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Inledning och sammanfattning

P& uppdrag av Stockholms stad har Evidens undersokt méjligheterna
att med hjalp av markpolitik bygga en mer sammanhallen stad.
Analyserna tar sin utgangspunkt i nuvarande regelverk som styr
villkoren for framfdrallt markférséljning och de allméannyttiga
bostadsféretagen. Markforsaljning sker i princip till marknadspris eller
med hjalp av tomtrattsavgéalder baserade pa marknadspriser och de
allménnyttiga bostadsféretagen ska agera affarsmassigt som en
langsiktig investerare.

Den forsta delen av analysen tar sikte pa att forsta hur
bostadsefterfragan, priser och hushallens inkomster forandrats i olika
delar av staden. Den évergripande fragan &r hur stor andel av
hushallen som kan bara en boendeutgift som uppgar till runt 30
procent av disponibel inkomst i olika stadsdelar och vilka
boendeutgifter som skulle kravas for att en stérre andel hushall i
svaga miljoer an idag skulle kunna efterfrdga en nyproducerad
bostad.

Den andra delen av analysen undersoker i vilken utstrackning olika
mojliga atgarder skulle kunna astadkomma lagre boendeutgifter:

- sankta byggkostnader
- lagre avkastningskrav
- lagre tomtrattsavgalder

- subventioner av byggkostnader eller kombinationer av dessa
atgarder

Analysen visar att stora grupper av hushall i de svagaste miljoerna
far svart att efterfrdga nyproducerade bostader &ven om en eller flera
av de olika kalkylantagandena skulle vara mgjliga att férverkliga. For
alla upplatelseformer férutom hyresratt med presumtionshyra satts
dessutom priset eller hyran till hushallet pa andra grunder &n
investerarens kostnader. Slutsatsen ar att markpolitikens rackvidd ar
begransad for att majliggéra nyproduktion till hushall med laga
inkomster.

Slutsatsen talar for att statlig politik i form av direkt stod till hushall
kravs om deras bostadsefterfrdgan ska kunna oka patagligt. Farska
SCB-data visar ocksa att hyresratt generellt ger hushallen hogre
boendeutgifter &n bostads- och 4ganderétt. Nya statliga stod skulle
darfor kunna omfatta atgarder som innebar majligheter for fler hushall
att efterfraga bade hyrda och agda bostader.

Den tredje delen av analysen beskriver hur olika typer av kvaliteter
eller egenskaper i stadsmiljon paverkar hushallens betalningsvilja for
bostader. Med kunskap om hur olika egenskaper paverkar
betalningsviljan kan man analysera hur exempelvis offentliga
investeringar i infrastruktur, parker, mer service etc kan 6ka
betalningsviljan och darmed foérbattra investeringskalkyler for
nyproduktion eller renovering av bostader. Detta kan framférallt vara
intressant i miljoer dar utvecklingen inte annars skulle ta fart. Med
battre kalkylvillkor kan bostadsbyggandet eller utbudet av moderna
bostader 6ka, vilket i sin tur kan attrahera starkare hushall att flytta in
eller stanna kvar men flytta in i en fér hushallet mer passande
bostad.

Resultaten indikerar att effekterna ar mattliga och storre effekter fas
bara pé langre sikt. Offentliga investeringar l6ser inte heller
problemet for resurssvaga hushall att kunna efterfraga en
nyproducerad bostad men kan langsiktigt starka den sociala miljon i
omradet vilket ocksa gynnar de svagaste hushallen.

Det finns dock sannolikt ett stort behov av 6kad kunskap om hur olika
egenskaper i stadsmiljon paverkar betalningsviljan bland hushallen.
Men med den kunskap som finns kan bade staden och dess bolag
gora kalkyler som visar om investeringar ar ldSnsamma. Sarskilt
intressant ar detta for de bostadsbolag som &ger stora
forvaltningsportféljer i narmiljon dar en stigande betalningsvilja kan
mojliggora andra investeringar som annars skulle vara svara att
genomfora.
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Prisutveckling i utvalda miljoer — kraftig relativ prisutveckling i de svagaste
miljderna men storre 6kning i kr/kvm i de starka
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Stor skillnad i inkomstutveckling och starkt samband mellan betalningsvilja och
socioekonomi (inkomster)
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Miljoer med stor andel nyproduktion attraherar starka hushall
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En vanlig férestallning i den politiska diskussionen om
bostadsmarknaden éar att just hyresbostader skulle vara sarskilt
"billiga”. En majlig forklaring till detta ar att hyresratten var kraftigt
subventionerad fram till mitten av 1990-talet da statens omfattande
subventioner till nyproduktion av hyresbostader avvecklades. Och
manga kanske skaffade sig sina referensramar under denna period.
Med davarande subventionssystem kunde nyproducerade hyresratter
tillhandahallas med konkurrenskraftiga hyror.

En kombination av tidigare subventioner och tillampningen av
bruksvardessystemet vid de arliga hyresforhandlingarna har inneburit
att bestandet av aldre hyresbostader fortfarande har laga
hyresnivaer, inte sallan lagre an hushallens faktiska betalningsvilja. |
sadana fall uppstar en koé. Men bestandet av gamla hyresratter med
l&g hyra minskar, eftersom det &aldre bestandet successivt renoveras.
Vid renovering hdjs hyran, dels for att battre spegla bostadens
standard efter en renovering, dels for att avkastningen pa den
investering som fastighetsagaren genomfor ska vara rimlig. P& s&
satt forsvinner det "gamla lagret” av hyresbostader med laga hyror i
takt med att aldre fastigheter renoveras. Numera, utan subventioner,
blir nybyggda hyresbostéder inte billigare &n andra nybyggda
bostader.

For att forsta vilken hyresniva som uppstar for en nyproducerad
hyresratt kan man dela upp kostnaden for fastighetsédgaren i olika
kostnadsposter, framst kapitalkostnader samt drift- och
underhallskostnader. Man kan sedan jamféra boendekostnaden i
hyresratt med boendekostnaden for motsvarande dgda
boendeformer.

For nya hus ar kapitalkostnaden den storsta kostnadsposten och
storleken bestams framférallt av produktionskostnaden, rantan pa
lanat kapital och avkastningskravet pa eget kapital. Dessa kostnader
skiljer sig at beroende pa om hushallet hyr sin bostad av en
fastighetsagare i form av en hyresbostad eller om hushallet sjalv bor i
bostaden, dvs. sjalvt &ger den i form av en bostads- eller ganderatt.
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Hyresratten har blivit dyrare sedan den statliga bostadsfinansieringen
avskaffades under 1990-talet

Om man hyr bostaden maste hyran tacka fastighetsagarens kostnad
for bade lanat och eget kapital. Kostnaden for lanat kapital &r ungefar
densamma oavsett om det &r en extern fastighetsdgare som tagit
upp lanet eller om det &ar hushallet som lanat.

Kostnaden fér eget kapital for en fastighetsagare som bygger och hyr
ut bostader beraknas med hjalp av ett avkastningskrav pa eget
kapital. Eftersom det inte ar samma personer som ager bostaden och
som bor i den, méaste fastighetsdgaren kompenseras for risken att
hyresgasten inte betalar hyran, sliter onormalt mycket p& bostaden,
flyttar ut snabbt innan en ny hyresgast flyttat in, rantorna pa lanen
stiger snabbare &n véantat osv. Det finns ocksa en s kallad
alternativkostnad for eget kapital som innebar att investeringen i det
nya hyreshuset bor ge fastighetsagaren en rimlig avkastning pa det
egna kapitalet, jamfort med om fastighetsagaren skulle investera sina
pengar i ndgot annat an i ett hyreshus. Annars skulle de flesta
fastighetségare och investerare avsta fran att bygga nytt.

Avkastningskravets storlek bestams sa att fastighetsagaren dels far
en rimlig riskfri avkastning (dvs. minst den avkastning man far om
man istéllet skulle képa exempelvis statsobligationer), dels far
inflationskompensation och slutligen kompensation for de risker som
beskrivits ovan.

Hushall som sjalva investerat och bor i en &gd bostad laborerar
vanligtvis inte med riskjusterad avkastning pa eget kapital, de "bor
upp” avkastningen. Det betyder inte att det inte finns en
alternativkostnad for eget kapital ocksa for dessa hushall, men den &r
lagre, man maste ju bo och det samlade "avkastningskravet” blir
darfor lagre. Sammantaget blir darfér kostnaden fér det egna
kapitalet hogre for fastighetsdgaren som hyr ut en bostad an for
hushallet som sjalv ager sin bostad. Denna hogre kostnad for eget
kapital innebar motsvarande hégre hyresbehov.
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For hushallet i hyresratt innebar den manatliga hyresbetalningen en
ren utbetalning som ska téacka fastighetsagarens alla kostnader,
inklusive kostnaden for eget kapital. Sammantaget innebér det att
kostnaden for eget kapital blir Iagre for hushall i bostads- och
aganderatt an for hushall i hyresratt och att en utbetalning for att
tacka kostnaden for eget kapital endast belastar hushalleti en
hyresbostad.

| tabellen pa sidan 13 illustreras vilket hyresbehov som genereras om
produktionskostnaden ar 35 000 kr/kvm for en hyresratt och
motsvarande investering/pris for en bostadsratt. Tabellen anger
ocksa vilken boendeutgift som genereras for bostadsratten. For
hyresratten ar boendeutgift och boendekostnad samma sak.
Sammantaget visar tabellen att hyresratten blivit en relativt sett dyr
boendeform, dyrare an bostadsratten.

Tabellen p& sidan 13 illustrerar ocksa effekten av att ta bort
subventionen av eget kapital som fanns i det gamla statliga
bostadsfinansieringssystemet. | det gamla subventionssystemet
ersattes fastighetséagarens egen kapitalinsats med ett statligt topplan
med lanevillkor som liknade villkoren for bottenlanet. Det betydde att
det inte fanns nagon kostnad for eget kapital. Hyresbehovet i den
enkla kalkylen stiger med 210 kr/kvm/ar néar fastighetsagaren inte kan
anvanda det statliga topplanet utan maste séatta dit 30 procent eget
kapital.

Det ar inte bara vid investeringstillfallet som hyresbehovet dverstiger
motsvarande boendeutgift i bostadsratt. Boendeutgiften i i bade
aganderatt och bostadsratt faller dver tid i takt med att bostadslanet
amorteras (bade med hjalp av inflation och amorteringsbetalningar). |
hyresratt innebar det kollektiva férhandlingssystemet att hyran hojs
varje ar, normalt i relation till de allmanna kostnadsokningarna i
sambhallet. Over tid blir hyran allt htgre jamfort med tidpunkten for
hyresavtalets tecknande medan boendeutgiften i en agd bostad faller
i takt med realt fallande kapitalutgifter. Hushall som bott lange i en
bostadsréatt eller i en dganderéatt har vanligen darfér betydligt lagre
boendeutgifter &n vid inflyttningsdatum.
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Hyresratten har blivit dyrare sedan den statliga bostadsfinansieringen
avskaffades under 1990-talet, forts.

Detta forhallande illustreras av en enkel kalkyl som redovisas i grafen
pa sidan 13 dar boendeutgiften for hyresratt utgors av hyran medan
boendeutgiften for bostadsratten utgors av rantan pa lanat kapital,
amortering om 1 procent per ar samt en avgift till foreningen pa 650
kr/kvm/ar. Priset for bostadsratten ar ca 42 000 kr/kvm och hyran ca
1 650 kr/kvm/ar. Belaningsgraden for bostadsratten ar 70 procent.
Hyran forvantas 6ka med 1,5 procent per ar. Rantan pa
bostadsrattslanet har satts till 3,5 procent (snittrantan for ett 10-arigt
bundet bostadslan ar hosten 2016 ca 3 procent). Boendekostnaden i
hyresratten ar densamma som boendeutgiften medan
boendekostnaden for bostadsrétten ar boendeutgiften minus
amortering och rantekostnad pa eget kapital.

Kalkylen visar att boendeutgiften faller for bostadsratten i takt med att
l&net amorteras (bade av I6pande betalningar och av inflation) och att
boendeutgiften ar likvardig mellan HR och BR efter drygt tio ar. | det
fall rantan hojs efter tio &r paverkar det naturligtvis boendeutgiften for
bostadsratten direkt medan effekten blir indirekt fér hyresratten och
beror av hur snabbt fastighetsagaren lyckas kompensera sig for
Okade rantekostnader i arliga forhandlingar.
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Som beskrivits har sarskilt nyproducerade hyresratter blivit en relativt
sett dyrare upplatelseform sedan subventionspolitiken avvecklades i
mitten p& 1990-talet, skattesystemet dndrades och
bostadsbyggandet darefter i huvudsak sker pa marknadsvillkor,. Nya
hyresrétter ar inte langre en billig boendeform. Detta galler ocksa for
en 6kande andel renoverade hyresbostéder. Sarskilt tydligt blir det
for barnfamiljer som ofta behover 4-5 rum, kanske en bostad pa runt
100 kvm. Med nyproduktionshyror om ca 1 700 kr/kvm/ar, och
darmed kortare kétider, blir manadshyran mellan 14 000 till 15 000 kr
per manad. D& utgdr marknaden for befintliga bostads- eller
aganderatter ett konkurrenskraftigt alternativ. Motsvarande
manadsutgift far man vid en prisniva pa ca 3,5 till 4 miljoner kr for en
agd bostad. Med lagre priser an s4, vilket ar fallet pA manga lokala
marknader, blir utgiften i det &gda boendet betydligt lagre.

En fordel med hyresrétten i relation till &gda bostader &r att boende i
hyresrétt inte binder nagot kapital och att de boende darmed inte tar
nagon kapitalrisk. Kapitalrisken tas i stallet av fastighetsagaren. Detta
kan vara sarskilt fordelaktigt for hushall som planerar flytta inom en
snar framtid och darmed blir kénsliga for forandringar i konjunkturen
och ett fall i bostadspriser.

Inte minst hushall som &r osakra pa hur lange de vill bo pa en ort,
exempelvis studenter eller hushall som vill prova pa ett nytt arbete,
kan forvantas uppfatta det som en férdel att slippa exponeras mot
kapitalrisker. Detta &r sannolikt en viktig delforklaring till att manga
unga hushall féredrar hyresratt. Hyresréatten fyller darmed ockséa i
princip en viktig samhallsekonomisk funktion genom att méjliggéra
hog rorlighet for hushall som vill flytta till Stockholm av
arbetsmarknadsskal. For att fylla denna funktion maste i praktiken
dock hyresbostader ha en hyresniva som innebér en kort kotid, dvs
en relativt hog hyresniva, annars tillfaller dessa bostader framst
hushall som redan bor i regionen och har sttt en langre tid i
bostadskon. Har finns darfor en tydlig malkonflikt mellan 6nskan att
fler ska ha rad att efterfraga en nyproducerad bostad och
hyresrattens funktion som smérjmedel for 6kad tillvaxt.

Hyresratten har dessutom forhallandevis laga transaktionskostnader
vid bostadsbyten (&ven om bostadsbyten i storstadsregionerna kan
vara bade tidsédande och komplicerade). Boende i hyresratt slipper
exempelvis att betala méklararvoden och stampelskatt. Man slipper
ocksa en kreditprovning och kontroll i banken vid upptagande av ett
bostadslan.

12

Men hyresratten har samtidigt férdelar som gor den attraktiv for stora
hushallsgrupper

En ytterligare egenskap som manga hushall varderar hogt ar att
hyresratten ocksa har en hog serviceniva, dar hyresvarden ansvarar
for bade inre och yttre skatsel och underhdll. Den héga servicenivan
kan vara sarskilt attraktiv for hushall, bade unga och &ldre, som av
olika skal inte kan eller vill Agna sig at skotsel- och underhallsarbete.

En ytterligare fordel ur de boendes perspektiv, men som framst galler
aldre hyresratter, &r att hyresnivan, sarskilt i storstadsregionerna,
kraftigt kan understiga marknadspriset for boende, eftersom
hyresnivan satts i ett annat kostnadslage och férhandlingssystemet
sedan dess modererat de arliga hyreshéjningarna. Nackdelen med
detta férhallande ar dock att hushall som vill ta sig in pa
bostadsmarknaden tvingas koa under lang tid eller kan lockas att
kopa hyreskontrakt pa den svarta marknaden. Langa koétider eller
betalning for svarta kontrakt kan samtidigt ses som relativt betydande
transaktionskostnader. For nyproducerade hyresratter med korta
kotider narmar sig, eller ar, hyresnivan i paritet med marknadspriser.

evidens



Hyresratten ger numera hogre boendeutgifter an bostadsratten vid
nyinvesteringar med i 6vrigt lika villkor

Boendekostnad for hyresratt och bostadsratt Boendeutgifter och boendekostnad for
Byggkostnad 35 000 kr/kvm, Eget kapital 30 procent, L&n 70 procent. BR och HR over tid
Laneranta 4 procent for hyresratt, 2,8 procent for bostadsratt (4 % med 2500
30 % skatteavdrag). Avkastningskrav pa eget kapital hyresrétt 6
procent. Hushallets avkastningskrav pa eget kapital = laneranta
Boendeutgift, inklusive amortering* = sparande
Kostnad Boende- (Boendekostnad HR innehaller inget sparande)
kostna.(.j Boende- Boende- ek 2 000
hyresratt,  kostnad kostnad N
. N . bostadsratt
statlig hyresratt bostadsratt Ke/kvm/&r2
finansiering kr/kvm/ar kr/kvm/ar
kr/kvm/ar _ 1500
Kapital- ig
T 1 400 1610 1106 686 S
Varav eget N X 1 000
kapital 0 630 420 0
Varav lanat
kapital 1 400 980 686 686
Drift och 500
e AT 350 350 350 350
Total boende-
VeRliner 1750 1960 1 456 036 .
Tabell. Egna berakningar 1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25
» Kostnader och utgifter for eget kapital lagre i otsvarar f6r 3 rok 70 kvm: Ar
agt boende vilket ger lagre boendekostna 6 000 kr/mAnad : Boendeutgift BR
- Dessutom arliga hyreshajningar i HR, inflation 8 500 kr/mé&nad Boendekostnad BR
och amortering sanker kapitalkostnaden ver 11 400 kr/m&anad Boendekostnad HR
tid for agt boende +  For hushall i BR som har minst 50 procent eget kapital &r boendeutgift och
LAlternativkostnad, dvs intékt av kapital vid placering i andra tillgangar . ,ng%iii%ﬁtm%' g'gggj?umtg?& och boendekostnad samma sak

2Exklusive amortering
MARKPOLITIK STOCKHOLMS STAD 2017-03-28 13 Kélla: Egna berakningar evl dens :



Hushall i hyresratt har normalt hogre boendeutgifter an hushall i bostads- och
aganderatt

Boendeutgift per hushall, alla hushall i Boe“‘?e“‘giﬂ per hushall,
riket, medianvarde, tkr 2015 ensamstaende med barn i riket,

median, tkr 2015

100 100
90 90
80 80

70

70

60 60
5 < 50
4 40
3 30
2 20
1 10
0 0

1 rum och kbk 2 rum och kék 3 rum och kék 4 rum och kok 2 rum och kdk 3 rum och kok 4 rum och kok

Tkr
o o o o
Tk

o

® hyresratt bostadsratt maganderatt ® hyresratt bostadsratt maganderatt

Kalla: SCB
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Hogst boendeutgiftsandel for HR i Stockholmsregionen och hdgre boendeutgift
for HR &n BR i Stockholms stad

Boendeutgiftsprocent per hushall per Boendeutgift per hushall, alla hushall,
upplatelseform i Stor Stockholm medianvarde, tkr 2015
2004-2013 100

35
90

T — ”

20 6

5
15

4
10

3
5 2
0 1

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
0

== Stor-Stockholm Hyresréatt Stor-Stockholm Bostadsratt Riket Stockholm

30

o

Tkr

Boendeutgift, procent
o o

o

o

o

Goteborg

= Stor-Stockholm Smahus == Stor-Stockholm Totalt mHr =Br mAganderatt

Kalla: SCB
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For att f& en bild av hur stor andel av hushallens disponibla inkomster som
gar till boendet i de utvalda miljéerna i Stockholm har boendeutgiftsandelar
beréknats

Det saknas statistik om vilka boendeutgifter olika typer av hushall har i de
olika omrédena. Dessa har istéllet skattats genom att &sétta olika
hushéllstyper olika stora bostader.

Inledningsvis beraknas boendeutgiften for ett hushall som trader in p&
marknaden genom att férvarva en bostadsratt till genomsnittspris i respektive
miljo. Kalkylen redovisar utfallet for férvarv av en genomsnittsbostad pa 70
kvm for ett hushall med en fér omradet genomsnittlig disponibel inkomst.
Dessa resultat redovisas pa sidorna 16-17. For jamférbarhet mellan
upplatelseformer redovisas kostnader i kr/kvm/ar. For att f& manadskostnad
maste dessa tal multipliceras med bostadens storlek och divideras med 12.

For hushall med boende i hyresréatt har sedan genomsnittshyror hos de
dominerande &garna av hyresbostader tillampats. Med antagande om
bostadsstorlekar for olika hushallgrupper samt hyresnivaer for dessa har
sedan genomsnittliga boendeutgifter kunnat skattas. Dessa blir naturligtvis
grova och genomsnittliga beddémningar av boendeutgifterna men bedéms
tillrackligt precisa for att kunna identifiera ménster och systematiska skillnader
mellan olika miljéer.

| nasta steg har sedan boendeutgifterna relaterats till hushallens disponibla
inkomster i respektive miljo och for respektive hushalsgrupp. Darigenom har
boendeutgiftsandelen kunnat berdknas for olika hushallsgrupper i de olika
miljderna.

Dessa forutsattningar och skattningar redovisas pa sidorna 18-20.
Genomesnittliga boendeutgiftsandelar som 6verstiger 30 procent for olika
hushallsgrupper har réodmarkerats. 30 procent kan anses vara ett
erfarenhets- och gransvarde som indikerar att hushallet i normalfallet har
svart att klara hogre boendeutgifter givet en I&g eller normal inkomst under
en langre period.

Slutligen skattas vilken hyresniva som teoretiskt skulle ge en
boendeutgiftsandel p& hogst 30 procent i motsvarande omraden. Syftet med
denna skattning ar att tydliggora vilka boendeutgifter som ar mgjliga att
betala for att minst 70 procent av inkomsten ska kunna anvandas till annat an
boende. Genom att relatera dessa skattade nivaer till nivaerna for
nyproduktionshyror som ofta ligger i intervallet 1800-2200 kr/kvm/ar kan man
bedéma vilka grupper som kan respektive inte kan efterfrdga nyproducerade
hyresbostader. Dessa kalkylférutsattningar och resultat redovisas pa sidorna
21-23.

16

Berédkning av boendeutgiftsandelar i utvalda miljéer i Stockholm

En av slutsatserna av dessa skattningar av boendeutgifter och
boendeutgiftsandelar ar att madnga hushall i de ekonomiskt svagaste
miljoerna i Stockholm har alltfor Iaga inkomster for att kunna efterfragan
nyproducerade bostader.

| de starkaste miljoerna ar det endast ensamhushall under 30 &r som far svart
att klara nyproduktionshyrorna, dvs ungdomar med l&ga inkomster, ofta
studenter som inte férvarvsarbetar

P& sidan 24 redovisas data som visar att det i de svagaste miljoerna bade ar
en stor andel hushall och ocksa ett stort antal hushall som har for sma
inkomster for att kunna efterfrdga nyproduktion.

Pa sidan 25 illustreras hur stora andelar av hushallen i de svagaste miljderna
som skulle kunna efterfrdga nyproduktion givet en nyproduktionshyra om ca
1 800 kr/kvm/ar. Slutsatsen ar att manga hushall inte klarar denna niva.

evidens



Hur hoga boendeutgiftsandelar har hushallen i Stockholms stad? Antaganden for
berakning av boendeutgiftsandel i bostadsratt

Area Tl Swedbank, bolaneréanta 2 &r
BR, pris Medel per SAMS (Valueguard 2016)

BR, avgift 650 kr/kvm/ar

Ranta Swedbank, 2 ar + fullt avdrag

Lan 85%

Procent
O r N W N 01 O N

Boendeutgiftsandel beréknas for genomsnittshushall
som férvarvar en bostad pa 70 kvm.

Hushallet forutsatts ha 15 procent i eget kapital. Fullt F F P> FF PSSP
SRR N

ranteavdrag (30%) antas. Data finns for disponibel &
inkomst till och med 2014, for 2015-2016 antas S ST S S S S S S
inkomst vaxa med trend for perioden 2007-2015.

Tillvaxt disponibel inkomst

per familj, snitt per ar, %

SAMS-omrade 2007-2014

Ostermalmstorg 4,2%
Alvik 6,7%
Mariehall 5,0%
Tegnerlunden 4,2%
Hammarbyhdjden 4,0%
Mellersta Skarholmen 1,5%
Ostra Varberg 0,7%
Norra Tensta 1,6%
Norra Rinkeby 1,8%
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Hogst kalkylerad boendeutgiftsandel i miljoerna med lagst inkomster eller sma
hushall

Boendeutgiftsandel Boendeutgiftsandel

40% 40%
Hammarbyhojden utméarker sig med en i
genomsnitt relativt ung befolkning och sma
35% hushaéll vilket ger lagre disponibla inkomster

samtidigt som prisnivan ar relativt hog
0, 0,
30% 30% 70 [88% 28%
25%
25% 3% 24%
1%
0

20% 20% - 9%
15%
10% 10%

5%

0% 0%

& ST &

N
(}9@) (196\ (ng‘b (LQQCD (19\0 (19\ ,19'\{1' rl/Q\rb @\V q,,\bQ q,\%Q 8 S ?34\ é@(\ K\\x}‘&o S@\Q@& &\c}@ ‘\6& 466\&0 «Q}é@
= Tegnerlunden Ostermalmstorg i é@}@rb N ,\Q;O-’(\Q) 06& @%‘g} éoéfb @’0{0 %o&b
e Alvik Hammarbyhojden © Q}\?}6 N4
e \lellersta Skarholmen === QOstra Varberg
e Norra Rinkeby = Norra Tensta
Mariehall m2007 =2014

Kélla: SCB, varderingsdata och Evidens
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Antaganden for berakning av boendeutgiftsandelar f6r familjer i befintliga
hyresratter i utvalda omraden

Antagande gors om viss lagenhetsstorlek
(kategoriserade i sma, medel och stora lagenheter) med
hansyn till aldersgrupp och familjekategori.

Hyresnivaer har kartlagts med utgangspunkt fran hyror
for bostader formedlade av Stockholms stad under 2015.

Hyror for befintliga hyresratter i utvalda

mlljoer barnhushall Hushall utan barn
2 500

Lagenhetsstorlekar, kvm

= 2000
°§ 1 500 20-30 Stora Stora Smé Smé
S
< 1000 31-54 Stora Stora Medel Medel
=~ 500
0 I 55-64 Stora Stora Medel Medel
& \0& {\"?}\ & é{b". O S P 65- Stora Stora Medel Medel
& & @ L O N R O PO
& & & @ S
& ® & & €
o \2@6\

mSmé& (34-50 kvm) = Medel (55-65 kvm)  m Stora (71-81)

Kalla: Stockholms stads bostadsférmedling och Evidens.
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Boendeutgiftsandelar for befintliga hyresratter i utvalda miljoer — svart for stora grupper av
ensamstaende att klara hyresnivaerna i det befintliga bestandet i de svagaste miljéerna

Disponibel inkomst per familj, 2014 Boendeutgiftsandel

Mellersta 20_30 166 462 342 005 149 218 339 395 47% 23% 51% 22%

Skarholmen 31 54 285 360 426 928 203 903 482 001 27% 18% 42% 18%
55 64 284138 480 411 219 449 509 674 27% 16% 39% 17%
65 455 314 192 518 413129 17% 45% 21%
tot 283 284

O§tra 20_30 173 047 318 846 141 869 316 547 61% 33% 38% 17%

varberg 31 54 271124 446 434 190 279 458 138 39% 23% 40% 16%
55_64 336 951 599 962 253 819 568 140 31% 17% 30% 13%
65_ 490 253 202 990 457 373 21% 37% 17%
tot 281 982

Norra 20_30 164 621 311 665 121 236 238 947 56% 30% 54% 27%

Rinkeby 31 54 251 871 368 985 155 522 327 532 37% 25% 54% 26%
55_64 294 780 408 973 180 407 382 615 31% 23% 47% 22%
65_ 219 705 444 063 151 897 286 622 42% 21% 55% 29%
tot 220933

Norra 20_30 155 064 328873 130 397 265 810 60% 28% 50% 25%

Tensta 31_54 264 550 376 515 171 790 382 479 35% 25% 45% 20%
55 64 308 442 423 618 211978 457 716 30% 22% 36% 17%
65_ 361 135 166 535 331994 26% 46% 23%
tot Kalla: SCB och Evidens 233989
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Disponibel inkomst per familj, 2014 Boendeutgiftsandel

Tegnerlunden 2030 183648 510192 235683 285653 76% 27% 30% 25%
31 54 387839 1015048 415615 899 736 36% 14% 23% 11%
55_64 502373 1021580 440813 1039354 28% 14% 220 9%
65_ 620994 398079 833442 23% 24% 12%
tot 498 796

Ostermalmstorg  20_30 147919 472120 270257 833063 89% 28% 27% 9%
31 54 487088 1354960 609021 1297 643 27% 10% 18% 9%
55_64 994405 1767449 675994 1693573 13% 7% 16% 7%
65_ 520898 1927768 433681 1022955 25% 7% 26% 11%
tot 702 851

Mariehal 20_30 273352 513614 247730 611781 48% 26% 31% 12%
31 54 375080 680349 350374 732575 35% 19% 29% 14%
55_64 717532 380618 871904 18% 27% 12%
65_ 271512 647621 38% 16%
tot 425 510

Alvik 2030 610995 219565 279124 21% 35% 27%
31 54 483487 770398 361147 858 765 27% 17% 28% 12%
55_64 382097 1370252 27% 7%
65_ 370255 2 253 162 28% 5%
tot 513 845

Hammarby- 2030 209110 479379 234882 456351 43% 19% 28% 14%

hojden 31 54 374844 623613 299986 667 044 24% 14% 24% 11%
55_64 408346 722222 308072 794095 22%% 13% 23% 9%
65_ 241939 601033 30% 12%

Kéalla: SCB och Evidens
tot 339023



Antaganden for berakning av maximal boendeutgift vid viss given
boendeutgiftsandel

Antagande gors om viss lagenhetsstorlek med hansyn till Lagenhetsstorlekar, kvm

familjekategori. | fpam e

Boendeutgiftsandelen lses till 30 procent och maximal Aldersgrupp | ensam ensam giftsambo
boendeutgift beraknas i kr/kvm/ar.

20_30 70 70 40 40
31_54 70 70 55 55
55_64 70 70 55 55
65_ 70 70 55 55
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Ensamstaende och unga sammanboende med barn klarar inte boendeutgift 6ver 1 500 kr/kvm/ar, vilket
motsvarar 5 000 kr/manad for 40 kvm, 6 900 kr/manad for 55 kvm och 8 800 kr/manad 6r 70 kvm

Max boendeutgift (kr/kvm/ar) som ger
Disponibel inkomst per familj, 2014 boendeutgiftsandel = 30 %

R S
SAMS-

Mellersta  20_30 166462 342005 149218 339395 1466 1119 2 545

Skarholmen ) o 285360 426928 203903 482001 1223 1830 1112 2 629
55_64 084138 480411 219449 509 674 1218 2 059 1197 2 780
65_ 455314 192518 413129 1951 1050 2 253
tot 283 284

Ostra 20_30 173047 318846 141869 316547 742 1366 1064 2374

Varberg 31 54 271124 446434 190279 458138 1162 1913 1038 2 499
55_64 336951 599962 253819 568 140 1444 2571 1384 3099
65._ 490253 202990 457373 2 101 1107 2 495
tot 281 982

Norra 20_30 164621 311665 121236 238947 706 1336 909 1792

Rinkeby 31 54 251871 368985 155522 327532 1079 1581 848 1787
55_64 204780 408973 180407 382615 1263 1753 984 2087
65_ 219705 444063 151897 286622 942 1903 829 1563
tot 220 933

Norra 20_30 155064 328873 130397 265810 665 1409 978 1994

Tensta 31 54 264550 376515 171790 382479 1134 1614 937 2086
55_64 308442 423618 211978 457716 1322 1816 1156 2 497
65._ 361135 166535 331994 1548 908 1811

- Kalla: SCB och Evidens 233 989



Disponibel inkomst per familj, 2014 Max boendeutgift (kr/kvm/ar)

Tegner- 20 30 183648 510192 235683 285653 2187 1768 2142

lunden 31 54 387839 1015048 415615 899736 1 662 4350 2 267 4908
55_64 502373 1021580 440813 1039 354 2153 4378 2 404 5 669
65_ 620994 398079 833442 2 661 2171 4546
tot 498 796

Oster- 20_30 147919 472120 270257 833063 634 2023 2027 6 248

malmstorg 51 g, 487088 1354960 609021 1297643 2088 5807 3322 7078
55_64 094405 1767449 675994 1693573 4262 7575 3687 9238
65_ 520898 1927768 433681 1022955 2 257 8 262 2 366 5 580
tot 702 851

Mariehall  20_30 273352 513614 247730 611781 1172 2 201 1858 4588
31 54 3750980 680349 350374 732575 1611 2916 1011 3996
55_64 717532 380618 871904 3075 2076 4756
65_ 271512 647621 1481 3532
tot 425 510

Alvik 20_30 610995 219565 279124 2 619 1647 2093
31 54 483487 770398 361147 858765 2072 3302 1970 4 684
55_64 382097 1370252 2 084 7474
65_ 370255 2253162 2020 12 290
tot 513 845

Hammarby- 20_30 209110 479379 234882 456 351 896 2 054 1762 3423

hojden 31 54 374844 623613 299986 667 044 1606 2 673 1636 3638
55_64 408346 722222 308072 794095 1750 3095 1680 4331
65_ 241939 601033 1320 3278

ot Kalla: SCB och Evidens 339 023



| framfor allt Rinkeby och Tensta ar det bade en hég andel och ett stort antal

belinkomster under 200 000 kr

isponi

familjer med d

Ostermalmstorg Mariehall Alvik Hammarbyhdjden Mellersta Skarholmen Ostra Varberg Norra Rinkeby Norra Tensta
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Vid boendeutgift pa 1 800 kr/kvm/ar och 70 kvm &r det 3-26% av hushallen i Rinkeby och
Tensta som klarar boendeutgiftsandel pa 30%. For mindre bostader 6kar andelen

|
| | i
Aldersgrupp | Niorra Rinkeby Norra Tensta Andel hushall med 30 procent boendeutgift
10.. | | Norra Rinkeby, procent
& | 3% = 3%
W | | A o it Alder 40 kvm och 1 800 70 kvm och 1 800
20_30 S0% | 2 s \ 2 \ kr/kvm/ar kr/kvm/&r
= e | i o
=N [ =] Moe o . . Norra Norra Norra Norra
0% mm :.ﬂii g g a) liii g & 88 Rinkeby Tensta  Rinkeby Tensta
10..
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Kalla: SCB och Evidens' '
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Innehall

Inledning och sammanfattning
Kort beskrivning av utvecklingen pa Stockholms bostadsmarknad — stora och 6kande skillnader

Inkomst- och prisutveckling i utvalda miljéer
Boendeutgiftsandelar for olika typer av hushall i utvalda miljoer for
* aldre hyresratter
* nyproducerade hyresratter
* bostadsratter
Hushallsprofiler for hushall som flyttat till nyproducerade bostader
Offrivillig trangboddhet — behov kontra betalningsvilja
Slutsatser — stora och 6kande skillnader?

- Investerarens villkor — kan kostnaderna sankas sa att fler far rad?

- Statliga atgarder och politik — far investeringsstodet nagon effekt i Stockholm?

- Kan staden gora effektiva investeringar — effekter av stadsutveckling med hjalp av offentliga
investeringar i infrastruktur, parker, service mm

«  Appendix:

Regelverket - Lagstiftningen i korthet
Exempel pa exploateringsavtal
Exempel pa markanvisningstavling "Vallastaden” i Linkdping
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Minst 80 procent av inflyttare i nyproducerade hyresbostader har mer &n 200 000 Kr i
disponibel inkomst — sma skillnader mellan fastigheter med "lag” och "hdg” hyra

Hushall som flyttat till bostader med "lag” respektive "hog™ hyra fordelat efter alder och inkomstniva
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Inflyttare till samtliga fastigheter med nyproducerade hyresratter i narférort / innerstadens krans har analyserats, se appendix for redovisning av

fastigheternas lage.
Kalla: SCB och Evidens.
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Inledning och utgangspunkter
Kort beskrivning av utvecklingen pa Stockholms bostadsmarknad — stora och 6kande skillnader

Inkomst- och prisutveckling i utvalda miljéer
Boendeutgiftsandelar for olika typer av hushall i utvalda miljoer for
* aldre hyresratter
* nyproducerade hyresratter
* bostadsratter
Hushallsprofiler for hushall som flyttat till nyproducerade bostader
Offrivillig trangboddhet — behov kontra betalningsvilja
Slutsatser — stora och 6kande skillnader?

- Investerarens villkor — kan kostnaderna sankas sa att fler far rad?

- Statliga atgarder och politik — far investeringsstodet nagon effekt i Stockholm?

- Kan staden gora effektiva investeringar — effekter av stadsutveckling med hjalp av offentliga
investeringar i infrastruktur, parker, service mm

«  Appendix:

Regelverket - Lagstiftningen i korthet
Exempel pa exploateringsavtal
Exempel pa markanvisningstavling "Vallastaden” i Linkdping
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Hogst boendetathet pa Jarvafaltet — omraden med mindre an ett rum per
person. En behovsanalys kraver normativt stallningstagande om granser
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Kalla: SCB och Evidens
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Ofrivillig och frivillig trangboddhet — flerfamiljhusmiljoer med laga inkomster och
villamiljoer med mindre smahus och barnfamiljer

Frvafame: (e Niggbyhoim

Mérkrdd&farﬁfiﬁﬂikel‘%r trangbog

13
3
Goemiks

. Goregind h
. « fobi \ 2 o - Undantagna ur
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S berékningen
o i S 2

Viksjo
Norm 1 1940-talet Kok, badrum

Dandéryd orsraim & (o mitten av Kok, badrum, 2
1960-talet vardagsrum
tra
A Kok, badrum, 1 individ eller 2 sammanboende

Bergsharmi Norm 3 1974

vardagsrum vuxna
Farjstaden

Den vanligaste definitionen
numer ar att det bor fler
personer i bostaden an det
finns sovrum. | matningarna
exkluderas kok och
” ' vardagsrum fran antalet rum i
ey bostaden och man réknar med
? att sammanboende vuxna
delar sovrum. Den har
definitionen kallas norm 3 och

[r s
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Kéalla: SCB och Evidens
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Rinkeby, Tensta och Skarholmen har storst trangboddhet — samtidigt som
boendetatheten Okat i alla miljder. Rymligast pa Ostermalm och i villamiljoerna

Rum per invanare i Stockholms stad
2,00 ~

1,80 -
1,60 -
1,40 -
1,20 -

1,00 -

Rum/invanare

0,80 -

0,60 -

0,40 -

0,20 -

0,00 -

Kalla: SCB och Evidens
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Inledning och sammanfattning
Kort beskrivning av utvecklingen pa Stockholms bostadsmarknad — stora och 6kande skillnader

Inkomst- och prisutveckling i utvalda miljéer
Boendeutgiftsandelar for olika typer av hushall i utvalda miljoer for
* aldre hyresratter
* nyproducerade hyresratter
* bostadsratter
Hushallsprofiler for hushall som flyttat till nyproducerade bostader
Offrivillig trangboddhet — behov kontra betalningsvilja
Slutsatser — stora och 6kande skillnader?

- Investerarens villkor — kan kostnaderna sankas sa att fler far rad?

- Statliga atgarder och politik — far investeringsstodet nagon effekt i Stockholm?

- Kan staden gora effektiva investeringar — effekter av stadsutveckling med hjalp av offentliga
investeringar i infrastruktur, parker, service mm

«  Appendix:

Regelverket - Lagstiftningen i korthet
Exempel pa exploateringsavtal
Exempel pa markanvisningstavling "Vallastaden” i Linkdping
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Huvudsakliga observationer — stora och vaxande skillnader mellan olika
stadsdelar

«  Prisutveckling i utvalda miljoer — kraftig relativ prisutveckling i de svagaste miljéerna men storre
okning i kr’/kvm i de starka. Okande prisskillnader

- Stor skillnad i inkomstutveckling mellan de starkaste miljoerna och de svagaste och starkt
samband mellan betalningsviljans niva och hushallens socioekonomiska niva (inkomster)

- Miljoer med stor andel nyproduktion attraherar relativt starka hushall

- Hushall i hyresratt har normalt hogre boendeutgifter &n hushall i bostads- och dganderatt och
tillsammans med lagre inkomster har hushall i hyresratt samtidigt hogre boendeutgiftsandelar an
andra hushall

- Svart for stora grupper av ensamstaende att klara hyresnivaerna i det befintliga bestandet i de
svagaste miljoerna, framforallt ensamstaende redovisar htga boendeutgiftsandelar — manga
hushall ligger éver 50 procent

- | de starkare miljoerna ar hoga boendeutgiftsandelar i det aldre bestandet av hyresratter primart
koncentrerade till ensamstdende unga vuxna. Ovriga grupper klarar att efterfraga bade aldre
hyresbostader och nyproduktion i relativt h6g utstrackning.

- Nyproducerade normalstora hyresratter kan i mycket begransad utstrackning efterfragas av
ensamstaende hushall i de svagaste miljderna oavsett alder och inte heller av sammanboende
unga vuxna. Efterfragan pa nyproduktion kan 6ka for sma bostader. Men dessa ar sannolikt alltfor
sma fér sammanboende med barn

- | de svagaste miljoerna innebar hoga boendeutgiftsandelar att trangboddheten okar eftersom
manga hushall inte har ekonomiska majligheter at efterfraga mer bostadsyta.

- Ocksa i starkare miljoer 6kar boendetatheten som funktion av stigande bostadspriser men
andelen trangbodda ar 1ag i dessa miljoer

evidens



Innehall

Inledning och sammanfattning
Kort beskrivning av utvecklingen pa Stockholms bostadsmarknad — stora och 6kande skillnader

Investerarens villkor — kan kostnaderna sankas sa att fler far rad?
—  Marknadsvillkor och kalkylférutsattningar, inklusive I6nsamhetsvillkor, for aktérer som nyproducerar
bostader.

—  Effekter p& hyresnivaer och bostadspriser av:
« L&agre byggkostnader
« Andrade avkastningskrav
«  Andrade markpriser eller tomtrattsavgalder

—  Ett utbuds- eller efterfrageproblem?

- Statliga atgarder och politik — far investeringsstodet nagon effekt i Stockholm?

- Kan staden gora effektiva investeringar — effekter av stadsutveckling med hjalp av offentliga
investeringar i infrastruktur, parker, service mm

«  Appendix:
— Regelverket - Lagstiftningen i korthet
—  Exempel pa exploateringsavtal
—  Exempel pa markanvisningstavling "Vallastaden” i Linkdping
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Byggrattsvardena skattas med hjélp av en sa kallad
byggmaéstarkalkyl och ska ses som en illustration av
marknadsvillkorens paverkan pa byggrattsvarden och darmed
mdjligheterna till lIonsam produktion av bostéader.

Byggrattsvardet utgor residualen mellan intékten i form av priser pa
bostadsratter (inklusive 1an i foreningen) eller hyresintakter och
kostnaderna. Kostnaderna bestar framst av byggkostnader och
kapitalkostnader uttryckt som finansieringskostnader och risk fér
bostadsratter och finansieringskostnader och direktavkastningskrav
for hyresratter. Om byggherren inte bygger pa egen mark méste
marken forvarvas eller hyras, d& tillkommer ockséa kostnaden for
markforvarvet eller avgalden.

Om byggrattsvardet &r 1agt finns inga marginaler for byggherren om
hushallens betalningsvilja skulle falla, om byggkostnaderna 6kar
ovantat eller om finansieringskostnaderna och avkastningskraven
férandras vid exempelvis forandrad konjunktur och ranteniva. Det &r
darfor riskfyllt att bygga nya bostader om byggrattsvardet ar lagt. Vid
negativt byggrattsvarde far byggherren i princip betala for att bygga. |
praktiken innebar det att méjligheterna att nyproducera bostader till
normala I6nsamhetsvillkor vid l&ga eller negativa markvarden ar mer
eller mindre obefintliga.

Kalkylerna visar ocksa att byggrattsvardena i manga fall blir lagre for
hyresratt an for bostadsratt. Forklaringen ar att hushallens
betalningsvilja i omraden dar betalningsviljan ar hég inte fullt ut
speglas i hyresnividerna samtidigt som avkastningskraven tar hojd for
att en investerare behover langsiktig konkurrenskraftig avkastning pa
insatt eget kapital. Den samlade effekten av detta blir lagre
byggrattsvarden for hyresrattsproduktion i manga miljder.

Tillampad metod for berakning av effekter av olika atgarder

Utgangspunkten for berékningarna pa sidan 37-40 ar skattning av
betalningsvilja for begagnade bostadsratter i respektive basomrade.
Data har inhamtats fran Valueguard. | vissa omraden saknas
observationer pd andrahandsmarknaden fér bostadsratter (industri-
och kontorsomraden, endast hyresratter eller helt obebyggd mark), i
dessa omraden har ingen skattning gjorts .

Alla observerade priser har normerats till en avgiftsnivad om 650
kr/kvm/ar.

Darefter har fljande antaganden gjorts i kalkylen for kalkylerna pa
sidan 37-40:

- Betalningsviljan fér nyproducerade bostadsrétter har antagits
vara 3 000 kr hogre &n i begegnatbestandet. Flera faktorer
brukar bidra till att nya bostader har hogre betalningsvilja an
begagnade och skillnaden kan vara stor beroende pa&
bostadernas standard och utférande. Antagandet som gors
har (+3 000 kr/kvm) beddms vara konservativt for manga av
de miljoer som ingar i analysen. Hyran for hyresrétter
beddéms spegla betalningsviljan upp till ca 2 300 kr/kvm/ar
darefter hélls hyran konstant pa denna niva

- Lan i foreningen antas vara 10 000 kr/kvm.

- Byggkostnader antas variera i spannet 19 000 — 30 000
kr/kvm BTA exkl moms, men maximalt 21 000 kr/kvm BTA for
HR. | attraktiva lagen (h6ga markpriser) ar kraven pa
produktutformning och bostédernas standard normalt hégre
vilket ger hdgre byggkostnader. | kalkylen har byggkostnaden
antagits variera proportionellt mot betalningsviljan for
bostaderna, vilket &r en nédvandig férenkling med hansyn till
det stora antalet omraden som ingar i analysen.

- Finansieringskostnad antas vara 5% for bade BR och HR och
direktavkastningskravet 4,25 % for HR.

- Paslag for risk/vinst for BR antas var 15% och 10% for HR.
Stor konkurrens om bostadsbyggrétter har under de senaste
aren pressat ner avkastningskraven. Marknadsaktorer
ansatte tidigare risk/vinst till ca 20% fér BR och i nulaget
forekommer nivaer ner mot 10-12% for BR.

evidens



lllustration av kalkyl for berdkning av byggrattsvarden fo6r BR och HR

Kalkyl Bostadsrétt

Antagen volym framtida

bostadsbyggrétter BTA 1 000
Yteffektivitet 75%
BOA kvm 750
Betalningsvilja bostader 65 000
Lan i forening 10 000
Total intakt BOA 75 000
Total intakt BTA 56 250
Byggkostnad BTA 26 000
Moms 25% 6 500
Finansiering 5% 1625
Risk/ vinstmarginal 15% 5111
Total kostnad per BTA 39 244
Byggrattsvarde per BTA 17 006
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Antagen volym framtida hyresratter

BTA 1 000
Yteffektivitet 75%
BOA kvm 750
Antagen hyra per kvm BOA 1900
Antagen driftkostnad per kvm BOA 300
Driftnetto per BOA 1 600
Direktavkastningskrav 4,25%
Totalt varde per BOA 37 647*
Total intakt BTA 28 235
Byggkostnad BTA 19 000
Moms 25% 4750
Finansiering 5% 1188
Risk/ vinstmarginal 10% 2494
Total kostnad per BTA 27 431
Byggréattsvarde per BTA 804

*En kassaflodesvardering av en hyresratt med antaganden enligt ovan samt inflation om 2%, hyres6ékning om 2% och kostnadsokning om 3% ger ett avkastningsvarde om 35 600 kr/lkvm BOA

evidens:



Prisutvecklingen har inneburit att positiva byggrattsvarden uppstatt i storre
delen av staden, vilket indikerar mgjligheter att bygga i stort sett hela staden

" " o . Kalkylantaganden (urval av parametrar):
Skattat byggrattsvarde per basomrade i Lani forening 10 000 kr/kvm
Stockholms stad Finansiering 5 %
120 000 Vinst/risk 15 %

Byggkostnad 20 000 - 30 000 kr/kvm BTA exkl moms

Positivt byggréttsvarde i stdrfg y : Byggrattsvarde krkvm BTA
100 000 delen av staden men begransad S .. -
mojlig byggtfakt i miljoer med Iag‘re o 5 000 - 10 000
hushallstathet och lagre inkomster itk 10,000 -15 000
¢ \ \ | T | 15 000 - 20 000
heYe Gﬁsta\\ 5 20 000 - 25 000
<2 s N . o 25 000 - 30 000
80 000 ‘\\ t A \ ~ 30 000 - 35 000
W | I 35 000 - 40 000
@8@ \ y Y { B 40 000 - 45 000
N\ ks B 45 000 - 48 422
— (¥lingby '
60 000 : _
€
S
=<
R,
40 000
) i h mén 1 «rr
S 7 Cy'staberg @Jmmn
20 000 - ) { Ga™)
Intakt BTA
'@érholrmn dvs)é
Kostnad BTA 9. £ Y
0 1 PN \
e Byggrattsvarde BTA = Vg ¢ / €. C?rsta
Betalningsvilia BOA P
-20 000 /7 ¥

Basomraden
Kalla: Egna berakningar
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Riskanalys: Prisfall med 30 % och tkade avkastningskrav — storre omraden i
sOdra och vastra ytterstaden far problematiska villkor fér nyproduktion

. " o . Kalkylantaganden (urval av parametrar):
Skattat byggrattsvarde per basomrade i Lani forening 10 000 kr/kvm
Stockholms stad Finansiering 5%
120 000 Intékt BTA Vinst/risk 20 %

Byggkostnad 20 000 - 30 000 kr/kvm BTA exkl moms
Kostnad BTA

\\ T Byggrattsvarde krikvm BTA

100 000 = Byqggrattsvarde BTA ‘\\ ¢ . /EH -0

1 s 0-5000
X /

Betalningsvilja BOA

15 000
20 000
25000

80 000 30 000
I 35 000
Bl 40 000
Bl 45 000
60 000
E
>
=<
£
40 000
20 000
0
-20 000 .

Basomraden
Kalla: Egna berakningar
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10 000 -
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15 000
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Riskanalys: Okar byggkostnaderna med 10 % krymper marginalerna avsevart
men samtliga tyngdpunkter har positiva byggrattsvarden

Kalkylantaganden (urval av parametrar):

Skattat byggrattsvarde per basomrade i Lan  forening 10 000 krfkv
Stockholms stad Finansiering 5 %
120 000 Vinst/risk 15 %

Byggkostnad 22 000 - 33 000 kr/kvm BTA exkl moms

\ \

\‘ \\\ I 4 Byggrattsvarde krkvm BTA
100 000 - SR

1 \ o 0-5000
' ! ( / 5000 - 10 000

10 000 - 15 000
15 000 - 20 000
20 000 - 25 000
25 000 - 30 000

80 000 30 000 - 35 000
I 35 000 - 40 000
I 40 000 - 45 000
I 45 000 - 48 422
60 000
£ 0 o
S 5
< L,
E ,
40 000 A |
\
Imrsptan
20 000 L)

Intéakt BTA

Kostnad BTA

= Byggrattsvarde BTA S

Betalningsvilja BOA .

-20 000 -
Basomraden

Kalla: Egna berakningar
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| storre delen av Stockholms stad har marknaden stdrre incitament att bygga
bostadsratter fore hyresratter

Byggrattsvarde for BR och HR

60 000

50 000

40 000

30 000

krlkvm BTA

20 000

10 000

7

-10 000

= Byqggrattsvarde HR

Kalla: Egna berakningar

)

Kalkylantaganden for bostadsréatt (urval av parametrar):

Lani

férening 10 000 kr/kvm

Finansiering 5%
Vinst/risk 15 %
Byggkostnad 20 000 - 30 000 kr/kvm BTA exkl moms

Kalkylantaganden for hyresratt (urval av parametrar):

Hyra Max 2 300 kr/kvm/ar
Direktavkastningskrav 4,25 %

Finansiering 5%

Vinst/risk 10 %

Byggkostnad 19 000 - 21 000 kr/kvm BTA exkl moms

Vid en jamforelse mellan byggréttsvarden for BR och HR kan
man se att vardet &r likartat i miljder med lagre betalningsvilja.
Tillampningen av bruksvardessystemet innebér dock att de
kalkylerade byggrattsvardena blir i hogre i miljder med hog
betalningsvilja eftersom hyran i den forenklade kalkylen lasts
till maximalt 2 300 kr/kvm/ar. | alla miljéer med en hogre
betalningsvilja stannar darfor byggrattsvardet pa denna niva.
Detta &r naturligtvis en forenkling, dels eftersom det kan vara
mojligt att erhalla en hogre hyresniva och dels eftersom
avkastningskravet sannolikt faller nagot i takt med 6kad
betalningsvilja. P& motsvarande sétt bor avkastningskravet
hojas i de svagare miljoerna. Den forenklade kalkylen har dock
inte kunnat fAnga dessa effekter.

Med antagande om "tak” fér hur hég den forhandlade hyran
kan vara vid ca 2 200 kr/kvm/ar 6kar inte byggrattsvardet for
produktions av hyresbostéader med 6kande betalningsvilja

Basomraden

Byggrattsvarde BR
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Inledning och sammanfattning
Kort beskrivning av utvecklingen pa Stockholms bostadsmarknad — stora och 6kande skillnader

Investerarens villkor — kan kostnaderna sankas sa att fler far rad?
—  Marknadsvillkor och kalkylférutsattningar, inklusive I6nsamhetsvillkor, for aktérer som nyproducerar
bostader.

—  Effekter pa hyresnivaer och bostadspriser av:
« Lagre byggkostnader
« Andrade avkastningskrav
- Andrade markpriser eller tomtrattsavgalder

—  Ett utbuds- eller efterfrageproblem?

- Statliga atgarder och politik — far investeringsstodet nagon effekt i Stockholm?

- Kan staden gora effektiva investeringar — effekter av stadsutveckling med hjalp av offentliga
investeringar i infrastruktur, parker, service mm

«  Appendix:
— Regelverket - Lagstiftningen i korthet
—  Exempel pa exploateringsavtal
—  Exempel pa markanvisningstavling "Vallastaden” i Linkdping

evidens



Analysen av effekter av lagre byggkostnader, avkastningskrav och
avgaldsnivaer fokuserar pa hyresratter

-«  Priser pa bostadsratter och aganderatter ar marknadsbestamda. Det betyder att eventuella vinster
av lagre priser pa mark, laga byggkostnader etc. tillfaller investeraren i form av hégre marginaler
eller hushall vid férsaljning i nasta led

«  Hyresnivaer bestams genom antingen bruksvardesprincipen eller genom presumtionsprincipen

—  Bruksvardesprincipen innebéar att hyresnivaerna framforallt bestams genom jamforelser med andra liknande
projekt och baseras inte pa byggherrens kostnader

—  Presumtionshyra ar daremot en i grunden kostnadsbaserad hyra i 15 ar och laga produktionskostnader
innebar mojligheter till lagre hyror, men avsikten med presumtionshyra var snarare att méjliggora hégre
hyror an bruksvardet:

+ Utgangspunkten med bestammelsen om presumtionshyra ar att hyran fér en nybyggd lagenhet ska
tacka hyresvardens kostnader for att producera den. Det ansags vid inférandet inte rimligt att en
hyresvard skulle |6pa risken att hyresndmnden vid en prévning av hyra skulle faststalla en hyra som
inte tackte kostnaderna for lagenheterna. Ytterligare utgdngspunkter var att reglerna skulle sakerstalla
en god forutsagbarhet om hyran och att systemet inte skulle leda till att det etablerades oskaéliga
hyresnivaer pa marknaden, eller att hyresgéasternas besittningsskydd urholkades

- Bestammelsen innebéar i korthet att en hyresvard och en hyresgéastorganisation som ar etablerad pa
den ort dar fastigheten ligger, har ratt att traffa 6verenskommelse om hyror som dverstiger
bruksvardesnivaerna for likvardiga lagenheter.

evidens



Genomesnittlig byggkostnad i storstaderna ar mellan 25 000 — 30 000 kr/kvm
Avkastningskrav vid nyproduktion i utvalda miljoer ar mellan 2,0 och 5,25 procent

Byggnadskostnad per Igh-area i
storstadsomradena, kr/kvm

Direktavkastningskrav bostader i utvalda miljéer

30 000
Direktavkastningskrav, vardear 2010 -
Omrade Min Max
25 000 Ostermalmstorg 2,00 2,25 3,25
Alvik 2,50 3,00 4,00
Mariehall 2,50 3,00 4,00
20000 Ostra Varberg 3,25 4,00 4,75
Norra Rinkeby 4,50 4,75 5,25
€ Tegnérlunden 2,25 2,50 3,25
< 15000
£ Hammarbyhdjden 2,75 3,75 4,25
Mellersta Skarholmen 4,50 4,75 5,25
10 000 Norra Tensta 4,50 4,75 5,25
Kalla: Newsec
5000
0
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kr/lagenhetsarea beraknad kr/BTA

Kélla: SCB och egna berékningar
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Forandrade tomtrattsavgalder efter full intrappning ar 2022-2028: 30-50 kr/kvm/ar i de
svagaste miljoerna

Avgalder, nulage och nya avgaldsnivaer, kr/lkvm BTA
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Skillnaden mellan hyresniva pa 1 800 och 1 200 kr/kvm/ar (10 500 kr/mén resp. 7 000 kr/man for 70 kvm) mojliggor for
ca 5-15 procentenheter fler hushall att efterfraga nyproduktion i de svagaste miljoerna

Rldersgrupp i N:c:-'fa Rinkeby I'\,-::ur'ra Tensta 1 800 kr/kvm/ar

[P
I'¥

|
10 0939% | | 91% 70 kvm
:ff; ) J’j = 126 000 kr, dvs 10 500 kr/man
L |
- |
2030 50% o : : Boendeutgiftsandel = 0,3 ger minsta inkomst
& o & =
& N:F_’ﬁ' 2 = - - & 282 126 000/ 0,3 =420 000 kr
0% mm |q|21l & & [ I & & & &
10.. I
|
68% | | 67%
2 | . 1 200 kr/kvm/ar
31_54 cqon | B ol 2 o
- >0% o & ;-: M P 70 kvm
| ) _ o
& NIF’I: £ 220 oo oe o B 2 0 e oo e e =84 000 kr, dvs 7 000 kr/man
0% ] B oY T S Y LA B e TR e T
10.. L Boendeutgiftsandel = 0,3 ger minsta inkomst
66% | | 62% 84 000/ 0,3 = 280 000 kr
£ |
55_54 5006 | 9 oy !
S
i M T - =
0% l .:--i‘r’f_I - - li
10. 86/ L Andelen hushall som inte kan
Q7o : I efterfraga en bostad om hyresnivan
- by Lo ar hogre an 1 200 kr/kvm/ar
85 50% 52': I : :
£
e I‘H'::CE: g Bl 2 2 o080 o Slutsatsen &r att en betydande andel
0% | rd g ™ H A OO O™ [ T T T I~ = av hushallen i dessa miljcer inte
oD o ololo o oo oo oo ololo oo ooo | klarar att betala 1 200 kr/kvm/ar utan
o olooc oo oo o o olojo o o o0 Qo Q. A .
e e qQ att fa en boendeutgiftsandel som
= %:5:3 BSEEREC g %:5:5 BEEBREC bverstigerOSOprocent,gvsdehar
Adldd ddAd AT AdddAd LA AdTE mycket svért att efterfraga
S8 288888 g 2818 388 88 nyproducerade bostader, aven om
oclooc o ooo o ololo oo o o o o
SIRIIFIRES JIRFTZEIRLES dessa skulle ha den mycket laga
. |, . . | . . iv3 3
Disponibel inkomst per hushall Disponibel inkomst per husfall hyresnivan om 1 200 kr/kvm/ar
Lo
|1 1800 kr/kvm/ar Boendeutgiftsandel hogst 30%, disp inkomst >420 000 kr
|
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En hyresniva som stora grupper i svagare miljoer klarar kréaver nastan
halverade byggkostnader vid marknadsmassig avkastningsniva

Utgangslage ™ | |sankt byggkostnad | |szankt byggkostnad
Rinkeby / Skarholmen / Rinkeby / Skarholmen / Rinkeby / Skarholmen /
Tensta Varberg Tensta \Varberg Tensta Varberg

Antagen volym framtida hyresratter BTA 1 000 1000 1000 1 000 1 000 1000
Yteffektivitet 78% 78% 78% 78% 78% 78%
BOA kvm 750 750 750 750 750 750
Antagen hyra per kvm BOA 1820 1835 1200 1200 1400 1400
Antagen driftkostnad per kvm BOA 300 300 300 300 300 300
Tomtrattsavgald 31 50 31 50 31 50
Driftnetto per BOA 1489 1485 869 850 1069 1050
Direktavkastningskrav 4,25% 4,25% 4,25% 4,25% 4,25% 4,25%
Totalt varde per BOA 35 041 34 941 20 452 20 000 25 158 24 706
Total intakt BTA 27 332 27 254 15 953 15 600 19 624 19 271
Byggkostnad BTA 19 000 13 650 13 450
Moms 25% 4750 3 413 63
Finansiering 5% 1188 841
Risk/ vinstmarginal 10% 2494 1 1765
Total kostnad per BTA 27 431 9707 19 418
Byggrattsvarde per BTA -99 -177 73 -137 -84 -148

Kalla: Egna berakningar

Om hyresnivan ska kunna sankas till 1 200 kr/kvm/ar kravs
att byggkostnaden nastan halveras

Om hyresnivan ska kunna sankas till 1 400 kr/kvm/ar kravs
att byggkostnaden sénks med 30 procent
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En delforklaring till att det kravs kraftigt sankta byggkostnader for att mojliggora en lag
hyra ar att byggkostnaden endast utgor ungefar halva produktionskostnaden

PRODUKTIONSKOSTNAD
T 15% Moms
47%
Markforvarv och

20%

kommunala avgifter

*projektering, kontroll, besiktning,
garanti, forsakring, kreditivranta

Byggherrens kostnader®

BYGGKOSTNAD

Entreprenadkostnad

Transport
Maskiner
Omkostnader

Material

Tjansteman

UE-hantverkare

TBM m.fl.
(Byggnadsarbetare)

Produktions- och byggkostnad. Kélla: SCB och Sveriges byggindustrier, 2016.
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Avkastningskravet maste sankas till 2,5% for att mojliggora en hyra om 1 200 kr/kvm/ar
eller 3% for hyra om 1 400 kr/kvm/ar, vilket ar langt under marknadens vardering idag

Sénkta avkastningskrav Sénkta avkastningskrav
Rinkeby / Skarholmen / Rinkeby/ Skarholmen / Rinkeby / Skarholmen /
ensta arberg ensta arberg ensta arberg

Antagen volym framtida hyresratter BTA 1000 1 000 1 000 1 000 1 000 1 000
Yteffektivitet 78% 78% 78% 78% 78% 78%
BOA kvm 750 750 750 750 750 750
Antagen hyra per kvm BOA 1820 1835 1200 1200 1400 1400
Antagen driftkostnad per kvm BOA 300 300 300 300 300 300
Tomtrattsavgald 31 50 31 50 31 50
Driftnetto per BOA 1489 1485 B86¢

Direktavkastningskrav 4,25% 4,25%H 3,05% 3,01%
Totalt varde per BOA 35041 34 941

Total intdkt BTA 27 332 27 254 27 209
Byggkostnad BTA 19 000 19 000 19 000 19 000 19 000
Moms 25% 4750 4750 4750 4750 4750
Finansiering 5% 1188 1188 1188 1188 1188
Risk/ vinstmarginal 10% 2494 2 494 2 494 2 494 2494
Total kostnad per BTA 27 431 27 431 27 43 27 431 27 431
Byggrattsvarde per BTA -99 -177 -202 -259 -87 -222

Om hyresnivan ska kunna sankas till 1 200 kr/kvm/ar kravs
att avkastningskravet satts mycket lagt, runt 2,5 procent
Om hyresnivan ska kunna sankas till 1 400 kr/kvm/ar kravs

Kalla: Egna berakningar
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Sankt tomtrattsavgald till noll kronor paverkar hyran marginellt — relativt Iag

avgald redan i nulaget

Antagen volym framtida hyresratter BTA

Yteffektivitet
BOA kvm

Antagen hyra per kvm BOA
Antagen driftkostnad per kvm BOA
Tomtrattsavgald

Driftnetto per BOA
Direktavkastningskrav

Totalt varde per BOA

1000 1000
78% 78%
750 750

Sankt tomtrattsavgald

Rmkeby/ Skarholmen / Rmkeby/ Skéarholmen /
ensta arberg ensta arberg

1 000

78%
750

1 000

78%
750

Total intakt BTA

Byggkostnad BTA 19 000 19 000 19 000 19 000
Moms 25% 4750 4750 4750 4750
Finansiering 5% 1188 1188 1188 1188
Risk/ vinstmarginal 10% 2494 2494 2494 2494
Total kostnad per BTA 27 431 27 431 27 431 27 431
Byggréttsvarde per BTA -99 -177 -467 -819

Kalla: Egna berakningar
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Kan byggkostnaderna sankas till 13 000 -15 000 kr/kvm kravs avkastningskrav pa 3,5-
3,9% for att hyran ska kunna vara 1 200 -1 400 kr/kvm/ar. Men ocksa detta scenario ar
osannolikt*

Kombination - Sankta Kombination - Sankta
avkastningskrav och sankt avkastningskrav och sénkt
Utgangslage ggkostnad ggkostnad

Rinkeby / Skéarholmen / Rlnkeby/ Skéarholmen / Rlnkeby/ Skarholmen /
ensta arberg ensta arberg ensta arberg

Antagen volym framtida hyresratter BTA 1000 1 000 1000 1000 1000 1 000
Yteffektivitet 78% 78% 78% 78% 78% 78%
BOA kvm 750 750 750 750 750 750
Antagen hyra per kvm BOA 1820 1835 1200 1200 1400 1400
Antagen driftkostnad per kvm BOA 300 300 300 300 300 300
Tomtrattsavgald 31 50 31 50 31 50
Driftnetto per BOA 1489 1485 869 850 1069 1 050
Direktavkastningskrav 4,25% 4,25% 3,62% 3,54% 3,86% 3,79%
Totalt varde per BOA 35 041 34 941 24 012 24 011 27 700 27 704
Total intékt BTA 27 332 27 254 18 729 18 729 21 606 21 609
Byggkostnad BTA 19 000 19 000 13 000 13 000 15 000 15 000
Moms 25% 4750 4750 50 3250 50 3 750
Finansiering 5% 1188 1188 813 813 938 938
Risk/ vinstmarginal 10% 2494 2494 1706 —1706 1969 —1969
Total kostnad per BTA 27 431 27 431 18 769 18 769 21 656 21 656
Byggrattsvarde per BTA -99 -177 -39 -40 -50 -47

*Byggkostnader pa denna niva kan for narvarande endast observeras for sa kallade modulbostéader. Med
avkastningskrav under 4 procent far en investerare endast kompensation for férvantad inflation pa ca 2
procent och en real avkastning pa ytterligare 2 procent, men ingen kompensation i dvrigt for olika risker.

Kalla: Egna berakningar
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Innehall

Inledning och sammanfattning
Kort beskrivning av utvecklingen pa Stockholms bostadsmarknad — stora och 6kande skillnader

Investerarens villkor — kan kostnaderna sankas sa att fler far rad?
—  Marknadsvillkor och kalkylférutsattningar, inklusive I6nsamhetsvillkor, for aktérer som nyproducerar
bostader.

—  Effekter p& hyresnivaer och bostadspriser av:
« L&agre byggkostnader
« Andrade avkastningskrav
«  Andrade markpriser eller tomtrattsavgalder

—  Ett utbuds- eller efterfrageproblem?

- Statliga atgarder och politik — far investeringsstodet nagon effekt i Stockholm?

- Kan staden gora effektiva investeringar — effekter av stadsutveckling med hjalp av offentliga
investeringar i infrastruktur, parker, service mm

«  Appendix:
— Regelverket - Lagstiftningen i korthet
—  Exempel pa exploateringsavtal
—  Exempel pa markanvisningstavling "Vallastaden” i Linkdping

evidens



Huvudsakliga observationer — marknadsaktdrernas majligheter att nyproducera
till laga hyresnivaer

- Den oOvergripande slutsatsen ar att stora grupper av hushall i de svagaste miljéerna i Stockholms
stad endast kan efterfraga nyproducerade bostader i storre omfattning om hyresnivaerna i
nyproduktionen skulle falla kraftigt — kanske ner mot ca 1 200 kr/kvm/ar

- Salaga nyproduktionshyror kraver halverade byggkostnader jamfort med nulaget — de forefaller
knappast realistiskt att tro att byggkostnaderna kan sankas sa kraftigt.

- Tillrackligt laga avkastningsnivaer som skulle mojliggora sa laga hyror medges inte av
forvantningar pa framtida inflation, real avkastning och risktillagg

- Tomtrattsavgalderna ar redan relativt laga i svaga miljoer och en eventuellt sankt avgaldsniva far
darfor begransad effekt i svaga miljoer

- Sammantaget innebar det att effekterna av markpolitiska atgarder pa boendeutgifter och
boendeutgiftsandelar ar mycket begransade

- Enrimlig slutsats ar att marknaden inte kan tillféra svaga miljoéer nya hyresbostader till stora
grupper av hushall med en hyra som ger rimliga boendeutgiftsandelar. Nyproduktionen kommer
darfor primart efterfragas av de starkaste hushallen i dessa miljoer och av hushall som kan flytta
till dessa miljoer fran andra delar av staden

- For att de svagaste hushallen ska kunna efterfraga nyproducerade bostader (eller renoverade
bostader) i storre omfattning kravs darfér sannolikt istéllet olika stimulanser — antingen pa
utbudssidan genom kraftiga subventioner av byggkostnader eller genom stod pa efterfragesidan
genom forstarkta bostadsbidrag. Bada dessa atgarder ligger troligen utanfor den kommunala
markpolitikens omrade

- Nyproducerade hyresbostader med laga hyror ar attraktiva for hushall med lang kotid —
traffsakerhet? Fordelningsprinciper?

- evidens




Innehall

* Inledning och sammanfattning
- Kort beskrivning av utvecklingen pa Stockholms bostadsmarknad — stora och 6kande skillnader
- Investerarens villkor — kan kostnaderna sankas sa att fler far rad?

- Statliga atgarder och politik — far investeringsstodet nagon effekt i Stockholm?
— Investeringsstodet — tillampligt for de svagaste miljoerna i Stockholm?
— Bostadsbidragen — ligger redan i disponibel inkomst i féregaende bilder. Hur mycket maste dessa t6ka for att
mojliggora efterfragan pa nyproduktion?
- Kan staden gora effektiva investeringar — effekter av stadsutveckling med hjalp av offentliga
investeringar i infrastruktur, parker, service mm

«  Appendix:
— Regelverket - Lagstiftningen i korthet
—  Exempel pa exploateringsavtal
—  Exempel pa markanvisningstavling "Vallastaden” i Linkdping

evidens



Statligt investeringsstod far sannolikt liten effekt i Stockholm

- Det finns numera tva stod som riktas till nya hyresbostader och nya bostader for studerande, ett
tidsbegransat och ett langsiktigt. Sista ansokningsdag for det tidsbegransade stédet var 28
februari 2017. Det langsiktiga investeringsstodet galler for projekt som paborjas fran och med den
1 januari 2017. Stod far lamnas for att bygga hyresbostader i omraden med befolkningstillvaxt och
bostadsbrist samt for att bygga bostader for studerande.

«  Stddbeloppen differentieras mellan tre regiongrupper. Det hogre beloppet ar 6 600 kronor per
kvadratmeter boarea och galler i Stockholmsregionen.

- Normhyran per kvadratmeter boarea per ar far inte dverstiga 1450 kronor i Stockholmsregionen

«  FoOr bostadsytor upp till och med 35 kvadratmeter lamnas fullt stod. For ytor 6ver 35 kvadratmeter
och upp till 70 kvadratmeter lamnas 50 procent av stodbeloppet. For ytor 6ver 70 kvadratmeter
lAmnas inget stdd. FOr areor for gemensamma aktiviteter lamnas stéd med 50 procent av
stodbeloppet

- Betalningsviljan fér hyresbostader i Stockholms stad &r ca 1 900 kr/kvm/ar, dvs 450 kr/kvm/ar
hogre an maxgransen for att stod ska beviljas

«  Nuvardet av 450 kr/kvm/ar vid en kalkylranta om ca 4,25 % &r ca 10 600 kr/kvm

«  Slutsatsen ar att det ar mer Ionsamt for fastighetsagare att ta ut en normal bruksvardeshyra vid
nyproduktion an att satta en hyra pa 1 450 kr/kvm/ar och fa ett stod om 6 600 kr/kvm. Sannolikt
kommer darmed fa aktorer att soka stodet i Stockholmsregionen

- | de fall stodet anvands kommer bostaderna sannolikt att tillfalla hushall med mycket lang kotid
eftersom hyran vasentligen understiger hushallens betalningsvilja

- evidens




Innehall

* Inledning och sammanfattning
- Kort beskrivning av utvecklingen pa Stockholms bostadsmarknad — stora och 6kande skillnader
- Investerarens villkor — kan kostnaderna sankas sa att fler far rad?

- Statliga atgarder och politik — far investeringsstodet nagon effekt i Stockholm?
— Investeringsstodet — tillampligt for de svagaste miljoerna i Stockholm?
— Bostadsbidragen — ligger redan i disponibel inkomst i féregaende bilder. Hur mycket maste dessa 6ka for att
mojliggora efterfragan pa nyproduktion?
- Kan staden gora effektiva investeringar — effekter av stadsutveckling med hjalp av offentliga
investeringar i infrastruktur, parker, service mm

«  Appendix:
— Regelverket - Lagstiftningen i korthet
—  Exempel pa exploateringsavtal
—  Exempel pa markanvisningstavling "Vallastaden” i Linkdping

evidens



Antal hushall med bostadsbidrag minskar

Volymer och medelerséttningar for bostadsbidraget 2012—-2017

Antal hushall med preliminart bostadsbidrag

Barnhushall 172 997 169 941
Ungdomshushall 60 586

Genomsnittligt bostadsbidrag, kronor per bidragsmanad

2016

169 445 165 005 160 362 155478

62 973 63 205 62 583 60 311 58 478

Barnhushall
Ungdomshushall

Kélla: Forsakringskassan
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Huvudsakliga observationer om minskade bostadsbidrag

- Antalet hushall med bostadsbidrag har minskat sedan slutet av 1990-talet.

- Minskningen beror delvis pa de regelandringar som gjordes 1997 och delvis pa att inkomsterna
hojts samtidigt som inkomstgranserna for bidraget har varit oforandrade. Aven hushall med relativt
lAga inkomster far darfér successivt for hoga inkomster for att vara berattigade till bidrag. Bidraget
ersatter darfor en allt mindre del av boendeutgiften, eftersom boendeutgifterna samtidigt
successivt stiger. . Utvarderingar visar att bidragets nuvarande konstruktion i praktiken inneburit
att bostadsbidraget framst blivit ett stod for ensamforaldrar i hyresréatt.

- De hushall som far bostadsbidrag ar framst barnfamiljer, sarskilt ensamstaende med barn. |
december 2014 var 79 procent av hushallen som mottog bostadsbidrag barnhushall. Av landets
1,3 miljoner barnhushall var det knappt 12 procent som nagon gang under aret fick bostadsbidrag.
Av barnhushall med bostadsbidrag var 69 procent ensamstaende foraldrar med barn, och av de
ensamstaende foraldrarna var 85 procent kvinnor.

- Det finns en underliggande trend med minskande andel barnhushall med bostadsbidrag.
Forklaringen till det &r bl.a. att Ionenivan forvantas oka, i kombination med att inkomstgranser ar
fasta och inte har férandrats sedan 1997.

- Trenden ar att antalet hushall minskar medan det genomsnittliga bostadsbidraget per manad 6kar.
Detta forklaras delvis av att de hushall som finns kvar i systemet ar de med lagst inkomst i
forhallande till sin forsorjningsborda. Okningen av bostadskostnaderna bidrar ocksa till denna
utveckling

evidens
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* Inledning och sammanfattning

- Kort beskrivning av utvecklingen pa Stockholms bostadsmarknad — stora och 6kande skillnader
- Investerarens villkor — kan kostnaderna sankas sa att fler far rad?

- Statliga atgarder och politik — far investeringsstodet nagon effekt i Stockholm?

«  Kan staden gora effektiva investeringar — effekter av stadsutveckling med hjalp av offentliga
investeringar i infrastruktur, parker, service mm

«  Appendix:
— Regelverket - Lagstiftningen i korthet
— Exempel pa exploateringsavtal
— Exempel pa markanvisningstavling "Vallastaden” i Linkdping

evidens



Evidens har tillsammans med konsultféretaget Spacescape
analyserat skillnaderna i bostadsrattspriser mellan olika basomraden
i Stockholms |an och isolerat effekten av olika stadskvaliteter, se
tabellen pa nasta sida. Analysen genomférdes pa uppdrag av
Stockholms lands landsting som en del i utvarderingen av den
regionala utvecklingsplanen for Stockholm (RUFS).

Den slutgiltiga modellen for boende i flerfamiljshus baseras pa
stadskvaliteter som tillsammans kan forklara 89 procent av
prisvariationen mellan basomraden (R?2,89), dar varje enskild kvalitet
har en signifikant paverkan pa priset.

| tabellen pa nasta sida redovisas hur bostadspriset férandras vid
nagra exempel pa forandringar av enskilda stadskvaliteter, det vill
séga varje stadskvalitets unika paverkan pa priset, allt annat lika.
Betakoefficienterna anger hur mycket en féréandring med en enhet i
den oberoende variabeln (en enskild stadskvalitet) paverkar det
genomsnittliga kvadratmeterpriset p& bostadsratter i ett basomrade
sedan man tagit hansyn till paverkan fran évriga oberoende variabler
(alla 6vriga redovisade stadskvaliteter).

Nagra tydliga prispaverkande variabler ar gangavstandet till centrala
Stockholm dar priset faller ca 1 200 kr/kvm med avstandet. P&
samma sétt faller priset med ca 1 500 kr/kvm vid fallande avstand till
storre vattenytor.

Likasa finns ett positivt varde om knappt 1 400 kr med en sparstation
inom 500 meters gangavstand. Denna kvalitet kan ocks& matas som
en kontinuerlig variabel, dvs betalningsviljan 6kar linjart med 6kad
tillganglighet till dagbefolkning inom 30 minuter med kollektivtrafik.

Gatunatets integration, hur val gatorna ar sammankopplade, skapar
ocksa stora varden liksom utbudet av urbana verksamheter som
handel, restauranger och kultur. Denna variabel ar logaritmerad i
stéllet for linjéar. Det betyder att om utbudet av urbana verksamheter
fordubblas stiger priset med 1 760 kr/kvm. Effekten blir da tydligast i
miljder med svagt utbud — kan man tillféra nagra butiker och
restauranger kan effekten bli stor.
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Effekter av forandringar av stadskvaliteter

| innerstaden daremot paverkas priset inte alls av att ytterligare nagra
butiker, caféer, restauranger eller kulturetablissemang tillkommer.
Utbudet av urbana verksamheter kan i sin tur i hog grad av férklaras
av storleken pa natt- och dagbefolkningen inom 1 kilometers
gangavstand samt entrétatheten inom samma radie.

Med en stor tathet av bade arbetande och boende samt lokaler i
gatumiljon finns forutsattningar for efterfrdgan pa bade dag, kvallar
och helger. P& detta satt skapar tkad tathet stor efterfragan pa
service som i sin tur genererar stora varden bade pa bostads- och
kontorsmarknaden.

Ett omrades sociala struktur i form av hushallens genomsnittliga
utbildnings- och inkomstniva har ocksa stor och signifikant paverkan
pa bostadspriserna eftersom hushallen uppfattar att olika miljoer och
dess invanare i sig erbjuder skillnader i hushallens livsvillkor. Denna
variabel kan i sin tur férklaras av andelen agt boende och total
forvarvsinkomst i omradet.

Tva intressanta och viktiga stadskvaliteter kan endast redovisas for
Stockholms stad pa grund av begransad tillgang till data. Dessa
separata analyser for Stockholms stad visar att om man kan tillskapa
en parkyta pa ca 10 hektar inom en kilometers promenadavstand
fran bostaden okar priset med 600 kr/kvm bostadsyta, allt annat lika.

P& samma satt finns en stark och signifikant paverkan fran variabeln
som mater kvarterets slutenhet och antalet utdtvanda entréer. Om
detta index 6kar med 10 procentenheter sa 6kar priserna pa
bostadsratter med 500 kr/kvm. Det betyder att bebyggelse som
utgors av helt slutna kvarter med alla entréer i gatuliv &r 5 000 kr
dyrare per kvm an ett fristdende flerbostadshus dar entréer saknar
kontakt med gata. Det finns olika teorier om vad som orsakar denna
effekt. Det kan mojligen forklaras av en tydligare uppdelning i privata
och offentliga rum i en mer sluten struktur dér boende indirekt for en
"egen” gard. Dessa granser ar luddigare i punkt- och lamellhusmilj6.
En annan forklaring &r att utbudet av kvartersstad helt enkelt ar lagt i
forhallande till efterfragan i Stockholm.

evidens



Monetara effekter av férandringar av stadskvaliteter

Faktisk och skattat pris for

o . . Resultat regressionsanalys hela materialet boende i flerfamiljshus R2 0,89
basomraden i Stockholms lan
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Faktisk pris, kr/kvm * Med urbana verksamheter avses antalet restauranger, séllankdpshandel och kulturverksamheter
uttryckt som ett logaritmerat index. Tillgangen till urbana verksamheter kan till mer an 90 procent

Kalla: Evidens och Spacescape pf’i uppdrag av SLL forklaras av tatheten av boende och arbetande inom en kilometer och antalet entréer.
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Kan staden gora effektiva investeringar — effekter av stadsutveckling
med hjalp av offentliga investeringar i infrastruktur, parker, service mm

- Okad attraktivitet innebar hogre

betalningsvilja och darmed Troskel” for nyproduktion i
forutsattningar for en hogre byggtakt, se form av prisniva
nasta sida

*  En hogre byggtakt innebar att fler
resursstarka hushall lokaliseras till den
aktuella miljon

1 Nyproduktion

*  Fler resursstarka tycks i sig utgora en 2  Fler resursstarka
attraktionsfaktor samtidigt som de
skapar ytterligare underlag for
serviceutbud, se féregaende tabell

3  Okad attraktivitet

Tillgang till andra natverk

*  Fler resursstarka bidrar med delvis Bittre arbetsmarknadsutfall for
andra natverk som mOJllggor for utsatta grupper
resurssvaga att fa tillgang till dessa
natverk genom hogre grad av interaktion Tillskott av serviceutbud,

med hushall med annan bakgrund? tillganglighet

1 Se exempelvis "2016, Boende med konsekvens — en ESO-rapport om etnisk bostadssegregation och arbetsmarknad.”
eller 'Residential segregation from generation to generation: Intergenerational association in socio-spatial context
among visible minorities and the majority population in metropolitan Sweden”, "Population, Space and Place”.
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Tydligt samband mellan genomsnittligt totalt byggande (bade HR och BR) de
senaste nio aren och efterfragan matt som prisniva for bostadsratter

Genomesnittligt arligt byggande per
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| ett antal planomraden med hoga priser har byggandet varit Iagt, men
forklaringen ligger inte pa efterfragesidan utan férklaras i stor
utstrackning av ett begransat planutbud i dessa omraden.

100 200 300 400 500 600
Antal bostader per ar

Kélla: SCB, Datscha, Valueguard och Evidens * Avser endast ar 2013
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Betalningsviljan for boende med bostads- respektive hyresratt ar ungefar lika stor om
man jamfor likvardiga bostader. Analysen av skillnader i prisniva ar darmed giltig for bada
upplatelseformerna och géaller darmed flerbostadshus generellt

Boendeutgift fér nyproducerade bostader med Samband mellan kétid och bostadsrattspris,
hyres- respektie bostadsrétt i Stor-Stockholm kommunala vardar 2015 i primaromraden i
Goteborg
3000 - 12 -
R?=10,8703
2500 - 10 -
2000 - g -
S 1500 - S g -
= =
= e
~ X
1000 - 4 -
500 - 2 -
0 =1 T T T 1 O T T T 1
Sddermalm Norra Alta Barkarbystaden 0 20 000 40 000 60 000 80 000
Djurgardsstaden
m Bostadsratt = Hyresrétt Omrade Bostadsrattspris, kr/lkvm
Kalla: Stockholms stads bostadsformedling, Evidens och Varderingsdata Kalla: Boplats Goteborg, Evidens och Varderingsdata
. Det finns ett stort antal utvarderingar och praktisk erfarenhet, som visar att hushalls betalningsvilja for boende med hyresratt

likvardig densamma som betalningsviljan for bostadsratt om bostaderna i 6vrigt har likvardiga kvaliteter

Diagrammet till vanster beskriver boendeutgiften i bostadsratt i n&rmiljon runt nyproducerade hyresratter dar kétiden &r relativt kort.
Boendeutgiften ar beraknad som summan av avgiften samt rantekostnaden vid 4 % ranta och full belaning. Boendeutgiften i
hyresratt utgors av hyran. Boendeutgiften for HR eller BR avviker inte systematiskt fran varandra. Diagrammet till hoger visar ett
mycket starkt samband mellan genomsnittlig kotid till hyresréatter och det genomsnittliga bostadsréattspriset i olika stadsdelar (sk.
primaromraden) i Géteborg. Motsvarande analys saknas for Stockholm.

Slutsatsen &r att hushallen gor ungefar samma vardering av skillnader i attraktivitet mellan olika miljoer oberoende av vilken
upplatelseform hushallet valt.
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Var far offentliga investeringar i "stadskvaliteter” storst effekt?

Pris medel per SAMS-omrade i Stockholm, kr/kvm, avgift 650 kr/kvm/&r

Krflewm

Byggkostnad med marginal for
exploateringskostnader

=4

Sodra Akalla
Ostra Varberg

(=g

Figur. lllustration av mgjlig analys och identifiering av omraden med potential for offéntliga
investeringar i syfte att mojliggora ett 6kat bostadsbyggande. Observera att bilden inte pekar ut
specifika miljder utan ska fungera som illustration av ett satt att arbeta med analys. Kélla:

Maéklarstatistik.

Med kunskap om priseffekter av olika stadskvaliteter skulle det vara mdjligt att i ett forsta steg identifiera miljoer dar betalningsviljan i
nulaget ar lag i forhallande till produktionskostnader vilket i sin tur ger ett lagt bostadsbyggande.

| ett andra steg kan man identifiera vilka stadskvaliteter som saknas eller har laga varden och analysera mojligheterna att tillféra sddana
kvaliteter och hur betalningsviljan da skulle kunna paverkas.

Omréaden som idag ligger pa gransen for att mojliggora nyproduktion kan prioriteras eftersom offentliga investeringar i nya stadskvaliteter
sannolikt far storst effekt i sddana miljoer — betalningsviljan kan paverkas att dverstiga produktionskostnaderna med en stérre marginal
over tid med 6kade stadskvaliteter. Detta bor leda till ett hogre bostadsbyggande an om stadskvaliteterna inte utvecklades och
mojligheterna till en mer positiv utveckling enligt modellen pa sidan 62 kan darmed understodjas.
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Simulering av effekter av stadsutveckling — illustration 1

Modellens skattning

100000

Skattat pris, kr/kvm

0 20000 40000 60000 80000 100000
Faktisk pris, kr/kvm
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Analys av ett faktiskt basomrade visar att modellen pa
sidan 61 skattar attraktiviteten (priset) val i det aktuella

omradet (rod prick).
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lllustration 1, forts. Positionering av ett bostadsomrade. Vilka faktorer forklarar
det valda omradets attraktivitet/prisniva? Vilka faktorer kan paverkas?

Positionering av basomradet. Diagrammen visar samtliga basomrades varden for ledande stadskvaliteter, rangordnade

fran hogsta till lagsta varden. For Avstand till vatten och Centralitet ar Idga varden mest attraktivt.

Tillgénglighet, kollektivtrafik
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1

423996

400000

1
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200000 -

0 J
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30 min.

Butiker, rest, kultur, service, livsm
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antal bostader.
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\
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Avstand fran basomradets mitt till

Stureplan (vald proxy for centrum).

Kalla: Valuegard, SCB, WSP, Evidens och Spacescape
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Avstand till vatten, m
12 000

10 000 -
8000 -
6 000

Meter

4407

4000 -
2000 -

Basomrade

Avstand fran basomradets mitt till

vatten.

Total forvarvsinkomst, Mkr
3000 1
2500 -
2000 -

1500 \
1000 -

Milj kronor

906

Basomrade

500 - \
0;

Total forvarvsinkomsti basomradet.

Det valda basomradets
styrkor ar relativt god
tillganglighet men ar
svagt positionerat for
viktiga variabler som
exempelvis
socioekonomi (andelen
agt boende) och utbud
av urbana verksamheter.
Det ar ocksa relativt
langt avstand till vatten.

Kan man 6ka andelen
agt boende och férbattra
utbudet av urbana
verksamheter?
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lllustration 1, forts. Med antagande om att 500 nya bostader (BR) tillférs och att serviceutbudet
fordubblas beréknas betalningsviljan for bostader 6ka med ca 4 000 kr/kvm i omradet, vilket & mer an
10 procent.

Antaganden:

- Andel &gt boende hgjs till 20% genom att 500 bostader tillfors

- Antalet butiker och restauranger foérdubblas

- Total forvarvsinkomst 6kar fran 900 Mkr till 1 000 som effekt av att nya hushall tillférs som
beddoms ha 20% hogre inkomster an befintliga hushall

Modellens skattmn Modellering

Bidrag
Faktor arde
Snittarea -8 966 -29% 70  -8966 -26%
Avgift, kr/kvm/ar 661 -18510 -61% 661 -18510 -53%
Tillganglighet, kollektivtrafik 423 996 6 230 20% 500 000 7 347 21%
Andel agt boende 0% 0 0% 20% 795 2%
Avstand till vatten 4407 -10070 -33% 4407 -10070 -29%
Antal butiker, rest, kultur, service, livsm 157 2 409 8% 300 4 603 13%
Centralitet (avstand till city, m) 11 458 -4 697 -15% 11 458 -4 697 -14%
Total férvarvsinkomst, Mkr 906 1163 4% 1004 1288 0
Pataglig vattenkontakt 0 0 0% 0 0 0
Skattat pris, kr/kvm 30461 34 692
Differens jmf skattat pris idag, kr 4231
Differens jmf skattat pris idag, % 14%

Kalla: Egna berakningar

4 000 kr/kvm i hoégre Mojliggor 6kat byggande med 40-
betalningsvilja 50 fler bostader per ar
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Simulering av effekter av stadsutveckling — illustration 2

- Utvecklingen av en affarsgata/servicestrak i ett omrade kan beréknas overslagsmassigt skapa ett
varde pa i storleksordningen 40 Mkr for fastighetsagaren

- Tillampas modellen i ett fall dar ca 30 butiker och restauranger har tillforts, kan den 6kade
betalningsviljan for bostader beraknas till ca 500 kr/kvm, eller uttryckt som boendeutgift ca 18
kr/kvm/ar

- Om fastighetsbolaget ager ett bestand pa ca 100 000 kvm i influensomradet, ger det ett totalt
arligt hyresvarde om 1,8 Mkr. Med ett avkastningskrav i samma storleksordning som for
bostaderna i samma omrade ger detta ett totalt fastighetsvarde pa ca 40 Mkr

- Pekar pa att det finns vissa effekter av offentliga investeringar som kan séagas vara
foretagsekonomiskt eller samhallsekonomiskt motiverade aven om den direkta effekten kan vara
negativ — intakten uppstar pa annan plats i fastighetsportféljen/samhallet

- | detta fall &r effekten inte tillrackligt stor for att i sig 6ka betalningsviljan i sadan utstrackning att
byggtakten paverkas namnvart (500 kr/kvm), se sidan 63. En mer patagligt 6kad
bostadsbyggnadspotential tycks krava att priserna for det forsta uppgar till
produktionskostnaderna (ca 30 000 kr/kvm) och linjens lutning i diagrammet visar att priserna bor
oka med nagra tusen kr/kvm for att bostadsbyggandet ska kunna 6ka. For att uppna sadana
effekter bor satsningen kombineras med fler atgarder, exempelvis 6kad tillganglighet, 6kad tillgang
till mangfunktionell park m fl atgarder.

evidens



Kritik mot tillampningen av reglerna for allmannyttiga bostadsforetag

«  Analyserna enligt ovan visar att det &r maijligt att vidga perspektivet for Ionsamhetskalkyler och i
viss utstrackning genomfora investeringar dar foremalet for investeringen kan redovisa ett
underskott men intakterna uppstar pa annat satt. Var bedomning ar dock att det for ett kommunalt
bostadsforetag ar viktigt att kunna redovisa kalkylantaganden och samband for att sadana kalkyler
och investeringsbeslut inte ska strida mot reglerna om krav pa affarsmassighet

«  Detta ar ocksa nagot som uppmarksammats i debatten. Antologin "Nyttan med allmannyttan”,
SABO (2015) tar upp problematiken:

—  Sa har skriver t ex Karolina Windell: "Sammantaget kan det konstateras att det inte finns ett absolut matt pa
avkastning i de allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen som anger om bolagen drivits affarsmassigt
eller inte. Likasa finns inte heller en absolut definition av vilka former av samhallsansvaret som kan
motiveras utifran ett affarsmassigt forhallningssatt. Detta innebéar att det finns handlingsutrymme for de
allmannyttiga bostadsbolagen att sjalva definiera samhallsansvaret omfattning och vilka former av
samhallsengagemang som har positiva effekter pa foretagets langsiktiga lonsamhet.”

— Ingvar Nilsson och Anders Wadeskog resonerar kring ett annorlunda satt att kalkylera i artikeln ”"Allman nytta
och sociala investeringar. En skiss till en enkel kalkylmetodik”. De menar att det handlar om en process for
att utveckla integrerade investerings- och uppféljningskalkyler och kunna skapa nan form av
socioekonomiskt bokslut med koppling till sociala investeringar.
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Huvudsakliga observationer om offentliga investeringar

. Nyproduktion av bostader kraver att betalningsviljan ar minst i paritet med produktionskostnaderna. Analyser visar
att det finns relativt starka samband mellan betalningsvilja och olika platsegenskaper, sa kallade stadskvaliteter.

. De platsegenskaper som har storst paverkan pa betalningsviljan ar tillganglighet, utbud av urbana verksamheter
och socioekonomin i omradet. Men andra kvaliteter som tillgang till park, vatten och kvartersstruktur paverkar
ocksa betalningsviljan.

. Analyser visar dessutom att nyproducerade bostader generellt efterfrdgas av socioekonomiskt starka hushall,
detta galler i &nnu hégre grad agda bostader.

. Ett satt att langsiktigt andra ett relativt svagt omrades struktur ar att tillféra stadskvaliteter som i nulaget inte finns
eller har laga varden. Storst effekt far man om man kan férbattra tillgangligheten. Detta bar dock ofta mycket stora
investeringar som dessutom landstinget ansvarar for. Men man kan ocksa fa betydande effekter av att tillfora ett
battre serviceutbud och att starka hushallens socioekonomi. Ett battre serviceutbud kan skapas genom att bade
investera i lokaler/platser med koncentrerat utbud av lokaler och genom fortatning i upptagningsomradet for att
bredda kundunderlaget. Man kan ocksa fa betydande effekter av om det gar att tillgangliggora storre vattenytor.
Mindre, men fortfarande tydliga effekter, kan man fa genom att tillféra parkkvaliteter eller skapa en battre
kvartersstruktur.

. For att identifiera omraden dar offentliga investeringar kan paverka den majliga byggtakten — en hog byggtakt
starker den sociala miljon — bér man analysera prisnivaer i olika miljder och prioritera miljoer som idag ligger pa
gransen till att mojliggéra nyproduktion. | dessa miljer kan olika offentliga investeringar i stadskvaliteter med laga
varden bidra till att héja betalningsviljan till en niva som ger en tillrackligt stor marginal mellan betalningsvilja och
produktionskostnader for att byggherrar i storre utstréackning ska vaga investera i nya bostader. Storst effekt far
man troligen om staden och byggherrar tilsammans kan enas om vilka stadskvaliteter som kan utvecklas och hur
bada parter kan bidra till en sadan utveckling. Byggherrarnas egen verksamhet bidrar ju med en av de viktigaste
platsegenskaperna i svaga miljoer — en successivt starkare hushallsstruktur i takt med att fler nya bostader byggs.

. | utvalda miljoer bér man dock inte férvanta sig snabba forandringar. Stadsbyggande, sarskilt strukturella
forandringar som sammansattningen av hushall och infrastruktur mm, tar tid.
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Innehall

* Inledning och sammanfattning

- Kort beskrivning av utvecklingen pa Stockholms bostadsmarknad — stora och 6kande skillnader
- Investerarens villkor — kan kostnaderna sankas sa att fler far rad?

- Statliga atgarder och politik — far investeringsstodet nagon effekt i Stockholm?

- Kan staden gora effektiva investeringar — effekter av stadsutveckling med hjalp av offentliga
investeringar i infrastruktur, parker, service mm

« Appendix:
— Regelverket - Lagstiftningen i korthet
—  Exempel pa exploateringsavtal
—  Exempel pa markanvisningstavling "Vallastaden” i Linkdping

evidens



Kommunallagen och EUs statsstodsregler stéller krav pa marknadspriser for

3
Q
=
~

Regeringsformen Tryggar ratten till arbete, bostad och utbildning

En kommun far agna sig at sddant som ar av allmant intresse och som har anknytning
till kommunens omrade eller dess medlemmar, exempelvis bostader
Kommunallalagen innehaller krav pa god ekonomisk hushallning och ett forbud mot
att gynna enskilda. EU har bestammelser om otillatet statsstod. Sammantaget innebar
dessa regler att staden ska salja marktillgangar till marknadspris

Kommunallagen och
EUs statsstodsregler

Kommunerna ansvar for planeringen av mark och vatten, och darmed har kommunen

FEI G R en central roll for att ge forutsattningar for bostadsbyggande

Bostadsforsorjnings- Ger kommunerna ansvar for att planera och ta fram riktlinjer fér bostadsforsorjningen.
ansvar Lagen har fortydligats fran den 1 januari 2014

Stod o service till . 0 N :
funktionshindrade (LSS) Ger den som omfattas av lagen rétt att fa en bostad med sarskild service

Ger kommunerna det yttersta ansvaret for att de som vistas i kommunen far det stéd

och den hjalp de behdver. Reglerna i socialtjanstlagen innebar att en kommun star for
ett grundskydd nar det galler kommuninvanarnas boende. En kommun ska alltsa se till
att en individ har ndgonstans att bo om individen inte sjalv har férmaga att ordna detta

Socialtjanstlagen (SolL)

Kélla: Bostad for alla (SKL) och Bostadssocial utredning for Liding6 stad
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EU:s statsstodsregler

. EU:s statsstodsregler ar ett omfattande regelverk som galler for all offentlig verksamhet nar den paverkar
marknaden genom stdd till foretag

. Det finns EU-rattsliga forutsattningar for att lamna stod pa bostadsomradet for vissa typer av andamal

— Riktade stod till forman for ekonomiskt svagare grupper av hushall eller riktade stod till andra grupper vars
bostadsforsérjning samhallet kan behova stddja (som &ldre eller studenter) kan lamnas

—  Socialt motiverade omstruktureringsstod for foretag i ekonomiska svarigheter ar ett annat exempel pa en typ
av stdd som kommissionen kan godkéanna om det uppfyller EU-rattens krav

. Varken kommunallagen eller EU:s statsstédsregler utesluter att kommunerna under vissa forutsattningar ger
foretag eller enskilda hushall stéd om det behovs for bostadsforsorjningen i kommunen.

. Att utforma stdd pa ett satt som gor att stodet blir samhallsekonomiskt Ionsamt och forenligt med EU:s
statsstddsregler ar en utmaning for kommunerna.

. Ett stod som ska kunna forklaras forenligt med EU-ratten maste kunna kopplas till tydligt definierade mal av
gemensamt intresse inom EU eller mal av allmant intresse i Sverige. Det ar framst kommissionens
statsstddsregler om tjanster av allmant ekonomiskt intresse som kan komma att aktualiseras for kommunernas
tillampning av statsstddsreglerna pa bostadsomradet.

. For att stod ska kunna godkannas enligt statsstodsreglerna maste stodet avse en bostadstjanst och bostadsbehov
som inte erbjuds eller tillgodoses utan stod.

. Stodet maste aven utformas sa att det tillsammans med 6vriga intakter som kan kopplas till tjansten inte 6verstiger
kostnaderna for att utfora tjansten. Detta innebar att stodgivaren maste definiera tjansten pa ett sa tydligt satt att
det gar att visa vilka kostnader som foljer av det kommunala beslutet att anfortro foretaget uppdraget att utfora
tjansten.

Kalla: SOU 2015:58 EU och kommunernas Bostadspolitik

evidens



Lagen om allmannyttiga bostadsféretag

. Den sk allbolagslagen som tradde i kraft 2011 innebar att verksamheten i kommunala bostadsféretag ska bedrivas
enligt affarsmassiga principer
— Innebér bland annat att bolagen ska utga fran vad som ar langsiktigt bast for foretaget och att relationen
mellan kommunen och dess bostadsforetag ska vara affarsméssig och transparent

— Kommunen ska stalla marknadsmassiga avkastningskrav pa bolaget
— Kommunen ska normalt inte skjuta till medel for att tdcka underskott i verksamheten
. Den tidigare utdelningsbegransningen i allbolagen ar ersatt av en begransning av vardetverforingar

. De kommunala bostadsforetagen ska inte ha en hyresnormerande roll. | stéllet ska kollektivt férhandlade hyror -
oavsett avtalsparter - vara normerande vid en provning av en hyras skalighet.

. Allbolagslagen utgor inget hinder for ett bostadsbolag att ta bostadssocialt ansvar i samarbete med kommunen,
men atgarder som inte ar affarsmassiga maste finansieras med kommunala medel

Kalla: SKL, Cirkular 10:66
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1 jan 2015 kom nya lagregler om exploateringsavtal och markanvisningar.
Plan- och bygglagen 6 kap. 40-428 om exploateringsavtal

40 8§ Ett exploateringsavtal far avse atagande for en byggherre eller en fastighetsagare att vidta eller finansiera
atgarder for anlaggande av gator, vagar och andra allmanna platser och av anlaggningar for vattenforsorjning och
avlopp samt andra atgarder. Atgarderna ska vara nédvandiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. De
atgarder som ingar i byggherrens eller fastighetsagarens atagande ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av
planen. Lag (2014:900).

41 8§ Ett exploateringsavtal far inte innehalla ett atagande for en byggherre eller en fastighetsagare att helt eller
delvis bekosta byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet enligt lag att
tillhandahalla. Lag (2014:900).

42 § Ett exploateringsavtal far inte avse ersattning for atgarder som har vidtagits fore avtalets ingaende i andra fall
an nar detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad. Lag (2014:900).

evidens



Vad innebéar de nya lagreglerna?

. Ett exploateringsavtal far innehalla krav pa byggherre/ fastighetsagare att genomfora atgarder som ar nédvandiga
for att detaljplanen skall kunna genomforas, exempelvis:

— Anlagga och/eller finansiera gator, vagar och andra allmé&nna platser (tex torg och parker)
— Anlaggningar for vattenférsorjning och avliopp

—  Atgarder som behévs for att kommunikationerna till och frén ett bostadsomréde ska fungera eller for att
astadkomma en séker och effektiv trafikreglering eller andra investeringar inom teknisk infrastruktur

—  Atgardande av markféroreningar

— Fragor om bebyggelsens utformning, gestaltningsprogram och utformningen av allméanna platser kan
regleras sarskilt

- Atgarderna som ska kunna ingé i byggherrens/ fastighetsagarens atagande méste dock st i rimligt férhallande till
dennes nytta av planen

. Exploateringsavtalen far inte innehalla ataganden for byggherren/ fastighetsagaren att helt eller delvis bekosta
anlaggningar for vard, skola och omsorg som kommunen enligt lag &r skyldig att tillhandahalla

. Kommunala sarkrav, tex egenskapskrav pa byggnaders konstruktion, energiférsorjning etc, ar uttryckligen
forbjudna

Kalla: SKL Cirkular 14:36 och Delphi

evidens



Innehall

* Inledning och sammanfattning

- Kort beskrivning av utvecklingen pa Stockholms bostadsmarknad — stora och 6kande skillnader
- Investerarens villkor — kan kostnaderna sankas sa att fler far rad?

- Statliga atgarder och politik — far investeringsstodet nagon effekt i Stockholm?

- Kan staden gora effektiva investeringar — effekter av stadsutveckling med hjalp av offentliga
investeringar i infrastruktur, parker, service mm

«  Reflektioner kring forskningsresultaten

« Appendix:
— Regelverket - Lagstiftningen i korthet
—  Exempel pa exploateringsavtal
—  Exempel pa markanvisningstavling "Vallastaden” i Linképing

evidens



| exploateringsavtal gors
overenskommelse om att lamna en
viss andel lagenheter till kommunen for
dess bostadssociala behov:

— Andel vid fardigstéllandet

— Andel av ledigblivha lagenheter
fortlopande

Nya lagenheter = dyra lagenheter.
Erbjud exploattrer en majlighet att
vaxla nya lagenheter mot lagenheter i
befintligt bestand

Blockhyresavtal. Kan tecknas for ett
antal av lagenheterna (minst tre) eller
for alla lagenheter i en fastighet

—  Exempel finns dar Nacka kommun har
"bestallt” en hyresfastighet som man
blockforhyr

Exempel pa formuleringar i exploateringsavtal, dar syftet ar att férse
kommunen med lagenheter for bostadssociala behov

§2

Exploatoren kommer i kvarteret | |} JEEEE -t producera 44 st hyresrétter for
bostadséndamal. Exploatdren forbinder sig att limna minst 50 % av nyproducerade och
ledigblivna hyresritter som byggts inom Planomradet till INNEEN
bostadsformedling, varav ca 20 % (9st) i forsta hand till Staden vid dess behov av bostider for
social/medicinska forturer och flyktingar.

Anvisnine gy bosidider

Fxploars irhi . .

; ;{; ;‘gt‘: i’;fbr%mder sig att lamna minst 50 % gy nyproducerade och lediobl;

vid dess be h;;zav);) iil;‘; Zw”} _Exploa??"fngsomrc‘ider varav 25 % i forsta hanft’ fz{;n;aden
] €r Jor sociala/) cf . ;

hand 1l Stockhom Staus bOSfad%imeEZilClnSkajbrturer och flyktingar och i andrg

bostéider skq regleras i avial enligt bilgoq 25-. Ndrmare re glering ay Jormedling av

Fastighetsdgaren dverlater till staden formedlingsritten till 10 st ldgenheter per ar
inom fastighetsdgarens befintliga fastighetsbestand i || NN Efter
overlatelsen skall dessa lagenheter nyttjas for stadens bostadsverksamhet enligt
ovan.

Ett blockhyresavtal ska tecknas mellan Staden och Exploatdren for Stadens eget bostadssociala behov
av ldgenheter (exempelvis for dldre, handikappade, personalbostider, flyktingmottagning m.m.) vilket
omfattar 10 stycken idgenheter.
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Innehall

* Inledning och sammanfattning

- Kort beskrivning av utvecklingen pa Stockholms bostadsmarknad — stora och 6kande skillnader
- Investerarens villkor — kan kostnaderna sankas sa att fler far rad?

- Statliga atgarder och politik — far investeringsstodet nagon effekt i Stockholm?

- Kan staden gora effektiva investeringar — effekter av stadsutveckling med hjalp av offentliga
investeringar i infrastruktur, parker, service mm

«  Reflektioner kring forskningsresultaten

« Appendix:
— Regelverket - Lagstiftningen i korthet
— Exempel pa exploateringsavtal
—  Exempel pa markanvisningstavling "Vallastaden” i Linképing

evidens



Vallastaden - Ny stadsdel i Linkdping, drygt 3,5 km fran centralstationen, som
fullt utbyggd planeras innehalla omkring 1 000 bostader

VISION - Framtidens modell for
samhallsbyggnad:

* | sin yttersta form grundar sig idén om
Vallastaden i en vision om ett battre
samhalle. Det handlar om att stélla sig fragor
om hur vi vill att framtidens samhélle ska se
ut — hur vi vill bo och leva, och vilken varld vi
vill lamna efter oss

- Social hallbarhet handlar i grunden om att
bygga ett langsiktigt, stabilt och dynamiskt
samhalle. | centrum star manniskan, och var
devis har sedan allra férsta borjan varit att
"manniskan bygger staden". Genom att
lyssna till manniskors idéer, tankar och
drommar hoppas vi skapa alla de
forutsattningar som kravs for att Vallastaden
ska bli Linkdpings mest livfulla och
spannande stadsdel — och ett foredome for
framtidens stadsplanering
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Grundlaggande ideer for Vallastaden

«  Under 2012 genomfordes en arkitekttavling med syfte att fa fram idéer om hur Vallastaden skulle
kunna utformas. OkiDoki Arkitekters forslag "Tegar” vann. Forslaget bygger pa den traditionella
oskiftade byns indelning av jordbruksmarken i olika tegar

. Barande idéer for stadsdelen ar:

Tegar for mangfald — en blandning av hustyper och upplatelseformer i en smaskalig fastighetsindelning ger
forutsattningar for en social blandning och stor variation av intryck och byggnadstyper

Tathet for stadsliv — en tat stadsdel 6kar chansen till méten i vardagen och ger béattre underlag for service —
saval kommersiell som offentlig

Moten i vardagen — for att starka sociala natverk skapas motesplatser pa olika sociala nivaer; den egna
bostaden, vintertradgardar, felleshus (gardar)

Parkrum for identitet och valbefinnande — stadsodlingar och Smedstadb&ackens gréna strak knyter samman
stadsdelen och ar viktiga delar for att starka Vallastadens identitet och attraktivitet

Gang och cykelperspektiv — fotgangare och cyklister prioriteras i gaturummen for att underlatta dessa
transporter. Biltrafik ar tillaten pa de gaendes villkor och parkering sker i gemensamma
parkeringsanlaggningar.

evidens



Social hallbarhet — en av de barande tankarna bakom Vallastaden

«  SOCIAL HALLBARHET - Mangfald pa manga olika plan

Visionen om Vallastaden grundas i ett tydligt hallbarhetsperspektiv dar manniskan star i centrum. Social
hallbarhet ar en av de barande tankarna bakom Vallastaden, och ett allomfattande fokus som ska pragla
livet i omradet

For att starka sociala natverk i stadsdelen skapas motesplatser pa tre olika sociala nivaer; i den egna
bostaden, i felleshusen med tillhérande vintertradgardar och slutligen i den stora Vallaparken. De smala
fastigheterna — tegarna — ar utformade for att skapa naturliga méten i vardagen

Var vision ar en mangfaldig, varierad och socialt hallbar stadsdel. Ett viktigt led i att forverkliga den visionen
ar att erbjuda manga olika boendeformer som kan moéta efterfragan fran manniskor med olika livsstil, alder,
fysiska forutsattningar, kultur och familjeférhallanden. | Vallastaden byggs en blandning av hyreslagenheter,
bostadsratter, aganderatter och smahus i olika utféranden och storlekar. Med varierade bostadstyper och
upplatelseformer skapas en naturlig mangfald i omradet — saval inom varje kvarter som i enskilda
byggnader

- Tolkning av social hallbarhet enligt visionen:

Sociala natverk — Motesplatser (i bostaden, i felleshus (kvartersgardar), i park)
Varierade bostadstyper (lagenhet, radhus, smahus)

Olika upplatelseformer (hyresratt, bostadsratt, aganderatt)

Olika utféranden och storlekar

evidens



Vallastadsmodellen — "En ny samhallsbyggnadsmodell inom radande
regelverk”

- Vallastadsmodellen i korthet:
—  Detaljplanering innan marktilldelning
—  Flexibel detaljplan inom strukturerade ramar
— Markanvisning av mindre fastigheter majliggor for fler typer av aktorer och skapar mangfald
—  Kvalitet och inte pris grunden for marktilldelning
—  Styrning mot variation av upplatelseformer och bostadstyper vid marktilldelning
—  Fokus pa social hallbarhet och métesplatser

* Inom Vallastaden har ett Wild card-system anvants:

—  Ett begrepp som under de senaste aren vaxt i arkitektureuropa som ett verktyg lyfta fram sma och oerfarna
arkitektkontor

— Innebar att byggherrar som anvander sig av ett mindre etablerat arkitektkontor premieras och far
konkurrensfordelar i sitt marktilldelningsanbud

— Vallastadens Wild card-kriterier:
- Foretagets omsattning far ej 6verstiga 5 miljoner kr/ar (genomsnitt under de senaste 3 aren)
- Foretaget maste vara momsregistrerat
-+ Foretagets alder far hogst vara 10 ar
* Minst en av fOretagets partner har arkitektexamen
— Systemet med Wild card har aven anvants vid tavlingen om tillbyggnaden av Liljevalchs konsthall

evidens



Bo- och samhallsexpo i Vallastaden i september 2017

« Inflyttning inleddes hosten 2016 E\i‘

+  Stangastaden bygger 65 lagenheter och 4
radhus i Vallastaden (markerat i blatt pa
bilden till héger)

- Stangastadens hyror i Vallastaden. Inflyttning
mars 2017 resp augusti 2017

31-40 2 089-2 306 5 960-6 960
2 45-60 1 823-1 986 7 450-9 100
3 68-86 1650-1 774 10 050-11 800
Designradhus 160 1183-1 228 Ca 16 000

« | september 2017 halls ett Bo- och
samhallsexpo i Vallastaden dar ett 40-tal
bostader kommer presenteras genom
hemutstallningar

Bild: OkiDoki Arkitekter
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Evidens erbjuder kvalificerad analys och strategisk radgivning at aktoérer pa
den nordiska fastighetsmarknaden. Fakta foradlas och bearbetas med hjalp
av vara unika databaser och prognosmodeller. Genom att Oversatta den
makroekonomiska utvecklingen, villkoren pa lokala marknader och kunders
varderingar till konkreta bedémningar av framtida priser, hyror, vakanser
eller andra tydliga beslutskriterier skapar vi ett férsprang for vara kunder.

Evidens blw AB
Sibyllegatan 30, 2 tr

114 43 Stockholm

Tfn vaxel: + 46 8 599 05 170
www.evidensgruppen.se




