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Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Fordag till hyror for bostadsratter for sérskilt boende
FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndmnden godkanner kontorets forslag till enhetlig
hyresmodell for sarskilt boende i bostadsrétter géllande fran och med
2003-01-01.

2. Namnden godkanner inférandet av en reparationsfond for att utfora
underhdl i bostadsrétter.

3. Namnden hemstéller till kommunfullméaktige om godkénnande av
namndens beslut enligt ovanstaende.

Olle Zetterberg

Lars Calemo
Eva Olsson

SAMMANFATTNING

Staden &ger ett antal bostadsrétter som forvaltas av Gatu-och
fastighetskontoret som hyr ut till i férsta hand stadsdelsférvaltningarna for
sarskilt boende i gruppbostader mm. Den sista december 2001 kdpte staden
ytterligare 97 bostadsréttsl dgenheter fran Locum. Detta bestand ger i dag
kontoret ett arligt underskott pa ca 3, 4 Mkr. For att fa tackning for
kontorets kostnader samt for att fa enhetliga hyreskontrakt foreslas att en
hyresmodell enligt 5&vkostnadsprincipen infors. Denna princip skall gélla
déar kontoret hyr ut bostadsrétter till andra forvaltningar. Nya hyresavta
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fores &s tecknas med stadsdel sforvaltningarna géllande fran 2003-01-01. |
de fran Locum Overtagna | agenheterna finns ett eftersatt underhdll. Detta
foreslas atgardas med pengar fran en nyinréttad reparationsfond.

UTLATANDE

Bakgrund

Staden &ger ett antal bostadsrétter som Gatu-och fastighetskontoret
forvaltar. Dessa l&genheter anvands dels for sarskilt boende i form av
gruppbostader dels som pensionérsl dgenheter och nagra anvands som
barnstugor.

| enlighet med den dverenskommel se som tecknats mellan staden och
landstinget forvarvade staden 97 bostadsrétter for gruppbostader den 31
december 2001. Detta bestand ger idag ett arligt underskott pa 3,4 Mkr.

Kontoret har idag olika hyresmodeller fér de bostadsrétter man forvaltar.
For att fa en enhetlig hyresmodell att galla fér samtliga uthyrningar till
andra forvaltningar och for att fa tackning for kostnaderna foreslas att en
hyresattningsmodell enligt §&vkostnadsprincipen infors.

Hyresmodell vid nyforvérv

Den hyresmodell som géller da nya avtal tecknas med andra férvaltningar
vid nyforvarv av bostadsrétter & en sjavkostnadshyra som bestar av tre
delar;

Kapitalkostnad + arsavgift + underhall och administration.

Kapitalkostnaden. Kontoret gor en investering vid kop av bostadsrétten.
|dag réknas det investerade bel oppet som grundkapital som € amorteras
och har en ranta pa for nérvarande 4 %. Om kontorets forutséttningar
forandras sa andras naturligtvis denna kostnad.

Arsavgift till bostadsréttsféreningen & den faktiska kostnaden som
bostadsréttsforeningen tar ut av medlemmarnai féreningen. Avgiften
justeras i enlighet med bostadsréttsf éreningens besl ut.

Underhall och Administration Vid nyproduktion da grundstandarden pa
lagenheterna & god &r enligt erfarenhet kostnaderna for det underhall som
dligger &garen av bostadsrétten samt for administrationen ca 100 kr /m2, ar.
Denna kostnad indexuppréknas.

Denna galvkostnadshyra & enkel och gor det |t att snabbt fa fram en hyra

vid nyforvarv. Den ger ocksa Gatu- och fastighetskontoret téackning for sina
kostnader.

Befintligt innehav av bostadsr atter



Gatu- och fastighetskontoret dgde redan innan bestandet fran Locum koptes
ett bestand av bostadsrétter pa ca 12 000 m2. Av dessa sa hyr
stadsdelsforvaltningarnai tre stadsdelar ca 2 600 m2 for gruppbostéder.
Hyran & beréknad enligt principen galvkostnadshyra med den skillnaden
att i delar av bestandet stér stadsdelen sjav for alt inre underhal och
betalar endast en avgift for kontorets administration. Om Gatu- och
fastighetskontoret dvertar ansvaret for inre underhdll och justerar hyran
enligt modellen ovan kommer det att innebara en hyregjustering enligt tabell
1bi bilaga 1

Forutom dessa lagenheter sa 8ger staden 97 bostadsrétts agenheter med en
sammanlagd yta av ca 8 000 m2 som for nérvarande HSB har
forvaltningsuppdrag pa. Hyresgésterna & enskilda personer som har
anvisats ur bostadsformedlingens forturské och ar i de flestafallen
bistandsbedomda. Dessa lagenheter har en hyra enligt bruksvéardesprincipen
och justeras arligen efter forhandling med hyresgéastféreningen och omfattas
g av hyresmodellen enligt s@vkostnad. Hyresnivaerna hér ligger i snitt pa
815 kr/m2. Lagenheterna har under aren gett ett Gverskott som finns insatta
pa HSB bank. Efterhand som det inte langre finns behov for staden sdljs
lagenheterna av.

Overtagna bostadsr dtter fran Locum

De hyresavtal som finnsi de lagenheter som Gvertogs av Locum, tecknades
1995 med socialdistrikten och &r preliminédra. Hyrorna sattestill ett
schablonméssigt bruksvarde och under aren har endast mindre
hyresusteringar gjorts. Hyresnivaerna &r l1aga och hyresgasterna skall enligt
avtalet sta for det inre underhallet. Hyresavtalen |Gper tillsvidare utan
angiven uppsagnings- och forlangningstid.

Hyresgaster ar :

- Sdf Skarpnéack (1959 kvm)

- Sdf Katarina-Sofia (1317 kvm)

- Sdf Maria- Gamla Stan (1136 kvm),
- Sdf Vantor (1062 kvim)

- Sdf Skérholmen( 869 kvm)

- Sdf Enskede-Arsta (647 kvm)

- Sdf Kista (100 kvm)

Bostadsrétterna varderades vid kopetillféllet till ca 80 Mkr och har en
sammanlagd yta pa 7 959 kvm. Av bostadsrétternaligger 11 st i olika HSB-
foreningar, 2 st i Riksbyggenforeningar och 3 st i andra féreningar.
Fastigheterna & byggda mellan 1979 och1994.

Bostadsrétterna belastar med nuvarande hyresniva fastighetsforvaltningen
med ett negativt resultat om 3,4 Mkr/ar.

Stadsdelsforvaltningarna har inte underhalit 1agenheterna varfér dessa har
ett eftersatt underhall och maste upprustas. Enligt stadsdelsférvaltningarna
finns det ett stort behov av underhall i 1agenheterna. Fastighetsforvaltningen
har for avsikt att besiktiga samtliga lagenheter och under aret upprétta en
underhd Isplan.
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Om hyresmodellen for gavkostnad anvéands for dessa lagenheterna 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

Underhall och Administration
100 kr/m2

Totalt ca 1 300 kronor/m2 i genomsnitt.

Om kostnaderna fordel as efter genomsnittligt inkdpspris (402 kr/m2) och
arsavgift i respektive forening sa ger detta en arshyra for resp forvaltning
enligt tabell 1ai bilaga 1.

Under hall

Pa grund av att det finns ett eftersatt underhall i manga av bostadsrétterna
kravs det att grundstandarden hojs for att den féreslagna hyresmodellen
skall kunnafdljas.

D& Gatu- och fastighetskontoret har |&ttare &n stadsdel snamnderna att ha en
langsiktig underhdlIsbudget sa foreslas att det inre underhallet 1aggs pa
kontoret. Pa detta sétt kan forhoppningsvis vardet pa lagenheterna bevaras.

Under forutséttning att standarden hojs enligt forslag ovan anser kontoret att
den foreslagna avgiften pa 100 kr/m2 técker kostnaden for administration
och for underhdll i enlighet med branschpraxis.

Det tidigare ndmnda 6verskott som finns hos HSB bank samt de
reparationsfonder (ca 100 kr/m2) som finnsi det av Locum Overtagna
bestandet avser kontoret att anvandatill att hoja grundstandarden i de
bostadsratter som kontoret ager.

Efter en statusbesiktning kommer en underhallsplan uppréttas och
lagenheterna atgardas inom en tredrsperiod. For att kunna genomfora detta
foresar kontoret att en reparationsfond inréttas.

K onsekvenser

- ekonomiska

Samtliga stadsdel snamnder kommer att fa 6kade kostnader for sina lokaler.
Fastighetsforvaltningen far téckning for sina kostnader. Den genomsnittliga
hyran blir ca 1300 kronor/m2 for 1agenheterna fran Locum. Fordelar man
kostnaderna efter genomsnittligt inkdpspris och aktuell avgifti varje



forening, sa ger detta en total hyreshéjning for samtliga stadsdel snamnder
paca3,4 Mkr fordelat enligt tabell 1ai bilaga 1.

For de befintliga lagenheterna blir det en hyreshdjning pa ca 0,2 Mkr enligt
tabell 1bi bilaga 1. Dvstotalt ca 3,6 Mkr.

Kontor ets for slag/synpunkter

Kontoret foresar att hyresmodellen enligt §alvkostnadsprincipen skall géla
fortséttningsvis vid tecknande av kontrakt med andra forvaltningar
avseende bostadsrétter.

Kontoret foresar att nya avtal skrivs med stadsdel snamnderna avseende de
bostadsrétter som odvertogs fran Locum i enlighet med hyresmodellen enligt
tabell 1a dér det genomsnittliga inkdpspriset ligger till grund for hyran.
Avtalen tecknas pa 3 & med giltighet 2003-01-01 - 2005-12-31 och med 3
ars forlangning.

Kontoret 6vertar i och med detta det inre underhdllet i |agenheterna. De
befintliga kontrakt som finns med stadsdelarna justeras sa att GFK Gvertar
det inre underhdllet. Har hojs da avgiften for administration och inre
underhall till 100kr/m2, detta géller ocksa fran 2003-01-01.

Kontoret foredar att en reparationsfond inréttas for att htja grundstandarden
i lagenheterna. Medd till dennatas fran de pengar som finns pA HSB bank.

SLUT
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Bilagal

Hyr esnivaer

Tabell 1a

Bostadsr atter Gvertagna fran Locum. Hyresnivéer i befintliga kontrakt och

foreslagen hyresmodell.

Yta |Hyra/m2| Arshyraidag [Hyresférs| Ny Arshyra | Differens
Stadsdel idag lag
kr/m2 Fordag

Kista 100 80 004 1 055] 105 508 25504
800

Bromma 869 790 032 1229 1067 738 277 706
909

Maria-G:a stan 1136 913 680 1160, 1318136 404456
804

Katarina-Sofia 1317 930 708 1 056 1390290 459582
707

Enskede-Arsta 647 606 720 1438 930074 32334
938

Skarpnéck 1959 1718 340 1370 2684526 966 186
877

Vantor 1062 1027 788 1464 1554864 527076
968

Skérholmen 869 840 456 1476 1282694 431078
967

Totalt 7959 6907 728 1300 10333 830] 3414942

Tabell 1b

Bostadsr atter som stadsdelsforvaltningarna hyr hos GFK. Hyresniva om kontor et
dvertar inreunderhéllet.

Stadsdel Yta Hyra |Arshyraidag| Ny hyra Differens
idag/m2

Kungsholmen 2172 1261 | 2738027 2889834 151 807

Maria-G:a 145 1062 153 956 165 636 11 680

Stan

Farsta 272 1144 311152 316 152 5000

Totalt 2589 3203135 3371622 168 487




