Utldtande 2009:205 RV (Dnr 316-2445/2008)

Okad rorlighet pa bostadsmarknaden
Motion av Leif Ronngren (s) (2008:75)

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande
Motion (2008:75) av Leif Rénngren (s) om Okad rérlighet pa bostads-
marknaden anses vara besvarad med vad foredragande borgarrad sagt i
detta utlatande.

Foredragande borgarriadet Joakim Larsson anfor f6ljande.
Arendet

I en motion (2008:75) yrkar Leif Ronngren (s) att kommunfullméktige beslutar
om atgérder for 6kad rorlighet pd bostadsmarknaden. Motionéren skriver att
hyresmarknaden i Stockholm har gatt i sta. Detta beror enligt motiondren dels
pa att de statliga rdntesubventionerna for nyproducerade ldgenheter tagits bort,
dels pa att hyresrittsbestandet minskat till foljd av ombildningar och minskat
hyresrittsbyggande. Detta har enligt motiondren medfort att mojligheterna att
gora bostadskarridr forsvarats och att bristen pa bostdder i férlingningen inne-
bér problem for arbetsmarknaden.

Motionéren skriver att tgirder som till rimliga kostnader skulle underlétta
rorligheten pa bostadsmarknaden 4r att matcha dldre ensamstdende i storre
hyresldgenheter med barnfamiljer eller yngre som behover stérre boende samt
att det infors en garanti i de kommunala bostadsbolagen om maximalt tva ma-
nadshyror vid hyresavtalets upphoérande.

Motionéren foresldr darfor att:




e Staden uppvaktar regeringen och kréaver dtgirder for att aterigen fa
igang byggandet av hyresldgenheter i Sveriges tillvixtmotor Stock-
holm

o kommunfullmaktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att skyndsamt
och noggrant identifiera och undanrdja de hinder som forsenar eller
omdjliggor ett snabbt dkat hyresbostadsbyggande inom allménnyttan
och staden

¢ kommunfullmiktige genom stadens koncern och forvaltningar initierar
ett ”Bostad matchningsprojekt” med centralupphandlade flyttjénster
for aldre

e kommunfullméiktige genom koncernen tillser att rutiner sakerstélls s
att enskild som avflyttar fran hyresldgenhet i allmdnnyttan aldrig kan
behova betala for mer &n tvad manaders hyra vid flytt till annat boende,
med inriktningen maximalt en ménadshyra.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden,
stadsbyggnadsndmnden samt Stockholms Stadshus AB. Stockholms Stadshus
AB har i sin tur underremitterat till AB Svenska Bostidder, AB Familjebosta-
der, AB Stockholmshem samt Stockholms Stads Bostadsformedling AB.

Stadsledningskontoret anser att staden har en aktiv hallning for att driva pa
och utveckla bostadsbyggandet i Stockholm och att en forstarkning gjorts for
att uppratthélla bostadsbyggandet, framfor allt med fokus pa hyresrittsbyg-
gande genom beslutet om stimulanspaket for Stockholm.

Exploateringsndmnden anser att Sverige och virlden befinner sig i en allt
allvarligare lagkonjunktur som f6ljd av finanskrisen. Krisen dr sirskilt kénnbar
for byggbranschen. Aven om bostadsmarknaden for nirvarande #r svag har
behovet av nya bostdder i Stockholm inte minskat. Prognoserna for Stock-
holms fortsatta tillvéxt och befolkningsdkning bestar.

Stadsbyggnadsndmnden delar inte motionérens bild av hyresréttsbyggandet
i staden. Under en lang period har andelen hyresrétter bland nyproduktionen
varit 1ag, men har de senaste aren okat. For de ndrmaste aren kommer andelen
hyresritter i nyproduktionen att 6ka ytterligare.

Stockholms Stadshus AB anser att staden har en aktiv héllning nér det géller
att driva pa och utveckla bostadsbyggandet i Stockholm och att en forstarkning
gjorts av framfor allt hyresrattsbyggande i samband med antagandet av stimu-
lanspaketet for Stockholm.



Mina synpunkter

Jag delar motiondrens syn att bostadsmarknaden i Stockholm ska préiglas av
tillganglighet och rorlighet. Dédremot héller jag inte med om verklighetsbe-
skrivningen i motionen. I likhet med stadsbyggnadsndmnden delar jag inte
motionérens ldgesbeskrivning av bostadsbyggandet i Stockholm och hyres-
rattsbyggandet i synnerhet. Fram till och med augusti 2009 har planer for cirka
10 200 bostéder godkants eller antagits och planer for cirka 10 500 bostdder
vunnit laga kraft. Under samma period har cirka 13 400 lagenheter pabdrjats,
varav 5 075 ar hyresrétter. En fortsatt hog bostadsproduktion i stabilt tempo
over konjunkturcyklerna méste sikerstéllas. For att underlétta nyproduktion av
hyresritter har den borgerliga majoriteten i Stockholm sénkt tomtréttsavgélden
for nyupplételse vid nya markanvisningar for hyresritter tillfalligt till och med
den 31 december 2011.

Redan 1 2007 ars budget gav sittande majoritet uppdraget att inventera ¢j
lagstadgade krav som fordyrar och fordréjer bostadsbyggnadsprocessen. Som
ett resultat av detta har stadsbyggnadsndmnden och exploateringsndmnden
sedan fétt ansvar for att korta tiden for plan- och byggprocessen och utarbeta
effektivare rutiner for koordineringen av tidplanerna for exploateringsavtal och
planarbete. Vidare har stadsbyggnadsnamnden fatt i uppdrag att effektivisera
remissforfarandet.

Med anledning av motionérens forslag till matchningsprojekt vill jag upp-
lysa om att bostadsbolagen i budget for 2010 ges i uppdrag att utreda mojlig-
heterna att underlétta for dldre eller rorelsehindrade att byta till en ldgenhet i
entréplan. Jag stiller mig dock tveksam till att Stockholms skattebetalare ska
subventionera flytthjélp for en enskild grupp.

Slutligen, i samband med att de tre bostadsbolagens interna kder samordnas
skapas storre mojligheter att gora bostadskarridr bade for dem som Onskar att
flytta till storre och till mindre bostad. Genom att ocksa regelverken dé harmo-
niseras kommer uppségningstiden for samtliga tre bostadsbolagen att vara tre
ménader for hyresgéster som bott kortare tid &n fem 4r i sin ldgenhet och tva
ménader for hyresgéster som bott ldngre 4n fem ar. Nér en hyresgést flyttar till
serviceboende med bistandsbeslut kan bolaget besluta om kortare uppség-
ningstid.

Jag anser mot denna bakgrund att motionen kan anses besvarad.



Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Motion (2008:75) av Leif Ronngren (s) om 6kad rorlighet pa bostads-
marknaden

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Carin Jimtin (s) och Ann-Margarethe
Livh (v) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta foljande.
1. Avslé foredragande borgarrads forslag.
2. Bifalla motionen.
3. Dérutover anfora foljande.

Nybyggnationen har sjunkit drastiskt under de senaste tre dren samtidigt som den
storsta generationen stockholmsbarn sedan fyrtiotalisterna flytta hemifran och ménga
andra flytta hit. Bostadssituationen for bade dldre och yngre i Stockholm ar hart an-
strdngd, det kan vi alla vara 6verens om. Det dr ett strategiskt misstag att sélja ut all-
ménnyttan. Istéllet bor allménnyttan anvéndas for att tillskapa nya hyresritter pa
Stockholms bostadsmarknad. Bristen pé studentbostéder ér stor, vi vill underlitta
mdjligheterna att bygga studentbostéder och smé billiga lagenheter.

De anstrangningar som gjordes under forra mandatperioden for att pressa ner pro-
duktionspriser och effektivisera byggprocessen bor aterupptas.

De kommunala allménnyttiga bostadsbolagen, som idag inte klarar att uppna sitt
nyproduktionsmal, bor intensifiera byggandet.

Statliga investeringsstdd som syftar till att 6ka byggandet av hyresritter och sédnka
boendekostnaderna i nyproduktionen bor inforas.

Ombildningen av allménnyttan som leder till att redan betalda bostédder undandras
bostadsmarknaden for hyresrétter ska avbrytas omedelbart.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande
Motion (2008:75) av Leif Ronngren (s) om Okad rérlighet pa bostadsmark-
naden anses vara besvarad med vad foredragande borgarrad sagt i detta ut-
latande.

Stockholm den 18 november 2009

P& kommunstyrelsens végnar:
ANN-KATRIN ASLUND

Joakim Larsson
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Roger Mogert, Malte Sigemalm, Mirja Rdihd Jérvi-
nen, och Teres Lindberg (alla s) och Ann-Margarethe Livh (v) med hdnvisning
till reservationen av (s) och (v) 1 borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Emilia Hagberg (mp) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullmiktige besluta
1. 1. Avsla foredragande borgarrads forslag
2. 2. Bifalla motionen.
3. 3. Dérutover anfora foljande.

Nybyggnationen har sjunkit drastiskt under de senaste tre aren samtidigt som den
storsta generationen stockholmsbarn sedan fyrtiotalisterna flytta hemifrdan och ménga
andra flytta hit. Bostadssituationen for bade dldre och yngre i Stockholm &r hért an-
strangd, det kan vi alla vara 6verens om. Allmédnnyttan bor anvéndas for att tillskapa
nya hyresritter pa Stockholms bostadsmarknad. Bristen pa studentbostéder é&r stor, vi
vill underlétta mojligheterna att bygga studentbostéder och sma billiga lagenheter.

De anstrangningar som gjordes under forra mandatperioden for att pressa ner pro-
duktionspriser och effektivisera byggprocessen bor aterupptas. De kommunala all-
ménnyttiga bostadsbolagen, som idag inte klarar att uppna sitt nyproduktionsmal, bor
intensifiera byggandet.



ARENDET

I en motion (2008:75) yrkar Leif Ronngren (s) att kommunfullmiktige beslutar
om atgirder for 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden. Motiondren skriver att
hyresmarknaden i Stockholm har gatt i sta. Detta beror enligt motionéiren dels
pa att de statliga rdntesubventionerna for nyproducerade ldgenheter tagits bort
och dels pa att hyresréttsbestandet minskat till f6ljd av ombildningar och
minskat hyresrittsbyggande. Detta har enligt motiondren medfort att mdojlighe-
terna att gora bostadskarridr forsvarats och att bristen pa bostider i forlang-
ningen innebér problem for arbetsmarknaden.

Motionéren skriver att atgérder som till rimliga kostnader skulle underlitta
rorligheten pa bostadsmarknaden dr att matcha édldre ensamstéende i storre
hyresldgenheter med barnfamiljer eller yngre som behover stérre boende samt
att det infors en garanti i de kommunala bostadsbolagen om maximalt tvd ma-
nadshyror vid hyresavtalets upphoérande.

Motionéren foreslar darfor att:

e Staden uppvaktar regeringen och kraver atgirder for att dterigen fa
igéng byggandet av hyreslédgenheter i Sveriges tillvixtmotor Stock-
holm

e kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att skyndsamt
och noggrant identifiera och undanrdja de hinder som forsenar eller
omojliggdr ett snabbt dkat hyresbostadsbyggande inom allménnyttan
och staden

¢ kommunfullmiktige genom stadens koncern och forvaltningar initierar
ett "Bostad matchningsprojekt” med centralupphandlade flyttjanster
for dldre

¢ kommunfullmaktige genom koncernen tillser att rutiner sékerstills sa
att enskild som avflyttar frén hyreslédgenhet i allménnyttan aldrig kan
behova betala for mer &n tvd ménaders hyra vid flytt till annat boende,
med inriktningen maximalt en ménadshyra.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden,
stadsbyggnadsndmnden samt Stockholms Stadshus AB. Stockholms Stadshus
AB har i sin tur underremitterat till AB Svenska Bostidder, AB Familjebosta-
der, AB Stockholmshem samt Stockholms Stads Bostadsformedling AB.



Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjdnsteutldtande daterat den 20 april 2009 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

I Budget 2009 med inriktning for dren 2010 och 2011 anges att stadens utgangs-
punkt &r att staden kan och bor bidra till sdnkta kostnader genom att tillata bebyggelse
pa mark som inte dr féorenad med hoga kostnader for sanering och 6verdackning. Hog-
re exploatering och mindre detaljrika krav fran staden 4r andra atgirder for att sdnka
boendekostnaderna. Byggforetag som bygger hyresratter ska erbjudas valfrihet genom
mdjligheten att vélja mellan upplatelse med tomtritt eller att kopa tomten.

Bostadsbyggandet har under 2008 fortsatt i hog takt och under 2008 fardigstilldes
cirka 5 200 lagenheter vilket a4r den hogsta noteringen sedan 1975. Den vikande kon-
junkturen har inneburit en risk for en nedgang i bostadsbyggandet varfér kommun-
fullméktige den 30 mars 2009 beslutat om ett stimulanspaket for att mota lagkonjunk-
turen med en rad atgirder for att uppritthalla bostadsbyggandet, framfor allt med fo-
kus pa hyresrittsbyggande. Atgérder ska vidtas for att snabba pé processerna for den
pagaende nyproduktionen av bostider i de kommunala bostadsbolagen, sa att malet
om 6 000 nyproducerade hyresritter under mandatperioden sdkerstélls. For att stimule-
ra bostadsbyggande i privat regi har staden 6ppnat upp for lagre krav pa medfinansie-
ring av kommunala angelédgenheter. Tomtrittsavgélden vid nyupplatelse har sankts i
enlighet med beslut i kommunfullmiktige den 26 januari 2009 och staden ska i nira
samverkan med byggherrar sikerstélla att arbetet med detaljplaner fokuserar pa pro-
jekt som kan realiseras i nértid. Vidare kan kommunal mark som anvisats och som
byggherren inte borjat bygga pé anvisas till annan byggherre.

Under perioden oktober 2006 till och med december 2008 har sammantaget cirka
11 900 lagenheter pabdrjats i nyproduktion. Stadsledningskontoret beddmer att det
finns ett fortsatt intresse hos byggherrar att bygga hyresratter. Av de markanvisningar
som gjordes 2008 motsvarade cirka 40 procent hyresritter. Mellan 2006 och 2008 har
stadens bostadsbestand genom nyproduktion och ombyggnad netto dkat med cirka
8 000 lagenheter. Bostadsbestandets fordelning mellan olika upplatelseformer har
dock varit konstant under perioden, vilket innebér en hyresréttsandel pa 51 procent.
Omvandlingen av hyresritt till bostadsritt i de kommunala bolagen far sannolikt effekt
pé antalet hyresrétter de ndrmsta aren. Detta dr dock beroende pé i vilken utstrackning
de boende viljer att fullfélja ombildningarna.

I kommunfullméktiges budget 2009 med inriktning for 2010 och 2011 anges for de
kommunala bostadsbolagen att fastighetsbestdndet ska utvecklas genom aktiv fastig-
hetsforvaltning och att bostadsbolagen ska bidra till Stockholms férsorjning av hyres-
ratter. Detta innebér att stadens bostadsbolag har direktiv som mojliggor saval kop
som forsiljning av fastigheter. Stadsledningskontoret instimmer med motionéren att
en konsekvens av en forséljning &r att hyresgéster i stadens bostadsbolag forlorar sin



kotid i bolagens interna byteskder. For att mojliggora att hyresgésterna i stadens bo-
stadsbolag far behélla sina kotider d& omfordelningar av bestandet mellan bolagen
gors, beslutade koncernstyrelsen den 17 mars 2009 att ge Stockholms stads bostads-
formedling i uppdrag att tillsammans med stadens bostadsbolag samordna bolagens
internkder. Detta mojliggor for hyresgister inom stadens bostadsbolag att fa behalla
sina kotider samtidigt som utbudet av ldgenheter totalt sett 6kar genom en gemensam
ko.

Vad giller garanti for uppsiagningstider sé forutsitter stadsledningskontoret att bo-
lagen gor vad som kravs for att minimera uppsagningstiden for respektive hyresgast.
Bland annat tillimpar AB Stockholmshem en kortare uppségningstid for hyresgaster
som bott ldngre tid &n tio ar i samma légenhet och flyttar via internkén och AB Famil-
jebostéder tillampar en manads uppsédgningstid for dédsbon och for personer som
flyttar till sérskilt vardboende. Om stadens bostadsbolag ensidigt skulle infora kortare
uppsdgningstider skulle detta i effekter for den inflyttande hyresgésten som hos en
privat vérd fortfarande har tre manaders uppsiagningstid. Forslaget forutsitter dirmed
en generell fordandring for hela hyresmarknaden vilket skulle kunna slé hart for hyres-
vardar pad marknader dér det finns ett Gverskott av 1agenheter. De hyresforluster som
skulle uppsta till f6ljd av ett sadant forslag skulle ocksa belasta hela hyresgéstkollekti-
vet.

Stadsledningskontoret anser vidare att forslaget om en gemensam internkd for sta-
dens tre bostadsbolag innebér storre mdjligheter att gora bostadskarridr bade for de
som Onskar att flytta till storre och de som Onskar byta till en mindre bostad. Att
genomfora ett sdrskilt matchningsprojekt mellan dldre personer och yngre och barnfa-
miljer och att i samband med det erbjuda flytthjélp till dldre kan innebéra en konflikt
med den kommunala likstéllighetsprincipen.

Sammantaget anser stadsledningskontoret att staden har en aktiv héllning for att
driva pa och utveckla bostadsbyggandet i Stockholm och att en forstirkning gjorts for
att upprétthalla bostadsbyggandet, framfor allt med fokus pa hyresréttsbyggande ge-
nom beslutet om stimulanspaket for Stockholm.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige beslutar att motionen far
anses besvarad med hénvisning till vad som anfors i stadsledningskontorets tjansteut-
latande.

Exploateringsniimnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantrdde den 23 april 2009 enligt
forslag av ordféranden Petter Lindfors (m) och ledamoten Gulan Avci (fp):

1. Kontorets forslag till beslut godkénns delvis som svar pa kommunstyrelsens re-
miss,

2. Darutdver anfors foljande:

Sverige och vérlden befinner sig i en allt allvarligare lagkonjunktur som f6ljd av



finanskrisen. Krisen #r sirskilt kinnbar for byggbranschen. Aven om bostadsmarkna-
den for nérvarande ar svag har dock behovet av nya bostider i Stockholm inte minskat.
Prognoserna for Stockholms fortsatta vixt och befolkningsékning bestar. Motionérens
konstaterande att blandade bostadsformer dr nddvindiga for en rorlig bostadsmarknad
som kan hantera en omfattande inflyttningar mot den bakgrunden korrekt. Hans
svartmalning av den forda politiken och dess konsekvenser ér det daremot inte. Stock-
holms stad har pa kort tid vidtagit omfattande atgérder for att &ven under kérvare eko-
nomiska forhallanden sékerstilla att efterfragan pa bostader kan moétas. Ett paket med
investeringar pa 20 miljarder kronor har nyligen antagits av kommunfullmaktige for
att stimulera ekonomin och upprétthélla bostadsbyggnadstakten. Dessa investeringar
mojliggors inte minst av den aktiva fastighetsforvaltning som motioniren kritiserar. En
annan del i dtgérdsbatteriet dr att stimulera nyproduktion av just de av motionéren
efterlysta hyresritterna genom att under en trearsperiod halvera tomtréttsavgélden vid
nyupplatelse. Staden har séledes agerat kraftfullt for att mota konjunkturnedgéngen
och sdkerstilla en langsiktigt hallbart takt i bostadsbyggande. Exploateringsndmnden
stéller sig dock tveksam till de statliga kreditgarantier som aviserats av Statens
Bostadskreditndamnd (BKN). Det &r forvisso angelédget att avhjdlpa finanskrisen och
astadkomma balans pé kreditmarknaderna sa att ekonomiskt sunda investeringar kan
finna finansiering. Omfattande statliga kreditgarantier for bostadsprojekt riskerar
emellertid att snedvrida och ddrmed pa sikt skapa nya problem pa bostadsmarknaden,
varfor sddana atgirder i det mojligaste bor undvikas.

Reservation anfordes av Mirja Réiha Jarvinen m.fl. (s), bilaga 1.
Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (v), bilaga 1.
Reservation anfordes av Torkel Tigerschiold (mp), bilaga 1.
Ersdttaryttrande gjordes av Hakan Thorén (kd), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjdnsteutlatande daterat den 30 mars 2009 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Exploateringskontoret vill framhalla att bostadsbyggandet i Stockholm, som tas
upp 1 motionen under flera ar har varit mycket intensivt. Antalet markanvisade lagen-
heter under perioden 2004 till och med 2008 har varit f6ljande.

Ar 2004 2005 2006 2007 2008
Antal Igh 10349 4892 2707 3017 2988

Under de senaste aren har det skett en forskjutning mot det marknadsprissatta bo-
stadsrittsbyggandet. Det har varit svart att fA ekonomi i1 hyresréttsbyggande. I ett par



fall under senare ar har kommunala bostadsbolag, med stadens medgivande, avstétt del
av sitt projekt till en bostadsréttsbyggare som av staden férvarvat sin del av marken.
Tillsammans har man bearbetat projektet och pa sa sétt gjort det genomforbart.

Finanskris och lagkonjunktur

Efter den internationella finanskris som ganska plotsligt blossade upp under hosten
2008 har tillvaxten i virldsekonomin mattats av. Byggbranschen som &r mycket kapi-
talkravande blir alltid starkt paverkad av konjunktursvéngningar. Finanskrisen och
lagkonjunkturen péverkar sirskilt bostadsrattsmarknaden. Situationen har darfor i
vissa fall blivit ndgot av det omvénda mot vad som géllt tidigare. Minskad efterfragan
pa nyproducerade bostadsrittslagenheter har medfort att en del paborjade men ej fér-
diga bostadsrattsprojekt har dvergatt till hyresrdtt. Det har da fran byggherrens sida
handlat om att soka mildra de ekonomiska effekterna av den ldgre efterfragan. Infor
2009-2010 kommer ytterligare fokus att laggas pé hyresrdttema. Stadens bostadsbolag
har fatt i uppdrag att 6ka sin nyproduktion. Intresset bland privata byggforetag att
bygga hyresratter har ockséa dkat. Men marknadsutvecklingen ar svarbedémd. Flera
faktorer paverkar och olika scenarier vad géller bostadsbyggandet och dess fordelning
mellan bostadsritt och hyresritt &r mojliga.

Inventering av hinder for bostadsbyggandet

Vad giller motionérens forslag att kommunfullméktige ger kommunstyrelsen i
uppdrag att skyndsamt och noggrant identifiera och undanréja de hinder som forsenar
eller omojliggor ett snabbt 6kat hyresbostadsbyggande inom allménnyttan och staden,
vill kontoret erinra om att fullmiktige redan i 2007 &rs budget ldmnade ett uppdrag
om att inventera ej lagstiftade krav som fordyrar och fordréjer bostadsbyggnadspro-
cessen. I arets budget har stadsbyggnadsndamnden och exploateringsnamnden fétt an-
svar for att korta tiden for plan- och byggprocessen och utarbeta effektivare rutiner for
koordineringen av tidplanerna for exploateringsavtal och planarbetet, da har stads-
byggnadsndmnden fatt i uppdrag att effektivisera remissforfarandet. Budgetuppdragen
har tillkommit efter remissbehandling av en av stadsledningskontoret under varen
2008 genomford utredning om kortare plan- och byggprocess mm. Uppdragen innebar
att den praktiska tillimpningen av plan- och bygglagen ska forenklas sa att planpro-
cessen effektiviseras utan minskat inflytande fér medborgarna. Malet &r att tiden fran
start- PM till beslutad detaljplan pa sikt ska halveras jamfort med 2006. Dérfor ska ett
antal atgdrder som underlittar arbetet med underlag och beslut som bistar denna pro-
cess genomforas under 2009. Bland annat ska enkelt planforfarande fa 6kad tillamp-
ning, det ska ske dkad delegation samt effektivare remissforfarande. Remisstiden ska
enligt budgeten vara absolut och stricka sig till sex veckor for normala planforfaran-
den och till tre veckor for enkla. Exploateringskontoret kommer att aterkomma till
ndranden med forslag till vissa dndringar av delegationsordningen for att mota kraven
pa snabbare plan- och exploateringsprocess. Aven statsmaktemas utformning av “spel-
reglerna” for samhéllsplanering, byggande och boende har betydelse for bostadsbyg-
gandet och aktdrerna pé bostads och fastighetsmarknaden. Exempelvis kan finansie-



ringsforutséttningar och olika slag av lagstiftning utformas sé att byggande eller for-
valtning underlittas eller forsvéras. En systematisk omvirldsbevakning och lobbying
gentemot statsmakterna for att tillvarata stadens intressen kan vara av betydelse.

Statliga stimulansdtgdrder

Vad géller finansierings forutsattningarna for bostadsbyggandet kan ndmnas att re-
geringen, for att dimpa krisens skadeverkningar inom den finansiella sektorn, stéllt
upp ett omfattande garantiprogram varigenom kreditinstitut erbjuds statliga garantier
for sin uppléning. Vidare har Riksbanken kraftigt sdnkt sin reporénta vilket har lett till
lagre bolanerantor.

Dessutom har Statens Bostadskreditndamnd (BKN) fatt regeringens uppdrag att ana-
lysera om det finns behov av att anpassa BKN: s garantiprodukter och/eller ta fram
nya produkter mot bakgrund av den finansiella krisen. BKN: s roll &r bl.a. att underlat-
ta bostadsbyggandet genom att ldmna statliga kreditgarantier, dvs. en forsékring som
langivare kan teckna for 1an till ny- eller ombyggnad av bostéider.

BKN &verldmnade en forsta rapport till regeringen i januari 2009. BKN fram héller
att bostadsbyggandet har minskat till nivaer som ligger under de langsiktigt dnskvirda
och att det under rddande kris ar svart att bedoma utvecklingen under den nirmaste
tiden framover. Det krdvs enligt BKN att priser i alla led av byggprocessen anpassas
till en minskad efterfragan, innan nagon forédndring kan véntas. Till den del nya bo-
stadsprojekt hindras av svérigheter att finna finansiering, ar enligt BKN:s statliga kre-
ditgarantier en lamplig atgérd.

BKN bedomer att det finns efterfragan pa statliga garantier for lan under byggtiden
var for ett sddant forslag presenteras. Idag far BKN stélla ut garantier forst nér en
byggnad ér fardigstilld. Garantier under byggtiden forvantas vara av sérskild nytta for
mindre byggherrar och didrmed bidra till for battrad konkurrens pa bostadsmarknaden.
Regeringen véntas enligt BKN ge besked i fragan inom kort.

Vidare har BKN skisserat en temporér garanti for 14n till osélda bostadsrittslagen-
heter, som utgér en belastning i de byggande foretagen, och ser nu ndrmare pa for- och
nackdelar med ett sddant garantiprogram. BKN beddmer att sddana garantier kan med-
fora att ett antal bostadsréttsprojekt som redan &r planerade och projekterade kan
komma att paborjas under innevarande ar.

Frégan om langsiktigt syftande atgirder for att forbéttra marknadernas funktions-
sdtt avseende betalnings- och vérdesdkring ingér i det uppdrag BKN ska avrapportera
till regeringen i oktober 2009. BKN har i december 2008 hos regeringen ocksé fore-
slagit ett garantiprogram for upprustningslan till flerbostadshus inom en ram pa 20
miljarder kronor med en mojlighet att subventionera garantiavgifter upp till totalt 500
miljoner kronor.

Exploateringskontoret ser positivt p& BKN-forslagen om utvidgade statliga kredit-
garantier av olika slag. Inte minst synes den skisserade lanegarantin med sékerhet i
osélda bostadsrittslagenheter, som enligt BKN kan beslutas av myndigheten inom
ramen for befintligt bemyndigande, kunna f& betydelse for bostadsbyggande i Stock-
holm. Staden bor f6lja utvecklingen av forslagen och, om de genomfors, vilka effekter



de far pa byggandet.

Stadens stimulanspaket

Aven Stockholms stad har med anledning av finanskrisen initierat omfattande t-
gérder for att simulera bl.a. bostadsbyggande. I december 2008 aviserade stadens led-
ning en satsning pa att tidigareldgga investeringar i nyproduktion av bostéder och
infrastruktur samt upprustningar av bostidder om 20 miljarder kronor for perioden
2009-2013.

I stadsledningskontorets tjansteutlatande den 10 februari 2009, "Stimulans for
Stockholm och nimndernas verksamhetsplaner med budget for 2009", anges att for att
uppna vision 2030 gors nu en intensiv satsning for att langsiktigt stirka stadens eko-
nomiska utveckling och arbetsmarknad. Stadens satsning ska dven motverka radande
lagkonjunktur. Stimulerande atgérder inriktas framfor allt pa investeringar och reinve-
steringar i bostider och infrastruktur samtidigt som nyproduktion av hyresritter tun-
derlittas i och med satsningen stirks staden infor utmaningen att na en miljon invanare
ar 2030.

Exploateringskontoret beddmer att stimulanspaketet kommer att forbattra forut-
sittningarna for exploateringsndmnden att fortsétta uppritthalla ett hogt bostadsbyg-
gande 1 jamn takt. Forutsattningarna for bostadsbyggandet kommer dven att underlét-
tas av den av fullméktige i januari beslutade tillfilliga nedséttningen av tomtréttsav-
gélderna vid nya markanvisningar for flerbostadshus. I tjinsteutlatande om budget
2010-2012 redovisar kontoret sina ndrmare beddmningar om bostadsbyggandet och
investeringsbehovet framdver. Bade statsmakterna och Stockholms stad har alltsa,
efter att den remitterade motionen presenterades, redan vidtagit flera atgirder i syfte
att bl.a. stimulera bostadsbyggandet.

Stadsbyggnadsnimnden

Stadsbyggnadsnimnden beslutade vid sitt ssmmantriade den 23 april 2009 att
hinvisa till tjinsteutlatandet som svar pa remissen.

Reservation anfordes av Teres Lindberg (s), Arhe Hamednaca (s), Jan-Olof
Gustavsson (s), Irja Thofvesson (s), Cecilia Obermiiller (mp) och Maria Han-
nis (v), bilaga 1.

Stadsbyggnadskontorets tjansteutlatande daterat den 7 april 2009 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Stadsbyggnadskontoret delar inte Leif Ronngrens bild av hyresrittsbyggandet i
staden. Under en 1dng period har andelen hyresritter bland nyproduktionen varit lag,
men har de senaste &ren okat. For de ndrmaste aren kommer andelen hyresritter i ny-
produktionen att dka ytterligare. De kommunala bostadsbolagen har fatt bade resurser



och uppdrag att 6ka takten i byggandet. De har bland annat kopt projekt som planerats
som bostadsritter av andra byggbolag. Planberedskapen inom staden ar god och kon-
torets bedomning ar att de kommunala bolagen kommer att kunna klara av sitt utdkade
beting.

Forslaget om att erbjuda flytthjilp for att fa dldre att byta till mindre ligenheter har
diskuterats tidigare men aldrig realiserats. Forutom att det troligen ar mycket resurs-
krévande vécker det frigor om intrdng i den personliga integriteten. Inom bostadsbo-
lagen tillimpas redan kortare uppségningstid &n de lagstadgade tre manaderna inom
internkon, dock med olika tillampning. Hos alla tre bolag géller att en hyresgést som
bott en léngre tid hos foretaget far kortare uppsigningstid vid flytt via internkoén. Ti-
derna varierar och antalet manaders uppsédgningstid varierar ocksa.

Kommunfullméktige véntas den 20 april 2009 ta stéllning till ett férslag fran
Stockholms Stadshus AB om att ge bostadsféormedlingen ett uppdrag att tillsammans
med bostadsbolagen samordna bolagens internkder. Formerna fér den gemensamma
administrationen och synkroniseringen av regelverken ska utredas vidare. Med hén-
visning till vad kontoret ovan anfort foreslar kontoret att motionen ska anses besvarad.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s tjdnsteutlatande daterat den 16 april 2009 har i
huvudsak foljande lydelse.

Koncernledningen anser, i likhet med motionéren, att statliga stod gynnar bostads-
byggandet i Stockholm framfor allt for att produktionskostnaderna &r hogre i staden i
jamforelse med ovriga landet. Pa ldngre sikt ar dock inte detta rétt atgérd eftersom det
i sin tur kan bli kostnadsdrivande i produktionsledet och motverkar fastighets- och
byggbolagens incitament att effektivisera produktionsprocesserna. Stadens bostadsbo-
lag verkar for att kostnadseffektivisera i nyproduktionsskedet genom modul- och se-
riebyggnation i ett antal pagdende nyproduktionsprojekt men ocksa i férvaltningsske-
det genom bl.a. energieffektiviseringsprojekt. Det &r dessa atgarder som langsiktigt ger
billigare hyresbostdder och lagre boendekostnader. Mindre detaljrika krav fran staden
ar andra atgérder staden kan vidta for att sdnka boendekostnaderna.

Koncernledningen delar bolagens uppfattning om att stimulansatgirder redan vid-
tagits avseende 6kad nyproduktion av hyresbostdder genom satsningen pa Stimulans
for Stockholm (beslut i kommunfullméktige den 30 mars 2009). I den justerade budge-
ten for 2009 har bolagens mél avseende nyproduktion utdkats med ca 1000 ldgenheter
per ar och investeringsramen utdkats. Koncernledningen vill dock framhélla vikten av
att stadens bostadsbolag framst kompletterar med nyproduktion av hyresbostader i
omraden dir man inte redan idag 4r tungt representerade. Atgirder maste ocksa vidtas
for att snabba pa processerna for den padgéende nyproduktionen av bostéder i stadens
bostadsbolag, sé att malet om 6 000 nyproducerade hyresritter under mandatperioden
sakerstélls.



I kommunfullméktiges budget 2009 med inriktning fér 2010 och 2011 anges for de
kommunala bostadsbolagen att fastighetsbestdndet ska utvecklas genom aktiv fastig-
hetsforvaltning och att bostadsbolagen ska bidra till Stockholms foérsorjning av hyres-
ratter. Detta innebér att bostadsbolagen har direktiv som mojliggor sévil kdp som
forsdljning av fastigheter. Koncernledningen konstaterar liksom motionéren att for-
séljningar medfor att hyresgéster i stadens bostadsbolag forlorar sin koétid i bolagens
interna byteskoer. Forsdljningarna medfor dock en stirkt finansiell stillning hos sta-
dens bolag, vilket i sin tur mojliggér forvéarv och dkad nyproduktion, vilket pa lingre
sikt 6kar utbudet for samtliga hyresgéster i Stockholm genom byten pa den 6ppna
marknaden. Bostadsférmedlingen har, i enlighet med koncernstyrelsens beslut den 17
mars 2009, fatt i uppdrag att tillsammans med stadens bostadsbolag samordna bola-
gens internkder. Detta mojliggor for hyresgéster inom stadens bostadsbolag att fa be-
halla sina kétider, samtidigt som utbudet av lagenheter totalt sett 6kar i en gemensam
ko.

Avseende minskade uppségningstider sa anger bolagen att de gor vad som krivs
for att minimera uppsdgningstiden for respektive hyresgist. Bland annat tillimpar
Stockholmshem och Svenska Bostidder en kortare uppsédgningstid for hyresgister som
bott en langre tid i samma lagenhet och flyttar via internkon. Familjebostider tillimpar
en ménads uppsédgningstid for dodsbon och for dldre personer som flyttar till sarskilt
vardboende. Om stadens bostadsbolag ensidigt skulle infora kortare uppségningstider
skulle detta fa effekter for den inflyttande hyresgésten, som hos en privat vérd fortfa-
rande har tre manaders uppsédgningstid. Forslaget forutsitter dirmed en generell for-
andring pé hela hyresmarknaden, vilket skulle kunna sl hart for hyresvérdar pa mark-
nader dér det finns ett dverskott av ldgenheter. Koncernledningen bedémer liksom
Bostadsformedlingen att uppsdgningstiden inom de interna kderna kan minskas ytter-
ligare genom den foreslagna samordningen av internkderna.

Koncernledningen bedomer att férslaget med en gemensam internkd for stadens tre
bostadsbolag innebér stdrre mojligheter att gora bostadskarridr bade for de som onskar
att flytta till stérre och de som dnskar byta ner sig till en mindre bostad. Att genomfora
ett sérskilt matchningsprojekt mellan dldre personer och yngre och barnfamiljer och att
i samband med det erbjuda flytthjélp till dldre skulle kunna innebéra en konflikt med
den kommunala likstéllighetsprincipen.

Sammantaget anser koncernledningen att staden har en aktiv hallning nér det géller
att driva pa och utveckla bostadsbyggandet i Stockholm och att en forstarkning gjorts,
av framforallt hyresrittsbyggandet, i samband med antagandet av stimulanspaketet for
Stockholm.

Underremisser

Stockholms stads bostadsformedling AB

Bostadsformedlingen har under hdsten 2008 besvarat remisser fran kommunstyrel-
sen rorande tva motioner fran Leif Ronngren angéende intern kotid samt bostad
matchning som &ven tas upp i denna motion. Det géller styrelsedrende nr 026/2008



”Remiss om motion 2008:26 om bibehallen intern koétid i fastigheter som tvangspriva-
tiseras, dnr 316-803/2008” (bilaga 1) samt styrelsedrende nr 021/2008 ”Remiss om
motion 2008:27 om inréttandet av projekt Bostad Matchning, dnr 316-804/2008” (Bi-
laga 2)

Vad giller uppsdgningstiden vill bostadsformedlingen framhélla att det inte &r nig-
ra som helst problem att lamna hyresgéstforslag fran bostadskon om lagenheten in-
kommer med en manad till inflyttningsdatum. En stor andel av lagenheterna frén de
kommunala bostadsbolagen i Stockholm kommer redan idag in till bostadsférmedling-
en med kortare tid dn en ménad till inflyttning. Problemet uppstar oftast fér succes-
sionsldgenheter efter internbyten i bostadsbolagens internbyteskder . Den sista ledig-
blivna ldgenheten i denna byteskedja ankommer till bostadsféormedlingen med mycket
kort tid till inflyttning. Den s6kande fran bostadskdn som har kontrakt pa en annan
lagenhet, far da betala dubbelhyra. Om denna ldgenhet ldmnas direkt till bostadsfor-
medlingen stannar dubbelhyran vid en manad.

AB Familjebostdder

AB Familjebostdder har nyligen fatt utdkat beting nér det giller nyproduktion av
hyresrétter: 750 1gh under 2009 och 650 Igh under 2010. Skall denna hogre ambitions-
niva nas krivs en bittre planberedskap som mojliggor ett 6kat antal markanvisningar
for produktion av hyresrétter. De markanvisningar som bolaget har tilldelats riacker
inte for att uppna beslutad ambitionsniva. Flera av de aktuella byggena kan inte pabor-
jas da planhandlédggare pa stadsbyggandskontoret saknas for projekten. Utdkade hand-
laggareresurser pa savil exploateringskontor som stadsbyggnadskontor &r en forutsétt-
ning for att kunna héja planberedskapen och 6ka bostadsproduktionen. En annan mgj-
lighet ar att Familjebostéider ges forutsittningar att inkopa bostadsprojekt fran foretag
som inte anser sig klara av att genomfora projekten.

Motionéren foreslar dven att staden ska medverka till att matcha &ldre ensamstéen-
de personer som bor i stora hyresldgenheter, med barnfamiljer som behdver storre
boende. For att underlétta och stimulera de &ldres flytt till mindre lagenheter foreslas
att staden erbjuder de dldre kraftigt subventionerad flytthjélp.

Motionéren utgér ifran att det finns en stdrre grupp ensamstaende pensionérer som
idag bor i storre hyreslédgenheter enbart av den anledningen att de inte har rad att flytta.
AB Familjebostider delar inte denna uppfattning. Aldre personer i hyresligenheter har
séllan sddan ekonomi att de kan bo kvar i en storre ldgenhet 4n vad de behdver. Att
varje manad betala betydligt mer i hyra dn nodvéndigt blir pd ganska kort tid dyrare dn
att bekosta en flytt. Hindret for flytt kan oftare bero pa brist pa mindre lagenheter i det
omrade man bor. Ett vanligt 6nskemal fran &ldre &r att kunna bo kvar i samma bo-
stadsomréde. I en del fall kan det &ven handla om att man bott véldigt lange i samma
lagenhet och har svart utifran kdnsloméssiga skél att byta till en mindre.

Familjebostéder stéller sig ddrutover tveksam till om det idag finns lagstod for att
kommunen skall kunna erbjuda subventionerad flytthjélp till alla &ldre. Att som mo-
tiondren foreslar endast erbjuda det till dldre som byter en stor hyresldgenhet mot en
mindre ar knappast i 6verensstimmelse med kommunallagens likabehandlingsprincip.



Slutligen foreslés att koncernen tillser att rutiner sikerstills s att enskild som av-
flyttar fran hyresldgenhet i allménnyttan aldrig kan behdva betala mer dn tva méanaders
hyra vid flytt till annat boende, med inriktning pd maximalt en manads hyra. Idag &r
det mojligt att 4 kortare uppsagningstid om ldgenheten &r disponibel for inflyttning
tidigare. Detta forutsitter dock att det gar att formedla lagenhet till en ny hyresgést
inom denna tid. For de ldgenheter som under 2008 formedlades av bostadsformedling-
en var den genomsnittliga tiden fran annonsering till inflyttning drygt 2 ménader. I de
flesta fall behdvs de tre manaderna innan nésta hyresgést kan flytta in. I genomsnitt
kallas 40 — 60 hushall till visning av varje lagenhet for att mojliggora formedling.

De fall dér en ménads uppségning tillimpas 4r for dédsbon och for dldre personer
som flyttar till sdrskilt vdrdboende. I dessa fall accepterar Familjebostéder en hyresfor-
lust. En generell tillimpning av kortare uppsédgningstid skulle innebéra kraftigt 6kade
hyresforluster som skulle drabba hela hyresgastkollektivet.

AB Stockholmshem

Stockholmshem tillimpar redan idag en kortare uppsigningstid pa en ménad for
trogna och skdtsamma hyresgéster som bott ldngre tid d4n 10 &r i samma ldgenhet och
flyttar via internkdn hos Stockholmshem, det tillhor god kundvérd. En uppsédgningstid
pa en manad &r givetvis mycket positivt for hyresgistens del men medfér i manga fall
att bolaget star med en outhyrd ldgenhet vilket fororsakar hyresforluster.

Man maéste ocksa ta hénsyn till att det tar olika ldng tid att hyra ut olika ldgenheter,
det kan variera kraftigt efter bostadsefterfragan i stort, ldge och hyresniva. Vidare
behover naturligtvis hyresgésten en rimlig tid for att bestimma sig for en viss lagen-
het.

Vi ser inte heller, mot bakgrund av det ovan sagda, ndgra skil att ge hyresgéster
som flyttar fran bolaget ndgon “rabatt” pa uppsagningstiden.

Det fortjénar att papekas, att det givetvis ar mojligt for en hyresgést att acceptera
en tidigare inflyttning, men oftast har denne en uppségningstid pa tre manader. Om vi
ensidigt skulle infora tva eller en manads uppsadgningstid och om den blivande hyres-
gésten redan har ett ordnat boende skulle han dé riskera ytterligare nédgon eller ndgra
ménaders dubbla boendekostnader for sin egen del. Motionérens forslag forutsétter
séledes en generell forédndring pa hela hyresmarknaden. Ett saidant genomf6rande skul-
le dock kunna sl hart mot hyresvérdar pa andra marknader dér man har ett fverskott
av hyresrétter oc