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Forord

Enligt regleringsbrevet for ar 2010, ska Boverket stodja lansstyrelserna i
deras uppdrag med att ta fram regionala analyser av bostadsmarknaderna
samt gora en sammanfattning av resultaten i dessa. Denna rapport &r
resultatet av Boverkets sammanstallning.

De regionala analyserna ger en bild av utvecklingen pa de olika
regionala bostadsmarknaderna i lanen. Varje l&n har sina specifika
forutsattningar, men vissa gemensamma utmaningar aterkommer ocksa
nar vi studerar rapporterna. Arets analyser bestér av férdjupningar enligt
tva teman; Bostadsbyggandet och Kommunernas arbete med
boendefragorna.

Rapporten &r sammanstélld av Ulrika Benskold och Christina
Johannesson.

Karlskrona november 2010

Janna Valik
generaldirektor
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Inledning

De regionala analyserna ger en bild av utvecklingen pa
bostadsmarknaden i landets 21 olika I&n. Det finns en stor variation
mellan lanens olika forutsattningar och ocksa inom lanen, men aven
manga utmaningar som ar gemensamma for manga lan. Boverket aterger
ingen fullstdndig redovisning av de regionala analyserna utan de bor l&sas
var och en for sig. Analyserna finns pa lansstyrelsernas egna webbplatser
eller p& Boverkets webbplats®.

Analyserna riktar sig framforallt till kommunerna, eftersom de ska
fungera som ett stod i deras arbete med boendeplaneringen. De riktar sig
aven till externa aktorer sa som byggherrar, bostadsholag, privatpersoner,
regionférbund m.fl. Arbetet med analyserna har foér flera kommuner och
lansstyrelser bidragit till att det har skapats ett forum for att arbeta med
bostadsfarsorjningsfragor, bade internt och externt. Det ar &ven i
fortsattningen viktigt att arbeta vidare med lansstyrelsernas arbete med att
fungera som en regional arena for utbyte av erfarenheter, kvalitetssakra
bostadsmarknadsenkaten, bidra med statistik och prognoser och annat
material.

Arbetet under 2010

En viktig del i arbetet med de regionala analyserna &r processen. Det
handlar bade om arbetsséattet inom lansstyrelserna och mot kommunerna.
Det finns bade behov och 6nskemal fran lansstyrelserna sjalva att traffas
och utbyta erfarenheter kring arbetet med analyserna.

Under varen 2010 genomfordes en handlaggartraff, dar aven
finansdepartementet deltog. Seminariet var uppskattat och syftet var
bland annat att fa rad och inspiration fran varandra infor arbetet med de
fordjupade analyserna. Utvecklingen av de regionala
bostadsmarknadsanalyserna och kopplingen till den regionala
utvecklingen var aven ett av de olika seminarier som genomfdrdes under
Plan- och bostadsdagarna.

Flera lansstyrelser har under 2010, utifran de regionala analyserna,
haft seminarium med kommunerna i l&anet frdmst kring arbetet med
riktlinjer for bostadsforsérjningen. Stockholms 1an har dven initierat ett
samarbete med SCB for att sékerstalla den statistik som SCB samlar in.
Brister i SCB:s statistik uppenbarades utifran de uppgifter som
lansstyrelsen redovisade i den regionala analysen, som till viss del
baseras pa uppgifter fran Bostadsmarknadsenkaten. Nu arbetar flera
lansstyrelser tillsammans med SCB for att forbattra insamlandet av
statistiken fran kommunerna.

Rapporterna 2010

Tidigare ar har rapporterna bestatt av en 6vergripande analys éver lanet
dar man har beskrivit samtliga omr&den enligt den modell® som tagits
fram for att vara vagledande i arbetet med analyserna. Tanken dr att

L www.boverket.se
2 Rapporten Regionala analyser av bostadsmarknaden — forslag till modell for
lansstyrelsernas arbete (2007)
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analyserna vart annat ar ska omfatta samtliga omraden i modellen och
vart annat ar en fordjupad analys av nagot eller nagra omraden. Motivet
till detta ar att férandringarna inte alltid &r sa stora att det motiverar en
totalanalys varje ar samtidigt som det ger utrymme att fordjupa sig i
nagon eller nagra aktuella fragor.

Alla lansstyrelser gér den gemensamma delen i de tva teman som
anges nedan och véljer sedan att férdjupa sig i minst ett av dessa teman.
Inget hindrar lansstyrelsen att valja ytterligare omraden fran modellen
eller att gora en totalanalys om de sa 6nskar.

Utifran de utmaningar som lansstyrelserna presenterade i 2009 ars
analyser féreslog samordningsgruppen® féljande teman for 2010 &rs
analyser:

Tema 1: Bostadsbyggandet

Gemensamt: Vad har byggts i lanet?

Fordjupning: Vad ar det som gor att vissa projekt kommer igang och
andra inte?

Tema 2: Kommunernas arbete med boendefragorna

Gemensamt: Har kommunerna tagit fram riktlinjer for
bostadsforsorjningen?

Fordjupning: Hur kommer kommunen genom boendeplanering till ratta
med olika problem?

Flera lan, lite mer &n hélften, har forutom en fordjupad studie dven gjort
en mer 6vergripande redovisning likt tidigare ar. Knappt 50 procent har
valt att fordjupa sig i fragan om bostadsforsorjningen och runt halften har
valt att ta upp en fordjupning om bostadsbyggandet. Nagra lan har valt att
gora bada fordjupningarna medan en del lamnar en heltéackande
redovisning likt tidigare ar.

De 1&n som har fordjupat sig inom bostadsbyggandet &r; Stockholm,
Soédermanland, Jonkoping, Kalmar, Skane, Halland, Vastra Gotaland,
Véarmland, Vastmanland, Dalarna och Norrbotten.

Fordjupningar inom bostadsforsorjningen hittar man i; Ostergétland,
Skane, Halland, Vastra Gotaland, Varmland, Gavleborg, Vasternorrland,
Vasterbotten och Norrbotten.

Eftersom lanen hade méjlighet att valja olika inriktningar ser 2010 ars
analyser lite olika ut. Det kan ibland vara svart att utlasa i inledningen
eller sammanfattningen om det &r en heltdckande och/eller en férdjupad
analys. Onskvart vore att det i fortsattningen beskrivs i en inledning eller
sammanfattning for att gora det tydligt for 1asaren om hur man valt att
arbeta och vilket tema man har férdjupat sig i.

3 Samordningsgruppen har under 2010 bestétt av Birgitta Wadkvist, Lansstyrelsen i
Skane, Goran Carlsson, Lansstyrelsen i Vastra Gotaland, Ulla Huzell, Lansstyrelsen i
Stockholm, Jérgen Olsson, Lansstyrelsen i Vasterbotten samt Johanna Andersson, Martin
Hedenmo och Christina Johannesson fran Boverket.



Utmaningar pa
bostadsmarknaden

Varje l&n har sina specifika forutsattningar men vissa gemensamma
utmaningar aterkommer i flertalet av rapporterna:

e Det byggs for lite! Det behdver byggas fler bostader med varierade
upplatelseformer, framforallt &r det bristen pa sma hyresratter som
lyfts upp som ett stort akut problem. Det har papekas i nastan samtliga
rapporter.

» Demografiska utmaningar sa som fler unga och aldre. Det saknas sma
billiga lagenheter for ungdomar och tillgangliga lagenheter for aldre
personer. | manga kommuner finns ocksa en stor efterfragan pa
hyresrétter for stora barnfamiljer.

o | manga lan gor invandringen att befolkningen okar eller inte minskar
mer &n den gor. En viktig fraga ar hur ska kommunerna fa invandrarna
att vilja bo kvar i lanet? Invandringen spelar en viktig roll for
befolkningsdkningen och det kravs fler hyreslagenheter for att mota
deras behov och efterfragan nar det galler bostadsforsorjningen.

 Sverige star infor en befolkningsutveckling som kommer att bli en stor
utmaning for kommuner som inte &r en storstad eller universitetsstad.
| manga lan ar det framforallt kommunen med lanets storsta stad som
star for majoriteten av befolkningstillvaxten, medan de omgivande
kommunerna har en minskande befolkning. Det ar ocksa i samma
kommun som det mesta bostadsbyggande sker.

o Fler kommuner i landet maste bli battre pa att leva upp till kravet i
lagen om bostadsforsérjning som sager att kommunen ska uppratta
riktlinjer. Ett aktivt och medvetet arbete med bostadsforsorjning kan
bidra till en attraktiv kommun for bade existerande och framtida
medborgare!

e Behovet av goda kommunikationer lyfts fram i flera analyser. Flera
lansstyrelser visar att allt fler pendlar och att pendlingsstrackorna i
vissa fall har blivit langre. Pendling kan delvis ersétta flyttningar som
ar kopplade till arbetsmarknaden. Nagra rapporter belyser vikten av ett
samband mellan infrastruktursatsningar, bostadsutbyggnad och
verksamhetsetableringar.

o Flera lan tar upp innebé6rden av attraktiva lagen for bostader. Det
framhalls att manga tror att det ofta handlar om sjonara lage, men
enligt flera rapporter handlar det egentligen om en liten grupp som
verkligen dnskar det. Istallet lyfter man en del forskning kring att det
faktiskt handlar om det ldge som just nu, eller pa nagot ars sikt, ar det
som passar bast in just i invanarnas livssituation. Inte sallan handlar
det om trygghet, vard och omsorg, nérhet till service och
kommunikationer.
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Tema 1: Bostadsbyggandet

Vad har byggts i lanet?

Det forsta temat handlar om hur mycket bostader som har byggts i l1anen
och i det avsnittet presenterar lanen statistik fran SCB och
Bostadsmarknadsenkaten 6ver det som har byggts under aret.

Det man framfor allt understryker i samtliga av lansstyrelsens
rapporter ar att det har byggts alldeles for fa bostader, framférallt sma
hyresrétter. Enligt uppgifterna i Bostadsmarknadsenkaten anser 133
kommuner att det skulle behtdva byggas fler bostader an vad man goér. De
fem orsaker som utgor de storsta hindren for bostadsbyggandet 2010 &r
enligt kommunernas uppgifter i Bostadsmarknadsenkaten:

e Hoga produktionskostnader

e Svarigheter med lanemdjligheter

o Brist pa detaljplaner i attraktiva lagen
¢ Vikande befolkningsunderlag

« Overklagande av detaljplaner

Byggandet har enlig lanens rapporter kommit igang lite mer under 2010
jamfort med 2009 men det ar fortfarande pa alldeles for Iaga nivaer i
forhallande till vad som skulle behdva byggas. Pa manga mindre orter
beskrivs avsaknaden av sma lagenheter for ungdomar som vill flytta
hemifran och for aldre personer som behdver en tillganglighetsanpassad
lagenhet. Alternativet for den aldre personen blir att bo kvar i villan som
far handikappanpassas med hjalp av bostadsanpassningsbidrag.

Vad ar det som gor att vissa projekt kommer
igdng och andra inte?

I de férdjupningar dver bostadsbyggandet som har gjorts forekommer
flera intressanta exempel pa vad som kan gora att ett bostadsprojekt blir
verklighet, forsenas eller inte blir av alls. Ett antal intervjuer med

kommunerna och representanter fran byggbranschen, bostadsbolag med
flera, visar pa olika hinder som kan férekomma. Till exempel anges:

11
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Positiva faktorer:

o Lokalkannedom och férankring &r viktigt! Det som ar gangbart i en
stad vid en tidpunkt &r inte gangbart i en annan. Rétt “timing”

e Medias bild av projektet

o Kommunal mark som finns tillganglig

o Snabb planhandlaggning och markoverlatelser av kommunen

Negativa faktorer

e Bristande personalresurser, stora personalomsattningar
e Foérorenad mark, intilliggande stérande verksamheter

e Hoga plankostnader

« Overklagande av detaljplaner

e Medias bild av projektet

o Ekonomiska faktorer, konjunkturen, betalningsvilja

o ”Barnsjukdomar™ i tillverkningen av husen

o Kopare som hoppar av p.g.a. forseningar

o For lagt intresse bland lagenhetskopare

e Brist pa konkurrens inom branschen

o Arkitekttavlingar, kan vara problematiska for sma bolag
» Fa stora aktorer som har litet intresse i att bygga hyresratter
e Bristande kommunikationer

o Bristande attraktivitet

Nagra exempel fran lanen

Stockholms lan — De flesta projekt kommer igang till slut

| ”Varfor drojer det?” presenterar lansstyrelsen i Stockholms lan faktorer
som hindrar och férsenar nyproduktionen av bostader i 1anet. Rapporten
beskriver hur hinder uppstar som i sin tur leder till forseningar eller
nedlaggningar av vissa byggprojekt. Bland de tillfragade kommunerna ar
det ovanligt att ett bostadsprojekt inte kommer igang, men av olika
anledningar kan de paborjas senare an forvantat. Exempelvis kan det bero
pa personalresurser. Forseningar ar vanligt och det ar darfor intressant att
undersoka vad dom orsakas av och hur de kan minimeras. Anledningen
till att ett projekt laggs ner kan till exempel vara férorenad mark, ett
problematiskt lage pa grund av nérliggande verksamheter eller for hoga
plankostnader.

Det storsta hindret som gor att projekten drar ut pa tiden i Stockholms
lan ar 6verklagande under planprocessen. Den uppmarksamhet projekten
far i media kan ocksa ha inverkan pa hur processen forloper, det kan ha
bade positiv och negativ inverkan.

Ekonomiska faktorer som spelar roll ar svara att styra over.
Bostadsbyggandet drabbades hart av lagkonjunkturen, bankerna har
skarpt sina lanevillkor och konsumenternas kopkraft har varit férsamrad.

Nyproduktion sker pa bade tidigare exploaterad mark och
oexploaterade omraden. Problem som kan uppstér i samband med lage
och milj6 kan vara buller, nérhet till storande verksamhet, mindre



Tema 1: Bostadsbyggandet

attraktivt omrade, problematiskt kuperat, férorenad mark eller
kulturhistoriska varden.

Planprocessen &r ytterligare en faktor som beskrivs. Overklagande av
planer drar ut pa tiden, bristande kompetens hos handlaggare vid
komplicerade &renden och bristande resurser &r andra exempel som
framkommer i rapporten.

Sodermanland — Orsaker till ett forsenat projekt

Sodermanland ger fyra intressanta ingdende exempel pa byggprojekt som
kommit till stand respektive inte kommit till stdnd, och om orsakerna
dartill. Byggandet av 24 bostadsrétter, ca 2,5 km fran Nykopings
centrum, beskrivs och de motgangar som projektet hade innan det blev
klart.

Detaljplan togs fram under 2000-talet, exploateringsavtal skrevs och
mark koptes i takt med att respektive etapp skulle byggas. Ett tydligt
exploateringsavtal utformades; byggforetaget skulle exempelvis sta for
marksaneringskostnad upp till ett visst belopp och dérefter tog
kommunen hand om en eventuell resterande kostnad. Tomtgransen gar
vid hussockel och allt utanfor huskroppen & kommunens mark. Projektet
beviljades bygglov, bostadsrattsforening bildades med tva representanter
fran byggforetaget med i styrelsen. 17 av 24 kontrakt skrevs tidigt.

Ett relativt nystartat system med komponenttillverkning i fabrik, sa
som fardigtapetserade vaggar som var forberedda for putsning pa utsidan,
skulle anvéndas. Barnsjukdomar och stor personalomséttning forekom
och en successiv avveckling gjordes fram till maj 2008 da sista modulen
lamnade fabriken. Resultatet blev tio manaders forsening for denna
byggnation. Atta képare hoppade av pa grund av férseningen och detta
innebar extra arbete kring forséaljningen. Inflyttningen som var planerad
till februari 2008 kunde istéllet ske under december 2008. Tva lagenheter
var osalda nar de dvriga flyttat in och i juli 2009 var sedan samtliga
lagenheter salda.

Ett annat projekt med bostadsratter i Nykoping som drogs igang med
projektering 2007 beskrivs men som pa grund av for lagt intresse under
forsaljningen varen 2008 gjorde att avtalen havdes hosten 2008.
Byggforetaget har nu aterupptagit diskussionerna och hoppas pa en
sdljstart under november 2011. Genom att minska lagenheternas ytor, se
over tekniska losningar sa som placering av flaktrum, farre eller inga
terassbjéalklag hoppas man kunna sénka kostnaderna.

Hyreslagenheter planeras av ett storre byggféretag i Katrineholm som
bygger och forvaltar bostader. Den egna personalen anvands till stor del
vid egen produktion, huset varms med fjarrvarme och varmeatervinning,
finansiering ordnas bland annat med hjalp av BKN:s kreditgaranti och
man forsoker aven halla nere kostnader genom sa effektiv administration
som mojligt.

Slutliga kommentarer kring projekten &r finanskrisens paverkan pa
projekten. Kansligheten for hoga kostnader och icke ytintensiva
planlésningar 6kade. Det ar viktigt att géra en grundlig
marknadsundersokning eftersom generellt sett kanske det som &r
gangbart i en stad, inte ar gangbart i en annan vi samma tidpunkt. Det ar
viktigt med lokal férankring och lokal kannedom.

13
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Jonkoping - Dalig konkurrens inom branschen

Jonkadpings lan presenterar en fordjupad studie av tva bostadsbolag som
brukar bygga hyresrétter i ett omrade dar det finns en tydlig efterfragan
pa bostader.

Enligt rapporten ar det i forsta hand brist pa konkurrens inom
byggbranschen som &r ett stort problem. Man ndmner inte problem som
hoga produktionskostnader eller svarigheter att fa langivare vilka annars
ar de mest forekommande kommentarer/skal till svarigheterna att fa till
ett byggande av bostader.

"Nar det géller bristen pa konkurrens pekar man pa att det finns nagra fa stora aktérer
inom byggbranschen som far bra mark tilldelad for att bygga nya bostader. P& dessa
tomter bygger man framst bostadsratter som séljs med god fortjanst . Det &r svart att fa
dessa byggbolag att bygga hyresratter &t mindre bostadsbolag till l4gre fortjanst och
mer arbete. Anledningen &r att de mindre bostadsbolagen forsoker minska alla
kostnader for att kunna erbjuda framtida hyresgaster rimliga hyresnivaer. De hoga
produktionskostnaderna anses alltsa bero pa dalig konkurrens inom branschen.
"Villkoren for att fa 1an skulle ocksa behéva bli battre. ”Nagon enkel form av
I&negaranti framférs som en l6sning. Daremot anser man att bidrag till byggande av
hyresratter inte ar nagon bra I6sning eftersom hela byggbranschen anpassar sig till de
bidrag som tillhandahalls.” (ur JonkGpings lans analys)

Kommentarer kring marktilldelning: "Ménga génger sker tilldelningen av mark
efter ndgon form av arkitekttavling. Mindre bostadsholag anser sig inte ha rad att delta i

arkitekttavlingar som man sedan inte fir genomféra.” Om man daremot hade
tillgang till marken direkt pastar man att man skulle starta byggnationen

direkt. "Ett forslag som framfors &r att den aktuella marken skulle vérderas och sedan
anvisas till nagot eller nagra bostadsbolag som far erbjudandet att kopa marken och bygga
bostéder”

Motiveringar till att inte starta ett bygge under hogkonjunktur
respektive lagkonjunktur kan vara att under hogkonjunktur rader allmant
hogt kostnadslage. Under lagkonjunktur hojer kreditinstituten kraven;
hogre rantor och har krav pa storre sjalvfinansieringsgrad. De krav som
kreditinstituten staller under lagkonjunkturen anses dock, av de
tillfragade, inte vara orimliga.

Skane — Behovet av goda kommunikationer

Lé&nsstyrelsens rapport tar upp férdjupning om bostéder och infrastruktur,
behovet av infrastruktur- och kollektivtrafiksatsningar. Intervjuer har
skett med sex kommuner i Skane dar det sedan lange funnits planer pa att
infora persontrafik pa befintliga spar for godstrafik.

Kommunerna planerar for bostadsutbyggnad i stationsnéra lagen men
det blir fordrojt da definitiva beslut inte fattas om sparbunden
persontrafik. Ett avsnitt behandlar agerandet i vantan pa taget.....”
Redovisning av intervjuerna finns i rapporten. Fallstudien visar att:

”| heta lagen byggs bostéder oavsett om kollektivtrafiken byggs ut samtidigt eller inte.
Problemet &r att man bygger in bilberoende som kan vara svart att bryta aven efter att
kollektivtrafiken har forbattrats eller byggts ut. | orter som har en stark
befolkningstillvéxt planeras det for stora bostadsutbyggnader oavsett férsenade
kollektivtrafiksatsningar.”

”| mer perifera lagen behvs det goda tagforbindelser for att ndgon ska vilja kopa
husen. | ett sddant lage starker kollektivtrafikinvesteringar orten och bidrar till ett
flerkarnigt Skane. | orter med mindre befolkningstryck avvaktar kommunerna med
sina planer och utvecklingen sker istéllet i andra lagen.”
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Halland — Kostnaderna avgér om projektet kommer igang

Hallands lansstyrelse har gjort fordjupningar i tre byggprojekt. I tva av
exemplen handlar det om bostadsprojekt inom allménnyttan for att bygga
hyresratter.

| exemplet fran Halmstads kommun konstaterar representanter inom
bostadsbolaget att det &r framférallt ekonomin och kostnaderna fér
projektet som ar avgorande for om projektet kommer igang eller skjuts pa
framtiden. Faktorer som paverkar kostnaderna for ett projekt ar enligt
bostadsbolaget:

» Byggnadsmarknaden pa platsen/konjunkturen

» Vid generalentreprenader tar man in en kalkylkonsult som kan komma
fram till att projekten blir for dyra

e Nar investeringsstddet forsvann 2007 fordyrades projekten

o Det kommunala bostadsbolaget maste konkurrera med bostadsratterna
och ha jdmforbar standard som i bostadsratterna exempelvis helkaklat
badrum, parkettgolv, teknisk utrustning vilket bidrar till att férdyra
projekten

e Byggherrekostnaderna ékar hela tiden

o | Halmstad &r det sug efter hyresratter vilket gor att projekten kan fa
ekonomisk barighet men pa andra orter i kommunen dar efterfragan
inte ar lika stor kan det vara storre risk att bygga

o Det ar ko i kommunen for att fa fram detaljplanelagd mark

Vastmanland —Kan tredimensionell fastighetsbildning en 16sning?

Lénsstyrelsen i Vastmanland skriver att en 16sning for att finansiera och
fa ekonomi i projekten kan vara att man genom tredimensionell
fastighetsbildning kombinerar hyres- och bostadsratter i samma projekt.

Dalarna — Vi tyckte vi gjorde allting ratt”

Dalarna har tittat narmare pa nagra flerbostadshusprojekt i fyra olika
kommuner. De redovisar en intressant sammanfattning i rapporten éver
de studerade projekten. Bland annat konstaterar man att det inte racker
med ett attraktivt 1age och bra hus for att ett projekt ska lyckas, utan det
handlar a&ven om att konjunkturen, betalningsviljan,
produktionskostnaderna och detaljplanens flexibilitet ska stdmma in vid
tillfallet ocksa.

Tva olika exempel pa bostadsrattsprojekt med HSB som byggherre, ett
i Falun och ett i Leksand redovisas. Projektet i Leksand genomfdrdes,

byggar 2006, medan det i Falun inte blev verklighet. Vi tyckte att vi gjorde
allting ratt, laget i stan, lagenheterna och husen — intresset pa visningarna var stort och
4anda sélde vi ingenting.” Planarbete och projektering férlopte normalt men
det &r svart att sélja hus pa "ritning”. HSB tror att kostnaderna var for
hoga for Falun 2009 i den radande lagkonjunkturen. Kommentaren for
det andra projektet 16d: “Framgangsreceptet var l4get, bostadsmarknaden och
betalningsviljan”.

Ett annat projekt med kooperativa hyresratter beskrivs men som inte
heller blivit byggda. Problem som férekommit under planprocessen var
bland annat 6verklagande, och pa grund av planens anpassning till de
ritade bostaderna tillkom svarigheter att &ndra projektets inriktning bade

vad géller form och innehall.
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P4 en mindre ort maste man vara lite kreativ”

Det rader det brist pa bade studentboende och turistboende i Rattviks
kommun och dar byggs under 2010 hyresrétter som ska anvandas for
studentboende under terminerna och pa sommaren som turistboende.
Framgangen har bestatt i att man har hittat investerings- och
forvaltningsformer som samtliga parter har haft nytta av enligt rapporten.
Foljande faktorer upplevs som positivt av de inblandade; kommunal mark
fanns tillganglig, snabb handl&dggning av kommunen med planer och
markoverlatelser, hyressattning skedde parallellt med projekteringen.



Lag (2000:1383) om
kommunernas
bostadsforsérjningsansvar
1 8 Varje kommun skall
planera bostadsforsorjningen
i syfte att skapa
forutsattningar for alla i
kommunen att leva i goda
bostéder och for att framja
att andamalsenliga atgarder
for bostadsforsérjningen
forbereds och genomfors.
Vid planeringen av
bostadsforsorjningen skall
kommunen, om det behdvs,
samrada med andra
kommuner som berors av
planeringen.

Riktlinjer for
bostadsforsorjningen skall
antas av kommunfullméktige
under varje mandatperiod.
Lag (2002:104).
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med boendefragorna

Kommunen har ansvar for

bostadsforsdrjningen

Riktlinjer bor visa vad kommunen vill med sitt bostadsbestand och med
planerade nybyggda omraden. Det &r viktigt att alla kommuner har en
strategi for hur boendet och bostadsbestandet ska utvecklas, inte enbart de
kommuner som har en 6kande befolkning.

Bara 25 procent av landets kommuner har riktlinjer som &r antagna
under innevarande mandatperiod och lever darmed upp till kravet i lagen.
Under bade denna och férra mandatperioden har antalet kommuner som
arbetar med riktlinjer successivt 6kat.* Har féljer ndgra sammanfattande
punkter fran lansstyrelsena avseende kommunernas arbete med riktlinjer
for bostadsforsorjning.

e Vissa kommuner tar fram riktlinjer for bostadsférsorjningen, men som
flera lansstyrelser papekar i sina rapporter, behover den strategiska
synen pa langsiktiga behov och en beredskap for att tillgodose
marknadens behov utvecklas.

o Manga riktlinjer ar véldigt utbyggnadsfokuserade och behandlar inte
sa mycket tankar kring det befintliga bestandet

e De kommuner som arbetar med faststallda riktlinjer ar framst de som
vaxer befolkningsméssigt och dér nybyggnation krévs for att mota
efterfragan pa bostader

o Kommunerna efterfragar snabb handlaggning i planarenden, goda
exempel och forebilder pa hur andra kommuner i landet har 16st
planeringsfragor och formulerat riktlinjer for
bostadsforsérjningsprogram

4 g : oo i S il £
Pa boverkets hemsida www.boverket.se redovisas intressanta exempel pa riktlinjer fran
olika kommuner.


http://www.boverket.se/
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o Ytterst fa kommuner samarbetar nar det géller
bostadsforsorjningsfragor. Vid lansstyrelsernas samtal med
kommunerna i samband med insamlandet av uppgifter till
bostadsmarknadsenkaten séger de sig vara positiva till samarbete.
Samtidigt ar det viktigt for kommunerna att behalla sina invanare.

o Nar det galler lansstyrelsernas satt att ge rad stod och underlag sa
hanvisar flertalet till sina besok i samband med ifyllandet av arets
bostadsmarknadsenkét och sina rapporter (regionala analyser). Det
framkommer ocksa om bristande resurser fran lansstyrelsens hall.

Verktyg for boendeplanering

Att 4ga mark kan vara ett betydelsefullt verktyg for kommunen nér det
galler att kunna bedriva en aktiv bostadspolitik. Tillgangen till
kommunagd mark skiljer sig at mellan olika kommuner i landet. En del
kommuner képer mark i samband med exploatering for att senare kunna
sdlja den vidare till byggherrar efter planldggning. Stockholms
lansstyrelse skriver i sin 6vergripande rapport om olika verktyg som
kommunerna kan anvénda sig av for boendeplanering.

”Forutom planmonopolet &r kommunalt markinnehav i kombination med en aktiv
markpolitik ett kraftfullt verktyg. Genom markanvisningar, detaljplaneringen och
exploateringsavtal kan kommunen paverka inriktningen pa bostadsbyggandet,
exempelvis nar det galler upplatelseformer, placering och storlek pa projekt.”

I Véstra Gotalands rapport tar lansstyrelsen upp mojligheten for
kommunerna att anvanda sig av markanvisning som ett redskap att styra
upplatelseform. De har studerat svaren i Bostadsmarknadsenkaten pa
delregional niva och da visade resultaten att det nastan bara handlar om
kommuner i Géteborgsomradet (10 av12) som utnyttjat den mojligheten.
Markanvisning tas ocksa upp som ett exempel pa en mojlighet for
kommunen att paverka konkurrens och produktionskostnader, genom att
locka till sig nya aktorer.

Ytterligare verktyg som ldnen tar upp &r kommunala bostadsbolag och
bostadsférmedling. Véstra Gotaland skriver om Ulricehamns kommun
dar man har intervjuat fyra maklare och fem bostadsférmedlare om
bostadsmarknaden i kommunen som underlag fér programmet. Det &r ett
exempel pa hur man kan fa fordjupad kunskap om bostadsmarknaden
genom maéklar- och bostadsférmedlarundersdkningar for att underlatta
boendeplaneringen.

Nagra exempel fran lanen

Utifran de nio analyser dar lansstyrelserna har valt att fordjupa sig i hur
kommunerna arbetar med sin bostadsfoérsorjningsplanering &r det fyra
stycken; Ostergétland, Skane, Halland och Vastra Gétaland, som har gétt
igenom sina kommuners dokument. Lanen redovisar i sina rapporter ett
antal exempel pa olika séatt att arbeta och tanken ar att de ska fungera som
inspiration och goda exempel fér kommuner som inte arbetar pa detta
satt. | de dvriga analyserna redovisas mestadels uppgifterna ur arets
bostadsmarknadsenkét pa lansniva.
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Vastra Gotaland - Lansstyrelsen vill sprida goda exempel

Lansstyrelsen i Vastra Gotaland har bland annat tittat djupare pa de 12
kommuner i sitt 1an som har riktlinjer for bostadsforsérjningen antagna
inom innevarande mandatperiod. I vissa fall har man ocksa intervjuat
personer pa kommunerna for ytterligare kommentarer. Genom att
redovisa de olika dokumenten och en sammanfattning av dess innehall
hoppas lansstyrelsen pa att inspirera kommuner som annu inte arbetar
med riktlinjer och visa pa olika exempel att arbeta med fragorna.
Lansstyrelsen lyfter fram fortjanster som framkommit av

kommunernas arbete med riktlinjerna. Exempelvis skriver man att:
”Lansstyrelsen ser positivt pa att en kommun som Herrljunga, med liten och vikande
befolkning, arbetar med boendeplanering. Genom att arbeta med riktlinjer for
bostadsforsorjningen har kommunen lyckats skapa en storre framtidstro, ndgot som &r
valdigt viktigt nar det i urbaniseringens tidevarv galler for mindre landsbygdskommuner
att fortsétta att attrahera till kvarboende och inflyttning.”

MdIndals kommun lyfts fram som ett exempel pa en kommun som tar
upp det regionala perspektivet och darmed patalat betydelsen av
bostadsmarknaden som en mellankommunal fraga.

Ett annat intressant exempel som redovisas ar Partille kommuns
riktlinjer som tagit fram sitt program i bred samverkan inom kommunens

olika forvaltningar och dven bland hyresvardar och méklarfirmor.
”Genom att ta fram bostadsbyggnadsprogrammet har kommunen fatt igang ett tatare
samarbete och en battre intern process gallande boende och lokalférsérjningsfragor.”

For kommunens del har det aven blivit en tillgang att kunna anvanda
programmet externt, hos bland annat byggherrar, privatpersoner och
andra intressenter for att fa grepp om de prioriteringar kommunen gor i
sitt bostadsbyggande.

Trollhattans kommun lyfter enligt l&nsstyrelsen fram ett mindre
traditionellt verktyg som marknadsféring i sitt program.

Tibro kommun menar att med en sadan liten produktion styr inte ett
bostadsforsorjningsprogram utan kommunen forscker istallet halla en god
planberedskap och mdjligheter att snabbt ordna med infrastruktur om det
finns intresse for att bygga.

Vinster med boendeplanering

Efter genomgangen av riktlinjerna konstaterar lansstyrelsen i Vastra
Gotaland att foljande vinster med arbetet med boendeplanering kan
framhallas:

» Okad politisk insikt i boendefragor
e Framtidstron kan starkas i kommun som inte karaktariseras av tillvéxt

o Tydliga mal, medel och atgarder kan formuleras for att hantera
utmaningar pa bostadsmarknaden

 Olika instrument for att paverka bostadsutvecklingen kan identifieras
och vérderas

o En kontinuitet vad galler boendefragor kan skapas i kommunen

» Arenor for boendefragor kan skapas saval internt som med andra
aktorer pa bostadsmarknaden i kommunen

e Boendeplanering kan ge ett forbattrat underlag for
befolkningsprognoser

o Den interna samordningen inom boendeomradet kan underlattas
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e Storre samsyn kring boende- och lokalforsorjningsfragor kan skapas

o Ett bra informationsmaterial kan skapas och allmanheten fa grepp om
kommunens strategier i bostadsbyggandet

I lansstyrelsens regionala analys finns ocksa med exempel pa regionalt
samarbete. Man tar till exempel upp Géteborgsregionens (GR)®
bostadsnétverk och Statistiknatverk Sjuhdrad®. | GR gérs exempelvis
uppféljningar dver bostadsbyggandets omfattning och hur man i

praktiken lyckats med lokaliseringar utifran visionen. “Statistiknatverket
Sjuhérad ar ett relativt litet natverk med sma fragor an sa lange, men det finns mycket att
diskutera och kunskap att dra nytta av 6ver kommungranserna.”

Gavleborgs lan

En viktig kommentar som kom fram i Gavleborgs rapport var vikten av
att riktlinjerna &r val férankrade i organisationen. Som exempel ndmndes
att en kommun svarat i bostadsmarknadsenkaten i flera ar att man inte har
nagra riktlinjer for bostadsforsorjningen fast kommunen har det. Det ar
viktigt att svaren i enkaten blir ratt oberoende av vem som svarar pa den.

Manga av dokumenten ar extremt utbyggnadsfokuserade

Den boendeplanering som férekommer i de flesta av kommunerna
handlar i forsta hand om att skapa forutsattningar for nyproduktion av
bostader, att skapa forutsattningar for tillvaxt och utveckling.

”Mindre tydligt &r hur befintligt bostadshestand och boendemiljoerna i stort ska utvecklas
samt hur kommunen ska utvecklas samt hur kommunen framgent ska arbeta for att
sékerstélla bostadsforsorjningen for grupper med sarskilda behov t ex aldre,
funktionshindrade, ungdomar och flyktingar.” Léansstyrelsen i Ostergétland.

Lansstyrelsen i Skane, liksom flera andra lansstyrelser, skriver att
kommunerna bor ha en framforhallning nar det galler om nagon vill
bygga i kommunen och om att ta initiativ till att skapa férutsattningar for
byggande i kommunen. De understryker vikten av att ha riktlinjer for
bostadsférsérjningen men att det ar &nnu viktigare att kommunen arbetar
med bostadsforsorjning. Det handlar om demokrati, tvérsektoriellt arbete och
strategiska utvecklingsfragor.”

Rapporten innehaller ett fordjupningsavsnitt om bostadsforsorjningen
som handlar om kommunens ansvar i fragan, hur riktlinjerna ser ut i
Skane, vilka olika typer av dokument som férekommer till exempel
sérskilda program, dversiktsplaner, fordjupade 6versiktsplaner,
tillvaxtprogram, budget o.s.v. och vad dokumenten innehaller.

Lansstyrelsen i Skane konstaterar att flertalet av dokumenten ar
"extremt utbyggnadsfokuserade”, de beskriver malet med bostadsbyggandet
och planerat bostadsbyggande, satsningar pa fler invanare men saknar i
de flesta fall redovisning av struktur pa det befintliga bostadsbestandet,
upplatelseformer, kvalitet, lokalisering, ortsanalys o.s.v. Inte heller
handlar det om forvaltning av det befintliga bostadsbestandet eller

% Goteborgsregionen ingar 13 kommuner: Ale, Goteborg, Harryda, Kungshacka,
Kungalv, Lerum, MélIndal, Partille, Stenungsund, Tjoérn, Ockerd, Alingsas och Lilla Edet.
¢ Sjuhérad ingér de atta kommunerna Bollebygd, Boras, Herrljunga, Mark, Svenljunga,
Tranemo, Ulricehamn och Vargarda.
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renoveringsbehov. "Befolkningsférandringar handlar fraimst om antalet inflyttare man
forvantar sig eller 6nskar sig.” Vissa kommuner ar mycket tydliga med vilken
typ av inflyttare man dnskar sig.

”Séllan analyseras aldersstrukturens inverkan pa bostadsefterfragan och behov eller
hur olika gruppers behov och efterfragan ser ut.”

”En iakttagelse som gjorts ar att arbetet med riktlinjer verkar fa stryka pa foten for
att detaljplanarbetet ar intensivt. Att fa till stand nybyggnation av bostader verkar
viktigare &n att i ett helhetsperspektiv ha en plan for var eller for vem man bygger.
Enligt ett par kommuner ar det forst pa detaljplanestadiet som kommunerna fokuserar
pa vilken typ av bostader som egentligen behdvs (t ex Angelholm). Bostadsforsérjning
kan i sddana fall inte anses vara en strategiskt viktigt fraga for kommunens utveckling
och tillvéxt.”

Det ar viktigt att se boendet som en strategisk fraga

Lansstyrelsen i Ostergétland konstaterar att p& manga hall saknas en
nulagesbeskrivning av bostadsbestandet och befolkningsstrukturen samt
en analys av de framtida behoven. De patalar vikten av att kommunerna
behdver arbeta med bostadsforsérjningen som en langsiktig och strategisk
fraga.

”Att det systematiska arbetet med bostadsforsorjningsfragor generellt ar eftersatt i
kommunerna bekraftas i manga av de kommunméten som lansstyrelsen har haft under
varen. Detta visar sig tydligt i hur kommunen hanterar t ex sérskilt boende for aldre,
funktionshindrade och flyktingar. Inte séllan beskrivs behovet av denna typ av
bostader som en lokalforsorjningsfraga snarare 4n en strategisk fraga som drivs av
kommunens politiker. Langsiktiga planer saknas och det handlar snarare om att
praktiskt I6sa problem/tillgodose behov nér de dyker upp. Kommunerna forefaller
varken se behoven av eller mojligheten att bedriva en langsiktig boendeplanering dé
det ar svart att forutse hur utvecklingen kommer att se ut. Bostadsanpassningshidragen
ar i dessa lagen ett viktigt instrument for kommunen. Likasa det allmannyttiga
bostadsholaget.”

Det verkar daremot vara skillnad nar det géller att fa fram boende som
riktar sig till medelalders eller ldre, seniorbostader och trygghetsboende.
Enligt lansstyrelsen ar det en fraga som flera kommuner lyfter fram som
en avgorande fraga for kommunens befolkningsutveckling.

"De flesta kommuner &r mycket medvetna och insatta i sina kommuninvanares behov
och det kommunala arbetet med bostadsférsorjning sker successivt genom samarbete
mellan de kommunala forvaltningarna, exempelvis bostadsanpassningar och liknande.
En risk med att enbart skdta utvecklingen for bostadsférsorjning i det vardagliga
successiva arbetet kan vara att perspektivet blir kortsiktigt och agerandet reaktivt.
Istallet for att ha en framatsyftande langsiktighet i planeringen riskerar kommunen att
bli héndelsestyrd i sina beslut.” Lansstyrelsen i Norrbotten.

Forvaltningsovergripande arbete

Nar det galler forvaltningsovergripande samarbete med boendefragor kan
det ibland vara svart att fa grepp om da det manga ganger sker i
informella grupper, enligt en inventering av lansstyrelsen i Skane. |
manga mindre kommuner fungerar detta mycket bra medan det i vissa
andra inte fungerar lika tillfredsstallande. | manga kommuner ligger
fragorna hos kommunledning och/eller stadsbyggnadskontoret och ibland
hé&nder det att framforallt de sociala forvaltningarna inte &r med i
samarbetet och detta kan enligt l&nsstyrelsen vara skélet till att olika
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befolkningsgruppers behov och efterfragan inte framgar i sarskilt manga
program/planer.

Ostergotland, Varmland och Jamtlands lan - Mellankommunal
samverkan

| Ostergétland gor lansstyrelsen bedémningen att de mellankommunala
samrad som kommunerna hanvisar till kanske huvudsakligen inte tillhor
bostadsforsorjningen utan mer handlar om nyexploateringar, omvandling
av fritidshusomraden eller stérre infrastrukturprojekt som ber6r vatten
och avloppsfragor eller vagar.

Lansstyrelsen i Varmland skriver att i bostadsmarknadsenkaten
uppger flera kommuner att ndgot mellankommunalt samrad inte sker

avseende bostadsforsorjningsfragor. "Lansstyrelsen tolkar kommunernas svar
som att de bedomer att ett sadant behov inte foreligger. Lansstyrelsen gér en annan
beddmning och menar att en tydligare tolkning av strategier och intentioner i det regionala
utvecklingsprogrammet borde tala for en tydligare regional dialog géllande
bostadsplaneringen i lanet.”

Jamtlands lansstyrelse har gatt igenom om vilken typ av dokument
respektive kommun har avseende boendeplanering men har ingen
redovisning av innehallet. Tva kommuner har haft samrad om bostader
for flyktingar uppger man, men det redovisas inte mer ingaende &n sa.

Varmland

Lansstyrelsen i Varmland publicerade i slutet pa 2009 en rapport ”Den
varmlandska smastaden”. Rapporten utgar ifran resonemanget att "vi blir
friare i vért val av boplats i forhallande till var vi har véra arbetsplatser” och som en
andra utgangspunkt talas det om storstadens kontra landsbygdens
utveckling — “den urbana miljén i eller runt Karlstad” och “de lantliga miljéerna”. Det
tas upp hur smastadskommunerna har utvecklats pa olika satt. En
delforklaring till att vissa stader har haft en mer positiv utveckling &n
andra ar enligt lansstyrelsen en tydligare koppling till Karlstads
arbetsmarknadsregion genom béattre kommunikationer. | rapporten

redovisas ocksa en sammanfattning av kommunernas 6versiktsplaner.
“Genomlasningen visar pa ett slags gemensamt monster av viktiga planeringsfragor.”

Lénsstyrelsen skriver vidare att

“den andra dvergripande reflektionen handlar om métet — eller den upplevda bristen pa
’mote” — mellan den dversiktliga kommunala planeringen & ena sidan och regionala
utvecklingsprogram & den andra.”

Rapporten diskuterar inte bostadsfragor utifran ett
boendeplaneringsperspektiv utan det & mer inriktat pa fysisk planering.
Kapitlet Overgripande forutsattningar for och perspektiv pé
bostadsbyggande och bostadsforsorjning ligger lite “utanfor” i vriga
rapporten. Har ar ett exempel pa koppling till ett annat dokument.

Gévleborg — exempel pa praktiskt arbete med boendeplanering
Gavleborgs lansstyrelse redovisar i sin rapport en genomgang av
kommunernas riktlinjer och man ger exempel pa praktiskt arbete med
boendeplanering. Det galler upprustning av miljonprogramsomrade i
Gavle och stadsfornyelse i Sandviken déar man river for att skapa mer
grénytor och pa sa vis forandra boendemiljoer.
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Lansstyrelsens mojligheter till rad, stod och underlag

Lansstyrelsen i Halland patalar begransningarna och maéjligheterna med
sin roll att ge rad, stod och underlag till kommunerna pa grund av
minskade personalresurser, mycket handlaggningstid gar at till stod inom
framforallt energieffektiviseringsomradet. Aven Vastra Gotaland patalar
svarigheter med att fullgéra uppdraget gentemot kommunerna. Det
handlar dels om att kunna ge en battre statistisk bild éver utvecklingen pa
den regionala bostadsmarknaden och dels att kunna folja utvecklingen pa
bostadsmarknaden for sarskilda grupper pa lokala nivan.

Kommuner som inte arbetar med riktlinjer

En 6vervagande del av landets kommuner har inte aktuella antagna
riktlinjer for sin bostadsforsorjning. Vissa uppger i
Bostadsmarknadsenkéten att man har ambitionen att ta fram riktlinjer
men inte har pabdrjat arbetet. Andra orsaker/anledningar som uppges
generellt for kommuner som saknar riktlinjer &r:

o Resursbrist — framforallt i sma kommuner

 Inte nagon prioriterad fraga bland politikerna

e Marknaden styr

« Ingen befolkningsokning, sa det finns inget behov

o Kommunen r liten och de upplever att de har koll anda

o Det byggs lite eller ingenting i kommunen

o Fragorna tas upp i 6versiktsplanen eller andra dokument som
exempelvis tillvéxtprogram, visioner, allmannyttans dgardirektiv eller
budget

o Allmannyttan bevakar detta



De regionala analyserna ger en bild av utvecklingen pé de olika
bostadsmarknaderna i ldnen. Varje ldn har sina specifika forutsatt-
ningar, men vissa gemensamma utmaningar dterkommer.

2010 ars analyser bestar av fordjupningar enligt tvd teman; bo-
stadsbyggandet och kommunernas arbete med boendefragorna.
Det kommer fram ménga intressanta exempel pa vad som kan vara
avgorande for att ett byggnadsprojekt kommer igdng, forsenas eller
inte blir av alls. Likasa kan man studera exempel pa hur kommuner-
na arbetar med boendeplanering i olika kommuner; antingen de har
en vaxande befolkningsutveckling eller inte. Boverket har har gjort en
sammanstéllning av analyserna.
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