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Elis Andersson (¢)
Obalansen pa bostadsmarknaden i Stockholms lan

Norrtiilje kommun utgdr nira en tredjedel av Stockholms lin. 1 kommunen
bor42 SO personer permanent. Alltsedan kommunsammanliggningen 1971
har Norrtilje haft en jamn befolkningsokning p4 200—300 invinare om aret.
Trots denna befotkningsokning och trots att Norrtilje har utvecklats til]
landets storsta fritidshuskommun med drygt 28 000 fritidshus. s& har
balansen pa bostadsmarknaden kunnat hallas. Det innebir att ndgra tomma
ligenheter inte har redovisats och att vintetiderna for en hyresligenhet.
bostadsritt eller smahus har begrinsats till mellan tre och nio manader.
Denna balans har understrukits av att prisema pa smahus och bostadsritter
har legat pd en motsvarande normalniva for riket utanfor storstadsregionen.

Denna balans pd bostadsmarknaden kan forklaras av att kommunen hela
tiden hallit en god markreserv och en hog planberedskap. En annan mycket
viktig forklaring ir att Norrtilje har hlhit yrkesutbildningen av byggnads-
och anliaggningsarbetare pa hog nivd. Hir har kommunen legat dver de
beddmningar som byggmarknadens parter gjort av arbetskraftsbehovet och
bibehallit en hog niva pa antalet platser inom byggnadsutbildningen. Det har
gjort att antalet sysselsatta i byggnadsbranschen fortfarande uppgér till nira
10 % av det totala antalet arbetsplatser i Norrtiilje.

Denna positiva och balanserade utveckling har nu kommit helt 1 otakt.
Antalet ligenheter byggs inte lingre i takt med efterfragan och inte helleri
takt med kommunens planering.

Obalansen borjade for omkring tvd &r sedan, d& objekt med for hoga
overkostnader inte kunde paborjas utan att omprojekteringar och besparing-
ar kunde redovisas. Denna inledande obalans var ocksa en spridningseffekt
frin obalansen pa Storstockholms bostadsmarknad och de pris- och 16nehg)-
ningar som dgde rum dir paverkade dven Norrtilje. Skillnaden mellan
produktionskostnader for bostider i Norrtilje och ovriga Stockholms lin ér
namligen mycket marginell.

Nir det giller materialkostnader, konsultkostnader och byggherrekostna-
der s visar offentliga uppgifter att de ir direkt jimforbara. Den enda
skillnaden som kan redovisas giller lonekostnaderna som utvecklats pa
foljande sitt.

198} 19R2 19K3 1984 198RS 19K6
Stockholm S054 5310 S684 6164 6656 7294
Norrtilye S033 §253 5595 5967 6193 7026

Procentuel! skillnad )
Sthim/N-¢ 0.4 % 1.1 % 1.6 % 33 % 25% 3.5 %




Den enda skillnaden i byggnadskostnaden ligger alltsd i en skillnad i
I6neliget Norrtilje/Stockholm som utgdr en mycket marginell del av den
totala produktionskostnaden.
Den enda skillnaden i byggnadskostnaden ligger alltsd i en skillnad i
l6nelidget Norrtilje/Stockholm som utgdr en mycket marginell del av den
totala produktionskostnaden.

Den inledande obalansen p4 Norrtiljes bostadsmarknad forstirktes nar
regeringen den 26 januari 1986 beslutade om en h6jning av ortskoefficienten
till 1,091 hela Stockholms 1an utom Norrtalje. diar ortskoefficienten kvarstar
pa 0.98. Denna skillnad innebir att en bostad i Norrtilje maste byggas i1 %
billigare i Norrtilje dn i 6vriga Stockholms lin for att bostadskostnaden skall
bli densamma for den boende. Av de uppgifter som Norrtilje kommun
inhdmtat fran offentliga statistikkillor, s& dr det som tidigare nimnts samma
materialkostnader fritt bygget i Norrtilje som i Stockholm. Detsamma giller
underentreprendrer. projektering. byggledning o. d. De senaste uppgifterna
om loneldget visar foljande for tredje kvartalet 1986.

Stockholm C  Vallentuna Norrtalje Uppsala
Timlon enl. avtal +
loneglidning 72:94 71:26 70:26 68.35
Relativ skillnad
gentemot Stockholm 97.7 % 96.2 % 93.3 %

Lonekostnaden utgdr bara ca 10 % av den totala byggnadsproduktionskost-
naden och eftersom Norrtilje har 1.5 % ligre I6nekostnad an grannkommu-
nen i Stockholms ldn sd innebir det att totala produktionskostnaden for
bostadsbyggandet ligger pd mindre dn | procentenhet lagre i Norrtilje an i
ovriga Stockholm och knappt mitbart 1 forhillande till grannkommunen
Vallentuna i ldanet.

Eftersom samma byggforetag dar verksamma i Norrtilje som i ovriga delar
av Stockholms lin och eftersom manga byggnadsarbetare arbetspendlar
konkurrerar bostadsforsorjningen i Norrtilje med samma marknad som
ovriga kommuneri Stockholms lin. Den forandring av ortskoefficienten som
skedde den 26 januari 1986 for hela Stockho!ms ldn utom Norrtalje resulterar
i fler fall i 6verkostnader i Norrtilje och de objekt som godkanns for statlig
beldning blir avsevirt dyrare i Norrtilje @ani grannkommunernai Stockholms
lan.

Skillnaden motsvaras av en ligre hyra med 135 kr./ménad for en
genomsnittsligenhet. Denna skillnad i boendekostnad medfor stora sva-
righeter for bostadsproduktionen i Norrtilje i konkurrens med produktionen
pd samma marknad i Stockholms lan i dvrigt.

Enligt statistik fran bostadsstyrelsen har overkostnadsnivan i medeltal for
helalandet under perioden januari —julii princip varit oférandrad (ca 10 %).
For fyra objekt i Norrtilje som behandlats av linsbostadsnaimnden under
1986 ligger overkostnaden mellan 16~19 %.

Vi konstaterar nu att vi har en obalans pd bostadsmarknaden i Norrtilje
som det kommunala bostadsbolaget genom en enkatundersokning beriknat
till 2 350 ligenheter och att denna brist hela tiden forstarks. En del av
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efterfrigan kommer frin boende i lanet i 6vrigt. Kommunen har under en
foljd av ar haftinfiyttningsoverskott, varav overvagande delen kommer fran
dvriga lanet.

Norrtalje ar bl. a. med hjalp av goda kommunikationer, genom néarheten
till naturen och goda rekreationsmojligheter ett attraktivt bosattningsalter-
nativ for forvarvsarbetande inom regionen. Kommunen har, genom att
hittills ha kunnat erbjuda goda bostader med bra boendekvalitet, medverkat
till att delvis minska efterfriagan pa bostader 1 lanet i dvrigt.

Vi kan vidare konstatera att det inte byggs s& manga nya bostader i
Norrtalje som vi har mark och planer for. Detta beror framfor allt pa att
overkostnaderna dr s stora och medfor, fére behandling i lansbostadsnamn-
den. att man provar alla besparingsmojligheter med effekter pa kvalitet och
underhallskostnader som foljd.

For de objekt som godkanns for statlig belaning s kommer boendekostna-
den till foljd av hogre lanekostnader att bl hogre i Norrtalje ani 6vriga delar
av Stockhalms 14an inkl. grannkommunerna Vallentuna, Sigtuna och Oste-
riker.

Det skall sesiforhallande till att medelinkomsten i Norrtalje ar den lagsta i
Stockholms lan, vilket framgar av foljande jamforelsetabell.
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Med den ligre medelinkomsten for norrtiljeborna skall hogre boendekost-
nader betalas in for boende i grannkommunerna. Dessa uppgifter resulterar
i fullstindig oforsvarlig och oforklarlig skillnad mellan den tredjedel av linet
som Norrtilje utgdr och dvriga Stockholms lin.

Forutom de ofdrsvarliga och djupt orittvisa skillnader 1 boendekostnader
som skillnad i ortskocfficient innebir. har det medfort lokala obalanspro-
blem som éar bade onddiga och losbara. Norrtilje kommun har nimligen en
hog planberedskap for byggande av bostiader. nirmast ca 500 ligenheter pa
bangdrdsomradet i1 Rimbo. Till det kommer dvriga objekt i bostadsforsorj-
ningsprogrammet som for narvarande ligger pa en niva av 350 bostiader per
ar. Detta kommer dock inte att vara mojligt om inte boendekostnaderna for
nya bostiader ér i niva med dem som giller for vira grannkommuner i linet.

En sadan Idsning skulle ocksd motiveraatt kommunen satsar dnnu mer pa
utbildning av yrkeskunniga byggnadsarbetare for att tllforsikra kommunen
och linet mojlighet att bibehalla bostadsbyggandet pa en hog niva.

Norrtialje kommun har en utbyggd samhaillsstruktur med overkapacitet i
sektorer som skolor och VA-forsorjning. Ur samhillsekonomisk synpunkt
finns det darfor utrymme for en 0kad satsning pa byggandeav bostider. For
de expansiva omrddena i linets norra delar (t.ex. Arlanda. Kista) ér
Norrtilje ett bosattningsalternativ som ur samhillsekonomisk synpunkt ar
fordelaktigt genom att befintliga samhillsresurser kan tillvaratas.

Hemstillan

Med stod av det anforda hemstills
att ritksdagen som sin mening ger regeringen till kitnna vad som
anforts om ortskoefficient som bor omfatta hela Stockholms lin.

Stockholm den 21 januari 1987

Elis Andersson (¢)
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Bilaga
overkostnaden for obiekt 1 lanet
Bostadsstyrelsen redovisning
jan-aug 1986
overkostnaden 1 %
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