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Socialndmnden 2023-06-14

Remissvar over forslag till hyresmodell 2023

Arendet

Tekniska kontoret har pa tidigare uppdrag av fastighetsndmnden framarbetat
ett forslag till hyresmodell vilken avser kommunens och Djursholms AB:s
samlade fastighetsbestand.

Hyresmodellen beskriver principer och berékningsgrunder for hyresséttning
for hyresgéster inom respektive verksamhetsomrade.

Infor beslut i kommunstyrelsen har tekniska kontoret gjort bedomningen att
berdrda ndmnder som forhyr lokaler eller har tillsynsansvar av verksamhet
som hyr lokaler bor fa mojlighet att yttra sig.

Socialndmnden foreslas stilla sig bakom foreslagen hyresmodell.
Kostnadsbaserade internhyror pa objektsniva, sd kallade sjidlvkostnadshyror,
ar den vanligaste hyresmodellen bland landets kommuner som tilldmpar
internhyror. Med den nya modellen blir kostnaderna mer transparenta och
varje ndmnd far béra sina faktiska kostnader enligt sjdlvkostnadsprincipen

Den ekonomiska och budgetmaéssiga paverkan bor ytterligare ses over infor
genomfdrande av ny hyresmodell. Aven forutsittningarna for
hyreskompensationer genom kommunens erséttning till utforare bor ses
Over for att forutséttningarna ska vara likvardig.

Socialforvaltningens forslag till beslut

Socialnimnden antar foreslaget yttrande till kommunstyrelsen dver forslag
till ny hyresmodell.

Bakgrund

Fastighetsnimnden beslutade den 27 oktober 2022 (§ 63) att uppdraget
avseende ny hyresmodell skulle utokas till hela kommunens och Djursholms
AB:s fastighetsbestand.

Hyresmodellen beskriver principer och berékningsgrunder for hyresséttning
for hyresgéster inom respektive verksamhetsomrade.

I forslaget till ny hyresmodell foreslés en sjélvkostnadsmodell for
hyresséttning avseende vélfardsverksamheter som disponerar lokaler 1
kommunens eller Djursholms AB:s dgo. For hyresgéster som bedriver
ndringsverksamhet som inte beddoms ingd 1 det kommunala kdrnuppdraget
forordas en marknadsmaissig hyressattning.
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Socialforvaltningens utredning

Socialforvaltningen har verksamheter i kommunal- och privat regi som hyr
lokaler av kommunen och Djursholms AB:s fastighetsbestind.

Foreslagen princip innebér att fastighetsndmndens/ tekniska nimndens
kostnader fordelas ut per hyresgést och belastar den som brukar lokalen.
Socialforvaltningen har inget emot hyresmodellen. Hyran baseras i grunden
pé de bokforingsmissiga kostnaderna for lokalerna. Socialférvaltningen
anser att det dr av stor vikt att de objekt som socialfoérvaltningen betalar hyra
for alltid har en gransdragningslista 6ver vad hyresvérden, respektive
hyresgisten ansvarar for.

En nyproducerad lokal kommer med denna princip alltid att ha en hogre
kostnad i jamforelse med en dldre lokal 4&ven om standarden eller
verksamhetsnyttan bedoms likvérdig. Den sjélvkostnadsbaserade hyran
kommer dven att variera under hyresperioden beroende pa hur kostnaderna
for objektet okar eller minskar, exempelvis som en f6ljd av underhall och
renoveringar. Nackdelen ar att ndgon ldngsiktig forutsdgbarhet for
lokalhyran pa objektsniva inte finns, men kan mojligen existera pd en
overgripande niva.

En viktig princip for sjélvkostnadshyran ér att alla investeringar som gors i
objektet kommer behdva finansieras genom hyresgéstens hyra och budget,
oavsett om behovet av investeringen dr pakallad av hyresgisten eller inte.
Hyresgisten saknar exempelvis mdjlighet att pa egen hand péverka om
hyresvérden atgérdar eftersatt underhall eller vilken standard som géller for
nyproduktion och inhyrningar. En tydlig pdverkansmdjlighet for
hyresgésten finns dock 1 hur ménga och framfor allt hur stora lokaler man
anvénder.

Ekonomiska konsekvenser

Socialforvaltningen tolkar att forslaget kommer leda till en omférdelning av
kostnader, dar vissa verksamheters lokalkostnader kommer att 6ka vid
inférandet och andra verksamheters lokalkostnader kommer att minska.

For att socialforvaltningen ska kunna bedoma de ekonomiska
konsekvenserna behovs ett underlag pé kostnadsutvecklingen over tid. Ett
mer specificerat underlag med kostnaderna for framtida forvaltning och
investerings, samt underhallsplaner och hur kostnaderna slér avseende
gemensamma ytor och hyra for de boende, pa respektive objekt. Underlaget
beddoms behdvas for att ge en helhetsbild. Om det foreligger stora
renoveringar och investeringar som kommer medfora kraftigt 6kade
hyreskostnader for verksamheterna behover detta tas hinsyn till i framtida
budgetarbete.

Socialforvaltningens yttrande

Socialndmnden foreslés stélla sig bakom foreslagen hyresmodell.
Kostnadsbaserade internhyror pa objektsniva, sé kallade sjalvkostnadshyror,
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ar den vanligaste hyresmodellen bland landets kommuner som tilldmpar
internhyror. Socialférvaltningen har inget emot hyresmodellen. I den nya
modellen blir kostnaderna mer transparenta och varje ndmnd far béra sina
faktiska kostnader enligt sjdlvkostnadsprincipen.

De ekonomiska konsekvenserna som den nya modellen f6r med sig ar svar
att ta stéllning till i dagslaget. Kompletterande underlag behdvs for att
kunna ge en helhetsbild pa objektsniva och over tid.

Dar det finns bade offentliga och privat utférda verksamheter behdver det
finnas tydliga regler for hur resurserna fordelas till de aktérer som utfor
verksamheten. Det fér inte finnas nigon sidrbehandling mellan offentlig och
privat sektor utan forutsittningarna ska vara jamlika, konkurrensneutralitet
ska rada.

Socialforvaltningen gér bedomningen att den ekonomiska och
budgetmaissiga paverkan ytterligare bor ses dver infor genomforande av ny
hyresmodell. Aven forutsittningarna for hyreskompensationer genom
kommunens ersittning till utforare bor ses dver for att forutsdttningarna ska
vara likvérdiga.

Barnperspektivet

Socialforvaltningen bedomer att det inte medfor nigra konsekvenser for
barn och unga da det beror verksamheter for vuxna.

Britt-Marie Ekstrom
socialdirektor

Handlingar 1 drendet

1. Tjénsteutldtande Remissvar dver forslag till hyresmodell 2023

2. Forslag till yttrande 6ver forslag till hyresmodell

3. Bilaga KSFX 2023-05-15 § 23 Remittering av forslag till
hyresmodell

4. Foreslagen hyresmodell {or fastigheter 4gda av kommunen och
Djursholms AB

Expedieras
Kommunstyrelsen
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