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Forslag till gemensamma
principer for hyressattning av
Stockholms stads forskolor
hos AB Svenska Bostader, AB
Stockholmshem och AB
Familjebostader.

Remiss fran stadsledningskontoret angdende fordndringar i
hyressittning av forskolelokaler.

Forvaltningens forslag till beslut
1. Stadsdelsforvaltningen overldmnar tjénsteutldtandet som
svar pa remissen.

2. Stadsdelsndmnden beslutar om omedelbar justering av

drendet.
Maria Hiaggblom Christina Heglert
Stadsdirektor Avdelningschef
Sammanfattning

Stadens tre bostadsbolag har fatt i uppdrag att sdga upp
’sjadlvkostnadsavtalet” for forskolor med stadens forvaltningar.
Bolagen fick ocksa i uppdrag att utarbeta nya principer for
hyressdttning med hénsyn tagen till "allbolagen” som tradde 1
kraft 2011.

Under forutsittning att forslaget trader i kraft innebér det en
okad hyreskostnad om ca 0,3 mnkr arligen och dkade
kostnader for yttre och inre underhall. Underhallskostnaderna
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ar svara att prognostisera men overstiger sannolikt kostnaden
for hyreshdjningen.

Bakgrund

Stadens tre bostadsbolag, AB Svenska Bostdder, AB
Stockholmshem och AB Familjebostéder, har ett stort antal
forskolor och ett fritidshem som hyresgister 1 sina
fastighetsbestdnd. Av dessa forskolor &r ca 50 stycken
upplatna med hyresavtal utifrdn en 6verenskommelse fran
1992 mellan Stockholms stad och de allminnyttiga
bostadsbolagen. Overenskommelsen giller fortfarande och har
under ren medfort diskussioner da den ger de aktuella
forskolorna en icke marknadsmassig och lagre hyra, jamfort
med motsvarande forskolelokaler som hyrs av staden eller
enskilda utforare.

Den 1 januari 2011 tradde ocksa “allbolagen™ i kraft. Lagen
innebdr nya villkor for allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag, bland annat att de ska bedrivas pa
affarsmissiga grunder och ge marknadsmaissig avkastning.
Som en konsekvens av det blir det svart for staden att
bibehalla den sirskilda uppgorelsen fran 1992 som omnidmns
ovan.

I kommunfullmiktiges budget for ar 2013 med inriktning for
2014-2015 har stadens tre bostadsbolag dérfor fatt i uppdrag
att gemensamt séga upp sjélvkostnadsavtalet fran 1992 och ta
fram principer for hyresséttning av dessa forskolor samt
principer for hyresséttning vid nyproduktion. Utifran
uppdraget sdger bostadsbolagen gemensamt upp 1992 ars
overenskommelse att upphora fran den 30 september 2013.

Arendet

Tillsammans med stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB har bostadsbolagen tagit fram forslag till
gemensamma principer for hyresséttning vid revidering av
sjdlvkostnadsavtalen och vid etablering av forskolor i
nyproduktion.

De forskolor, som tidigare haft hyresavtal enligt 1992 ars
overenskommelse, har inventerats och givits en
kvalitetsklassificering mellan 1-3. Kvalitetsklassen baseras pa
en bedomning av standard och skick dér klass 1 bendmns som
visst underhallsbehov” och klass 3 bendmns “mycket gott
skick”.
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De nu foreslagna principerna innebar i de flesta fall en hojning
av hyresnivén for de forskolor som idag har ett avtal utifran
’sjalvkostnadsoverenskommelsen”. Den foreslagna bashyran i
stadsdelsomradet foreslés ligga pa 1000-1200 kr per kvm och
ar beroende pa kvalitetsklass.

Under forutsittning att forslaget genomfors kommer det att ge
foljande nettoeffekter enligt stadsledningskontorets
berdkningar: I innerstaden hojs hyran med ca 6,3 mnkr, 1
nérforort 6kar hyran med 2,1 mnkr och i ytterstaden minskar
hyran med 285 000 kr. Till detta kommer ett 6kat ansvar for
hyresgésten vad géller inre och yttre underhéll av lokalen.

I samband med omforhandling av avtalen kan ocksa en
renovering av lokalerna bli aktuell innan stadsdels-
forvaltningen tar 6ver ansvaret for allt underhall. Detta géller
frimst de lokaler som har fatt en lagre kvalitetsklassificering.

Enligt forslaget ska ocksa en intrappning ske av den nya
hyran. Av den totala hojningen debiteras 1/3 forsta aret och
2/3 niastkommande ar. Hela hojningen inf6rs under det tredje
aret. Beroende pa olika 16ptider for olika avtal kommer
hyreshdjningen successivt genomforas fram till 2019.

Arendets beredning
Arendet har beretts av strategiska staben.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Forvaltningen har tagit del av rubricerad remiss och kan
konstatera foljande:

Den foreslagna hyresmodellen ger generellt sett en hogre
bashyra dn befintlig hyra. Nettoeffekten enligt forslaget ger
forvaltningen en hojning om ca 0,3 mnkr. Utdver detta sker en
forskjutning av ansvaret for lokalernas underhall fran Sisab till
stadsdelsforvaltningen for bide yttre och inre underhdll samt
inventarier i form av vitvaror och dvrig koksutrustning. Aven
detta medfor hogre kostnader som &r svéra att prognostisera
beroende pé lokalernas skick vid tidpunkten for
overldmnandet.

Forslaget att skjuta 6ver ansvaret for inre och yttre underhéll
till stadsdelarna kompliceras ocksé av principen att endast
fastighetségaren har ritt att investera i de egna lokalerna. Bade
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det yttre och inre underhallet kommer att leda till behov av
investeringar i fastigheterna vilket alltsa inte dr mojligt for
stadsdelsforvaltningen da den inte dr fastighetsidgare.

Utover detta kommer frdgan om felanmilan fran
verksamheterna och atgirdande av felen.
Stadsdelsforvaltningen har 1 dagsldget ingen sadan
organisation och har heller inte upphandlat detta eftersom det i
ovriga avtalsforhallanden skots av fastighetsidgaren.
Forvaltningen stéller sig alltsa fragande till om det kan vara
kostnadseffektivt att ta Over delar av fastigheternas underhéll
med tillhdrande felanmilan och bygga upp en organisation for
detta.

Forvaltningen vill avslutningsvis ocksd pdminna om att
lokalinhyrning, med tillhorande kostnader for hyror och
verksamhetsanpassning, dr langsiktiga processer som inte gar
att fordndra fran en manad till en annan. Av detta foljer att
forvaltningen inte omedelbart kan reagera pa dkade kostnader
for hyror och underhall genom att s6ka nya och mer
kostnadseffektiva lokaler. Okade lokalkostnader fér
ddrigenom negativa effekter for verksamheterna.



