Remissvar

L. STOCKHOLMS Dnr 2017/3:2.2/152
P STADSHUS AB o

En del av Stockholms stad

Handléggare: Till
Krister Stralstrém, 08-508 29 758 Finansroteln

Motion (2017:46) om att konkurrensutsiitta Stockholmshusen

Svar pd remiss fr4n Finansrotein (dnr 106-1049/2017).

Sammanfattning

Koncernledningen anser att den mark som Stockholmshusen byggs pd dr inom den andel
f5r allménnyttiga bostidder som anvisas atligen. Ska den konkurrensutsittas pa nagot siitt
forindras markfordelningsprincipen inom staden. Projektet med Stockholmshusen
handlar bade om minskade byggproduktionskostnader, men ocksd om att pa sikt snabba
upp hela processen kring byggandet, Genom lsrdom av Stockholmshusprojektet kan i
framtiden dven Gvriga nyproduktionsprojekt inom staden bli snabbare,

Koncernledningen anser att allménnyttan inom staden redan idag har ett lagt
inkomstkray for att godkiinnas som hyresgist. Om allménnyttan skulle tilldela
lagenheter utifrédn den hyressdkandes inkomstniva kan ett antal andra problem uppsta
med beaktande av hyresgistens besittningsskydd och andra grundldggande réttigheter
enligt 12 kap Jordabalken (hyreslagen). Ett exempel ar hur hyresgister som far Skade
inkomster efter tilldelningen ska hanteras.

Arendet

Erik Slottner (KD) framfér i en motion att Stockholmshusen riskerar att inte uppfylla det
uppsatta méalet om légre produktionskostnader och dérmed 25 procents lagre hyresnivaer
sin normnalfallet. Mot denna bakgrund féreslar motioniéren att Stockholmshusen bor
konkurrensutsittas genom att ta emot privata aktodrers anbud, forutsatt att de kan
uppriitthilla samma kvalité med lagre hyresniva for kommande hyresgiister, Vidare
uttalar motiongren en vilja att Stockholmshusen ska anvéndas for ett bostadssocialf
sndamal genom att 20 procent av bestandet i dessa hus ska reserveras for hushall upp till
en viss inkomstniva.

Finansroteln har remitterat "Motion (2017:46) om att konkurrensutsiitta
Stockholmshusen” till bla. Stockholms Stadshus AB, som i sin tur remitterat vidare till
dotterbolagen Svenska Bostéder, Familjebostider och Stockholmshem. Nedan foljer en
redovisning av bolagens remissvar i huvudsak. Remissvaren i sin hefhet aterfinns i
bilagorna.
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Underremiss

AB Svenska Bostiiders och AB Familjebostiiders remissvar har i huvadsak féljande
lydelse:

Som bolaget har uppfattat situationen arbetar staden {or ndrvarande efter principen att
markanvisningar bor fordelas ungefir lika mellan bostadsrétts- respektive
hyresrittsproducenter. De markanvisningar som avser hyresréitt fordelas i sin tur lika
mellan privata och allménnyttiga byggherrar. I friga om allménnyttans “kvot” vill staden
att hilften av nyproduktionen ska utgdras av Stockholmshus. Bolaget stér viil rustat infor
en hog nyproduktionstakt och ser positivt pa att fd majlighet att bidra till fler bostéider
till stockholmarna.

Fyra olika entreprendrer har handlats upp for att uppfora de Stockholmshus som blir
aktuella efter markanvisning. Det dr fullt mojligt for privata akiGrer att pd samma sétt
som de allminnyttiga bolagen utarbeta koncept eller projekt som pressar priserna.

Bolagets lgenheter formedlas nu av Bostadsformedlingen med utgangspunkt frin den
bostadssékandes ktid. Ritt eller fel, men stabilt, réttvist, administrativt rimligt och l4tt
att bade forutse och forklara.

Stockholms tre allmédnnyttiga bostadsforetag har sedan ndgra &r tillbaka ett lagt stillt
inkomstkrav for att godkiinnas som hyresgist. En ensamstende hyresstkande behdver
numera kunna uppvisa en manadsinkomst om 4 734 kronor eller mer utdver hyran for att
godkiinnas som hyresgist. Bostadsbristen upplevs vidare sannolikt lika svar av
bostadssékande med "normal” inkomst.

Om bostad erhélls mot bakgrund av sirskilda krav pa den hyressdkandes inkomstniva, sa
kan en hyresviird vidare rikna med att efter formedlingen, d v s under hyrestiden,
behdva hantera ett antal utmaningar sprungna ur hyresgéstens besittningsskydd och
andra grundliggande riittigheter enligt 12 kap Jordabalken (hyreslagen). Fragor kommer
bland annat att uppstd om hur hyresvéirden ska hantera hushéll som under hyrestiden féar
skade inkomster och om den lagstadgade bytes- och &verlatelseritten méste begréinsas i
lagenheter som ska formedlas under forutsittning av visst inkomsttak (bilaga 1 och 2).

AB Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Stockholmshusen ir ett koncept utvecklat av Stockholmshem, Svenska Bostider och
Familjebostiider i syfte att skapa forutsittningar for att korta planerings- och
byggprocessen och ddrmed skapa fler hyresrétter i Stockholm pa kortare tid. Som
motioniiren uttrycker dr det riktigt att Stockholmshusen bland annat ska pressa
byggkostnader. Emellertid forbises aspekten av att Stockholinshusen dven ska
effektivisera planprocessen och arbeta for en mer industrialiserad produktion. Bolagen
har inga monopolistiska intentioner med Stockholmshusen och projektet forhindrar ¢j
privata aktérer att ta liknande initiativ.

Stadens policy for markanvisningar innebir att ungefér halften anvisas for bostadsrétter
och hillfien for hyresritter. Av andelen som avisas for hyrestitter ska hilften anvisas till
de allménnyttiga bolagen. Den mark som anvisas for Stockholmshusen ingdr i andelen
som anvisas till de allménnyttiga bostadsbolagen och ges dirmed infe négra
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markanvisningar utéver den ordinarie andel som tilldelas bolagen. Vidare finner bolaget
att den mark som tilldetas Stockholmshus inte skiljer sig vésentligt fréin andra
markanvisningar.

Om bostad erhélls mot bakgrund av sirskilda krav pa den hyressdkandes inkomstniva, sd
kan en hyresvird vidare rilkna med att efter formedlingen, d v s under hyrestiden,
behiva hantera ett antal utmaningar med beaktande av hyresgistens besittningsskydd
och andra grundliggande rittigheter enligt 12 kap Jordabatken (hyreslagen). Fragor
kommer bland annat att uppstd om hur hyresvérden ska hantera hushdll som under
hyrestiden far dkade inkomster och om den lagstadgade bytes- och Gverldtelseréitten
méaste begriinsas i ligenheter som ska formedias under frutsittning av visst inkomsttak

(bilaga 3).

Koncernledningens synpunkter

Stockholmshusen iir inte bara ett projekt for att minska produktionskostnader, utan
handlar lika mycket om att snabba upp de processer som leder till byggande. Genom
trdom av Stockholmshusprojektet kan i framtiden dven Hvriga nyproduktionsprojekt
inom staden bli snabbare.

Enligt stadens principer for markanvisningar tilldelas ungefir hilften till bostadsritter
och hilften till hyresritter. Av den andel som markanvisas for hyresrétter ska de
allménnyttiga bolagen erhdlla hilften, Saledes gir ca en fjirdedel av all markanvisning
till hyresrétter inom aliménnyttan. De Stockholmshus som byggs tas ur den andelen
mark som anvisas och tillfér saledes ingen extra andel dver det ordinarie. Skulle
anvisningar aktuella for Stockholmshus konkurrensutsttas forandras balansen i
titldelningen av mark, Utdver detta skiljer sig inte marken som anvisas till projekt med
Stockholmshus frén ndgon annan mark. Sammantaget gor detta att det star fritt for alla
entreprendrer att foresld och bygga liknande projekt.

Koncernledningen anser vidare att stadens allménnytta redan idag har ctt 1agt
inkomstkrav for att godkéinna hyresgister. Om allméannyttan skulle tilldela ldgenheter
utifian den hyressokandes inkomstnivé kan ett antal andra problem uppstd med
beaktande av hyresgiistens besittningsskydd och andra grundliggande réttigheter enligt
12 kap Jordabalken (hyreslagen). Ett exempel &r hur hyresgéister som far Skade
inkomstey efterjtilidelningen ska hanteras.

W
Jonas Schneider
Vice VD

S
=
=

Bilagor

1. Remissvar AB Svenska Bostider
2. Remissvar AB Familjebostéder
3. Remissvar AB Stockholmshem
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Bilaga 1

nsa Bostader

Remissvar — motion av Erik Slottner (KD) om att
konkurrensutsitta Stockholmshusen

Bakgrund
Svenska Bostider har av Stockholm Stadshus AB inbjudits att l4mna synpunkter pa Erik

Slottners motion.

Sammanfattning av firslaget

Erik Slottner foreslar att privata aktérer ska fa ligga egna projektforslag pa de platser
som markanvisats for ”Stockholmshus” samt att 20 % av besténdet i dessa hus ska
reserveras for hushall under en viss inkomstniva,

Svenska Bostiiders kommentarer

Markanvisningar:

Som bolaget har uppfattat situationen arbetar staden for nérvarande efter principen att
markanvisningar bor fordelas ungefir lika mellan bostadsrétts- respektive
hyresrittsproducenter. De markanvisningar som avser hyrestitt fordelas i sin tur lika
mellan privata och allménnyttiga byggherrar, I frdga om allmAnnyttans “kvot” vill staden
att hiilften av nyproduktionen ska utgdras av Stockholmshus. Bolaget star viil rustat infor
en hog nyproduktionstakt och ser positivt pa att fa méjlighet att bidra till fler bostéder
till stockholmarna.

Konceptet Stockholmshus &r resultatet av en affirsidé som har utarbetats av AB Svenska
Bostéider, AB Familjebostéider och AB Stockholmshem gemensamt, i syfte att pressa
priser - och hyror — i bolagens nyproduktion. I korthet innebir affiirsidén att bolagen har
tagit fram typhus som kan uppforas pa for dem lamplig mark. Med ett helhetsgrepp som
berdr alla produktionsied skapar vi forutsiittningar for att halla nere bade tidsétgéng och
kostnader i nyproduktionen. Tid, arbete och kostnader f6r egen personal, arkitekter och
andra konsulter har & andra sidan nedlagts vid utarbetande av konceptet for att resultatet
ska bli s& bra som méjligt. Fyra olika entreprendrer har dérefter handlats upp i
konkusrens for att uppfora de Stockholmshus som blir aktuella efter markanvisning.

Det 4r fullt mojligt for privata aktorer att pa samma sétt som de allminnyttiga bolagen
utarbeta koncept eller projekt som pressar priserna.

Krav pd lag inkomst:
Det finns utmaningar i Slottners forslag till formedlings principer. Bolagets ligenheter

formedias nu av Bostadsformedlingen med utgéngspunkt frén den bostadssSkandes
kotid. Riitt efler fel, men stabilt, tiittvist, administrativt rimligt och ldtt att bade forutse
och forklara. Att formedla utifrdn inkomstgréinser vore att inféra en helt ny princip.
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Stockholms tre allménnyttiga bostadsforetag har sedan nagra ar tillbaka ett 14gt stallt
inkomstkrav for att godkénnas som hyresgéist. En ensamstdaende hyresstkande behdver
numera kunna uppvisa en manadsinkomst om 4 734 kronor eller mer utéver hyran for att
godkénnas som hyresgéist. Bostadsbristen upplevs vidare sannolikt lika svar av
bostadsstkande med “normal” inkomst.

Om bostad erhills mot bakgrund av séirskilda krav pa den hyressokandes inkomstnivd, si
kan en hyresviird vidare rdkna med att efter formediingen, d v s under hyrestiden,
behéva hantera ett antal utmaningar sprungna ur hyresgéstens besittningsskydd och
andra grundliggande réttigheter enligt 12 kap J ordabalken (hyreslagen). Fragor kommer
bland annat att uppstd om hur hyresviirden ska hantera hushall som under hyrestiden far
kade inkomster och om den lagstadgade bytes- och éverlatelseritten maste begrénsas i
lsgenheter som ska formedlas under forutsdttning av visst inkomsttak.

Med vinlig hillsning
AB SVENSKA BOSTADER

Pelle Bjorklund
vD
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Bilaga 2

Remissvar — motion av Erik Slottner (KD)
om att konkurrensutsitta Stockholmshusen

Bakgrund
Familjebostider har av Stockholm Stadshus AB inbjudits att l&imna synpunkter p Erik

Slottners motion.

Sammanfattning av firslaget

Erik Slottner foreslar att privata aktorer ska [ ligga egna projektfdrslag pé de platser
som markanvisas for ”Stockholmshus” samt att 20 % av besténdet i dessa hus ska
reserveras 16r hushall under en viss inkomstnivé.

Familjebostiiders kommentarer

Markanvisningar:

Som bolaget har uppfattat situationen arbetar staden for nirvarande efter principen att
markanvisningar bor fordelas ungefir lika mellan bostadsritts- respektive
hyresrittsproducenter, De markanvisningar som avset hyresriitt fordelas i sin tur lika
mellan privata och aliménnyttiga byggherrar. I friga om allmiinnyttans “kvot” vill staden
att hélften av nyproduktionen ska utgoras av Stockholmshus. Bolaget star vél rustat infor
en hég nyproduktionstakt och ser positivt pé att A mojlighet att bidra till fler bostéder
till stockholmarna.

Konceptet Stockholmshus #r resultatet av en afférsidé som har utarbetats av AB
Familjebostider, AB Svenska Bostéider och AB Stockholmshem gemensamt, i syfte att
pressa priser - och hyror — i bolagens nyproduktion. I korthet innebir affirsidén att
bolagen har tagit fram typhus som kan uppfSras pa for dem lamplig mark, Med ett
helhetsgrepp som berdr alla produktionsled skapar vi forutsittningar for att hiila nere
bade tidsatgang och kostnader i nyproduktionen, Tid, arbete och kostnader for egen
personal, arkitekter och andra konsulter har & andra sidan nedlagts vid utarbetande av
konceptet for att resultatet ska bli s& bra som mdjligt. Fyra olika entreprendrer har
ddrefter handiats upp for att uppféra de Stockholmshus som blir aktuella efter
markanvisning,.

Det #r fullt mojligt for privata aktorer att pd samma sétt som de allminnyttiga bolagen
utarbeta koncept eller projekt som pressar priserna.

Krav pa lig inkomst:
Det finns utmaningar i Slottners forslag till formedlingsprinciper. Bolagets lagenheter

formedlas nu av Bostadsformedlingen med utgingspunkt fran den bostadssdkandes
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kotid. Riitt eller fel, men stabilt, rittvist, administrativt rimligt och l4tt att bade foruise
och forklara.

Stockholms tre allménnyttiga bostadsforetag har sedan négra ar tillbaka ett lagt stilt
inkomstkrav for att godkénnas som hyresgést. En ensamstéende hyresstkande behdver
numera kunna uppvisa en mnadsinkomst om 4 734 kronor eller mer utéver hyran for att
godkinnas som hyresgéist. Bostadsbristen upplevs vidare sannolikt lika svér av
bostadssdkande med “normal” inkomst.

Om bostad erhalls mot bakgrund av sirskilda krav pa den hyresstkandes inkomstniva, s
kan en hyresvird vidare rikna med att efter formedlingen, d v s under hyrestiden,
behdva hantera ett antal utmaningar sprungna ur hyresgéstens besittningsskydd och
andra grundliggande réttigheter enligt 12 kap Jordabatken (hyreslagen). Frigor kommer
bland annat att uppsti om hur hyresvirden ska hantera hushall som under hyrestiden far
skade inkomster och om den lagstadgade bytes- och Sverlatelserdtten maste begrénsas i
lagenheter som ska formedlas under forutsétining av visst inkomsttak.

Med vinlig hilsning
AB FAMILIEBOSTADER

Anette Sand
VD
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Bilaga 3

ockholmshem

Remissvar - Motion (2017:46) om att

konkurrensutsitta Stockholmshusen
AB Stockholmshem (bolaget) fir hdrmed avge foljande remissvar Sver rubricerat
firende.

Bakgrund

Motioniren framfor ait Stockholmshusen riskerar att ej uppfylla det uppsatta méalet om
ligre produktionskostnader och dérmed Higre hyresnivéer, Mot denna bakgrund foreslér
motionsren att Stockholmshusen bor konkurrensutsittas genom att ta emot privata
aktorers anbud, forutsatt att de kan upprétthatla samma kvalité med ligre hyresniva for
kommande hyresgister. Vidare uttalar motionéren en vilja att Stockholmshusen ska
anviindas for ett bostadssocialt andamal genom att 20 procent av bestandet i dessa hus
ska reserveras for hushall upp till en viss inkomstniva.

Bolagets synpunkter

Konkurrensutsiittning av Stockholmshusen

Stockholmshusen #r ett koncept utvecklat av Stockholmshem, Svenska Bostédder och
Familjebostiider i syfte att skapa forutséttningar for att korta planerings- och
byggprocessen och didrmed skapa fler hyresrétter i Stockholm pa kortare tid. Som
motioniiren uttrycker #r det riktigt att Stockholmshusen bland annat ska pressa
byggkostnader. Emellertid forbises aspekten av att Stockholmshusen &ven ska
effektivisera planprocessen och arbeta for en mer industrialiserad produktion. Bolagen
har inga monopolistiska intentioner med Stockholmshusen och projektet frhindrar €j
privata aktSrer att ta liknande initiativ. Fyra entreprenorer har handlats upp for att
uppfora Stockholmshusen vilket innebér att nya upphandlingar inte behovs for varje hus,
ddr varje entreprendt anvénder den egna organisationen for att uppfora husen pa eft
seriellt och kostnadseffektivt sitt. Bostadsbolagen kan pa sé sétt bestélla stérre volymer
och minska kostnaderna for bade planering och byggnation, Ett seriellt byggande har
alltid en hogre uppstartskostnad inledningsvis och s& hiir lingt i projektet ser vi positivt
pé effekten av satsningen dé de forsta Stockholmshusen har {sigre produktionskostnad dn
jamf{orbara ligenheter.

Stadens policy for markanvisningar innebér att ungefir hélften anvisas fér bostadsrétter
och hilften for hyresritter. Av andelen som avisas for hyresrétter ska hélften anvisas till
de allménnyttiga bolagen. Den mark som anvisas for Stockholmshusen ingér i andelen
som anvisas till de allmiinnyttiga bostadsbolagen och ges dérmed inte nagra
markanvisningar utver den ordinarie andel som tilidelas bolagen. Vidare finner bolaget
att den mark som tilldelas Stockholmshus inte skiljer sig viisentligt frén andra
markanvisningat.
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Reservationer for hushdll upp till en viss inkomstnivi

Stockholmshem, Familjebostider och Svenska Bostéder har ett gt stillt inkomstkrav
for att godkinnas som hyresgést. En ensamstéende hyressdkande behdver kunna uppvisa
en manadsinkomst om 4 734 kronor eller mer utdver hyran for att godkéinnas som
hyresgiist. Bostadsbristen upplevs vidare sannolikt lika svar av bostadsstkande med
“normal” inkomst.

Om bostad erhalls mot bakgrund av sirskilda krav pa den hyressdkandes inkomstniva, sa
kan en hyresviird vidare rikna med att efter f6rmedlingen, d v s under hyrestiden,
behova hantera ett antal wtmaningar med beaktande av hyresgistens besitiningsskydd
och andra grundliggande rittigheter enligt 12 kap Jordabalken (hyreslagen). Fragor
kommer bland annat att uppstd om hur hyresvérden ska hantera hushéll som under
hyrestiden f&r 8kade inkomster och om den lagstadgade bytes- och dverldtelserdtten
maste begrénsas i ligenheter som ska formedlas under forutsittning av visst inkomsttak.

Stockholm, 2017-11-02

Linus Johansson
TfVD




