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Principer for stadsintern hyressattning avseende
forskolor i bostadsrattsform

Genomforandebeslut

Forslag till beslut
1. Fastighetsndmnden godkénner fastighetskontorets forslag till
hyressattningsprinciper med tillhérande gransdragningslista
for stadens forskolor i1 bostadsréttsform.

2. Fastighetsndmnden hemstéller till kommunfullmiktige att
godkénna fastighetskontorets forslag till hyressittnings-
principer med tillhdrande gransdragningslista for stadens
forskolor 1 bostadsrittsform.

Sammanfattning

Fastighetsnimnden har i samband med kommunfullméktiges budget
for 2019 fatt i uppdrag att i samarbete med kommunstyrelsen se
over ndmndens hyresmodeller. Ett led i detta arbete &r en versyn
av hyresmodellen avseende forskolor 1 bostadsréttsform. I
fastighetskontorets uppdrag ingér att kdpa in och forvalta forskolor i
bostadsrittsform som hyrs ut till stadens stadsdelsndmnder. Den
hyresmodell som i nuldget anvinds dr anpassad for bostéder 1
bostadsréttsform, inte for forskolor. Forskolelokaler har generellt
sett ett storre underhallsbehov och kraver dirmed mer underhalls-
medel dn bostadder. I nuldget ansvarar och bekostar stadsdels-
ndmnderna sjélva all tillsyn, skotsel och underhéll. Med detta
forslag overgar istéllet detta ansvar till fastighetskontoret.

Milet &r att implementera en kostnadstdckande hyresmodell for
stadens forskolor i1 bostadsréttsform dir tillsyn, skdtsel och
underhall ingér 1 hyran och med faststédllda avtalstider. Syftet ar att
erhélla val underhallna forskolor samt att osdkerhetsfaktorn rorande
lokalkostnader ska minska for stadsdelsndmnderna.

Avtalstiden sitts till 10 ar med 3 ars forlangning och 12 manaders
uppsdgningstid. Schablonen for administration och underhall sétts
till 245 kr per kvm for de forsta fem aren, dérefter till 305 kr per
kvm.
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Fastighetsnimnden innehar 1 dagsldget sju stycken forskolor i
bostadsrittsform som hyrs ut till stadens stadsdelsndmnder. Den
totala arean uppgar till cirka 8 500 kvm. Under de ndrmsta fem aren
planeras inkdp av ytterligare cirka 30 forskolor i bostadsréttsform.

Arendet

Bakgrund

I fastighetskontorets uppdrag ingar att kopa in och forvalta
forskolor i bostadsriattsform som hyrs ut till stadens stadsdels-
nidmnder. Den hyresmodell som anvinds i nuldget &r anpassad for
bostider 1 bostadsrattsform, inte for forskolor. Forskolelokaler har
generellt sett ett storre underhdllsbehov och kraver dérefter mer
underhallsmedel dn bostéder.

Ansvaret for tillsyn, skotsel och underhall aligger 1 dagslaget
stadsdelsndmnderna. Enligt budget 2018 for Stockholms stad ska
overenskommelser som innebdr att inhyrande nimnder utfor tillsyn,
skotsel och underhdll undvikas. Fastighetskontoret har en
organisation fOr att utfora tillsyn, skotsel och underhall.

Mal och syfte

Fastighetsnimnden har i samband med kommunfullméiktiges budget
for 2019 fatt i uppdrag att i samarbete med kommunstyrelsen se
over nimndens hyresmodeller. Ett led i detta arbete dr en oversyn
av hyresmodellen avseende forskolor i bostadsrittsform. Malet &r
att implementera en kostnadstickande hyresmodell for stadens
forskolor i bostadsrittsform dér tillsyn, skotsel och underhall ingér i
den totala hyran till fastighetskontoret. Syftet ar att erhalla val
underhéllna forskolor samt att osikerhetsfaktorn kring stadsdels-
ndmndernas lokalkostnader ska minska.

Nulage

Fastighetsnimnden innehar, per den 2018-12-31, sju stycken
forskolor i bostadsréttsform som hyrs ut till stadens stadsdels-
ndmnder. Den totala arean uppgar till cirka 8 500 kvm. Under de
nirmaste fem aren planeras det for inkop av ytterligare cirka 30
forskolor 1 bostadsréttsform.

I nuldget ansvarar och bekostar stadsdelsndimnderna sjilva all
tillsyn, skotsel och underhall. Med detta forslag Gvergar istillet
ansvaret till fastighetskontoret. Forslaget har arbetats fram 1 dialog
med stadsdelsndmnderna samt stadsledningskontoret. Stadens
stadsdelsndmnder ar positivt instillda till fordndringen.
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Foreslagna principer

Avtalstid

Hyresavtalen for forskolor i bostadsréttsform skrivs pa 10 &r med 3
ars forldngning och 12 méinaders uppsédgningstid.

Forvarv av forskolor 1 bostadsréttsform dr en stor investering.
Staden kan bli aterbetalningsskyldig for investeringsmoms om
verksamheten avslutas inom 10 ar frin tilltradet. Séledes 4r det inte
lampligt att investera i forskolor 1 bostadsréttsform om behovet
beddms vara kortare &n 10 ar.

Hyra
Hyran for forskolor i bostadsréttsform baseras pa tre delar:
e Kapitalkostnad pa bokfort vérde.
- Rénta pa bokfort virde: stadens internranta (f.n. 1 %)
e Avgifter till bostadsrittsforeningen.
- Arsavgift, fastighetsskatt och mediakostnader.
e Administration och underhall 245 kr per kvm och &r under
de forsta fem éren, darefter 305 kr per kvm och ar. Beloppet
indexregleras med KPI oktober 2018.

Den nya hyresmodellen ska gélla for det befintliga bestdndet av
forskolor 1 bostadsrittsform, samt for tillkommande forvarv.
Fastighetskontoret overtar ansvaret for tillsyn, skotsel och underhéll
enligt bifogad gransdragningslista (se bilaga 1).

Fastighetsskatt och mediakostnader regleras separat i en bilaga till
hyresavtalet. Ansvarsfordelning géllande forskolegard regleras 1
separat avtal mellan fastighetskontoret och inhyrande
stadsdelsndmnd. Avtalet ska direkt avspegla ansvarsfordelningen
mellan kontoret och bostadsrittsforeningen som forhandlas fram
under projekteringen med respektive byggherre.

Kapitalkostnad

Kapitalkostnaden for forskolor 1 bostadsréttsform delas upp i tva
delar; en del som avser grundinvesteringen, det vill séga inkdpet av
bostadsrittslokalen, en del som avser investeringen, det vill siga for
att lokalen ska kunna anvindas som forskola (exempelvis storkok).
Anpassningens komponenter skrivs av och hyresnivan minskar i
takt med detta.

Stadens internrinta, som anvands for att berdkna rantans del av
hyran {or investering och grundinvestering, faststills arligen 1
samband med kommunfullméktiges budget.
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Administration

Schablonen for administration sétts till 145 kr per kvm och &r.
Beloppet indexregleras arligen med KPI oktober 2018.
Fastighetskontoret agerar bade hyresvird mot stadsdelen och
bostadsrittsinnehavare 1 bostadsrattsforeningen och beloppet ska
tacka kontorets kostnader for forvaltning samt administration.

Kostnaderna for administration utvirderas vart tredje ar och
schablonen justeras eventuellt i samband med kommunfullméktiges
budget.

Underhall
Schablonen for underhall sitts till 100 kr per kvm och ar under de
forsta fem aren, dédrefter till 160 kr per kvm och ar.

Beloppet indexregleras arligen med KPI oktober 2018.

Kostnaderna for underhall utvérderas vart tredje ar och schablonen
justeras eventuellt i samband med kommunfullméktiges budget.

Ansvaret for evakuering vid planerat underhdll ligger hos inhyrande
stadsdelsndmnd och &dr dérfor inte beaktat 1 schablonen. Planering
av underhall sker i samarbete med de inhyrande
stadsdelsndmndernas lokalfunktion.

Investering (anpassning av lokal)

Investeringen som skrivs av utgdrs av en procentuell schablon for
den totala kapitalkostnaden dér varje komponent har en bestimd
procentsats och avskrivningstid (se bilaga 2).

Overskottskrav

Forskolor i bostadsrattsform kommer enligt ovanstaende foreslag till
berdkningsmodell inte kunna bidra till det av kommunfullméktige
faststéllda 6verskottskravet for fastighetsnimnden.

Tidsplan

Den nya modellen for hyressittning av forskolor i bostadsréttsform
kommer att trida 1 kraft efter att beslut fattats av fastighetsndmnden
samt kommunfullméktige.

Ekonomi
Stadsdelsndmndernas kostnader for tillsyn, skotsel och underhill
overgér fran en rorlig till en fast kostnad inkluderad 1 hyran.

Slut
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Bilagor

1. Grinsdragningslista forskolor 1 bostadsréttsform
2. Exempel pé hyreskalkyl
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