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Reviderade principer for stadsintern
hyressittning avseende bostadsrétter.
Genomfdrandebeslut.

Foérslag till beslut

1. Fastighetsnimnden godkénner fastighetskontorets forslag till
hyresséttning av stadens bostadsritter.

2. Fastighetsndimnden hemstiller till kommunfullméktige att
godkiinna fastighetskontorets forslag till hyresséttning av
stadens bostadsritter.

Asa Ottenius
Forvaltningschef
Carina Jonsson
Avdelningschef
Sammanfattning

Fastighetsnimnden innehar cirka 400 bostadsrétter med stort behov
av underhdll. Den hyresmodell som idag huvudsakligen tillimpas
med en schablon pé for nérvarande 115 kr/kvm och ar avseende
drift, underhall och administration técker inte kostnaderna. Enbart
driftkostnader samt administration uppgick 2016 till 193 kr/kvm.

Detta innebdr att fastighetsnimndens resultat belastas negativt trots
att endast akuta underhallsatgérder utforts.

For att fastighetskontoret ska kunna utfora nédvéndigt underhall av

bostadsriitterna méste schablonen hojas. Fastighetskontoret foreslar
en héjning av schablonen till 330 kr/kvm from 2018-01-01 i dagens

Hantverkargatan 2 T & o i

Box 8312 penningvirde. Efter 5 ar utvirderas sedan utfallet av

104 20 Stockholm 2
Ko e underhallskostnaderna.
fastighetskontoret@stockholm.se

stockholm.se/fastighetskontoret

Fastighetskontoret
Fastighetsavdelningen
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Malet dr en enhetlig hyresmodell for stadens samtliga bostadsrétter i
syfte att erhalla ett vél underhéllet bostadsrittsbestand som
mdjliggor for staden att planera sin verksamhet och budget pa ett
béttre sétt.

Utlatande

Bakgrund

I fastighetsndmndens uppdrag ingar att képa och forvalta
bostadsrétter som hyrs ut till stadens 6vriga nimnder for att
anviindas 1 stadens verksamheter eller vidareuthyras till brukare.

I dagsldget innehar fastighetsndmnden 404 bostadsriitter som hyrs ut
till stadens Gvriga ndimnder (367st om 22 472 kvm) och
privatpersoner (37st om 3 037 kvm). Forskolor och bostadsritter
uthyrda till foretag beaktas inte i detta tjinsteutlatande.

I dag berdknas hyran for uthyrning av bostadsritter inkdpta efter
2004 enligt beslut 1 kommunfullmaktige 2003-06-10 (bostadsriitter
uthyrda till privatpersoner samt bostadsriitter inképta tidigare dn
2004 hyrs ut till bruksvirdeshyra). Grundprincipen i beslutet ér att
den hyra stadens dvriga nimnder betalar, ska ticka
fastighetsndmndens kostnader f6r férvaltning av bostadsrétterna
genom en fast schablon pé for ndrvarande 115 kr/kvm och &r.

Hyran till stadens n#mnder beriiknas enligt foljande:
o Kapitalkostnad, 3,25 % pa bokfort virde.
o Kostnad for arsavgift samt Gvriga avgifter fran
bostadsréttsforeningen.
» Administration, underhall och drift 100 kr/kvm uppriknat
med KPI oktober 2002 (f6r néirvarande 115 kr/kvm).

Nulage

Syfiet med det fasta schablonpéslaget var att verksamheterna skulle
kunna planera sina kostnader pa sikt. Den fasta schablonen som
idag &r 115 kr/kvm técker dock inte fastighetsndmndens kostnader.

Fastighetsniimndens resultat fore avkastningskrav avseende
bostadsrétter med hyra enligt kommunfullmiktiges beslut fran
2006-06-10 belastades negativt géillande dgandet och forvaltning
med cirka:
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o Ar2016 -2 933 tkr
e Ar2015 -1 917 tkr
e Ar2014 -2 901 tkr
o Ar2013 -2 652 tkr

Bostadsritterna har generellt ett stort drift- och underhallsbehov,
men de senaste dren har endast akuta atgéirder utforts. Om
fastighetskontoret utfort underhall av bostadsrétterna enligt géingse
praxis hade ovanstdende resultat varit betydligt sdmre.

Fastighetsniimndens faktiska kostnader for administration och
underhall under 2016 fordelades enligt filjande:

e Administration och avkastning 100 ke/kvm
e Drift och akuta reparationer 93 kr/kvm

Atgarder

Utifrdn antagandet att fastighetsnimndens bostadsrétter utsatts for
normalt slitage behiver underhall utféras med foljande intervall for
att en godtagbar standard ska kunna upprétthallas:

e Malning och tapetsering vart 10:e r (cirka 20 ldgenheter/ér)
o Helrenovering inklusive kék och badrum vart 20:e ar (cirka
20 ldgenheter/ar)

Kostnaden for detta berdiknas uppga till mellan 460 000 till 600 000
kr/lagenhet eller 290-430 kr/kvm och ar. Driftkostnaderna inklusive
felavhjdlpande underhall f6r bostadsritterna berdknas till cirka 100
kr/kvm och &r. Administration och avkastningskrav berdknas till
100 kr/kvm och ar.

I dagsliget foreslar fastighetsndmnden att schablonen f6r
administration, underhall och drift initialt héjs till 330 ke/kvm och
ar under en femdrsperiod varefter kostnader for underhall samt
behov av underhdll utvirderas och en eventuell justering av
schablonen gors.

Kostnaden for reinvesteringarna finns med i fastighetskontorets
langsiktiga reinvesteringsplan. Schablonen for nyproducerade
bostadsritter dr under de forsta 10 ren efter inkop begrinsad till
drift och administrationskostnader da inget planerat underhall utfors
Rovidorade principer for stadsintern under dessa &r. Ar 11 utgér full schablon i enlighet med ovan.

hyressittning avseende bostadsrétter.
Genomférandebesiut.
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Mal och syfte

Mialet 4r en enhetlig hyresmodell for stadens samtliga bostadsritter i
syfte att erhalla ett viil underhéllet bostadsrittsbestind som
mdjliggor for staden att planera sin verksamhet och budget.

Tidsplan
Beslut tas under varen 2017.

Efter godkiint beslut tas under hgsten 2017 underhalisplaner fram
tillsammans med stadens ndmnder.,

Intérandet av ny schablon sker budgetar 2018.

Organisation

Ansvaret f6r genomf6randet av underhallsplanen ligger hos
fastighetskontorets fastighetsavdelning med styrning fran
kundférvaltningen. Kundforvaltarna har utsedda resurser inom
teknikforvaltning och projektavdelningen. Ansvaret f6r eventuell
evakuering av de boende ligger hos inhyrande nimnd.

Samrad

Arbetet kommer att ske i samarbete med de inhyrande niimndernas
lokalsamordnare, D4 evakuering av de boende i samband med
helrenovering av ldgenheterna 4r nodvindig ér det viktigt med god
planering och kommunikation samt flexibilitet i underhalisplanen.

Ekonomi

Beslutet innebér inga ekonomiska risker for staden, det #r en
omfordelning av de faktiska kostnaderna for underhallet av
bostadsritterna. De kostnader som idag belastar fastighetsnimndens
resultat negativt bérs av de inhyrande nimnderna. Brukarna av
bostadsriitterna betalar bruksvirdeshyra till nimnderna. Detta
innebdr att inhyrande ndmnd har mdéjlighet att hoja
bruksvérdeshyran i samband med att standardhjande atgérder
genomftrs och pa s sitt har mojlighet att fa kostnadstéickning.

Risker

Det finns risk for 6kade kostnader fér inhyrande nimnd i samband
med eventuella svarigheter att hitta evakuering for de boende vid
storre underhallsarbeten.

Om ingenting gors riskerar staden att ldgenheterna inte uppfyller
dagens krav pa standard.
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Det finns inga kénda negativa miljokonsekvenser.

Plan for uppféljning

Uppféljning sker efter 2018 ars bokslut géllande hur
implementering genomforts. Uppfoljning av driftkostnaderna sker
arligen och justeras 1 flerdringen.

Slut

Bilagor
1. Paverkan hyra per stadsdel.
2. Grinsdragningslista,
3. Analys av tilldggshyror

Reviderade principer for stadsintern
hyressidttning avseende bostadsritter.
Genomforandebeslut.
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Griansdragningslista

Eordelning av ansvar for underhall (normait slitage) mellan bostadsrattsféreningen (BRF),
fastighetskontoret (FSK) och stadsdelsforvaltning (SDF).

SDF ansvarar normalt for [dgenhetens inre och yitre sktsel,

Med lagenhet avses hir dven gruppbostadens gemensamma utrymmen

Larm/Sékerhet

u= wtfor

b=bekostar

BRF

FSK

Rev.2015-07-16

SDF

Brandvamare (byte samt uppsattning)

u,b

Brandvarnare (att den finns, fungerar och batteribyte)

u,b

Brandlarm (byte)

u,b

Brandlarm (drift och skétsel)

u,b

Brandstackare

u,b

Branddérrstangare, magnetuppsialining

u,b

Utrymningsskylt

u.b

[Jtrymningsskylf, belyst

u,b

Trygghetslarm

iu,b

Brandrevision/ ufrymningsplan/ SBA (se brandskyddskiausul)

ub

El-anldggning

Sakringsskap fér el och instalterade eltedningar i lagenhet

u,b

Byte av sakring/glédlampallysror i idgenhet

u,b

Fast belyshingsarmatur {installerade), eluttag, strémbrytare jordfelsbrytare

u,b

Belysningsarmaturer, stickpropp

u,b

Eldragning fram till sékringsskap

u,b

Invandiga ytskikt

Ytskikt pa vagg

u,b

YYiskikt pa golv

u,b

Yiskikt innertak

u,h

Snickerier

Lagenhelsavskijande och barande vaggar (brf tilstand kravs vid forandring)

u,b

(=2

Tcke barande Innervagg (br fIstand kravs vid forandring)

o

Inredningssnickerier ex. golvlister

Garderober (antal entigt standard)

ub

Fénster och balkongdérr

Fonsterfbalkongdérr karm och bage

u,b

Fénsterfbalkongddrr yttre malning

ub

Fonster/balkongdérr, glas (reglering enligt stadgar/kontrakt}

u,b

b

ub

Fanster/balkongdérr, sprjs, kitt

ub

Fénster/balkongdsre, beslag, spanjolett, handtag, gangjérn, t&tningslister, dammiister mm

ub

Fonster/balkongddr, inre malning samt mellan bagar

ub

Galler, in- och Utvandigt

Persisnnes

u,b

Inglasning balkeng och markiser (Obs bygglov krdvs)

Malning av balkengtak, utsida balkongfront {stadgar avgir)

ub

Yibehandling balkonggelv samt insida balkongfrant/balkongsider (betong)

u.b

Ytbeharndling balkenggolv samt insida balkongfront/batkongsidor (tra, platior och dyl)

u,b

Diérrar mim.

Innerdérrar, socklar, foder och lister

ub

Ythehandling Utsida ytierdorr, foder

u,b

Ytterddrr, lister, foder, karm, tatningslister, laskists, beslag, handtag, ringklocka

u,b

Las inkl. tscylinder och nyckiar

b

[Brevidda i dorr (stadgar avgar)

Lb

ub

Kdksutrustning

Diskmaskin (inkl Bckagaskydd)

Mikrovagsugn

u,b

Diskbank (standard), kyl, frys, lackageskydd, spis och spiskapa

ub

Timer




Gransdragningslista

VA - VVS anldganingar

BRF

FSK

SDF

Badrumsskap, kladhylla & annan fast inredning (foapapparshallare & krokar) {standard)

u,b

Torkstallning i badrum (fast)

Montering/uppsattning fast duschvagg/draperi

Badrum, blandare, vattenlas, avstigningsventil, bottenventil, packning.

u,b

Kall- och varmvattenledning inki armatur i Jagenheten

ub

Badkar, tvattstall, we-stol, duschslang, duschmunstycke (standard)

u,b

Tvaitmaskin, torktumiare, kombimaskin, torkskap

Instatlationer for tvatttork

Avloppsledning med golvbrunn (stadgarna avgér)

ub

ub

Avloppsstopp i Igh, rensning golvbrunn och rengéring tvattsidlisaviopp

iKlamring, golvbrunn

ub

Handdukstork (far varme i vatutrymme)

ub

Hep anpassningar

b

{bol Hep anpassningar

b

Ventitationskanaler som utgdr del av husets allmanventilation

u,b

Ventitationsdon (fér rengéring ansvarar sdf)

ub

skotsel

Fénsterapparat, itluftveniil, springventil {fér rengéring ansvarar sdf}

ub

skotsel

EFiEter till koksflakt och spiskapa, tilluft filter (for rengdring ansvarar sdf)

ub

skotsel

[Elektrisk och vattenburen golvvarme (standard}

ub

Elektrisk och vattenburen golvvarme (hyresgéstanpassning)

u,b

Vattenradiator, vrmeledning, venti, termostat

u,b

Luftning radiator (stadgarna avgor)

ub

u,b

IMEining radiatorer

ub

Teleinstallation/ svagstrém

Anordning av informationséverforing tex bredband, kabel tv (Gl Igh)

u,b

Anordning av informationsaverforing tex bredband, kabel tv {i Igh)

ub

Ovrigt

u,b

u,b

Anslagstavior trapphus
Hushallssopor (évriga sopor hanteras och betalas av sdf)

Fastighetens gemensarnma installationer ex vatten, varme, ventilation, hissar och el.

u,b

Gemensamma utrymmen i fastigheten

u,b

Stddning av trapphus, hiss och dvriga gemensamma utrymmen i fastigheten

uh

Trasig belysning i gemensammalaliménna utreymmen fastighet

ub

Snéskottning, renhallning och skétsel (uteplats och balkang filharande lagenhet)

u,b

Snéskottning och renhdllning {runt garden/gemensamma utryrmmert)

ub

Yitre underhail och skotsel av fastigheten (fasad, fénster, tak, entréportar)

uh

Staket och grindar (runt gard/gemensamma utrymmen)

[131]

Staket, grindar och buskar (uteplats tillhérande 1&genhet)

ub

Plattor, ogras mm {uteplats/balkong)

ub

[Ukastare vatien balkong/uteplats {lgh)

Storstadning 2 ggrfar

uh

Aterstalining vid avilytt av andrahandshyresgést

Onormalt slitage

Onormalt slitagefaverkan/skadegéretsefinbrott

Rokning i Igh

Besikiningar

Brand, samt redogérelse lill tillsynsmyndighet (brandfdrsvarat)

ub

Brand, samt redogérelse for hyresvardens redogdrelse fill tillsynsmydighet

ub

ub

Energideklaration

ub

OVK (obligatorisk ventilationskantroll} (FSK am eget aggregat}

u,by

b

Skorsten, rok- och imkanal {om &] stadgar anger annat) (FSK om egen aniaggning)

ub

ub

Elrevisionfelillsyn for fastigheten

ub

Eltillsyn for hyresgastens inredning och utrustning

ub

Hiss

u,b

Krav pa besiktningsintervall regleras vid varje tidpunkt g&lande lag och fGrordning.
Angiven period avser frhallandet vid tidpunkten for avtalets ikrafitrddande, som vagledande informaticn.
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14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
12 000 000 12 000 000 12 000 000 12 000 000 12 000 000 12 000 000 12 000 000 12 000 000 12 000 000 12 000 000 12 000 000 12 000 000
7 800 000 8 400 000 9 000 000 9 600 000 10 200 000 10 800 000 11 400 000 12 000 000 12 000 000 12 000 000 12 000 000 12 000 000
101 400 000 105 000 000 108 000 000 110 400 000 112 200 000 113 400 000 114 000 000 114 000 000 114 000 000 114 000 000 114 000 000 114 000 000
963 300 997 500 1026 000 1048 800 1065 900 1077 300 1083 000 1083 000 1083 000 1083 000 1083 000 1083 000
6 080 000 6080 000 6080 000 6 080 000 6080 000 6 080 000 6 080 000 6 080 000 6 080000 6 080 000 6 080 000 6080 000
11951 264 11951 264 11551 264 11951 264 11951 264 11951 264 11951 264 11951 264 11951 264 11951 264 11951 264 11951 264
19 897 363 19 897 363 19 897 363 19 897 363 19897 363 19 897 363 19 897 363 19 897 363 19897 363 19 897 363 19897 363 19 897 363
46 691 927 47 326127 47 954 627 48 577 427 49 194 527 49 805 927 50411627 51011 627 51011627 51011627 51011627 51011627
47 048 627 47 048 627 47 048 627 51000 627 51 000 627 51 000 627 51 000 627 51 000 627 51 000 627 51 000 627 51000 627 51 000 627
356 700 277 500 906 000 2423 200 1806 100 1194700 589 000 11 000 11 000 11000 11 000 11 000
10579 500 10 302 000 9396 000 11818 200 13 625 300 14 820 000 15 408 000 15398 000 15 387 000 15 376 000 15 365 000 15 354 000
1536 1557 1577 1598 1618 1638 1658 1678 1678 1678 1678 1678
1548 1548 1548 1678 1678 1678 1678 1678 1678 1678 1678 1678
348 339 309 389 448 488 507 507 506 506 505 505




Stoc:kholms

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm
www.stockholm.seffastighelskontoret

Fastighetsndmnden Utdrag ur protokoll, fort vid
sammantrade 2017-03-14, § 8

Tid Tisdagen den 14 mars 2017 kl. 16.30 — 16,45

Piats Bravallasalen, Stadshuset

Justerat  Méandagen den 27 mars 2017 | STOGKHOIMS STAD

Jan Valeskog

Narvarande
Beslutande ledambter:

Jan Valeskog (S) ordfdranden

Kommunstyrelsen
Hegistraturat

Richard Bengtsson 7717 -03-28
AL A 4 /ozw?-

T t[l . 92};.

o F g b

Richard Bengtsson {L) vice ordféranden

Margareta Stavling (S)
Anders Goransson (S)
Ake Askensten (MP)
Hanna Begler (MP)
Mehdi Oguzsoy (V)
Henrik Sjdlander (M)
Mikael Eskman (M)
Erika Wing (M)

Tomas Tetzell (M)
Kerstin Fredriksson (L)

Tjdnstgorande ersittare:

Lars Arell (S}

Ersattare:

Anna Forsell (8)

Birger Kato (S)
Elsemarie Bjellgvist (S)
Martin Hansson (MP)
Elisabeth Lofvander (V)
Elisabeth Helistrom (M)
Leif Bokstrom (M)
Anders Karlsson (M)
Hamid Ershad Sarabi (C)
Lisa Fuglesang (KD)

Tjanstemdin:

for Maria-Elsa Salvo (8)

Forvaltningschefen Asa Ottenius, Ase Geschwind, Jenny Holmberg,
Carina Jonsson, David Lundqvist, Kafja Rosenlind, Jonas Uebel, Nils
Wahiman och Anna Wahistrom samt personalidretrédaren Lawen
Baderkhan §§ 1-14, 17-18 och borgarradssekreteraren Karin Kolk.




Stockholms Fastighetsnamnden . Sida 2 (2)
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Reviderade principer for stadsintern hyressittning
avseende bostadsritier. Genomforandebesiut

Dnr 3,1-088/2017

Beslut
Fastighetsndmnden beslutar enligt fastighetskontorets forslag:

1 Fastighetsn#mnden beslutar att godk#nna fastighetskontorets
forslag till hyress#ittning av stadens bostadsriitter,

2 Fastighetsnimnden hemstiller till kommunfullmaktige att
godkénna fastighetskontorets forslag till hyressittning av
stadens bostadsriitter,

Handlingar i drendet
Fastighetskontorets tjfinsteutlatande frén den 24 febroari 2017,

Namndens behandling av drendet

Framlagda forslag till beslut
Namnden foreslar (se beslutet).

Beslutsgang
Ordforanden Jan Valeskog (S) finner att ndmnden beslutar enligt
kontorets forslag.

Vid protokollet
Jenny Holmberg

Raitt utdraget intygar:
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Box 8312
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