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Forslag till beslut

1. Fastighetsndimnden godkanner fastighetskontorets forslag till
hyresséttning av stadens bostadsritter.

2. Fastighetsnimnden hemstéller till kommunfullmiktige att
godkédnna fastighetskontorets forslag till hyressittning av
stadens bostadsritter.

Asa Ottenius
Forvaltningschef
Carina Jonsson
Avdelningschef
Sammanfattning

Fastighetsndmnden innehar cirka 400 bostadsrétter med stort behov
av underhall. Den hyresmodell som idag huvudsakligen tillimpas
med en schablon pd for narvarande 115 kr/kvm och &r avseende
drift, underhall och administration ticker inte kostnaderna. Enbart
driftkostnader samt administration uppgick 2016 till 193 kr/kvm.

Detta innebdr att fastighetsndmndens resultat belastas negativt trots
att endast akuta underhéllsatgarder utforts.

For att fastighetskontoret ska kunna utfora nédvandigt underhéll av
bostadsritterna méste schablonen hdjas. Fastighetskontoret foreslar
en hojning av schablonen till 330 kr/kvm from 2018-01-01 i dagens
penningvirde. Efter 5 ar utvérderas sedan utfallet av
underhéllskostnaderna.
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Milet ér en enhetlig hyresmodell f6r stadens samtliga bostadsratter i
syfte att erhalla ett vl underhéllet bostadsrittsbestand som
mojliggor for staden att planera sin verksamhet och budget pé ett
bittre satt.

Utlatande

Bakgrund

I fastighetsnimndens uppdrag ingér att kopa och forvalta
bostadsritter som hyrs ut till stadens dvriga ndmnder for att
anvéndas i stadens verksamheter eller vidareuthyras till brukare.

I dagsldget innehar fastighetsndmnden 404 bostadsritter som hyrs ut
till stadens 6vriga ndmnder (367st om 22 472 kvm) och
privatpersoner (37st om 3 037 kvm). Forskolor och bostadsritter
uthyrda till foretag beaktas inte i detta tjdnsteutlatande.

I dag berdknas hyran for uthyrning av bostadsritter inkdpta efter
2004 enligt beslut i kommunfullméktige 2003-06-10 (bostadsritter
uthyrda till privatpersoner samt bostadsritter inkopta tidigare én
2004 hyrs ut till bruksvirdeshyra). Grundprincipen i beslutet r att
den hyra stadens 6vriga nimnder betalar, ska ticka
fastighetsndmndens kostnader for forvaltning av bostadsrétterna
genom en fast schablon pa for narvarande 115 kr/kvm och ar.

Hyran till stadens ndmnder berdknas enligt f6ljande:
o Kapitalkostnad, 3,25 % pa bokfort vérde.
e Kostnad for drsavgift samt dvriga avgifter fran
bostadsrittsforeningen.
e Administration, underhéll och drift 100 kr/kvm upprédknat
med KPI oktober 2002 (for ndrvarande 115 kr/kvm).

Nulage

Syftet med det fasta schablonpaslaget var att verksamheterna skulle
kunna planera sina kostnader pa sikt. Den fasta schablonen som
idag dr 115 kr/kvm ticker dock inte fastighetsndmndens kostnader.

Fastighetsndmndens resultat fore avkastningskrav avseende
bostadsritter med hyra enligt kommunfullméktiges beslut fran
2006-06-10 belastades negativt gidllande d4gandet och forvaltning
med cirka:
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e Ar2016 -2 933 tkr

e Ar2015 -1917 tkr

e Ar2014 -2901 tkr

e Ar2013 -2 652 tkr

Bostadsratterna har generellt ett stort drift- och underhallsbehov,
men de senaste aren har endast akuta atgérder utforts. Om
fastighetskontoret utfort underhall av bostadsritterna enligt géngse
praxis hade ovanstaende resultat varit betydligt simre.

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

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

Atgéarder

Utifran antagandet att fastighetsndmndens bostadsritter utsitts for
normalt slitage behdver underhall utforas med foljande intervall for
att en godtagbar standard ska kunna upprétthallas:

e Malning och tapetsering vart 10:e ar (cirka 20 lagenheter/ar)
e Helrenovering inklusive kok och badrum vart 20:e ar (cirka
20 lagenheter/ar)

Kostnaden for detta berdknas uppga till mellan 400 000 till 600 000
kr/lagenhet eller 290-430 kr/kvm och ar. Driftkostnaderna inklusive
felavhjdlpande underhall for bostadsritterna berdknas till cirka 100
kr/kvm och ar. Administration och avkastningskrav beréknas till
100 kr/kvm och ér.

I dagslédget foreslar fastighetsndmnden att schablonen for
administration, underhdll och drift initialt hojs till 330 kr/kvm och
ar under en femaérsperiod varefter kostnader for underhall samt
behov av underhall utvéirderas och en eventuell justering av
schablonen gors.

Kostnaden for reinvesteringarna finns med 1 fastighetskontorets
langsiktiga reinvesteringsplan. Schablonen for nyproducerade
bostadsritter dr under de forsta 10 aren efter inkdp begréansad till
drift och administrationskostnader d inget planerat underhall utfors
under dessa r. Ar 11 utgér full schablon i enlighet med ovan.

D:\Files\insynSverige\work\59\2017-03-14\Dagordning\Arendedokument\8 Reviderade principer BRF GB korrigerad.docx



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Fastighetskontoret Tjansteutldtande
Fastighetsavdelningen Dnr 3.1-088/2017
2017-02-24

Sida 4 (5)

Mal och syfte

Malet dr en enhetlig hyresmodell for stadens samtliga bostadsrétter i
syfte att erhalla ett vdl underhallet bostadsrattsbestand som
mojliggor for staden att planera sin verksamhet och budget.

Tidsplan
Beslut tas under varen 2017.

Efter godként beslut tas under hosten 2017 underhallsplaner fram
tillsammans med stadens ndmnder.

Inférandet av ny schablon sker budgetar 2018.

Organisation

Ansvaret for genomforandet av underhallsplanen ligger hos
fastighetskontorets fastighetsavdelning med styrning fran
kundforvaltningen. Kundfoérvaltarna har utsedda resurser inom
teknikforvaltning och projektavdelningen. Ansvaret for eventuell
evakuering av de boende ligger hos inhyrande ndmnd.

Samrad

Arbetet kommer att ske i samarbete med de inhyrande ndimndernas
lokalsamordnare. Da evakuering av de boende 1 samband med
helrenovering av ldgenheterna dr nddvéndig dr det viktigt med god
planering och kommunikation samt flexibilitet 1 underhallsplanen.

Ekonomi

Beslutet innebdr inga ekonomiska risker for staden, det dr en
omfordelning av de faktiska kostnaderna for underhallet av
bostadsritterna. De kostnader som idag belastar fastighetsndmndens
resultat negativt bdrs av de inhyrande nimnderna. Brukarna av
bostadsritterna betalar bruksvérdeshyra till namnderna. Detta
innebdr att inhyrande nimnd har mgjlighet att hoja
bruksvérdeshyran i samband med att standardh6jande atgiarder
genomfors och pé sa sitt har mojlighet att fa kostnadstickning.

Risker

Det finns risk for 6kade kostnader for inhyrande ndmnd 1 samband
med eventuella svarigheter att hitta evakuering for de boende vid
storre underhdllsarbeten.

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

Plan for uppfoéljning

Uppfdljning sker efter 2018 ars bokslut gidllande hur
implementering genomforts. Uppfoljning av driftkostnaderna sker
arligen och justeras i flerdringen.

Slut

Bilagor
1. Paverkan hyra per stadsdel.
2. Grénsdragningslista.
3. Analys av tilliggshyror
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