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AB Svenska Bostider, AB Stockholmshem och

AB Familjebostader

Bordlagt irende fran koncernstyrelsens sammantride 2013-02-04

Foljande justeringar har skett i drendet:

Tvi lokaler pﬁ Bo Bergmans gata 4 p& Ostermalm har utgétt, d& de inte lingre
anvinds som f6rskolor, vilket ger konsekvenséndringar.

Inledande texter om omfattningen av antal férskolor, ytor m.m. 1 A-lige sid 2,6

och 7 ir justerade.

Tabellerna sid 8 dr justcrade avseende A-lige, Ostermalm och summeringar.
Intrappning under tre &t &r inkluderad i forsta tabellen sid 6, asterisk dirmed

borttagen.

Bilaga 2 iir justerad, dar tv8 lokaler pi Bo Bergmans gata 4 utgdtt.
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Forslag till gemensamma principer for
hyressidttning av Stockholms stads forskolor hos
AB Svenska Bostiader, AB Stockholmshem och
AB Familjebostiader

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen {or Stockholms Stadshus
AB foreslar kommunfullmiktige besluta foljande.

Forlag till gemensamma principer for hyressittning av Stockholms stads
forskolor hos AB Familjebostiider, AB Svenska Bostdder och AB
Stockholmshem godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.

1. Forlag till gemensamma principer {6r hyresséttning av Stockholms stads
forskolor hos AB Familjebostiader, AB Svenska Bostiader och AB
Stockholmshem godk#nns.

2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

{rene Svenonius
Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB

105 35 Stockholm. Ragnar Ostbergs Plan |
Telefon 08-508 29 000. Fax 08-508 29 695 www.stockholm.se
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Sammanfattning
Stadens tre bostadsbolag, AB Svenska Bostdder, AB Stockholmshem och AB
Familjebostiider, har ett stort antal forskolor och ett fritidshem som hyresgaster i
sina fastighetsbestand. Av dessa forskolor 4r ca 50 stycken upplitna med
hyresavtal utifrin en dverenskommelse mellan Stockholms stad genom
Dritselndmnden och de allménnyttiga bostadsbolagen, som tréffades 1992. Denna
dverenskommelse ir fortfarande gillande och har under dren medfort diskussioner
da dessa avtal ger en icke marknadsméssig, lagre hyra, jimfort med motsvarande
forskolelokaler som hyrs av staden eller privata forskolor.

Den 1 januari 2011 tridde en ny lag i kraft, vilken innebar nya villkor fér
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Ett krav i den nya lagen ér att
verksamheten i kommunala bostadsbolag ska bedrivas enligt affdrsméssiga
principer. Det innebiir bl.a. att kommunerna ska stilla marknadsméssiga
avkastningskrav pa sina bostadsbolag. Lokaler, bl.a. forskolor, som upplates enligt
dverenskommelsen fran 1992, avviker frdn bolagens &vriga lokalhyresavtal och
den Gvriga marknaden.

1 kommunfullmiktiges budget for ar 2013 med inriktning fér 2014-2015 har
staden tre bostadsbolag dérfor fatt i uppdrag att gemensamt séga upp
sjdlvkostnadsavtalet frin 1992 och ta fram principer for hyressitining av dessa
befintliga forskolor samt {6r nyproduktion. '

Utifrdn detta uppdrag har bostadsbolagen inkommit med en gemensam
uppsigning av dverenskommelsen fr.o.m. 2013-10-01 till Stadsledningskontoret.
Bostadsbolagen siiger gemensamt upp 1992 ars verenskommelse till upphérande
per den 30 september 2013.

Tillsammans med stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB har bolagen
tagit fram forslag till gemensamma principer for hyressittning vid revidering av
sjilvkostnadsavtalen samt vid etablering av forskolor i nyproduktion.

De forskolor, som tidigare haft hyresavtal enligt 1992 &rs 6verenskommelse, har
inventerats och givits en kvalitetsklassificering frén 1-3 infr foreslagen
hyressittning. Kvalitetsklassen baseras p4 en bedommning av standard och skick.

De nu féreslagna principerna innebér en héjning av hyresnivén {or de férskolor
som idag har ett avtal utifrin” sjalvkostnadséverenskommelsen™. Forslaget
innebdr en hijning av hyrorna i innerstaden om ca 6,3 mnoks, nérfGrort 2,1 mnkr
men en minskning av hyrorna i ytterstaden om 285 000 kr.
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De nya principerna for fdrskolehyror foreslas inforas successivt genom
omfrhandling av respektive avtal ndr detta [5per ut. Den Skade hyresnivan som
blir aktuell vid omférhandling, kan ge forutsidttningar att renovera lokalerna i
samband med att det nya avtalet trider i kraft. Intrappning foreslas ske med en
rabattering sé att infasningen av de nya hyrorna sker med 1/3 av hyresh&jningen
per ir. Hyresokningen kommer dérmed successivt genomforas dnda fram till 2019.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att de féreslagna principerna
3r hyressittning av forskolor i befintligt bestidnd och 1 nyproduktion, uppfylier
andamdalen att ge mer rittvisa och konkurrensneutrala fSrutsdttningar for
forskoleverksamheter i Stockholm. Hyress#ttningen kommer hirmed
fortséttningsvis Sverensstimma bittre med marknadens. Genom den foreslagna
modellen utgér stadens tre bostadsbolag fran gemensamma principer, vilket
kommer att forenkla kommande hyresforhandlingar med stadsdelsnimndemna.
Principfrslaget och uppsigning av "sjilvkostnadsavtalen” ger ocksi
forutsiittningar att successivt gora behdvliga standardftrbéttringar i befintliga
lokaler. Koncernledningen och stadsledningen bedémer detta vara nédvindigt for
att stadens bolag ska f6lja den nya lagstiftningen.

Sammantaget anser koncernledningen och stadsledningskontoret att det
gemensamma forslaget till hyresséttningsprinciper innebér att de tre
bostadsbolagen kan ge samma forutsédttningar for hyresgiisten oavsett hyresvird
samt att det lagliga kravet om affdrsméissighet dr uppfyllt.

Bakgrund

Stadens tre bostadsbolag, AB Svenska Bostdder, AB Stockholmshem och AB
Familjebostider, har ett stort antal forskolor och ett fritidshem som hyresgister i
sina fastighetsbestind. Dessa lokaler inrymmer ca 150 forskolor i bdde kommunal
och privat regi med totalt ca 58 000 kvm lokalarea.

Av dessa forskolor dr ca 50 stycken upplitna med hyresavtal utifrén en
dverenskommelse mellan Stockholms stad genom Dritselnimnden och de
allminnyttiga bostadsbolagen som triiffades 1992 (> Overenskommelse mellan
Stockholms stad och AB Svenska Bostider med dotterbolag, AB Stockholmshemn
och AB Familjebostiader”, Dnr 434-319/92). Denna Sverenskommelse &r
fortfarande gillande och har under aren medfort diskussioner dd dessa avtal ger en
icke marknadsmaissig, lagre hyra, jimfort med motsvarande {orskolelokaler som
hyrs av staden eller privata forskolor med géngse lokalhyresavial. Dessa s.k.
“sjdlvkostnadsavtal” innebar ocksa en Skad administration hos bostadsbolagen
genom den annorlunda konstruktionen avseende bl.a. avskrivningar av
hyrestilligg.
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Den 1 januari 2011 triddde en ny lag i kraft, vilken innebdr nya villkor {6r
allm#nnyttiga kommunala bostadsakticbolag. Syftet med den nya lagstiftningen ar
att skapa likvirdiga fSrutsittningar f6r kommunala bostadsaktiebolag och privata
hyresvirdar samt att fi den svenska lagstiftningen pd omradet att 6verensstimma
med EU-riittens konkurrensregler. Ett krav 1 den nya lagen &r att verksamheten i
kommunala bostadsbolag ska bedrivas enligt afféirsmaissiga principer. Det innebir
bl.a. att kommunema ska stilla marknadsmissiga avkastningskrav pa sina
bostadsbolag. Enligt forfattningskommentarerna innebir affirsméissigheten att de
ska verka som normala langsiktiga aktorer pd bostads- och fastighetsmarknaden”.
Lokaler, bl.a. forskolor, som upplates enligt dverenskommelsen fran 1992, avviker .
fran bolagens 6vriga lokathyresavtal och den §vriga marknaden.

Staden planerar bygga ca 1 500 ligenheter per dr i de allmannyttiga bolagens regi.
Dirutéver har stadens dvriga ndmnder som mal att markanvisa mark for ytterligare
3500 lagenheter per ar for att méta det bostadsbehov som Stockholms
befolkningstillviixt kriiver. De nya bostidderna medfor ett dkat behov av férskole-
och skollokaler. Kommunfullméktige har i budget £6r 2013 beslutat om ett sa
kallat forskoletal som 1 samband med storre projekt anger att stadsdelsndmnderna i
sin planering ska utgd frn ett riktvirde om 25 nya forskoleplatser per 100 nya
ldgenheter. Enligt denna bedémning medfor saledes stadens bolags nyproduktion
ett behov om mellan 20-25 nya forskolegrupper per ar.

I samband med nyproduoktion av bostidder har stadens bostadsbolag, liksom &vriga
byggherrar, forutsittningar att bidra till nyproduktion av dven forskolelokaler. De
kan exempelvis etableras i bottenvaningar pé stérre bostadshus eller 1 direkt
anslutning till nya bostadsfastigheter. Férutsittningarna [or att teckna avtal med
stadsdelsnimnderna for nya forskolor behdver klargtras och faststéllas f6r att
bostadsbolagen ska kunna planera och kalkylera {or forskolor 1 ett tidigt skede i
projekten och ddrmed bidra till att tillgodose behovet av forskolelokaler.

Med detta som bakgrund bor de gamla avtalen, baserade pa 1992 ars
dverenskommelse, sdgs upp och omfdrhandlas till motsvarande avtal som Svriga
forskole- och lokalforhyrningar samt att gemensamma riktlinjer for hyresséttning i
nyproduktion faststills.

Arendet

I kommunfullmiktiges budget for ar 2013 med inriktning f6r 2014-2015 har
staden tre bostadsbolag dérfor fatt 1 uppdrag att;

“oemensamt sdga upp sjilvkostnadsavtalet fran 1992 {or att tillgodose kraven i
“lagen om allménnyttiga bostadsforetag™ och i samrdd med kommunstyrelsen och
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Stockholms Stadshus AB ta fram principer for hyressittning av dessa befintliga
forskolor samt for nyproduktion. ”

Utifrdn defta uppdrag har stadens tre allmé#nnyttiga bostadsbolag inkommit med en
gemensam uppsigning av dverenskommelsen fr.o.m. 2013-10-01 till
stadsledningskontoret. Tillsammans med stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB har bolagen tagit fram forslag till gemensamma principer for
hyresséttning vid revidering av sjalvkostnadsavtalen samt vid etablering av
forskolor 1 nyproduktion. Principforslaget géller bade befintliga forskolor med
sjdlvkostnadsavtal men skall dven fungera vid tillampning i nyproduktion.

Principférslaget for hyresséttning av forskolelokaler innebir, for bade befintliga
lokaler och nyproduktion, att respektive lokal asatts en bashyran som ar
marknadstniissig utifrin Iokalens geografisk ldge och kvalitet. Bashyra ska
motsvara marknadshyran for en generell, ej hyresgéstanpassad lokal. Dirtill
kommer s#rkostnadstilldgg f6r anpassningar i funktionalitet {6r
forskoleverksamhet. Dessa skrivs av med en rak avskrivning frén ar 1. Nytecknade
avtal bor tecknas med minst 10 driga avtal.

Ny hyressiittning i befintliga forskolor med hyresavtal enligt 1992 ars
dverenskommelse (sjilvkostnadsavtal)

I de befintliga forskolorna utgar den nya hyran enligt en liges-differentierad
bashyra. Daruttver foreslas en viss hyresspridning beroende pé standard och
kvalitet for respektive lige.

Bashyra utifrin lige och standard
Bostadsbolagen foreslar en bashyra utifran A-C lige samt en kvalitets-
kategorisering.

Definition av omfattning, hyresnivd och lige- befintligt bestind

Forskolornas ldgeskategorisering baseras pa vad marknaden #r villig att betala for
lokalytor i olika omraden. Detta har medfort att 1 de omréden man &r villig att
betala som mest klassats som A-ldge (Innerstaden) till C-ldgen (Ytterforort).
Forskolornas lageskategorier verensstimmer inte riktigt med Stockholms-
modellens ldgen avseende bostadshyror, men en viss jimforelse gir att gora.
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A-lige omfattar innerstadens stadsdelar, Norrmalm, Sédermalm, Ostermalm och
Kungsholmen. A-liget omfattar 20 f6rskolor om ca 11 800 kvim. Det motsvarar 1
huvudsak A-lige enligt Stockholmsmodellen men dven vissa B-ligen som
Nordvistra Kungsholmen/Lindhagen, Hammarby Sjbstad och Norra
Djurgardsstaden omfattas. De foreslagna bashyresnivaerna for forskolelokalerna
ar 1 400-1 800 ky/kvm/ar.

B-lige omfattar narfororter som. Liljeholmen, Hagersten, Enskede, Arsta,
Skarpnick. B-laget omfattar 15 forskolor om ca 8 000 kvm. Dérutver ingér en
forskola som forhyrs av utbildningsndgmnden om 458 kvm i Bromsten. Dessa
forskolor ligger 1 huvudsak i ldgena C till F enligt Stockholmsmodellen

De foreslagna bashyresnivéaerna i detta lage dr 1 200-1 400 kr/kvm/ar.
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C-lige #r ytterstaden sdsom Farsta, Rinkeby, Kista, Spanga och Tensta. C-ldget
omfattar 14 forskolor omfattande ca 6 000 kvm. Darutéver ingar en
skola/fritidshem om 466 kvm i Ragsved som hyrs av utbildningsndmnden. De

beréirda forskolorna ligger i huvudsak inom Stockholmsmodellens omraden G-K.,

dock med vissa undantag. De foreslagna bashyresnivaerna dr 1 000-1 200
kr/kvm/ar.

Forslaget baseras pa hyror, som inkluderar virme och fastighetsskatt. For kallhyra,

exklusive virme och fastighetsskatt kan hyresnivderna reduceras med ca 350
kr/kvm/ar i innerstaden ( A-lage), 200 kr/kvm/ar i ytterstaden (B/C-lige).
Fastighetsskatten varierar kraftigt beroende pa lage; mellan 60-250 kr/kvm/ér.

Definition av basstandard i lokalen for bashyresnivin

Den si kallade grundhyran utgér frin en basstandard f6r en lokal som kan hyras ut

dven till annat dindamal. 1 detta ingar en foreslagen standard avseende ytskikt,
vitutrymmen, ventilation, installationer, utrymmen, gdrd m.m. enligt bifogad
bilaga 1.

Kvalitetsklassificering

De forskolor som tidigare haft hyresavtal enligt 1992 ars Gverenskommelse har
inventerats och givits en kvalitetsklassificering fran 1-3 infor foreslagen
hyressiittning. Kvalitetskategori 1 erhaller en hyra i den Iigre delen av
hyresintervallet for respektive lage. Kvalitetsklass 3 erhaller den hogre hyran i
intervallet. Kvalitetsklassen baseras pa en bedomning av standard och skick.
Kvalitetsklassningarna definieras som foljer;

1 — Visst underhéilisbehov, 2 — God standard, 3 — Mycket gott skick

Ekonomiska konsekvenser av reviderat ”sjilvkostnadsavtal” i befintliga
forskolor

De nu foreslagna principerna innebdr en héjning av hyresnivan for de forskolor
som idag har ett avtal utifrdn” sjalvkostnadsdverenskommelsen”. Forslaget
innebér en héjning av hyrorna i innerstaden om ca 6,3 mnkr, nérforort 2,1 mnkr
men en minskning av hyrorna i ytterstaden om 285 000 kr, da ett antal kontrakt
foreslas justeras nedét enligt tabellsammanstillning nedan.

Inforande

De nya principerna for férskolehyror foreslas inforas successivt genom
omfdrhandling av respektive avial ndr detta 16per ut. Den dkade hyresnivan som
blir aktuell vid omforhandling, kan ge forutséttningar att renovera lokalerna i
samband med att det nya avtalet trdder i kraft.



TIANSTEUTLATANDE
SLK DNR 023-92/2013
STADSHUS AB DNR 20E3/3.3.1/1 |

SID 8 (14)
2013-01-15
ARENDE 5
Lige/ 2013-10-01 - | 2014-10-00— | 2015-10-01-- | 2016-10-01- | 2017-10-01-~ | 2018-10-01— | 2019-10-01-- | Summaza ack.
hyresforind | 2014-09-30 | 2015-09-30 | 2016-09-30 | 2017-09-30 | 2018-09-3¢ | 2019-09-30 | 2020-0930 | hyresokning
ring i tkr 2012 drs
hyresnivi
A 1799 1 2017 2074 306 28 31 ] 0315
B 573 1 573 573 0 137 137 137 2130
C 121 | -161 -72 -122 0 0 0 -234
Hyres- 2493 | 2429 2575 184 225 168 137 8211
okning/ar
Intrappning foreslis ske med en rabattering sé att infasningen av de nya hyrorna
sker med 1/3 av hyreshdjningen per ar enligt ovan. Hyres6kningen kommer
ddrmed successivt genomftras dnda fram till 2019.
Fordelningen per stadsdel summerat ser ut som fo}jer;
Stadsdel Lige i Lokalyta Kvalitet Hyreshdjning tkr Hyresforindring/kvm
berdrda
forskolor
Norrmalm A 2101 2-3 1222, 580
Sédermalm A 4982 1-3 2642 530
Ostermalm A 2179 2-3 1793 820
Kungsholmen A 2295 1-2 783 341
Hiigersten Liljeholmen B 2359 2-3 619 262
Enskede/Arsta/ Vantir B/C 2914 2-3 321 110
Skarpuodick B 2273 2 797 350
Farsta C 425 2 105 248
Rinkeby/Kista C 1875 2 -537 -286
Spinga/Tensta C 3757 1-2 109 29
Uthildningsndmnden B/C 458 1-2 217 234

Jimforelse av forslaget till ny hyressdtining med dvriga marknadshyresavtal
Ett av motiven till den fSreslagna revideringen av sjdlvkostnadsavtalen &r att {4 en
mer konkurrensneutral och jamférbar hyressittning i forhallande till Gvriga
uthyrningar till bade kommunala och privata férskolor med marknadshyresavial
hos bolagen. En jimftrelse mellan “sjdlvkostnadsavtalen” och befintliga
marknadshyresavtal ger att de nuvarande sjdlvkostnadsavtalen dr avsevirt lagre
jamfort med &vriga avtal. Skillnaden mellan A och C lage dr knappt 90 kr/kvm/ar
avseende sjilvkostnadsavtalen jamfort med skilinader pd 400-500 kr for olika
ldgen i andra avtal.
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Genomsnitt hyra Sjélv- Forslag ny Marknads-hyresavtal | Marknads-hyresavtal

fevm/ar kostnads- hyra med kommunala med privata forskolor

2012 irs hyresniva | avial forskolor

A 1151 1574 1654 1708

B 1074 1363 1459 1353

C 1061 902 1214 1207

Den foreslagna nya nivan for bashyra dr fortfarande ldgre jaimfort med dvriga
avtal. Det kan motiveras med att vissa lokalanpassningar ingér i de dvriga avtalens
hyror. Hyresspridningen mellan de olika lagena dr dock mer jimftrbar. Att den 4r
hogre mellan lige A och C kan forklaras av att standarden pa hyresobjekten med
sjilvkostnadsavtal i lige C #r jimf{Orelsevis ligre &n i A och B-ldgena.

Tabell med konsekvenser for respektive stadsdel och hyresobjekt samt jamforeise
med marknadshyresavtal och privata forskolor bildggs (bilaga 2).

Principer for planering och finansiering av hyresgistanpassningar utijver
basstandard

Sirkostnadstilligget omfattar hyresgistanpassningar utdver vad som inkluderas i
bashyra och dértill htrande basstandard. Sirkostnadstillagget finansieras genom
en rak avskrivning, 10-20 &r, beroende pa omfattning av atgérder och avtalsldngd.
Hyresgistanpassningen ska projekteras i samrad mellan hyresvird och hyresgist.

Efter genomford projektering av en lokalanpassning och infr en investering ska
ett hyresavtal eller en avsiktsforklaring tecknas mellan parterna f6r att klargtra
forutsittningarna for den kommande fSrhymingen.

Férslag om hyressiittning av forskolor i nyproduktion

Bolagens egen planerade nyproduktion bedoms dverslagsmaéssigt kunna medfora
ett behov om mellan 20-25 forskolegrupper per ar. I nya exploateringsomriden
laggs ofta bide stadens bolag och andra byggherrar att bidra till nybyggnation av
forskolor i samband med tecknande av markanvisningsavtal fér nyproduktion av
nya bostider. Med detta som bakgrund foreslas liknande hyressittningsprinciper
dven for nyproduktion enligt nedan.
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Den foreslagna hyresnivan utgdr ifrin att bolagen ska ha en méjlighet att bara
produktionskostnaderna for den nybyggda lokalen samt att hyran ska vara
jamforbar med nytecknade hyresavtal mellan staden och andra aktGrer,
fastighetsédgare och forskoleverksambheter.
Bashyran foreslas utga fran samma definition av basstandard som &r foreslaget i
tidigare avsnitt.
Dirtill tillkommer en hégre standard fiir ventilation och vatutrymmen fGr en
forskola och for detta fSreslas ett paslag om 10% for vatutrymmen och 20% for
ventilation. Ett s.k. sirkostnadstilligg som 1 nyproduktion méste inkluderas
schablonmiissigt for att bostadsbolagen ska kunna finansiera dven lokaldelen vid
nyproduktion av hyresritter.
Genom- Forslag ny Hyrespaslag | Hyrespasiag Total hyra Jimforelse Jamforelse
snitt hyra | bashyra ventilation vatut- kr/kvm/ar med nytecknade
/Rvm/ar kr/kvm/ar 20% rymmen 10% | inkl pislag nytecknade kontrakt hos
Avser exklusive kontrakt hos bolagen med
hyradr1 | viirme, el privata privata
fore fastighets- fastighetsiigare | forskelor i
avskrivn. | skatt iny- nyprod.
2012 ars produktion*
hyresniva
A 2100-2600 420-520 210-260 2730-3380 2100-2800 Inga nya
kontrakt
tecknade
B 180:0-2200 360-440 180-220 2340-3260 2000-2600%* 2200-2300
C 1600-2000 320-400 160-200 2080-2600 Inga nya
kontrakt
tecknade

* Hyresniva dr 1. Riknas upp med 80-100% Index.
** Sidrkostnadstilldgg finansierat om ca 2-2,5 mnkr av staden.

Hyresnivan i forslaget avser kallhyra exklusive virme, el och fastighetsskatt med
hansyn till att det i nyproduktion finns variation i projekterad niva pa
energianvandningen i den planerade byggnationen. Kostnader for

energianvindningen ska debiteras separat for respektive objekt. Denna #r avsevirt

ligre jamfort med i1 befintlig bebyggelse. Inklusive virme och fastighetsskatt
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beddms de hogsta hyroma kunna uppga till drygt 3 500 kr/kvm/ar, vilket dock
utgdr extremfall.

Bolagen bor striva efter att minimera fastighetsskattekostnaderna genom att, dér
sd dr mojligt, ha forskolan i en egen taxeringsenhet genom tredimensionell
fastighetsbildning eller som separat byggnad med dvervidgande andel forskola.

Det hogre tilligget {Or ventilation och vatrum i A-lige motiveras av att lokalerna i
centrala ldgen med god tillgédnglighet bor utrustas for en hégre yteffektivitet, d.v.s.
m&jlighet att ta emot flera barn med firre antal kvadratmeter per barn. Staden har
vid tidigare prévningar av hyresavtal i ekonomiutskottet lagt en maxgréns pa
lokalkostnad om ca 30 000 kr/barn/ar. Med detta som riktlinje bor saledes
forskolelokaler 1 A-lagena byggas yteffektivt med en yta pé ca 8,5 kvm/plats. |
dagsliget utgdr ca 10 kvin/barn ett normalt nyckeltal {6r lokalnyttjande. Det finns
dock goda exempel pa effektivt lokalnyttjande i nya forskolor. Ett sidant finns i kv
Knoppen 15 pa Fleminggatan pd Kungsholmen, dédr lokalen bedéms kunna
anvindas med en yteffektivitet om 7,7 kvm per barn.

Forskolegardar med standardutrustning, som 4r 6ppna {or bostadsomridets boende
efter forskoletid, ska anses ingé 1 bashyran inklusive hyrespéslag.

Hyresavtal for nyproducerade forskolor bor tecknas med minst 10-arig
avtalsperiod for att medfora rimliga avskrivningar for eventuella
sirkostnadstilligg. En ldng avtalsperiod motverkar ocksa eventuella
forgdvesinvesteringar 1 lokalanpassningar, som kan kréva aterbetalning frén
hyresgésten vid avilytt.

I 6kad omfattning hyr staden nya lokaler till marknadsmissiga villkor dér hela
bashyran inte justeras med fordndringen konsumentprisindex. Speciellt giller detta
vid langa hyrestider. I sammanhanget ska lyftas fram att staden pa
hyresmarknaden normalt betraktas som en mycket stabil och siker hyresgist,
vilket forvintas ge avtryck pa vilikoren 1 ett hyresférhallande. Vid langa
hyrestider, 5 ar eller ldngre, géller principen att bashyran ska justeras med 80
procent av frindringen av KPL

Sdrkostnadstilligg

For att etablera en ny forskola kriivs 1 normalfallet omfattande anpassningar
avseende bl.a. extra installationer, ventilation, viggar, extra vitenheter, k6k m.m.
Dessa finansieras genom ett sirkostnadstilligg, som pafors bashyran.
Strkostnaden ska skrivas av med en rak avskrivning, 10-20 ar samt stadens
internrénta. Driftnettot och avkastningen pa fSrskolans del 1 fastigheten maste
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motsvara en marknadsméssig niva for att inte medfdra nedskrivningsbehov for
fastigheten, exempelvis vid nyproduktion. Dérfor toreslas hyrespaslag for
ventilation och extra vitutrymmen, som en standardschablon, som inte &r
forhandlingsbar vid nyproduktion av forskolelokaler. Hyrespéslaget géller under
avskrivningstiden for denna hyresgistanpassning, i normalfallet 20 ar. Sdgs
kontraktet upp innan investeringen ér avskriven ska aterstoden dterbetalas till
hyresvirden sivida inte denne kan tillgodogtra sig den pa annat sitt, t ex via ny
hyresgést.

Extraordiniira anpassningar sdsom exempelvis stora tillagningskdk, avgrinsade
gardar, som inte kan nyttjas av boende i bostadsomradet, kan utgtra separata
sirkostnadstilligg.

Ofta kriiver nybyggnation av en forskola dven extra installationer avseende
elektriskt utrustning sdsom extra belysning, brandlarm m.m. Enligt en beddmning
frin bolagen kan denna merkostnad motsvara ett hyrespaslag uppemot 5%. Detta
paslag foreslas utgora ett separat sirkostnadstilligg. Denna merkostnad foreslas
exkluderas ur den ovan redovisade bashyran med paslag, med anledning av att den
bor provas utifrén varje projekts forutsittningar. Hirigenom bibehalls ett
incitament hos bédda parter att halla kostnaderna sé laga som mdjligt.

Efter genomférd projektering och infdr en investering ska ett hyresavtal eller en
avsiktsforklaring tecknas mellan parterna {or att klargdra forutsittningarna for den
kommande férhyrningen och eventuella yiterligare sirkostnadstilligg utéver
schablonen for extra ventilation och extra vatutcymmen.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret i
samrad med AB Svenska Bostider, AB Stockholmshem och AB Familjebostader.

Koncernledningen och stadsledningskontorets synpunkter
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att de foreslagna principerna
f5r hyressittning av forskolor 1 befintligt bestand och i nyproduktion, uppfyller
dndamélen att ge mer riittvisa och konkurrensneutrala forutséttningar for
forskoleverksamheter i Stockholm. Hyresséttningen kommer hdrmed
fortsattningsvis Sverensstimma bitire med marknadens och innebira att lagens
krav pa affarsmissighet uppfylls.

Genom den foreslagna modellen utgar stadens tre bostadsbolag fran gemensamma
principer, vilket kommer att forenkla kommande hyresforhandlingar med
stadsdelsndmnderna.

SID 12 {14)
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Principforslaget och uppsigningen av "sjidlvkostnadsavtalen” ger ocksé
forutsittningar att successivt gra behdvliga standardfGrbéttringar 1 befintliga
lokaler, Diirav kommer dessa sannolikt kunna anvindas effektivare, vilket ocksa
dr nédvindigt da Stockholm vixer.

Diskussioner har pagatt linge om huruvida sjélvkostnadsavtalet giilier eller ej.
Stadens juridiska avdelning har dock slagit fast att det gamla avtalet giller sa
lange det inte dr uppsagt gemensamt av de tre bolagen. Enligt uppdrag i
kommunfullméktiges budget 2013 och for att kunna tillgodose kraven i den nya
lagstifiningen for allméinnyttiga bostadsaktiebolag, séger bostadsbolagen
gemensamt upp 1992 ars Sverenskommelse till upphoérande per den 30 september
2013. Koncernledningen och stadsledningen beddmer detta vara nddvéndigt for att
stadens bolag ska f6lja den nya lagstiftningen.

For ndrvarande planeras for ca 5000 nya bostédder per &r 1 Stockholm. Detta
kommer generera ett stort behov av nya forskolor och det &r viktigt, for stadens
utveckling och for den langsiktiga attraktiviteten och funktionaliteten i stadens nya
bostadsomraden, att stadens bostadsbolag kan medverka till etablering av nya
forskolor. Det redovisade forslaget till hyressédttningsprinciper ger stadens
bostadsbolag forutséttningar att bidra med forskolor, exempelvis i bottenplan pa
bostadshus. En gemensam princip for detta ger forutsitiningar f6r snabbare och
konkurrensneutrala hyresforhandlingar vid lokalisering av frskolor i
nyproduktion. Gemensamma, faststdllda riktlinjer {or hyressittningen ger ocksa
bolagen bittre forutsittningar att i tidiga skeden kalkylera och projektera for
férskolelokaler i nyproduktionen. Férslaget okar ocksa tydligheten i vad
hyresgésten kan forvintas fa for hyreskostnader och vad som ingér i detta. Det
g6r ocksa att avtalen blir mer jaimfSrbara med andra fastighetsédgares.

Hyresavtalen mellan stadens bostadsbolag och namnder blir genom redovisat
forslag mer jamforbara med stadens avtal med andra fastighetsigare. Forslaget ar
for stadens bolag mer jamforbart med andra lokalhyresavtal i sin utformning och
minskar ddrmed den administrativa hanteringen bade {6r bolagen och
stadsdelsnimnderna.

Inférande av de foreslagna nya hyressittningsprinciperna dr ocksé en fSrutséttning
for att stadens bolag ska folja gillande lagstiftningen och verka enligt
affdrsméssiga principer. De ér ocksa en forutsittning for att bostadsbolagen ska
kunna medverka till etablering av forskolor i nyproduktion med en rimlig
planeringshorisont och férutségbarhet avseende hyresbedémningar i
underliggande projektkalkyler. De foreslagna principerna ger ocksé
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stadsdelsnimnderna forutséttningar att i tidigare skeden kunna prognostisera nya
hyreskostnader vid etablering av forskolor i sina flerdrsplaner.

Sammantaget anser koncernledningen och stadsledningskontoret att det
gemensamma forslaget till hyressittningsprinciper innebér att de tre
bostadsbolagen kan ge samma forutsittningar for hyresgisten oavsett hyresviird,
Forslaget medfor ocksa att lagens krav pd affarsméssighet kan uppfyllas av
stadens bostadsbolag.

Bilagor
1. Basstandard
2. Tabell stadsdel hyresobjekt




Utformning av forskolelokaler i allm@nnyttan Stockholm -basstandard

Utrymme
Entré

Groventré
Kapprum
Twvattrum
Barn WC

RH WC/Dusch
Matrum
Lekrum
Vikrum

Allrum
Korridor
Rirelselekrum
Malarrum
Forrad

Kk

Inlastning
Kéksférrad
Kéksutr/Vitvaror
Fettavskiljare

Expedition
Samtalsrum
Personalrum
Omkl&ddn rum
Personaidusch
PersonalwC-kék
Centralférrad
Soprum/kylt d:o

Undercentral
Flaktrum
Barnvagnsfgrrad
Utelekfbrrad
Kallarférrad

Generellt

Utformning-ytskikt

Plastmatta, malade vaggar akustiktak

Klinker, malade viggar akustiktak

Plastratta, malade vaggar akustiktak

Plastmatta, mélade viggar akustiktak (hygien)
Plastmatta, malade vaggar akustikiak (hygien)
Plastmatta, malade vaggar akustiktak (hygien)
Linoleum, malade vaggar, akustiktak, grundbelysn
Linoleum, malade vaggar, akustiktak, grundbelysn
Linoleurn, malade vdggar, akustiktak, grandbelysn
Linoleurn, mélade viggar, akustiktak, grundbelysn
Linoleurn, méalade viggar, akustiktak, grundbelysn
Linoleum, malade viggar, akustiktak, grundbelysn
Plastmatta, malade viggar akustikiak

Linoleum, malade viggar, akustiktak, grundbelysn

Plastmatta, malade viggar akustiktak (hygien)
Malade viggar akustiktak, belysning
Plastmatta, malade viggar akustiktak {hygien)
Forberett fér utrustning

Vid fdrskola > 1 avdelning

Linoleum, malade viggar, akustiktak, grundbelysn
Linoleum, malade viggar, akustiktak, grundbelysn
Linoleum, malade viggar, akustiktak, grundbelysn
Linoleum, matade vaggar, akustiktak, grundbelysn
Plastmatta, matade/kaklade viiggar akustiktak {hygien)
Plastmatta, malade viggar akustiktak

Plastmatta, malade viggar akustiktak

Betonggolv milade viggar

Betonggolv malade viggar
Betonggolv malade viggar
Betonggolv milade vaggar
Utfars med bredz hylior och belysning
Uiférs med breda hyltor och belysning

Fullt fungerande utrymmen.

WC/Vatutrymmen Med haltare f6r papper, papperskorg, spegel. Krokar

Glas
Dérrar
Utrustning
Gdrdar

Inredningsglas hdardat el motsv
taminat/Laminat-Glas med kldmskydd

Bilaga 1

Teknik

Torkmatta infdlld

Torkmatta infilid

Torkmatta infalid

WCi 2 héjdar

Dirnmer f belysning, mdrklaggningsjalusi

Dimmer f belysning, mdrkldggningsjalusi
Dimmer f belysning, morkl3ggningsjalusi

V/A och el framdraget tilf resp utrustning

Utrustas efter behoven i de enskilda fallen
Ingdr - service/underhill dock av HG

Golvbrunn

Golvbrunn
Golvbrunn

Eluttag+ strimbrytare i erforderlig utstrickning
Glob ovan tvdttfat, engreppsblandare max 38grader

Cylinderlas samt 6verlds i allmdnna utrymmen

Los inredning, larmer, vitvaror, lekutrustning ingar ej i hyreskalkylen - debiteras separat/alt hyrestilligg
tekutrustning, ingar ] i hyreskalkylen om garden endast tillhér férskelan och ej kan nyttjas av nirboende




SIALVKOSTNADSAVTAL OMRADE C

Bilaga 2 C

Adres J¥ta

L
.‘3.
5.

] yrestarsifm; Hyra: . o] Hajning .

"50493042]SondagsvaE

‘32070010

132109084

40486147 ] Dnskehenisaatan 30:32

MARKNADSHYRESAVTAL med Staden

O R N INRNDRNMNRNMNRNS B e

FB

Sthimshem

sB*
sB*
FB

Spanga Tensta
Spéanga Tensta
Spanga Tensta
$péanga Tensta
Spanga Tensta

Uth forvaltningen
Spanga Tensta
Spanga Tensta
Spanga Tensta
Spanga Tensta
Rinkeby Kista
Rinkeby Kista
Rinkeby Kista
Rinkeby Kista
Enskede Arsta Vanidr
Uthildningsférvaliningen
Farsta

Enskede Arsta Vantar
Enskede Arsta Vantor
Enskede Arsta Vantor

Obiig. JAdre T

Jasshyiats{thyraim?
25042147} Elinsborgsbacken 12 75504

Rinkeby/Kista

11145254 |Grimstagatan 55 117 196 1037 H:] Hisselby/Villingby
11275001 |Briickegatan 10 427 495360 1160 SB Hésselby/Villingby
15059018 |Orméngsgatan 16 113 124924 1106 SB Hésselby/Vallingby
15081269 |Friherregatan 7 574| 797 544 1389 SB Hasselby/Vdllingby
27028330(Spianga stationsvig 57 103} 117976 1145 sB Spanga/Tensta
9829006 |Ekholmsvigen 226 139 170788 1229 Sthimshem Skarholmen
23006001 Skagafiordsgatan 8 630 944156 1499 FB Rinkeby/Kista
£11010421 Brunskogsbacken 10 127| 113 7a8 896 [3:] Farsta
50426060} Forshagagatan 50 2601 273916 1054 FB Farsta
6003-1041| Torsbygatan 19 139 137904 982 B Utb forvaltningen
£2091089 |Havsornstorget 15 151 125956 834 FB Farsta

PRIVATA FORSKOLOR
22080114 {Osicgatan 25 154y 166476 1081 s8 Rinkeby/Kista
2214901% |Trondheimsgatan 22 1031 110532 1073 5B Rinkeby/Kista
26082036 |Vimmerbyplan 12 324 425008 1312 SB Rinkeby/Kista
11145270 |Grimstagatan 83 225| 256060 1138 SB Hasselby/Villingby
15191173 |Loviselundsvdgen 26 300 268796 896 SB Hasselby/Vallingby
51083060 | Stora Sallskapets Vdg 26 116 119800 1033 SB Skirholmen
55040427 | storholmsbackarna 34 352| 411616 1169 5B Skdrholmen
9829006 |Ekholmsvigen 226 139] 170788 1229 Sthimshem Skidrholmen
20016001 i Piongrand 12 360 375552 1043 FB Hisselby/Villingby
20066020 [Vindruvsbacken 13 106] 119068 1123 FB Haisselby/Villingby
22256015 |Degerbygrand 23 £43| B29772 1290 FB Rinkeby/Kista
22326080 |Svennebygrind 37 125 175020 1400 FB Rinkeby/Kista
£1078884 |Nordmarksvigen 6 197| 217668 1105 FB Farsta
50426075 |Forshagagatan 24a 459 620748 1324 FB Farsta
60121291 |Kristinehamnsgatan 28 274| 415068 1515 FB Farsta
60121105 |Kristinehamnsgatan 38 209] 259 864 1243 FB Farsta

1000
1000
1000
1000
1100
1100
1100
1100
1100
1100
1100
1100
1100
1100
1100
1000
1100
1100
1160
1200

414000
414 000
480000
414 G0C
458 700
503 8OO
358 600
468 600
245 300
707 300
435 600
707 200
465 300
454 300
463 100
466 000
467 500
738 200
773 300
670800

113633
112 740
137831
118 644
1391
94 659
-122 950
43 882
-88 773
-207 057
-141 056
-234 493
-35093
-125 983
-35923
30454
105 252
220416
1327 164
25725

Ett flertal privata férskolor har tidigare varit kommunalg som Gvergdtt
tiff privat anordnore pd ofdrindrade viltkor,

Betygstining

1 Visst underhéllsbehov
God standard
3 Wycket bra skick

]




