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Motion (2013:41) om 6kningar av antalet markanvisningar till vara
allmannyttiga bostadsbolag samt att lata dem bygga mer an 1500
lagenheter per ar som den borgerliga majoriteten foreslar

Svar pa remiss fran Finansroteln (Dnr 302-705-2013).

Sammanfattning

Enligt stadens Vision 2030 kommer Stockholms stad att vara en miljonstad ar 2030. En
hog takt i bostadsbyggandet ar darfor prioriterat. Koncernledningen ser positivt pa att
utoka antal markanvisningar till stadens bostadsbolag. Samtidigt behdver férdelningen
mellan bostadsratter och hyresrétter beaktas och stéllas i relation till stadens lbnsamhet i
projekten, da stadens finansiella resurser &r begransade.

Koncernledningen anser att stadens bostadsbolag bor erhalla ett storre antal
markanvisningar for att kunna halla en jamn bostadsproduktion éver tid och for att de ska
klarar sina nyproduktionsmal. Samtidigt behover stadens bostadsbolag fortsatta att sjalva
aktivt soka efter byggbar mark, genom exempelvis forvérv av projektfastigheter som kan
konverteras till bostader. Det ar &ven viktigt att tilldelade markanvisningar ligger i sadana
lagen att hyresratten bidrar till blandade upplatelseformer.

Koncernledningen anser att stadens bostadsbolag ska agera affarsméssigt, vid bristande
betalningsformaga bor istéllet ett offentligt konsumtionsstod utga.

Arendet

Finansroteln har remitterat "Motion (2013:41) om 6kningar av antalet markanvisningar
till vara allmannyttiga bostadsbolag samt att lata dem bygga mer an 1500 lagenheter
per ar som den borgerliga majoriteten foreslar ” till bland annat Stockholms Stadshus
AB. Stockholms Stadshus AB har i sin tur remitterat vidare till dotterbolagen
Stockholmshem, Svenska Bostéader, Familjebostader, Micasa och Bostadsformedlingen.
Nedan foljer en redovisning av bolagens remissvar i huvudsak. Remissvaren i sin helhet
aterfinns i bilagorna. Micasa avstar fran att besvara motionen.

| motionen fran Ann-Margarethe Livh och Ann Mari Engel (bada V) anfors att det byggs
alldeles for fa hyresratter och motionarerna havdar att de tre kommunala bostadsbolagen
har fatt cirka halften av de markanvisningar (1 500/ar) som de enligt malséttningarna i
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Alliansens budget ska ha. Motionarerna foreslar darfor att antalet markanvisningar till de
allmannyttiga bostadsholagen ska férdubblas till 3 000 lagenheter per ar, att bolagen ska
bygga bra bostader med hyrestak samt att halften av dessa ska ha en total manadskostnad
pa 7 700 kronor per manad.

I motionen anférs att markanvisningar under mandatperioden huvudsakligen gatt till
privata byggare och till produktion av bostadsratter. Samtidigt anges att de tre
allmannyttiga bolagen har fatt cirka halften av de markanvisningar som malsatts. Vidare
anfors att i den bostadsbrist, som rader, maste stadens politiska ledning anvanda de
medel som finns for att fa fram fler bostader som vanligt folk har rad att efterfraga.

Underremiss

Svenska Bostaders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Svenska Bostaders nyproduktion sker foretradesvis genom markanvisningar fran
Stockholms stad och kompletteringsbebyggelse pa egen mark.

Nar det galler tillgangen till markanvisningar sa ar det en agarfraga som Svenska
Bostader Gverlater till 4garen att besvara (bilaga 1).

Stockholmshems remissvar har i huvudsak féljande lydelse:

Stockholmshems huvuduppdrag pa bostadsmarknaden &r att bidra till att bygga nya
hyresratter i staden. Under 2013 raknar bolaget med att paborja cirka 525 lagenheter, vilket
ar helt i enlighet med stadens krav.

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 nagon man
mildra detta arbetar Stockholmshem standigt med att bygga sé kostnadseffektivt som
mojligt.

Ett utokat antal markanvisningar till bolaget fran staden skulle vara positivt. Tidigare har
Stockholmshem i brist pa markanvisningar kunnat kompletteringsbebygga pa egen mark
och under lagkonjunktur kopt bostadsrattsprojekt, som inte kunnat férverkligas. Dessa
mojligheter ar idag i princip uttomda. For att klara stadens krav pa nyproduktion koper
bolaget idag bebyggda projektfastigheter dér byggnaderna i allmanhet avses att rivas och
ersattas med nyproduktion eller byggas om till bostader. Detta &r i allmanhet ett dyrare
alternativ an mark bolaget borde kunna fa genom staden (bilaga 2).

Familjebostaders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Familjebostaders malsattning &r att ha en kapacitet for att langsiktigt kunna producera
500 nya hyreslagenheter per ar. Det ar en hog ambition men bolaget ser det som ett hogst
rimligt mal, bade ur ett produktionsperspektiv och ur ett forvaltningsperspektiv. En
kontinuitet 6ver tid i tilldeIningen av markanvisningar och att produktionsmalen halls
nagorlunda stabila ar en forutsattning for att Familjebostader ska na denna malsattning.

2010 gick 45 procent av markanvisningarna i Stockholms stad till hyresratter och under
2011 gick 57 procent till hyresréatter. For Familjebostéders del &r det givetvis viktigt att
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bolaget far sin del av markanvisningarna, men det & mojligen an viktigare att
hyresmarknaden forses med projekt sa att hyresrattens stallning i Stockholm stérks.

Familjebostaders produktionsformaga styrs inte bara utifran antalet tilldelade
markanvisningar, utan ocksa utifran planprocesser, 6verklaganden och ett komplicerat
regelverk. Bolaget ser darfor positivt pa att staten arbetar for att samordna regelverk,
skapa kortare handlaggningstider och mer éverskadliga planprocesser.

Utifran bruksvardessystemets konstruktion kommer nyproduktion som inte har en hyra
som tacker 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 for kommande nyproduktion. Att
subventionera bostdder med hyrestak & med anledning av resonemanget ovan inte vagen
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 bruksvardet.

Familjebostader &r darutéver av uppfattningen att man bor bygga vidare pa nuvarande
forutsattningar att bostadsbyggande foretag alltid skall agera affarsmassigt och istéllet
motverka bristande ekonomiska forutsattningar med ekonomiskt stod till hyresgésterna.
Vidare sa har tidigare subventioner skapat en osékerhet pd marknaden da subventioner
kan forandras eller dras in. Byggbranschen behdver langsiktiga stabila spelregler
eftersom verksamheten till sin natur ar langsiktig da varje byggprojekt representerar en
konsumtionsnytta under manga ar och med en kapitalbindning under motsvarande tid
(bilaga 3).

Bostadsformedlingens remissvar har i huvudsak féljande lydelse:
Bostadsformedlingen kan konstatera att efterfragan pa hyresratter vida 6verstigen den
efterfragan som finns. Detta forhallande géller generellt — oavsett storlek, ldge och
agarforhallande. Under de senaste aren har kotiderna for successionslagenheter
formedlade till kunder i bostadskon 6kat — fran 4,7 ar i genomsnitt 2006 till 8,5 ar 2012.
Inbegrips nyproducerade lagenheter har kétiderna okat fran 4,3 ar 2006 till 7,7 ar 2012.
Aven om nagra fardiga analyser dnnu inte foreligger kan bolaget ocksa se en trend med
langre kotider ocksa for hyresratter belagna utanfor stadens och dven narmaste
kranskommuners granser.

Denna diskrepans mellan tillgang och efterfragan utgor 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 pa att ytterligare utveckla
relationerna med olika fastighetsédgare genom att sakerstalla kvalitet och utveckling i
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Bostadsformedlingens tjanster samt bredda marknaden pa fastighetsagarsidan genom
Okad regional narvaro for att sakra och 6ka antalet inlamnade lagenheter (bilaga 4).

Koncernledningens synpunkter

Enligt stadens Vision 2030 kommer Stockholms stad att vara en miljonstad ar 2030. En

hdg takt i bostadsbyggandet &r darfor prioriterat. Av nybyggnationen i Stockholms stad

tillkommer cirka 80 procent pa stadens mark. Resterande bostadsproduktion tillkommer
pa mark som inte &gs av staden. Sammantaget &r 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 sakerstalla 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 Ionsamhet i projekten, da stadens finansiella
resurser ar begrénsade. Projektens I6nsamhet skapar de férutsattningar som kravs for att
staden ska uppna sina ambitiosa bostadsmal och att utbyggnaden sker pa ett langsiktigt
hallbart sétt.

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 erhalla ett storre
antal markanvisningar for att kunna halla en jamn bostadsproduktion 6ver tid och for att de
ska klarar sina nyproduktionsmal. Genom en jamn férdelning av markanvisningar till
stadens bostadsbolag skapas de forutsattningar som krévs for att de ska kunna ha en
sammanhallen och kompetent byggherreorganisation. Samtidigt behdver stadens
bostadsbolag fortsatta att sjalva aktivt soka efter byggbar mark, genom exempelvis férvarv
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 allménnyttiga bostadsaktiebolag som innebér att dessa
bolag ska arbeta efter affarsméssiga principer. Koncernledningen anser att stadens
bostadsholag ska agera affarsmassigt, vid bristande betalningsformaga bor istéllet ett
offentligt konsumtionsstod utga.

Irene Svenonius
VD Stockholms Stadshus AB

Bilagor

1. Remissvar Svenska Bostéader

2. Remissvar Stockholmshem

3. Remissvar Familjebostader

4. Remissvar Bostadsférmedlingen
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Bilaga 1

2013-0088

Yttrande 6ver remiss angdende -

Motion av Ann-Margarethe Livh (V) och Ann Mari Engel (V) om 6kningar av
antalet markanvisningar till vdra allmannyttiga bostadsbolag samt att lata
dem bygga mer dn de 1500 ldgenheter som den borgliga majoriteten
foreslar.

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

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

Nar det galler tillgéngen till markanvisningar sa ar det en égarfréga som vi dverl3ter
till agaren att besvara.

Svenska Bostader verkar pd den 6ppna marknaden och har att félja de lagar och
regler som géller fér byggande. Sedan den 1 januari 2011 har vi ocksa att férhalla
oss till den lag som tillkommit kring affarsmassighet i kommunala bolag.

Vallingby 2013-06-17

AB Svenska Bostader

Pelle Bjoérklund
VD
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Stockholmshem Bilaga 2

2013-0638

Remiss av motion om 6kningar av antalet markanvisningar till allménnyttiga
bostadsforetag, dnr 302-705/2013

Som svar pa rubricerad remiss far Stockholmshem lamna foljande svar.

Motionen

Motionarerna anfor att det byggs alldeles for fa hyresratter och havdar att de tre
kommunala bostadsbolagen har fatt cirka halften av de markanvisningar (1 500/ar) som de
enligt malsattningarna i Alliansens budget ska ha. Man foreslar darfor att antalet
markanvisningar till de allmannyttiga bostadsbolagen ska férdubblas till 3 000 lagenheter
per ar, att bolagen ska bygga bra bostader med hyrestak samt att halften av dessa ska ha en
total manadskostnad pa 7 700 kronor per manad.

Stockholmshems synpunkter

Stockholmshems huvuduppdrag pa bostadsmarknaden &r bidra till att bygga nya hyresratter
i staden. Under 2013 raknar vi med att pabdrja cirka 525 lagenheter vilket ar helt i enlighet
med stadens krav.

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 nagon man
mildra detta arbetar Stockholmshem standigt med att bygga sa kostnadseffektivt som
mojligt.

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

Med vanlig hélsning

AKTIEBOLAGET STOCKHOLMSHEM

Ingela Lindh
VD
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Bilaga 3

2013/1106-1.5

Svar pa motion 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 &n 1500 lagenheter per ar som den borgerliga majoriteten
foreslar. Motion 2013:41.

Bakgrund

Ann-Margarethe Livh och Ann Mari Engel (bada V) skriver i en motion till Stockholms
kommunfullméktige att staden ska fordubbla markanvisningarna till de allménnyttiga
bostadsbolagen i Stockholm, att bolagen ska fa direktiv att snabbt starta byggprocesser
samt utlysa tavlingar om att bygga kvalitativa bostdder med hyrestak. Halften av dessa
till en hyra pa 1200 kr/kvm for en 3:a (77kvm) exklusive markkostnaderna med en total
manadskostnad pa 7700 kr per manad.

Som svar pa motionen anfor Familjebostader foljande;

Familjebostaders malsattning &r att ha en kapacitet for att langsiktigt kunna producera
500 nya hyreslagenheter per ar. Det ar en hdg ambition men bolaget ser det som ett hogst
rimligt mal, bade ur ett produktionsperspektiv och ur ett forvaltningsperspektiv. En
kontinuitet 6ver tid i tilldelningen av markanvisningar och att produktionsmalen halls
nagorlunda stabila ar en forutsattning for att Familjebostader ska na denna malséattning.

2010 gick 45 procent av markanvisningarna i Stockholms stad till hyresratter och under
2011 gick 57 procent till hyresratter. For Familjebostéders del ar det givetvis viktigt att
bolaget far sin del av markanvisningarna men det ar méjligen an viktigare att
hyresmarknaden forses med projekt sa att hyresrattens stallning i Stockholm starks.
Bolagets Overgripande uppdrag syftar till att verka for en val fungerande
bostadsmarknad, oavsett vem som dger och forvaltar bostdderna. Fler hyresréttsaktorer
bidrar &ven genom att skapa konkurrens, vilket i slutdndan medfor att marknadens
aktorer utmanas att utveckla ett mer varierat utbud och effektivare produktionslésningar.

Familjebostaders produktionsformaga styrs inte bara utifran antalet tilldelade
markanvisningar, utan ocksa utifran planprocesser, 6verklaganden och ett komplicerat
regelverk. Bolaget ser darfor positivt pa att staten arbetar for att samordna regelverk,
skapa kortare handlaggningstider och mer éverskadliga planprocesser.

Utifran bruksvardessystemets konstruktion kommer nyproduktion som inte har en hyra
som tacker 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 bruksvérdessystemet och fa konsekvenser for kommande nyproduktion. Att
subventionera bostader med hyrestak ar med anledning av resonemanget ovan inte vagen
att ga for att skapa forutsattningar for nyproducerade hyresratter till lagre kostnader.
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Att anordna tavlingar kan vara ett intressant satt att utmana och stimulera branschens
innovationskraft, givet att det bygger pa hyresnivaer som motsvarar bruksvardet.

Familjebostader ar darutéver av uppfattningen att man bor bygga vidare pa nuvarande
forutsattningar att bostadsbyggande foretag alltid skall agera affarsméssigt och istéllet
motverka bristande ekonomiska forutsattningar med ekonomiskt stdd till hyresgésterna.
Vidare sa har tidigare subventioner skapat en osékerhet pa marknaden da subventioner
kan forandras eller dras in. Byggbranschen behover langsiktiga stabila spelregler
eftersom verksamheten till sin natur ar langsiktig da varje byggprojekt representerar en
konsumtionsnytta under manga ar och med en kapitalbindning under motsvarande tid.

Magdalena Bosson
Verkstéllande direktor
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Bilaga 4

1.3/63 2013

REMISS AV MOTION OM OKNINGAR AV ANTALET
MARKANVISNINGAR TILL VARA ALLMANNYTTIGA
BOSTADSBOLAG SAMT ATT LATA DEM BYGGA MER AN DE
1 500 LAGENHETER PER AR SOM DEN BORGERLIGA
MAJORITETEN FORESLAR

Arendet

| en motion fran den 29 april 2013 foreslar Ann-Margarethe Livh och Ann-Mari Engel,
bada (V), att antalet markanvisningar till de allmannyttiga bostadsbolagen fordubblas till
3000, att bolagen far i direktiv att snabbt starta byggprocesser, att utlysa tavlingar om att
bygga kvalitativt bra bostader med hyrestak samt att halften av dessa lagenheter ska
kunna byggas med en hyra om 1 200 kronor per kvadratmeter (77 kvadratmeter)
exklusive markkostnader med en total manadskostnad om 7 700 kronor per manad.

I motionen anférs att markanvisningar under mandatperioden huvudsakligen gatt till
privata byggare och till produktion av bostadsratter. Samtidigt anges att de tre
allmannyttiga bolagen har fatt cirka halften av de markanvisningar som malsatts. Vidare
anfors att i den bostadsbrist som rader maste stadens politiska ledning anvanda de medel
som finns for att fa fram fler bostader som vanligt folk har rad att efterfraga.

Stockholm Stadshus AB har remitterats motionen och i sin tur underremitterat arendet
till Bostadsformedlingen for synpunkter senast den 15 augusti 2013. Detta yttrande har
inte varit foremal for behandling i bolagets styrelse, men kommer att anmalas i
efterhand.

Bostadsformedlingen synpunkter

Bostadsformedlingen kan konstatera att efterfragan pa hyresratter vida Gverstigen den
efterfragan som finns. Detta forhallande géller generellt — oavsett storlek, lage och
agarforhallande. Under de senaste aren har koétiderna for successionslagenheter
formedlade till kunder i bostadskon okat — fran 4,7 ar i genomsnitt 2006 till 8,5 ar 2012.
Inbegrips nyproducerade lagenheter har kétiderna okat fran 4,3 ar 2006 till 7,7 ar 2012.
Aven om ngra fardiga analyser annu inte foreligger kan bolaget ocksa se en trend med
langre kotider ocksa for hyresratter belagna utanfor stadens och dven narmaste
kranskommuners gréanser.

Denna diskrepans mellan tillgang och efterfragan utgor ett regionalt problem som ytterst
kan paverka inte bara stadens och regionens utan dven landets konkurrenskraft och
tillvaxt. Fran stadens sida finns en malsattning 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 fastighetséagare i hela regionen. Utifran
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kommunfullmaktiges uppdrag har bolaget harvid fokus pa att ytterligare utveckla
relationerna med olika fastighetsédgare genom att sakerstalla kvalitet och utveckling i
vara tjanster samt bredda marknaden pa fastighetségarsidan genom 6kad regional
narvaro for att sakra och 6ka antalet inlamnade lagenheter.

Lena Larsson Daag
VD



