., STOCKHOLMS
2 STADSHUs AB

Nr 2/2013

Protokoll fort vid sammantride med styrelsen for
Stockholms Stadshus AB tisdagen den 19 mars 2013

Justerat 2013-03-21

Sten Nordin Soren Haggroth
Nirvarande:

Ordf6éranden Sten Nordin (M)

Ovriga ledaméter Tord Bergstedt (M)

eller som ledamot Anders Hellstrom (M)

tjénstgorande Lotta Edholm (FP)

suppleant Joakim Larsson (M) for Per Ankersjo (C)

Soren Haggroth (S) for Karin Wanngard (S)
Emilia Bjuggren (S) f6r Tomas Rudin (S)
Daniel Helldén (MP)

Ann Mari Engel (V)

Suppleanter Lotta Juul Martin-Lof (M)
Elias Granqvist (M)
Sussi Kvart (FP)

Arbetstagarrepr. Patrik Gavander (Vision)
Staffan Holmborn (Vision suppleant)
Mats Lagerman (LO)

Ovriga: Per Blomstrand, Magnus Fagerstedt, Sara Feinberg, Susanna Hoglund,
Andreas Jaeger, Jennie Landegren, Inger Johansson Kjaerboe, Oscar Lavelid, Staffan
Moberg, Irene Svenonius samt Helena Widegren.

§ 1. Utseende av protokolljusterare

Att jamte ordforanden Sten Nordin (M) justera dagens protokoll utsigs tjanstgorande
suppleanten Soren Héggroth (S).
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§ 2.

§ 3.

Anmilan av protokoll

Anmildes att protokoll fran koncernstyrelsens sammantrade 2013-02-04 (Nr 1/2013) ar
justerat och utsént.

Arsbokslut 2012 och arsredovisning for koncernen Stockholms Stadshus AB
Foreldg koncernledningens tjansteutlatande.

Auktoriserade revisorn Magnus Fagerstedt samt stadsrevisor Staffan Moberg
informerade koncernstyrelsen om revisionsarbetet.

Koncernstyrelsen beslot att

1. Arsbokslut 2012 for koncernen Stockholms Stadshus AB godkiinns.

2. Arsredovisningen forelidggs Stockholms Stadshus AB:s arsstimma.

3. Av disponibla fria medel i moderbolaget pa 15 379 327 950 kronor - delas
900 000 000 kronor ut till aktiedgaren Stockholms stad och 6vriga fria medel
balanseras i ny rikning.

4. Utstdllda kapitaltdckningsgarantier for S:t Erik Markutveckling AB, Stockholms
Stadsteater AB och Micasa Fastigheter i Stockholm AB aterkallas.

5. Koncernledningen fér 1 uppdrag att utfirda nya kapitaltdckningsgarantier for
S:t Erik Markutveckling AB, Stockholms Stadsteater AB samt Micasa Fastigheter i
Stockholm AB.

6. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande avgavs av Soren Héaggroth (S), Daniel Helldén (MP) och Ann Mari
Engel (V) enligt foljande:

”Det dr oroande att bolagen har svart att nd nigra av dgarens mest centrala mal. Detta
giller exempelvis det uppsatta mélet om bostadsbyggnation. Av bokslutet framgér att
nybyggnationen av bostdder paborjats i mycket lagre utstrackning édn arsmalet pa

1 500. De allménnyttiga bostadsbolagen ar viktiga for att kommunen ska kunna ta sitt
bostadsforsorjningsansvar. Bolagen maste klara av att sitta igang fler nya bostider per
ar an de 1 000 ldgenheter som paborjades 2012.

Vidare motsitter vi oss de utforsdljningar av allmdnnyttan som genomforts under aret.
Stadens allminnyttiga bostadsbolag utgor en strategiskt viktig tillging. Dessa bolag &r
viktiga aktorer som kan bidra till en god nérmiljo samtidigt som de kan ta ett socialt
ansvar 1 bostadsomradena. Samtidigt kan en stor hyresmarknad med rimliga hyror och
en vil fungerande bostadsko bidra till en god integration och social mangfald i hela
staden. Den pagéende utforsdljningen av allménnyttan riskerar att urholka dessa
mojligheter. Nir det kommunala bostadsbestandet forsvinner fran de mest attraktiva
stadsdelarna forsvinner ett viktigt redskap i att skapa en blandad stad. Dessa omrdden
reserveras dé for individer med antingen mycket pengar eller goda kontakter. De
kommunala bostadsbolagen har en mycket gynnsam ekonomisk situation med 1ag
beldningsgrad och soliditet pa mellan 60 och 80 procent. Det dr tydligt att de senaste
arens forséljningar har varit ideologiskt drivna snarare &n affarsméssigt motiverade.”
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§ 4. Finansiell manadsrapport per 2013-02-28
Forelag koncernledningens tjénsteutlatande.

Koncernstyrelsen beslot

att stadsledningskontoret, finansavdelningens forelagda rapporter ldggs till
handlingarna.

§ 5. Revidering av bolagsordning for Stockholms Stadshus AB
Forelag koncernledningens tjdnsteutlatande.

Koncernstyrelsen beslot

att foresla arsstimman for Stockholm Stadshus AB besluta om att anta bilagt forslag
till reviderad bolagsordning.

§ 6. Arsstimmor 2013 inom koncernen Stockholms Stadshus AB — val av revisorer
Foreldg koncernledningens tjinsteutldtande.

Koncernstyrelsen beslot att

1. Anmilan av revisionsbyran/auktoriserade revisorer, Ernst & Young, avseende revision
av rdkenskapséren 2013-2016 for koncernen Stockholms Stadshus AB godkénns.

2. Ombudet vid respektive dotterbolags arsstimma far 1 uppdrag att vélja auktoriserade
revisorer och revisorssuppleanter for rikenskapsaren 2013-2016 i enlighet med bilaga.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

§ 7. Forslag till gemensamma principer for hyressittning av Stockholms stads
forskolor hos AB Svenska Bostider, AB Stockholmshem och AB Familjebostider

Forelag koncernledningens och stadsledningskontorets gemensamma reviderade
tjansteutlatande.

Koncernstyrelsen beslot att foresla kommunfullméktige besluta foljande

Reviderat forlag till gemensamma principer for hyressattning av Stockholms stads
forskolor hos AB Familjebostdder, AB Svenska Bostader och AB Stockholmshem,
enligt nedanstdende, godkénns.

Koncernstyrelsen beslot for egen del att

1. Reviderat forlag till gemensamma principer for hyressittning av Stockholms stads
forskolor hos AB Familjebostdder, AB Svenska Bostdder och AB Stockholmshem,
enligt nedanstdende, godkénns.

”Sammanfattning

Stadens tre bostadsbolag, AB Svenska Bostidder, AB Stockholmshem och AB
Familjebostédder, har ett stort antal forskolor och ett fritidshem som hyresgéster 1 sina
fastighetsbestand. Av dessa forskolor dr ca 50 stycken upplatna med hyresavtal utifrén en
overenskommelse mellan Stockholms stad genom Dritselndmnden och de allmannyttiga
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bostadsbolagen, som triffades 1992. Denna 6verenskommelse &r fortfarande géllande och
har under aren medfort diskussioner da dessa avtal ger en icke marknadsmaéssig, ldgre hyra,
jamfort med motsvarande forskolelokaler som hyrs av staden eller privata forskolor.

Den 1 januari 2011 trddde en ny lag i kraft, vilken innebér nya villkor for allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Ett krav i den nya lagen ar att verksamheten i kommunala
bostadsbolag ska bedrivas enligt affirsmissiga principer. Det innebér bl.a. att kommunerna
ska stédlla marknadsmassiga avkastningskrav pa sina bostadsbolag. Lokaler, bl.a. forskolor,
som upplates enligt 6verenskommelsen frén 1992, avviker fran bolagens dvriga
lokalhyresavtal och den 6vriga marknaden.

I kommunfullméktiges budget for ar 2013 med inriktning for 2014-2015 har staden tre
bostadsbolag darfor fatt i uppdrag att gemensamt séga upp sjélvkostnadsavtalet fran 1992
och ta fram principer for hyressdttning av dessa befintliga forskolor samt for nyproduktion.

Utifrén detta uppdrag har bostadsbolagen inkommit med en gemensam uppsidgning av
overenskommelsen fr.o.m. 2013-10-01 till Stadsledningskontoret. Bostadsbolagen séger
gemensamt upp 1992 ars 6verenskommelse till upphdrande 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 sjélvkostnadsavtalen
samt vid etablering av forskolor i nyproduktion.

De forskolor, som tidigare haft hyresavtal enligt 1992 ars dverenskommelse, har inventerats
och givits en kvalitetsklassificering fran 1-3 infor foreslagen hyressittning. Kvalitetsklassen
baseras pd en bedomning av standard och skick.

De nu foreslagna principerna innebir en hdjning av hyresnivén for de forskolor som idag har
ett avtal utifran” sjdlvkostnadsdverenskommelsen”. Forslaget innebdr en hdjning av hyrorna i
innerstaden om ca 6,3 mnkr, narforort 2,1 mnkr men en minskning av hyrorna 1 ytterstaden
om 285 000 kr.

De nya principerna for forskolehyror foreslas inféras successivt genom omforhandling av
respektive avtal ndr detta loper ut. Den 6kade hyresnivén som blir aktuell vid omférhandling,
kan ge forutsittningar att renovera lokalerna 1 samband med att det nya avtalet trader 1 kraft.
Intrappning foreslds ske med en rabattering sé att infasningen av de nya hyrorna sker med
1/3 av hyreshdjningen per ir. Hyresokningen kommer ddrmed successivt genomforas dnda
fram till 2019.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att de foreslagna principerna for
hyressattning av forskolor 1 befintligt bestdnd och 1 nyproduktion, uppfyller andamalen att ge
mer rittvisa och konkurrensneutrala forutséttningar for forskoleverksamheter 1 Stockholm.
Hyresséttningen kommer harmed fortsdttningsvis dverensstimma béttre med marknadens.
Genom den foreslagna modellen utgér stadens tre bostadsbolag fran gemensamma principer,
vilket kommer att forenkla kommande hyresféorhandlingar med stadsdelsnimnderna.
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Principforslaget och uppségning av “’sjdlvkostnadsavtalen” ger ocksa forutsdttningar att
successivt gora behdvliga standardforbattringar 1 befintliga lokaler. Koncernledningen och
stadsledningen bedomer detta vara nddvéndigt for att stadens bolag ska folja den nya
lagstiftningen.

Sammantaget anser koncernledningen och stadsledningskontoret att det gemensamma
forslaget till hyresséttningsprinciper innebér att de tre bostadsbolagen kan ge samma
forutsattningar for hyresgésten oavsett hyresviard samt att det lagliga kravet om
affarsmaissighet ar uppfyllt.

Bakgrund

Stadens tre bostadsbolag, AB Svenska Bostidder, AB Stockholmshem och AB
Familjebostéder, har ett stort antal forskolor och ett fritidshem som hyresgéster i sina
fastighetsbestdnd. Dessa lokaler inrymmer ca 150 forskolor 1 bdde kommunal och privat regi
med totalt ca 58 000 kvm lokalarea.

Av dessa forskolor dr ca 50 stycken uppldtna med hyresavtal utifrdn en 6verenskommelse
mellan Stockholms stad genom Dritselndmnden och de allménnyttiga bostadsbolagen som
traffades 1992 (” Overenskommelse mellan Stockholms stad och AB Svenska Bostider med
dotterbolag, AB Stockholmshem och AB Familjebostider”, Dnr 434-319/92). Denna
overenskommelse dr fortfarande gillande och har under aren medfort diskussioner da dessa
avtal ger en icke marknadsmassig, ldgre hyra, jimfort med motsvarande forskolelokaler som
hyrs av staden eller privata forskolor med géngse lokalhyresavtal. Dessa s.k.
’sjdlvkostnadsavtal” innebér ocksd en 6kad administration hos bostadsbolagen genom den
annorlunda konstruktionen avseende bl.a. avskrivningar av hyrestilligg.

Den 1 januari 2011 trddde en ny lag i kraft, vilken innebér nya villkor for allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Syftet med den nya lagstiftningen ar att skapa likvardiga
forutsattningar for kommunala bostadsaktiebolag och privata hyresvirdar samt att {4 den
svenska lagstiftningen pa omradet att dverensstimma med EU-rdttens konkurrensregler. Ett
krav i den nya lagen dr att verksamheten 1 kommunala bostadsbolag ska bedrivas enligt
affarsméssiga principer. Det innebér bl.a. att kommunerna ska stélla marknadsmassiga
avkastningskrav pa sina bostadsbolag. Enligt forfattningskommentarerna innebér
affarsmassigheten att ’de ska verka som normala langsiktiga aktérer pa bostads- och
fastighetsmarknaden”.

Lokaler, bl.a. forskolor, som upplétes enligt 6verenskommelsen frén 1992, avviker frén
bolagens dvriga lokalhyresavtal och den 6vriga marknaden.

Staden planerar bygga ca 1 500 ldgenheter per r i de allménnyttiga bolagens regi. Darutover
har stadens 6vriga ndmnder som maél att markanvisa mark for ytterligare 3500 ldgenheter per
ar for att mdta det bostadsbehov som Stockholms befolkningstillvaxt krdver. De nya
bostdderna medfor ett 6kat behov av forskole- och skollokaler. Kommunfullméktige har 1
budget for 2013 beslutat om ett sa kallat forskoletal som i samband med storre projekt anger
att stadsdelsndmnderna i sin planering ska utga fran ett riktvirde om 25 nya forskoleplatser
per 100 nya ldgenheter. Enligt denna beddmning medfor séledes stadens bolags nyproduktion
ett behov om mellan 20-25 nya forskolegrupper per ar.
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I samband med nyproduktion av bostdder har stadens bostadsbolag, liksom 6vriga
byggherrar, forutsittningar att bidra till nyproduktion av dven forskolelokaler. De kan
exempelvis etableras i bottenvaningar pa storre bostadshus eller i direkt anslutning till nya
bostadsfastigheter. Forutsattningarna for att teckna avtal med stadsdelsnimnderna for nya
forskolor behover klargdras och faststillas for att bostadsbolagen ska kunna planera och
kalkylera for forskolor 1 ett tidigt skede i1 projekten och ddrmed bidra till att tillgodose
behovet av forskolelokaler.

Med detta som bakgrund bor de gamla avtalen, baserade pa 1992 ars 6verenskommelse, sdgs
upp och omforhandlas till motsvarande avtal som ovriga forskole- och lokalférhyrningar
samt att gemensamma riktlinjer for hyresséttning i nyproduktion faststills.

Arendet

I kommunfullméktiges budget for ar 2013 med inriktning for 2014-2015 har staden tre
bostadsbolag darfor fatt i uppdrag att;

”gemensamt séga upp sjilvkostnadsavtalet fran 1992 for att tillgodose kraven 1 ’lagen om
allménnyttiga bostadsforetag” och i samrad med kommunstyrelsen och Stockholms Stadshus
AB ta fram principer for hyresséttning av dessa befintliga férskolor samt f6r nyproduktion.

Utifran detta uppdrag har stadens tre allménnyttiga bostadsbolag inkommit med en
gemensam uppsdgning 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 sjdlvkostnadsavtalen
samt vid etablering av forskolor i nyproduktion. Principforslaget géller bade befintliga
forskolor med sjélvkostnadsavtal men skall d&ven fungera vid tillimpning i nyproduktion.

Principforslaget for hyressittning av forskolelokaler innebér, for bade befintliga lokaler och
nyproduktion, att respektive lokal asdtts en bashyran som dr marknadsmassig utifran lokalens
geografisk ldge och kvalitet. Bashyra ska motsvara marknadshyran for en generell, ej
hyresgéstanpassad lokal. Dartill kommer sédrkostnadstillagg for anpassningar i funktionalitet
for forskoleverksamhet. Dessa skrivs av med en rak avskrivning fran ar 1. Nytecknade avtal
bor tecknas med minst 10 &riga avtal.

Ny hyresséittning i befintliga forskolor med hyresavtal enligt 1992 éirs 6verenskommelse
(sjalvkostnadsavtal)

I de befintliga forskolorna utgar den nya hyran enligt en l4ges-differentierad bashyra.
Dérutover foreslas en viss hyresspridning beroende pé standard och kvalitet for respektive
lage.

Bashyra utifran lige och standard
Bostadsbolagen foreslir en bashyra utifrdn A-C ldge samt en kvalitets-kategorisering.

Definition av omfattning, hyresniva och liige- befintligt bestind
Forskolornas lageskategorisering baseras pa vad marknaden ar villig att betala for lokalytor i
olika omraden. Detta har medfort att i de omradden man ar villig att betala som mest klassats
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som A-ldge (Innerstaden) till C-lagen (Ytterforort). Forskolornas ldgeskategorier
overensstammer inte riktigt med Stockholms-modellens ligen avseende bostadshyror, men
en viss jamforelse gér att gora.

A-lige omfattar innerstadens stadsdelar, Norrmalm, Sédermalm, Ostermalm och
Kungsholmen. A-ldget omfattar 20 forskolor om ca 11 800 kvm. Det motsvarar i huvudsak
A-lige enligt Stockholmsmodellen men dven vissa B-ldgen som Nordvéstra
Kungsholmen/Lindhagen, Hammarby Sjostad och Norra Djurgardsstaden omfattas. De
foreslagna bashyresnivaerna for forskolelokalerna dr 1 400-1 800 kr/kvm/ar.

B-lige omfattar nirfororter som Liljeholmen, Hiigersten, Enskede, Arsta, Skarpnick. B-
laget omfattar 15 forskolor om ca 8 000 kvm. Darutover ingar en forskola som forhyrs av
utbildningsndmnden om 458 kvm 1 Bromsten. Dessa forskolor ligger i huvudsak i ldgena C
till F enligt Stockholmsmodellen

De foreslagna bashyresnivaerna i detta lage dr 1 200-1 400 kr/kvm/ar.

C-lage ar ytterstaden sdsom Farsta, Rinkeby, Kista, Spdnga och Tensta. C-ldget omfattar 14
forskolor omfattande ca 6 000 kvm. Darutdver ingar en skola/fritidshem om 466 kvm 1
Régsved som hyrs av utbildningsndmnden. De berdrda forskolorna ligger i huvudsak inom
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Stockholmsmodellens omrdden G-K , dock med vissa undantag. De foreslagna
bashyresnivderna dr 1 000-1 200 kr/kvm/ar.

Forslaget baseras pa hyror, som inkluderar virme och fastighetsskatt. For kallhyra, exklusive
varme och fastighetsskatt kan hyresnivaerna reduceras med ca 350 kr/kvm/ar i innerstaden (
A-ldge), 200 kr/kvm/ar 1 ytterstaden (B/C-ldge). Fastighetsskatten varierar kraftigt beroende
pa lage; mellan 60-250 kr/kvm/ér.

Definition av basstandard i lokalen for bashyresnivin

Den sé kallade grundhyran utgar fran en basstandard for en lokal som kan hyras ut dven till
annat andamal. I detta ingar en foreslagen standard avseende ytskikt, vatutrymmen,
ventilation, installationer, utrymmen, gard m.m. enligt bifogad bilaga 1.

Kvalitetsklassificering

De forskolor som tidigare haft hyresavtal enligt 1992 ars 6verenskommelse har inventerats
och givits en kvalitetsklassificering fran 1-3 infor foreslagen hyresséttning. Kvalitetskategori
1 erhéller en hyra i den ldgre delen av hyresintervallet for respektive 14ge. Kvalitetsklass 3
erhaller den hogre hyran i intervallet. Kvalitetsklassen baseras pd en beddmning av standard
och skick. Kvalitetsklassningarna definieras som foljer;

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

Ekonomiska konsekvenser av reviderat ”sjilvkostnadsavtal” i befintliga forskolor
De nu foreslagna principerna innebir en hdjning av hyresnivan for de forskolor som idag har
ett avtal utifran” sjdlvkostnadsdverenskommelsen”. Forslaget innebdr en hdjning av hyrorna i
innerstaden om ca 6,3 mnkr, narforort 2,1 mnkr , men en minskning av hyrorna i ytterstaden
om 285 000 kr, dé ett antal kontrakt foreslés justeras nedat enligt tabellsammanstallning

nedan.

Inforande

De nya principerna for forskolehyror foreslas inforas successivt genom omforhandling av
respektive avtal ndr detta loper ut. Den 6kade hyresnivén som blir aktuell vid omforhandling,
kan ge forutsdttningar att renovera lokalerna i samband med att det nya avtalet trdader i kraft.

Lige/ 2013-10-01 - | 2014-10-01-- | 2015-10-01-- | 2016-10-01-- | 2017-10-01-- | 2018-10-01-- | 2019-10-01-- | Summa ack.

hyresforiand | 2014-09-30 2015-09-30 2016-09-30 2017-09-30 2018-09-30 2019-09-30 2020-09-30 hyresokning

ring i tkr 2012 ars
hyresniva

A 1799 | 2017 2074 306 88 31 0 6315

B 573 | 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 foreslds ske med en rabattering sé att infasningen av de nya hyrorna sker med
1/3 av hyreshojningen per ar enligt ovan. Hyresokningen kommer ddrmed successivt

genomforas dnda fram till 2019.

Fordelningen per stadsdel summerat ser ut som foljer;

Stadsdel Lige | Lokalyta Kvalitet Hyreshojning tkr Hyresforindring/kvm

berorda

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/ Vantor B/C 2914 2-3 321 110
Skarpnick B 2273 2 797 350
Farsta C 425 2 105 248
Rinkeby/Kista C 1875 2 -537 -286
Spanga/Tensta C 3757 1-2 109 29
Utbildningsnimnden B/C 458 1-2 217 234

Jiamforelse av forslaget till ny hyressdttning med ovriga marknadshyresavtal

Ett av motiven till den foreslagna revideringen av sjdlvkostnadsavtalen &r att f4 en mer
konkurrensneutral och jimforbar hyressittning 1 forhallande till 6vriga uthyrningar till bide
kommunala och privata forskolor med marknadshyresavtal hos bolagen. En jaimforelse
mellan “sjdlvkostnadsavtalen” och befintliga marknadshyresavtal ger att de nuvarande
sjdlvkostnadsavtalen dr avsevirt ldgre jamfort med 6vriga avtal. Skillnaden mellan A och C
lage ar knappt 90 kr/kvm/r avseende sjdlvkostnadsavtalen jamfort med skillnader pa 400-
500 kr for olika lagen 1 andra avtal.

Genomsnitt hyra Sjalv- Forslag ny Marknads-hyresavtal | Marknads-hyresavtal
/kvm/ar kostnads- hyra med kommunala med privata forskolor
2012 érs hyresniva | avtal forskolor

A 1151 1574 1654 1708

B 1074 1363 1459 1353

C 1061 902 1214 1207

Den foreslagna nya nivédn for bashyra ér fortfarande lagre jamf{ort med Gvriga avtal. Det kan
motiveras med att vissa lokalanpassningar ingdr i de dvriga avtalens hyror. Hyresspridningen
mellan de olika ldgena dr dock mer jamforbar. Att den dr hogre mellan ldge A och C kan
forklaras av att standarden pd hyresobjekten med sjélvkostnadsavtal i ldge C dr jamforelsevis
lagre dn 1 A och B-ldagena.

Tabell med konsekvenser for respektive stadsdel och hyresobjekt samt jamforelse med
marknadshyresavtal och privata forskolor bildggs (bilaga 2).
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Principer for planering och finansiering av hyresgiistanpassningar utover basstandard
Sarkostnadstillagget omfattar hyresgistanpassningar utover vad som inkluderas i bashyra och
dartill horande basstandard. Sérkostnadstillagget finansieras genom en rak avskrivning, 10-
20 &r, beroende pa omfattning av atgarder och avtalslingd. Hyresgdstanpassningen ska
projekteras i samrad mellan hyresvird och hyresgést.

Efter genomford projektering av en lokalanpassning och infor en investering ska ett
hyresavtal eller en avsiktsforklaring tecknas mellan parterna for att klargora forutsdttningarna
for den kommande forhyrningen.

Forslag om hyressittning av forskolor i nyproduktion

Bolagens egen planerade nyproduktion beddms dverslagsméssigt kunna medfora ett behov
om mellan 20-25 forskolegrupper per ar. I nya exploateringsomraden aldggs ofta bade
stadens bolag och andra byggherrar att bidra till nybyggnation av forskolor i samband med
tecknande av markanvisningsavtal for nyproduktion av nya bostdder. Med detta som
bakgrund foreslés liknande hyressattningsprinciper dven for nyproduktion enligt nedan.

Den foreslagna hyresnivan utgér ifran att bolagen ska ha en mojlighet att bara
produktionskostnaderna f6r den nybyggda lokalen samt att hyran ska vara jaimforbar med
nytecknade hyresavtal mellan staden och andra aktdrer, fastighetsdgare och
forskoleverksamheter.

Bashyran foreslas utgd frdn samma definition av basstandard som é&r foreslaget i tidigare
avsnitt.

Dartill tillkommer en hogre standard for ventilation och vitutrymmen {6r en forskola och for
detta foreslés ett paslag om 10% for vatutrymmen och 20% for ventilation. Ett s.k.
sarkostnadstilligg som 1 nyproduktion maste inkluderas schablonmaéssigt for att
bostadsbolagen ska kunna finansiera dven lokaldelen vid nyproduktion av hyresritter.



Genom- Forslag ny Hyrespaslag Hyrespaslag Total hyra Jamforelse Jamforelse

snitt hyra | bashyra ventilation vatut- kr/kvm/ar med nytecknade

/kvm/ar kr/kvm/ar 20% rymmen 10% | inkl paslag nytecknade kontrakt hos

Avser exklusive kontrakt hos bolagen med

hyra ar 1 virme, el privata privata

fore fastighets- fastighetsigare | forskolor 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 1800-2200 360-440 180-220 2340-3260 2000-2600** 2200-2300

C 1600-2000 320-400 160-200 2080-2600 Inga nya
kontrakt
tecknade

* Hyresniva ar 1. Rdknas upp med 80-100% Index.
** Sarkostnadstillagg finansierat om ca 2-2,5 mnkr av staden.
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Hyresnivan i forslaget avser kallhyra exklusive virme, el och fastighetsskatt med hiansyn till
att det i nyproduktion finns variation i projekterad niva pa energianvdndningen i den
planerade byggnationen. Kostnader for energianvandningen ska debiteras separat for
respektive objekt. Denna &r avsevirt ldgre jamfort med i befintlig bebyggelse. Inklusive
varme och fastighetsskatt bedoms de hogsta hyrorna kunna uppga till drygt 3 500 kr/kvm/ér,
vilket dock utgdr extremfall.

Bolagen bor strdva efter att minimera fastighetsskattekostnaderna genom att, dir sé ar

mojligt, ha forskolan i en egen taxeringsenhet genom tredimensionell fastighetsbildning eller
som separat byggnad med Overvéigande andel forskola.

Det hogre tillagget for ventilation och vatrum i A-ldge motiveras av att lokalerna i centrala
lagen med god tillgdnglighet bor utrustas for en hogre yteffektivitet. Staden har vid tidigare
provningar av hyresavtal i ekonomiutskottet lagt en maxgréns pé lokalkostnad om ca 30 000
kr/barn/ar. Med detta som riktlinje bor saledes forskolelokaler 1 A-ligena byggas yteffektivt
Det finns dock goda exempel pa effektivt lokalnyttjande i nya forskolor. Ett sddant finns t.ex.
1 kv Knoppen 15 pd Fleminggatan pa Kungsholmen.

Forskolegérdar med standardutrustning, som dr 6ppna for bostadsomradets boende efter
forskoletid, ska anses inga i bashyran inklusive hyrespaslag.

Hyresavtal for nyproducerade forskolor bor tecknas med minst 10-arig avtalsperiod for att
medfora rimliga avskrivningar for eventuella sarkostnadstilldgg. En lang avtalsperiod
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motverkar ocksa eventuella forgdvesinvesteringar i lokalanpassningar, som kan kréva
aterbetalning fran hyresgésten vid avflytt.

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

Sdrkostnadstilliigg

For att etablera en ny forskola krivs i normalfallet omfattande anpassningar avseende bl.a.
extra installationer, ventilation, viggar, extra vatenheter, kok m.m. Dessa finansieras genom
ett sdrkostnadstilldgg, som pafors bashyran. Sérkostnaden ska skrivas av med en rak
avskrivning, 10-20 ar samt stadens internrénta. Driftnettot och avkastningen pa forskolans
del i1 fastigheten méste motsvara en marknadsmissig niva for att inte medfora
nedskrivningsbehov for fastigheten, exempelvis vid nyproduktion. Darfor foreslas
hyrespéslag for ventilation och extra vatutrymmen, som en standardschablon, som inte dr
forhandlingsbar vid nyproduktion av forskolelokaler. Hyrespaslaget géller under
avskrivningstiden for denna hyresgéstanpassning, i normalfallet 20 dr. Sdgs kontraktet upp
innan investeringen dr avskriven ska aterstoden terbetalas till hyresvirden savida inte denne
kan tillgodogora sig den pa annat sitt, t ex via ny hyresgist.

Extraordindra anpassningar sdsom exempelvis stora tillagningskok, avgransade gardar, som
inte kan nyttjas av boende i bostadsomradet, kan utgora separata sarkostnadstillagg.

Ofta kraver nybyggnation av en forskola dven extra installationer avseende elektriskt
utrustning sdsom extra belysning, brandlarm m.m. Enligt en beddmning fran bolagen kan
denna merkostnad motsvara ett hyrespaslag uppemot 5%. Detta paslag foreslas utgora ett
separat sdrkostnadstilldgg. Denna merkostnad foreslés exkluderas ur den ovan redovisade
bashyran med péslag, med anledning av att den bor provas utifran varje projekts
forutsattningar. Harigenom bibehalls ett incitament hos bdda parter att hdlla kostnaderna sa
laga som mojligt.

Efter genomford projektering och infor en investering ska ett hyresavtal eller en
avsiktsforklaring tecknas mellan parterna for att klargora forutsittningarna for den
kommande forhyrningen och eventuella ytterligare sérkostnadstilligg utdover schablonen for
extra ventilation och extra vitutrymmen.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret i samrdd med AB
Svenska Bostidder, AB Stockholmshem och AB Familjebostider.

Koncernledningen och stadsledningskontorets synpunkter

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att de foreslagna principerna for
hyressittning av forskolor i befintligt bestdnd och i nyproduktion, uppfyller &ndamaélen att ge
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mer rittvisa och konkurrensneutrala forutséttningar for forskoleverksamheter i Stockholm.
Hyresséttningen kommer hirmed fortsittningsvis éverensstimma béttre med marknadens
och innebéra att lagens krav pa affarsmassighet uppfylls.

Genom den foreslagna modellen utgér stadens tre bostadsbolag fran gemensamma principer,
vilket kommer att forenkla kommande hyresférhandlingar med stadsdelsndamnderna.
Principforslaget och uppségningen av sjdlvkostnadsavtalen” ger ocksé forutséttningar att
successivt gora behovliga standardforbattringar 1 befintliga lokaler. Darav kommer dessa
sannolikt kunna anvéndas effektivare, vilket ocksa dr nddvéndigt d& Stockholm véxer.

Diskussioner har pagatt linge om huruvida sjélvkostnadsavtalet géller eller ej. Stadens
juridiska avdelning har dock slagit fast att det gamla avtalet géller s lange det inte &r
uppsagt gemensamt av de tre bolagen. Enligt uppdrag i kommunfullméktiges budget 2013
och for att kunna tillgodose kraven i den nya lagstiftningen for allminnyttiga
bostadsaktiebolag, sdger bostadsbolagen gemensamt upp 1992 ars 6verenskommelse till
upphdrande per den 30 september 2013. Koncernledningen och stadsledningen bedémer
detta vara nddviandigt for att stadens bolag ska folja den nya lagstiftningen.

For nirvarande planeras for ca 5000 nya bostidder per ar i Stockholm. Detta kommer generera
ett stort behov av nya forskolor och det dr viktigt, for stadens utveckling och for den
langsiktiga attraktiviteten och funktionaliteten i stadens nya bostadsomréaden, att stadens
bostadsbolag kan medverka till etablering av nya forskolor. Det redovisade forslaget till
hyresséttningsprinciper ger stadens bostadsbolag forutséttningar att bidra med forskolor,
exempelvis 1 bottenplan pé bostadshus. En gemensam princip for detta ger forutséttningar for
snabbare och konkurrensneutrala hyresforhandlingar vid lokalisering av forskolor i
nyproduktion. Gemensamma, faststédllda riktlinjer for hyresséttningen ger ocksa bolagen
battre forutsattningar att 1 tidiga skeden kalkylera och projektera for forskolelokaler i
nyproduktionen. Forslaget okar ocksa tydligheten 1 vad hyresgésten kan forvéntas fa {or
hyreskostnader och vad som ingéar i detta. Det gor ocksa att avtalen blir mer jaimforbara med
andra fastighetségares.

Hyresavtalen mellan stadens bostadsbolag och ndmnder blir genom redovisat forslag mer
jamforbara med stadens avtal med andra fastighetsidgare. Forslaget dr for stadens bolag mer
jdmforbart med andra lokalhyresavtal i sin utformning och minskar ddrmed den
administrativa hanteringen bade for bolagen och stadsdelsndmnderna.

Inférande av de foreslagna nya hyressdttningsprinciperna dr ocksa en forutsittning for att
stadens bolag ska f6lja gillande lagstiftningen och verka enligt affarsmissiga principer. De dr
ocksa en forutséttning for att bostadsbolagen ska kunna medverka till etablering av forskolor
1 nyproduktion med en rimlig planeringshorisont och forutsdgbarhet avseende
hyresbeddmningar 1 underliggande projektkalkyler. De foreslagna principerna ger ocksa
stadsdelsndmnderna forutséttningar att i tidigare skeden kunna prognostisera nya
hyreskostnader vid etablering av forskolor i sina flerarsplaner.

Sammantaget anser koncernledningen och stadsledningskontoret att det gemensamma
forslaget till hyresséttningsprinciper innebér att de tre bostadsbolagen kan ge samma
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forutsittningar for hyresgésten oavsett hyresvird. Forslaget medfor ocksa att lagens krav pa
affarsmassighet kan uppfyllas av stadens bostadsbolag.

Bilagor
1. Basstandard
2. Tabell stadsdel hyresobjekt”

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.
Reservation avgavs av Soren Haggroth (S) m.fl. enligt foljande:

”Koncernstyrelsen foreslds besluta att

1. Delvis bifalla forslag till beslut.
2. Dérutover anfora:

I tjansteutlatandet beskrivs vikten av att forskolelokaler i centrala ldgen far en hog
yteffektivitet. Detta far dock inte innebéra att mdjligheten att bedriva en kvalitativ
verksamhet dventyras pa grund av att ytan per plats blir for liten.

Vidare anser vi att de stadsdelsndmnder som far 6kade kostnader i och med den nya
hyressittningen maste kompenseras sé att inte kvaliteten i verksamheten drabbas
negativt.”

Reservation avgavs av Daniel Helldén m.fl (MP) enligt f6ljande:

“Koncernstyrelsen foreslds besluta att

1. Delvis bifalla forslag till beslut.
2. Dérutover anfora:

I underlaget foreslas att forskolelokaler 1 A-ldgen ska byggas yteffektivt. Vi menar att
det inte far betyda att priset avgor hur stor yta barnen, som gér i forskola i dessa lagen,
har att rora sig pd. Alla barn har ritt till en god arbetsmiljo, och alla barn, oavsett var
de bor, ska ha tillgang till samma yta att kunna leka pa.

Socialstyrelsen pekar pa att det inte finns ndgon végledning for hur manga barn som
kan vistas 1 lokaler, utan att det handlar om forutséttningarna for verksamheten.
Forutséttningar som till exempel: hur lokalerna disponeras, vilken pedagogik som
bedrivs och hur mycket verksamhet som dger rum utomhus.

En rimlig utgdngspunkt ar den tidigare riktlinjen om 10 kvadratmeter per barn, men att
det kan bero pé forutsdttningar som finns for verksamheten, inte for hur mycket
ekonomin tillater.

Riktlinjen om 10 kvadratmeter bor gélla dven for forskolor som byggs i Stockholms
innerstad. Undantag ska kunna goras som verksamhetens forutsittningar (som
exempelvis pedagogik, lokalernas utformning och mycket verksamhet som dger rum
utomhus) ar sadana att mindre kvadratmeter per barn kan accepteras.”
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Reservation avgavs av Ann Mari Engel (V) enligt foljande:

”Koncernstyrelsen foreslas besluta att

Avsla forslaget till nya principer for hyresséttning

Utarbeta nya principer for hyressittning av forskolor som bygger pa sjdlvkostnad
Principen om sjélvkostnad dven ska gélla nyproduktion av forskolor

Inte minska lokalytan per barn for nybyggda férskolor i1 centrala lagen

Darutover anfora:

M

Hyresséttningen av forskolor och andra for kommunen viktiga verksamheter som
anvéinder lokaler dgda av kommunen ska inte aliggas marknadshyror. Vi anser att
kommunen inte ska leka affar med sig sjélv.

Forslaget innebir en hojning av hyror pad sammanlagt 8,4 milj kr och en sdnkning med
285 000 kr. Konsekvensen av detta forslag blir antingen att kommunen maéste oka
budgeten for stadsdelarna, som betalar dessa hyror, eller att forskolorna méaste minska
pa verksamheten i form av personal och lokalyta. De forskolor i innerstaden som far
den storsta hojningen har i allménhet redan idag trdnga lokaler och alltfor stora
barngrupper per anstilld personal.

For nyproducerade forskolor i centrala ldgen foreslar staden en hogre “yteffektivitet”
genom att ta emot fler barn och ha farre antal kvadratmeter per plats. Detta innebir en
forsamring av barnens miljo, som redan idag ofta ar trang och har en alltfor hog
bullernivd. I centrala delar av staden saknas dessutom ofta en egen uteplats. Detta dr en
viktig pedagogisk fraga som bor behandlas av utbildningsndmnden och
stadsdelsndmnderna.

Vi anser att staden gor en alltfor rigid tolkning av den nya lagstiftningen om
Allminnyttan, som inte bara kriaver affirsméssighet utan ocksé innehaller en mojlighet
for bolagen att ta ett allménnyttigt och socialt ansvar.

Detta forslag innebdr att stadens bostadsbolag tar ytterligare ett steg mot
marknadshyror 1 Stockholm, vilket inte ligger 1 stockholmarnas intresse.”

Inriktningsbeslut gillande AB Svenska Bostiders ombyggnad till studentbostider
i kvarteret Vallgossen 14 inom Kungsholmen

Forelag koncernledningens och stadsledningskontorets gemensamma tjénsteutltande.

Koncernstyrelsen beslot att foresla kommunfullméktige besluta foljande

Inriktningen for ombyggnad till ca 240 studentldgenheter med kompletterande
lokaler, inom kv. Vallgossen 14, Kungsholmen till en total investeringsutgift om
435 mnkr, godkénns.

Koncernstyrelsen beslot for egen del att

1. Inriktningen for ombyggnad till ca 240 studentldgenheter med kompletterande
lokaler, inom kv. Vallgossen 14, Kungsholmen till en total investeringsutgift om
435 mnkr, godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.
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Anmilan av Stockholm Vattens utredningsbeslut angiaende Visterorts framtida
avloppsrening

Foreldg koncernledningens och stadsledningskontorets gemensamma tjénsteutlatande.

Koncernstyrelsen beslot for egen del

att anmélan av Stockholm Vattens utredningsbeslut angaende Visterorts framtida
avloppsrening godkinns.

Kommunfullmiktiges beslut avseende kompletterande dgardirektiv
Foreldg koncernledningens tjansteutlatande.

Koncernstyrelsen beslot att

1. Anmélan av Framkomlighetsstrategi for Stockholm 2030 godkénns.

2. Anmilan av Definition av tunga miljéfordon med totalvikt ver 3,5 ton och
riktlinjer fOr alternativa drivmedel godkénns.

3. Anmélan av avfallsplan for Stockholm 2013 — 2016 godkénns.

4. Dotterbolagen inom koncernen Stockholms Stadshus AB fér i uppdrag att arbeta
enligt avfallsplanen.

5. Anmilan av Cykelplan 2012 godkénns.

Sdrskilt uttalande avgavs av Daniel Helldén m.fl. (MP) enligt f6ljande:

”Miljopartiet hanvisar till tidigare reservationer och sérskilda uttalanden avseende
Framkomlighetsstrategi for Stockholm 2030, Definition av tunga miljofordon och
Avfallsplan for Stockholm 2013-2016 och Cykelplan 2012.”

Ovriga anmiilningsirenden
Forelag koncernledningens tjénsteutlatande.

Anmildes och lades till handlingarna foljande drenden:

1. Koncernledningens remissvar avseende Inférande av standardiserade arbetssiditt
med tekniskt systemstod for drende- och dokumenthantering i Stockholms stad -
projekt eDok.

2. Koncernledningens remissvar avseende Skrivelse (26/10) om att Rddda *Giraff-
kranen” som ska flyttas till Beckholmen.

3. Koncernledningens remissvar avseende Motion (2012:49) om skapandet av
idrottsmojligheter pa Kungsholmens skolgdrdar.

4. Koncernledningens remissvar avseende Motion om bostadsbolagens orimliga och
omoderna krav for att godkdnna hyresgdster.

5. Koncernledningens remissvar avseende Motion (2012:64) om promenadstaden - den
felande linken vid Danvikskanalen.

6. Koncernledningens remissvar avseende Remiss av Betdnkandet Hyres- och
arrendetvister i framtiden (SOU 2012:82).

7. Koncernledningens remissvar avseende Remiss av promemorian Kommunal
medfinansiering av statlig sjofartsinfrastruktur.
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8. Koncernledningens remissvar avseende Motion (2012:63) om utredning av
forutsdttningar for att hela Vistberga industriomrdde ska kunna bli ett omrdde for
boende och foretagande.

9. Revisionskontorets granskningsrapport Beslutsprocess och underlag infor
inforandet av gemensam IT-service, GS-IT.

10. Revisionskontorets granskningsrapport Intern kontroll i entreprenader och

byggprojekt.
11. Revisionskontorets Revisionsplan 2013.

Reservation avgavs av Ann Mari Engel (V) enligt f6ljande:

”Koncernstyrelsen foreslds besluta att

1. Motionen om bostadsbolagens orimliga och omoderna krav for att godkédnna
hyresgéaster ska behandlas av koncernstyrelsen.

2. Revisionsrapporten om beslutsprocess och underlag infor inférandet av gemensam
IT-service, GS-IT ska behandlas av koncernstyrelsen

3. Déarutover anfora:

Vi anser att remisser pa motioner och utredningar 1 hogre utstrickning bor behandlas
av koncernstyrelsen i stéllet for pa tjdnstemannaniva.

Bland dagens anmélningsdrenden anser vi att t ex var motion om bostadsbolagens
godkdnnandekrav &r av principiell betydelse for staden.

Revisionsrapporten kring gemensam IT-service innehaller en del allvarlig kritik mot
stadens ledning betrdffande hanteringen och bor behandlas pa politisk niva i
koncernen.”

Ovriga fragor

Inga Ovriga fragor forelag.

Vid protokollet:

Sara Feinberg



