Utlatande 2013: RV (Dnr 316-567/2012)

Finansiering av byggandet av bostider och upprustning

av stadens miljonprogram
Motion (2012:19) av Ann-Margarethe Livh och Ann Mari Engel (bada V)

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande,
Motion (2012:19) av Ann-Margarethe Livh och Ann Mari Engel (béda V)
om “Finansiering av byggandet av bostdder och upprustning av stadens
miljonprogram” anses besvarad med vad som sigs i utlatandet.

Foredragande borgarradet Joakim Larsson anfor f6ljande.
Arendet

Ann-Margarethe Livh och Ann Mari Engel (bada V) foreslédr i en motion
(2012:19) att kommunfullmaktige ska besluta om hur ménga bostdder allmén-
nyttan ska bygga arligen och om en tidplan for upprustningen av fastigheter
inom miljonprogrammet. Vidare foreslds kommunfullmiktige besluta om en
total kalkyl for kostnaderna for ovanstaende med redovisning for hur finansie-
ring ska ske.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, Stockholms Stadshus AB
och Hyresgéstforeningen Stockholm.

Stadsledningskontoret anser att kommunfullméktige bland annat genom
dgardirektiven angett mal samt tidplan for nyproduktion och upprustning.




Kostnader for underhéll och investeringar samt hur finansiering av desamma
ska ske ska kontinuerligt redovisas i flerarsplaner och budgetunderlag som
kommunfullméktige beslutar om.

Stockholms Stadshus AB anser att kommunfullméktige tagit tydliga beslut
och angivit en mélsittning for hur manga bostéder allminnyttan ska bygga de
nirmaste dren. Tidplaner for den fortsatta upprustningen redovisas i kommun-
fullmiktige i samband med beslut om budget och flerarsplaner.

Hyresgdstforeningen Stockholm anser att Stockholms stad bor anvinda sina
allménnyttiga bostadsbolag till nyproduktion av bostdder av allmén nytta och
utveckling av befintligt besténd.

Mina synpunkter

Att strdva efter en jamn fordelning av upplatelseformer i Stockholm har priori-
terats hogt och gor det fortsatt. Det ska finnas en valfrihet nér det géller boen-
deformer och det ska finnas bostéder for alla smaker och behov i Stockholm.
Jag haller med motiondrerna om att det behovs fler hyresriétter i Stockholm
och att arbetet med upprustning av miljonprogrammen ska fortsétta.

Nar det géller antalet bostdder som de av staden dgda bostadsbolagen ska
bygga arligen har kommunfullméktige tagit beslut och angivit mélséttningen
for de ndrmaste aren. I budgeten anges en malséttning om att det ska byggas
5 000 nya bostéder per ar fram till &r 2030. De kommunala bostadsbolagen
kommer att vara viktiga aktérer inom nyproduktionen. I ett attraktivt och vax-
ande Stockholm maste vi se till att bostdder haller hog standard. Genom Sti-
mulans for Stockholm” har omfattande renoveringar gjorts i det befintliga
fastighetsbestandet, med en betydande del i miljonprogrammen och fortsatta
upprustningsatgirder planeras fortga fram till ar 2025.

Under 2009-2011 har atgéarder om ca 5 mdkr genomforts av det befintliga
fastighetsbestandet. Av dessa 5 mdkr omfattar ca 40 procent upprustning, ca
40 procent energieffektivisering och ca 20 procent i huvudsak trygghetsatgér-
der.

Tidplaner redovisas for kommunfullméiktige i samband med beslut om
budget och flerdrsplaner.

Under aren 2009-2013 har bostadsbolagens resultatkrav séankts med sam-
mantaget ca 700 mnkr per &r genom satsningen “’Stimulans for Stockholm”,
vilket medfor att Gverskottet frén realisationsvinsterna fran fastighetsforsélj-
ningarna bidragit till finansiering av upprustningsatgérder. Utan genomforda
forsiljningar hade omfattningen av samlad nyproduktion, upprustning och
underhall begrénsats.



For att staden ska kunna genomf6ra planerade investeringar med finansiell
styrka, dr det grundldggande med en god balans mellan egen finansiering och
uppléning. Stadens ekonomiska stabilitet ger battre lanevillkor, vilket ger batt-
re mdjlighet att hushalla med skattepengar och se till att varje satsad krona ger
bésta nytta for stockholmarna.

Bilaga
Motion (2012:19) av Ann-Margarethe Livh och Ann Mari Engel (bdda V)
om finansiering av byggandet av bostéder och upprustning av stadens mil-
jonprogram

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Daniel Helldén (MP) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmiaktige besluta
1. Delvis bifalla motionen
2. Uppdra staden att se dver det egna fastighetsbestdndet och aterkomma med en
byggnadsteknisk rapport 6ver miljonprogramsbestandet och dess renoverings-
behov
3. Uppdra staden att redovisa en modell/ide for hur finansieringen for upprust-
ningen av miljonprogrammen ska se ut
4. Darutéver anfora foljande
Vi delar motiondrernas uppfattning om att det behovs en tydlighet mot medborgare
och hyresgéster om hur stadens kommunala bostadsbolag ska agera i framtiden. Mil-
jonprogramsbestandet star infor en rad stora utmaningar och mdjligheter, inte minst
nér det géller energieffektiviseringar och upprustning och det ar hogintressant att dis-
kutera hur denna finansiering ska utformas eller komma att se ut i framtiden.
I ett lage dé det rader stor bostadsbrist borde bor allménnyttans hdgsta prioritet
vara att
bygga nya bostdder. Bostadsbristen dr en av Stockholms huvudutmaningar och sta-
dens
bostadsbolag borde dgna all kraft &t att 16sa den. Det &r problematiskt att stora
utforsdljningar av allmédnnyttans bestand av hyreslédgenheter gors utan konsekvens-
analyser
av hur detta paverkar Stockholms invénare och hur det paverkar stadens mdjlighet
att vixa. Miljopartiet vill att stadens kommunala bostadsbolag ska driva en sund
fastighetsforvaltning som forutom att forvirva bostadsfastigheter och att
overléta allmannyttiga bostéader till privata fastighetsforvaltare, 4ven dgnar sig att
gora sunda avvigningar om nér en forséljning &r lamplig. En faktor som alltid maste
beaktas ar den



raddande bostadssituationen och det rddande konjunkturliget. Vad géller miljonpro-
gramsbesténdets upprustning bor staden ta fram en modell for hur upprustningen ska
ga till.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarrdaden Karin Wanngérd och Tomas Rudin
(bada S) enligt foljande.

Stadens tre bostadsbolag star infor stora utmaningar. Det handlar bade om upprustning
och om rollen som central aktdr i en region med stor bostadsbrist. I ett 1dge dar 50 %
av Stockholms unga vuxna mellan 20 och 27 ar saknar egen bostad bor stadens egna
bolag satsa for att det byggs fler bostdder i allménhet, och fler sma hyresrétter i syn-
nerhet.

Trots mal om nyproduktion har stadens bostadsbestand minskat drastiskt de sedan
maktskiftet 2006. Vi socialdemokrater vill se vara bolag som aktiva aktérer pa bo-
stadsmarknaden. Vi vill att de ska ta ett stérre ansvar for bostadskrisen, genom att
bygga mer och ha hogre mal for nyproduktionen.

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande
Motion (2012:19) av Ann-Margarethe Livh och Ann Mari Engel (bada V)
om “Finansiering av byggandet av bostidder och upprustning av stadens
miljonprogram” anses besvarad med vad som ségs i utlatandet.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson



ARENDET

Ann-Margarethe Livh och Ann Mari Engel (bada V) foresléar i en motion
(2012:19) att kommunfullméktige ska besluta om hur ménga bostdder allmén-
nyttan ska bygga rligen och en tidplan f6r upprustningen av fastigheter inom
miljonprogrammet. Vidare foreslas kommunfullmiktige besluta om en total
kalkyl for kostnaderna for ovanstdende med redovisning for hur finansiering
ska ske.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, Stockholms Stadshus AB
och Hyresgéstforeningen.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontoret tjdnsteutlatande daterat den 24 maj 2012 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Nyproduktion

Kommunfullmiktige har i samband med budget for ar 2012-2014 beslutat att antalet
paborjade bostiader ska uppga till 4 500 per ar under perioden. Antalet paborjade hy-
resrétter ska uppga till 1 500 per ar. I budgeten anges ocksa en malséttning om att det
ska byggas 5 000 nya bostadder per ar fram till ar 2030.

Enligt dgardirektiven for Stockholms Stadshus AB:s dotterbolag Svenska Bostéder,
Familjebostidder och Stockholmshem ska bolagen bidra till nyproduktionen. Under ar
2012 anger bolagen att de planerar paborja ca 1 600 ldgenheter, vilket motsvarar mal-
sattningen. Bostadsbolagens planerade nyproduktion under kommande 5-arsperiod
omfattar ca 7 500 lagenheter.

Sammantaget har sdledes kommunfullméktige tagit beslut och angivit en malsétt-
ning for hur ménga bostader allménnyttan ska bygga de ndrmaste aren.

Upprustning av miljonprogrammet

I stadens bostadsbolag utgor ca 30-40 % bostiader som ar byggda mellan 1960-
1979, varav en stor del dr byggda under miljonprogrammet. Svenska Bostidder har med
39 % den storsta andelen. Hos Familjebostidder och Stockholmshem har storre delen av
detta bestdnd upprustats kontinuerligt och é&r i relativt gott skick. Hos Svenska Bosti-
der, som har den storsta andelen och volymen lagenheter fran denna tidsperiod, ater-
star stora upprustningsbehov. Bostadsbolagen redovisar kontinuerligt planer f6r un-
derhéll och investeringar i flerdrsplaner och budgetunderlag, som kommunfullméktige
beslutar om.

Omfattande upprustningsatgirder har kunnat tidigareldggas genom Stimulans for



Stockholm som pagar fram till 2014. Dérefter planeras ytterligare insatser fram till &r
2025. Under 2009-2011 har atgarder om ca 5 mdkr genomforts av det befintliga fas-
tighetsbestandet. Av dessa 5 mdkr omfattar ca 40 % upprustning, ca 40 % energieffek-
tivisering och ca 20 % i huvudsak trygghetsdtgérder. Dessa insatser har omfattat hela
fastighetsbestanden, men med en betydande del i miljonprogramsomraden.

Finansiering

Budget infor 2012 och flerarsprogrammet for 2013-2015 omfattar investeringar i
de tre bostadsbolagen om ca 5 mdkr per ar. Nyproduktionen bedéms omfatta

ca 1 500 lagenheter per ar och utgdr ca 3 mdkr av den totala volymen. Finansiering
av ny- och ombyggnadsprojekten kommer att ske med en kombination av eget kapital
och upplaning hos stadens internbank.

Upprustning av det befintliga fastighetsbestandet finansieras dven till viss del av
sénkta driftkostnader som en foljd av de underhéllsatgiarder som genomfors i fastig-
hetsbestandet. I de fall som virdehojande atgdrder genomfors i bostdderna skall moj-
ligheten till hyreshdjning prévas. Under 2009-2013 har bostadsbolagens resultatkrav
sankts med sammantaget ca 700 mnkr per ar vilket medfor att 6verskottet/likviden fran
realisationsvinsterna fran fastighetsforsaljningar finansierat upprustningsatgérder.
Utan genomforda forséljningar hade mojligheten till nyproduktion, upprustning och
underhall varit begransad.

Stadsledningskontoret anser att bolagens hoga soliditet och finansiella styrka bidrar
till béttre forutsittningar for att genomfora den nyproduktion och upprustning som
kommunfullmiktige dlagt dem. Okad grad av lanefinansiering inom kommunkoncer-
nen paverkar savil kommunkoncernens som stadens soliditet, da all uppléning sker
genom stadens forsorg. Staden har likvida medel som vidareutlénas till stadens bolag.
Pa detta sitt kan kommunkoncernens skuldforvaltning hanteras mest optimalt, genom
att minska kommunkoncernens behov av upplaning fran den finansiella marknaden.
En viktig forutsittning for att staden ska kunna genomfora planerade investeringar ar
att finansiell styrka i form av en god balans mellan egen finansiering och upplaning
dven finns i framtiden. Stadens ekonomiska stabilitet ger béttre lanevillkor, och dér-
med lagre finansiella kostnader for de investeringar som planeras att genomforas for
kommunkoncernen.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 4 juni 2012 har i huvudsak
foljande lydelse.

Nyproduktion

Kommunfullméktige har i samband med budget for ar 2012-2014 beslutat att antalet
paborjade bostdder ska uppga till 4 500 per ar och antalet hyresratter ska uppga till 1
500 per ar under perioden. I budgeten anges ocksa en malsittning om att det ska byg-
gas 5 000 lagenheter per r fram till &r 2030.



Enligt bolagens dgardirektiv i budgeten, ska bolagen bidra till nyproduktionen.
Under ar 2012 anger bolagen i stadens ILS-system att de planerar paborja ca 1 600
lagenheter, vilket motsvarar malsittningen.

For narvarande omfattar bostadsbolagens planerade nyproduktion ca 7 500 ldgen-
heter i storre projekt 6ver S0 mnkr den narmaste 5-arsperioden.

Sammantaget anser koncernledningen att kommunfullméktige tagit beslut och an-
givit en tydlig malséttning for hur ménga bostider allménnyttan ska bygga de ndrmas-
te aren.

Upprustning av miljonprogrammet

I stadens bostadsbolag utgdr ca 30-40 % bostider, som &dr byggda mellan 1960-
1979, varav en stor del ar byggda under miljonprogrammet. AB Svenska Bostidder har
den storsta andelen, 39 %, medan Familjebostidders andel uppgar till endast 28 %. Hos
Familjebostidder och Stockholmshem har storre delen av detta bestand upprustats kon-
tinuerligt och 4r i relativt gott skick. Hos Svenska Bostéder, som har den storsta ande-
len och volymen ldgenheter fran denna tidsperiod, aterstar stora upprustningsbehov.
Omfattande atgédrder har kunnat tidigareldggas genom ”Stimulans for Stockholm”,
men fortsatta upprustningsatgérder planeras fortga &dnda fram till ar 2025.

Under &ren 2009-2011 har ”’Stimulans for Stockholm” genomforts, vilket omfattat
atgdrder om ca 5 mdkr i upprustning av det befintliga fastighetsbestandet. Av dessa 5
mdkr omfattar ca 40 % upprustning, energieffektivisering och trygghetsatgirder. Des-
sa insatser har omfattat hela fastighetsbestdndet med en betydande del i miljonpro-
gramsomradena.

”Stimulans for Stockholm” fortsdtter fram till 2014 och dérefter planeras under-
héllsnivan aterga till en normal niva. Under aren 2009-2013 har bostadsbolagens resul-
tatkrav sdnkts med sammantaget ca 700 mnkr per ar, vilket medfor att Gver-
skott/realisationsvinster fran fastighetsforsiljningar ianspréaktas for upprustningsatgéar-
der.

Koncernledningen anser att bolagen genomfort en betydande upprustning av mil-
jon-programmet, samt att tidplaner fér den fortsatta upprustningen redovisas for kom-
munfullmiktige i samband med beslut om budget och flerarsplaner.

Finansiering

Budget infor 2012 och flerarsprogrammet for 2013-2015 omfattar investeringar i
de tre bostadsbolagen om ca 5 mdkr per ar. Nyproduktionen bedoms omfatta ca 1 500
lagenheter per ar och utgdr ddrmed ca 3 mdkr av den totala volymen. Nyproduktionen
finansieras av hyresintikter frén de nya bostdderna. Finansiering sker bdde genom en
kombination av uppléning hos stadens internbank och eget kapital.

Upprustning av det befintliga fastighetsbestandet finansieras dven till viss del av
minskade driftskostnader, som en foljd av de underhéllsétgirder som genomforts. I de
fall vardehojande atgarder genomforts, ska mojligheten till hyreshéjning provas ge-
nom sedvanlig forhandling. Under 2009-2013 har bostadsbolagens resultatkrav sankts
med sammantaget ca 700 mnkr per ar genom satsningen ”Stimulans for Stockholm”,
vilket medfor att Overskottet fran realisationsvinsterna fran fastighetsforséljningarna
bidragit till finansiering av upprustningsatgérder. Utan genomforda forséljningar hade



mdjligheten till nyproduktion, upprustning och underhall varit begrénsad.

Sammantaget anser koncernledningen att bolagens hoga soliditet och finansiella
styrka, genom de forsdljningar som genomforts, bidragit till forutsittningarna att
genomfora den nyproduktion och upprustning som kommunfullméktige alagt dem
genom satsningen Stimulans for Stockholm”. Satsningen har bl.a. omfattat miljon-
programsomradena. Okad grad av lanefinansiering hade paverkat kommunkoncernens
soliditet. Den finansiella styrkan staden har idag, 67,3 % (2011), bygger pé en stor
andel eget kapital som okat genom bl.a. forséljningar.

En viktig forutséttning for att staden ska kunna genomfora planerade investeringar
med finansiell styrka, ar att en god balans mellan egen finansiering och upplaning
aven finns i framtiden. Stadens ekonomiska stabilitet ger béttre lanevillkor, och dar-
med lagre finansiella kostnader for de investeringar som planeras att genomforas for
kommunkoncernen.

Hyresgistforeningen region Stockholm

Hyresgistforeningen region Stockholms yttrande daterat den 9 oktober
2012 har i huvudsak féljande lydelse.

Den borgerliga majoriteten har hogt satta mal for bostadsbyggandet och upprustningar
i Stockholm. Det dr en mycket positiv insikt och ambition. Investeringar i befintligt
bostadsbestdnd och nya bostéder dr absolut nédviandigt for att Stockholm &ven i fram-
tiden ska kunna vara en stad i virldsklass. Hyresgéstforeningen menar dock att vissa
av stadens prioriteringar for de allménnyttiga bostadsbolagen ar kontraproduktiva i
detta hénseende.

Tillgdngen pa hyresritter dr av central vikt for Stockholms attraktionskraft. Hyres-
ritten dr det mest flexibla boendet och skapar forutsittningar for manniskor som soker
sig till Stockholm for jobb eller utbildning.

De senaste arens kraftiga ombildningsvag av allménnyttans hyresrétter har kraftigt
minskat utbudet av hyresritter till rimliga kostnader i Stockholms stad. Bristen pa
hyresritter &r ett hot mot Stockholms attraktionskraft.

Forsdljningarna, sdvél ombildningar som forséljningar till privata fastighetségare,
har inneburit att de allménnytta bostadsbolagen nu har en mycket god ekonomisk
situation, vilken mdjliggdr investeringar i savil upprustningar som nyproduktion.
Hyresgidstforeningen menar att framtida forséljningar och ombildningar darfor inte
borde vara aktuella.

Hyresgastforeningen delar motiondrernas uppfattning om att det behdvs en tydlig-
het mot medborgare och hyresgdster om hur bolagen ska agera i framtiden. Vi menar
ocksa, likt motiondrerna papekar, att bolagen, och ddrmed hyresgésterna, ska sta for
investeringar som borde bekostas av kommunen. Vidare anser vi att de stora utdel-
ningar som Stockholms stad beordrat bolagen (2012 cirka 1,3 miljarder kr) ar kapital
som skulle kunna anvéndas till upprustning och nyproduktion, snarare &n som finansi-
ering av ovriga kommunala verksamheter.



Sammanfattningsvis menar Hyresgéstforeningen att Stockholms stad bor anvinda
sina allménnyttiga bostadsbolag till nyproduktion av bostdder av allmén nytta och
utveckling av befintligt bestand. Allmédnnyttan &r det i sdrklass viktigaste bostadspoli-
tiska verktyget som kommunen har till sitt forfogande. Genom bolagen kan kommu-
nen mdjliggora ett byggande av bra hyresritter till rimliga kostnader och ddrmed bidra
till en positiv utveckling i staden och hela regionen.



Bilaga
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Den borgerliga majoriteten forsvarar ombildningar av hyresritter till bostads-
ritter och utfoérsiljningar av allménnyttans fastigheter med att resurser behovs
for upprustning av vara miljonprogramsomraden och byggandet av fler bosta-
der. Vi héller fullstindigt med om behovet av betydande upprustningar och ett
vasentligt 6kat byggande for allminnyttan, som borde ha inletts for flera ar
sedan. Det handlar om mycket stora kapitalinsatser och flertalet av stadens
bolag och forvaltningar dr berdrda. Dérfor bor Stockholms fortroendevalda
vara informerade om storleken pa kapitalinsatserna och var pengarna ska tas.

Om behovet av nytt kapital 4r sa stort som man héivdar, dr det for oss obe-
gripligt att majoriteten séljer fastigheter i t ex. Kérrtorp och i Breddng, under
taxeringsvardet, koper andra fastigheter av privata byggherrar till 6verpris och
att man later lagenhetsinnehavare kdpa sina lidgenheter till reapriser vid om-
vandlingar. Alliansen anser dessutom att bostadsbolagen idag har rad att be-
kosta investeringar som dr kommunens ansvar till exempel ombyggnaden av
Rinkebystrdket och Rinkeby allé¢ i Rinkeby, dir Familjebostider, respektive
Svenska Bostéder ska sta for ombyggnadskostnaderna for vigarna.

Inom Soéderortsvisionen vill man anvénda bostadsbolagens pengar till om-
byggnad av gator, parker, idrottsplatser och dven till en ny livsmedelsbutik.
Dessutom anvénds pengarna till en méngd olika sociala insatser som borde
finansieras inom ordinarie budget.

Bostadsbolagen har ocksa tagit ut hdgre hyreshdjningar dn vad som ar ndd-
vandigt med hanvisning till den nya lagen som de medvetet misstolkar.

Bolagens soliditet dr extremt god och i stadens kassakista finns cirka 60
miljarder kronor.
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En av de viktigaste fragorna for Stockholms framtid &r hela hanteringen av
de stora utforsdljningarna av vara gemensamma bostdder och fastigheter och
de stora utmaningar vi star infor; att bygga fler hyresrétter som ménniskor med
laga inkomster eller normala inkomster kan efterfrdga, och att rusta upp vara
miljonprogramsomraden.

Med hénvisning till ovanstaende foreslar vi darfor att kommunfullméktige
beslutar om

1. Hur manga bostider allmidnnyttan ska bygga arligen.

2. Entidplan for upprustningen av fastigheter inom miljonprogrammet.

3. En total kalkyl for kostnaderna for ovanstdende med redovisning for
hur finansieringen ska ske.

Stockholm den 2 april 2012

Ann-Margarethe Livh Ann Mari Engel
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