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Remiss - Motion (2011:12) om tillsittning av en kriskommitté for
hyresriitten

Svar pa remiss fran Aldre- och ytterstadsroteln (Dnr 340/2011).

Sammanfattning

Koncernledningens uppfattning kring forslagen i motion (2011:12) dverensstimmer i
stort med bolagens. Vad géller uppdragen att inventera alla mojligheter att bygga billiga
nya hyresrdtter, att bygga tillfilliga bostdider pa utvecklingsomrdden, okat inflytande for
hyresgdster vid upprustning, vrikningsforebyggande dtgdrder, ekonomiska incitament
for byggande av gruppbostider, dldrebostdder, trygghetsboende med boende med ldga
inkomster pagar arbete inom stadens bolagskoncern.

Uppdragen avseende sjdlvbyggeri for ungdomar, andrahandsférmedling i kommunal
regi, krav om sdrskild kvot for inldmnande av ldgenheter for vissa kategoriboenden har
provats eller utretts och inte funnits framgangsrikt, mojligt eller lampligt att genomfora.

Uppdragen avseende sanktioner mot s.k. slumvdrdar och tvangsforvaltning samt
tempordrt hyresstopp finner koncernledningen inte att finns mdjlighet till, da
forutsittningarna dr reglerat i lag och besluten inte ligger inom stadens ansvar.

Koncernledningen ser inget motiv att starta ytterligare ett bostadsforetag.

Ovriga foreslagna uppdrag, att avbryta omvandling till bostadsriitter, uppvakta staten
om fordndringar i skattelagstiftningen till formdn for hyresrdtter och att ta fram en
modell for lokala hyresgdststyrelser anser koncernledningen &r politiska
stdllningstaganden som koncernledningen inte kan ha nagra synpunkter pa.

Arendet

Aldre- och ytterstadsroteln har remitterat Motion (2011:12) om tillséittning av en
kriskommitté for hyresridtten till bland annat Stockholms Stadshus AB. Stockholms
Stadshus AB har i sin tur remitterat vidare till dotterbolagen Svenska Bostéder,
Familjebostider, Stockholmshem samt Bostadsformedlingen.

I motionen foreslar motiondrerna Ann-Margrethe Livh, Ann Marie Engel och Mehdi
Oguzsoy (V) att kommunfullméktige tillsdtter en kommitté med arton olika uppdrag som
syftar att forstirka forutsittningarna for hyresriattsboende i Stockholm.

Uppdragen omfattar att:
- inventera alla mojligheter att bygga billiga nya hyresritter med hjilp av de redskap
kommuner har,
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- avbryta vidare omvandling av kommunala hyresritter till bostadsrétter,

- kartldgga omraden dér det 4r mojligt att bygga tillfdlliga bostdder pa
utvecklingsomraden

- infora sanktioner mot s.k. slumvérdar och se till att fastigheterna blir tvangsforvaltade

- hitta béttre modeller for hyresgésternas inflytande vid upprustningar

- uppvakta staten om fordndringar i skattelagstiftningen till f6rman for hyresratter

- ta fram en modell for lokala hyresgéststyrelser

- ta fram fOrslag pa byggnader som kan byggas om eller mark som kan anvéindas for
sjalvbyggeri for ungdomar

- inrétta en kommunal andrahandsférmedling f6r bostiader

- ta initiativ till ett kommunalt eller regionalt bostadsforetag

- infora ett temporart stopp for hyreshojningar i de kommunala bostadsforetagen

- faststélla en kvot for forsoks- och traningsldgenheter som motsvarar behoven i staden

- krav att privata hyresvardar ska ldmna betydligt fler forsoks- och traningsldgenheter,
lagenheter for hemlosa och grupp- och servicebostider

- utdka det vrakningsforebyggande arbetet

- forstarka de ekonomiska incitamenten for planering av gruppbostider och
servicebostider

- inventera alla mdjligheter att bygga och driva trygghetsboenden som dven ger dldre
med laga inkomster mojlighet att bo 1 dessa.

Underremisser

Svenska Bostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

I de frdgor 1 motionen som direkt kan kopplas till Svenska Bostdder verksamhet anser
bolaget att det inte finns ndgot behov att tillsdtta en kriskommitté. De frdgorna hanteras
av Stockholms Stadshus AB tillsammans med dess bostadsbolag. De politiska forslagen
1 motionen har Svenska Bostidder inga synpunkter pa (bilaga 1).

Familjebostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

Familjebostiders yttrande riktas mot de forslag som har en direkt koppling till
Familjebostiders verksamhet. De forslag som berdr andra delar av kommunens
verksamhet och de mer renodlat politiska forslagen har bolaget inga synpunkter pa.

Niér det géller sanktioner mot s.k. slumvérdar finns idag ett regelverk som relativt
nyligen har skérpts och det ar fastighetskontoret som har fatt ansvaret att agera i de fall
det finns behov av tvangsforvaltning. Bolagets uppfattning ar att dagens regelverk
erbjuder tillrdckliga mdjligheter att agera.

Nir det giller hyresgésternas mdjlighet till inflytande vid upprustningar och stambyten
finns idag ett regelverk som kraver att hyresvérden har ett samrédd och normalt fér ett
godkinnande fran hyresgésten for de atgdrder som ska genomforas. Vigrar
hyresgésterna att godkédnna den planerade upprustningen maste fastighetsidgaren fa ett
godkédnnande av hyresnimnden. Hyresndmnden beddmer da om de planerade atgdrderna
ligger inom ramen for vad som kan betraktas som normal standard, vad hyresgaster 1
allménhet efterfragar. For dtgirder som syftar till att uppnd lagsta godtagbara standard
behovs dock inget godkdnnande av hyresgésten. Enligt Familjebostdder erbjuder dagens
ordning en bra avvdgning mellan hyresgisternas mojlighet till inflytande och
fastighetsédgarens behov av att genomf6ra nddvéndiga upprustningar.
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En kommunal andrahandsformedling av bostdder dr Familjebostidder direkt negativ till.
Bolaget har idag i uppdrag att aktivt motverka oriktiga hyresforhallanden i
Familjebostiders bestand, vilket t.ex. kan innebdra andrahandsuthyrningar som skett
utan bolagets godkdnnande. Dessa uthyrningar sker av hyresgister som inte langre har
behov av sin lagenhet, men behaller den pa grund av att en hyresldgenhet i
bostadsbristens Stockholm &r hardvaluta. I manga fall anvénds lagenheten for att tjana
pengar genom en andrahandsuthyrning till betydligt hdgre hyra. Familjebostidders
strdvan &r att sdga upp de hyresgéster som inte ldngre har behov ldgenheten for egen del
och dterfora denna till den vanliga bostadskon. Ett annat viktigt skél till att minimera
andrahandsuthyrningen ar att denna medverkar till att bolaget tappar kontrollen 6ver
vilka som bor i ldgenheterna och detta medverkar till en 6kad otrygghet i bolagets
fastigheter.

Nar det géller att starta ett kommunalt eller regionalt bostadsbolag vill Familjebostidder
hénvisa till att staden idag forfogar 6ver fyra kommunala bostadsbolag inklusive Micasa
och att det knappast behdvs ett femte for att hantera bostadsforsérjningsansvaret.
Kommunens uppgift dr att inom sitt geografiska omrade ta ansvar for sina uppgifter. Ett
regionalt bostadsforetag ligger av detta skil utanfér den kommunala kompetensen.

Ett temporért stopp for hyreshdjningar 1 de kommunala bostadsféretagen rimmar illa
med den nya lagstiftning som reglerar de kommunala bostadsforetagen. Enligt detta
regelverk ska de allmédnnyttiga foretagen nu agera mer affarsmissigt. Detta bl.a. for att
Sverige ska leva upp till EU:s regelverk nér det géller fri konkurens.

Familjebostider levererar idag 80 — 90 forsoks- och traningsldgenheter per &r till
bostadsformedlingen, vilket séledes innebér att ca var tionde ledig lagenhet anvénds for
detta &andamal. Antalet ldgenheter som kan anvéndas till f6rsoks- och traningslagenheter
bestdms av flera faktorer. Det ska normalt vara sma ldgenheter och det kan inte finnas
for manga i samma omrade eller fastighet. Att faststdlla ndgon slags kvot for forsoks-
och traningsldgenheter kénns i sammanhanget irrelevant di bostadsbolagen hittills har
kunnat leverera de ldgenheter som efterfragats fran stadens sida.

Under de senaste dren har ett intensivt arbete bedrivits for att utreda pa vilket sétt
stadens viakningsforebyggande arbete kan utvecklas. I detta arbete har de kommunala
bostadsforetagen, socialtjanstforvaltningen, stadsdelarna, kronofogdemyndigheten,
dldreomsorgsforvaltningen samt 1 viss utstrackning fastighetsdgarna i Stockholm
deltagit. Arbetet har nu resulterat i en rapport med konkreta forslag som godkints av
socialtjinstndmnden och ldmnats vidare till kommunstyrelsen. Under arbetet har
framkommit att bostadsforetagen generellt strivar efter att undvika avhysningar i
synnerhet nér det géller barnfamiljer. Daremot behdver manga stadsdelars
vriakningsforebyggande arbete forbéttras. Mer uppsdkande arbete och ett tidigare
agerande vid hyresskulder. Bostadsforetagen kan egentligen inte gora mer dn vad som
gors idag utan att de slépper pa kraven om att hyran ska betalas (Bilaga 2).



Sid. 4(17)

Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse.
Stockholmshems synpunkter begréansar sig till ndgra av de frdgor som ligger inom
bolagets verksamhetsomrade.

Slumvdrdar. Den nya lagstiftningen, som ska gora det littare att ingripa mot
misskdtsamma bostadshyresvérdar, dr dnnu relativt ny och effekterna av den har inte
kunna avlisas. Stockholmshem har tills nyligen tvangsforvaltat tva fastigheter, nu
kvarstar bara en, och erfarenheterna &r inte speciellt goda. Forvaltningsarbetet har varit
mycket pafrestande med bade trakasserier och hot mot bolagets personal. Eftersom
fastigheterna har varit tvangsforvaltade i en 14ng rad av 4r, hade det inte minst for
hyresgisternas skull, varit 1ampligt att staden pa ett mycket tidigare stadium hade anvént
sig av sin lagenliga mojlighet att tvadngsinldsa de aktuella fastigheterna.

Hyresgdstinflytande vid upprustningar. De avtal angdende hyresgidstmedverkan vid
upprustningar av hyresfastigheter som traffats med Hyresgistforeningen och de
praktiska arbetssdtt som har tillkommit med anledning av detta ger de boende ett relativt
stort matt av inflytande vid modernisering av vara fastigheter. Man far dock inte glomma
bort att det ar fastighetsdgaren som star for kostnaden och risken for ombyggnader och
maste ddrmed ha ett avgorande bestimmande Over vilka atgarder som ar rimliga att
utfora.

Sjdlvbyggeri for ungdomar. Stockholmshem har tillsammans med SHIS, Stiftelsen
Hotellhem, genomfort en ombyggnad av fore detta kontorslokaler 1 Skarpnick. Insatsen
inskrinkte sig da till att ungdomarna sjélva malade och tapetserade ligenheterna.
Resultatet blev bra pa kort sikt med 6kad sammanhallning mellan hyresgésterna, men nu
efter ndgra ar har den effekten néstan totalt avklingat eftersom ungdomarna ofta flyttar
och bara ndgon enstaka person finns kvar fran starten. Det finns ocksd andra problem att
tackla, exempelvis vilken hyra de som lade ner arbete pa sin bostad ska betala 1
forhdllande till dem som flyttar in senare utan att prestera ndgonting sérskilt.

Kvoter for forsoks- och trdningsldgenheter samt grupp- och serviceldgenheter.
Stockhomshem uppfattar situationen sé att bolaget uppfyller de krav som staden stiller
pa bolaget 1 dessa fragor. Det dr dock angelédget att de privata fastighetsdgarna tar ett
storre ansvar for forsoks- och traningsldgenheterna.

Bostdder for hemlésa. Stockholmshem har i uppdrag att stodja Stiftelsen Hotellhems
verksamhet. Bolaget dger de allra flesta fastigheter som SHIS bedriver sin verksamhet i
och Stockholmshem arbetar aktivt med att utdka bestdndet av fastigheter som passar for
stiftelsens verksamhet, bland annat for hemldsa.

Vrdkningsforebyggande arbete. Stockholmshem har nyligen, tillsammans med
Familjebostidder och Svenska Bostider, tagit fram riktlinjer for hur detta arbete ska ske
inom bolagen och med framf6r allt stadsdelsforvaltningarna. Under 2010 avhystes 32
personer fran sina lagenheter hos Stockholmshem men bland dem fanns inga
barnfamiljer.
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Trygghetsboenden for personer med laga inkomster. Micasa har stadens uppdrag att
bygga trygghetsbostéider i Stockholm. De krav som staten stéller pa trygghetsboendena
ar dock sé stora att boendekostnaderna blir relativt hoga. Stockholmshem stéller sig dock
inte frimmande till att reservera vissa prisvirda bostider med god tillgénglighet och med
vissa trygghetsanpassningar, kanske 1 sédrskilda hus, for personer som behdver litet extra
trygghet 1 sitt boende (bilaga 3).

Bostadsformedlingens remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

Stockholms Stads Bostadsformedling kan inte uttala sig om behovet av en kommitté for
hyresrétten eller inte. Ddaremot har bostadsférmedlingen underlag for att det finns en stor
efterfrdgan pa hyresritter.

Efterfragan pa hyresrétter 1 stockholmsregionen dr stor, men inte sé stor som antalet
kunder i bostadskon antyder. En ny undersdkning visar att det finns ménga olika
anledningar till att st i bostadskon. De vanligaste orsakerna till att sta i bostadskon ar
som en forsiakring for framtiden, for att byta sin nuvarande bostad eller att pa sikt silja
sin nuvarande bostad och flytta till hyresritt, totalt 69 %. Det finns ocksé personer som
star 1 bostadskon for att de dr bostadslosa eller behdver en bostad omgaende, vilket
uppgér till 6 %, dvs. ca 20 000 personer. Sammanfattningsvis kan man séga bostadskon
avspeglar ett brett spektrum av ménniskor.

I undersdkningen har bostadsformedlingen dven analyserat profilen pa bostadskdande
som har behov av en bostad omgéende eller inom ett ar. De dr ofta yngre, ensamstidende
utan barn, har en inkomst mellan 100-400 000 kr per ar. De flesta bor i hyresritt, hos
fordldrar eller inneboende.

Bostadsformedlingen har dven genomfort undersokningar for att ta reda pa hur
betalningsviljan for nyproducerade hyresritter ser ut. Dessa undersdkningar visar pa att
det finns en stor efterfragan frdn kunderna i bostadskon pa nyproducerade hyresrétter i
hela Stockholmsregionen. Efterfragan fran kunderna i bostadskon pa nyproduktion har
Okat markant ar for ar fran 2005 till idag. Acceptansen for nyproduktionshyrorna har
dven Okat fran 2005 till idag.

En 6kande efterfragan dterspeglas ocksa i en viss 0kning av koétiderna. En majoritet av
lagenheterna i bostadskon formedlas nu med en kotid pa mellan 4 och 6 ar.

Bostadsformedlingen har idag ett mycket gott samarbete med béde privata och
kommunala fastighetsdgare i hela stockholmsregionen som helt bygger pa frivillighet
fran fastighetsdgarens sida. 2010 var antal inlimnade ldgenheter fran privata
fastighetsédgare det hogsta ndgonsin; 3 598 lagenheter. Det konsekventa arbetet
bostadsformedlingen har lagt ner pa dkad service och forbdttrade tjénster har gett resultat
i fler inlimnade lagenheter. Att inféra ndgon form av tvang for fastighetsdgare att lamna
lagenheter skulle spoliera det arbetet, negativt paverka samarbetet, och formodligen leda
till farre inlimnade ldgenheter. Att 6ka antalet forsoks- och traningsldgenheter bor ske
genom avtal och frivilliga ataganden.

Slutligen kan ndmnas att bostadsformedlingen har haft flera tidigare drenden angéende
en eventuell andrahandsformedling; bade 2004 och 2007. Bostadsformedlingen sag 2007
inte nagon mojlighet att bygga upp och driva en andrahandsférmedling, pa grund av
svérigheter kring finansieringen. Juridiska avdelningens beddmning innebar att
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andrahandsformedlingen enbart kan finansieras av formedlingsavgifterna och dessa
kommer inte att bli tillrdckliga for att ticka kostnaderna for att bygga upp och driva
tjdnsten. Darigenom kommer en helt separat verksamhet behova startas, dér
mojligheterna for finansiering dr mycket osékra (bilaga 4).

Koncernledningens synpunkter

Stockholm ska, i enlighet med Vision 2030, bli en miljonstad och prognostiseras vixa
med 200 000 personer till ar 2030. Staden har darfoér hoga ambitioner for
bostadsbyggande, minst 15 000 lagenheter under mandatperioden. For att skapa en
méngfald av aktdrer och boendeformer i alla omraden kvarstar mdjligheten ombilda sin
bostad till bostadsritt i de omrdden dér hyresrétten fortfarande &r dominerande.

Koncernledningen anser att det dr angeldget att produktionskostnaderna halls nere for att
nybyggda bostdder ska kunna attrahera flera malgrupper i stadens alla omrdden. Vad
géller att inventera alla mojligheter att bygga billiga nya hyresridtter sa har stadens
bostadsbolag sedan flera ar tillbaka haft i uppdrag i kommunfullmiktiges budget att
aktivt och kraftfullt verka for att sdnka byggkostnaderna. Bostadsbolagen har genomfort
ett antal pilotprojekt genom framtagande av typhus, parallella arkitektuppdrag,
arkitekturtdvlingar och genom att planera for yteffektiva bostdder. Bolagen har ocksa
under de senaste aren intensifierat projektutvecklingsarbetet och soker aktivt mojligheter
till nybyggnadsprojekt for att uppfylla nyproduktionsmalet.

Vidare omvandling av kommunala hyresrdtter till bostadsrdtter kommer inte avbrytas.
Under 2011 har dock nya riktlinjer for omvandlingsprocessen antagits, vilka innebér en
fokusering pa de omrdden dér hyresrétten fortfarande dr dominerande. Syftet ar att ge
boende i stadens alla omraden, mdjlighet till olika boendeformer.

Att bygga tillfilliga bostdder i utvecklingsomrdden &r ofta problematiskt, da
boendemiljon blir kraftigt stord av buller p.g.a. de tidiga atgirderna sdsom exempelvis
ledningsomldggningar m.m. Vissa sddana atgérder har dock provats dér sd varit mojligt,
exempelvis studentbostdder i Hammarby Sjostad och Kista.

Sjdlvbyggeri for ungdomar har prévats och Stockholmshem pekar pa problematiken i ett
sadant forfaringssétt. Ungdomar bor i de ”’sjdlvbyggda” ldgenheterna under en begransad
tid och dérefter blir det svért att hantera ansvars- och kostnadsférdelning nér nya
hyresgéster flyttar in. Koncernledningen anser dérfor att formen, dér sa dr lampligt, kan
nyttjas 1 projekt av temporir karaktér, 1 exempelvis utvecklingsomréden.

Vad giller sanktioner mot s.k. slumvdrdar och tvangsforvaltning ger den nya
lagstiftningen sannolikt bittre forutséttningar att ingripa i tid. Det &r dock hyresndmnden
som beslutar om sanktioner for hyresvirdar som misskoter forvaltningen samt som
beslutar om tvingsforvaltning. Koncernledningen anser att det dirav ligger utanfor
stadens ansvar.

Stadens dger redan idag fyra olika kommunala bostadsforetag och har genom bl.a.
Stockholms Stads Bostadsformedling gott samarbetet med flera bostadsforetag 1
regionen. Koncernledningen ser darfor inte mervérdet av att ta initiativ till ytterligare ett
bostadsforetag.

Den 1 januari 2011 trddde en ny lag om allménnyttiga bostadsforetag i kraft. Denna
innebér att allmannyttiga bostadsforetag skall drivas enligt affarsméssiga principer. De



Sid. 7(17)

allménnyttiga bolagen ska heller inte vara hyresnormerande utan samtliga hyror skall
forhandlas med utgédngspunkt frén bruksvardet. Ett tempordrt hyresstopp skulle medfora
att man bryter emot affarsméssiga principer och riskerar att domas for snedvridning av
konkurrensen 1 forhallande till EU-réttsliga regler om statsstod och otilldten konkurrens.

Hyresgdsterna har idag ett relativt stort inflytande pa upprustningar genom de samrad
och forhandlingar med hyresgésterna som foregér varje upprustningsprojekt. Bolagen
har 1 vissa delar dven gétt langre 1 detta avseende och dér kan ”Jarvadialogen” utgora ett
exempel pa dér hyresgésterna i ett omrade fatt utdkat inflytande. Samtliga bolag har
ocksa ett boinflytandeavtal och avsitter medel for boinflytande via de lokala
hyresgéstforeningarna.

Stadens Bostadsformedling har forbittrat samarbetet med de privata hyresvéirdarna
avsevirt under de senaste aren, vilket medfort att andelen lagenheter fran dessa 6kat och
dven bidragen av ldgenheter for olika kategoriboenden. Ett krav om en sdrskilt kvot
skulle sannolikt medfora att de privata fastighetsdgarna aterigen viljer att formedla sina
lagenheter genom egen forsorg. Koncernledningen beddmer att det rader ett stort
fortroende for bostadsformedlingen fran privata fastighetsidgare. Ska andelen forsoks-
och traningslidgenheter okas fran privata fastighetsigare bor det ske genom frivilliga
avtal och dverenskommelser.

Bostadsformedlingen pekar pa svarigheterna med att inrdtta en andrahandsformedling i
kommunal regi. En sddan formedling méste finansieras helt av formedlingsavgifter och
dessa bedoms 1 dagslédget inte kunna tdcka kostnaderna. Koncernledningen anser darfor
inte att det &r mdjligt att inrdtta inom nu gillande lagstiftnings grinser.

Stadens bostadsbolag har under de senaste aren arbetat med vrdkningsforebyggande
arbete. Familjebostidder 1 samarbete med de Gvriga bolagen har under de senaste aren
haft i uppdrag att minska antalet avhysningar och under 2010/2011 har de tillsammans
tagit fram riktlinjer for hur detta arbete ska bedrivas 1 samarbete med berdrda
stadsdelsndmnder.

Stadens bolag Micasa Fastigheter har i uppdrag att tillhandahalla bostdder for grupper
med sdrskilda behov, seniorbostéder, trygghetsbostider, servicehus, vard- och
omsorgsboende, gruppboende m.m. Bolaget arbetar intensivt med att utveckla och
anpassa fastigheterna for behoven som finns och nya krav pa olika boendeformer.
Bolaget har sedan 2009 fatt extra resurser genom Aldrelyftet och Stimulans for
Stockholm att genomfora en rad dtgarder som inte hade kunnat finansieras genom
hyreshdjningar. Bolaget har sdledes fatt ekonomiska incitament att genomfora atgirder
som annars inte varit mojliga.

Omvandlingen av servicehus till trygghetsbostdder har paborjats och Micasa utreder
infOr varje overtagande, forutsattningarna att pa mest kostnadseffektivt sitt genomfora
omstruktureringen. Syftet ar att, dér s& dr mojligt, med hénsyn till dagens krav pa
standard och tillgénglighet, genomfora omvandlingen sa kostnadseffektivt som mdjligt.
Hyrorna for de nya trygghetsbostidderna forhandlas sedan enligt sedvanliga principer
med Hyresgéstforeningen.

Att uppvakta staten om fordndringar i skattelagstifiningen till forman for hyresrdtter och
att ta fram en modell for lokala hyresgdststyrelser anser koncernledningen ar politiska
stallningstaganden som koncernledningen inte har nigra synpunkter pa.
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Koncernledningen foreslér att koncernstyrelsen beslutar att motion (2011:12) om
“Tillsdttning av en kriskommitté for hyresritten” anses besvarad med hianvisning till
koncernledningens utlatande.

Irene Lundqvist Svenonius
VD Stockholms Stadshus AB
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Bilaga 1

Datum: 2011-04-04
Dnr: 316-340/201120110025
Dnr SB: 2011-0025

Sara.feinberg@stadhusab.se
Stockholms Stadshus AB

REMISSEN ANGAENDE MOTION (2011:12) ANN-MARGARETA LIVH, ANN MARI
ENGEL OCH MEDHI OGUZSOY (ALLA V) OM TILLSATTNING AV EN KRISKOMMITTE
FOR HYRESRATTEN DNR 316-340/2011

| de fragor i motionen som direkt kan kopplas till Svenska Bostader verksamhet anser
bolaget att det inte finns nagot behov att tillsatta en kriskommitté. De fragorna hanteras av
Stadshus AB tillsammans med dess bostadsbolag. De politiska forslagen i motionen har
Svenska Bostdder inga synpunkter pa.

Med vanlig halsning

AB Svenska Bostader

Patrik Emanuelsson
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Bilaga 2
Yttrande
DATUM KONTAKTPERSON
2011-03-11 Bjorn Jacobson
Vd-staben
08-737 24 46

Yttrande dver motion av Ann-Margrethe Livh, Ann Marie Engel
och Mehdi Oguzsoy (alla V) om tillsattning av en kriskommitté
for hyresratten. Dnr 316-340/2011

Motionen

I motionen foreslar motiondrerna “att kommunfullméktige tillsdtter en kommitté med
uppdrag att

e Inventera alla mgjligheter att bygga billiga nya hyresrétter med hjilp av de
redskap kommuner har: mark- och exploateringspriser, tomtrittsavgilder,
kommunala avgifter, uppdrag till mindre byggbolag, ta fram en modell for 14ga
parkeringstal vid nybyggnation, samordnade ink&p, mm.

e Avbryta vidare omvandling av kommunala hyresrétter till bostadsrétter.

o Tillsétta en grupp som pa kort tid tar fram alla omraden dér det 4r mojligt att,
tillsammans med t.ex. byggbostad.nu, kartldgger alla omrdden i kommunen dér
det gér att bygga tillfélliga bostdder pd utvecklingsomraden.

e Utreda hur staden ska kunna genomfora sanktioner mot s.k. slumvérdar och se
till att fastigheterna blir tvangsforvaltade.

e Hitta bittre modeller for hyresgisternas inflytande vid genomforande av
nddvéndiga upprustningar.

e Uppvakta staten om fordndringar i skattelagstiftningen till forman for hyresritter.

e Ta fram en modell for lokala hyresgéststyrelser enligt samma modell som finns i
t.ex. Hjdllbo 1 G6teborg. Syftet ar att hyresgéster ska f samma inflytande 6ver
sitt boende som de som bor i1 bostadsritt.

e Ta fram forslag pa byggnader som kan byggas om eller mark som kan anvidndas

for sjalvbyggeri for ungdomar.

Inritta en kommunal andrahandsformedling for bostéder.

Ta initiativ till att starta ett kommunalt eller regionalt bostadsforetag.

Infor ett temporirt stopp for hyreshdjningar i de kommunala bostadsforetagen.

Faststdlla en kvot som inte far understigas for forsoks- och traningslédgenheter

som motsvarar behoven 1 staden.

e Kiriv att privata hyresvardar ska ldmna betydligt fler forsoks- och
traningslégenheter till bostadsformedlingen.

e Faststdll en kvot som inte far understigas for 1dgenheter som anvisas till hemldsa.

e Utoka det vrakningsforebyggande arbetet i de kommunala bostadsbolagen.

o Faststilla en kvot som inte far understigas for grupp- och servicebostider som
motsvarar behovet i staden.

o Forstirka de ekonomiska incitamenten for planering av gruppbostider och
servicebostider sé att stadsdelsndmnderna far sina kostnader téckta.
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e Inventera alla mojligheter att bygga och driva trygghetsboenden som dven ger
dldre med laga inkomster mojlighet att bo i trygghetsboende.”

AB Familjebostaders synpunkter

I detta yttrande kommer uppméirksamheten att riktas mot de forslag som har en direkt
koppling till Familjebostdders verksamhet. De forslag som beror andra delar av
kommunens verksamhet och de mer renodlat politiska férslagen har bolaget inga
synpunkter pa.

Nir det giller sanktioner mot s.k. slumvérdar finns idag ett regelverk som relativt
nyligen har skidrpts och det ér fastighetskontoret som har fitt ansvaret att agera i de fall
det finns behov av tvangsforvaltning. Var uppfattning &r att dagens regelverk erbjuder
tillrackliga mdjligheter att agera.

Nir det giller hyresgasternas mdjlighet till inflytande vid upprustningar och stambyten
finns idag ett regelverk som kraver att hyresvérden har ett samrad och normalt far ett
godkédnnande frn hyresgésten for de atgérder som ska genomforas. Vagrar
hyresgésterna att godkdnna den planerade upprustningen maste fastighetsdgaren fa ett
godkédnnande av hyresnimnden. Hyresndmnden beddmer da om de planerade atgdrderna
ligger inom ramen for vad som kan betraktas som normal standard, vad hyresgaster i
allménhet efterfrdgar. For atgirder som syftar till att uppna ldgsta godtagbara standard
behovs dock inget godkdnnande av hyresgésten. Enligt Familjebostdder erbjuder dagens
ordning en bra avvdgning mellan hyresgisternas mojlighet till inflytande och
fastighetsidgarens behov av att genomfora nddvéndiga upprustningar.

En kommunal andrahandsformedling av bostdder dr Familjebostidder direkt negativ till.
Vi har idag 1 uppdrag att aktivt motverka oriktiga hyresforhillanden i vért besténd, vilket
t.ex. kan innebéra andrahandsuthyrningar som skett utan vart godkédnnande. Dessa
uthyrningar sker av hyresgéster som inte langre har behov av sin ldgenhet, men behaller
den pé grund av att en hyresldgenhet i bostadsbristens Stockholm dr hardvaluta. I manga
fall anvinds lagenheten fOr att tjdna pengar genom en andrahandsuthyrning till betydligt
hogre hyra. Vér strdvan ir att sdga upp de hyresgister som inte l&ngre har behov
lagenheten for egen del och aterfora denna till den vanliga bostadskon. Ett annat viktigt
skal till att minimera andrahandsuthyrningen 4r att denna medverkar till att vi tappar
kontrollen &ver vilka som bor i véra ldgenheter och detta medverkar till en 6kad
otrygghet i vara fastigheter.

Nér det géller att starta ett kommunalt eller regionalt bostadsbolag vill Familjebostiader
hinvisa till att staden idag forfogar 6ver fyra kommunala bostadsbolag inklusive Micasa
och att det knappast behovs ett femte for att hantera bostadsforsorjningsansvaret.
Kommunens uppgift ar att inom sitt geografiska omrade ta ansvar for sina uppgifter. Ett
regionalt bostadsforetag ligger av detta skél utanfor den kommunala kompetensen.

Ett temporért stopp for hyreshdjningar 1 de kommunala bostadsforetagen rimmar illa
med den nya lagstiftning som reglerar de kommunala bostadsforetagen. Enligt detta
regelverk ska de allménnyttiga foretagen nu agera mer affarsmassigt. Detta bl.a. for att
Sverige ska leva upp till EU:s regelverk nir det géller fri konkurens.

Familjebostider levererar idag 80 — 90 forsoks- och traningsldgenheter per ar till
bostadsformedlingen, vilket séledes innebér att ca var tionde ledig ldgenhet anvénds for
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detta &andamal. Antalet lagenheter som kan anvéndas till forsoks- och triningslédgenheter
bestdms av flera faktorer. Det ska normalt vara sma ldgenheter och det kan inte finnas
for manga i samma omrade eller fastighet. Att faststilla ndgon slags kvot for forsoks-
och traningsldgenheter kdnns i sammanhanget irrelevant da bostadsbolagen hittills har
kunnat leverera de lagenheter som efterfragats fran stadens sida.

Under de senaste dren har ett intensivt arbete bedrivits for att utreda pa vilket sétt
stadens viakningsforebyggande arbete kan utvecklas. I detta arbete har de kommunala
bostadsforetagen, socialtjanstforvaltningen, stadsdelarna, kronofogdemyndigheten,
dldreomsorgsforvaltningen samt i viss utstrackning fastighetsédgarna i Stockholm
deltagit. Arbetet har nu resulterat i en rapport med konkreta forslag som godkénts av
socialtjdnstndmnden och ldmnats vidare till kommunstyrelsen. Under arbetet har
framkommit att bostadsforetagen generellt strivar efter att undvika avhysningar 1
synnerhet nér det géller barnfamiljer. Daremot behdver manga stadsdelars
vriakningsforebyggande arbete forbéttras. Mer uppsdkande arbete och ett tidigare
agerande vid hyresskulder.

Bostadsforetagen kan egentligen inte gora mer dn vad som gors idag utan att vi sldpper
pa kraven om att hyran ska betalas.

Beslut
Som svar pd remissen dverldmnas och &beropas detta tjansteutlatande.

Bosse Sundling
Verkstillande direktor
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Bilaga 3

2011-04-12 Dnr 2011-263

Stockholms Stadshus AB
Sara Feinberg
105 35 Stockholm

Remissvar betréffande Motion (2011:212) om tillséttning av en kriskommitté for hyresrétten, dnr
340/2011

Remissen
Motionarerna foreslar att kommunfullmaktige ska tillsatta en kommitté med uppdrag att

® |nventera alla mojligheter att bygga billiga nya hyresratter med hjalp av de redskap kommuner har:
mark- och exploateringspriser, tomtrattsavgalder, kommunala avgifter, uppdrag till mindre byggbolag, ta
fram en modell foér laga parkeringstal vid nybyggnation, samordnade inkép, mm.

® Avbryta vidare omvandling av kommunala hyresréatter till bostadsratter.

® Tillsatta en grupp som pa kort tid tar fram alla omraden dar det ar mdjligt att, tillsammans med t.ex.
byggbostad.nu, kartlagger alla omraden i kommunen dar det gar att bygga tillfélliga bostader pa
utvecklingsomraden.

® Utreda hur staden ska kunna genomfbéra sanktioner mot s.k. slumvérdar och se till att fastigheterna
blir tvangsforvaltade.

® Hitta battre modeller for hyresgédsternas inflytande vid genomférande av nddvandiga upprustningar.
® Uppvakta staten om forandringar i skattelagstiftningen till forman for hyresratter.

® Ta fram en modell for lokala hyresgaststyrelser enligt samma modell som finns i t.ex. Hjallbo i
Goteborg. Syftet ar att hyresgaster ska fa samma inflytande &ver sitt boende som de som bor i
bostadsratt.

® Ta fram forslag pa byggnader som kan byggas om eller mark som kan anvandas for sjalvbyggeri for
ungdomar.

® |nratta en kommunal andrahandsférmedling for bostader.
® Ta initiativ till att starta ett kommunalt eller regionalt bostadsforetag.
® nfor ett temporart stopp for hyreshdjningar i de kommunala bostadsféretagen.

® Faststélla en kvot som inte far understigas for forsoks- och tréningsldgenheter som motsvarar behoven
i staden.

® Krav att privata hyresvardar ska lamna betydligt fler férséks- och traningslagenheter till
bostadsférmedlingen.

® Faststdll en kvot som inte far understigas for lagenheter som anvisas till hemldsa.
® Utoka det vrakningsforebyggande arbetet i de kommunala bostadsbolagen.

® Faststilla en kvot som inte far understigas for grupp- och servicebostdder som motsvarar behovet i
staden.

® Forstarka de ekonomiska incitamenten for planering av gruppbostdder och servicebostédder sa att
stadsdelsnamnderna far sina kostnader tackta.



Sid. 14(17)

® |nventera alla mojligheter att bygga och driva trygghetsboenden som &ven ger aldre med laga
inkomster mojlighet att bo i trygghetsboende.”

Stockholmshems synpunkter
Stockholmshems synpunkter begrénsar sig till nagra av de fragor ligger inom bolagets verksamhetsomrade.

Slumvardar. Den nya lagstiftningen, som ska géra det lattare att ingripa mot misskétsamma bostadshyresvérdar,
ar annu relativt ny och effekterna av den har inte kunna avldsas. Stockholmshem har tills nyligen tvangsforvaltat
tva fastigheter, nu kvarstdr bara en, och erfarenheterna ar inte speciellt goda. Forvaltningsarbetet har varit
mycket pafrestande med bade trakasserier och hot mot bolagets personal. Eftersom fastigheterna har varit
tvangsforvaltade i en ldng rad av ar, hade det inte minst for hyresgésternas skull, varit lampligt att staden pa
ett mycket tidigare stadium hade anvént sig av sin lagenliga méjlighet att tvangsinldsa de aktuella fastigheterna.

Hyresgastinflytande vid upprustningar. De avtal angaende hyresgéastmedverkan vid upprustningar av hyresfastigheter
som traffats med Hyresgéastféreningen och de praktiska arbetssatt som har tillkommit med anledning av detta ger
de boende ett relativt stort matt av inflytande vid modernisering av vara fastigheter. Man far dock inte glémma

bort att det &r fastighetsdgaren som star for kostnaden och risken for ombyggnader och maste darmed ha ett

avgorande bestdmmande Over vilka atgarder som &r rimliga att utfora.

Sjalvbyggeri for ungdomar. Stockholmshem har tillsammans med SHIS, Stiftelsen Hotellhem, genomfért en
ombyggnad av fore detta kontorslokaler i Skarpnack. Insatsen inskrankte sig da till att ungdomarna sjalva
malade och tapetserade lagenheterna. Resultatet blev bra pa kort sikt med 6kad sammanhallning mellan
hyresgéasterna, men nu efter nagra ar har den effekten nastan totalt avklingat eftersom ungdomarna ofta flyttar
och bara nagon enstaka person finns kvar fran starten. Det finns ocksa andra problem att tackla, exempelvis
vilken hyra de som lade ner arbete pa sin bostad ska betala i férhallande till dem som flyttar in senare utan
att prestera nagonting sarskilt.

Kvoter for forsoks- och tréningsldgenheter samt grupp- och servicelagenheter. Vi uppfattar situationen sa att
bolaget uppfyller de krav som staden stéller pa oss i dessa fragor. Det ar dock angelaget att de privata
fastighetsdgarna tar ett storre ansvar for forséks- och traningslagenheterna.

Bostader fér hemldsa. Stockholmshem har i uppdrag att stédja Stiftelsen Hotellhems verksamhet. Bolaget &ger de
allra flesta fastigheter som SHIS bedriver sin verksamhet i och vi arbetar aktivt med att utoka vart bestand av
fastigheter som passar for stiftelsens verksamhet, bland annat fér hemldsa.

Vrakningsférebyggande arbete. Stockholmshem har nyligen, tillsammans med Familjebostdder och Svenska
Bostader, tagit fram riktlinjer for hur detta arbete ska ske inom bolagen och med framfor allt
stadsdelsforvaltningarna. Under 2010 avhystes 32 personer fran sina lagenheter hos Stockholmshem men bland
dem fanns inga barnfamiljer.

Trygghetsboenden for personer med laga inkomster. Micasa har stadens uppdrag att bygga trygghetsbostéder i
Stockholm. De krav som staten stéller pa trygghetsboendena &r dock sa stora att boendekostnaderna blir relativt
héga. Stockholmshem stéller sig dock inte frammande till att reservera vissa prisvdarda bostdder med god
tillganglighet och med vissa trygghetsanpassningar, kanske i sérskilda hus, foér personer som behdver litet extra
trygghet i sitt boende.

Med vénlig halsning

AKTIEBOLAGET STOCKHOLMSHEM

Ingela Lindh
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Bilaga 4

BOSTADSFORMEDLING

www.bostad.stockholm.se

Handl4ggare: Linda Lovgren
Telefon: 785 88 24

Underremiss om motion 2011:12 om tillsattning av
en kriskommitté fér hyresratten

Bakgrund

Stockholm Stadshus AB har den 2 mars som underremiss remitterat en motion frén Ann-
Margarethe Livh, Ann Mari Engel och Mehdi Oguzsoy (alla V) om tillsdttning av en
kriskommitté for hyresritten, med begiran om svar senast den 4 april 2011.

Utlatande

Stockholms Stads Bostadsférmedling kan inte uttala sig om behovet av en kommitté for
hyresrétten eller inte. Daremot har bostadsférmedlingen underlag for att det finns en stor
efterfragan pa hyresritter.

Efterfragan pa hyresritter i stockholmsregionen &r stor, men inte s& stor som antalet kunder i
bostadskon antyder. En ny undersokning visar att det finns méanga olika anledningar till att sté i
bostadskon. De vanligaste orsakerna till att sta i bostadskdn dr som en forsdkring for framtiden,
for att byta sin nuvarande bostad eller att pé sikt sélja sin nuvarande bostad och flytta till
hyresritt, totalt 69 %. Det finns ocksa personer som star i bostadskon for att de ar bostadslosa
eller behover en bostad omgéende, vilket uppgar till 6 %, dvs. ca 20 000 personer.
Sammanfattningsvis kan man séga bostadskdn avspeglar ett brett spektrum av ménniskor.

I undersékningen har bostadsformedlingen dven analyserat profilen pa bostadskéande som har
behov av en bostad omgaende eller inom ett ar. De 4r ofta yngre, ensamstaende utan barn, har en
inkomst mellan 100-400 000 kr per ar. De flesta bor i hyresrétt, hos forédldrar eller inneboende.

Bostadsformedlingen har &ven genomfort undersdkningar for att ta reda pa hur betalningsviljan
for nyproducerade hyresritter ser ut. Dessa undersokningar visar pa att det finns en stor
efterfragan fran kunderna i bostadskon pé nyproducerade hyresritter i hela Stockholmsregionen.
Efterfragan fran kunderna i bostadskon pa nyproduktion har 6kat markant ar for ar frén 2005 till
idag. Acceptansen for nyproduktionshyrorna har dven okat fran 2005 till idag.
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En 6kande efterfragan aterspeglas ocksa i en viss 6kning av kotiderna. En majoritet av
lagenheterna i bostadskon formedlas nu med en kétid pa mellan 4 och 6 ar.

Genomsnittliga kotider successionslagenheter
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Bostadsformedlingen har idag ett mycket gott samarbete med bade privata och kommunala
fastighetsdgare i hela stockholmsregionen som helt bygger pé frivillighet frn fastighetsdgarens
sida. 2010 var antal inlimnade ldgenheter fran privata fastighetsidgare det hogsta ndgonsin; 3 598
lagenheter. Det konsekventa arbetet bostadsformedlingen har lagt ner pa 6kad service och
forbattrade tjanster har gett resultat i fler inlimnade ldgenheter. Att inféra ndgon form av tving
for fastighetsigare att lamna ldgenheter skulle spoliera det arbetet, negativt paverka samarbetet,
och formodligen leda till farre inlimnade ldgenheter. Att 6ka antalet forsoks- och
traningsldgenheter bor ske genom avtal och frivilliga ataganden.

Lagenheter for formedling fran privata
fastighetsagare
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Slutligen kan ndmnas att bostadsformedlingen har haft flera tidigare drenden angéende en
eventuell andrahandsformedling; bdde 2004 och 2007. Bostadsformedlingen sdg 2007 inte ndgon
mojlighet att bygga upp och driva en andrahandsformedling, pa grund av svarigheter kring
finansieringen. Juridiska avdelningens beddmning innebar att andrahandsférmedlingen enbart
kan finansieras av formedlingsavgifterna och dessa kommer inte att bli tillrdckliga for att ticka
kostnaderna for att bygga upp och driva tjinsten. Dérigenom kommer en helt separat verksamhet
behdva startas, dir mojligheterna for finansiering dr mycket osékra.

SLUT



