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Forslag till gemensamma principer for
hyressattning av Stockholms stads forskolor hos
AB Svenska Bostader, AB Stockholmshem och

AB Familjebostader

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus
AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

Forlag till gemensamma principer for hyressattning av Stockholms stads
forskolor hos AB Familjebostader, AB Svenska Bostédder och AB

Stockholmshem godkanns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Forlag till gemensamma principer for hyresséttning av Stockholms stads
forskolor hos AB Familjebostédder, AB Svenska Bostader och AB

Stockholmshem godkénns.

2. Protokollet i detta arende forklaras omedelbart justerat.

Irene Svenonius
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Sammanfattning

Stadens tre bostadsbolag, AB Svenska Bostéder, AB Stockholmshem och AB
Familjebostader, har ett stort antal forskolor och ett fritidshem som hyresgaster i
sina fastighetsbestand. Av dessa forskolor ar ca 50 stycken upplatna med
hyresavtal utifran en éverenskommelse mellan Stockholms stad genom
Dratselndmnden och de allméannyttiga bostadsbolagen, som tréffades 1992. Denna
overenskommelse ar fortfarande géllande och har under aren medfort diskussioner
da dessa avtal ger en icke marknadsmaéssig, lagre hyra, jamfort med motsvarande
forskolelokaler som hyrs av staden eller privata forskolor.

Den 1 januari 2011 tradde en ny lag i kraft, vilken innebar nya villkor for
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Ett krav i den nya lagen é&r att
verksamheten i kommunala bostadsbolag ska bedrivas enligt affarsmassiga
principer. Det innebér bl.a. att kommunerna ska stalla marknadsmassiga
avkastningskrav pa sina bostadsholag. Lokaler, bl.a. férskolor, som upplates enligt
overenskommelsen fran 1992, avviker fran bolagens évriga lokalhyresavtal och
den 6vriga marknaden.

I kommunfullmaktiges budget for ar 2013 med inriktning for 2014-2015 har
staden tre bostadsbolag darfor fatt i uppdrag att gemensamt séga upp
sjalvkostnadsavtalet fran 1992 och ta fram principer for hyresséttning av dessa
befintliga férskolor samt for nyproduktion.

Utifran detta uppdrag har bostadsbolagen inkommit med en gemensam
uppséagning av éverenskommelsen fr.o.m. 2013-10-01 till Stadsledningskontoret.
Bostadsbolagen sager gemensamt upp 1992 ars 6verenskommelse till upphdrande
per den 30 september 2013.

Tillsammans med stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB har bolagen
tagit fram forslag till gemensamma principer for hyressattning vid revidering av
sjalvkostnadsavtalen samt vid etablering av forskolor i nyproduktion.

De forskolor, som tidigare haft hyresavtal enligt 1992 ars 6verenskommelse, har
inventerats och givits en kvalitetsklassificering fran 1-3 infor foreslagen
hyressattning. Kvalitetsklassen baseras pa en bedémning av standard och skick.

De nu féreslagna principerna innebar en héjning av hyresnivan for de férskolor
som idag har ett avtal utifran” sjdlvkostnadsdverenskommelsen”. Forslaget
innebdr en hojning av hyrorna i innerstaden om ca 7 mnkr, narférort 2,1 mnkr men
en minskning av hyrorna i ytterstaden om 285 000 kr.
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De nya principerna for forskolehyror foreslas inforas successivt genom
omfdérhandling av respektive avtal nar detta I6per ut. Den 6kade hyresnivan som
blir aktuell vid omforhandling, kan ge forutséattningar att renovera lokalerna i
samband med att det nya avtalet trader i kraft. Intrappning foreslas ske med en
rabattering sa att infasningen av de nya hyrorna sker med 1/3 av hyreshéjningen

per ar. Hyresokningen kommer ddarmed successivt genomfdras anda fram till 2019.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att de féreslagna principerna
for hyressattning av forskolor i befintligt bestand och i nyproduktion, uppfyller
andamalen att ge mer rattvisa och konkurrensneutrala forutsattningar for
forskoleverksamheter i Stockholm. Hyressattningen kommer hérmed
fortsattningsvis 6verensstaimma béattre med marknadens. Genom den féreslagna
modellen utgar stadens tre bostadsbolag fran gemensamma principer, vilket
kommer att forenkla kommande hyresférhandlingar med stadsdelsndmnderna.
Principforslaget och uppsigning av “’sjalvkostnadsavtalen” ger ocksa
forutsattningar att successivt gora behovliga standardforbattringar i befintliga
lokaler. Koncernledningen och stadsledningen bedémer detta vara nédvéndigt for
att stadens bolag ska félja den nya lagstiftningen.

Sammantaget anser koncernledningen och stadsledningskontoret att det
gemensamma forslaget till hyressattningsprinciper innebdr att de tre
bostadsbolagen kan ge samma forutsattningar for hyresgasten oavsett hyresvard
samt att det lagliga kravet om affarsméssighet &r uppfylIit.

Bakgrund

Stadens tre bostadsbolag, AB Svenska Bostader, AB Stockholmshem och AB
Familjebostader, har ett stort antal forskolor och ett fritidshem som hyresgaster i
sina fastighetsbestand. Dessa lokaler inrymmer ca 150 forskolor i bade kommunal
och privat regi med totalt ca 58 000 kvm lokalarea.

Av dessa forskolor ar ca 50 stycken upplatna med hyresavtal utifran en
overenskommelse mellan Stockholms stad genom Drétselndamnden och de
allmannyttiga bostadsholagen som traffades 1992 (” Overenskommelse mellan
Stockholms stad och AB Svenska Bostader med dotterbolag, AB Stockholmshem
och AB Familjebostidder”, Dnr 434-319/92). Denna dverenskommelse ar
fortfarande gallande och har under aren medfort diskussioner da dessa avtal ger en
icke marknadsmassig, lagre hyra, jamfért med motsvarande forskolelokaler som
hyrs av staden eller privata forskolor med gangse lokalhyresavtal. Dessa s.k.
“sjdlvkostnadsavtal” innebdr ocksa en 6kad administration hos bostadsholagen
genom den annorlunda konstruktionen avseende bl.a. avskrivningar av
hyrestillagg.
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Den 1 januari 2011 trddde en ny lag i kraft, vilken innebér nya villkor fér
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Syftet med den nya lagstiftningen &ar
att skapa likvérdiga forutsattningar for kommunala bostadsaktiebolag och privata
hyresvérdar samt att fa den svenska lagstiftningen pa omradet att éverensstamma
med EU-rattens konkurrensregler. Ett krav i den nya lagen ar att verksamheten i
kommunala bostadsbolag ska bedrivas enligt affarsmassiga principer. Det innebér
bl.a. att kommunerna ska stélla marknadsmassiga avkastningskrav pa sina
bostadsbolag. Enligt forfattningskommentarerna innebir affarsméssigheten att ”de
ska verka som normala langsiktiga aktorer pa bostads- och fastighetsmarknaden”.
Lokaler, bl.a. forskolor, som upplates enligt 6verenskommelsen fran 1992, avviker
fran bolagens ovriga lokalhyresavtal och den 6vriga marknaden.

Staden planerar bygga ca 1 500 lagenheter per ar i de allméannyttiga bolagens regi.
Darut6ver har stadens évriga namnder som mal att markanvisa mark for ytterligare
3500 lagenheter per ar for att mota det bostadsbehov som Stockholms
befolkningstillvaxt kréver. De nya bostaderna medfor ett 6kat behov av forskole-
och skollokaler. Kommunfullméktige har i budget fér 2013 beslutat om ett s&
kallat forskoletal som i samband med storre projekt anger att stadsdelsnamnderna i
sin planering ska utga fran ett riktvarde om 25 nya férskoleplatser per 100 nya
lagenheter. Enligt denna bedémning medfor saledes stadens bolags nyproduktion
ett behov om mellan 20-25 nya forskolegrupper per ar.

I samband med nyproduktion av bostéder har stadens bostadsbolag, liksom 6vriga
byggherrar, forutsattningar att bidra till nyproduktion av aven forskolelokaler. De
kan exempelvis etableras i bottenvaningar pa stérre bostadshus eller i direkt
anslutning till nya bostadsfastigheter. Forutsattningarna for att teckna avtal med
stadsdelsnamnderna for nya forskolor behdver klargoras och faststallas for att
bostadsbolagen ska kunna planera och kalkylera for forskolor i ett tidigt skede i
projekten och déarmed bidra till att tillgodose behovet av férskolelokaler.

Med detta som bakgrund bor de gamla avtalen, baserade pa 1992 ars
Overenskommelse, ségs upp och omférhandlas till motsvarande avtal som 6vriga
forskole- och lokalférhyrningar samt att gemensamma riktlinjer fér hyressattning i
nyproduktion faststélls.

Arendet
I kommunfullméktiges budget for ar 2013 med inriktning for 2014-2015 har
staden tre bostadsbolag darfor fatt i uppdrag att;

”gemensamt sdga upp sjidlvkostnadsavtalet fran 1992 {or att tillgodose kraven i
”lagen om allménnyttiga bostadsforetag” och 1 samrdd med kommunstyrelsen och
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Stockholms Stadshus AB ta fram principer for hyressattning av dessa befintliga
forskolor samt for nyproduktion. ”

Utifran detta uppdrag har stadens tre allmannyttiga bostadsbolag inkommit med en
gemensam uppsagning av 6verenskommelsen fr.o.m. 2013-10-01 till
stadsledningskontoret. Tillsammans med stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB har bolagen tagit fram forslag till gemensamma principer for
hyresséttning vid revidering av sjalvkostnadsavtalen samt vid etablering av
forskolor i nyproduktion. Principforslaget géller bade befintliga forskolor med
sjalvkostnadsavtal men skall dven fungera vid tillampning i nyproduktion.

Principforslaget for hyressattning av forskolelokaler innebar, for bade befintliga
lokaler och nyproduktion, att respektive lokal asétts en bashyran som ar
marknadsmassig utifran lokalens geografisk lage och kvalitet. Bashyra ska
motsvara marknadshyran for en generell, ej hyresgastanpassad lokal. Dartill
kommer sarkostnadstillagg for anpassningar i funktionalitet for
forskoleverksamhet. Dessa skrivs av med en rak avskrivning fran ar 1. Nytecknade
avtal bor tecknas med minst 10 ariga avtal.

Ny hyressattning i befintliga forskolor med hyresavtal enligt 1992 ars
overenskommelse (sjalvkostnadsavtal)

| de befintliga forskolorna utgar den nya hyran enligt en lages-differentierad
bashyra. Darutover foreslas en viss hyresspridning beroende pa standard och
kvalitet for respektive lage.

Bashyra utifran lage och standard
Bostadsbolagen foreslar en bashyra utifran A-C lage samt en kvalitets-
kategorisering.

Definition av omfattning, hyresniva och lage- befintligt bestand

Forskolornas lageskategorisering baseras pa vad marknaden ar villig att betala for
lokalytor i olika omraden. Detta har medfort att i de omraden man &r villig att
betala som mest klassats som A-lage (Innerstaden) till C-lagen (Ytterforort).
Forskolornas lageskategorier Gverensstammer inte riktigt med Stockholms-
modellens lagen avseende bostadshyror, men en viss jamforelse gar att gora.
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A-lage omfattar innerstadens stadsdelar, Norrmalm, Sédermalm, Ostermalm och
Kungsholmen. A-laget omfattar 22 férskolor om ca 12 800 kvm. Det motsvarar i
huvudsak A-lage enligt Stockholmsmodellen men &ven vissa B-lagen som
Nordvéastra Kungsholmen/Lindhagen , Hammarby Sjostad och Norra
Djurgardsstaden omfattas. De foreslagna bashyresnivaerna for forskolelokalerna
ar 1 400-1 800 kr/kvm/ar.

B-lage omfattar narférorter som Liljeholmen, Hagersten, Enskede, Arsta,
Skarpnack. B-laget omfattar 15 forskolor om ca 8 000 kvm. Darutdver ingar en
forskola som forhyrs av utbildningsndmnden om 458 kvm i Bromsten. Dessa
forskolor ligger i huvudsak i lagena C till F enligt Stockholmsmodellen

De foreslagna bashyresnivaerna i detta lage ar 1 200-1 400 kr/kvm/ar.
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C-lage &r ytterstaden sasom Farsta, Rinkeby, Kista, Spanga och Tensta. C-laget
omfattar 14 forskolor omfattande ca 6 000 kvm. Darutdver ingar en
skola/fritidshem om 466 kvm i Ragsved som hyrs av utbildningsnamnden. De
berdrda forskolorna ligger i huvudsak inom Stockholmsmodellens omraden G-K ,
dock med vissa undantag. De foreslagna bashyresnivaerna ar 1 000-1 200
kr/kvm/ar.

Forslaget baseras pa hyror, som inkluderar varme och fastighetsskatt. For kallhyra,
exklusive varme och fastighetsskatt kan hyresnivaerna reduceras med ca 350
kr/kvm/ar i innerstaden ( A-lage), 200 kr/kvm/ar i ytterstaden (B/C-lage).
Fastighetsskatten varierar kraftigt beroende pa lage; mellan 60-250 kr/kvm/ar.

Definition av basstandard i lokalen fér bashyresnivan

Den sa kallade grundhyran utgdr fran en basstandard for en lokal som kan hyras ut
aven till annat andamal. | detta ingar en foreslagen standard avseende ytskikt,
vatutrymmen, ventilation, installationer, utrymmen, gard m.m. enligt bifogad
bilaga 1.

Kvalitetsklassificering

De forskolor som tidigare haft hyresavtal enligt 1992 ars 6verenskommelse har
inventerats och givits en kvalitetsklassificering fran 1-3 infor foreslagen
hyressattning. Kvalitetskategori 1 erhaller en hyra i den lagre delen av
hyresintervallet for respektive lage. Kvalitetsklass 3 erhaller den hogre hyran i
intervallet. Kvalitetsklassen baseras pa en bedémning av standard och skick.
Kvalitetsklassningarna definieras som foljer;

1 — Visst underhallsbehov, 2 — God standard, 3 — Mycket gott skick

Ekonomiska konsekvenser av reviderat ”sjalvkostnadsavtal” i befintliga
forskolor

De nu féreslagna principerna innebar en héjning av hyresnivan for de férskolor
som idag har ett avtal utifran” sjdlvkostnadsoverenskommelsen”. Forslaget
innebdr en hdjning av hyrorna i innerstaden om ca 7 mnkr, narforort 2,1 mnkr ,
men en minskning av hyrorna i ytterstaden om 285 000 kr, da ett antal kontrakt
foreslas justeras nedat enligt tabellsammanstéllning nedan.

Inférande

De nya principerna for forskolehyror foreslas inforas successivt genom
omforhandling av respektive avtal nar detta I6per ut. Den 6kade hyresnivan som
blir aktuell vid omférhandling, kan ge forutséattningar att renovera lokalerna i
samband med att det nya avtalet trader i kraft.
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Lage/ 2013-10-01 -- | 2014-10-01-- | 2015-10-01-- | 2016-10-01-- | 2017-10-01-- | 2018-10-01-- | 2019-10-01-- | Summa ack.
hyresforand | 2014-09-30 2015-09-30 2016-09-30 2017-09-30 2018-09-30 2019-09-30 2020-09-30 hyresékning
ring i tkr* 2012 &rs
hyresniva
A 1984 | 2202 2259 306 88 31 0 6870
B 573 | 573 573 0 137 137 137 2130
C 121 | -161 -72 -122 0 0 0 -234
Hyres- 2678 | 2614 2760 184 225 168 137 8766
okning/ar
*) innan avdrag for intrappningsrabatt
Intrappning foreslas ske med en rabattering sa att infasningen av de nya hyrorna
sker med 1/3 av hyreshojningen per ar enligt ovan. Hyresokningen kommer
darmed successivt genomforas anda fram till 2019.
Fordelningen per stadsdel summerat ser ut som foljer;
Stadsdel Lage | Lokalyta Kvalitet Hyreshojning tkr Hyresférandring/kvm
berérda
forskolor
Norrmalm A 2101 2-3 1222 580
Sodermalm A 4982 1-3 2642 530
Ostermalm A 3389 2-3 2349 693
Kungsholmen A 2295 1-2 783 341
Hégersten Liljeholmen B 2359 2-3 619 262
Enskede/Arsta/ Vantor B/C | 2914 2-3 321 110
Skarpnéack 2273 2 797 350
Farsta C 425 2 105 248
Rinkeby/Kista C 1875 2 -537 -286
Spanga/Tensta C 3757 1-2 109 29
Utbildningsndmnden B/C 458 1-2 217 234

Jamforelse av forslaget till ny hyressattning med 6vriga marknadshyresavtal
Ett av motiven till den foreslagna revideringen av sjalvkostnadsavtalen &r att fa en
mer konkurrensneutral och jamférbar hyressattning i forhallande till vriga
uthyrningar till bade kommunala och privata forskolor med marknadshyresavtal
hos bolagen. En jamforelse mellan ’sjdlvkostnadsavtalen” och befintliga
marknadshyresavtal ger att de nuvarande sjalvkostnadsavtalen ar avsevart lagre
jamfort med 6vriga avtal. Skillnaden mellan A och C lage &r knappt 90 kr/kvm/ar
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avseende sjalvkostnadsavtalen jamfort med skillnader pa 400-500 kr for olika

ldgen i andra avtal.

Genomsnitt hyra Sjalv- Forslag ny Marknads-hyresavtal | Marknads-hyresavtal
/kvm/ar kostnads- hyra med kommunala med privata forskolor
2012 ars hyresniva | avtal forskolor

A 1148 1584 1654 1708

B 1074 1363 1459 1353

C 1061 902 1214 1207

Den foreslagna nya nivan for bashyra ér fortfarande lagre jamfort med Gvriga
avtal. Det kan motiveras med att vissa lokalanpassningar ingar i de 6vriga avtalens
hyror. Hyresspridningen mellan de olika lagena ar dock mer jamférbar. Att den ar
hogre mellan lage A och C kan forklaras av att standarden pa hyresobjekten med
sjalvkostnadsavtal i lage C ar jamforelsevis lagre an i A och B-lagena.

Tabell med konsekvenser for respektive stadsdel och hyresobjekt samt jamforelse
med marknadshyresavtal och privata forskolor bilaggs (bilaga 2).

Principer for planering och finansiering av hyresgastanpassningar utover
basstandard

Sarkostnadstillagget omfattar hyresgastanpassningar utéver vad som inkluderas i
bashyra och dartill hérande basstandard. Sérkostnadstillagget finansieras genom
en rak avskrivning, 10-20 ar, beroende pa omfattning av atgarder och avtalslangd.
Hyresgéstanpassningen ska projekteras i samrad mellan hyresvérd och hyresgast.

Efter genomford projektering av en lokalanpassning och infor en investering ska
ett hyresavtal eller en avsiktsforklaring tecknas mellan parterna for att klargora
forutsattningarna for den kommande forhyrningen.

Forslag om hyressattning av forskolor i nyproduktion

Bolagens egen planerade nyproduktion beddms dverslagsmassigt kunna medfdra
ett behov om mellan 20-25 forskolegrupper per ar. | nya exploateringsomraden
alaggs ofta bade stadens bolag och andra byggherrar att bidra till nybyggnation av
forskolor i samband med tecknande av markanvisningsavtal for nyproduktion av
nya bostader. Med detta som bakgrund foreslas liknande hyressattningsprinciper
aven for nyproduktion enligt nedan.
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Den foreslagna hyresnivan utgar ifran att bolagen ska ha en mojlighet att bara
produktionskostnaderna for den nybyggda lokalen samt att hyran ska vara
jamférbar med nytecknade hyresavtal mellan staden och andra aktorer,
fastighetsagare och forskoleverksamheter.
Bashyran foreslas utga fran samma definition av basstandard som ar foreslaget i
tidigare avsnitt.
Dartill tillkommer en hogre standard for ventilation och vatutrymmen for en
forskola och for detta foreslas ett paslag om 10% for vatutrymmen och 20% for
ventilation. Ett s.k. sarkostnadstillagg som i nyproduktion maste inkluderas
schablonmaéssigt for att bostadsbolagen ska kunna finansiera éven lokaldelen vid
nyproduktion av hyresrétter.
Genom- Forslag ny Hyrespaslag Hyrespaslag Total hyra Jamforelse Jamforelse
snitt hyra | bashyra ventilation vatut- kr/kvm/ar med nytecknade
Ikvm/ar kr/kvm/ar 20% rymmen 10% | inkl paslag nytecknade kontrakt hos
Avser exklusive kontrakt hos bolagen med
hyradrl | varme, el privata privata
fore fastighets- fastighetsagare | forskolor i
avskrivn. | skatt i ny- nyprod.
2012 ars produktion*
hyresniva
A 2100-2600 420-520 210-260 2730-3380 2100-2800 Inga nya
kontrakt
tecknade
B 1800-2200 360-440 180-220 2340-3260 2000-2600** 2200-2300
C 1600-2000 320-400 160-200 2080-2600 Inga nya
kontrakt
tecknade

* Hyresniva ar 1. Raknas upp med 80-100% Index.
** Sarkostnadstillagg finansierat om ca 2-2,5 mnkr av staden.

Hyresnivan i forslaget avser kallhyra exklusive varme, el och fastighetsskatt med
hansyn till att det i nyproduktion finns variation i projekterad niva pa
energianvandningen i den planerade byggnationen. Kostnader for

energianvandningen ska debiteras separat for respektive objekt. Denna ar avsevért

lagre jamfort med i befintlig bebyggelse. Inklusive varme och fastighetsskatt
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bedéms de hogsta hyrorna kunna uppga till drygt 3 500 kr/kvm/ar, vilket dock
utgor extremfall.

Bolagen bor strdva efter att minimera fastighetsskattekostnaderna genom att, dér
sa ar mojligt, ha forskolan i en egen taxeringsenhet genom tredimensionell
fastighetsbildning eller som separat byggnad med 6vervagande andel forskola.

Det hogre tillagget for ventilation och vatrum i A-lage motiveras av att lokalerna i
centrala ldgen med god tillganglighet bor utrustas for en hogre yteffektivitet, d.v.s.
mojlighet att ta emot flera barn med farre antal kvadratmeter per barn. Staden har
vid tidigare provningar av hyresavtal i ekonomiutskottet lagt en maxgrans pa
lokalkostnad om ca 30 000 kr/barn/ar. Med detta som riktlinje bor saledes
forskolelokaler i A-lagena byggas yteffektivt med en yta pa ca 8,5 kvm/plats. |
dagslaget utgor ca 10 kvm/barn ett normalt nyckeltal for lokalnyttjande. Det finns
dock goda exempel pa effektivt lokalnyttjande i nya forskolor. Ett sadant finns i kv
Knoppen 15 pa Fleminggatan pa Kungsholmen, dar lokalen bedéms kunna
anvéandas med en yteffektivitet om 7,7 kvm per barn.

Forskolegardar med standardutrustning, som ar 6ppna for bostadsomradets boende
efter forskoletid, ska anses inga i bashyran inklusive hyrespaslag.

Hyresavtal for nyproducerade forskolor bor tecknas med minst 10-arig
avtalsperiod for att medfora rimliga avskrivningar for eventuella
sarkostnadstillagg. En lang avtalsperiod motverkar ocksa eventuella
forgavesinvesteringar i lokalanpassningar, som kan krava aterbetalning fran
hyresgasten vid avflytt.

| 6kad omfattning hyr staden nya lokaler till marknadsmaéssiga villkor dar hela
bashyran inte justeras med fordndringen konsumentprisindex. Speciellt galler detta
vid langa hyrestider. | sammanhanget ska lyftas fram att staden pa
hyresmarknaden normalt betraktas som en mycket stabil och saker hyresgést,
vilket forvantas ge avtryck pa villkoren i ett hyresforhallande. Vid langa
hyrestider, 5 ar eller langre, galler principen att bashyran ska justeras med 80
procent av forandringen av KPI.

Sarkostnadstillagg

For att etablera en ny forskola kravs i normalfallet omfattande anpassningar
avseende bl.a. extra installationer, ventilation, vaggar, extra vatenheter, kok m.m.
Dessa finansieras genom ett sarkostnadstillagg, som pafors bashyran.
Sérkostnaden ska skrivas av med en rak avskrivning, 10-20 ar samt stadens
internranta. Driftnettot och avkastningen pa forskolans del i fastigheten maste
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motsvara en marknadsmassig niva for att inte medfora nedskrivningsbehov for
fastigheten, exempelvis vid nyproduktion. Darfor foreslas hyrespaslag for
ventilation och extra vatutrymmen, som en standardschablon, som inte ar
forhandlingsbar vid nyproduktion av forskolelokaler. Hyrespaslaget géller under
avskrivningstiden for denna hyresgastanpassning, i normalfallet 20 ar. Sags
kontraktet upp innan investeringen ar avskriven ska aterstoden aterbetalas till
hyresvérden savida inte denne kan tillgodogora sig den pa annat sétt, t ex via ny
hyresgast.

Extraordinara anpassningar sasom exempelvis stora tillagningskok, avgransade
gardar, som inte kan nyttjas av boende i bostadsomradet, kan utgéra separata
sérkostnadstillagg.

Ofta kraver nybyggnation av en forskola dven extra installationer avseende
elektriskt utrustning sasom extra belysning, brandlarm m.m. Enligt en bedémning
fran bolagen kan denna merkostnad motsvara ett hyrespaslag uppemot 5%. Detta
paslag foreslas utgora ett separat sarkostnadstillagg. Denna merkostnad foreslas
exkluderas ur den ovan redovisade bashyran med paslag, med anledning av att den
bor prévas utifran varje projekts forutsattningar. Harigenom bibehalls ett
incitament hos bada parter att halla kostnaderna sa laga som majligt.

Efter genomford projektering och infor en investering ska ett hyresavtal eller en
avsiktsforklaring tecknas mellan parterna for att klargdra forutsattningarna for den
kommande forhyrningen och eventuella ytterligare sarkostnadstillagg utéver
schablonen for extra ventilation och extra vatutrymmen.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret i
samrad med AB Svenska Bostader, AB Stockholmshem och AB Familjebostader.

Koncernledningen och stadsledningskontorets synpunkter
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att de foreslagna principerna
for hyressattning av forskolor i befintligt bestand och i nyproduktion, uppfyller
andamalen att ge mer rattvisa och konkurrensneutrala forutsattningar for
forskoleverksamheter i Stockholm. Hyresséttningen kommer héarmed
fortsattningsvis dverensstaimma béattre med marknadens och innebéra att lagens
krav pa affarsmassighet uppfylls.

Genom den foreslagna modellen utgar stadens tre bostadsbolag fran gemensamma
principer, vilket kommer att forenkla kommande hyresférhandlingar med
stadsdelsnamnderna.
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Principforslaget och uppségningen av “sjilvkostnadsavtalen™ ger ocksa
forutsattningar att successivt gora behovliga standardforbattringar i befintliga
lokaler. Darav kommer dessa sannolikt kunna anvandas effektivare, vilket ocksa
ar nodvandigt da Stockholm véxer.

Diskussioner har pagatt lange om huruvida sjalvkostnadsavtalet galler eller ej.
Stadens juridiska avdelning har dock slagit fast att det gamla avtalet galler sa
ldnge det inte ar uppsagt gemensamt av de tre bolagen. Enligt uppdrag i
kommunfullmé&ktiges budget 2013 och for att kunna tillgodose kraven i den nya
lagstiftningen for allmannyttiga bostadsaktiebolag, séger bostadsbolagen
gemensamt upp 1992 ars 6verenskommelse till upphérande per den 30 september
2013. Koncernledningen och stadsledningen beddmer detta vara nddvandigt for att
stadens bolag ska folja den nya lagstiftningen.

For narvarande planeras for ca 5000 nya bostader per ar i Stockholm. Detta
kommer generera ett stort behov av nya férskolor och det ar viktigt, for stadens
utveckling och for den langsiktiga attraktiviteten och funktionaliteten i stadens nya
bostadsomraden, att stadens bostadsbolag kan medverka till etablering av nya
forskolor. Det redovisade forslaget till hyressattningsprinciper ger stadens
bostadsbolag forutsattningar att bidra med forskolor, exempelvis i bottenplan pa
bostadshus. En gemensam princip for detta ger forutsattningar for snabbare och
konkurrensneutrala hyresférhandlingar vid lokalisering av forskolor i
nyproduktion. Gemensamma, faststallda riktlinjer for hyressattningen ger ocksa
bolagen béttre forutsattningar att i tidiga skeden kalkylera och projektera for
forskolelokaler i nyproduktionen. Forslaget 6kar ocksa tydligheten i vad
hyresgasten kan forvantas fa for hyreskostnader och vad som ingar i detta. Det
gor ocksa att avtalen blir mer jamforbara med andra fastighetséagares.

Hyresavtalen mellan stadens bostadsbolag och ndmnder blir genom redovisat
forslag mer jamforbara med stadens avtal med andra fastighetsagare. Forslaget ar
for stadens bolag mer jamfdrbart med andra lokalhyresavtal i sin utformning och
minskar darmed den administrativa hanteringen bade for bolagen och
stadsdelsnamnderna.

Inforande av de foreslagna nya hyresséttningsprinciperna ar ocksa en forutséttning
for att stadens bolag ska folja géllande lagstiftningen och verka enligt
affarsmassiga principer. De ar ocksa en forutsattning for att bostadsbolagen ska
kunna medverka till etablering av forskolor i nyproduktion med en rimlig
planeringshorisont och férutsagbarhet avseende hyresbedémningar i
underliggande projektkalkyler. De foreslagna principerna ger ocksa
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stadsdelsnamnderna forutsattningar att i tidigare skeden kunna prognostisera nya
hyreskostnader vid etablering av forskolor i sina flerarsplaner.

Sammantaget anser koncernledningen och stadsledningskontoret att det
gemensamma forslaget till hyressattningsprinciper innebér att de tre
bostadsbolagen kan ge samma forutsattningar for hyresgasten oavsett hyresvard.
Forslaget medfor ocksa att lagens krav pa affarsmassighet kan uppfyllas av
stadens bostadsbolag.

Bilagor
1. Basstandard
2. Tabell stadsdel hyresobjekt



