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Till
Finansroteln

Dnr 316-2497/2008: Remissyttrande avseende skrivelse (22/10) om
finanskrisens effekter pia byggandet i Stockholm

Finansroteln har remitterat skrivelse (22/10) om finanskrisens effekter pd byggandet i
Stockholm till bland annat Stockholms Stadshus AB for yttrande. Stockholms Stadshus AB har
darefter remitterat motionen till stadens bostadsbolag.

Bakgrund

I en skrivelse till kommunstyrelsen foreslar Yvonne Ruwaida (mp), Stefan Nilsson (mp) och
Emilia Hagberg (mp) att staden ska forebygga effekterna av finanskrisen i bostadsbyggandet,
genom att vara forberedda pa att ta Gver nybyggnadsprojekt som riskerar att forskjutas framat i
tiden. Exploateringsndmnden, i samarbete med stadens bostadsbolag, ges i uppdrag att
analysera hotade bostadsprojekt och peka ut dem som kan tas ver av allménnyttan. Darefter
foreslés att kommunfullméktige ger de kommunala bolagen tilldggsdirektiv att ta dver vissa
nybyggnadsprojekt.

Underremisser

Svenska Bostider stiller sig positivt till, att om mdjligheten ges, ta 6ver bostadsprojekt som
p g a det rddande ekonomiska ldget riskerar att inte bli av.

Bolaget anser att en forutsittning for att ta dver den hér typen av projekt dr givetvis att Svenska
Bostéder i varje enskilt fall finner 16nsamhet. Bolaget kan inte dventyra sin finansiella styrka
pa sikt genom att t ex initialt ta pd sig stora nedskrivningsbehov (bilaga 1).

Familjebostiider delar den problembild som aterges 1 skrivelsen, d.v.s. att forutsattningarna {for
byggandet markant fordndrats den senaste tiden och att atskilliga bostadsprojekt riskerar att
inte genomforas. Samtidigt &r behovet av bostadsbyggande fortfarande stort. Bolaget
instimmer i behovet av en analys inom exploateringskontoret av de konsekvenser for planerat
bostadsbyggande som de dndrade forutséttningarna medfor.

Familjebostéder har i den rddande situationen utmérkta forutséittningar, vad det géller sévil
ekonomiska som personella resurser, att ata sig fler bostadsbyggnadsprojekt under de ndrmaste
aren. [ sammanhanget bor det dock lyftas fram att for tiden efter 2010 dr ytterligare
markanvisningar av 400-500 lagenheter per ar en forutséttning for att bolaget skall kunna né de
mal for nybyggande som uppdragits &t bolaget (bilaga 2).
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Stockholmshem skriver 1 sitt remissvar att det fran bostadsrittsbyggarna kommer alltfler
signaler om att man ldgger vissa projekt pd is med anledning av finanskrisen och
lagkonjunkturen samt att man kan utgé fran att en del av bostadsrittsproducenterna kommer att
vilja ldmna tillbaka markanvisningar till staden eller sdlja planerade projekt till andra aktorer
marknaden.

Bolaget skriver vidare att hyresrdttsmarknaden givetvis ocksa ar utsatt for en lagre efterfragan
under lagkonjunkturer men inte i lika hog grad som bostadsrattsmarknaden, framfor allt inte
om det dessutom allmént &r svart att lana pengar bade for byggprojekten och till blivande
bostadsréttshavares insatser.

Mot denna bakgrund anser bolaget att det dr rimligt att de kommunala bostadsforetagen, med
sina stabila finansiella forutsittningar ges mgjlighet att ta 6ver markanvisningar, forvirva mark
och projekt for att hilla bostadsbyggandet uppe 1 Stockholm. Bolaget skriver dven att man
ocksé kan anta att byggpriserna i den nedatgaende konjunkturen kan héllas pa en hygglig niva,
vilket skulle gora det mojligt att gora formanliga upphandlingar for byggprojekt under de
nirmaste aren.

I lagkonjunkturen efter millennieskiftet forvarvade Stockholmshem ett antal byggritter fran en
storre bostadsréttsaktor 1 utbyte mot ett mindre antal projekt i Stockholmshems portfolj som
tidsméssigt lag langre fram. Pa sa sitt vann bada parter pa detta samarbetsavtal —
bostadsbyggandet kunde héallas uppe pa kort och lang sikt till gagn for stadens medborgare. Pa
detta eller liknande tillvigagéngssitt kan motionédrernas malséttningar uppnas inom ramen for
befintligt regelverk och géllande direktiv (bilaga 3).

Koncernledningens synpunkter

Staden har en ambition att pabdrja 15 000 lagenheter under den nuvarande mandatperioden,
varav 6 000 genom nyproduktion hos stadens bostadsbolag. Detta kriaver en hog
nybyggnadstakt och stabil planeringsprocess genom 1 forsta hand stadsbyggnadskontorets och
exploateringskontorets forsorg.

Exploateringsndmnden har som uppdrag att planera for stadens bostadsforsorjning och
medverka till att malet om 15 000 paborjade lagenheter uppfylls. Koncernledningen bedémer
dérfor att nimnden redan har uppdraget att bevaka och identifiera de projekt som é&r i riskzonen
for att forskjutas pa grund av den rddande konjunkturen och agera offensivt for att hitta nya
byggherrar dér sa ar fallet.

Nu gillande dgardirektiv innebir bl.a. att bostadsbolagen ska tillimpa en aktiv
fastighetsforvaltning, vilket betyder att bade kdp och forsiljning kan ske. Koncernledningen
stiller sig, liksom bolagen, positiv till att dessa tar dver vissa nybyggnadsprojekt for att
motverka effekten av finanskrisen och den lagkonjunktur som f6ljer. Detta ska sjdlvklart ske pa
affarsmissigt godtagbara villkor. Koncernledningen anser dock att stadens bostadsbolag i
forsta hand skall 6verta projekt i omraden dir hyresritten idag inte &r dominerande.
Anledningen é&r att motverka den dominans bolagen har i vissa omréden, vilket man under ett
par ars tid forsokt koma tillrdtta med genom forsdljningar och bostadsriattsomvandlingar.

Koncernledningen anser att det ar strategiskt riktigt for staden att investera och utveckla under
en period nir andra aktorer inte har mojlighet att géra detsamma. Staden har byggt upp en god
soliditet och har déarfor mojlighet att finansiera investeringar dven i radande finanskris. Stadens
satsningar medfor ocksa ett motverkande effekt mot lagkonjunkturen och den 6kande



arbetsloshet som forvéntas i regionen och landet. I en lagkonjunktur dkar ocksa konkurrensen
mellan de byggentreprendrer som genomfor projekten, vilket sannolikt kommer att medfora en
lagre kostnadsniva och utveckling jamfort med de senaste aren. Staden planerar en sddan
utokad investeringssatsning som omfattar ca 5-7 mdkr fordelade frdmst pa nyproduktion och
underhall av bostadsfastigheter. Det tidigare nyproduktionsmaélet for stadens bostadsbolag
utdkas med ca 1 000 ldgenheter per ér, vilket kommer krdva en utdkning av stadens
bostadsbolags investeringsportfolj. Genom detta bedomer koncernledningen att bolagen redan i
och med detta har fatt ett direktiv att se 6ver alla mdjligheter att utdka sin nyproduktion av
bostdder, vilket ocksa inbegriper att eventuellt ta ver markanvisningar.

Stadens bostadsbolag aviserar ocksa 1 inrapporteringen av tertialrapport 2 2008, att de for
diskussioner med externa fastighets- och byggbolag om mdjligheter att dverta planerade
projekt.

Koncernledningen anser darfor att de atgirder och uppdrag som foreslas i skrivelsen redan
ligger 1 exploateringskontorets uppdrag och kommer genom fordndrade malformuleringar
gentemot bostadsbolagen att initieras utan sirskilda tillaggsdirektiv.

Genom de satsningar pa bred front som planeras och kommer konkretiseras genom beslut i
berdérda ndmnder, bolag och kommunfullméktige, sdkerstéller stadens ledning sa ldngt det ar
mojligt en stabil bostadsproduktion och gor de insatser som dr mgjliga for att mota och stivja
lagkonjunkturen som foljt i finanskrisens spar.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius

Bilagor

Bilaga 1: Remissvar frin AB Svenska Bostader
Bilaga 2: Remissvar fridn AB Familjebostader
Bilaga 3: Remissvar frdn Stockholmshem AB



Bilaga 1

2008-11-21

Svar pa Dnr 002497/2008

AB Svensk Bostiider har tagit del av rubricerad underremiss och har foljande
synpunkt:

Bolaget stiller sig positivt att om mojligheten ges ta 6ver bostadsprojekt som p g a de rddande
ekonomiska ldget riskerar att inte bli av.

En forutséttning for att ta dver den hér typen av projekt dr givetvis att bolaget i varje enskilt fall

finner I6nsamhet. Bolaget kan inte dventyra sin finansiella styrka pé sikt genom att t ex initialt
ta pa sig stora nedskrivningsbehov.

Villingby 2008-11-21

Lars Brogren
Finanschef



Bilaga 2

DATUM KONTAKTPERSON
2008-11-07 Ingvar Andréasson
Bygg och Teknikavdelningen

08-7372091

Stockholms Stadshus AB
Sara Feinberg
sara.feinberg(@s-husab.stockholm.se

Synpunkter pa skrivelse om finanskrisens effekter pa byggandet i
Stockholm

Familjebostédder har av Stockholms Stadshus AB beretts mojlighet att 1imna synpunkter pa
skrivelse om finanskrisens effekter pa byggandet i Stockholm (bilaga). Yttrandet har utarbetats
inom bolagets Bygg- och teknikavdelning och har inte varit féremal f6r behandling i bolagets
styrelse, utan anmals i efterhand.

Familjebostider delar den problembild som aterges i skrivelsen, att forutsétt-ningarna for
byggandet markant fordndrats den senaste tiden och att dtskilliga bostadsprojekt riskerar att
inte genomfOras. Samtidigt dr behovet av bostadsbyggande fortfarande stort. Vi instimmer 1
behovet av en analys inom exploateringskontoret av de konsekvenser for planerat
bostadsbyggande som de dndrade forutsattningarna medfor.

Familjebostider har i den radande situationen utmirkta forutsittningar, saval vad géller
ekonomiska som personella resurser, att ata sig fler bostadsbyggnadsprojekt under de narmaste
aren. | sammanhanget bor dock lyftas fram att vad géller tiden efter 2010 &r ytterligare
markanvisningar av 400-500 ldgenheter per ar en forutsittning for att bolaget skall kunna na de
mél for nybyggande som uppdragits it bolaget.

Stockholm 2008-11-07

Bosse Sundling
Ingvar Andréasson



Bilaga 3

Stockholms Stadshus AB
Sara Feinberg
105 35 Stockholm

Remiss av Skrivelse om finanskrisens effekter pa byggandet i Stockholm,
dnr 2497/2008

Som svar pé rubricerad remiss far Stockholmshem avge foljande svar.

Skrivelsen

I skrivelsen framhalls att finanskrisen gor att manga byggprojekt i Stockholm riskerar att
skjutas pé framtiden och att staden bor ha beredskap for att lata de kommunala bostadsbolagen
ta over vissa bostadsprojekt.

Stockholmshems synpunkter

Fran bostadsrittsbyggarna kommer alltfler signaler om att man lagger vissa projekt pa is med
anledning av finanskrisen och ldgkonjunkturen. Man kan ocksé utga fran att en del av
bostadsrattsproducenterna kommer att vilja lamna tillbaka markanvisningar till staden eller
sdlja planerade projekt till andra aktorer marknaden.

Hyresréttsmarknaden dr givetvis ocksa utsatt for en ldgre efterfragan under lagkonjunkturer
men inte 1 lika hog grad som bostadsréattsmarknaden, framfor allt inte om det dessutom allmént
ar svart att 1ana pengar bade for byggprojekten och till blivande bostadsréttshavares insatser.

Mot denna bakgrund dr det rimligt att de kommunala bostadsforetagen, med sina vilfyllda
kassakistor, ges mojlighet att ta dver markanvisningar, forvarva mark och projekt for att halla
bostadsbyggandet uppe i Stockholm. Man kan ocksa anta att byggpriserna i den nedatgdende
konjunkturen kan héllas pé en hygglig niva, vilket skulle géra det mdjligt att gora forménliga
upphandlingar for byggprojekt under de nidrmaste aren.

I lagkonjunkturen efter millennieskiftet forvarvade Stockholmshem ett antal byggritter fran en
storre bostadsrittsaktor 1 utbyte mot ett mindre antal projekt i Stockholmshems portf6lj som
tidsméssigt lag langre fram. Pa sa sétt vann bada parter péa detta samarbetsavtal —
bostadsbyggandet kunde hallas uppe pa kort och 1ng sikt till gagn for stadens medborgare. Pa
detta eller liknande tillvigagingssitt kan motiondrernas mélséttningar uppnas inom ramen for
befintligt regelverk och géllande direktiv.

Med vénlig hélsning

AKTIEBOLAGET STOCKHOLMSHEM

Pelle Bjorklund



