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Remissvar

Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen
(RUFS 2050)

Bakgrund

Familjebostidder har av Stockholm Stadshus AB inbjudits att limna synpunkter
pa Stockholms ldns landstings samrddsforslag till regional utvecklingsplan for
Stockholmsregionen "RUES 2050”. Remissunderlaget innehéller &ven ett
samridsforslag gillande samverkan och planering i 6stra Mellansverige "OMS
2050", -

Sammanfattning

RUFS 2050 ska uttrycka regionens samlade vilja och ligga till grund for
kommunernas och landstingets lingsiktiga planering. Visionen ir "Europas mest
attraktiva storstadsregion”. RUFS 2050 beskriver fyra tidsperspektiv:

»  Kort sikt 2018-2026

¢ Medellang sikt fram till 2030
¢ Ling sikt fram till 2050

¢ Lingre sikt bortom 2050

Familjebostiders kommentar

Familjebostider har i uppdrag att uppfora, dga och {orvalta hyresligenheter inom
Stockholms stads grinser. Bolaget virderar i detta remissvar vad en regionplan
kan betyda for det uppdrag bolaget har som ett kommunalt bostadsbolag.

Regionplanen ska bland annat visa p& regionens samlade vilja och vara
vigledande t6r beslut om 6versiktsplaner, detaljplaner och omrides-
bestimmelser. Planen ska ocksi ange forhéllningssitt for regional samordning av
mark- och vattenanvindning och for lokalisering av bebyggelse och anldggningar
samt vara en utgingspunkt for den statliga infrastrukturplaneringen.

Visionen ar att Stockholmsregionen ska vara Europas mest attraktiva
storstadsregion. Attraktivitet redovisas vanligtvis i termer av antingen boende-,
naringslivs-, eller besdksattraktivitet. Regionplanens uppligg, med ett
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genomforandeperspektiv och med en vision, mal, delmél och atgérder kopplat till
fyra tidsperspektiv, kan vara ett bra sitt att styra arbetet.

En fristdende rapport, med en samlad konsekvensbeskrivning, har tagits fram
parallellt med RUFS 2050. Konsekvensbeskrivningen anger att det ar omdjligt att
bedoma i hur stor utstrackning samréadsforslaget kommer att bidra till att fler
bostider byggs.

Stockholmsregionen har en stor del i landets ekonomiska utveckling. Formégan
att behdlla och atirahera kompetens, foretag och kapital &r av stor betydelse for
ekonomisk utveckling, Att skapa attraktiva platser utgér ddrmed ett verktyg for
ekonomisk utveckling, En plats med en hog boendeattraktivitet ér en plats dit
ménniskor vill fiytta och bo kvar. Vilka omraden som uppfattas attraktiva kan
bestdmmas av en kombination av olika faktorer sdsom arbets- och
karridarmojligheter, boendemiljo, tillgdnglighet av boendemdjligheter, nérhet till
familj och vanner, fritidsmdéjligheter, samt utbudet av kultur och néjen.

Samradsforslaget har en uttalad ambition att satta manniskan i fokus i regionens
utveckling. Konsekvensbeskrivningen uttrycker & andra sidan att mal, atgérder
och forhallningssitt nir det giller den fysiska miljons paverkan pd individer
behdver kompletteras med tydligare skrivningar och stillningstaganden avseende
den lokala livsmiljon.

Familjebostider dr med och utvecklar den lokala livsmiljon f6r de ménniskor som
bor i eller pd annat satt torhaller sig till bolagets fastigheter och bostadsomriden.
Bolaget ser darfor att en komplettering i samradsforslaget, utifran bedémningen i
konsekvensbeskrivningen, ar dnskvard.

ZAMI EBOSTADER

Lars Bjork
T{VD
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Stockholm Stadshus AB

Remissvar - "Mer flyg och bostéder”

Bakgrund

Den statliga samordnaren av flygkapacitet och bostéder i Stockholmsomréidet,
Anders Sundstrom, har avgivit en rapport kallad "Mer flyg och bostdder”.
Familjebostider har av Stockholm Stadshus AB inbjudits att lamna synpunkter
pa rapporten,

Sammanfatining

Regeringen utsig 2014 en statlig samordnare med uppdrag att utreda behoven av
flygplatskapacitet och bostéder i Stockholmsregionen efter ar 2038. Uppdraget
har resulterat i rubricerad rapport som redovisar foljande, for Familjebostdder
intressanta, slutsatser och forslag:

e Bromma har som flygplats ingen framtid efter 2038
e 30 000 bostader pé och runt Bromina ar mycket viktiga for Stockholms
tillvaxt

Familjebostiders kommentar

Familjebostider har i uppdrag att uppféra, fga och forvalta hyresliigenheter inom
Stockholms stads grinser. Bolaget varderar i detta remissvar vad en flytt av
flygverksamheten fran Bromma till Arlanda kan betyda fér det uppdrag bolaget
har som ett kommunalt bostadsbolag.

Stockholmsregionen &r i ett expansivt skede dér behovet av fler bostéder ar stort,
Utifréin bolagets uppdrag att uppfora nya hyresbostider ser bolaget positivt pd de
mdjligheter som kan tillskapas {or att skapa ny byggbar mark,

Rapporten beskriver att en storre bostadsbyggnation pé platsen {6r Bromma
flygplats kan ge underlag for en utbyggnad av infrastrukturen som forbéttrar
kommunikationerna till och frén visterort. Det skulle skapa bra forutsitiningar
for en positiv stadsutveckling i den delen av Stockholm. Familjebostdder ser det
ocksé som positivt att boendemiljon for befintliga hyresgéster, nar det giller
buller, sannolikt forbittras vid en flytt av flygverksamheten,

ILJEBQSTADER

B 1 M%‘M
Hs,

Lars Bjork
TEVD
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Remissvar

Undantag fran vissa bestammelser i plan- och
bygglagen vid tillstromning av asylsckande

Bakgrund

Familjebostider har av Stockholm Stadshus AB inbjudits att limna synpunkter
pA Naringsdepartementets promemoria: "Undantag frdn vissa bestimmelser i
plan- och bygglagen vid tillstrémning av asylsékande”.

Synpunkterna ska vara Stockholm Stadshus AB tillhanda senast 2016-07-12, via
e-post till remiss@stadshusab.se.

Sammanfattning

Ett stort antal asylsokande sokte sig till Sverige under hosten 2015, vilket
medforde ett behov av att snabbt ordna boenden fér dem. Erfarenheterna visar
att regleringen i plan- och bygglagen, PBL, inte &r anpassad for att méta ett
sddant behov. Promemorian férestar att det i PBL inférs ett normgivnings-
bemyndigande for regeringen att meddela féreskrifter om undantag fran vissa
bestimmelser i PBL for att boenden for asylstkande snabbt ska kunna anordnas
under en begrinsad tid. Lagindringen foreslds trada i kraft 1 januari 2017.

Familjebostéder uppfattar att promemorians forslag kan triiffa bolaget utifrén tva
scenarier. Antingen kan bolaget tilldelas dgaruppdrag som omfattar byggnation
av asylboende eller kan annan byggherre uppfora ankomstboende eller
asylboende i anslutning till ndgon av bolagets fastigheter.

Familjebostader anser att det ar av storsta vikt att skapa en férutsagbarhet i bada
fallen genom att tydligt utforma de krav och sanktioner som ska gélla dels vid
provningstillfillet och dels under dtgirdens varaktighet, som i promemorian
beskrivs kunna vara upp till 15 ar.

Familjebostiders kommentar

Ur ett byggherreperspektiv vilkomnar Familjebostider proportionella undantag
fran PBL som kan underlitta och paskynda en produktions- och firdigstillande-
process. Promemorian beskriver att foreskrifterna ska avse proportionella
undantag och att frigan om vilka undantag som kan komma att behova meddelas
for att hantera en anstringd flyktingsituation Sverige har ett niira samband med
utvecklingen i omviirlden. Vidare beskrivs att endast sddana foreskrifter som ar
nodvindiga {or att kunna hantera situationen kan komma i friga.
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Familjebostaders produktionskapacitet ar starkt relaterad till bostadssituationen
och utvecklingen i Stockholm. Bolaget ser aft bade nationella och lokala
hinsynstaganden kan behévas vid bedomning av undantagens proportionalitet.

Om annan byggherre med stéd av foreslagna undantag skulle uppféra boenden i
anslutning till Familjebostiders bostadsbestind, vill bolaget kunna viirna
hyresgisternas intressen avseende grundldggande virden som hélsoskydd,
sikerhet och en god milj5. Aven om undantagen r féreslagna for en begrinsad
tid, sd kan denna tid uppgé till 15 &r, vilket kan uppfattas som en ling tid for en
enskild hyresgist. Familjebostider vill av den orsaken se en tydlighet kring hur
olika sanktioner kan hanteras under tgirdens varaktighet.
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Stockholm Stadshus AB

Remissvar

Remiss betankande: Plats for fler som bygger mer
(SOU 2015:105)

Bakgrund _

Familjebostidder har av Stockholm Stadshus AB inbjudits att limna synpunkter
pé Naringsdepartementets betiinkande: "Plats for fler som bygger mer (SOU
2015:105)".

Synpunkterna ska vara Stockholm Stadshus AB tillhanda senast 2016-07-04, via
e-post till remiss@stadshusab.se.

Sammanfatining

Regeringen beslutade 2014 att ge en sirskild utredare uppdrag att se 6ver
forutsittningarna for att frimja konkurrensen pa byggmarknaden, sé att utbudet
av nya bostédder langsiktigt kan anpassas till efterfrdgan, och vid behov komma
med forslag som kan forbéttra konkurrensen.

Familjebostader ser att betinkandet pekar pé olika utmaningar som finns i
nuvarande samhillsbyggnadsprocess. De utmaningarna behéver hanteras utifrin
en holistisk syn.

Familjebostiders kommentar

Familjebostider ser att utredningen har pekar pé flera av de strukturella
parametrarna som bostadsbyggande bolag ser som utimaningar, sdsom
konkurrensen inom byggsektorn och bristen pa tillgang till mark. I detta
remissvar koncentreras svaret till att omfatta det som bolaget uppfattar som
organisatoriska samordningsutmaningar mellan olika aktorer vid en kommunal
planlaggning och att entreprenorernas kompetens ofta kommer in sent i
samhiéllsbyggnadsprocessen.

Betdnkandet pekar pé att Sverige har en av de ldngsta plan- och byggprocesserna
i en internationell jamforelse. Det driver kostnader och hindrar mindre, och &ven
utldndska, aktorer att etablera sig pa marknaden. Familjebostider kan se att en
dialog behovs for att bittre samordna kommunernas och byggherrarnas arbets-
och beslutsprocesser.,

I jamforelser som gjorts mellan Stadsplanelagen fran 1931 och 2011 &rs plan- och
bygglag har det konstaterats att projektinitieringen har férskjutits frdn att ha
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legat efter stadsplanehandliggningen till att ligga fore detaljplanehand-
liggningen, med en detaljeringsnivi som ger stora krav pa informations-

hantering tidigt i processen. Med hog detaljeringsniva i detaljplaneskedet riskerar
bade kostnader att 6ka och antalet anbudsgivare begridnsas i upphandlingsfasen.

Sambhallets digitala utveckling har heller inte fullt ut slagit igenom inom
samhillshyggnadsprocessen. Samhillets invénare forvintar sig att information
ska vara Oppen, litt att nad och tillginglig néar de vill ha den. Den digitala
transformationen inklusive digitala arbetssétt paverkar dven handldggningen
inom plan- och byggprocessen dé den skapar nya och andra méjligheter att
samordna och kommunicera information mellan olika intressenter. Ett stérre
fokus pé digital utveckling kan méjliggora en béttre process med béde ldgre
kostnader och 6kad demokrati.

Digital hantering och validering av en del lagkrav kan #ven mojliggora att
kommunerna och dess handldggare kan kvalitetssikra att kraven utviarderas pa
ett nationellt likartat satt.

Kommunernas ambition att reglera olika detaljer tidigt i processen kraver
involvering av ett stérre antal aktérer som tillsammans sikerstiller den
kompetens som behovs for att sdkerstilla att de krav som ackumuleras under
detaljplaneprocessen inte driver onédiga kostnader i byggskedet,

TSfJV 1;/ ZTld;al 7/ S
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En defav
Stockholms
stad

STOCKHOLM 20316-07-13

Underremiss —Tomtrattsavgalder

for flerbostadshus

BAKGRUND

Familjebostiader har av Stockholm Stadshus AB inbjudits att limna
synpunkter pd Exploateringsndmndens forslag avseende tomtrittsavgalder
{or flerbostadshus.

SAMMANFATTNING AV FORSLAGET

Expoateringsndmnden foreslar kommunfullmaktige att fatta beslut om
forandringar som leder till héjningar av tomtréitisavgélder {6r
flerbostadshus samt dessutom &rliga upprakningar av avgildsunderlagen.

Forslaget motiveras med att stigande markpriser i Stockholm bér komma
markégaren till del. Majoriteten i exploateringsndmnden pekar ocksé pa att
stadens finanser skulle stiirkas, vilket skulle bidra till stadens investeringar
i nya bostadsprojekt, inte minst en omfattande produktion av hyresratter.

SAMMANFATTNING AV FAMILJEBOSTADERS KOMMENTARER
Familjebostiider har forstielse for att tomtréttsavgilderna, liksom andra
priser, hijs. Bolaget har emellertid synpunkter avseende principerna for
berdkning av avgillderna och effekterna pd hyresmarkanden om {orslaget
genomfors. Det finns en tydlig mélkonflikt mellan Exploateringsndmndens
forslag och stadens mélsittning om ett historiskt higt bostadsbyggande
med hyresratter till hyror som fler méinniskor har rad med.-

: FAMILJEBOSTKDERS‘KOMMENTARER

Familjebostiider hade vid utgéngen av 2015 364 tomtritter och fastigheter.
Bolaget star for narvarande infor den sannolikt kraftigaste nyproduktions-
takten i bolagets historia. Bolaget har givits och antagit en mycket.
spannande utmaning med mdjlighet att gé ett betydelsefullt bidrag till
hyresriittsmarknaden och de ménga bostadsstkande i Stockholm.

Nedan redogors for bolagets kommande ataganden, ekonomiska
forutsiatiningar och synpunkter p& Exploateringsndmndens forslag.
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Bolagets intdikter - Samtliga bolagets intdkter bestar av hyror som
forhandlas mellan bolaget och Hyresgéstféreningen. De tre senaste dren har
hyrorna i befintligt bestind hajts med mellan 1,15 och 1,6 %. Aven hyrorna
for nyproducerade ligenheter forhandlas med Hyresgéstforeningen. For
dessa hyror giller, enligt rittspraxis i mél om bruksvirdehyror, att
respektive projekt méste finansieras fullt ut med inkommande hyror fran
lagenheterna i just det projektet. Kostnader fir inte dverviltras pd hyrorna i
befintligt bestand. :

Bolagets kostnader — Bolagets huvudsakliga kostnader utgors av kostnader
for forvaltning, underhall och investeringar i befintliga fastigheter samt i
nyproduktion. Till detta kommer mer administrativa kostnader som
exempelvis 16ner och tomtrattsavgalder. Bolaget har ocksd ett Arligt
resultatkrav frin dgaren av varierande storlek.

Utfallet i de arliga hyresforhandlingarna har under senare ar stannat pa en
sidan niva att bolagets kostnadsékningar har éverstigit intdktsdkningarna.
Okade kostnader utan motsvarande 6kade intikter kriiver en mycket god
kostnadsmedvetenhet, omprioriteringar, effektivitet och kostnadskontroll i
alla delar av verksamheten. Hittills har bolaget klarat detta men om det ska
vara mojligt framdver beror pd framtida intéikter, kostnader och

_ resultatkrav.

Komimande nyproduktion - Enligt géllande dgardirektiv ska bolaget frén
och med 2017 pabérja byggande av 1000 nya ldgenheter varje ar, Direktiven
innehaller samtidigt krav pa bolaget att arbeta for att hélla nere
produktionskostnaderna i nyproduktionen och att fortsitta arbetet med att
minska administrativa och indirekta produktionskostnader. Det
overgripande malet-r att bolaget ska forse de ménga bostadssokande i
Stockholm med bostider - till hyror som fler har ridd med.

FAMILJEBOSTADERS SYNPUNKTER PA FORSLAGET
Tomirditsavgdldernas effekt pd hyrorna ~ Forandringar av avgilderna far
betydelse for fastighetséigare som innehar tomtratter medan kostnaderna
for fastighetsiigare med dganderétter inte paverkas alls. Familjebostidders
befintliga fastighetsbestind utgdrs till cirka 85 % av tomtrittsfastigheter
och bolagets nyproduktioner uppfors huwiidsakligen med tomtritt.

Bolaget har noterat Exploateringskontorets uppfattning att héjda avgilder
inte nimnvirt skulle piverka boendekostnaderna f6r boende 1 hyresritt,
Bolaget har en helt annan uppfatining. Visserligen har bolagets kostnader
inte nagon direkt betydelse for lagenheternas bruksviirde, men de méste
anda hanteras. Hogre kostnader eller minskade intiékter kriver
omprioriteringar. Vi har berdknat och visar i grafer nedan effekterna av
forslaget dels pd befintligt besténd och dels i kommande nyproduktion
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under perioden till och med 2020. Allt annat lika s3 innebar f6rslaget att
hyrorna péverkas, i vissa fall i hog grad. I Innerstan uppstér behov av nira
1000 kronor hogre hyra per minad {or att en investering i nyproduktion
ska bli 16nsam, i en nirforort som Arsta hélften s& mycket, Trots de mindre
sinkningar som foresls i ytire ytterstaden krivs hyreshdjningar for det
totala besténdet (se graf nedan for befintligt bestind). Kraftiga hGjningar av
avgilderna kan ocks ge svArhanterade skevheter mellan olika hyresvirdar
— beroende pi om de innehar tomtrétter eller dger sin mark - i samband
med &rliga hyresforhandlingar, vars resultat ska grundas péa lagenheternas
bruksvirde.

Vid hyressattning av nyproduktion fir héjda kostnader en direkt effekt. S&
gott som alla nyproduktionshyror idag ar s k presumtionshyror, som
baseras enbart pd kostnader. Aven sedvanliga bruksvirdeshyror i
nyproduktion méste enligt ovan ticka projektets kostnader.

Befintligt bestand (reglering) 01 2018 a0l 2020

* Arsvisa avgildshéjningar {mnkr) 0 3 6,6 10,9

* Effekt pd bef, bostadsbestand (kr/m?) 0 2,5 5,4 8,9

* Hyreshdjning (%) 0 0,20% 0,43% 0,71%

kr/m? BTA o o k.nfm2 BOA e Hyreshdining ” {Presumtionshyra)

Koemmande nyproduktion {nyuppltelse) Nuvarande Farstag Nuvarande Forslag kri/m?  ke/mdn (3 rok 77 mY)

* Vasastaden (+57%) 215,5 338 269 422 153 982

* (viga sbdra yiterstaden (+2%}) 79,6 81 100 101 . 1 6

* Arsta (+53%) 114,9 176 144 220 7 488

AB Familjebestader

Box 92100

120 07 Stockholm
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Avgdldsunderlag och avgdldsrdnta — Hur hoga avgdlderna blir beror pa
avgildsunderlaget och avgaldsrdntan. Exploateringsnimndens forslag utgr
fran ett markvarde f6r mark som ska bebyggas med bostadsritter.
Avgildsunderlaget foreslds bli 30 % av detta virde.

Bolaget vill fista uppmérksamhet pé ér att marknadsvirdet p
hyresrittsmark dr avsevirt ldgre n vardet pa bostadsriattsmark.
Avgildsunderlaget for mark med hyresfastigheter skulle ddrmed bli
omotiverat hogt. (jfr artikel i Fastighetsnytt 3/2016 sid 15). Att
markpristkningar pa bostadsrattsmark skulle motivera héjningar dven for
hyresriattsmark bedémdes av staden orimligt di avgildernas storlek
diskuterades ar 2004 (Utl 2004:76). Eor Familjebostiider, vars bestind
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bestar av huvudsakligen tomtritter, far stadens stillningstaganden
hirvidlag ett stort ekonomiskt genomslag. Bolagets férhoppning ir att
skillnader i markvirde ska fa betydelse vid bestimmande av
avgildsunderlag for hyresratts- respektive bostadsrattsmark.

Aven avgildsriintan #r hog — 3, 25 respektive 4,5 % - i dagsliget mycket
hoga rintenivier. Den domstolspraxis som Exploateringskontoret hinvisar
till i fraga om avgdldsrantan avser kommersiella fastigheter - inte bostider.

Arlig uppjustering av avgélderna- Exploateringsnimnden foreslar att
avgilderna inte lingre ska ligga fast under avgildsperioden. Forslaget
innebar att avgédldsunderlaget uppjusteras med 2 % arligen. Vid tidigare
overviganden i denna fraga har staden ansett framtida markprisutveckling
svér att dverblicka och har darfor avstitt fran att besluta om arliga
uppjusteringar. Tidigare argument mot automatiska héjningar torde ha
samma aktualitet och barkraft idag. Bolaget foreslar att uppjusteringar av
avgildsunderlaget sker vid behov med héansyn till hur priserna de facto
utvecklas eller mot bakgrund av forandringar av fastighetsprisindex eller
annat relevant index.

Ovriga synpunkter - Bolaget har férstielse f6r att tomtrittsavgilderna hojs
till f6ljd av markprisutvecklingen, Vid bedémning av héjningarnas
omfattning maste samtidigt beaktas stadens andra viktiga mélsittningar,
namligen en kraftigt 6kad nyproduktionstakt och att en storre andel
méanniskor dn idag ska ha rad att hyra en nyproducerad bostad. Hyrorna
ska enligt 4garens uppdrag av bostadssociala skil héllas nere, Bolaget
lagger stor vikt vid arbetet med att pressa kostnader pé olika nivaer for att
uppna detta angelagna mal.

Exploateringsnimndens férslag innebér en tydlig malkonflikt. Effekten av
bolagets anstrangningar for att pressa kostnader minskar eller gér om intet
om forslaget genomfors. Forslaget leder till hdgre hyror och minskad eller
forlorad lénsamhet i nyproduktionen exklusive yttre ytterstaden, vilket kan
forsvara genomforandet av vissa projekt.

Mailet att bygga 1000 nya bostader per ir - till hyror som fler ménniskor har
rad med - méste darfor vigas mot malet att kraftigt 6ka stadens intékter av
tomtrittsavgilder frin hyresrittsmark. En mojlighet att underlatta
samtidig m&luppiyllelse kan vara en motsvarande justering av bolagets
resultatkrav.

AB Familjebostader
Box 92100

120 97 Stockholm
{8-737 20 00 vixel
0770-814 814 Kundservice 44
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Underremiss - arbetsklausuler och
sociala hansyn i offentlig
upphandling (Fi2016/00864,/0U)

BAKGRUND
Familjebostdder har av Stockholms Stadshus AB inbjudits att limna
synpunkter avseende rubricerat betdnkande.

SAMMANFATTNING AV SYNPUNKTER

AB Familjebostéder har inget att erinra i friga om utredningens utlétande.

FAMILJEBOSTADERS KOMMENTARER
AB Familjebostider stiller sig positiv till utredningens bedémning att
fororda en ratificering.

Med vinlig hilsning
AB FAMILJEBOSTADER
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Remiss — Strategisk inriktning for
foretagsomraden

Familjebostidder har ombetts limna synpunkter pa Stockholm Business
Regions forslag till Strategisk inrikining for foretagsomriden.

Familjebostader instimmer i att det behévs en tydlig policy for hur stadens
aterstdende renodlade foretagsomraden ska utvecklas, Det ar positivt med
tydliga kommunala beshut i frégor kring framtida markanvéndning och de
forslag som framfors i utredningen torde kunna bli ett anvandbart underlag
for planliggning inom och intill dessa foretagsomraden.

I utredningen gors en indelning i féretagsomriden som inte ska utvecklas
med bostiider och sddana som ska utvecklas till blandstad. Remisstiden har
inte medgivit ndgon ndrmare analys av forutsidtiningarna for
bostadsbyggande eller annan utveckling i de olika omradena. Det kan dock
ifragaséttas om inte nigra av de mindre foretagsomradena, med bra och
kommunikationsnéra lgen, borde avvecklas helt for att ersiittas med
bostider och eventuellt kontor/handel.

Med vinlig hilsning
AB FAMILJEBOSTADER




