Utlatande 2013: RI (Dnr 302-705/2013)

Okningar av antalet markanvisningar till vara
allmannyttiga bostadsbolag samt att lata dem bygga
mer &an de 1 500 lagenheter per & som den

borgerliga majoriteten foreslar
Motion (2013:41) av Ann-Margarethe Livh och Ann Mari Engel
(bada V)

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Motion (2013:41) av Ann-Margarethe Livh och Ann Mari Engel (bada V)
om ~Okningar av antalet markanvisningar till vara allmannyttiga
bostadsholag samt att lata dem bygga mer &n 1 500 lagenheter per ar som
den borgerliga majoriteten foreslar” anses besvarad med vad som sigs i
utlatandet.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.

Arendet

Ann-Margarethe Livh och Ann Mari Engel (bada V), foreslar i motion
(2013:41) att kommunfullméktige beslutar att antalet markanvisningar till de

allméannyttiga bostadsbolagen fordubblas till 3 000 stycken.

Beredning




Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsniamnden,
Stockholms Stadshus AB samt Hyresgastféreningen region Stockholm.
Stockholms Stadshus AB har i sin tur remitterat vidare till dotterbolagen AB
Familjebostader, AB Stockholmshem, AB Svenska Bostéder,
Bostadsformedlingen i Stockholm AB och Micasa fastigheter i Stockholm AB
(Micasa). Micasa har avstatt fran att svara pa remissen.

Stadsledningskontoret konstaterar att det ar prioriterat att produktions- och
byggkostnader halls nere samt att det av kommunfullmaktiges mal framgar att
bostadsbyggnadstakten ska vara hdg.

Exploateringsnamnden anser att det langsiktiga arbetet med
markanvisningar och planering for bostader ger resultat och det finns goda
forutsattningar for att fler lagenheter kan byggstarta under de kommande aren.

Bostadsférmedlingen i Stockholm AB konstaterar att de har
kommunfullméaktiges uppdrag att ytterligare utveckla relationerna med olika
fastighetsdgare.

Stockholms Stadshus AB ser positivt pa att utoka antal markanvisningar
men konstaterar samtidigt att férdelningen mellan bostadsratter och hyresréatter
maste beaktas och stallas i relation till stadens lonsamhet i projekten.

AB Familjebostader anser att deras produktionsformaga inte enbart styrs
utifran antalet tilldelade markanvisningar, utan ocksa utifran planprocesser,
overklaganden och ett komplicerat regelverk.

AB Stockholmshem anser att ett utokat antal markanvisningar till bolaget
fran staden skulle vara positivt.

AB Svenska Bostader anser att tillgangen till markanvisningar ar en
agarfraga.

Hyresgastforeningen region Stockholm stéller sig bakom motionens
forslag.

Mina synpunkter

Stockholms stad har hogt uppstallda mal for bostadsbyggandet. For att mota
det behov som finns ska staden skapa forutsattningar for byggandet av 140 000
bostader till & 2030. Det stéller stora krav pa stadens organisation men ocksa
pa de byggbolag som &r med och bygger det framtida Stockholm.
Markanvisningar som ges av staden maste omséttas till byggprojekt och alla
inblandande maste samverka for att processer snabbas upp och att projekt blir
klara snabbare &n i dag. Férdelningen mellan hyresratter och bostadsratter har
varit jamn 6ver den senaste femarsperioden (sedan 2009), med undantag for



arets markanvisningar dar ca 72% av anvisningarna avsett hyresratter och
studentlédgenheter och endast 28% avsett bostadsratter.

Stadens bostadsbolag ar nagra av de aktérer som finns med i planerandet
och byggandet av morgondags stad. | arbetet med att nd malet om 140 000
bostader kommer de dessutom att ha en viktig roll att spela. Nagot som ar
mycket positivt for stadens utveckling. Stockholm ska vara en blandad stad
med manga olika uttryck och upplatelseformerna bor variera Gver staden och
inom stadsdelar. Stadens tre bostadsbolag ska sjélvfallet tilldelas mark sa att
de kan uppfylla malet om 1 500 nya hyresrétter per ar, plus den extra
malsattning som kommunfullmaktige fattade beslut om i samband med
beslutet om ”Stimulans for Stockholm”, och som &dnnu ej dr uppfyllt.

Stadens bostadsbolag kommer dérfor vara med och bidra till att Stockholm
vaxer, i alla dess delar, genom att bygga bostader for den har generationens
stockholmare samt kommande.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Motion (2013:41) av Ann-Margarethe Livh och Ann Mari Engel (bada
V) om”Okningar av antalet markanvisningar till vara allmannyttiga
bostadsholag samt att lata dem bygga mer &n de 1 500 lagenheter per ar
som den borgerliga majoriteten foreslar”.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarraden Karin Wanngard och Roger Mogert
(bada S) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Avsla borgarradets forslag till beslut
2. Att delvis bifalla motionen
3. Utdver detta anfora

| vart budgetforslag "Nystart for Stockholm™ redovisar vi en politik med hogre
ambitioner for jobb, utbildning, bostadsbyggande och omsorg. | detta budgetférslag
visar vi narmare hur vi anser att fragan om allmannyttan bor utvecklas framover.
Motionen tar upp en angeldgen frdga om vikten av att bade radikalt 6ka takten i
bostadsbyggandet, bygga fler hyresrétter och att till fullo utnyttja den verktygslada
staden har. Stadens bostadsbolag bade kan och bor bygga betydligt fler bostader &n
den moderata politiken tillater. Ett satt att hitta nya sétt att bygga till hog kvalité och
priser som vanliga manniskor har rad att betala r att som motionarerna forslar utlysa



tavlingar med tydliga direktiv. Vi stodjer ocksa ambitionen om en fordubbling av
markanvisningarna till allmannyttan, nagot som vi ocksa tydliggor i vart forslag till
budget. Daremot r vi idag inte beredda att ta stallning till exakta krontal.

Hade vi varit i majoritet idag hade vi redan nu latit denna politik fa genomslag i
detta drende. Eftersom majoriteten inte delar var ambition i denna del avser vi att
aterkomma med en ny politisk inriktning efter valet 2014.

Reservation anfordes av borgarradet Daniel Helldén (MP) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Bifalla motionen

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Motion (2013:41) av Ann-Margarethe Livh och Ann Mari Engel (bada V)
om ”Okningar av antalet markanvisningar till vara allmannyttiga
bostadsbolag samt att lata dem bygga mer an 1 500 lagenheter per ar som
den borgerliga majoriteten foreslér” anses besvarad med vad som ségs i
utlatandet.

Stockholm den

Pa kommunstyrelsens vagnar:
STEN NORDIN

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Ann-Margarethe Livh och Ann Mari Engel, bada (bada V), foreslar i motion
(2013:41) att kommunfullmaktige beslutar att antalet markanvisningar till de
allmannyttiga bostadsbolagen fordubblas till 3 000 stycken. Vidare foreslas att
bolagen far direktiv att snabbt starta byggprocesser samt utlysa tavlingar om
att bygga kvalitativt bra bostdder med hyrestak.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnamnden,
Stockholms Stadshus AB samt Hyresgastféreningen region Stockholm.
Stockholms Stadshus AB har i sin tur remitterat vidare till dotterbolagen AB
Familjebostader, AB Stockholmshem, AB Svenska Bostéder,
Bostadsformedlingen i Stockholm AB och Micasa fastigheter i Stockholm AB
(Micasa). Micasa avstod fran att svara pa remissen.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 21 augusti 2013 har i
huvudsak féljande lydelse.

Enligt stadens Vision 2030 kommer Stockholms stad att vara en miljonstad &r 2030.
En hog takt i bostadsbyggandet ar dérfor prioriterat. Av nybyggnationen i Stockholms
stad tillkommer cirka 80 procent pa stadens mark. Resterande bostadsproduktion
tillkommer pd mark som inte &gs av staden. Stadens langsiktiga ambition &r att planera
for en bostadsproduktion om 5 000 bostéder per ar.

Stadens mal om att markanvisa 4 000 bostader kommer att nds med rage under
2013. Per augusti manad har exploateringsnamnden beslutat om markanvisningar
motsvarande 4 558 bostader.

Under perioden 2010 till 2012 har exploateringsndmnden markanvisat cirka 11 500
bostader, varav cirka 52 procent hyresratt och 48 procent bostadsrétt. Av hyresrétterna
har cirka 45 procent, vilket motsvarar 1 863 hyresrétter markanvisats till stadens egna
bolag. Stadsledningskontoret konstaterar att fordelningen per ar varit relativt jAmn men
under innevarande ar &r fordelningen 75 procent hyresratter och studentbostader och
25 procent bostadsrétter. Under perioden 2010 till 2012 har 11 065 bostader
fardigstallts i nyproduktion med en ungeférlig fordelning om 40 procent hyresréatter
och 60 procent bostadsrétter.



For att sdkerstélla stadens ambitidsa bostadsmal samt att utbyggnaden av stadens
ska kunna ske pé ett langsiktigt hallbart sétt ar [onsamheten i projekten avgérande da
stadens finansiella resurser ar begransade. Av kommunfullméktiges budget 2013
framgar att det ar viktigt att redan vid utredningsbeslut, Gversiktligt bedéma
Iénsamhetspotentialen i projekten. Genom att exploatera mark som inte ar férenad
med hdga grundkostnader samt genom att 6ka exploateringsgraden kan I6nsamheten i
projekten oka. Forséljningsinkomster fran framfor allt exploateringsprojekten ar en
mycket viktig forutsattning for att realisera den utbyggnad av Stockholm som sker och
planeras de kommande aren. En inriktning med en hég andel markforsaljning innebar
en béttre ekonomi i projekten vilket mojliggor fler angeldgna investeringar samt lagre
driftkostnader vilket, ger ett 6kat utrymmer for finansiering av den dagliga
verksamheten.

Stadsledningskontoret konstaterar att det ar prioriterat att produktions- och
byggkostnaderna halls nere for att nyproducerade bostader ska attrahera fler
malgrupper. Av kommunfullmaktiges budget 2013 framgar bland annat att
exploateringsndmnden tillsammans med stadsbyggnadsnamnden i samverkan med en
byggherre ska initiera och skapa forutsattningar for ett projekt med billiga bostader
som unga har rad att efterfrdga. Vidare anges att exploateringsnamnden ska hitta mark
som ska anvandas for en 6ppen tavling till byggbranschen med utmaningen att bygga
sma yteffektiva lagenheter till en sa lag kostnad som méjligt. Stadens bostadsbolag har
i uppdrag genom &gardirektiven att bade underlatta tillskapandet av studentbostader
samt att verka for fler och billiga lagenheter for ungdomar. Detta har bland annat skett
genom arkitekturtavlingar, parallella arkitekturuppdrag framtagande av typhus och
genom att planera for yteffektiva bostader. Forsok med exempelvis sjalvbyggeri for
ungdomar har prévats tidigare bade inom Stockholmshem och inom Familjebostader.

Av kommunfullmaktiges mal framgar att bostadsbyggnadstakten ska vara hog och
kommunfullméktige har ocksa formulerat mal for att sakerstéalla en férdelning mellan
bostadsratter och hyresratter. Vidare framgar att bostader med lagre kostnader samt
bostéder for unga och studenter ar prioriterat.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige beslutar att motion
(2013:41) ’6kningar av antalet markanvisningar till vara allménnyttiga bostadsbolag
samt att lata dem bygga mer &n 1 500 lagenheter per ar som den borgerliga majoriteten
foreslar” anses besvarad med hianvisning till vad som sagts i stadsledningskontorets
tjansteutlatande.

Exploateringsnamnden
Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 29 augusti 2013
att besvara remissen i enlighet med kontorets tjansteutlatande samt att

omedelbart justera paragrafen.

Reservation anfordes av vice ordféranden Maria Ostberg Svanelind m.fl. (S),



bilaga 1.
Reservation anférdes av Ake Askensten m.fl. (MP), bilaga 1.

Reservation anférdes av Clara Lindblom (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 16 juni 2013 har i
huvudsak féljande lydelse.

Exploateringsnamndens arsmal for markanvisningarna ar sedan 2012 ca 4 000
lagenheter om aret, dar fordelningen ska vara jamn mellan hyres- och bostads-
rattslagenheter.” Malet stammer 6verens med det dvergripande malet att det ska kunna
paborjas 5 000 nya bostader arligen inom staden. De markanvisade projekten star for
ca 80% av alla nybyggnadsprojekt, resten sker p& mark som &gs av annan part. Fére
2012 var markanvisningsmalet lagre, ca 3 000 lagenheter om aret.

Fordelningen mellan hyresratter och bostadsrétter har varit jamn éver den senaste
femérsperioden (sedan 2009), med undantag for arets markanvisningar dar det till och
med junindmnden &r ca 75% hyresratter och studentlagenheter och endast 25%
anvisade bostadsratter. Under perioden har 4 125 l&genheter anvisats till de
allmannyttiga bolagen. Det &r 36% av alla anvisade hyresrétter.

Hyresratter anvisas till bade privata och allminnyttiga bolag, vilket medfér att de
allmannyttiga bolagen pa samma satt som andra byggforetag maste utveckla projekt pa
annan mark an den som kan anvisas for att kunna uppna sina respektive
nybyggnadsmal som sammanlagt uppgar till 1 500 lagenheter om aret.

Nybyggnadstakten

Antalet paborjade lagenheter har sett Gver en langre period okat. Antalet pabdrjade
hyresratter okade patagligt & 2009 som en konsekvens av finanskrisen, da
bostadsrattsprojekt saldes till hyresrattsbolag nar det inte gick att finansiera och
pabdrja projekten som planerat. Stockholmshem ér ett av de bolag som kopte in
projekt pé det viset.

! Under &r 2012 anvisades ca 5 500 lagenheter for att det nya méalet for
mandatperioden om 4 000 lagenheter arligen ska uppfyllas.
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Figur 1. Paborjade lagenheter aren 2000-2012. Légenheter med dganderétt
(sméhus) samredovisas med bostadsratterna (BR). | kategorin hyresratt (HR) finns
bade privata och allmannyttiga bolag.

Av figur 1 ovan kan man utlasa att de senaste arens byggstarter. Under den forsta
tertialen i &r paborjades drygt 1 700 lagenheter vilket ar flest jamfort med alla de ar
som redovisas i tabellen ovan. Inte ens under ar 2006 eller 2010 pabdérjades fler
lagenheter under samma period.

Det finns ett stort antal hyreslagenheter i den pagaende planeringen, ca 14 500 st
varav knappt halften &r projekt i allméannyttans regi. Av dessa finns det ca 2 000
lagenheter i laga kraftvunna planer dar knappt hélften &r allménnyttans. Sammantaget
ser planeringen i dagslaget gynnsam ut for en hog takt i pabdrjandet av nya bostéder.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser att det langsiktiga arbetet med markanvisningar och planering for
bostéder ger resultat och det finns goda forutséttningar for att fler lagenheter kan
byggstarta under de kommande aren. Det ar politiska visioner och beslut som anger
stadens ambition for bostadsbyggandet. Kontoret vill dock understryka sambandet
mellan fordelningen av hyresrétter och bostadsratter och exploatering-ekonomin i
projekten. Projektens kostnadstackningsgrad blir lagre om andelen markforsaljningar
for bostadsrattsandamal sjunker. Vidare innebar en 6kad ambitionsniva for det toatala
bostadsbyggandet att kontorets investeringsbudget och organisation behdver utokas.



Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 20 augusti 2013 har i
huvudsak féljande lydelse.

Enligt stadens Vision 2030 kommer Stockholms stad att vara en miljonstad ar 2030.
En hog takt i bostadsbyggandet ar darfor prioriterat. Av nybyggnationen i Stockholms
stad tillkommer cirka 80 procent pa stadens mark. Resterande bostadsproduktion
tillkommer pa mark som inte ags av staden. Sammantaget ar kommunfullméktiges mal
pa lang sikt att planera for en bostadsproduktion om cirka 5 000 bostader per ar. Av
dessa ska 1 500 vara hyresratter, saval privata som kommunala. Stadens egna bolag
har hogt stallda mal for att sékerstélla en hog takt i bostadsproduktionen totalt sett.

Koncernledningen ser positivt pa att utdka antal markanvisningar till stadens
bostadsbolag. Samtidigt behdver fordelningen mellan bostadsrétter och hyresratter
beaktas och stéllas i relation till stadens Iénsamhet i projekten, da stadens finansiella
resurser ar begransade. Projektens I6nsamhet skapar de forutsattningar som krévs for
att staden ska uppna sina ambitidsa bostadsmal och att utbyggnaden sker pa ett
langsiktigt hallbart satt.

Under den senaste 5 ars perioden har 36 procent av alla anvisade hyresratter
tillfallit stadens bostadsbolag. Markanvisningar &r en viktig pusselbit i
bostadsbolagens bostadsproduktion. Koncernledningen anser att stadens bostadsbolag
bor erhélla ett storre antal markanvisningar for att kunna halla en jamn
bostadsproduktion éver tid och for att de ska klarar sina nyproduktionsmal. Genom en
jamn férdelning av markanvisningar till stadens bostadsbolag skapas de forutsattningar
som kravs for att de ska kunna ha en sammanhéallen och kompetent
byggherreorganisation. Samtidigt behdver stadens bostadsbolag fortsétta att sjalva
aktivt soka efter byggbar mark, genom exempelvis forvérv av projektfastigheter som
kan konverteras till bostader. Det &r dven viktigt att tilldelade markanvisningar ligger i
sadana lagen att hyresratten bidrar till blandade upplatelseformer.

Sedan 2011 géller en ny lag om allméannyttiga bostadsaktiebolag som innebér att
dessa bolag ska arbeta efter affarsméssiga principer. Koncernledningen anser att
stadens bostadsholag ska agera affarsmassigt, vid bristande betalningsforméaga bor
istallet ett offentligt konsumtionsstdd utga.

AB Familjebostader
AB Familjebostaders yttrandehar i huvudsak foljande lydelse.

Familjebostaders malsattning ar att ha en kapacitet for att 1angsiktigt kunna producera
500 nya hyreslégenheter per ar. Det ar en hog ambition men bolaget ser det som ett
hdgst rimligt mal, bade ur ett produktionsperspektiv och ur ett férvaltningsperspektiv.
En kontinuitet dver tid i tilldelningen av markanvisningar och att produktionsmélen



halls ndgorlunda stabila ar en forutsattning for att Familjebostader ska nd denna
malsattning.

2010 gick 45 procent av markanvisningarna i Stockholms stad till hyresrétter och
under 2011 gick 57 procent till hyresrétter. For Familjebostéders del &r det givetvis
viktigt att bolaget far sin del av markanvisningarna men det ar mgjligen an viktigare
att hyresmarknaden forses med projekt sa att hyresrattens stallning i Stockholm stérks.
Bolagets dvergripande uppdrag syftar till att verka for en vél fungerande
bostadsmarknad, oavsett vem som &ger och forvaltar bostaderna. Fler hyresréttsaktorer
bidrar &ven genom att skapa konkurrens, vilket i slutdndan medfor att marknadens
aktdrer utmanas att utveckla ett mer varierat utbud och effektivare
produktionslgsningar.

Familjebostaders produktionsformaga styrs inte bara utifran antalet tilldelade
markanvisningar, utan ocksa utifran planprocesser, dverklaganden och ett komplicerat
regelverk. Bolaget ser darfor positivt pa att staten arbetar for att samordna regelverk,
skapa kortare handlaggningstider och mer dverskéadliga planprocesser.

Utifran bruksvardessystemets konstruktion kommer nyproduktion som inte har en
hyra som técker de reella produktionskostnaderna att skapa prejudikat for
bruksvardesbedémning av liknande bostader nu och i framtiden. Om inte hyresnivan
tacker de reella produktionskostnaderna kommer det sammantaget leda till systemfel
inom bruksvardessystemet och fa konsekvenser fér kommande nyproduktion. Att
subventionera bostéder med hyrestak &r med anledning av resonemanget ovan inte
végen att ga for att skapa forutsattningar for nyproducerade hyresratter till lagre
kostnader.

Att anordna tavlingar kan vara ett intressant satt att utmana och stimulera
branschens innovationskraft, givet att det bygger pa hyresnivaer som motsvarar
bruksvérdet.

Familjebostader &r darutéver av uppfattningen att man bor bygga vidare pa
nuvarande forutsattningar att bostadsbyggande foretag alltid skall agera affarsméssigt
och istdllet motverka bristande ekonomiska forutsattningar med ekonomiskt stod till
hyresgasterna. Vidare sa har tidigare subventioner skapat en osékerhet pa marknaden
da subventioner kan forandras eller dras in. Byggbranschen behdver Iangsiktiga stabila
spelregler eftersom verksamheten till sin natur ar 1angsiktig da varje byggprojekt
representerar en konsumtionsnytta under ménga ar och med en kapitalbindning under
motsvarande tid.

AB Stockholmshem
AB Stockholmshems yttrande har i huvudsak féljande lydelse.

Stockholmshems huvuduppdrag pa bostadsmarknaden &r bidra till att bygga nya
hyresratter i staden. Under 2013 raknar vi med att pabdrja cirka 525 lagenheter vilket
&r helt i enlighet med stadens krav.
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Pa senare ar har byggpriserna stigit brant — sedan ar 2000 fram till och med 2012
har dessa stigit med 50 % medan inflationstakten under samma tid varit 20 %. For att i
ndgon man mildra detta arbetar Stockholmshem sténdigt med att bygga sa
kostnadseffektivt som méjligt.

Ett utokat antal markanvisningar till bolaget fran staden skulle vara positivt.
Tidigare har Stockholmshem i brist pd markanvisningar kunnat
kompletteringsbebygga pa egen mark och under lagkonjunktur kopt
bostadsrattsprojekt som inte kunnat forverkligas. Dessa mojligheter &r idag i princip
uttémda. For att klara stadens krav pa nyproduktion koper bolaget idag bebyggda
projektfastigheter dar byggnaderna i allménhet avses att rivas och erséttas med
nyproduktion eller byggas om till bostader. Detta &r i allménhet ett dyrare alternativ &n
mark vi borde kunna f& genom staden.

AB Svenska Bostader

AB Svenska Bostaders yttrande daterat den 17 juni 2013 har i huvudsak
foljande lydelse.

Svenska Bostader ska bidra till Stockholms stads mal att bygga 20 000 nya bostader de
narmaste fyra aren. Vi beraknar att kunna byggstarta drygt 700 lagenheter under 2013
och drygt 900 ldgenheter per ar for 2014 och 2015. Antalet byggstarter ligger val i
paritet med vara dgardirektiv och den kapacitet vi i dagslaget har for nyproduktion.

Svenska Bostaders nyproduktion sker foretradesvis genom markanvisningar fran
Stockholms stad och kompletteringsbebyggelse pa egen mark.

Nar det galler tillgangen till markanvisningar s 4r det en dgarfraga som vi
overlater till dgaren att besvara.

Svenska Bostader verkar pa den 6ppna marknaden och har att félja de lagar och
regler som galler for byggande. Sedan den 1 januari 2011 har vi ocksa att forhalla oss
till den lag som tillkommit kring affarsméassighet i kommunala bolag.

Bostadsformedlingen i Stockholm AB

Bostadsformedlingen i Stockholm AB:s yttrande har i huvudsak foljande
lydelse.

Bostadsformedlingen kan konstatera att efterfragan pa hyresrétter vida Gverstigen den
efterfrdgan som finns. Detta forhallande galler generellt — oavsett storlek, lage och
agarforhallande. Under de senaste aren har kotiderna for successionslagenheter
formedlade till kunder i bostadskon 6kat — fran 4,7 &r i genomsnitt 2006 till 8,5 ar
2012. Inbegrips nyproducerade lagenheter har kétiderna ékat fran 4,3 ar 2006 till 7,7
ar 2012. Aven om nagra fardiga analyser &nnu inte foreligger kan bolaget ocksa se en
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trend med langre kotider ocksa for hyresréatter beldgna utanfor stadens och dven
narmaste kranskommuners granser.

Denna diskrepans mellan tillgang och efterfragan utgér ett regionalt problem som
ytterst kan paverka inte bara stadens och regionens utan dven landets konkurrenskraft
och tillvaxt. Fran stadens sida finns en malséttning att 6ka antalet bostader med 5 000
per ar. Staden kan dock inte ensamt hantera regionens vaxande befolkning.

Fran bostadsformedlingens sida finns forutsattningar att formedla langt fler
lagenheter fran saval allmannyttiga som privata fastighetsagare i hela regionen. Utifran
kommunfullmaktiges uppdrag har bolaget harvid fokus pé att ytterligare utveckla
relationerna med olika fastighetsagare genom att sakerstélla kvalitet och utveckling i
vara tjanster samt bredda marknaden pa fastighetsagarsidan genom 6kad regional
nérvaro for att sdkra och 6ka antalet inlamnade l&agenheter.

Hyresgdastféreningen region Stockholm

Hyresgastféreningen region Stockholms remissvar daterat den 27 augusti
2013 har i huvudsak féljande lydelse.

Stockholm &r en av vérldens mest dynamiska stader. Har bor néstan en femtedel av
Sveriges befolkning och regionen star for en tredjedel av landets ekonomi. Varje ar
flyttar det in ett helt Nykdping till Stockholm. Méanga vill komma hit for att jobba,
studera eller starta foretag. Stockholm rankas hdgt nér det galler innovationer,
kreativitet och intellektuellt kapital.

Hyresgastforeningen region Stockholm anser att det ar viktigt att utveckla och
bevara en starkt allmannytta. De allmannyttiga bostadsbolagen behover fa majlighet
att bygga nya hyresratter, for att kunna forsérja Stockholms vaxande befolkning med
bostader. Hyresgastforeningen region Stockholm stéller sig darfér bakom forslaget att
Oka antalet markanvisningar till de allmannyttiga bostadsbolagen, och menar att
antalet som minst borde fordubblas till 3 000.

Hyresratter med en rimlig hyra behdvs for att foretagen ska kunna rekrytera, for att
unga ska kunna flytta hit for att studera och for att staden ska kunna uppfylla sitt
bostadsforsorjningsansvar. Hyresratten och ocksa ett starkt stéd hos stockholmarna. |
en undersokning gjord av TNS/Sifo, pa uppdrag av Hyresgastforeningen region
Stockholm, sdger 4 av 5 stockholmare att hyresrétten bor prioriteras vid nybyggnation.

Idag saknas drygt 110 000 bostader i Stockholmsregionen och drygt 400 000
personer star i Stockholms stads bostadskd. Bristen pa bostader r inte bara ett hot mot
Stockholms tillvéxt utan mot hela Sveriges.

Att som idag framst ge markanvisningar till produktion av bostadsratter och till
privata byggforetag kommer inte att ge de hyresrétter som staden behdver. Att de
privata byggforetagen pa frivillig basis skulle bygga bort bostadsbristen &r en illusion;
de senaste aren har bostadsbyggandet varit alldeles for lag och det ar framst
bostadsrétter och hyresrétter med hdg hyra som byggs.
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| dag gor Stockholms stad stora vinstuttag ur de allménnyttiga bostadsbolagen. | maj
beslutade kommunfullmaktige om utdelningar frn de kommunala bostadsbolagen
Familjebostader, Stockholmshem och Svenska Bostader p& sammanlagt 3 350
miljoner kronor. Dessa pengar stanna kvar i bostadsbolagen och anvandas for att
bygga nya hyresratter. Stockholm behover hyresratter som manniskor har rad att bo i.

Att halftenav de bostader som de allmannyttiga bostadsbolagen bygger blir
kvalitativt bra bostader med ett hyrestak pa 1200 kr/kvm for en 3:a (77 kvm) exclusive
markkostnaderna, &r darfor ett forslag som Hyresgéastféreningen region Stockholm
staller sig bakom.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Reservation anfordes av vice ordféranden Maria Ostberg Svanelind m.fl. (S)
enligt foljande.

Att avsla kontorets forslag till beslut samt
Att i huvudsak bifalla motionen samt att darutdver anfora

Motionen tar upp en angeldgen frdga om vikten av att bade radikalt 6ka takten i
bostadshyggandet, bygga fler hyresrétter och att till fullo utnyttja den verktygslada
staden har. Stadens bostadsbolag bade kan och bor bygga betydligt fler bostader &n
den moderata politiken tillater. Ett sétt att hitta nya satt att bygga till hog kvalité och
priser som vanliga manniskor har rad att betala &r att som motionarerna forslar utlysa
tavlingar med tydliga direktiv. Daremot &r vi idag inte beredda att ta stéllning till vare
sig exakta krontal eller antal markanvisningar. Det &r inte omgjligt att takten behdver
okas mer &n motionarerna foreslar.

Reservation anfordes av Ake Askensten m.fl. (MP) enligt féljande.

Namnden foreslar att fullmaktige beslutar att minst 50 procent av de bostader som
anvisas ska vara hyresratter och resterande bostadsratter, framst i flerbostadshus.
Andelen markanvisningar till de kommunala bolagen ska ¢ka kraftigt och andelen
student- och ungdomsldgenheter ska vara minst 20 % av det totala antalet
markanvisningar.

Den senaste 5-arsperioden (sedan 2009) har de kommunala bolagen bara fétt en
dryg tredjedel av alla anvisade hyresrétter. Bostadsbristen gor det extra viktigt att de
kommunala bolagen uppmuntras att séka flera markanvisningar och att
exploateringsnamnden ger fler anvisningar till dessa bolag.

Statistiken som finns i svaret kan tolkas pa olika satt. Det intressanta ar hur manga
bostéder som blivit fardigstallda dvs dit ménniskor har kunnat flytta in. Exempelvis
anvisades drygt 3 000 bostader for sex ar sedan (2007) och av dessa 4r mindre an 800
byggda, det vill saga en fjardedel. For anvisade bostader for fem ar sedan 4r andelen
byggda 6 % och for fyra &r sedan knappt 10 %.
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Det ar som svaret anger helt riktigt ar att det rader en hog takt i antalet
markanvisningar (exempelvis anvisades hela 5 496 lagenheter forra aret). Om man
utgar fran tidigare erfarenheter s3 kommer om fem-sex ar drygt 1.000 av dessa vara
inflyttningsklara. Tjansteutlatandet konstaterar att "planeringsprocessen tar tid" och
nagot egentligt svar pa fragan vad det beror pa ges inte, det vill siga om stadens
markpolicy ar en av flera faktorer som ar orsaken till det stora tidsgapet mellan
anvisning och fardig bostad. Planeringsprocessen tar inte sa lang tid som fem-sex ar
om inte extraordindra omsténdigheter foreligger.

Det kan tyckas markligt att inte fler bostader fardigstalls nar det rader en enorm
bostadsbrist. Allt sker ju pa en marknad dér utbudet och efterfragan ska balansera
varandra efter marknadsteoretiska principer som ocksa staden tillampar i sin
markpolicy. Problemet &r bl.a. att en mycket stor grupp som efterfragar bostad har en
délig betalningsforméaga. De fér inte 1an for att kdpa en bostadsratt (och har inte
tillracklig kontantinsats). De har inte heller rad att hyra till de hyresnivaer som ar i
nyproduktion.

Det som byggs ar huvudsakligen dyra bostadsratter och har har den forda
markpolicyn sakert en viss betydelse ocksa for att "planeringstiden” blir lang.
Exploatdrerna betalar dyrt for marken och bérjar bygga nér en viss del av projektet ar
tecknat (ofta minst 40 %) och da kan de fa lan fran banken (riskbedémning). Vi har
manga exempel pa detta i Stockholm. Dessutom ligger det inte i exploatorernas (bygg-
och fastighetsbolagens) intresse att det fardigstalls "for mycket" bostader. Det galler
att halla efterfrdgan uppe hos de bostadssokande och att gora de storsta vinsterna.

Statistiken som finns i svaret kan tolkas pa olika satt. Det intressanta ar hur manga
bostéder som blivit fardigstallda dvs dit ménniskor har kunnat flytta in. Exempelvis
anvisades drygt 3.000 bostéader for sex ar sedan (2007) och av dessa ar mindre an 800
byggda, det vill sdga en fjardedel. For anvisade bostader for fem ar sedan &r andelen
byggda 6 % och for fyra ar sedan knappt 10 %.

Det &r som svaret anger helt riktigt r att det rader en hog takt i antalet
markanvisningar (exempelvis anvisades hela 5 496 lagenheter forra aret). Om man
utgar fran tidigare erfarenheter sd kommer om fem-sex ar drygt 1.000 av dessa vara
inflyttningsklara. Tjansteutlatandet konstaterar att "planeringsprocessen tar tid" och
nagot egentligt svar pa fragan vad det beror pa ges inte, det vill sdga om stadens
markpolicy ar en av flera faktorer som &r orsaken till det stora tidsgapet mellan
anvisning och féardig bostad. Planeringsprocessen tar inte sa lang tid som fem-sex ar
om inte extraordindra omsténdigheter foreligger.

Det kan tyckas markligt att inte fler bostader fardigstalls nar det rader en enorm
bostadsbrist. Allt sker ju pd en marknad dar utbudet och efterfragan ska balansera
varandra efter marknadsteoretiska principer som ocksa staden tillampar i sin
markpolicy. Problemet 4r bl.a. att en mycket stor grupp som efterfragar bostad har en
dalig betalningsférmaga. De far inte 1an for att kopa en bostadsratt (och har inte
tillracklig kontantinsats). De har inte heller rad att hyra till de hyresnivaer som ar i
nyproduktion.
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Det som byggs ar huvudsakligen dyra bostadsrétter och hér har den férda
markpolicyn sékert en viss betydelse ocksa for att "planeringstiden™ blir lang.
Exploatdrerna betalar dyrt for marken och bérjar bygga nér en viss del av projektet ar
tecknat (ofta minst 40 %) och da kan de fa 1an fran banken (riskbedémning). Vi har
manga exempel pa detta i Stockholm. Dessutom ligger det inte i exploatdrernas (bygg-
och fastighetsbolagens) intresse att det fardigstalls "for mycket" bostader. Det galler
att halla efterfragan uppe hos de bostadssdkande och att gora de storsta vinsterna.

Reservation anférdes av Clara Lindblom (V) enligt foéljande.

Att tillstyrka motionen.
Att darutover anfora:

Som vi alla vet ar bostadsbristen i Stockholmsregionen akut och i férsta hand saknas
hyresratter som exempelvis unga och studenter har rad att efterfraga. Samtidigt finns
det flera tydliga fordelar med att 6ka antalet markanvisningar till de kommunala
bostadsbolagen i enlighet med motionens férslag. En rétt uppenbar fordel &r att det
skulle gora det mojligt for bolagen att leva upp till de malséttningar som
kommunfullmaktige faktiskt har stallt upp for dem, men det ar inte den enda.

Genom att lata allmannyttan ta ett storre ansvar for nyproduktionen av bostéder,
skulle staden fa betydligt stérre mojligheter att stalla om nyproduktionen sa den béttre
svarar mot stockholmarnas behov. Genom &gardirektiven fran kommunfullméktige
kan de allmé&nnyttiga bostadsbolagen exempelvis uppdras att pressa
produktionskostnader genom att bygga yt- och kostnads*effektivt och darigenom fa
ner sluthyran i nyproduktionen. Enligt den nya lagen for allménnyttiga bostadsbolag
ska allméannyttan inte drivas med vinst som framsta syfte, till skillnad fran privata
bostadsbolag som méanga ganger vill kunna gora vinst pa ett nybyggnadsprojekt en
extremt kort tid efter inflyttning.

Vi kan genom politiska beslut dessutom besluta om att 6ronmaérka vissa
allmannyttiga lagenheter till grupper som har en sarskilt svar situation pa
bostadsmarknaden, sénka kraven for att fa ett forstahandskontrakt och 6ka antalet
bostéder som férmedlas genom fortur inom bostadskon. Den hér typen av
paverkansmajligheter saknas daremot helt nar det kommer till privata byggbolag och
fastighetsdgare.
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Bilaga 2

XH ..
OC@O(Z KOMMUNFULLMAKTIGE
=
2013:41 Motion av Ann-Margarethe Livh och Ann Mari

Engel (bada V) om 6kningar av antalet
markanvisningar till vara allmannyttiga
bostadsbolag samt att lata dem bygga mer &n de
1500 lagenheter per ar som den borgliga
majoriteten foreslar

Dnr 302-705/2013

Samtidigt som bostadsbristen 6kar sa visar en rad undersékningar att det byggs
alldeles for lite i Stockholm. Under mandatperioden har markanvisningar
huvudsakligen gatt till privata byggare och till produktion av bostadsratter. De
byggs allt for fa hyresratter som vanligt folk har rad att efterfraga. Dessutom
har manga byggen inte kommit igang. Tyvarr har Alliansens vilja att stodja
privata fOretagare prioriterats framfor en verklig vilja att se till att
Stockholmarna far bostader.

De tre bolagen har fatt cirka halften av de markanvisningar (1500/ar) som
de enligt malsattningarna i Alliansens budget ska ha. Fér Familjebostaders del
250 av malet femhundra och for Svenska Bostader samt for Stockholms hem
ar det lika illa.

Vi har en bostadskris i Stockholm och da maste ansvariga politiker anvanda
de medel som finns for att se till att fa fram fler bostader. Och de medel som
Stockholmspolitikerna har ar de tre ekonomiskt starka allménnyttiga
bostadsbolagen. Darfor anser vi att allmannyttan ska bygga, och bygga
mycket.
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Med hanvisning till ovanstaende foreslar vi darfor att kommunfullmaktige
beslutar

1. Antalet markanvisningar till de allmannyttiga bostadsbolagen
fordubblas till 3000

2. Att bolagen far direktiv att snabbt starta byggprocesser samt utlysa
tavlingar om att bygga kvalitativt bra bostdder med hyrestak

3. Halften av dessa till en hyra pa 1200 kr/kvm for en 3:a (77 kvm)
exklusive markkostnaderna med en total manadskostnad pa 7700 kr /
manad

Stockholm den 29 april 2013

Ann-Margarethe Livh Ann Mari Engel
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