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Reviderade principer for stadsintern
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Remissvar

Forvaltningens forslag till beslut

Forvaltningens tjidnsteutldtande aberopas som svar pd remissen till
fastighetskontoret

Lena Lundstrom Stoltz Ulrika Klemets
Stadsdelsdirektor Ekonomichef

Sammanfattning

Fastighetsndmnden innehar 404 bostadsratter som hyrs ut till
stadens nimnder, varav Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd hyr
71 bostadsritter. Den hyresmodell som idag tillimpas med en
schablon om 115 kr/kvm och ar avseende drift, underhall och
administration ticker inte fastighetsndmndens kostnader. Forslaget
ar att schablonen ska hojas till 330 kr/kvm. Forvaltningen menar
ocksé att schablonen méste hojas, men anser att den foreslagna
hdjningen ér for hog och bor kunna sénkas.

Bakgrund

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnimnd har fitt i uppdrag att
besvara en remiss pa ett tjdnsteutldtande fran fastighetskontoret.
Utldtandet handlar om att fastighetskontoret behdver hoja den
utgaende drift och underhéllschablonen. Denna Schablon ingér som
en del 1 den hyra stadens ndamnder betalar till fastighetskontoret.

Arendet
I fastighetsndmndens uppdrag ingar att kopa och férvalta
bostadsritter som hyrs ut till stadens 6vriga nimnder for att
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anvéndas i stadens verksamheter eller vidare uthyras till brukare. I
dagsldget innehar fastighetsnimnden 404 bostadsrétter som hyrs ut
pa detta sitt, varav 71 stycken hyrs ut till forvaltningen. Forskolor
och bostadsritter som hyrs ut till foretag beaktas inte i detta forslag.

Grundprincipen for den hyra stadens ndimnder betalar ska ticka
fastighetsndmndens kostnader for forvaltningen genom en fast
schablon pa for nirvarande 115 kr/kvm. Ovriga poster som ingar i
hyran till stadens ndmnder &r kapitalkostnad och arsavgift till
foreningen.

Fastighetskontoret beskriver i tjdnsteutldtandet att den fasta
schablonen inte ticker fastighetsnimndens kostnader.
Fastighetsndmndens resultat fore avskrivning har siledes blivit
negativt de senaste aren. Bostadsritterna har generellt stort drift —
och underhéllsbehov, men de senaste aren har endast akuta atgiarder
utforts. Fastighetsndmndens faktiska kostnader for administration
och underhéll 2016 fordelas med 100 kr/kvm administration och
avkastning och drift och akuta reparationer med 93kr/kvm.
Fastighetskontoret beskriver att om bostadsritterna utsitts for
normalt slitage sd behdver underhall utféras med foljande intervall
for att en godtagbar standard ska uppritthallas. Malning och
tapetsering vart 10:e ar och helrenovering inklusive kok och badrum
vart 20:e ar. Kostnaden for detta berdknar fastighetskontoret till
290-430 kr/kvm och ar. Till detta ska ldggas driftkostnader for
felavhjdlpande underhall om 100 kr/kvm samt administration och
avkastningskrav till 100 kr/kvm. Detta ger totalt 490-530 kr/kvm
och ar.

I dagslaget foreslar fastighetskontoret att schablonen ska hojas till
330 kr/kvm under en femarsperiod och varefter kostnader ska
utvdrderas och en eventuell justering av schablonen ska kunna
goras.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Lokal-och stadsmiljoenheten

Forvaltningens synpunkter och forslag

En utgangspunkt som forvaltningen delar med fastighetskontoret ar
hyressittningen ska mojliggora ett vél underhallet
bostadsrittsbestand pa lingre sikt. Den utgaende schablonen ar for
lag for att bestdndet skall kunna forvaltas pa ett langsiktigt lampligt
sdtt. Forvaltningen delar ddrmed uppfattningen att nivan maste
hdjas. Pa detta omrade finns dock ingen tillforlitlig officiell
kostnadsstatistik. Vid en jamforelse med exempelvis Stockholms
kommunala bostadsbolag sé skiljer det sig pa sd sétt att dessa
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forvaltar hela byggnader medan fastighetskontoret endast forvaltar
sjdlva lagenheten. I bolagens drift ingar ocksa uppviarmning medan i
aktuell driftschablon sé ingar i regel inte bostadens
uppvarmningskostnad da den istillet ingar i avgiften som betalas till
foreningen. Fastighetskontoret beskriver att en avskrivningstid pa
kok och badrum dr 20 &r. Denna avskrivningstid bedomer
forvaltningen som nagot for kort da tex Stockholms kommunala
bostadsbolag har en avskrivningstid pa 40 ar vad géller badrum.
Den foreslagna Schablonen om 330 kr/kvm, en hojning fran dagens
nivd om 115 kr/kvm bedomer forvaltningen déarfor som for hog och
bor kunna sinkas.

En konsekvens av hojd hyra dr att stadsdelsforvaltningarnas
kostnader kommer 6ka. Detta forslag innebar att forvaltningens
hyra kommer 6ka &rligen med ca 670 000 ér 1-5, enligt berdkningar
gjorda av fastighetskontoret och direfter anser fastighetskontoret att
hyran behover oka ytterligare. Att 6ka andrahandshyrorna till
brukare i samma utstrickning som hyran 6kar bedoms inte vara
mojligt eftersom det enbart &r tilldtet att hoja hyror om standarden
oOkar enligt bruksvirdesprincipen. Sedvanligt underhall av bostédder
ger inte en fastighetségare ritt att h6ja hyran.

Merparten av bostidderna anvinds inom omsorgen om personer med
funktionsnedséttning vilket betyder att merparten av
kostnadsokningen kommer att belasta det fasta anslaget inom
verksamheten. Det fasta anslaget uppvisar redan i dag betydande
underskott vilket betyder att om inte staden dkar budgeten {6r denna
verksamhet kommer andra verksamheter att behova ticka detta
underskott.

En friga som behover belysas mer dr om drift och
underhallsschablonen ocksé ska ticka atgérder som hojer
standarden pé objektet eller om saddana dtgérder ska kostnadsforas 1
annan ordning.

Bilagor
1. Reviderade principer for stadsintern hyressittning avseende
bostadsratter. Genomforandedrende. Dnr 3.1-088/2017



