Utlitande 2013:91 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 kommunfullméktige 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
stadens bostadsbolag borde dgna all kraft at att 16sa den. Det ar problematiskt att stora

utforsdljningar av allmidnnyttans bestand av hyresldgenheter gors utan konsekvens-
analyser av hur detta paverkar Stockholms invénare och hur det paverkar stadens mgj-
lighet att vixa. Miljopartiet vill att stadens kommunala bostadsbolag ska driva en sund
fastighetsforvaltning som forutom att forvirva bostadsfastigheter och att

overlata allménnyttiga bostider till privata fastighetsforvaltare, dven dgnar sig att
gora sunda avvédgningar om nér en forsdljning ar lamplig. En faktor som alltid méste
beaktas dr den rddande bostadssituationen och det rddande konjunkturliget. Vad géller
miljonprogramsbestandets upprustning bor staden ta fram en modell f6r hur upprust-
ningen ska ga till.



Sirskilt uttalande gjordes av borgarrdden Karin Wanngérd och Tomas Rudin
(béda S) enligt foljande.

Stadens tre bostadsbolag star infor stora utmaningar. Det handlar bade om upprustning
och om rollen som central aktor i en region med stor bostadsbrist. I ett ldge déar 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 sméa hyresritter i syn-
nerhet.

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

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

Stockholm den 29 maj 2013

P& kommunstyrelsens véignar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson

Reservation anfordes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (bdda MP) med
hinvisning till reservationen av (MP) i borgarrddsberedningen.



Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta
1. Bifalla motionen
2. Samt att darutover anfora

Det ér glddjande att borgarradet héller med om att det behdvs fler hyresritter i Stock-
holm och att arbetet med upprustningen av miljonprogrammen ska fortsétta. Alliansen
har satt malet att bygga 5000 nya bostader/ar fram till 2030. Men gor det da.

Borgarradet skriver ocksa att de kommunala bostadsforetagen kommer att vara vik-
tiga aktorer inom nyproduktionen. Enligt dgardirektiven for Stockholms stadshus AB:s
dotterbolag ska bostadsbolagen bidra med 1500 ldgenheter pa drsbasis. Redan nu skri-
ver Familjebostédder i sin tertialrapport att malen for 2013 inte kommer att uppfyllas!
Ge véra bostadsforetag markanvisningar dér de kan bygga, bygga hyresrétter med
rimliga hyror som vanligt folk med normala inkomster kan efterfraga och har rad att
bo i.

Stadsledningskontoret konstaterar sjdlva att malet om 4 500 paborjade bostdder
inte uppfylldes under 2012 utan landade pa 3181. Mélen for antalet pdborjade hyres-
ritter som prognostiserats till 1 500 samt antalet studentbostdder vars mal var 400 har
inte heller uppfyllts utan slutade pa 830 hyresrétter respektive 166 paborjade student-
bostider. Antalet paborjade lagenheter ligger alltsa ldgre 4n malséttningen och ocksa
pa en lagre niva jamfort med 2011. Det ser med andra ord morkt ut for dem som soker
bostad.

De kommunala bostadsforetagen har varit och ér alltjaimt kommunens viktigaste
redskap for att klara av bostadsforsorjningen och erbjuda hyresgisterna ett bra boende
med rimliga hyror och inflytande. De allménnyttiga bostadsforetagen ska arbeta lang-
siktigt utan kortsiktiga vinstmaximeringssyften.

Vinsterpartiet har gjort det alliansen borde gjort for lange sen — vi gick till en ex-
pert pé hyresbostider och sa ”Hur bygger vi for att i lagsta mojliga hyror?”. Inte
genom att fuskbygga eller trixa utan genom att utnyttja kommunens alla méjligheter
att hélla nere kostnaderna. Han visade att genom standardiserade byggmetoder, mini-
merade markpriser, reglerade upphandlingar och annat som kommunen redan idag
bestammer dver sa kan man bygga hyresratter dér hyran till slut landar pa 1200
kr/kvm, eller 7700 kronor for en nyproducerad 3:a pa 77 kvadrat. Vi tog med oss de
utrdkningarna gick till byggbolagen och fragade; Kan ni bygga detta?”” och de bekraf-
tade detta.

SABO har genom en tévling i entreprenadbranschen och kommit fram till liknande
priser. I tdvlingsuppdraget lag att huset skulle vara i tva plan, rymma 6-8 ldgenheter,
ha hiss, lag energiforbrukning och kunna uppforas var som helst i landet till ett fast
pris pa 12000 kronor/kvadratmeter exklusive markarbeten och merviardeskatt. Billiga
bostider kan bara uppforas pa billig mark, darfor ar det viktigt att kommunen inte
sdljer marken till hogstbjudande utan upplater marken med tomtrétt. Om vi kombine-
rar dessa parametrar gar det att fa fram billiga hyresratter dar vanligt folk har rad att



bo. Det ér den politiska viljan som saknas hos alliansen. Husen finns att bestilla idag
till detta pris.

Det ér bostadsbrist i Stockholm. Dock é&r det inte bostadsbrist for den som kan be-
tala 3-4 miljoner pa ett briade eller 15000+ kronor i manaden for en 3-rums lagenhet i
Norra djurgérdsstaden . For dem har alliansen en bostadspolitik, men for de andra som
fortfarande utgoér majoriteten av befolkningen ser det morkare ut, framforallt 1 Stock-
holm.

”Det gar inte att bygga hyresritter” med laga hyror siger alliansen, ”man far inte
ekonomi i det”. En vanlig stockholmare har hort mantrat sa ofta att de kanske kommit
att tro pa det.

Men en hyrestrea for 7700 byggd pa det sétt vi foreslar innebar ekonomi bade for
hyresgésten och for staden, och samtidigt ett realistiskt steg mot att minska bostads-
bristen ddmpa de inflationistiska tendenser och riskerna for en bostadsbubbla som idag
utgdr en av de stora risker for samhéllsekonomin samt mildra segregationens férodan-
de konsekvenser

Det ar en lagenhet som kan efterfragas av vanliga Stockholmare som jobbar i var-
den eller kor buss. Det dr en ldgenhet som man inte behover belana eller spekulera for
att fa. Och det dr den sortens ldgenheter det &r en sa skriande brist pa i dagens Stock-
holm.

Vi gjorde likadant med fradgan om renovering och upprustning av miljonprogram-
met och stillde fragan till en expert; “Hur renoverar vi pa ett varsamt sétt till lagsta
mdjliga kostnad utan att dventyra fastigheternas funktion i framtiden?”. Han visade att
det ar viktigt for samhéllet men ocksa ekonomiskt 16nsamt for bostadsbolagen att
hyresgésterna erbjuds valunderhallna bostdder med rimliga hyror och lagligt besitt-
ningsskydd sérskild for de som trivs i sina hem och gérna vill bo kvar under lang tid i
de stadsdelar som behdver rustas upp for att méta framtiden. Handelserna i Husby idag
talar sitt tydliga sprak.

Mot denna bakgrund &r det viktigt att de kommunala bolagen 4r lyhdrda och hante-
rar med varsamhet nagra av de besvarligaste fragor som frestar mest pé relationerna
till sina hyresgéster. Dit hor fradgor om fastighetsunderhéll ver tiden. Nér och hur ska
fastigheter rustas upp alternativt byggas om? Vilka atgérder ar nodvéndigt att genom-
fora och hur ska dessa finansieras och vem ska betala kalaset? Det ar inte enkla fragor
att svara pa och hyresgésterna som berors kénner sig oftast frustrerade nér det ar dags
att “drabbas” av en ombyggnation. Man upplever ombyggnader fysiskt, psykiskt och
ekonomiskt som mycket péfrestade och hotfulla. Sérskild géiller detta médnniskor i de
mest utsatta omraden i de fastigheter som byggdes under de s.k. rekordaren. Hyresgés-
terna, dr den svagaste parten i dessa komplicerade processer och deras medverkan och
valmdjligheter behover starkas. Situationen kompliceras ytterligare nér det finns dolda
eller halvosynliga agendor med malséttning att fastighetsombyggnader ska oka ett
omrades attraktivitet for att locka andra, kopstarkare hushall. Dessa strategier leder till
tveksamma investeringar i storre, lyxigare ombyggnader &n de som ar nddvéndiga, och
som efterfragas och kan betalas av de berdrda hyresgésterna. De leder i praktiken till
onddiga pafrestningar av foretagens ekonomi och hdjda hyror med efterféljande bort-



trangning av vanliga hushall, vilket visas nir man granskar utvecklingen i ombygg-
nadsprojekt bl.a. i Husby, Rinkeby och i Tensta vilket i sin tur genererar protester fran
de boende.

Vinsterpartiet anser att upprustningen ska goras varsamt utifran fastigheternas tek-
niska forutséttningar och grundlidggande underhallsbehov. De berdrda hyresgisters
inflytande ska goras sa stort som mojligt och de dtgérder som ska genomforas utéver
de tekniska kraven ska svara mot de nuvarande hyresgésternas behov och 6nskemal.
Upprustningarna ska finansieras med anvdndning av upparbetade resurser i foretaget
som hyresgisterna har betalat under &ren i form av avskrivningar, fonderingar och
delvis kostnadsforing i bolagets resultatrdkning samt en begrénsad och rimlig hyres-
hojning som motsvarar standardhdjningen/forandringen av bruksvirdet. En stor del av
investeringen har redan betalats in av hyresgésterna via hyran.

Klarar véra bolag att rusta upp miljonprogrammets hus sa att fastigheterna kan mo-
derniseras, energieffektiviseras pé ett rimligt och for hyresgésterna acceptabelt sitt?
Ja, det borde de gora enligt vért formenande. Alla tre kommunala bostadsbolag har
mycket hog soliditet och merparten av underhallsinvesteringar (6ver 70 procent) kost-
nadsfors i resultatrikningen. Det innebér att hyresgisterna kollektivt, och de berérda
hyresgéster som far sin hyra hojd, betalar fullt ut for investeringarna. Ofta tvingas
hyresgésterna betala mer dn vad de efterfragar dérfor att bolagen rustar upp och "upp-
graderar” bestandet mer dn nodviandigt. Enligt var uppfattning, som vi redogdr for
nedan, skulle upprustningen kunna goras pa ett varsammare sétt med mindre pafrest-
ningar for bolagen, hyresgastkollektivet och drabbade hyresgéster. For enkelhetens
skull utgar vi fran att hela renoveringen finansieras med 1an.

For att schematiskt beskriva ett utfall av dessa principer pa foretagsniva utgar vi
fran en investeringskostnad pa 550 000 kr (7140 kr/kvm) for en ldgenhet pa 77 kvm.
Enligt uppgifter fran stadsledningskontoret kostnadsfoérs mer &n 70 procent av renove-
ringskostnaderna (385 000 kr i vart exempel) l6pande i resultatrdkningen, d v s finan-
sieras direkt av hyresgéstkollektivet.

Hyresgasterna har dessutom under 40 ar via sin hyra gjort det mojligt for bostads-
bolaget att klara avskrivningen pa balansrakningen vilket ska bidra till att betala reno-
veringskostnaderna. Avskrivningarna pa fastigheternas bokforda vérden har ingétt i
underlaget for de arliga hyresjusteringarna. Avskrivningarna &r avsedda att svara mot
fastigheternas forslitning och ar ett sdtt att skapa finansiella resurser for att aterstélla
fastighetens standard genom en upprustning. Dessa resurser har ackumulerats i under-
hallsfonder som sa smaningom uppldsts genom en fondemission och ingér i det egna
kapitalet alternativt har anvénts for att amortera pa lanen.

Dérutover bidrar de berdrda hyresgésterna efter renovering med avtalade hyreshdj-
ningar pa mellan 100 till 200 kr/kvm eller mer.

Mot denna bakgrund dr det minst sagt anmérkningsvért nédr Joakim Larsson pastar
att det skulle vara ekonomiskt omdjligt att finansiera en upprustning av miljonpro-
grammets fastigheter om inte de kommunala bostadsbolagen sdljer ut stora delar av sitt
fastighetsbestdnd samt ombildar fastigheter till bostadsrétt for att finansiera ombygg-
naderna. Detta ir inte sant.



Lika anmérkningsvért dr det ndr Joakim Larsson pastar att forutsattningen for att pro-
ducera nya hyresrétter till ett rimligt pris som vanligt folk har rad att bo i 4r noll. Skul-
le det vara lagbundet att en 3:a pa 77 kvm maste kosta 15000 kr i manaden?

Sarskilt uttalande gjordes av Tomas Rudin, Olle Burell och Emilia Bjuggren
(alla S) med hanvisning till det sirskilda uttalandet av (S) i borgarradsbered-
ningen.



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 ér 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 nirvarande 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 nérmas-
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 frén 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 bedéms 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 upprustningséatgérder. 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, 4r 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 varldsklass. 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.

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

Hyresgastforeningen delar motiondrernas uppfattning om att det behdvs en tydlig-
het mot medborgare och hyresgister 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) dr 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 anvianda
sina allménnyttiga bostadsbolag till nyproduktion av bostdder av allmén nytta och
utveckling av befintligt bestdnd. Allménnyttan &r det i sérklass 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.
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Den borgerliga majoriteten forsvarar ombildningar av hyresritter till bostads-
ritter och utforséljningar av allménnyttans fastigheter med att resurser behdvs
for upprustning av véra 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 &r berdrda. Dérfor bor Stockholms fortroendevalda
vara informerade om storleken pa kapitalinsatserna och var pengarna ska tas.

Om behovet av nytt kapital dr s& stort som man hévdar, ar det for oss obe-
gripligt att majoriteten séljer fastigheter i t ex. Kérrtorp och i Breddng, under
taxeringsvardet, kdper andra fastigheter av privata byggherrar till dverpris och
att man later lagenhetsinnehavare kopa sina ldgenheter 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 anvidnda bostadsbolagens pengar till om-
byggnad av gator, parker, idrottsplatser och dven till en ny livsmedelsbutik.
Dessutom anvinds pengarna till en méingd olika sociala insatser som borde
finansieras inom ordinarie budget.

Bostadsbolagen har ocksé tagit ut hogre 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.



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 efterfraga, och att rusta upp véra
miljonprogramsomréden.

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 ovanstiende med redovisning for
hur finansieringen ska ske.

Stockholm den 2 april 2012

Ann-Margarethe Livh Ann Mari Engel



