é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Stab

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Véxel 08-508 276 00
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Stab Dnr E2024-02795
Sida 1 (17)
2024-10-15

Handlaggare Till

Niklas Karlsson Exploateringsnamnden

08-508 260 86 2024-11-07

Skrivelse med anledning av
marknadslaget. Svar pa skrivelse av
Anders Osterberg m.fl. (S), Clara
Lindblom m.fl. (V), och Lennart Tonell
(MP)

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner kontorets tjdnsteutldtande
som svar pa skrivelsen.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Carolina Zandén
Avdelningschef

Sammanfattning

Anders Osterberg m.fl. (S), Clara Lindblom m.fl. (V), och
Lennart Tonell (MP) har inkommit med en skrivelse till
exploateringsndmnden med anledning av marknadslédget.

De senaste arens snabbt 6kade byggkostnader och rantor medfor
att det har blivit svédrare att hédlla uppe bostadsbyggandet och att
fa 16nsamhet 1 exploateringsndmndens projekt. I skrivelsen ges
kontoret i uppdrag att ta fram en analys av hur marknadslaget
paverkar exploateringsndmnden och maluppfyllelsen for aret.

Byggkostnaderna har 6kat med ca 30 procent under kort tid och
rdntorna har hojts snabbt fram till september 2023. Hushallens
kopkraft har samtidigt minskat som ett resultat av hog inflation.
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Okade bygg- och finansieringskostnader och svag efterfrigan har
medfort att nyproduktionen av bostadsratter 2023 hade minskat
till ca 20 procent av 2021 &rs niva. Aven hyresrittsbyggandet har
minskat da intdkterna inte motsvarar de 6kade kostnaderna.

Exploateringsndmnden har paverkats direkt av 6kade kostnader
och forsdmrad l16nsamhet i pagdende och planerade projekt.
Néamndens intdkter fran markforséljningar paverkas ocksé
negativt, bade pa grund av vikande efterfragan och liagre
markvérden. D4 avtal om forsiljning av mark ofta tecknas relativt
langt innan tilltrdde ar effekten inte omedelbar, men pdverkar alla
kommande avtal.

Samtliga delméal inom bostadsbyggandet har blivit betydligt
svérare att na i det aktuella marknadsldget. Byggherrar &r
avvaktande till att teckna nya avtal, hdgre kostnader och lagre
intdkter for nimnden gor det svarare att ta fram ekonomiskt
genomforbara beslut.

Under 2024 har byggkostnadsutvecklingen ddmpats, men
kostnaderna har inte minskat. Rantan har sédnkts i flera steg, men
Riksbanken betonar att det finns stora osdkerheter 1 omvérlden
som kan pdverka utvecklingen. Successionsmarknaden for
bostadsritter har aterhdmtat sig ndgot. Bedomningen ar att
marknadslédget planat ut, och det finns férvédntningar om en
forsiktig 6kning av byggstarter under 2025, men pé fortsatt 14g
niva, framforallt for bostadsratter. Léget dr osékert.

Efterfragan pa nybyggda bostéder styrs framforallt av hushallens
ekonomiska forutsattningar trots att bostadsbrist kan rada i olika
delar av bostadsmarknaden. Utan efterfrdgan fran hushéll som
kan och vill betala, byggs inga nya bostéder.

Sedan 2010 har det péborjats 73 000 bostader, ca 5 000 per ar.
Det har dnda inte natt upp till stadens planeringsmal, trots mycket
gynnsamma ekonomiska forutséttningar. Staden har under lang
tid startat fler projekt, for fler bostdder, 4n vad som faktiskt har
byggts. Planberedskapen har fordubblats fran 2015 och stadens
projektportfolj har vixt kraftigt. Det finns idag ca 101 000
bostider 1 planering, frdn markanvisning till byggbar mark dar
bostadsbyggande inte startat.
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Exploateringsndamndens utgifter for planering belastar
investeringsbudgeten och paverkar namndens resultat endast med
rantekostnader. Idag &r ca 2,5 miljarder kronor upparbetade for
projekt innan genomfdrandebeslut. Arligen liggs ca 380—400
miljoner kronor pa projekt i planeringsskeden. Om ett projekt
avbryts eller inte kan genomforas inom dverskadlig tid blir
utgifterna forgéveskostnader, och belastar det aktuella arets
driftbudget och resultat.

Fortsatt prioritering av projekt med goda forutsittningar att
genomforas dr angeldget och behdver ske kontinuerligt, men
mojligheten att starta nyproduktion styrs 1 hog grad av
marknadsforutséttningar.

Kontoret ser en vixande utmaning i projektportfoljens storlek,
svérigheterna bestar bade i forsdmrad l6nsamhet i pagéende
projekt och i att efterfragan inte motsvarar portfoljens omfattning
och innehdll. Marknadsldget piskyndar och forstirker den
utvecklingen, sérskilt hart paverkas projekt som startat med sma
ekonomiska marginaler i omraden med svagare efterfragan.

Om byggtakten dnda kan héllas pd samma niva som de senaste
aren, skulle100 000 bostéder 1 pagédende planering motsvara
nistan tjugo ars byggande. Enligt kontorets bedomning &r det inte
mojligt att bygga s& minga bostdder som finns 1 portfdljen inom
de tidplaner som aktuella beslut utgar fran, d efterfragan inte ar
tillracklig.

Marknads- och planeringslaget medfor skirpta krav pa
prioriteringar inom och mellan projekt. Kostnadsdrivande krav
och atgirder maste provas mot ekonomisk genomforbarhet.
Fokus pa projekt med god genomforbarhet och stadens
langsiktiga ekonomi innebdr att projekt med svag
genomforbarhet, stora risker, dalig ekonomi eller svag efterfrigan
behover omarbetas, senareldggas eller avbrytas. Arbete pagér
med att analysera samtliga projekts genomforbarhet och ekonomi
samt att justera tidplaner och kalkyler. Analysen hittills visar att
det finns projekt med svaga forutséttningar for genomforande och
att andelen projekt med god genomforbarhet behdver dka.

Nya projekt som moter angeldgna behov eller andamal méste
kunna provas sa att portfoljens omfattning och innehall
kontinuerligt utvecklas efter stadens behov. Vid start av nya
projekt krivs vél grundade bedomningar av ekonomisk
genomforbarhet och efterfragan i den aktuella stadsdelen.
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En god planberedskap ér ett viktigt medel om staden vill kunna
mota en Okad efterfragan i vixlande konjunkturer, men
detaljplaner som inte utgar fran aktuella forutsattningar blir
relativt snabbt inaktuella och behover goras om.
Planberedskapens omfattning behover viagas mot nedlagda
utgifter och risk for forgédveskostnader.

De berdknade investeringsutgifterna 1 nimndens projekt uppgér
till ca 120 miljarder kronor. Om intdkter frdn markforsiljningar
inte kommer 1 den takt som forvintats innebar det en stor
pafrestning pa stadens samlade ekonomi.

Kontoret ser en allt storre risk for 6kande forgaveskostnader nér
projekt behdver omarbetas eller inte kan genomforas, eller nér
detaljplaner blir inaktuella. Projektportféljens omfattning gor att
dven en begrinsad andel projekt som inte genomf{6rs medfor
stora forgédveskostnader. Antalet projekt, tidplaner och
utbyggnadstakt maste anpassas till bedomd efterfragan, efter
varje stadsdels forutsittningar och med hénsyn till stadens
samlade ekonomi.

Det stora bostadsbyggandet under 2000-talet visar att offensiva
mal for markanvisningar och detaljplaner har varit framgéngsrika
verktyg for att fa igdng byggandet, 1 en tid nér brist pa
detaljplanelagd mark var den storsta begransande faktorn. Idag ar
planberedskapen god och byggandet begrinsas av ekonomiska
faktorer utanfor stadens radighet. Om uppsatta mal for antal
markanvisningar och startade och antagna detaljplaner inte mots
av motsvarande efterfridgan kan de st i konflikt med en god
ekonomisk hushéllning.

Skrivelsen

Anders Osterberg m.fl. (S), Clara Lindblom m.fl. (V), och
Lennart Tonell (MP) har inkommit med en skrivelse till
exploateringsndmnden med anledning av marknadsléaget.

Bostadsbyggnadssektorn befinner sig 1 ett svirt konjunkturlige,
dér 6kade kostnader och hoga réintor har fatt stora konsekvenser
for bostadsbyggandet. Intresset for att bygga framforallt
bostadsritter har minskat och med det nimndens
forsédljningsinkomster, vilket forsvérar finansiering av
prioriterade projekt i stadens fokusomraden.
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Exploateringsndmndens produktions- och finansieringskostnader
har samtidigt 6kat och det har blivit svarare att fa I6nsamhet 1
projekten och att hélla uppe byggtakten. Det pagar arbete i
samverkan mellan staden och byggaktorer for att forsoka komma
igdng med fler projekt och diskutera vilka eventuella atgérder
som staden kan bidra med. Under aret har styrridntan sédnkts men
byggbranschens sysselséttningstillvixt har befunnit sig i
recession sedan november 2023. Manga hoppas pa en
aterhdmtning for branschen, men den ser ut att bli utdragen och
starta frdn mycket 1dga nivaer.

I skrivelsen ges kontoret 1 uppdrag att ta fram en analys av hur
marknadsléget paverkar exploateringsndmnden och
maluppfyllelsen for éret.

Arendets beredning
Arendet har beretts av exploateringskontorets stab i samrad med
ekonomiavdelningen, projektavdelningarna och avdelningen for
mark, juridik och vérdering.

Marknadslaget

Bakgrund

Bostadsbyggnadssektorn har de senaste aren paverkats kraftigt av
fordndrade ekonomiska forutsittningar. Byggkostnaderna har
Okat snabbare dn nagon gang de senaste femtio aren,
byggkostnaderna for flerbostadshus' kade med ca 30 procent
under ar 2021-2023.

Byggkostnadsindex 50 ar (1973-2023)
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Byggkostnadsindex 1973-2023

Styrridntan hojdes snabbt efter en 1ang period med mycket laga
réntor, fran 0 procent i maj 2022 till 4,0 procent i september

' SCB index flerbostadshus
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2023, med effekt pd byggherrars finansieringskostnader och pé
hushéllens bolanekostnader.

Realloner och hushéllens kopkraft har minskat som ett resultat av
hog inflation. Arbetsgivarverket anger? att statsanstilldas
kopkraft i slutet av 2023 var tillbaka pa 2012 ars niva.

Bostadsrétter

Okade rintekostnader, hushallens forsdmrade ekonomi och
osdkerheter medforde att priserna for bostadsréttsldgenheter 1
Stockholm under 2022 minskade med ca 10-12 procent i
nominellt virde (16pande priser) samtidigt som bygg- och
finansieringskostnader for nyproduktion 6kade kraftigt. KPI
Okade under 2022 med ca 12 procent. Férhandsbokning av
bostadsritter innan byggstart, som varit en forutsittning for
byggherrarnas finansiering, upphdrde néstan helt. Bankernas krav
for att ge finansiering till savdl byggherrar som privatpersoner
har skirpts, vilket ocksd paverkar antalet byggstarter.
Nyproduktionen minskade snabbt och 2023 var antalet
byggstartade bostadsritter ca 20 procent av 2021 ars niva.

Hyresrétter

Nyproduktion av hyresriétter paverkas ocksa av 6kade bygg- och
finansieringskostnader. Hojda rantor medfor 6kade
avkastningskrav och sidnkta fastighetsvérden, inflationen har 6kat
drift- och underhallskostnader och det statliga investeringsstodet
har férsvunnit. Sammantaget har det blivit svérare for bolagen,
privata och allménnyttiga, att starta nyproduktion av hyresritter
dé intdkterna trots forhéllandevis hdga hyror inte motsvarar de
okade kostnaderna. Det finns fortsatt efterfragan pd nybyggda
hyresritter &ven om manga hushall har svért att betala
nyproduktionshyror.

Kommersiella fastigheter

Marknaden for kommersiella fastigheter har uppvisat minskade
investeringsvolymer. Kontorshyresmarknaden i Stockholm har
varit relativt stabil fram till forsta kvartalet 2024, men
utvecklingen dérefter 4r mer oséker. Vakansgraden dkar och
efterfrigan avser framst héllbara och yteffektiva kontor med
starkt fokus pa centrala ligen med goda kommunikationer.
Forutsattningarna for nyetablering av arbetsplatser 1 ytterstaden
ar svara, och sérskilt utmanande 1 omraden som inte redan ar
etablerade arbetsplatsomraden.

2 Arbetsgivarverket 2024-03-14
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Kortsiktiga effekter fér exploateringsndmnden
Exploateringsndmnden har paverkats direkt av 6kade bygg- och
anldggningskostnader. Ménga projekt i genomforande har fatt
hogre kostnader én vad som forutsdgs vid genomférandebeslut,
och projekt 1 pagéende planering visar forsémrad 16nsamhet
jamfort med senaste inriktnings- eller utredningsbeslut.

Effekten av 6kade finansieringskostnader syns i stadens centrala
upplaning och belastar nimndens budget indirekt och pé sikt, via
internrintan.

Néamndens intékter fran markforsdljningar paverkas negativt,
bade pa grund av vikande efterfragan och lagre markvirden.
Okade byggkostnader och minskade eller stillastdende
lagenhetspriser i nyproduktion innebér att markvéardet minskar.
Da kopeavtal for mark ofta tecknas relativt 1angt innan tilltréde,
med indexeringar, ir effekten inte omedelbar for nimnden men
de forandrade forhdllandena péverkar alla nya och kommande
avtal. Osédkerheter om framtida marknad och bristande
finansieringsmojligheter gor att markanvisningar har aterlamnats
bade for bostdder och for kontor. I pdgaende
genomforandeprojekt fordrdjs tilltrdden och byggstarter pd grund
av bristande finansiering och 6kad osdkerhet.

Effekter maluppfyllelse

Samtliga delmal inom bostadsbyggandet har blivit betydligt
svérare att na i det aktuella marknadsldget, med undantag for
maélet om att minst hilften av markanvisningarna ska avse
hyresritter. Byggherrar dr avvaktande till att teckna nya
markanvisningsavtal och till att skriva bindande kdpeavtal.

De 6vergripande malen om antal byggstarter och om antal
markanvisningar kommer inte att uppnds. Tertialrapport 2 2024
redovisar olika delmal utforligare, men prognoserna har storre
osdkerhet &n vanligt. Vikande intresse for att bygga bostadsritter
forsvarar mélet om blandade upplatelseformer 1 stadsdelar som
domineras av hyresrétter.

Forsdmrad 16nsamhet 1 projekten gor det svarare att ta fram
ekonomiskt genomforbara inriktnings- och genomforandebeslut
vilket paverkar pagéende planeringsprojekt. Beslut om
markanvisningar och avtal om genomforande av nya projekt,
dven exploateringsavtal for privat mark, forutsétter ocksa att det
finns byggherrar som &ar beredda att teckna avtal och genomfora
investeringar.
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Marknadslédget forsvarar ocksa mojligheterna att skapa fler
arbetsplatser.

Dagsléaget

Byggkostnadsutvecklingen har ddmpats under 2024. Kostnaderna
okar fortfarande, men i mer maéttlig takt, fran juli 2023 till juli
2024 med ca 2 procent.’

Riksbanken har sinkt styrrantan till 3,25 procent i september
2024 och samtidigt justerat ned sin prognos for kommande
utveckling, rintebanan. Réntan forvintas sidnkas ytterligare under
2024 och forsta halvaret 2025, men inte ner till tidigare nollrénta.
Reallonerna forvintas 6ka nagot kommande ar, men det ér langt
kvar innan tappet under 2022—-2023 ar aterhdmtat. Arbetslosheten
ar fortsatt hog, 8,3 procent 1 andra kvartalet.

Riksbanken anger* att Sverige befinner sig i en mild
lagkonjunktur, med i princip oférdndrad BNP sedan 2021.
Inflationen har avtagit och i september’ skriver Riksbanken att
risken for att inflationen ska bli alltfor hog successivt har
minskat, samtidigt som dterhdmtningen (i konjunkturen) ser ut att
g4 nagot trogare dn vintat. Riksbanken betonar att inflations- och
konjunkturutsikterna &r osékra och att det finns risker kopplade
till bland annat aterhamtningen i den svenska ekonomin, den
geopolitiska oron och kronans véxelkurs, som kan pdverka
kommande utveckling.

Forsdljningspriset for bostadsritter pa successionsmarknaden i
Stockholm har dterhdmtat sig nagot, och en storre andel av
hushallen tror pa hogre bostadspriser framover. Utbudet ar
ovanligt stort, liksom osékerheten om kommande utveckling av
priser, forséljning och byggstarter. Bedomningarna av dagsldget
kan sammanfattas med att utvecklingen inte forvéntas fortsitta
nedat. Boverket® har férhoppningar om en forsiktig 6kning av
byggstarter under 2025. Hushéllen dr fortsatt avvaktande till
forhandsbokningar, och bostadsutvecklare har svért att f4
16nsamhet och finansiering. Aven hyresritter dr paverkade av
utmanande investeringskalkyler, men i1 ndgot mindre utstrickning
an bostadsritter. Boverket anger att bostadspriserna nominellt

3 SCB byggkostnadsindex

4 Riksbanken penningpolitisk uppdatering augusti 2024
> Riksbanken pressmeddelande 25 september 2024

¢ Boverket byggprognos maj 2024
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ligger pa ca 2020-2021 &rs nivé, men att byggkostnaderna ar
30 procent hogre én da.

Ovriga foérutsittningar for bostadsbyggandet
Sett 6ver langre tid har byggandet varierat stort, med konjunktur
och omvérldsforutsittningar. De aktuella ekonomiska
fordndringarna kom efter en ovanligt 1ang och stabil period med
goda forutsittningar for branschen, och manga pagaende projekt i
Stockholmsomradet. Att omstéllningen nu gétt frdn en mycket
hog volym 1 byggandet till nédstan tvarstopp pa kort tid gor det
extra kinnbart for alla aktorer, dven for stadens planering och for
exploateringsndmndens verksamhet.

Branschen och exploateringsndmnden péverkas dven av mycket
annat, utover fordndringar i rdntor och byggkostnader.

Befolkningsprognoser och bostadsbyggande
Stockholms stad har haft en 6kande befolkning under lang tid.
Den senaste befolkningsprognosen fran SCB har reviderat ned
befolkningstillvéxten kraftigt for hela landet. For Stockholms
stad innebdr det att befolkningen bedoms 6ka ldngsammare én
vad som tidigare antagits. Den storsta fordndringen dr vasentligt
farre barn 1 forskola och skola, och en storre andel dldre. I staden
paverkas fraimst verksamheterna i forskola och skola, men dven
exploateringsndmnden paverkas av att padgaende projekt for nya
skolor och forskolor senareldggs eller avbryts.

Pa lang sikt dr befolkningstillvaxten en viktig faktor for behovet
av bostidder och nybyggande, men pa kort och medelléng sikt ar
det andra faktorer som styr efterfragan pé bostéder i staden.
Aldersstruktur, d.v.s. var hushéllen befinner sig i livscykeln, och
hushallens ekonomiska forutséttningar styr i hog grad efterfrdgan
pa nybyggda bostader.

Boverket beddmde’ i september 2023, baserat pa d aktuell
befolkningsprognos, att behovet av nybyggda bostidder var

ca 65 000 bostéder per ar for hela landet. Boverket betonade
samtidigt att det var en berdkning, inte en prognos om kommande
byggande:

7 Boverket Behov av bostadsbyggande 21 september 2023
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”Det antal bostdder som faktiskt kommer att byggas blir ett
resultat av radande marknadsforutsdttningar, framfor allt de
ekonomiska forutsdttningarna for hushdllen att efterfraga
bostdder till framtida prisnivder.”

Boverket har dnnu inte publicerat nagon uppdaterad bedémning,
men SBAB skriver® i september i 4r att 25 000 — 30 000 bostider
1 genomsnitt per ar fram till 2030 bedéms vara tillrackligt for att
hélla jimna steg med befolkningstillvixten. Boverkets prognos’
om forvéntat bostadsbyggande frdn maj 2024 anger start av

27 000-32 000 nya bostidder per ar under 2024 och 2025.

Stadens planeringslage

Effekterna av det fordndrade marknadsléget kan skilja mellan
olika aktdrer, den som har sélt alla bostdder 1 pagéende
produktion pé forhand har ett betydligt battre utgangslige dn den
som har stora pagdende projekt med osalda ldgenheter. En aktor
som kan finansiera bostadsprojekt 6ver egen balansrikning har
andra mojligheter &n den som soker extern finansiering. Pa
motsvarande vis behdver en analys av marknadslidgets paverkan
pa exploateringsndmnden utgé frén ndmndens och stadens
planeringslége.

Exploateringsndmnden initierar bostadsbyggande pé stadens
mark genom markanvisningar till bolag som senare bygger
bostdder. Med maélet att 140 000 bostider ska byggas fran 2010
till 2035 (tidigare 2030) har antalet projekt i pdgaende planering
okat kontinuerligt under lang tid.

Bostadsbyggandet har fran 2010 hallit ett hogt tempo jamfort
med tidigare decennier. Frdn 2010 t.o.m. juni 2024 har 73 000
bostidder paborjats i staden, ca 5 000 bostider per ar.

8 SBAB rapport 17 juni och 16 september 2024
° Boverket Byggprognos analys maj 2024
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Pdbdrjade bostider i morkgron stapel

KF budgetmdl om antal pabérjade bostdder, ljusgrd stapel
Markanvisningar pad stadens mark, bld punktmarkering
2010 - juni 2024

De ekonomiska forutséttningarna for byggandet har varit mycket
gynnsamma under perioden, fram till andra halvéret 2022.
Bostadsbyggandet har éndé inte 6kat i takt med stadens mal.
Resultatet behover bedomas over en langre tid da
markanvisningar resulterar i fairdiga byggrétter flera ar senare,
och utvecklingen ér tydlig. Staden har genom markanvisningar
och nya detaljplaner under 1dng tid startat betydligt fler projekt
och tagit fram detaljplaner for fler bostdder 4n vad som faktiskt
har byggts. Vid jamforelse av antal markanvisningar och
paborjade bostdder i diagrammet ovan bor noteras att knappt
80 procent byggs pa stadens mark, mer dn 20 procent av de nya
bostdderna har byggts pé privat mark.
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Stadens planberedskap

antal bostdder i fardiga detaljplaner, som inte byggstartat.
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Att faktiskt byggande inte hallit jimna steg med planeringen
framgar av att stadens planberedskap, outnyttjade byggritter i
laga kraftvunna detaljplaner, har 6kat stadigt under tio ars tid.
I september 2024 omfattade den samlade planberedskapen

ca 27 750 bostéder, varav ca 20 750 pa stadens mark.
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Projektportfoljen - bostiider i pagdende planering
Detaljplaner med laga kraft 6verst - i mérkgront
Pdgdende planarbeten i olika skeden i gratt

Markanvisningar utan start-PM i bldtt.

Exploateringsndmnden samlade portf6lj med projekt 1 pagaende
planering har véxt kraftigt. Projekt i skeden fran markanvisning
till byggbar mark, dir bostadsbyggande inte startat, omfattar idag
mark for ca 101 000 bostidder. Utover det finns ytterligare

ca 25 000 bostédder 1 pagéende planprogram, och fler projekt
utreds i tidigare skeden, dven storre stadsutvecklingsomraden.

Kostnader for planering

Exploateringsnimnden har stora utgifter for projekt i utrednings-
och planeringsskeden, innan genomforandebeslut fattas och innan
entreprenader paborjas. Utgifterna belastar investeringsbudgeten
och péaverkar inte ndmndens eller stadens resultat, annat &n med
rantekostnader, till dess att ett projekt dr utbyggt och
investeringen aktiveras med avskrivningar. Avsikten &r att
stadens kostnader ska téckas av senare intékter fran
markforséljningar och tomtrattsavgilder.

Uppbyggnaden av en stor projektportfolj innebar motsvarande
okning av ndmndens balansrdkning med utgifter for
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planeringsprojekt, med avsikten att det ska resultera i utbyggda
projekt med nya bostidder och stadsdelar. I dagsléget ar

ca 2,5 miljarder kronor upparbetade for projekt i planeringsskede,
dar genomforandebeslut d&nnu inte fattats. Varje ar laggs
ytterligare ca 380—400 miljoner kronor pa projekt i
planeringsskede.

Om projekt avbryts eller inte kan genomforas inom Overskadlig
tid blir utgifterna forgéveskostnader, och belastar det aktuella
arets driftbudget och resultat. Intill dess att ett projekt faktiskt
genomfors utgor alla upparbetade utgifter en risk for kommande
forgéveskostnader.

Efter genomforandebeslut okar utgifterna, med detaljprojektering
och entreprenader. Vanligen tecknas bindande avtal om
markforsdljning vid genomforandebeslut, for att sikra kommande
intikter och att en detaljplan kommer att genomforas.

Dock har genomforandebeslut fattats for ett antal storre
detaljplaner utan att staden tecknat bindande avtal for en stor del
av byggratterna. I dessa projekt &r risken for forgaveskostnader
storre dn annars, och risken okar vésentligt i ett daligt
marknadslége.

Exploateringskontorets analys

Effekter pa namndens verksamhet och
maluppfyllelse

Stadens forvaltningar arbetar 1 samverkan med branschen med
olika atgérder for att mojliggora byggstarter i de projekt som har
forutsattningar att komma igéng 1 nirtid. Kontoret arbetar sedan
slutet av 2023 med en genomlysning av projektportfoljen for att
identifiera och prioritera dessa projekt. Utifran forutsittningarna i
varje projekt provas t.ex. etappvisa tilltrdden, 6versyn av
tidplaner eller utbyggnadsordning. I ndgra fall har
upplételseformer dndrats.

Fortsatt prioritering av projekt med goda forutsittningar att
genomforas dr enligt kontorets mening angelédget for att
upprétthalla byggandet.

Mojligheten att starta nyproduktion styrs 1 hog grad av
marknadsforutsittningar och ekonomiska forhallanden,
framfGrallt hushallens ekonomi. Trots att bostadsbrist kan rdda i
olika delar av bostadsmarknaden, har manga hushall med behov
av en ny bostad inte rad att efterfraga en nybyggd bostad.
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Inga nya bostidder byggs, oavsett upplatelseform, utan att det
finns en efterfragan dér hushéllen bade kan och vill betala for
nybyggda bostéder.

Marknadslédget innebér en stor pafrestning pa det ekonomiska
resultatet 1 exploateringsndmndens projekt, pagdende och
planerade. Nedgangen i nyproduktion av bostadsrétter paverkar
sarskilt, da inkomster frdn markforséljning dr avgorande for
exploateringsprojektens ekonomi. I en projektportfolj med
fordelningen 50/50 mellan tomtritt och markforséljning, star
markforsédljningen i genomsnitt for ca 83 procent av inkomsterna.
Aven en liten forindring av fordelningen har stor effekt pa
inkomsterna. Mojliga dtgirder for att stimulera byggandet kan
innebdra ytterligare belastningar och méste provas mot stadens
langsiktiga ekonomi.

Projektportféljen

Vid sidan av ett forsdmrat ekonomiskt utfall i exploaterings-
projekten ser kontoret en vixande utmaning i projektportfljens
storlek, da staden under lang tid startat fler projekt 4n vad som
har byggts. Planeringsmalen 6verskred efterfragan redan under
tidigare gynnsamma forhallanden och dagens marknadslédge
paskyndar och forstarker den utvecklingen.

Portfoljen omfattar idag 6ver 100 000 lagenheter 1 pdgdende
planering, exklusive pagéende programarbeten och utan nya
stadsutvecklingsomréden. Med stdd 1 analyser av projekten och
deras forutsattningar dr kontorets bedomning att det inte ar
mojligt att bygga sa manga bostdder inom de tidplaner som
aktuella beslut utgér fran, da efterfrdgan inte motsvarar
portfoljens omfattning och innehall. .

Projektens genomforbarhet minskar med sdmre I6nsamhet och
med vikande efterfrdgan. Sarskilt hart paverkas projekt som
startat tidigare med relativt sma ekonomiska marginaler och/eller
1 omréaden med svagare efterfragan.

Arbete pdgar med att analysera samtliga projekts genomforbarhet
och ekonomi samt att justera tidplaner och kalkyler, vilket dven
medfor att projekt kan behova pausas eller avbrytas. Analysen
hittills visar att det finns projekt med svaga forutsittningar for
genomforande. Andelen projekt med god genomforbarhet
behover 6ka och skillnader 1 efterfragan och behov i olika
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stadsdelar behover beaktas. Portfoljen behdver darfor
kontinuerligt analyseras och prioriteras, avseende bade nya och
befintliga projekt, utifran varierande forutséttningar i tid och 1
geografi och med hénsyn till efterfragan och stadens behov.

Sedan 2010 har det byggts ca 5 000 bostider per ar, varav

20 procent pa privat mark. Stadens budget anger ett mal om

6 000 paborjade bostédder per ar. Med en takt om 5 000—6 000
bostéder per ar skulle de 100 000 bostader som finns 1 pdgéende
planering motsvara néstan tjugo ars byggande, till ca 2042-2045,
utan tillskott av ndgra nya projekt pa privat mark. De flesta
tecknen pekar pé att byggandet de ndrmaste aren kommer att vara
betydligt 1agre. Med nu gillande regelverk och
finansieringsforutsattningar ser kontoret inga indikationer pa att
bostadsbyggandet darefter blir hdgre dn perioden 2010-2022.

Staden har idag, till skillnad fran tidigt 2000-tal, en god
planberedskap. Da staden i praktiken saknar verktyg att forcera
byggstarter om efterfragan saknas ar planberedskapen ett viktigt
medel om staden snabbt vill kunna méta en dkad efterfragan i
vixlande konjunkturer. Detaljplaner behdver utgé fran aktuella
forutsattningar for att inte bli inaktuella och behdva goras om.
Myndighetskrav, lagstiftning, teknik, marknadsforutsattningar
och stadens policys och krav har féréndrats 16pande och inget
talar for att forandringstakten kommer att minska. Géllande
planer som inte genomfors kan samtidigt innebéra kostsamma
ataganden for staden och forhindra eller forsvara annan
markanvédndning, och kan ta ldng tid att dndra.

Planberedskap medfor stora nedlagda utgifter, med risk for
forgdaveskostnader om en plan inte kan genomforas inom rimlig
tid, vilket gor att omfattningen behdver provas noga. Kontoret ser
en risk 1 att detaljplaner i projekt med svaga forutsittningar for
genomforande under verblickbar tid kan komma att bli
inaktuella.

Kostnader

De beréiknade investeringsutgifterna i namndens projekt uppgar
till ca 120 miljarder kronor. Om inkomster fran markforséljningar
inte kommer 1 den takt som forvéntats innebér det en stor
pafrestning pa stadens samlade ekonomi.

Marknads- och planeringslidget medfor skirpta krav pa
prioriteringar inom och mellan projekt. Kostnadsdrivande krav
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och atgéarder méste provas mot ekonomisk genomforbarhet.
Fokus pé projekt med god genomforbarhet och stadens
langsiktiga ekonomi innebdr att projekt med svag
genomfOrbarhet, stora risker, dalig ekonomi eller svag efterfragan
behover omarbetas, senareldggas eller avbrytas.

Kontoret ser en allt storre risk for 6kande forgaveskostnader nér
projekt behdver omarbetas, eller inte kan genomforas.

Exploateringsndmndens utgifter 1 planeringsskedet, frdn
markanvisning fram till genomforandebeslut, varierar stort
mellan olika projekt. Med forsiktigt skattade nyckeltal bedomer
kontoret att markanvisningar for 2 000 ldgenheter i genomsnitt
belastar nimndens balansrikning med drygt 100 miljoner kronor
fram till genomforandebeslut. Namnden har arligen utgifter om
knappt 400 miljoner kronor i utrednings- och planeringsskeden.

I dag finns 2,5 miljarder kronor upparbetade i pdgaende planering
och dérutdver stora belopp i genomforandeprojekt utan sikra
inkomster. Omfattningen innebér att d&ven en begransad andel
projekt som inte genomfors kan medfora stora forgaveskostnader.
For att minska riskerna dr det angeléget att snabbt identifiera de
projekt som inte har forutséttningar for genomforande med gott
resultat. Ett arbete pagar for att ge nimnden mgjlighet till utokad
styrning, med fornyade inriktningsbeslut 1 anslutning till
plansamrad.

Staden har flera stora och kostsamma stadsutvecklingsprojekt i
genomforandeskede. Takten i utbyggnaden maste anpassas till
aktuell efterfrdgan, med hénsyn till stadens samlade ekonomi.

Vid sidan av en aktiv kostnadsstyrning behover hela
projektportféljen anpassa tidplaner och antalet projekt till
efterfragan. Tidplaner bor goras med en samlad bedomning av
vad och hur mycket som kan vara mgjligt att bygga, efter varje
stadsdels forutsdttningar. Planeringen ska ha beredskap for att
kunna méta en 6kande efterfrdgan, men inte sa att det medfor
stora risker med hansyn till stadens samlade ekonomi.

Nya projekt som moter angeldgna behov eller andamal méste
kunna provas sa att portfoljens omfattning och innehall
kontinuerligt utvecklas efter stadens behov. Vid start av nya
projekt krivs vél grundade bedomningar av ekonomisk
genomforbarhet och efterfragan i den aktuella stadsdelen.
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Andelen mindre komplexa projekt 1 1dgen med god efterfragan,
som kan genomforas dven 1 en svagare konjunktur, behdver oka.

Av skrivelsen framgér en oro att den forsdmrade ekonomin kan
forsvara finansiering av angeldgna projekt i stadens
fokusomraden. Kontoret delar den uppfattningen och ser en
sarskild utmaning i att projektportfoljen innehéller flera stora
projekt i stadsdelar med mycket svag efterfridgan, d&ven projekt i
genomforandeskede delvis utan avtal om byggande.

Det stora bostadsbyggandet under 2000-talet visar att offensiva
mal for markanvisningar och detaljplaner har varit framgéngsrika
verktyg fOr att fa igdng byggandet, i en tid nér brist pa
detaljplanelagd mark var den storsta begrdnsande faktorn.

Idag &r planberedskapen generellt sett god och byggandet
begrinsas av ekonomiska faktorer utanfor stadens rddighet. Om
uppsatta mal for antal markanvisningar och startade och antagna
detaljplaner inte mots av motsvarande efterfradgan kan de sta i
konflikt med en god ekonomisk hushéllning.

Slut

Bilagor

1. Skrivelse med anledning av marknadsléget, frin Anders
Osterberg m.fl. (S), Clara Lindblom m.fl. (V) och Lennart
Tonell (MP)
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