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Sammanfattning

Beslut om antal ldgenheter i nyproduktion

Kommunfullméktige har i samband med budget for ar 2012-2014 beslutat att antalet padborjade
bostédder ska uppga till 4 500 per &r och antalet hyresritter ska uppgé till 1 500 per ar under
perioden. I budgeten anges ocksa en malsittning om att det ska byggas 5 000 ldgenheter per ar
fram till ar 2030.

Sammantaget anser koncernledningen att kommunfullméaktige tagit tydliga beslut och angivit
en malsdttning for hur manga bostdder allminnyttan ska bygga de ndrmaste dren.

Tidplan for upprustning av miljonprogrammet

Under aren 2009-2011 har ”’Stimulans for Stockholm” genomforts, vilket omfattat atgirder om
ca 5 mdkr 1 upprustning av det befintliga fastighetsbestdndet. Dessa insatser har omfattat hela
fastighetsbestdndet, med en betydande del i miljonprogramsomradena. Omfattande atgarder har
kunnat tidigareldggas genom ”Stimulans for Stockholm”, men fortsatta upprustningsédtgarder
planeras fortgd dnda fram till ar 2025.

Koncernledningen anser att bolagen genomfort en betydande upprustning av miljon-
programmet och tidplaner for den fortsatta upprustningen, redovisas for kommunfullméktige 1
samband med beslut om budget och flerarsplaner.

Finansiering av upprustning av miljonprogrammet

Finansiering sker genom en kombination av upplaning hos stadens internbank och eget
kapital. Upprustning av det befintliga fastighetsbestdndet finansieras dven till viss del av
minskade driftskostnader, som en f6ljd av de underhéllsatgérder som genomfors. I de fall
virdehdjande atgirder genomforts, ska mojligheten till hyreshdjning provas genom sedvanlig
forhandling. Under 2009-2013 har bostadsbolagens resultatkrav sdnkts med sammantaget ca
700 mnkr per &r, genom satsningen “Stimulans for Stockholm”, vilket medfort att Gverskottet
frén realisationsvinsterna fran fastighetsforséljningarna bidragit till finansiering av
upprustningsatgirder. Utan genomforda forséljningar hade majligheten till nyproduktion,
upprustning och underhall varit mer begrinsad.
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Sammantaget anser koncernledningen att bolagens hdga soliditet och finansiella styrka, genom
de forsdljningar som genomforts, bidragit till forutsdttningarna att genomféra den nyproduktion
och upprustning som kommunfullméktige alagt dem genom satsningen ”’Stimulans for
Stockholm”. Satsningen har bl.a. omfattat miljonprogramsomradena. Stadens ekonomiska
stabilitet ger battre lanevillkor, och dirmed ldgre finansiella kostnader for de investeringar som
planeras genomforas for kommunkoncernen

Arendet

Aldre- och ytterstadsroteln har remitterat "Motion om finansiering av byggandet av bostider
och upprustning av stadens miljonprogram” till bland annat Stockholms Stadshus AB.
Stockholms Stadshus AB har 1 sin tur remitterat vidare till dotterbolagen Svenska Bostider,
Familjebostidder och Stockholmshem. Nedan f6ljer en redovisning av bolagens remissvar i
huvudsak. Remissvaren i sin helhet aterfinns 1 bilagorna.

Motiondrerna Ann-Margerethe Livh (V) och Ann Mari Engel (V) foreslar, mot bakgrund av
bostadsbolagens fastighetsforsédljningar, att kommunfullméktige beslutar om;

1. Hur ménga bostdder allminnyttan ska bygga arligen.

2. En tidplan for upprustning av fastigheter inom miljonprogrammet.

3. En total kalkyl for kostnaderna for ovanstiende med redovisning for hur finansiering
ska ske.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB.

Underremisser

Svenska Bostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

Svenska Bostéder har en detaljerad upprustningsplan for hela fastighetsbestandet inkl
miljonprogrammet. Upprustningen har inom ramen for ”Stimulans for Stockholm” under &ren
2009-2013 startas upp tidigare, om dn med storre kraft. Behovet kommer dock att finnas dven
efter 2013 och fram till ca 2025. Déarefter bedoms bolaget rustat hela bestandet till ett
miljoeffektivt, tryggt och trivsamt boende for Stockholmarna som skall std sig manga ar
framover.

Svenska Bostidder har en for dagen mycket stark balansrdkning och bedoms pd egen hand
kunna ta hand om det framtida upprustningsbehovet utan att for den skull dventyra bolagets
finansiella stillning. Investerings- och underhéllsvolym tas upp 1 budget och trearsplaner.
Finansieringen skall ske via sénkta driftkostnader, som en f6ljd av de underhallsatgérder som
sker 1 fastighetsbestandet. I de fall som viardehdjande atgirder gors 1 bostdderna, skall
mojligheten till hyreshojning provas. Bolaget har ocksd under 2009-2013 negativa operativa
avkastningskrav fran dgaren, vilket gor att det egna kapitalet som byggts upp via reavinster
frén fastighetsforsdljningar nu anvinds, vilket ocksa &r att betrakta som en finansiering.
(bilaga 1).

Familjebostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

Genom den styrning som savél bolagens styrelse utdvar, men ocksa genom de méal som
kommunfullmiktige faststéller arligen i budgeten anges redan i dag produktionsmal for
bolagens byggproduktion. Bolaget rapporterar sedan 16pande under éret i det
stadsdvergripande s.k. integrerade ledningssystemet hur produktionsmalet utvecklas.



Att bygga nya bostidder i Stockholm dr en komplex process. Tillgdng till mark i kombination
med prisldge samt krav pa t.ex. god arkitektonisk utformning, gor att byggprocessen tar tid och
det krdvs omfattande arbete for att realisera ett byggprojekt fran idé till verklighet.

Ambitionen att dessutom tillgodose god dialog med medborgare och sakdgare under projektens
ging, innebdr ytterligare ett viktigt men svart tidssatt moment.

Ett led i att forkorta denna tid, ar det arbete som pégar for att se 6ver t.ex. handlaggningstider i
bygglovsprocessen m.m. Staden har hér till viss del radighet, men flera fragor regleras via
lagstiftning. Komplexiteten innebir dérfor att det emellandt kan vara svart att med exakthet
leva upp till malen dé yttre faktorer paverkar. Likasa bor produktionsmaélet anpassas efter
konjunkturldge for att undvika att stadens bolag betalar verpris for projekt och entreprenader.

Ett sétt att kompensera for konjunkturen har varit projektet ”Stimulans f6r Stockholm”. Inom
ramen for ”Stimulans for Stockholm™ har staden utdkat och intensifierat mdjligheterna till att
genomfora nddvindiga och angeldgna upprustningar 1 bestdndet, men ocksa direkta
energieffektiviseringar, nyproduktion m.m.

”Stimulans for Stockholm” dr ett dgardirektiv ddr den ekonomiska omfattningen godkénts av
kommunfullméktige och dir en 6vergripande inriktning for anvdndningen av medlen angetts,
men dér detaljplaneringen avilat vart och ett av bolagen som ingatt i satsningen.

”Stimulans for Stockholm” gar nu mot sitt slut, med ménga viktiga atgérder genomforda. Da
upprustning nu gér in i ett mer normalt ldge, kan konstateras att upprustnings- och underhélls-
insatser over tid méste grunda sig pé fastighetsvisa och affarsmissiga bedomningar. Bolagen
méste hir med sin kompetens, erfarenhet och med hiansyn tagen till ekonomiska
forutséttningar, kunna gora planering utifran de ramar som anges 1 dgardirektiven.

(bilaga 2)

Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

Stockholmshem har i1 uppdrag att bygga i genomsnitt 525 lagenheter per ar under de ndrmaste
aren. Grovt raknat kostar byggandet av en lagenhet idag knappt tva miljoner kronor. For
Stockholmshems del skulle nyproduktionen 1 genomsnitt kosta knappt 2 miljarder kronor per ar
med ovanndmda nyproduktionsniva.

Stockholmshem arbetar, fram till slutet pd 2013, med att renovera sitt bostadsbesténd frdn
1950-talet. Dessa knappt 12 000 lagenheter har da stambytts och fatt nya badrum.
Fastigheterna fran 1960 — 1975 med cirka 5 000 ldgenheter, har under tiden underhallits
l6pande och ir 1 tdmligen gott skick. En inventering av dessa fastigheter och deras skick
kommer att pabdrjas inom kort, varfor Stockholmshem @nnu inte kan redovisa nagra kostnader
for upprustningen av miljonprogrammet.

Finansiering av ny- och ombyggnadsprojekten kommer som vanligt att ske genom en
kombination av uppléning via Stockholms Stadshus AB och eget kapital.
(bilaga 3)

Koncernledningens synpunkter
Koncernledningen redovisar féljande som svar pd motiondrens forslag.



Nyproduktion

Kommunfullmidktige har i samband med budget for ar 2012-2014 beslutat att antalet pdborjade
bostdder ska uppga till 4 500 per ar och antalet hyresritter ska uppga till 1 500 per &r under
perioden. I budgeten anges ocksa en malsittning om att det ska byggas 5 000 ldgenheter per ar
fram till &r 2030.

Enligt bolagens dgardirektiv 1 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 ndrvarande omfattar bostadsbolagens planerade nyproduktion ca 7 500 lagenheter 1 storre
projekt dver 50 mnkr den ndrmaste 5-arsperioden.

Sammantaget anser koncernledningen att kommunfullméktige tagit beslut och angivit en tydlig
malsdttning for hur manga bostdder allménnyttan ska bygga de narmaste aren.

Upprustning av miljonprogrammet

I stadens bostadsbolag utgor ca 30-40 % bostdder, som dr byggda mellan 1960-1979, varav en
stor del dr byggda under miljonprogrammet. AB Svenska Bostdder har den storsta andelen,

39 %, medan Familjebostdders andel uppgér till endast 28 %. Hos Familjebostdder och
Stockholmshem har storre delen av detta bestand upprustats kontinuerligt och &r i relativt gott
skick. Hos Svenska Bostdder, som har den storsta andelen och volymen ldagenheter frin denna
tidsperiod, aterstér stora upprustningsbehov. Omfattande atgarder har kunnat tidigareldggas
genom ”Stimulans for Stockholm”, men fortsatta upprustningsatgérder planeras fortga dnda
fram till ar 2025.

Under dren 2009-2011 har ”Stimulans for Stockholm” genomf6rts, vilket omfattat dtgdrder om
ca 5 mdkr 1 upprustning av det befintliga fastighetsbestdndet. Av dessa 5 mdkr omfattar ca 40
% upprustning, energieffektivisering och trygghetsatgéarder. Dessa insatser har omfattat hela
fastighetsbestdndet med en betydande del i miljonprogramsomradena.

”Stimulans for Stockholm™ fortsétter fram till 2014 och dérefter planeras underhdllsnivan
atergd till en normal nivd. Under aren 2009-2013 har bostadsbolagens resultatkrav sdnkts med
sammantaget ca 700 mnkr per &r, vilket medfor att Gverskott/realisationsvinster fran
fastighetsforsiljningar ianspraktas for upprustningsétgérder.

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

Finansiering

Budget infor 2012 och flerdrsprogrammet for 2013-2015 omfattar investeringar i de tre
bostadsbolagen om ca 5 mdkr per ar. Nyproduktionen beddms omfatta ca 1 500 lagenheter
per ar och utgoér dirmed ca 3 mdkr av den totala volymen. Nyproduktionen finansieras av
hyresintdkter frdn 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 f6ljd av de underhéllsatgarder som genomforts. I de fall virdeh6jande
atgirder genomforts, ska mdjligheten till hyreshdjning provas genom sedvanlig forhandling.



Under 2009-2013 har bostadsbolagens resultatkrav sdnkts med sammantaget ca 700 mnkr per
ar genom satsningen ~’Stimulans for Stockholm”, vilket medfor att 6verskottet frin
realisationsvinsterna fran fastighetsforsiljningarna bidragit till finansiering av
upprustningséatgarder. Utan genomforda forsiljningar hade mojligheten till nyproduktion,
upprustning och underhall varit begriansad.

Sammantaget anser koncernledningen att bolagens hoga soliditet och finansiella styrka, genom
de forsdljningar som genomforts, bidragit till forutsdttningarna att genomféra den nyproduktion
och upprustning som kommunfullméktige dlagt dem genom satsningen ”’Stimulans for
Stockholm”. Satsningen har bl.a. omfattat miljonprogramsomradena. Okad grad av
lanefinansiering hade paverkat kommunkoncernens soliditet. Den finansiella styrkan staden har
idag, 67,3 % (2011), bygger pa 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 uppléning dven finns i
framtiden. Stadens ekonomiska stabilitet ger béttre 1dnevillkor, och ddrmed lagre finansiella
kostnader for de investeringar som planeras att genomforas for kommunkoncernen.

Irene Svenonius
VD

Bilaga
1. Remissvar fran Svenska Bostidder
2. Remissvar frén Familjebostdder
3. Remissvar fran Stockholmshem



Bilaga 1

2012-06-01

Remiss — Motion (2012-19) om finansiering av byggandet av bostader och upprustning
av stadens miljonprogram.

1.

Svenska Bostader har ett tydligt mal fran KF och agaren Stadshus AB om vilken
nyproduktionsvolym bolaget skall na under mandatperioden.

Svenska Bostader har en detaljerad upprustningsplan fér hela fastighetsbestandet inkl
miljonprogrammet. Upprustningen har inom ramen for "stimulans for Stockholm” under
aren 2009-2013 startas upp tidigare om med storre kraft. Behovet kommer dock att
finnas aven efter 2013 och fram till ca 2025. Darefter bedéms bolaget rustat hela
bestandet till ett miljdeffektivt, tryggt och trivsamt boende for Stockholmarna som skall
sta sig manga ar framover.

Svenska Bostader har en fér dagen mycket stark balansrakning och bedéms pa egen
hand kunna ta hand om det framtida upprustningsbehovet utan att fér den skull
aventyra bolagets finansiella stallning. Detta ar unikt i en jamférelse med manga andra
bolag i landet som star infér samma utmaning de narmaste aren. Investerings- och
underhallsvolym tas upp i budget och trearsplaner. Finansieringen skall ske via sankta
driftkostnader som en féljd av de underhallsatgarder som sker i fastighetsbestandet. |
de fall som varde hojande atgarder gors i bostaderna skall méjligheten till hyreshéjning
prévas. Vi har ocksa under 2009-2013 negativa operativa avkastningskrav fran agaren
vilket gor att vi tar i ansprak det egna kapitalet som byggts upp via reavinster fran
fastighetsforsaljningar, ar ocksa att betrakta som en finansiering.

2012-06-01

AB Svenska Bostader

Lars Brogren



Bilaga 2
FAMILJEBOSTADER

Svar pa motion av Ann-Margarethe Livh och Ann Marie Engel ( bida V)
om finansiering av byggandet av bostider och upprustning av stadens
miljonprogram.

Bakgrund

Ann- Margarethe Livh och Ann Marie Engel, bada V, skriver i en motion till Stockholms kommunfullméktige att
en av de allra viktigaste framtidsutmaningarna for Stockholm ér att hantering av forséljning av stadens bostader
och fastigheter, samt utmaningen att bygga fler hyresritter som ménniskor med laga inkomster kan efterfréga.

Motionédrerna konstaterar ocksa att upprustningen av stadens miljonprogram stéller stora ekonomiska krav pa
staden och anser dirfor att stadens fortroendevalda bor vara informerade om storleken pa kapitalinsatserna samt
var dessa pengar skall tas.

Skriftstdllarna foreslar med hanvisning till detta att Kommunfullméktige bor besluta om hur manga bostidder som
skall byggas av staden bolag arligen, tidplan for upprustning av miljonprogrammet samt total kalkyl for
kostnaderna av ovanstadende och redovisning av hur finansiering skall ske.

Med anledning av ovanstiende fir Familjebostidder anfora foljande;

Familjebostidders huvuduppdrag ar att aktivt forvalta det bestdnd bolaget har samt att bygga nya bostédder.
Arsproduktionsmalet for 2012 for Familjebostider ligger strax under 500 ligenheter och ett intensivt arbete pagar
for att na detta mal. Savil forvarv av projekt som projekt via markanvisning dr nédvéndigt for att bolaget skall
kunna leverera denna volym bostader.

Genom den styrning som savil bolagens styrelse utévar, men ocksé genom de mal som kommunfullmaktige
faststiller arligen i budgeten anges redan i dag produktionsmal for bolagens byggproduktion. Bolaget rapporterar
sedan I6pande under aret i det stadsovergripande sk integrerade ledningssystemet hur produktionsmaélet utvecklas.

Familjebostéder anser att Kommunfullmiktige genom sina dgaruppdrag sétter tydliga arsmal for
bostadsproduktionen pa det sitt som gors redan idag. Det skapar tydlighet och drivkraft.

Att bygga nya bostider i Stockholm 4r en komplex process. Tillgang till mark i kombination med prisldge samt
krav pa t ex god arkitektonisk utformning gor att byggprocessen tar tid och det krdvs omfattande arbete for att
realisera ett byggprojekt fran idé till verklighet.

Ambitionen att dessutom tillgodose god dialog med medborgare och sakdgare under projektens gang innebér
ytterligare ett viktigt men svar tidssatt moment.

Ett led i att forkorta denna tid &r det arbete som pagér for att se 6ver t ex handldggningstider i bygglovsprocessen
m.m. Staden har hér till viss del radighet, men flera frdgor regleras via lagstiftning. Komplexiteten innebér darfor
att det emellanat kan vara svér att med exakthet leva upp till malen da yttre faktorer paverkar. Lika s& bor
produktionsmélet anpassas efter konjunkturldge for att undvika att stadens bolag betalar 6verpris for projekt och
entreprenader.

Ett sitt att kompensera for konjunkturen har varit projektet Stimulans for Stockholm. Inom ramen for Stimulans
for Stockholm har staden utdkat och intensifierat mojligheterna till att genomfora nédvéndiga och angeldgna
upprustningar i bestandet, men ocksa direkta energieffektiviseringar, nyproduktion m.m.

Under perioden 2009-2011 har berdrda bolag genomfort insatser motsvarande 8,2 mdr. Av genomférda
stimulansinsatser avser 5,8 mdr upprustningar och investeringar i bolagens befintliga besténd.



Stimulans for Stockholm éar ett dgardirektiv dir den ekonomiska omfattningen godkénts av kommunfullmiktige
och dér en 6vergripande inriktning for anvindningen av medlen angetts, men dér detaljplaneringen avilat vart och
ett av bolagen som ingétt i satsningen.

Stimulans for Stockholm gér nu mot sitt slut med manga viktigas atgiarder genomforda. D& upprustning gér in i ett
mer normalt ldge kan konstateras att upprustning- och underhallsinsatser ver tid maste grunda sig pa
fastighetsvisa och affarsméssiga bedomningar. Bolagen maste hdr med sin kompetens, erfarenhet och med hiansyn
tagen till ekonomiska forutséttningar kunna gora planering utifran de ramar som anges i dgardirektiven.

Magdalena Bosson
VD



Lena-Maria Karlsson
Stockholms Stadshus AB
105 35 Stockholm

Remiss av Motion (2012:19) om finansiering av byggandet av
bostider och upprustning av stadens miljonprogram, dnr 567/2012

Som svar pa rubricerad remiss far Stockholmshem l&dmna féljande svar.

Motionen

Motionérerna vill, mot bakgrund av bostadsbolagens fastighetsforsiljningar, informera sig om storleken av
kapitalinsatserna och var pengarna ska tas ifran till de betydande upprustningarna av miljonprogramsfastigheterna
och den omfattande nyproduktion som allménnyttan star infér. Man foresléar att kommunfullméktige beslutar om

1. hur manga bostader allmannyttan ska bygga arligen,
2. entidplanen for upprustningen av fastigheter inom miljonprogrammet
3. en total kalkyl for kostnaderna for ovanstaende med redovisning for hur finansieringen ska ske.

Stockholmshems synpunkter

Nyproduktionen. Stockholmshem har i uppdrag att bygga i genomsnitt 525 ldgenheter per &r under de ndrmaste
aren. Grovt raknat kostar byggandet av en ldgenhet idag knappt tva miljoner kronor. Fér Stockholmshems del
skulle nyproduktionen i genomsnitt kosta knappt 2 miljarder kronor per ar med ovanndmnda nyproduktionsniva.

Upprustning av miljonprogrammet. Stockholmshem kommer arbeta fram till slutet pa 2013 med att renovera sitt
bostadsbestind fran 1950-talet. Dessa knappt 12 000 ldgenheter har d& stambytts och fatt nya badrum.
Fastigheterna fran 1960 — 1975 med cirka 5 000 ldgenheter har under tiden underhallits I6pande och &r i timligen
gott skick. En inventering av dessa fastigheter och deras skick kommer att pdborjas inom kort. Vi kan darfor inte
annu redovisa nagra kostnader for upprustningen av miljonprogrammet.

Finansiering. Finansiering av ny- och ombyggnadsprojekten kommer som vanligt att ske genom en kombination
av upplaning via Stockholms Stadshus AB och eget kapital.

Med vénlig hélsning

AKTIEBOLAGET STOCKHOLMSHEM

Ingela Lindh



