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Skrivelser angiende sinkta hyror for allméinnyttans hyresgéster

Forslag till beslut

Koncernstyrelsen foreslas besluta

att anse skrivelsen angéende sidnkta hyror for allminnyttans hyresgaster av
Teres Lindberg (s), Yvonne Ruwaida (mp) och Ann Mari Engel (v) besvarad med detta
utlatande.

Stockholm som ovan

Irene Lundquist Svenonius
Skrivelsen

Koncernstyrelsen beslutade vid sitt sammantriade 2007-05-14 att 6verldmna skrivelse angaende
sdnkta hyror for allménnyttans hyresgéster av Teres Lindberg (s), Yvonne Ruwaida (mp) och
Ann Mari Engel (v) till koncernledningen for beredning (bilaga 1). I skrivelsen hemstills det
att Stockholms Stadshus AB utarbetar en modell f6r hyressdnkning for hyresgéisterna i stadens
allminnyttiga bolag.

Svar pa remiss

Skrivelsen har skickats pa remiss till AB Svenska Bostidder, AB Familjebostdder och
AB Stockholmshem.

Svenska Bostdder skriver 1 sitt remissvar att vid inledningen av varje ars hyresforhandlingar
uppréttar bolagen en hyreskalkyl som grund for sina hyresyrkanden. I hyreskalkylen redovisas
alla intékts- och kostnadsposter utifran berdknade pris- och taxeforandringar, verksamhets-
fordndringar mm samt dgarens resultatkrav. Detta innebér att forandringar vad géller
fastighetsskatten beaktas pd samma sétt som for andra kostnadsposter i kalkylen, varigenom
kalkylforutsittningarna nu blir klart mer gynnsamma &n om fastighetsskatten skulle forbli
ofordndrad.
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Darigenom kan ségas att ersdttandet av fastighetsskatten med en ldgre kommunal avgift
kommer bolagens hyresgéster tillgodo. Detta kan ske pa olika sitt. Sddana avviaganden gors
regelmassigt i samband med de arliga hyresforhandlingarna mellan parterna (bilaga 2).

Familjebostdder skriver att denna mdjliga kostnadsminskning for bolagets forvaltning kommer
pa sedvanligt sétt att ingé 1 kalkylunderlaget som presenteras vid de arliga
hyresforhandlingarna och kommer da att basera sig pa mer dagsaktuella uppgifter om antalet
bostdder 1 bestandet m.m. I kalkylunderlaget vdgs dven 0vriga fordndringar av utgifter och
inkomster in. Fran och med 2007 har forutom ett eventuellt beslut om en minskning av
fastighetsskatten ocksa fordandringar till f6ljd av nedtrappning av réantebidraget och
borttagandet av investeringsstddet tillkommit. Att arbeta fram en modell som enbart tar hinsyn
till en enskild kostnadspost — utan att viga in 6vriga fordndringar av utgifter och inkomster —
stoder inte detta vedertagna sitt att arbeta.

Familjebostider har, liksom tidigare ar, for avsikt att presentera en sammanvégd bild av
berdknade kostnader och intikter 1 kommande hyresforhandlingar samt fortsitta med en
fordelning av kommande hyresjusteringar utifrdn den matris som tagits fram av
Hyreskommittén. Det minskade kostnadstrycket, om fastighetsskatten sanks, kommer ddrmed
direkt eller indirekt hyresgdsterna hos Familjebostider tillgodo. Att frangd géllande principer
for hyresforhandling pa detta sitt skulle dock innebéra ett allvarligt steg bort fran en
véletablerad och fungerande ordning (bilaga 3).

Stockholmshem skriver 1 sitt svar att hyressittningen for Stockholmshems hyresgéster sker 1
forhandlingar med Hyresgéstforeningen, Region Stockholm. Vid forhandlingarna tas alla
fordndringar 1 omvérlden som pdverkar hyrorna upp till diskussion och resulterar i de
hyresforandringar som parterna kommer dverens om.

Enligt Stockholmshems mening &r det en god och rationell ordning att normalt en géng per ar
diskutera och forhandla fram de fordndringar av hyran som &r av ndden och detta inom ramen
for hyresmarknadens partsforhallanden (bilaga 4).

Koncernledningens synpunkter

Bostadsbolagen har en vél etablerad ordning for hyresférhandling och hyresséttning. En
eventuell sdnkt fastighetsskatt kommer att hanteras av bolagen pa sedvanligt sétt, dvs som en
post 1 kalkylunderlaget som presenteras vid en hyresforhandling. Den minskade kostnaden
kommer dérfor, tillsammans med 6vriga fordndringar, stadens hyresgéster tillgodo genom de
arliga forhandlingarna. Koncernledningen bedémer darmed att det inte finns nagon anledning
att Stockholms Stadshus AB utarbetar en modell for hyressdnkning och forbigér ett redan vél
fungerade system.

Bilagor

1. Skrivelse angdende sidnkta hyror for allménnyttans hyresgaster av Teres Lindberg (s),
Yvonne Ruwaida (mp) och Ann Mari Engel (v)

2. Svar pa skrivelse fran AB Svenska Bostdder

Svar pa skrivelse fran AB Familjebostdder

4. Svar pa skrivelse fran AB Stockholmshem
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Ef}-:i'/ﬂ /Li ? Bilaga 1

Stockholm 2007-05-14

Skrivelse anghende siinkta byror fir allmiinnyttans hyresgister

Dien statliga fastighetsskatien avskalTas frdn och med den 1 januan 2008 och
ersatts i stillet av en kommunal fastighetsavgift infiies pd 4500 kronor per bostad
fsr smahus, dock higst 1 procent av taxeringsvirdet, samt 900 kronor per bostad
£ flerbostadshus, dock hogst 0.4 procent av taxeringsvirdel.

AvskafTandet av fastighetsskatten fr en enonm firmogenhetadverforing som
gynnar savill smihusigare och fastighetsigare.

Alla dom som bor i stadens allminnyttiga bolag borde paturliglyis ocksa gynnas
av den sinkta fastipghetsskatien. Det enda rimliga i dirfor att dom pengarna
kommer hyresgisterna till del i form av sénkta nyTor.

Jag hemstilier att stadshus AB utarbetar en madell for hyressinkningar £r
hyresgiisterna | stadens allménnyttiga bolag.

Teres Lindberg (5 )
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Bilaga 2

2007-05-31 Dnr SB 07-0256

S0

Svernska Bostader

Goran Tillberg

Stockholms Stadshus AB
Att. Sara Feinberg
105 35 Stockholm

Skrivelse angaende sankta hyror for allmannyttans
hyresgaster

I skrivelse den 14 maj 2007 har Teres Lindberg (s), Yvonne Ruwaida (mp) och
Ann Mari Engel (v) hemstillt att Stockholms Stadshus AB utarbetar en modell
for hyressankningar for hyresgésterna i stadens allménnyttiga bolag, med
anledning av erséttandet av den statliga fastighetsskatten med en kommunal
fastighetsavgift. Nedan redovisas enligt onskemal foretagsledningens synpunkter
pa vad som anforts i skrivelsen.

For Svenska Bostidder med dotterbolag (inklusive Stadsholmen) blir
skattebelastningen 2007 for bostidder ca 88 miljoner kronor. Med en kommunal
avgift berdknas kostnaden bli ca 40 miljoner kronor, dvs. ca 48 miljoner kronor
lagre. Detta kan jamf6ras med de totalt budgeterade bostadshyresintidkterna 2007
for Svenska Bostéder-koncernen pé ca 2 850 miljoner kronor.

Vid inledningen av varje ars hyresforhandlingar upprittar bolagen en hyreskalkyl
som grund for sina hyresyrkanden. I hyreskalkylen redovisas alla intikts- och
kostnadsposter utifrdn beréknade pris- och taxeférandringar, verksamhets-
fordandringar mm samt dgarens resultatkrav. Detta innebér att fordndringar vad
giller fastighetsskatten beaktas pd samma sétt som for andra kostnadsposter 1
kalkylen, varigenom kalkylforutsittningarna nu blir klart mer gynnsamma &n om
fastighetsskatten skulle forbli oférdndrad. Namnas kan att Svenska Bostdders
yrkande om hyreshdjning f6r 2007 var 3,5 procent, medan utfallet blev 1,8
procent fran 1 april, vilket motsvarar 1,35 procent pé arsbasis. En skillnad pd mer
an 2 procent (ca 60 miljoner kronor) mellan bedémt behov och faktiskt utfall.

Vi utgar fran att resultatkraven for bostadsbolagen inte paverkas som f6ljd av
denna enskilda foréndring av kostnadsbilden. Dérigenom kan sdgas att erséttandet



av fastighetsskatten med en ligre kommunal avgift kommer vara hyresgéster
tillgodo. Detta kan ske pa olika sétt. Antingen kan hyrorna hallas tillbaka eller s&
far bolagen mojlighet att t ex genomfora fler underhallsatgarder 1
bostadsomridena, vilket kan beddmas som mycket angeléget med hédnsyn till det
stora underhalls- och upprustningsbehov som foreligger i atskilliga av vara
bostadsomraden. Alternativet kan vara en kombination av detta. Sadana
avviganden gors regelmaissigt i samband med de arliga hyresforhandlingarna
mellan parterna.

Villingby som ovan

Patrik Emanuelsson
Chef Affarsutveckling



Bilaga 3
ED Remissyttrande angaende sankta hyror
— for allmannyttans hyresgaster
Datum Handlaggare
FAMILIE 2007-06-14 Ebba Agerman
VD-stab

Vart dnr: 2007/0398

Till
Stockholms Stadshus AB
Sara Feinberg

Angiende sinkta hyror for allminnyttans hyresgister.

Koncernstyrelsen har for yttrande 6versiant en skrivelse av Terese Lindberg (s), Ann Mari
Engel (v) och Yvonne Ruwaida (mp) om sédnkta hyror for allménnyttans hyresgéster till bland
annat Familjebostidder. Yttrandet ska vara koncernledningen tillhanda senast 2007-08-15.

Detta yttrande har inte varit foremal for behandling 1 bolagets styrelse, men kommer att
anmalas i efterhand.

Arendet

Den statliga fastighetsskatten kan enligt forslag komma att avskaffas fran och med den forsta
januari 2008. Enligt forslaget ska denna ersittas med en kommunal fastighetsavgift pa 900
kronor per bostad for flerbostadshus, dock hogst 0,4 procent av taxeringsvérdet. Terese
Lindberg med flera foreslar i sin skrivelse att Stadshus AB utarbetar en modell for
hyressédnkning for hyresgésterna 1 stadens allménnyttiga bolag.

Familjebostiders synpunkter

Vid ett antagande att Familjebostdders fastigheter belastas med beloppet 900 kronor per bostad,
beréknat pa totalt bostadsbestdnd per den 2006-12-31, innebdr det en utgiftsminskning med
cirka 20 mnkr. Detta dr en halvering av budgeterat belopp for 2007 pa 41,4 mnkr, vilket
innebér en minskad utgift for bolaget pd 1 snitt cirka 74 kronor per ldgenhet och méanad.

Denna mgjliga kostnadsminskning for bolagets forvaltning kommer pé sedvanligt sétt att ingd 1
kalkylunderlaget som presenteras vid de drliga hyresforhandlingarna och kommer dé att basera
sig pa mer dagsaktuella uppgifter om antalet bostéder 1 bestdndet m.m.

I kalkylunderlaget vigs dven Ovriga fordndringar av utgifter och inkomster in. Fran och med
2007 har forutom ett eventuellt beslut om en minskning av fastighetsskatten ocksa forédndringar
till f61jd av nedtrappning av rintebidraget och borttagandet av investeringsstodet tillkommit.
Att arbeta fram en modell som enbart tar hansyn till en enskild kostnadspost — utan att vdga in
ovriga forandringar av utgifter och inkomster — stoder inte detta vedertagna sitt att arbeta.

Hyresforhandlingarna sker, enkelt uttryckt, vanligtvis i tva steg. Det forsta steget innebér att
parterna kommer dverens om den genomsnittliga hyreshdjningen for Familjebostdder med
utgangspunkt fran bolagets totala ekonomi. I det andra steget sker en férhandling om
fordelning av den dverenskomna totala hyreshdjningen inom bolagets ldgenhetsbestand, vilket



inneburit att vissa ldgenheter fatt hogre och andra lagre hojning dn bolagets
genomsnittshojning.

Familjebostider har, liksom tidigare ar, for avsikt att presentera en sammanvégd bild av
berdknade kostnader och intdkter i kommande hyresférhandlingar samt fortsidtta med en
fordelning av kommande hyresjusteringar utifran den matris som tagits fram av
Hyreskommittén.

Det minskade kostnadstrycket, om fastighetsskatten sdanks, kommer ddrmed direkt eller
indirekt hyresgésterna hos Familjebostider tillgodo. Att fringé géllande principer for
hyresforhandling pa detta sitt skulle dock innebéra ett allvarligt steg bort fran en véletablerad
och fungerande ordning.

Bosse Sundling
VD AB Familjebostdder



Bilaga 4
Stockholms Stadshus AB
Sara Feinberg
105 35 Stockholm

Remiss av skrivelse angiende sinkta hyror for
allmannyttans hyresgister

Som svar pa rubricerad remiss far Stockholmshem avge foljande svar.

I skrivelsen foreslas att Stadshus AB ska utarbeta en modell for hyressankningar for
hyresgésterna i stadens allminnyttiga bolag med anledning av att den statliga fastighetsskatten
foreslas avskaffas och ersittas av en ligre kommunal avgift.

Hyresséttningen for Stockholmshems hyresgister sker 1 forhandlingar med
Hyresgistforeningen, Region Stockholm. Vid forhandlingarna tas alla fordndringar i
omvérlden som paverkar hyrorna upp till diskussion och resulterar i de hyresfordndringar som
parterna kommer dverens om.

Enligt Stockholmshems mening dr det en god och rationell ordning att normalt en géng per ar
diskutera och forhandla fram de fordndringar av hyran som ar av ndden och detta inom ramen

for hyresmarknadens partsforhallanden.

Med vénlig hélsning

AKTIEBOLAGET STOCKHOLMSHEM

Pelle Bjorklund



