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Forord

Nu ser det antligen ut som bostadsbyggandet &r pa vag att ta fart i
Stockholms lan. Detta efter en rad ar med ett alldeles for Iagt byggande.

Att det byggs tillrackligt manga bostader ar avgoérande for en val
fungerande bostadsmarknad. Detta ar i sin tur en central fraga for lanets
fortsatta utveckling. Det ar darfor viktigt att fardiga detaljplaner kommer
till anvandning.

| rapporten redovisas en studie av varfor byggandet i en del bostadsprojekt
dér detaljplanerna ar fardiga inte startar. Vi har studerat projekt i halften av
lanets kommuner och rapporten baseras till stor del pa intervjuer med
projektens byggherrar. Studien genomfordes i mars och speglar den
aktuella situationen. Rapporten ar Lansstyrelsens redovisning av ett
regeringsuppdrag.

Mars 2014

‘///féy/szw y
Maria Heymowska
Samhéllsplaneringschef
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Sammanfattning

Lansstyrelsen har pa regeringens uppdrag inventerat icke ianspraktagen
detaljplanelagd mark for bostadsandamal. Halften av lanets 26 kommuner
har valts ut. Studien har avgransats till detaljplaner for bostadsandamal som
vunnit laga kraft under perioden 1999-2011 och dér bostadsbyggandet inte
paborjats. Sammanlagt valde Lansstyrelsen med hjélp av kommunerna ut 46
omraden for vidare intervjuer med exploatorer. Ett visst bortfall har skett
dels nar byggherren inte gatt att na, dels har nagra projekt avforts da de
redan visade sig vara bebyggda. Sammantaget redovisas information om 37
projekt i bilaga. Intervjuer med byggherrar eller markégare i dessa projekt
samt ytterligare kompletterande intervjuer med andra aktdrer utgér stommen
i denna studie.

Néstan samtliga detaljplaner som studerats har visat sig vara planerade for
bostader som kraver en kapitalinsats, det vill sdga bostadsratter eller
aganderétter. Merparten av de planerade bostaderna finns i stérre
utvecklingsomraden som kommer att byggas ut etappvis. Dessa detaljplaner
ar vilande i vantan pa ratt marknadslage for att byggstart ska kunna ske.
Utbyggnadstakten i storre utvecklingsomraden paverkas av tillgdngen pa
bland annat service, barnomsorg och kollektivtrafik. Flera byggherrar
namner att de kan paverka utbyggnadstakten genom att planera
bostadsprojekten for fler malgrupper.

Studien visar att den allmanna konjunkturen och darmed efterfragan pa
nyproducerade bostader ar den framsta forklaringen till nér byggherrar valjer
att starta projekt med bostadsrétter eller dganderatter. Behovet av bostader i
lanet &r stort och kommunernas bostadsforsorjningsansvar omfattar samtliga
invanare. De bredare behov kommunen ser I6ses inte alltid av byggande pa
den fria marknaden. Manga av de som &r i behov av en bostad har
svarigheter att betala dagens marknadspriser i nyproduktionen.



Bakgrund

Inledning

Bristen pa bostéader i lanet &r stor och har pa senare ar accentuerats. Det
beror delvis pa att bostadsbyggandet inte hallit jamna steg med
befolkningsutvecklingen. Regionens behov av nya bostéder ar beréknat till
16 000 bostader arligen. De senaste arens bostadstillskott visar att det i snitt
endast tillkomit 10 000 bostader per ar i lanet.

Forra aret 6kade bostadsbyggandet markant och preliminar statistik dver
antalet paborjade bostader i lanet visar en fordubbling 2013 jamfort med
tidigare ar. Dessa kommer att fardigstallas de narmsta aren.

En studie som Lansstyrelsen genomforde under hdsten 2013 visar att det
rader en aktiv detaljplaneaktivitet i kommunerna.! Enligt kommunerna fanns
Over 47 000 annu inte byggda bostéader i lagakraftvunna detaljplaner. Fler av
dessa skulle kunna byggstartas direkt medan manga finns i storre
utbyggnadsomraden som &r planerade att byggas ut i etapper under flera ar
framéver.

Regeringen arbetar pa olika satt for att bostadsbyggandet ska 6ka. Som en
del i detta arbete har Lansstyrelsen i Stockholms lan samt ytterligare fyra
lansstyrelser fatt i uppdrag att inventera och analysera icke ianspraktagen
detaljplanelagd mark for bostadsandamal.

| enlighet med regeringsuppdraget har Lansstyrelsen darfor gjort en
inventering av mark som &r detaljplanelagd for bostadsandamal men inte
bebyggd. Inventeringen har genomforts i halften av lanets kommuner och
intervjuer har genomforts med bertrda byggherrar. | féljande rapport
presenteras resultatet av denna undersokning. Utéver generella slutsatser
presenteras aven ett antal fallstudier i bilaga.

Metod och avgransningar

Urval kommuner

Lansstyrelsen har studerat hélften av lanets 26 kommuner, dessa ar:
Botkyrka, Danderyd, Haninge, Huddinge, Jarfélla, Nacka, Sigtuna,
Sollentuna, Solna, Stockholm, Sundbyberg, Taby och Upplands-Vésby.

Urvalet baseras pa kommuner dar efterfrdgan pa bostader bedéms vara som
storst. Da bostadsbrist rader i samtliga kommuner har urvalet gjorts utifran
narhet till Stockholms stad och férekomst av regional stadskarna®. 1 de

! Kommunernas planeringsmaéssiga forutsattningar att bygga bostader, Lansstyrelsen i Stockholms lén 2013.
Rapport 2013:24

2 Enligt den Regionala Utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS 2010) finns ett antal regionala
stadskarnor utpekade.



centrala kommunerna finns storst marknadsforutsattningar att bygga
bostéader.

Urval detaljplaner

Urvalet har Lansstyrelsen valt att begransa till detaljplaner for
bostadsandamal som vunnit laga kraft under aren 1999-2011. Detaljplaner
som vunnit laga kraft efter 2011 ingér inte da det enligt uppgift i samtal med
lanets kommuner vanligtvis tar ett till tva ar innan byggstart sker. Bland
annat ska upphandling av entreprenorer, bygglovansokan och mark- och
gatuarbetet goras innan byggstart kan ske.

Studien ar ocksa begransad till att omfatta detaljplaner med mer omfattande
bostadsbebyggelse. Detaljplaner i omvandlingsomraden dar fritidshus byggs
om till aretruntbostader och detaljplaner for styckebyggda smahus ingar inte.
| Ianet finns manga storre utbyggnadsomraden som planeras att byggas ut
etappvis. Detaljplaner i utbyggnadsomraden har till viss del studerats.

Definitioner

Hur manga bostader som ar méjliga att bygga enligt en detaljplans byggratt
saknas samlad information om. Lansstyrelsen har fatt uppgifter av
byggherrarna om antal bostader som planeras byggas inom respektive
detaljplan. Detta antal har inte kunnat relateras till vad byggratten medger i
detaljplanen. Till nagra av de inventerade detaljplanerna finns beviljade
bygglov andra inte.

Nar en detaljplan for bostadsandamal kan anses vara outnyttjad blir darmed
nar byggandet av ndgon anledning inte kommer igang. | realiteten kan de i
manga fall benamnas som vilande da ingen detaljplan verkar helt bortraknad.
| manga fall ar bostadsprojekten planerade att byggas ut i etapper. En
lagakraftvunnen detaljplan kan ha funnits i ett antal ar men kan inte ségas
vara outnyttjad sa lange utbyggnadstakten fortlGper.

Metod

Den metod som Léansstyrelsen valde att tillampa for urvalet av vilka
detaljplaner som skulle studeras narmare baseras pa data fran lantmateriet.
Fastighetskartor och register dver lagakraftvunna detaljplaner matchades i
GIS med uppgifter fran fastighetsregistret om fastighetstaxering.



Exempel pa karta 6ver lagakraftvunna detaljplaner for flerbostadshus respektive
smahus som saknar byggnadstaxering. Kalla: Lansstyrelsen i Stockholms lan

Detaljplaner som innehaller koder for flerbostadshus och smahus valdes ut. |
de kommuner som har egen lantmaterimyndighet hamtades data fran
kommunen.

Genom denna metod har det varit majligt for Lansstyrelsen att fa fram
uppgifter om fastigheter som saknar byggnadstaxering inom detaljplanelagt
omrade for bostadsandamal, det vill saga fastigheter som kan vara
obebyggda. Metoden ar ocksa pedagogisk i den bemarkelsen att kartor ger
en god dverblick av den samlade informationen.

Nésta steg i arbetet har varit att stimma av dessa uppgifter med respektive
kommun. Lansstyrelsen kontaktade de 13 utvalda kommunerna genom brev
med information om uppdraget till kommunstyrelsernas ordférande samt till
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samhallsbyggnadschefer. Kommunerna forsags med GIS-kartor och
tillnérande excelfiler for granskning.

Samtliga kommuner har varit behjalpliga och ldmnat den information
Lansstyrelsen efterfragat. De flesta detaljplanerna i Lansstyrelsens
sammanstallning kunde avforas fran vidare studier av kommunerna da
byggstart var paborjad alternativt att detaljplanen ingdr i ett storre
utbyggnadsomrade dar etappvis utbyggnad pagar eller att detaljplanen ar
avsedd for styckebyggda smahus. Dar det har funnits detaljplaner for
bostadsandamal som inte byggstartats har kommunerna lamnat information
om bland annat markégare och/eller exploatér, om bygglov vunnit laga kraft
samt kommentarer om vad kommunen tror ar orsaken till varfor byggstart
inte skett. Kommunernas uppgifter har sedan i dialog stamts av med de
uppgifter kommunerna lamnade till L&nsstyrelsen under hdsten 2013 om
uppskattat antal bostader som inte byggstartats.® Enligt den inventeringen
uppskattade kommunerna att det kunde finnas 8 000 mojliga bostéder i
outnyttjade detaljplaner i lanet.

Kommunerna rapporterade ocksa i flera fall in fel i dataregistren som GIS-
kartorna baserades pa, bland annat felaktigt kodade detaljplaner, dar
fastigheter kodade for bostadsandamal i realiteten varit avsedda for annan
verksamhet. Det finns exempel pa fastigheter som inte fangats pa kartan. En
anledning till detta kan vara felkodning av lantmateriet.

Intervjuer

Efter denna inventering aterstod 46 projekt for vidare studier. Exploatérerna
har kontaktats for intervju. Personer med god kdnnedom om respektive
bostadsprojekt har intervjuats av konsult, det handlar om intervjuer med
projektledare, projekt- eller regionchefer alternativt affarsutvecklingschefer.
Intervjuerna har skett via telefon och féljt en strukturerad samtalsguide.
Samtalen har framforallt fokuserat pa anledningar till varfor byggstart inte
skett och vad som krévs for att byggstart ska ske alternativt
utbyggnadstakten Oka.

Ett visst bortfall har skett dar exploatoren inte velat eller kunnat stélla upp pa
intervju. Sammanlagt har intervjuer om 40 av projekten genomforts. Fyra av
de 40 har kunnat avforas direkt da byggstart redan skett och bostaderna i
nagot fall redan var inflyttade. Det visar aterigen pa svarigheten att fa fram
relevant och aktuell data. Sammantaget redovisas 36 projekt i fallstudierna.

De redovisade fallstudierna har stamts av med respektive byggherre eller
markdagare dock inte med den aktuelle kommunen.

Ovriga intervjuer
Lansstyrelsen har aven genomfort ytterligare ett antal intervjuer med aktorer
i syfte att fordjupa analysen. Det har i huvudsak varit intervjuer med

3 Kommunernas planeringsmassiga forutsattningar att bygga bostader, Lansstyrelsen i Stockholms lan 2013.
Rapport 2013:24
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personer pa ledningsniva inom byggbolagen men aven med banktjansteman,
och forskare. Intervjuerna har skett via telefon. | samband med
datainsamling fordes samtal med tjanstemén i de 13 kommunerna.

Granskning av arsredovisningar

Lansstyrelsen har i enlighet med uppdragsbeskrivningen granskat ett antal
arsredovisningar fran de verksamma byggherrarna och byggbolagen som
omfattas av analysen.

Metodsvarigheter

Unders6kningar som Lansstyrelsen genomfort* bland lanets kommuner visar
att det saknas system for vad som hénder efter att en detaljplan vunnit laga
kraft. Varken hos kommunen eller hos ndgon annan aktor finns det
information om och i sa fall hur manga bostader som byggts i forhallande till
vad detaljplanen medger.

Bristen pa statistik har gjort det svart for Lansstyrelsen att se vilka bostader
som byggts i respektive detaljplanelagt omrade. En del av detta arbete har
darfor varit att hitta metoder for kartliggningen. Onskvart hade givetvis varit
om uppgifter om detaljplanerna och byggandet gick att folja digitalt fran
byggrétt till fardig bostad.

| ett forsta skede provade Lansstyrelsen mojligheten att samkora uppgifter
om slutbevis for en byggnad med respektive detaljplan. Genom att stimma
av dessa uppgifter skulle det kunna vara mojligt att upptécka byggrétter som
inte blivit bebyggda.

Denna metod var inte framkomlig. Digitala register som nagra av lanets
kommuner pa senare ar upprattat ar inte heltdckande och det skulle kravas en
stor arbetsinsats att manuellt registrera aldre detaljplaner. Det visade sig
ocksa vara svart att knyta slutbevis, tillstandet att anvanda byggnaden for
avsett andamal nar byggnaden ar fardig, till ratt detaljplan. En orsak till detta
ar att det saknas lampliga id-begrepp da fastighetsbildning ofta sker efter att
detaljplanen &r klar. Svarigheter for kommunerna att fa in begaran om
slutbevis fran byggherren &r ytterligare en felkalla.

Givet de radande forutsattningarna har den valda metoden varit ett
tillfredstallande och tidseffektivt satt att fa fram relevanta detaljplaner att
studera vidare. For att i framtida studier fa fram ett underlag med férre
felkallor kravs digitaliserade detaljplaner och en kontinuerlig ajourhallning
och rapportering av data mellan olika myndigheter och kommuner.

4 Kommunernas planeringsmassiga forutsattningar att bygga bostader, Lansstyrelsen i Stockholms lan 2013.
Rapport 2013:24 samt uppféljning av bostadsbyggandet i Stockholms 1&an (DNR 100-1561-2013)
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Sammanfattande analys

Foljande analys baseras pa de intervjuer som genomforts med byggherrar,
kommuner och ytterligare nagra aktorer under perioden februari till mars
2014. Kartan nedan visar var i lanet de granskade detaljplanerna &r belagna.

I bilaga med Fallstudier redovisas intervjuer med byggherrar for de 36
inventerade omradena.

Marknadsférutsattningar

Efter att ha intervjuat fyrtio byggherrar konstaterar Lansstyrelsen att det
primart &r marknadsforutsattningar som styr nar och om ett bygge paborjas.
De marknadsfaktorer som har konstaterats vara av storst betydelse beskrivs
nedan.

Konjunktur

Den allménna konjunkturen och darmed efterfragan pa nyproducerade
bostéder &r den faktor som samtliga byggherrar ndmner som den framsta
anledningen till varfor ett projekt inte byggstartas.

Den senaste konjunkturprognosen fran Sveriges Byggindustrier visar att en
ljusning &r att vanta pa den svenska byggmarknaden aren 2014-2015. Efter
ett par ar med svag ekonomisk tillvaxt kan en tydlig aterhamtning iakttas.
Hushallen ar optimistiska och med stigande inkomster starks efterfragan pa
nya bostader. Denna bild bekraftas av de byggherrar som Lénsstyrelsen
intervjuat. Ar 2013 omtalas som det ar da konjunkturen vande. Statistik frén
SCB visar att antalet paborjade bostader i lanet under 2013 néstan
fordubblats jamfort med aret innan.® Denna bild forstarks ytterligare av de
samtal som Lansstyrelsen haft med kommunala tjansteman i samband med
datainsamling. Flera projekt som kommunerna under hdsten 2013 angav som
outnyttjade har nu byggstartats.

Trots att marknaden vant beskrivs anda svarigheter med att fa I6nsamhet i
projekt i mindre attraktiva omraden.

Fler av de projekt som nu realiseras byggs pa mark som koptes for flera ar
sedan. Den mark som kops idag beskrivs som kostsam, vilket innebar att
vissa byggherrar anser att det ar svart att fa Ionsamhet i de projekten. Det
finns exempel pa byggherrar som valt att tacka nej till projekt i Stockholms
stad av denna anledning.

® http://www.sch.se/sv_/Hitta-statistik/Statistik-efter-amne/Boende-byggande-och-
bebyggelse/Bostadsbyggande-och-ombyggnad/Nybyggnad-av-bostader/5595/5602/Behallare-for-
Press/370334/
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Flera byggbolag har regionala mal gallande hur manga bostader de 6nskar
byggstarta under ett ar.

Denna studie visar en 6gonblicksbild. Vilka projekt som visat sig falla inom
ramarna for att studeras vidare har troligtvis paverkats av att konjunkturen
nu har vént. Hade uppdraget att inventera detaljplanelagd mark som inte
byggstartats genomforts for ett ar sedan hade utfallet av var inventering med
stor sannolikhet visat ett annat resultat.

Byggratter
Ett satt for byggherrar att visa upp sin framtida byggpotential &r att i
arsredovisningar redovisa antal byggratter.

| arsredovisningarna saknas i regel en definition av begreppet byggratt.
Lansstyrelsen konstaterar att en byggrétt séllan &r synonymt med méjlig
byggstart. En byggratt kan innebéra allt fran en potentiell byggratt pa mark
som byggherren &ger till fardig byggratt med beviljat bygglov.
Byggherrarnas langsiktiga mal om bostadsproduktion kraver beredskap i
form av potentiella och fardiga byggrétter i olika skeden.

Flera foretag anger siffror i sina arsredovisningar 6ver antal bostader i
byggrétter. Antalet mojliga bostader i byggratter kan variera mellan 1 000
och 11 000. Siffrorna ar hamtade ur 2012 ars arsredovisningar och galler
Stockholmsregionen, en geografisk avgransning som varierar mellan
byggbolagen.

Fardiga byggratter som inte bebyggs &r kostsamt for byggherrarna. De har
darmed intresse att byggstarta sa snart marknadsforutsattningarna ar de ratta.

Avkastningskrav

Byggbolagens beddémning av kalkylerna &r avgérande fér om ett
bostadsprojekt blir av eller inte. Anses inte projektet vara tillrackligt Ionsamt
avvaktar byggherren med byggstart. | flera av de granskade detaljplanerna
har &ndringar av planen genomforts i syfte att &ndra produkt eller
malgruppstrategi. Omprojektering eller framtagande av ny detaljplan tar ofta
omkring ett ar. Det finns aven exempel dar kalkylerna for ett bostadsprojekt
inte bedomts tillrackligt positiva for att medge byggstart och déar projektet
salts vidare till annan byggherre som darefter startat bygget. Detta kan delvis
forklaras av de stora byggbolagens avkastningskrav. De mindre
byggfdretagen har ofta lagre over head (OH) kostnader och kan ha lattare att
fa kalkylerna att g ihop for ett projekt.

Olika krav innan byggstart

I regel kraver byggherrarna att mellan 60—70 procent av bostéderna i ett
projekt ska vara forhandstecknade innan byggstart kan ske. Kraven varierar
mellan byggherrar och projekt, och paverkas dven av konjunkturlaget. En
byggherre byggstartar exempelvis forsta etappen nar 30 procent av
bostaderna ar tecknade, i syfte att fa igang ett projekt. Innan nasta etapp
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paborjas kravs dock att minst 75 procent av bostaderna i den forsta etappen
ar salda. Det finns flera exempel pa projekt dar byggherrarna inte har lyckats
na sina uppsatta mal varfor projektet blivit vilande i vantan pa ny saljstart
eller omprojektering. Att flertalet av bostaderna ar férhandstecknade innan
byggstart ar ofta ett krav fran bankerna for att minimera risken vid sin
utlaning av pengar. Banker har ofta svarare att bedéma efterfragan i omraden
som ar oexploaterade eller dar byggande inte skett pa lange och kan dar
stalla hogre krav pa teckningsgrad i sddana projekt.

Av de fyrtiotalet projekt som denna analys omfattar &r nastan samtliga
planerade att bli bostadsréatter eller dganderatter. Att inga ordinarie
hyresrattsprojekt dykt upp i inventeringen kan bero pa att marknaden for
hyresrattsprojekt & mindre konjunkturkanslig &n marknaden for
bostadsratter och dganderatter. | tva av de granskade detaljplanerna ar
byggherrarna stiftelser och projekten seniorbostéader respektive
studentbostader. Dessa stiftelser drivs utan vinstintresse med andamal att
vara bade forvaltande och byggande. Hur styrelsen véljer att arbeta for att na
stiftelsens andamal paverkar nar byggstart sker.

Det finns idag ndra 100 verksamma byggherrar i lanet. | inventeringen har
projekt som innehas av de fyra storre byggaktorerna statt for narmre 5 500
av de mojliga bostdder som dnnu inte byggstartats. De 6vriga dryga 1 500
som framkommit i inventeringen innehas av nio olika byggherrar. En
anledning till att majoriteten av projekten innehas av de storre byggherrarna
kan vara att mindre byggherrar ibland véljer att byggstarta &ven med lagre
vinstmarginal.

Nagra av de identifierade projekten ar planerade for smahusbebyggelse.
Sedan bolanetaket infordes 2010 och darefter amorteringskrav har
efterfrdgan pa smahus sjunkit. Statistik fran Maklarstatistik visar emellertid
att denna trend kan vara pa vég att vanda. Detta kan delvis forklaras av att
priserna pa bostadsratter under de senaste aren okat i hogre takt an priserna
pa smahus vilket nu gor det mer attraktivt att kopa smahus. Byggherrarna
patalar dock i manga fall fortfarande svarigheter med att sélja denna typ av
boende.

Det finns dven exempel pa grundlaggande forutsattningar som paverkar nar
byggandet paborjas. Till exempel ar det i en detaljplan en
transformatorstation som maste flyttas men finansiering saknas. Nagra
kommuner har dven namnt detaljplaner som vunnit laga kraft dar kommunen
ar ansvarig for att en véag ska byggas innan bostadsbyggandet kan satta

igang.

Kompetens och resurser

Den 6kning av antal projekt som nu byggstartas kan inom kort leda till brist
pa platschefer och hantverkare, nagot som flera byggherrar vittnar om. Detta
kan pa sikt innebéra att projekt forsenas.
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Lika sa paverkas tillgdngen pa arbetsmaskiner och byggmaterial av den
ojamna byggtakten som konjunktursvangningar medfor vilket ocksa kan
vara en hammande faktor for ett paborjande av bostadsprojekt.

Malgrupp for nyproduktionen

Brist pa hyresratter

| de studerade detaljplanerna ar upplatelseformen nastan uteslutande sadan
som kraver kapitalinsats fran koparen. Detta innebar en begransning av hur
manga som efterfragar dessa bostader. Enligt 2014 ars
Bostadsmarknadsenkat, som samtliga kommuner besvarar, ar bristen pa
bostader storst for unga, studenter och nyanlanda flyktingar. Malgrupper
som ar nya pa bostadsmarknaden och som i allménhet inte kan efterfraga en
bostad som kréver en kapitalinsats.

Okad efterfrdgan pa sma yteffektiva bostader

De studerade detaljplanerna ar planerade att bebyggas med saval sma som
stora bostader. Flera byggherrar marker av en stor efterfragan pa sma
yteffektiva bostader och papekar att de sma bostaderna gar lattast att salja.
Detta kan delvis forklaras av hushallens ekonomi som bland annat paverkas
av bankernas amorteringskrav och bolanetak. Att gruppen unga vuxna som
sOker en bostad i lanet &r stor kan vara en forklaring. Ytterligare en
forklarande faktor ar troligen att de skattetekniska forandringar som gjorts pa
senare ar medfort att efterfragan pa att byta bostad fran hushall som bor i
smahus har minskat. En annan anledning &r att sval byggkostnader som
markkostnader har 0kat i betydligt snabbare takt an konsumentprisindex
under senare ar. Detta har paverkat priserna pa bostader. Enligt
Nybyggarkommissionens rapport belyses detta med ett exempel i vilket
kostnaden for att bygga en bostad i dag ar 2 miljoner att jamfdra med
motsvarande bostad &r 1990 som da kostade 800 000 kronor att bygga.® Om
byggkostnaden hade utvecklats som konsumentprisindex hade bostaden
kostat 1,3 miljoner att bygga.

Det finns flera exempel pa byggprojekt som forsenats pa grund av bristande
intresse fran de bostadssokande. Ofta beror det pa priset men i nagra fall har
det berott pa att det redan byggts for motsvarande malgrupp i samma
omrade. Byggherren kan da vanta med saljstart till dess att de narliggande
projekten har byggstartats eller omprojektera for att méta en ny malgrupp.
Flera byggherrar namner att ett breddat utbud av bostader kan leda till en
snabbare utbyggnadstakt.

Bostadsforsorjningsansvar for alla
Kommunerna har det évergripande bostadsforsérjningsansvaret och ska
skapa forutsattningar for alla att leva i goda bostader. Kommunen ser darfor

% En bostadspolitisk agenda for Sverige — 63 forslag for okat byggande. Nybyggarkommissionen 20 februari
2014
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behov for flera malgrupper an vad marknadens aktorer fangar in i
efterfrdgeanalyser. Nagra projekt ligger i omraden dar marknadstrycket ar
lagre for den produkt som byggherren 6nskar salja. Ett breddat utbud skulle
troligen leda till en 6kad efterfragan. | en analys som Sveriges kommuner
och landsting (SKL) nyligen presenterade bekréftas att byggherrar ibland
missar lokala marknadspotentialer p& grund av bristande lokalkannedom.’

Storre utvecklingsprojekt med etapputbyggnad

En stor del av bostadsbyggandet i lanet sker i storre stadsutvecklingsprojekt.
Det ar omraden som omfattar tusentals bostader och som &r planerade att
byggas ut i etapper under flera ar.

Flera av de intervjuer som genomforts galler detaljplaner inom sadana storre
utvecklingsomraden dar utbyggnadstakten, enligt byggherrarna, ofta ar enligt
plan. Tjansteméan pa kommunerna har ibland en annan asikt och utrycker
onskemal om snabbare utbyggnadstakt.

Beroende pa var i lanet utbyggnaden sker kan etappernas storlek variera och
antalet bostader som pabdrjas per ar kan skifta mellan 50-300. I centrala
Stockholm &r utbyggnadstakten avsevért hogre an i andra delar av lanet. For
smahusomraden framkommer att takten kan vara cirka tio nya bostader per
ar.

Takten paverkas av utbudet

Storre utvecklingsprojekt planeras ofta for en blandning av verksamheter och
boende for att skapa forutsattningar for stadsliv. For att attrahera boende till
de bostader som ska byggas behover det finnas saval service, kollektivtrafik
och barnomsorg pa platsen. Dessa funktioner byggs ofta ut successivt och
paverkar i vilken takt bostaderna blir byggda.

Nagra byggherrar viljer att dela in aven mindre projekt i etapper. En
anledning till detta anges vara att projektet blir svarsalt om for manga
bostader ska séljas vid samma tillfélle.

Flera byggherrar papekar att de kan paverka takten genom att bygga for
olika malgrupper, exempelvis genom att bygga med varierade
upplatelseformer och lagenhetsstorlekar. Flera projekt har omprojekterats for
att na en annan malgrupp nar férsaljningen har gatt trogt.

Forsta etappen ofta svarsald

Att bygga den forsta etappen kan vara en svar utmaning. Dels for att
kreditinstitut ar osakra pa platsens marknadsforutsattningar och dels for att
eventuella boende inte vill flytta till en plats med daligt utbyggd service.
Flera byggherrar papekar att manga som koper en ny bostadsrétt tidigare har

" Hanger det ihop? En studie av tjugofem kommuners planlagda mark for bostadbyggande och méjliga skal till
varfor det inte byggs. Rapport sammanstalld av Sweco pa uppdrag av SKL, 2014
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bott i naromradet. De storre utvecklingsomradena har sallan befintliga
bostader i dess naromrade och det kan bidra till svarigheten att locka kopare.

Det finns exempel pa kommuner som arbetar med att lata det allmannyttiga
bostadsforetaget bygga de forsta etapperna i syfte att fa igdng byggandet i ett
omrade och 6ka byggtakten. Flera kommuner véljer ocksa att aktivt fa in fler
byggherrar i storre utbyggnadsprojekt i syfte att 6ka variationen, skynda pa
byggtakten och inte gdra sig beroende av en aktdr for genomfdrandet.

Byggherrars delaktighet i detaljplaneprocessen

Markanvisningar

| de fall kommunen ager mark som de énskar fa bebyggd har de méjlighet
att arbeta med hur och till vem marken ska formedlas. Flera kommuner
arbetar aktivt med att fa in fler verksamma byggherrar i kommunen genom
exempelvis markanvisningstavlingar. | flera av lanets stérre
utvecklingsomraden &gs marken av nagon av de storre byggherrarna. Denne
kan da sjalv i stor utstrackning paverka i vilken takt de ska bygga nar
detaljplanerna ar klara. Enligt en inventering L&nsstyrelsen gjorde hdsten
2013® framkom att det kommunala markagandet varierar kraftigt, fran
mindre &n fem procent av kommunens area till ver 80 procent. Enligt den
studien framkom att sju av lanets 26 kommuner forde en mer strategisk
markpolitik i syfte att kdpa in mark for framtida exploatering eller
markbyten. | nio kommuner finns nagon form av antagen
markanvisningspolicy med riktlinjer om hur marken ska formedlas.

Detaljplaner framtagna av kommun och byggherre

Intervjuerna visar att det ar vanligt att byggherrar deltar i framtagandet av
detaljplaner. Detta bekraftas ocksa av den inventering Lansstyrelsen
genomforde hosten 2013 dar det framkom att externa intressenter involveras
i detaljplanearbetet i majoriteten av kommunerna.

I merparten av de inventerade detaljplanerna har byggherrarna varit
delaktiga i planprocessen, alternativt en annan byggherre som sedan salt
projektet vidare. | flera fall har detaljplanen dnda behovt andras for att battre
anpassa bostaderna efter hushallens efterfragan. Bland annat finns flera
exempel pa projekt planerade med storre lagenhetsstorlekar som planerats
om till sma yteffektiva bostader. Det finns dven exempel dar byggherren sélt
av projekt planerat for bostadsratter till en aktér som byggt hyresrétter som
da kunnat byggstartas. Detaljplaner som tagits fram utan byggherrars
delaktighet forekommer ocksa i de studerade projekten.

Lansstyrelsen kan konstatera att byggherrens delaktighet i framtagandet av
detaljplaner inte ar en garanti for att planen gors for ratt malgrupp.

8 Kommunernas planeringsmassiga forutsattningar att bygga bostader, Lansstyrelsen i Stockholms lan 2013.
Rapport 2013:24

-19 -



Flexiblare planbestdmmelser

Detaljplanens grad av flexibilitet i planbestimmelserna tycks ocksa paverka
mdjligheten att genomfora byggprojekten. En allt for detaljerad detaljplan
gor det svarare att andra bostadernas utformning nar marknadsefterfragan
forandras. En byggherre papekar att de hade méjlighet att andra innehallet i
detaljplanen néar efterfragan andrades tack vare en mer flexibel plan. En
annan byggherre namner en detaljplan avsedd for trygghetsbostader dar
byggherren sager att efterfragan saknas for denna typ av bostader och att de
darfor onskar géra om detaljplanen. Kommunen daremot ser ett behov av
trygghetsbostéder och har valt att markanvisa for just denna boendeform.

En byggherre papekar att omprojektering av ett projekt till sma bostader inte
varit mojlig trots en flexibel detaljplan. Det visade sig vara svart att bygga
sma enkelsidiga bostader da dessa inte klarade bullernormen.

Det finns exempel pa omraden dar det ar svart att fa ihop kalkylerna pa
grund av hoga parkeringsnormer. Onskemal fran byggherren ar att
detaljplaner medger lagre parkeringsnorm nér projekt exempelvis riktar sig
till en ung malgrupp eller i omraden med bra kollektivtrafik.

Marknadsforutsattningar i planarbetet

| intervjuerna framkommer att det finns klara detaljplaner i omraden dar
efterfragan ar svag. De mal som kommunerna satt upp for bostadstillskottet
galler ofta for hela kommunen medan byggherrarnas malgruppsanalys ofta
baseras pa en begransad lokal marknad. Att nybyggnation ofta riktar sig till
en lokal malgrupp medfor svarigheter att byggstarta fler projekt samtidigt i
omraden nara varandra. Det har innebér att byggherren ofta avvaktar i
vantan pa ratt lage for saljstart och att de mest attraktiva lagena bebyggs
forst. 1 nagot fall har det mest attraktiva och dyrare laget varit svarsalt och
byggbolagen har istéllet valt att paborja forséljning av andra etapper dar
bostaderna haft lagre kvadratmeterpris.

Detaljplanens lokalisering i forhallande till kollektivtrafik och geografiskt
lage i regionen tycks i nagot fall paverka byggstart. Nagon byggherre
ifrdgasatter om det detaljplanelagda omradena ar de basta lagena att
bebygga. Marknadsanalyser som inte tar hansyn till det geografiska laget kan
alltsa leda till att byggratter blir oanvéanda eller att etapputbyggnaden skjuts
pa framtiden i vantan pa battre efterfragan. 1 nagot fall hoppas exempelvis
byggherren att det ska tillkomma en ny busslinje.
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Slutsatser

De detaljplaner som inventerats i denna studie ar néstan uteslutande
planerade att bli bostadsratter och &ganderatter. Detta har givit ett
marknadsfokus i analysen, da dessa upplatelseformer ar mer
konjunkturkénsliga an hyresratter.

De fa hyresrattsprojekt som dykt upp i inventeringen ar projekt kopplade till
ideella stiftelser. Dessa projekt &r inriktade mot aldre och studenter. Inga
ordinarie hyresrattsprojekt har kommit fram i inventeringen vilket troligen
visar att hyresrattsprojekt ar lattare att byggstarta.

Lansstyrelsen konstaterar att i flertalet av de studerade omradena pagar en
etappvis utbyggnad medan detaljplanerna i ndgra omraden for tillfallet ar
mer vilande. | de omraden som byggs ut etappvis kommer projekten igang
nar efterfragan ar tillrackligt stor. Att projekten riktas till en begransad
malgrupp bidrar till att utbyggnadstakten drar ut pa tiden. Flera av de
aktuella projekten har visat sig tillhora ett fatal storre byggherrar, trots att det
finns ett hundratal verksamma byggherrar i lanet. Detta tycks dels hanga
samman med de storre bolagens avkastningskrav och dels med att manga av
de studerade projekten ar lokaliserade i storre utvecklingsomraden. Att storre
byggherrar har battre ekonomiska méjligheter att férvérva stora
markomraden for exploatering ar troligen ytterligare en faktor som bidrar till
att dessa ar dverrepresenterade i studien.

| hostas uppskattade kommunerna att det fanns 8 000 bostéder i outnyttjade
detaljplaner i lanet, flera av dessa har sedan dess hunnit byggstartas. Att
konjunkturen nu har vant paverkar i hog grad antalet vilande byggratter.

| den inventering som nu genomforts har projekt innehallande nara 7 000
mojliga bostader identifierats varav drygt 1 500 i dagslaget kan sagas inga i
detaljplaner som &r outnyttjade. Orsakerna till varfor byggstart uteblivit
varierar. Det kan exempelvis handla om mark&gare som vill sélja hela
projekt till en annan exploator, invantar en battre marknad for ny saljstart
eller att de planerar omprojektering. De dvriga dryga 5 000 ingar i dagslaget
i pagaende etapputbyggnader.

Flera av de inventerade detaljplanerna har omprojekterats eftersom intresset
for att teckna sig for en framtida bostad varit svalt. Omprojektering till en ny
malgrupp har skett dven i de fall dar byggherren varit delaktig i framtagandet
av detaljplanen. Léansstyrelsens bedémning &r att de malgruppsanalyser
byggherrar tar fram ofta &r for sndva och missar delar av den regionala
efterfragan. Enligt flera byggherrar skulle takten kunna 6kas om det byggdes
for fler malgrupper.

Utbyggnadstakten i storre utvecklingsomraden ar aven beroende av att andra
samhéllsfunktioner finns som exempelvis service, trafikinfrastruktur och
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barnomsorg. Att skapa forutsattningar for den hallbara staden med en
variation av boende och verksamheter paverkas av antalet verksamma
byggherrar och om det byggs for en blandad malgrupp.

Byggherrar agerar pa en marknad och bygger nér forutsattningarna ar de
ratta. De bygger for malgrupper som har rad att efterfraga en ny bostad.
Kommunernas bostadsférsérjningsansvar daremot omfattar samtliga
invanare. De bredare behov kommunen ser léses inte alltid av byggande pa
den fria marknaden. Ménga av de som &r i behov av en bostad har
svarigheter att betala dagens marknadspriser i nyproduktionen. For att
minska bostadsbristen i lanet behdvs analyser av behov och efterfragan for
olika malgrupper och aktérer som kan genomfdra bostadsbyggande som
svarar mot dessa behov. Det kan &ven behdvas starkare incitament for
kommunerna att vilja planera bostader for alla malgrupper.

Lansstyrelsen konstaterar att det finns sérskilda svarigheter nar forsta
byggetappen i ett utvecklingsomrade ska pabdrjas och att sedan halla uppe
en jamn byggtakt. For att fa igang fler byggen och fordela risken finns
exempel dar kommuner aktivt bjuder in fler byggherrar i ett
utvecklingsomrade, arbetar med tavlingar, erbjuder tomtratt och anvander
det allmannyttiga bostadsbolaget som katalysator. For att halla uppe
byggtakten kanske kommunerna kan behdva ytterligare verktyg. Idag blir
manga fardiga detaljplaner liggande onddigt lange innan byggstart sker.
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Kallforteckning

Samtal med tjanstemén i de 13 kommunerna:

Lars Olsson, planeringschef i Botkyrka kommun

David Grind, exploateringschef i Danderyds kommun

Sofia Asell, plansamordnare i Haninge kommun

Maud Enquist, samhéllsplanerare/controller i Huddinge kommun
Emelie Grind, stadsbyggnadsstrateg i Jarfalla kommun

Sven Andersson, 6versiktsplanerare i Nacka kommun

Lisa Mortlund, samhéllsplanerare i Sigtuna kommun

Anders Hallmen, planeringschef i Sollentuna kommun

Anders Offerlind, forvaltningschef i Solna kommun

Ida Svard, bostadslots och Berit Géransson, utredare i Stockholms stad
Lisa Brattstrom, samhallsplanerare i Sundbybergs stad

Annica Tiger, planchef i Tdby kommun

Camilla Persson, mark- och exploateringsingenjor i Upplands Vasby
kommun

Intervjuer med byggherrar:

Veronica Backius, Projektchef, NCC [Telefonintervju 2014-02-18]

Lars Avermalm, Projektchef, PEAB [Telefonintervju 2014-02-26 ]
Tomas Pousette, Regionchef, PeabBostad [Telefonintervju 2014-02-18]
Magnus Lindén, Projektutvecklare, JM [Telefonintervju 2014-02-19]
Erik Malmberg, Projektledare, HSB bostad [Telefonintervju 2014-02-04]

Peter Skott, Affarsutvecklingschef, Skanska Nya Hem [Telefonintervju
2014-03-04]

Tomas Sandstedt, Projektchef, NCC [Telefonintervju 2014-03-05]

Cecilia Andersson, Projektutvecklare Region Malardalen, Veidekke
[Telefonintervju 2014-02-20]

Hans Henriksson, Arbetschef, Smaa [Telefonintervju 2014-02-19]
Marcus Nordlund [Telefonintervju 2014-02-18]

Lisa Lundin, Projektledare, Brabo [Telefonintervju 2014-02-26]
Urban Jonsson, Projektchef, HSB [Telefonintervju 2014-03-05]
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David Lundgren, Arbetschef / Projektutvecklare, Smaa [Telefonintervju
2014-02-18]

Sofia Wahlén, Projektchef, Ikano Bostad [Telefonintervju 2014-02-21]
Mats Wedin, Projektchef , NCC Boende [Mailintervju 2014-03-06]
Anders Lif, Projektledare, JM [Telefonintervju 2014-02-26]

Annika Stridh, Projektchef, NCC [Telefonintervju 2014-03-06]

Victoria Berggren, Affarsutvecklare, Fabege AB [Telefonintervju 2014-03-
14]

Mikael Holmstrém, Chef fastighetsavdelningen, Séllskapets vanner till
Pauvres Honteux [Telefonintervju 2014-03-12]

Johan Stahl, forvaltningschef, Stiftelsen Nykterhetsvannernas studenthem i
Stockholm [Telefonintervju 2014-03-12]

Mats Enander, Fastighetsutvecklare, Vasakronan AB [Telefonintervju 2014-
02-03]

Kompletterande intervjuer med ett antal aktérer:

Birgitta Strimbold, analytiker HSB Stockholm, telefonintervju 2014-03-12
Zdravko Markovski, regionchef JM Stockholm, telefonintervju 2014-02-25
Tomas Pousette, regionchef PEAB Stockholm, telefonintervju 2014-02-26
Jan lhrfelt, fastighetsanalytiker Swedbank telefonintervju 2014-03-10

Elisabeth Martin, VD Stockholms Byggmastarforening telefonintervju 2014-
02-26

Hans Lind, professor i fastighetsekonomi KTH telefonintervju 2014-03-17
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Bilaga 1 — Fallstudier

| féljande bilaga redovisas sammanfattningar av de intervjuer som
genomforts med byggherrar. Intervjuerna har gjorts av Sweco pa uppdrag av
Lansstyrelsen. Totalt har intervjuer med foretradare for 40 projekt
genomforts. Fyra projekt har valts bort da objekten visat sig vara bebyggda.
Resultaten fran dessa intervjuer redovisas ej har.

Intervjuerna ar avstamda med respektive intervjuperson men inte avstamda
med den aktuelle kommunen.

Foljande fragor stélldes:

Datum nér detaljplanen vann laga kraft.

Datum ndr bygglov vann laga kraft.

Orsak till varfor byggandet inte satter igang?

Finns det formella hinder som bygglov eller fastighetsbildning?
Finns det hinder i detaljplanens utformning?

Finns praktiska hinder som till exempel kostnader for grundlaggning
eller sanering av fororenad mark som gor bebyggelsen orimligt dyr?
Blir det fordrojningar pa grund av att infrastruktur som till exempel
gata och VA inte ar klara?

Ar det svart att fa tillrackligt manga intresserade kopare?

Bedoms I6nsamheten vara for dalig?

Ar det troligt att lonsamheten blir hogre genom att vénta. Kanske
genom att infrastruktur tillkommer som hojer vardet?

Saknas resurser hos byggbolaget for att paborja byggande? Saknas
nagon viss typ av kompetens?

Finns svarigheter med finansiering?

Vad ar det for typ av bostader som planeras, ex upplatelseform,
lagenhetsstorlek, specialbostad? Hur har efterfrageanalys gjorts
innan?

Hur stor tackningsgrad behdvs innan igangsattning?

Vem marknadsfor ni ert projekt till?

Hur lange har ni haft projektet?

Har ni kopt fardig detaljplan eller varit med vid planeringen?

Ager ni marken/hyr med tomtratt?

Ovrigt?
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Botkyrka

1. Fastighetsbeteckning: Tullinge dal/ Ostliden
Lagakraftvunnen: 2009
Byggherre: NCC
Antal bostader: 72

NCC kopte projektet av HSB 2011 och borjade bygga sa snart kopet var
genomfort. Projektet som i huvudsak bestar av bostadsratter beraknas vara
klart till sommaren. Den primara malgruppen for projektet ar unga vuxna
och personer i 6vre medelaldern som gar fran villa till lagenhet. NCC vet
inte varfor omradet inte bebyggts tidigare.

2. Fastighetsbeteckning: Riksten
Lagakraftvunnen:2006, 2008, 2011
Byggherre: Peab
Antal bostader: 850

Peab har i egenskap av markdgare sedan 2004 deltagit i planeringen av
omradet under en langre tid. Nar omradet ar helt fardigbyggt om 15 till 20 ar
kommer det att omfatta cirka 2 500 bostader. Hittills har ungeféar 500 byggts
och de tre detaljplaner som hittills vunnit laga kraft omfattar utbyggnaden av
850 nya bostader. Hela omradet omfattas av cirka 12 till 13 detaljplaner.
Peab saljer fardiga byggratter och flera byggherrar &r aktiva i omradet.

| dag bestar halften av bostaderna i omradet av hyresratter och sedan tidigare
finns omkring 200 studentlagenheter i Riksten.

Peab upplever att processen har flutit pa bra utan nagra hinder varken i
planering eller i produktionsskede. Utbyggnadstakten bestams av
marknadsefterfragan och ett framgangskoncept har enligt Peab varit
spridningen av bostadstyper och upplatelseformer.

3. Fastighetsbeteckning: Tumba Park
Lagakraftvunnen: 2002
Byggherre: Peab
Antal bostader: 400-500

Peab forvarvade marken for 10 ar sedan och har inom projektet byggt cirka
50 bostader om ett till fem rum och kok sedan planen vann laga kraft. 50 av
de redan byggda bostaderna saldes till Botkyrkabyggen och blev hyresritter.
Peab startar innevarande ar (2014) byggnation for de sista 50
bostadsratterna. Peab anger att marknaden har drivit byggtakten om cirka 50
bostader per ar och att detta foljer Peabs egna kalkyler.

4. Fastighetsbeteckning: Solhgjden
Lagakraftvunnen: 2003
Byggherre: Peab
Antal bostader: 100 smahus
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Peab har inom detaljplanen markanvisningar for cirka 100 smahus med
aganderdtt. | dagslaget har Peab byggt omkring 35 till 40 av dessa smahus.
Fran borjan hade dven Smaa markanvisningar i omradet. Smaa drog sig ur
projektet och dverlat sin markanvisning till Myresjohus som sedermera
fardigstallt sitt projekt. Den enda obebyggda markanvisningen &r JMs.

Ldget for Peabs markanvisning dr inte tillfredsstéllande. Peab anger att de
provat flera olika koncept for att géra omradet mer intressant men med daligt
resultat. Exempelvis har Peab testat att locka kdpare med passivhus. De har
ocksd provat att med hus i ett plan om cirka 80 m? bostadsyta och &ven
flerbostadshus pa cirka 220 m? bostadsyta. Peab séger att marknaden for
smahus ar svar pa grund av olika begransningar sa som egeninsats om 15
procent av bostadens pris. En annan aspekt som Peab papekar &r omradets
geografiska lage pa en héjd ovanfoér Tumba centrum. Omradet ar
ofdrdelaktigt for gaende. Behovet av den planerade busslinjen ar darfor stort
och skulle kunna 6ka attraktiviteten och underlatta for de gaende till och fran
Tumba centrum.

5. Fastighetsbeteckning: Solhdjden
Lagakraftvunnen: 2003
Byggherre: JM
Antal bostader: 45

JM har inom denna detaljplan forsokt salja villor men inte lyckats pa grund
av svalt intresse. JM forsoker idag hitta nya angreppssatt for att fa igang en
forsaljning som ar sa pass bra att de kan borja bygga. Problemet enligt JM &r
att omradet ar lokaliserat pa en hojd vilket har minskat attraktiviteten. Enligt
det ursprungliga forslaget var exploateringsgraden fran bdrjan nagot hogre
an det forslag som finns i dagslaget. JM anger ekonomiska faktorer som
huvudorsaken till att projektet varit svart att genomfora. JM anger inte hur
manga bostader de vill ha salda innan de byggstartar.

Danderyd

6. Fastighetsbeteckning: Klockaréngen, Danderyd 2:21 mfl
Lagakraftvunnen: 2011
Byggherre: HSB
Antal bostader: 43

HSB tog ar 2013 6ver projektet fran ett bolag som holl pa att ga i konkurs.
Projektet var fardigprojekterat och byggandet skulle ha pabérjats drygt ett ar
tidigare. HSB har emellertid projekterat om fastigheterna till HSB-standard,
och bland annat lagt till tvéttstuga och andrat planlosningen sa att bygget nu
omfattar 43 istéllet for 37 bostader.

Projektet var fran barjan framtaget i samarbete med Svenska kyrkan och
géller ett antal flerbostadshus och parhus med dganderatt. HSB hoppas att
projektet ska utforas genom totalentreprenad och kan tanka sig att sélja
kedjehusen till en annan entreprendr eftersom kedjehus normalt inte ingar i
HSB:s sortiment.
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Nér den tidigare &garen gick i konkurs hade forséljningen av lagenheterna
redan paborjats och projektet ligger fortfarande ute hos Skandiamaklarna.
Normalt gar HSBs projekt till medlemmarna som har fortur. Kraven ar att
30 av de 43 lagenheterna ska vara salda innan bygget pabérjas och man tror
inte att det kommer vara ett problem att f de som har bokningsavtal via
Skandiaméklarna att skriva avtal med HSB.

Det &r ovanligt att HSB tar 6ver projekt som redan &r salda och langt
utvecklade som detta. Da projektet koptes med befintliga kunder har HSB
inte genomfort nagon malgruppsanalys.

Haninge

7. Fastighetsbeteckning: Skarplot Fors 8:4
Lagakraftvunnen: 2009
Byggherre: Skanska
Antal bostader: 100 (max 400 bostader enligt detaljplan)

Skanska som ager marken har varit med i planeringen fran tidigt skede.
Projektet omfattar smahus och smaskaliga flerbostadshus. Flerbostadshusen
har byggts som BoKlok. Hittills har Skanska producerat ett 40 tal BoKlok
bostader inom planen. Hoga exploateringskostnader i omradet samt andra
marknadsfaktorer har bidragit till att utvecklingen av omradet fordrojts. For
smahusen har Skanska markt av effekten av bolanetaket.

8. Fastighetsbeteckning: Nedersta
Lagakraftvunnen: 1997
Byggherre: NCC
Antal bostader: 238

Omradet ar planlagt for i huvudsak smahus. Hittills har 33 smahus med
aganderétt byggts. Detaljplanen ar framtagen i samarbete mellan kommunen
och NCC och NCC avropar omradets mark efter hand. Kommunal
markanvisning har skett. NCC 6nskar na en bred malgrupp med projektet.

NCC anger att det ar marknadslaget som ligger bakom forseningar i
produktion, dar prisniva och laneregler har inneburit att forséljningstakten
gatt ner de senaste tva aren. NCC raknar med att bygga cirka 10 smahus per
ar.

Huddinge

9. Fastighetsbeteckning: Tomtberget 3:4 vid Kvarnbergsplan
Lagakraftvunnen: 2010
Byggherre: Veidekke
Antal bostader: 170

En markanvisningstavling hoélls for detta projekt som Veidekke vann.
Detaljplanen innehdll ursprungligen 90 bostader samt en forskola. Enligt
Veidekke var det inte mojligt att salja objekten da de inte kunde finna en
adekvat malgrupp. Veidekke gjorde darfor ett omtag och under hésten 2013
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utredde de tillsammans med kommunen hur marken skulle kunna anvéndas
istallet. Detta resulterade i att en ny detaljplan pabdrjades. Planen innehaller
nu 170 bostéder av en annan typ och samtliga ar nu bostadsrétter.
Forhoppningen ar att planen vinner laga kraft under varen 2014. Darmed kan
forsaljningen pabdrjas i maj och byggstart under hosten.

10. Fastighetsbeteckning: Vastra Balingsnas
Lagakraftvunnen: 2007
Byggherre: Smaa
Antal bostader: 170

Detaljplaneomradet byggs ut i etapper av olika byggherrar. Smaa bygger 40
av 94 bostader som ska upplatas som bostadsrattslagenheter. Det interna
kravet Smaa har for att starta produktionen ar att halften av bostaderna ar
bokade. Problembilden for projektet var att Smaa 6ppnade for forsaljning av
bostaderna for cirka 2 ar sedan, i augusti 2011, men da var efterfragan for
liten. Efter att ha gjort férandringar ser det nu ut som att projekteringen kan
komma igang igen. Den marknadsanalys som gjordes till den forsta
forsaljningen ska uppdateras och nytt bygglov maste eventuellt sokas. Om
den nya marknadsanalysen visar att projektet maste forandras, sa ser Smaa
redan nu dver moéjligheterna att arbeta fram en ny detaljplan.

Jarfalla

11. Fastighetsbeteckning: Jarfalla Séderdalen Jakobsberg 2:2283 m fl
Lagakraftvunnen: 2012
Byggherre: JM
Antal bostader: 1 250

JM har anskaffat marken som tidigare var industriomrade fran sju olika
fastighetsdgare och tagit fram detaljplanen ihop med Jarfalla kommun. JM
saljstartade den forsta etappen (75 Igh) varen 2013 och en andra etapp (75
Igh) hosten 2013. Bygglov har erhallits for den forsta deletappen.
Byggnationen beréknas starta under varen 2014. Planomradet omfattar cirka
1250 bostader som i nuléget planeras som bostadsréatter. JM séljer
bostadsratter till marknadspris och utbyggnadstiden styrs av efterfragan pa
radande marknad som av JM i Jarfalla bedoms vara ca 80-120 bostader per
ar vilket skulle ge en utbyggnadstid pa 1015 ar. JM avser i nulaget
genomfora projektet i egen regi och darmed inte sélja av nagon del innan
omradet &r fardigexploaterat.

Komplicerande for projektets utbyggnad &r bland annat byggandet av
Malarbanan som sker precis intill omradet vilket bland annat innebér
bullerstérningar. Aven en ombyggnation av ett stallverk i omradet
komplicerar utbyggnaden. Lagenhetsfordelningen &r normalférdelad fran
ettor till femmor med en snittarea pa 74 kvm. Omradet marknadsfors primart
till boende i Jarfalla men JM ser anda att de kan locka yngre personer som
soker ett bra kollektivtrafikndra boende till en lagre kostnad an vad som kan
erbjudas i regionens centrala delar.
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12. Fastighetsbeteckning: Jarféalla Barkarby 2:29 och 2:30
Lagakraftvunnen: 2012
Byggherre: Brabo
Antal bostader: 156

Brabo kom in i detta projekt efter att detaljplanen var klar. Brabo bygger
bostadsratter i ett kvarter med flerbostadshus som de har delat in i tva
etapper. | den forsta etappen byggdes 71 bostader och dessa &gs nu av
bostadsrattsforeningen Svea 1. Brabo tilltradde marken i forsta etappen vid
byggstarten hosten 2013 och ligger med option for marken i den andra
etappen och kommer att tilltrada den i host. Etapp tva bestar av 85 bostéader.
Anledningen till att det gjort en uppdelning i tva etapper beror pa att Brabo
har bedomt det svart att sélja alla bostader pa en gang. De gor bedomningen
att byggtakten inte skulle férandras d&ven om de breddade utbudet och riktade
sig mot fler malgrupper. Brabo anger att en fordyrande faktor i projektet har
varit de krav som stéllts i detaljplanens milj6- och gestaltningsprogram.

Nacka

13. Fastighetsbeteckning: Sickladn 36:67 och 36:66
Lagakraftvunnen: 2003
Byggherre: HSB
Antal bostader: 850

Planen var ursprungligen att bygga 550 lagenheter, men i och med att

marknadsforutsattningarna andrats sedan 2003 da detaljplanen vann laga
kraft har planerna andrats. Nu planeras omradet istallet utifran fler och
mindre lagenheter, totalt 850 bostadsratter, varav 500 star fardigbyggda idag.

HSB har agt marken sedan 1997. HSB har &ven varit delaktiga i
detaljplaneringen av omradet. Den ena detaljplanen, for Sickladn 37:66
overklagades 2006, och det tog sedan tva ar innan den vann laga kraft 2008.
Gallande fastigheten 36:67 finns en detaljplan fran 2003 vilken HSB
onskade bebygga 2007. Da fanns inte marknadsforutséttningarna —
entreprenadskostnaderna var hdga och efterfragan 1ag. Detta sammanfoll
med finanskrisen och billigare lagenheter efterfragades. Under denna tid
byggde HSB i samma omrade men langre fran vattnet. Byggnation har nu
startat for resterande omradet och HSB raknar med att det tar fem ar till
innan allt &r utbyggt.

Generellt tror HSB att byggnadstakten kan dka om utbudet breddas. | det
gallande fallet med Sickladn uppger HSB att det ar svart att bygga billiga
bostéader.

HSBs strategi har varit att bygga parallellt f6r olika malgrupper, fran
lagenheter med kvadratmeterpriset 20 000 — 30 000 kr/m2, till betydligt
hogre. | detta projekt &r det i huvudsak de dyrare lagenheterna som har drojt,
av dessa fanns ett projekt om 86 lagenheter som skulle startat 2008 men
vilka startade forst 2010. For de resterande projekten i det ovre
prissegmentet finns 180 I4genheter vilka kunde ha startat 2008 om inte
finanskrisen slagit till.
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14. Fastighetsbeteckning: Sodra Hedvigslund, Alta 35:101
Lagakraftvunnen: 2007
Byggherre: Smaa
Antal bostader: 420

Byggnation i planomradet startade ett halvar efter att planen vunnit laga kraft
och utbyggnaden har fortlopt enligt plan med 40-50 bostéder per ar. Smaa
har aven Okat byggtakten nagot nar forsaljningen gatt bra. Smaa forvarvade
marken av kommunen. Smaa har sedan gjort markkop allt eftersom
byggnationen fortlopt. Smaas fordelning av de 420 planerade bostaderna ar
80 bostadsratter, 40 hyresratter och 300 dganderatter. Omradet bestar av
smahus men ocksa flerbostadshus. Smaa anger att 90 procent av de

inflyttade hushallen ar barnfamiljer. Omradet beraknas vara fardigbyggt
2017.

Smaa anger att byggnadstakten paverkas av framforallt marknaden men
ocksa av planforutsattningar som att olika hustyper ska inga i varje kvarter
och olika arkitekter ska rita olika kvarter for att skapa en blandad
bebyggelse.

15. Fastighetsbeteckning: Sickladn 37:71
Lagakraftvunnen: 2003
Byggherre: lkano Bostad
Antal bostader: 130

Ikano Bostad har kopt detaljplanen och dger d&ven marken. Projektet startade
med farre bostéder &n de 130 som i dagsléget byggs. Bostaderna kommer att
vara klara for inflyttning hosten 2014. Marken har i och med detta
exploaterats till sin fulla kapacitet, fler bostader gar inte att bygga da
topografin inte tillater hogre exploatering. Det som dock inneburit storst
problem &r den hoga parkeringsnormen som anger att det maste finnas en
parkering per lagenhet trots att Ikano inte beddmer att det behovet finns.
Ikano har inriktat sig pa ytsnala lagenheter och speciellt lagenheter om tva
och ett halvt rum och kok har varit populéra bland unga och gamla.

Sigtuna

16. Fastighetsbeteckning: Brandstationen, Sétuna 3:265
Lagakraftvunnen: 2007
Byggherre: Skanska
Antal bostader: 46

Skanska dger marken och har varit med i planeringen fran tidigt skede. Tva
forséljningsforsok har gjorts, det forsta 2008. Skanska uppger att
finanskrisen paverkade marknaden och det var svart att sélja bostaderna. Det
andra forsoket gjordes 2011, dven da uteblev efterfragan. Skanska avser
darfor forandra projektet och planering pagar.
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17. Fastighetsbeteckning: Bjorkbacka, Norrtil 3.21 mfl
Lagakraftvunnen: 2005
Byggherre: NCC
Antal bostader: 120

Omradet ar detaljplanelagt for smahus och for narvarande ar det endast ett
fatal som annu inte ar bebyggda. NCC bedomer att det inom ett ar kommer
vara féarre &n fem som inte ar bebyggda. NCC uppger att anledningen till att
projektet gatt ldngsamt handlar om marknadsfarutsattningar.

18. Fastighetsbeteckning: Myntvagen, Munkholmen 2:117
Lagakraftvunnen: 2006
Byggherre: JM
Antal bostader:19 tomter for smahus

JM region Ost har avhojt att svara.

Sollentuna

19. Fastighetsbeteckning: Manskapet 1 mfl. Del av Margreteborg
Lagakraftvunnen: 2000
Byggherre: Skanska
Antal bostader: 100

Skanska dger marken och har varit med i planeringen fran tidigt skede.
Projektet ligger i Silverdal som ar ett omrade, med bade smahus och
flerfamiljshus. Omradet narmast vattnet ar foremal for en revidering av
detaljplan vilket har medfort att utbyggnaden har fordréjts. Utbyggnaden av
kvarvarande mark kommer att ske av en annan aktor.

20. Fastighetsbeteckning: Middagen 1
Lagakraftvunnen: 2000
Byggherre: JM
Antal bostader:220

Idag medger géllande plan endast kontorsverksamhet. JM har ansékt om
planandring och planprocessen &r nu igang. Ett planforslag har utarbetats
tillsammans med kommunen och detta ar nu i samradsskedet. JM bedémer
att en plan som mojliggér bostader kan vara antagen och lagakraftvunnen
inom ett ar. Enligt JM faststaller exploateringsavtalet deras ratt att uppfora
bostader inom detaljplanen.

21. Fastighetsbeteckning: Tureberg 29:40
Lagakraftvunnen: 2006
Byggherre: NCC
Antal bostader: 500

NCC &gde marken fran start och har deltagit i detaljplaneringen. Byggandet

av bostadsréatter paborjades i samband med att detaljplanen vann laga kraft
och lopte pa utan nagra storre hinder. Nar finanskrisen kom gick takten ner. |
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samband med detta salde ocksd NCC tva kvarter till Sollentunahem, vilka nu
ar hyresrétter.

Idag haller en etapp med 78 lagenheter pa att fardigstallas, varav 30 ar
tilltradda. Efter det aterstar tva etapper, med cirka 65 lagenheter.

Ut6ver konjunkturnedgang har andra mindre hinder dykt upp, bland annat
har planen varit komplicerad med olika hojder pa husen vilket gjort det
kostsamt. Dessutom har det funnits fororeningar i marken vilket inneburit
tidskrdvande sanering. Men i stort sett har projektet 16pt som planerat.

NCC har byggt olika lagenhetsstorlekar i omradet, och sager att byggtakten
kan hallas uppe om man bygger for en blandad malgrupp. Dock har NCC
haft svart att bygga smalagenheter da enkelsidiga lagenheter bara kunnat
byggas i mindre grad pa grund av bullerproblem.

22. Fastighetsbeteckning: Traversen 8 samt del av Turebergs allé
Lagakraftvunnen: 2006
Byggherre: Peab
Antal bostader:104

Peab kopte mark av Hemfosa inom denna detaljplan efter att den vunnit laga
kraft. Hemfosa hade i sin tur férvarvat marken av en privat fastighetsagare.
Marken, som ska bebyggas med bostadsratter, anvandes tidigare for
smaindustri.

Peab anger att projektets lage inte varit bra. Andra projekt i Sollentuna har
haft gynnsammare lagen och varit mer attraktiva. Andelen potentiella kunder
for projekt i bade Sollentuna centrum och Haggvik har varit storre.
Dessutom uppger Peab att nybyggda hyresrétter bidragit till en tuffare
konkurrens om potentiella kunder. Ytterligare en forsvarande omstandighet
har varit att omlokalisera de foretag som fanns i omradet och sanera omradet
infor byggnationen.

Projektet kréaver en tackningsgrad pa 60 procent och detta har i dagslaget
uppnatts. Det har gor att byggnationen berdknas kunna starta i var. Projektet
inrymmer byggnation av till strsta delen ett till fyra rum och kék men aven
nagra femrumslagenheter kommer att byggas. Peab har inte genomfort
nagon sarskild marknadsforing av projektet.

Solna

23. Fastighetsbeteckning: Nya Ulriksdal; Kappl6pningen, Distansen,
Totalisatorn
Lagakraftvunnen: 2008, 2009, 2012
Byggherre: Peab
Antal bostader: 1500

Projektet som paborjades 2008 omfattar pa sikt 1 500 bostader.
Utbyggnadstakten ligger pa 75 bostader per ar och bolaget raknar med att det
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kommer att ta ungefar tio ar att bygga ut hela omradet. Just nu saljs och
byggs bostader i omradet allt eftersom detaljplaner vinner laga kraft.

Utbudet bestar i huvudsak av bostadsratter men de lite exklusivare
stadsradhusen &r &ganderétter.

Peab deltar i framtagandet av detaljplanerna och képer marken av Solna stad
efter det att planerna vinner laga kraft. En anledning till att projektet har
drojt ar enligt Peab att det varit svart att fa igenom detaljplaner i den takt
man dnskat. En anledning till detta, séger Peab, kan vara att kommunen har
manga detaljplaner att hantera vilket leder till att det tar langre tid att fa
beslut.

24. Fastighetsbeteckning: Kvarter Laboratoriet och Polisen i omradet
Ingenting, Huvudsta
Lagakraftvunnen: 2010
Byggherre: Skanska
Antal bostader: 600

Skanska har varit med i planeringen av omradet. Projektet omfattar i
huvudsak bostadsratter men ocksa kommersiella fastigheter. Direkt efter att
detaljplanen vann laga kraft byggde Skanska 35 lagenheter. Att projektet nu
dréjer beror pa andrade strategier i projektet och att bostadsutvecklingen
sker via annan aktor.

Stockholm

25. Fastighetsbeteckning: Gladjen 13, Kungsholmen
Lagakraftvunnen: 2006
Byggherre: Peab
Antal bostader: 100

Fabege Overtog tomtratten till Gladjen 13 av Familjebostader som tog fram
detaljplanen tillsammans med Stockholms stad.

Fabege dger intilliggande kontorshus (Gladjen 12) och har velat invanta
fardigstallande av intilliggande fastigheter vilka skulle minska bullret fran
Essingeleden pa den aktuella tomten och gora rubricerat projekt mer
attraktivt. D& Fabege normalt inte sysslar med bostadsutveckling har
projektet sélts vidare till Peab for genomforande.

Tomtrétten dverléats till Peab i augusti 2013. Forsaljning av bostadsrétterna
pagar och preliminar inflyttning sker hosten 2016.

26. Fastighetsbeteckning: Torvsatra 1
Lagakraftvunnen: 2007-01-25
Byggherre: Peab
Antal bostader:80

—34-



Marken ar upplaten med tomtrétt till Peab. I detaljplanen finns en tvingande
garagelGsning som gor att Peab inte far ihop ekonomin i projektet. |
detaljplaneskedet gjordes beddmningen att en garageldsning var ekonomiskt
mojlig, men det har sedan visat sig att sa inte ar fallet. Peab har tidigare
genomfort tva projekt i naromradet, med markparkering och parkeringsdack,
dar ekonomin precis gick ihop. Féreningarna som nu ager
parkeringsanldggningarna lyckas dock inte hyra ut platserna under
tak/garageplatserna.

Den ekonomiska situationen i det aktuella projektet hanger aven ihop med
att produktionskostnaderna har stigit samtidigt som betalningsviljan for
bostadsratter dr svag i Satra. Nu har dock ombildning av hyresratter till
bostadsratter paborjats i omradet, vilket pa sikt kan paverka betalningsviljan
positivt.

| ett forsok att gora projektet mer I6nsamt studerar Peab ett alternativ med
smalagenheter och en lagre parkeringsnorm. Peab avser soka bygglov for
detta forslag. Forslaget ar emellertid dnnu inte férankrat med Stockholms
stad. | det tidigare forslaget gallde en relativ spridning pa lagenhetsstorlekar,
med viss dvervikt pa stora lagenheter (med Iag efterfragan) pa grund av
buller fran Skarholmsvégen. Projektet har marknadsforts brett i DN Bostad
och liknande tidningar. Lagenheterna ska upplatas med bostadsrétt.

27. Fastighetsbeteckning: Herresatet 5
Lagakraftvunnen: 2006
Byggherre: Peab
Antal bostader: 63

Marken &r upplaten till Peab med tomtratt. Stockholm stads parkeringsnorm
har varit avgorande for projektet pa sa vis att antal parkeringsplatser som
rymts i fastigheten har styrt antal lagenheter i projektet. Kravet pa
garageldsningen har gjort att prisnivan blir hog. Peab har endast salt fyra till
fem bostader. Peab har ritat om forslaget som nu innehaller 63 sma bostader
om ett till tvd rum och kok. Tidigare inneh6ll projektet 35 bostader. Projektet
innehaller nu dven 12 utvandiga parkeringsplatser. Projektet har
marknadsforts brett i DN Bostad och liknande. Lagenheterna ska upplatas
med bostadsratt.

28. Fastighetsbeteckning: Hundgarden/myntkabinettet Myntkabinettet 1
Lagakraftvunnen: 2007
Byggherre: Skanska
Antal bostader: 200

Detaljplanen omfattar cirka 200 bostadsratter. Detaljplanen vann laga kraft
2007 (efter sju ar) och forsaljningsstarten av forsta etappen drogs tillbaks
med anledning av finanskrisen. Skanska paborjade trots det aren efter ett
projekt pa cirka 40 lagenheter inom fastigheten Hundgarden. Resterande 150
lagenheter kommer att tas 6ver av en annan bostadsutvecklare och marken ar
sald. Skanska uppger att marknadsfaktorer gjort att utvecklingen av omradet
fordrojts.
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29. Fastighetsbeteckning: Linaberg 11, Mariehall
Lagakraftvunnen: 2008
Byggherre: Skanska
Antal bostader: 230

Skanska har varit med i planeringen sedan tidigt skede. Produktion pagar
och en forsta etapp om 80 lagenheter har producerats. For narvarande pagar
forsaljning av etapp 2, vilken omfattar 70 l&genheter. Den tredje tappen
startas nar marknaden tillater detta. Skanska saljer omkring 50 lagenhet per
ar.

Skanska séager att det rader stor konkurrens i omradet i och med utbyggnaden
av Annedalsomradet.

30. Fastighetsbeteckning: Luma 3
Lagakraftvunnen: 2010
Byggherre: Malartornet AB / c/o Fabege AB
Antal bostader: 60-70

Fabege var markagare redan innan detaljplaneringen och deltog i
planeringsskedet. Fastigheten har styckats av och var tidigare en del av
Luma 1. Fabege har lagt mycket arbete pa renovering och uthyrning av
kontorsdelarna i Luma. For att kunna fokusera pa detta har man valt att
senareldgga bostadsproduktionen. Planen &r emellertid att bygga 60-70
bostader pa fastigheten. Fabege har for avsikt att skicka in en
bygglovsansokan senare i ar da detaljplanen har en genomforandetid pa fem
ar.

31. Fastighetsbeteckning: Kaplanen Nockeby, Kaplanen 1,
Lagakraftvunnen: 2010
Byggherre: Sallskapets vanner till Pauvres Honteux (SVPH)
Antal bostader: 60

Detaljplanen vann laga kraft 2010 och har en genomfarandetid pa fem ar.
Marken upplats med tomtrétt och det planeras for mellan 60 till 65 bostader i
form av seniorboende (55+) om tva till tre rum och kok. Bostaderna ska
uppléatas med hyresrétt.

SVPH har med stdd av konsult tagit fram detaljplanen tillsammans med
Stockholms stad. Bygglov ar annu inte sokt och diskussioner pagar om
huruvida de ska bygga eller ej. De nya bostaderna ska ligga i anslutning till
ett av SVPH:s befintliga boenden vilket kan fa konsekvenser i form av
storningar for befintliga hyresgaster under byggtiden. Eventuell produktion
kommer att samplaneras med atgarder sa som stambyte i befintliga
fastigheter for att minimera omflyttningar och evakuering av hyresgaster.

SVPH har en egen bostadskd, med 4 500 personer i k6. Efterfragan om tva
till tre rum och kok. Efterfragan pa bostader ar stor.
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32. Fastighetsbeteckning: Barnstenssmycket 1
Lagakraftvunnen: 2003
Byggherre: Stiftelsen Nykterhetsvannernas studenthem i Stockholm
Antal bostader: 80

Den elva ar gamla detaljplanen omfattar fem byggnader, hittills ar fyra av
dessa byggda. Det femte huset galler 80 nya studentlagenheter. Marken &r
upplaten med tomtratt och byggratten avser en komplettering av befintligt
studentboende. Stiftelsen utreder i denna stund de ekonomiska
forutsdttningarna att utnyttja byggratten. Stiftelsen Nykterhetsvannerna har
en egen Ko till sina studentbostader. Efterfragan ar stor.

Sundbyberg

33. Fastighetsbeteckning: Véstra Brotorp, del av Sundbyberg 2:44
Lagakraftvunnen: 2010
Markégare/projektutvecklare: Vasakronan
Antal bostader: 260

Vasakronan, som ager marken i omradet, varken bygger eller forvaltar
bostader. Den mark som inte ldampas for kommersiella fastigheter utvecklar
Vasakronan tillsammans med kommunen och séljer vidare tillsammans med
en fardig detaljplan. Nagot bygglov for planen har darfor inte sokts.

Detaljplanen som har tagits fram tillsammans med Sundbybergs stad
innehaller sdval smahus som flerbostadshus. Planen innehaller ingen
information om upplatelseformer eller specialbostéder.

Delar av planen har realiserats genom att Sundbybergs stad anlagt en
sportanlaggning samt en skola. En mindre del av planomradet har ett arrende
som gar ut i september 2015, enligt VVasakronan ska detta emellertid inte
vara nagot problem da planen ar sa pass stor att det gar bra att bérja i en
annan ande.

| samband med att planen vann laga kraft gick den ut till férséljning. Flera
kopare kontaktades men intresset var lagt. Detta var strax efter finanskrisen
vilket paverkade forsaljningsprocessen sa att ett avslut inte kunde

nas. Vasakronan hoppas att kunna ga ut med en ny forsaljning till hosten
och har som malséttning att salja hela planen till en aktor, det
exploateringsavtal som finns med kommunen l&mpas bra for en kdpare.

Taby

34. Fastighetsbeteckning: Hostfibblan 9 del av Roslags-Nasby 29:1
Lagakraftvunnen: 2011
Byggherre: Peab
Antal bostader: 54
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Kommunen har tagit fram detaljplanen och Peab blev markdgare efter att de
vann den markanvisningstavling som hélls for projektet. Idén for projektet
var att bygga trygghetsbostader i form av bostadsratter. Projektet har dock
inte realiserats eftersom Peab anser att efterfragan for denna typ av bostader
saknas. Peab ser darfor att Ionsamheten i projektet &r negativ och har inga
planer pa att ateruppta byggnationen av trygghetsbostader. Peab anser nu att
de inte borde ha gett sig in i projektet. Om de ska kunna realisera nagot
projekt pa platsen kravs ett forandrat projektmal.

Upplands Vésby

35. Fastighetsbeteckning: Ostra frestaby, Frestaby 1:12
Lagakraftvunnen: 2010
Byggherre: Skanska
Antal bostader: 100 (totalt 200 i omradet)

Skanska dger marken och har varit med i planeringen fran tidigt skede.
Projektet omfattar smahus och smaskaliga flerbostadshus. Skanska uppger
att relativt hoga exploateringskostnader i omradet samt andra marknadsskal
kan ha bidragit till att projektet forsenats. Skanska kommer nu att producera
runt 50 BoKlok bostader inom omradet.

36. Fastighetsbeteckning: Sodra Massingen, Vilunda 19:1
Lagakraftvunnen: 2009
Byggherre: Peab
Antal bostader: 474

Inom denna stora detaljplan har Peab i dagsldget byggt en gymnasieskola
och utfort en entreprenad at det kommunala bostadsholaget VVasbyhem.
Vidare har Peab byggt bostadsratter och ett &ldreboende med cirka 40
lagenheter. Investeringen i mark gjordes tillsammans med HSB men Peab
har senare kopt ut HSB. | dagslaget har produktionen pagatt i 5 ar och cirka
100 bostadsratter har byggts. Produktionen véntas paga i ytterligare fem ar.
Peab anger inte att nagra specifika problem uppkommit utan anser att arbetet
gatt bra.
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Lansstyrelsens rapportserie

Utkomna rapporter under 2014

1.

Lavar pa kulturbyggnader — inventering av vedorangelav, sydlig ladlav, gra
ladlav och ladparasitspik i S6dermanlands, Stockholms, Vastmanlands och
Uppsala lan, avdelningen for miljo

Energiledning fér kommuner — inférande av energiledningssystem — pilot-
projekt, avdelningen fér samhallsbyggnad

Jamstalldhetsintegrering i Stockholms lan — en kartlaggning och analys av
behov och insatser, avdelningen for tillvaxt

Valkommen in? — utrikes fédda kvinnor pa den svenska arbetsmarknaden
och som foretagare, avdelningen for tillvaxt

Jamstalldhetsintegrering — strategi for Stockholms lan 2014-2018, avdel-
ningen for tillvaxt

Regionalt serviceprogram 2014-2018, avdelningen for tillvaxt

Outnyttjade detaljplaner fér bostader — lagesbild i 13 av lanets kommuner i
mars 2014, avdelningen foér samhallsbyggnad
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