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Stockholms
stad

Kommunstyrelsen Dnr; 123-609/2017
Finansroteln Sida 1 (2)
Datum Datumet

Datum: 2017-04-03

Till berérd remissinstans

Angaende remissen om Reviderade riktlinjer
for stadsintern hyresséttning avseende
bostadsréatter. Genomférandebeslut

Detta géller remissvar pé "Reviderade riktlinjer for stadsintern

hyresséttning avseende bostadsritter, Genomférandebeslut”

Dnr: 123-609/2017

Remisstiden stricker sig till den 30 juni 2017, vilket vi ber er res-
pektera. Om det av nagra skl inte &r mdjligt for er att inkomma

med svar inom utsatt tid maste en kontakt tas med den for drendet
ansvariga personen pé roteln.

Ansvarig handldggare/borgarradssekreterare pd Finansroteln #r Karin
Kolk, tfn 08-508 29 231,

Remissvar skickas till:

e Finansroteln digitalt i Word-format. Ange KS:s diarienummer som
namn pé drenderubrik. Ex: KS 314-331-2004

e KI/KS kansli i pappersform.

Bildgg inte remissunderlaget. Det finns redan diariefort i
kommunstyrelsens diarium.

Hifta inte ihop handlingarna.

Adresserna ar foljande:

Rotelns e-post:  Funktion SLK RI-remissvar eller
RI-remissvar.SLK@stockholm.se

KF/KS kansli, Stadshuset, 105 35 STOCKHOLM

Med vinliga hélsningar

Finansroteln




Hanlverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholm
viww.stockholm.seffastighelskontoret

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

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

Plats Bravallasalen, Stadshuset

Justerat Mandagen den 27 mars 2017 [ STOCKHOLMA STAD
Kommurast'{relsen

Fegistraturet

Jan Valeskog Richard Benglsson 9017 -(3- 79

Nérvarande DOF "Z; <647 f20/3- .

Beslutande ledamdter: ‘if_l_i_l‘:',-..:,. j:m. — / et

Jan Valeskog (8) ordféranden
Richard Bengtssoh (L) vice ordféranden

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

Tomas Tetzell (M)
Kerstin Fredriksson (L)

Tjanstgdrande ersittare:
Lars Arell (8) for Maria-Elsa Salvo (8)

Ersattare:

Anna Forsell (8)

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

Tjansteman:

Forvaltningschefen Asa Ottenius, Ase Geschwind, Jenny Holmberg,
Carina Jonsson, David Lundgvist, Katja Rosenlind, Jonas Uebel, Nils
Wahlman och Anna Wahlstrom samt personalféretradaren Lawen
Baderkhan §§ 1-14, 17-18 och borgarradssekreteraren Karin Kolk.
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Reviderade principer for stadsintern hyresséattning
avseende bostadsritter. Genomfbrandebeslut

Dnr 3,1-088/2017

Beslut
Fastighetsndmnden beslutar enligt fastighetskontorets forslag:

| Fastighetsnimnden beslutar att godkdnna fastighetskontorets
forslag till hyresséttning av stadens bostadsritter,

2 TPastighetsnamnden hemstiller till kommunfullmiktige att
godkinna fastighetskontorets forslag till hyresséitining av
stadens bostadsrétter.

Handlingar i arendet
Fastighetskontorets tjsinsteutlétande frin den 24 februari 2017,

Namndens behandling av drendet

Framiagda forslag till beslut
Némnden foreslar (se beslutet).

Beslutsgang
Ordféranden Jan Valeskog (S) finner att némnden beslutar enligt
kontorets forslag.

Vid protokollet
Jenny Holmberg

Ritt utdraget intygar:

Hantverkargatan 2

Box 8312

104 20 Stockholin

www.slackholm seffastighetskontoret




Handliggare

Nina Wahlman Fal{

08-508 270 93
Nina.wahiman.falt@stockholm.se

Fastighetskontoret
Faslighelsavdeningen

Hantverkargatan 2

Box 8312

904 20 Stockhalm

Viixel 08-508 270 00
fastighetskontoret@stockholm.se
stockholm.se/fastighetskonloret

P &
Fastighefskontoret / # Tjansteutlatande
Fastighetsavdelningen At # Dnr 3.1-088/2017
2017-02-24
Sida 1 (5)
Till
Fastighetsnamnden
2017-03-14

Reviderade principer for stadsintern
hyresséttning avseende bostadsrétter.
Genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1. Pastighetsn#mnden godkénner fastighetskontorets forslag till
hyresssttning av stadens bostadsrétter.

2. Fastighetsnémnden hemstéller till kommunfullmaktige att
godkinna fastighetskontorets forslag till hyressittning av
stadens bostadsritter,

Y

Aga Otte

ius ) ‘
Forvaltningschef &. }
L Y/

Cayina Jonsson
Avdelningschef

Sammanfattning

Fastighetsnimnden innehar cirka 400 bostadsrétter med stort behov
av underhall. Den hyresmodell som idag huvudsakligen tillampas
med en schablon pa for ndrvarande 115 ke/lkvm och &r avseende
drift, underhéll och administration ticker inte kostnaderna. Enbatt
driftkostnader samt administration uppgick 2016 till 193 ku/kvm.

Detta innebir att fastighetsndmndens resultat belastas negativt trots
att endast akuta underhéllsatgérder utforts.

For att fastighetskontoret ska kunna utfora nodvandigt underhéll av
bostadsritterna maste schablonen hojas. Fastighetskontoret foreslar
en hojning av schablonen ill 330 kr/kvm from 2018-01-01 i dagens
penningvirde. Bfter 5 &r utvirderas sedan utfallet av
underhallskostnadetna.

\\ad.stockhoam.se\cli»sd\cc’asdoogmu42?4\M§MND\Tjﬁnslenﬁétsndan\z_o17\2017—03-'14\Rev1derada pringipor BRF GBx.docx
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Malet 4r en enhetlig hyresmodell for stadens samtliga bostadsriitter i
syfte att erhalla ett véil underhéllet bostadsrittsbestand som
mbjliggor for staden att planera sin verksamhet och budget pé ett
bittre shtt.

Utlatande

Bakgrund

1 fastighetsnfimndens uppdiag ingét att kipa och forvalta

bostadsrétter som hyrs ut till stadens §vriga ndmnder for att

anvindas i stadens verksamheter eller vidareuthyras till brukare,

[ dagslaget innehar fastighetsndmnden 404 bostadsrétter som hyrsut
till stadens dvriga ndmnder (367st om 22 472 kvim) och

privatpersoner (37st om 3 037 kvm). Fotskolor och bostadsrétter
uthyrda till foretag beaktas inte i detta fjéinsteutlatande.

I dag berdknas hyran for uthyrning av bostadsrétter inkopta efter
2004 enligt bestat 1 kommunfullmiktige 2003-06-10 (bostadsrétter
uthyrda till privatpersoner samt bostadsritter inkopta tidigare én
2004 hyrs ut till bruksviirdeshyra). Grundprincipen i beslutet &t att
den hyra stadens Gvriga ndmnder betalar, ska ticka
fastighetsnimndens kostnader for forvaltning av bostadsrétterna
genom en fast schablon pa for nérvarande 115 kr/kvm och ér.

Hyran till stadens nimnder beriknas enligt f6ljande:
o Kapitalkostnad, 3,25 % pa bokfort virde,
o Kostnad for drsavgift samt vriga avgifter frin
bostadsrittsforeningen.
o Administration, underh&ll och drift 100 kt/kvm uppréknat
med KPI oktober 2002 (f6r nérvarande 115 ke/kvim).

Nulage -

Syftet med det fasta schablonpaslaget var att verksamheterna skulle
kunna planera sina kostnader p silt. Den fasta schablonen som
idag #r 115 Je/kvm ticker dock inte fastighetsnimndens kostnader.

Fastighetsnamndens resultat fore avkastningskrav avseende
bostadsrétter med hyra enligt kommunfullméktiges beslut fién
2006-06-10 belastades negativt gillande dgandet och férvalining
med cirka:

Reviderade principer for stadsintern
hyressatining avseende bostadsritter.
Gonomfdrandebeslut.

Vad.stosldiolm. selol-slec2sd009100427ANAMND T insteullilanden\2017\2017-03-1 \Reviderade principar BRF GBi.docy
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Reviderade pringiper for stadsintern
hyresskttning avseende bostadsritter.
Genomfdrandeheslut.

Fastighetskonforet Tjansteutlatande

Fastighetsavdelningen Dnr 3.1-088/2017
2017.02-24
Sida 3 (5)

o Ar2016 -2 933 tkr

o Ar2015 - 1917 tkr

o Ar2014 -2 901 thr

o Ar2013 -~ 3850 fler

Bostadstitterna har generellt ett stort drift- och underhallsbehov,
men de senaste aren har endast akuta atghirder utforts, Om
fastighetsicontoret utfért underhall av bostadsrétterna enligt géngse
praxis hade ovanstéende resultat varit betydligt sémre.

Fastighetsnamndens faktiska kostnader for administration och
underhall under 2016 fordelades enligt foljande:

¢ Administration och avkastning 100 kr/kvin
o Dnift och akuta reparationer 93 ke/kvm

Atgarder

Utifeén antagandet att fastighetsnmndens bostadsréitter utsiitts for
normalt slitage behsver underhall utforas med foljande intervall for
att en godtagbar standard ska kunna upprétthéllas:

o Malning och tapetsering vatt 10:e &r (cirka 20 ligenheter/ar)
» Helrenovering inklusive kok och badrum vart 20:e ar (citka
20 lagenheter/ir)

Kostnaden for detta beriiknas uppgé till mellan 400 000 till 600 000
ki/lagenhet eller 290-430 lo/kvim och 4, Driftkostnaderna inklusive
felavhjilpande underhall for bostadsrétterna berdknas till cirka 100
ke/kvm och 4r. Administiation och avkastningskrav beréiknas till
100 ki/kvm och ar.

1 dagslaget foreslér fastighetsndmnden att schablonen for
administration, underhall och drift initialt hjs till 330 kr/lkvm och
5 under en femarsperiod varefter kostnader for underhdl] samt
behoy av underhéll utvirderas och en eventuell justering av
schablonen gérs.

Kostnaden for reinvesteringarna finns med 1 fastighetskontorets
langsiktiga reinvestetingsplan. Schablonen f6r nyproducetade
bostadsritter &r under de forsta 10 dren efter inkdp begréinsad till
drift och administrationskostnader d& inget planerat underhll utfors
under dessa &r. Ar 11 utgér full schablon i enlighet med ovan.

UsNamndsekeetarlateliFaslighetsnimadont20171201 7-03-4d\Worrigeral duket drendo\8 Reviderade principer BRF GB korrigerad.docx
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Mal och syfte

Malet #r en enhetlig hyresmodell for stadens samtliga bostadssétter 1
syfte att erhalla ett vl undethéllet bostadsrittsbestdnd som
mbojliggor for staden att planera sin verksamhet och budget.

Tidsplan
Beslut tas undér véren 2017,

Efter godiiint beslut tas under hosten 2017 underhéllsplaner fram
tillsammans med stadens nimndet,

Inforandet av ny schablon sker budgetar 2018,

Organisation

Ansvaret for genomforandet av underhallsplanen ligger hos
fastighetslontorets fastighetsavdelning med styrning fran
kundfsrvaliningen. Kundforvaltatha har utsedda resutser inom
teknilforvaltning och projektavdelningen. Ansyatet for eventuell
evakuering av de boende ligger hos inhyrande némnd.

Samrad

Arbetet kommer att ske 1 samarbete med de inhyrande niimndernas
lokalsamordnare. Di evakuering av de boende i samband med
helrenovering av ligenhetema #r nddvindig dr det viktigt med god
planering och kommunikation samt flexibilitet i underhéllsplanen.

Ekonomi

Beslutet innebr inga ekonomiska risker for staden, det dr en
omfordelning av de faktiska kostnaderna for underhallet av
bostadstitierna. De kostnader som idag belastar fastighetsnimndens
resultat negativt birs av de inhyrande ndmnderna. Brukatna av
bostadstitterna betalar bruksvirdeshyra till nimnderna, Detta
innebir att inhyrande nimnd har mojlighet att hdja
bruksvirdeshyran 1 samband med att standardhdjande atgérder
genomfors och pa s4 sitt har mojlighet att f& kostnadstdckning.

Risker

Det finns risk for 8kade kostnader for inhyrande nimnd i samband
med eventella svirigheter att hitta evakuering for de boende vid
storre underhallsarbeten.

ek o adslnbont Om ingenting gors riskerar staden att ligenheterna inte uppfyller

hyressittning avseenda hostadsritter. dagens krav pé standard.
Genomférandebesiut,

U:\Némnd'sekralarIalallFaslighelsnﬁmnden\zﬂﬁ\zm?~03-14§korrigerat dukat drende\8 Reviderade principer BRF GB korrlgerad.doox
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Det finns inga kénda negativa miljckonsekvenser.

Plan for uppfoljning

Uppfoljning sker eftex 2018 érs bokslut gillande bur
implementering genomforts. Uppfolining av driftkostnaderna sker
srligen och justeras i flerAringen.

Slut

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

Reviderade principer f6r stadsintem
hyressattning avssende bostadsritter,
Genomidrandebesiuf.

U\NamndsekrelarialelFaslighelsndinndent2017\2017-03-14\korrigerat dukal drende\8 Reviderade priricipec BRF GB korrigerad.docx







Gransdragningslista

Fordelning av ansvar for underhall {(normalt slitage) mellan bostadsratisforeningen (BRF),
fastighetskontoret (FSK) och stadsdelsforvaltning (SDF).

SDF ansvarar normalt for lagenhetens inre och ytire skétsel.

Med ligenhet avses hir dven gruppbostadens gemensamma utrcymmen

_Larm/84kerhet

& B
{:) . /j/{i—.iﬁ:-f‘; gy ff"{i .

u= ulfbr
h=bekostar

P =

}_..

Rev.2016-07-16

BRF FSK SDF

Brandvarnare (byte samt upps ttning)

u,b

Brandvarnare (ail den finns, fungerar och batteribyte)

ub

Brandlatm (byte)

u,b

Brandlarm (drift och skotsel)

ub

Brandsléckare

ub

Branddarrstangare, magnetuppstélining

ub

Utrymningsskylt

5

Utrymningsskyl, belyst

ub

Trygghetslarm

b

Brandrevision/-uliymningsplan/ SBA (se brandskydds’klausdl)

u,b

El-anl&ggning

Saknngsskap for el och installerade elledningar | lagenhet

u,b

Byte av sakring/gladlampallysror i lagenhet ;s

b

Fast belysningsarmatur (Installerade), eluttag, strombrytare,jordfelsbrytare

b

Belysningsarmaturer, stitkpropp

ub

Efdragning fram till sékringsskap

u,b

Invéndiga yiskikt
Yiskikt pa vagg

u,b

Ytskikt pa golv

u,b

Yiakikt Innertak

_ub

Snickerier

Légenhetsavskﬁiandé ooh barande vagdar (brf listand krévs vid forandring)

—

icke barande Innervigg (brf fillstand kr&vs vid forandring)

u

(=2

Inredningssnickerler ex. golvlister

uh

Garderober (antal enligt standard)
- s

\
Ebnster och balkonaddrr

Fansterbalkongddrt karm och bége

ub

Fonsterlbalkongddr yitre malning

u,b

Fonslerbalkongdorr, glas (reglering enlig stadgar/kontrakt)

ub

ub

ub

Fonsiorbalkongdair, sprojs, kit

u,b

Ednslerbalkenadorr, beslag, spanjolett, handtag, gangjarn, tatningslister, dammiister mm

uh

Fonstetbalkongdém, inre malning samt mellan bagar

u,b

Galler, In- o¢h utvandigt

Persienner

Tnglasring ballkkong och markiser (Qbs bygglov krévs)

M&ining av balkonglak, utslda balkongfront (stadgar avgor)

u,b

uh

Ytbehandling balkonggo]v samt Insida balkongfront/balkongsidor (betong)
Yibshanding balkonggolv samt insida balkongfrontbalkongsidor (iré, plattar ach dyl)

Dirrar mm.

ub

Innerdorrar, socklar, foder och lister

Yibehandiing ufslda ytterdorr, foder

u,p

Yiterdoim, lister, foder, karm, téitningsﬂster,'Iésklsta, beslag, handtag, ringklocka

ub

Las inkl. [Ascylinder och nycklar

ub

Breviada i dorr (stadgar avgor)

u,b

ub

Koksutrustning

Diskmaskin (inkl lackageskydd)

Mikrovagsugn

u,b

Diskbank (standard), kyl, frys; l&ckageskydd, spis och spiskapa

u,b

| Timer




Gransdragningslista

VA - VVS anldggningar ] BRF FSK 3BDF
Badrumsskap, kiadhylla & annan fast Inredning (toapappeishallare & krokar) (standard) b .
Torkstéllning | badrum (fast) u b
Montering/uppsiitning fast duschvéadg/draper u h
Badrum, blandare, valtenlds, a\.&tégningsveniil, hottenventil, packning. u,b

Kall- ach varmvattenledning Inkl armatur 1 lagenhetan ' u,b

Badkar, valtstall, we-stol, duschslang, duschmunstycke (standard) u,b
Tvattmaskin, torktumlere, lkombimaskin, torkskap U b
Installationar: for tvatiitork u b
Avioppsledning med galvbrunn (stadgarna avgor) u,b u,b
Avioppsstopp i lgh, rensning galvbrunn ach rengdring fvaitstallsaviopp u b
Kl&mring, golvbrunn ) ] )
Handdukstork (for varme | vatutrymme) 1,b

Hep anpasshingar ' u b
Dol Hep anpassningar _ u b
Ventiiationskanaler som utgor del av husets allménventilation ub

Ventiiationsden (for rengdring ansvarar sdf) T ub | skotsel
Fanslerapparat, tlluftventll, springventl (fér rengéring ansvarar sdf} " yb [ skotsel
Filter fill kbksfialt och spiskapa, filiuft filter (for rengbring ansvarar sdf) ub | skitsel
Elektrisk och vattenburen golvvéirme (standard) u,b
Elekirisk ach vattenburen golvvarms (hyrasgastanpassning) u,b
Vattenradiator, varmeledning, ventil, termostat u,b

Luftning radiator (stadgarna avger) u,h u,h

Malning radiatorer u,b
_Telsinstallation/ svagstedm

Anordning : = Iformationsovertaring tex bredband, kabel tv (till Igh) ub

Anordning av informationséveritiring tex bredband, kabel tv (| lgh) u,b
Ovrigt

Anslagstavior trapphus u,b

Hushallssopor (Bvriga sopor hanteras och betalas av sdf) u,b

Fastighelens gemensamma instalfationer ex vatten; varme, ventilation, hissar och el. ub

Gemensamma ulrymmen | fastigheten u,bh

Stadning av trapphus, hiss och dvriga gemensamma utrymimen | fastigheten b

Trasig belysning | gemensamma/ailménna utrymmen fastighet ub

Snoskollning, renhalining och skotsel (uteplats ach balkeng fillidrande lagenhat) ub
Snéskotining och renhalining (runt garden/gemensamina utrymmen) ' u,b

Titre undernall och skotsel av fastighelen (fasad, fonster, tak, entréportar) ub

Staket och grindar (runt gard/gemensarmma utrymmen) uh

Stalet, grindar och buskar (uteplats tillhérande lagenhet) ub
Plattor, ogrés mm (uteplats/balkong) )
Utkastare vatten ballong/uteplats (Jah) u b
Storstadning 2 gar/ar u;bh
Rterst@lining vid avilytt av andrahandshyresgést u b
Onormalt slitage

Onormailt slitage/averkan/skadegtralselinbrott u b
Rokning 1 lgh u b
Besiktningar

Brand, samt redogérelse tiil tillsynsmyndighet {brandfrovaref) uh

Brand, samt redogdrelse for hyresvardens redogdralse till tillsynsmydighet ) ub uh
Energideklaration ] uh

OVK (obligatorisk ventilationskontroll) (FSK om eget aggregat) ub ub
Skorsten, rok- och imkanal (om ef stadgar anger annat) {(FSK om egen anléggning) b ub
Elrevision/ellillsyn for fagtigheten ' u,p

Eltlisyn for hyresgéstens inredning och ufrusthing ) u,b
Hiss u,b

Krav pa besikiningsintervall regleras vid varje {idpunkl géltande lag och férordning.
Avigiven period avser frhaliandet vid tidpunkien for avtalels Ikrafttrddande, som viigledande informalion.
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ANALYS AV TILLAGGSHYROR PA BRF TILL FOLID AV

1ér .
Antal Iagenheter "_.”x._ 20
l(ostnad per lagenhet . 600 000
Tota1kostnad/ar o, e -::}1; 000 000 -
Totalyta -0 "0 80400
Kostnad per, kvm TRUBe5
Ifi}c.iﬁéihta

Kvin- berakrtmg over 20 ar

Smtt ranta o a2
Snitt avsk, ' ' 207
ToTalt SHILL rs ooe izl 4 P82

Kvm~berakning over ewghe‘t
Langsikt hyra

1678 --

Medeiresultat

1800

1700

Ack.resultat i{ 860

2381700 7
% 758400

249 300

=44 858 000 - -

23317007

1500
1400
1300

17200

Ar 1i

2 3

Avskuvnings’cid LT e

41 2 3456 7 891010

4 5

Investering .. <. -+ 12 000 000 -

AVSkrlvmng k g :
PBasl A '-:}"-11400000
Rantekostnad ~ 7108300

: ++12.000000 .

:‘_.-‘:22 200000 -

210900 -

12.000,000..: 1
4,800,000 .
82400 000+
$-307800 - -

12000000 : ;12 000.000
'2.400,000 .+ -3 000 000 .-
42,000,000, . “51 000,000 !

399 000 484500 °

Fasta kostnader - %" 6080000
Rénta, fasta kostnader .. 11951 264
’ 19 897 363

Rrsaveift

: :_;‘_,,s.oso 000 =7
11 951 264

19897363 19 897 363

=3 -._608990,0..';'

141951264

:6,080000 -
,11951264 4 1"
19 897 363

1951268
< 19897363

Arlig kostnad -+ - . 38636927

Arlig intékt ST 40 968 627

‘-539 339527
40 968 627 "~ ©

40036427 "
‘40 968 627

;41 4131275
40968 627 _ '

“40.727 627,

Resultat 2 331 700 -

16294007
"3 960 800 :

- 932 200, P
4 393 1100 B

:40 968 627

Ack. Resu!tat 331 700
Arlig kost/kvm o
Arlig In t/kvm '
Ack. Res/kym ..l Sl

e . R :.
'.'1.:948 By

161

130

SLRIT
1348 .0




13

i4

15

16

17

18

12000000 - -
17800000 .
;'_5'105 000000
963800

101 400 000

T2 000,000 " -
: --'8 400 000 -

997 500

12000000 .
11749000000 -
¥ ':;108 000,000 I'.f
171,026,000 .

12000 ooo_
+9 600 000
110 400000
1048800

.12 000 000 . S _
113 400 000,
1,077 300

10 200 000

5._112 200000,
: 1 065 900

12000 000

o dd
" i114C
T

6080000 .0
11951264 % !

19 897 363

226080000 ;
111951264
“19 897 363

6080000, "
er Ll 951 264 .
10897363

16080000 !

11951 264 - n
' 19 897 363

b v 080 000 -*
:11 951 264 o

19 897 363

11951 264 Ch

19 897 363

FEBC
s AL

19¢

46691927 . .
‘47048 627

"-47826427
-.'47 048627

. 47954627 1

48577 427
51 000 627

:‘,4_9 TR
51 000 627 .

.- 49805927 .
T 51C

“51 000 627

504

.‘.Y_-:. 35‘6 700- .._'_':',' =
‘10579500 1

277 500"
10 30? 000 i

47 048 627 =

2423200 7+
11819200 "

13 625 300

.-1806400 ;.
114,820 000

149470057

L ULEBE L

348

339

3 1557 Sr g N

i BB
1678

389

1678
448
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