaste miljoerna
far svart att efterfraga nyproducerade bostader dven om en eller
flera av de olika kalkylantaganden som presenteras i utredningen
skulle vara mojliga att forverkliga. Nyproducerade normalstora
hyresratter kan i begransad utstrackning efterfragas av ensam-
stdende hushall i de socioekonomiskt svagaste miljéerna. Aven
manga sammanboende unga vuxna som bor i dessa omraden har
svart att efterfraga nyproducerade hyresréatter. Berdkningar har
gjorts pa hur stora andelar av hushallen i utvalda stadsdelar som
skulle kunna efterfraga nyproduktion med en hyra pa 1 800
kr/kvm/ar. Majoriteten klarar inte denna niva. Nyproduktion i detta
prissegment kommer darfor primart efterfragas av de starkaste
hushallen i dessa miljoer och av hushall fran andra delar av staden.

238 pid.
239 1pid.
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Tabell 11. Andelar av hushallen i Norra Rinkeby och Norra Tensta
som skulle kunna efterfraga nyproduktion givet en
nyproduktionshyra om ca 1 800 kr/kvm/ar

Aldersgrupp Norra Rinkeby Norra Tensta
20-30 ar 3% 3%
31-54 ar 15% 16 %
55-64 ar 20% 26 %
65 ar och over % 10 %

Kélla: SCB och Evidens. SAMS-omraden, motsvarar ungefar stadsdelar.

For att de ekonomiskt svagaste hushallen ska kunna efterfraga
nyproducerade bostéder (eller renoverade bostader) i storre
omfattning kréavs darfor sannolikt olika stimulanser — antingen pa
utbudssidan genom kraftiga subventioner av byggkostnader eller
genom stod pa efterfragesidan genom forstarkta bostadsbidrag.
Bada dessa atgarder ligger utanfor den kommunala radigheten, men
ar viktiga for staden att beakta i dialogen med staten.?* En viktig
atgard inom den kommunala radigheten &r att sakerstalla tillracklig
kunskap for att utbudet i nyproduktion ska kunna anpassas efter
olika gruppers betalningsférmaga och behov.

7.1.7 Berakningar av efterfragekapacitet i Skarholmen
Inom ramen for Fokus Ské&rholmen tog stadsdelsforvaltningen under
varen 2017 fram ett underlag for arbetet med social hallbarhet
utifran det lokala perspektivet. | rapporten redovisas berakningar
om hur manga hushall som skulle klara av att efterfraga
nyproduktion om utbudet fanns. Berékningarna av den lokala
efterfrdgekapaciteten exemplifierar hur den ordinarie
bostadsmarknaden kan vidgas till fler och boendesegregation
motverkas om ratt malgruppsanalyser genomfors och ratt atgarder
satts in fOr att mota de lokala behoven. | rapportens hénvisas till en
studie fran 2015 fran Tillvéxt- och regionplaneférvaltningen i
Stockholms l&ns landsting som visar att var femte som vill flytta
fran ytterstadens hoghusomraden, vill géra det for att den typen av
bostader de vill ha inte finns i omradet dar de bor. Studien visar
ocksa att den framsta boendepreferensen ar nyproduktion. |
stadsdelsforvaltningens underlag framkommer ocksa tydligt
onskemal, inte bara om fler rum i lagenheterna, utan ocksa om nya
moderna lagenheter som de intervjuade — vuxna saval som barn —
uttrycker att de i framtiden skulle vilja bo i. Nar invanare i just
Skarholmens stadsdelar blivit tillfragade om de vill flytta fran sitt
omrade anger mellan 34 och 54 procent att de vill det, vilket &r likt

240 Evidens. 2017. Majligheter och begransningar med markpolitik som verktyg
for att bygga en mer sammanhallen stad.
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det som invanare i Stockholms olika omraden brukar svara pa
samma fraga. En hogre utflyttning fran ett omrade kan enligt
tidigare studier vara en faktor som forsvagar den sociala
sammanhallningen.2* Att framja kvarboende i socioekonomiskt
svaga omraden ar viktigt eftersom resursstarka hushalls sjalv-
segregation genom att flytta fran eller undvika sddana omraden &r
en central mekanism som uppratthaller och fordjupar segregation.2

Diagram 18. Andel hushall med 2 barn, med bruttoinkomst
motsvarande mer an dubbel och mer &n trippel arshyra fér en
nyproducerad bostad med 4 rum och kok.?*

100%
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Dubbel ™ Trippel

Kalla: Stockholms stad/SCB.

Nyckeln for att mdéta de lokala behoven i Skarholmen beddémdes
vara att bygga bostédder med fyra eller fler rum ut6ver kok och att de
i forsta hand skulle goras tillgangliga for befintliga invanare.
Rapporten var underlag for markanvisning med jamforelse-
forfarande 2017 och innehdll riktlinjer for att uppna detta syfte.2+

7.2 Rorligheten pa bostadsmarknaden
Rorlighet i bestandet och forbattrade flyttkedjor lyfts ofta fram som
viktiga parametrar for att forbattra bostadsmarknadens funktion.s

241 Stockholms stad. 2017. Social hallbarhet i Skarholmen — Nycklar for det
lokala behovet.

242 Brama. 2006. Andersson. 2013. Kommissionsrapporten Skapa varden —
markpolitik och social hallbarhet. 2017.

243 Gtatistik fran Stockholms stads bostadsformedling 6ver medelhyreskostnaden
for nyproducerade lagenheter férmedlade juli 2017 med 4 rok (10 264 kr) och 5
rum och kok (14 740 kr).

244 Stockholms stad. 2017. Social hallbarhet i Skarholmen — Nycklar for det
lokala behovet.

245 e t.ex. Nybyggarkommissionen. 2014. En bostadspolitisk agenda for Sverige
- 63 forslag for okat byggande. Se &ven Bokriskommittén. 2014. En fungerande
bostadsmarknad — en reformagenda, samt Fastighetsagarna. 2018. Hem — Vagar
till en béttre social bostadspolitik
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Boverket menar att flyttkedjor ar ett omrade dar kunskapsluckorna
ar uppenbara.?*¢ Underlag om boendepreferenser och aldres boende
belyser vikten av att studera flyttkedjor.

7.2.1 Boendepreferenser och flyttkedjor

En slutsats i Lansstyrelsens bostadsmarknadsenkat till kommunerna
ar att behovet av bostader i lanet &r storst av sma hyresratter och
mellanstora bostadsréatter.#” | féljande diagram visas resultat fran
Bostadsformedlingens undersékning om vilken storlek pa
hyreslagenhet som soks i forsta hand.

Tabell 12. Storlek pa hyreslagenhet som soks i forsta hand, per
aldersgrupp och samtliga aldersgrupper, i procent, ar 2017.
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Kélla: Bostadsférmedlingen i Stockholm AB, urvalsundersdkning 2017.

Statistiken visar att aldersgrupperna 18-24 ar och 25-34 ar framst
efterfragar lagenheter med tva rum och kok. Diskussionen behover
emellertid ocksa handla om vilken paverkan tillforda bostader far pa
rorligheten pa hela bostadsmarknaden. Det &r viktigt att undersoka
vilken typ av byggande som kan generera vilken typ av flyttkedjor, i
syfte att kunna framja bostadsforsorjningen for grupper som har
svart att etablera sig pa bostadsmarknaden.

7.2.2 Aldres boende mdjliggor flyttkedjor

For att nyttja det befintliga bestandet pa ett battre satt an idag ar det
viktigt att tillgangliggora fler stora bostéder till de som har det
behovet. I syfte att minska trangboddhet behdver stora
hyresbostadder med l&gre hyra tillgangliggtras. Av stadens samtliga
422 757 hushall &r 2016 var cirka 181 000 registrerade som hushall

246 Boverket. 2015. Kunskapshehov — stod till regeringens arbete med forskning
och innovation. Rapport 2015:22.
247 |_ansstyrelsen i Stockholms lan. Laget i lanet 2017.
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om 1-2 personer utan barn. For smahus samt flerbostadshus med
fyra rum eller fler sa ar fordelningen foljande, med fokus pa aldre.

Tabell 13. Antal hushall med 1-2 personer utan barn i staden, per
boendetyp med antal rum exkl kok ar, 2016

Alder
Samtliga 65-79ar 80ar 65 ar
0-100 ar eller eller
Boendetyp aldre aldre
Smahus 15 840 7428 2 664 10092

Bostadsratt 4 rum eller 15725 7220 2793 10 013

storre

Hyresratt 4 rum eller 5 624 2152 762 2914
storre

Totalt 37 189 16 800 6 219 23019

Kalla: Stockholms stad, Omradesdatabasen (ODS).

For flerbostadshus ar antalet hushall med 1-2 personer utan barn dar
de boende ar 6ver 65 ar och dar lagenheten har minst fyra rum cirka
13 000. Av dessa bebos cirka 3 500 hushall av personer som &r 80
ar eller aldre. Totalt finns det cirka 6 200 sma hushall med boende
som ar 80 ar eller aldre i smahus eller lagenheter med minst fyra
rum i Stockholms stad. Statistiken kan ses i relation till géllande
norm for trangboddhet (norm 3). Definitionen innebdr att ett hushall
ska ha en bostad med kok, vardagsrum samt ett sovrum for varje
hushallsmedlem, undantaget sammanboende par som forvantas dela
sovrum. Har man en bostad som ar mindre an sa raknas man som
trangbodd.2* Vissa av de aldre hushallen kan sannolikt klara av och
vilja bo mindre &n de gor idag. Genom riktat stod och incitament for
flytt, samt nyproduktion av attraktiva och andamalsenliga bostader
som motsvarar aldre hushalls behov och efterfragan, kan staden
bidra till 6kad rorlighet i det befintliga bestandet.

7.3 Analys om utbud, efterfragan och behov
For att bidra till en socialt hallbar bostadsférsorjning behéver
bostadsbyggandet leda till en social blandning i hela staden. Vidare
behover utbudet av bostdder med rimliga boendekostnader 6ka. |
relation till stadens befintliga mal for bostadsforsorjningen innebar
detta att staden behdver fésta storre vikt vid att bredda utbudet av
bostader som hushall med svag stéllning pa bostadsmarknaden kan
efterfraga. Antal paborjade bostader i staden och lanet 6kar, men
rapporten visar att situationen pa Stockholms bostadsmarknad har
blivit svarare for manga hushall. Aven personer med stabila
inkomster kan ha det svart pa bostadsmarknaden. For manga

248 sch.se/sv_/Hitta-statistik/Artiklar/Trangboddheten-i-Sverige-minskar/
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bostadsstkande ar trésklarna till bostadsrattsmarknaden hoga. Det
blir ocksa svarare att fa en bostad via bostadsférmedlingen, unga
flyttar hemifran senare och hyrorna pa andrahandmarknaden okar
kraftigt. Statistik 6ver hyror i nyproduktion av bade privata och
allmannyttiga aktorer visar dartill att mycket byggs i en prisniva
som ar svar att efterfraga for olika hushallstyper i vissa stadsdelar. |
flera omraden ar betalningsformagan sa lag for vasentliga
hushallsgrupper att de bedéms ha svart att klara hyrorna éven i det
befintliga bestandet. Rapporten belyser drivkrafter bakom den
Okade segregationen. Hyror i hyresrétter i innerstaden &r dyrare an i
stadens yttre delar, det ar langre kotid i stadens inre delar och
nyanlédnda och asylstkande som véljer att sjalva hitta ett boende
(EBO) bostter sig framst i socioekonomiskt svaga omraden.

I Stockholm &r hyresratten dver tid en dyrare boendeform én
bostadsratten. Statistiken bekraftar ocksa att hyror i nyproduktion &r
hogre an i det befintliga bestandet. | nyproduktion ar skillnaden i
manadshyra cirka 3 900 kr mellan en yteffektiv lagenhet med 3 rum
och kok pa 60 kvm med normhyra 1600 kr/kvm och en normalstor
lagenhet med 3 rum och kok pa 77 kvm med normhyra 1 850
kr/kvm. Vilken typ av bostader som byggs och var, har saledes stor
inverkan pa vilka hushall som har rad att bo. Stockholms stad
behdver darfor satta in fler atgarder for att sékerstalla att yteffektiva
bostader byggs i olika prissegment. For att resurssvaga hushall ska
kunna efterfraga nyproducerade eller renoverade bostader i storre
omfattning kravs ocksa stimulanser fran den statliga nivan.
Antingen pa utbudssidan genom kraftiga subventioner av
byggkostnader eller genom stdd pa efterfragesidan genom forstarkta
bostadsbidrag. % En socialt hallbar bostadsforsorjning kraver god
samverkan mellan stat och kommun. Parterna har kompletterande
kunskap och radighet och bada parter behdver béra kostnader.

For en val fungerande bostadsmarknad ar det centralt att sékerstélla
tillracklig kunskap om olika gruppers betalningsférmaga och behov
sa att utbudet i nyproduktion kan anpassas till detta. T.ex. synliggor
analyser inom ramen fér Fokus Skarholmen att den lokala
efterfragekapaciteten sannolikt &r tillracklig for att mota de lokala
behoven av stora lagenheter. Detta kan leda till malgruppsanpassad
nyproduktion som breddar utbudet, framjar kvarboende och
motverkar segregation. Aven olika byggaktorer podngterar vikten
av att staden tar ansvar for en dvergripande behovs- och
efterfrageanalys. Genom kartlaggning av behov, vilka hyres- och
boendekostnader olika grupper har rad att betala samt vilka

249 Evidens. 2017. Majligheter och begransningar med markpolitik som verktyg
for att bygga en mer sammanhallen stad.
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boendekvaliteter som efterfragas kan en battre 6verblick skapas
over bostadsmarknadens spelplan. Pa motsvarande satt kan kunskap
om gruppen aldre som bor i smahus eller lagenheter med minst fyra
rum belysa potentialen for 6kad rorlighet och béattre anvandning av
det befintliga bestandet. Stadens bostadsbolag och privata aktorer
behdver bli battre pa att forsta drivkrafter for flytt hos de hushall
som har storst paverkan pa flyttkedjor samt vilka erbjudanden som
kan mata hushallens 6nskemal och behov.

Att frigora fler billiga bostader i det befintliga bestandet ar centralt
for att de personer som har lagst betalningsformaga ska kunna fa
tillgang till bostader pa den ordinarie bostadsmarknaden. Utan
forandringar av systemen for férmedling av bostéder riskerar de
billigaste bostaderna i alltfér manga fall ga till personer med lang
kotid, goda inkomster och mojlighet att valja.

Systemet med forhandlade hyror har en aterhallande effekt pa
hyreshojningar i det befintliga bestandet. Det bidrar till ett utbud av
relativt billiga bostader som ar avgorande for att resurssvaga hushall
ska kunna bo bra.” Allbolagen” och bruksvardessystemet har idag en
negativ inverkan pa stadens bostadsbolags majlighet att
astadkomma rimliga boendekostnader for fler i nyproduktion. Hyror
som séatts med grund i en fastighetsaktors kostnader ar mojlig via
presumtionshyressystemet, men utgér inte normen for hur hyror
sétts.?® Stadens bostadsbolag anser att bruksvérdessystemet behdver
utvecklas for att dstadkomma transparent, rattvis och systematiserad
hyresséttning i Stockholms stad.?! Utvecklingsarbete mellan staden
bostadsbolag och Hyresgastféreningen region Stockholm pagar.

Bade for manniskor i behov av en bostad och for byggaktérer har
Stockholms stad en viktig uppgift att bidra till Iangsiktigt hallbara
spelregler. 1 en tid dar bostadsmarknadens utveckling ar oviss har
staden tillsammans med staten ett sarkilt ansvar.?s

20 ind och Kalbro. 2018. Se daven kommissionsrapporten Skapa varden:
Markpolitik for social halllbarhet. Stockholms stad. 2017.

21 Svenska bostader AB, Familjebostader AB, Stockholmshem AB och
Hyresgéastforeningen region Stockholm. Stockholmshyror, 2017. Se &ven
dn.se/debatt/lat-attraktiva-lagenheter-i-stockholm-fa-hogre-hyror/

252 Se till exempel: Fastighetsnytt. 2017. ”Bostadsmarknaden: Kortvarig
turbulens eller trendbrott?” fastighetsnytt.se/2017/11/bostadsmarknaden-
kortvarig-turbulens-eller-trendbrott/. Se &ven Svenska Dagbladet. 2017.
”Bostadsproducent: Byggstarter kan skjutas pa framtiden.” svd.se/vd-varnar-
byggstarter-kan-skjutas-pa-framtiden, Svenska Dagbladet. 2017. ”Baksmalla
hotar byggboom efter skenande markpriser.” svd.se/baksmalla-hotar-byggboom-
efter-skenande-markpriser.
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8 Rekommendationer och
atgarder

Féljande fem rekommendationer, med tillhdrande atgarder, ska
starka arbetet med den socialt hallbara bostadsforsorjningen i
Stockholms stad och darmed bidra till inriktningsmalet om en stad
som haller samman. Forslaget bygger pa omvérldsanalys och den
underlagsrapport som stodforskarna inom fastighetsvetenskap,
tidigare verksamma vid KTH, har tagit fram. Ett kunskapsunderlag
har ocksa tagit fram av forskargruppen Centrum for boendets
arkitektur vid Chalmers tekniska hogskola (bilaga 1 och 2).
Kommissionens nara samarbete med stadens forvaltningar och
bolag, samt dialoger med olika byggaktorer har ocksa varit
nddvandigt i framtagandet av forslaget.

Den forsta rekommendationen handlar om att utveckla dialogen
med staten om forutsattningarna for att bedriva en socialt hallbar
bostadsforsorjning. Den andra handlar om att starka Stockholms
stads styrning mot en socialt hallbar bostadsférsorjning och det
interna samarbetet for detta i staden. | den tredje rekommendationen
betonas behovet av att bygga ett mer blandat utbud av bostader i
hela staden for att motverka den geografiska segregationen, samt
nddvandigheten av att bygga fler bostdder med rimliga boende-
kostnader. Den fjarde rekommendationen handlar om att utveckla
formedlingen av hyresbostader for att framja de grupper som har en
svag stallning pa bostadsmarknaden. Slutligen, i den femte
rekommendationen, betonas vikten av att stimulera rorligheten i det
befintliga bostadsbestandet. Rekommendationerna och atgarderna
har kopplingar till vad som foreslagits i de tidigare rapporterna
inom kommissionens utvecklingsomrade Boende och stadsmiljo,
framst rapporten Skapa véarden: Markpolitik och social hallbarhet
(2017).

B4.1 Utveckla dialogen med staten om en

socialt hallbar bostadsforsérjning

Krisen pa bostadsmarknaden och den 6kande boendesegregationen i
storstdderna gor att det finns behov av att kunna fora en
sammanhallen och langsiktig social bostadspolitik pa nationell och
kommunal niva. Den statliga bostadspolitiken behdver starkas
menar t.ex. Sveriges Kommuner och Landsting, SKL, olika
foretradare for naringslivet samt bostadsforskare. Inspiration kan
med fordel hamtas fran andra europeiska lander. Rackvidden for
kommunerna att arbeta med sitt bostadsforsorjningsansvar ar
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begransad eftersom den nationella lagstiftningen och de
ekonomiska styrmedlen satter ramar for hur bostadsmarknaden
fungerar. De radande styrmedlen fungerar dessutom pa olika sétt
beroende av kommunstorlek samt i olika delar av landet. En del
utmaningar &r sarskilt svara att hantera i storstaderna. Stockholms
stad behover darfor, tillsammans med andra storstadskommuner, ta
initiativ till en dialog med statens féretréddare for bostadspolitiken.
Prioriterade fragor for Stockholms stad ar:

e Hojda bostadsbidrag for att starka efterfragekapaciteten for
fler hushall och vidga den ordinarie bostadsmarknaden.

e Att skapa mer likvardiga ekonomiska villkor mellan
upplatelseformer och forbattra forutsattningarna for
resurssvaga hushall att kunna &ga en bostad.

e Att administrativa och ekonomiska styrmedel, som t.ex.
investeringsstod, anpassas till storstddernas utmaningar att
erbjuda ett varierat utbud av bostader och upplatelseformer i
hela staden, vilket kan bidra till att motverka
boendesegregation.

e Forandringar i lagstiftningen som mojliggér hyresnivaer
under bruksvardeshyra, t.ex. genom omvand
presumtionshyra for att kunna astadkomma fler
nyproducerade bostader med rimliga boendekostnader.

e Att reformera flyttskatter i syfte att framja rérligheten pa
bostadsmarknaden.

B4.2 Stark stadens styrning och organisation

for en socialt hallbar bostadsforsorjning

Att sékerstélla ett omfattande bostadsbyggande ar en av stadens
mest prioriterade uppgifter. Alla namnder och bolagsstyrelser ska
skapa forutsattningar for bostadsbyggandet utifran sina respektive
uppdrag och Stockholms stads riktlinjer for bostadsforsorjning.
Kommunstyrelsen har ett utdkat ansvar for ledning och samordning
av stadens bostadsbyggande i nara samverkan med berérda namnder
och bolagsstyrelser. Det kvantitativa malet ar att 140 000 bostéader
byggs mellan aren 2010 och 2030, med delmal om 40 000 bostader
till 2020 och 80 000 till 2025. Staden ska planera for en blandning
av boende- och upplatelseformer och for fler hyresrétter i hela
staden. Enligt stadens budget ska det vara fokus pa bostader for
grupper som star langt ifran bostadsmarknaden.

Riktlinjer for bostadsforsérjningen 2017-2020 innehaller
uppgifter om Stockholm stads mal for bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestandet. De innehaller &ven kommunens
planerade insatser for att na uppsatta mal, samt beskrivningar av hur
hansyn har tagits till relevanta nationella och regionala mal, planer
och program av betydelse for bostadsférsérjningen. Uppgifterna ar
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grundade pa en analys av den demografiska utvecklingen, av
efterfradgan pa bostader, bostadsbehovet for sarskilda grupper och
marknadsforutsattningar.

For att starka den sociala hallbarheten i staden behover
resurssvaga hushall ges battre forutsattningar att kunna efterfraga
lampliga bostader samtidigt som stadens boendesegregation
behdver motverkas. Ett okat fokus pa en socialt hallbar
bostadsforsorjning i Stockholms stad stéller nya krav pa styrningen
mot bade kvantitativa och kvalitativa mal. Det bor t.ex. framga av
stadens bostadsmal hur manga bostader som ska byggas med
rimliga hyror och var i geografin de bor byggas. Malen behdver
ocksa kommuniceras till byggaktorerna. Stadens Riktlinjer for
bostadsforsorjningen behdver darfor kompletteras med en férdjupad
behovs- och efterfrageanalys for att sékerstalla att bostadsbyggandet
bidrar till minskade skillnader i livsvillkor och ett socialt
vardeskapande stadsbyggande. Samtidigt behdver stadens
organisation starkas med en genomforandegrupp for socialt hallbar
bostadsforsorjning.

B4.2.1 Atgard: Komplettera riktlinjerna for bostadsforsorjningen
med en fordjupad behovs- och efterfragesanalys
Beskrivning: Stockholms stads budget och agardirektiv till
koncernen Stadshus AB bar innehalla malsattningar om social
hallbarhet som kompletterar nuvarande bostadsmal. Tydligare
malsattningar behdvs bl.a. for bostadsbyggande for grupper med
svag stallning pa bostadsmarknaden och for att astadkomma en
social blandning i hela staden. | syfte att komplettera de nuvarande
kvantitativa bostadsmalen med styrning ocksa mot kvalitativa mal
behdver en dvergripande och aterkommande behovsanalys tas fram.
Behovs- och efterfrageanalysen ska vara en integrerad del av
stadens riktlinjer for bostadsforsérjningen. Den ska utgora ett
faktaunderlag som visar hur den tillkommande bostadsbebyggelsen
ska komplettera det befintliga bestdndet. Behovs- och
efterfrageanalysen ska visa vilka bostader som bor byggas for vilka
malgrupper och var i stadens geografi de bor byggas for att 6ka
rorligheten och forbattra flyttkedjorna. Vilka boendeformer som
efterfragas i staden bor framga genom brukarundersokningar.
Stadens expertis i forvaltningar och bolag, med kunskaper om
t.ex. stadsplanering, bostadsbyggande, fastighetsforvaltning,
segregation, flyttkedjor, befolkningsprognoser, hemldshet,
trangboddhet och bostadsférmedling, behéver samordnas och
anvandas i analysarbetet.
Pagaende arbete: Under 2017 antog kommunfullméktige stadens
Riktlinjer for bostadsforsorjning 2017-2020. Arbetet med stadens
kvantitativa bostadsmal f6ljs upp av stadens samordnare for
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bostadsuppdraget och redovisas per tertial inom ramen for stadens
integrerade ledningssystem (ILS). N&mnder och bolagsstyrelser har
idag en vél fungerande uppféljning av stadens kvantitativa
bostadspolitiska mal. Uppféljningen samordnas av
exploateringsndmnden.

Stadsbyggnadsndamnden har ansvar for stadens oversiktsplanering
och geografiska omradesplanering. Socialnamnden har ansvar for
bostadsforsorjningen for grupper dér staden enligt olika
lagstiftningar har ett sarskilt ansvar. SHIS Bostader &r Stockholm
stads bostadssociala resurs och erbjuder boenden for stockholmare
som av ekonomiska eller sociala sk&l har hamnat utanfor den
ordinarie bostadsmarknaden. SHIS Bostader har &ven stadens
uppdrag att tillhandahalla tillfalliga bostader at nyanlanda. De
allménnyttiga bostadsbolagen Svenska Bostader AB,
Familjebostader AB, Stockholmshem AB och Micasa AB, bidrar till
att sakerstalla stadens bostadsforsorjning och har kunskap om de
boende i sitt bestand.

Ansvarig: Kommunstyrelsen i samverkan med berdrda n&mnder och
bolag
Aterkoppling/uppféljning: Kommunstyrelsen

B4.2.2 Atgard: Tillsatt en genomférandegrupp for socialt héllbar
bostadsférsorjning

Beskrivning: Ett stort antal férvaltningar och bolag inom staden har
viktiga uppdrag for stadens bostadsforsorjning. Vissa ansvarar for
planering och genomférande av nyproduktion av bostéder, andra for
forvaltning av bostéder, ytterligare andra ansvarar for planering,
formedling och stod till grupper som stadens har ett sérskilt bostads-
forsdrjningsansvar for. Utbytet av erfarenhet och expertis mellan
traditionellt sett "harda” respektive “mjuka” fragor behover stirkas
for att sakerstalla langsiktigt hallbara l6sningar.

Staden bor darfor tillsatta en genomforandegrupp for att stérka det
operativa arbetet med en socialt hallbar bostadsforsarjning under
ledning av kommunstyrelsen. Syftet ar att uppna béattre samordning
av centrala kvantitativa och kvalitativa mal. Gruppen ska séakerstélla
att slutsatser fran den fordjupade behovs- och efterfrageanalysen tas
tillvara och bidrar till att minska boendesegregationen. Arbetet ska
ske i nara samarbete med stadens samordnare for bostadsmalet.
Lardomar kan hamtas fran stadens arbete med samordnad
skolplanering i Stockholm, SAMS. N6dvéndig mellankommunal,
regional och nationell samverkan kan ocksa starkas genom att
stadens expertis inom socialt hallbar bostadsférsorjning samordnas.
Det galler &ven samverkan med forskning, naringsliv och
civilsamhéllets aktorer.
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Pagaende arbete: Staden har en sérskild samordnare for att
sakerstalla det kvantitativa bostadsmalet. Flera olika forvaltningar
och bolag ar darut6ver involverade i arbetet med fa fram fler
bostader for de grupper som kommunen enligt lag har ett sarskilt
bostadsforsorjningsansvar for. Staden bedriver en samordnad
skolplanering i Stockholm, SAMS, i syfte att sakerstélla en
framsynt och ekonomiskt hallbar utbyggnad av skollokaler.
Ansvarig: Kommunstyrelsen

Aterkoppling/uppféljning: Kommunstyrelsen

B4.3 Bygg fler bostader med rimliga
boendekostnader och frdmja social blandning

I hela staden

Bostadsbyggandet i Stockholm ar kvantitativt hdgt och ligger i linje
med stadens uppsatta mal. Utmaningen att uppna en socialt hallbar
bostadsforsorjning som bade tillgodoser bostadsbehovet for olika
grupper och bidrar till en socialt sammanhallen stad &r dock stor.
Staden behover darfor framja byggandet av saval hyresratter som
bostadsratter med rimliga boendekostnader som fler kan efterfraga.
FOr att motverka segregationen behdver denna typ av bostader
byggas i hela stadens geografi. Staden behdver konsekvent
sékerstélla att nybyggnadsprojekten bidrar till en blandad
bostadsbebyggelse. Bostadsformer som saknas behover tillforas,
t.ex. bostader med rimliga hyresnivaer i socioekonomiskt starka
omraden. Bostader med hogre standard behover ocksa, utifran vad
marknadsforutsattningarna tillater, byggas i socioekonomiskt svaga
omraden. Att bygga blandande bostads- och upplatelseformer och
samtidigt 6ka valmajligheterna for hushall med lagre inkomster &r
avgorande for att minska segregationen.

Att i forvag bedoma sociala och samhallsekonomiska
konsekvenser av nya ldsningar for en mer blandad bebyggelse ar
svart. En rad faktorer paverkar bade pa kort och pa lang sikt.
Profilprojekt for socialt hallbar stadsutveckling pagar redan i staden
i omraden med relativt sett laga markpriser. Nya metoder behover
ocksa provas i pagaende storre stadsutvecklingsprojekt dar
markpriser och tomtrattsavgalder ar hogre. En systematisk
uppfoljning av effekterna behover ske i samtliga profilprojekt.

Staden behdver anvénda sitt markinnehav och framja
konkurrensen mellan byggaktorer for att stodja innovationskraft och
affarsmodeller som kan bidra till rimliga boendekostnader i hela
staden. Stockholms stad kan t.ex. prioritera byggaktorer som bidrar
till rimliga boendekostnader och framjar bostadsférsorjningen for
grupper med svag stallning pa bostadsmarknaden. Genom att lara av
tidigare genomfdrda projekt och repetera goda I6sningar kan lagre
byggkostnader pa sikt uppnas. Det ar darfor viktigt att stadens
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allmannyttiga bostadsbolag utvecklar satsningen pa
Stockholmshusen.

B4.3.1 Atgard: Uppratthall hég takt i byggandet av hyresratter
Beskrivning: Staden behover uppratthalla en hog takt i byggandet
av hyresréatter. Det bidrar till en nédvéandig byggtakt dver
konjunkturcykler. Ett 6kat utbud av hyresratter kan i sig bidra till att
grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden, t.ex. unga,
personer med funktionsnedsattning och personer som nyligen
kommit till Stockholms stad, lattare kan fa en bostad eftersom
konkurrensen bland bostadssokande minskar. Det ar nddvandigt att
motverka de senaste arens kraftiga 6kning av kétiden. Ar 2017 var
den genomsnittliga kotiden for hyresratter i stockholmsregionen
10,3 ar. | jamforelse med 2014 ar det en 6kning med cirka tva och
ett halvt ar. Konsekvenserna av bostadsbrist blir sarskilt patagliga
for grupper som ar nya pa bostadsmarknaden eller har en svag
ekonomisk situation. Intradet pa bostadsmarknaden for personer
med laga inkomster paverkas av lag tillgang till hyresrétter i
allmanhet och lagenheter med rimlig hyra i synnerhet. Svarigheten
att lana pengar till bostadskop och hoga krav fran hyresvardar att
uppvisa inkomst for att kunna vara aktuell som hyresgast paverkar
ocksa. Ur ett samhallsperspektiv ar naringslivets utveckling ocksa
tatt kopplad till att anstallda kan hitta en bostad. Har har hyresréatten
en viktig roll. Pa privat mark &r stadens radighet Gver att styra éver
upplatelseform begransad. Cirka 70 procent av nyproduktionen av
bostader i Stockholms stad planeras dock pa mark som staden ager.
Pagaende arbete: Andelen hyresratter som planeras och byggs i
Stockholms stad har ¢kat de senaste aren. Prognoser visar ocksa att
produktionen av hyresratter kommer att 6ka &nnu mer de ndrmaste
aren. Okningen géller sarskilt for byggandet pé stadens egen mark.
Under 2016 var fordelningen av de bostader som pabdrjades 45
procent hyresrétter och 55 procent bostadsréatter. Under 2017
paborjades 41 procent hyresratter och andelen 59 procent
bostadsratter. Ar 2017 var 63 procent av alla markanvisade bostader
i flerbostadshus hyresréatter och 37 procent bostadsrétter.
Regeringens pagaende utredning, Kommittédirektiv 2017:6 En
utvecklad dversiktsplanering, har bl.a. i uppdrag att se 6ver
kommunernas mojligheter att styra upplatelseform.
Ansvarig: Kommunstyrelsen och exploateringsndmnden
Aterkoppling/uppféljning: Kommunstyrelsen

B4.3.2 Atgard: Anvand markpolitiken for att stimulera
innovation och affarsmodeller for rimliga boendekostnader
Beskrivning: For att minska segregationen och bidra till en socialt
blandad stad behovs stadsbyggnadsprojekt som syftar till rimliga
boendekostnader dver hela staden. Det géller bade hyreshostader



Vagen hem — socialt hallbar bostadsforsorjning i Stockholms stad
92 (110)

och bostadsratter. Stockholms stad behdver darfor stimulera
innovationskraft for ett rationellt byggande. Det kan astadkommas
genom att framja aktorer som kan astadkomma bostader for grupper
med svag stéllning pa bostadsmarknaden. Staden kan dven anvanda
markpolitiska verktyg och t.ex. ge en direktanvisning pa egen mark
till byggaktorer som visar att svagare malgrupper prioriteras.
Markanvisningar kan innehalla krav pa rimlig hyra for hyresratter,
men byggaktorernas risktagande behdver da beaktas. Det bor t.ex.
framga hur hyresnivan vid anvisningstillfallet kan raknas upp fram
till inflyttning eftersom plan- och byggprocessen l6per 6ver en
langre tidsperiod.

For att 6ka antalet bostader med rimliga boendekostnader bor
staden anvéanda goda exempel som forebilder. |
markanvisningsprocessen kan staden t.ex. ta tillvara erfarenheter
fran rationellt byggande som resulterat i god bostadskvalitet, sésom
Snabba hus, for att stimulera till fler liknande koncept. Nya
affarsmodeller kan handla om att inom ett projekt mdéjliggdra storre
prisdifferentiering mellan olika lagenheter i syfte att frdmja storre
social blandning. Det kan ocksa handla om att bygga bostader med
flexibla planlésningar eller kompakta bostader med val gestaltade
och funktionella gemensamma ytor. En mer aktiv brukarmedverkan
kan prévas i bostadsprojekt, dar de som ska bo i husen ocksa deltar i
byggandet, i likhet med tidigare SMAA-projekt eller i form av
byggemenskaper. Staden kan ocksa utreda mojligheten att infora
tidsbegrénsade hyresrabatter i en andel av de allménnyttiga
bostadsbolagens nyproduktion i syfte att ge fler resurssvaga hushall
mojlighet att etablera sig pa bostadsmarknaden.

Pagaende arbete: | budget 2018 har exploateringsnamnden fatt i
uppdrag att i samverkan med stadsbyggnadsnamnden utveckla och
tillampa metoder i syfte att minska boendekostnader for hyresratter.
Under aret ska 300 lagenheter markanvisas med detta syfte.
Exploateringskontoret kommer att tillsatta en arbetsgrupp som gar
igenom erfarenheter fran tidigare tavlingar och projekt. | samarbete
med organisationen Jagvillhabostad.nu har Svenska bostader
utvecklat konceptet Snabba hus for att bygga flyttbara
ldgenhetsmoduler for unga. Ett boende med 280 l&dgenheter har
uppforts i Véstberga. Exploateringskontoret driver
Innovationsplattform hallbara Stockholm, IPHS, med fokus pa hur
innovation framjar hallbar stadsutveckling.

Ansvarig: Exploateringsndmnden i samverkan med
stadsbyggnadsndmnden

Aterkoppling/uppféljning: Kommunstyrelsen
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B4.3.3 Atgard: Prioritera mellan hallbarhetskrav i dialog med
byggaktorer

Beskrivning: Det behdver byggas fler val utformade bostéder till
rimliga boendekostnader. Rimliga boendekostnader kan, i en del
projekt, behdva ges prioritet vid avvagningar mot andra krav i
markanvisnings- och detaljplaneprocessen. Staden har med grund i
Miljoprogrammet sammanfattat de ekologiska kraven i
Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark. Stadens
samordnade syn pa de sociala kraven behdver framga pa
motsvarande satt och ett arbete pagar nu inom ramen for socialt
vardeskapande analys, SVA, som ska tillampas bade i
exploaterings- och detaljplaneprocessen. Avvagningar mellan olika
hallbarhetskrav i markanvisningsskedet behover géras med kunskap
om hur olika krav inverkar pa byggaktorers produktionskostnader
och betalningsvilja for marken. En forstarkt dialog med
byggaktorerna behdvs darfor, t.ex. infor direktanvisningar, for att
besluta om prioriterade krav i relation till kostnadskalkyler, samt for
att maximera innovationsgraden i projekten. Staden kan aven
jamfora olika kravs inverkan pa ett projekts kostnader och kvalitet
genom att anvanda markanvisningsforfarandet ”anbud pé pris”.
Inbjudan om markanvisning kan t.ex. goras for tva eller flera
likvardiga tomter med krav som skiljer sig at sa att staden kan
jamfora olika kravs paverkan pa byggaktorers betalningsvilja.
Stockholms stad bor &ven ta initiativ till erfarenhetsutbyten med
kommuner som bedrivit pilotprojekt for att astadkomma lagre
boendekostnader.

Pagaende arbete: Stadens nuvarande miljéprogram galler for
perioden 2016-2019. Det ar en viktig utgangspunkt for de
reviderade hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark som
staden tog fram 2017. Exploateringskontoret arbetar med att
upprétta kriterier for social hallbarhet som kan stallas i
markanvisningar. Detta innefattar olika typer av krav. Arbetet med
en modell for socialt vardeskapande analys, SVA, pagar vid
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret.

Ansvarig: Exploateringsndmnden i samverkan med
stadsbyggnadsndmnden, trafikndmnden, miljo- och
hélsoskyddsndamnden och socialférvaltningen.
Aterkoppling/uppféljning: Kommunstyrelsen

B4.3.4 Atgard: Genomfor profilprojekt for en blandad
bostadsstruktur med bostader med rimliga boendekostnader
Beskrivning: Enligt budget 2018 ska Stockholms stad planera for en
mangfald av boende- och upplatelseformer. Planeringen ska ocksa
strava efter att minska sociala klyftor och till att bryta den
geografiska segregationen. | nya stadsutvecklingsprojekt planeras
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och byggs dock ofta alltfér homogent i relation till malet om en
socialt ssmmanhallen stad. Nya metoder behover darfér provas i
pagaende storre stadsbyggnadsprojekt som utpekas till profilprojekt.
Utifran profilprojekten kan staden dra lardomar om hur en mer
blandad bostadsstruktur i hela staden kan uppnas. Profilprojekten
bor vara i omraden dar markpriser och tomtrattsavgalder ar hogre,
t.ex. inom de pagaende stadsutvecklingsomradena Slakthusomradet,
Centrala Bromma och Arstaféltet. Det kompletterar Stockholms
stads redan pagaende arbete med profilprojekt for social hallbarhet i
omraden dar markpriserna &r lagre, sasom i Fokus Skarholmen och i
Fokus Hagsétra-Ragsved. Bostader med sa laga boendekostnader
som mojligt behdver provas, dvs. bostader som framst uppfyller
kraven i grundldggande byggregler samt ar tydligt
malgruppsanpassade. | profilprojekten ingar darfor att bidra till
nytdnkande nar det galler brukarmedverkan for att bestimma
utformningskraven for sadana bostéader. | profilprojekten bor
Stockholms stad ocksa verka for blandning pa flera olika satt.
Bostader med enklare respektive hogre standard samt med olika
storlek ska t.ex. kunna byggas i samma hus. En blandning av
bostads- och upplatelseformer bor finnas representerade i
profilprojekten. Vissa av de nyproducerade lagenheterna med rimlig
hyra skulle kunna hyras ut enligt sérskilda prekvalifikationskrav till
grupper med svag stallning pa bostadsmarknaden. Uppfoljning av
profilprojekten behover sakerstallas. Det kan ske genom
foljeforskning och tydliga kriterier for utvardering.
Erfarenhetsutbyten kan ske med andra stdder som Goéteborgs stad
och Orebro kommun samt med andra jamforbara stader i Europa,
sarskilt i Tyskland, t.ex. Miinchen. Atgarden knyter an till atgéard
B3.1.2 om att styra blandningen av boende- och upplatelseformer
utifran en fordjupad lokal analys i rapporten Skapa vérden:
Markpolitik och social hallbarhet (2017).

Pagaende arbete: Stadens pagaende stadsutvecklingsprojekt med
nyproduktion av bostader innehéller olika stallningstaganden om
socialt vardeskapande. Att fa till en blandad bostadsstruktur har
dock visat sig vara svart, sarskilt i omraden med héga markpriser.
Ansvarig: Exploateringsndmnden i samverkan med
stadsbyggnadsndmnden, berdrda stadsdelsndmnder och
bostadsbolag.

Aterkoppling/uppféljning: Kommunstyrelsen

B4.3.5 Atgard: Utveckla och férstark Stockholmshusprojektet
Beskrivning: Projektet Stockholmshusen syftar till att Stockholms
stads allmannyttiga bostadsbolag ska pressa kostnader och
tidsatgang for byggandet av hyresratter. Malet &r att uppna 3 500-
5 000 hyreshostader fram till ar 2020. Nar sa manga lagenheter ska
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byggas pa kort tid mojliggors stora inkdp som ger stordriftsfordelar.
Detta, tillsammans med en modernt industrialiserad byggteknik, gor
att produktionskostnaden kan pressas ytterligare. De allménnyttiga
bostadsbolagen har tecknat avtal med fyra byggforetag som ska
bygga husen. Ett tjugotal projekt finns i olika skeden av planering
och pa olika platser i stadens geografi. I nulaget ar det dock en klar
overvikt av Stockholmshus som é&r planerade i Séderort.

Stockholmshusprojektet bor forlangas i tid fram till 2025 och de
kvantitativa malen hojas ytterligare. Repeterbarhet av vunna
erfarenheter inom projektet gor att en dkad effektivitet successivt
kan uppsta. Det géller bade plan- och bygglovsprocessen och
genomforandeskedet med entreprenadupphandlingar.
Innovationsgraden behover 6ka for att projektet ska kunna uppna
malbilden om att pressa kostnader och tidsatgang for byggandet.
For att sakerstalla projektets maluppfyllelse bor
projektorganisationen forstérkas.

Innovation handlar om andamalsenlig och effektiv utformning av
bostaderna i sig. Det handlar &ven om att hitta goda och innovativa
I6sningar for kostsamma krav i stadsbyggnadsprojekten, t.ex. néar
det galler behovet av parkering och levande bottenvaningar.
Stockholmshusen kan i stérre omfattning anvandas for att som
grupp av byggnader skapa goda arkitektoniska livsmiljoer.
Omvanda presumtionshyror skulle kunna prévas for att mojliggéra
olika hyresnivaer inom samma fastighet och darmed kunna erbjuda
fler bostader till rimliga kostnader. Det behévs ocksa en fornyad
entreprenadupphandling som mojliggér mindre projekt. En nyckel
till framgang ar ett fortsatt effektivt samarbete de allmannyttiga
bostadsbolagen sinsemellan och med byggaktdrerna. Darutover
behovs ett transparent arbetsséatt som gor det mojligt att kunna folja
upp projektet och dela varandras erfarenheter. En plan for att
sékerstélla den geografiska balansen nér det géller
Stockholmshusens placering i staden behdver tas fram for att bidra
till malet om en stad som haller sasmman. Planen behdver relateras
till riktlinjerna for bostadsforsorjningen (se B4.2.1). Samverkan
inom ramen for den geografiska omradesplaneringen vid
stadsbyggnadskontoret ar darfor viktig. Stockholmhusen kan
behova planeras pa av staden agd mark i omraden dar de
allmannyttiga bostadsbolagen inte tidigare &r etablerade. Att hitta
lampliga platser for Stockholmshusen &r idag en stor utmaning.
Husen kan darfor behova placeras pa platser med samre
markforutsattningar an vad nuvarande Kkriterier i projektet anger.

Stockholmshusprojektet behdver dven utvecklas utifran ett lokalt
behovsperspektiv och malgruppsanpassas tydligare. Det kan t.ex.
bidra till att 6ka flyttkedjorna inom allméannyttans bestand och bidra
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till utveckling nér det galler utformningen av ytsmarta bostader med
hogre grad av samutnyttjade funktioner.

Pagaende arbete: Projektet initierades ar 2014. Det &r en viktig
satsning pa att skapa nya metoder for att fa fram bostader med mer
rimliga kostnader som ocksa ska kunna paverka stadsutvecklings-
processerna generellt. Det forsta spadtaget for Stockholmshus togs i
Ragsved i december 2017. Stockholmshusen byggs efter de krav
som stélls pa nyproducerade hus. De ska vara energieffektiva,
tillgangliga och vélplanerade. En tydlig kravspecifikation for husen
har tagits fram, liksom ett gestaltningsprogram och ett
mobilitetsprogram.

Ansvarig: Svenska bostader AB, Familjebostader AB,
Stockholmshem AB i samverkan med stadsbyggnadsndmnden,
exploateringsndmnden och berdrda stadsdelsnamnder
Aterkoppling/uppféljning: Kommunstyrelsen

B4.3.6 Atgard: Oka antalet genomgangsbostader for prioriterade
grupper

Beskrivning: Genomgangsbostader &r ett beprovat och effektivt
verktyg i arbetet for att motverka en svar bostadssituation for
sarskilt utsatta grupper, t.ex. bostadslésa barnfamiljer. Som ett led i
att minska hemlésheten bland barnfamiljer ska 100 av de 500
forsoks- och traningslagenheter som staden arligen formedlar vikas
till genomgangshostader i SHIS Bostaders regi. Denna siffra
behdver fordubblas arligen for att battre svara mot behoven. Staden
behover darfor arbeta mer aktivt tillsammans med privata aktorer,
som ett komplement till SHIS Bostéders och allmannyttans arbete.
Staden kan blockforhyra ett storre antal lagenheter i nyproduktion
dar krav stélls redan i markanvisningsskedet pa rimliga hyror.
Staden kan da aktivt vélja privata byggaktorer som kan garantera
yteffektiva bostdder med rimliga hyror. Att staden garanterar
blockforhyrning under en 6verenskommen kontraktstid kan bidra
till att sanka byggaktorernas risk samt bidra till lagre hyra. Det kan i
sin tur bidra till att utbudet av fler bostader med rimliga hyresnivaer
okar dven pa den ordinarie bostadsmarknaden.

Pagaende arbete: SHIS Bostader ska, enligt budget, tydligare mota
socialndmndens och stadsdelsndmndernas behov av
genomgangslagenheter for personer som &r i behov av en tillfallig
bostad eller ett mer varaktigt boende med visst boendestod. SHIS,
ska i samverkan med Bostadsformedlingen i Stockholm AB och
socialndmnden, etablera en modell for stadens samverkan med
privata fastighetsagare for att fa fram fler bostéder. De
allmannyttiga bostadsbolagen ska arligen Overlata ett antal bostader
till SHIS Bostader, samtidigt som krav ska stallas pa privata
byggaktorer att gora detsamma i nyproduktion.
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Stadsbyggnadsnamnden och exploateringsnamnden ska vara aktiva
parter i att hitta platser i hela stadens geografi for fler
genomgangsbostader. Stadens mottagande av nyanlanda som
anvisats till staden har dkat behovet av genomgangsbostader. Som
komplement till stadens samarbete med SHIS har stadsdelsnamnder
tecknat kontrakt for formedling av genomgangsbostader med
privata aktorer. Det har gett staden erfarenheter av att ta fram
modeller for blockforhyrning. | samband med att Malmo stads
kostnader for hemldshet 6kade under 2016 utreddes behovet av fler
snabba, kostnadseffektiva bostader for svaga grupper. Block-
forhyrning ar en av de atgarder som anvants.

Ansvarig: Kommunstyrelsen i samarbete med SHIS
Aterkoppling/uppféljning: Kommunstyrelsen

B4.4 Utveckla férmedlingen av hyresbostader
En val fungerande bostadsférmedling i medborgarnas tjanst ar en
avgorande forutsattning for den lokala bostadsmarknaden.
Bostadsformedlingen i Stockholm AB tillhandahaller en transparent
bostadskd som underléattar for bostadssokande och fastighetségare i
regionen att hitta varandra. Kotiden och fastighetsagarnas egna krav
for uthyrning ar de tva viktigaste parametrarna for att fa en bostad.
Enskilda fastighetsagare har ofta sarskilda uthyrningsregler som
innebdr att resurssvaga hushall har svart att kvalificera sig, oavsett
vilken kotid de har. Bostadsférmedlingen kan i sin radgivande
funktion uppmuntra fastighetségare att &ndra sina uthyrningsregler.
Det &r ocksa viktigt att stimulera privata fastighetségare att
formedla fler bostéder via bostadsformedlingen.
Intresseorganisationerna Fastighetsdgarna Stockholm och SABO
menar att fler fastighetsagare bor kunna acceptera forsorjningsstod
eller bostadsbidrag nar inkomsten ska beréknas.

Systemet med kotid syftar till att ge transparenta och likartade
forutsattningar for alla koande att fa en bostad pa en onskad plats. |
praktiken har dock hushall med kort kétid eller med akut behov av
en bostad mindre chans att fa en lagenhet via bostadsférmedlingen.
Manga av dessa hushall ar resurssvaga. Dagens formedling av
bostader behdver darfor utvecklas genom kompletterande regler for
prekvalificering, likt det system som idag finns for
ungdomsbostader. For resurssvaga hushall ar ocksa
bostadsrattsmarknaden svar att trada in pa genom kraven pa
kapitalinsats. | Stockholms stad, dar bostadsrattspriserna ar hoga, ar
detta ett sarskilt stort hinder. Manniskor med svag stallning pa
bostadsmarknaden tvingas darfor ofta till dyra I6sningar genom att
hyra bostad pa andrahandsmarknaden. Det kan i sin tur leda till en
osaker tillvaro pa grund av korttidskontrakt eller till trangboddhet.
Stadens ambitioner att motverka den geografiska segregationen
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motiverar ocksa forandringar av formedlingen av hyresbostader.
Lagenheter med langst kétid finns i innerstaden och de med kortast
kotid (nyproduktion undantagen) aterfinns i stor utstrackning i
stadens och regionens yttre delar.

Vid forandringar av reglerna for formedling av bostader &r det
viktigt att fortsatta varna enkelhet och transparens i systemet.
Forandringar far inte heller leda till att privata fastighetsagares vilja
att bidra med bostéder for formedling minskar. Effekterna av
regeléandringar och forenligheten med lagstiftningen avseende
bostadsférmedling och kommunal likstéllighet behdver darfor
utredas noga.

B4.4.1 Atgard: Paverka privata fastighetsagares uthyrningsregler
och férmedling av bostader

Beskrivning: For att tillgangliggora fler bostader for fler hushall bor
staden verka for att sdnka trosklarna till bostader som formedlas av
Bostadsformedlingen i Stockholm AB. Detta bor ske genom att
uppmuntra privata fastighetségare att se 6ver sina uthyrningsregler.
Privata vardar har ofta inkomstkrav pa tre ganger arshyran eller
mer, vilket gor att manga hushall sorteras bort oavsett kétid.
Fastighetsdgarna Stockholm ar en viktig samtalspart for att paverka
privata fastighetsagare att forandra sina uthyrningsregler. Stadens
allmannyttiga bostadsforetag har under senare ar sankt sina krav pa
inkomst i likhet med flera andra kommunala aktorer. De positiva
erfarenheterna fran dessa justeringar behéver formedlas till privata
aktorer. FOr att stimulera de privata aktorernas vilja att stalla om
sina uthyrningsregler kan staden évervaga en dkad anvandning av
kommunala hyresgarantier. Det innebar att kommunen kan ga in
som ekonomisk sakerhet for hyresvarden. Kommuner som viljer att
stalla ut hyresgarantier kan fa ett statligt bidrag for varje lamnad
garanti.

Att generellt 6ka antalet bostader for formedling via Bostads-
formedlingen i Stockholm AB paverkar forutséttningarna for
resurssvaga hushall att efterfraga bostader. Om fler hyresratter
samlas pa samma stalle blir det enklare for sokande att hitta de
bostader som finns. De senaste fyra aren har privata aktorer lamnat
cirka 6 000 lagenheter per ar for formedling. For att hoja denna
siffra ytterligare bor Bostadsformedlingen intensifiera arbetet med
att erbjuda privata fastighetsédgare mojligheten att formedla lediga
bostader. Det bor ske i en dialog dar bade de privata
fastighetsdagarnas och de bostadssokandes behov lyfts fram. | ett
avtal mellan Fastighetsdgarna Stockholm AB och Stockholms stads
Bostadsformedling AB regleras att privata fastighetsagare vid
nyproduktion av hyresratter pa stadens mark ska lamna minst 50
procent av lagenheterna till Bostadsférmedlingen. Staden bor verka
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for att detta avtal uppdateras sa att andelen lagenheter formedlade
av Bostadsformedlingen hojs till minst 60 procent.

Pagaende arbete: Stadens allmannyttiga bostadsbolag har sedan 1
januari 2015 sénkta inkomstkrav for hyra av bostad. Stockholms-
hems uppféljning av antal hyresarenden som gar till inkasso visar
att justeringen av godkannandereglerna inte lett till 6kade problem
for hushall att betala sina rakningar. ldag lamnar privata
fastighetsagare olika andel av sina tillgangliga bostader till
Bostadsformedlingen. Vissa aktorer later Bostadsformedlingen
formedla alla sina tillgdngliga bostdder medan andra aktorer endast
lamnar enstaka till formedling. Bostadsformedlingen ser tecken pa
ett 6kat samhallsengagemang bland privata fastighetsagare. Allt fler
bostader som ld&mnas in for formedling viks for grupper som har
svart att ta sig in pa bostadsmarknaden. Under 2016 ckade
inlamningen av bland annat ungdoms- och studentbostader samt
forsoks- och traningslagenheter.

Ansvarig: Bostadsférmedlingen i Stockholm AB
Aterkoppling/uppféljning: Stadshus AB

B4.4.2 Atgard: Utred hur férmedlingen av bostader kan framja
grupper med svag stallning pa bostadsmarknaden

Beskrivning: Den nuvarande férmedlingen av hyresbostader framjar
koande hushall som statt lange i kon och ofta redan har en ordnad
bostad. De har darmed mojlighet att vanta ut de mest attraktiva
bostéderna pa ett satt som de utan bostad saknar. Systemet innebér
att hushall med kort kétid eller med akut behov av en bostad har
mindre chans att fa en lagenhet via formedlingen. Detta géller
framforallt de som star utan bostad, inte minst yngre hushall och
hushall som ar nyinflyttade till en ort, eftersom dessa har relativt
kort kétid. Mot denna bakgrund bor staden utreda hur formedlingen
av bostader kan utvecklas for att starka svaga gruppers stéllning.
Redan idag ar vissa bostdder med tidsbegransade kontrakt
reserverade for ungdomar for att mojliggora etablering pa
bostadsmarknaden. Staden behdver utreda olika
prekvalificeringsgrunder, kétidstak och lottning som pa
motsvarande satt kan forbattra situationen for fler grupper med en
svag stallning pa bostadsmarknaden. | 6versynen behover
konsekvenser av olika vagval tydliggoras. Det ar viktigt att
formedlingssystemet upplevs rattvist och avvagningar mellan att
tillfora prekvalificeringsgrunder och att bevara nuvarande systems
enkelhet och transparens behdver goras i utredningen.

Pagaende arbete: Som en foljd av prekvalificering till ungdoms-
respektive studentbostader férmedlas 17 procent av det totala
antalet bostader till aldersgruppen unga 18-24 ar. Om dessa
kategoribostader tas bort ur statistiken ar andelen férmedlade
bostader till unga 18-24 ar endast 3,6 procent. Det visar pa



Vagen hem — socialt hallbar bostadsforsorjning i Stockholms stad
100 (110)

traffsakerheten med kategoribostader fér unga och hur
bostadsformedlingen kan anvandas for att frimja bostadsforsorjning
for grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden.

Ansvarig: Bostadsformedlingen i Stockholm AB
Aterkoppling/uppféljning: Stadshus AB

B4.4.3 Atgard: Anvand markanvisningsprocessen for nya sétt att
formedla bostader

Beskrivning: Inom ramen for markanvisningstavlingar och
jamforelseforfaranden bor staden aktivt efterfraga hur byggaktorer
ska formedla bostader till grupper med svag stallning pa
bostadsmarknaden. Genom beddmningskriterier i
markanvisningsprocessen ges privata byggaktdrer darmed
incitament att finna nya losningar for formedling av lagenheter.
Detta kan vara en katalysator for de privata fastighetségarnas att
forandra sina uthyrningsregler sa att trésklarna for att hyra
bostaderna sanks. Kommissionens rapport Skapa varden —
markpolitik och social hallbarhet innehaller flera atgarder om hur
markanvisningsprocessen kan anvandas for socialt vardeskapande
och framjande av byggaktorers arbete for social hansyn.

Pagaende arbete: Hosten 2017 genomfordes en markanvisning med
jamforelseforfarande inom ramen fér Fokus Skarholmen.
Forfarandet genererade nya idéer om hur byggaktérer via olika
formedlingsmekanismer kunde frdmja att nyproduktionen gynnande
de boende i stadsdelarna och flera byggaktorer uttrycker vilja att
forandra sina inkomstkrav.

Ansvarig: Exploateringsndmnden i samarbete med
Bostadsformedlingen i Stockholm AB och berorda
stadsdelsnamnder

Aterkoppling/uppféljning: Kommunstyrelsen/
Exploateringsndmnden

B4.5 Stimulera rorlighet i det befintliga

bostadsbestandet

Rorlighet i det befintliga bestandet ar en forutsattning for en socialt
hallbar bostadsmarknad. | rekommendation B4.1 betonas vikten av
att fora dialog med staten om flyttskattens hammande paverkan pa
rorligheten pa bostadsmarknaden. | den har rekommendationen lyfts
Stockholms stads egna mojligheter fram for att stimulera
rorligheten. En 6kad rorlighet kan bade bidra till att motverka
boendesegregation och till att hushall med svag stallning pa
bostadsmarknaden lattare kan fa en lamplig bostad. Bristen pa
rorlighet pa Stockholms bostadsmarknad bidrar till minskad frihet
for manga inkomstsvaga hushall att valja var i stadens geografi de
vill bo. Det ar framst i det befintliga bestandet som hyreshostader
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med lagre hyra finns. | nulaget finns en stark efterfragan av bade
mindre och stérre bostader med rimliga hyresnivaer. Staden
behover darfor utveckla kunskaperna om flyttkedjor som frigor fler
lampliga bostader. Samtidigt finns en troghet nér det galler byte av
bostad hos de som egentligen kan ha rad med en hogre hyra i
nyproduktion eller bor stort. Det ar darfor nodvéandigt att klargora
vilka hinder som finns for att en flytt ska generera 6nskade
flyttkedjor. For att astadkomma en 6kad rorlighet behéver de som
ska flytta uppleva en nytta som ar storre &n i det nuvarande boendet.
De allménnyttiga bostadsféretagen kan ha en kunskapsdrivande roll
i arbetet mot 6kad rorlighet i det befintliga bestandet.

B4.5.1 Atgard: Prioritera nyproduktionsprojekt som framjar
onskvéarda flyttkedjor

Beskrivning: Stockholms stad bor i markanvisningsskedet styra
bostadsproduktionen for att framja dnskvérda flyttkedjor som bidrar
till social hallbarhet. Stallningstaganden om respektive bostads-
projekts bidrag till flyttkedjor bor alltid goras med stod i den
overgripande behovs- och efterfrageanalysen (se B4.2.1). Det
handlar bade om att identifiera vilka flyttkedjor som bér framjas
och vilka behov som darmed tillgodoses lokalt i stadsdelarna.
Flyttmonster har till stor del visat sig vara lokala, vilket gor att den
lokala kunskapen ar avgorande att forhalla sig till.

Pagaende arbete: Staden har ett pagaende arbete med att utveckla
och tillampa socialt vardeskapande analys (SVA) inom ramen for
stadsbyggnads- och exploateringsprocessen. Det innefattar analyser
i tidiga skeden. Landstingets Tillvéxt- och regionplaneférvaltning,
TRF, kommer under 2018 att analysera flyttkedjor (rorlighet) och
goda exempel pa hur kommuner kan arbeta med att forse olika
grupper i samhéllet med bostader.

Ansvarig: Exploateringsnamnden i samverkan med
stadsbyggnadsndmnden, stadsdelsndmnderna och de kommunala
bostadsbolagen.

Aterkoppling/uppféljning: Exploateringsndmnden

B4.5.2 Atgard: Bygg fler andamalsenliga bostader for ldre
Beskrivning: Stockholm star infor en demografisk utmaning i
bostadsbyggandet nar gruppen &ldre i staden pa sikt okar kraftigt.
Ett &ldreperspektiv ska darfor finnas med i stadsplaneringen och i
nybyggnationen for att sakerstalla en aldrevinlig stad. Aldre i
Stockholms stad ska kunna leva ett sjalvstandigt liv med hog
livskvalitet och god hélsa. Alla dldre ska ha ratt till ett tryggt och
anpassat boende och staden ska erbjuda olika typer av
boendealternativ. Manga éldre hushall har laga inkomster och det ar
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darfor angelaget att bidra till fler nyproducerade bostader for aldre
med en rimlig hyra.

Det behdvs en stor satsning pa nyproduktion av seniorboenden
som ska byggas av bade offentliga och privata aktorer. Det ar
sarskilt viktigt for en socialt hallbar bostadsforsorjning eftersom
nyproduktion som attraherar aldre hushall har visat sig generera
langre flyttkedjor &n annan nyproduktion. Kunskap om vilka
bostader som efterfragas av aldre ar avgérande i sasmmanhanget och
det behdvs en 6kad dialog med aldre for att undersdka hur attraktiva
och andamalsenliga bostader kan utformas.

Pagaende arbete: Stockholms stad fortsatter att starka den
langsiktiga planeringen for att kunna bygga de anpassade bostéader
for aldre som behdvs for att méta behovet fram till ar 2040. |
samverkan med exploateringsnd&mnden och aldrenamnden tar
kommunstyrelsen nu fram en handlingsplan for att tillgodose
behovet av bostader for aldre, savél bistandsbedémda som icke
bistandsbedomda i kommunal och privat regi. | arbetet ingar att
sékerstélla bostader for aldre med rimliga boendekostnader.
Informationsinsatser ska gora det lattare att hitta ett anpassat boende
och uppmuntra &ldre att tidigt planera for forandrade behov.
Bostadsformedlingen och bostadsanpassningsavdelningen pa
stadsbyggnadskontoret bedriver ett strategiarbete avseende aldres
tillgang till bostadshestandet med fokus pa dkad tillganglighet och
effektiv bostadsanpassning.

Ansvarig: Aldrenamnden i samverkan med Micasa AB,
stadsbyggnadsndmnden och exploateringsndmnden.
Aterkoppling/uppféljning: Kommunstyrelsen

B4.5.3 Atgard: Stimulera 6kad rorlighet genom riktade
flytterbjudanden till hushall
Beskrivning: Stockholms stad kan tillsammans med byggbranschen
utveckla riktade paketerbjudanden for att stimulera till 6kad
rorlighet pa den lokala bostadsmarknaden. Bade hushall som bor i
hyresratter, bostadsratter, villor och radhus kan utgéra malgrupp for
stimulansatgarder. Ett paketerbjudande kan t.ex. innehalla en
flyttbonus, hjélp med att kontakta méklare, stod i att hitta bostad
som passar hushallets behov eller stod for sjélva flytten.

| syfte att 6ka kunskaperna om hur paketerbjudanden kan
utformas bor stadens allmannyttiga bostadsbolag utveckla
pilotprojekt i dialog med sina hyresgaster for att frdmja byten och
flyttkedjor inom det egna bestandet. Pilotprojekten ska oka
kunskaperna om hyresgésternas nuvarande boendesituation och om
vilka behov och 6nskemal om ny boendesituation som finns.
Forslag till hur bostadsbolagen kan utforma erbjudanden som mater
dessa behov och 6nskemal ska tas fram. Drivkrafter for flytt hos de
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hushall som har storst paverkan pa flyttkedjor ska tydliggoras. |
pilotprojektet bér det inga att undersoka verkningsgraden av olika
typer av stimulansatgarder. Staden kan t.ex. undersoka om nagon
form av riktade bidrag till &ldre kan inforas till de som véljer att
flytta fran en storre till en mindre, men mer andamalsenlig och
dyrare hyreslédgenhet.

Pagaende arbete: Erfarenheter fran det allmannyttiga
bostadsbolaget Helsingborgshem visar att olika malgrupper
attraheras av olika stimulansatgarder for att forandra sin
boendesituation. Erbjudanden om flytthjalp eller fri hyra under
avtalat antal manader har t.ex. passat olika malgrupper olika
mycket. Familjebostader bedriver ett pilotprojekt i Tallkrogen dar
de i samband med nyproduktion gjort en kampanj for att locka
boende i sitt egna bestand till nyproduktionen. Bostadsformedlingen
i Stockholm driver ett utvecklingsprojekt med syfte att fa fler aldre
att flytta till &andamalsenliga bostader. Inom ramen for Fokus
Skarholmen har lokala behovsanalyser gjorts i syfte att belysa vilka
behov nyproduktionen ska tillgodose.

Ansvarig: Stockholmshem AB, Familjebostader AB, Svenska
Bostader AB, Micasa AB i samarbete med Bostadsformedlingen i
Stockholm AB.

Aterkoppling/uppféljning: Kommunstyrelsen och Stadshus AB
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