Utlatande 2011:155 RV (Dnr 316-340/2011)

Tillsdttning av en kriskommitté for hyresritten
Motion (2011:12) av Ann-Margarethe Livh m.fl. (V)

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Motion (2011:12) av Ann-Margarethe Livh m.fl. (V) om Tillséttning
av en kriskommitté for hyresritten” anses besvarad med hénvisning till
vad som ségs i detta utlatande.

Foredragande borgarriadet Joakim Larsson anfor foljande.
Arendet

I en motion (2011:12) av Ann-Margarethe Livh m.fl. (V) om tillséttning av en
kriskommitté for hyresrétten framfors bland annat att efterfragan pé hyresritter
ar storre &n tillgdngen och att det idag star 300 000 personer 1 ko for att {4 en
hyresritt i Stockholms stad. Vidare framfors att det finns ett omfattande upp-
rustningsbehov inom hyresrittsbestdndet savél inom det kommunala som inom
det privata bestdndet samt att hyresrétten dr en skattemédssigt missgynnad bo-
endeform. Ett antal atgirder for att forbattra forutsittningarna for hyresritten
som boendeform bor darfor enligt motiondrerna vidtas och dérfor foreslés att
kommunfullméiktige beslutar att tillsétta en kommitté for hyresrétten.




Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, Stockholms Stadshus AB,
Hyresgistforeningen, Stockholms studentkarers centralorganisation samt Jag-
villhabostad.nu.

Stadsledningskontoret anser att det inte finns ndgot behov att tillsétta en
kriskommitté.

Stockholms Stadshus AB anser att det inte finns nagot behov att tillsitta en
kriskommitté.

Hyresgdstforeningen anser att en huvuduppgift for en blockdverskridande
bostadskriskommission bor vara att gdra en samhéllsekonomisk analys av
bostadskrisens effekter och att i samrdd med oss parter och aktdrer pa bo-
stadsmarknaden foresla losningar.

Stockholms studentkdrers centralorganisation stiller sig 6ver lag positiv till
att tillsatta en kommitté for att undersdka hur hyresrattens stillning kan starkas
i Stockholm. Daremot ser organisationen inte ndgot behov av att detaljreglera
kommitténs arbete.

Jagvillhabostad.nu anser att alla initiativ dr vilbehovliga for att komma till
ritta med bostadsbristen i Stockholm.

Mina synpunkter

Att 14sa om hyresrétten i en vénsterpartistisk motion ger oftast intrycket av att
hyresrétten som boendeform inte langre dr mojlig i Stockholm. Enligt Véns-
terpartiet dr det en katastrofal situation nér det géller tillgdngen pa hyresréitter
och darfor maste staden inritta ytterligare en byrakratisk funktion for att
komma till ritta med utvecklingen.

Hyresritten kommer dock inte att forsvinna som boendeform i Stockholm,
utan vara en viktig upplatelseform for att lata staden vara attraktiv for ménni-
skor med olika dnskemal.

Av de 6ver 300 000 som star i bostadsko i Stockholm dr ca 60 000 aktivt
bostadssokande. Det dr en hdg siffra som vi maste ta pa allvar. Det dr dock en
stor skillnad mellan att vara aktivt bostadssékande och att std med i Stock-
holms stads bostadsformedlings bostadsko. Det stora flertalet star i bostadskon
for att de onskar byta till hyresrétt fran nuvarande bostadsform eller bli erbju-
den en mer attraktiv bostad &n vad de for nérvarande bor i. Det ska dessutom
poéngteras att ca 10 000 lagenheter formedlas av bostadsférmedlingen varje &r
och att allt fler privata vardar lamnar ldgenheter till bostadsformedlingen.

Vad géller motiondrernas forslag pa uppdrag att inventera alla mojligheter
att bygga billiga nya hyresritter, att bygga tillfélliga bostdder pa utvecklings-
omraden, okat inflytande for hyresgister vid upprustning, vrikningsforebyg-



gande atgérder, ekonomiska incitament for byggande av gruppbostider, dldre-
bostider, trygghetsboende med boende med laga inkomster kan jag konstatera
att stadens bolagskoncern mycket aktivt arbetar med detta i sitt mangfacettera-
de fastighetsbestand.

Uppdragen avseende sjdlvbyggeri for ungdomar, andrahandsférmedling i
kommunal regi, krav om sérskild kvot for inlamnande av ldgenheter for vissa
kategoriboenden har provats eller utretts och inte funnits framgéngsrikt, moj-
ligt eller 1ampligt att genomfora. Jag ser dérfor ingen anledning att prova mo-
deller som inte fungerat tidigare.

Uppdragen avseende kommunala sanktioner mot s.k. slumvérdar och
tvéngsforvaltning samt temporért hyresstopp finner jag inte mojligt da forut-
sdttningarna ar reglerade i lag och besluten inte ligger inom stadens ansvar.
Alliansen pé nationell niva har dock genomfort lagindringar. Lagen om for-
vérv av hyresfastighet m.m. har upphéavts och bostadsfoérvaltningslagen har
skérpts.

Forvérvslagen hade som syfte att hindra att personer som ar oldmpliga som
hyresviardar forvarvar hyreshus. Men under de senaste aren har trots detta flera
fall av oserids hyreshusforvaltning uppméarksammats. Forvarvslagen upphiv-
des eftersom den inte tillrdckligt effektivt hindrat oldmpliga hyresvéirdar fran
att forvirva hyreshus. I syfte att tillvarata hyresgisternas intressen av en god
fastighetsforvaltning skérptes bostadsforvaltningslagen. Skédrpningen innebar
bland annat att det blir léttare att besluta om sérskild férvaltning under en
Overgangstid, en slags provotid, efter ett nyforvarv av ett hyreshus. Alliansen
valde att avskaffa forvirvslagen, som enbart var en papperstiger. I stéllet gav
vi hyresgisterna ett kat skydd i bostadsforvaltningslagen ddr mojligheterna
till forvaltningsatgirder betrdffande misskotta fastigheter stirkts.

Slutligen ser jag heller inget motiv att starta ytterligare ett bostadsbolag el-
ler varfor vi ska avbryta omvandlingen till bostadsritter. Stadens bostadsbolag
ska vara aktiva forvaltare. Det &r just bristen pa marknadsmassig aktivitet och
motstandet mot forséljningar som skapat hyresrétternas upprustningsbehov. I
Stockholms bostadsbolag finns det tack vare den aktiva fastighetsforvaltningen
ekonomiska muskler som gor det mojligt att ta tag i det eftersatta underhallet
och utveckla staden till invinarnas bésta.

Bilaga
Motion av Ann-Margarethe Livh m.fl. (V) om tillséttning av en kriskom-

mitté for hyresritten

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.



Reservation anfordes av borgarrdden Roger Mogert och Tomas Rudin (badda
S) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. I huvudsak bifalla motionen
2. Dérutdver anfora

Det finns drygt 30 000 — 40 000 farre hyresrétter i Stockholm idag &n det fanns é&r
2000. Under samma period har antalet stockholmare kat med ungefar 80 000 perso-
ner.

Varen 2011 skrev Hyresgéstforeningen och Stockholms handelskammare en de-
battartikel med titeln Rddda hyresritten. De menade att Stockholmsregionen tar en stor
risk genom den nuvarande bostadspolitiken. De menade att det faktum att hyresrittens
andel av bostadsmarknaden i Stockholm minskat med néstan 15 % pa tjugo ar riskerar
att fa negativa konsekvenser for Stockholms tillvéxt. Flera av de aspekter som tas upp
i den hir motionen finns ocksa med i artikeln.

Vi vet att hyresrittsmarknaden &r viktig. Hyresrétten ar viktig for att locka studen-
ter och forskare till vér region, en region som spés drabbas av akademikerbrist 2030
om utvecklingen inte vander. Hyresrétten ar viktig for att vara unga stockholmare ska
fa bli vuxna och sjélvstindiga. Da krévs en reell mojlighet till ett eget boende, ndgot
som idag bara &r verklighet for en minoritet av stadens unga vuxna under 27. Hyresrit-
ten dr viktig for att det ska vara enkelt och flexibelt att flytta till och inom Stockholm,
en forutséttning for en fungerande och flexibel arbetsmarknad. Hyresrédtten &r viktig
for att motverka inlésningseffekter och for att barnfamiljer ska kunna véxa. Trang-
boddheten i var stad okar och mgjligheten och det finns tydliga samband mellan vilka
barn som har ett eget rum och vilka barn som lyckas i skolan.

Allt det hér vet vi. Det framgar tydligt att ocksa de externa resmissinstanser som
svarat pa remissen ocksa vet det, och understryker vikten av att staden agerar i motio-
nens anda. Dérfor fortjanar den hér motionen ett seridst svar. Déarfor ar det markligt att
den borgerliga majoriteten besvarar motionen med att konstatera att de redan gor allt,
utom det de inte gor och det de inte gor kan inte géras. Om det 4r sant att den borgerli-
ga majoriteten gor allt for att se till att komma till rdtta med hyresréattskrisen i Stock-
holm, dé kanske de borde 14ta ndgon annan skota bostadspolitiken.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Motion (2011:12) av Ann-Margarethe Livh m.fl. (V) om “Tillséttning av en
kriskommitté for hyresritten” anses besvarad med hanvisning till vad som
sdgs 1 detta utlatande.

Stockholm den 19 oktober 2011

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Karin Wanngdrd och Olle Burell (bada S) med hén-
visning till reservationen av (S) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Stefan Nilsson och Sara Pettigrew (bada MP) enligt
foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta att
1. delvis bifalla motionen samt
2. anfora foljande:

Vi stédjer det initiativ som tagits av motionerarna och deltar girna i en framtida kom-
mitté i syfte att diskutera, analysera och 16sa den for sa ménga svara bostadssituatio-
nen i Stockholm. Miljopartiet anser det vara konstruktivt att diskutera bostadsfragan
Over partigranserna, men anser det inte vara nddviandigt att endast diskutera hyresrét-
ten som boendeform. Det 6verordnade syftet med att tillsdtta en kommitté anser Mil-
jOparitet vara att l&ngsiktigt 16sa bostadssituationen i Stockholm. For unga och studen-
ter dr situationen sérkilt svar varfor vi forslar att dven stadens bostadsbolag inkluderas
i kommittén for att diskutera och 19sa bostadssituationen i Stockholm.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.
Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige att besluta foéljande.

1. Bifalla motionen
2. Dérutover anfora foljande



Av svaret pd motionen kan vi konstatera att vi har helt olika uppfattning om beskriv-
ning av verkligheten, hoten mot hyresrétten och dirmed om de atgirder som skulle
behovas for att hyresritten ska vara en attraktiv boendeform.

Fakta &r att under perioden 1990 till 2010 har 45 000 kommunala hyreslédgenheter
forsvunnit enligt statistik fran ddvarande Stockholms stads utrednings- och statistik-
kontor USK!

Borgaralliansen séger sig vilja ha blandade upplatelseformer i boendet. Men ut-
vecklingen i Stockholm pekar at ett helt annat héll. Det &dr hyresritten som &r forlora-
ren med borgarnas politik. De flesta har omvandlats till bostadsritter. En utveckling
som accelererat; 22 000 lagenheter har sélts ut bara de fyra senaste aren. Lagg dértill
privatigda hus som ocksa blivit bostadsritter. D& har totalt dver 80 000 hyresldgenhe-
ter forsvunnit i Stockholm aren 1990-2010.

For 20 ar sedan var 3 av 4 lagenheter i Stockholm en hyresrétt. Nu dr det mindre &n
hilften.

Virst dr utvecklingen i innerstaden. Hér har nistan 17 000 kommunala hyresritter
salts sen 1990. I dag utgor de bara 6 procent av bostdderna i innerstaden! Dé dven 36
000 privata hus har sélts dr nu 2 av 3 lagenheter i innerstaden en bostadsrétt, vilket dr
en fordubbling pa 20 ar.

Sveriges dyraste lagenheter ligger just i Stockholms innerstad, sa utvecklingen in-
nebdr att segregationen okar; innerstaden at de bemedlade, ytterstaden &t laginkomst-
tagarna!

Intresset att kdpa sin bostad har varit svalt i ytteromradena. Trots pakostade propa-
gandainsatser fran borgarna i stadshuset. Som en bestraffning mot bristande kopin-
tresse siljer stadens tre kommunala bostadsbolag ett stort antal lagenheter till privata
fastighetséigare runt om i férorterna. Nu senast aktuellt i Kérrtorp och Bredéng.

I dag ar 6ver hélften av ldgenheterna i hela Stockholms stad bostadsrétter (53 %).
Forloraren ar hyresrétten. Bara var 5:e lagenhet 4r en kommunal hyresrétt. Fortsatter
utvecklingen finns knappt nagra hyresrétter kvar om tio &r, bara sddana dar hyran beta-
las av socialforvaltningen.

Med borgarnas politik, blir bostaden ndgot man maste kopa.



ARENDET

I en motion (2011:12) av Ann-Margarethe Livh m.fl. (V) om tillséttning av en
kriskommitté for hyresritten framfors bland annat att efterfragan pa hyresréatter
ar storre an tillgangen och att det idag str 300 000 personer i ko for att fa en
hyresrétt i Stockholms stad. Vidare framfors att det finns ett omfattande upp-
rustningsbehov inom hyresréttsbestandet savél inom det kommunala som inom
det privata bestdndet samt att hyresrétten dr en skattemédssigt missgynnad bo-
endeform. Ett antal atgérder for att forbattra forutsittningarna for hyresritten
som boendeform bor darfor enligt motiondrerna vidtas och darfor foreslas att
kommunfullméktige beslutar att tillsdtta en kommitté med uppdrag att:

- Inventera alla mgjligheter att bygga billiga nya hyresritter med hjilp av
de redskap kommuner har.

- Avbryta vidare omvandling av kommunala hyresritter till bostadsrétter.

- Kartlagga omraden dir det dr mojligt att bygga tillfalliga bostdder pa
utvecklingsomréden.

- Utreda hur staden ska kunna genomfora sanktioner mot sa kallade
slumvardar och se till att fastigheterna blir tvangsforvaltade.

- Hitta béttre modeller for hyresgésternas inflytande vid upprustningar.

- Uppvakta staten om fordndringar i skattelagstiftningen till formén for
hyresritter.

- Ta fram en modell for lokala hyresgéststyrelser enligt samma modell
som finns till exempel i Hjéllbo i Goéteborg.

- Ta fram forslag pa byggnader som kan byggas om eller mark som kan
anvindas for sjalvbyggeri for ungdomar.

- Inritta en kommunal andrahandsférmedling for bostader.

- Tainitiativ till att starta ett kommunalt eller regionalt bostadsforetag.

- Infbra ett temporart stopp for hyreshdjningar i de kommunala bostads-
foretagen.

- Faststilla en kvot som inte far understigas for forsoks- och traningsla-
genheter, ldgenheter som anvisas till hemlosa samt for grupp- och ser-
vicebostider.

- Krav pé att privata hyresvérdar ska l&dmna betydligt fler forsoks- och
traningsldgenheter till bostadsférmedlingen.

- Forstiarka de ekonomiska incitamenten for planering av gruppbostiader
och servicebostéder.

- Inventera alla mdjligheter att bygga och driva trygghetsboenden som
dven ger dldre med laga inkomster mdjlighet att bo i dessa.



BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, Stockholms Stadshus AB,
Hyresgistforeningen, Stockholms studentkarers centralorganisation samt Jag-
villhabostad.nu.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 26 april 2011 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Stockholm ska i enlighet med Vision 2030 bli en miljonstad och inom de nérmaste 20
aren prognostiseras staden vixa med 200 000 personer. Staden har darfor hogt stdllda
ambitioner for bostadsbyggandet och i kommunfullmiktiges budget for 2011 anges att
staden, liksom under foregdende mandatperiod, ska planera for 15 000 nya bostédder -
hyresritter, bostadsritter, studentbostdder och smahus. For att skapa en mangfald av
aktorer och blandade upplatelseformer i ytterstaden kvarstar mojligheten att ombilda
sin bostad i ytterstaden.

Stadsledningskontoret konstaterar att under mandatperioden 2006 till 2010 har
drygt 19 000 bostider savil fardigstillts som paborjats i nyproduktion. Sammantaget
under perioden har cirka 7 800 hyresritter paborjats och cirka 7 600 fardigstillts, vil-
ket innebér en hyresrittsandel av nyproduktionen om cirka 40 procent.

Stadsledningskontoret konstaterar att efterfragan pa bostader i Stockholm &r stor
och bedomningen é&r att efterfrdgan ocksé framgent kommer att ligga pa en fortsatt hog
niva. Antalet personer i bostadskon uppgick vid slutet av 2010 till 330 000 personer.
Av de som star i bostadskon dr, enligt Stockholms stads bostadsformedling, cirka 20
procent eller ungefar 65 000 aktiva bostadssokanden.

Staden arbetar aktivt for att stimulera bostadsbyggandet och arbetet fortgar utifran
de stimulansatgirder som beslutades 2009 med bland annat 6kad ambition for inve-
steringar 1 nyproduktion. Inom ramen for ’Stimulans for Stockholm” har ocksa en
satsning gjorts for att atgirda det under lang tid kraftigt eftersatta underhallet i bo-
stadsbestdnden fran 1960- och 70-talen. Staden har 6ppnat upp for légre krav péd med-
finansiering av kommunala angeldgenheter och for att underlétta for framfor allt hyres-
rittsbyggandet har tomtréittsavgilden vid nyupplételse i flerbostadshus tillfalligt
sankts.

Stadsledningskontoret konstaterar att det ar prioriterat att produktions- och bygg-
kostnaderna hélls nere for att nyproducerade bostdder ska attrahera fler malgrupper.
Utover de insatser som beskrivits ovan for att underlétta bostadsbyggandet anges i
kommunfullméktiges budget for 2011 i dgardirektiven till bostadsbolagen att stadens
bostadsbolag aktivt och kraftfullt maste verka for att sénka byggkostnaderna och mi-
nimera kostnaderna i driftverksamheten. Detta har bland annat skett genom arkitektur-



tavlingar, parallella arkitekturuppdrag framtagande av typhus och genom att planera
for yteffektiva bostdder. Forsok med sjalvbyggeri for ungdomar har provats tidigare
bade inom Stockholmshem och inom Familjebostéder.

Att tillskapa bostidder med tillfalligt bygglov pa mark som ska exploateras har pro-
vats bland annat for studentbostidder i Hammarby Sjdstad och i Kista. Stadslednings-
kontoret anser att staden kan upplata mark som senare ska exploateras men att detta far
provas utifran respektive projekts specifika forutséttningar. Detta forutsitter dock att
en intressent finns for att uppfora tillfalliga bostidder pa sddan mark.

Den 1 januari 2011 trddde en ny lag om allménnyttiga bostadsforetag i kraft vilken
innebdr att allmédnnyttiga bostadsbolag ska drivas enligt affirsmissiga principer.
Kommunala bostadsforetag agerar pa en hyresmarknad dér bade privata och kommu-
nala bostadsforetag vander sig till samma kategorier av hushall och tillhandahaller
bostédder pé i stort sett samma villkor. Verksamheten ska dérfor drivas pé affarsméassig
grund och inte erhélla villkor som gynnar dem ekonomiskt i forhallande till privata
konkurrenter. Att infora ett temporért stopp for hyreshdjningar inom de kommunala
bolagen star enligt stadsledningskontorets beddmning i strid dels med den affdarsmais-
siga principen, dels med de EU-réttsliga reglerna om statsstod och otillaten konkur-
rens.

Stadsledningskontoret konstaterar att hyresgésterna i stadens bostadsbolag har ett
relativt stort inflytande dver sitt boende. Hyresgésterna kan gora tillval och franval och
varje upprustning foregés av ett samrad och kraver hyresgéstens godkédnnande. Inom
ramen for Soderortsvisonen och Jérvalyftet genomfors i stadens regi sa kallade boen-
dedialoger i syfte att skapa en samsyn och forankring vid utveckling av boende- och
nirmiljoer.

Stockholms stad dger idag fyra kommunala bostadsforetag, AB Stockholmshem,
AB Svenska Bostédder, AB Familjebostidder och Micasa Fastigheter i Stockholm AB.
Genom Stockholms stads bostadsférmedling férmedlas savil privata som kommunala
bostdder. Antalet ldgenheter som formedlas fran privata fastighetsdgare har dkat véa-
sentligt under 2000-talet och &r 2010 var antalet inlamnade ldgenheter fran privata
fastighetsigare det hogsta ndgonsin. Genom stadens bostadsformedling finns ett regi-
onalt samarbete da bostadsformedlingen dven formedlar bostdder at bostadsforetag
utanfor kommungréinsen. Stadsledningskontorets bedomning ar ddrmed att det rader
ett stort fortroende for stadens bostadsférmedling och att servicenivan upplevs som
hog. Stadsledningskontoret anser dérfor att om antalet formedlade ldgenheter inom
olika kategorier som till exempel forsoks- och traningslidgenheter ska dka bor detta ske
genom avtal och 6verenskommelser hellre dn kvoteringar. Stadsledningskontoret fin-
ner heller ingen grund for att inrétta ytterligare ndgot kommunalt bostadsforetag eller
en ny bostadsformedling f6r andrahandsuthyrningar.

Stadens bolag Micasa Fastigheter i Stockholm AB har i uppdrag att tillhandahalla
stadens omsorgsfastigheter som bland annat sjukhem, servicehus och gruppbostéder.
Stadsledningskontoret anser att Micasa arbetar med att utveckla och anpassa fastighe-
terna utefter de behov som finns samt att koncernstyrelsen tillfort resurser genom
bland annat beslut om stimulansétgérder for Stockholm vilket mdjliggjort en satsning



pa underhall i fastigheterna. Omvandlingen av servicehus till trygghetsbostider pagar
och ska ske pa ett kostnadseffektivt sétt. Hyrorna for trygghetsbostider forhandlas
enligt faststéllda principer med hyresgistforeningen.

Inom Stockholms stad &r det fastighetsndmnden som svarar for frdgor om tvangs-
forvaltning. Det dr dock hyresndmnden som beslutar om sanktioner for hyresvérdar
som misskoter forvaltningen och beslutar i drenden om tvangsforvaltning. Stadsled-
ningskontoret anser dirmed att beslut om tvangsforvaltning och andra sanktioner lig-
ger utanfor stadens ansvarsomrade.

Stadsledningskontoret konstaterar slutligen att staden har en kontinuerlig dialog
med staten kring forutsittningarna for nyproduktion av bostéder.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmakti-
ge beslutar att motion (2011:12) om ” Tillsdttning av en kriskommitté for hyresratten”
anses besvarad med hénvisning till vad som sagts i stadsledningskontorets tjdnsteutl-
tande.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s utldtande daterat den 8 april 2011 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Koncernledningens synpunkter

Stockholm ska, i enlighet med Vision 2030, bli en miljonstad och prognostiseras
vaxa med 200 000 personer till ar 2030. Staden har darfor hoga ambitioner for bo-
stadsbyggande, minst 15 000 lagenheter under mandatperioden. For att skapa en
mangfald av aktdrer och boendeformer i alla omraden kvarstar mdjligheten ombilda
sin bostad till bostadsritt i de omraden dar hyresrétten fortfarande dr dominerande.

Koncernledningen anser att det dr angeldget att produktionskostnaderna halls
nere for att nybyggda bostdder ska kunna attrahera flera malgrupper i stadens alla
omraden. Vad giller att inventera alla mdjligheter att bygga billiga nya hyresrdtter
sa har stadens bostadsbolag sedan flera ar tillbaka haft i uppdrag i kommunfullmak-
tiges budget att aktivt och kraftfullt verka for att sdnka byggkostnaderna. Bostads-
bolagen har genomfort ett antal pilotprojekt genom framtagande av typhus, parallel-
la arkitektuppdrag, arkitekturtivlingar och genom att planera for yteffektiva bosté-
der. Bolagen har ocksa under de senaste aren intensifierat projektutvecklingsarbetet
och soker aktivt mojligheter till nybyggnadsprojekt for att uppfylla nyproduktions-
mélet.

Vidare omvandling av kommunala hyresrditter till bostadsrdtter kommer inte
avbrytas. Under 2011 har dock nya riktlinjer fér omvandlingsprocessen antagits,
vilka innebér en fokusering pa de omraden dér hyresritten fortfarande dr domine-
rande. Syftet &r att ge boende i stadens alla omraden, mojlighet till olika boende-
former.

Att bygga tillfilliga bostdder i utvecklingsomrdden ér ofta problematiskt, da bo-
endemiljon blir kraftigt stord av buller p.g.a. de tidiga atgdrderna sdsom exempelvis
ledningsomlidggningar m.m. Vissa sadana atgérder har dock provats dér sé varit



mojligt, exempelvis studentbostdder i Hammarby Sjostad och Kista.

Sjdlvbyggeri for ungdomar har provats och Stockholmshem pekar pé problema-
tiken i ett sddant forfaringssitt. Ungdomar bor i de “sjdlvbyggda” lagenheterna
under en begrinsad tid och darefter blir det svart att hantera ansvars- och kostnads-
fordelning nér nya hyresgister flyttar in. Koncernledningen anser dérfor att formen,
dar sa ar lampligt, kan nyttjas i projekt av temporér karaktér, i exempelvis utveck-
lingsomraden.

Vad géller sanktioner mot s.k. slumvirdar och tvangsforvaltning ger den nya
lagstiftningen sannolikt battre forutséttningar att ingripa i tid. Det &r dock hyres-
nidmnden som beslutar om sanktioner for hyresviardar som misskéter forvaltningen
samt som beslutar om tvangsforvaltning. Koncernledningen anser att det dérav
ligger utanfor stadens ansvar.

Stadens édger redan idag fyra olika kommunala bostadsforetag och har genom
bl.a. Stockholms Stads Bostadsférmedling gott samarbetet med flera bostadsforetag
iregionen. Koncernledningen ser darfor inte mervérdet av att ta initiativ till ytterli-
gare ett bostadsforetag.

Den 1 januari 2011 tridde en ny lag om allménnyttiga bostadsforetag i kraft.
Denna innebér att allménnyttiga bostadsforetag skall drivas enligt affarsméassiga
principer. De allmdnnyttiga bolagen ska heller inte vara hyresnormerande utan
samtliga hyror skall forhandlas med utgangspunkt fran bruksvérdet. Ett tempordrt
hyresstopp skulle medfora att man bryter emot affarsméssiga principer och riskerar
att domas for snedvridning av konkurrensen i forhallande till EU-réttsliga regler om
statsstod och otillaten konkurrens.

Hyresgdsterna har idag ett relativt stort inflytande pd upprustningar genom de
samrad och forhandlingar med hyresgisterna som foregar varje upprustningspro-
jekt. Bolagen har i vissa delar dven gétt ldngre i detta avseende och dér kan “Jéarva-
dialogen” utgora ett exempel pa dar hyresgésterna i ett omrade fatt utokat inflytan-
de. Samtliga bolag har ocksa ett boinflytandeavtal och avsétter medel for boinfly-
tande via de lokala hyresgéstforeningarna.

Stadens Bostadsformedling har forbattrat samarbetet med de privata hyresvér-
darna avsevirt under de senaste aren, vilket medfort att andelen ldgenheter fran
dessa okat och dven bidragen av ldgenheter for olika kategoriboenden. Ett krav om
en sdrskilt kvot skulle sannolikt medfora att de privata fastighetsdgarna aterigen
viéljer att formedla sina ldgenheter genom egen forsorg. Koncernledningen bedomer
att det rader ett stort fortroende for bostadsformedlingen frén privata fastighetsdga-
re. Ska andelen forsoks- och trianingsldgenheter dkas fran privata fastighetsdgare
bor det ske genom frivilliga avtal och 6verenskommelser.

Bostadsformedlingen pekar pa svérigheterna med att inritta en andrahandsfor-
medling i kommunal regi. En sddan formedling maste finansieras helt av formed-
lingsavgifter och dessa bedoms i1 dagslaget inte kunna tdcka kostnaderna. Koncern-
ledningen anser darfor inte att det &r mojligt att inrdtta inom nu géllande lagstift-
nings granser.

Stadens bostadsbolag har under de senaste aren arbetat med vrdkningsforebyg-
gande arbete. Familjebostidder i samarbete med de 6vriga bolagen har under de
senaste aren haft i uppdrag att minska antalet avhysningar och under 2010/2011 har
de tillsammans tagit fram riktlinjer for hur detta arbete ska bedrivas i samarbete
med berorda stadsdelsnamnder.



Stadens bolag Micasa Fastigheter har i uppdrag att tillhandahalla bostider for
grupper med sirskilda behov, seniorbostéder, trygghetsbostider, servicehus, vard-
och omsorgsboende, gruppboende m.m. Bolaget arbetar intensivt med att utveckla
och anpassa fastigheterna for behoven som finns och nya krav pé olika boendefor-
mer. Bolaget har sedan 2009 fatt extra resurser genom Aldrelyftet och Stimulans for
Stockholm att genomf6ra en rad atgirder som inte hade kunnat finansieras genom
hyreshdjningar. Bolaget har séledes fatt ekonomiska incitament att genomfora at-
gérder som annars inte varit mojliga.

Omvandlingen av servicehus till trygghetsbostdider har paborjats och Micasa ut-
reder infor varje dvertagande, forutsittningarna att pd mest kostnadseffektivt sitt
genomfora omstruktureringen. Syftet ar att, dar sa &r mdjligt, med hénsyn till da-
gens krav pé standard och tillgénglighet, genomfora omvandlingen sa kostnadsef-
fektivt som mdjligt. Hyrorna for de nya trygghetsbostdderna férhandlas sedan enligt
sedvanliga principer med Hyresgastforeningen.

Att uppvakta staten om fordndringar i skattelagstifiningen till formdn for hyres-
rdtter och att ta fram en modell for lokala hyresgdststyrelser anser koncernledning-
en dr politiska stillningstaganden som koncernledningen inte har nagra synpunkter
pa.

Koncernledningen foreslér att koncernstyrelsen beslutar att motion (2011:12)
om "Tillséttning av en kriskommitté for hyresratten” anses besvarad med hénvis-
ning till koncernledningens utlatande.

Underremisser

Svenska Bostiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

I de fragor i motionen som direkt kan kopplas till Svenska Bostdder verksamhet
anser bolaget att det inte finns nagot behov att tillsdtta en kriskommitté. De fragorna
hanteras av Stockholms Stadshus AB tillsammans med dess bostadsbolag. De poli-
tiska forslagen i motionen har Svenska Bostidder inga synpunkter pa.

Familjebostiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

Familjebostéders yttrande riktas mot de forslag som har en direkt koppling till
Familjebostiders verksamhet. De forslag som berdr andra delar av kommunens
verksamhet och de mer renodlat politiska forslagen har bolaget inga synpunkter pa.

Nér det géller sanktioner mot s.k. slumvérdar finns idag ett regelverk som rela-
tivt nyligen har skérpts och det &r fastighetskontoret som har fatt ansvaret att agera i
de fall det finns behov av tvangsforvaltning. Bolagets uppfattning ar att dagens
regelverk erbjuder tillrdckliga mojligheter att agera.

Nir det géller hyresgisternas mojlighet till inflytande vid upprustningar och
stambyten finns idag ett regelverk som kréver att hyresvérden har ett samrad och
normalt far ett godkdnnande fran hyresgésten for de atgérder som ska genomforas.
Vigrar hyresgésterna att godkdnna den planerade upprustningen maste fastighets-
dgaren fa ett godkdnnande av hyresndmnden. Hyresndmnden bedémer da om de
planerade atgérderna ligger inom ramen for vad som kan betraktas som normal
standard, vad hyresgéster i allménhet efterfragar. For atgérder som syftar till att
uppna lagsta godtagbara standard beh6vs dock inget godkdnnande av hyresgésten.



Enligt Familjebostider erbjuder dagens ordning en bra avviagning mellan hyresgés-
ternas mdjlighet till inflytande och fastighetsdgarens behov av att genomfora nod-
vandiga upprustningar.

En kommunal andrahandsférmedling av bostidder dr Familjebostéder direkt ne-
gativ till. Bolaget har idag i uppdrag att aktivt motverka oriktiga hyresforhallanden i
Familjebostéders bestind, vilket t.ex. kan innebédra andrahandsuthyrningar som
skett utan bolagets godkdnnande. Dessa uthyrningar sker av hyresgéster som inte
langre har behov av sin ldgenhet, men behéller den pé grund av att en hyresldgenhet
i bostadsbristens Stockholm ar hardvaluta. I manga fall anvédnds lagenheten for att
tjdna pengar genom en andrahandsuthyrning till betydligt hogre hyra. Familjebosté-
ders strdvan ar att siga upp de hyresgister som inte lingre har behov ldgenheten for
egen del och aterfora denna till den vanliga bostadskon. Ett annat viktigt skal till att
minimera andrahandsuthyrningen &r att denna medverkar till att bolaget tappar
kontrollen 6ver vilka som bor i ldgenheterna och detta medverkar till en 6kad
otrygghet i bolagets fastigheter.

Nar det géller att starta ett kommunalt eller regionalt bostadsbolag vill Familje-
bostédder hénvisa till att staden idag forfogar 6ver fyra kommunala bostadsbolag
inklusive Micasa och att det knappast behovs ett femte for att hantera bostadsfor-
sOrjningsansvaret. Kommunens uppgift ar att inom sitt geografiska omréade ta an-
svar for sina uppgifter. Ett regionalt bostadsforetag ligger av detta skil utanfor den
kommunala kompetensen.

Ett temporért stopp for hyreshdjningar i de kommunala bostadsforetagen rimmar
illa med den nya lagstiftning som reglerar de kommunala bostadsforetagen. Enligt
detta regelverk ska de allménnyttiga foretagen nu agera mer affirsmissigt. Detta
bl.a. for att Sverige ska leva upp till EU:s regelverk nér det géller fri konkurens.

Familjebostéder levererar idag 80 — 90 forsoks- och tréningsldgenheter per ar till
bostadsformedlingen, vilket saledes innebar att ca var tionde ledig ldgenhet anvénds
for detta &ndamal. Antalet lagenheter som kan anvéndas till forsoks- och traningsla-
genheter bestédms av flera faktorer. Det ska normalt vara sma ldgenheter och det kan
inte finnas for ménga i samma omrade eller fastighet. Att faststilla ndgon slags kvot
for forsoks- och traningslagenheter kénns i sammanhanget irrelevant dé bostadsbo-
lagen hittills har kunnat leverera de ldgenheter som efterfrigats fran stadens sida.

Under de senaste aren har ett intensivt arbete bedrivits for att utreda pa vilket
sdtt stadens vikningsforebyggande arbete kan utvecklas. I detta arbete har de kom-
munala bostadsforetagen, socialtjanstforvaltningen, stadsdelarna, kronofogdemyn-
digheten, dldreomsorgsforvaltningen samt i viss utstrackning fastighetségarna i
Stockholm deltagit. Arbetet har nu resulterat i en rapport med konkreta forslag som
godkints av socialtjdnstndmnden och lamnats vidare till kommunstyrelsen. Under
arbetet har framkommit att bostadsforetagen generellt stravar efter att undvika av-
hysningar i synnerhet nir det géller barnfamiljer. Daremot behdver manga stadsde-
lars vrakningsforebyggande arbete forbéttras. Mer uppsokande arbete och ett tidiga-
re agerande vid hyresskulder. Bostadsforetagen kan egentligen inte gora mer én vad
som gors idag utan att de sldpper pa kraven om att hyran ska betalas.



Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

Stockholmshems synpunkter begrinsar sig till nagra av de fragor som ligger
inom bolagets verksamhetsomrade.

Slumvdrdar. Den nya lagstiftningen, som ska gora det léttare att ingripa mot
misskdtsamma bostadshyresviérdar, ar dnnu relativt ny och effekterna av den har
inte kunna avlésas. Stockholmshem har tills nyligen tvangsforvaltat tva fastigheter,
nu kvarstér bara en, och erfarenheterna r inte speciellt goda. Forvaltningsarbetet
har varit mycket pafrestande med béade trakasserier och hot mot bolagets personal.
Eftersom fastigheterna har varit tvangsforvaltade i en lang rad av ar, hade det inte
minst for hyresgésternas skull, varit lampligt att staden pa ett mycket tidigare stadi-
um hade anvint sig av sin lagenliga mdjlighet att tvingsinlosa de aktuella fastighe-
terna.

Hyresgdstinflytande vid upprustningar. De avtal angdende hyresgéstmedverkan
vid upprustningar av hyresfastigheter som triaffats med Hyresgéstforeningen och de
praktiska arbetssatt som har tillkommit med anledning av detta ger de boende ett
relativt stort matt av inflytande vid modernisering av vara fastigheter. Man far dock
inte glomma bort att det &r fastighetsdgaren som star for kostnaden och risken for
ombyggnader och méste dirmed ha ett avgdrande bestimmande 6ver vilka atgirder
som &r rimliga att utfora.

Sjdlvbyggeri for ungdomar. Stockholmshem har tillsammans med SHIS, Stiftel-
sen Hotellhem, genomfort en ombyggnad av fore detta kontorslokaler i Skarpnéack.
Insatsen inskrinkte sig da till att ungdomarna sjdlva mélade och tapetserade ldgen-
heterna. Resultatet blev bra pa kort sikt med 6kad sammanhallning mellan hyresgéis-
terna, men nu efter ndgra ar har den effekten nistan totalt avklingat eftersom ung-
domarna ofta flyttar och bara ndgon enstaka person finns kvar fran starten. Det finns
ocksa andra problem att tackla, exempelvis vilken hyra de som lade ner arbete pa
sin bostad ska betala i forhallande till dem som flyttar in senare utan att prestera
nagonting sirskilt.

Kvoter for forséks- och triningsldgenheter samt grupp- och serviceldgenheter.
Stockhomshem uppfattar situationen sé att bolaget uppfyller de krav som staden
staller pa bolaget i dessa fragor. Det dr dock angeldget att de privata fastighetségar-
na tar ett storre ansvar for forsoks- och tréningsldgenheterna.

Bostdder for hemlésa. Stockholmshem har i uppdrag att stodja Stiftelsen Hotell-
hems verksamhet. Bolaget dger de allra flesta fastigheter som SHIS bedriver sin
verksamhet i och Stockholmshem arbetar aktivt med att utoka bestandet av fastighe-
ter som passar for stiftelsens verksamhet, bland annat for hemldsa.

Vrikningsforebyggande arbete. Stockholmshem har nyligen, tillsammans med
Familjebostéder och Svenska Bostider, tagit fram riktlinjer for hur detta arbete ska
ske inom bolagen och med framfor allt stadsdelsférvaltningarna. Under 2010 avhys-
tes 32 personer fran sina ldgenheter hos Stockholmshem men bland dem fanns inga
barnfamiljer.



Trygghetsboenden for personer med laga inkomster. Micasa har stadens uppdrag
att bygga trygghetsbostider i Stockholm. De krav som staten stiller pa trygghetsbo-
endena dr dock sé stora att boendekostnaderna blir relativt hga. Stockholmshem
stiller sig dock inte frimmande till att reservera vissa prisvéirda bostdder med god
tillgdnglighet och med vissa trygghetsanpassningar, kanske 1 sarskilda hus, for per-
soner som behdver litet extra trygghet i sitt boende.

Bostadsformedlingens remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

Stockholms Stads Bostadsformedling kan inte uttala sig om behovet av en
kommitté for hyresritten eller inte. Ddremot har bostadsformedlingen underlag for
att det finns en stor efterfrdgan pa hyresritter.

Efterfrdgan pé hyresrétter i stockholmsregionen 4r stor, men inte sa stor som an-
talet kunder i bostadskon antyder. En ny undersékning visar att det finns manga
olika anledningar till att st& i bostadskdn. De vanligaste orsakerna till att st i bo-
stadskon dr som en forsékring for framtiden, for att byta sin nuvarande bostad eller
att pa sikt sélja sin nuvarande bostad och flytta till hyresritt, totalt 69 %. Det finns
ocksa personer som star i bostadskon for att de ér bostadslosa eller behdver en bo-
stad omgéende, vilket uppgar till 6 %, dvs. ca 20 000 personer. Sammanfattningsvis
kan man séga bostadskon avspeglar ett brett spektrum av ménniskor.

[ undersokningen har bostadsformedlingen dven analyserat profilen pa bostads-
kdande som har behov av en bostad omgaende eller inom ett ar. De &r ofta yngre,
ensamstaende utan barn, har en inkomst mellan 100-400 000 kr per ar. De flesta bor
1 hyresritt, hos fordldrar eller inneboende.

Bostadsformedlingen har dven genomfort underskningar for att ta reda pa hur
betalningsviljan for nyproducerade hyresritter ser ut. Dessa undersékningar visar pa
att det finns en stor efterfrdgan fran kunderna i bostadskdn pa nyproducerade hyres-
ratter i hela Stockholmsregionen. Efterfrégan fran kunderna i bostadskdn pa nypro-
duktion har 6kat markant &r for ar frén 2005 till idag. Acceptansen for nyproduk-
tionshyrorna har dven okat fran 2005 till idag.

En 6kande efterfragan dterspeglas ocksé i en viss 6kning av kdtiderna. En majo-
ritet av lagenheterna i bostadskon formedlas nu med en kotid pa mellan 4 och 6 ér.

Bostadsformedlingen har idag ett mycket gott samarbete med béde privata och
kommunala fastighetsdgare i hela stockholmsregionen som helt bygger pa frivillig-
het fran fastighetségarens sida. 2010 var antal inlimnade ldgenheter fran privata
fastighetsdgare det hogsta nagonsin; 3 598 lagenheter. Det konsekventa arbetet
bostadsformedlingen har lagt ner pa 6kad service och forbéttrade tjanster har gett
resultat i fler inldmnade ldgenheter. Att inféra nagon form av tvang for fastighets-
dgare att lamna ldgenheter skulle spoliera det arbetet, negativt paverka samarbetet,
och formodligen leda till farre inlimnade lagenheter. Att 6ka antalet forsoks- och
traningsladgenheter bor ske genom avtal och frivilliga ataganden.



Slutligen kan ndmnas att bostadsférmedlingen har haft flera tidigare drenden an-
géende en eventuell andrahandsférmedling; bade 2004 och 2007. Bostadsférmed-
lingen s&g 2007 inte ndgon mojlighet att bygga upp och driva en andrahandsformed-
ling, pé grund av svérigheter kring finansieringen. Juridiska avdelningens bedom-
ning innebar att andrahandsférmedlingen enbart kan finansieras av formedlingsav-
gifterna och dessa kommer inte att bli tillrickliga for att ticka kostnaderna for att
bygga upp och driva tjansten. Déarigenom kommer en helt separat verksamhet beho-
va startas, dar mdjligheterna for finansiering &r mycket osdkra.

Hyresgistforeningen

Hyresgistforeningens remissvar daterat den 19 april 2011 har i huvudsak
foljande lydelse.

Hyresgastforeningen samarbetar gérna for att dagens och morgondagens hyresgéster
ska fa ett béttre boende och en tryggare boendemiljo for att stérka och utveckla Stock-
holm.

Som vi ser det finns det tre viktiga omraden som behover forbattras:

. tillgdngen pa bostader till rimliga kostnader, framforallt hyresrétter
. hyresgésternas utsatthet i sitt boende pa en bostadsmarknad i kris,
. att kommunen anvinder bostadsbolagen som ett verktyg for kommu-

nens bostadsforsorjning och inte som en kassako.
En huvuduppgift for en blockdverskridande bostadskriskommission bor vara att
gora en samhiéllsekonomisk analys av bostadskrisens effekter och att i samrad med oss

parter och aktorer pa bostadsmarknaden foresla 16sningar.
Bdittre tillgdng pa bostdder till rimliga kostnader

Béde de som bor i Stockholm och de som vill flytta hit har idag svart att hitta ett
boende som passar deras behov. Hyresrétten har blivit allt mindre vanlig, utan att ef-
terfragan for den skull har minskat. Darfor behdvs det ett reellt stopp for ombildning-
arna av allminnyttans hyresrétter till bostadsrétter, samtidigt som det behdver byggas
ett stort antal hyresratter som passar manniskors olika behov. De allménnyttiga bo-
stadsbolagen skulle kunna bygga mer 4n vad de gor idag, och om de prioriterades
hogre vid markanvisningarna.

Nyproducerade hyresrétter blir dyrare dn motsvarande bostadsritter. Forutom att
bygga fler hyresritter kan kommunen dven uppvakta regeringen i syfte att f4 igenom
en skattereform for hyresrétten. Hyresgéstforeningen, SABO och Fastighetsdgarna har
visat att en nyproducerad hyresrtt ar

2 000 kronor dyrare i médnaden &n motsvarande bostadsritt. Vart gemensamma for-



slag om en skattereform skulle minska denna skillnad och gora det mojligt for betyd-
ligt fler att bo 1 nyproducerade hyresritter.

Idag &r, enligt Hjdlpmedelsinstitutet, 75 procent av Sveriges bostadsbestand otill-
géngligt for dldre personer och personer med nedsatt syn och rorelseférmaga. Den
viktigaste insatsen for dldre hyresgister ar darfor att oka tillgdngligheten i det befintli-
ga fastighetsbestdndet. Om vi bygger bostidder med god tillgdnglighet kommer de att
passa savél pensioniren med rullator som pappan med barnvagn och tjejen som an-
vander rullstol. Idag planeras och byggs ofta trygghetsboenden for den svenska me-
delklassen, dir manga kanske har en villa som de har kunnat sélja av och dérefter
investera pengar i en ny bostad i ett trygghetsboende. Hyresgastforeningen anser att
trygghetsbostider i stéllet borde planeras och byggas utifran rimliga kostnadskalkyler
och med rimliga hyror, som passar for alla manniskor oavsett socioekonomisk bak-

grund.
Trygghet i boendet

Upprustning av fastigheter och bostadsomréden innebér en stor utmaning for bade
fastighetsigare, hyresgéster och Hyresgéstforeningen. Upprustningen kan upplevas
som ett ingrepp i hemmet. Oron ver om man ska kunna bo kvar efter renoveringen &r
stor ndr marginalerna i privatekonomin dr sma. Darfor ska upprustningar géras med
varsamhet och med stort inflytande fran hyresgisterna. De ska kunna vélja mellan
olika nivéer av renovering i samband med upprustning, med en pa forhand kédnd hyra.
Det dr enbart de boende som kan godkinna upprustningen och darfor ar det sa viktigt
att samraden infor upprustningen mellan bostadsbolag och hyresgister blir bra. Bover-
ket skriver att

En fastighetsdgare har mycket att vinna pd att ldta de boende ha inflytande 6ver
fornyelsen av ett bostadsomrade. De som bor i bostadsomrddet vet hur det fungerar —
eller inte fungerar. Den tid som det tar att ga via de boende har man ofta igen genom
att besluten blir vdl forankrade och segdragna tvister undviks.

Hyresgistforeningens erfarenhet ér att boinflytande ska ses som en langsiktig inve-
stering i relationen med hyresgésterna och i trygghet, inflytande och gemenskap i
bostadsomrédena. Ett framgangsrikt arbete med boinflytande ger hyresgésterna ratt till
inflytande dver ndrmiljon och sitt boende genom t.ex olika former av samrad, en plats
dér de har mojlighet att organisera sig och resurser som de sjdlva far anvénda till &t-
gérder for att 6ka tryggheten, inflytandet och gemenskapen i bostadsomradet. I bo-
stadsbolag som Hjéllbobostéder sitter handplockade hyresgéster &ven med i bolagets
styrelse. Hyresgastforeningen region Stockholm anser inte att detta dr en avgérande
fraga for att hyresgésterna ska fa inflytande dver sitt boende.

Om hyresgésterna till exempel nekas underhéllsatgarder eller utsatts for trakasseri-
er dr det svart att flytta till en annan bostad i bostadskrisens Stockholm. Dérfor beho-
ver vi med gemensamma krafter ser till att alla stockholmare har en sund och trygg



boendemiljo. Hyresgéstforeningens erfarenhet dr att det finns ett stort behov av samar-
bete bade mellan kommunens olika forvaltningar samt mellan kommunen och Hyres-
gastforeningen. Kommunen far tidigt in signaler om att det inte brister i olika fastighe-
ter, men atgirderna leder séllan till ett konkret resultat for hyresgésterna. De verktyg
som kommunen har for att sétta press pa oseridsa fastighetsidgare anvinds inte heller i
nagon storre omfattning. Det behdvs en samordning av kommunens resurser for att
forbéttra stockholmarnas boendesituation utifrén de regelverk som kan tillimpas. Till
exempel tillsynen 6ver den obligatoriska ventilationskontrollen, brandskyddet, PCB,
radon, bostadsanpassning och sist men inte minst mgjligheten att anséka om tvangs-
forvaltning. Var erfarenhet ar att det ar viktigt att man under en viss tid har mgjlighet
att kraftsamla och rikta resurserna mot fastighetsdgare dar de boendes hélsa och siker-
het riskeras.
Ny roll for kommunpolitikerna

Hyror sétts av bostadsbolaget efter forhandlingar med Hyresgéstféreningen. Hy-
resgésterna i de kommunala bostadsforetagen ska betala de hyror som kravs for att
foretaget ska drivas effektivt i allménnyttigt syfte, utan att snedvrida konkurrensen
mot andra aktorer pa bostadsmarknaden. Foretagets intdkter ska diremot inte anvindas
for att bekosta annan kommunal verksamhet. De resurser som genereras i bolagen,
genom virdedkningar och hyresgésternas hyror, ska anviandas dir. Det &r ytterst tvek-
samt om forséljningar av bolagens tillgangar till lagre priser 4n vad marknaden ger
upphov till dr férenliga med den nya lagstiftningen. Detsamma géller omotiverade
finansiella kostnader och uteblivna finansiella intékter i bolagens ekonomiska forvalt-
ning. Stockholms stads politiker méste se till att bolagen kan verka sjélvstéindigt for att
uppfylla sitt allménnyttiga syfte, ge hyresgésterna inflytande och se till att 6verforing-
ar fran bolagen beslutas av fullmiktige efter en demokratisk process.

Stockholms studentkairers centralorganisation

Stockholms studentkirers centralorganisations remissvar daterat den 15
april 2011 har i huvudsak foljande lydelse.

Stockholms studentkarers centralorganisation (SSCO) representerar 80 000 studenter i
Stockholm. Det &r for oss av stor vikt att vi tillsammans fortsétter utveckla Stockholm
som ledande kunskapsregion och ddrmed bidrar till regionens utveckling.

Idag &r Stockholm en region som kan konkurrera internationellt med en hogutbil-
dad befolkning och hégskolor och universitet i toppklass. Samtidigt blir bostadsbristen
for regionens studenter allt mer akut. Sedan investeringsstod dragits in har nybyggna-
tionen av bostidder minskat, samtidigt som tillstrémningen av studenter och urbanise-
ringen i stort har 6kat.



En del av 16sningen pé bostadsproblematiken i Stockholm é&r hyresritten, speciellt
eftersom den &r en bostadsform som gynnar och i manga fall passar studenter.

Vinsterpartiet visar i sin motion pé de obalanserade ekonomiska villkoren mellan
bostadsritter och hyresrétter. Da studenter dr en ekonomiskt svag grupp som ofta inte
har mojlighet att kdpa sin egen bostad, &r tillgdngen pa sma hyresldgenheter och stu-
dentbostider av stor betydelse. For gruppen studenter &r det av stor vikt att stadens
aktorer gor sitt yttersta for att 6ka utbudet av denna typ av bostéder.

SSCO har i samband med arbetet for att ta fram handlingsprogram kopplat till
RUFS 2010 varit delaktig i en grupp med ansvar for att ta fram atgérder for att 6ka
studentbostadsbyggandet i Stockholm. Ett av de centrala problemomradena som disku-
terats &r att det saknas ett gemensamt ansvarstagande inom regionen. Det dr av allra
storsta vikt att olika aktorer blir medvetna om sitt ansvar och borjar ta det, for detta
krévs samsyn och samordning.

Da problemen med hyresrétter dr snarlika de som géller for studentbostdder ser
SSCO ocksa, precis som Vinsterpartiet, ett behov av en samordning kring byggandet
av hyresrétter. Darfor vilkomnar vi forslaget att tillsdtta en kommitté, det dr uppenbart
att ndgot maste goras for att det ska bli mer gynnsamt och konkurrenskraftigt att bygga
hyresldgenheter.

Samtidigt som SSCO ser positivt pa att tillsdtta en kommitté som har till uppgift att
ta fram atgérder for att stirka hyresritten pa bostadsmarknaden ar vi skeptiska till att i
detalj reglera kommitténs arbete. Flera av de punkter som vénsterpartiet lyfter i motio-
nen &r intressanta. Dock menar vi att en saddan kommitté bor fa ett starkt politiskt man-
dat att utreda hur hyresréttens stdllning kan stérkas i Stockholm. Vad detta innebér bor
inte 1 forvig definieras. Det &r viktigt att kommittén far resurser att utreda detta, samt
att ledamoterna i kommittén besitter stor kompetens pa omradet.

Sammanfattning

SSCO stiller sig over lag positivt till att tillsdtta en kommitté for att underséka hur
hyresrittens stéllning kan stirkas i Stockholm. Déaremot ser vi inte ndgot behov av att
detaljreglera kommitténs arbete.

Jagvillhabostad.nu

Jagvillhabostad.nu:s remissvar daterat den 11 april 2011 har i huvudsak fol-
jande lydelse.

Remissvar Motion (2011:12) om tillsdttning av en kriskommitté for hyresrdtten

e Inventera alla mojligheter till att bygga billiga nya hyresrétter:
Alla initiativ ar vdlbehovliga! Var forening har vid flera tillfallen deltagit i projekt dar
flexibla l6sningar, yteffektiva ldgenheter och prisvirda bostdder kan bli resultatet.
Villbo 2007 i Huddinge kommun hade vid tidpunkten Stockholms lins ldgsta nypro-



duktionshyra. Vart projekt Bjorketorpsvigen i Racksta tillsammans med Stockholms-
hem har nyss varit pa utstéllning. Man har hér fokuserat pé att f4 ner p-normen vilket
far effekt pa hyresnivéerna, da man inte behdver lagga en stor del av budgeten pa att
iordningstélla onddigt manga parkeringsplatser.

e  Kartldgga omraden dir det gar att bygga tillfdlliga bostdder pé utvecklings-
omraden:
I ett mote med Regina Kevius den 5/4 tog vi upp detta, vilket bemdttes med entusiasm.
Vi foreslar att man kartligger ytor/resttomter ofta lokaliserade i eller mellan befintliga
utvecklingsomraden. I Hogdalen byggdes 2008 ett ungdomshus med bostadsritter pa
en Overbliven yta mellan existerande bostadshus och tunnelbana. Tomtmarken var
billig och man kunde dérfor halla produktionskostnaderna nere.

e Modeller for inflytande vid genomforandet av nodvindiga upprustningar:
Jagvillhabostad.nu:s “Forstudie: Medborgardialog” presenteras 14/4 pa Kulturhuset.
Se: http://www.jagvillhabostad.nu/index.php?sid=1&pid=144 pa var webbplats. Fra-
gor som ungas deltagande och inflytande i stadsbyggnadsprocesser undersoks, hur
man som ung ser pa sina egna forutséttningar att delta 1 sitt eget ndromrade.

e  Uppvakta staten om fordndringar i skattelagstiftningen till forman for hyres-
ratter:
Den kommunala fastighetsavgiften slar oproportionerligt hart mot aktdrer som bygger
for unga och studenter. Genom att justera den kommunala fastighetsavgiften sa att den
speglar lagenhetens storlek och standard blir det attraktivare att bygga riktat till de
grupper dir bostadsbristen dr som svarast. I kampanjen “Lage for lagenheter” visade vi
pa denna ojamlikhet mellan upplatelseformerna.

e  Ta fram forslag pa byggnader som kan byggas om eller mark som kan anvan-
das for sjalvbyggeri for ungdomar:
I en stad som Stockholm, med utbredd bostadsbrist, tror vi inte att “sjalvbyggeri” for
ungdomar &r en héllbar 16sning. Vi tror att det ar viktigare att kommun och stat tar ett
gemensamt ansvar och samlat initiativ for att tillata kreativa l0sningar pa bostads-
marknaden. Stockholms stad borde i hogre grad utnyttja mojligheter att samarbeta med
projekt som “Wasted Space”, att hitta tomma eller outnyttjade byggnader och platser
med stor potential for att bygga prisvirda bostdder. Stockholms stad borde forsoka ge i
uppdrag till bade allménnyttiga och privata bostadsbolag att inventera sitt bestand for
att undersoka tillgangen pa befintliga lokaler och byggnader med potential for &ndrad
anvéndning. I december 2010 hade vi en lyckad workshop med Stena Fastigheter.
Vara medlemmar gavs tillfdlle att dela med sig av sina 6nskemal, erfarenheter, forut-
sattningar och behov infor en eventuell ombyggnad av fastigheten Handen Termina-
len. Byggnaden ligger har ett kollektivtrafiknira l1age och stér for tillfallet néstan helt
tom.

e  Inritta en kommunal andrahandsférmedling for bostdder:
Andrahandsmarknaden &r enbart en kortsiktig 16sning for ungas mdjlighet till boende.


http://www.jagvillhabostad.nu/index.php?sid=1&pid=144

Att stirka rattssédkerheten kring andrahandshyresgéster ar dédremot viktigt! Vi tycker
att kommunen ocksa borde erbjuda trygghetsservice bade for hyresgésten och for den
som ska hyra ut genom att till exempel hjilpa till vid kontraktsskrivning for en ldgre
kostnad. P4 detta vis kan man ge incitament for att dven forstahandskontraktsinneha-
vare ska vilja delta.

e  Tainitiativ till att starta ett kommunalt eller regionalt bostadsforetag:
Bostadsforsorjningsansvaret vilar pA kommunerna men det vore 6nskvirt om man
kunde samarbeta inom ldnet och regionen. Ett regionalt grepp pa Stockholmsregionens
bostadsmarknad ar nédvéndigt for att kunna utveckla och koordinera arbetsmarkna-
den. Vissa kommuner tar idag stdrre ansvar dn andra.

e Avbryta vidare omvandlingar av kommunala hyresrétter till bostadsrétter:
Jagvillhabostad.nu lagger ingen vérdering pa huruvida man dger sin bostad eller inte.
For vara medlemmar, ungdomar, &r dock den befintliga hyresrétten ofta den man har
rad att efterfraga. Nyproducerade lagenheter tenderar att vara dyrare och dérfor &r det
viktigt att hélla kvar hyreslagenheter med lidgre hyra i det kommunala bostadsbestan-
det.
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Hyresritten dr en mycket attraktiv boendeform. Den &r 6ppen for alla och ger
ett tryggt och flexibelt boende.

Idag star drygt ca 300 000 personer i ko for att fa en hyresrétt i Stockholms
stad. Flertalet 4&r unga som efterfragar billiga mindre hyresldgenheter. Det
finns dven stora trangbodda familjer som behover storre ldgenheter med hyror
de har rad att betala.

Billiga smaldgenheter har pé 16pande band omvandlats till bostadsrétter och
de alltfor f4 nybyggda hyresldgenheterna tacker inte pa langa végar det behov
som finns och &r dessutom sé dyra att manniskor med laga eller normala 16ner
inte har rad med hyrorna.

De flesta stockholmare trivs i sina hyresrétter. Ménga bor dock for dyrt, for
trangt och for otryggt. Bristen pa hyresritter skapar inlasningeffekter och ett
segregerat boende. Manga saknar helt en egen bostad och flyttar runt pa en
andrahandsmarknad eller blir hemldsa.

Hyresrétter ar skattemissigt en missgynnad boendeform. Boende i sméhus
och bostadsrétt far skatteavdrag medan byggandet av hyresritter beskattas.
Fastighetsdgarna, SABO och hyresgéstforeningen har gemensamt lagt fram
forslag om balanserade ekonomiska villkor, vilka skulle bade gynna byggandet
av hyresriétter och sdnka hyresnivéerna.

Manga hyresritter har stora upprustningsbehov. Underhéllet har under
ménga ar varit eftersatt bdde inom allménnyttan och hos privatvérdar. De virs-
ta exemplen &r de s.k. ”slumvdrdarna” som spekulerat i fastigheter och latit
dem forfalla.

Situationen &r djupt olyckligt for den framtida utvecklingen av Stockholm
som en blandad och attraktiv stad. Det dr dags att inrdtta en sérskild kriskom-



mitté for att ta itu med den katastrofala situationen nér det géller tillgdngen pa
hyresrétter i Stockholm.
Vi anser att staden maste ta pa allvar grundlagens skrivning om allas rétt till
bostad. Bostadsforsorjningsansvaret vilar pd kommunerna.
Kommunfullméktige uppmanas besluta att staden ska tillsdtta en kommitté
med uppdrag att

Inventera alla mojligheter att bygga billiga nya hyresrétter med hjilp av
de redskap kommuner har: mark- och exploateringspriser, tomtrattsav-
gélder, kommunala avgifter, uppdrag till mindre byggbolag, ta fram en
modell for laga parkeringstal vid nybyggnation, samordnade inkdp,
m.m.

Avbryta vidare omvandlingar av kommunala hyresrétter till bostadsrat-
ter

Tillsdtta en grupp som pa kort tid tar fram alla omraden dér det dr moj-
ligt att, tillsammans med t.ex., byggbostad.nu, kartldgger alla omraden i
kommunen dér det gér att bygga tillfélliga bostdder pa utvecklingsom-
raden

Utreda hur staden ska kunna genomf6ra sanktioner mot s.k. slumvérdar
och se till att fastigheterna blir tvidngsforvaltade

Hitta bittre modeller for hyresgésternas inflytande vid genomforandet
av nddvéndiga upprustningar

Uppvakta staten om fordndringar i skattelagstiftningen till forméan for
hyresrétter

Ta fram en modell for lokala hyresgiststyrelser enligt samma modell
som finns i till exempel Hjillbo i Goteborg. Syftet dr att hyresgéster ska
f4 samma inflytande &ver sitt boende som de som bor i bostadsrétt.

Ta fram forslag pa byggnader som kan byggas om eller mark som kan
anvindas for sjalvbyggeri for ungdomar.

Inritta en kommunal andrahandsférmedling for bostader

Ta initiativ till att starta ett kommunalt eller regionalt bostadsforetag
Infor ett temporért stopp for hyreshdjningar i de kommunala bostadsfo-
retagen

Faststéll en kvot som inte far understigas for forsoks- och traningsla-
genheter som motsvarar behovet i staden

Krév att privata hyresvérdar ska ldmna betydligt fler forsdks- och tra-
ningslédgenheter till bostadsformedlingen

Faststéll en kvot som inte far understigas for ldgenheter som anvisas till
hemlosa



» Utdka det vrikningsforebyggande arbetet i de kommunala bostadsbola-
gen

» Faststéll en kvot som inte far understigas for grupp- och servicebostiader
som motsvarar behovet i staden

+ Forstirk de ekonomiska incitamenten for planeringen av gruppbostider
och servicebostdder sa att stadsdelsndmnderna fér sina kostnader tiackta

* Inventera alla mgjligheter att bygga och driva trygghetsboenden som
dven ger dldre med laga inkomster mojlighet att bo i trygghetsboende

Stockholm den 10 februari 2011

Ann-Margarethe Livh Ann Mari Engel Mehdi Oguzsoy



