STADSHOLMEN

Tillhér punkt  pa dagordning till
styrelsens sammantridde 2007-06-05

Foreningsgardar — hyra for 2008 och tre ar framit.
Aterremitterat drende

Vid styrelsens sammantrdade 2007-02-22 1dmnade VD forslag ang principer for fortsatt
hyressittning i sk foreningsgardar (punkt 9). Forslaget innebar att mélséttningen skulle vara
att, med borjan 2008, under en tiodrsperiod successivt hoja hyrorna for att na
sjdlvkostnadstickning. Styrelsen beslutade att terremittera drendet samt anférde darutdver
foljande “Ett nytt forslag fran foretagsledningen boér omfatta den kommande hyrestiden om tre
ar. Under innevarande ar bor hyreshdjningen dock begrinsas till en indexupprakning av
géllande hyra.”

Vi har tolkat aterremissen sd att styrelsen dnskar en mer aterhéllen hyresutveckling &n den
som foreslogs i det aterremitterade drendet. Bakgrunden ar att flera av de aktuella gardarna
upplater lokaler hyresfritt till foreningar. Vissa mdjligheter finns att ta in intdkter frdn annan
mer kommersiell verksamhet och uthyrning fran forening till bostadshyresgéster forekommer
ocksé. I ovrigt dr foreningarna beroende av kommunala bidrag for sin verksamhet (géller ¢j
Angby Gérd dir hyresgisten inte ir ett foreningsrad).

Dagens hyra i de nu aktuella féreningsgardarna varierar mellan 260 och 563 kr/kvm (se
nedanstdende tabell). Skillnaderna dr delvis sakligt motiverade. De tva objekt som har de
lagsta hyrorna svarar salunda sjdlva for uppvarmningen medan denna ingér i hyran i de bada
andra fallen. Garden med hogst hyra har ett centralt lige pad Sodermalm.

Ett sétt att hdlla hyresnivierna nere &r att hyresgésten sjdlv ansvarar for delar av skotsel och
underhall. Idag skiljer sig detta i viss mén mellan de olika objekten. Ndgon motsvarande
hyresvariation foreligger ej. Vi foreslar att alla hyresgéster i fortséttningen svarar for savél det
inre underhillet som markskétseln (utom for Angby Gérd dir ansvaret for markskotsel ligger
pa staden). Fordndringen innebér att ansvaret for inre underhdll gar over till hyresgésten vad
giller Angby Gard och Jakobsbergs Gard. Stadsholmen svarar i samtliga fall for bl a allt yttre
underhall av tak, fasader, fonster, grundmurar mm, underhéll av tekniska
fastighetsinstallationer, traidbeskirning, klottersanering, vissa reparationer etc.

Nir det giller virmekostnaden foreslés att dagens forhallande fortsétter som tidigare. Att
olika 16sningar forekommer beror pé att de tekniska forutsattningarna varierar. Har garden
eluppviarmning omfattas denna forbrukning av gardens samlade el-abonnemang och en



uppdelning pa tva abonnemang kraver relativt omfattande investeringar. I de fall fastigheten
viarms med olja svarar hyresgisten normalt for oljeinképen.

Utvecklingen av fastighetséigarens kostnader for foreningsgardarna foljer inte den allménna
prisutvecklingen (KPI) utan kostnadsutvecklingen for underhallsarbeten, vissa reparationer
mm. Denna har under de senaste aren legat klart 6ver KPI. Entreprenadindex vad géller
ombyggnad har t ex de senaste aren legat pa i snitt ca 4 %. Mot bakgrund av att en stor del av
Stadsholmens kostnader ganska vl fangas upp av detta index anser vi det rimligt att hyran
under aren 2008 — 2010 hojs med 4 % per ar. For 2007 gors endast indexuppriakning enligt
géllande avtal (KPI) i enlighet med vad som ségs i1 aterremissen.

For Stora Angby, som inte haft ndgon hyreshojning (inget index) sedan 1993, och som ocksa
har lagst hyra av de aktuella objekten, foreslas att ett extra paslag gérs som motsvarar KPI
under perioden 1993 till 2006.

Hyresutvecklingen for de fyra objekten blir med dessa utgangspunkter:

Utfall med 4% arlig hdjning

Hyresgast Fastighet Yta Arshyra Hyra/m2 | Hyra per ar med 4 % arlig héjning kr/im2

m2  kronor 2008 2009 2010 2010
Jakobsbergs gard Nordens Vanner 1 592 263 320 445 273 853 284 807 296 199 500
Stift Hemvarnsgarden St Angby 22 655 170 000 260 215130 223735 232 685 355
Maria-Hogalids for.rad ~ Magistern 3 883 497 156 563 517 042 537 724 559 233 633
Farsta for.rad Farsta Gard 1 1176 342 388 291 356 084 370 327 385 140 327
Summa: 1272 864 1473 257

Hemstilles

Att styrelsen uppdrar at verkstéllande direktoren att begéra justering av hyresavtalen med
foreningsgdrdarna i enlighet med vad som ségs 1 detta drende
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