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Till styrelsen

Revidering av hyresvillkor for foreningsgardar

Vid sammantradet den 19 december 2006 godkénde styrelsen en rapport om
lokaler i fran staden forvarvade fastigheter. I sammanstillningen redovisades
bl a uppgifter om pagéende forhandlingar for sk foreningsgérdar.
Verkstéllande direktoren atog sig att dterkomma till styrelsen med en
kompletterande rapport nér dessa forhandlingar avslutats.

Forhandlingarna har dnnu inte kunnat ledas till ett avslut och VD vill med
detta drende be om styrelsens godkdnnande av inriktningen for det fortsatta
forhandlingsarbetet

Bakgrund

Stadsholmen édger sju gardar som dr uthyrda till f6reningsrad, vars uppgift ar
att upplata moteslokaler for radens alla medlemmar. Dessutom finns en
fastighet som hyrs ut till en férening med liknande verksamhet (Angby Slott).
I bifogade bilaga redovisas de atta gardarna.

Foreningsgirdarna har overforts fran staden vid tre tillfdllen; 1 september
2004 (paket 1), 1juli 2005 (paket 2) och 2 januari 2007 (paket 3).
Overforandet av girdarna ingick i en stdrre dverlatelse om totalt 53
kulturhistoriskt virdefulla fastigheter vilken utgjorde en del 1 stadens
renodling av sitt fastighetsbesténd.

I den utredning som genomfordes av Stockholm Stadshus AB och
Stadsledningskontoret, och som 1ag till grund f6r kommunfullmédktiges beslut
om overforandet till Stadsholmen, sdgs ”For att Stadsholmen dven efter
fastighetsoverforandet inte ska utgoéra en ekonomiska belastning for dgaren
madste det tillforda fastighetsbestdndet ha forutséttningar for ekonomisk
barkraftighet”. Stadsholmen har tolkat detta som att 6verforda fastigheter ska
var “’sjdlvfinansierade” och dirmed inte belasta bolagets ekonomi.
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Stadsholmens fastigheter 4&r med négra undantag av byggandsminnesklass och
skall enligt gdllande lagstiftning forvaltas varsamt sé att deras karaktir inte
forvanskas. Varje fastighet ar unik vilket krdver individuella bedomningar och
16sningar for varje fastighet. Konventionella metoder kan bara undantagsvis
tillimpas. Allt arbete sker med minsta mdjliga ingrepp och med traditionella
material och metoder. Bestandet dr dessutom sméiskaligt. Sammantaget
innebér detta att forvaltningen dr mer kostsam &n for ett mer konventionellt
och modernare bestdnd. De nytillkomna fastigheterna har 6verforts till
Stadsholmen for att forvaltas efter samma principer.

Med de hogre kostnaderna krévs att bolaget agerar affarsmassigt och
kostnadseffektivt 1 alla ssammanhang for att uppna ett balanserat resultat; 1 den
egna organisationen, i upphandlingar av entreprenader, vid inkdp av varor och
tjanster, vid lokaluthyrning mm.

For all lokaluthyrning géller 1 princip marknadshyresséttning. Hyrorna ar
sjalvklart beroende av vilken verksamhet som bedrivs, dér efterfrigan men
dven lage och standard vigs in. Det kan innebéra stora hyresvariationer dven
inom en och samma verksamhetskategori. Vid jaimforelser bor dven beaktas
om kostnad for viarme ingér eller e;j.

I det totala bestdndet har vi en genomsnittlig lokalhyresniva om 1 320 kr/kvm.
De genomsnittliga hyrorna for olika verksamheter; foreningsgérdarna
undantagna; varierar fran 512 kr/kvm for lager till 2 114 kr/kvm for butiker.
Ateljéer och smahantverk har snitthyror om 870 — 970 kr/kvm. For att bolaget
ska uppna total kostnadstickning innevarande ar kriavs en genomsnittlig hyra
om 1 150 kr/kvm, dér bostidderna ligger pa en budgeterad snitthyra om 1 055
kr/kvm.

I samband med forvérven frén staden har vi redovisat att alla tre paketen
sammantaget under den forsta femarsperioden beddéms ge en negativ
resultatpaverkan med ca 6 mkr/ar. Detta under forutsattning att det eftersatta
underhallet utférs under denna speriod. Forvaltningen av de tva forsta paketen
har hittills visat ett positivare resultat &n sa, da dtgdrdandet av det bristande
underhallet krdver noggranna utredningar och projekteringar innan det kan
paborjas. Underhallsbehoven kvarstar dock och méste atgirdas kommande ér.
Alltfor stora senareldggningar innebér risk for 6kade kostnader och sdmre
forhallanden for vara hyresgéster.

Av sammanstéllningen over lokalhyresgéster 1 de nyforviarvade fastigheterna
som redovisades for styrelsen den 19 december, framgér att de till
overvigande delen dr ateljéer, hantverk, omsorg och fritidsverksamhet, dvs
verksamheter utan storre kommersiella inslag. Hyrorna for dessa
verksamheter &r ldgre dn for rent kommersiella verksamheter. Endast 1 ett
fatal lokaler bedrivs mer kommersiell verksamhet som delvis balanserar de 1
ovrigt ldga hyresnivderna. Hyrorna i de tre paketen ar generellt ldgre én 1
Stadsholmens 6vriga bestand.
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I samband med forvédrven har vi redovisat att det ar viktigt att ta tillvara alla
mojligheter till intdktsforstarkning for att fastigheterna inte ska utgora en
ekonomisk belastning pd sikt. Stadsholmens utgangspunkt har dérfor varit att 1
huvudsak uppné langsiktig kostnadstdckning inom varje verksamhetskategori.
Detta kan ske med successiv upptrappning av hyresnivaer eventuellt i
kombination med omfordelning av ansvar for visst skotselansvar.

Foreningsraden betalar idag inte en hyra som motsvarar kostnaderna for
upprétthdllande av fastigheternas langsiktiga ekonomi och normenliga krav.
Rédens kommunala bidrag ger endast en begrinsad kostnadstidckning. De atta
foreningsgardarna utgor drygt 20 % av den uthyrningsbara arean i de tre
paketen och erldgger for narvarande ca 7 % av den totala hyran i paketen; 2,4
mKr av totalt 33,6 mkr.

En viktig inkomstkélla for foreningsraden &r den festverksamhet lokalerna
upplats for kvillstid och under helger. Flertalet grdar var vid 6vertagandet
inte anpassade for festverksamhet; lagstadgade krav for brand, ventilation och
tillgdnglighet uppfylldes inte i alla fastigheter. Dessa brister atgdrdas nu
successivt. Detta dr kostsamt och kréver 1 vissa fall avsteg fran
varsamhetskravet enligt Plan- och bygglagen.

Pagdende hyresforhandlingar

Lokalavtal 16per i1 allménhet med oférdndrade hyresvillkor i tre ar. Hérefter
har bégge parter ritt att siga upp avtalet for revidering av villkoren. Utdver
hyran kan det gilla ansvarfordelning for skotsel, underhéll och
virmedebitering mm.

I de nu aktuella fallen har Stadsholmen till hyrestidens utgang sagt upp
avtalen for revidering av villkoren. Mot bakgrund av vad vi redovisat ovan
har vér utgangspunkt hérvid varit att i huvudsak uppné en langsiktig
kostnadstackning inom denna kategori. Vissa lagesméssiga hinsyn har gjorts.
Nuvarande hyresnivaer varierar fran 260 kr/kvm till 563 kr/kvm. Vi har som
utgéngsbud 1 forhandlingarna foreslagit en sluthyra om 800 — 1065 kr/kvm,
dér den hogsta nivan avser ett innerstadsldge. Véra foreslagna
villkorsandringar omfattar dven revidering av andra villkor &n hyran.

Vi har i forhandlingarna angett att vi anser att hyreshdjningen bor ske
successivt med en arlig upptrappning for att ge rimlig tid for foreningsrdden
att 0ka sina intdkter genom fordndringar 1 sin verksamhet och/eller med
utokade bidrag. I de fall dir regleringstidpunkten inf6ll 2006 har vi flyttat
fram tidpunkten for nya villkor ett antal ménader for att ge foreningarna
mojlighet att 16sa sin finansiering.

Med staden som tidigare dgare finansierades stora delar av girdarnas
kostnader pa tva sitt, dels med direkta bidrag dels med kostnadstiackning for
mellanskillnaden mellan hyresintékter och drift- och forvaltningskostnader.
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Med Stadsholmen som ny huvudman ar det bolagets dvriga hyresgéster som
indirekt kommer att std for mellanskillnaden.

Att fastigheter over tiden ibland &r nérande och ibland tirande &r inte ovanligt.
Olika intressen ska ocksd vdgas samman och det kan vara rimligt att 1 viss
utstrackning inte kriva full kostnadstickning for betalningssvaga
verksamheter som &r vardefulla for staden och dess innevénare. Langsiktigt ar
det dock, menar vi, rimligt att efterstriva att alla fastigheter 1 huvudsak har
kostnadstiackning.

Niér det giller de aktuella foreningsgérdarna foreslar vi att hyrorna successivt
trappas upp till en rimlig sjdlvkostnadsniva under en tiodrsperiod. De
hyresnivaer som foretaget begért (800 — 1 065 kr/kvm) bor kunna tjina som
riktmérken/ “malnivéer” for den slutliga hyra som vi bor né efter
tioarsperioden (uttryckt i 2007 ars hyres-/ kostnadsniva).

For att ge hyresgésterna ytterligare tid att anpassa sig bor inriktningen vara att
under 2007 endast gora en indexh6jning av hyrorna for att fr om 2008 paborja
en successiv drlig upptrappning av hyran med ett belopp motsvarande 10 %
av mellanskillnaden mellan befintlig hyresniva och ”mélnivn”. Som ett
forsta led i1 detta bor malet vara att nu traffa treariga hyresavtal med denna

uppbyggnad.

Hemstélles

att styrelsen godkénner att mélet 1 forhandlingarna om hyra for
foreningsgardarna skall vara att pé sikt i huvudsak uppné langsiktig

kostnadstiackning och att hyrorna successivt trappas upp for att uppné detta
mal pa det sitt som foreslas 1 drendet.

Villingby den 12 februari 2007

Sven Belfrage



