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Bakgrund

| november 2025 beslutade kommunfullmaktige (§120) att uppdra till tekniska ndamnden att
kommunens hyresmodell skulle utvarderas och att uppdraget ska aterrapporteras senast
kvartal 4 2026 till kommunstyrelsen. Den 23 april 2026 (§ 34) beslutade tekniska néamnden
att godkanna framtaget projektdirektiv som ar styrande for utvarderingen och framtagande

av revideringsforslag avseende kommunens hyresmodell.

De utredningsdirektiv som ligger till grund for utvarderingen gor gallande att féljande

fokusomraden ska utredas:

Gallande utvarderingen foreslas utredningen redogora for ekonomiska konsekvenser
inom kategorin valfard, sjalvkostnadsprincipens legitimitet, omvarldsanalys samt
utvardering av gransdragningslista.

Utdver en utvardering av den befintliga modellen foreslas aven utredningen ge
forslag till revideringar avseende hantering av sjalvkostnadshyror som markant
overstiger marknadshyror, kommungemensam lokalbank samt avtalstider och

riskhantering.

Definitioner

Tekniska namnden har enligt nuvarande reglemente ansvaret fér kommunens
lokalforsorjning samt ansvarar for ut- och inhyrning av lokaler och bostader. | denna
utvardering ar tekniska ndmndens ansvarsomrade benamnt som
"fastighetsverksamheten”.

Gallande kategoriseringarna av ”valfardsverksamheter” samt "kommersiella
verksamheter” hanvisas det till den av kommunfullmaktige antagna hyresmodellen.

Mediakostnader (eller media) ar en anvand term for de rorliga kostnaderna for

fastighetens forsorjning av media, sasom energi och vatten. Dessa inkluderar varme,

elnat, verksamhetsel, vatten, avlopp och avfallshantering

Kapitalkostnader dr de samlade finansiella kostnaderna for att dga och finansiera
fastigheten. De bestar av rantor pa lan och bokféringsmassiga avskrivningar

Riskpaslag bestar av ett paslag pa hyrorna som ska tacka oférutsedda kostnadsposter

sasom storre vattenskador, bréander och tvister. Riskpaslaget ska dven tacka kostnader

sasom kreditivranta, vakanser, utredningskostnader samt for enskilda fastighetsobjekt

dar kostnadstackning inte kan uppnas.
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Ekonomiska konsekvenser

Denna delrapport utgor en tidig utvardering av de ekonomiska konsekvenserna av
kommunens nya hyresmodell inom kategorin valfard. Det ar dock viktigt att notera att
implementeringen av modellen fortfarande pagar. Vid tidpunkten for denna utvardering har
samtliga externa hyresavtal annu inte omférhandlats pa grund av avtalens olika I6ptider.

Eftersom en del av de externa avtalen alltjamt [6per enligt den gamla modellen, baseras
ekonomiska konsekvenser som redogérs for i rapporten pa:

e Faktisk hyresdebitering ar 2024: Data fran samtliga avtal innan den nya hyresmodellens
inférande

e Faktisk hyresdebitering ar 2026: Data fran de avtal som redan har omférhandlats och
tagits i bruk samt de avtal som dnnu inte omforhandlas enligt den nya hyresmodellen.

¢ Hyresdebitering enligt tidigare hyresmodell: Hyresdebitering ar 2026 om den nya
hyresmodellen inte hade inforts.

e Hyresdebitering enligt nya hyresmodellen: Hyresdebitering ar 2026 om samtliga avtal
hade kunnat omférhandlas till i ar och hyressatts enligt den nya hyresmodellen.

Att utvardera en modell under en 6vergangsperiod innebar vissa begransningar. De
slutgiltiga ekonomiska effekterna for kommunen, bade vad géller intékter, kostnader och
balans i budget, kommer att kunna faststallas forst nar samtliga avtal ar helt omférhandlade.
Resultaten i denna rapport ska darfor tolkas som en indikation pa modellens riktning snarare
an ett slutgiltigt resultat.

Den berdknade potentiella effekten av den nya hyresmodellen ar inte ett garanterat utfall,
utan en prognos som vilar pa flera rérliga parametrar. Exempelvis bygger berdkningarna till
stor del pa de antaganden och uppskattningar som gors utifran dagens kdnda férutsattningar
och eftersom forhandlingarna sker utspritt 6ver tid hinner omvarldsfaktorer som inflation,
ranteforandringar, materialkostnader, mediakostnader och indexupprakningar férandras.
Detta paverkar basen for berakningarna innan samtliga avtal ens har tratt i kraft.

Den slutgiltiga hyresnivan kan darfor avvika fran denna rapports berdknade potentiella
effekt.
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Forandringar i fastighetsbestandet (Avgransningar)
For att utvarderingen ska ge en rattvisande bild har vissa fastighetsobjekt medvetet

exkluderats. Fastighetsbestandet ar foranderligt, och ett fatal objekt har genomgatt stora
forandringar under implementeringsperioden att de inte langre ar jamforbara over tid och
mellan de tva olika hyresmodellerna. Genom att avgransa utvarderingen till de fastigheter
som har varit intakta fore och under inférandet, sdkerstalls att analysen mater effekten av
sjalva hyresmodellen och inte strukturella forandringar i kommunens fastighetsbestand.
Foljande avgransningsgrunder har anvants i redogorelsen av de ekonomiska

konsekvenserna:

e Avveckling och rivning: Fastigheter som har rivits, salts eller tagits ur bruk under
perioden har exkluderats, eftersom de inte genererar nagra befintliga hyresintakter
eller kostnader inom ramen fér den nya modellen.

e Nytillkomna fastigheter: Objekt som har byggts eller férvarvats efter att den nya
modellen togs i bruk har integrerats i modellen direkt fran start. Eftersom det saknas
en tidigare hyressattning for dessa fastigheter finns det inget att jamféra mot for att

mata en forandringseffekt.

e Forandrad driftsform: Fastighetsobjekt dar verksamheten har skiftat driftsform
under perioden, exempelvis fran privat utférare till kommunal regi, har exkluderats
fran denna del av analysen. Eftersom utvarderingen sarredovisar hyrespaverkan for
kommunala respektive privata verksamheter skulle objekt med andrad driftsform
snedvrida statistiken och férsvara en historisk jamférelse av de bada kategorierna.
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Tabell 1: Faktisk debitering 2024 och 2026

Verksamhet Verksamhetskod Faktisk Faktisk Skillnad i Skillnad i
debitering debitering procent absoluta
2024 (tkr) 2026 (tkr) tal (tkr)

Forskola privat regi 9101 8294 9703 17,0% 1409

Forskola kommunal regi | 9101 17 545 21 399 22,0% 3854

Grundskola privat regi 9102 18 233 17 845 -2,1% -388

Grundskola kommunal 9102 79 893 77 590 -2,9% -2303

regi

Gymnasieskola privat 9103 7761 7628 -1,7% -133

regi

Gymnasieskola 9103 21302 16 666 -21,8% -4636

kommunal regi’

Séarskilda boenden 9104 11 070 11 070 0,0% 0

privat regi

Sarskilda boenden 9104 20 020 22291 11,3% 2271

kommunal regi

Idrottshallar kommunal | 9102/9105 20754 18 960 -8,6% -1794

regi

Totalt 204 872 203 152 -0,8% -1720

Tabellen ovan visar den faktiska hyresdebiteringen 2024 samt 2026 férdelad péa verksamhet
och driftsform. Da alla avtal med hyresgdster i privat regi inte ér omférhandlade vid
tidpunkten for denna utvdrdering utgdr hyressdttningen bdde fran tidigare hyresmodell och

den nya hyresmodellen.

1 Berort fastighetsobjekt inom kategorin ”gymnasieskola kommunal regi” utgors i sin helhet av objekt 234
Danderyds gymnasium. Under méatperioden har en storre investering genomforts i del av skolan, benamnt ”A-
skeppet”. Investeringen innebar en att tillaggshyra erlaggs av verksamheten. For att fa en rattvisande bild av
hyresnivaerna fore och efter den nya hyresmodellens inférande har denna tillaggshyra exkluderats i

redogorelsen.
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Tabell 2: Scenario om tidigare modell géllt ar 2026 jamfort med om samtliga avtal hade
kunnat hyressattas enligt den nya hyresmodellen ar 2026

Verksamhet Verksamhetskod Hypotetisk Hypotetisk Skillnad i Skillnad i
debitering gamla debitering nya procent absoluta
hyresmodellen ar hyresmodellen ar tal(tkr)
2026 (tkr) 2026 (tkr)

Forskola privat regi | 9101 8502 11721 37,9% 3219

Forskola kommunal | 9101 17 985 21399 19,0% 3414

regi

Grundskola privat 9102 18 690 17 804 -4,7% -886

regi

Grundskola 9102 81898 77 590 -5,3% -4308

kommunal regi

Gymnasieskola 9103 7 956 6519 -18,1% -1437

privat regi

Gymnasieskola 9103 21 836 16 666 -23,7% -5170

kommunal regi?

Sarskilda boenden | 9104 11 070 11326 2,3% 256

privat regi

Sarskilda boenden 9104 20523 22291 8,6% 1768

kommunal regi

Idrottshallar 9102/9105 21275 18 960 -10,9% -2315
kommunal regi

Totalt 209 735 204 276 -2,6 % -5459

Tabellen ovan visar den teoretiska hyresdebiteringen dr 2026 om den nya hyresmodellen inte
skulle ha inférts samt den teoretiska hyresdebiteringen om samtliga externa avtal skulle ha
varit hyressatta efter den nya hyresmodellen vid tidpunkten fér denna utvdérdering.

2 Berort fastighetsobjekt inom kategorin “gymnasieskola kommunal regi” utgors i sin helhet av objekt 234
Danderyds gymnasium. Under méatperioden har en storre investering genomforts i del av skolan, benamnt ”A-
skeppet”. Investeringen innebar en att tillaggshyra erlaggs av verksamheten. For att fa en rattvisande bild av
hyresnivaerna fore och efter den nya hyresmodellens inférande har denna tillaggshyra exkluderats i
redogorelsen.
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Tabell 3: Andel och faktiskt antal externa hyresavtal kvar att omférhandla enligt den nya
hyresmodellen vid tidpunkt fér denna utvardering

Verksamhet Verksamhetskod Kvarstaende andel av Kvarstaende antal
samtliga avtal % (privat

regi)
Forskola privat regi 9101 53% 7
Grundskola privat regi 9102 33% 2
Gymnasieskola privat 9103 50% 1
regi
Sarskilda boenden privat | 9104 100% 1
regi

Under aren 2024-2026 har hyresnivan for hyresavtalen paverkats direkt av en sammantagen
KPl-upprakning pa 2,51 procent for perioden (1,6% samt 0,9% arligen). Denna indexering
gors for att justera hyran i takt med inflationen och baseras pa konsumentprisindex.

Sjalvkostnadsprincipen

Sjdlvkostnadsmodell som grund for hyressattning och kommunal
lagstiftning

Utgangspunkten vid kommunens férvaltning av fast egendom och lokaluthyrning ar att
kommunen ska ta ut marknadshyra for sina lokalupplatelser. Fran huvudregeln foreligger
majlighet till undantag vid uthyrning som syftar till att tillgodose ett allmant, kollektivt
intresse for allmannyttiga och ideella andamal. Exempel pa verksamheter som motiverar
undantag ar skola, forskola, vard, omsorg, féreningsverksamhet och idrottsverksamhet.
Kommunen kan utifran detta motivera sitt beslut att tillampa sjalvkostnad som grund for
hyressattning av lokaler inom valfardsverksamhet. | sammanhanget bor dock noteras att
gransdragningen mellan vad som utgor forvaltning av kommunal egendom” och
tillhandahallande av en allmannyttig tjanst enligt nuvarande rattslage inte ar entydig, vilket
staller ytterligare krav pa motivering av allmannytta. | ssmmanhanget ar det dven viktigt att
kommunen kan visa att de aktuella lokalerna faktiskt anvands for det allmannyttiga
andamalet.
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For att hyressattningen ska vara kommunalrattsligt legitim kravs dven att den inte kan anses
utgora ett otillatet gynnande av enskild. Detta kan undvikas genom att upplagget ar tydligt
utformat med redogérelse av vad som beddms utgora valdfardsverksamhet for att stélla
objektiva kriterier for vilka verksamheter som omfattas. Det ar viktigt att hyressattningen
inte tillampas till enskilda aktorer utan kollektivt utifran objektiva och val motiverade
kriterier. Risken for att hyressattningen anses utgora ett otillatet gynnande av enskild blir
mindre ju vidare och mer objektivt gruppen av verksamheter som omfattas definieras.

Hyressattningen maste dven vara férenlig med likstallighetsprincipen. Det innebar i
praktiken att de objektiva kriterier kommunen stallt upp for hyresmodellen tillampas
konsekvent, dvs att lika fall behandlas lika.

Det ar viktigt att kommunen dokumenterar hur sjalvkostnaden berdknats for samtliga lokaler
for att kunna pavisa att det i realiteten ar en sjalvkostnad och inte en subventionerad hyra.

Kommunen boér ha beslutade principer for vad som ingar i en sjalvkostnadshyra och i
praktiken innebar detta att kalkyler for driftskostnader, underhall, administration och
kapitalkostnader, férdelningsnycklar om lokaler delas utgér underlag infor framraknande av
hyresnivaer.

Sjdlvkostnadsmodellen som grund for hyressattning och
hyresrattslig lagstiftning

Det finns inga hyresrattsliga, principiella hinder mot att tillampa sjalvkostnadshyra vid
lokalupplatelse. Eftersom jordabalken 12 kapitlet forutsatter att hyran ar "till beloppet
bestamd” kravs emellertid att sjalvkostnaden prognosticeras och rdaknas ut pa forhand, sa att
ett hyresbelopp kan anges i hyresavtalet eller i en villkorsuppsagning.

Den huvudsakliga hyresrattsliga risken med att tillampa sjalvkostnadshyra ar emellertid
risken for skadestandsskyldighet i och med hyresgastens indirekta besittningsskydd. Risken
foreligger huvudsakligen i situationen da kommunen sager upp hyresgasten for
villkorsandring och héjer hyran. Som redogjorts for tidigare utgar jordabalken fran att hyran
ska vara skalig (marknadsmassig). Om den i uppsadgningen angivna, framraknade
sjalvkostnadshyran Overstiger vad som kan bedémas utgdra marknadshyra riskerar
kommunen att bli skadestandsskyldig.

Samma risk foreligger dven i teorin genom hyresgastens ratt att saga upp hyresavtalet for
villkorsandring. En hyresgast som anser hyran oskalig kan infor en kommande hyresperiod
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saga upp avtalet for villkorsandring och begara lagre hyra. Om hyresvarden motsatter sig
villkorsandringen kan hyresgasten vélja att avflytta och darefter krdva skadestand av
hyresvarden. Om den hyra hyresvarden begart varit oskalig har hyresgasten ratt till
ersattning for skada. Risken for att aktualisera det indirekta besittningsskyddet och
hyresgdstens ratt till skadestand kan undvikas genom att pa forhand berakna
marknadshyran for lokalen i syfte att sdkerstalla att begard sjalvkostnadshyra inte kan
beddmas vara oskalig.

Omvarldsanalys, sjalvkostnadshyror

Det ar i Kommunens arbete med utvardering och forslag till revidering av befintlig
hyresmodell relevant att titta pa jamforbara kommuners hyresmodeller och
berdkningsgrunder for sjalvkostnadshyra.

Jamforelse har gjorts med

e Lidingd kommun

* Nacka kommun

e Taby kommun

e Sollentuna kommun

Utredningen omfattar information och underlag avseende féljande

e Jamforelsekommunernas hyresmodeller avseende internhyra/sjalvkostnad

e Jamforelsekommunernas berdkningsmodeller avseende sjdlvkostnadshyra - faktiska
kostnader - schabloner

e Kommunernas hantering i de fall dar sjalvkostnadshyran éverstiger marknadshyran
(lokalbank, kostnadstackning)
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Lidingd kommun

Hyresmodell
Lidingd kommuns befintliga internhyresmodell beslutades 2025-03-03 och ar

sjalvkostnadsbaserad med faststallda nyckeltal per kvadratmeter for olika kostnadsslag.
Nyckeltalen baseras pa lokaltypens historiska kostnader och stams darefter av mot
branschens normala nyckeltal. Underhallschablonerna avseende underhall baseras pa
Repab-nyckeltal.

Hyran bestar av féljande delar

e Driftkostnader; tillsyn och skotsel av fastigheten, mediaanvandning, forsakring,
personalkostnader, lokal och central overhead.

e Underhall; planerat underhall, avhjalpande underhall och skador.
* Tillaggstjanster; exempelvis verksamhetsel och underhall av lokalens ytskikt
e Kapitalkostnader fastighetsinvesteringar

o Kapitalkostnader verksamhetsinvesteringar, initieras av hyresgast

Schabloner och faktiska kostnader
Schablonerna for driftkostnader, tillaggstjanster och kapitalkostnader baseras pa faktiska

utfall (i Lidingd kommuns fall 2023 ars utfall som sedan raknats upp med antagna index till
2025).

e Underhallsschablonerna baseras pa Repab-nyckeltal

o Tillaggstjanster ar sadant som normalt sett inte ingdr om man hyr pa den 6ppna
marknaden. Dessa redovisas separat for att mojliggora jamforelse.

e Kostnaderna som baseras pa utfall har dividerats pa ytan for respektive objekt i syfte att
kunna berdkna en kostnad/kvm. Darefter har ett genomsnittligt kvadratmeterpris per
lokaltyp berdknats.

Detta innebar dven att kapitalkostnader har fordelats jamnt 6ver samma lokaltyp. Det
gjordes i syfte att férenkla modellen och mdjliggéra en schablon for flera hyresobjekt. o
Schablonerna for OH (arbetskraft, forsakringar och diverse annat) &r samma for alla
lokaltyper. | OH ingar dven kostnader fran stadsledningskontoret, dvs centrala kostnader
fordelas ut pa respektive forvaltning i Lidingd kommun.
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Hyrestid samt justering av hyresniva
Normal avtalstid for upplatelserna ar tre ar varvid hyresnivan kan justeras var tredje ar

genom att hyresavtalet sdgs upp for villkorsandring. Den normala uppsagningstiden ar
reglerad i respektive hyresavtal till 12 manader. Hyran justeras dven i samband med att en
lokal frantrads eller tilltrads.

Fordelning av kostnader relaterade till lokalupplatelserna
Okade drifts- och underhallskostnader avseende en fastighet under hyrestiden regleras av

fastighetsférvaltningen inom ordinarie budget.
» Kostnader for skadegorelse pa fastigheten aligger hyresgasten.

e Kostnader relaterade till myndighetskrav aligger fastighetsforvaltningen om kraven ar
fastighetsrelaterade och hyresgdasten om myndighetskravet ar verksamhetsrelaterat.
Uppfyllelse av befintliga myndighetskrav da hyresforhallandet inleds ingar i hyran.

Sammanfattning/analys av hyresmodell
Lidingd kommuns internhyresmodell ar inte begransad till upplatelser inom

valfardsveksamheten utan omfattar alla internupplatelser. Hyran ar baserad pa nyckeltal
som baseras pa lokaltypens faktiska, historiska kostnader. Kostnaderna beraknas som
utgangspunkt inte pa objektsniva utan utifran lokaltyp. Nyckeltalen stams darefter av mot
branschens normala nyckeltal. For att tillampa nyckeltal per kvadratmeter per lokalttyp kravs
att lokaltyperna ar relativt homogena. For de objekt dar lokaltypen avviker hanterar
kommunen det sa att hyran i stallet utgar utifran historiska, faktiska kostnader pa
objektsniva.

Overheadkostnader, saval lokala som centrala, ingar i kostnadsunderlaget for berdakning av
hyran, men inte pa objektsniva utan utifran ett nyckeltal berdknat pa kollektivets
overheadkostnader.

Lidingd kommun har ett system med sa kallade tillaggstjanster som ar obligatoriska for
samtliga hyresgaster, exempelvis verksamhetsel och underhall av ytskikt. Genom detta
mojliggor de en jamforelse av interhyran med marknadens privata fastighetsdagare som
tillampar varmhyra.

Lidingd kommun har ingen beslutad hantering av lokaler dar sjalvkostnadshyran overstiger
marknadshyran. Fér vakanta lokaler hanteras kostnadstackning inom ramen for
kommunstyrelsens budget.
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Sammanfattningsvis skiljer sig Lidingd kommuns hyresmodell gentemot hyresmodellen i
Danderyds kommun i huvudsak genom att hyran i sin helhet baseras pa nyckeltal och
schabloner utifran lokaltyp i stéllet for varje enskilt hyresobjekt. Hyresmodellen dr emellertid
nyligen beslutad och val genomarbetad vad galler berdkning av sjalvkostnaden.

Nacka kommun

Hyresmodell
Nacka kommuns hyresmodell for internhyra tradde i kraft den 1 januari 2026 och ar

sjalvkostnadsbaserad pa objektsniva. Hyran for ett visst objekt motsvarar saledes samtliga
kostnader for hyresobjektet inklusive overheadkostnader. Hyran bestar av féljande delar:

Faktiskt kostnad pa objektsniva
¢ Kapitalkostnader inklusive verksamhetsanpassningar

-Fastighetsinvesteringar; storre atgarder sdsom reinvesteringar av uttjanta komponenter
eller nyinvesteringar for att hoja fastighetens varde. Fastighetsinvesteringar innebar att
hyran for objektet 6kar genom att kapitaltjanstkostnaderna for investeringen laggs till 6vriga
kostnader for objektet.

- Kapitalkostnader for verksamhetsanpassningar; atgarder initierade av hyresgasten som
belastar hyran

¢ Inhyrningskostnad (nar lokalen inte ar egenagd)

e Media (el, vatten, VA, fjarrvarme i de fall verksamheten inte star fér media sjalv)

Schablonberdknad kostnad
Drift; i driftskostnader ingar tillsyn och skotsel av fastigheten, teknisk organisation och

felanmalanshantering
e Fastighetsunderhall; planerat- och felavhjalpande underhall.

e Forvaltning; samtliga administrativa kostnader for inhyrning, uthyrning, administrativ och
ekonomisk forvaltning av objekten inklusive stédsystem.

e Administration och overhead; samtliga 6vergripande kostnader for
fastighetsverksamhetens administration och ledning som inte ar objektsspecifika, t.ex.
verksamhetsforsakringar, system-och specialiststod, personal och personalomkostnader.
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e Riskpaslag maximalt 3 %, paslag for att tacka oforutsedda 6kade drift- och
underhallskostnader.

* Eventuella tillaggstjanster; oftast obligatoriska t.ex. larmfunktioner, larméverféring,
bevakning, plattformstjanster for kameradvervakning, uppvarmning och verksamhetsel.

Ovrigt
Skadegorelse; bekostas alltid av hyresgasten

Hyrestid samt justering av hyra
Nacka kommun tillampar tillsvidareavtal med huvudforfallodag sista december.

Uppsagningstiden dar 9 manader. Hyresnivan justeras arligen inom ramen for
budgetprocessen. Justering av hyran utgar fran att den totala interna hyreskostnaden for
aktuell namnd ska tacka de faktiska fastighetskostnaderna. Da ett nytt hyresobjekt tilltrads
eller frantrads eller en verksamhetsinvestering tas i bruk justeras hyran under innevarande
ar.

”Sarskilda fastighetsobjekt” och tomstallda lokaler
Objekt for vilka sjalvkostmadshyran overstiger marknadshyran benamns ”sarskilt

fastighetsobjekt”. Dessa objekt omfattas inte av hyresmodellen och finansiering sker inom
kommunstyrelsens budget. Nacka kommuns definition av ett sarskilt fastighetsobjekt &r
”Fastigheter och byggnader som bedéms ha ett kulturhistoriskt eller IGngsiktigt virde fér
kommunen att dga och ddr sjdlvkostnadshyra inte ér méjligt att ta ut”.

Kostnaden for tomstallda lokaler som inte ar att betrakta som séarskilda fastighetsobjekt
hanteras inom ramen for fastighetsenhetens budget varvid kommunstyrelsen forfogar ver
och betalar for en eventuell lokalreserv. Reserven kan sedan avvecklas eller behallas for
framtida behov. Kostnaden for tomstallda lokaler ryms inom riskpaslaget.

Sammanfattning/analys av hyresmodell
Nacka kommuns hyresmodell for sjalvkostnadshyra ar uppdelad i tva delar; en del helt

baserad pa faktiska kostnader; kapitalkostnader samt media, och en del med
schablonberdknade kostnader; drift, fastighetsunderhall, férvaltning, administration och
overhead, riskpaslag 3 %, tillaggstjanster. Overheadkostnader ingar i kostnadsunderlaget
men ar en av de kostnader som schablonberdknas.
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Aven Nacka kommuns sjidlvkostnadshyresmodell innefattar ett moment med tilliggstjanster
avseende obligatoriska tillagg som vanligen belastar hyresgasten. Syftet ar att kunna jamfora
internhyrorna med marknadshyran.

Nacka kommun hanterar hyresobjekt dar sjalvkostnadshyran éverstiger marknadshyran pa
sa vis att kostnaderna hanteras inom ramen for kommunstyrelsens budget.

Nacka kommun tillampar dven ett riskpaslag pa hyran uppgaende till 3 % vilket ar avsett att
tacka kostnader for vakanser i bestandet samt oférutsedda kostnader.

Sollentuna kommun

Hyresmodell
Sollentuna kommuns regler for hyressattning av lokaler inom Sollentuna kommunkoncern

beslutades 2018-09-20. Hyresmodellen innebar att kommunen tillampar en
sjalvkostnadshyra for lokaler "dar det inte finns en marknad”. For skolor och férskolor
tillampar Sollentuna kommun marknadshyra. Internhyresmodellen avser saledes 6vriga
internupplatelser inom valfardsverksamhet. Hyresavtalen utgar fran en bashyra dar
kostnader for drift, underhall, kapitaltjanst och dvriga kostnader som fastighetsagaren har
ingar. Den del av hyran som avser forvaltning, forsakringar, administration och
overheadkostnader berdknas utifran schabloner avseende samtliga fastigheter och lokaler i
bestandet.

Kostnaden berdknas pa objektsniva och utgar fran tidigare ars faktiska kostnader.
Kommunens rdantekostnader fordelas pa samtliga fastigheter i bestandet utifran bokfort
varde. Det planerade underhallet ska rymmas inom det utrymme som avskrivningarna
genererar. For att sakerstalla att hyran ar pa en rimlig niva ska relevanta nyckeltal jamforas
med liknande fastigheter hos andra fastighetsagare.

Hyressattningsmodellen beaktar dven de risker, sasom vakanta lokaler och oférutsedda
kostnader, som kommunen i sin egenskap av fastighetsagare och hyresvard har.

Hyrestid samt justering av hyra
Hyran baseras pa de budgeterade kostnaderna for lokalerna under de kommande tre aren

och fordelas pa arsbasis. Avstamning sker infor varje kommande hyresperiod. Hyresavtalens
|6ptider anpassas sa att de inte I6per ut samma ar. Vid avstamningen var tredje ar jamfors
lokalen med lokaler med samma verksamhet.
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Sammanfattning/analys av hyresmodell
Sollentuna kommun tillampar marknadshyra for skolor och forskolor, vilket till del beror pa

att dessa verksamheter i manga fall bedrivs i relativt nybyggda fastigheter i kommunen.
Sollentuna kommun tillampar sjalvkostnadshyra for resterande internupplatelser. Sollentuna
kommuns hyresmodell géller sedan 2018 och kommunen star infor en utvardering av
befintlig hyresmodell. Riktlinjerna for den nu géllande hyresmodellen ar relativt begransade
och ger endast i viss utstrackning vagledning om hur sjalvkostnaden beraknas.

Taby kommun

Hyresmodell
Taby kommuns riktlinjer for internhyressattning beslutades 2024-10-14 och utgar fran att en

kostnadsbaserad hyra per objekt debiteras den nyttjande verksamheten. Den
kostnadsbaserade hyran baseras pa de kostnader som kravs for att genomféra férvaltning av
kommunens verksamhetslokaler. For att mojliggéra en jamforelse med marknadens hyror
delas hyran upp i grundhyra och tillaggstjanster. Dessa genererar tillsammans en
kostnadsbaserad hyra for respektive hyresobjekt. Samtliga hyresgaster debiteras en
tillaggshyra for eventuella verksamhetsanpassningar.

Hyran fordelas enligt féljande

Kostnadsbaserad grundhyra
e Driftskostnader inklusive tillsyn, skotsel, felanmalan och teknisk organisation

eFastighetsunderhall

e Administration

e Forsakringskostnader

e Avskrivning och internranta avseende fastighetsinvesteringar

e Riskpaslag for oférutsedda kostnader

Kostnadshyrans tillaggshyra
e Tillaggstjanster (el, varme, vatten, I3s, larm, bevakning, brandskydd

e Avskrivningar och internranta avseende verksamhetsanpassningar
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Sammanfattning av hyresmodell
Taby kommuns hyresmodell for internupplatelser beslutades av kommunstyrelsen 2024-10-

14 och bygger pa sjalvkostnadsbaserad hyressattning pa objektsniva. Liksom 6vriga
kommuner tillampar de ett system med tillaggstjanster for att mojliggdéra en jamforelse mot
marknadshyran. Tabys kommuns riktlinjer for internhyra ar begransade och innehaller inga
beslutade delar avseende hyrestid och hyresjustering, huruvida nagon av hyrans delar
schablonberdknas eller hur exempelvis overheadkostnader hanteras vid hyressattningen.

Sammanfattande kommentar
De jamforda kommunernas hyresmodeller utgar, i likhet med Danderyds kommun, i

huvudsak fran sjalvkostnadsprincipen, men skiljer sig at i hur kostnader berdknas och
fordelas. En central skillnad ar om hyran baseras pa faktiska kostnader pa objektsniva
(Nacka, Taby och delvis Sollentuna) eller pa schabloniserade nyckeltal per lokaltyp (Lidingd).
Fordelen med en objektsbaserad modell for berdkning av hyran ar hog precision vad avser
sjalvkostnadshyran for respektive objekt. Férdelarna med en schabloniserad modell ar att
det ar den blir enklare att tillampa samt mer forutsebar, forutsatt att lokaltyperna ar
nagorlunda homogena. Flera av kommunerna kombinerar dessa modeller genom att
tilldmpa dem pa olika delar av hyran.

Samtliga kommuners sjalvkostnadsmodeller inkluderar kostnader for drift, underhall, kapital
och i varierande grad overhead. Overheadkostnader berdaknas ofta schablonmassigt och
fordelas pa kollektivet snarare dn per objekt. Flera kommuner tillampar dven ett riskpaslag
for att hantera vakanser och oférutsedda kostnader.

En annan gemensam komponent dr uppdelningen mellan grundhyra och tilldggstjanster,
vilket syftar till att mojliggéra jamférelser med marknadshyror. Tilldggstjansterna ar ofta
obligatoriska och avser exempelvis verksamhetsel och sdakerhetstjanster.

Vad galler hanteringen av fall dar sjalvkostnadshyran dverstiger marknadshyran kan
konstateras att i princip endast Nacka kommun har en etablerad modell for hur en sadan
situation hanteras, dvs som ”sérskilda fastighetsobjekt”. Ovriga kommuner hanterar frdgan
genom kostnadstackning inom centrala budgetramar.

Kommunernas sjdlvkostnadsmodeller ar sammanfattningsvis relativt lika varandra varvid de
centrala avvagningarna avser graden av schablonisering kontra objektsbasering samt
behovet av tydliga principer for hantering av avvikelser mot marknadshyra.
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Successivimplementering av hyresmodellen

Vid inférandet av den nya hyresmodellen kan hyreshdjningar for vissa verksamheter bli
patagliga. FOr att sakerstélla en stabil 6vergang och ge kommunala och fristaende
valfardsverksamheter rimliga forutsattningar att anpassa sina budgetar, foreslas en modell
for successivimplementering. Syftet ar att mildra den omedelbara ekonomiska effekten av
hyresjusteringar samt motverka plotsliga underskott i karnverksamheterna.

Omfattning och villkor
Modellen féreslas galla under specifika och avgransade kriterier:

e Malgrupp: Galler primart befintliga eller nya hyresgaster inom valfardsverksamhet.

e Troskelvirde: Modellen aktiveras endast nar den nya hyran innebar en 6kning som
overstiger kommande KPI-indexering med 20 procent eller mer.

o Avtalsldngd: Forutsatter att hyresgdsten tecknar ett avtal pa minst tre ar eller langre.

Hyresjusteringar pa grund av storre verksamhetsanpassningar eller hyresgéastsstyrda
investeringar som innebar tillaggshyra omfattas inte av modellen.

Modellens uppbyggnad

Inforande av nya hyresnivaer sker stegvis under det forsta avtalsaret enligt féljande modell:
e Manad 1-6: Verksamheten betalar bashyran plus 1/3 (33 %) av den totala
hyreshdjningen.
e Manad 7-12: Verksamheten betalar bashyran plus 2/3 (66 %) av den totala
hyreshdjningen.
e Manad 13 och framat: Full hyra erlaggs enligt det nya avtalet.
e Sparregler vid fortida avflyttning: Om en verksamhet sdger upp avtalet i fortid (trots
trearsavtalet) bor det finnas en klausul om att den efterskdnkta hyran under manad 1-12

ska aterbetalas retroaktivt. Annars blir modellen en ekonomisk risk for Tekniska

namnden eller kommunen som helhet.
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Finansiering av intaktsbortfall
Under de forsta 12 manaderna uppstar ett tillfalligt intaktsbortfall for Tekniska ndmnden.

Tva alternativa finansieringsformer finns for att infora successivimplementering.
Alternativ A: Sarskilt inrattad budget

Intdktsbortfallet tdcks genom inrdttande en sarskilt avsatt budget.

Alternativ B: Finansiering via riskpaslag

Bortfallet finansieras internt inom hyresmodellen genom att 6ka det generella riskpaslaget

for samtliga objekt.

For- och nackdelar med ett inférande av successivimplementering
Att infora en successivimplementering innebar en balansgang mellan affarsmassighet och

kommunal nytta. Nedan listas argument for och emot successivimplementering samt de

specifika finansieringsalternativen.
Fordelar

o Budget och planering: Valfardsverksamheterna ges férutsattningar att anpassa sina

ekonomiska ramar och undviker akuta underskott.

e Minskad uppsagningsrisk: Lagre risk for att verksamheter inom karnverksamheterna
tvingas lamna lokaler, vilket kan leda till tomstallning, negativ kvalitetspaverkan och

hogre kostnader fér kommunen som helhet.

o Okad acceptans: Underlittar implementeringen av den nya hyresmodellen dé
overgangen kan upplevas som mer hanterbar for verksamheterna.

Nackdelar

e Utdragen kostnadsjustering: Tekniska namnden nar full kostnadstackning for

fastigheterna i ett senare skede.

e Administrativt merarbete: Modellen kraver mer omfattande hantering i

hyressystemet och uppfdljning av avtalslangder.
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Analys av finansieringsalternativen
Alternativ A: Sarskilt inrattad budget

e For: Renodlad modell. Kostnaden fér omstallningen synliggérs centralt som en
strategisk kommunal inriktning. Grundhyran forblir transparent och speglar
fastighetens faktiska kostnader.

e Emot: Kraver direkta budgetmedel fran kommunstyrelsen, vilket konkurrerar med
andra centrala prioriteringar.

Alternativ B: Finansiering via okat riskpaslag

e For: Modellen blir sjalvfinansierande inom Tekniska namndens ramar utan att belasta
den centrala budgeten direkt.

e Emot: Grundhyran 6kar for alla lokaler. Detta leder till en o6nskad
omfordelningseffekt (subventionering) dar verksamheter som inte har fatt hojd hyra
anda far vara med och betala for de verksamheter som fatt héjningar. Detta
motverkar syftet med en kostnadsbaserad hyresmodell.

Utvardering av ansvarsfordelning och princip for
gransdragning

Som standard upprattas alla hyresavtal med en tillhérande gransdragningslista. Denna lista
utgor en obligatorisk och juridiskt bindande bilaga till huvudavtalet. Syftet ar att pa ett
systematiskt satt reglera det exakta ansvarsforhallandet mellan hyresvard och hyresgast
gallande lokaler och bostader.

| gransdragningslistan anges exempelvis vem som ansvarar for:
Drift och skétsel: Det [6pande dagliga underhallet och tillsynen.
Planerat underhall (invandigt och utvandigt): Att laga saker som gar sénder eller slits ut.

Myndighetskrav: Att genomfdra och bekosta lagstadgade besiktningar (till exempel OVK
eller brandskyddskontroller).

Genom att pa foérhand definiera vem som bar det tekniska och ekonomiska ansvaret for drift,
underhall, reparationer och utbyten, skapas en langsiktig stabilitet. Gransdragningslistan ar
darmed det primara verktyget for att sdkerstalla en forutsagbar forvaltning och en
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transparent fordelning av ansvar och darmed en tydlighet i vilken part som bekostar
funktionalitet.

Denna utvardering omfattar gallande gransdragningslista och ansvarsfordelning for
fastighetens underhall, drift och myndighetskrav kopplat till hyresavtal upprattade med
valfardsverksamheter i kommunal och privat regi.

Beskrivning av nuvarande gransdragningslistor och avtalsstruktur
Fastighetsverksamheten tillampar idag tva separata mallar for ansvarsférdelning: en for

interna valfardsverksamheter (kommunal regi) och en for externa valfardsverksamheter
(privata utforare). Grundstommen i bada listorna ar i allt vasentligt identisk och baseras pa
fastighetsbranschens standardiserade ansvarsfordelning for lokalhyra.

FOor merparten av avtalspunkterna bar hyresvarden det primara tekniska och ekonomiska
ansvaret. Exempelvis ansvarar fastighetsverksamheten for byggnadens klimatskal, barande
konstruktioner, yttertak, fasader, fasta installationer, reparationer, varmesystem och allman
ventilation. Majoriteten av gadllande avtal ar tecknade som varmhyra. Detta innebar att
kommunen som hyresvard star for risken och kostnaden for uppvarmning, fastighetsel samt
tillhandahallande av varm- och kallvatten.

En betydande skillnad mellan mallen fér den externa och interna gréansdragningslistan ar
ansvaret for 1as och larminstallationer samt tillhérande abonnemang dar de externa
hyresgasterna sjalva har ansvar for dessa delar. Hyresgasten ansvarar, utifran den
verksamhet som bedrivs, for |10sore, verksamhetsinriktning och omfattning avseende
larmldsning vilka ar kopplade till kraven fran hyresgéastens forsakringsbolag.

Overgripande bedémning av nuvarande griansdragningslistor
Den genomforda Oversynen visar att nuvarande gransdragningslistor i stort ar valfungerande

och andamalsenliga. Den grundldaggande strukturen skapar en stabil forvaltning, och
uppdelningen gallande 1as och larm mellan interna och externa parter speglar
verksamheternas olika behov pa ett bra satt.

Det finns dock tydliga utvecklingsomraden. Att merparten av avtalen idag l6per med
varmhyra innebar att hyresgasterna saknar ekonomiskt incitament att exempelvis begransa
sin energianvandning. FOr att mota fortsatta krav pa energieffektivisering och ge
verksamheterna mojlighet att paverka sin hyresniva finns det klara férdelar med att stalla
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om till en modell dar kostnaden for mediaférsorjning flyttas 6ver pa respektive hyresgast,
oavsett om verksamheten ar intern eller extern.

Att ga fran varmhyra till att hyresgasten bekostar sin egen mediaférsorjning medfoér stora
forandringar for bada parter. For fastighetsagaren minskar den ekonomiska risken genom att
fastighetsagaren skyddas mot oférutsdgbara forbrukningstoppar. Vidare blir kostnaderna an
mer rattvisande i linje med sjalvkostnadsprincipen da de faktiska driftkostnaderna belastar
den verksamhet som faktiskt genererar dem. Nackdelarna for fastighetsagaren ar initialt den
investeringskostnad som kravs for matutrustning, teknisk infrastruktur samt den 6kade
administrationen som foljer av insamling av matdata samt I6pande debitering av

hyresgaster.

Enligt “Avfallsplanen 2021 - 2032” ska kommunen férega med gott exempel genom att
arbeta med resurshushallning och avfallsférebyggande atgarder inom den egna
organisationen. Kommunen ska arbeta aktivt for att minimera mangden avfall i alla led,
detta astadkoms genom ett systematiskt arbete som ar forankrat i hela kommunen.

Det ar enligt avfallsplanen allas ansvar att atervinna sa mycket som majligt. Alla invanare och
verksamheter i kommunen ar enligt lagen skyldiga att sortera ut exempelvis returpapper,
forpackningar, elavfall, ljuskallor och batterier och ldmna dessa till de insamlingssystem som
finns tillgangliga.

Genom olika styrmedel kan kommunen mojliggdra och framja beteendeforandringar som
leder till en hogre grad av hallbarhet. | likhet med resurser sdsom exempelvis el och avfall ar
det hyresgasterna och lokalanvandarna som har majligheten att astadkomma dessa
forandringar som i forlangningen minskar miljopaverkan och darmed &ven totalkostnaden. |
enlighet med avfallsplanens periodmal for 2027 - 2029 ska mangden avfall i restavfallet som
hade kunnat hanteras via annat etablerat atervinningssystem till ar 2029 ha minskat med
minst 70 % jamfort med ar 2021. For att mota framtida krav pa ett mer hallbart och cirkulart
samhalle, skapa forutsattningar for kommunen som organisation att uppfylla malet och
samtidigt ge verksamheterna mojlighet att paverka sin kostnadsniva kan en modell dar
ansvaret och kostnaden for avfall overfors till respektive hyresgast bidra till detta, oavsett
om verksamheten ar intern eller extern.
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Utvardering av avtalslangd, underhallsansvar och
riskfordelning

Att utforma en hyresmodell innebar i grunden en strategisk balans mellan ekonomisk
stabilitet, verksamheters flexibilitet och ett langsiktigt formodgenhetsférvaltande. En val
fungerande hyresmodell ska inte bara generera en forutsagbar hyresintakt for hyresvarden
och en skalig kostnad for hyresgasten, den maste ocksa medge riskhantering utifran en
omvarld som kan paverka ekonomiska férutsattningar. Nar makroekonomiska faktorer som
inflation, fluktuerande rantor och osdkra material- och energipriser blir allt svarare att
forutse 6kar den ekonomiska risken for bada parter.

Genom att justera avtalstider och underhallsansvar kan kommunen paverka hur den
finansiella och verksamhetsmassiga risken fordelas mellan parterna for att skapa ratt

incitament.

Valfardsverksamhet (sjalvkostnadshyra)
Valfardsverksamheterna kraver langsiktig trygghet for den operativa driften. Eftersom hyran

baseras pa sjalvkostnad innebar en stor mangd framtida underhall att verksamheten bér sina
egna faktiska fastighetskostnader 6ver tid. Langa avtalstider utgor ett gemensamt intresse
for bada parter. Det sdkrar att hyresvarden hinner fa kostnadstackning for det som
investeras i fastigheten men skyddar ocksa kdarnverksamheten fran plotsliga hyreschocker da
underhallskostnaden blir mer forutsagbar. Nar valfardsverksamheterna betalar for framtida
underhall utifran sjalvkostnad kravs dock absolut transparens. Langre avtalstider for
hyresgaster inom kategorin valfard innebar emellertid en hogre risk for fastighetsdagaren om
enskilda komponenter 6kar markant i pris som inte kan pareras av indexhdjningar i
hyresavtalet. Om omfattningen av det prissatta underhallet 6verskrider budget eller om
fastighetsverksamhetens budgetanslag minskar kan de faktiska kostnaderna resultera i
storre avsteg fran den 6verenskomna hyresnivan.

Kommersiella lokaler (marknadshyra)
Externa kommersiella hyresgaster styrs av konjunkturcykler och kraver kortare eller mer

flexibla avtalstider. De ar i regel ovilliga att betala for en stor mangd langsiktigt framtida
underhall (till exempel tunga stam- eller takbyten) om deras avtal [6per ut innan nyttan av
underhallet realiseras. For externa hyresgaster i kommersiella lokaler satter marknaden dven
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ett absolut tak for totalhyran. Om méangden framtida underhall satts for hogt minskar
marginalen for hyresvarden da hyresgasten inte betalar mer an marknadshyra.

Som fastighetsdagare maste utgangspunkten vara att sakerstalla att lokalerna som hyrs ut
kommersiellt ska vara lampliga fér &ndamalet och att anpassningar och ndédvandigt
underhall genomfoérs pa ett kostnadseffektivt satt vilket skapar en marginal mellan
kostnader och intdkter.

Det innebar att hyresvarden maste vara traffsaker i sin kalkyl. Om det framtida underhallet
blir dyrare an beraknat kan hyresvarden inte krdava mer pengar av en kommersiell hyresgast
utan maste bara fordyringar sjalv.

Det invandiga underhallsansvaret bor i sa stor utstrackning som majligt ligga pa hyresgasten
sjalv for att halla nere underhallsmangden i hyran.

Strategiska kostnadstackningsmodeller: Vagval mellan
riskpaslag och sarskild finansiering

Inledning och problemformulering

Dagens hyresmodell i kommunen bygger pa en sjdlvkostnadsprincip for hyresgaster inom
kategorin valfard, samtidigt som vissa kommersiella lokaler hyressatts utifran marknadspris.
Nar forutsattningarna forandras — genom vakanser, marknadsmassiga begransningar eller
langdragna strategiska utredningar — uppstar kostnader som inte tacks av de ordinarie
hyreskontrakten.

Den centrala strategiska fragan i denna utvardering ar hur dessa tre specifika ekonomiska
risker ska finansieras:

e Alternativ 1: Riskpaslag pa hyreskollektivet. Ett generellt procentuellt paslag laggs
pa samtliga interna hyror for att bygga upp en riskbuffert inom
fastighetsverksamheten.

e Alternativ 2: Sarskild finansiering. Kostnaderna lyfts bort fran
fastighetsverksamheten och finansieras genom sarskilda budgetmedel.

Nedan redovisas resonemang, konsekvenser och strategiska rekommendationer for
respektive modell utifran dessa tva alternativ.
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Modell for kostnadstackning av vakanser
Enligt nuvarande hyresmodell har hyresgasten maojlighet att under avtalsperioden saga upp

lokalytor som ar avskiljbara och méjliga for hyresvarden att hyra ut i tillagg till uppsagning av
hyresavtalet i sin helhet. | dagslaget finansieras vakanta ytor av det samlade hyreskollektivet
genom det generella riskpaslaget. Detta innebar i praktiken att alla verksamheter inom
kategorin valfard betalar en nagot hogre hyra for att tacka upp for de lokaler som for tillfallet
star tomma. Alternativet ar en sarskild finansiering. Med en sadan modell skulle kostnaden

for kommunens totala 6verkapacitet inte drabba hyreskollektivet.

Konsekvensanalys
o Fordelar med generellt riskpaslag: Modellen ar administrativt enkel och

fastighetsverksamheten forblir helt sjalvférsorjande utan behov av sarskilda
budgettillskott.

e Nackdelar med generellt riskpaslag: Det skapar en dold subventionering.
Hyresgaster inom kategorin valfardslokaler far i likhet med hyresgaster inom
kategorin kommersiella lokaler betala for uteblivna hyresintdkter dar hyresgaster har

sagt upp delar av sina lokaler.

o Fordelar med sadrskild finansiering: Det synliggdr den faktiska kostnaden for
overkapacitet och marknadsrisk direkt pa politisk niva. Det ger politiken ett starkt
ekonomiskt incitament att styra lokalanvandningen.

o Nackdelar med sarskild finansiering: Kan inverka negativt pa
fastighetsverksamhetens incitament att minska pa kommunens overytor.

Ett generellt riskpaslag riskerar att dolja strukturella problem med tillgang och efterfragan.
Darutover blir “utspadningseffekten” storre vilket motverkar sjalva grundtanken med
sjalvkostnadshyra. Det ligger i fastighetsverksamhetens uppdrag att aktivt arbeta for att
vakanta lokaler hyrs ut till lampliga hyresgaster. Ett alternativ ar att fastighetsverksamheten
bar vakanskostnaden till dess att det utronas att det inte finns nagot teoretiskt behov av
lokalen. | praktiken innebar detta att fastighetsverksamheten behover konstatera att inget

behov for den tomstallda ytan foreligger.

Det ar viktigt att lokaleffektivisering inom kommunens bestand ses i ett storre perspektiv dar
kommunens mojliga handlingsutrymme alltid beaktas. Lokaleffektiviseringar bor saledes ses
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som en del i en langsiktig verksamhetsplanering och inte som ett verktyg dar enskilda
verksamheter minskar sitt lokalnyttjande utan att se till kommunens samlade kostnadsmassa
och utrymme for rationalisering dar nyttoeffekten blir som storst. Vakanser kan exempelvis
uppsta i samband med férandringar i hyresgastens verksamhet, vakanser kan dven uppsta
som en effekt av en omférhandling av hyra eller 6vriga kontraktsvillkor. For fastighetsobjekt
dar hela eller delar av fastighetsobjektet blir vakant ska en utredning faststalla om objektet
aterigen ska hyras ut, om det ska avyttras eller om det ska rivas. Denna utredning kan bygga
helt eller delvis pa de fakta som finns dokumenterade i fastighetsobjektets forvaltningsplan.
Hyresgaster som sagt upp lokaler erlagger ingen hyra for uppsagda lokaler bortom
avtalstidens upphoérande.

Modell for kostnadstackning da fastighetsobjekt inte kan béara sin
egen kostnad

Som tidigare redogjorts i denna rapport sa ska hyresnivaerna, i enlighet med jordabalken,
vara skaliga (marknadsmadssiga). Om den i uppsdgningen begarda, framraknade
sjalvkostnadshyran Overstiger vad som kan bedémas utgdra marknadshyra riskerar
kommunen att bli skadestandsskyldig. Aven hir dr verktyget som star till buds enligt
nuvarande utformning av hyresmodellen det sa kallade riskpaslaget. | praktiken innebar det
att de underskott som uppstar nar lokaler inom valfardskategorin inte kan bara sina faktiska
kostnader pa marknaden, jamnas ut genom att det generella riskpaslaget for 6vriga
fastigheter darfor maste héjas. Modellen kan tillampas dven for hyresgaster inom den
kommersiella kategorin dar kommunen tillampar marknadshyra. Skulle en bedémd
marknadshyra kraftigt understiga sjalvkostnadshyran skulle modellen kunna trada i kraft
aven har.

Konsekvensanalys
o Fordelar med riskpaslag: Fastighetsverksamheten kan uppratthalla ett nollresultat pa

sista raden utan att behdva ansoka om externa tillskott for olonsamma fastigheter.

e Nackdelar med riskpaslag: Interna kdrnverksamheter tvingas betala 6verpriser for
sina lokaler for att bidra till finansiering av oldnsamma kulturhistoriskt viktiga eller
strategiska objekt. Detta snedvrider transparensen och strider mot kommunallagens
princip om en rattvisande internprissattning.
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e Fordelar med sérskild finansiering: Fastighetsverksamheten kan agera affarsmassigt
och redovisa faktiska kostnader. Om mellanskillnaden mellan marknadshyra och
sjalvkostnadshyra finansieras sarskilt blir den kostnaden synlig och beslutas i den
ordinarie budgetprocessen.

Fastighetsverksamheten ska i grunden redovisa varje objekts faktiska sjalvkostnad. For de
lokaler dar sjdlvkostnadshyran éverstiger marknadshyran kan underskottet tackas genom en
sarskild finansiering. Genom att synliggora kostnaden blir det aven tydligt hur mycket
kommunens politiska mal och subventioner faktiskt kostar. Kostnaden doljs inte i
fastighetsverksamhetens interna system.

Darutover kan det argumenteras for att kommunens kdrnverksamheter (sasom skola och
omsorg) bara ska betala for sina egna lokaler och inte betala dverpriser for att tacka upp for
olonsamma kommersiella eller strategiska fastigheter.

Modell for finansiering under strategiska utredningsskeden
Nar en lokal tomstalls och det ordinarie hyreskontraktet upphor, uppstar ofta ett tidsmassigt

glapp innan fastighetens framtid ar slutgiltigt faststalld. Lokalen gar da in i ett
utredningsskede. Det handlar om fastighetsobjekt dar kommunen behdver utreda och fatta
strategiska beslut om huruvida byggnaden ska rivas, saljas eller byggas om for helt andra
andamal eller om detaljplanen for omradet ska dandras.

Att driva kommunala planprocesser, genomfora tekniska forstudier och na fram till politiska
beslut ar processer som av naturliga skal tar lang tid, inte sallan flera ar. Under hela denna
utredningsperiod fortsatter fastigheten att generera faktiska kostnader. Det handlar bland
annat om nodvandig fastighetsdrift, bevakning for att forhindra skadegoérelse och
objektsspecifika kapitalkostnader (avskrivningar och rantor).

| dagens hyresmodell finns ingen separerad hantering for dessa objekt, vilket innebar att
kostnaderna under utredningstiden i praktiken faller tillbaka pa hyreskollektivet. Denna
modell syftar till att bryta den principen. Syftet ar att definiera hur och av vem dessa
I6pande tomstallningskostnader ska finansieras under den tid som fastigheten ar vakant och
foremal for centrala strategiska 6vervaganden.
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Konsekvensanalys
o Fordelar med riskpaslag: Inga omedelbara sarskilda budgeteffekter uppstar under

utredningstiden. Kostnaden "bakas in" i den |I6pande driften.

e Nackdelar med riskpaslag: Kommunala utredningar och planprocesser tar ofta flera
ar. Att belasta fungerande verksamheter med kostnader for en fastighet som ar
tagen ur drift kan bedémas vara oskaligt. Dessutom uppstar ett allvarligt
incitamentsproblem: om kollektivet automatiskt svaljer kostnaden minskar det
politiska trycket pa att fatta nodvandiga och vagledande beslut.

o Fordelar med sdrskild finansiering: Skapar en direkt ekonomisk koppling till
beslutstrogheten. Nar tomstallningskostnaden synliggdrs med sarskilt beslutade
budgetmedel 6kar sannolikt incitamentet att inom rimlig tid fatta ett slutgiltigt beslut
som sanker kommunens totalkostnad och eller méjliggor en utveckling i positiv
riktning.

o Nackdelar med sarskild finansiering: Kan inverka negativt pa
fastighetsverksamhetens incitament att aktivt arbeta for nédvandiga forandringar i
kommunens lokalbestand.

Att belasta hyreskollektivet via ett riskpaslag for fastigheter under avveckling kan synas
motverka hela idén med en transparent hyresmodell. S3 fort en lokal &r tomd och en
strategisk utredning initieras, bor fastighetens I6pande kostnader finansieras med en sarskild
budget. Detta medverkar till sjalvkostnadsprincipens bevarande, motverkar hyreshéjningar
for karnverksamheten och synliggor kostnaden for kommunens strategiska inriktningar.
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Sammanfattning och rekommendationer

Ekonomiska konsekvenser av inférandet av ny hyresmodell
Effekterna av den nya hyresmodellen har inte inneburit inte en generell hyreshojning for

valfardssektorn som helhet. Den mest patagliga kostnadsokningen aterfinns inom
forskoleverksamheten. Forskolor i kommunal regi uppvisar en faktisk hyresékning pa 22,0
procent (fran 17 545 tkr ar 2024 till 21 399 tkr ar 2026), medan forskolor i privat regi har
okat med 17,0 procent. Denna utveckling speglar att férskolorna haft mycket gynnsamma
och underprissatta hyresnivaer i den tidigare hyresmodellen. | ett scenario dar samtliga
externa forskoleavtal fullt ut hinner omférhandlas enligt den nya modellen, berdaknas den
hypotetiska 6kningen for privata férskolor uppga till 37,9 procent jamfort med den gamla
modellen.

| kontrast till férskolornas 6kade kostnader har grundskolor och gymnasieskolor i stéllet fatt
sankta hyresnivaer till féljd av den nya modellens objektsspecifika berdkningsgrund.

e Grundskolan: Den faktiska debiteringen minskade mellan 2024 och 2026 med 2,9
procent for kommunal regi och med 2,1 procent for privat regi. | det fullt utbyggda
scenariot for 2026 blir den hypotetiska sankningen 5,3 procent for den kommunala
grundskolan jamfért med om den gamla modellen hade fortsatt galla.

e Gymnasieskolan: Kommunal regi (Danderyds gymnasium, exklusive tillaggshyra for
"A-skeppet") uppvisar en faktisk hyressankning pa hela 21,8 procent.

Inom kategorin sarskilda boenden ar bilden delad; boenden i privat regi ligger kvar pa en
oférandrad faktisk debitering (0,0 %), medan boenden i kommunal regi har 6kat med 11,3
procent. Idrottshallar i kommunal regi uppvisar en faktisk sdankning pa 8,6 procent.

Sammantaget visar det faktiska utfallet for hela valfardsbestandet en svag total minskning av
de debiterade hyrorna med -0,8 procent (fran 204 872 tkr ar 2024 till 203 152 tkr ar 2026).
Den totala effekten av den nya modellen vid full implementering (om samtliga avtal varit
omforhandlade ar 2026) visar en teoretisk sdnkning av kommunens samlade hyresdebitering
med 2,6 procent (fran 209 735 tkr till 204 276 tkr).

Detta visar tydligt att den nya hyresmodellen har fungerat som ett omférdelningsverktyg i
linje med sjalvkostnadsprincipen. Den korrigerar historiska skevheter och flyttar
kostnadsansvaret till fastighetsobjektsniva, snarare an att driva en generell hyresdrivande
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effekt over hela linjen. Att utvarderingen goérs under en 6vergangsperiod innebar dock att
slutresultatet kan komma att paverkas av rorliga parametrar sasom framtida inflation och
indexupprakningar.

Sjalvkostnadsprincipen
Vid férvaltning av kommunens fasta egendom och vid lokaluthyrning ar utgangspunkten att

kommunen ska ta ut marknadshyra. Det finns dock en mdjlighet att gora ett undantag fran
att ta ut marknadshyra om det syftar till att tillgodose ett allmant, kollektivt intresse for
allménnyttiga och ideella &ndamal. Kommunen kan utifran detta motivera sitt beslut att
tillampa sjalvkostnad som grund for hyressattning av lokaler inom valfardsverksamhet.

For att hyressattningen ska vara kommunalrattsligt legitim kravs dven att den inte kan anses
utgodra ett otillatet gynnande av enskild. Den nu antagna hyresmodellens uppbyggnad med
debitering for objektsspecifika forvaltningskostnader innebar en riskminimering for en
hyressattning som otillatet gynnar en enskild aktor. Hyresmodellens nuvarande konstruktion
innebar ocksa att de objektiva kriterierna som ar uppstallda tillampas konsekvent, dvs att
lika fall behandlas lika.

Den huvudsakliga hyresrattsliga risken med att tillampa sjalvkostnadshyra ar emellertid
risken for skadestandsskyldighet i och med hyresgastens indirekta besittningsskydd. Risken
foreligger huvudsakligen i situationer dd kommunen sager upp hyresgasten for
villkorsandring och hojer hyran. Om den i uppsadgningen angivna, framraknade
sjalvkostnadshyran Overstiger vad som kan bedémas utgdra marknadshyra riskerar
kommunen att bli skadestandsskyldig.

Om den hyra kommunen hyresvarden begart varit oskalig har hyresgasten ratt till ersattning
for skada. Risken for att aktualisera det indirekta besittningsskyddet och hyresgastens ratt
till skadestand kan undvikas genom att pa férhand berdkna marknadshyran for lokalen i syfte
att sdkerstalla att begard sjalvkostnadshyra inte kan bedémas vara oskalig.

Det ligger i kommunens intresse att I6pande fora dialog med hyresgaster om lokalen, dess
nyttjande och kommande atgardsbehov och hyresvillkor. Det ar saledes viktigt att
kommunens samlade fastighetsstrategi och de objektsspecifika forvaltningsplanerna
vagleder arbetet i samband med eventuell uppsagning for villkorsandring och hdjning av
hyran. Det ligger i det allmannas intresse att kommunen har ett anpassat, lokaleffektivt
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fastighetsbestand som Over tid inte uppvisar stora avvikelser mellan sjalvkostnad och
marknadshyra.

| de hypotetiska, framtida, fall dar sjalvkostnadshyran bedéms overstiga marknadshyran for
ett specifikt fastighetsobjekt kommer kommunen forhalla sig till den bedémda
marknadshyran forutsatt att det specifika fastighetsobjektet ar langsiktigt och att
kommunen som agare ser positivt pa fortsatta investeringsataganden.

Succesiv implementering av hyresmodellen
Forvaltningen konstaterar att en successivimplementering kan inféras och att det initiala

intaktsbortfallet bor tas inom fastighetsverksamhetens egna ramar da det inte ror sig om
nagra betydande summor. Att kostnaderna blir hogst hanterbara forstarks av den
ekonomiska analys som gjorts, som visar att den nya hyresmodellen inte har lett till hogre
hyror for alla verksamheter. En etappvis upptrappning under det forsta avtalsaret skulle
mildra 6évergangen dar den bast behdvs, utan att krav pa tillkommande budgetmedel ar
nodvandiga.

Modellen aktiveras genom tre faststallda och objektiva kriterier:
1. Malgrupp: Galler primart befintliga eller nya hyresgaster inom valfardsverksamhet.

2. Troskelvdrde: Modellen aktiveras om hyreshojningen overstiger kommande KPI-
indexering med 20 procent eller mer.

3. Auvtalsldangd: Forutsatter att hyresgasten tecknar ett avtal pa minst tre ar eller langre.

Sjalva hyresjusteringen sker stegvis dar full hyra erlaggs forst fran manad 13. For att
minimera den ekonomiska risken inférs en sparrregel med retroaktiv
aterbetalningsskyldighet om hyresgasten mot formodan skulle avflytta i fortid.

Nar det galler finansieringen av det tillfalliga intaktsbortfallet forordas en hantering inom
fastighetsverksamheten.
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Principer for ansvarsfordelning och princip for gransdragning
For bade interna och externa verksamheter som ar hyresgaster innebar overflyttande av

ansvar for media och avfall till hyresgasterna flera tydliga fordelar. Den framsta fordelen ar
att kostnaderna for media och avfall blir paverkbara. Hyresgasten kan darmed aktivt minska
sina kostnader genom anvanda media, och avfallshantering mer resurseffektivt genom att
slacka belysning, sakerstalla att fonster och dorrar stangs, spara pa vatten, och sortera ut
avfallsfraktioner. Detta bidrar i sin tur till en 6kad miljdmedvetenhet, da en synlig
forbrukning skapar engagemang och motiverar till beteendeforandringar hos personalen.
Dessutom skapar systemet en stor transparens eftersom hyresgasten endast betalar for sin
egen faktiska forbrukning.

Samtidigt medfor modellen vissa nackdelar som verksamheten behdéver férhalla sig till. Det
uppstar en 6kad ekonomisk osakerhet eftersom driftskostnaden blir rorlig, vilket gor det
svarare att budgetera i forvag jamfort med om man hade haft en fast varmhyra. Det innebar
ocksa ett visst administrativt ansvar. Avseende mediakostnader kommer hyresgasten att ha
incitament att folja forbrukningar over tid for att pa sa satt styra det egna beteendet till det
mest ekonomiskt hallbara. Rérande avfall kommer hyresgasten att behéva ta ett ansvar for
hur avfall sorteras, dimensionering av antal avfallskarl for den I6pande verksamheten samt
hur miljérum skots och stddas for att inte drabbas av onddiga kostnader.

En forandring i ansvarsfordelning for mediakostnader och avfallskostnader innebar inte
nagon 6kning av kommunens samlade kostnader. Initialt ar férandringen kostnadsneutral.
De kostnader som overfors till hyresgasterna for media och avfall skulle métas av en
justering av grundhyran med motsvarande belopp i enlighet med sjadlvkostnadsprincipen.

Det som forandras ar att styrningen till stora delar hamnar hos hyresgasterna dar
mojligheten att paverka forbrukningen ar som storst, dar minskade kostnader framgent
utgor ett reellt scenario.

Slutligen kan konstateras att det ar praxis pa hyresmarknaden att som fastighetsagare hyra
ut lokaler dar verksamheterna sjalva bekostar media- och avfallshamtning. Ett inférande av
en sadan modell skulle darfor snarare ses som en anpassning till det som redan ar
vedertaget.

Forslag om utredning och steg infér majlig implementering
Innan beslut om implementering fattas foreslas forvaltningen initiera och genomfora ett

formellt utredningsarbete. Det forsta och mest kritiska steget ar att genomfora en
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omfattande inventering av fastighetsbestandet for att sdkerstélla vilka forutsattningar som
rader for respektive fastighetsobjekt, detta for att kunna bedéma hur en separerad méatning
ska kunna genomfdras och till vilken kostnad. Aven utredning om hur hyressystemet méaste
anpassas till automatisk debitering av mediakostnader behdver genomféras. For interna
verksamheter krdavs exempelvis nya rutiner for internfakturering.

Utredningen bor dven innefatta en detaljerad berdkning av investeringskostnaderna for
inkdp och installation av matutrustning, systemintegration for debitering.

En langsiktig process kopplad till avtalstider
Det ar viktigt att betona att detta ar ett langsiktigt strategiskt arbete som stracker sig 6ver

flera ar da inférandet maste synkroniseras med gallande hyresavtal:

e Externa avtal: De externa hyresavtalen &r juridiskt bindande under sina respektive
avtalsperioder. Overgdngen till individuell debitering kraver en villkorsandring och
omforhandling av grundhyran. Implementeringen maste darfor ske successivt i takt
med att de externa avtalen |6per ut eller nar sina uppsagnings- och
omfoérhandlingsfonster.

e Interna avtal: For de interna valfardsverksamheterna finns en storre flexibilitet, vilket
innebar att dessa lokaler med fordel kan fungera som pilotprojekt i ett tidigt skede av
processen.

Genom att skynda langsamt och lata implementeringen styras av avtalstiderna sadkerstélls en
grundlig process, samtidigt som férvaltningen hinner bygga upp den administrativa kapacitet
som kravs for att hantera den framtida avfalls- och mediadebiteringen.

D3 det innebar en stérre omstallning och en betydande férandring i kostnadsansvar finns ett
stort behov av tydlig information gentemot hyresgaster om skalen till férandringen och vad
ansvarets fordelning kommer att betyda i praktiken.

Strategiska kostnadstackningsmodeller
Ett generellt riskpaslag pa hyreskollektivet bor endast anvandas for risker kopplade till

exempelvis uppkomna vattenskador, brander, tvister med leverantorer samt kostnader for
byggkreditiv. Det ar inte lampligt eller rimligt att ett riskpaslag pa hyreskollektivet finansierar
lokaleffektivisering i form av vakanser, fastighetsobjekt som i grunden inte kan bara sina
egna kostnader eller fastighetsobjekt som ar féremal for strategiska utredningar.
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En hyresmodell syftar till att agera regelverk for hur hyressattning ska ske, vilka villkor som
ska galla mellan hyresvard och hyresgast och att hanteringen ska vara likvardig mot alla
hyresgaster inom samma verksamhetskategori. Den antagna hyresmodellen syftar till att
visa pa respektive fastighetsobjekts specifika forvaltningskostnader, med andra ord vad
sjalvkostnaden for det enskilda fastighetsobjektet uppgar till. Att utga fran de kostnader som
ar kopplade till de specifika objekten ska foretradesvis leda till en kostnadsmedvetenhet och
ligga till grund for valgrundade beslut. En hyresmodell kan sannolikt inte formuleras eller
utformas pa ett sddant satt att alla situationer omfattas for att pa sa vis ha en sa kallad
handbok for effektivitet. En hyresmodell kan och boér inte fungera som en ersattning for en
fastighetsstrategi, med det menas att en hyresmodell inte kan vaga in alla aspekter,
problemsituationer som snarare bor adresseras av en fastighetsstrategi.

En hyresmodell bér vara utformad pa ett sadant satt att den hanterar fragor som
aterkommande férekommer och som ar naturligt kopplade till det langsiktiga
fastighetsbestandet. Det ar inte praktiskt genomfdrbart att hyresmodellen ska beakta
tillfalliga 16sningar sasom exempelvis de bostadsmoduler som anskaffades i samband med
den uppkomna flyktingkrisen. Fastighetsforvaltning ar langsiktig och forutsattningarna for
finansiering av kommunens fastighetsbestand bor saledes ocksa ha en inneboende
langsiktighet. Det ar inte heller efterstravansvart att fastighetsverksamheten far ett flertal
olika satt for att finansiera den |I6pande operativa verksamheten.

Att langsiktigt vakanta ytor som inte ar uthyrningsbara eller utgérs av ytor som ur ett
strategiskt perspektiv inte ska hyras ut bor inte finansieras via intakter fran det samlade
hyreskollektivet. Det ar i likhet med exempel fran andra kommuner klokt att skapa en sa
kallad lokalbank med fastighetsobjekt som I6pande finansieras med sarskilda medel. Hur den
specifika finansieringslosningen ser ut behover studeras ndrmare, men klart ar att langsiktigt
tomstallda lokaler inte bor finansieras via det generella riskpaslaget. Under 2026 uppgar den
uteblivna hyresintakten for vakanta ytor som fastighetsverksamheten bedémt som ej
uthyrningsbara till cirka 5 miljoner kronor som da skulle hanteras via en sarskild finansiering.
| den antagna hyresmodellen mojliggors uppsagningar av del av lokalytor om krav pa
avskiljbarhet samt brandcellsgranser tillgodoses. For fastighetsobjekt dar verksamheten
exempelvis sager upp del av en lokal eller en fristdende byggnad i direkt anslutning till 6vriga
verksamhetslokaler kan en uthyrning till annan aktor forhindras av den priméara hyresgéastens
verksamhet. Pa en skolgard kan det vara omojligt att tillata andra hyresgaster av
sikerhetsskal. Aven denna aspekt behdver darfor hanteras ytterligare. Rekommendationen
ar att en inventering och analys av en modell for vakanshantering utreds.
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Betraffande modell for kostnadstackning av fastighetsobjekt som inte kan bara sin egen
kostnad kan det vara pa sin plats att sarskilja mellan olika objekt och verksamhetskategorier.
For de fastighetsobjekt som ligger inom kategorin valfard kan det resoneras for att
fastighetsverksamheten ska ha ett incitament, utifran sin profession, att arbeta foér en
ekonomi i balans. Detta arbete kan ses som ett tvadelat arbete dar alla atgarder for att na
ekonomi i balans for det specifika fastighetsobjektet ska vidtas i det [6pande
forvaltningsuppdraget, om det inte visar sig mojligt ska fastighetsverksamheten i samarbete
med berord hyresgast se over mojligheten att finna en alternativ lokallésning som ar mer
ekonomiskt fordelaktig och som ligger i linje med en kommunal fastighetsstrategi. For
sarskilda fastighetsobjekt sasom exempelvis objekt med sarskilda kulturvarden boér det
finnas en modell som finansierar fastighetsverksamhetens driftunderskott. Sarskilda
fastighetsobjekt sdsom exempelvis kulturfastigheter ses ofta som langsiktiga fastighetsobjekt
som ska kvarsta i kommunens dgo och det finns i de flesta fall ett ytterst begransat
handlingsutrymme for att uppna ekonomi i balans fér den typen av fastighetsobjekt. Dessa
sarskilda fastighetsobjekt finns i bade kommunens och Djursholms AB:s dgo. En inventering
for att klassificera vilka fastighetsobjekt som ska hora till kategorin kulturfastigheter, samt
en ekonomisk analys av dessa, bor framgent genomfdoras samt inforlivas i langsiktiga
forvaltningsplaner. Rekommendationen ar att en inventering och analys av en modell for
kostnadstackning av fastighetsobjekt utreds.

Betraffande modell for fastighetsobjekt som ar under strategisk utredning ar det rimligt att
argumentera for en sarskild finansiering utanfor den ordinarie hyressattningen. Grunden for
den argumentationen kan ses i skillnaden mellan ansvar mellan en teknisk
namnd/fastighetsnamnd och kommunstyrelsen. En teknisk namnd/fastighetsnamnd
ansvarar for I6pande drift och forvaltning av fastighetsbestandet, nar ett fastighetsobjekt har
konstaterats sakna behov i den kommunala lokalférsoérjningen éverlamnas berért objekt till
kommunstyrelsen. Aven i sirskilda fall dar kommunstyrelsen pa eget initiativ fattar beslut
om sarskilda utredningar syftande till att andra inriktning eller avyttra specifika
fastighetsobjekt kan resoneras for att den tekniska namndens/fastighetsnamndens
finansieringsansvar for den I6pande driften och férvaltningen upphor. Det finns inga
mojligheter for den tekniska néamnden/fastighetsnamnden att fullgora sitt uppdrag da
intdktssidan ar 1ast i avvaktan pa kommunstyrelsen beslut. Med det sagt menas inte att
ansvaret for I6pande drift och forvaltning forflyttas fran teknisk namnd/fastighetsnamnd till
kommunstyrelsen, utan det ar endast en sarskild finansiering som foértydligar ansvaret.
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Rekommendationen &ar att en inventering och analys av en modell for kostnadstackning av
fastighetsobjekt i strategiska utredningsskeden utreds.
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