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Granskning av Statens Fastighetsverks
hyressattning av fritidsfastigheter,
bostadsarrenden och permanentbostader

Riksrevisionen har som ett led i den arliga revisionen av Statens
Fastighetsverk (SFV) granskat SFV:s hyressittning av myndighetens
forvaltade fritidsfastigheter inom Stockholms 1&n, samt ett begransat
urval av bostadsarrenden och permanentbostéder. Daruttver har
granskningen omfattat de villkor 1 kontrakt/avtal som ingétts mellan
SFV som hyresvérd och hyresgésterna, samt hur kontrakten
fsrmedlats. Som stod for bedémningen av hyresnivén i relation till
radande marknads- och bruksvardeshyra har Riksrevisionen anlitat en
extern auktoriserad fastighetsvirderare. Deras utlatande bifogas som
bilaga 1.

Granskningen har resulterat i iakttagelser som Riksrevisionen vill fasta
SFV:s styrelses uppmérksamhet pd i denna revisionsrapport.

Riksrevisionen 6nskar information senast 2006-06-12 med anledning
av vira iakttagelser i denna rapport.

1. Sammanfattning

Skillnader mellan SFV:s hyressiittning och marknadsmissiga
arshyror

Granskningen har avsett ett urval av de fritidshus, bostadsarrenden och
bostadsligenheter som myndigheten forvaltar. Totalt har granskningen
omfattat 75 fritidshus och 8 bostadsarrenden i Stockholms lin, samt 14
bostadslédgenheter i Stockholms- och Vistmanlands ln.

Det sammanfattande resultatet av granskningen &r att SFV:s nuvarande
hyror i urvalet understiger en marknadsvirdering enligt nedan;
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Understigande Overstigande
marknadsmissig | marknadsméssig
arshyra arshyra
Antal | Totalt Antal | Totalt
Belopp Belopp
(SEK) (SEK)
Fritidsfastigheter 71 1178406 | 3 35 400
Permanentbostader | 11 304742 |3 28 904
Bostadsarrenden 5 4394 3 7932
Summa 87 1487542 | 9 72236

Riksrevisionens sammanfattande beddmning efter genomford
granskning, dr att SFV for huvuddelen av dessa fritidsfastigheter har
en hyressétining som understiger de marknadshyror som tillimpas for
liknande objekt pa den &ppna marknaden. Myndighetens hyresséttning
for de granskade objekten underskrider en marknadsmissig hyra med
totalt 1 143 tkr (cirka 50%) pa &rsbasis. Riksrevisionen kan vidare
konstatera att hyresnivierna nu slépar efter p.g.a. att omfdrhandlingar
inte varit ett prioriterat omrade for SEV. Riksrevisionen
rekommenderar att SFV 18pande foljer hyresmarknaden for sitt bestand
av fritidshus och mer aktivt anpassar hyresséttningen till radande
marknadsldge.

De permanentbostider som granskats avser i huvudsak objekt i
Stockholms lin. Enligt genomftrd virdering understiger hyresnivén
bruksvirdeshyrorna med 276 tkr (22%). Vid granskningen har &ven
framkommit att SFV inte hajt hyran sedan ar 1998 for 6 av
hyresavtalen.

Fér de 8 granskade bostadsarrendena anses SFV ha en hyressittning
ph objekten som ligger paritet med andra aktrer pa marknaden.
Enligt genomford vérdering gverstiger SFV:s hyressittning en
marknadsmissig hyra med 3%, vilket anses ligga inom den felmarginal
som finns i vérderingen.

Riksrevisionens beddmning 4r att ansvariga forvaltare inom SEFV bor
se &ver rutinerna for hyresséttningen och lopande gora
uppfoljning/utvardering for att forsikra sig om att hyresnivéerna pd de
objekt som skall ha en marknadsmassig hyra inte vésentligt avviker
fran denna. Nir det giller permanentbostdder skall den sa kallade
bruksvirdeshyran vara vigledande. Enligt Riksrevisionen bor den
kvalitetssikring som utévas inom myndigheten ha en tydligare uppgiit
i att granska om hyressdttningen &r marknadsanpassad/bruksvirdes-

hyresanpassad.
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Bristande rutiner for intresselistan

Enligt SFV:s styrande dokument skall det foor lediga lgenheter inom
omraden dir en fungerande bostadsformedling saknas samt for
fritidsbostader finnas en intresselista for respektive ort som
administreras av distrikten. Vid granskningen har det framkommit att
det saknas interna regler och rutiner kring en sadan hantering.
Riksrevisionen anser att SFV bor infora myndighetsgemensamma
rutiner for hur intresselistan skall hanteras ute pa distrikten.

Ansvarsforhillanden mellan hyresgast och hyresviird bor
preciseras

Vid granskningen har det framkommit att flertalet kontrakt som
upprittats mellan SFV och hyresgisterna ir otydliga betraffande
underhallsansvarets innehall och omfattning. Riksrevisionen anser att
Kkontrakten i detta avseende bar fortydligas. Det bor sarskilt framgi
vilket underhallsansvar som &vilar hyresgdsten.

2. Granskningens bakgrund

Den genomf6rda granskningen har initierats med utgingspunkt frin
den revisionsplan som faststéllts fOr ar 2005. Revisionsmaélet for den
15pande granskningen har i revisionsplanen formulerats som att

» Undersdka omfattningen av privatbostdder i SFV:s bestand av
hyresfastigheter. Undersoka dels hur dessa lagenheter formedlas och
dels hur hyresnivderna faststalls™.

Av den forteckning som erhéllits frin SFV infor den genomfdrda
granskningen framghr at ca 1860 kontrakt/avtal ingatts med fysiska
personer. Avtalen/kontrakien har i Formula Fastighet klassificerats
under olika rubriker beroende pé typ av kontrakt. Enligt forteckningen
utgdrs dessa av;

» Anldggningsarrende
o DBostadsarrende

» Fiskerdit

o [Fritidsbostad

e Gérdsarrende

o Jaktratt

e Lokalhyra

e Ligenhetsarrende
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o Nyttjanderittsavtal
s Permanentbostad

o Sidoarrende

o Tomtrétt samt

o Ovrigt

Det slutliga urvalet att omfatta 96 kontrakt for fritidshus,
permanentbostider och bostadsarrenden i Stockholms lén, samt 1
objekt i Véstmanliands lan.

3. Granskningens omfattning och osdkerhet

3.1 Underlaget fér granskningen

Granskningen har utforts genom att ta del av uppgifter ur
fastighetsregistret FF, hyreskontrakt och fastighetsdeklarationer.
Riksrevisionen har dven tagit del av SFV:s interna riktlinjer for
fastighetsforvaltmingen som fram gir av Styrande dokument for Hyror
och arrenden.

Ett urval p& 97 objekt av fritidsfastigheter, permanentbostider och
bostadsarrenden har beddmts och jamforts med
marknadshyror/bruksvérdeshyror for jamfSrbara objekt. Virderingen
har genom{orts av en utomstiende auktoriserad fastighetsvérderare
anlitad av Riksrevisionen (Se bilaga 1). Uppgifter och information har
inhamtats fran SFV:s juridiska enhet och ekonomienhet samt genom
intervjuer med 5 av SFV:s fastighetschefer.

3.2 Osékerheten i vdrderingarna

Osikerheten i beddmningarna &r frin +/- 10% till +/-25% for
fritidshus. I vissa fall har det inte framgtt i kontrakten hur stor
byggnaden &r (vilken d4 har bedomts vara 50 kvm) eller exakt var pa
en Agd fastighet byggnaden &r lokaliserad. I dessa fall har osakerheten
legat i det hogre intervallet. 1 de fall virderingsfirman haft tillging till
mer utforliga kontrakt samt i férekommande fall dven
fastighetsdeklarationer med enskilda taxeringsvéirden har osidkerheten
beddmts vara i det ligre intervallet. Mattet pa osikerheten géller bade
nivén pa den marknadsmissiga hyran och det marknadsméssiga
forsaljningspriset.

Osikerheten 1 beddmningarna betraffande bruksvirdeshyran géllande
permanentbostéderna ar +/-10%.

Osikerheten for bedomningen av arrendetomterna ligger pa +/-15%.

47111
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Mer precisa frutsittningar for virderingen samt en forteckning 6ver
det granskade obj ektsurvalet framgér av bilaga 1.

4. Genomford granskning av hyreskontrakt,
intresselista och hyressiittning

4.1 SFV:s styrande dokument
Av SFV:s instruktion framgér att myndigheten skall forvalta
fastighetsbestandet inom sitt verksamhetsomrade pa eft satt som

1. innebir god resurshallning och hog ekonomisk effektivitet
2. ger verkets hyresgéster bra och konkurrenskraftiga lokaler
3. l&ngsiktigt tar till vara, vardar och utvecklar fastigheternas virden

Riksrevisionens bed6mning &r att det inom ramen for punkt 11
instruktionen ingér att hyressittningen vid SFV skall vara
marknadsanpassad eller anpassad till bruksvirdeshyra for de
byggnader och lokaler som sr foremal fr uthyrningsverksambet.

Enligt regleringsbrevet for Sr 2005 skall malet for verksamhetsomrade
Fastighetsfrvaltning vara en Kkostnadseffektiv statlig kapital- och
fastighetsforvaltning med rimligt risktagande samt med likvirdig
avkastning och service i jamforelse med andra alternativ. FOr
fastighetsbesténdet géller yidare att intikterna skall 5ka och/eller att
kostnaderna skall minska for att underskottet av bidragsfastigheterna
skall kunna minska. Vidare galler det enligt regleringsbrevet att SEV
skall uppna ett resultat efter finansiella poster motsvarande en
avkastning pa genomsnittligt myndighetskapital pa 6,4 %.
Avkastningen skall berdknas pa resultatet for samtliga
verksamhetsgrenar exklusive bidragsfastigheter. Den del av
myndighetskapitalet som avser bidragsfastigheter samt jord och skog
utan avkastningsformaga skall undantas fran avkastningskrav och
redovisas som icke avkastningspliktigt kapital.

Riksrevisionens bedémning &r att Gven om de granskade fastigheterna 1
vissa fall anses tillhora kategorin bidragsfastigheter utesluter inte detta
automatiskt marknadsanpassade hyror eller anpassning till
bruksvirdeshyra. En anpassad och aktiv hyressittning kan i dessa fall
ses som ett sdtt att pa sikt minska bidragsfastigheternas totala
underskott och samtidigt bidra till skdtseln av bidragsfastigheterna.

I enlighet med Forordningen (1993:527) om forvaliningen av statliga
fastigheter skall enligt 12§ upplatelse ske pa marknadsméssiga villkor.
Om marknadsmissiga villkor inte kan faststillas skall det ske till en
niva som anses skalig.
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Enligt SFV:s arbetsordning &r det fastighetschefen som faststéller
(beslutar om) hyroma.

4.2 Rutiner saknas for handhavande av intresselista

Enligt SFV:s styrande dokument skall det for lediga ligenheter inom
omraden dir en fungerande bostadsformedling saknas samt for
fritidsbostader finnas en intresselista for respektive ort som
administreras av distrikten.

Riksrevisionen har tagit del av tva intresselistor fran olika

fastighetsomraden. Dessa haller olika kvalitet och detaljerings grad. Av
intervijuer med fastighetschefer har det framggtt att intresselistan inte &r

ett prioriterat omréde i den administrativa hanteringen och att det inte
stallts ndgra interna krav pé dess utformning eller administrativa

hantering. Vid Riksrevisionens avstimningsméten/intervjuer med SFV

har denna bild bekriftats.

For aft uppna en enbetlig och objektiv tillimpning pa
fastighetsomrédena och sikerstilla att myndighetens krav pa intern
kontroll efterlevs ir det Riksrevisionens uppfattning att SFV bor
utarbeta gemensamma rutiner for intresselistans hantering. Som
exempel pé enhetlig tillampning kan namnas hur kontakterna med
presumtiva hyresgéster/intressenter skall ske, vilka uppgifter som
intresselistan bar innehélla och vem/vilka befattningshavare som skall
ha behorighet att uppdatera upp gifter i intresselistan. Som ett exempel
pa objektiv tillimpning kan nimnas kronologisk kéordning.

4.3 SFV:s hyresséttning
Urvalet for granskningen har omfattat,

e 75 kontrakt pé fritidshus
o 14 permanentbostider (bostadslégenheter)
e 8 kontrakt pa bostadsarrenden

Som utgangspunkt for virderingen av kontrakten har det forutsatts att
det rader en f1i hyressﬁtmingsmarhlad f5r fritidshusobjekten. For
permanentbostdderna har det forutsatts att Jordabalkens regler om.
bruksvirdeshyror galler dvs. att hyrorna hogst far uppga till omrédets
bruksvirdehyra for jamfdrbara ligenheter.

Som undetlag for beddmningen av hyressattningen av fritidsbostéder
har utbudet av fritidsbostader inom de omraden dir hyresobjektet
ligger understkts. Detta har skett genom jamforelser mellan
hyresobjekt som hyrs ut p veckobasis, manadsvis, sisongsvis och pd
arsbasis.
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Permanentbostiderna har bedomts genom aft ta reda pé radande
bruksvirdeniva for en normallagenhet om 77 kv i respektive omrade.
Byran har justerats skénsmissigt med hansyn il det aktuella
hyresobjektets lagenhetsstorlek. En storre lagenhet har ddrigenom gett
en lagre hyresnivé och en mindre ligenhet en hdgre hyresniva i
kr/kvm. Alla objekten har ansetis ha en normal bostadsstandard. Hyran
har inte heller justerats med hénsyn till objektens lage eller omfattning
utéver boarea. Darigenom har inte heller objekt av egna hus och/eller
Jiggande i anslutning till attraktiva parker eller vid vatten phverkat
virderingen. Det har forutsatts att detta inte paverkat bruksvirdenivan.
Det bér noteras att hyresobjekten inte besokts fysiskt varigenom ingen
kunskap om objektens utseende eller lige i landskapet funnits vid
virderingen. De mer detalj erade forutsattningarna for varderingen

framgér av bilaga 1.

4.3.1 Hyrorna pé fritidsfastigheter understiger den
marknadsmaéssiga nivan
Den genomforda granskningen och virderingen har omfattat 75 obj ekt.

Enligt SFV:s instruktion och regleringsbrev skall en hog ekonomisk
offektivitet efterstrivas 1 forvaltningen. Riksrevisionen anser att det
mélet medfsr att SFV skall strava efter en marknadsanpassad
hyresniva pa fritidsfastigheterna. Detta skulle dven bidra till att hja
avkastningen pa myndighetskapitalet. Enligt Forordningen (1993:527)
12§ och SFV:s Styrande dokument for Hyror och arrenden ar
utghngspunkten for hyressattningen av fritidsbostider att denna skall
ske enligt marknadsmissiga villkor. Med stéd av ortsprismetoden kan
SFV gora jamforelser med liknande objekt.

Granskningen och vérderingen visar at SFV for 71 av fritidshusen
anses ha en for 13 hyressitining. Vid 1 ob] ekt anses hyran
sverensstimma med marknaden och vid 3 fritidshus har hyran ansetts
gverstiga den marknadsmissiga hyran. Hyressattningen askadliggdrs i
nedanstiende tabell.

71111]
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Tabell 1: Hyressittningen av fritidshus

( Antal Avvikelse mot
objekt marknadsmiissig hyra

(kronor)

Overstigande 3 35 400

marknadsmassig

hyra

I balans med 1 0

marknadsmassig

hyra

Understigande 71 1178 406

marknadsméssig

hyra

Den genomging av kontrakten som skett visar att hyrestiden varierar
kraftigt och att SFV:s m&jligheter i1l omférhandling dirmed péverkas.
Flertalet kontrakt har dock ett slutdatum under ar 2006, vilket bor
medverka till mojligheterna att kunna anpassa hyresnivéerna till
marknadsmissig niva dven pé kort sikt.

De intervjuer som genomforts med fastighetscheferna har visat att
processen med hyressattningen &r likartad mellan olika omraden. Det
beslutsunderlag som uppréttats dr en sammanstillning av forvaltarens
personliga kunskaper om hyresgst, objektets lage, standard och
omgivande hyresniver. Det noteras att denna rutin, som &r en
precisering av det styrande dokumentet, inte &r skriftligt dokumenterad
i interna anvisningar/riktlinjer.

Flertalet fastigheter har évertagits frin Byggnadsstyrelsen och
AssiDomin. Oversyn av hyresnivaerna pé fritidsbostdder bar sedan
svertagandet inte varit ndgot prioriterat omrade for SFV.

Vid Nord-Ost Jordbruk arbetar SFV med en trestegs-modell med
malhyror for att justera hyrorna och anpassa dessa till marknaden.
Detta arbete inleddes emellertid forst under ar 2003 och dé hade de
alctuella kontrakten varit i SFV:s dgo 1 minga 4r. Riksrevisionen har
tagit del av dokumentet med malhyrorna och har kunnat konstatera aft
dessa malhyror i manga fall understiger den av Riksrevisionen utfdrda
marknadsvirderingen. Riksrevisionen kan vidare konstatera att
hyresnivierna nu slapar efter p.g.a. att omforhandlingar inte varit ett
prioriterat omrade for SFV. Det kriivs nu betydande hojningar for att
komma upp i en marknadsméssig niva, Det saknas ocksa mojlighet att
f2 hyresintikter inbetalda retroaktivt frin hyresgisterna vilket har lett

till onddiga hyresbortfall.
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fastighetsskatt. For 7 fritidsfastigheter erligger SFV mer i
fastighetsskatt dn vad som erhalls i form av hyresintékter.

Tabell 2: Tiickningsbidrag1 for uthyrningsverksamheten av fritidsfastigheter
som Asatts enskilt taxeringsvéirde.

|
|
I granskningen har jamfdrelser skett mellan SFV:s &rshyra och erlagd ‘
|
|
|
|

Antal | Taxeringsvirde Fastighetsskatt Debiterad | Técknings-
objekt* | (Tkr) (1%) (Tkr) hyra (Tkr) | bidrag (Tkr)

33 37 448 374 611 237

* Rerakningarna baseras pa byggnader som asatts srskilt taxeringsvirde

Avkastningen (hyresintikter-fastighets skatt) mitt i relation till
taxeringsvirde ger: 237/37.448 = 0,63%.

Riksrevisionen rekommenderar att SFV 15pande foljer
hyresmarknaden f6r sitt bestand av fritidshus och mer aktivt anpassar
hyressittningen till radande marknadslige.

4.3.1.1 Avialen saknar precisering av underhalisskyldighetens
omfattning

For flertalet kontrakt géller att hyresgisten sjilv skall svara for
underhallet av fastigheten. Av kontrakten framgar dock inte vilket
underhall som hyresgasten forvintas gora eller vad
underhallsskyldigheten bestar av.

Genom att SFV:s instruktion anger att myndigheten skall ta till vara,
varda och utveckla fastigheternas vérden bor detta preciseras i
kontrakten.

4.3.2 Permanentbostdderna har en hyresnivé som understiger
bruksvérdesnivan

Granskningen/virderingen har omfattat 14 permanentbostédder
(bostadslagenheter). Virderingen har utgatt frin radande
bruksvirdeniva for en normalligenhet om 77 kv i respektive omréde.
Férutsittningar vid vérderingen har vidare varit att en storre lagenhet
geit en ldgre hyresniva och en mindre ligenhet en hogre hyresniva i
Kkr/kvm. Alla objekten har ansetts ha en normal bostadsstandard. Hyran
har inte heller justerats med hénsyn 1ill objektens lage eller omfattning
utéver boarea. Darigenom har inte heller objekt av egna hus och/eller

! Tackningsbidraget definieras som arshyra minus fastighetsskatt. Berikningen utglr
endast for sidana fastigheter som &satts enskilda taxeringsvérden.



—_—

Dnr 32-2005-0520

liggande i anslutning till
virderingen. Det har forutsatts att detta inte paver

Tabell 4: Hyressittningen av permanentbostéder

LA

attraktiva parker eller vid vatten péaverkat
kat bruksvirdenivan.

Antal Avvikelse mot
objekt marknadsmissig hyra pa
arsbasis (kronor)

Overstigande 3 + 28904
marknadsmassig
hyra
Understigande 11 -304742
marknadsmassig
hyra
Summa 14 -275838
Enligt genomford vérdering borde SFV:s hyror pa de undersdkta
objekten hojas med ca 275 tkr pa &rsbasis for att na upp till en
bruksvéirdesniva.
Enligt det styrande dokumentet Hyror och arrenden, &1
utgingspunkten for hyressattningen ait den skal] ske enligt

bruksvirdesmetoden. Det inn

ebir att jamforelser gors med

allminnyttans hyresnivaer for likvardiga objekt.

Vid den genomgéng som
fastighetsomradena Kung
och teaterbyggnader i Stockbo
hyressittningen ar likartade.
en berikningsblankett, kallad
av hur allminnyitans hyreshdjningar
objecktet som blanketten avser. Riksrevisionens
processen hér dr mer dokumenterad #n for tillvigagangss
hyressittningen av fritidsbostader.

Ett antal ligenheter hirror fran kontrakt Svertagna fran

allarambetet. Dessa hyreskontrakt har ofta

Byggnadsstyrelsen och Stat

inte har varit ngon prioriterad fraga £6

Under

skett med fastighetschefer 6t
liga Slott, Regeringsbyggnader och Musei-
Im, har det framkommit aft rutinerna vid
laget till hyressittningen utgors av
“hyresmodell”, vilken &ar en bedSmning
skall anpassas till det specifika
beddmning &r att

attet vid

hyresjustering ske arligen. ] urvalet pa 14 objekt har det for
inte forhandlats fram nigon ny hyra sedan ar 1998.

Riksrevisionen konstaterar att aven hyresnivierna pa

permanentbostiderna slépar efter oc
komma upp till bruksvardesnivan. Det s
hyresintikter inbetalda retro

onddiga hyresbortfall nér om:

gamla avtal 1per ut.

r SFV. I normalfallet skall en

6 objekt

h att det krivs hojningar for att
aknas dven hir mdjlighet att fa
aktivt frin hyresgisterna vilket leder till
f5rhandling inte sker i anslutning till nér
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Riksrevisionens bedomning 4r att det for flertalet objekt giller att
hyresnivan #r for lag. Riksrevisionen rekommenderar darfor SFV att
pé ett mer aktivt sati anpassa hyrorna till en bruksvirdesniva.

4.3.3 Bostadsarrendena éverstiger marknadsvérdet
Granskningen av bostadsarrenden har omfattat 8 objekt. Resultatet av
den genomforda virderingen har inte visat pa storre avvikelser mellan
SFV:s hyressittning och beddmd marknadshyra. Med beaktande av
den osikerhet som finns i vérderingen anser Riksrevisionen att SFV 1
stort anpassat hyrorna for bostadsarrenden till den privata marknaden.

Av nedanstiende tabell framgér att SEV pé &rsbasis har ett mindre
gverskott pa de granskade objekten i jimforelse med den genomférda
virderingen.

Antal Avvikelse mot
objekt marknadsmiissig hyra
(kronor)
Overstigande 3 7932
marknadsmissig '
hiyra
Understigande 5 4394
marknadsméssig
hyra

Revisionsdirektor Henrik Séderhielm har beslutat i detta drende.
Revisionsdirektdr Anders Herjevik har varit foredragande. Revisorerna
jan Stihl och Anders Linder har deltagit i handliggningen av den

genomfbrda granskningen. |
A9 [

Henrik Soderhielm Anders Herjevik

Konpia for kinnedom:

Finansdepartementet
Finansdepartementet/ budgetavdeningen
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DENSIA AB

Stockhoim 2006-02-28
AE 66482
Utldtande
avseende marknadsrméssiga hyror for bostader
Uppdrag

Av Riksrevisionen har vi fatt i uppdrag att beddma marknadsmassiga Arshyror £or 75
fritidsbostader, 14 permanentbostider och 10 bostadsarrendetomter i dstra mellansverige.

Utlatandet &r avsett ait utgdra underlag for Riksrevisionens beddmning av utgdende arshyror i
relation till marknadsmassiga nivéer. ] uppdraget ingdr dven ait gora en grov beddmmning av
fiitidshusobjektens marknadsvirde vid forsdlining.

Vara bedomningar avser 2005 ars hyresnivaer samt marknadsvardeniva i februari 2006.

] uppdraget ingér inte att utféra nagra besiktningar av objekten, uppdraget utgar endast frén

tiilhandaha!let material fran uppdragsgivaren.

Oversiktlig beskrivaing av de ingdende objekten

Uppdraget avser dels 75 fritidsbostader, dels 14 permanentbostider samt 10 st tomter
upplatna med bo stg_(;lsarrende. Uppdelningen i dessa kategorier har angivits av
uppdragsgivaren.

En specificerad forteckning Gver alla objekt finns i bilaga.

De 75 fritidsbostaderna ir belégna i 10 omréaden i 6 kommunes 1 Stockholms Ian. De 14
permanentbostﬁdema ligger i 7 omraden i 6 kommuner i Stockholms och Vastmanlands 1dn.
De 10 arrendetomterna ligger pa Ekerd och Landsort i Stockholms 18n.

Uppdragsgivarens underlag for vira bedémuingar har varierande kvalité. Underlagen
innehaller i samtliga fall uppgifter om utgdende #rshyra 2005 samt uppgift om hyresgést. I ett
fall avser hiyran ett tidigare &r. 1 Svrigt finns det i de flesta fall ett hyresavtal med uppgifter om
hyresvillkor i form av Ataganden for hyresgdsten respekiive hyresvirden. En stor del av
avtalen innehaller inte uppgift om bostadens storlek eller standard. I nagra fall finns ingen
uppgift om hyresobj ckiets exakta lage. Det finns inga uppgifter om hyresobjektens skick. Vi
har under uppdragets géng dven erhallit uppgilter ur fastighetsdeklarationer f0r en stor del av
objekten. Ur dessa har vi kunnat tyda bostddernas storlek.

Box 44008, 5-100 73 Stockholm (Sj6bjbrnsviagen 36, Grondal). Org.nr. 556512-0424

Styrelsens siite Stockholm. Telefon 08-356 766 40. Telefax 08-556 766 45. e-rnail densia@densia.se Hemsida www.densia.se

Postgiro 172 04 43-9, Bankgirc; 5024-2650. Innehar F-skattsedel
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Som en foljd av den varierande valitén i underlagen blit dven véra hyresbeddmningar av
varierande sdkerhet.

For att #nda ge en viigledning av vad vi beddmer som en normal marknadshyra har vi i flera
fall gjort antaganden om hyresobjekten. Antagandena framgar av bifogad uppstillning dver
objekten. I de fall vi giort antaganden avses i de flesta fall att fritidshyresobjektet utgdrs av etl
normathus om 50 m* med en enkel standard samt bilvég fram till huset. Vira antaganden i
dessa fall maste stimmas av mot verkliga forhéllanden for att {2 en sikrare bedsmning. Vi
anser &nd4 att avvikelserna maste vara ratt stora for att hyresnivan skall beddmas annorlunda
eftersom hyresbedomningarnas osikerhet #r relativt stor.

Underlag for hyresbedémningarna

Uppdraget avser att beddma den marknadsméssiga arshyresnivan for objekten, For
fitidshusobjekten forutsiitrer vi att det rader en fri hyressittningsmarknad. For
permanentbostéderna ferutsitier vi att Jordabalkens regler om bruksvirdeshyror géller, dvs att
hyrorna hogst far uppga till omradets bruksvardehyra for jamforbara Jagenheter, FOr
hostadsarrendetomterna forutsatter vi ait hyran kan tas upp till provning hos arrendendmnden
som kan avgora en skalig hyra,

Fér att beddma fritidsbostédernas hyra har vi undersokt utbudet av fritidsbostdder for
uthyrning i de omriden dér hyresobjekten ligger. Vi har studerat ett 50-tal annonser samt giort
kontroller av beldggningssituationen p& marknaden. S4 gott som samtliga hyresobjekt hyrs ut
pa veckobasis. Vi har hittat 7 st objekt som &ven hyrs ut pd arsbasis samt ndgra som hyrs ut
ménadsvis eller sasongsvis. Med ledning av relationer mellan kinda veckohyror och &rshyror
har vi bildat oss en uppfatining om de sannolika arshyresnivierna i alla omraden. Resultatet
av vara bedgmningar av marknadshyra £5r de objekt som ingér i uppdraget framgar av

bifogad uppstalining.

Fér att bedéma hyran for permanentbostéderna har vi tagit reda pd ridande bruksvirdeniva for
en normaliigenhet om 77 m* 1 respektive omrde. Vi har justerat hyran skénsméssigt med
hinsyn till det aktuella hyresobjektets Jagenhetsstorlek, En storre lagenhet ger en lagre
hyresniva och en mindre ligenhet ger en hogre hyresniva i kr/m? boares. Vi har inte gjort
néigra justeringar med utgangspunkt frin hyresobjektens eventuella avvikelse frén
normalldgenheten vad avser standard, vi har beddmt att alla objekten har normal
bostadsstandard. Vi har heller inte justerat hyran med hansyn 11l objektens lage eller
omfattning utdver boarea. Flera av objekten utgdrs av egna nhus och/eller ligger ofta attraktivt i
parker eller vid vattnel. Vi forutsétier att detta inte péverkar bruksvirdenivan. Véra bedémda
hyresnivéer framgar av bifogad uppstéllning.

For att beddma marknadshyresnivan for bostadsarrendena har vi kontrollerat vilka nivéer
hyrorna ligger pd i de fall som avgjorts for liknande arrendetomter hos arrendensmnden i

Stockholm.
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Hyresbeddmningar
Vira slutliga bedomningar av hyresnivéer framgér av bifogade uppstéllningar.

Dir framgér dven ¢e antaganden och beddmningar vi gjort. Eftersom kvalitén p& underlaget
{61 bedsmningarna varierar &r hyresbeddmningarna dven mer eller mindre sékra, Det méste
ocksd papekas att vi inte sjélva har bestkt hyresobjekten och vi har darmed ingen kunskap om
objektens utseende eller Jige 1 landskapet.

Generellt kan ségas ait de hyresobjekt ddr boarean och liget & angivet i vér uppstillning
utgdr den sdkrast bedomda hyresnivan. 1 dessa £211 anser vi att en rimlig osékerhet 1
hyresbedmningen 4r ca +/-10 %. Denna nivé anser vi gélla for alla bostadslégenheter.

De mer osakra beddmningarna avser de fiitidsbostider dar vi intc har uppgift om storlek pa
bostad eller inte kunnat exakt lokalisera objektet pd en karta, ] dessa fall anser vi att
osikerheten kan vara upp till +/- 23 %.

Vi anser att osfikerheten for veddmningen av arrendetomterna ligger pa ca +/- 15 %.

Marknadsvirdebedomningar

I uppdraget ingick dven att gora en grov beddmning av fritidsbostadsobjektens
marknadsvirde. Vi har gjort en grov bedsmning utifrén var kénnedom om ortpriser f6r denna
typ av objekt. Vara bedomningar finns redovisade i bifogad sammanstéllning. Ostgkerheten i
dessa beddmningar beddmer vi vara lika stor som osdkerheten 1 hyresbedomningarna for

samma objekt.
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Sammanfattande bedSmning

P4 uppdrag av Rikstevisionen har vi utfort bedsmningar av marknadshyror och
marknadsvirden for 75 st fritidsbostiider, beddmning av bruksvirdehyror for 14
permanentbostéder samt bedsmning av marknadshyror for 10 st bostadsarrendetomier.

Bostaderna ar beldgna i Stockholmsomradet och i Vistmaniand. T uppdraget har inte inghtt att
utfora besikiningar av objekten.

Vi har utfort beddmningarna med ledning av information frén hyresmarknaden vad avser
marknadshyra for fritidsbostéderna, med ledning av ortpriser vad avser marknadsvirdet for
fritidsbostaderna, med ledning av gillande bruksvirdenivaer omradesvis vad avser
bruksvardehyror for permanentbostaderna samt med ledning av uppgifter frin
arendendmnden i Stockholm vad avser arrendetomterna..

Som underlag for vra bedomningar har vi erhillit uppgifter frin uppdragsgivaren i form av
hyresavtal samt uppgifter ur fastighetsdeklarationer for objekten. For en del obj ekt finns inte

alla uppgifier. ] dessa fall har vi gjort antaganden varfor siikerheten i vira bedémningar
varierar. Vi har lokaliserat de flesta objekten pé kartor.

Resultatet av bedomningamna och vara antaganden for de enskilda objekten finns redovisat 1
bilaga. Vi har bedomt att ostikerheten i vara beddmningar varierar mellan 10-25 %.

Sammanlagt kan konstateras aft de 74 fritidsbostadsobjekten enligt véra beddmningar har en
marknadshyra som dverstiger utgdende hyror med 1 143 006 kr eller med 162 %.

De 14 permanentbostaderna har en beddmd bruksvérdehyra som gverstiger utgiende hyror
med 275 838 kr eller med 28 %.

De 10 bostadsarrendena har en beddmd marknadshyra som understiger utgiende hyra med
3 538 kr eller med 3 %.
DENSIA AB
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Henrik Wikman Fredrik Tangstedt

Bilaga: Uppstéllning over hyresobjekt, antaganden och bedémda hyresnivder
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