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Remissen om Tomtrittsavgilder for flerbostadshus
Svar pé remiss fran Finansroteln (Dnr 123-745-2016).

Sammanfattning

Forslaget till forindrade tomtriittsavgélder for flerbostadshus fran exploateringsndmnden
innebér i huvudsak att avgildsrintan vid nyupplatelse av flerbostadshus sénks frén 5,25
procent till 4,5 procent for att stimulera nyproduktion av hyresrétter.

Avgildsunderlaget motsvarar 30 procent av bedémt markvirde, men sjonéra ldgen asitts
ett 15 procent hogre avgildsunderlag. Avgildsunderlaget foreslas darefter justeras upp
med tva procent per &r for att i hogre utstrickning motsvara markprisutvecklingen. For-
slaget innebiir en intrappning pé tva &r vid hojning av avgilder, samtidigt som en sink-
ning slar igenom direkt.

Koncernledningen vill understryka att utgéngspunkten for den foreslagna foréndringen
ar villovlig utifrdn en kommunkoncernévergripande perspektiv samt utifran forutsétt-
ningarna for stadens formogenhetsforvaltning.

Koncernledningen konstaterar att den foreslagna forindringen paverkar koncernens bo-
stadsbolags forméga att generera resultat. Bolagens resultat dr en grundforutsittning for
att langsiktigt och med en soliditet som motsvarar stadens krav, kunna finansiera nypro-
duktion och forvaltning av befintliga fastigheter. Vissa ldgen i ytterstaden kommer emel-
lertid att paverkas positivt och i dessa omraden kan forslaget ge en stimulerande effekt
pé nyproduktion.

Stadens bostadsbolag kommer ha ambitionen att méta de foréndrade tomtrittsavgilderna
genom att fortsitta utveckla processerna och samverka i dnnu hégre utstriickning. Med
tydligare genomslag fér ett mer industriellt byggande i form av Stockholmshusen bér
dven detta kunna paverka i positiv riktning.

Utifian stadens ambition att hitta en varsam 6vergang och dérmed mildra konsekvenser-
na av de nya tomtréttsavgilderna foreslar koncernledningen att intrappningsperioden
forlings med ytterligare ett antal ar, forslagsvis fem.
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Arendet

[ remitterat drende fran finansroteln féreslar exploateringsndmnden att kommunfullmék-
tige godkénner forslag till #ndrade tomtréttsavgilder for flerbostadshus samt foréndring
av huvudgrunderna i tillimpning av tomtrittsinstitutet. Tomtréttsavgilderna har varit
oférindrade sedan 2004 och de senaste arens prisutveckling har medfort att avgéldsun-
derlagen ér mycket laga i férhallande till dagens markprisnivaer.

Forslaget innebér i huvudsak att avgéldsréintan vid nyupplatelse av flerbostadshus séinks
frén 5,25 procent till 4,5 procent for att stimulera nyproduktion av hyresritter.

Avgildsunderlaget motsvarar 30 procent av bedémt markviirde, men sjonéra ligen dsitts
ett 15 procent hogre avgildsunderlag. Avgildsunderlaget foreslas dérefter justeras upp
med tva procent per ar for att i hogre utstrickning motsvara markprisutvecklingen.

Forslaget innebiir en intrappning pé tva ar vid hgjning av avgilder, samtidigt som en
sinkning slar igenom direkt.

Finansroteln har remitterat Tomirdttsavgdlder for flerbostadshus till bl. a. Stockholms
Stadshus AB, som i sin tur remitterat vidare till dotterbolagen Stockholmshem, Svenska
Bostéder, Familjebostider, SISAB och Micasa. SISAB och Micasa har valt att inte svara
pa remissen. Nedan foljer en redovisning av bolagens remissvar i huvudsak. Remissva-
ren i sin helhet aterfinns i bilagorna.

Underremiss

AB Svenska Bostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

De totala effekterna av forslaget till nya avgilder dr svara att analysera pa en detaljerad
niva, bland annat for att de nya avgilderna trider i kraft successivt vid avgildsreglering-
ar. En mycket Gversiktlig beddémning ér att hdjningen motsvarar ca 3 % av hyresinték-
terna for bostéder.

I exploateringskontorets (jansteutlatande framhalls att “da tomtrittsavgélden inte direkt
ligger till grund for bruksvirdeshyran torde fordndringen inte ndmnvért paverka boende-
kostnaderna for boende i hyresritt”. Det ir ett riktigt konstaterande betréffande de boen-
des kostnader och hyresséttningen, men for tomtréttshavarna blir de 6kade avgilderna en
realitet som maste hanteras inom respektive bolags ekonomi. Om hyrorna inte kan hojas
i motsvarande méan som tomtrittsavgilderna kan det leda till minskat utrymme for t ex
underhall.

I nyproduktionen far héjda tomtriittsavgilder ett direkt genomslag pa inflyttningshyran
eftersom den i de flesta fall #r baserad pa kostnaderna i respektive projekt (presumtions-
hyra). Forslaget innebér avsevirt hdjda avgilder i centralt beldgna omraden. Effekten pa
inflyttningshyrorna i dessa omréiden kan uppskattas till 5-6 %, allt annat lika. Det kan
paverka genomforbarheten for projekt. I omraden som t ex Hésselby och Tensta foreslds
en sinkt avgild, vilket &r positivt och kan bidra till forbdttrade forutsittningar for att
genomfora nyproduktion inom ytteromrédena.
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Sammanfattningsvis dr det svért att bedoma forslagets langsiktiga effekt for bolagens
totala ekonomi, men det &r uppenbart att det medfér behov av hgjda hyror och/eller ned-
dragningar betriffande paverkbara kostnader. Fér nyproduktionen innebér forslaget
héjda inflyttningshyror i centrala ligen och nérforort, vilket eventuellt kan forsvara ge-
nomforandet av vissa projekt. Samtidigt kan forslaget bidra till forbattrade forutséttning-
ar for projekt i ytteromradena (bilaga 1).

AB Familjebostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Familjebostider har forstaelse for att tomtréttsavgélderna, liksom andra priser, hojs. Bo-
laget har emellertid synpunkter avseende principerna for berikning av avgélderna och
effekterna pa hyresmarknaden om forslaget genomfors. Det finns en tydlig mélkonflikt
mellan exploateringsn@mndens forslag och stadens mélsittning om ett historiskt hogt
bostadsbyggande med hyresritter till hyror som fler ménniskor har rad med (bilaga 2).

AB Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

[ korthet innebir forslaget att det kan bli svérare att bygga nytt i de omréden som t.ex. pa
Sédermalm och Norra Djurgardsstaden, dér bolaget de senaste aren producerat eller
kommer att producera bostider. Idag har bolaget en utmaning att klara av dessa investe-
ringar trots att man ocksa har méjlighet att erhélla relativt hég hyra i de projekt som
finns inom tullarna eller i Norra Djurgardsstaden. De foreslagna nya nivaerna innebér att
bolaget i dessa ldgen kan fa svart att klara dgarens avkastningskrav, d markkostnaden
(tomtrittsavgilden) okar kraftigt samtidigt som de hyresnivaer som krivs i dessa projekt
for att kompensera detta riskerar att bli s& hoga att man kan fa svarigheter att hyra ut
dessa bostader. Fériandringen av tomtrittsavgilden i omraden som ligger lingre ut &r
avsevirt ldgre, dock har man idag svéarigheter med lonsamheten i dessa projekt (bilaga

3).

Koncernledningens synpunkter

Koncernledningen anser att utgdngspunkten for den féreslagna fordndringen ér villovlig
utifran ett kommunkoncerndvergripande perspektiv samt utifran forutsittningarna for
stadens formogenhetsforvaltning.

For ndrvarande rader dock ett extremt tryck och efterfragan pa bostdder kombinerat med
ambitioner om rimliga hyror, i bade befintligt bestand och i nyproduktion. Den fore-
slagna forandringen paverkar bostadsforetagens forutsittningar att nd uppsatta mal och
ambitioner med en ¢kad nyproduktion.

Koncernens bostadsbolags forméaga att generera resultat kommer att paverkas negativt av
forslaget, da fastighetskostnaderna p.g.a. avgildsfordndringen bedéms 6ka mer én en
mojlig hyresutveckling baserat pa erfarenheter frén tidigare ars forhandlingar. Bolagens
resultat &r en grundforutsittning for att langsiktigt och med en soliditet som motsvarar
stadens krav, kunna finansiera nyproduktion och férvaltning av befintliga fastigheter. For
att kunna uppfora nyproduktion i omrden sasom innerstaden och Norra Djurgérdsstaden
bedoms hyresnivaerna behdva hojas med upp emot 100 kr per kvadratmeter bostadsarea
och &r for att kunna genomfdra nyproduktionsprojekt. Vissa ldgen i ytterstaden kommer
dock paverkas positivt och i dessa omréden kan forslaget ge en stimulerande effekt pa
nyproduktion. I dessa liigen kan det finnas andra svarigheter att genomfora projekt dé
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marknadsviirdena inte motsvarar byggkostnaderna, vilket skulle medfora nedskrivnings-
behov.

Sammantaget bedomer koncernledningen att forslaget om nya tomtrittsavgilder for fler-
bostadshus, allt annat lika, dndrar forutsittningarna for koncernens bostadsbolag att upp-
fylla dgardirektiven om att fordubbla nyproduktionstakten till 3000 paborjade ldgenheter
fran 2019. Det blir ocksd mer utmanande att stirka hyresréttens stéllning i stadsdelar dér
andelen allménnyttiga bostédder &r 1g.

Ehuru en héjning av tomtrittsavgilden sjilvfallet paverkar bostadskalkylerna ér malsitt-
ningen frén stadens bostadsbolag att parera justeringen genom att fortsitta utveckla de
processer som har effekt pa kalkylerna och samverka i @in hégre utstrickning bl.a. i arbe-
tet att erhdlla markanvisningar i ligen som passar in i bostadsbolagens respektive nypro-
duktionsportfsljer. Nér bostadsbolagen fér ett tydligare genomslag for ett mer industriellt
byggande t.ex. genom upprepningseffekten av Stockholmshusen, bor dven detta kunna
paverka i positiv riktning.

Det #4r en viktig generell forutséttning att regelverken &r langsiktiga och tydliga for bo-
stadsbolagen dé ledtiderna dr utstrickta i planerings- och byggprocesserna. Utifran sta-
dens ambition att hitta en varsam &vergang och didrmed mildra konsekvenserna av de
nya tomtrittsavgilderna vore det angeléget, ocksa utifran bostadsbolagens planerings-
processer,-att forlingd intrappningsperioden till forslagsvis fem ar.

Jonas Schneider
Vice VD

Bilagor

1. Remissvar AB Svenska Bostédder
2. Remissvar AB Familjebostéider
3. Remissvar AB Stockholmshem
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Bilaga 1

DNR 2016-0143

Svar p& remiss om nya tomtriittsavgilder for flerbostads-

hus

Svenska Bostider har ombetts limna synpunkter pd Exploateringsnimndens forslag till
nya tomtrittsavgilder for flerbostadshus. I svaret inkluderas éven dotterbolaget Stads-

holmen.

Svenska Bostider innchar drygt 330 fastigheter som &r upplatna med tomtritt. Stads-
holmen innehar c:a 260 tomtritter. Fastigheternas geografiska fordelning och den totala
avgilden (inklusive lokaler) for ar 2016 framgar av foljande tabell.

Innerstad Ytterstad Summa
Antal | Avgild Antal | Avgiild Antal | Avgiild
2016, tkr 20160, thkr 2016, tkr
Svenska Bostiider 58 37 145 275 70 699 333 107 844
Stadsholmen 240 26 569 19 646 259 27215
Summa 298 63 714 294 71 345 592 135 059

Antalsmissigt 4r den geografiska fordelningen totalt sett jamn mellan inner- och yt-
terstad, men den #r mycket olika for de bigge bolagen. For Svenska Bostider dominerar
ytterstadsbestandet, frimst antalsméssigt, men dven nér det giller den arliga avgilden.
For Stadsholmen ér férhallandena de omviinda med total dominans for innerstadsfastig-

heter.

De totala effekterna av forslaget till nya avgiilder dr svéra att analysera pa en detaljerad
niva, bland annat fér att de nya avgilderna triider i kraft successivt vid avgildsreglering-
ar, Effekten kommer dérfor striicka sig &ver en period av minst 10 ar. Vidare innebér
forslaget en 6kad differentiering av avgiilderna med kraftiga hojningar i centrala lagen
och nédrforort, medan det for ytteromréidena foreslas mattliga hojningar eller t o m séinka
avgilder i vissa fall. Det foreslas ocksé en arlig upprékning av avgilderna fr o m ér
2019, vilket bidrar till komplexiteten och gér det svart att analysera de langsiktiga effek-

terna.

En mycket versiktlig beddmning ér Svenska Bostiders och Stadsholmens tomtriittsav-
giilder ssammanlagt skulle 6ka fidn c:a 135 till drygt 200 mnkr per ar nér forslaget fatt
full effekt. Allt annat lika motsvarar hojningen c:a 3 % av hyresintékterna for bostéder.

Fér Stadsholmens del, med i huvudsak fastigheter i innerstaden, bedomer vi att forslaget
pé sikt medfér en fordubbling av de arliga bostadsavgilderna. For att kompensera denna
kostnadsdkning skulle Stadsholmens bostadshyror behéva hjas med omkring 15 %,
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vilket knappast ir genomférbart. Frutom tomtréttsavgilderna forvintas dven kostnader
for t ex uppvirmning, reparationer och underhéll ocksa oka under den nérmaste 10-
arsperioden.

P4 sidan 8 i Exploateringskontorets tjdnsteutldtande framhélls att "da tomtrittsavgilden
inte direkt ligger till grund for bruksvérdeshyran torde forédndringen inte ndmnvért pa-
verka boendekostnaderna for boende i hyresritt”. Det &r ett riktigt konstaterande betrif-
fande hyresséttningen, men fér tomtrittshavarna blir de 6kade avgilderna en realitet som
maste hanteras inom respektive bolags ekonomi. Ett bostadsforetag har inga andra inték-
ter #in hyrorna. Om dessa inte kan hijas i motsvarande man som tomtrittsavgélderna
tkar maste i stillet en omfordelning inom kostnadsmassan ske, vilket kan leda till mins-
kat utrymme for t ex underhall. Detta blir sirskilt kdnnbart for Stadsholmen, dér
tomtrittsavgilderna hojs kraftigt samtidigt som det finns ett stort underhéllsbehov i delar
av bestandet.

I nyproduktionen far hojda tomtréttsavgilder ett direkt genomslag pé inflyttningshyran
eftersom den i de flesta fall #r baserad pa kostnaderna i respektive projekt (presumtions-
hyra). I fljande tabell redovisas exempel pa forslagets effekter i ndgra omréden dér
Svenska Bostdder har planerad nyproduktion.

Norra Bjorkha- Kiirrtorp Hiisselby Tensta
Djurgards- gen

staden
Nuv avgild, kr/kvin 178,70 102,301 79,60V 79,60 56,00
BTA
Ny avgild, ki’kvim 283,00 175,00 148,00 67,00 33,00
BTA
Foridndring, ki/kvm 104,30 72,70 68,40 -12,60 -23,00
BTA
Fordndring, % 58% 71% 86% -16% -41%
"Hyrespaverkan", 132 92 87 -15 -28
ki/kvin BOA?
"Hyrespaverkan", 847 590 558 -96 -180
kr/manad®

[) Ibilaga 1 i Exploateringskontorets tjénsteutlatande anges nu gillande avgiild vid nyupp-

latelser i Bjorkhagen och Kérrtorp till 114,90, vilket torde vara en felskrivning.

2) Avser den s k normligenheten pa 3 rum och kok, 77 kvin.

Som framgar av tabellen innebér forslaget avsevirt hojda avgilder i centralt belégna
omraden. Effekten pa inflyttningshyrorna i dessa omréden kan uppskattas till 5-6 %, allt
annat lika. Det skulle kunna paverka genomférbarheten for projekt dér ekonomin av
olika skl &r anstréangd. I omraden som t ex Hésselby och Tensta foreslds en sdnkt
avgild, vilket &r positivt och kan bidra till forbéttrade forutsitiningar for att genomfora

nyproduktion inom ytteromradena.
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Sammanfattningsvis dr det svart att beddma forslagets ldngsiktiga effekt for bolagens
totala ekonomi, men det #r uppenbart att det medfor behov av hijda hyror och/eller ned-
dragningar betriiffande paverkbara kostnader. Fér nyproduktionen innebér forslaget
héjda inflyttningshyror i centrala ldgen och nértérort vilket eventuellt kan forsvira ge-
nomforandet av vissa projekt. Samtidigt kan forslaget bidra till forbéttrade forutséttning-
ar for projekt i ytteromradena.

AB SVENSKA BOSTADER
AB STADSHOLMEN

Pelle Bjorklund
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DNR

Underremiss —Tomtrittsavgilder for flerbostadshus

Bakgrund
Familjebostider har av Stockholm Stadshus AB inbjudits att ldimna synpunkter pa Ex-
ploateringsndmndens forslag avseende tomtréttsavgilder for flerbostadshus.

Sammanfattning av forslaget

Exploateringsnimnden foreslar kommunfullméktige att fatta beslut om fordndringar som
leder till hjningar av tomtrittsavgélder for flerbostadshus samt dessutom arliga upprik-
ningar av avgéldsunderlagen.

Forslaget motiveras med att stigande markpriser i Stockholm bor komma markégaren till
del. Majoriteten i exploateringsndmnden pekar ocksé pa att stadens finanser skulle stér-
kas, vilket skulle bidra till stadens investeringar i nya bostadsprojekt, inte minst en om-
fattande produktion av hyresritter.

Sammanfattning av Familjebostiiders kommentarer

Familjebostider har forstaelse for att tomtréttsavgilderna, liksom andra priser, hdjs. Bo-
laget har emellertid synpunkter avseende principerna for berdkning av avgélderna och
effekterna pa hyresmarkanden om forslaget genomfors. Det finns en tydlig mélkonflikt
mellan Exploateringsnimndens férslag och stadens malséttning om ett historiskt hogt
bostadsbyggande med hyresritter till hyror som fler ménniskor har rad med.

Familjebostiders kommentarer

Familjebostider hade vid utgangen av 2015 364 tomtritter och fastigheter. Bolaget star
for nirvarande infor den sannolikt kraftigaste nyproduktions- takten i bolagets historia.
Bolaget har givits och antagit en mycket spdnnande utmaning med mdjlighet att ge ett
betydelsefullt bidrag till hyresréttsmarknaden och de manga bostadssékande i Stock-
holm.

Nedan redoggrs for bolagets kommande dtaganden, ekonomiska forutsittningar och syn-
punkter pa Exploateringsndmndens forslag.

Bolagets intdikter - Samtliga bolagets intékter bestar av hyror som forhandlas mellan
bolaget och Hyresgéstforeningen. De tre senaste aren har hyrorna i befintligt bestand
hojts med mellan 1,15 och 1,6 %. Aven hyrorna for nyproducerade ldgenheter frhand-
las med Hyresgistforeningen. For dessa hyror géller, enligt rittspraxis i mal om bruks-
viirdehyror, att respektive projekt maste finansieras fullt ut med inkommande hyror fran
lagenheterna i just det projektet. Kostnader far inte Gverviltras p& hyrorna i befintligt
bestand.

Bilaga 2
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Bolagets kostnader — Bolagets huvudsakliga kostnader utgors av kostnader for forvalt-
ning, underhall och investeringar i befintliga fastigheter samt i nyproduktion. Till detta
kommer mer administrativa kostnader som exempelvis léner och tomtréttsavgilder. Bo-
laget har ocksé ett arligt resultatkrav frén éigaren av varierande storlek.

Utfallet i de arliga hyresforhandlingarna har under senare &r stannat pé en séddan niva att
bolagets kostnadskningar har verstigit intéktsdkningarna. Okade kostnader utan mot-
svarande 6kade intikter kriver en mycket god kostnadsmedvetenhet, omprioriteringar,
effektivitet och kostnadskontroll i alla delar av verksamheten. Hittills har bolaget klarat
detta men om det ska vara mojligt framdver beror pa framtida intédkter, kostnader och
resultatkrav.

Kommande nyproduktion - Enligt gillande #igardirektiv ska bolaget frén och med 2017
paborja byggande av 1000 nya ligenheter varje &r. Direktiven innehaller samtidigt krav
pé bolaget att arbeta for att hilla nere produktionskostnaderna i nyproduktionen och att
fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader. Det
overgripande malet #r att bolaget ska forse de ménga bostadssokande i Stockholm med
bostider - till hyror som fler har rad med.

Familjebostiders synpunkter pa forslaget

Tomtriittsavedldernas effekt pa hyrorna — Férindringar av avgilderna far betydelse for
fastighetsigare som innehar tomtrétter medan kostnaderna for fastighetsdgare med dgan-
deritter inte paverkas alls. Familjebostéiders befintliga fastighetsbestand utgdrs till cirka
85 % av tomtrittsfastigheter och bolagets nyproduktioner uppfors huvudsakligen med
tomitrétt.

Bolaget har noterat Exploateringskontorets uppfattning att hojda avgélder inte ndmnviirt
skulle paverka boendekostnaderna for boende i hyresritt. Bolaget har en helt annan upp-
fattning. Visserligen har bolagets kostnader inte ndgon direkt betydelse for ligenheternas
bruksvirde, men de méaste dnda hanteras. Hogre kostnader eller minskade intdkter krédver
omprioriteringar. Vi har beriiknat och visar i grafer nedan effekterna av forslaget dels pa
befintligt bestdnd och dels i kommande nyproduktion under perioden till och med 2020.
Allt annat lika s& innebér forslaget att hyrorna paverkas, i vissa fall i hog grad. I Inners-
tan uppstar behov av ndra 1000 kronor hdgre hyra per manad for att en investering i ny-
produktion ska bli l6nsam, i en nérférort som Arsta hélften s& mycket. Trots de mindre
sinkningar som foreslés i yttre ytterstaden kréivs hyreshdjningar for det totala bestandet
(se graf nedan for befintligt bestand). Kraftiga hojningar av avgilderna kan ocksa ge
svarhanterade skevheter mellan olika hyresvirdar — beroende pa om de innehar tomtrét-
ter eller Aiger sin mark - i samband med arliga hyresforhandlingar, vars resultat ska grun-
das pa ldgenheternas bruksvirde.

Vid hyressittning av nyproduktion far hojda kostnader en direkt effekt. Sé gott som alla
nyproduktionshyror idag #r s k presumtionshyror, som baseras enbart pa kostnader.
Aven sedvanliga bruksviirdeshyror i nyproduktion méste enligt ovan téicka projektets
kostnader.
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Befintligt bestand (reglering) 2017 2018 2019 2020

* Arsvisa avgildshajningar (mnkr) 0 3 6,6 10,9

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

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

kr/m? BTA kr/m? BOA Hyreshdjning (Presumtionshyra)

Kommande nyproduktion (nyupplatelse Nuvarande Forslag Nuvarande Forslag ke/fm?  ke/mén | (3 roka 77 m?)

* Vasastaden (+57%) 215.5 338 269 422 153 982

* Qviga sddra ytterstaden (+2%) 79,6 81 100 101 1 6

* Arsta (+53%) 114,9 176 144 220 76 488

Avgiildsunderlag och avgdldsréinta — Hur héga avgélderna blir beror pa avgildsunderla-
get och avgildsrintan. Exploateringsndmndens forslag utgar frén ett markvérde for mark
som ska bebyggas med bostadsritter. Avgéldsunderlaget foreslas bli 30 % av detta viirde.

Bolaget vill fista uppméarksamhet pé ér att marknadsvirdet pa hyresrittsmark dr avsevéirt
liigre 4n vérdet pa bostadsréittsmark. Avgéldsunderlaget for mark med hyresfastigheter
skulle ddrmed bli omotiverat hogt. (jfr artikel i Fastighetsnytt 3/2016 sid 15). Att mark-
prisdkningar pa bostadsrittsmark skulle motivera hgjningar dven fér hyresrittsmark be-
démdes av staden orimligt da avgildernas storlek diskuterades ar 2004 (Utl 2004:76).
Foér Familjebostider, vars besténd bestar av huvudsakligen tomtritter, far stadens stéll-
ningstaganden hirvidlag ett stort ekonomiskt genomslag. Bolagets forhoppning &r att
skillnader i markvérde ska fa betydelse vid bestimmande av avgildsunderlag for hyres-
riitts- respektive bostadsrittsmark.

Aven avgildsrintan 4r hog — 3, 25 respektive 4,5 % - i dagsldget mycket hoga rénteni-
vaer. Den domstolspraxis som Exploateringskontoret hdnvisar till i fraga om avgildsrén-
tan avser kommersiella fastigheter - inte bostéder.

Arlig uppjustering av avgdlderna- Exploateringsndmnden foreslar att avgélderna inte
langre ska ligga fast under avgildsperioden. Forslaget innebir att avgéildsunderlaget
uppjusteras med 2 % arligen. Vid tidigare 6verviganden i denna fraga har staden ansett
framtida markprisutveckling svér att 6verblicka och har dérfor avstatt fran att besluta om
arliga uppjusteringar. Tidigare argument mot automatiska hojningar torde ha samma ak-
tualitet och bérkraft idag. Bolaget foreslar att uppjusteringar av avgildsunderlaget sker
vid behov med hénsyn till hur priserna de facto utvecklas eller mot bakgrund av forénd-
ringar av fastighetsprisindex eller annat relevant index.
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Ovriga synpunkter - Bolaget har forstaelse for att tomtréttsavgilderna hojs till f6ljd av
markprisutvecklingen. Vid bedémning av hojningarnas omfattning maste samtidigt beak-
tas stadens andra viktiga malsittningar, ndmligen en kraftigt 6kad nyproduktionstakt och
att en storre andel ménniskor #n idag ska ha rad att hyra en nyproducerad bostad. Hy-
rorna ska enligt dgarens uppdrag av bostadssociala skil hallas nere. Bolaget ldgger stor
vikt vid arbetet med att pressa kostnader pd olika nivéer for att uppna detta angeléigna
mal.

Exploateringsndmndens forslag innebir en tydlig méalkonflikt. Effekten av bolagets an-
strngningar for att pressa kostnader minskar eller gar om intet om forslaget genomfors.
Forslaget leder till hogre hyror och minskad eller forlorad 16nsamhet i nyproduktionen
exklusive yttre ytterstaden, vilket kan forsvara genomforandet av vissa projekt.

Malet att bygga 1000 nya bostider per &r - till hyror som fler ménniskor har rad med -
maste darfor viigas mot malet att kraftigt 6ka stadens intikter av tomtréttsavgélder fran
hyresriittsmark. En méjlighet att underlétta samtidig méluppfyllelse kan vara en motsva-
rande justering av bolagets resultatkrav.

Med vinlig hélsning
AB FAMILIEBOSTADER

Anette Sand
VD
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Bilaga 3

Stockholmshem

Forst vill jag kommentera det som anges i tjinsteutlatandet, sidan 8, sista stycket. Hér
uppges att ”da tomtrittsavgilderna inte direkt ligger till grund for bruksvérdehyran torde
forandringen inte niimnvirt paverka boendekostnaderna 61 boende i hyresritt.”

I sak dr den forsta delen av meningen korrekt, tomtréttsavgélden ér inte en av de faktorer
som ligger till grund for bruksvirdehyran. Dock betyder kostnadskningar som tex nér
tomtrittavgilden okar att nivan pa bruksvirdeshyran kommer att 6ka da bolagens enda
méjlighet att kompensera dkande kostnader dr genom en hdjning av hyran. Sa sjélvklart
kommer en héjning av tomtrittsavgélderna att innebéra ett behov av motsvarande hoj-
ning av hyrorna.

Vid jamforelser av effekten av detta forslag bor noteras att det inte gér att direkt 6ver-
sétta forslaget till vilken effekt detta far pé bostadshyran. Avgélden berdknas pa brutto-
arean och bostadshyran pa bostadsarean. For Stockholmshems del innebiér detta att ut-
nyttjandegraden &ér 77 %.

Vi viljer att fokusera pé effekten av forslaget genom en analys av tre nyproduktionspro-
jekt

Nyproduktion BOA+LOA Antal |gh . I e—— Erforderlig hyreshéjning for att
. . “aterstlla” marknadsvardet

(tre planerade projekt) (nuvarande avgald)  (féreslagen avgild)

Mariehall (Karlsbodavagen) 10562 m? 175 st 426 mnkr 418 mnkr 29kr/m*BOA  141kr/man

Vastertorp (Pucken) 13439 m? 213st 527 mnkr 522 mnkr 14kr/m*BOA  74kr/man

sadermalm (Verktummen 10455 m? 129st 506 mnkr 481 mnkr 95kr/m*BOA 596 kr/man

& Libellen)

Om vi inte héjer hyrorna kréivs det att vi minskar produktionskostnaden, tex sd behdver
vi minska kostnaden pd Sédermalm med 2.391 kronor /kvm BOA om vi inte ska hoja
hyran med 596 ki/ménad.

Norra Djurgérdsstaden har hdgre 6kning dn Sddermalm, berdr troligen Brofiéstet. Det
betyder att vi behdver ta ut dnnu hdgre hyra eller minska vara byggkostnader énnu mer
4n om vi bygger pa Sédermalm. Samtidigt far vi 6kade krav fran dgaren pa vad vi ska
bygga niir det géller kvalitet och miljé. Till exempel sa innebér det nya miljoprogrammet
tkade krav och kvalitets-och miljoprogrammet avseende Norra Djurgdrdsstaden innebér
dven detta att vi istillet for att minska véra produktionskostnader kommer att Ska dem.
Sjlvklart innebir de 6kande kraven att vi ocksé bygger in hogre kvalitet i husen, men
det dkar ocksa kostnaden for nyproduktion samtidigt som tomtrittsavgilderna hojs.

[ korthet innebér forslaget att det kan bli svarare att bygga nytt i de omraden som tex pa
Stdermalm och Norra Djurgdrdsstaden dér vi de senaste aren producerat eller kommer
att producera bostéder. Idag har vi en utmaning att klara av dessa investeringar trots att
vi ocksa har méjlighet att erhélla relativt hog hyra i de projekt som finns inom tullarna
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eller i Norra Djurgardsstaden. De foreslagna nya nivaerna innebér att vi i dessa ligen
kan fa svért att klara dgarens avkastningskrav d4 markkostnaden (tomtrittsavgilden)
Okar kraftigt samtidigt som de hyresnivéer som krévs i dessa projekt for att kompensera
detta riskerar att bli sa hoga att vi kan fa svarigheter att hyra ut dessa bostiider. Férind-
ringen av tomtrittsavgilden i omraden som ligger lidngre ut dr avsevirt lédgre, docl: har vi
idag svérigheter med lonsamheten i dessa projekt.

Med vénlig hélsning
AB STOCKHOLMSHEM

Eva Nygren
VD



