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Fastighetsnimnden

Uppdrag att utreda ny hyresmodell avseende skol- och
forskolefastigheter

Arende

Den hyresmodell som tekniska kontoret tilldmpar idag for sina skol- och
forskolefastigheter har sitt upphov i en utredning som genomfordes &r 2001
(TN 2000/0094). Modellen kom att baseras pé sjdlvkostnadshyra i grunden
dér dven bedomningskriterier sdsom standard och funktion inverkade pa
hyresnivén for respektive objekt. Idag har hyresmodellen emellertid tappat 1
betydelse. I praktiken har ménga av skolorna och forskolorna en s.k.
maxhyresniva som kommit till efter att omfattande investeringar gjorts i
lokalerna, samtidigt som vissa andra objekt fortfarande har en hyra utifrdn
den ursprungliga modellen. Den bedomning som gjordes avseende
lokalernas standard och funktion har inte heller uppdaterats sedan modellens
inforande ar 2001. For att hilla hyran likvardig, rattvis och
konkurrensneutral finns saledes ett behov av att utreda nya principer for
hyresséttning av forskolor, skolor och gymnasieskolor. Tekniska kontoret
avser att aterrapportera utredningen for fastighetsndmnden under andra
kvartalet 2021.

Utredningen foreslas omfatta foljande huvuddelar:

e Redogorelse av grundmodeller som tillimpas vid hyresséttning.

e Omvirldsbevakning av andra kommuner samt fastighetséigare som
tillimpar ett hyressystem.

e Utredning av modell for hyresséttning vid ny- om, eller
tillbyggnation.

e Tidplan for inforande av forordad modell

e Riktlinjer och process for implementerande av modellen till
kommunala och enskilda hyresgister

o Kommunikationsplan

Tekniska kontorets forslag till beslut

Fastighetsnimnden uppdrar till tekniska kontoret att utreda forslag till ny
hyresmodell enligt tjansteutlatande daterat 2020-09-01 samt inkomma med
en aterrapportering senast andra kvartalet 2021.
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Befintlig hyresmodell i Danderyds kommun
Med en hyresmodell:

o mojliggors en enhetlig ”pengmodell” for forskolor och
grundskolor dvs samma erséttningsmodell for kommunala
enheter och for fristdende enheter.

e  Okas kostnadsmedvetenheten i hela organisationen, dvs inom
savil fastighetsforvaltningen som berorda verksamheter.

o Oppnas en mojlighet for verksamheterna, som har de basta
forutséttningarna att géra en avviagning mellan olika insatser 1
verksamheten, att paverka lokalkostnaderna.

o ges mojlighet att delgera till berord verksamhet att besluta om
(bestilla) anpassningar av lokalerna, sk funktionsférandringar.

Kommunfullméktige faststillde i september 2001 den modell som for
nérvarande tillimpas for faststéllande av hyror for grundskolor och
forskolor. De grundldggande principerna for modellen kan sammanfattas 1
foljande punkter:

Hyran faststélls utifran lokalens standard och funktionalitet samt tekniska
kontorets genomsnittliga sjdlvkostnad (genomsnittshyran) for den aktuella
lokalkategorin t ex forskolor. Hyran bestdms inte utifran
fastighetsforvaltningens sjdlvkostnad for den enskilda fastigheten.

For att pengsystemet skall fungera krévs att skillnaden i hyra mellan olika
enheter inte far bli alltfor stor. I den utredning som lég till grund for
fullméktiges beslut, angavs att avvikelsen frin genomsnittshyran inte bor
vara storre dn 10 %, uppat eller nedat.

Den generella hyresnivin (genomsnittshyran) for en lokalkategori (t ex
forskolor) faststilles sa att fastighetsforvaltningens samlade hyresintdkter
motsvarar kommunens sjidlvkostnad (kapitaltjanst, underhall och
driftkostnader) for aktuella fastigheter.

Lokalens standardklassificering och ddrmed lokalens hyra i jaimforelse
med genomsnittsnittshyran bestims utifran en matris med tre
alderskategorier och tre standardnivéer for varje dlderskategori dvs
sammanlagt nio hyresnivaer for varje lokalkategori.
Standardklassificeringen forutsittes ligga ofordndrade 6ver en ldngre period.
Pé kort sikt forutsittes dndringar ske endast i samband med stérre/genom-
gripande ombyggnader av en fastighet eller om ett nytt objekt tillkommer.
Med jimna mellanrum bér dock en 6versyn goras av hyresrelationerna for
att finga upp effekterna av bl a alla de funktionsforandringar som gors
under arens lopp.
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Enligt intentionerna i hyresmodellen skall den generella hyresnivan (dvs
den genomsnittliga hyran) fortlopande anpassas till kommunens
sjalvkostnad for olika lokalkategorier. Under den gangna perioden har dock
denna intention inte f6ljts fullt ut, bl a beroende pé brister i kommunens
internredovisning, som gjort det svart att folja och sérskilja sjdlvkostnaden
for olika lokalkategorier. Med det nya redovisningssystemet och den nya
kontoplanen ges betydligt battre forutsattningar for en fortlopande
uppfoljning.

Justeringar av den generella hyresnivian gors i arsbudgeten och végs in vid
faststdllandet av pengbeloppen for det kommande éret.

For verksamhetsanpassningar, som bestills av lokalnyttjaren, betalas en
tillaggshyra, som baseras pé fastighetsforvaltningens sjidlvkostnad for
atgirden.

Tidigare utredningar

Fastighetsndmnden har fétt 1 uppdrag (KS 2019/0017) att tillsammans med
kommunledningskontoret utreda vilka principer som bor gilla da en
verksamhet har behov av att tomstilla lokaler. Utgingspunkten for
Oversynen har syftat till att uppna bésta ekonomiska utfall for kommunen,
effektiv lokalforsorjning samt konkurrensneutralitet.

Ar 2019 antog fastighetsnimnden principer for lokaluppsigningar (FN
2019/0160). Principerna har mojliggjort en effektiv lokalhantering under
2019-2020 d& manga lokaler bytt hyresgést och andra har blivit tomstillda
och foremal for vidare utredning av kommunstyrelsen.

Kontoret har dven arbetat fram en strategi for uthyrning vilken sitter
ramverket for uthyrning utifran strategiska fragor sdsom efterfragan pa
lokaler, konkurrensneutralitet och storsta ekonomiska nytta. Beslut i drendet
viantas tas 1 kommunfullméktige under hosten 2020.

Uthyrningsstrategin och principerna for lokaluppsédgningar kommer att
utgora en del av den nya hyresmodellen. Detta projektdirektiv avser att
initiera utredning av den sista delen 1 en ny modell, principer for
hyresséttning samt modell for kostnadsfordelning vid nybyggnation eller
andra storre investeringar.

Tekniska kontorets yttrande

Tekniska kontoret bedomer det som mycket angeldget att mojligheten att
infora en ny hyresmodell for skol- och forskolefastigheter som bade ér
transparant och konkurrensneutral. Utredningen méste goras 1 nira
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samverkan med bildningsforvaltningen samt férankras 16pande i
kommunens styrgrupp for lokalfragor. Utredningen utfors forutsittningslost.

Utredningen foreslas omfatta foljande huvuddelar:

e Redogorelse av grundmodeller som tillimpas vid hyresséttning.
Utredningen ska belysa ekonomi, praktisk tillimpning i Danderyds
kommun, mojlighet till konkurrensneutralitet samt andra for- och
nackdelar med respektive modell. I utredningen ska det framga
vilken modell som forordas for kommunens fastighetsbestand.

e Omvirldsbevakning av andra kommuner samt fastighetséigare som
tillimpar ett hyressystem.

e Utredning av modell for hyressattning vid ny- om, eller
tillbyggnation.

e Tidplan for inforande av forordad modell

e Riktlinjer och process for implementerande av modellen till
kommunala och enskilda hyresgéster

e Kommunikationsplan

Sérskild hidnsyn maste tas till inférandet av modellen for de privata
hyresgéster som har hyresavtal med kommunens. Utredningen méste dérfor
visa pa hur befintliga hyresavtal ska hanteras, hur hyreslagstiftningen kan
tolkas samt en realistisk och praktiskt genomforbar implementering av
modellen.

Ekonomiska konsekvenser

Tekniska kontoret bedomer att utredningsarbetet till mycket stora delar kan
genomforas med interna resurser. Externt konsultstdd kan bli aktuellt i en
viss omfattning. Inférandet av den nya modellen kommer att bli en
omfattande process dér hdnsyn till befintliga hyresavtal med enskilda
hyresgéster méste forhandlas och sedan implementeras. Kontoret avser att
konsultera en hyresjurist for detta &ndamal. Kostnad eller omfattning
avseende de hyresjuridiska frdgorna ar dock inte kdnda i dagsldget men bor
utgéra en mindre del av utredningsarbetet.

Anna Tengelin Skoog Kristin Aberg Nilsson
Teknisk direktor Fastighetschef
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Handlingar i drendet
1. Tjénsteutlatande

Expedieras
Utbildningsndmnden
Kommunstyrelsen
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