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PM 2005 RIII (Dnr 302-3628/2002)

Mojligheten att konvertera lokaler, kontor och industri-

fastigheter till bostider
Skrivelse av Annika Billstrom, Kersti Py Bérjeson och Roger Mogert (alla s)

Borgarradsberedningen féreslar kommunstyrelsen besluta féljande

1. Skrivelsen bifalles pa sd sitt att ombildandet av lokaler till bostider arbetas in
i projektet med 20 000 nya bostider som samordnas av stadslednings-
kontoret.

2. Stadsledningskontoret fir i uppdrag att ytterligare utreda dtgirder for att
underlitta ombildandet av lokaler till bostdder samt férutsittningarna for en

torbittring av redovisningen av antalet ombildade lokaler.

Foredragande borgarradet Leif Rénngren anfor foljande.
Skrivelsen

I en skrivelse den 4 december 2002, bilaga 2, toreslir Annika Billstrém m.fl. (s) atgirder f6r
att underlitta att konvertera lokaler m.m. till bostider. Alla sitt att avhjilpa
bostadssituationen maste prévas, diribland mdjligheten att konvertera lokaler, kontor och
industrifastigheter till bostdder.

I skrivelsen foresldas att stadsledningskontoret, i samarbete med berérda nidmnder,
inventerar staden och ser vilka mojligheter som finns att genom dndrad anvindning av
befintliga fastigheter skapa fOrutsittningar for att 6ka bostadsproduktionen ytterligare.
Eftersom staden har en mdijlighet - och skyldighet - att agera aktivt for att sdkra
bostadsforsorjningen bor inga vigar uteslutas. Bade det kommunala, statliga och privata
fastichetsbestindet bor inventeras i syfte att klargdra fOrutsittningarna och vilka objekt,
och viken typ av objekt, som skulle vara méjliga att konvertera till bostidder.

Eftersom det pd férhand inte gir att avgéra vad som kommer att vara ett limpligt
tillvigagingssitt bor undetlaget vara si fylligt att det ger en god bild av situationen pa
marknaden och bér inte pa férhand utesluta tinkbara alternativ. I utredningen bor givetvis
dven de kommunala bolagens fastighetsbestind berdras.

Remisser

Skrivelsen har f6r yttrande remitterats till stadsledningskontoret, gatu- och
fastighetsnimnden, stadsbyggnadsnimnden samt Stockholms Stadshus AB.
Stadsledningskontoret anser att det dr sdllan mojligt att bygga om lokaler till billiga bostdder.
Ofta 4r ombyggnadskostnaderna nistan lika héga som ren nyproduktion. Det beror pi att
lokaler sillan dr férberedda for att omvandlas till bostider, varfér byggnaden ofta kriver
nya rordragningar m.m. och dir mojligheterna till utnyttjande av prefabricerade
byggelement sillan foreligger. Enligt uppgift har hyran i de nya bostiderna legat runt 1 100
kr/m2, vilket 4r ungefir detsamma som i nyrenoverade hyresfastigheter. Det ir vissetligen
négot ligre 4n vad som varit den gingse nyproduktionshyran (1 200 — 1 600 kr/m?), men i



de nyproduktionsprojekt som bedtivs inom ramen fér 20 K (byggandet av 20 000 nya
ligenheter) med sirskild fokus pd produktionskostnaden vintas hyran vara ungefir
motsvarande.

Stadsledningskontoret anser vidare att det skriande behov av nya bostidder som férelag
nir skrivelsen limnades till kommunstyrelsen genom kraftsamlingen f6r Okat
bostadsbyggande i stadens férvaltningar och bolag nu kunnat vindas till en mer balanserad
situation. Kétiderna f6r en ny bostad har minskat och det finns ett stort antal ligenheter
som kan fas genom bostadsférmedlingen med mycket kort kétid. Med hiansyn hartill, det
betydande antalet nya ligenheter genom omvandlade lokaler m.m., stadens insatser genom
forvirvet av skatteskrapan m.m. har liget si visentligt fOrindrats att nigon ytterligare
inventering inte lingre behovs.

Gatn- fastighetsnamnden delar uppfattningen att en minskning av bostadsbristen idag ir en
av det viktigaste politiska frigorna fér Stockholm. For att fi fram ett stort antal bra
bostider maste staden prova alla tinkbara méjligheter. Namndens uppfattning 4r att staden
kan gora en hel del for att dstadkomma en bittre anvindning av befintliga fastigheter och
pa s sitt skapa fler bostider. Att omvandla lokaler till bostider 4r dessutom ett sitt att fa
till stind ett betydande antal ligenheter som minniskor snabbt kan flytta in i. Férutom
detta bor staden dven se till att ligenheterna verkligen anvinds som bostider och inte till
kontor eller dylikt.

Gatu- och fastighetsndmnden konstaterar ocksa att det redan pdgar omfattande
aktiviteter inom staden f6r att bédde effektivisera anvindningen av stadens eget
fastighetsbestind och dammsuga kontors- och industrilokaler/omraden for att identifiera
limpliga omvandlingsméiligheter till bostider. Ndmnden dr sjilvfallet beredd att efter basta
férmiga bista stadsledningskontoret med kompetens, erfarenhet och tillgingliga resurser,
om stadsledningskontoret ges den vidgade styrrollen. I ett sidant mer samordnat arbete f6r
att underséka potentialen f6r ombyggnad av olika lokaler bér dven niringslivskontoret
engageras.

Gatu- och fastighetsndmnden betonar emellertid att manga av hindren fér Okat
bostadsbyggande bor 16sas pid  statlig niva. Nimnden forordar siledes att
stadsledningskontorets roll inom bostadsférsorjningen utvecklas 1 framforallt tva
avseenden. For det forsta bor statsmakterna péaverkas for att eliminera de mdnga och
uppenbara hinder mot ett 6kat bostadsbyggande som ligger 1 statsmakternas hinder att I6sa.
Vidare boér stadsledningskontoret kunna ha en mer aktiv roll vid kommuninterna
avvigningar mellan alla motstridiga mal och intressen.

En sidan ledningsroll fér stadsledningskontoret synes vara vil férenlig med det nu allt
mer utvecklade integrerade systemet for ledning och uppféljning av stadens verksamheter
(ILS) och idven ligga i linje med andra &vergripande bostadsfrigor 1 stadens
genomforandegrupp £6r 6kat bostadsbyggande — 20 K-gruppen.

Stadsbyggnadsnimnden konstaterar att ombyggnad av lokaler till bostider har blivit allt
vanligare under andra hilften av 1990-talet. Sedan 1995 medfér ombyggnadsverksamheten
ett positivt nettotillskott av drygt 400 ligenheter per ar, dir ombyggnad av lokaler till
bostider  stair  for det storsta  tillskottet.  Ombyggnad  dr  effektivt  ur
markhushallningssynpunkt, eftersom redan exploaterad mark tas 1 ansprik.
Stadsbyggnadsnimnden gbr dock bedémningen att kostnaderna fér en ombyggnad i
allminhet blir jimférbara med nybyggnad och att ndgra ekonomiska incitament for
fastighetsdgarna knappast féreligger.

Stadsbyggnadsnimnden delar uppfattningen att alla vigar bor prévas for att stimulera
bostadsbyggandet och foéreslar att stadens dtgirder fOr att uppnid milet fOr
bostadsbyggandet samordnas. Ndmnden 4r ocksd beredd att avsitta resurser for att delta i



ett sadant arbete. Till atgdrder som kan vidtas hor, férutom planeringen f6r
nyproduktionen, ocksa frigor om villkoren f6r bostadsbyggandet. Potentialen {6t
ombyggnad kan forslagsvis undersdkas genom kontakter med nidgra av de stdrre
fastighetsdgarna. Darutéver kan sirskilda informationsinsatser beh6va goras.

Stockholms Stadshus AB har skickat motionen pd underremiss till AB Svenska Bostider,
AB Familjbostider, AB Stockholmshem, Centrum Kompaniet i Stockholm AB, SISAB,
Stockholms stads Parkerings AB, Stockholms Hamn AB och Stockholm Vatten AB.

Stockholms Stadshus AB anser att bostadsbyggande dr en av stadens strategiskt mest
angeldgna uppgifter. Ombyggnad av befintliga bebyggda fastigheter och konvertering till
bostider utgdr dirmed ett angeldget bidrag 1 en f6r staden viktig friga. Koncernledningen
bedoémer att stadens bolag medverkar och ocksd skall medverka till konvertering av
befintliga lokaler och bebyggda fastigheter till bostider.

En fordel med att skapa nya bostider i befintliga bostadsomriden/fastigheter jamfort
med nya exploateringsomraden idr att hela infrastrukturen (vdgar, kommunikationer m.m.)
redan dr pd plats. De huvudsakliga hinder eller problem som uppstir i samband med
eventuell konvertering av fastigheter till bostadsindamal anges vara planférutsittningar,
kulturskydd, byggnadernas utformning samt ekonomisk l6nsamhet. Vad giller tidsdtgangen
for att genomfora en ombyggnad 4r denna till stor del beroende av planbestimmelserna f6r
respektive fastighet. En annan anvindning 4n den nuvarande forutsitter ofta en
detaljplanedndring. En sidan tar enligt erfarenhet ett till tva 4r att 4 till stind.

Delar av dessa fragor kan staden, frimst genom stadsbyggnadskontoret och gatu- och
fastighetskontoret, medverka till att forbittra och/eller eliminera hinder och forkorta
processerna tidsmissigt. Andra dtgirder kriver férdndrad lagstiftning ibland annat Plan-
och bygglagen och Milj6balken.

Sammanfattningsvis anser koncernledningen att konvertering av befintliga bebyggda
fastigheter till bostider dr en dtgird som stadens foretag skall arbeta med kontinuerligt som
en naturlig del av bolagens fastighetstérvaltning och utveckling. Konvertering kan och
kommer att bidra till tillskott pa en marknad med stor efterfrigan av bostdder. Tillskottet
tillgodoser forvisso endast en mindre del av det behov och den efterfragan som foreligger
men utgdr dnda ett vilkommet tillskott.

Mina synpunkter

I Stockholms innerstad 4r bostadstillgdngen inte lika stor som efterfrigan. Det dr langa kber
till hyresritter och hoga insatser for bostadsritter. Diremot bérjar situationen bli bittre i
ytterstaden. De senaste arens medvetna politik att bygga fler bostidder borjar ge resultat. Det
ar idag littare att fa tag pa en bostad dn det var 1 samband med majoritetsskiftet efter valet
2002. Dock ir det fortfarande mycket kvar att géra for att alla som behdver ska fi en
bostad.

En bostad idr en grundliggande rittighet. Alla ska ha ritt till en bra bostad till en rimlig
kostnad. Bostadsbyggande ir en viktig faktor for tillvixt. Det dr ddrfér nédvindigt att 6ka
antalet nya bostdder. Brist pa bostidder dr ocksd nagot som kan hindra ungdomar att flytta
hemifrin, studenter att studera eller minniskor att skaffa barn. En god bostad ér avgérande
for mojligheten att leva ett gott och tryggt liv. Det dr viktigt att det finns moijligheter till
boendekarridr vilket innebdr att en familj som vixer eller krymper kan byta till den form av
boende som passar.

I Stockholm ir bostadsbyggandet i full gang. Staden dr halvvigs i tid med byggandet av
20 000 nya bostider. Men det kommer att behévas minst lika méinga till framdver.
Framtidsutsikterna gor att bostadsbyggandet dven fortsittningsvis maste halla hog takt.



For att vi ska kunna 6ka antalet ldgenheter och dirmed ge fler en méjlighet att fi en
egen bostad miste vi stimulera bostadsbyggandet. Att konvertera kontor, kommersiella
lokaler eller industrifastigheter, dr ytterligare ett sitt att skapa fler bostider. Ombyggnad ér
effektivt ur markhushallningssynpunkt, eftersom redan exploaterad mark tas 1 ansprak.

Under aren 2003, 2004 och 2005 har hittills totalt 2 330 olika lokaltyper omvandlats till
bostider enligt utrednings- och statistikkontoret. Den kanske mest omtalade omvandlingen
frin kontor till bostdder dr Skatteskrapan dir omkring 500 studentligenheter tillskapas.
Dessa studentligenheter ingir inte i den ovan nimnda statistiken di denna konvertering
dnnu inte dr paborjad.

Aven privata fastighetsigare konverterar lokaler till bostider. John Mattssons fastighets
AB bygger om ett kontorshus pa Girdet, kvarteret Stettin. Det handlar om ett 100-tal
ligenheter 1 nirheten av Kampementsbadet. Just nu pagir planprocessen och
konverteringen beriknas starta i bétjan av 2006. Aven pi Sédermalm sker en
avkontorisering i kvarteret Gurkan. Det dr dven dir en privat dgare som vill géra om kontor
till 60 ligenheter. De kommer dessutom att bygga pa fastigheten med en vaning for
yttetligare bostider.

Det ir fler och fler gamla industrifastigheter som idag inte anvinds fér de dndamal de
en ging var avsedda foér. Med anledning av Designaret borde detta vara en utmaning att
anta — att skapa hiftiga bostider som sticker ut, samtidigt som de gamla fasaderna ir
intakta. Det finns manga exempel pa att detta gbrs i stockholmsregionen och det har blivit
populirt.

Det finns kontorslokaler som till exempel skulle kunna omvandlas till kollektivboenden.
Idag finns det kollektiva boenden i fore detta kontorslokaler som fungerar utmirkt. Dirfor
bér stadens bostadsbolag se 6ver méjligheten att konvertera kontor till bostider f6r att
erbjuda privata kollektivboenden.

Dessvitre dr kostnaderna f6r omvandling till bostider oftast lika héga som vid en del
nyproducerade bostider. Men en fortsatt prispress pa byggkostnaderna maste fortsitta. Det
far vi genom konkurrens och genom att bryta det monopolliknande férhallandet inom
byggsektorn. Allt detta 4r ett bra steg mot att ge alla en bra bostad till en rimlig kostnad.

Stadsledningskontoret har tidigare arbetat med att konvertera Skatteskrapan till
studentldgenheter Over det har inte stadsledningskontoret haft nigot liknande uppdrag.
Stadsledningskontoret har arbetat med att samordna projektet 20 K, 20 000 nya bostider,
som staden bygger och dirfor dr det sjilvklart att stadsledningskontoret far i uppdrag att
arbeta med fragan om ombildandet av lokaler i projektet f6r nya bostider.

Jag foreslar kommunstyrelsen besluta foljande
1. Skrivelsen bifalles pd si sitt att ombildandet av lokaler till bostider arbetas in i
projektet med 20 000 nya bostidder som samordnas av stadsledningskontoret.
2. Stadsledningskontoret far i uppdrag att ytterligare utreda atgarder for att underldtta
ombildandet av lokaler till bostider samt férutsittningarna for en forbittring av
redovisningen av antalet ombildade lokaler.

Stockholm den 16 juni 2005

LEIF RONNGREN

Borgarrﬁdsberedningen tillstyrker féredragande borgarridets forslag.



Reservation anférdes av borgarraden S7en Nordin och Mikael Soderiund (bada m) enligt
foljande.

Vi féreslar borgarradsberedningen foresla kommunstyrelsen besluta att

1. avsla foredragande borgarrids forslag till beslut
2. dairutover anfora

I Stockholm rader stor bostadsbrist. Over etthundratusen minniskor star i bostadskon. Trots 6 ftet
om 20 000 nya bostider under mandatperioden byggs det alldeles f6r fa bostider. En viktig orsak ér
héga byggkostnader i kombination med en reglerad hyressittning vilket medfor att det i méinga fall
inte 16nar sig att bygga nytt. Rent generellt kan man hivda att ju fler regleringar som man pétvingar
byggindustrin desto hégre blir byggkostnaderna. Desto fler uppgifter som patvingas stadens
instanser i byggnationsprocessen desto mindre kraft kan liggas pa att ta fram férutsittningar for nya
bostider.

Att agera forfrigningscentral ingar varken i markkontorets eller stadsbyggnadskontorets
arbetsuppgifter. Kontoren har inte obegrinsat med resurser och bor dirfér inta syssla med sidana
arbetsuppgifter som féreslds i Annika Billstroms m fl (s) skrivelse.

Det ir dessutom sillan mojligt att bygga om lokaler till billiga bostider. Ofta ir
ombyggnadskostnaderna nistan lika héga som ren nyproduktion, nigot som Annika Billstrém sjilv
har fatt erfara i fallet med de mycket kostsamma studentligenheter som ska byggas i fére detta
skatteskrapan pa Sédermalm.

Kommunstyrelsen

Reservation anférdes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Kristina Alvendal (alla m), Lotta
Edholm och Abit Dundar (bada tp) och Ewa Samuelsson (kd) med hinvisning till reservationen
av (m) och 1 borgarradsberedningen.



ARENDET

I en skrivelse daterad den 4 december 2002, bilaga 2, foreslair Annika Billstrém m.fl. (s)
atgirder for att underlitta att konvertera lokaler m.m. till bostider. Alla sitt att avhjilpa
bostadssituationen maste prévas, diribland mdjligheten att konvertera lokaler, kontor och
industrifastigheter till bostdder.

I skrivelsen foreslds att stadsledningskontoret, i samarbete med berérda nidmnder,
inventerar staden och ser vilka mojligheter som finns att genom édndrad anvindning av
befintliga fastigheter skapa fOrutsittningar for att 6ka bostadsproduktionen ytterligare.
Eftersom staden har en mdijlighet - och skyldighet - att agera aktivt f&r att sdkra
bostadsforsorjningen bor inga vigar uteslutas. Bade det kommunala, statliga och privata
fastighetsbestindet bor inventeras i syfte att klargdra fOrutsittningarna och vilka objekt,
och viken typ av objekt, som skulle vara méjliga att konvertera till bostdder.

Eftersom det pd férhand inte gir att avgéra vad som kommer att vara ett limpligt
tillvigagangssitt bor underlaget vara si fylligt att det ger en god bild av situationen pa
marknaden och bor inte pd férhand utesluta tinkbara alternativ. I utredningen bor givetvis
dven de kommunala bolagens fastighetsbestind berdras.

REMISSER

Skrivelsen har remitterats till stadsledningskontoret, gatu- och fastighetsnimnden,
stadsbyggnadsnimnden samt Stockholms Stadshus AB.

Stadsledningskontorets tjinsteutlitande, daterat den 20 april 2005, har i huvudsak
foljande lydelse.

Det framgir av Stockholms Stadshus ABs yttrande att samtliga bolag har genomfért en 6versyn av
respektive fastighetsbestind och har konverterat ett antal lokaler till bostdder.

Summa av Summa Igh differens  [Ar

Lokaltyp fore 2003 2004 2005|Totalt
Barnstugor 50 67 2 119
Ej valid -48 132 18| 102
Kontor 365 200 51| 616
Sjukhus/Véardcentral 14 3 17
Skola 30 43 73
Alderdomshem/Sjukhem 525 403 928
Ovrigt 112 333 30| 475
Totalt 1048 1181 101| 2330

Killa USK

Av tabellen framgdr att ett tusental lokaler varje dar netto omvandlats till bostider. Ett betydande
antal kontor har omvandlats till bostider. Det dr frimst bostadsrittsféreningar som har omvandlat
kontorslokaler till bostader.

2003 2004 2005

Familjebostader 72 24
Svenska Bostader 74 40 1
Stockholms hem 13 33
146 77 34




Den mest omfattande omvandlingen fran kontor till bostdder ir foérvirvet av Skatteskrapan dir ca
500 studentligenheter tillskapas. Dessa ingar inte i den ovan angivna statistiken.

Forutsittningen for att en fastighetsdgare skall vara intresserad av att omvandla en lokal till en
bostad ir att han kan fi ut hogre hyra for bostiderna dn f6r motsvarande lokaler. Det férekommer
normalt bara i de yttre férorterna. For bostadsrittsforeningar kan det dock vara 16nsamt att ombilda
lokaler dven i centrala ligen till bostider eftersom féreningen genom att upplita de nytillkomna
bostiderna med bostadsritt kan tillgodogora sig képeskillingen f6r de nya ligenheterna och diarmed
ofta minska foreningens upplining. Om ombyggnadskostnaden 4r 10 000 kr/m? och den nya
bostaden kan siljas f6r 25 000 — 30 000 kr/m? dr det ofta en god affir for féreningen att omvandla
dven lokaler med marknadsmissig kontorshyra till bostdder. Dessutom kan minga féreningar ha
intresse av att minska sitt lokaligande for att inte riskera att i skattehdnseende bli betraktade som
orena bostadsrittsféreningar, nigot som for bostadsrittsféreningens medlemmar 4r mycket
oférmanligt.

Det ir sillan mojligt att bygga om lokaler till billiga bostider. Ofta dr ombyggnadskostnaderna
nistan lika héga som ren nyproduktion. Det beror pi att lokaler sillan dr fOérberedda for att
omvandlas till bostider, varfor byggnaden ofta kriver nya rérdragningar m m och dir méjligheterna
till utnyttjande av prefabricerade byggelement sillan foreligger. Enligt uppgift har hyran i de nya
bostiderna legat runt 1100 kr/m?, vilket 4r ungefir detsamma som i nyrenoverade hyresfastigheter.
Det ar vissetligen négot lagre dn vad som varit den gingse nyproduktionshyran (1200 — 1600 kt/m?),
men i de nyproduktionsprojekt som bedtivs inom ramen fér 20 K (byggandet av 20 000 nya
ligenheter) med sirskild fokus pa produktionskostnaden vintas hyran vara ungefir motsvarande.

Kommunfullmiktige antog den 21 mars 2005 projektplanen f6r 20 K. Under 2004 pabérjades
nira 3 600 ligenheter, vilket var fler dn ndgot ar sedan 70-talet. 2005 kommer drygt 6000 nya
ligenheter att paborjas och 2006 6kar antalet pabérjade ldgenheter till mer dn 10 000. Sjilvfallet skall
lokaler som inte utnyttjas och som enkelt kan omvandlas till bra bostider anvindas for
bostadsindamil, men den mycket stora nyproduktionen av bostider innebir att behovet av att
omvandla lokaler till bostdder minskat visentligt. I den man det dr férmaénligt f6r fastighetsdgarna
kommer lokaler ind4 att omvandlas dven utan ytterligare insatser frin stadens sida.

Det skriande behov av nya bostdder som foreldg ndr skrivelsen limnades till kommunstyrelsen
har genom kraftsamlingen f6r 6kat bostadsbyggande i stadens foérvaltningar och bolag nu kunnat
vindas till en mer balanserad situation. Kétiderna for en ny bostad har minskat och det finns ett
stort antal ligenheter som kan fis genom bostadsférmedlingen med mycket kort kétid. Med hinsyn
hirtill, det betydande antalet nya ligenheter genom omvandlade lokaler m m, stadens insatser genom
forvirvet av skatteskrapan m m har liget sd visentligt férdndrats, att ndgon ytterligare inventering
inte lingre beh6évs. Den nu aktuella skrivelsen kan dirfér anses besvarad med vad som anforts i
detta tjansteutlatande.

Gatu- och fastighetsnidmnden beslutade den 11 mars 2003 att i huvudsak besvara
kommunstyrelsens remiss av skrivelsen med gatu- och fastighetskontorets utlatande, samt
att dirutver anfora foljande.

Att minska bostadsbristen dr idag en av det viktigaste politiska frigorna f6r Stockholm. For
att fa fram ett stort antal bra bostider miste staden prova alla tdnkbara mojligheter. Var
uppfattning 4r att staden kan gora en hel del for att 4stadkomma en bittre anvindning av
befintliga fasticheter och pa s sitt skapa fler bostdder. Att omvandla lokaler till bostider 4r
dessutom ett sitt att fi till stind ett betydande antal ligenheter som minniskor snabbt kan
flytta in i. Férutom detta bér man dven se till att ligenheter verkligen anvinds f6r méinniskor
att bo i och inte till kontor eller dylikt.

Reservation antérdes av Berthold Gustavsson m.fl. (), Ulf Fridebéck m.fl. (fp) och Bjorn Nystrom
(kd) med hanvisning till sitt beslutsyrkande, bilaga 1.



Gatu- och fastighetskontorets tjinsteutlitande, daterat den 17 februari 2003, har i
huvudsak foljande lydelse.

Ett 6kat bostadsbyggande ir starkt prioriterat i stadens budget.

Ombyggnadsprogram

Gatu- och fastighetsnimnden fick i budget 2003 bla. i uppdrag att ta fram ett ombyggnadsprogram
dir kontors- och industrilokaler byggs om till bostider. Programmet ska tas fram i samarbete med
stadsdelsnimnderna.

I ndmndens verksamhetsplan anges dirfér att en inventering ska gbras av kontor och
industrilokaler som kan vara limpliga att bygga om till bostider. I verksamhetsplanen sigs dven
foljande.

Denna bedémning dr grannlaga och kriver att en avvigning gors mellan godtagbar
boendemiljs, niringslivets utvecklingsméjligheter, behovet av bostider samt ekonomiska
forutsittningar. I staden finns pd grund av ridande konjunkturlige fOr nirvarande ett
Overskott av bl.a. nybygeda kontorslokaler, medan mark f6r industrietablering 4r en bristvara.
Det dr dock inte rimligt att tro att den samlade outnyttjade kontorsyta som idag finns gar att
omvandla till bostidder. For att kommunfullmaktiges mal om att Stockholm skall vara en stad
i forindring och utveckling och att niringslivet skall ges goda forutsittningar, krivs ocksa
moijligheten till nya kontors- och industrietableringar pé ling sikt.

Inom ramen f6r pigdende projekt planeras och genomférs ombyggnader och fortitningar
av industti- och kontorsomrdden dir sd dr mojligt, till exempel kan ndmnas Axelsberg, Kista
och Vinsta. Kontoret avser att framéver inom ramen for pigiende och kommande
programarbeten inom respektive stadsdelsnimndsomride, se Over mojligheterna till
bostadsomvandlingar och dir mdjligheter finns konkretisera dessa 1 form av
ombyggnadsprogram. Inom ramen for projekt i city prévas regelmissigt mojligheterna att
inrymma ytterligare antal bostidder. Erfarenheten dr dock att motstindet mot detta ér stort
p.g.a. ekonomiska skil. Méjlighet att géra pabyggnader i befintligt bestand skall prévas.

Nybygenation skall i forsta hand ske pa redan exploaterad mark vilket innebir fortsatt
arbete med inventering av rivningstomter, nedlagda industri- och hamnomraden samt
overdickningar av spiromrdden. For att frigbra sidan mark krivs forberedelsearbete som
marksanering, evakuering, rivning, planering for service och kommunikationer. Exempel pa
sidana 4r Hammarby Sjostad vistra Kungsholmen, gasverkstomten i Hjorthagen,
Liljeholmen/Arstadal och mark évertagen frin Stockholm Hamn AB. Ett annat mojligt sitt
ar omldggning av vignit. Ett sidant exempel dr omlidggning av Skdrholmsvigens strickning
som beslutats i budget 2003. Vidare planeras nedgrivning av kraftledning i tunnel mellan
Skanstull och Vistberga f6r att frigbra mark f6r bostider och arbetsplatser samt
6verdickning av Norra Stationsomridet.

Dessa typer av atgirder dr ofta mycket komplicerade och innebir stora kostnader. De
innebir ocksd en osikerhet i genomforandetakt da t.ex. mojligheten till marksanering beror
pé tillgdngen pa behandlingsanliggningar osv.

Forutom  tillgingen pd beredd mark och ombyggnadsmdjligheter kommer
bostadsbyggandet i Stockholm beréras av  konjunkturens utveckling och dirmed
byggherrarnas vilja att ta ekonomiska risker foér att bygga. Gatu- och fastighetskontoret
kommer under verksamhetsdret bedriva en nira dialog med byggherrar och andra aktorer for
att malet om 20 000 bostidder skall nas.

Vad sirskilt giller stadens industriomriden har kontoret i tjansteutlatande 2002-11-22, med anledning av
en skrivelse frain Per Bolund (mp), presenterade en analys av mojligheterna till effektivisering av
markanvindningen i stadens industriomriden.

Kontoret konstaterade att det redan pagar att stort antal program- och planarbeten som omfattar
manga av stadens industriomriden dir frigan om effektivt markutnyttjande av industrifastigheterna



blir vil utredd. Vidare anser kontoret att det stora flertalet industriomriden redan har en effektiv
markanvindning och att frigan om att genomf&ra ytterligare utredningar rérande effektiviteten av
markanvindningen i stadens industriomriden bor ansta tills eventuella program- och planarbeten
inleds for respektive omrade. Kontoret anser av olika skal att det skulle bli svért att samlokalisera
olika milj6- och halsofarliga verksamheter.

Gatu- och fastighetsnimnden beslot 2002-12-17 att godkdnna kontorets svar.

Aven betriffande statliga markomriden och fastigheter har kontoret nyligen presenterat en sirskild
genomgang. I tjansteutlatande 2003-01-23 redovisar vi, efter gatu- och fastighetsnimndens uppdrag
att ta fram en forteckning ver statlig mark limplig f6r bostadsbebyggelse och statens planer f6r
marken, ca 160 statliga fastigheter i innerstaden och ca 70 i ytterstaden samt deras anvindning och
moéjligheter for framtida anvindning. Genomgangen sammanfattas enligt foljande.

I innerstaden dger staten for ndrvarande inte ndgon matk som inom 6verskadlig tid kan
komma i friga f6r mer omfattande bostadsbyggande 4n mark inom Norra Stationsomridet,
Virtahamnsomradet och inom kvarteret Svea Artilleri. Det enda storre sammanhingande
stycke mark som staten dger i ytterstaden dr sparomradet mellan Vistberga industriomrade
och partihallsomridet. Detta édr idag inte aktuellt f6r omvandling och idr starkt kopplat till
arbetsplatsomridenas framtida utveckling. Aven omlokaliseringar och omstruktureringar i
den statliga verksamheten kan medféra att mark kan bli tillginglig f6r bostads- eller annan
anvindning. Kontoret bevakar dven fortsittningsvis dessa.

I sammanhanget kan dven noteras att niringslivskontoret har mycket uppgifter och kunskap om
olika slag av lokaler i Stockholm. Niringslivskontoret har nyligen presenterat nya siffror om
efterfrigan, vakansgrader och hyresnivder - Lokalmarknaden i Stockholm hésten 2002. Dir
konstateras bl a att vakansnivin totalt for alla lokaltyper ligger pa 5,5 %, men for kontorslokaler édr
vakansgraden sa hég som 9,7 %. Vidare handhar niringslivskontoret Lokalférmedlingen dir ett stort
utbud av lediga lokaler finns samlade. Fér ndrvarande erbjuds 6ver 2 100 hyreslediga lokaler i
Stockholm.

Stadens lokalférsorjningsplanering

Vad giller anvindningen av det kommunala fastighetsbestindet och mé&jligheterna att fristilla
kommunala lokaler for andra andamal kan nimnas att frin och med verksamhetsiret 2002 kommer,
enligt stadens centrala direktiv infér nimndernas utarbetande av verksamhetsplanerna f6r 2002, en
lokalf6rsérjningsplan att upprittas fér Stockholms stad. Planen ska vara ett instrument fOr att staden
pi lokal och central nivd ska kunna planera det lingsiktiga behovet av lokaler for stadens
verksamhet. Den utgdr en viktig grund for ett effektivt utnyttjande av stadens resurser. Planen ska
sedan anvindas for att anpassa mingden och inriktningen pa lokalresurserna. Varje nimnd ska
uppritta sin egen plan for lokalférsorjningen dir samtliga lokaler tas upp. Utifrin en
befolkningsprognos som stricker sig tio dr fram i tiden ska sedan bedémningar av férandringar i
lokalbestindet gbras och kopplas till en bedémning av férindring av kostnader Gver tiden. Malet dr
att skapa en lingsiktigt héllbar lokalplanering sd att lokalerna dr utformade pd bista tinkbara sitt for
verksamheterna till rimlig kostnad. En lokalférsorjningsplanering ska bidra till halla lokalkostnaderna
nere och férenkla omstruktureringar. Planen ska enligt direktiven vara ett sjilvklart instrument i
verksamhetsplaneringen dir lokalfrigorna dr en naturlig och viktig del.

Pa sikt ska en lokalresursplan tas fram med utgingspunkt i denna plan. Lokalresursplanen syftar
till att langsiktigt planera hur stadens egna lokalresurser (inom gatu- och fastighetsnimnden och
de kommunala bolagen) ska anvindas pa bista sitt. Grunden f6r denna resursplanering ska vara
behovet som anges i lokalférsorjningsplanen. Lokalresursplanen ska enligt stadsledningskontoret
tas fram 1 samarbete med Stockholm Stadshus AB och gatu- och fastighetsnimnden.

Lokalférsorjningsplanen ska vara kopplad till ndimndernas budget och ska ddrfér ocksa ingd 1
verksamhetsplanen och dateras upp arligen.



Inom gatu- och fastighetskontoret ansvarar fastighetsforvaltningen fér kontorets egen
lokalférsérjningsplan. Oversynen har, som ocksi framgir av verksamhetsprogrammet, gett vid
handen att kontoret under 2003 kommer att disponera en area av totalt ca 84 000 kvm. Av denna
utgdrs 29 000 kvm av kontorslokaler, huvudsakligen i Tekniska nimndhuset, men ocksd pd andra
adresser. Ovrig area utgdrs av forrdd, teknikutrymmen, garage och P-platser. Gatu- och
fastighetskontoret dr sjilv hyresvird for de flesta lokalerna, men dven andra fastighetsigare ir
representerade.

Kontorets samlade lokalyta bedéms nu komma att forbli relativt konstant under de ndrmaste
aren. Tidigare, dd forvaltningen paverkades av 6kad konkurrensutsittning, forutsigs ett minskat
behov av kontorsrum.

Gatu- och fastighetskontoret har i flera tidigare sammanhang berért frigan om omlokaliseringar
av kommunal verksamhet for att bereda plats at andra verksamheter. I tjansteutlitande 2002-01-03
limnade vi synpunkter pa ett forslag av Annika Billstrém (s) att flytta tekniska forvaltningarna till
Hammarby Sjostad och dirigenom skapa ligenheter som ungdomar kan efterfriga. Vi anférde da
sammanfattningsvis féljande.

Gatu- och fastighetskontoret anser att frigan om eventuell omlokalisering av verksamheterna
i Tekniska nimndhuset bor ses i ett vidare sammanhang rérande stadens samlade
lokalanvindning och lokalinnehav. Bl a r6r anvindningen av nimndhuskomplexet inte enbart
de kommunala verksamheter som nu har lokaler dir utan fastigheterna bér ocksd ingd i
stadens samlade lokalférsorjningsplanering. 1 yttrandet Over integrationsnimndens nyligen
presenterade utlokaliseringsforslag pekar vi pd att det totalt sett kanske skulle vara mest
effektivt att dnnu mer koncentrera de framtida kommunala verksamheter som fordrar god
tillginglighet f6r medborgarna till ndgra centrala kluster, bl a Tekniska nimndhuset. Fér de
verksamheter som inte har samma behov av ldttillginglighet kan mindre centrala
lokaliseringar Gvervigas.

Om nidmndhuset fristills bor fastigheterna inte anvindas fér bostider utan for
tillvixtforetag som kan dra nytta av och ér beredda att betala f6r hég tillganglighet och andra
nirhetskvaliteter.

Forslaget att omvandla nimndhuset till ungdomsbostider framstir inte som ekonomiskt
realistiskt. Enligt kontorets uppfattning erhdlls bidsta ekonomin om bostider for studenter
och andra unga nyproduceras pi tomtrittsmark eller genom ombyggnad av hus som har en
struktur limpad f6r smaldgenheter och dir den dndrade anvindningen i sig inte leder till
mycket stora virdeforluster.

I samband med att tomma lokaler uppstir undersoks alltid om de kan anvindas f6r ndgot
av de prioriterade dndamdl som staden vill frimja (studentbostider, hemldsa, flyktingar,
funktionshindrade). Just nu diskuteras Blackebergs sjukhem och Racksta sjukhem.

Gatu- och fastighetsnimnden besl6t 2002-01-22 att besvara remissen med kontorets utlitande.

I vara yttranden 6ver bdde integrationsnimndens och Annika Billstrdms utlokaliseringsforslag
pekade vi pd att ett mer omfattande arbete med lokalférsorjningsplaner skulle starta 2002. Det
material som alla forvaltningar limnat in till stadsledningskontoret kan dd gis igenom och
overviganden gbras om framtida ytbehov och lokaliseringar mm.

Ytterligare och snabbare inventering av konverteringsméiligheter?

Som framgitt pagir redan omfattande aktiviteter inom staden for att bade effektivisera
anvindningen av  stadens eget fastighetsbestind ~och  dammsuga  kontors-  och
industrilokaler/omriden for att identifiera limpliga omvandlingsmoijligheter till bostider.

Stadens egen lokalférsoérjningsplanering bedrivs av stadens samtliga nimnder och bolag under
direkt ledning av stadsledningskontoret.

Ifriga om omvandlingsméjligheterna, som bl a krdver avvigningar mellan motstdende intressen
av skilda slag och rér médnga olika aktérer och fastighetsdgare, dr flera av stadens nimnder
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engagerade  siasom, forutom  gatu- och  fastighetsnimnden, stadsbyggnadsnimnden,
niringslivsnimnden och flera stadsdelsnimnder. Hir har stadsledningskontoret inte samma ledande
roll.

Vi motsitter oss givetvis inte att stadsledningskontoret ges ytterligare styruppgifter i staden. Och
vi dr sjilvfallet beredda att efter bista férmaga bista stadsledningskontoret med vir kompetens,
erfarenhet och tillgingliga resurser, om stadsledningskontoret ges den vidgade styrrollen. I ett sidant
mer samordnat arbete fér att underséka potentialen f6r ombyggnad av olika lokaler bér dven
niringslivskontoret engageras.

Vi menar dock att det dr andra omstindigheter 4n stadens egen ambition och styrning som dr de
frimsta hindren mot 6kat bostadsbyggande.

Behov av bittre incitament fér bostadsbyggande

Vi har linge hivdat att man fo6r att 6ka bostadsbyggandet maste s6ka en integrerad syn pa alla de
omstindigheter som hindrar ett Okat bostadsbyggande. Som vi framfért i skilda tidigare
sammanhang handlar det om hur incitamenten f6r bostadsbyggandet kan férbittras. Béde
ckonomiskt/finansiella och administrativa forutsittningar.

Exempelvis dr det, som vi hivdar i tjansteutlitande 2003-01-30 om forslag till nytt statligt
investeringsstdd till bostadsbyggande, visentligt att de statliga stdden till fastighetsdgare inte
utformas sa att de riskerar bli kontraproduktiva, d v s leder till firre nya hyresligenheter i stillet f6r
fler.

Vidare dr méjligheterna att i statliga bidrag till just ombyggnadsprojekt begrinsade. Det dr endast
studentbostider som kan fa investeringsbidrag i samband med ombyggnad. Det investeringsbidrag
f6r byggande av hyresbostider som inférdes 2001 och som nu foreslas kompletteras med ytterligare
investeringsstod avser inte ombyggnadsprojekt. Det nya investeringsstodet foreslds dessutom enbart
komma ldgenheter pa max 60 kvm till del. De statskontrollerade ekonomiska incitamenten foér
fastighetsiigare missgynnar siledes ombyggnad.

Bruksvirdessystemets utformning och tillimpning 4r en annan central friga for
bostadsbyggandets utveckling och méjligheterna till rérlighet i bestdndet som ligger i statsmaktens
hand. Ocksa de nyligen slopade statsbidragen till kommuner f6r marksanering som baddar f6r nya
bostider kan dtgirdas av staten. Pi liknande sitt dr de statlign utbyggnadsambitionerna for
trafikinfrastrukturen avgérande for tillkomsten av manga bostadsprojekt.

Hushallens betalningsférméga dr ocksa en aspekt som inte fir gldémmas bort. Hir finns t ex det
statliga bostadsbidragssystemet och socialbidragsnormerna. Den pégiende Gversynen av plan- och
bygglagstiftningen har i uppdrag att se 6ver 6verprévningsmoiligheterna i planprocessen. En
begrinsning av Sverprévningsmojligheterna bér kunna genomféras utan att medborgarnas ritt till
insyn och paverkan minskar.

Utformning och tillimpning av olika statliga sektornormer etc. siésom miljékvalitetsnormerna har
dven de stor betydelse for stadsbyggandet. Linsstyrelsen har tidigare hos regeringen patalat att om
lagen om milj6kvalitetsnormen for kvivedioxid tillimpas strikt kan inget ytterligare byggande ske i
linet. Senast den 1 juli i ar ska ldnsstyrelsen presentera ett forslag till atgirdsprogram for att uppfylla
denna norm. Vi har linge hivdat att miljokvalitetsnormer, samtidigt som de innebir en drivkraft for
fortsatt minskade utslipp, inte far ge orimliga lokala restriktioner f6r bla. kommande
bostadsbebyggelse.

Overhuvudtaget upplever vi att miljarbetet bide nationellt och regionalt/lokalt dessvirre
kinnetecknas av ett sektoriserat synsatt, dir miljomalen/normerna lever ett timligen sjalvstiandigt liv
utan hinsyn till andra av minniskorna efterfrigade nyttigheter i samhillet. Liknande iakttagelser kan
goras vad giller kulturmiljéaspekter och estetiska ambitioner. Vi vill inte f6rringa betydelsen av goda
miljé- och levnadsbetingelser etc. men skulle girna se fler férkdmpar f6r nya bostider ocksd pd den
statliga sidan.

De stindiga propéerna fran statligt hall om att kommunerna ska forbittra sin planberedskap och
via en aktiv markpolitik med nya grepp hilla igen mark- och exploateringskostnaderna kinns
diremot timligen ofruktsamma.
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Varken stadens hantering av planinstrumentet eller av markfrigorna ir enligt var mening nagot
avgorande hinder f6r fler bostidder i staden. Stadsbyggnadskontoret uppger silunda att staden har en
planering f6r 20 000 nya ligenheter fram till 2006 och avser pibérja planarbete for ytterligare projekt
i syfte att forstirka planberedskapen.

Nigra kommunalt subventionerade markpriser/tomtrittsavgalder ar som vi framhillit i flera
sammanhang inte lagligen mdojliga. Vi har f6r vér del alltjdmt svart att se nagra mojligheter f6r staden
att stoédja hyreshusbyggandet mer 4n genom att, som redan gors, erbjuda f&rmanlig
tomtrittsupplételse av marken. Framférallt handlar det silunda om en rad olika statliga insatser som
skulle behova goras for att fa fart pa bostadsbyggandet.

Stadsledningskontorets roll i bostadsf6rsérjningssammanhang

De tre borgarridens nu remitterade forslag synes innebira att stadsledningskontoret skulle ges ett
tydligt och formellt férankrat ledningsuppdrag med bostadsfoérsorjningsinriktning, inte f6r bara som
hittills stadens lokalférsotjningsplanering, utan dven for stadens arbete med plan- och matkfrigor.
Att begrinsa stadsledningskontorets féreslagna vidgade styrfunktion till att avse enbart frigan om
konvertering av lokaler till bostider foérefaller opraktiskt; ska stadsledningskontoret ges en uttalad
styrfunktion kan ifrigasittas om den inte bor gilla hela det bostadspolitiska féltet och alltsd avse
dven t ex “vanlig” nyproduktion av bostidder. Annars kan befaras att det uppstéir oklarheter om vem
som styr vad.

Men vi menar dock som nidmnts att det 4r andra omstindigheter 4n stadens egen ambition och
styrning som ér de frimsta hindren mot 6kat bostadsbyggande. I stillet f6r att stadsledningskontoret
aldggs att leda redan vil fungerande arbeten med mark- och planfrigor inom staden vore det enligt
vir mening bittre om stadens ledningsenergi koncentrerades pé vissa andra fragor. Vi anser salunda
att stadsledningskontorets roll inom bostadsforsérjningen skulle kunna utvecklas i framférallt tva
avseenden. For det forsta bor statsmakterna paverkas for att eliminera de ménga och uppenbara
hinder mot ett 6kat bostadsbyggande som ligger i statsmakternas hinder att 16sa.

En annan komplikation i bostadsbyggnadssammanhang hidnger samman med olika slag av
protester frin de nya projektens grannar som inte sillan 4r kritiska till nyexploateringar i
grannskapet. I planeringsprocessen i dag spelar ofta fackférvaltningarna rollen av padrivare fér 6kat
byggande i strid med lokala bevarandeintressen. Att kringboende protesterar mot férdndringar ar i
och for sig inget markligt. Ibland 4r de protester som framférs i olika planeringsskeden vil
motiverade, ibland 4r de didremot uttryck for en Gverdrivet forsiktig hdllning infér férandringar. Den
verkliga svarigheten for stadsdelsnimnder, facknimnder och fullmiktige ligger i att ritt kunna
bed6éma protesternas allvar och gora en rimlig intresseavvigning mot olika parts- och sirintressen
mm, liksom att ge talesminnen f6r stockholmatrnas gemensamma intressen av nya bostider utrymme
och tillmita ocksa deras argument rimlig tyngd.

Vi f6rordar att stadsledningskontoret ocksa skulle kunna ha en mer aktiv roll vid kommuninterna
avvigningar mellan alla motstridiga mal och intressen.

I sammanhanget kan nimnas att mot bakgrund av fastighetsborgarradets inledningsvis citerade
forslag har stadsledningskontoret nyligen bildat en genomférandegrupp f6r 6kat bostadsbyggande —
benimnd 20 K-gruppen. Ett inledande moéte under stadsledningskontorets ledning med
representanter for stadsbyggnadskontoret och gatu- och fastighetskontoret har nyligen dgt rum.
Gruppens nirmare roll, uppgifter och sammansittning har inte fastlagts formellt men inriktningen ér
att gruppen pa olika sitt ska frimja ett 6kat bostadsbyggande. Som vi uppfattat det ska gruppen
hantera 6vergripande fragor och samordningsuppgifter och alltsa inte ingripa i fackférvaltningarnas
operativa arbete. Vi medverkar alltsa i gruppen och ser positivt pa dess funktion av mer informellt
samordningsforum.

Det kan ocksd nimnas att det inom staden, efter beslut av stadsbyggnadsnimnden 2001-02-22,
har pédgitt forvaltningsévergripande arbete for att ta fram riktlinjer f6r bostadsforsérjningen enligt
den nya lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar. Arbetet har skett i en arbetsgrupp under
stadsbyggnadskontorets ledning och med deltagande av stadens berérda foérvaltningar och bolag,
bl.a. stadsledningskontoret och gatu- och fastighetskontoret.
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Vi forordar  siledes sammanfattningsvis  att  stadsledningskontorets  roll  inom
bostadsforsérjningen utvecklas 1 framforallt tva avseenden. For det forsta bor statsmakterna
paverkas for att eliminera de manga och uppenbara hinder mot ett 6kat bostadsbyggande som ligger
i statsmakternas hinder att 16sa. Vidare bor stadsledningskontoret kunna ha en mer aktiv roll vid
kommuninterna avvigningar mellan alla motstridiga mal och intressen.

En sidan ledningsroll f6r stadsledningskontoret synes vara vil forenlic med det nu allt mer
utvecklade integrerade systemet f6r ledning och uppféljning av stadens verksamheter (ILS) och dven
ligga i linje med det nyligen inledda arbetet med andra 6vergripande bostadsfragor i stadens
genomforandegrupp for 6kat bostadsbyggande — 20 K-gruppen.

Stadsbyggnadsnimnden beslutade den 20 februari 2003 att som svar pa tremissen
overlimna och dberopa kontorets utlatande.

Reservation antérdes av Lotta Edbolm m.fl. (£p), Kristina Alvendal m.fl. (m) och Kerstin Rossipal
(kd) med hinvisning till sitt forslag, bilaga 1.

Stadsbyggnadskontorets tjinsteutlatande, daterat den 7 februari 2003, har i huvudsak
foljande lydelse.

Atoirder for att Ska bostadsbveeet i staden

Under 1990-talet har bostadsbyggandet inte motsvarat befolkningsékningen vilket har lett till en
6kande bostadsbrist. Stadens har héga ambitioner f6r bostadsbyggandet och alla vigar maste provas.
Stadsbyggnadskontoret ser borgarradens forslag i skrivelsen som en étgird bland andra tinkbara i
den bostadsforsorjningsstrategi som bor utvecklas. For ndrvarande pigar ocksa en genomgang av
planeringsliget for nya bostider de kommande dren och hur arbetet med att 6ka nyproduktionen ska
bedrivas.

Andra atgirder som bor ingd i stadens arbete med bostadsbyggnadsfrigorna dr en diskussion med
statliga myndigheter om bostadsbyggandets vilkor. Hit hor frigor om milj6kvalitetsnormer,
bullernivier, 6verprévningsmojligheterna och de ekonomiska forutsittningarna. For att fd en bittre
fungerande bostadsmarknad bor ocksa bruksvirdessystemet forindras sd att det tilliter en mer
differentierad hyressittning i stadens olika delar. En rad studier har visat att betalningsviljan for
bostidder varierar kraftigt med ligesfaktorn, nigot som dagens system inte tar tillricklig hinsyn till.

Formerna for arbetet med att klara bostadsbyggnadsmalet kan organiseras pa olika sitt.
Stadsbyggnadskontoret ser dock effektivitetsvinster med en samordning av insatserna och dr beredd
att avsitta resurser fOr att medverka i detta arbete.

Ombyggnadsverksamheten de senaste dren

Rérande det konkreta forslaget om att stimulera ombyggnadsverksamheten konstaterar kontoret att
ombyggnad av lokaler till bostdder stir f6r en viktig del av nettotillskottet av nya bostidder. Under
perioden 1994 till 2001 ldg tillskottet av bostider pa under 2 000 per ar. Forra dret 6kade
nettotillskottet till 3 352 ldgenheter med 2 909 ldgenheter i nyproduktion och 454 som ett
nettotillskott av ombyggnadsverksamheten.

Att bygga om lokaler till bostider har blivit allt vanligare under andra hilften av 1990-talet och
sedan 1995 medfér ombyggnadsverksamheten ett positivt nettotillskott av drygt 400 ligenheter per
ir. Ombyggnad av lokaler till bostider stir for det storsta tillskottet (ca 450 lgh/4r), medan antalet
nya bostider 1 form av vindar uppgar till ca ett hundratal varje ar.

En ombyggnad fran kontor eller industri till bostdder kriver i de flesta fall en planidndring. De
senaste dren har flera planindringar kommit till stind som méjliggjort en konvertering, t ex for
kvarteren Bommen och Akterspegeln i Grondal och kvarteret Blimannen i City.
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F6r- och nackdelar med ombyggnad jaimfért med nybygenad

Att 6ka bostadsbyggandet genom ombyggnad av tidigare lokaler jimfért med att bygga nytt innebar
nédgra viktiga skillnader. Ombyggnad dr effektivt ur markhushillningssynpunkt, eftersom redan
exploaterad mark tas i ansprik. Befintlig infrastruktur kan tas till vara, vilket bér innebira
besparingar.

En annan skillnad kan vara att planprocessen i okomplicerade fall kan genomféras med enkelt
forfarande vilket piskyndar genomférandet. Om lokalen 4r beldgen i ett omrdde med stérande
verksamheter kan dock utredningar om buller eller andra stérningar férsvara processen. Vi har ocksa
sett exempel pd svirigheter att dstadkomma limpliga planlésningar, till exempel i samband med
ombyggnaden av industrifastigheter i Grondal. Tillginglighetskraven kan ocksd vara svérare att
tillgodose i ombyggnadsprojekten.

Att bygga om lokaler till bostider kriver i de flesta fall installationer av fler vitrum och
kokmoijligheter, vilket medfor stérre krav pd ror- och ventilationssystemet. Utformningen av
industri- och kontoresbyggnader skiljer sig i allminhet fran bostadshus, vilket medfér att flera
utrymningsvigar (trapphus) kan behévas £6r att klara brandsikerhetskraven. I bostider ska viggarna
ocksa vara brandskiljande mellan varje ligenhet. Sammantaget gbr kontoret bedémningen att
kostnaderna f6r en ombygenad i allménhet blir jimférbara med nybyggnad.

Fastighetsigarnas incitament att bygga om lokaler till bostidder

Stadsbyggnadskontoret hat en positiv instillning till att bygga om lokaler till bostidder, men har att
prova projekten utifrin de krav som lagstiftningen stiller. De ombyggnader som kommit till stind de
senaste dren har i allmdnhet skett pa fastighetsdgarens initiativ, eftersom kontoret inte har resurser
f6r uppsékande verksamhet. Diremot har staden i samband med att fastighetsigare ansékt om
plandndring i innerstaden, i flera fall genom férhandlingar fatt gehér for inslag av bostidder i flera
ombyggnadsprojekt.

Incitamentet f6r fastighetsdgaren torde vara att anvinda sina fastigheter pa ett optimalt sitt och
anpassa sig till marknadens forutsittningar. Att lita lokaler std tomma ir inte fastighetsekonomiskt
héllbart om det finns forutsittningar for en alternativ anvindning. Efter vad kontoret erfar pagir en
stindig Gversyn av fastighetsbestindet inom stadens bolag och férvaltningar.

Mojligheten att fa bidrag till ombyggnadsprojekt dr begrinsade. Det dr endast studentbostider
som kan fi investeringsbidrag 1 samband med ombyggnad. De investeringsstéd f6r byggande av
hyresbostdder som inférts och som nu foreslds kompletteras med ytterligare stéd avser inte
ombyggnadsprojekt. Det finns sdledes inga storre ekonomiska incitament att konvertera lokaler till
bostider.

Stadsbyggnadskontoret menar att det miste tillkomma nya forutsittningar om omfattningen av
ombyggnadsverksamheten ska kunna 6ka visentligt jimfért med vad som redan pdgir idag. Hur
dessa fOrutsdttningar ska se ut maste ndrmare diskuteras. Att gbra en totalinventering av
lokalfastighetsbestindet i staden bedémer kontoret vara mycket tids- och resurskrivande, vilket far
vigas mot vilket resultat som kan f&rvintas. En mer begrinsad utredning med kontakter med de
storre fastighetsdgarna bor ricka for att ge en bild av potentialen f6r ombyggnad.

Andra atgirder som kan fi en positiv effekt pa omfattningen av ombyggnadsverksamheten dr om
staden i informationsinsatser uttalar sin positiva instillning till 6kad omvandlig av lokaler till
bostidder och bistar fastighetsigare med rid.

Sammanfattningsvis foreslir kontoret att skrivelsens férslag om inventering av bestindet av
limpliga lokalfastigheter f6r ombyggnad bor ingd som en édtgird av flera i stadens arbete med att 6ka
bostadsbyggandet i enlighet med uppstillda mal.
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Stockholms Stadshus AB:s tjinsteutlitande, daterat den 28 februari 2003, har i huvudsak
toljande lydelse.

Skrivelsen har skickats pa underremiss till AB Svenska Bostider, AB Familjbostider, AB
Stockholmshem, Centrum Kompaniet i Stockholm AB, SISAB, Stockholms stads Parkerings AB,
Stockholms Hamn AB och Stockholm Vatten AB f6r synpunkter.

Samtliga bolag har genomfért eller genomfdr en 6versyn av respektive fastighetsbestind. Ett
flertal av bolagen bedémer att frigan om konvertering av befintliga bebyggda fastigheter till bostider
ir aktuell och kommer att genomféras vid varje tillfille ddr mojlighet ges, och dir &vriga
forutsittningar foreligger. Ett flertal av bolagen arbetar med fragan i sirskilda projektgrupper, eller
liknande, med uppgift att projektera och bygga nya bostider mm.

Bostadsbolagen, SISAB och Centrum Kompaniet arbetar redan med fragan om
konvertering av befintliga fastigheter till bostadsindamal, och har dirtill genomfdrt ett antal
ombyggnader. De giller dels mindre ombyggnader av tidigare kommersiella lokaler, barnstugor mm,
men dven storre dtgirder. SISAB har konverterat tre hela skolor till bostider.

De huvudsakliga hinder eller problem som uppstir i samband med eventuell konvertering av
fastigheter till bostadsindamal anges vara planfrutsittningar, kulturskydd, byggnadernas
utformning samt ekonomisk 16nsamhet. I vissa fall bedéms fastigheternas lige utgéra hinder for
konvertering till bostadsindamal.

Den samlade bedémningen dr att konvertering av bebyggda fastigheter till bostider medfér ett
onskvirt tillskott till bostadsmarknaden.

Koncernledningens synpunkter
Bostadsbyggande ir en av stadens strategiskt mest angeligna uppgifter. Bostadsbyggandet ir

avgorande for en fortsatt positiv utveckling i staden och regionen Det sker dels genom nybyggnad,
vilken utgér huvuddelen av bostadsbyggandet, dels genom ombyggnad av befintliga bebyggda
fastigheter. Ombyggnad av befintliga bebyggda fastigheter och konvertering till bostider utgor
dirmed ett angeliget bidrag i en for staden viktig friga. Koncernledningen bedémer att stadens
bolag medverkar och ocksd skall medverka till konvertering av befintliga lokaler och bebyggda
fastigheter till bostader.

En fordel med att skapa nya bostader i befintliga bostadsomraden/ fastigheter jamfort med nya
exploateringsomriden dr att hela infrastrukturen (vigar, kommunikationer mm) redan ér pd plats.
Ofta finns dven den "interna infrastrukturen" i form av tvittstugor, miljéstugor mm. Att skapa
nya bostider - ofta smaldgenheter limpliga f6r ungdomar - medverkar till att vitalisera berérda
bostadsomriden och bidrar till nya bostider pa en marknad med stor efterfrigan.

Genomgédende dr upplitelse i enlighet med ursprungligt dndamal det affirsmissigt mest
rationella for vatje enskild lokal och/ eller bebyggd fastighet. I vissa fall kan det dock vara svart
att finna hyresgister fér det ursprungliga dndamilet, eller erhdlla en hyresnivi som gor
uthyrningen l6nsam. Vid dessa tillfillen uppstir omedelbart en friga om méjligheter till
konvertering till bostider.

Det dr foretridesvis lokaler som sannolikt inte kommer att efterfrigas inom 6verskadlig tid som
blir féremal for frigan om ombyggnad till bostider. Dessa lokaler ligger ofta i killar- eller pa
bottenvaningen i dldre hus. En del av lokalerna ér i princip omdijliga att konvertera. Fér de som blir
aktuella f6r ombyggnad medfér ofta brandkrav, ljudkrav, tillginglighetskrav och sidkerhetskrav mm
till att ombyggnadskostnaderna blir héga.

De huvudsakliga hinder eller problem som uppstar i samband med eventuell konver-tering av
fastigheter till bostadsindamal anges vara planférutsittningar, kulturskydd, byggnadernas
utformning samt ekonomisk I6nsamhet. Vad giller tidsdtgingen for att genomféra en ombyggnad r
denna till stor del beroende av planbestimmelserna f6r respektive fastighet. En annan anvindning
in den nuvarande forutsitter ofta en detaljplaneindring. En sidan tar enligt var erfarenhet ett till tva
ar att fa till stind. Detta

Delar av dessa frigor kan staden, frimst genom stadsbyggnadskontoret och gatu- och
fastighetskontoret, medverka till att forbittra och /eller eliminera hinder och férkorta processerna
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tidsmissigt. Andra dtgirder kriver férdndrad lagstiftning bland i annat Plan- och bygglagen och
Miljébalken.

Sammanfattningsvis anser koncernledningen att konvertering av befintliga bebyggda fastigheter
till bostdder 4r en atgird som stadens fOretag skall arbeta med kontinuerligt som en naturlig del av
bolagens fastighetsférvaltning och utveckling. Konvertering kan och kommer att bidra till tillskott pa
en marknad med stor efterfrigan av bostider. Tillskottet tillgodoser f6rvisso endast en mindre del av
det behov och den efterfrigan som féreligger men utgér dnda ett vilkommet tillskott.

Bilagor (redovisas ej hir)

Svar pd underremiss frin AB Svenska Bostider

Svar pa underremiss frin AB Familjebostider

Svar pd underremiss frin AB Stockholmshem

Svar pa underremiss frin Centrum Kompaniet i Stockholm AB
Svar pd underremiss fran SISAB

Svar pa underremiss frin Stockholms stads Parkerings AB
Svar pa underremiss frin Stockholms Hamn AB

Svar pd underremiss fran Stockholm Vatten AB

PN =
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Bilaga 1
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Bilaga 2

Stockholm den 4 december 2002

Skrivelse om mdjligheten att konvertera lokaler, kontor och industrifastigheter till bostider

I Stockholm rider brist pa bostider. Alla sitt att avhjilpa situationen mdste prévas, déribland
mojligheten att konvertera lokaler, kontor och industrifastigheter till bostider. For att kunna utveckla
en realistisk bostadsférsoérjningsstrategi och uppna de uppsatta milen miste vi fi en god bild av vilka
forutsittningar som foreligger.

Vi vill att stadsledningskontoret, i samarbete med berérda nimnder, inventerar staden och ser
vilka moijligheter som finns att genom édndrad anvindning av befintliga fastigheter skapa
forutsittningar for att 6ka bostadsproduktionen ytterligare. Eftersom staden har en mdéijlighet - och
skyldighet - att agera aktivt for att sikra bostadsférsorjningen bor inga vigar uteslutas. Bide det
kommunala, statliga och privata fastighetsbestindet bor inventeras i syfte att klargora
forutsittningarna och vilka objekt, och viken typ av objekt, som skulle vara méjliga att konvertera till
bostider.

Eftersom det pd forhand inte gar att avgbra vad som kommer att vara ett limpligt
tillvigagingssitt bor underlaget vara s fylligt att det ger en god bild av situationen pd marknaden
och boér inte pd férhand utesluta tinkbara alternativ. I utredningen bér givetvis dven de kommunala
bolagens fastighetsbestind beroras.

Med utgangspunkt frin detta hemstiller vi
att  stadsledningskontoret i samarbete med berérda nimnder och bolag skyndsamt inventerar de
kommunala, statliga och privata fastighetsbestindet i Stockholm i syfte att klargdra
forutsittningarna for att konvertera lokaler, kontor och industrifastigheter till bostider

Annika Billstr6m Py Bérjesson Roger Mogert
Finansborgarrad Stadsbyggnadsborgarrad Gatu- och fastighetsborgarrad
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