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Arendet

Tekniska kontoret har pa tidigare uppdrag av fastighetsnimnden framarbetat
ett forslag till hyresmodell vilken avser kommunens och Djursholms AB:s
samlade fastighetsbestdnd. Den 15 maj 2023 (§ 23) beslutade
kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskott att remittera
framarbetat forslag till ny hyresmodell till tekniska ndmnden,
utbildningsndmnden, socialndmnden och kultur- och fritidsndmnden.

Tekniska kontoret kan konstatera att samtliga nimnder som inkommit med
yttrande géllande forslag till ny hyresmodell stéller sig bakom val av
grundmodellen sjdlvkostnadshyra. Tekniska ndmnden dr dven positiv till
inférande av marknadsméssiga hyror avseende de fastighetsobjekt dir
beddmningen ar att kommersiell verksamhet bedrivs. Utifran de inkomna
yttrandena dr det tekniska kontorets rekommendation till kommunstyrelsen
att foresla kommunfullméktige att anta foreslagen ny hyresmodell.

Tekniska kontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige

Kommunfullmédktige beslutar att anta foreslagen hyresmodell frén 1 januari
2024 och med en implementationstid om ett &r som betyder att de nya
hyrorna borjar gilla forst frdn 1 januari 2025 i enlighet med tjénsteutldtande
daterat 2023-09-12.

Bakgrund

Fastighetsndmnden beslutade den 30 september 2021 § 56 att uppdra till
tekniska kontoret att senast 1 mars manad 2023 aterrapportera det pagdende
arbetet med ny hyresmodell for skolor och forskolor.

Under utredningsarbetet har de bokférda kostnaderna for samtliga objekt 1
kommunen och Djursholms AB analyserats.

En ny hyresmodell med sjdlvkostnadsprincip bygger till storsta del pa
kostnadsunderlaget for respektive objekt eller hyreskollektiv. Det dr déarfor
av storsta vikt, innan nya modeller foreslas och infors, att den sammantagna
bilden av kostnaderna &r klarlagd och korrekt.

Fastighetsnimnden beslutade den 27 oktober 2022 (§ 63) att uppdraget
avseende ny hyresmodell skulle utokas till hela kommunens och Djursholms
AB:s fastighetsbestand.
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Den 15 maj 2023 (§23) beslutade kommunstyrelsens fastighets- och
exploateringsutskott att remittera framarbetat forslag till ny hyresmodell till
tekniska ndmnden, utbildningsndmnden, socialndmnden och kultur- och
fritidsndmnden.

Samtliga ndmnder har under juni ménad 2023 avlagt sina yttranden vilka
redogors for ndrmare 1 detta tjdnsteutlatande.

Tekniska kontorets utredning

Den 15 maj 2023 (§ 23) beslutade kommunstyrelsens fastighets- och
exploateringsutskott att forslag till ny hyresmodell skulle remitteras till
kultur- och fritidsndmnden, utbildningsnimnden, socialndmnden och
tekniska nimnden. Samtliga nimnder har nu besvarat remissen vilka
redogdrs for nedan.

Yttrande, kultur- och fritidsndmnden (2023-06-13, §50)

Kultur- och fritidsndmnden ldmnar forslag till ny hyresmodell utan erinran
men betonar foljande:

e Att det finns forutsdgbarhet sa att antaganden om hyresupprakningar
ar kdnda infor den arliga budgetprocessen.

e Attndmnden, i det fall hyresmodellen innebér att den totala
hyreskostnaden for inhyrda objekt 6kar, erhdller kompensation.

e Att tillimpad hyresmodell inte har en sddan inverkan sé att
ndmndens kostnad for upphandlad entreprenaddrift av inomhusbad
paverkas negativ.

Yttrande, Socialnimnden (2023-06-14, §96)

Socialndmnden é&r positiv till foreslagen hyresmodell och betonar att
hyreskostnaderna blir mer transparenta med en modell som baseras pé
sjalvkostnad. Vidare lyfter nimnden vikten av att bade privata och
offentliga utforare hyressétts enligt samma modell.

En konsekvensanalys over hyrespaverkan pa de faktiska lokalerna behdver
presenteras innan ndmnden uttala sig vidare avseende modellens faktiska
effekt for inhyrda lokaler.

Aven forutsittningarna for hyreskompensationer genom kommunens
erséttning till utférare bor ses over for att forutsittningarna ska vara
likvardiga.

Yttrande, Tekniska nimnden (2023-06-15 §75)

Tekniska ndimnden stéller sig bakom val av en sjdlvkostnadsmodell eftersom
modellens relativa enkelhet leder till mindre administration och att nyttjaren
av varje enskilt objekt betalar de faktiska kostnader som &r knutna till
fastigheten. Detta bedoms forenkla och effektivisera nimndens ekonomiska
uppfoljning.
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Tekniska ndamnden lyfter sérskilt upp underskottet som noteras inom
verksamhetskategorin ’bostdder”. Inférandet av foreslagen hyresmodell
skulle innebira att varje fastighetsobjekt skall bira sina egna kostnader.
Avseende bostdderna skulle en verksamhetsoverskridande finansiering
ddrmed upphora. Eftersom hyresnivaerna sétts utifran forhandlingar enligt
bruksvérdesprincipen dr det rimligt att anta att bostdderna inte kommer att
uppna en ekonomi i balans med enbart hyresintékter. Tekniska nimnden vill
dérfor understryka att en finansiering av bostdderna behdver komma
ndmnden till godo. Alternativt kommer ett omfattande arbete med att avyttra
fastighetsobjekt som inte bér sig sjdlva behdva inledas om finansiering inte
kan ordnas eftersom nimnden varken kan, eller ska, budgetera ett
underskott.

Avseende forslag till lagsta, respektive, hogsta niva for KPI-indexering ar
det tekniska nimndens bestimda uppfattning att inga begransningar byggs
in 1 modellen. Konsumentprisindex &r ett matt pa hur ménga procent en
sammantagen varukorg har okat i pris. Utifrdn denna prisstegring sitts sedan
hyresnivderna. Denna modell dr den absolut vanligaste i avtalsforhallandena
mellan hyresgist och hyresvérd, bade inom den kommunala férvaltningen
och pa den privata marknaden. En begriansning 1 hyresuttaget riskerar att
asidositta tekniska ndimndens ekonomiska forutséttningar for en god och
effektiv forvaltning av kommunens fastigheter.

Avslutningsvis vill tekniska ndmnden lyfta fram den mycket komplicerade
frdgan om implementering av nya hyresmodellen. De avtal som uppréttats
med externa hyresgéster har alla olika 16ptider som redovisats i1 detta
tjdnsteutlatande. Manga avtal kommer att behova justeras inom ramen for
den nya hyresmodellen.

Yttrande, Utbildningsnimnden 2023-06-14 §54

Utbildningsndmnden é&r positiv till den nya foreslagna hyresmodellen.
Sjilvkostnadsprincipen som hyresmodell dr transparent och enkel att forsta.
Den foreslagna hyresmodellen innebér en tydlig insyn i hur hyror berdknats
samt kan anses vara rittvis da alla objekt kan hantera sina egna kostnader
utan att finansiera andra typer av verksamheter eller lokaler som inte &r
sjdlvfinansierade.

I skolpengsutredningen som antogs av utbildningsndmnden den 21 april
2021 (2019/0304) framgér bland annat att f6ljande bor beaktas vid beslut av
ny hyresmodell: Flera skolor kommer behdva genomga omfattande
renoveringar under de kommande &ren och dédrmed forvéntas fa en avsevért
hogre hyra. Med sjédlvkostnadsprincipen som hyresmodell kan vissa av
skolorna fa svart att hantera sina nya hyror. Om det blir s att skillnaderna
mellan skolorna, gillande hur stor del av grundbeloppet de ldgger pa
lokaler, dr betydande s bor 10sningar for att utjimna dessa skillnader
utredas vidare.
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Utbildningsndmnden uttrycker dnskemal om finansieringen av tomstéllda
lokaler ska flyttas till annan ndmnd. Utbildningsndmnden beddmer att en
central finansiering av tomstéllda lokaler, via kommunstyrelsen eller

tekniska nimnden, skulle 6ka likvardigheten och béttre motsvara syftet med

kostnaden da denna inte har nagot direkt samband med kostnaderna for
utbildningsverksamheten.

Implementering av ny hyresmodell

Ny hyresmodell foreslas implementeras frdn och med forsta januari 2025.
For egen regi foreslas ny hyra gilla samtliga fastighetsobjekt som inhyrs
frén tekniska ndmnden.

Overgang till den nya modellen avseende de externt uthyrda
fastighetsobjekten foreslas ske enligt de avtalsforhallanden som tekniska
ndmnden redovisat i sitt yttrande:

Redovisning av externa avtal- fastigheter dgda av Danderyds kommun

2024 2025 2026 2027

Avtal som kan | 35 13 9 2
sdgas upp
under aret

Summa totalt | 43 miljoner | 16 miljoner | 10 miljoner | 0,4
hyresvérde kronor kronor kronor miljoner
kronor

Redovisning av externa avtal- fastigheter dgda av Djursholms AB

2024 2025 2026
Avtal som kan | 5 5 4
sdgas upp
under éret
Summa totalt | 1,1 miljoner | 1,0 miljoner | 1,1 miljoner
hyresvérde kronor kronor kronor

Tekniska kontorets bedomning

Tekniska kontoret kan konstatera att samtliga nimnder som inkommit med
yttrande gillande forslag till ny hyresmodell stéller sig bakom val av
grundmodellen sjdlvkostnadshyra. Tekniska ndmnden dr dven positiv till
inférande av marknadsmaéssiga hyror avseende de fastighetsobjekt dér
beddmningen &r att kommersiell verksamhet bedrivs.

Motiveringen som nimnderna lyfter fram, avseende sjdlvkostnadshyra, ar
bland annat, att modellen blir enkel att forsta, dr transparent, réttvis och ar
administrativt enkel att hantera.
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Tekniska ndmnden har uttalat sig om ett eventuellt golv och tak av
indexupprédkningen av KPI. Namnden stéller sig negativ till att ha en sddan
begrinsning inbyggd i modellen da det riskerar att nimnden blir
underfinansierad. Det dr dven tekniska kontorets uppfattning att en sédan
begrinsning skulle fa negativa konsekvenser avseende exempelvis
utrymmet for underhallsatgérder. I modellen foreslas dven mdjligheten till
justeringar av hyresnivaerna utéver KPI-upprakningen. Ett tak skulle
saledes ha relativt begransade effekter sett till den faktiska hyran.

Utbildningsndmnden lyfter sérskilt den eventuella problematiken som kan
uppstd med foreslagen modell. Storre renoveringar eller nybyggnation
kommer att resultera i en markant hogre hyra for det enskilda
fastighetsobjektet. En utredning om en omfordelningsmodell bor utredas
internt inom ndmndens ansvarsomrade.

Finansieringen behover arbetas in i kommande budget och plan for aren
2025-2027 vilket innebér att en implementering av ny hyresmodell som
tidigast kan ske till den forsta januari 2025. Hir noteras dven att samtliga
externa hyreskontrakt inte kommer att ha overgatt till den nya modellen pa
grund av avtalstider som l0per ldngre &n sd. Darutdver dr avtalen med
externa hyresgaster foremél for hyresforhandlingar mellan parterna. Under
hyresmodellens implementation kan dérfor de externa avtalen som ska
omforhandlas innebéra ett intdktsdverskott eller ett intdktsunderskott for de
berdrda fastighetsobjekten.

Finansiering av bostdderna berdrs inte av den nya hyresmodellen da
hyressattningen sétts enligt bruksvirdesprincipen. Tekniska kontoret noterar
att ett betydande ekonomiskt underskott foreligger inom kategorin
“bostédder” och foreslar darfor tekniska ndmnden att sérskilt beakta och
foreslé finansieringsmodell for dessa berdrda fastighetsobjekt.

Tekniska kontoret kan efter inhdmtande av yttranden fran berdrda ndmnder
konstatera att samtliga stéller sig bakom, alternativt 1imnat forslag utan
erinran, avseende:

Generella principer och regler for hyressittning

Hyresséttning avseende vélfardslokaler och kommersiella lokaler

Avtalstider

Upprikning av hyra (tekniska nimnden foreslar att inget golv eller

tak tillimpas vid upprikning av konsumentprisindex)

Delade lokaler inom samma fastighetsobjekt

e Princip for verksamhetsanpassningar

e Hyresberdkning vid storre ny- om eller tillbyggnationer
(utbildningsndmnden foreslar utredning och eventuellt inforande av
intern utjimningsmodell)

e Principer for uppsigning av lokalhyresavtal

¢ Andrahandsuthyrning
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Tekniska kontoret framhaller sérskilt att samtliga hyresgister inom
kategorin vélfdardslokaler” och “kommersiella lokaler” behandlas lika
avseende hyresséttning vilket dr 1 linje med framlagt forslag pa ny
hyresmodell.

Sammantaget gor tekniska kontoret bedomningen att foreslagen modell och
dess grundldggande principer rekommenderas att inféras i Danderyds
kommun. Kommunstyrelsen rekommenderas darfor att besluta att foresl4 att
kommunfullméktige antar foreslagen ny hyresmodell av lokaler dgda av
Danderyds kommun och Djursholms AB.

Konsekvenser for barn och unga
Beslutet medfor inga konsekvenser for barn och unga.

Ekonomiska konsekvenser

Beslut om att anta principer for ny hyresmodell far inga ekonomiska
konsekvenser &r 2024. Det &r forst 2025 som det fir ekonomiska
konsekvenser och far hanteras i kommande ordinarie budgetprocess.

Tekniska kontoret noterar dven att tekniska ndmnden lyfter fragan om
finansiering av bostidder och pekar péd problematiken med finansiering enligt
bruksviardesmodellen. Aven detta far hanteras i kommande ordinarie

budgetprocess.
Johan Lindberg Stefan Sorpola
Kommundirektor Teknisk direktor

Handlingar i drendet

1. Tjansteutldtande, Antagande av hyresmodell for Danderyds kommun

och Djursholms AB

2. Foreslagen hyresmodell for fastigheter dgda av kommunen och
Djursholms AB

3. Kultur- och fritidsndmndens beslut, 2023-06-13 § 50

4. Kultur- och fritidsndmndens yttrande, 2023-05-28

5. Bildningsforvaltningens tjansteutlatande, 2023-05-28

6. Socialndmndens beslut 2023-06-14 § 96

7. Socialndmndens yttrande, 2023-05-26

8. Socialforvaltningens tjansteutlatande, 2023-05-16

9. Reservation MP, 2023-06-14

10. Tekniska nimndens beslut, 2023-06-14 § 75
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11. Tekniska ndimndens yttrande, 2023-06-01

12. Tekniska kontorets tjdnsteutldtande, 2023-06-01

13. Utbildningsndmndens beslut, 2023-06-14 § 54

14. Utbildningsndmndens yttrande, 2023-06-14

15. Bildningsforvaltningens tjidnsteutlatande, 2023-05-23

16. Kommunstyrelsens fastighets- och exploateringsutskotts beslut,
2023-05-15 § 23

17. Kommunledningskontorets tjdnsteutlatande, 2023-03-28

18. Fastighetsndmndens beslut, 2022-10-27 § 63

Expedieras

Tekniska nimnden
Socialndmnden
Utbildningsndmnden
Kultur- och fritidsndmnden
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