Utlatande 2003:57 RI1 1 (Dnr 109-2592/2002, 326-3199/2002)

Fordag till hyror for bostadsratter for sarskilt boende
Hemstallan fran gatu- och fastighetsnamnden

Orimligt férslag till hyreshgjning fér av namnden

forhyrda gruppbostader for utvecklingsstorda
Skrivelse fran Maria-Gamla stans stadsdelsnamnd

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige besluta féljande
1. | huvudsak godkanns gatu- och fastighetsndamndens fordag till

enhetlig hyresmodell for sarskilt boende i bostadsrét.

Hyrestiden skall vara 1 & med |6pande uppsagningstid.

Hyresséttningsmodellen trader i kraft fr.o.m. 2003-07-01.

4. Inforandet av en reparationsfond for att utfora underhdl i
bostadsrétter godkanns.

5. Skrivelsen fran Maria-Gamla stans stadsdel snamnd anses besvarad
med vad foredragande borgarréd anfor i detta utltande.

w N

Foredragande borgarradet Roger Mogert anfor foljande.
Arendet

Staden d&ger ett antal bostadsrétter som férvaltas av gatu- och
fastighetskontoret och i forsta hand hyrs ut till stadsdelsforvaltningarna for
sarskilt boende i gruppbostéder m.m. Den sista december 2001 kdpte staden
ytterligare 97 bostadsréttslagenheter fran Locum. Detta bestdnd ger i dag
kontoret ett arligt underskott pa ca 3,4 mnkr. For att fa téckning for kontorets



kostnader samt for att f& enhetliga hyreskontrakt foreslds att en hyresmodell
enligt salvkostnadsprincipen infors, bilaga 2. Internhyran skulle bygga pa
gatu- och fastighetskontorets sdvkostnad och vara sammansait av
kapitalkostnad, avgift till bostadsréttsforeningen samt underhdl och
administration. Nya hyresavtal foreslas tecknas med stadsdelsforvaltningarna
gdlande fr.o.m. 2003-01-01. Kontrakten foredas vara tre & med tre ars
forlangning. | de frén Locum Overtagna lagenheterna finns ett eftersatt
underhall som bor atgardas med pengar fran en nyinréttad reparationsfond.

Maria-Gamla stans stadsdelsnamnd har i en skrivelse, sammanfattning i
bilaga 2, redogjort for konsekvenserna for deras verksamhet. Forslaget innebér
att stadsdelsnamndens gruppbostad kommer att fa en hojd hyra frén 913 700
kronor till 1 318 000 kronor per ar, vilket motsvarar en hyreshtjning med 44
procent. Motsvarande héjning av hyran for de boende & inte mgjlig eftersom
sociatjanstlagen anger att den enskilde ska ha ett visst belopp kvar efter att
hyran &r betald.

Remisser

Arendena har for synpunkter remitteratstill stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret delar i stort gatu- och fastighetsndmndens uppfatt-
ning. Enligt stadsledningskontorets uppfattning & den foreslagna hyran skélig
da hyresnivan for dessa bostadsrétter tidigare var lag. Det kan ocksa
konstateras att i budget for 2003 har motsvarande del i omsorgsnivaschablonen
i andaget for omsorg om funktionshindrade 6kats med 4,0 mnkr.

Stadsledningskontoret motsatter sig hyreskontrakt pa tre & och menar att
ett internhyresforndlande skall grundas pad vad som & lampligt for
verksamheten och den tid som rimligen kan behovas for gatu- och
fastighetsndmnden att, i detta fall, avyttra bostadsrétten. Enligt
stadsl edningskontorets uppfattning bor hyreskontrakten 16pa pa sex manader,
vilket innebér att uppsagningstiden &r |6pande sex manader.

Stadd edningskontoret foresldr ocksa en ny hantering vid forvarv av bo-
stadsrétter. Den verksamhetsansvariga namnden foredas bestdla direkt av
gatu- och fastighetsnamnden som inom ramen fOr sin investeringsplan
genomfor forvarvet. Vid oenighet fors fragan vidare for bedut i kommun-
styrelsen.

Mina synpunkter



Det & viktigt att stadens modeller for internhyror & konsekventa och |&tt
avlasbara. Genom att infora den foreslagna enhetliga hyresmodellen uppnas
detta. P4 grund av att den inte bygger pa bruksvarde innebar det att
utvecklingen for den verksamhetsansvariga namndens kostnad (internhyran)
och namndens intakt (hyran fran de boende) inte foljer varandra dver tiden.
Eftersom utvecklingen av gatu- och fastighetskontorets kostnhader med stérsta
sannolikhet & likartad som bruksvardesutvecklingen dver tiden innebéar
modellen i praktiken inget avsteg fran bruksvardesprincipen. Skulle forand-
ringar gOras internt i staden som innebdr att internhyresutvecklingen avviker
kraftigt fran bruksvardesutvecklingen ska emellertid modellen férandras.

En justering av modeller for internhyror far inte innebédra stora
konsekvenser for stadens eller stadsdelsnamndernas verksamheter, i detta fall
omsorgen om funktionshindrade. Darfor har pengar avsatts i budget 2003 f6r
att kompensera hyreshojningen for stadsdelsnédmnderna, genom hdjning av
omsorgsnivaschablonerna fér omsorg om funktionshindrade med 4 mnkr.
Kompensationen & inte minst viktig pa grund av att det var ett politiskt beslut
av den borgerliga mgjoriteten att stodja omvandlingen av almannyttans
lagenheter till bostadsrétter, vilket & en starkt bidragande orsak till att det var
tvunget att kdpa in bostadsrétterna.

Gatu- och fastighetsnamnden foresldr att hyreskontrakt ska tecknas patre ar
med tre ars forlangning. Min mening & att internhyresforhdlande aven bor
grundas pa vad som & lampligt for verksamheten. Darfor anser jag att
hyrestiden ska vara ett & med |6pande uppsagningstid. Detta bor dven vara
tillrackligt for gatu- och fastighetsnamnden att avyttra bostadsrétten om sa
skulle behovas.

Dagens system, dar kommunstyrel sen fattar beslut om kop av bostadsrétter,
& tidskrdvande och ibland onodigt omstandligt. Istallet  bor
verksamhetsansvariga ndmnder kunna bestélla lokaler de behover direkt av
gatu- och fastighetsnamnden. Med en sadan forandring behdver endast de kop
som overgtiger den av fullméktige beslutade grénsen pa 20 mnkr samt de fall
da oenighet uppstdr foras vidare till kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen har
dessutom majlighet att paverka storre hyreskostnadsokningar genom
ekalayiatiskotieksa att det & positivt att gatu- och fastighetsndmnden tar Gver
underhdllsansvaret for stadens bostadsrétter och att en reparationsfond infors.
Eftersom kostnaderna kan variera mycket mellan &en har det varit
problematiskt for stadsdelsndmnderna att rymma dem i verksamhetsbudgeten.

Eftersom det nu & val sent att infora andringen fr.o.m. ar 2003 foresldr jag
att datumet andras till 2003-07-01.



Med anledning av detta och med hanvisning till bifogade tjansteutl dtanden
forordar jag att kommunstyrelsen foredar kommunfullmaktige besluta
fdljande.

1. | huvudsak godkadnns gatu- och fastighetsndmndens foérdag till enhetlig
hyresmodell fér sarskilt boende i bostadsrétt.

2. Hyrestiden skall vara 1 & med |6pande uppsagningstid.

3. Hyressattningsmodellen tréder i kraft fr.o.m. 2003-07-01.

4. Inférandet av en reparationsfond for att utfora underhdll i bostadsrétter
godkanns.

5. Skrivelsen fran Maria-Gamla stans stadsdelsnamnd anses besvarad med
vad foredragande borgarréd anfor i detta utlétande.

Bor gar r adsber edningen tillstyrker foredragande borgarradets forsl ag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarréden Kristina Axén Olin, Sten Nordin
och Mikael Soderlund (allam) och Jan Bjorkiund (fp) enligt foljande.

Under férra mandatperioden tillférde den borgerliga majoriteten 3 mdkr extra till
skola, férskola, gymnasieskola, omsorg om funktionshindrade och aldreomsorg.

Den hyresmodell som gidller d& nya avtal tecknas mellan gatu- och
fastighetskontoret och andra forvaltningar vid nyforvérv av bostadsrétter & en
sjalvkostnadshyra som bestér av tre delar, kapitalkostnad, &rsavgift samt underhéll och
administration. Modellen & enkel och ger gatu- och fastighetskontoret tackning for
sindletstéedefock viktigt att fortsdita ge extra resurser till dessa prioriterade
verksamheter som finns under stadsdel sforval tningarnas ansvarsomréde.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande
1. | huvudsak godkénns gatu- och fastighetsnamndens férslag till enhetlig
hyresmodell for sarskilt boende i bostadsrét.
2. Hyrestiden skall vara 1 & med |6pande uppsagningstid.
3. Hyresséttningsmodellen tréder i kraft fr.o.m. 2003-07-01.
4. Inférandet av en reparationsfond for att utfora underhdl i bostadsrétter
godkanns.



5. Skrivelsen fran Maria-Gamla stans stadsdel snamnd anses besvarad med
vad foredragande borgarréd anfor i detta utlétande.

Stockholm den 27 ma 2003

Pa kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Roger Mogert

Anette Otteborn
Sarskilt uttalande gjordes av Kristina Axén Olin, Mikael Sdderlund, Kristina
Alvendal och Rolf Kénberg (allam) och Lotta Edholm och Ann-Katrin Aslund

(b&da fp) med hanvisning till det sarskilda uttalandet av (m) och (fp) i
borgarrédsberedningen.



ARENDET

Gatu- och fastighetsndmnden bed 6t den 20 augusti 2002 att godkanna gatu-
och fastighetskontorets forslag till enhetlig hyresmodell for sarskilt boende i
bostadsrétter gallande fran och med 2003-01-01. Namnden beslutade vidare att
godkanna en reparationsfond for att utfora underhall i bostadsratter samt att
hemstalla & kommunfullméktige om godkannande av namndens beslut enligt
ovanstaende. Gatu- och fastighetskontorets tjansteutldtande redovisas i bilaga
2.

Reservation anfordes av Ann-Marie Stromberg m.fl. (v), bilaga 1.

SArskilt uttalande gjordes av Borje Vestlund m.fl. (s) och Viviann Gunnarsson
(mp), bilaga 1.

Maria-Gamla stans stadsdelsndmnd beslutade den 24 oktober 2002 att sénda
en skrivelse med rubriken " Orimligt forslag till hyreshdjning for av ndmnden
forhyrda gruppbostéader for utvecklingsstorda’ till  kommunstyrelsen. |
skrivelsen, som sammanfattas i bilaga 3, redogdrs for konsekvenserna for
namndens verksamhet. Fordaget innebér att stadsdelsnamndens gruppbostad
kommer att fa en hajd hyra fran 913 700 kronor till 1 318 000 kronor per ar,
vilket motsvarar en hyreshéjning med 44 procent. Motsvarande hdjning av
hyran fér de boende & inte mgjlig eftersom Sociatjanstlagen anger att den
enskilde ska ha ett visst belopp kvar efter att hyran & betald.

Reservation anfordes av ordféranden Joakim Larsson m.fl. (m), tjdnstgérande
ersittaren Maj-Britt Akesson (fp), ledamoten Torbjérn Andring (kd) samt
tjanstgorande ersittaren Marianne Ressner (sp) till forméan for forvaltningens
fordag att hemstdlla & kommunstyrelsen att beakta némndens synpunkter i
bifogat PM. Texten i detta PM & identisk med skrivelsen som insindes, se
sammanfattning i bilaga 3.

REMISSER

Arendena har for synpunkter remitteratstill stadsledningskontoret.



Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat 23 oktober 2002 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund

Gatu- och fastighetsndmnden har sett ett behov att ta fram en princip for hur intern-
hyran mellan gatu- och fastighetsnémnden och den verksamhetsansvariga ndmnden
skall sittas. Internhyran skall kunna anvandas bade for befintliga bostadsrétter och
s&dana som forvarvasi framtiden.

Den foreslagna internhyra paverkar inte den hyra som den verksamhetsansvariga
ndmnden tar ut av de enskilda boende. Den hyran skal séttas enligt, den av
kommunfullméaktige antagna 1999-11-01 (utl 1999:186), hyresmodellen fér sdrskilda
boendeformer. Hyra for den enskilda boende grundar sig pa ett bruksvarde. Den nu
foreslagna internhyran péverkar endast forhdllandet mellan gatu- och fastig-
hetsndmnden och den verksamhetsansvariga namnden.

Stadsledningskontor ets synpunkter

En internhyra & ett sétt att fordela de kostnader som staden har for lokaler och
bostéder. Dock méste en internhyra faststéllas p& en niva som &r rimlig i forhéllande
till resursférdelningssystemet och hyror for motsvarande lokaler som inte &gs av
staden. Enligt staddedningskontoret uppfattning & den internhyra som gatu- och
fastighetsnamnden foresl &r for bostadsrétterna skélig.

Stadsledningskontoret delar uppfattningen att en tydligt och I&tt avlésbar
hyresmodell bor inforas for stadens bostadsrétter. En internhyra baserat pé bruksvardet
hade dock varit att féredra. En sddan hyra innebér att utvecklingen for internhyran,
vilket & den verksamhetsansvariga ndmndens kostnad, och hyran for de boende, den
verksamhetsansvariga ndmndens intdkt, skulle fdljt varandra Over tiden. Den nu
foresagna modellen avviker fran bruksvardet dd den bygger p& gatu- och
fastighetsndmndens sdlvkostnad. Déremot torde kostnadsutvecklingen dver tiden vara
likartad med bruksvérdesutvecklingen. Stadsledningskontoret kan darfor acceptera
modellen. Skulle dock forandringar goras internt i staden som innebér att interhyres-
utvecklingen avviker kraftigt fran bruksvardesutvecklingen skall modellen forandras.

Hyresniva
Ett problem som uppstér for vissa verksamhetsansvariga namnder &r att hyran 6kar for
de bostadsrétter som forvérvats av landstingen. Det totala hyresuttaget skulle 6ka med
3,4 mnkr per &. | sammanhanget bor beaktas att underhdllsansvaret dverfors till gatu-
och fastighetsnamnden. D& dessa beraknats till 100 kronor per kvadratmeter utgor det
altsd 0,8 mnkr av hyran. Denna kostnad har de verksamhetsansvariga ndmnderna
tidigare haft.

Den nu foreslagna hyresniva for de bostadsrétter som forvarvats av landgtinget &r
enligt staddedningskontorets uppfattning skélig. Landstinget har inte hojt hyran i takt
med bruksvérdesutvecklingen och varslade strax fore férvérvet om en tioprocentig



hyresokning. Det kan alltsd konstateras att hyran for dessa bostadsratter under en tid
varit |&g. Stadsledningskontoret konstaterar ocksa att i finansborgarradets forslag till
budget for 2003 har andaget for omsorg om funktionshindrade 6kats med 4,0 mnkr.

Ett problem som den féreslagna interhyresmodellen kan innebéra i framtiden &r att
internhyran kan variera mycket mellan bostadsrétter i inner- och ytterstad till foljd av
att priserna pé dessa varierar mellan olika omréden. Detta & dock inte skal for att inte
godkanna internhyresmodellen. Ett system som bygger p& bruksvérde hade ocksa
inneburit stora variationer.

De bostadsrétter, som for ndrvarande forvaltas av HSB, hyrs ut av gatu- och fas-
tighetskontoret ut direkt till de boende, varfér de inte omfattas av internhyresmodellen.
Dessa bostadsrétter har under &ren genererat ett dverskott som foresldsingai en fond
for kommande underhdlisdtgarder. Stadsledningskontoret anser att dessa mede! snarast
skall dterbetalas till staden och redovisas i gatu- och fastighetsnamndens bokslut. Det
Overskott som genererats under &ren bor i samband med bokslutet avsittas under
finansforvaltning for kommande underhdlisdtgarder. Aven de medel som finns
samlade for inre underhdll for de bostadsratter som forvarvats av landstinget skall
beaktas.

Kostnad for underhall och administration

Stadsledningskontoret ser positivt pa att gatu- och fastighetsnamnden Gvertar
underhdllsansvaret for stadens bostadsrétter. For stadsdelsndmnderna har detta varit ett
problem da kostnaderna varierar stort mellan aren och & darfor svéra att rymma i
verksamhetsbudgeten.

Gatu- och fastighetsnamnden foreddr att kostnaden for underhdll och ad-
ministration skall sittas schablonmassig till 100 kronor per kvadratmeter och ar. Det
foreslds ocksa att beloppet skall justeras med forandringarna i konsumentprisindex.
Stadsl edningskontoret anser 100 kronor per kvadratmeter vara en rimlig nivé och delar
uppfattningen att den schablonméssigt skall 18ggas ut dver ala bostadsrétter. Dock
anser inte staddedningskontoret att hela beloppet skal justeras med
konsumentprisindex. Hela beloppet for underhdll och administration kan inte anses
paverkas av inflationen varfor 75% av arligen skall forandras med konsumentprisin-
dex. Basmanad for indexupprakningen skall vara oktober 2002.

Uppsagningstid

Gatu- och fastighetsnamnden foresdr att interna hyreskontrakt (6verenskommelser)
skall tecknas pa tre & med tre &rs forlangning. Stadsledningskontoret motsatter sig
detta. Ett internhyresforndllande skall grundas pa vad som & lampligt for
verksamheten och den tid som rimligen kan behdvas fér gatu- och fastighetsnémnden
att, i dettafall, avyttra bostadsrétten. Enligt stadsledningskontorets uppfattning bor inte
hyreskontrakten |6pa pa langre tid an sex manader vilket innebér att uppsagningstiden
& |opande sex ménader. Detta paverkar inte mojligheten att justera kostnaden for
underhdl och administration med konsumentprisindex da det ror sig om ett
internhyresforhdlande. Hyreslagens regler om indexupprakning & inte styrande for
forhallanden inom samma juridiska person.



Foérvarv av ny bostadsr atter

Stadsledningskontoret har i &enden om férvarv av bostadsrétter vardat om att den
interna hanteringen bor foréndras. For nérvarande fattar kommunstyrelsen beslut om
forvarv av bostadsrétter och uppmanar gatu- och fastighetsndmnden att genomfdra
forvarvet for stadens rékning. Detta & ett tungrott och tidskrédvande system. |
synnerhet da det oftarér sig om sma enheter eller enskilda lagenheter.

Om en verksamhetsansvarig namnd beddmer att en bostadsrétt behdvs fér sin
verksamhet kan den bestéllas direkt av gatu- och fastighetsndmnden. Detta forutsétter
at ett genomférandebesiut fattas av den verksamhetsansvariga némnden. Kommer
namnderna 6verens bestélls och genomfdrs forvarvet av gatu- och fastighetsndmnden.
Gatu- och fastighetsndmndens genomfdrandebedut forutsétter att utrymme finns i
deras investeringsplan och skall beslutas och féljas upp i enlighet med stadens regler
for styrning och uppféljning av investeringar och andra betydande projekt. Beslut om
storre inkop av bostadsrétter, dver 20 mnkr, skall sdledes tillstidllas kommunfull-
maktige. Skulle oenighet uppstd mellan namnderna om forvarv av en eler flera
bostadsrétter under 20 mnkr fé&r fragan foras vidare till kommunstyrelsen fér avgo-
randeommunstyrelsen har mgjlighet att péverka storre hyreskostnadsokningar genom
att inhyrningar som Gverstiger en arshyra pd 0,5 mnkr eller har en investeringsutgift
over 5,0 mnkr skall godkénnas av ekonomiutskottet.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Gatu- och fastighetsnamnden

Reservation anfordes av Ann-Marie Stromberg m.fl. (v) enligt fdljande
yrkande.

Gatu- och fastighetsndmnden bedutar
att i huvudsak godkanna kontorets fordag
att anférafoljande

Stadsdelarna har mycket skiftande forutséttningar for att klara kade kostnader fér
hyran av lagenheter. Att bostadsrédtter tvingats kdpa in beror till stor del pa
omvandlingen av almannyttans lagenheter till bostadsrétter. Eftersom detta &r ett
politiskt beslut, bor inte de stadsdelar som tar emot forturssokande straffas genom
hojda kostnader. Stadsdelarna boér féljaktligen kompenseras fér de kostnader som nu
pafors. Kommunstyrelsen bor efter en remisstill stadsdelarna kunna lamna férslag till
en sadan kompensation.

Sarskilt uttalande gjordes av Borje Vestlund m.fl. (s) samt tjénstgorande
ersdttaren Viviann Gunnarsson (mp) enligt foljande.

Stadsdelarna har mycket skiftande forutséttningar for att klara ékade kostnader fér
hyran av lagenheter. Att bostadsrédtter tvingats kdpa in beror till stor del pa
omvandlingen av allménnyttans lagenheter till bostadsrétter. Eftersom detta &r ett
politiskt beslut, bor inte de stadsdelar som tar emot forturssokande straffas genom
hojda kostnader. Stadsdelarna boér féljaktligen kompenseras fér de kostnader som nu
pafors. Kommunstyrelsen bor efter en remiss till stadsdelarna kunna lamna fordag till
en sadan kompensation.



Bilaga 2

Tjansteutlatande gatu- och fastighetskontor et
Fatighetsforvaltningen, AO Sjukhem

Hyresmodell vid nyforvarv

Den hyresmodell som géller da nya avtal tecknas med andra forvaltningar vid
nyforvarv av bostadsrétter &r en sjalvkostnadshyra som bestér av tre delar;
Kapitalkostnad + &rsavgift + underhdll och administration.

Kapitalkostnaden. Kontoret gér en investering vid kép av bostadsrétten. ldag
réknas det investerade beloppet som grundkapital som e amorteras och har en ranta pa
for narvarande 4 %. Om kontorets forutsittningar forandras si dndras naturligtvis
denna kostnad.

Arsavgift till bostadsréttsforeningen & den faktiska kostnaden som
bostadsréttsforeningen tar ut av medlemmarna i foreningen. Avgiften justeras i
enlighet med bostadsréttsféreningens beslut.

Underhd@ll och Administration Vid nyproduktion d& grundstandarden pa
lagenheterna & god & enligt erfarenhet kostnaderna for det underhall som &ligger
&garen av bostadsratten samt for administrationen ca 100 kr /m2 per &r. Denna kostnad
indexuppraknas.

Denna galvkostnadshyra &r enkel och gor det |4t att snabbt fa fram en hyra vid
nyforvarv. Den ger ocksa Gatu- och fastighetskontoret tackning for sina kostnader.

Befintligt innehav av bostadsr &tter

Gatu- och fastighetskontoret dgde redan innan bestandet fran Locum koptes ett bestand
av bostadsrétter pa ca 12 000 m2. Av dessa s3 hyr stadsdelsforvaltningarna i tre
stadsdelar ca 2 600 m2 for gruppbostéder. Hyran & berdknad enligt principen
sjalvkostnadshyra med den skillnaden att i delar av bestandet stér stadsdelen sjalv for
alt inre underhdll och betalar endast en avgift for kontorets administration. Om Gatu-
och fastighetskontoret Gvertar ansvaret for inre underhdll och justerar hyran enligt
mode len ovan kommer det att innebéra en hyregjustering enligt tabell nedan.

Forutom dessa légenheter s &ger staden 97 bostadsréttddgenheter med
ensammanlagd yta av ca 8 000 m2 som fér nérvarande HSB har forvaltningsuppdrag
pd Hyresgasterna & enskilda personer som har anvisats ur bostadsférmedlingens
fortursko och & i de flesta fallen bistandsbedomda. Dessa lagenheter har en hyra enligt
bruksvéardesprincipen och justeras &rligen efter forhandling med hyresgastforeningen
och omfattas g av hyresmodellen enligt sjalvkostnad. Hyresnivéerna har ligger i snitt
pa 815 kr/m2. Lagenheterna har under aren gett ett Gverskott som finns insatta pa HSB
bank. Efterhand som det inte 1angre finns behov for staden sédljs l&genheterna av.



Overtagna bostadsr dtter fré&n Locum

De hyresavtal som finnsi de |&genheter som dvertogs av Locum, tecknades 1995 med
socialdistrikten och & prelimindra. Hyrorna sattes till ett schablonméssigt bruksvérde
och under dren har endast mindre hyresjusteringar gjorts. Hyresnivaerna & Idga och
hyresgasterna skall enligt avtalet sta for det inre underhdlet. Hyresavtalen 16per
tillsvidare utan angiven uppségnings- och forlangningstid.

Hyresgéster & :

- Sdf Skarpnéck (1959 kvm) - Sdf Katarina-Sofia (1317 kvm)
- Sdf Maria- Gamla Stan (1136 kvm) - Sdf Vantor (1062 kvm)

- Sdf Skarholmen( 869 kvm) - Sdf Enskede-Arsta (647 kvm)

- Sdf Kista (100 kvm)

Bostadsrétterna véarderades vid kopetillfédlet till ca 80 Mkr och har en sammanlagd yta
pa 7 959 kvm. Av bostadsrétterna ligger 11 stycken i olika HSB-féreningar, 2 stycken
i Riksbyggenforeningar och 3 stycken i andra foreningar. Fastigheterna & byggda
mellan 1979 och1994. Bostadsrdtterna belastar med nuvarande hyresniva
fastighetsforvaltningen med ett negativt resultat om 3,4 mnkr/ar.

Stadsdelsforvaltningarna har inte underhdlit lagenheterna varfor dessa har ett
eftersatt underhéll och méaste upprustas. Enligt stadsdelsforvaltningarna finns det ett
stort behov av underhdl i lagenheterna. Fastighetsforvaltningen har for avsikt att
besiktiga samtliga lagenheter och under &ret upprétta en underhallsplan.

Om hyresmodellen for gélvkostnad anvands fér dessa ldgenheterna ger detta
foljande genomsnittliga resultat:

Kapitalkostnaden
Kopeskilling 80 011 896 kr * 4% = 3 200 475 kr
3200 475 kr /7959 m2 = 402 kr/m2

Arsavgift
Total avgift 6338 412 kr/ 7959 m2 = 796 kr/m2

Underh@ll och Administration
100 kr/m2

Totalt ca 1 300 kronor/m2 i genomsnitt.
Om kostnaderna fordelas efter genomsnittligt inkopspris (402 kr/m2) och arsavgift i

respektive forening si ger detta en rshyra for respektive forvaltning enligt tabell 1a
nedan.



Underhall

Pa grund av att det finns ett eftersatt underhall i ménga av bostadsratterna krévs det att
grundstandarden hgjs for att den foreslagna hyresmodellen skall kunna foljas. Da
Gatu- och fastighetskontoret har lattare &n stadsdelsnamnderna att ha en langsiktig
underhdlisbudget sa fores s att det inre underhallet 1aggs pé& kontoret. Pa detta sétt kan
forhoppningsvis vardet pa | agenheterna bevaras.

Under forutsditning att standarden hojs enligt forslag ovan anser kontoret att den
fores agna avgiften pd 100 kr/m2 tacker kostnaden for administration och for underhdl
i enlighet med branschpraxis. Det tidigare némnda 6verskott som finns hos HSB bank
samt de reparationsfonder (ca 100 kr/m2) som finns i det av Locum Overtagna
besténdet avser kontoret att anvanda till att hoja grundstandarden i de bostadsrétter
som kontoret ager.

Efter en statusbesiktning kommer en underhdlisplan uppréttas och lagenheterna
&tgérdas inom en tredrsperiod. For att kunna genomféra detta foreslér kontoret att en
reparationsfond inréttas.

K onsekvenser

- ekonomiska

Samtliga stadsdelsndmnder kommer att f& okade kostnader for sina lokaler.
Fastighetsforvaltningen far tackning for sina kostnader. Den genomsnittliga hyran blir
ca 1300 kronor/m2 for lagenheterna fran Locum. Fordelar man kostnaderna efter
genomsnittligt inkdpspris och aktuell avgift i varje férening, si ger detta en total
hyreshojning for samtliga stadsdelsnamnder pé ca 3,4 mnkr fordelat enligt tabell 1ai
bilaga 1. For de befintliga lagenheterna blir det en hyreshojning pa ca 0,2 mnkr enligt
tabell 1b nedan. Dvs. totalt ca 3,6 mnkr.

Kontor ets for dag/synpunkter

Kontoret foreddr att hyresmodellen enligt sjalvkostnadsprincipen skall gilla
fortsdttningsvis vid tecknande av kontrakt med andra forvaltningar avseende
bostédstitter. foresddr att nya avtal skrivs med stadsdelsndmnderna avseende de
bostadsratter som dvertogs frén Locum i enlighet med hyresmodellen enligt tabell 1a
dér det genomsnittliga inkopspriset ligger till grund for hyran. Avtalen tecknas pa 3 &
med giltighet 2003-01-01 - 2005-12-31 och med 3 ars forlangning.

Kontoret évertar i och med detta det inre underhdllet i lagenheterna. De befintliga
kontrakt som finns med stadsdelarna justeras si att GFK overtar det inre underhdllet.
Har héjs da avgiften for adminigration och inre underhdll till 100kr/m2, detta galler
ocksa frén 2003-01-01.

Kontoret foresldr att en reparationsfond inréttas for att hdja grundstandarden i
lagenheterna. Medd till denna tas fran de pengar som finns pd HSB bank.



Hyresnivaer

Tabell 1a
Bostadsriitter dvertagna frin Locum. Hyresnivier i befintliga Kontrakt och firesks-
fen hyresmaodell.

Yta | Hyra'm2 | Arshyraidag [Hyresfor-| Ny Arshyra Differens
Stadsdel idag slag
kr/m2 Fiirslag
Kista L oo 80004 | 055 105 508 25504
800
Bromima 869 7490 032 1 229 1 067 T38] 277 706
509
Maria-(i:a stan 1136 913 680 I laf L3318 136] 404 456
S04
Katarina-Sofia 1317 930 708 I 056 1 3902001 459 582
707
Enskede-Arsta 647 606 720 | 435 S30074] 323354
535
Skarpniick 1959 1 718340 1 3708 2684 526] 965 186
877
Vantir 102 | 027 788 | 464 | 554 8p4] 527 076
565
Skiirholmen 869 840 456 1 476 | 282684] 431 078
567
Totalt 7959 6907 728 I 300 10 333 830y 3414942

Tabell 1b
Bostadsriitter som stadsdelsfirvaltningarna hyr hos GFK. Hyresnivi om Kontoret
iivertar inre underhillet.

Stadsdel Yita Hyra Arshyra idag| Ny hyra Differens
idag/m?2
Kungsholmen 2172 1 2al 2738027 2 B0 834 151 807
fMaria-G:a 145 | Oi2 |53 956 65 636 11 GEO
stan
Farsta 272 | 144 311152 36152 5000

T citalt 2580 3205135 33T 622 | b 457




Bilaga 3

Maria-Gamla stan far minska resurserna for utvecklingsstérda boende i gruppbostad
for att técka gatu- och fastighetsndmndens investeringar i bostadsréttd dgenheter

Sammanfattning

Gatu- och fastighetsndmnden har av Locum férvérvat bostadsréttslégenheter som
inrymmer Reimersholme gruppbostad. For att Gatu- och fastighetskontoret skall kunna
técka sina kapitalkostnader foreslas maria-Gamla stan betala en hogre hyra 2003.

Fordlaget innebar att stadsdel snamndens gruppbostad kommer att fa en hojd hyra
fran 913 700 kronor till 1 318 000 kronor per ar, vilket motsvarar en hyreshdjning med
44 procent. Motsvarande héjning av hyran att ta ut av de vuxna utvecklingsstorda som
bor i gruppbostad & inte mgjlig d& andringen i Socialtjanstlagen 2002-07-01 anger att
den enskilde ska ha ett visst belopp kvar efter att hyran & betald.

Gatu- och fastighetsndmndens forslag till  hyreshdjning for att técka
kapitalkostnaderna for forvarv av bostadsréttsl&genheterna ger inget mervérde for
Maria-Gamla stan och kan sdledes inte utnyttjas till négra fordelar for
omsorgsverksamheten. Maria-gamla stan fé&r pa bekostnad av mindre anslag till
omsorgen av utvecklingsstorda betala stadens langsiktiga investeringar i
bostadsréttslagenheterna.. MariaGamla stan har haft ett bra hyresforhdllande med
Locum och déartill hérande bostadsréttsférening som tillgodosett omsorgsverksamheten
for funktionshindrade i aktuellt bostadsomréde p& Reimersholme.

Gatu- och fastighetsndmndens investeringar i bertrda bostadsrdttddgenheter &
sikert en bra investering for staden pa lang sikt men det fér inte kostnadsméssigt
téckas i minskade resurser och andlag till omsorgen om de utvecklingsstorda



