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Principer for hyressattning av foreningsgérdar

Ny lagstiftning om affdrsméssig allménnytta

I Stadsholmens verksamhetsplan foér 2011, som behandlades av styrelsen 2010-1 1-26,
redogjordes bi a fér den nya lagstiftning om affarsmaéssig allménnytta som trétt ikraft
den 1 januari 2011 (Regeringens proposition 2009/10:85 “Allmannyttiga kommunala
bostadsbolag och reformerade hyressattningsregler”).

Av den nya lagen framgar bl a att de kommunala bostadsbolagen skall bedriva sin
verksamhet enligt afférsméssiga principer. Samtidigt har bolagen ett allménnyttigt syfte,
Viiket framst &r att frémja bostadsférsérjningen i kommunen. 1 det allménnyttiga syftet
ing&r ocksé att ta ett samhallsansvar. Det kan t ex handla om etiskt, miljdmaéssigt och
socialt ansvarstagande. S&dana dtgérder kan, enligt propositionen, stdrka foretagets
varumérke och dérmed vara fullt férenliga med att driva verksamheten enligt
affédrsméssiga principer. I propositionen understryks att 8tgarderna skall ses som ett
uttryck for féretagets langsiktiga afférsmassiga engagemang och inte betingas av att
bolaget har just en kommun som &gare. Féretaget skall utgd frdn vad som &r langsiktigt
bast for féretaget som sadant.

Kommunen kan, enligt propositionen, inte kréva av sitt bostadsforetag att det vidtar
atgarder som inte &r l6nsamma for féretaget. Relationen mellan bolaget och kommunen
skall vara strikt affadrsmassigt. Kommunal verksamhet ska inte bedrivas genom det egna
bostadsbolaget och dédrmed indirekt subventioneras av detta. Omvant ska kommunen
inte subventionera det egna bolaget. Strikta begrénsningsregler inférs samtidigt vad
gélier vardedverfdring fr&n bolagen till kommunerna.

[ Stadsholmens verksamhetsplan noterades att det, mot bakgrund av den nya
lagstiftningen, kan bli aktueli att titta ndrmare pa principerna fér hyresséttning av
féreningslokaler, ateljéer mm som idag ofta sker till hyror under sjélvkostnad,

Nedan behandlas fragan om principer for hyressétting av féreningsgardar. Forhandlingar
ar foér narvarande inne i ett slutskede for ett antal ateljeer. For att inte stora dessa
forhandlingar ber vi att f8 8terkomma vid ett senare tilifalle till fragan om principer for
hyressdttning av ateljéer, lampligen infér kommande forhandiingar.



Féreningsgérdar

Stadsholmen &ger ett antal gardar dar det bedrivs foreningsverksamhet i olika former, se
sammanstéalining, Bilaga 1. De flesta foreningsgdrdar &r uthyrda till féreningsrad/mot-
svarande som har olika lokala foreningar som mediemmar. Andra gérdar hyrs ut till
direkt till hembygdsféreningar och stiftelser med egen féreningsverksamhet. Férutom
féreningsverksamhet bedriver hyresgésterna ocksé oftast ndgon form av mer
kommersiell verksamhet (uthyrning av festlokal, lokaler fé6r konferensverksamhet etc).
Flertalet av foreningsgardarnas hyresgéster far kommunalt stod for sin verksamhet.

Detaljplanerna for de flesta foreningsgdrdarna anger endast K eller Q som tilldten
anvandning, dvs. att det &r fréga om kulturhistoriskt vardefull bebyggelse som skall
brukas pa ett satt som &r anpassat till detta férhallande. I praktiken innebar det att dven
annan verksamhet an féreningsverksamhet ar mojlig. I ett par fall anges A, dvs. allmént
&ndamal,

Féreningsgardarna har éverférts till Stadsholmen frén staden vid tre tilifallen &ren 2004
till 2007 . Overférandet av gérdarna ingick i en storre éverlatelse som omfattade totalt
53 kuiturhistoriskt vardefulia fastigheter och som utgjorde en del i stadens renodling av
sitt fastighetsbestdnd. I den utredning som 1&g till grund for kommunfullméktiges besiut
om overforandet av kulturhusen till Stadsholmen sades bl.a. att det tillférda
fastighetsbest8ndet maste ges férutsattningar for ekonomisk bérkraftighet.

Stadsholmens fastighetsbestand &r med nagra undantag av byggnadsminnesklass och
dessutom smaskaligt, vilket innebar att férvaltningen ar betydligt mer kostsam &n for ett
modernt bestand. Som vi visat bl a i véra verksamhetsplaner maste vi ta tillvara alla
méjligheter till intaktsforstarkningar om vi ska kunna klara var huvuduppgift - att ta
hand om fastighetsbestandet p& ett ur kulturhistorisk synpunkt bra satt.

Drygt hélften av féretagets intékter kommer fran lokaler och knappt hélften frén
bostader. For bostader galler bruksvéarde och dér faststalls hyrorna genom férhandling
med Hyresgéstféreningen. For lokaler géller i princip marknadshyror . Bostadshyrorna
var 8r 2010 i genomsnitt 1 113 kr/kvm och &r och lokalhyrorna i genomsnitt 1 580
kr/kvm.

For ett antal lokaler som Stadsholmen évertagit fran staden har hyrorna av olika skél
subventionerats. Nar det galler féreningsgardarna motsvarar dagens hyror inte pa langt
nar foretagets sjilvkostnader fér att férvalta objekten pé ett godtagbart sétt. Hyrorna
ligger idag, med nagot undantag, i intervallet 400 — 660 kr/kvm (exklusive varme)
medan sjalvkostnaderna kan beraknas till minst 900-1 000 kr/kvm.

Forslag till hyresséattningsprinciper

Frdgan om principer for hyressattning av féreningsgérdar behandlades av Stadsholmens
styrelse vid dess sammantrade 2007-06-05 (Punkt 4, “Féreningsgardar ~ hyra fér 2008
och tre ar framat”). Beslutet innebar, ndgot foérenklat, att hyreshéjningarna for den
aktuella perioden, skulle uppga till 4 % per &r, vilket grovt bedémdes motsvara
kostnadsutvecklingen fér underhdll, reparationer etc.

Det ar nu nédvandigt att fatta ett nytt beslut vad géaller framtida principer fér
hyressattning av féreningsgardar. Som vi ser det &r det av flera skal inte rimligt och
|&ngsiktigt hallbart att Stadsholmen fortsétter att subventionera féreningslivet genom
18ga hyror for féreningsgardar,



For det férsta bér stod till foreningslivet rent principiellt vara en uppgift for det
allménna/kommunen, medan Stadsholmens ansvar ar att ta hand om fastigheterna och
kulturvardena pad ett bra satt. Nar staden dgde foreningsgardarna subventionerades
verksamheten med skattemedel pa tva satt, dels genom direkta kommunala bidrag fran
Kulturférvaltningen, dels via Fastighetskontorets budget genom en hyressattning som
klart understeg sjalvkostnaderna. Den senare subventioneringen har genom
Stadsholmens forvarv av fastigheterna nu dvertagits av foretaget.

Foér det andra ar en hyressattning av foreningsgardar som ligger klart under féretagets
sjalvkostnader knappast forenligt med kravet pa affarsmassighet i den nya lagstiftningen
om allméannyttan. Bolaget skall, som ovan redovisats, agera efter afférsmadssiga principer
och ocksa relationen mellan kommun och bolag skall vara strikt affarsmassigt. Detta gor
ovanstdende bodelning mellan kommun och féretag an mer nédvandig.

Gardarnas karaktédr och férutséttningar varierar. Vi bedémer att det ur affédrsméssig
synpunkt, ar realistiskt att for manga av gardarna rakna med hyresnivaer som técker var
sjalvkostnad. Om Stadsholmen skall kunna hdja hyrorna till denna nivd maste férenings-
radens/hyresgésternas intakter stérkas om de skall kunna fortsétta sin verksamhet.
Detta kan principiellt ske dels genom 6kade kommunala bidrag fran Kulturférvaltningen,
dels genom att hyresgasterna Okar sina intékter fran lokaluthyrning mm. En sadan
omstéllning tar sjalvfallet viss tid att genomféra men bor enligt var mening inledas s
snart majligt. Skall omstaliningen gé att genomféra krévs en gemensam syn pa dessa
fragor fran bade bolagets och kommunens sida.

Skulle det inte vara majligt att béttre anpassa hyrorna till féretagets sjalvkostnader ar ett
alternativ till ovanstdende att staden dterkoper de aktuella fastigheterna och atergar till
en skattesubventionering av verksamheten via Fastighetskontorets budget. Detta skulle
dock strida mot kommunens stravan att renodla fastighetsbesténdet, vilket sjalvfallet ar
olyckligt.

Hemstidllan
Hemstélles att styrelsen beslutar

att uttala att bolagets mal &r att hyrorna for féreningsgardarna inom ca fem ar nar en
nivd som minst motsvarar foretagets langsiktiga sjélvkostnad fér dessa fastigheter,

samt att ge verkstéllande direktéren i uppdrag att ta kontakt med Kulturférvaltningen i
syfte att komma fram till en gemensam strategi i denna fraga.

Vallingby den 14 april 2011

ik

Pelle Bjorklund



Féreningsgdrdar inom Stadsholmen

Bilaga 1

Fastighet Populdrnamn

Stadsdel

Ekermanska Malmgarden 1

Sadermatm

Farsta Gard 1

Farsta strand

Graniten 28 Kristinehovs malmgard Sédermalm
Herréngsgérden 1 Herrdngen

Magistern 3 Hartwigska huset Sédermalm

Nordens Vanner Jakobsbergs gard Bredang

Skarholmens Gard 1 Skarholmen

Stora Angby 22 Angby Gard

Norra Angby




