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Bakgrund

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska Lansstyrelsen ges tillfalle
att yttra sig 6ver en kommuns forslag till riktlinjer fér bostadsforsérjningen.
Lénsstyrelsen har genomfort radgivningssamtal med Nacka kommun innan arbetet
paborjades. Sedan radgivningssamtalet genomfordes har regeringen beslutat om att &ndra
bostadsforsorjningslagen. Andringen tradde i kraft den 1 oktober 2022. Kommunens
forslag till riktlinjer for bostadsforsorjningen utgar fran den gamla lagstiftningen. Inga
overgangsbestammelser finns.

Samlad beddmning

Innan forslaget till riktlinjer for bostadsforsorjningen antas av kommunfullméktige
behdver en komplettering ske i enlighet med &ndringarna i bostadsforsérjningslagen
(2000:1383). Andringen innebér att en berakning av bostadsbehoven pa lokal niva
behdver tillkomma. Innevarande forslag till riktlinjer for bostadsforsorjningen lever inte
upp till minimikraven i bostadsforsorjningslagen.

Kommunens forslag innehaller analyser om bostadsbyggande, befolkning och
bostadsbestand. De innehaller beskrivningar av vilka verktyg som anvands och vilka
utmaningar kommunen star infor. En genomgang av demografiska forutséttningar och
marknadsforutsattningar finns. Efter lagandringen behdver sarskilda grupper inte langre
redovisas, kommunen har likval redovisat detta, vilket ar positivt. Mal och insatser ar
redovisade. Daremot saknas en mer genomgripande analys av bostadsforsorjnings-
behoven for framtida hushall. Det beror i forsta hand pa att en beskrivning av vilka
hushall som inte far sina bostadsbehov tillgodosedda enligt Boverkets berakningar inte
finns med.

En strategisk fraga som kommunen behéver forhalla sig till &r hur forandringar i det
befintliga bestandet paverkar bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen vill aven
uppmarksamma kommunen pa att det inte gar att bygga bort bostadsbehoven eftersom
nyproducerade bostader ar dyra att kopa eller hyra for en vaxande grupp 1ag- och
medelinkomsttagare. Nagot som kommunen sjalv beskriver i sin analys av
marknadsforutsattningarna. Kommunen forlitar sig pa flyttkedjor bland annat for att I6sa
situationen for unga som &r pa vag att flytta hemifran. Dock visar den senaste forskningen
att flyttkedjor sallan nar inkomstsvaga grupper, exempelvis unga. Manga unga behéver
andra verktyg som exempelvis kommunala hyresgarantier eller att sarskilda
ungdomshbostader byggs. Trots detta &r det viktigt att kommunen planerar for en
produktion (i niva med de demografiska behoven enligt RUFS) for hushall som vill och
kan flytta till en ny bostad. Fér mer information hanvisar vi till var
bostadsmarknadsanalys "Léget i ldnet — bostadsmarknaden i Stockholms 14n 2022”,
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Kommunens slutsats for att vi ska fa en fungerande bostadsforsorjning ar att
”bostadsmarknaden behdver reformeras for att framtida generationer skall ha en storre
mojlighet att ha rdd med en bostad som é&r skélig for situationen man befinner sig i.”

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar (2000:1383) ska varje kommun
anta riktlinjer for bostadsforsérjningen en gang varje mandatperiod. Syftet ar att skapa
forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader och att framja att
andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors. Riktlinjerna
ska i sin tur utgtra underlag for planldggning enligt plan- och bygglagen (PBL) avseende
det allmanna intresset bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Fran och med den 1 oktober 2022 ska riktlinjerna sarskilt grundas pa en analys av vilka
bostadshehov som inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden utéver en analys av
den demografiska utvecklingen och marknadsférutsattningarna.

Lénsstyrelsen ska lamna rad, information och underlag till kommunerna i lanet infor
planeringen av bostadsforsorjningen.

Att ta fram riktlinjer for bostadsforsdrjningen innebér att analysera och bedéma vilka
forandringar som behdvs i bostadsbestandet till foljd av krav och 6nskemal fran bade
nuvarande och framtida befolkning.

Det finns ett antal forutsattningar som behdver vara uppfyllda i kommunen for att
astadkomma ett sa bra arbete som mojligt med bostadsférsorjningsfragorna. Dessa ar:

e att det finns kompetens och resurser att arbeta med bostadsforsorjning
e att arbetet sker forvaltningsdvergripande
e att arbetet sker i ndra dialog med den politiska ledningen.

Oversiktsplaneringen &r ett viktigt instrument nar kommunens bostadspolitiska
intentioner ska genomforas. Bade 6versiktsplanen och riktlinjerna behdvs for att na
kommunens bostadspolitiska mal. De skiljer sig emellertid at pa tva satt:

o | Qversiktsplanen anger kommunen var och hur den ténker tillgodose det
langsiktiga behovet av bostader.

o | riktlinjerna konkretiserar kommunen hur behovet ska tillgodoses.

Nacka kommun saknar antagna riktlinjer for mandatperioden 2018-2022. Innevarande
forslag avser mandatperioden 2022-2026.

Lansstyrelsens synpunkter — vad vi granskar

Lansstyrelsen granskar forslag till riktlinjer utifran hur de forhaller sig till nationella och
regionala mal av betydelse for bostadsforsorjningen, kommunens mal for
bostadshyggande och utveckling av bestandet, vilka verktyg som anvands for att na
uppsatta mal, bostadsbehoven pa lokal niva enligt Boverkets berakningar, demografisk
utveckling, marknadsforutsattningarna samt hur riktlinjerna foljs upp.

Nationella mal

Lansstyrelsen har inga synpunkter pa hur kommunen forhaller sig till nationella mal for
bostadsforsérjningen. Forutom dessa mal ar dven andra nationella mal relevanta sdsom
det integrationspolitiska malet och boséattningslagen samt mal for
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funktionshinderspolitiken, jamstalldhet och folkhalsa, vilka alla relaterar till globala
hallbarhetsmalen i Agenda 2030.

Regionala mal

Kommunen hanvisar till den regionala utvecklingsplanen (RUFS 2050) delmal om hur
manga bostader som behdver tillkomma per ar i Stockholmsregionen. Det finns dven
andra regionala mal som kommunen med fordel bér forhalla sig till som exempelvis en
oppen, jamstalld, jamlik och inkluderande region, dvs att &r 2050 ar Stockholmsregionen
Oppen for olika livsstilar och det finns mojligheter for alla att vara delaktiga i samhallet.

Kommunala mal

Kommunens redovisning av kommunala mal for bostadsférsorjningen har en slagsida at
bostadsbyggande och genomférandet av avtalet om utbyggd tunnelbana med 11 200
bostader till 2035. Avtalet har resulterat i manga nya bostader. Men nu minskar
byggandet pa grund av stigande rantor, inflation och stigande materialkostnader.
Hushallens konsumtionsutrymme begransas och malgruppen som har rad med
nyproduktion minskar. L&nsstyrelsen vill darfor understryka att bostadsforsorjning ar mer
an bostadsbyggande, dven om nyproduktion och ombyggnation i sig ar viktigt eftersom
byggande signalerar framtidstro, tillvéxt och attraktivitet och inte minst tillskott av nya
bostéader.

Med detta sagt menar Lansstyrelsen att kommunens mal behdver fortydligas vad géller
utvecklingen av det befintliga bestandet. Kommunen saknar ett allmannyttigt kommunalt
bostadsbolag men det finns tva stora privata bostadsbolag med bostader i kommunen. Ett
néra samarbete med dessa fastighetségare behdvs for att sdkerstélla att det framdver finns
ett tillrackligt bestand av hyresratter med rimlig hyra. Hur samarbetet ska se ut behover
fortydligas, inte minst med tanke pa att fastighetsagare ofta totalrenoverar sina bestand i
samband med stambyten. Detta ar sarskilt viktigt om kommunen ska kunna na det egna
Overgripande malet att “erbjuda bostéder for alla oavsett kon, alder, kulturell bakgrund,
funktionsnedsattning, och sociala forutséttningar.”

Daruttver ar det positivt att kommunen har som mal att det ska finnas en blandning av
upplatelseformerna dganderatt, bostadsratt och hyresrétt. Aven i nyproduktionen.
Samtidigt anser kommunen att det ar svart for en medelinkomsttagare att klara av
inkomstkraven for en nyproducerad hyresratt. Kommunen menar att:

verktygen for att skapa hyresratter med rimlig hyresniva ar oerhort begransade da
kommunen inte kan gynna enskild exploator. Mojligheterna &r i stort sett att utveckla
bostader pa mindre attraktiva platser for att na lagre hyresnivaer. Framfor allt nu nar
investeringsstddet dragits in.”

Kommunen anser vidare att:

bostadsmarknaden behover reformeras for att framtida generationer ska ha en storre
mojlighet att ha rad med en bostad som ar skélig for situationen man befinner sig i. ldag
ar manga av Nackas unga vuxna i en situation med trangboddhet, lang pendling eller
otrygg andrahandshyra.”

Lansstyrelsen instammer i analysen men vill samtidigt uppmarksamma kommunen att det
ar ett ofrankomligt krav att en lokal bostadspolitik drivs som gor det méjligt att na egna
uppsatta mal. Aven om den enskilda kommunen har begransade forutsattningar att 1osa
bostadssituationen for alla hushall sa finns det verktyg som det &r tankt att kommunen ska
anvanda, exempelvis olika insatser som stodjer svaga hushall (enligt lagen 2009:47 om
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vissa kommunala befogenheter). Ett annat verktyg ar borgensatagandet kommunal
hyresgaranti.

Det &r positivt att det finns kopplingar till 6versiktsplanens strategier vad géller
bostadsbyggande men &ven kommunens utveckling i stort.

Kommunens insatser for att nd uppsatta mal (verktyg)

Lansstyrelsen skulle garna se en tydligare redovisning av hur évergripande mal ska
uppnas och vilka férvaltningar och bolag som ska gora vad. Aven om den enskilda
kommunen har begransade forutsattningar att 16sa bostadssituationen for alla hushall sa
finns det verktyg som kommunen bor anvénda, exempelvis olika insatser som stodjer
svaga hushall, se ovan. Det ar positivt att den mark som anvisas for hyresratter ska
uppléatas med tomtratt. P& sa vis kan kostnaderna sankas (mojligen aven hyrorna) i
planerade hyresrattsprojekt.

Analys av bostadsbestandet och den demografiska utvecklingen

Lénsstyrelsen har inga synpunkter pa beskrivningen av bostadsbestandet och den
demografiska utvecklingen.

Lansstyrelsen &r positiva till att kommunen valt att redovisa bostadsbehoven for sarskilda
grupper trots att redovisningen inte langre ar ett lagkrav. Att redovisa séarskilda grupper
bidrar till en helhetsbild av forutséattningarna for alla i kommunen att leva i goda bostader.

Marknadsforutsattningarna

Lénsstyrelsen har inga synpunkter pa analysen av marknadsforutsattningarna.
Lansstyrelsen delar kommunens beskrivning att:

”hogkonjunktur och tillvaxt i féretagandet har genererat en stor inflyttning till
Stockholmsregionen. Idag finns inga statliga stéd fér bostadsbyggande och ansvaret for
finansiering ligger hos privata bostadsutvecklare och hos medborgarna sjélva.
Bostadsutvecklare har som uppdrag att generera vinst, vilket gor att de inte bygger mer &n
att de kan salja lagenheterna till ett bra pris. Detta har resulterat i en byggtakt som
bibehallit en hog efterfragan och en kontinuerlig bostadsbrist. En konsekvens har dven
varit att det till dvervagande del byggts bostader for det kopstarkare segmentet, da det
generellt sett ger en hogre vinst. Detta har gjort det allt svarare for samre bemedlade och
unga, att ta sig in pa bostadsmarknaden.”

Vilka bostadsbehov som inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden

Det saknas en beskrivning och analys av Boverkets berdkningar av vilka bostadsbehov
som inte tillgodoses i kommunen. Innan riktlinjerna antas av kommunfullméaktige maste
en sadan komplettering tillkomma. Kompletteringen skickas till Lansstyrelsen Stockholm
for kdnnedom.

Kommunen redovisar att nyanldnda som anvisas enligt bosattningslagen erbjuds
genomgangsbostader i tva ar, men det framgar inte om anvisade nyanlandas bostadsbehov
darefter kan tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden. Lansstyrelsen framhaller
betydelsen av ett langre perspektiv som mojliggor for anvisade att bo kvar i
anvisningskommunen 6ver tid.

Uppfdljning
Lansstyrelsen har inga synpunkter pa kommunens uppféljning av riktlinjerna.
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Antagna riktlinjer for bostadsforsorjningen
Antagna riktlinjer skickas till Lansstyrelsen Stockholm.

De som deltagit i beslutet

Beslutet har fattats av tf samhéallsbyggnadsdirektér Helena Remnerud med
utvecklingsledare Henrik Weston som foredragande.

Denna handling har godkéants digitalt och saknar darfér namnunderskrift.



