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Arendet

Den 15 maj 2023 § 23 beslutade kommunstyrelsen fastighets- och
exploateringsutskott att framtaget forslag till ny hyresmodell ska remitteras
till tekniska ndmnden, utbildningsndmnden, socialnimnden, och kultur- och
fritidsndmnden.

Tekniska kontoret stéller sig bakom val av en sjalvkostnadsmodell eftersom
modellens relativa enkelhet leder till mindre administration och att nyttjaren
av varje enskilt objekt betalar de faktiska kostnader som &r knutna till
fastigheten vilket forenklar och effektiviserar nimndens ekonomiska
uppfoljning. Tekniska kontoret vill darutover understryka att en extern
finansiering av bostdderna behdver komma nédmnden till godo.

Avseende forslag till 1agsta, respektive, hogsta niva for KPI-indexering ar
det tekniska kontorets bestimda uppfattning att inga begriansningar byggs in
1 modellen.

Gillande implementeringen av ny hyresmodell dr den samlade bedomningen
att det finns en betydande risk att en ekonomisk obalans kan uppstd med
betydande problematik kring budgetering och budgetuppfoljning. Tekniska
kontorets medskick infor den fortsatta beredningen av drendet blir dérfor att
en sdrskild utredning bor uppdras tekniska ndmnden med fokus pa
implementeringens ekonomiska och tidsméssiga genomforbarhet.

Tekniska kontorets forslag till beslut
Tekniska nimndens beslut

Tekniska ndmnden antar foreslaget yttrande och Gverlamnar det till
kommunstyrelsen som svar pa remissen.

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.

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

Den 15 maj 2023 § 23 beslutade kommunstyrelsen fastighets- och
exploateringsutskott att framtaget forslag till ny hyresmodell ska remitteras
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till tekniska ndimnden, utbildningsndmnden, socialnimnden, och kultur- och
fritidsndmnden.

Kommunstyrelsen beslutade om att medskicket infor tekniska ndmndens
yttrande blir att beakta modellens grundprinciper kopplade till ekonomiska
forutséttningar och dess kommande implementering dér dven val av modell
for indexupprikningar enligt KPI behover diskuteras.

Tekniska kontorets utredning
Beskrivning av foreslagna modeller

Hyresmodell for fastighetskategori vélfard, omfattas av hyresgister som
bedriver vélfardsverksamhet, exempelvis skola, forskola,
foreningsverksamhet, lokalhyresavtal i gruppboende, serviceboende, och
sdrskilda boenden.

For lokaler inom fastighetskategori vilfardsverksamhet” foreslés en
sjilvkostnadsbaserad hyresséttning pa objektsnivd. Modellen innebér att
hyresgésterna betalar for de lokaler som verksamheterna i praktiken hyr och
nyttjar utan ndgon utjimning mellan fastighetsobjekt och verksamheter.
Hyresnivéerna for respektive lokal baseras pé de totala kostnaderna som
aktuell lokal har. For inhyrda lokaler tillimpas hyressattningen utifrdn
kommunens externa hyreskostnad samt dvriga tilldggskostnader, exempelvis
media, fastighetsskatt, underhdll samt administration.

Hyresmodellen for kommersiella lokaler omfattas av samtliga lokaler 1 vilka
kommersiell verksamhet bedrivs. Kommersiell verksamhet definieras hér
som verksamhet vilken inte ingédr i kommunens kdrnuppdrag.

For lokaler inom kommersiell verksamhet foreligger en marknadsbaserad
hyressittning pd objektsnivd. Modellen innebér att hyresgésterna betalar
samma hyra som lokalen skulle uppga till pa den privata
fastighetsmarknaden.

Indexreglering

Hyresmodellen baseras pa respektive hyresobjekts kostnader foregaende ar
med upprikning av konsumentprisindex (KPI) samt riskpaslag. Eventuella
lagsta- och hogstanivier avseende KPI-upprikningen &r inte bestdmda i
forslaget som ligger till grund for detta yttrande.

Vakanta lokaler

I modellen foreslds inget riskpédslag” for vakanta lokaler. Den reella risken
ligger ddrmed pa tekniska ndimnden att hantera.

Redan idag finns mycket generosa riktlinjer for lokaluppsdgningar dér
hyresgésterna har mgjlighet att sdga upp delar av sina lokaler om dessa
beddms vara avskiljbara (FN 2019/0160 § 43). Dock ér kravet just att
lokalerna maste vara avskiljbara. Att kunna sdga upp enstaka klassrum
innebdr ofta ingen ekonomiskt sund vég for kommunen att ga. Undantaget
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avseende finansiering av kommunstyrelsen for tomma lokaler foreligger
dock om lokalen bedoms behdva vara tomstdlld utifran strategiska skil (se
kommunens antagna uthyrningsstrategi, KS 2020/0174 §91).

Ekonomiskt utfall 2022

Nedan redovisas det ekonomiska utfallet 2022 utifrén indelning av lokaler 1
verksamhetskategorier som kommer ligga till grund for forslag till
hyresmodell.

Det ekonomiska utfallet ar driftnetto (resultat)! plus gemensamma
kostnader? som ar fordelat per fastighetsobjekt (per kvm).

Det ar tre verksamhetskategorier (férskola, kommunal administration och
bostdder) som tillsammans hade ett negativt utfall om cirka 20 miljoner
kronor. De Ovriga verksamhetskategorierna hade ett positivt utfall om cirka
20 miljoner kronor.

Tabell 1: Det ekonomiska utfallet for respektive verksamhetskategori
ar 2022 i miljoner kronor

Verksamhetskategori Utfall 2022 | Foreslagen hyresmodell
i mnkr

Forskola ca-4,3 Vaélfardsverksamhet
Grundskola ca 5,3 Vaélfardsverksamhet
Gymnasieskola ca 6,8 Valfardsverksamhet

Vard- och omsorgslokaler ca4,1 Valfardsverksamhet
Kultur- och fritidslokaler ca 3,7 Valfardsverksamhet
Kommunal administration ca-3,2 Valfardsverksamhet
Kommersiella lokaler ca 0,6 Kommersiella

Bostader ca-12,7 Bostader

Tekniska kontoret kan utifrén ndimndens ekonomiska utfall 2022 konstatera
att en obalans avseende hyresintékter och lokalernas faktiska kostnad
foreligger inom vissa verksamhetskategorier. En vergang till
sjdlvkostnadshyra skulle utifran utfallet 2022 resultera i bade hojningar och
sankningar sett till verksamhetskategorierna aggregerat.

Verksamhetskategorin “bostdder” har ett betydande underskott.
Hyresséttningen inom denna kategori ligger utanfor foreslagen hyresmodell

! Driftnetto (resultat) definieras som en fastighets hyresintikter minus dess drift- och
underhéllskostnader, fastighetsskatt och komponentavskrivningar.

2 Gemensamma kostnader definieras som kostnader som fastighetsavdelningen har som
inte ar fordelade pé ett fastighetsobjekt.
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da hyresnivaerna utgér fran forhandlingar med hyresgastféreningen enligt
bruksvirdesprincipen.

Omforhandling av hyresavtal

Hyresmodellen foreslds gélla frén 1 januari 2024. Interna hyresavtal kan
justeras omgaende medan kommersiella avtal foljer 6verenskomna
avtalstider 1 hyreskontrakten. Detta innebér att nya hyresnivaer inte kommer
att vara inforda for samtliga externa avtal som tekniska ndmnden har med
sina hyresgéster.

En omforhandling av hyresnivaer for externa hyresgéster foregés alltid av en
formell uppségning enligt de avtalstider som giller. Fastighetsdgaren
presenterar 1 samband med uppsédgningen de nya hyresnivderna som
hyresvérden har som maélséttning att uppna. Hyresnivaerna férhandlas sedan
direkt med berérd hyresgést. En begdrd hyresniva kan alltid 6verklagas av
hyresgésten genom att lyfta drendet till hyresndmnden.

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 stiller sig bakom val av en sjélvkostnadsmodell eftersom
modellens relativa enkelhet leder till mindre administration och att nyttjaren
av varje enskilt objekt betalar de faktiska kostnader som ar knutna till
fastigheten vilket forenklar och effektiviserar nimndens ekonomiska
uppfoljning.

Om standard och kapacitet skulle fortsétta tilldmpas (géller idag for
kommunens skol- och forskolefastigheter) upphor dven incitamenten att
skapa effektiva lokaler nér, exempelvis, nya skolor projekteras. Detta genom



@ DANDERYDS Tjansteutlatande 5(6)
KOMMUN Datum Diarienummer
2023-06-01 TN 2023/0363
Tekniska kontoret
Anders Forsberg

att sekundéra ytor sésom kommunikationsutrymmen, personalutrymmen,
med mera, inte prissitts. Med forordad modell finns det mdjligheter, for de
huvudmén som forhyr lokalen, att implementera egna modeller for
kostnadsutjimning eller annan fordelning om behovet s foreligger. Det dr
tekniska kontorets bedomning att den enskilda huvudmannen, kommunal
eller privat, har battre forutséttningar for att inféra kostnadsfordelning én
vad forvaltande ndmnd kan bedéma.

For 6vriga ndringsverksamheter foreslas en marknadsmissig hyresniva.
Motiveringen bakom forslaget dr att hyresgister med verksamhet utanfér det
kommunala kidrnuppdraget (Utbildning, kultur, fritid, vard- och omsorg)
verkar vinstdrivande. For att medverka till att kommunen har en
konkurrensneutral hyressattning foreslas darfor en marknadsmaéssig
hyresséttning 1 likhet med 6vriga privata fastighetsdgare med jaimforbart
fastighetsbestdnd. Tekniska kontoret menar att inférande av
marknadsmaéssiga hyror for denna typ av verksamheter ligger 1 linje med
kommunens stravan efter konkurrensneutralitet med den 6ppna marknaden.

Tekniska kontoret vill dock sdrskilt lyfta upp underskottet som noteras inom
verksamhetskategorin ’bostdder”. Inférandet av foreslagen hyresmodell
skulle innebira att varje fastighetsobjekt bér sina egna kostnader. Avseende
bostdderna skulle en verksamhetsoverskridande finansiering ddrmed
upphora. Eftersom hyresnivéerna sitts utifran forhandlingar enligt
bruksvérdesprincipen dr det rimligt att anta att bostdderna inte kommer att
uppna en ekonomi i balans med enbart hyresintékter. Tekniska kontoret 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 14gsta, respektive, hogsta niva for KPI-indexering &r
det tekniska kontorets bestimda uppfattning att inga begriansningar byggs in
i modellen. Konsumentprisindex ar ett matt pd hur ménga procent en
sammantagen varukorg har okat i pris. Utifrdn denna prisstegring sitts sedan
hyresnivaerna. Denna modell dr den absolut vanligaste i avtalsforhallandena
mellan hyresgést och hyresvérd, bade inom den kommunala foérvaltningen
och pé den privata marknaden. En begrinsning i hyresuttaget riskerar att
asidositta tekniska ndimndens ekonomiska forutséttningar for en god och
effektiv forvaltning av kommunens fastigheter.

Tekniska kontoret noterar att risken for vakanta lokaler hamnar pé tekniska
ndmnden. Detta forhallande ar emellertid inget nytt, redan idag bar tekniska
ndmnden risken for vakanta lokaler. Tekniska kontoret bedomer att storst
kommunal effektivitet och resursnyttjande endast kan uppnas om tekniska
ndmnden fortsatt star for den risken. Andra system med exempelvis
”lokalbanker” centralt finansierade av kommunstyrelsen tenderar att bygga
in en troghet och ineffektivitet i kommunens lokalnyttjande.
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Avslutningsvis vill tekniska kontoret lyfta fram den mycket komplicerade
frdgan om implementering av nya hyresmodellen. De avtal som uppréttats
med externa hyresgister har alla olika loptider som redovisats i detta
tjdnsteutlatande. Manga avtal kommer att behdva justeras inom ramen for
den nya hyresmodellen. Det foreligger dock en betydande risk for tekniska
ndmnden avseende de hyror som ska justeras uppét. Dessa ér foremaél for
forhandling med den externa parten och innebir inte pd nigot vis att den
hyra som krévs fran kommunens sida kommer att falla ut i praktiken.
Sammantaget ar risken hog att en ekonomisk obalans kan uppstd med
betydande problematik kring budgetering och budgetuppfoljning. Tekniska
kontorets medskick infor den fortsatta beredningen av drendet blir dérfor att
en sdrskild utredning bor uppdras tekniska ndmnden med fokus pé
implementeringens ekonomiska och tidsméassiga genomforbarhet.

Konsekvenser for barn och unga
Inga konsekvenser for barn och unga foljer med beslutet.

Ekonomiska konsekvenser
Inga ekonomiska konsekvenser foljer med beslutet.

Stefan Sorpola Magnus Fridell
Tf Teknisk direktor Fastighetschef

Handlingar 1 drendet

1. Tjénsteutldtande, Remissvar forslag till ny Hyresmodell for
Danderyds kommun

2. Forslag till yttrande, Remissvar forslag till ny hyresmodell

3. Remittering av forslag till ny hyresmodell

Expedieras
Kommunnstyrelsen
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