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Vilka atgarder staden tar for att mota
befarat byggstopp. Svar pa skrivelse fran
André Nilsson (L)

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner kontorets utlatande som
svar pa skrivelsen.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Carolina Zandén
Enhetschef

Sammanfattning

I en skrivelse till exploateringsndmnden skriver André Nilsson
(L) att flera aktorer pa bostads- och byggmarknaden varnar for att
rddande ekonomiska ldge, med hdga rintenivier och stigande
byggkostnader, riskerar att forsatta oss 1 ett stopp for bostads-
bygget som kan fi konsekvenser for en 14ng tid framover.

Mot denna bakgrund dnskas en redogorelse for vilka atgarder
som har tagits, eller planeras, for att sékerstilla att bostads-
byggandet inte stannar upp.

Exploateringskontoret foljer utvecklingen pd bostadsmarknaden
noga, 1 tit och néra dialog med branschen.

De atgérder som har tagits, eller planeras, for att sdkerstélla att
bostadsbyggandet inte stannar upp dr bade av generell karaktar
och utifrn hur forutséttningarna ser ut i varje enskilt projekt. De
bakomliggande mekanismerna med, 6kade byggkostnader och
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sjunkande realloner samt hojda rintor har staden emellertid
mycket begrinsat radighet over.

Skrivelsen

I en skrivelse till exploateringsndmnden framfor André Nilsson
(L) att flera aktorer pa bostads- och byggmarknaden varnar for att
radande ekonomiska lége riskerar att forsdtta oss 1 ett stopp for
bostadsbygget som kan fi konsekvenser for en lang tid framover.

Enligt skrivelsen dr ett omfattande bostadsbyggande ocksé
grundldggande for stadens tillvixt och att ménniskor med olika

inkomstnivaer ska ha mojligheten att bo i Stockholm.

Mot denna bakgrund 6nskas en redogorelse for vilka atgirder
som har tagits, eller planeras, for att sékerstilla att bostads-
byggandet inte stannar upp.

Arendets beredning
Arendet har beretts av exploateringskontorets forvaltnings-
ledning i samradd med administrativa avdelningen.

Exploateringskontorets synpunkter

Ett hogt bostadsbyggande dr en av stadens mest prioriterade
uppgifter och alla ndmnder och bolagsstyrelser ska skapa
forutsittningar for stadens malséttning utifran sina respektive
uppdrag och stadens dversiktsplan.

Forutsittningar for bostadsbyggande

Den hoga inflationen och stramare penningpolitiken méarks pa
bostadsmarknaden dér bostadspriserna har sjunkit samtidigt som
byggkostnaderna har 6kat med resultatet att byggtakten avtagit
och vintas fortsitta avta under 2023. Delar av forklaringen till
prisnedgangen &dr borsnedgangen under senvaren och sommaren
2022 i kombination med stigande réntor och fallande reala
disponibla inkomster, som 1 sin tur dr en effekt av den hoga
inflationen sedan halvéarsskiftet 2022.

Under pandemin steg bostadspriserna mycket kraftigt och fallet
innebdr att de nu dr pa nivan som uppmidttes fore pandemin.
Under slutet av 2022 och de forsta ménaderna 2023 tycks dock
prisnedgéngen bromsats upp. Sammantaget innebér pris-
utvecklingen att incitamenten att paborja nya bostadsprojekt
minskat kraftigt det senaste aret eftersom intékterna 1 bostads-
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utvecklarnas kalkyler minskat samtidigt som byggkostnaderna ér
fortsatt hoga.

Mycket pekar pa att konjunkturen under det kommande aret
kommer att ddmpas i bade omvérlden och Sverige. Fallande
bostadspriser leder till 1dgre bostadsinvesteringar, vilket
forstarker konjunkturnedgéngen. Under 2024 och 2025 bedéms
hushallens reala disponibla inkomster forbattras och bade
konsumtionen och bostadsmarknaden bedoms dterhdmta sig.

Tillgang till finansiering &r grundliggande for mojligheterna att
bygga bostidder. Osdkerheten pd bostadsmarknaden har
synliggjort brister i finansieringsmodellen vid nyproduktion av
bostidder. Om manga hushall varken fér 1an eller vill ta lan,
minkar efterfragan pé de planerade bostidderna.

Generella och projektspecifika atgirder

Exploateringsndmnden ska vara drivande for en hog bostads-
byggnadstakt pa bade kort och lang sikt, for att sékerstilla den
langsiktiga utbyggnaden. Av den totala bostadsproduktionen sker
70 till 80 procent i dagslaget pa stadens mark. Markanvisning av
den kommunalt dgda marken dr ddrmed det framsta instrumenten
staden forfogar over for att mojliggora ett 1angsiktigt byggande.

Bostadsproduktionen i staden sker i stor utstrackning pa mark
som &r behéftade med stora kostnader for kommunen nér det
giller forberedande markarbeten. Komplexa markforutsattningar
giller oavsett upplételseform. Tillgdngen pé enkel byggbar mark
ar 1 stort sett obefintlig. I varje investeringsprojekt gors darfor
overviganden utifrdn 16nsamhet enligt stadens investerings-
strategi.

I tider av osdkerhet pa bostadsmarknaden ar det extra viktigt att
Stockholms stadsutveckling priglas av en méngfald av olika
typer av projekt. Det behovs béde fler stora stadsutvecklings-
omraden i hela staden och fler mindre fortdtningsprojekt.

Det sa kallade marknadsdjupet for nya bostader, det vill sdga hur
manga nyproducerade bostdder hushdllen formér efterfraga, givet
pris- och hyresniva for nyproducerade bostider, har samtidigt
minskat vésentligt till f61jd av den hégre rdntenivdn och samt
hogre avgifterna till féreningarna. Bade fallande priser,
minskande marknadsdjup och hogre kostnader kommer att
paverka nyproduktionen de ndrmaste dren. Marknadsdjupet for
nya hyresbostidder paverkas inte i lika hog utstrickning av
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stigande rantor. Volymer for nyproduktion pa hyresrétts-
marknaden begrénsas i stéllet av stigande produktions- och
finansieringskostnader som driver upp den hyresniva som krévs
for att ett projekt ska vara I6nsamt.

Aven stadens kostnader har paverkats av stigande byggkostnader.
Mot bakgrund av att det ménga génger dr svart for staden att fa
ekonomi 1 hyresrattsprojekt pa tomtrétt behdver staden striva
efter en fordelning av forsiljning och tomtrittsuppltelse som ger
langsiktiga ekonomiska forutsittningar for staden att vixa
samtidigt som ett brett utbud av upplatelseformer kan uppnas.

De atgérder som har tagits, eller planeras, for att sikerstélla att
bostadsbyggandet inte stannar upp dr bade av generell karaktir
och utifran hur forutséttningarna ser ut i varje enskilt projekt.

Nedan foljer ett antal exempel pé projektspecifika dtgirder som
vidtagits.

Tenstaterrassen

I Tenstaterrassen har staden och en av byggaktorerna kommit
overens om andring av upplételseform frin bostadsritter till
hyresritter. Tilldgget paverkar inte ekonomin i projektet i nagon
storre utstrickning. D4 det ar viktigt att hilla uppe byggtakten har
tidpunkt for byggstarts skrivits in 1 tilldgget.

Tillagget till 6verenskommelse om exploatering hanterar dven att
bolaget ska bygga ett antal storre ldgenheter, att en tredjedel av
lagenheterna 1 forsta hand ska erbjudas till personer som redan
bor i Jarva och att bolaget 1 byggprocessen for Tenstaterrassen
ska anvinda arbetskraft som bor eller har foretag 1 Jarva.

Hagastaden

Pé grund av rddande marknadsldge och svarigheter att erldgga
kopeskillingen har ett tilliggsavtal till 6verenskommelse om
exploatering tagits fram, for kontor i Hagastaden, med en option
om att senareldgga tilltradet. I tilliggsavtalet regleras dven
erliggande av ersdttning for den merkostnad som senare-
laggandet av tilltradet medfor for staden. Ersdttningen medfor att
redan fattat genomforandebeslut for projektet inte paverkas.

Virfrugillet
I projektet Varfrugillet 1 Breddng har ett tilliggsavtal tecknats
som medger mdjligheten att upplata cirka 60 bostdder med
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hyresritt och inte bara bostadsritt, som tidigare avtal angav. Det
paverkar inte stadens ekonomi i projektet da kopeskillingen for
marken har erhéllits.

Huvuddelen av bostdderna i projektet som helhet dr bostadsrétter
och eftersom det blev fler ldgenheter an vad som berdknades 1
samband med genomforandebeslutet dr det ocksd numerért fler
bostadsritter 1 projektet 4n berdknat, &ven om det tredje huset blir
hyresritter.

Det dr ocksa positivt att staden genom att tillata hyresrétter
samtidigt kunnat avtala om sociala dtaganden.

I och med att staden medger mojligheten att bostdderna uppléts
som hyresritt undviks risken att huset star tomt och obefolkat.

Slutligen, exploateringskontoret foljer utvecklingen pa
bostadsmarknaden noga, 1 tit och nira dialog med branschen. De
bakomliggande mekanismerna med, 6kade byggkostnader och
sjunkande realloner samt hojda réntor har staden emellertid
mycket begrinsat raddighet over.

Det finns ett flertal strukturella dtgdrder som skulle bidra till att
stimulera efterfrdgan bland ekonomiskt resurssvaga hushall.
For att skapa forutsattningar for kommunerna att bygga fler
bostdder som fler kan efterfraga, for att sdkerstdlla att
bostadsbyggandet inte stannar upp, krdvs dven nationella
atgarder.

Slut
Bilagor

1. Skrivelse om vilka atgirder staden tar for att mota befarat
byggstopp
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