T
.S OO

%

=)

2

Py
(=4
-~

S
~N
bd

2009-04-23

EXPLOATERINGS
KONTORET

Rebecca Westring
08-508 264 12

Bostadsbyggandet i Stockholm- en rapport om laget i
halvtid.

Sammanfattning

Staden har ett mal att under mandatperioden pldaed® 000 nya bostader.
Malet ar ett delmal i stadeMssion 2030dar fler bostader ar helt nodvandiga for
att staden ska kunna vaxa till narmare en miljedurare ar 2030.

Halvvags in i mandatperioden har stadsbyggnadsketstoch exploaterings-
kontorets arbete givit goda forutsattningar forl&tto00 nya lagenheter ska kunna
paborjas. Sedan hdsten ar 2008 finns daremot énekdnomiska forutsattning-
arna for byggherrarna att halla den hoga takt idutsbyggandet som de har haft
de senaste aren.

Idag ar det svart att bedéma hur bostadsbyggargteckholm paverkats och
fortsatter att paverkas av lagkonjunkturen. Hgtillar Stockholm inte tappat fart
pa samma satt som Ovriga Sverige. Under ar 206%&ga av de projekt som
forvantas kunna byggstarta hyresrattsprojekt. Amardet blir farre bostadsratts-
projekt som byggstartas ar bedémningen att ca 2&f#hheter paborjas under
aret. Det ar farre an ar 2008 men i samma stontdk@ng som for ar 2007. For
2010 blir prognosen &n mer osaker, om bostadsrétksraden inte hamtat sig kan
det bli betydligt farre lagenheter som byggstad@sintalet hyresrattslagenheter
som planeras starta for aret ar farre. Aven ometpmbjekt dd omvandlas till
hyresrattsprojekt tar det tid for en sddan omvagctiom gor att projektets bygg-
start forskjuts i tiden.

Stadsbyggnads- och exploateringskontoren beddmeradén for planarbete och
markanvisningar kommer att uppnas under mandatpenidVialet om 6 000 pa-
borjade hyresrattslagenheter under mandatperiodiemier att uppnas. Kontoren
beddmer att det ar de &ndrade ekonomiska foruitsgétma som ligger bakom
den lagre takten i bostadsbyggandet. Under mandadea kommer fler an

15 000 lagenheter att fardigstallas.
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Bostadsbyggandet - mal for mandatperioden

Stockholm vill vaxa. Malet pa langre sikMision 2030- ar att staden ska ha
narmare en miljon invanare. For att uppna det niditats att det finns bostader
att erbjuda. Narmare 80 000 nya lagenheter komithbehovas och for mandat-
perioden finns ett delmal dar staden planerar 56000 lagenheter. En dryg
tredjedel av de planerade lagenheterna - 6 008kst vara hyresratter.

fardig-
stallda
74%

Cirklarna ovan redovisar andelen markanvisade, njgdé och fardigstallda
lagenheter under mandatperioden i férhallandengillet om 15 000 nya lagen-
heter. Mellan oktober ar 2006 och mars 2009 hapédetrjats totalt 12 630 lagen-
heter och 11 175 lagenheter har fardigstallts.ooh med april 2009 har det
anvisats 8 116 lagenheter. | efterféljande avsaedbvisas arbetet med bostads-
byggandet utifran de olika delmalen som de fornatter stadens budget for aren
2007-2008.

Laget i halvtid — uppfoljning av budgetmalen (2007-2008)

Markanvisningsmalet
Exploateringsnamnden har for mandatperioden etiathanvisa mark for

2 500 - 3 500 lagenheter om aret. Malet stammedwedens med det dver-
gripande malet for bostadsbyggandet da ca 20 % @aMkbmmande bostaderna
planeras pa mark som inte ags av staden.

Cirkeldiagrammet till hoger redovisar
fordelningen mellan olika upplatelseformer
for de lagenheter som anvisats under aren freretis
2007-2008. o

Totalt under perioden har drygt 6 000 lagen-
heter anvisats, vilket 6verensstammexd de
av kommunfullméaktige satta malen.

Infér 2009-2010 kommer ytterligare fokus att
laggas pa hyresratterna. De allmannyttiga bostaaigbo har fatt uppdraget att
Oka sin nyproduktion. Intresset bland privata bygegfag att bygga hyresratter har
ocksa okat.
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Planeringsmalet - 15 000 nya bostidder
Det finns idag pagaende planerings- och utrednitgsit som tillsammans
omfattar narmare 35 000 nya lagenheter. En staelavddessa projekt ar
program for storre utvecklingsomraden dar byggdigger langre fram i tiden,
men det finns &ven ett stort antal lagenheter nhetkepad byggstart under de
narmaste aren. Volymen i planeringen har varit demsa under flera ar — projekt
forsvinner ur planeringslistan nar de byggstarties em planeringen avbryts och
nya projekt tillkommer genom markanvisningar, pesgutredningar och privata
initiativ.

Cirkeldiagrammet till hdger visar andelen
lagenheter i antagna detaljplaner ar 2007-2008 i
forhallande till malet for mandatperioden. Under
perioden har detaljplaner omfattande ca 8 600
lagenheter antagits av stadsbyggnadsnamnden

Planberedskapen i staden ar mycket god, det
finns lagakraftvunna detaljplaner omfattande
ca 9 500 lagenheter som annu inte byggstartat.
Merparten av dessa lagenheter finns inom storngggtiadsomraden dar det finns
en forutbestamd etappindelning och dar gator odamimfrastruktur maste fardig-
stallas innan de nya bostadshusen kan uppférasuddielen av dessa lagenheter
(8 500 st) har vunnit laga kraft under innevarama@amdatperiod.

Pabdrjade och firdigstillda ligenheter i nya bostadshus
Under aren 2007-2008 har det paborjats ca 6 2%hliger i nya bostadshus.
Antalet fardigstallda lagenheter under samma pearahar till ca 8 800.

Cirklarna till hbger visar
andelen paborjade res-

pektive fardigstallda lag-
enheter i forhallande till fardig-
malet for mandatperioden. stallda

8 804
59%

| slutet av ar 2008 var ca
7 400 lagenheter under
produktion. Dessa lagen-
heter kommer att fardig-
stallas inom mandatperioden. De lagenheter somrja&hinder det forsta halv-
aret ar 2009 kommer ocksa sannolikt att vara it#fti¢ och klara fére utgangen av
ar 2010. Totalt beraknas ca 17 000 lagenheter hogdardigstallas under aren
2007-2010.
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Hyresrittsmalet — 6 000 nya bostdder

De allméannyttiga bostadsbolagen har tillsammans deegrivata hyresratts-
bolagen fatt ett mal att bygga 6 000 nya lagenhatder mandatperioden. Till
foljd av att de statliga bostadssubventionernaaslep vid arsskiftet 2006/2007
har de allmannyttiga bolagen paborjat 1 860 lagemteara under november och
december ar 2006. Dessa lagenheter
beddms vara tidigarelagda och réknas
darfor som om de paborjats under ar 2007.
Totalt har 4 460 lagenheter paborjats

t o m mars 2009.

Aterstar
1540
26%

Av cirkeln till hoger framgar hur manga
lagenheter som paborijats i forhallande till

Fambo

malet for mandatperioden. Diagrammet PR 1031
visar ocksa den inbérdes fordelningen 0% e\
mellan de tre allmé&nnyttiga bolagen och 779

de privata hyresrattsbolagen. 8%

Andra halvleken - bostadsbyggandet framover (2009-2010)

Stadsbyggnads- och exploateringskontorens arbedgtarlaggning och
markanvisningar fortgar och kontoren bedémer atemfr mandatperioden
kommer att uppnas. Detsamma galler for antalet gt och fardigstallda
lagenheter, som berdknas Overstiga malet om 1mg@genheter. De allméan-
nyttiga bostadsbolagen har dock svart att 6kagimaaluktion av hyresratter.

Byggstarter de nirmaste aren

Lagkonjunkturen vi nu befinner oss i paverkar byagsrn. | forsta hand pa-
verkas projekt med bostads- eller &ganderattee&tor andel av lagenheterna
maste vara bokade/séalda for att projektet ska kbyggstartas. Fardigstallda
lagenheter som inte blivit salda paverkar bolagegma kapital och kan medfora
att ett bolag inte kan klara att gora nédvandigasteringar i ytterligare projekt.
Hyresrattsprojekt har inte samma problembild. Dsk som bostadsrattsbyggarna
har att hantera med oséalda lagenheter finns imdelJ2008 har manga hyresratts-
byggare haft problem med att fa ihop kalkylen finjgkten — de har upplevt att
mark- samt entreprenadpriser har gjort projektenjbga att rakna hem. Med den
avmattning som vi nu ser i byggsektorn kommer dessar sjunka och darmed
forvantas hyresrattsprojekten att kunna paborjas @anerat.
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Prognosen for paborjade lagenheter ar 2009 ar gagwktill foljd av att det finns
sa manga hyresrattsprojekt som planeras att stader aret. Det framgar av dia-
grammet nedan.

Antal pdborjade lagenheter med upplatelseform ZOAB. Prognos for ar 2009.
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Prognosen for ar 2010 ar mycket osaker. Dels oarfdtn projekt dar detalj-
planer annu inte vunnit laga kraft vilket i sigdir osékerhetsfaktor och dels ar
andelen hyresrattsprojekt med planerad byggstgm kén for ar 2009. Om lag-
konjunkturen haller i sig eller fordjupas ytterligaunder 2010 kommer det att
innebara att bostadsrattsbyggarna maste hittanattea I6sningar for att kunna
halla sin produktion igang. Det kommer troligtvis lada till att flera projekt som
fran borjan var tankta att bli bostadsratter omiastill hyresratter. En sadan
overlatelse tar tid - ett eller fler kvartal kart the beroende pa projektets forut-
sattningar. Om processen att 6verlata projekt komigadmg under 2010 kan det
bli betydligt farre byggstarter under det aret @ntidigare ar.

De allmédnnyttiga bostadsbolagens fortsatta byggande

Allmannyttan star for en betydande del, narmarédrilav de projekt som for-
vantas byggstartas under &r 2009. Ar 2010 har Hotdgen endast ett fatal
projekt som kan pabdrjas. Narmare 400 av de lagenkem redovisas for aret i
tabellen nedan avser projekt i detaljplaner sonuante antagits och dar risken ar
stor att byggstarten maste senarelaggas till fljdverklaganden.

De allmannyttiga bostadsbolagen har sedan ar 2€0@7ram till mars ar 2009
tillsammans haft ett arsmal for nyproduktionen arl&00 lagenheter. Fordel-
ningen bolagen emellan har varit ca 800 lagenhetedret for Svenska Bostader
och ca 400 lagenheter om aret vardera for Famijeloer och Stockholmshem. |
arendeStimulans for Stockholifmar malen hojts for de allmannyttiga bolagen sa
att de tillsammans ska ha en nyproduktion om ca@l&genheter per ar.
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Bolag 2009 2010 Totalt
Svenska Bostader 510 215 725
Familjebostader 730 170 900
Stockholmshem 220 160 380
Totalt 1460 545 2005

Antal lagenheter med planerad byggstart per bolag.

Prognosen for hela mandatperioden ar att de allgtéiga bostadsbolagen sam-
manlagt kan paborja ca 4 500 lagenheter om dekartea 6ver byggklara projekt
fran andra byggherrar. Bolagen har inte tillradktiginga lagenheter i sina plane-
ringsprojekt for att redan under 2009-2010 okalehm@borjade lagenheter for att
uppna de nya mal som beslutats av Kommunfullméktigars 2009.

Det gér inte att genom markanvisning och nya datalparenden idag fa fram
nya projekt med nagra stoérre volymer som ar klérbyamgstarta under ar 2010.
For att fler allmannyttiga lagenheter ska kunnaasaunder perioden kravs att
bolagen kan gora dverenskommelser med bygghemahso projekt som kan
overlatas. Det gjorde Stockholmshem i december 2@08le projekten ar inte
redovisade i tabellen ovan. Fler sddana affareigkaa utfallet battre.

Takten i bostadsbyggandet pa ldngre sikt — 2011 och framat

Fran och med ar 2011 kommer det arliga byggandkgtvis aterigen upp till
atminstone 3 400 paborjade lagenheter. Om lagké&hjuen da fortfarande haller
i sig kommer effekterna av stadens stimulansatgatsla igenom. D& kommer
den 6kande andelen hyresrattsprojekt som markasvisad den tillfalliga ned-
sattningen av tomtrattsavgalden vara klara for biayty Nar bostadsrattsmark-
naden sedan aterhamtar sig finns det forutsattnidvgan hogre takt.
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