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gunnar.kempe@stockholm.se

Fastighetsndmnden 2012-11-20

Finansiering av underhall av kontorets bostadsratter
for LSS-boende. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkédnner kontorets forslag for finansiering av underhéll av
kontorets bostadsritter for LSS-boende.

2. Fastighetsnimnden hemstéller till kommunstyrelsen att godkénna fastighetskontorets
forslag for finansiering av underhall av kontorets bostadsritter for LSS-boende.

Juan Copovi-Mena
Forvaltningschef

Pontus Werlinder
Avdelningschef

Sammanfattning

Fastighetskontoret innehar cirka 300 bostadsritter for LSS-boende om totalt cirka 27 000
kvm. De flesta av ldgenheterna &r byggda pd 1980-talet och bdrjan av 1990-talet.
Bostadsritterna har darfor ett stort underhéllsbehov som innebér ansenliga framtida
kostnader for kontoret.

Bostadsritterna hyrs idag ut till sjalvkostnadspris med ett paslag for administration och
underhall om cirka 114 kr/kvm. Av kontorets totala paslag for administration och under-
hall om cirka 3 mnkr uppgér de administrativa kostnaderna till cirka 1,8 mnkr per &r. Det
ger cirka 1,2 mnkr eller 44 kr/kvm for inre underhall. Med nuvarande péslag skulle det ta
cirka 70 &r att rusta upp hela bestandet, vilket inte dr rimligt d4 upprustningsbehovet till
stora delar 4r omedelbart.

I detta drende presenteras den finansieringsplan som kontoret har tagit fram och som
bygger pa att underhallet om mojligt finansieras genom en hyreshdjning.
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Utlatande

Bakgrund

Staden dger genom fastighetsndmnden ett antal bostadsratter. Bostadsritterna hyrs fraimst
ut via stadsdelsndmnderna till personer med funktionsnedséttning enligt LLS. Det kan ske
genom gruppbostéder eller stddbostéder for enskilt boende.

Bestandet &r pa cirka 300 bostadsritter for LSS-boende om totalt cirka 27 000 kvm.
Hyran ér sjélvkostnadsbaserad med ett paslag for administration och underhéll om cirka
114 kr/ kvm. De flesta av lagenheterna dr byggda pa 1980-talet och borjan av 1990-talet.

Manga av bostadsrétterna har idag ett stort underhallsbehov. Staden ansvarar for det inre
underhéllet. Med nuvarande péslag for administration och underhall skulle det ta cirka 70
ar att rusta upp hela bestandet, vilket inte dr rimligt da upprustningsbehovet till stora delar
ar omedelbart.

I detta drende presenteras den finansieringsplan som kontoret har tagit fram och som
bygger pé att underhéllet om mojligt finansieras genom en hyreshdjning.

Mal och syfte

Kontoret ska ldngsiktigt och héllbart kunna forvalta stadens bostadsréttsinnehav dven i
framtiden. Att kontoret innehar ett kvalitativt och vél underhéllet bestand av bostadsrétter
ar av vikt, bade for de boende och kontorets mil om en ldngsiktigt hallbar férvaltning och
kvalitetssakring.

Férslag pé atgarder

For att samtliga bostadsrétter ska fa erforderligt underhéll och godtagbar funktion éven i
framtiden planeras underhéllsinsatserna for en 15-arsperiod. Underhéllet finansieras
genom en hyreshojning.

Dagens hyra innebér att kontoret kan 1dgga 1,2 mnkr pé inre underhall, vilket i snitt ger
44 kr/kvm. Nyckeltalet for ett normal inre underhall ligger pa cirka 90 kr/kvm. Behovet
av finansieringen for underhall av de aktuella ldgenheterna anser kontoret uppga till 6,7
mnkr om aret, vilket ger 240 kr/kvm. For att kunna uppfylla de krav som finns pa en
bostad foreslar darfor kontoret att hyran hojs med 200 kr/kvm, forutsatt att
kommunstyrelsen godkénner hyreshdjningen.

Tidsplan

Upprustningarna av kontorets bostadsrétter dr en l6pande process som kan starta nér
beslut om finansiering finns. Kontoret bedomer att arbetet kan genomf6ras under en 15-
arsperiod.

Organisation
Utredningar och genomfoérande genomfors med projektledare frén fastighetskontoret.
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Ekonomi

Hyran till stadsdelsndmnderna dr en sjidlvkostnadshyra som ar beslutad i kommunfull-
maktige 2006-06-10. Hyran bestar av tre delar; kapitalkostnad av bokfort varde som for
ar 2012 &r 4 % och for ar 2013 3,25 %, arsavgiften till bostadsrattsforeningen samt
administrations- och underhéllskostnad om 114 kr/kvm som indexregleras.
Stadsdelsndmnderna hyr i sin tur ut bostadsldgenheterna till bruksvardeshyra.

Bostadsritterna har ett stort underhallsbehov som innebér ansenliga framtida kostnader.
Av kontorets paslag for administration och underhall om cirka 3 mnkr uppgér kontorets
administrativa kostnader till cirka 1,8 mnkr per ar. Det ger cirka 1,2 mnkr for inre
underhall, vilket inte tillrackligt.

Att rusta upp kok och badrum beddms kosta cirka 300 tkr per lagenhet. Det totala
upprustningsbehovet bedoms saledes till cirka 100 mnkr. Kontorets forslag &r att
kostnaden fordelas dver en 15-arsperiod, vilket ger att kontoret skulle behova ta ut 250
kr/kvm, varfor hyran skulle behdva hojas med 200 kr/kvm.

Samréad
Kontoret kommer att samrédda med stadsdelsforvaltningarna kring renoveringsfoljden.

Risker och miljkonsekvenser
Om ingenting gors riskerar kontoret att ldgenheterna blir otjanliga eller farliga for sina

dndamaélsenliga upplatelser enligt avtal. Det finns inga kénda negativa miljokonsekvenser.

Slut
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